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Taman tyon tavoitteena on luoda ohjeistus luovutusprosessista Rakennus Omera
Oy:n laatujarjestelmaén, johon siséltyy prosessikaavio luovutusvaiheesta. Proses-
sikaaviosta tulee tyonjohdolle apuvéline tyémaan hallintaa varten. Luovutuspro-
sessin hallinta on olennainen osa tydmaan kokonaisuutta, koska luovutusprosessi
jatkuu koko hankkeen lapiviennin ajan. Keskeneréiset tyot, laatuvirheet, asiakirjo-
jen puutteellisuus ja tilaajan laiminlydnnit korostuvat usein juuri hankkeen luovu-
tusvaiheessa. Hyvin hoidetulla luovutusprosessilla sééstetaan kaikkien osapuolien
kustannuksia, aikaa ja parannetaan rakennusliikkeen imagoa.

Rakennushankkeen luovutusprosessilla tarkoitetaan lukuisista eri materiaaleista,
rakenneosista ja teknisista jarjestelmistd muodostuvan rakennuksen omistuksen ja
vastuun siirtoa virheettoméana rakentajilta rakennuttajalle tai kayttajalle. Luovu-
tusprosessia on tassa tyossa tutkittu Kirjallisuuteen, maankéytto- ja rakennuslakiin,
maankaytto- ja rakennusasetukseen ja rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin
(YSE 1998) nojaten.

Luovutusprosessi on kaytannossa eri osapuolten valista laaduntarkkailua. Osa tar-
kastuksista ja katselmuksista on viranomaisten puolesta maéarattyja ja osa hank-
keen osapuolten vélisid, yhdessa sovittuja laadunvalvontamenetelmié. Luovutus-
prosessin kehittdmisen kannalta siihen tulisi maaritella kuuluvaksi vain rakennus-
ty6hon kuulumattomat tehtavat. Urakoitsijan nékokulmasta luovutusvaiheeseen
sisdltyy useita laadunvarmistukseen liittyvia osasuorituksia: itselleluovutus, erilai-
set toimintakokeet ja saadot, kdyton opastus sekd luovutusaineiston kokoaminen.

Avainsanat luovutusprosessi, viimeistely, yhteistyo, laatu



VAASAN AMMATTIKORKEAKOULU
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES
Rakennustekniikan koulutusohjelma

ABSTRACT

Author Juha Kangasniemi

Title Developing the Building Handover Process
Year 2013

Language Finnish

Pages 46

Name of Supervisor Martti Laaja

The aim of this work is to create a partition of building handover process for Ra-
kennus Omera Ltd's quality management system which includes a flowchart of the
building handover process. The flowchart will work as a management tool for the
personnel in the construction site. The management of the building handover pro-
cess is essential considering the fact that the handover process continues through
the whole project. Work in progress, quality defects, lack of documentation and
the client defaults are often emphasized in the project handover stage. A well-kept
transfer process saves all parties the costs, time, and improves the image of the
construction company.

The purpose of building handover process is to transfer the ownership and respon-
sibility of a building error-free from the contractor to constructor or user. The
building handover process is studied from literature, land use and construction
law, land use and building regulation and the general terms and conditions of the
work (YSE 1998)

The handover process is in practice controlling the quality between different par-
ties. Some of the auditing and reviews are provided on behalf of the authorities,
and a portion agreed between the parties of the project to control the quality. In
terms of developing the building handover process it should be defined as includ-
ing only the tasks which aren’t part of the construction work. The contractor's
point of view, the handover process phase will include a number of quality-related
parts: self-assignment, various function tests and adjustments, as well as guidance
for the use of the building and assembling the handover material.

Keywords The building handover process, finishing, cooperation,
quality
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1 JOHDANTO

1.1 TyoOn tausta

Luovutusvaiheen hallinta on lisdénnyt merkitystddn tydmaan kokonaishallinnan
kannalta. Rakennushankkeen luovutusprosessilla tarkoitetaan tehtavien muodos-
tamaa kokonaisuutta, joiden avulla rakennuksen omistus ja vastuu siirretddn ra-
kentajilta kayttajille ja tilaajalle. Rakennuksen luovutus ei ole vain yksittdinen
prosessi hankkeen lopussa, vaan se jatkuu koko hankkeen lapiviennin ajan. Luo-
vutusprosessi kasittad suunnittelun, rakentamisen ja kohteen luovutuksen ja jatkuu
vield takuutoiden hyvaksymiseen asti. Keskenerdiset tyot, laatuvirheet, asiakirjo-
jen puutteellisuus ja tilaajan laiminlyonnit korostuvat usein juuri hankkeen luovu-
tusvaiheessa. Hyvin hoidetulla luovutusprosessilla sééstetdan hankkeen eri osa-
puolille koituvia kustannuksia seké varmistutaan laadukkaasta lopputuotteesta, eli
kayttovalmiista rakennuksesta. (Koski 2004.)

Tama opinnaytetyd kasittelee rakennushankkeen luovutusprosessia ja sen kehit-
tdmistd. Tyo tehddan paakaupunkiseudulla toimivalle Rakennus Omera Oy:lle,
joka on yksityinen tyontekijéiden omistama rakennusliike. Rakennus Omera Oy:n
toimintaan kuuluu uudis- ja korjausrakentamisen lisaksi omaa asuntotuotantoa
sekd KVR eli kokonaisvastuurakentamista ja kokonaisurakoita. Rakennus Omera
Oy:n asiakaskuntaan kuuluvat yritykset, kunnat ja yksityiset henkil6t. Yrityksen
liikevaihto vuoden 2012 lopussa oli hieman yli kuusi miljoonaa euroa ja tyonteki-
joité oli 16. (Rakennus Omera Oy 2013.)

1.2 Tyon tavoitteet

Tyon tarkoituksena on luoda Rakennus Omera Oy:n laatujarjestelmaan ohjeistus,
johon siséltyy luovutusvaiheen prosessikaavio. Prosessikaavio tehd&én asuntora-
kentamisen luovutusprosessista, mutta sitd voi soveltaa myos toimistohankkeen

luovutusprosessiin. Prosessikaavion avulla selkeytetddn ja tehostetaan rakennus-
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kohteen luovutusprosessia seka parannetaan tiedonkulkua eri osapuolten valilla
luovutusprosessin aikana. Luovutusprosessia kasittelevadn aiheeseen péadyttiin,
koska Rakennus Omera Oy:lla ei ole kdyttssa varsinaista kirjallista toimintajérjes-
telmad, vaan luovutusprosessia hoidetaan muutamien tyénjohtajien toimintaa tu-
kevien asiakirjojen avulla sekd urakkaohjelmien sopimusehtojen vaatimuksia

noudattaen.

Teoriaosuus koostuu luovutusprosessia kasittelevésta kirjallisuudesta sekd maaré-
yksistd ja ohjeista. Teoriakatsauksen pohjalta luodaan prosessikaavio, joka tukee
tyémaan henkil6st6a luovutusprosessin vaiheissa siten, ettd kaikkien osapuolten
vaatimukset ja tarpeet on huomioitu. N&in voidaan varmistua laadun kannalta on-
nistuneesta luovutuksesta, joka tarkoittaa aikataulussa pysymistd, kustannuste-

hokkuutta seké tyytyvaista asiakasta.



