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Kasitteet

Ennakkotarkastus

Gryndikohde

Itselleluovutus

Katselmus

KVA-aikataulu

Kaytt6- ja huolto-ohje

Paaurakoitsija

Rakennuttaja

RS-jarjestelma

RS-kohde

RS-10-vakuus

Rakennuksen ennakkotarkastukset ovat kayttajan, valvojan seka

suunnittelijoiden tekemia tarkastuksia.

Omaperusteinen rakennuskohde. Yritys hankkii itse tontin, perus-
taa asunto-osakeyhtion, ohjaa ja rakentaa hanketta seka myy

asunnot.

Oman tyon tarkastus ennen varsinaista vastaanottoa.

Yhteisesti sovittu seka dokumentoitu tapa toteuttaa tyo.

Luovutusvaiheen kaannetty vaiheaikataulu. Kaytetdan myoés nimi-

tysta viimeistelyaikataulu.

Asiakirjakokonaisuus, joka sisaltda rakennuksen perustiedot, kayt-
totarkoituksen, ominaisuudet seka sen osien ja laitteiden kaytt6a

seka kunnossapitoa varten tarvittavat tiedot.

Rakennuttajan nimeama urakoitsija, joka usein toimii myos paato-

teuttajana.

Rakennushankkeeseen ryhtyva, joka voi olla myds tilaaja.

Asuntokauppalain mukainen turvajarjestelma asunnon ostajalle ja

yhtidlle, joka koskee rakentamisvaiheen aikana myytavia kohteita.

Kohde, joka myydaan rakentamisvaiheen aikana ja jossa ostajien
ja yhtidén hyvaksi asetetaan asuntokauppalain mukaiset turvajarjes-
telmat, joita ovat osakkaan suorituskyvyttémyysvakuus seka RS-

vakuudet.

Asuntokauppalain mukainen rakentamisvaiheen aikainen vakuus,

joka asetetaan yhtion ja osakkaiden turvaksi.



RS-2-vakuus

Tarkastusasiakirja

Tarkastusmittaus

Vastaanottotarkastus

Asuntokauppalain mukainen rakentamisvaiheen jalkeinen eli ta-

kuuajan vakuus, joka asetetaan, kun rakennus on vastaanotettu.

Rakennusvalvonnan edellyttdma asiakirja, johon paaurakoitsija
varmentaa suoritetut rakennustdiden tarkastukset. Asiakirjalla var-
mistetaan, ettd hanke toteutetaan sadanndsten, maaraysten, raken-

nusluvan, suunnitelmien seka hyvan rakennustavan mukaisesti.

Mittaus, jolla varmistetaan 1V:een mittaus- ja saatétdiden onnistu-

minen seka saatotyota koskevan aineiston oikeellisuus.

Tilaisuus, jossa todetaan, ettd hanke vastaa sopimusasiakirjoja ja
etta kaikki laadunvarmistustoimenpiteet seka tarkastukset on suo-
ritettu hyvaksytysti dokumentteineen. Vastaanottotarkastuksessa

tyosuoritus luovutetaan rakennuttajalle.



1 Johdanto

Opinnaytety6 tehdaan Skanska Talonrakennus Oy:n toimeksiannosta ja aiheena on asuin-
kerrostalon luovutusvaiheen suunnitelma. Skanska on ruotsalainen Suomessa toimiva ra-
kennusalan yritys. Yritys keskittyy liiketoiminnassaan asuintilojen lisaksi toimisto- ja tuotan-
totilojen seka infrapuolen rakentamiseen. Yrityksen asuintilahankkeet voivat olla gryndikoh-
teita. Talléin tilaajana seka rakennuttajana toimii Skanska Kodit Oy ja kohteen paaurakoit-

sijana toimii Skanska Talonrakennus Oy.

Skanskalla on kaytdssa yksi luovutusprosessi, joka palvelee kaikkia rakennushankkeita.
Luovutus sijoittuu rakentamisvaiheen seka rakennuksen kayténoton valiin. Luovutuspro-
sessi kaynnistyy jo rakentamisvaiheessa ja paattyy takuutdiden hyvaksymiseen. Luovutus-
prosessi on yksi rakennushankkeen merkittavimmista prosesseista, koska silld on suora

yhteys asiakkaaseen.

Luovutusvaiheessa tehdaan sovitut rakennuskohteen osat valmiiksi tarkastuksineen niin,
etta kohde voidaan luovuttaa taysin valmiina. Tama opinnaytetyo antaa ohjeita siihen, miten
asuinkerrostalohankkeen luovutus tulee suunnitella, jotta saadaan laadukas ja aikataulussa
pysyva luovutus. Tydssa tutkitaan, mitd tarkastuksia ja toimenpiteitd luovutusvaiheeseen
kuuluu, mitd alan kirjallisuudessa, lainsdadanndssa sekd Skanskan sisaisissa ohjeistuk-
sissa maarataan luovutusvaiheen osalta. Lisaksi tutkitaan mitd parannettavaa luovutusvai-
heessa olisi yrityksen henkiléston nakdkulmasta. Naiden tietojen pohjalta on tarkoitus luoda
asuinkerrostalohankkeen luovutusvaiheen suunnitelma, jota yritys pystyy jatkossa hyddyn-

tamaan luovutusvaiheessa.

Hankkeen luovutus ajallaan voi epdonnistua laatuvirheiden, keskeneraisten tdiden ja luo-
vutusasiakirjojen puutteellisuuden takia tai sen vuoksi, etta tilaaja ei hoida velvoitteitaan.
Luovutusvaiheen suunnittelu on siis syyta aloittaa hyvissa ajoin, jotta pystytdan ennakoi-
maan mita asioita tulee hoitaa sekd mita dokumentteja tulee laatia. Nain ollen opinnayte-

tydssa kasitelldan myds, mitka asiakirjat kuuluvat luovutettaviin materiaaleihin.

Opinnaytetydssa perehdytdan myos viimeistelyaikataulun laatimiseen, mika kuuluu keskei-
sesti viimeistely- ja luovutusvaiheeseen. Viimeistelyaikataululla varmistetaan, ettd hank-
keen urakoitsijat tietavat, mita toimenpiteita heiltd vaaditaan luovutusvaiheessa seka milloin
tietyt toimenpiteet tulee olla suoritettuna. Asiakastyytyvaisyyden takaamiseksi on tarkeaa,
etta luovutusvaihe saadaan suunniteltua seka suoritettua onnistuneesti ja asiakkaan nako-

kulmasta vaivattomasti.



2 Luovutusprosessi

Luovutusvaiheeseen kuuluu suunnitella luovutusvaiheen tehtavat ja aikataulu seka niiden
toteutus. Luovutusvaiheen aikataulu laaditaan niin, ettd kaikkiin kokeisiin, saatoihin, kor-
jaustdihin seka tarkastuksiin jaa tarpeeksi aikaa. Hankkeen osapuolilta kerataan palautetta
luovutusvaiheen lopussa, jotta toimintaa voidaan kehittda tulevissa projekteissa. Luovutus-
vaiheen tavoitteena on, ettd valmis kohde luovutetaan tilaajalle ajallaan ja kohde tayttaa

sille asetetut laatuvaatimukset. (Ratu S-1224 2009, 4.) Tydmaan viimeistely ja luovutus-

N

Viimeistelyohjelma
Asiakastarkastukset gl Virheeton luovutus
ja - Tarkastukset asiakkaalle

vaihe on esitetty kuviossa 1.

viimeistelyohjelmaan - Korjaukset - Huoltokirja ja

osallistuminen
- Jalkitarkastukset luovutusaineisto

Kuvio 1. Tydmaan viimeistely ja luovutus (Ratu S-1229 2011)

Viimeistely- ja luovutusvaiheesta on laadittava eri urakoitsijoiden kanssa yhteen sovitettu
yhteinen aikataulu ja luovutusvaiheen suunnitelmasta on tiedotettava osapuolille. Lisaksi
luovutusvaiheessa on suoritettava osapuolten omat tarkastukset ja korjaukset, tekniset ko-
keet ja mittaukset, jalki- ja viimeistelytarkastukset, talotekniikan koekaytot seka luovutettava
valmis kohde ajallaan (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 57).

Skanskan sisainen ohjeistus

Skanska kayttaa kerralla valmiiksi -periaatetta. Tama tarkoittaa, etta urakoitsijan on suori-
tettava vaiheittain eri tydkohteet kokonaan valmiiksi. Aina kun tyékohde valmistuu, urakoit-
sijan on tehtava itselleluovutus kyseisesta kohteesta. Itselleluovutukseen kuuluu virheiden
tarkistus ja korjaus seka tyokohteen siivous. Urakoitsijan on tehtava itselleluovutuksesta

poytakirja tilaajalle, johon on listattu korjatut virheet seka puutteet. Tydkohde on jokin



tydkokonaisuus, esimerkiksi asunto tai porraskerros. Skanska on edellyttanyt vuodesta
2020 lahtien, etta urakoitsijat kayttavat Congrid-jarjestelmaa tydvaiheisiin sisaltyvien tar-

kastuksien tekoon.

Kun RS-10-vakuus vapautetaan, se ei vapauta Skanskaa myyjan virhevastuusta eika se
vaikuta asunnon virheiden korjaamiseen. RS-10-vakuus on vapautettava, jollei osakkeen-
ostajalla ole Skanskaa kohtaan vakuuden turvaamia vaatimuksia. Skanska Kodin myynti-
puoli vastaa valmistumisen jalkeen tehtavistd asuntokaupoista myymattomien asuntojen
kohdalla. Skanska Kodit pyytaa asiakkaalta RS-vakuuden vapautusta vastaanottotarkas-
tuksen yhteydessa siihen asti, kunnes hallinnonluovutuskokouksessa uusi hallitus vapaut-
taa vakuuden. Yhtién suostumuksesta vakuuksien vapauttamiseen annetaan vapauttamis-

paatoksen sisaltdma ote hallituksen kokouspoytakirjasta. (Skanska Oy.)



3 Lainsaadanto
3.1 Taloyhtidlle ja osakkeenomistajille luovutettavat asiakirjat

Asuntokauppalain mukaan osakeyhti6ta ja rakentamishanketta koskevat asiakirjat eli turva-
asiakirjat seka sellaiset panttikirjat, jotka eivat ole yhtién velan vakuutena, on luovutettava
osakeyhtidlle rakentamisvaiheen lopuksi myyjan toimesta. Osakekirjat on luovutettava os-
tajalle, kun hanella on taysi omistusoikeus ostamiinsa osakkeisiin. (Asuntokauppalaki
843/1994, luku 26 §.)

3.2 Vakuudet

Lain mukaan RS-kohteissa myyjan on asetettava asuntokauppalain edellyttamat vakuudet.
Vakuudet kattavat vahinkoja, jotka aiheutuvat sopimuksenvastaisesta rakentamisesta. RS-
vakuudet on vapautettava, kun myyja on tayttanyt asuntokauppa- ja urakkasopimuksen vel-

voitteet.
Suorituskyvyttomyysvakuus

Perustajaosakkaan on otettava suorituskyvyttémyyden varalle soveltuva vakuutus tai an-
nettava pankkitakaus tai muu asuntokauppalain hyvaksyma takaus ennen asunto-osakkei-
den tarjoamista. Vakuutuksen tai takauksen on oltava voimassa kymmenen vuotta raken-

nuksen kayttéonottohyvaksynnasta. (Asuntokauppalaki 843/1994, luku 2 19 §.)
RS-10-vakuus

Asuntokauppalain mukaan RS-10-vakuus lakkaa, kun se vapautetaan. Sen on kuitenkin
oltava voimassa vahintaan kolme kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotettavaksi. Vapautuvan vakuuden tilalle asetetaan RS-
2-vakuus. Rakentamisajan vakuuden on myynnin alkaessa oltava 5 % rakentamiskustan-
nuksista ja myynnin edetessa 10 % myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta.
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan rakentamisvaiheen aikainen vakuus on
annettava tilaajalle viimeistdan 21 vuorokauden kuluttua sopimuksen tekemisesta. Jokai-
nen osakkeenomistaja vapauttaa oman asuntonsa osalta kyseisen vakuuden. Vakuus on
vapautettava, vaikka muutostyoét olisivat kesken. Vakuuden vapautus edellyttda myds, etta
taloyhtion uusi hallitus suostuu siihen hallinnonluovutuskokouksessa. (Asuntokauppalaki
843/1994, luku 2 17 §,18 §; Rakennusurakan yleiset sopimusedot 1998, 36 §.)



RS-2-vakuus

Vakuus on asetettava viimeistdan ennen kuin RS-10-vakuus lakkaa. Vakuus on maaraltaan
2 % myytyjen osakkeiden kauppahinnoista. Vakuus lakkaa, kun se vapautetaan, mutta sen
on oltava voimassa vahintdan 27 kuukautta rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta.
Suostumus vakuuden vapauttamisesta vaaditaan jokaiselta osakkeenomistajalta seka uu-
delta taloyhtidlta. (Asuntokauppalaki 843/1994, luku 2 17 §, 18 §; Rakennusurakan yleiset
sopimusedot 1998, 36 §.)