2 LAATUTOIMINNOT RAKENTAMISESSA

2.1 Laatu kasitteena

Laatua kasitteend on méaéritelty monin erilaisin tavoin nadkokulmasta ja painotuk-
sesta riippuen. Maaritelmien moninaisuus kertoo useista tavoista ymmartaa laa-
dukkaan tyon ja tyon tulosten laadukkuus. Arkikielessa tuotteen laatu merkitsee
usein sitd, etta onko tuote hyva vai huono. 1SO 8402 -standardi kuvaa laatua tuot-
teen tai palvelun niiksi piirteiksi ja ominaisuuksiksi, joilla tuote tai palvelu tayttaa
asetetut tai oletettavat tarpeet. (Kankainen & Junnonen 20013, 5).

Késitteend laatu voidaan jakaa kolmeen paaluokkaan: tuotteen tai palvelun laatu ja
toiminnan eli prosessin laatu. Tuotteen laatu toimii asiakkaan odotuksien ja huo-
mion herdtt4jand, ja on néin keskeinen kilpailutekij&. Toiminnan laatu on tarke&
tekija tuottavuuden parantamisen, siséisten tarpeiden ja kustannusten alentamisen
kannalta. (ks. Maki, Koskenvesa & Nissinen, 2001, 9). Voidaan ajatella, etta var-
sinaisen lopputuotteen laatu maaraytyy kokonaisvaltaisen toiminnan laadun kaut-
ta. Halutun kaltaisiin tuloksiin padaseminen edellyttas, ettd toiminnassa ei ole vir-
heitd tai epatdydellisyyttd; siksi toiminta on suunniteltava ja tulos kuvattava laatu-
jarjestelmassa. (Kankainen & Junnonen 2001a, 6- 7; Lillrank 1990, 40.)

Laaduntuoton edellytyksena on laadunsuunnittelu, laatuajattelun ymmartdminen
sek& laadunvarmistus. Laatu ei méaéraydy ainoastaan urakoitsijan tyon tuloksena
vaan se on tulosta kaikkien osapuolten yhteistoiminnasta. Keskeisimpid asioita
laatuajattelussa ovat mm. nollavirheperiaate, toimijoiden vastuunjako seké jatku-

van kehittdmisen periaate. (Kankainen & Junnonen 2001a, 66.)

Yksittdisen organisaation yhtenevan toiminnan kannalta kaikkien tydyhteison ja-
senien tulisi jakaa sama kuva laadukkaasta tuotteesta ja toiminnasta (Kankainen &
Junnonen 200143, 5). Laatua johtamalla saadaan kayttéon strategian, resurssien ja
kilpailuedun paras yhdistelma. Yrityksen sisdinen laatukoulutus sek& kommuni-
kaatio ovat oleellisia yhtendisten ndkemysten aikaansaamiseksi. (Lillrank 1990,
49.) Seuraavat kaksi keskeista laadun tekijaa tulisi aina huomioida: asiakkaan tar-
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peiden tayttaminen seka asetettuihin tai asiakkaan olettamiin vaatimuksiin ver-
taaminen. (Kankainen & Junnonen 200143, 5).

2.2 Laadun nadkodkulmat

Tarkastelemalla laatua eri lahtokodista, voidaan paremmin ymmartad sen olemus-
ta. Yrityksen toimintaa ajatellen valmistuskeskeinen, suunnittelukeskeinen, asia-
kaskeskeinen sekd ymparistokeskeinen nakokulma ovat tarkeimpia laadun néko-
kulmia. Naiden eri lahestymistapojen avulla voidaan tarkastella organisaation laa-

duntuottokykya. (Kankainen & Junnonen 20014, 8.)

Tyon virheettémyyttd ja yhdenmukaisuutta suunnitelmiin, tydohjeisiin ja standar-
deihin ndhden kuvaa valmistuskeskeinen ndkdkulma. Valmistuskeskeinen laatu on
hyvin yksiselitteinen: tuote joko kelpaa tai ei. Tyon kelpuuttaminen riippuu siitd,
onko ty0 tehty annettujen ohjeiden, standardien tai suunnitelmien mukaan (Lill-
rank 1990, 42). Virheet lisdavéat kustannuksia, mik& voi johtaa tuottojen menetyk-
siin. Virheiden I6ytdminen ja tunnistaminen seké virheista aiheutuneiden syiden
selvittdminen ovat keskeisid kehittdmiskohteita valmistuskeskeisesséd nakokul-

massa. (Kankainen & Junnonen 2001a, 8.)

Suunnittelu- eli tuotekeskeisen laadun nakdkulmana on tuotteisiin liittyvien omi-
naisuuksien korostaminen. Laadun madrittelee suunnittelija ja suunnittelijalla on-
kin haastava ty0 tunnistaa hyva ja huono tuote toisistaan. Laadun taytyy vastata
ennalta sovittuja suunnitelmia, viranomaismaarayksia ja maariteltyja tuoteominai-
suuksia. Tuotekeskeisen laatundkdkulman mukaan laatu piilee itse standardissa ja
tuoteideassa, kun taas valmistuskeskeisen ndkokulman mukaan laatu on standar-
din ja tuotteen valinen suhde. (Kankainen & Junnonen 2001a, 8; Lillrank 1990,
42.)

Asiakaskeskeinen laatu on yhdistelma muista laadun nakdkulmista. Tdma voi teh-
da nékokulman soveltamisesta vaikeaa, silla se on alati muuttuva ja moniulottei-
nen. Valmistettavaan tuotteeseen sisaltyvat ominaisuudet taytyy jatkuvasti suh-

teuttaa asiakkaiden mieltymyksiin, jotka voivat vaihdella arvaamattomallakin ta-
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valla. Joskus asiakkaiden tarpeiden tyydyttdminen saattaa jopa johtaa lyhytnakoi-
siin ja ympdriston kannalta tuhoisiin seurauksiin. Tamén seikan vuoksi asiakas-
keskeinen laatundkokulma kaipaa rinnalleen ymparistokeskeistd nakokulmaa.
Asiakaskeskeisyydella on kuitenkin suurin merkitys siihen, haluaako asiakas ostaa
tuotteen, mika taas luonnollisesti vaikuttaa koko organisaation menestymiseen.
(Kankainen & Junnonen 20014, 8; Lillrank 1990, 47.)

Ymparistokeskeisessd nakokulmassa otetaan huomioon tuotteen kokonaisvaikutus
luontoon ja yhteiskuntaan. Yhteiskunnan, luonnon ja asiakkaiden tarpeet on sovi-
tettava yhteen. Tdman nikokulman vaatimukset ovat lahes taysin yrityksen ulko-
puolisten tekijoiden asettamia. Minimin& toimivat viranomaisten asettamat stan-
dardit koskien tuotteen aiheuttamia ympéristdvaatimuksia. (Kankainen & Junno-
nen 2001a, 8; Lillrank 1990, 48.)

2.3 Rakennustydmaan laatunakokulma

Rakentamisen laadun voidaan ajatella jakautuvan tuotteen, eli rakennuksen laa-
tuun ja toiminnan, eli rakentamisprosessin laatuun. Tarkoituksena on tuoda esiin,
miten hyvin tuote tayttaa sille asetetut vaatimukset kaytettdvyyden ja koettavuu-
den kontekstissa. Rakennuksen tekniset ja toiminnalliset ominaisuudet kuuluvat
kaytettdvyysominaisuuksiin, kun taas koettavuus jakaantuu rakennuksen ja ympa-
riston suhteeseen seka virikkeellisyyteen ja orientoitavuuteen. (Kankainen & Jun-
nonen 2001a, 25.)

Oleellisin rakennustyémaan laatundkokulma on valmistuskeskeinen laatu. Val-
miin rakennuksen on oltava yhtenéinen suunnitelma-asiakirjoissa esitettyjen vaa-
timusten suhteen. N&iden vaatimusten tayttymiseksi tehddan laadunvarmistustoi-
menpiteitd. Laadunvarmistus sisélta4 tarvittavat toimenpiteet, jotta laatuvaatimus-
ten tayttymisestd voidaan varmistua. Laadunvarmistuksen tavoitteena on myos
varmistaa sujuva informaatiokulku hankkeessa olevien tekijoiden valilla. Hyvin
toimiva laadunvarmistus takaa, ettd osapuolten vastuut ja velvollisuudet ovat sel-

vat. Laadunvarmistuksen on oltava toimivaa, ettd asiakas voi luottaa lopputulok-
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sen noudattavan hankkeelle asetettuja vaatimuksia. Laadunvarmistuksen toimen-
piteisiin kuuluu myos laaduntarkastus, missa mitataan ja verrataan laatua annet-

tuihin tai sovittuihin vaatimuksiin. (Kankainen & Junnonen 2001a, 36.)

Jos laatuvaatimuksia ei tunneta, paastddn vaadittuun lopputulokseen vain sattu-
malta. Rakennuttajan laatuvaatimukset esitetdén yleensa viittauksina yleisiin asia-
kirjoihin, joita ovat mm. rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset (RYL 2000 —
sarja), erilaiset tuoteselosteet, suunnitteluohjeet, tuotteiden ominaisuuksia késitte-
levat ohjeet sekd tyo- ja asennustapoja késittelevat standardit ja ohjeet. Myos vi-
ranomaisten maaraykset, joissa kerrotaan tuotteen madarityksié tai tietoa sen asen-
tamisesta vaikuttavat laatuvaatimuksiin. Ndma toimenpiteet on kirjattu maankéyt-
to- ja rakennuslakiin, maankaytto- ja rakennusasetukseen sekd& Suomen rakenta-
mismaardyskokoelmaan. Rakennusvalvontaviranomaiset saattavat edellyttdaa ra-
kennuslupaehdoissa ja aloituskokouksessa hankekohtaisia laadunvarmistustoi-
menpiteitd. Jotta hankkeessa paéastéisiin sille asetettuihin laatuvaatimuksiin, edel-
Iyttaa se tilaajalta ja urakoitsijalta erilaisia laadunhallintatoimenpiteitd. (Kankai-
nen & Junnonen 2001a, 37, 39.)

Tilaajan ja viranomaisten edellyttdméat laadunvarmistustoimenpiteet ovat urakoit-
sijan laadunhallinnan l&htokohtana. Namé& toimenpiteet urakoitsija esittdd laatu-
suunnitelmassa. Tehtdvasuunnitelmien avulla hoidetaan tyokohtainen laadunvar-
mistus. Tehtdvasuunnitelman avulla madritetdan aliurakoitsijalta vaaditut laadun-
varmistustoimenpiteet ja menetelmaét, joilla urakoitsija valvoo aliurakoitsijan seké

oman tyon laatuvaatimusten tayttymistd. (Kankainen & Junnonen 20014, 38- 39.)

Laadunvarmistuksen yksi tarked osa on raportointi. Hyvaksi havaitut menettelyta-
vat kannattaa raportoida, jolloin menettelyja voidaan hyddyntdd myos tulevaisuu-
dessa. Raportoinnin avulla tunnistetaan myos laaturiskeja sisaltavat tyot ja voi-
daan kaynnistaa virheiden aiheuttajien ja syiden selvittdminen. Rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen edellyttdmat yhteistydmenettelyt kuuluvat myos laadun-
varmistukseen. Naihin toimenpiteisiin kuuluu katselmukset ja tarkastukset, suun-
nitelmakatselmukset, erilaiset mittaukset ja urakan vastaanotto. (Kankainen &
Junnonen 20014, 38- 39.)
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2.4 Laatujarjestelmé

Laatujarjestelman tarkoituksena organisaatiossa on kuvata yhteiset toimintatavat
ja hyvat menettelytavat ongelmatilanteen ratkomiseen seka antaa kuvaus kaikkien
laatuun vaikuttavien henkildiden vastuista. Taméa jérjestelmé on ensisijaisesti ra-
kennettu yrityksen sisdista johtamista varten. Yksi keskeinen laatujarjestelman
tehtava yrityksesséa on olla yhdistava tekija johdon, tyontekijoiden ja tyomenetel-
mien valilld. Hyvé laatujérjestelméa tuottaa tarvittavaa tietoa, miké on olennaista
laadun kehittamisessa. Laatujérjestelméa kuvataan usein myos sanalla toimintajar-
jestelmé. (Kankainen & Junnonen 2001a, 15- 16.)

Laatujdrjestelman osat vaihtelevat organisaatioittain. Laatujérjestelmén perintei-
seen malliin kuuluu laatukasikirja, menettely- ja toimintaohjeet seka viiteaineisto.
Jokaiseen yksittdiseen rakennusprojektiin tehdaan hankekohtainen laatusuunni-
telma soveltaen yrityksen laatujarjestelméa. Kyseiset hankekohtaiset laatusuunni-
telmat ovat rakennusalalla keskeinen osa laatujarjestelmaa. Jokaisen hankekohtai-
sen laatusuunnitelman luomisessa taytyy ottaa huomioon kaikki hankkeeseen liit-
tyvat erityispiirteet. Talla tavoin asiakkaan vaatimukset voidaan ottaa tehokkaasti
huomioon. Jokaisen hankkeen l&piviennin kannalta on myos tarkeda pohtia erilai-
sia riskejd, jotka saattavat hankaloittaa hankkeen lapiviemista tai tekijoita, jotka
saattavat aiheuttaa huomattavan suuria virhekustannuksia. Kaikki dokumentit, jot-
ka siséltyvat néihin suunnitelmiin, arkistoidaan yrityksen laatutiedostoon. Laatu-
tiedoston yllapitamiselld pystytadn todistamaan, etta yritys on toiminut laatujarjes-

telmé&n mukaisesti. (Kankainen & Junnonen 2001a, 17- 18.)

Laatujérjestelman  dokumentaation tasot on esitetty kuviossa  yksi.
Palautejarjestelma, ydin- ja tukiprosessit, jarjestelmarakenne ja organisaation
johtamiskaytannot sisaltyvét laatukasikirjaan. Eri toimintoihin ja prosesseihin
liittyvia menettelytapoja kuvataan prosessikuvauksissa ja menettelyohjeissa.
Tehtéviin, tydohjeisiin ja lomakkeisiin kuuluu k&ytdnnon tyotehtavien kuvaukset,
koneiden kayttoohjeet, erilaiset standardit ja muut vastaavat asiakirjat. (Hyvérinen
2003, 7-4.)
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Laatuldisikirja

Prosessikuvaukset
ja menettelyohjeet

Tehtiviit, tydohjeet ja lomakkeet

Kuvio 1. Laatujérjestelmén dokumentaation tasot. (Hyvarinen 2003, 7-4.)