3.3 Kaytto- ja huolto-ohje

Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on velvollisuus huolehtia, ettd asuinrakennuksesta laadi-
taan kaytto- ja huolto-ohje. Sen tulee sisaltaa rakennuksen kayttétarkoituksen sekad ominai-
suuksien lisdksi olennaiset tiedot rakennuksen kunnossapitoon ja kayttamiseen liittyen.
Suunnittelijoiden on laadittava vastaavanlainen ohje suunnitelmien osalta. (Maankaytté- ja
rakennuslaki 132/1999, 1171 §.)

3.4 Viranomaiskatselmukset

Katselmuksessa viranomainen selvittaa, ovatko rakennustyovaiheeseen kuuluvat toimen-
piteet seka tarkastukset seka puutteiden toimenpiteet suoritettu. Rakennushankkeeseen
ryhtyvan tai tdman edustajan seka vastaavan tydnjohtajan on osallistuttava katselmukseen.
Suunnittelijoiden ja erityisalan tyonjohtajien on osallistuttava katselmukseen, mikali heidan

asiantuntemustaan tarvitaan. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 150 §.)
3.5 Vastaanottotarkastus

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija tarkastaa itse tydnsa laadun
ja korjaa havaitut virheet sekd puutteet. Korjaukset on suoritettava ennen luovutusta tilaa-
jalle. Rakennuskohteet on tarkastettava ennen niiden kayttéonottoa. Laitteiden ja jarjestel-
mien tarkastukset suoritetaan ennen kayttéonottoa, mutta viimeistaan vastaanottotarkas-

tuksessa. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998, 11 §.)

Tilaaja vastaanottaa jokaisen valmistuneen urakkasuorituksen tarkastuksella. Urakoitsijalla
seka rakennuttajalla on oikeus pyytaad vastaanottotarkastusta, kun kaikki tyét ovat valmiita.
Vastaanottotarkastuspyyntd tehdaan kirjallisena ja tarkastus tulee suorittaa 14 vuorokau-
den kuluessa pyynnosta. Ennen vastaanottotarkastusta urakoitsija varmistaa, etta tyo on
valmis ja sopimuksenmukainen. Mikali keskeneraisista pienista toista ei aiheudu hairiéta ja

rakennus on turvallinen kayttda, voidaan vastaanottotarkastus pitda. Tarkastuksesta



laaditaan tarkastuspdytakirja, johon merkitdan suorittamatta jaaneet velvollisuudet. (Raken-

nusurakan yleiset sopimusehdot 1998, 70 §, 71 §.)
3.6 Loppukatselmus

Loppukatselmuksessa rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyy rakennuksen kayttoon.
Hankkeeseen ryhtyvan on ilmoitettava rakennusvalvontaviranomaiselle ennen loppukatsel-
musta, etta rakennustyot on suoritettu loppuun sdanndsten ja maaraysten mukaisesti. Li-
saksi taman on ilmoitettava, etta katselmukset ja tarkastukset seka muut kayttoturvallisuu-
teen vaikuttavat tarkastukset ja niiden toimenpiteet on tehty. Hankkeeseen ryhtyvan on huo-
lehdittava, etta rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty lain edellyttamat merkinnat, tar-
kastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle seka rakennuk-
sen kaytté- ja huolto-ohje on valmis. Rakennusvalvontaviranomaisella on vastuu laatia
loppukatselmuksesta poytakirja. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee hakea loppu-
katselmusta rakennusluvan voimassaoloaikana. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999,
153 §.)

Osittainen loppukatselmus

Lopputarkastuksen edellytyksena on, etta koko rakennus on kayttévalmis. Rakennus tai
sen osa voidaan hyvaksya kayttoon rakennusvalvontaviranomaisen toimesta osittai-
sella loppukatselmuksella. Talléin varsinainen lopputarkastus tehdaan, kun koko rakennus
on taysin valmis. Jotta osittainen loppukatselmus voidaan tehda, rakennustyét saavat olla
vain hieman kesken. Lisdksi rakennuksen on oltava kayttokelpoinen seka turvallinen. Ra-
kennusvalvontaviranomaisella on vastuu laatia osittaisesta loppukatselmuksesta poytakirja.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 153 a §.)



4 Luovutusvaiheen laadunvarmistus
4.1 Rakennuttajan tehtavat

Rakennuttajan tehtaviin kuuluvat luovutusvaiheen tehtavien maarittely seka luovutusvai-
heen aikataulun hyvaksyminen. Rakennuttaja ilmoittaa asukkaille asukastarkastuksien
ajankohdan. Rakennuttaja paattaa milloin kohde vastaanotetaan ja jarjestaa taloudellisen
loppuselvityksen. Loppuselvitys pidetdan, kun kohde on valmis ja taysin virheetdn. Lisaksi
rakennuttaja tarkistaa huoltokirjan seka tarkastusasiakirjan yhteenvedon. Rakennuttaja va-
littda tydmaan laadunvalvonnan tarkastustiedot sisaltavan tarkastusasiakirjan rakennusval-
vontaviranomaiselle. (Ratu S-1224 2009, 4.)

4.2 Valvojan ja LVIS-suunnittelijoiden tehtavat

Rakennuttajan edustajana toimii valvoja. Valvoja osallistuu tarkastuksiin, urakoitsijapalave-
reihin seka tarvittaessa itselleluovutukseen. Valvoja tarkistaa asukastarkastuksien jalkeen
asukkaiden laatimat puutelistat ja sopii korjauksista paaurakoitsijan kanssa. Valvoja ja
LVIS-suunnittelijat osallistuvat toimintakokeisiin, suorittavat asennustarkastukset seka tar-
kistavat mittaukset. Valvoja suorittaa myos ennakkotarkastukset tiloissa ja tarkistaa suun-

nittelijoiden kanssa luovutusaineiston. (Ratu S-1224 2009, 4.)
4.3 Paaurakoitsijan tehtavat

Paaurakoitsija vastaa siitd, etta tarkastukset ja itselleluovutukset tehdaan. Paaurakoitsijan
ilmoittaa muille osapuolille, milloin kohde valmistuu ja omat itselleluovutukset on tehty seka
milloin asukkaat paasevat tekemaan tarkastukset. Paaurakoitsija laatii vimeistelyaikataulun
urakoitsijoiden kanssa seka jarjestaa viikoittaiset urakoitsijapalaverit, joissa seurataan vii-
meistelyaikataulun toteutumista. Paaurakoitsija osallistuu valvojan tekemiin ennakkotarkas-
tuksiin. Lisaksi padurakoitsija luovuttaa yhteenvedon tarkastusasiakirjasta rakennuttajalle.
Paaurakoitsijan viimeinen tehtava on luovuttaa kohde taysin valmiina. (Kauppinen 2020;
Ratu S-1224 2009, 4.)

4.4 Urakoitsijoiden tehtavat

Urakoitsijoiden tehtavana on jarjestaa tarkastukset, mittaukset ja kokeet, itselleluovutukset
seka tilata toilleen viranomaistarkastukset. Urakoitsijoiden on kirjattava puutteet seka vir-
heet ja korjattava ne ennen lopullista luovutusta. Lisaksi urakoitsijoiden on korjattava val-
vojan sekad LVIS-suunnittelijoiden ilmoittamat puutteet ja virheet sekd kaytava puutelistat

valvojan kanssa lapi. Urakoitsijoiden vastuulla on jarjestdd kaytonopastukset rakennuksen



ja jarjestelmien osalta seka kasata luovutusaineiston lisaksi kaytté- ja huoltokirja. Huolto-

tyon tyoturvallisuusasiakirjat kuuluvat myds kaytto- ja huoltokirjaan. (Ratu S-1224 2009, 4.)
4.5 Luovutusvaiheen aikataulu

Luovutusvaiheen kannalta merkittavin aikataulu on tydaikataulu eli tydbmaan yleisaikataulu.
Tybaikataulussa yhteensovitetaan eri urakoitsijoiden ty6t keskenaan ja niiden pohjalta laa-
ditaan viimeistelyaikataulu. Ty6aikataulun loppuun varataan aikaa itselleluovutuksille, viran-

omaistarkastuksille seka toimintakokeille. (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 45.)

Viimeistelyt, toimintakokeet, tarkastukset, koekaytot, kayténopastus, viranomaistarkastuk-
set ja vastaanotto kuuluvat viimeistelyaikatauluun. Luovutusvaiheen aikataulua laatiessa on
huomioitava, etta pdlyavat tyot tulee olla tehtyna ennen toimintakokeita ja ennen toiminta-
kokeita urakoitsijoiden on suoritettava laite- ja asennustarkastukset. Ennen viranomaiskat-
selmuksia, urakoitsijoiden tulee sdataa ja mittaa jarjestelmat. Valvojan ja LVIS-suunnitteli-
joiden on tarkastettava jarjestelmien mittaustulokset ennen kuin urakoitsijat tilaavat niille
viranomaiskatselmukset ja -tarkastukset. Ennakkotarkastuksissa ilmenneet puutteet korja-

taan ennen loppusiivousta. (Ratu S-1229 2011, 19.)
KVA-tilaisuus

Luovutusvaiheen aikataulun laadintatekniikka on urakoitsijoiden tydnjohtoa velvoittava
KVA-tilaisuus, jossa urakoitsijat laativat yhdessad yhteisen kaannetyn vaiheaikataulun
(KVA). Aikataulun laatiminen tehdaan kaanteisjarjestyksessa; etenemissuunta on valitavoit-
teista téiden alkuun. Tilaisuuden perimmainen idea on saada selvitettya, mita pitaa olla teh-
tyna, jotta paastaan tavoitteeseen; kohteen luovuttamiseen ajallaan. KVA-tilaisuuden tuo-
toksena syntyy luovutusvaiheen viimeistelyaikataulu, jonka toteutumista seurataan viikoit-

tain urakoitsijapalavereissa. (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 56.)

Taloteknisten tdiden osuus on kasvanut rakentamisessa, joten talotekniikalla on suuri mer-
kitys luovutusvaiheen aikataulun laatimisessa. Vastaava tydnjohtaja ei valttamatta tunne
talotekniikan keskinaisia riippuvuussuhteita, joten on tarkeaa, etta talotekniset urakoitsijat

osallistuvat luovutusvaiheen aikataulun laatimistilaisuuteen.
4.6 Luovutusmateriaali

Vastaanottotarkastuksessa luovutetaan kaytté- ja huoltokirja, suunnitelmat ja piirustukset
(Ratu S-1229 2011, 5). Urakoitsijoiden tulee kasata luovutusaineisto seka kaytto- ja huolto-

kirja huoltoty6n tyéturvallisuusaineistoineen. (Ratu S-1224 2009, 4).



Skanskalla toimintakokeiden ja mittauksien pdytakirjat on liitettdva taloyhtion luovutusai-
neistoon, ei asukaskansioihin. Luovutusmateriaalin kokoamisvastuu riippuu urakkamuo-
dosta. Urakkarajaliitteessa mainitaan luovutusasiakirjojen vaatimukset. Luovutusaineiston
kokoamisesta vastaa nimetty tuotannon henkild, joka on usein paaurakoitsijan tydmaainsi-
noori. Urakoitsijat kasaavat omat aineistonsa, kuten kayttéohjeet seka tuotekortit ja toimit-
tavat ne paaurakoitsijalle. Paaurakoitsija kokoaa niista huoltokirjan. Suunnittelijoiden on
paivitettava piirustukset talotekniikan urakoitsijoiden tekemien punakynaversioiden pohjalta
ja toimitettava lopulliset tydpiirustukset sovittuun paivamaaraan mennessa. Projektipankin,
kuten Sokopron siirtymisesta kayttajalle, sovitaan erikseen. Rakennuksen huoltoa varten
kuuluvat materiaalit, kuten laatat ja parketit, jatetdan rakennuksen yleiseen varastoon.
(Kauppinen 2020.)

Yleensa yrityksen aliurakoitsijat toimittavat materiaalinsa Skanskalle ennen vastaanottoa.
Luovutusaineisto luovutetaan usein muistitikulla ja vain asukaskansiot annetaan paperiver-
siona. Muita paperiversioita ovat rakennuslupa ja suunnitelmat, joita Skanska sailyttaa 10

vuotta (Kauppinen 2020).
Materiaalihyvaksynnat

Urakoitsijoiden tulee vaatia tuotteiden toimittajilta todistus tuotteen hyvaksymisesta tai kel-
poisuuden osoittavat todisteet (Ratu S-1224 2009, 3). Tydmaan tulee kerata tiedot raken-
nuksessa kaytetyistd materiaaleista ja materiaalihyvaksynndista jo rakennushankkeen ai-
kana. Tiedot kerataan kaikista urakoista. Skanskalla aliurakoitsijat toimittavat edella maini-
tut tiedot paaurakoitsijalle. Tiedot tulee dokumentoida luovutusvaiheessa huoltokirjaan.
Tyb6maalla rakennustuotteiden kelpoisuutta osoittavat dokumentit tulee arkistoida joko tilaa-
jan maarittelemaan jarjestelmaan, SharePointiin, RT-urakoitsijan tuotetietoon tai vastaa-
vanlaiseen jarjestelmaan. Dokumenttien kerdamisesta seka arkistoinnista vastaa paaura-

koitsijan nimeama tuotannon henkild. (Kauppinen 2020.)
Asukaskansio

Asunnon avainten luovutuksen yhteydessa asukkaalle on annettava asukaskansio asunnon
kayttdé- ja huolto-ohjeineen. (Ratu S-1229 2011, 5.) Skanskalla asukaskansioon luovutetaan
kaikkien laitteiden kaytto- ja huolto-ohje eli se toimii asunnon huoltokirjana. Kansioon koo-
taan kaikki olennaiset asuntoon liittyvat tiedot, kuten huonekohtaisia palovaroittimia, sprink-
lerijarjestelmaa, 1V-jarjestelmad, sdhkoétaulun toimintaa, asunnon hoitoa, kiinteiston paivit-
taistd kayttéa seka laitteiden toimintaa koskevat tiedot. Asuntojen oikeaoppisen yllapidon
kannalta on tarkeaa, ettd asukaskansiossa maaritelldaan kaikki asunnon hoitoon liittyvat
asiat. Naita ovat kaytetyt pintamateriaalit seka niiden puhdistamiseen tarkoitetut kemikaalit.
(Valkonen 2021; Kauppinen 2020.)
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Huoltokirja

Rakennuttajalla on vastuu laatia rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje ja huolehtia sen sisal-
I6sta. Rakennuttaja voi kuitenkin siirtda vastuun toiselle henkilolle. Tydmaan on kerattava
urakoitsijoilta tarvittavat tiedot kaytto- ja huoltokirjaan ennen urakan vastaanottamista. Ura-
koitsijoiden tulee luovuttaa kaytto- ja huoltomateriaali huoltokirjan kokoamisesta vastuussa
olevalle osapuolelle. (Ratu S-1229 2011, 19.)