Kun laatujérjestelméa kehitetdén, on lahdettava liikkeelle yrityksen ja sen asiak-
kaiden tarpeista. Asiakkaiden tarpeista voidaan johtaa laatutavoitteita, jotka pyr-
kivat tayttamaan asiakkaiden odotukset. Yrityksen omat tarpeet liittyvét yleensa
erilaisten ongelmien poistamiseen ja hyvéksi havaitun menettelytavan sailyttami-
seen. Laatujarjestelman on alati kehittyva jarjestelmé, jonka tavoitteena on vastata
toiminnan laadulle asetettuihin tavoitteisiin. Laatujarjestelméa voidaan parantaa
kahdessa tasossa. Ensimmainen vaihtoehto on puuttua yksittéisiin toimintaohjei-
siin silloin, kun ne eivét enda vastaa sille asetettuja vaatimuksia tai tyo ei tuota
haluttua tulosta. Toinen vaihtoehto on korjata koko laatujarjestelman rakennetta,
mik&li yrityksen arvoja ja visioita muutetaan. Laatujérjestelman kehittdmisesté

vastaa aina koko organisaatio. (Kankainen & Junnonen 2001a, 19- 20.)
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3 LUOVUTUSPROSESSIN HALLINTA

3.1 Prosessin tarkoitus

Rakennushankkeen luovutusprosessin tarkoituksena on siirtad lukuisista materiaa-
leista, rakenneosista ja teknisista jarjestelmistd muodostuvan rakennuksen omistus
ja vastuu rakentajilta rakennuttajalle tai kayttajalle sovittuun aikaan. Rakennus-
hankkeen luovutusprosessin aloitusajankohta on héilyva ja saattaa vaihdella orga-
nisaatioittain. Periaatteessa luovutusprosessiksi voidaan lukea suunnittelu- ja ra-
kentamisvaihe, mutta luovutusprosessi itsessddn on kaynnissé koko rakentamisen
ajan ja jatkuu aina takuutdiden hyvaksymiseen asti. Naiden vaiheiden summana
saadaan maaraysten mukainen valmis rakennus, joka taytyy virheettoméana luovut-
taa rakennuttajalle tai kéyttajalle. (Koski 2004, 3- 8, 16.)

Luovutusprosessin asema ydinprosessina on entisestddn kasvanut hankkeiden tek-
nistymisen, osapuolten maarédn kasvun seka asiakaslahtdisyyden korostumisen
vuoksi. Yksi luovutusprosessin keskeisin tehtavd on huolehtia siité, etta rakenta-
misprosessin aikana mahdollisesti syntyneet virheet havaittaisiin ja korjattaisiin
ajoissa aikataulun siita k&rsiméattd. Nain ollen luovutusprosessilla ja rakentamis-
prosessilla on monia yhtymékohtia (Kuvio 2.). Voidaan ajatella, ettd luovutuspro-
sessiin kuuluva tarkastus tuottaa tiedon rakentamisprosessin korjaustyolle. Tama
korjausty0 tuottaa ilmoituksen valmistumisesta, joka on luovutusprosessin jalki-
tarkastuksen syote. Tehtdvien riippuvuuden vuoksi viivéstykset tehtdvassa vaikut-
tavat toiseen. (Koski 2004, 16- 18.)
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Kuvio 2. Luovutusprosessin asema rakennushankkeessa (Koski 2004, 16.)

Luovutusprosessi on tarked osa rakennushankkeen kokonaisuutta ja se on yksi
tarkeimmistd vaiheista rakennushankkeen aikana. Hyvin hoidetulla luovutuspro-
sessilla sééstetddan kustannuksia, aikaa ja parannetaan rakennusliikkeen imagoa.
Hyvin toimivan ja tehokkaan luovutusprosessin edellytyksend on, ettd mukana
olevien henkil6iden vastuu- ja tehtdvédjako on selkedéd seka asenne ja motivaatio
tehtdvan hoitamiseen hyvad. Luovutusprosessin tulee olla hyvin suunniteltu ja
valmisteltu. On my6s huomattava, ettd asiakkaan on hyvé osallistua luovutuspro-

sessiin urakoitsijan kanssa. (Koski 2004, 3.)

Rakennushankkeeseen osallistujien valinen yhteistyd takaa onnistuneen lopputu-
loksen. Yhteistyon lahtokohtana pidetdan ns. hyvaa rakennuttamis- ja urakointita-
paa. Koko rakennushankkeen aikaisen yhteistyon kannalta on urakkasopimusta
laadittaessa otettava monia seikkoja huomioon, kuten esimerkiksi urakka-
asiakirjojen selkeé laadinta, yleisista kaytanndista poikkeaminen vain perustelluis-
ta syistd, kohtuuttomien riskien sisallyttdminen urakkasopimukseen ja ongelmien
ratkominen yhteistyossd. Rakennusurakan osapuolten vélistd yhteisty6ta pyritdan
edistdméan rakennusurakan yleisilla sopimusehdoilla. N&ihin ehtoihin on kuvattu
osapuolten vastuut ja velvollisuudet, hairidtilanteessa noudatettavat menettelyt

sekd yhteistyon muodot ja keinot. (Kankainen & Junnonen 2001b, 79)
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3.2 Tehtavat ja osapuolet

Luovutusprosessiin kuuluvia tehtavié voi olla vaikea madritelld. Maarittelyvaike-
uksia tulee Kosken (2004) mukaan esiin, kun mietitdan onko jokin tyo tai palaveri
luovutusvaiheeseen vai rakentamisprosessiin kuuluva. Esimerkiksi kuuluuko tar-
kastuksen ja jalkitarkastuksen vélinen korjausty6 luovutusprosessiin vai rakennus-
tyohon. Koski toteaa, ettd luovutusprosessi kannattaisi maaritelld mahdollisimman
pelkistetyksi sen hallinnan ja kehittdmisen kannalta. Talla tavoin siihen ajateltai-
siin kuuluvan vain rakennusty6hon kuulumattomat tehtavat. Nama tehtévét tuovat
lisdarvoa varsinaiseen luovutukseen ja ndin ollen mahdollistaa valmiin kohteen

luovutuksen virheettdména asiakkaalle. (Koski 2004, 17- 18.)

Urakoitsijan nakokulmasta luovutusvaiheeseen sisaltyy useita laadunvarmistuk-
seen liittyvia osasuorituksia. Naihin suorituksiin kuuluu mm. itselleluovutus eli
luovutusvalmiuden toteaminen, erilaiset toimintakokeet ja saadot, kayton opastus
seké luovutusaineiston kokoaminen. Laadun ja vaatimusten tayttymista tarkastel-
laan yhdessé eri osapuolten toimesta tarkastuksin, kuten vastaanottotarkastuksen
avulla. Viranomaisvaatimusten tayttymisen toteaa rakennusvalvontaviranomainen.
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot edellyttavat osapuolten vélisida yhdessa
suorittamia laadunvarmistustoimenpiteitd, joihin luovutusprosessia ldhimpana
kuuluu urakan vastaanotto. (Kankainen & Junnonen 2001a, 58; YSE 1998.)

Selkeimmat luovutusprosessiin kuuluvat tehtavéat ovat erilaiset tarkastukset ja kat-
selmukset sekd niiden suunnittelu, luovutusaineiston ja huoltokirjan laadinta.
(Koski 2004, 17- 18). Kuviossa 3 on eritelty luovutusprosessin tehtavét aikajérjes-
tykseen alkaen luovutuksen suunnittelusta. Viimeistelyn suunnittelun avulla var-
mistetaan kohteen valmistuminen sovittuna ajankohtana valmiina ja viimeistelty-
nd. Tyomaan viimeistely ja luovutus suunnitellaan siten, ett urakka-asiakirjojen
ja muiden méaardaysten mukainen laatutaso tdyttyy. Rakennuttaja esittdd minimi-
vaatimukset kohteelle suunnitelma-asiakirjoissa koskien tarkastuksia, mittauksia
ja toimintakokeita. Lisaksi on hyva todeta huoltokirjan ja muun luovutusaineiston
tila, kun luovutusaika ilmoitetaan rakennuttajalle. llman hyvaa suunnittelua paas-
tddn haluttuun lopputulokseen ainoastaan sattumalta. (Kankainen & Junnonen
20014, 38.)
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Rakennusteknisten toiden viimeistelyohjelman tulee k&sittdd seuraavat toimenpi-

teet:

- luovutuksen esitarkastus

- virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja kéynnistys
- systemaattisesti toistuvien virheiden korjaus

- satunnaisesti esiintyvien virheiden korjaus

- korjausten tarkastus ja luovutusvalmiuden toteaminen

- loppusiivous

- luovutus tilaajalle. (Kankainen & Junnonen 2001a, 58.)

Muita kuvion 3 tehtdvid, kuten itselleluovutusta ja siind huomioon otettavia seik-
koja kaydaan lapi kohdassa 3.2.1. Viranomaistarkastuksista ja vastaanottotarkas-
tuksesta kerrotaan kohdassa 3.4. Kohdassa 3.4.2 on kerrottu hieman taloudellises-

ta loppuselvityksesta.
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Kuvio 3. Luovutusprosessi. (Kankainen & Junnonen 2005, 31.)

Rakennushankkeen luovutusprosessissa on mukana monia toimijoita (taulukko 1.)
Keskeisimpia padurakoitsijalle tyoskentelevia henkilditd ovat vastaava tydnjohta-
ja, tyopaallikko ja tyonjohtajat. Aliurakoitsijoiden tyénjohtajien rooli luovutus-
prosessissa on tarked, sill& heidan taytyy pitd4 huolta omien téiden valmistumises-
ta sovittuun aikaan mennessa. Myos suunnittelijoilla ja hankintahenkil6illd on
omat tehtavansa tassa prosessissa. Asiakastahon tarkeimpié osallistujia ovat tilaa-

jaa edustava valvoja ja kayttédjat. (Koski 2004, 18.)



19

Taulukko 1. Luovutusprosessin osapuolet ja toimijat. (Koski 2004, 18.)

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja(t)
Rakennuttajainsinéori
Is&nnéitsija

Asukas

Paaurakoitsija Projektipaallikkd
Tyopaallikks
Tydnsuunnittelija

Vastaava tydnjohtaja
Tydnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tydntekijat

Aliurakoitsijat Tydnjohto
Nokkamies

Suunnittelutoimisto Suunnittelija
(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen Rakennustarkastaja

Rakennushankkeen kaikilla osapuolilla taytyy olla riittavat resurssit sekd ammatti-
taitoinen henkildsto, jotta hanke saadaan vietya virheetta loppuun. Maankaytto- ja
rakennuslaissa 119 § madratadn, ettd rakennus on suunniteltava ja rakennettava
rakentamista koskevien sd&ddsten ja maardysten sekd myonnetyn luvan mukaan.
Rakennushankkeeseen ryhtyvalla tulee olemaan hankkeen vaativuus huomioon
ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen. (Maankéyttd- ja rakennuslaki
1999, § 119.)

Jotta hankkeessa saavutettaisiin hyva lopputulos, on tilaajalla oltava hyva valvon-
tasuunnitelma. Valvojan tehtdvané hankkeessa on huolehtia siité, ettd sopimuksen
mukaiset asiat tayttyvat, urakoitsijan suoritus vastaa tyon lopputulokselle asetettu-
ja vaatimuksia ja ettd urakoitsija noudattaa mm. hyvad rakentamistapaa, viran-
omaismaarayksia, lakeja ja asetuksia. Onnistuakseen tydssédén on valvojan nouda-
tettava muutamia hyvid periaatteita, kuten esimerkiksi hanen on perehdyttava

urakka-asiakirjoihin, valvontatyd tulee suunnitella hyvin, valvojan tulee toimia
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yhteistyoté edistavasti ja luoda hyvé yhteishenki osapuolten vélille, havainnois-
taan valvojan tulee kertoa aikaisin virheiden minimoimiseksi ja valvojan tulee val-
tuuksiensa puitteissa antaa sopimusasiakirjojen selventamista koskevia seikkoja
urakoitsijalle. Yleisissd sopimusehdoissa ei valvontasuunnitelmaa ole maaratty
tehtdvaksi, mutta valtion tukemissa asuntorakennuskohteissa sellainen on edelly-
tetty rakentamismaarayskokoelman G2 mukaan. (Kankainen & Junnonen 2005,
27.)

Kankaisen ja Junnosen mukaan hyvan valvontasuunnitelman tulisi sisaltaa ainakin

seuraavat asiat:

- hanketiedot

- valvonnan organisointi

- valvonnan tehtdvat, vastuut ja valtuudet

- kokoukset ja katselmukset

- dokumentointi, projektipalaverit ja raportointi
- vastaan- ja kdyttéonoton valvonta

- takuuajan valvonta

- arkistointi. (Kankainen & Junnonen 2005, 27.)

Rakennuttajan tehtdvana hankkeessa on asettaa valtuuksiensa puitteissa tavoitteet,
suunnitelmat ja rahoituksen seka teettdd rakennustydt sopimuksiin perustuen. Sen
yksi tarkeimmista tehtévista on kuitenkin huolehtia siitd, ettd tilaajan vaatimukset
teknisiltd ominaisuuksiltaan ja toiminnallisuudeltaan tayttyvét. Rakennuttajan oi-
kea aikaisella paatoksenteolla on oleellinen merkitys hankkeen sujumiselle vai-
heesta riippuen. (Rt-kortti 10-10387.)

Rakentaja eli p&aurakoitsija vastaa lopullisen rakennuksen rakentamisesta raken-
nuttajan toimeksiannosta. Urakan osapuolten vastuut, tehtdvét, velvollisuudet ja
edustajien vélinen asema sovitaan yksityiskohtaisesti urakka-asiakirjoissa, eli
urakkasopimuksessa, urakkaohjelmassa ja urakkarajaliitteessd. Taulukossa 2 on
eritelty hankkeen eri henkil6iden luovutusprosessin tehtavéat vaiheittain. (Rt-kortti
10-10387.)
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Viranomaisten tehtdvéna on valvoa, etta suunnittelu ja rakentaminen ovat lahto-
kohdiltaan lakien ja yleisten méaréysten mukaista. Rakennusvalvonnasta muodos-
tuu viranomaisten péavastuu. Viranomaisten rakennusvalvonnassa huomiota Kiin-
nitetddn rakennustyon suorittamiseen, rakennuksen teknilliseen toimivuuteen ja
turvallisuuteen. Valvontaa suoritetaan rakennuspaikalla erilaisin katselmuksin ja
tarkastuksin seka suunnitelmien ennakkotarkastuksin. Yleensa viranomaisvalvon-
ta alkaa aloituskokouksesta jatkuen aina kayttoonottoa edeltdvadn loppukatsel-
mukseen. Viranomaisten edellyttdmia laadunvarmistuskeinoja ovat aloituskoko-
uksen lisdksi rakennustyon tarkastusasiakirja sekd laadunvarmistusselvitys. Ra-
kentamista valvovia viranomaisia ovat mm. kunnan rakennusvalvontaviranomai-
nen ja aluehallintovirasto. (Rt-kortti 10-10387.)

Suunnittelijoiden tehtdvand on rakennuksen tuotesuunnittelu. Suunnittelijaryh-
maan lukeutuu arkkitehtisuunnittelu, rakennustekninen suunnittelu, teknisten jar-
jestelmien suunnittelu sekd& kustannussuunnittelu. Tyon koordinoinnista vastaa
paasuunnittelija, joka talonrakennushankkeessa on arkkitehtisuunnittelusta vas-
taava suunnittelija. (Rt-kortti 10-10387.)