Huoltokirjan kokoaminen on hyva aloittaa jo heti rakentamisen alussa, jotta siita ei tulisi
luovutusvaiheen lopussa ty6las. Huoltokirjan tulee sisaltda jokaisen urakoitsijan tydhon liit-
tyvat kayttdohjeet ja tuotekortit. Skanskan huoltokirjana kaytetaan sahkdista jarjestelmas,
joka luovutetaan kiinteistdhuollolle tai tilaajalle. Jos kyseessa ei ole gryndikohde, tilaaja tai
rakennuttaja valitsee huoltokirjajarjestelman ja koordinaattorin huoltokirjan kokoamiselle.
(Kauppinen 2020.)

Huoltokirjaan kootaan tiedot kiinteistoon kuuluvista laitteista ja jarjestelmista seka miten
niitd huolletaan ja kaytetdan. Skanskalla nimetty tuotannon henkild kasaa huoltokirjan lisaa-
malla siihen kuuluvat asiakirjat yrityksen jakeluportaalina toimivaan Sharepointiin huoltokir-
jakansioon. Huoltokirjan kasaajan on huolehdittava, etta aliurakoitsijat luovuttavat tarvitta-
vat tiedot kayttamistaan materiaaleista ja jarjestelmista. Tarvittavia tietoja ovat laitteiden
kayttdé- ja huolto-ohjeet sekd suoritustasoilmoitukset. Tietojen luovutus on sidottu mak-
sueriin vakiosopimusehdoissa. (Kauppinen 2020.) Kuviossa 2 on esitetty kaytto- ja huolto-

ohjeen suositeltu sisaltd.

Rakenteiden ja

(Iaitteiden hoitamisen
ja kunnossapidon

padrakenteet tehtavat

Kiinteistdon omistus,
laajuus, tilat ja niiden Urakoitsijoiden
kayttotarkoitus, yhteystiedot

tilojen sijainnit kayttdarvot pintamateriaalit

Keskeisten o el : Sisa- ja ulkopuolisten
huoltokohteiden ja ) S|§§qlosuhtget Ja ) rakenteiden )
jarjestelmien
Suurten investointien Korjauspadivakirjan
kunnossapitojaksot ja yllapito ja Toimintaohjeet
-tehtdvat seka vuosikustannusten poikkeustilanteissa

kayttoikatavoitteet seuranta

Kuvio 2. Kaytto- ja huolto-ohjeen suositeltu sisaltd (Ymparistéhallinto 2020)
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Rakennuttajalle luovutettava aineisto

Vastaanottotarkastuksessa rakennuttajalle luovutetaan kayttd- ja huoltokirja, suunnitelmat
ja piirustukset (Ratu S-1229 2011, 5). Loppupiirustukset luovutetaan sahkdisesti projekti-
pankkiin, josta ne siirretdan sahkoisesti huoltokirjaan (RT 10-11301 2018, 8). Rakennutta-
jalle luovutettava aineisto luovutetaan Skanskalla vastaanottotarkastuksessa tai sen jal-
keen ja luovutettavat materiaalit vaihtelevat kohteittain. Yleensa rakennuttajalle luovutetaan
sahkdinen tai tulostettu huoltokirja, rakennusmateriaalien ja laitteiden kaytté- ja huolto-oh-
jeet, huoltosuunnitelmat seka luettelo luovutetuista asiakirjoista ja materiaaleista. Raken-
nuttajalle luovutetaan yleensa myos rakennuslupa, viranomaisasiakirjat, loppupiirustukset,
tarkastusasiakirjat, taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien luovutusaineisto, urakoitsijoiden
yhteystiedot sekd dokumentit materiaalihyvaksynnoista. (Kauppinen 2020.) Skanskan
gryndikohteessa annetuista asiakirjoista arkistoidaan sahkoinen kaksoiskappale yrityksen

omaan kayttéon ja leimatut piirustukset skannataan.

Taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien luovutusaineisto on myos kohdekohtainen. Yleensa
Skanskalla kyseiseen luovutettavaan aineistoon kuuluu toimittajien yhteystiedot, konekortit,
kaytté- ja huolto-ohjeet, tekniset esitteet, viranomaisten tarkastustodistukset, tarkastus- ja

mittauspdytakirjat seka tyyppihyvaksynnat. (Kauppinen 2020.)

Skanskalla on erillinen ohje rakennuttajalle luovutettavista dokumenteista. Luovutettaviin
varusteisiin kuuluu lukitussuunnitelman avaimet, autolammitystolppien, vesipostin ja palo-
postien avaimet, tydmaan kayttdon luovutuksen jalkeen jadanyt yleisavain, lampdpattereiden
ilmausruuviavain, porttipuhelimen aukaisuavain, antenni- ja tietolikennejohdot, Suomen
lippu, letkukarry seka ikkunapainikkeet. (Skanska Oy.) Kuviossa 3 on esitetty, mita raken-

nuttajalle luovutetaan Skanskalla.



Kuvio 3. Rakennuttajalle luovutettavat asiakirjat ja varusteet (Kauppinen 2020)
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5 Haastattelut

5.1 Haastattelumenetelma

Opinnaytety0ssa haastateltiin kolmea toimihenkil6a luovutusvaiheeseen liittyen valmiilla ky-
symysrungolla. Haastattelut suoritettiin etayhteyksin. Haastattelujen avulla saatiin kaytan-
ndn laheista ndkdkulmaa luovutusvaiheesta ja tarkeaa tietoa siita, miten luovutusvaiheessa

kannattaa toimia.

5.2 Haastateltavat

Aaltonen, vastaava tyonjohtaja

Luovutusvaihetta on hyva ryhtya suunnittelemaan hyvissa ajoin. Mitd paremmin luovutus-
vaihe on suunniteltu, sitd todennakodisemmin kaikki menee hyvin. Esimerkiksi yli sadan
asunnon kohteessa luovutusvaihetta ryhdyttiin suunnittelemaan puoli vuotta ennen asuk-

kaiden muuttoa. (Aaltonen 2021.)

Aaltosen (2021) kohteessa luovutusvaiheen aikataulu laadittiin KVA-menetelmalla. Koettiin
hyodylliseksi, ettd ennen varsinaista KVA-tilaisuutta selvitettiin etukateen mita kaikkea tar-
vitaan, jotta kohde saadaan luovutettua ajallaan. Nain KVA-tilaisuudessa saatiin kaikki aika
kaytettya tehokkaasti itse aikataulun laatimiseen. Kaannetyn vaiheaikataulun laatimistilai-
suuteen osallistuivat vastaavan lisaksi talotekniikan urakoitsijat, kotien edustaja, projekti-
paallikkd seka tydmaainsindori. Aaltonen (2021) ilmoitti muille osapuolille, milloin asukas-
tarkastukset ovat ja ne asetettiin aikatauluun ensimmaiseksi, jotta mahdollisille korjauksille
jai riittavasti aikaa. Asukastarkastuksien jalkeen aikataulussa huomioitiin talotekniikan tar-
kastukset ja selvitettiin, mita asioita taytyy tehda ennen viranomaistarkastuksia. Taman jal-

keen tilaisuudessa kaytiin riskikohdat Iapi ja pohdittiin tdiden jarkevaa toteutusjarjestysta.

Aaltosen (2021) mukaan luovutusvaiheessa oli selkedd mita jokaisen luovutusvaiheen osa-
puolen toimenkuvaan kuului, silla kaikki perustui siihen mitd han vastaavana halusi. Hanen
mukaansa luovutusvaiheen tehtavajaon jalkeen jokainen hoiti omat tydnsa loppuun asti el
roolijako oli selkeda. Kaannetty vaiheaikataulu toimi kohteessa hyvana tyékaluna luovutus-

vaiheessa.

Aaltonen (2021) korostaa, etta rakennusvalvonnan ennakkotarkastuksella on suuri merkitys
luovutusvaiheessa. Se on hyva tapa etenkin isoissa kohteissa, silla talléin ei tule mitaan
yllatyksid varsinaisessa tarkastuksessa ja rakennusvalvonnan mahdollisiin huomautuksiin

keritdadn reagoimaan.



14

Aaltonen (2021) ei tunne hyvin yrityksen luovutusvaiheprosessia. Hanen edeltavassa koh-
teessa luovutusvaihe meni niin, ettd han kavi projektipaallikén kanssa rakennuslupa aineis-
ton lapi ja selvittivat rakennus- ja palotarkastajalta, mita kaikkea taytyy hoitaa. Nain viran-
omaispuoli saatiin hoidettua hienosti. Viranomaistarkastuksissa ja luovutusvaiheen aikatau-
lussa seka sen toteuttamisessa onnistuttiin. Han korostaa hyvaa yhteisty6ta Skanska Ta-
lonrakennuksen ja Kotien valilla. Myds taloudelliset loppuselvitykset hoidettiin ripeasti ja hy-
vin, silla kaikki asiat oli kasitelty jo rakentamisen aikana, jolloin taloudellisissa loppuselvi-

tyksissa ei ollut mitdan selvitettavaa.

Suurin haaste oli vaativat asukkaat. Kun asuntoja on paljon, kaikkia virheita ei nae. Lisaksi
koronan vuoksi kaytonopastukset eivat menneet suunnitellusti, silla asukkaille ei pystytty
nayttamaan rajoitusten vuoksi, miten kaikki toimii. My&s rakennustarkastajan tavoitettavuus

oli vaikeaa eraalla tydmaalla.
Taatila, tyopaallikkd

Taatilan (2021) aiemmilla tyémailla luovutusvaihe on suunniteltu Skanskan prosessin mu-
kaisesti niin, etta pidettavat palaverit seka tarkastukset sovitaan ja aikataulutetaan. Suurin
osa tarkastuksista sovitaan KVA-tilaisuudessa, johon osallistuvat mahdollisimman moni
kohteessa osallisena oleva osapuoli joko etayhteyksin koronan vuoksi tai paikan paalla.
Lisaksi perustajaurakointikohteissa pidetdan Skanska Kotien esityslistan mukainen luovu-
tusvaiheen toimenpiteiden palaveri ja asunnoissa erillinen asuntojen tarkastus Congrid-so-

velluksella.

Taatilan (2021) mukaan luovutusvaiheen tehtavat jaettiin edelld mainituissa palavereissa ja
vastuunjako oli selkeda. Tehtavienjakoa tarkennetaan tarvittaessa tyémaan toimihenkildi-
den kesken jakamalla tydmaan vastuulle kuuluvia tehtavia. Tydmaan vastaava tyonjohtaja
vastaa tehtavien jaosta. Luovutusvaiheen aikataulu laadittiin KVA-aikatauluna ja sen seu-
ranta oli vastaavan tydnjohtajan vastuulla. Vastaava pystyy tarvittaessa jakamaan aikatau-
lun seurantavastuuta muille toimihenkilGille. Tarkeinta luovutusvaiheessa on sovitussa ai-

kataulussa pysyminen.

Taatila (2021) tutustuu muutaman kerran vuodessa yrityksen omaan luovutusvaiheproses-
siin aina kun kohteiden luovutus lahestyy. Tydmaatoimihenkilét eivat tunne prosessia tar-
peeksi hyvin. Mahdollinen syy tdhan on se, etta tydmaa voi kestaa yli 12 kuukautta, jolloin
prosessin vaiheet tulevat harvoin vastaan ja talldin prosessin noudattaminen on harvojen
osaajien varassa. Prosessin noudattaminen koko hankkeen ajan ohjaa toimimaan oikein.
Edellisessa kohteessa onnistuttiin luovutusvaiheen osalta |1&hes kaikessa osaavan ja jous-
tavan tydmaahenkiloston ansiosta. Han kehui myos aliurakoitsijoiden ja valvojien toimintaa

luovutusvaiheessa.
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Niinimaki, tuotantoinsinoori

Niinimaen (2021) aiemmilla tydmailla luovutusvaihetta ei suunniteltu juuri mitenkaan. Ainoa
suunnitelma, joka tehtiin porukalla, oli luovutusvaiheen KVA-aikataulu. Luovutusvaiheen
tehtavia ei myoskaan jaeta kirjallisesti, mika voi aiheuttaa paallekkaisyyksia seka unohduk-
sia. Luovutusvaiheen aikataulu laadittiin niin, ettd vastaava tyOnjohtaja seka tuotantoinsi-
noori tekivat etukateen luonnoksen, jota taydennettiin ja muokattiin KVA-tilaisuudessa. Ai-
kataulun seuranta on jaanyt vahalle. Han tuntee yrityksen luovutusvaiheprosessin jotenkin,

mutta myontaa, ettd sen voisi tuntea paremmin.