Tilat suunnitellaan aina kayttajaa varten, joten kayttajat esittavat hankkeelle sen
toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet. N&istd muodostuu hankkeen l&htokohdat.
Muut hankkeen osapuolet varmistavat omalla ammattitaidollaan kayttdjien tarpei-
den toteutumisen. Késitteena rakennuksen kéyttaja on kuitenkin laaja késite. Kayt-
tajiin lukeutuvat esimerkiksi varsinaiset asukkaat, toiminnasta vastaava organisaa-

tio ja kiinteistonpidon organisaatio. (Rt-kortti 10-10387.)
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Taulukko 2. Luovutusprosessin osapuolet ja keskeiset tehtavéat. (Koski 2004, 20.)

Suunnittelu

Rakentaminen

Luovutus

Projekti-inginoori

Liittymien tilaaminen,
huoltokifan laadinnan
k&ynnistys, suunnitelma-
katzelmus

Tyopdallikko Aloituspalaveri Luovutusvalmiuden tar-
kastus, taloudellinen lop-
puselvitys

Vastaava Tuctantosuunnitelmien Tydvaiheen aloituspala-

tyonjohtaja

laadinta, luvat/
iimeituksethakemukset,
naapuri-info

veri, urakoitsijapalaveri,
tarkastukset ja asiakirjo-
jen laadinta, muutosten
hyvaksyminen, luovu-
tusvaiheen suunnitel-
man laadinta

Tydnjohto

Tarkastukset ja asiakir-
jojen laadinta

Omien tGiden ja aliurakoi-
den tarkastus, jalkitarkas-
tus

Omat tyontekijat

Rakennustekniset tyot,
muutostyot

Korjaustyot

Suunnittelijat

Suunnitelmien korjaus

Tarkastukset ja asiakir-
jojen laadinta, arvio
muutostdiden toteutetta-
vuudesta, suunnitelmien
korjaus

Tarkastus, jdlkitarkastus

Aliurakoitsijat

Hintojen antaminen, tar-
kastukset ja asiakifjojen
laadinta

Sitoutuminen luowvu-
tusajankohtaan, oman
tyon tarkastus, korjaus,
koekaytto/
testausiyhteiskoskayttd,
jélkitarkastus, korjaus,
k8yion opastus

Muutostydinsingori

Asukasmuutosten kisit-
tely

Muutostydohjeen ja
-aikataulun laadinta,
asukasmuutosten kasit-
tely, kyselyt muutostdis-
ta, muutostoiden kasitte-
ly, tarjous muutostdista,
tiedotus hankinnalle ja
suunnittelijoille

Hankinta Suurten hankintojen Muutostdiden hankinta
suunnittelu, sopimukset
ja tilaukset
Valvoja Aloituskokous Tarkastukset ja asiakir- Tarkastus, jdlkitarkastus
jojen laadinta
Asukas MuutostyStilaukset Tarjouspyyntd muutos- Tarkastus, jdlkitarkastus,
thistd, tarjouksen hyvak- | muutto, puuteilmoitus, pa-
syminen/hylk&&minen lautteen antaminen
Muut ‘iranomaistarkastukset Luovutusvaiheen suunni-

- tuotantoinsinddri (1)

- rakennuttaja-asiamies (2)
- johtaja (3)

- viranomaiset (4)

- naapurit {3)

- huoltoliike (&)

- izdnnditzijd (7]

telman hyviksyminen (3),
muuttokifeiden Ehettami-
nen {2}, viranomaisten
tarkastukset, kayttdonotio-
tarkastus, yhiidn hallinnon
luovutus osakkaille (2},
avainten luovutus (6, 7)
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3.2.1 Itselleluovutus

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsijan on tehtdva itselle-
luovutus ennen kohteen luovutusta rakennuttajalle. Itselleluovutus toimii yhtend
urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteend ja sen tarkoituksena on varmistua siita,
ettd kohde on luovutettavissa ilman puutteita ja virheettomana. ltselleluovutuksen
kesto vaihtelee rakennuskohteen vaikeusasteesta riippuen, mutta yleensé sen pi-
tuus on noin 1-4 viikkoa. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan ura-
koitsijan on tarkastettava suoritusvelvollisuuteensa kuuluvat tyot (11.1 8) seké
koko rakennuksen laadun (71.3 §). Naiden kohtien edellytyksend on myos, ettd
urakoitsija korjaa puutteet ja virheet ennen kohteen luovutusta. Kankainen ja Jun-
nonen (2001a) toteavat myds, ettd rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mu-
kaan urakoitsijaa ei velvoiteta dokumentoimaan itselleluovutuksessa havaittuja
puutteita tai virheitd elleivat ne ole vakavia (11.2 8). (Kankainen & Junnonen
20014, 58.)

Rakennus- ja taloteknisten toiden tarkastukset ovat osa itselleluovutusta ja niiden
itselleluovutus tapahtuu vaiheittain. Rakennusteknisten téiden itselleluovutus aloi-
tetaan luovutuksen esitarkastuksella, missé rakennuksen tilat tarkastetaan ja puut-
teet, vauriot ja virheelliset suoritukset kirjataan tiloittain tyonjohdon toimesta.
Havaitut virheet tai puutteet voivat olla systemaattisia, jotka saattavat esiintya la-
hes kaikissa tiloissa tai satunnaisia. Satunnaisilla virheilld tai puutteilla tarkoite-
taan myohemmin tapahtuneita, tydn aikaisia unohtumisia seka virheellisia tyésuo-
rituksia. Ennen korjaavien t0iden aloittamista on selvitettavé, ettd kenen vastuulla
virhe tai puute on ja jokainen vastuullinen korjaa omat virheensa. Kankainen ja
Junnonen (2001a) mainitsevat, ettd vahingoittumisen osalta korjaajana toimii
yleensa se osapuoli, joka on kyseisen tyén tehnyt, mutta vahingon aiheuttajalle
tulee Kkorjaustyosta aiheutuneet kulut. Ensimmadisend aloitetaan systemaattisten
virheiden korjaus, koska ndmé korjaustoimenpiteet saattavat kestdd kauan, eika
aikaa ole enda hirveésti kaytettavissa. Satunnaisten virheiden korjauksen jalkeen
tarkastetaan korjaukset ja todetaan luovutusvalmius. Kun kaikki on tarkastettu,
aloitetaan loppusiivous. Loppusiivouksen jélkeen tilat ovat valmiita luovutetta-
vaksi tilagjalle. (Kankainen & Junnonen 2001a, 58- 59.)
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Sopimusasiakirjoissa mainitaan, ettd mille taloteknisille laitteille taytyy suorittaa
koekayttd. Koekayton tarkoituksena on saada varmuus laitteiden toiminnasta seka
asennuksesta ja néin ollen saadaan tieto siitd, ettd laitteet varmasti toimivat heti
kayttoonotosta alkaen. Itselleluovutuksessa talotekniikka tarkastetaan vaiheittain.
Ensimmaiseksi todetaan toimintakokeiden aloitusvalmius. Jotta kaikki olisi aloi-
tusvalmiudessa, taytyvat koneet ja laitteet olla asennettuna, tekninen tila tulee olla
valmis, rakennuksen seinat, ovet ja ikkunat paikoillaan, jannitteen taytyy kulkea
lopullista kaapelointia pitkin ja talotekniikka-urakoitsijoiden taytyy olla paikalla.
Sen jélkeen tehd&én toimintakokeet ja koekaytot sek& kohteen suuruudesta riippu-
en tarkistusmittaukset. Yleensd koekayttdja tehdadn esimerkiksi ilmastointikojeil-
le, lammontalteenottokojeille, kylmé- ja pakastetiloille tai kattilalaitoksille. Koe-
kaytosta laaditaan koekayttosuunnitelma. On myods tarkeda suorittaa yhteis-
koekayttoja, ettd paastdédn varmuuteen eri jarjestelmien samanaikaisesta toimin-
nasta. Jos tarkistusmittauksia suoritetaan, ne tehdd&n ennen loppukatselmusta.
Mittausten tarkoituksena on varmistua laitteiden vastaanottokunnosta. Urakkaraja-
liitteessa ja tydselostuksessa on kerrottu mitd mittauksia suoritetaan. Rakennuttaja
testaa urakoitsijan ilmoittamat arvot pistokokein. (Kankainen & Junnonen 2001a,
59- 60.)
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Kuvio 4. Toimintakokeet ja koek&yttd. (Kankainen & Junnonen 20013, 59.)

Itselleluovutus olisi hyva suorittaa samaan tapaan, kuin valvoja tekisi ennakkotar-
kastuksen, jossa kaikki tyot ja tilat kdydaan l&pi ja niistd laaditaan puuteluettelo.
Yhteisen ndkemyksen saamiseksi olisi hyva, jos valvoja osallistuisi ensimmadisten
asuntojen tarkastukseen. Téalla keinolla voidaan myods helpottaa myéhemmin ta-

pahtuvia valvojan omia tarkastuksia. (Kiviniemi 2001, 27.)

3.2.2 Huoltokirja

Vastaanottotarkastuksen jalkeen rakennus voidaan ottaa kayttoon ja takuutditd
lukuun ottamatta urakoitsijan suoritusvelvollisuus paattyy. Kayttdonotossa ura-

koitsija luovuttaa kaytto- ja huolto-ohjeen eli huoltokirjan kohteen omistajalle.
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Huoltokirja muodostuu eri tahoilta koottavista asiakirjoista, joista tehdaan kiin-
teiston omistajalle luovutettava kokonaisuus. Huoltokirja sisdltdd rakennuksen
huoltoon, hoitoon ja kunnossapitoon liittyvia laht6tietoja, seka hoidon tavoitteet,
ohjeet ja tehtavét. Lisaksi siihen kuuluu vielé asukkaille annettavat ohjeet. Raken-
nusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija ei ole vastuussa virheestd,
mika on aiheutunut normaalista kulumisesta tai hoidon laiminlyonnista. Né&in ol-
len huoltokirja toimii myds erdénlaisena vastuunrajoitusehtona. (Kankainen &
Junnonen 2001b, 92.)

Huoltokirjasta on monia hyotyja. Kaytdnndssa se toimii apuvélineend hoito- ja
huoltotéiden koordinoinnissa. Kiinteistonhoidosta huolehtivan organisaation tyo
nain ollen tehostuu ja selkeytyy. Rakennuksen ja laitteiden kayttoika pitenee ja
suurten korjaustoimenpiteiden tarve siirtyy mydéhempaan asianmukaisen hoidon
vaikutuksesta. Huoltokirja my6s helpottaa huoltosopimusten kilpailuttamista ja
valmistelua sekd parantaa huoltotyon valvontaa. Kun on paasty pidemmalle ra-
kennuksen elinkaaressa, voivat esimerkiksi kuntotutkijat ja -suunnittelijat kayttaa
huoltokirjaa hyvaksi lahtétietojen hankkimisessa. (Kankainen & Junnonen 2001a,
64.)

Rakennuksen huoltokirja tulee laatia niin, etta rakennus ja sen ominaisuudet Sai-
lyisivat koko sille suunnitellun kayttdidn ajan. K&yttd- ja huolto-ohjeessa tulee
esittdd rakennusosien kayttoikatavoitteet, arvioituja kunnossapitojaksoja ennustet-
tujen kunnossapitotoimenpiteiden kanssa ja tietoja pintarakenteista seka niiden
kunnossapitotoimenpiteista. Siit4 tulee myods ilmeta huollon ja hoidon tehtdvat
jaksoineen, laitteiden ohjeellisia toiminta-arvoja, kulutuksen (esim. sahkon ja
ldammon) tavoitearvot ja seuranta. Huoltokirjan tulee siséltdd urakoitsijoiden ja
tavarantoimittajien tarvittavat tuotekohtaiset tiedot koskien huoltoa ja kunnossapi-
toa. Tarvittaessa keskeisimmadt huoltoa ja hoitoa tarvitsevat laitteet tai tilat merki-
taan paikantamispiirustuksiin, jotka laitetaan huoltokirjaan. Joskus jopa tontin eri-
koisesta sijainnista tai olosuhteista johtuvia erityisominaisuuksia mainitaan huol-

tokirjassa. (Kankainen & Junnonen 2001a, 64.)

Kéyttd- ja huolto-ohjeessa esitetddn valmistajien ja tavarantoimittajien laatimat
tuotekohtaiset hoito- ja kunnossapito-ohjeet, seké tarvittaessa muita tilojen kaytta-
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jille tarkoitettuja ohjeita. Tuotekohtaisiin ohjeisiin lukeutuu mm. erilaisten konei-
den ja laitteiden ké&ytto- ja huolto-ohjeet, varusteiden ja materiaalien hoito-ohjeet,
mittauspoytakirjat ja varaosaluettelot. Asuntorakentamisessa asukkaille jaetaan
my0ds asuntokohtainen kayttdohje. Rakennusosien, jotka ovat valmiit loppukat-
selmukseen mennessé, kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla valmis, etté rakennuksen
kiinteistonhoito ja -huolto pystytdan kaynnistamaéan. (Kankainen & Junnonen
2001a, 64.)

Huoltokirjan laadinnasta koituu tehtdvid rakennushankkeen kaikille osapuolille.
Koordinoijan tehtdvané on laatia aineistosta kayttokelpoinen huoltokirja ja urak-
kaohjelmassa yleensd madaritetddn kuka on vastuussa huoltokirjan laadinnasta.
Kankaisen ja Junnosen (2001a) mukaan on suositeltavaa tehdé huoltokirja ainakin
kolmena kappaleena, joista voidaan jakaa yksi asunto- tai kiinteistdosakeyhtiolle,

yksi urakoitsijalle ja yksi rakennuttajalle. (Kankainen & Junnonen 20013, 65.)
Muita rakennuttajalle luovutettavia asiakirjoja ovat:

- tarkepiirustukset seka lopullisia asennuksia vastaavat asennuspiirustukset
seka paperiversiona etta sahkoisesti CAD-suunnitteluohjeen mukaisesti

- rakennuslupapiirustukset varustettuna viranomaisten leimoilla

- viranomaisten tarkastuspoytakirjat

- kohteesta laaditut tarkastuspoytakirjat

- huolto-ohjeen ja -kirjan liséksi takuutodistukset (Rt 16-10699, 18.)

3.3 Kokoukset ja palaverit

Yksi tarkeimmista rakennushankkeen osapuolten vélisistd kanssakdymisen muo-
doista ovat tyémaakokoukset. Tyémaakokouksista on maaraykset rakennusurakan
yleisissa sopimusehdoissa, koska tilaajan ja urakoitsijan vélinen kanssakdyminen
on vélttamatonta. Saanndllisesti pidettavistd kokouksista osa on urakkasopimuk-
sessa madriteltyja ja osa perustuu vapaaehtoisuuteen, jolloin kdytannot saattavat
vaihdella huomattavasti eri hankkeesta ja henkil6ista riippuen (Koski 1997, 78).