Suurimmat ongelmat luovutusvaiheessa ovat vastuunjako seka puute kokonaisvaltaisesta
suunnitelmasta tai muistilistasta. Luovutusvaiheessa onnistutaan, kun KVA-aikataulusta

saadaan hyva. Urakoitsijoiden tulee motivoitua suunnittelemaan KVA-aikataulua yhdessa.
5.3 Kehityskohdat

Aaltosen (2021) mukaan kaytonopastuksissa olisi kehitettavaa. Asukkaille annettava kay-
tonopastusvideo olisi hyva ratkaisu korona aikana. Tama olisi vahentanyt asukkaiden yh-
teydenottoja. Asukkaiden muutot olisi myds hyva porrastaa suurissa kohteissa, silla nain
valtyttaisiin muuttoruuhkalta. Tyomaille tarvitaan laatuhenkil6d, etenkin kohteissa, joissa on

paljon asuntoja. Tydmaan toimihenkil6t eivat kerkea tarkastamaan asuntoja.

Taatilan (2021) mukaan KVA-aikataulun seurannan parantamiseksi olisi hyva vaatia kulta-
kin osallistujalta raportointia heidan luovutusvaiheen aikataulutehtavistaan. Toisin sanoen,
kun jonkin tehtavan sovittu aika on paattynyt, heidan tulisi raportoida mika on tehtavan ti-
lanne. Raportoinnin tulisi tapahtua maaraaikaan mennessa ja siihen kaytettaisiin jotakin
tyokalua, joka muistuttaisi sovitusta aikataulusta. Tall6in tehtavan mahdollinen myohasty-

minen kay ajoissa ilmi.

Taatilan (2021) mukaan myds toimihenkiléresursseja on varattava riittavasti ja tarkastuksiin
seka korjaustoimenpiteisiin on varattava tarpeeksi aikaa. Skanska Kotien kohteissa luovu-
tusvaihe edellyttaa paljon aikaa asukkaiden kanssa, jolloin riittdvat toimihenkildresurssit tu-
levat tarpeeseen. Vaikka on varattu riittdvasti aikaa luovutusvaiheeseen, silti toimihenkil6t
joutuvat tekemaan ylitéita arkisin ja viikonloppuisin. Niinimaen (2021) mukaan luovutusvai-

heessa voitaisiin kehittaa selkeda vastuun jakamista.
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5.4 Haastattelujen yhteenveto

Yrityksessa vastuunjako toimii luovutusvaiheessa ja sita pidetaan selkeana. KVA-tilaisuutta
pidetdan toimivana tapana luovutusvaiheen aikataulun laatimiseen ja itse aikataulu toimii

hyvana tyokaluna luovutusvaiheessa.

Haastattelujen mukaan luovutusvaiheen suunnitteluun on syyta panostaa, silla mita parem-
min luovutusvaihe on suunniteltu, sitd todenndkbdisempaa on, ettd kaikki menee hyvin. Li-
saksi luovutusvaiheen aikataulun laatimiseen on syyta panostaa, koska se on luovutusvai-
heen tehokkain tydkalu. Haastattelujen perusteella voidaan todeta, etta luovutusvaiheessa
on tarkeaa, etta sovitussa aikataulussa pysytaan ja yrityksen luovutusvaiheprosessia nou-
datetaan koko hankkeen ajan, silla se ohjaa toimimaan oikein. Myds riittavia toimihenkil®-
resursseja seka riittdvaa aikaa tarkastuksille ja korjaustoimenpiteille pidetaan merkittavina

seikkoina luovutusvaiheen onnistumisessa.
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6 Luovutusvaiheen suunnitelma
6.1 Luovutusvaiheen suunnittelu

Ennen luovutusvaiheen alkamista, suunnitellaan luovutusvaihe niin, etta kaikki tarkastuk-
set ja toimenpiteet tulee tehtya ajallaan. Luovutusvaiheen paatavoite on, etta rakennus on
kokonaisuudessaan tarkastettu seka korjattu ennen asukkaiden tarkastuksia. Skanskan
kerrostaloissa itselleluovutus kiteytyy virhe- ja puutemaailmaan, joita tyémaan toimihenki-
I6t hoitavat yhdessa. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettd tydbmaan toimihenkilot kayvat
kiertamassa tydmaan lapi tehden havainnoistaan merkintdja. Merkinndista laaditaan listat
ja listan kohdat kaydaan korjaamassa pois. (Kauppinen 2020.)

Luovutettavat alueet voidaan jakaa Skanskan kerrostalokohteissa lohkoihin, esimerkiksi
rapuittain. Ylimmissa kerroksissa voidaan aloittaa vika- ja puutelistakierrokset samalla kun
alimmissa kerroksissa suoritetaan viela pintamaalauksia. Tall6in toinen tydnjohtaja nime-
tdan hoitamaan kaynnissa olevia tyévaiheita ja toinen virhe- ja puutelistoja. (Kauppinen

2020.) Kuviossa 4 on esitetty toimivan luovutusvaiheen edellytykset Skanskalla.

uovutusvai-

heen tehtavat
Luovutettavat ja vastuu-
alueet on jaettu henkilot on

pienempiin selkedasti

maaritelty

viimeistelyai-
». kataulussa

prosessiin

‘ Prosessiin
osallistuvat

osallistuvat
ovat
motivoituneet
tehtavien
hoitamiseen

tuntevat
viimeistely-

vaiheen suun-
nitelman ja
omat tehta-
vansa

Luovutusvai-
heesta
tehdaan
kaikkia
osapuolia
hyodyntava
aikataulu

Kaikki
luovutusvai-
heen osapuolet
osallistuvat
luovutusproses
siin

Kuvio 4. Toimivan luovutusvaiheen edellytykset (Kauppinen 2020)



18

6.2 Luovutettavien alueiden jako

Luovutusvaihe voidaan jakaa selkeiksi kokonaisuuksiksi jakamalla kohde alueisiin ja maa-
rittdmalla niille looginen valmistumisjarjestys. Aluejakoon ei ole yksiselitteista tapaa, mutta
yleensa asuinkerrostaloissa luovutusvaiheen aluejako tehdaan rakennuksittain, kerroksit-
tain tai rapuittain. Skanskalla aluejako kay ilmi luovutusvaiheen aikataulussa (Kauppinen
2020).

6.3 Luovutusvaiheen viimeistelyaikataulu

Luovutusvaiheesta laaditaan luovutusvaiheen aikataulu eli viimeistelyaikataulu yleensa
KVA-tilaisuudessa. Aikataulu kannattaa laatia riittdvan ajoissa ennen luovutusvaiheen al-
kua. Mita isompi hanke, sen aiemmin aikataulu tulisi laatia. Aikataulun tulee sisaltaa kuvion
5 sisaltamat toimenpiteet kuvion mukaisessa jarjestyksessa (Koskenvesa & Sahlstedt
2017, 57).

Omat Asiakkaiden . . Talotekniikan Mittaukset Jalkitar- Vastaanotto-
Korjaustyot

tarkastukset tarkastukset tarkastukset ja testit kastukset tarkastukset

Kuvio 5. Viimeistelyaikataulun toimenpiteiden ajoitus (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 57)

Viranomais-

tarkastukset
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Viimeistelyaikataulussa tarkennetaan luovutusvaiheen tehtavat ja Skanskalla se laaditaan
yleensa noin 3-6 viikkoa ennen luovutusta. Skanskalla viimeistelyaikataulun nimikkeisto
koostuu luovutusvaiheen tehtavista. Aikataulussa maaritellddn kohteen mahdollinen lohko-
jako, valmistumisjarjestys, tarkastusajankohdat, korjausajankohdat ja jalkitarkastuksen ajoi-
tus. Viimeistelyaikataulun lahtétiedot saadaan sisavalmistusaikataulusta. Siirryttaessa sisa-
valmistusaikataulusta luovutusvaiheeseen, viimeistelyaikataulussa esitetaan tyot, jotka
ovat viela kaynnissa luovutukseen asti ja tarkennetut tehtavat viikkotasolla. (Kauppinen
2020.)

On tarkeaa, ettd viimeistelyaikataulun laadintaan osallistuvat talotekniikkaurakoitsijat, jotta
heidan omat luovutusvaiheensa tehtavéat tulee huomioitua aikataulussa. Kuviossa 6 on esi-

tetty, mité asioita Skanskan viimeistelyaikataulussa huomioidaan.

| |
Luovutusalueiden Aliurakoitsijoiden Padurakoitsijan alvojien ja kayttadjie Polyttomyys-
lohkojako itselleluovutukset tarkastukset tar-kastukset tarkastus

saadot/toimin-
takokeet

ittaukset ja saadot 2 EED mittaukset GlluaicEnses

orjaukset lohkoittain

: A S : \
s 'w Talotekniset l s Rakennustekniset

|
Suunnittelijoiden Kayttajien Kivténopastukset Viranomaistarkas- akennusvalvonnan
tarkastukset tarkastukset Y P tukset ennakkokatselmus

|
akennusvalvonnan Vastaanotto- Muuton/vastaan-
kayttdonotto-/ arkastus rakennus- oton yhteydessa
loppukatselmus valvonnan kanssa tehtava luovutus

Kuvio 6. Viimeistelyaikataulun sisalté (Kauppinen 2020)

Viimeistelyaikataulussa on huomioitava, etta aliurakoitsijoiden itselleluovutukset seka po-
Iyttdmyystarkastus tulee olla tehtyna ennen toimintakokeiden aloittamista. Mikali Skanskan
gryndikohteessa ei tehda toimintakokeita, niin polyttdmyystarkastus suoritetaan silmamaa-
raisesti loppusiivouksen jalkeen ja poOlyttdbmyysvaiheesta ei mainita aikataulussa erikseen.

Lisdksi Skanskan viimeistelyaikatauluun maaritellddn, milloin suunnittelijat voivat tulla
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tekemaan omat tarkastuskierrokset. Asukastarkastuksille varataan viimeistelyaikataulussa
oma ajanjakso. Asukastarkastukset suoritetaan Skanskalla aina ennen muuttoa. (Kauppi-
nen 2020.)
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7 Luovutusvaiheen toteutus
7.1 Osapuolten informointi

Luovutusvaiheen toiminnalliset ja tekniset vaatimukset esitetddn hankkeen osapuolille vii-
meistelypalaverissa. Lisdksi palaverissa kerrotaan osapuolten vastuut seka rooli luovutus-
vaiheessa. (Ratu S-1229 2011, 18.)

Skanskalla viimeistelyvaiheen suunnittelu alkaa vastaavan tyénjohtajan jarjestamalla luo-
vutusvaiheen aikataulun laatimistilaisuudella, joka on yleensd KVA-tilaisuus. Osapuolten
informointi kdy katevimmin kyseisessa tilaisuudessa. Aikataulun laatimistilaisuuteen osal-
listuvat vastaavan lisaksi vastuulliset tydnjohtajat, aliurakoitsijoiden tyénjohtajat seka tyo-
maainsindori. Aliurakoitsijoiden vastuullinen tyénjohtaja on velvollinen osallistumaan luovu-
tusvaiheen aikana pidettaviin kokouksiin. Luovutusvaiheen asiat kasitelldan luovutusvai-

heessa viikoittaisissa kokouksissa. (Kauppinen 2020.)
7.2 Aliurakoitsijoiden itselleluovutukset

Rakennustyon tarkastusasiakirjaan dokumentoidaan asennustapatarkastukset, mitka kuu-
luvat urakoitsijan itselleluovutus velvoitteeseen. Talotekniikan itselleluovutuksissa varmis-
tetaan, etta laitteet on asennettu vaatimusten mukaisesti. Talotekniikan urakoitsija noudat-
taa tarkastuksissa sovittua menettelytapaa. Hanen tulee ilmoittaa tarpeeksi ajoissa itselle-
luovutukseen osallistuville, milloin tarkastus voidaan suorittaa. Urakoitsija suorittaa tarkas-
tukset laadunvarmistus- ja valvontasuunnitelmansa mukaisesti seka laatii tarvittavan aineis-
ton tuloksista. Rakennuttajan edustajan seka rakennusvalvontaviranomaisen on oltava tar-
kastuksissa lasna. (RT 10-11301 2018, 5.)

Aliurakoitsijat ovat aina vastuullisia tekemaan itse itselleluovutukset omista toistaan. ltsel-
leluovutuksen tarkoitus on varmistaa, etta tyd on valmis ja se vastaa suunnitelmia. Skans-
kalla talotekniikan viimeistelytarkastukset suoritetaan rinnan rakennusteknisten tarkastus-
ten kanssa. Valvojat osallistuvat tarkastuskierroksille. Yleensa aliurakoitsijan luovutusvai-
heen vastuuhenkilo toteuttaa ja dokumentoi itselleluovutuksen, esittaa laaditut virhe- ja puu-

telistat seka niiden korjauskuittaukset paaurakoitsijalle. (Kauppinen 2020.)

Skanskalla aliurakoitsijan itselleluovutuksen poéytakirjan tulee sisaltda tarkastettavan koh-
teen maarityksen, virheiden ja puutteiden korjaukset maarapaivineen, korjaustoimenpiteet
seka urakoitsijan tydnjohtajan kuittaukset niiden korjaamisesta. Itselleluovutuksen tarkas-
tukset etenevat niin, etta aluksi urakoitsija tarkastaa alueet lohkoittain laatien virhe- ja puu-

telistan vaadittavista korjauksista. Taman jalkeen korjaukset suoritetaan niille varattuna
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aikana. Kun korjaukset on tehty, urakoitsija ilmoittaa tasta paaurakoitsijalle. Paaurakoitsija

tarkistaa korjaukset. (Kauppinen 2020.)

Virhe- ja puutelistat laaditaan Skanskan maarittelemaan sahkodiseen sovellukseen, Congri-
diin. Skanska laatii sovellukseen tarvittavan tarkastuslistan ohjeineen ja kouluttaa aliura-
koitsijan sovelluksen kayttéon. Virhe- ja puutelistat luovutetaan paaurakoitsijalle korjaustoi-
menpiteiden jalkeen allekirjoitettuina. Mikali listat tehdaan sahkdisesti, toiden kuittaus ta-

pahtuu sovelluksessa. (Kauppinen 2020.)
Aliurakoiden vastaanottotarkastus

Urakan vastaanottotarkastus suoritetaan yleisten sopimusehtojen mukaisesti ja se paattyy,
kun tydsuoritus luovutetaan rakennuttajalle. Vastaanottotarkastuksessa varmistetaan, etta
ty6t vastaavat suunnitelmia ja etta kaikki laadunvarmistustoimenpiteet seka tarkastukset on
suoritettu hyvaksytysti dokumentteineen. Vastaanottotarkastus voidaan pitda, kun paaura-
koitsijan seka kaikkien jarjestelmien suoritukset vastaavat vaatimuksia. Jokaisen talotek-
niikkajarjestelman vastaavan tyonjohtajan on osallistuttava vastaanottotarkastukseen. (RT
10-11301 2018, 9.)

Skanskalla aliurakoitsija pyytda paaurakoitsijaa tekemaan vastaanottotarkastuksen ja se
suoritetaan viikon sisalla pyynnosta yleisten sopimusehtojen mukaisesti. Vastaanottotar-
kastuksessa tarkistetaan, ettd vastaanotettava tyd vastaa sovittua. Puutteet korjataan tai
kasitelldan taloudellisessa loppuselvityksessa. Aliurakoitsijat eivat aina muista pyytaa vas-
taanottotarkastuksia. Taman takia paaurakoitsija maarittda luovutusajankohdat ja aliura-
koitsijat tekevat tyonsa valmiiksi maaraaikaan mennessa. Taloudellisessa loppuselvityk-

sessa varmistetaan paastiinkd tavoitteisiin. (Kauppinen 2020.)

Skanskalla talotekniikan luovutuskatselmuksissa tarkistetaan, ettéa urakoitsijat ovat korjan-
neet mahdolliset virheet ja puutteet, jarjestelmat toimivat seka urakan velvollisuudet on tay-
tetty urakkasopimuksen mukaisesti. Luovutuskatselmukseen kuuluu viranomaisten, poyta-
kirjojen ja valvojien merkintdjen seka koekayttopoytakirjojen tarkastukset. Lisaksi urakoitsija

luovuttaa rakennuttajan edustajalle tarvittavat varaosat ja huoltovalineet. (Kauppinen 2020.)
Aliurakoiden taloudelliset loppuselvitykset

Jotta taloudelliset loppuselvitykset voidaan Skanskalla pitaa, tulee aliurakoitsijan itselle-
luovutukset olla tehtyna ja havaitut virheet seka puutteet korjattuna. Urakoitsija vakuuttaa
ennen kohteen luovutusta, etta tyét on tehty kohdekohtaisten seka yleisten laatuvaatimus-
ten (RYL) mukaisesti. (Kauppinen 2020.)
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Aliurakoitsijan taloudelliseen loppuselvitykseen osallistuvat Skanskalla rakennuttajan edus-
taja, Skanska Kodit Oy:n projektipaallikko, tyopaallikkd seka vastaava tydnjohtaja. Aliura-
kan seka tilaajan ja paaurakoitsijan valilla tehtavat taloudellisen loppuselvitykset poikkeavat
hieman toisistaan. Tilaisuudessa kaydaan lapi vastaanottoon liittyva dokumentaatio, laatu-
vaatimusten tayttyminen, urakkasummat seka tilaajan vaatimat lisatyot. Lopuksi otetaan ti-
laisuuteen osallistuvien henkildiden allekirjoitukset loppuselvityksen péytakirjaan. (Kauppi-
nen 2020.)

7.3 Paaurakoitsijan itselleluovutus

Itselleluovutus on osa luovutusprosessia seka urakoitsijan laadunvarmistusta ja sen tavoit-
teena on virheettoman tyon luovuttaminen tilaajalle. Itselleluovutuksella varmistetaan koh-
teen laatu ja laadun dokumentoinnista, tarkastamisesta seka virheiden ja puutteiden kor-
jaamisesta. ltselleluovutuksen suunnittelusta vastaa tydmaainsinoori ja toteutuksesta tyon-
johtaja. Itselleluovutuksessa kohde kaydaan lapi, kirjataan virheet ja puutteet seka korja-
taan ne. Korjausten jalkeen kohde tarkastetaan ja korjataan uudestaan, kunnes kohde vas-
taa laatuvaatimuksia. Kohde jaetaan osakohteisiin ja niiden valmistumisjarjestys, tarkastus-
ajankohdat ja korjauksiin varatut ajat ilmoitetaan viimeistelyaikataulussa. (Hartikainen ym.
2017, 13, 39.)

Sisaisesta itselleluovutuksesta vastaa Skanskalla kohteen vastaava tydnjohtaja ja itselle-
luovutuksessa varmistetaan virheetdn luovutus tilaajalle. Tarkastukset etenevat samalla pe-
riaatteella kuin aliurakan itselleluovutuksessa. Aluksi pddurakoitsija suorittaa viimeistelyalu-
eiden tarkistuskierrokset ja tekee havainnoistaan virhe- ja puutelistan. Puutelistaa laatiessa
on syytad huomioida materiaalien toimitusajat, jotta vioittuneet ehditdan vaihtaa uusiin ennen
kohteen vastaanottoa. Tarkastuskierroksista vastaa kyseisen luovutusalueen aluevas-
taava. Taman jalkeen paaurakoitsija valittaa virhe- ja puutelistat vastaaville urakoitsijoille ja
korjaukset suoritetaan niille varattuna aikana. Korjausten valmistuttua, paaurakoitsija suo-
rittaa viela korjausten jalkitarkistuksen. Itselleluovutuksessa pinnat seka tilat tarkistetaan
yleisten ja kohdekohtaisten laatuvaatimusten perusteella ja mahdollisista puutteista teh-

daan kirjaus Congrid-sovellukseen. (Kauppinen 2020.)

Rakennustekniset tarkastukset suoritetaan Skanskalla heti kun mahdollista. Etenkin piiloon
jaavat rakenteet tarkistetaan ennen kuin ne jadadvat muiden rakenteiden alle. Skanskan
gryndikohteessa sisaiseen luovutukseen kuuluu asuntojen teknisen toimivuuden varmista-
minen ennen asukkaiden muuttoa valmiilla tarkastuslistalla. Itselleluovutukset suoritetaan

paaurakoitsijan Congrid-sovelluksella.
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7.4 Toimintakokeet

Toimintakokeilla varmistetaan, etta jarjestelmat toimivat suunnitelmien mukaisesti. Toimin-
takokeet on jarjestettava niin, etta talotekniikan jarjestelmien koekaytoille seka mittauksille
ja saadoille jaa tarpeeksi aikaa. Talotekniikan valvojien tulee laatia seka allekirjoittaa toi-
mintakokeiden podytakirjat, joista on kaytava ilmi, mita on tarkistettu. (RT 10-11301 2018, 5—
6.)

Toimintakokeilla varmistetaan, etta talotekniikan laitteet ovat asennettu oikein ja ne toimivat
muiden jarjestelmien kanssa. Toimintakokeille varataan aikaa yhdesta kolmeen viikkoon,
jolloin tarkistetaan muun muassa laitemerkinnat, pyérimissuunnat, halytykset, ohjaukset ja
saatoétoiminnot. (Koskenvesa & Sahlstedt 2017, 58.)

Skanskan asuinkerrostalohankkeissa ei tehda erillisté toimintakoeaikataulua, koska jarjes-
telmien maara on niin pieni suhteessa toimitilahankkeisiin. Toimintakokeiden tarvittavat ai-
kataulunimikkeet pystytaan esittamaan riittavalla tarkkuudella luovutusvaiheen aikatau-
lussa. Myo6skaan toimintakoevalmiuden tarkastamista ei tehda. Ainoastaan ilmastoinnin

saatod tulee huomioida, koska sita ei voi tehda ennen loppusiivousta. (Kauppinen 2020.)

Skanskalla toimintakokeet suoritetaan kahdessa osassa ja paikalla ovat LVISA-urakoitsijat,
suunnittelijat seka LVI-valvoja. My6s sahkotdiden valvoja on joskus paikalla. Automaation
rooli kasvaa tulevaisuudessa, joten toimintakokeiden tarkeys korostuu. Se, onko kohteessa
keskitetty, asuntokohtainen vai kerroskohtainen ilmanvaihto, vaikuttaa siihen, minkalaisia
kokonaisuuksia IV-kone palvelee. Nama palvelualueet ovat avainasemassa toimintakoevai-
heessa. (Valkonen 2021.)

7.5 Talotekniset mittaukset ja saadot

Toimintakokeiden jalkeen sdadetdan seka mitataan LVI-jarjestelmat ja -laitteet niin, etta ne
vastaavat suunnitelmia. Mittaustuloksista ja sdatdarvoista tehdaan kirjaukset mittauspoyta-
kirjoihin. (TalotekniikkaRYL 2002, osa 1, 49.)

Skanskalla talotekniikan urakoitsijat ryhtyvat jarjestelmien saatéihin ja mittauksiin laitteillaan
vasta, kun puutteet seka virheet on korjattu ja tiloissa saavutettu riittdva puhtaustaso. Mit-
talaitteiden tarkkuus on oltava sama kuin mita jarjestelmille on asetettu vaatimukseksi. Mit-
taus- ja saatotdiden tarkoituksena on asettaa jarjestelmat toimimaan niin kuin niiden on
tarkoitus kaytdon aikana toimia. Mittauksien ja saatéjen tekeminen on oman tyén tarkasta-
mistilaisuus, jossa on paikalla urakoitsijan lisaksi valvoja. Urakoitsijan pyytamassa ja koolle

kutsuttavassa vastaanottotarkastuksessa voidaan myos todeta, ettd vaatimukset tayttyvat
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ja laitteet seka jarjestelmat toimivat. Itselleluovutuksen yhteydessa tehtavat tarkastusmit-
taukset suoritetaan ennen loppukatselmusta, joten niista ei vaadita poytakirjaa. Toiminta-
kokeiden sijaan tarkastusmittauksilla varmistetaan, etta laitteet ovat vastaanottokunnossa.
Tarkastusmittaukset tehdadan urakkarajaliitteen seka tydselostusten mukaisesti. (Kauppi-
nen 2020.)

Kohteessa tehtavat mittaukset ja saadot maaritellaan urakka-asiakirjoissa. Tavallisesti mit-
taukset ja sdadot suoritetaan vesimaarille, jaahdytyslaitteille, ilmamaarille, ilmanvaihtolait-
teille seka lammitysverkostolle. Valkosen (2021) mukaan huoneistokohtaisissa ilmanvaih-
tokoneissa aanimittaukset ovat todella tarkeita, koska kone sijaitsee huoneistossa. Skans-
kalla jokaiselle laitteelle seka jarjestelmalle laaditaan tulokset sekad saatbarvot sisaltavat
omat poytakirjat, jotka alakohtainen suunnittelija tai valvoja tarkastaa ja ne liitetdan tarkas-
tusasiakirjakansioon. (Kauppinen 2020.) Kuviossa 7 on esitetty Skanskan kohteessa tehta-

vid mittauksia ja saatoja.
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LAMMITYSJARJESTELMAT
Lampodverkoston huuhtelu ja painekoe
VESI- JA VIEMARIJARJESTELMAT
Sadevesiviemareiden painekoe
Pohja- ja ulkoviemarien videokuvaus
Muut kuin runkoviemarit videokuvaus
Pesukoneen viemariliitos

Sekoittajien danimittaus

WC:n ja viemarien danimittaus
Sprinkler-jarjestelman painekoe
ILMASTOINTIJARJESTELMAT
IV-kanavien tiiveyden mittaus
limanvaihdon aanimittaus

lImamaarien saato

llmama&arien tarkistusmittaus
IV-koneiden ominaiss&ahkdteho
SAHKOJARJESTELMAT
Paajakelujarjestelman mittaukset
Sahkélammitysjarjestelmien mittaukset
TIETOJARJESTELMAT
Yleiskaapeloinnin mittaukset
Adnimittaus: ilmaaaneneristavyys asuntojen vililla
Adnimittaus: ulkoseinan daneneristavyys
Aanimittaus: askeldéneneristavyys
Aanimittaus: Ivis -jarjestelmat
Lampokuvaus

Sawnpoistolaitteiden testaus
Sawnpoistokeskuksen laukaisukaavio
IV-hata-seis (merkitty ja testattu)
Poistumisreittivalaistus testattu (akusto)
Palo-ovien toiminnan tarkastus
ULKOPUOLISET TYOT

Kaswalustan viherrakennusmaa-analyysi
Ruokamullan viljavuuskokeet suoritettu
Vihertydt, multakerrosten vahwuus

Kuvio 7. Kohteessa tehtavia mittauksia ja saatoja

Talvisdadot seka viritykset tehddan Skanskalla luovutusta edeltdavana lammityskautena
seka takuuaikana. Mikali luovutus on kesalla, niin talvisaadot tehdaan seuraavana talvena.
Tasta seka muista vastaavanlaisista urakoitsijan huomioista on tehtava kirjaus yhtion luo-

vutuskokouksessa. (Kauppinen 2020.)

7.6 Koekayttd

Talotekniikan jarjestelmien toimintakyky eri olosuhteissa varmistetaan koekaytolla. Koe-

kaytdssa tilaan tuodaan jarjestelmien tehomitoituksen mukaiset koekuormat. Koekuormilla
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testataan kuinka hyvin olosuhteet sailyvat tilassa. Koekuormia ovat esimerkiksi [ampo ja
kosteus. (RT 10-11301 2018, 2.)

Skanskan gryndikohteessa koekaytdilla varmistetaan, etta talotekniikan jarjestelmat ja lait-
teet toimivat kayttdolosuhteissa. Kaytanndssa tama tarkoittaa sahkdrasioiden ja hanojen
toimivuuden testaamista, [ammitysten saatdéa pakkaskaudella seka ilmanvaihdon mittaa-

mista. (Kauppinen 2020.)
7.7 Rakennustekniset mittaukset

Tarpeelliset mittaukset on tehtava niin, ettd molemmat sopimusosapuolet ovat lasna. Ura-
koitsijan tulee ilmoittaa tilaajalle tarpeeksi ajoissa mittauksen tarpeellisuudesta. Toisen te-
kema mittaus on sitova, mikali toinen sopimusosapuoli ei osallistu sovittuna ajankohtana
mittaukseen. Poikkeuksena jos mittauksessa on selva virhe. (Rakennusurakan yleiset so-
pimusedot 1998, 67 §.)

Skanskalla paaurakoitsija jarjestda luovutusvaiheessa ne rakennustekniset mittaukset,
jotka kohteessa erikseen vaaditaan. Naita voivat olla lampdkuvaus, aani- ja tiiveysmittaus
seka rakennusvalvonnan vaatima sijaintikatselmus. Aanimittauksia ei aina vaadita, mutta
lampokuvaus ja tiiveysmittaus on suoritettava. Tiiveysmittaukset ovat pakollisia, koska ne
ovat rakennusluvan ehtona ja energiaselvitykseen vaaditaan tietty tiiveysvaatimus. Sisaval-

mistusvaiheesta vastuussa oleva tydnjohtaja on vastuussa mittauksista. (Kauppinen 2020.)

Rakennuksen vaipan on oltava tiivis, lampéjen on oltava paalla, poistopuhalluksen on ol-
tava toiminnassa, lammityksen seka ilmanvaihdon on toimittava normaalisti, jotta lampoku-
vaus voidaan suorittaa. Ulkovaipan osien on oltava ummessa ja lapimenot tutkittavissa,
jotta tiiveysmittaus voidaan suorittaa. Tiiveysmittaus suoritetaan ennen kohteen kayttéon-
ottotarkastusta. Tiiveysmittauksen tuotoksena syntyy ilmanpitavyyden osoittava mittaus-
poytakirja, joka tulee Skanskalla kuitata ja valittda rakennusvalvonnalle ennen kohteen

kayttdonottoa. (Kauppinen 2020.)
7.1 Jalkitarkastukset

Jalkitarkastuksilla varmistetaan, etta korjaukset on suoritettu ja ne on tehty oikein (Ratu S-
1229 2011, 18). Paaurakoitsijan itselleluovutuksien jalkeen kohteessa tehdaan jalkitarkas-
tuksia, kunnes kohde vastaa asetettuja laatuvaatimuksia (Hartikainen ym. 2017, 39).
Skanskalla korjatuista virheista ja puutteista tehdaan kuittaus paaurakoitsijan sovellukseen.

Kohteen  vastaava  tyOnjohtaja on  vastuussa  tyOnjohtajien  suorittamien



28

jalkitarkastuskierroksien tekemisesta. Jalkitarkastuksen dokumentit toimivat vastaanotto-
tarkastuksen aineistona ja niilla paaurakoitsija osoittaa kohteen olevan virheeton. (Kauppi-
nen 2020.)

7.2 Loppusiivous

Loppusiivouksella tarkoitetaan rakennuksen siivoamista luovutuskuntoon. Loppusiivous
suoritetaan kahdessa vaiheessa, jolloin ensimmainen siivous tehddan ennen IV-koneiden
toimintakokeita. Talldin kaikkien rakennustdiden on oltava valmiita. Toinen siivous tehdaan
toimintakokeiden ja asennustoiden jalkeen ennen vastaanottotarkastusta. Loppusiivouksen
aikana rakennustoita ei saa tehda. Olisi hyva, jos rakennusty6t on lopetettu kahdeksan tun-
tia ennen loppusiivousta, jolloin pdlyt ovat laskeutuneet pinnoille. Rakennuttajalle on toimi-
tettava kaikista siivouksessa kaytetyista tuotteista kayttéturvallisuustiedotteet seka lattioi-
den kayttoonottopuhdistusohje. Rakennustydomaan P1-puhtausluokitukseen kuuluvissa
kohteissa siivouksissa kaytetdan hajuttomia aineita. Pintojen puhdistamisessa, suojauk-

sessa ja hoidossa on noudatettava valmistajien ohjeita. (Ratu S-1214 2005, 20-21.)

Loppusiivouksen ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu suojausten ja lian poisto seka alakat-
torakenteiden, pintojen, ikkunoiden ja ovien puhdistus. Loppusiivouksen toisessa vaiheessa
tehdaan tarkistussiivous, poistetaan tahrat, puhdistetaan lattiat seka yllapidetaan siisteys-
tasoa yllapitosiivouksella. Rakennuksen ennakkotarkastuksien puutteet tulee korjata ennen
loppusiivousta. (Ratu S-1214 2005, 20; Ratu S-1229 2011, 19.)

Loppusiivoukseen kuuluu rakennustdiden suojauksien poistaminen pattereista, palovaroit-
timista seka lattioiden paalta. Lisaksi Skanskan loppusiivouksessa puhdistetaan alakattojen

sisdpuoliset rakenteet tasot, koneet, laitteet, pinnat, ovet seka ikkunat. (Kauppinen 2020.)

Skanskan kerrostalokohteissa loppusiivous toteutetaan yleensa kaksivaiheisena (Valkonen
2021). Loppusiivous on viimeinen siivous, minka jalkeen siivottuihin tiloihin paasy on rajoi-
tettua, jotta ne pysyvat luovutuskunnossa. Loppusiivouksen jalkeen vika- ja puute tarkas-
tukset on suoritettava suojatossut jalassa. Kun loppusiivous tehdaan kahdessa osassa, sii-
vouksen ensimmainen vaihe on polyttomyyssiivous. Viimeinen vaihe on toimintakokeiden
ja niissa ilmenneiden virheiden seka puutteiden korjaamisen jalkeen suoritettava loppusii-
vous. Loppusiivous on oltava kokonaisuudessaan suoritettu ennen vastaanottotarkastusta.
(Kauppinen 2020.)

Polyttomyyssiivous

Pdlyavat tyot tulee olla tehtyna ennen toimintakokeita. Aluksi tehdaan viimeistelytyot seka

poistetaan suojaukset ja sitten suoritetaan pdlyttdmyyssiivous. (Ratu S-1229 2011, 18).
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Polyttdmyyssiivous aloitetaan Skanskalla heti aliurakoitsijoiden itselleluovutusten jalkeen.
Polyttdmyystarkastus tulee hyvan rakennustavan mukaisesti suorittaa aina ennen toiminta-
kokeita (Valkonen 2021). Jotta siivous voidaan tehda, tulee kaikki polyavat tyot olla tehtyna.
Aluevastaava tekee listan toista, jotka ovat viela kesken ja valittda sen aliurakoitsijoille. P6-
lyavia toitd ei saa tehda enda toimintakokeiden jalkeen. (Kauppinen 2020.) Skanskan
omissa asuinkerrostalokohteissa polyttémyystarkastukset suoritetaan 1V-kanavista aina en-

nen mittaus- ja saatétoitd. Samalla tarkastetaan tilojen yleisiime.
Tuuletusvelvollisuus

Uuteen asuntoon muuttaessa asunnossa voi olla havaittavissa voimakkaita hajuja, jotka
voivat olla rakenteista sekd materiaaleista. Hajuista tulee usein asiakaspalautetta. Hajun
aiheuttajina voivat olla testaamattomien materiaalien ja kalusteiden paastot, puutteelliset
rakentamisaikaiset kuivumisolosuhteet, yhteensopimattomat materiaaliyhdistelmat, likaan-
tuneet ilmanvaihtojarjestelmat tai puutteellisesti suunniteltu ja tarkistettu viemardinti. (Jarn-
strdm ym. 2017, 5-7.) Skanskalla kdytetdan parhaaseen materiaalipdastdluokkaan kuulu-
via M1-merkin tuotteita. M1-merkin tuotteiden paastot sisdilmaan on mitattu, ja ne tayttavat

paastoille asetetut vaatimukset.

Jotta rakennuksen kayton alkuvaiheen sisailman kemialliset epapuhtaudet ja hajut saadaan
pois, on tydmaan huolehdittava rakennusmateriaalien ja rakenteiden suojaamisesta koko
niiden logistiikan ajan. Lisaksi kayttajia on opastettava kayttamaan ilmanvaihtoa jatkuvatoi-
misesti ja tehostetusti vahintdan puolen vuoden ajan kohteen valmistumisesta. (Jarnstrom
ym. 2017, 5-7.)

7.3 Kosteudenhallinta

Kaikissa rakennushankkeen vaiheissa on muistettava kosteudenhallinnan merkitys. Tule-
ville kayttajille on tehtava kaytdnopastus markatilojen seka LVI-laitteiden osalta. Huoltokir-
jassa on mainittava kosteusteknisesti riskialttiden osien huolto- ja tarkkailuohjeet. Naita
ovat salaojajarjestelma, sade- ja pintavesien poistojarjestelmat, rydmintatilat, LVI-laitteet
seka kosteuden kannalta kriittiset rakenteet. Rakennuksen kaytonaikaiseen kosteudenhal-
lintaan kuuluu takuutarkastukset, yllapito, huollot sekd kuntotutkimukset. (Merikallio 2005,
501.)

7.4 Suunnittelijoiden tarkastukset

Valvoja ja LVIS-suunnittelijat tarkistavat talotekniset mittaustulokset ennen viranomaiskat-

selmuksia ja -tarkastuksia (Kolhonen & Koskenvesa, 496).
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Suunnittelijat suorittavat vastaanottovaiheessa tarkastuskierroksia, joissa varmistetaan,
etta tyon lopputulos vastaa suunnitelmia. Skanskalla kierroksien menettelytavoista sovitaan
suunnittelijoiden kanssa erikseen. Kierroksista tehdaan pdytakirjat ja niihin kirjataan havai-
tut virheet seka puutteet. Suunnittelijoiden tekemista tarkastuskierroksista tehdaan kirjaus
tydbmaakokouksen pdytakirjaan. Poytakirjaan merkitdan kierroksen paivamaara seka havai-
tut virheet ja puutteet. Mikali viimeistelyaikatauluun ei ole maaritelty suunnittelijoiden tar-
kastuksia, suunnittelijoihin voidaan olla sahkopostitse yhteydessd muutamaa viikkoa ennen

ja ilmoittaa tarkastusmahdollisuuksista. (Kauppinen 2020.)
7.5 Johdon viimeistelykatselmus

Johdon viimeistelykatselmuksissa arvioidaan téiden lopputulosta ja teknista laatua seka
vastaako ty0 asiakkaiden odotuksia. Skanskalla tydmaapaallikkd suorittaa johdon viimeis-
telykatselmuksen luovutusvaiheessa yhdessa vastaavan tydnjohtajan kanssa. Katselmuk-
sen voivat myds suorittaa alue- tai tulosyksikodn johtaja, jolloin katselmuksesta laaditaan

poytakirja. Johdon viimeistelykatselmukset eivat ole pakollisia. (Kauppinen 2020.)
7.6 Kaytonopastus

Skanskalla kaytdnopastukset ovat osa luovutusta ja ne pidetdan kiinteistéhuollolle ja asuk-
kaille (Kauppinen 2020). Talotekniikka suorittaa kayténopastuksen huoltoyhtidlle ja
Skanska asukkaille (Valkonen 2021). Kayténopastusaiheita ovat eteinen, keittio, lattiat, pe-
sutilat, sauna, ilmanvaihtoventtiilit, lAmmdntalteenotto, patteritermostaatit, huoneistokohtai-

set sulut, parveke, [ampdtolpat, yhteiset tilat seka piha (Skanska Oy).
Asukkaan kaytonopastus

Skanskalla paaurakoitsijan tydnjohtaja suorittaa asunnon kaytténopastuksen asiakkaalle ja
tekee merkint6ja yrityksen omaan kaytdénopastus asiakirjaan. Merkintéja tehdaan niihin
kohtiin, mitka asukkaan kanssa on kayty lapi. Lopuksi tydnjohtaja seka asiakas allekirjoitta-
vat lomakkeen. TyOnjohtajalle jaa alkuperainen lomake ja asiakkaalle annetaan tarvittaessa
kopio. Mikali kohde on toteutettu huoneistokohtaisilla ilmanvaihtokoneilla, on tarkeda sopia
suodattimien vaihdosta; suorittaako asukas vai huoltoyhtidé. Mikali suodattimien vaihto kuu-
luu asukkaalle, tdma tulee huomioida asukkaan kaytonopastuksissa. (Valkonen 2021.) En-
nen muuttotarkastusta tai kaytdnopastusta Skanska Kotien rakennuttaja-asiantuntijan on
lahetettava asiakkaalle RS-10-vakuuden vapauttamislomake. Tydnjohtaja pyytaa asiak-
kaalta vakuuden vapauttamislomaketta allekirjoitettuna muuttotarkastuksen tai kayténopas-
tuksen yhteydessad. Mikali asiakas kieltdytyy vakuuden vapauttamisesta, tydnjohtajan on

pyydettava asiakkaalta kirjallinen lausunto vakuuden pidattamisesta. (Skanska Oy.)
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Taloyhtion kaytonopastus

Urakoitsijoiden vastuulla on jarjestdd kaytonopastukset rakennuksen ja sen jarjestelmien
osalta huoltohenkildkunnalle ennen kohteen kayttddnottoa. Opastuksen tarkoituksena on
ehkaista vaarinkayttda ja siité aiheutuvia vahinkoja. Skanskalla asuntojen ja yleisten tilojen
kaytonopastukset tehdaan vastaanoton tai asukastarkastuksien yhteydessa. Rakennuk-
seen liittyvat asiat kdydaan kiinteistdhuollon kanssa lapi, kuten savunpoisto-, sprinkleri-,
energiamittaus-, LVIS- sekd RAU-jarjestelmat (hissin automatiikka). Myds IV-konehuoneen
puhdistusluukut kaydaan kiinteistéhuollon kanssa lapi. Muita kdyténopastuksen aiheita ovat

esimerkiksi evakuointisuunnitelma. (Kauppinen 2020.)
7.7 Asukkaan tarkastukset

Skanskalla asukastarkastuksessa eli muuttotarkastuksessa paaurakoitsija kiertdad asunnot
lapi asukkaiden kanssa. Asukkaat saavat valmiit lomakkeet, joihin he voivat merkita havait-
semansa virheet ja puutteet asunnossa. Yleensa asukastarkastukset tehdaan noin kuu-
kausi ennen lopullista luovutusta, jonka jalkeen asukkaiden havaitsemat virheet ja puutteet

korjataan. Korjausten jalkeen rakennus on luovutuskunnossa. (Kauppinen 2020.)

Skanskan ohjeiden mukaan, mikali asunnossa on virheita, tydnjohtaja ei saa pyytda RS-10-
vakuuden vapauttamista, silla sen edellytyksena on, ettad asunto on valmis. Skanskan tyon-
johtajalla on velvollisuus varmistaa ennen asukastarkastuksia, ettd asunto on virheetdn.
Tavoitteena on, etta asukas tulee tarkastamaan virheeténta asuntoa. Paaurakoitsija korjaa
asukastarkistuslistojen sisaltamat virheet seka puutteet ennen muuttoa. Korjausten jalkeen
jarjestetaan jalkitarkastukset, jossa asukas saa mahdollisuuden tarkistaa tehdyt korjaukset.
Asunnon virheettémyys todetaan yhdessa asukkaan kanssa ja taman jalkeen asunto on

valmis luovutettavaksi.

Asiakasvastaava

Skanska kotien asiakasvastaava toimii ensisijaisena yhteyshenkiléna asiakkaille koko
Skanskan rakennusprosessin ajan; asunnon ostohetkesta asukkaan muuttoon saakka.
Mikali kyseessa ei ole gryndikohde, niin urakkasopimuksessa maaritellaan, kuka toimii
asiakkaiden yhteyshenkilona. Asunnon luovutuksen eli vastaanoton jalkeen asiakasvas-
taavan vastuu siirtyy vastaavalle tyonjohtajalle tai hanen nimeamalle henkilolle. Vastuu
siirtyy kolmeksi kuukaudeksi tai siihen saakka, kunnes kohde luovutetaan takuuvaiheelle.
Talléin takuuvaiheen vastuuhenkilGille siirtyy vastuu asiakasyhteydenottojen kasittelysta ja

asiakaspalvelusta. (Skanska Oy.)
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7.8 Viranomaistarkastukset

Viranomaistarkastukset tulee olla suoritettu ja tarkastuspoéytakirjat laadittu ennen tilaajan
vastaanottotarkastusta. Paaurakoitsija vastaa, etta rakennusluvan mukaiset viranomaistar-
kastukset on suoritettu ennen rakennusvalvonnan kayttéonottotarkastusta tai loppukatsel-
musta. Talotekniikan urakoitsija vastaa tydvaiheiden mukaisessa jarjestyksessa yhteyden-
pidosta rakennusvalvontaviranomaisiin sekd osapuoliin, joiden hyvaksyntaa edellytetaan.
(RT 10-11301 2018, 8.) Viranomaistarkastuksilla varmistetaan, ettéd asennustyét on tehty
lain ja maaraysten mukaisesti. Viranomaistarkastukset tarkastukset maarataan rakennus-
luvassa. Tyypillisesti Skanskan kerrostalokohteissa viranomaistarkastukset liittyvat sprink-
leriin, veteen, viemareihin, vaestdnsuojaan, sahkodnjakeluverkkoon, palotarkastuksiin, il-

mastointiin seka rakennusvalvonnan suorittamiin tarkastuksiin.

Viranomainen laatii omista tarkastuksistaan pdytakirjan ja niista tehdaan merkinta raken-
nustyon tarkastusasiakirjaan. Viranomaisilla on oma sahkdinen jarjestelma, jonne raken-
nusvalvonta maarittelee tarkastukset ja johon viranomaistarkastukset kuitataan. Skans-
kalla tarkastettavan alueen vastuullinen tyénjohtaja kuittaa séahkdisesti viranomaisen tayt-
taman tarkastusasiakirjan. Skanskalla viranomaistarkastukset on tilattava viimeistaan
kahta viikkoa ennen tarkastusta. Viranomaistarkastukset tilaa vastaava tyénjohtaja, KVV-
tai IV-vastaava tai sahkon paakayttaja. Valvojat ja suunnittelijat tarkastavat taloteknisten
jarjestelmien mittaustulokset ennen viranomaistarkastuksia ja niista tehdyt poytakirjat kui-

tataan tydmaakokouksen yhteydessa. (Kauppinen 2020.)

Palotarkastuksen ennakkotarkastus

Rakennusvalvonta suorittaa yhdessa palotarkastajan kanssa palotarkastuksen ennakkotar-
kastuksen ennen varsinaista palotarkastusta. Ennakkotarkastuskierroksella kaydaan lapi
kayttoonoton edellytykset seka puutteet, jotka kirjataan ylos. Ennakkotarkastusten jalkeen
sovitaan varsinaisen paloviranomaisen pitaman palotarkastuksen ajankohta. Ennakkotar-

kastuskierroksen puutteet korjataan ennen varsinaista palotarkastusta. (Kauppinen 2020.)
Palotarkastus

Paaurakoitsija vastaa, ettad rakennusluvan mukaiset viranomaistarkastukset, kuten palotar-
kastukset on suoritettu ennen kayttéonottotarkastusta tai loppukatselmusta (RT 10-11301
2018, 8). Palotarkastus voidaan pitda rakennusvalvonnan kayttéonottotarkastuksen yhtey-
dessa. Varsinaisessa palotarkastuksessa palotarkastaja tarkastaa ennakkotarkastuskier-

roksen puutteiden korjaukset, paloteknisen suunnitelman toteutumisen
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rakennushankkeessa seka jarjestelmat ja laitteistot. S&hkdon varmennustarkastus seka pa-

lokatkosuunnitelma on esitettava palopaallikdlle palotarkastuksessa. (Kauppinen 2020.)
Rakennusvalvonnan katselmukset

Ennen varsinaista kayttéonottoa eli loppukatselmusta rakennustarkastaja arvioi ennak-
koon rakennuksen kayttdonottovalmiutta ennakkokatselmuksella. Mikali rakennus ei ole
taysin valmis, rakennusvalvonta suorittaa rakennukselle kayttéonottotarkastuksen. Talldin
loppukatselmus pidetdan mydhemmin niille rakennuksen osille, jotka olivat kayttédnotto-
tarkastushetkellda kesken. Skanskan gryndikohteessa rakennusteknisia t6ita ei saa olla
kesken asukkaiden muuttaessa kohteeseen. Tall6in kayttéonottotarkastus voidaan tehda
sellaisten keskeneraisten tdiden osalta, joista ei aiheudu haittaa asukkaille. (Kauppinen
2020.)

Tarkastusasiakirjat

Rakennushankkeeseen ryhtyvan kuuluu huolehtia rakennustydn tarkastusasiakirjan pitami-
sesta. Tarkastusasiakirjaa laadittaessa on syytd huomioida rakentamisen keskeiset tyévai-
heet, kuten riskirakenteiden tarkastuksiin. Tarkastusasiakirjan yhteenveto sisaltaa tiedot
kiinteistdsta ja sen luvista, sovittujen tarkastuksien tarkastusmerkinnat, saannésten poik-
keamisesta tehdyt merkinnat sekd merkinnat poikkeamien toimenpiteista. (Ratu S-1229
2011, 5.)

Skanskalla kaytetaan kahta tarkastusasiakirjaa; tybmaakohtaista omaa tarkastusasiakirjaa
seka lain edellyttdamaa rakennusvalvonnan tarkastusasiakirjaa. Omaa tarkastusasiakirjaa
ei aina tarvitse valittdd rakennusvalvontaan eli liittda rakennusvalvonnan tarkastusasiakir-
jan liitteeksi. Yrityksen omassa tarkastusasiakirjassa voi olla maaritelty tehtavia tarkemmin
kuin rakennusvalvonnan versiossa. Tarkastusasiakirja on usein sahkdisessa muodossa ja
siihen tehdaan kuittaus aina kun maaritelty tehtava on suoritettu. Oma tarkastusasiakirja
on osa luovutusvaiheen laadunvarmistusta. Omassa tarkastusasiakirjassa huomioidaan
asioita, joiden on oltava tarkastettuna ja hyvaksyttyna, kuten peittyvat rakenteet. (Kauppi-
nen 2020.)

Rakennusvalvonnan tarkastusasiakirjassa luovutukseen liittyvia tarkastuksia Skanskan
kerrostalokohteessa ovat poistumisteiden merkkivalaistukset, turvavalot, sdhkéasennus-
ten kayttdonottotarkastuspdytakirjat, hissien kayttéonotto, savunpoistojarjestelma, auto-

maattisen paloilmoitusjarjestelman tarkastuspoéytakirja seka sprinkleri. (Kauppinen 2020.)
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7.9 Vastaanottotilaisuus

Vastaanottokatselmuksessa tutkitaan vastaako tyé sopimusta ja se tehdaan tilaajan
kanssa. Vastaanottokatselmuksesta laaditaan urakoitsijalla ja tilaajalle poytakirja. Mikali vir-
heita ilmenee, sovitaan virheiden korjaamisen jalkeen tehtavista jalkitarkastuksista. Asuk-
kaan ja suunnittelijoiden tarkastukset seka luovutusmateriaalin tarkastukset pidetaan ennen
vastaanottokatselmusta. Kayttd- ja huolto-ohjeet annetaan tilaajan edustajalle. (Ratu S-
1229 2011, 19.)

Skanskan gryndikohteessa ei pideta erikseen vastaanoton ennakkotarkastusta. Varsinai-
sessa vastaanottotilaisuudessa eli vastaanottotarkastuksessa kohde luovutetaan tilaajalle
ja sen tavoitteena on todeta, etta ty6t ovat sopimusten ja maaraysten mukaisia. Paaurakoit-
sijalla on velvollisuus omien itselleluovutuksien jalkeen pyytaa tilaajalta vastaanottotarkas-
tus. Talléin tilaaja paattda, voidaanko rakennus vastaanottaa. Vastaanottotarkastukseen
osallistuvat tilaajan edustaja, valvoja, tyopaallikkd seka vastaava tyonjohtaja ja tarkastuk-

sesta laaditaan tarkastuspoytékirja. (Kauppinen 2020.)

Rakennusalan yleisten sopimusehtojen mukaan tilaajalle kohdistuvat vaatimukset tulee
esittaa viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. Sen jalkeen vaatimuksia ei voida enaa

esittdd. Vaatimukset on uudistettava viimeistaan taloudellisessa loppuselvityksessa.

Rakennuttaja jarjestaa vastaanottotarkastuksen. Vastaanottotarkastuksessa varmistetaan
tyén laatu vertaamalla sitéd urakkasopimukseen ja suunnitelmienmukaisuus. Lisaksi tarkis-
tetaan luovutusasiakirjat, sovitaan vastaanottotarkastuksessa ilmenneiden puutteiden jal-
kitarkastuksen ajankohta sekd muutetaan RS-10-vakuudet RS-2-vakuuksiksi. Kaikista
vastaanottotilaisuuksista tehdaan poytakirjat ja vastaanottotarkastuksen aineistolla todis-
tetaan, ettd kohde on virheetdn. Vastaanottotarkastukseen kutsutaan urakoitsijoiden seka

kayttajan edustajat.

Skanskalla on vastaanotosta oma poéytakirjamalli. Viranomaistarkastukset on tehtava
Skanskalla hyvaksytysti ennen vastaanottotarkastusta ja luovutusaineiston on oltava val-
mis. Vasta kun kaikki viranomaistarkastukset on suoritettu hyvaksytysti ja luovutusaineisto
on kunnossa, urakka voidaan vastaanottaa. Kun asukastarkistuslistojen virheet ja puutteet
on korjattu, rakennusvalvonta ja paloviranomainen antavat rakennukselle kayttéénottolu-
van. Taman jalkeen paaurakoitsija jarjestda muuttopaivan eli vastaanottotilaisuuden, jossa
asunnon ostajille annetaan avaimet. Vastaanottoaikataulu on kuvattu urakkarajaliitteessa.

(Kauppinen 2020.) Kuviossa 8 on esitetty Skanskan vastaanottotarkastuksen edellytykset.
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opimuksenmukaisesti
suoritettu

Kuvio 8. Vastaanottotarkastuksen edellytykset (Kauppinen 2020)
7.10 Loppukatselmus

Rakennuksen saa ottaa kayttéon vasta, kun se on loppukatselmuksessa hyvaksytty. Lakiin
perustuvat ja kayttoturvallisuuteen vaikuttavat tarkastukset suoritetaan ennen loppukatsel-
musta. Loppukatselmus voidaan tehda vaiheittain ja sen suorittaa rakennusvalvonnan tar-
kastaja. Loppukatselmusta haetaan rakennusluvan voimassaoloaikana. Kaytt6- ja huolto-
ohje esitetdan loppukatselmuksessa. Tarkastusasiakirja valitetdan rakennusvalvontaan ja

litettdan loppukatselmuspoéytakirjaan. (Ratu S-1229 2011, 19.)

Loppukatselmuspoytakirjaan merkitddn tarkastusasiakirjamenettely sekd& varmistetaan,
ettad rakennusluvan tai rakennusvalvonnan aloituskokouksen edellyttamat tarkastukset on
tehty. Tarkastusasiakirjan laatimisvastuussa oleva henkild allekirjoittaa rakennusvalvonta-
viranomaiselle toimitettavan tarkastusasiakirjan yhteenvedon. (Ratu S-1229 2011, 5.) Ku-

viossa 9 on esitetty loppukatselmuksen edellytykset Skanskalla.
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Kuvio 9. Loppukatselmuksen edellytykset (Kauppinen 2020)

7.11 Taloudellinen loppuselvitys

Taloudellisessa loppuselvityksessa paatetdan kaikki urakkaan liittyvat asiat niin, ettei sen
jalkeen kummallekaan osapuolelle jaa vaatimuksia urakkaan liittyen. Pois lukien takuuajan
vaatimukset. Urakoitsijan on kahden viikon sisalla tarkastusasiakirjan saamisesta lahetet-
tava tilaajalle loppultilitys epaselviksi jaaneista asioista, mikali tilisuhteita ei ole kasitelty
aiemmissa tarkastuksissa. Loppultilitys kasitelldan taloudellisessa loppuselvityksessa. Ta-
loudellinen loppuselvitys pidetdan kuukauden sisalla siitd, kun urakoitsija on luovuttanut ti-
laajalle lopputilityksen. Sopimusosapuolien on esitettava kaikki vaatimuksensa viimeistaan

taloudellisessa loppuselvityksessa. (Rakennusurakan yleiset sopimusedot 1998, 73 §.)

Skanskan gryndikohteessa taloudellinen loppuselvitys pidetaan aliurakoiden lisaksi tilaajan
seka paaurakoitsijan valilla. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettd Skanska Kodit Oy ja
Skanska Talonrakennus Oy pitavat keskenaan taloudellisen loppuselvityksen. Tallgin siita
ei tehda virallista tilaisuutta, koska kyseessa on sama konserni. Mikali tilaajana toimii ulko-
puolinen taho, rakennuttaja jarjestaa taloudellisen loppuselvityksen yleisten sopimusehto-

jen mukaisesti. (Kauppinen 2020.)
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7.12 Loppupalaveri

Taloudellisten loppuselvityksien jalkeen Skanskan tydmaalla on tapana jarjestaa sisainen
palaveri, josta laaditaan raportti. Raportissa arvioidaan tyémaan onnistumiset sekd paran-
tamiskohdat. Tasta sisdisesta palaverista kaytetadan nimitysta loppupalaveri. Loppupalave-
rin tarkoituksena on kerata hankkeen osapuolilta palautetta, jotta yritys voi kehittaa toimin-
taansa tulevissa hankkeissa. Erityisesti asiakaspalautteen vastaanottaminen ja sen perus-

teella toiminnan kehittdminen on tarkeaa tulevaisuuden kannalta.

Skanskalla loppuraportin liitteeksi tulevat tydmaaraportti, lista suurimmista ylityksista ja ali-
tuksista litteroittain, yleisaikataulu, asiakaspalautelomakkeet seka hankintasuunnitelma.
Loppuraportti ja sen keskeisimmat asiat kirjoitetaan erilliseen Powerpoint -valmispohjaan,
joka toimitetaan yksikdn laatuvastaavalle, laskentaan seka hankintaan yhdessa liitetiedos-

tojen kanssa. (Skanska Oy.)
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8 Luovutuskokous

Kohde luovutetaan takuuvaiheelle Skanskan omassa erillisessa tilaisuudessa, josta kayte-
tdan nimitysta luovutuskokous. Ennen luovutuskokousta Skanskan tydmaajohdon on vas-
tattava asiakaspalautteisiin kahden paivan kuluessa ja annettava ratkaisut viiden paivan
kuluessa. Skanskalla luovutuskokouksen jalkeen takuuvaihe vastaa asiakaspalautteista ja
kustannuksista. Kokoukseen on osallistuttava vahintaan tyopaallikkd, projektipdallikkd, vas-
taava tyonjohtaja ja takuutydnjohtaja. Myds Skanska Talotekniikan talotekniikkapaallikkd
seka kayton koordinaattori osallistuvat kokoukseen, mikali he ovat olleet hankkeessa mu-
kana. Vastaava tyonjohtaja on kokouksen puheenjohtaja seka laatii kokouksen poytakirjan.
(Skanska Oy.)

Skanskan ohjeiden mukaan kokouksessa varmistetaan, etta tuotanto on tallentanut takuu-
vaihetta varten oleelliset dokumentit. Naitd ovat vastaanottokokous- ja lopputarkastuspoéy-
takirja, huoltokirja, asukaskansio, vika- ja puutelistat, rakentamistapaseloste, varikartat,
lopulliset piirustukset, yhteystietoluettelo urakoitsijoista ja materiaalitoimittajista, listat lisa-
ja muutostdista seka asukasmuutoksista. Myds luovutuskokouksen pdytakirja tallennetaan
takuuvaiheelle kokouksen paatteeksi. (Skanska Oy.) Kuviossa 10 on esitetty Skanskan

luovutuskokouksen edellytykset.

Kuvio 10. Luovutuskokouksen edellytykset (Kauppinen 2020)
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Skanskan luovutuskokouksessa vastaava esittelee kohteen takuutyénjohtajalle. Taman
jalkeen kirjataan takuu- ja vuositarkastuksien maaraytymisen perusteet, projektin takuu-
tydvaraus, tunnistetut riskit seka niiden arvioidut kustannukset. Kokouksessa kaydaan
myos lapi takuuajan mahdolliset poikkeamat, asiakkaalle tehtavat ty6t, rakentamisajan
asiakaspalautteet, vastaanotto- ja lopputarkastuksen paivamaarat, vihertdiden kasvuun-
lahtokatselmuksessa sovitut asiat, RS-vakuuksien tilanne sekad mahdollisten Skanska Ta-
lotekniikan tdiden kaytannot. (Skanska Oy.)
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9 Yhteenveto

Laadukas luovutusvaihe edellyttaa tehokasta aikataulua ja sen valvontaa. Nama yhdessa
toimivat onnistuneen loppuvaiheen tukipilareina. Nain ollen on tarkeaa, ettd luovutusvai-
heen aikatauluun seka sen laatimistilaisuuteen panostetaan riittavasti, jotta saadaan kaikkia
osapuolia hyddyttava tehokas aikataulu. Vastuunjaolla on myds suuri merkitys luovutusvai-

heessa, joten siihen on syyta kiinnittdd huomiota suunniteltaessa luovutusvaihetta.

Luovutusvaiheessa on viela parannettavaa. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje seka asu-
kaskansio ovat merkittavimmat luovutusmateriaalit, silla niilla varmistetaan rakennuksen
pitkaikaisyys. Vastuu huoltokirjan kokoamisesta olisi hyva antaa jo hankkeen alusta alkaen
paaurakoitsijan nimeamalle tuotannon henkilélle ja huoltokirjaan kuuluvien asiakirjojen toi-
mittaminen tulee sitoa maksuerataulukkoihin. Jos huoltokirjan kokoaminen aloitetaan liian
myo6haan, se kuormittaa luovutusvaihetta. Lisaksi luovutusvaiheeseen liittyvaa lainsaadan-
t6a ei tunneta tarpeeksi hyvin. Aliurakoitsijat eivat tunne yleisia sopimusehtoja ja nain ollen
eivat osaa pyytaa vastaanottotarkastuksia urakoista. Tall6in tarkastuksien muistamisvastuu
jaa paaurakoitsijalle. Aliurakoitsijoiden tulee perehtya yleisiin sopimusehtoihin paremmin,

jotta he olisivat ajan tasalla luovutusvaiheeseen kuuluvista tarkastuksista.

Luovutusvaiheen ennakkotarkastuksilla on suuri merkitys luovutusvaiheessa. Niiden avulla
mahdolliset virheet seka puutteet havaitaan ajoissa. Nain virheiden ja puutteiden korjaami-
selle jaa riittavasti aikaa. Ennakkotarkastuksen ansiosta varsinaisessa tarkastuksessa val-
tytaan viime hetken yllatyksilta ja ndin kohde saadaan pysymaan korjausten osalta aikatau-

lussa.

Asukastarkastuksissa ilmenevat virheet ja puutteet perustuvat yleisiin laatuvaatimuksiin tai
asiakkaan ilmoittamiin esteettisiin vikoihin. Yleensa korjataan vain laatuvaatimuksiin liittyvat
virheet. Hyvan asiakaskokemuksen takaamiseksi voi olla kannattavaa korjata myos laatu-
vaatimusten ulkopuolelle jaavia korjauksia. Luovutusvaiheen suunnitteluun on myods syyta
panostaa ja se tulisi aloittaa hyvissa ajoin. Asiakkaan nakdkulmasta on tarkeaa, etta luovu-

tusvaihe saadaan suunniteltua niin, etta siitd suoriudutaan vaivattomasti.

Kaksivaiheinen loppusiivous olisi optimaalista, mutta tdma ei aina toteudu nykyajan kerros-
talorakentamisessa. Mikali rakennusvaiheessa tapahtuu viivastyksia, niin tama kostautuu
luovutusvaiheen aikataulussa. Tall6in luovutusvaiheen aikataulu kiristyy ja kaksivaiheinen
loppusiivous ei aina toteudu. Tahan olisi siis syyta kiinnittaa tulevaisuudessa huomiota esi-
merkiksi niin, ettd loppusiivouksille varattaisiin luovutusvaiheen aikataulussa nykyista

enemman aikaa.



41

Luovutusvaiheeseen liittyy paljon tarkastuksia seka toimenpiteita. On tarkeaa, etta jokainen
luovutusvaiheen osapuoli tietda, mitd heidan tulee luovutusvaiheessa tehda. Nain varmis-
tetaan, ettd luovutusvaihe varmasti onnistuu. Tata varten yritykselle laadittiin asuinkerros-
talon luovutusvaiheen suunnitelma, joka sisaltaa tiedot kaikista luovutusvaiheen tarkastuk-
sista seka toimenpiteista. Tarkoituksena on, etta jokainen tydmaa kirjaa valmiiseen asuin-
kerrostalon luovutusvaiheen suunnitelma pohjaan, miten suunnitelmassa esitetyt asiat hoi-

detaan kyseisella tyémaalla.
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Liite 1. Haastattelukysymykset

Milla tavoin luovutusvaihe on suunniteltu aiemmilla tydmailla?

Miten luovutusvaiheen tehtavat jaettiin? Oliko selkeda mita jokaisen luovutusvaiheen osa-

puolen toimenkuvaan kuului?

Miten luovutusvaiheen aikataulu laadittiin ja miten sita seurattiin?

Miten hyvin tunnet Y3 luovutusvaiheprosessin?

Mitka ovat suurimmat luovutusvaiheen ongelmat? Mista ne johtuvat?

Mita kehitettavaa luovutusvaiheessa olisi?

Misséa onnistuttiin luovutusvaineessa?