Kokousten tarkoituksena on laadullisten ja toteutukseen liittyvien ongelmien ohel-
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la ratkaista tyossé ilmenevia erimielisyyksida sekd minimoida puutteellisesta tie-
donkulusta aiheutuvia hairioitad. (Kankainen & Junnonen 2001b, 80.)

Tydmaakokousten tarkoituksena on myos tarkeimpien osapuolten, kuten paaura-
koitsijan, rakennuttajan, suunnittelijoiden sekd ali- ja sivu-urakoitsijoiden sopi-
mus- ja koordinointivelvoitteisiin liittyvien asioiden paattaminen. Yleisimpié ko-
kouksessa késiteltavia asioita ovat yleisaikataulun tarkistaminen ja hyvéksyminen,
vadristd tai puutteellisista suunnitelmista ja tydsuoritusten viiveistd aiheutuvat
toimenpiteet, paatetddn katselmusten ja tarkastusten ajankohdat seka sovitaan
suunnitelma- ja aikataulumuutokset. Kokousten jarjestamistiheys on yleensa kah-
desta viikosta kuukauteen, mutta se voi vaihdella hankkeen koosta ja aikataulusta
riippuen. (Koski 1997, 78.) Tydmaakokouksessa ei voi tehdd muutoksia urakka-
sopimukseen, ellei osanottajilla ole siihen oikeutta. Tyomaakokouksista pidetdéan
poytékirjaa, milla on suuri merkitys selvitettdessa mahdollisia erimielisyystilantei-
ta. Yleisistd sopimusehdoista 10ytyy tarkemmat maaraykset koskien poytakirjan
laadintaa. Tydmaakokousten poytakirjat tulee tarkastaa, joten tarkastus-, korjaus-,
ja allekirjoitusmenettelystd on hyva sopia ensimmaéisessa tydmaakokouksessa.
(Kankainen & Junnonen 2001b, 80.)

Urakoitsijakokouksen tarkoituksena on suunnitella ja sopia padurakoitsijan ja ali-
urakoitsijoiden suoritusten yhteensovittamista. Naissa kokouksissa kasitelldén sen
hetkinen aikataulutilanne, seuraavan jakson tavoitteet, suunnitelmatarpeet, eri
urakoitsijoiden mahdolliset tdiden valiset riippuvuudet seka suoritettavat katsel-
mukset ja tarkastukset. Urakoitsijakokouksia pidetddn Kosken (1997) mukaan
kahden tai kolmen viikon vélein, mutta useammin, mikéli tydmaa on myohé&ssé.
Urakoitsijapalaveri on ehké yleisempi nimitys néille kokouksille. (Koski 1997,
78; Kankainen & Junnonen 2001b, 62.)

Rakentamisvaihepalaverit pidetddn yleensa ennen tietyn rakentamisvaiheen alkua.
Siiné sovitaan vaiheen kustannus- ja aikatavoitteet ja tyonjohtajien vastuualueet.
Tahén palaveriin osallistuu Kosken (1997) mukaan tyopééllikké tydmaainsindori,
tyonsuunnittelija ja tyonjohtajat. Palaverissa kéasitelladn rakentamisvaiheen yleis-,
hankinta- ja piirustusaikataulu, aluesuunnitelma, kone- ja kalustosuunnitelma,

vaiheen aikataulu seké& vastuualueet ja tavoitteet. (Koski 1997, 78.)
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Naiden liséksi tydmaalla jarjestetadn myos viikkopalavereita ja rakentamisvaihe-
palavereita. Viikkopalaverin tarkoituksena on selventdd seuraavan parin viikon
jakson tavoitteista. Téhan palaveriin osallistuu yleensa vastaava mestari ja tyon-
johtajat. Viikkopalaverit nimensa mukaan jarjestetddn viikoittain, ettd pysytaan
selvilla aikaisemman suunnitelman toteutumisesta sek& paattyvista ja alkavista
toista. Siind kasitelladn myods nykyinen tydvoima- ja materiaalitilanne seké lukui-

sia muita toteutukseen liittyvia yksityiskohtia. (Koski 1997, 78.)

3.4 Katselmukset ja tarkastukset

Erilaisten tarkastusten tai katselmusten tarkoituksena sopijapuolten vélisend yh-
teistydna on esimerkiksi tarkastaa aikataulutilanne, valitavoitteiden saavuttaminen
tai tydsuoritusten sopimuksenmukaisuus. Katselmuksia pidetédén aina tarpeen mu-
kaan tyomaan tilanteesta ja hankkeen erityispiirteista riippuen. Tavallisimpia sopi-
japuolten vélisia tarkastuksia tyémaalla ovat esimerkiksi vastaanottotarkastus, ta-
kuutarkastus ja jélkitarkastus, joiden liséksi joihinkin koneteknisiin ja LVIS-tdihin
voi liittyd toimintakokeita ja koekayttoja. (Koski 1997, 79.)

Rakennustyémaalla tapahtuvat katselmukset ja tarkastukset voidaan jakaa kahteen
ryhmaan. Toiseen kuuluu sopijapuolten, eli esimerkiksi rakennuttajan ja pé&aura-
koitsijan valiset ja toiseen viranomaisten suorittamat katselmukset ja tarkastukset.
Katselmukset ovat hyvé tapa todistaa rakentamisaikainen tai sen jalkeinen asian-
haara. Tassa tilaisuudessa ovat lasna rakennusurakan molemmat osapuolet, ja siita
tehdaan poytékirja. Poytakirjasta tulee selvité katselmuksen ajankohta, katselmuk-
sen tai tarkastuksen kohde, lasnéolijat ja sopijapuolet, katselmuksen vaatija, vaa-
timukset sekd katselmuksen tai tarkastuksen tulos. Katselmus voidaan toimittaa
jommankumman osapuolen pyynnosté ja siihen on mahdollista kutsua avuksi asi-
antuntijoita. Jos kay niin, etté toinen kutsuttu osapuoli ei saavu katselmukseen, se

voidaan poissaolosta huolimatta pitdd. (Korhonen 1990, 92; Koski 1997, 79.)

Viranomaiset suorittavat tarkastuksia, joiden tarkoituksena on varmistaa raken-

nuskohteen valmistuminen tarkoituksenmukaisilla materiaaleilla ja menetelmilla,



30

jotka on mainittu vahvistetuissa piirustuksissa ja maarayksissa. Viranomainen an-
taa katselmuksesta tai tarkastuksesta tarkastuskertomuksen, katselmuspdytakirjan
tai leimaa suorituksen hyvaksyttyihin péaépiirustuksiin. Jos katselmuksessa tulee
esiin jotain merkittavia huomautuksia, tehdaan siitd katselmuspoytékirja, mika
jaetaan kaikille 1&snd olleille osapuolille. Viranomaiskatselmuksiin ja tarkastuk-
siin kuuluu mm. sijaintikatselmus, rakennekatselmus, vesi- ja viemaritarkastus
sekd loppukatselmus. (Korhonen 1990, 95; Koski 1997, 79.)

Liséksi pidetddn suunnitelmakatselmuksia suunnitelmista aiheutuvien epaselvyyk-
sien ratkaisemiseksi, joista muuten aiheutuisi ongelmia tuotantoon liittyen. Jossain
tapauksissa pidetddn suunnitelmakatselmus jo ennen ty6vaiheen alkua. Tyypillisia
syita urakkasuorituksen katselmukselle ovat mm. osapuolten eridva kasitys tyon
laatutasosta, peittoon jéavien tyovaiheiden laatu, kuten salaojat ja raudoitustyot,
ty6turvallisuustoimenpiteiden tila ja maaperén tai kallion tietojen poikkeaminen
alkuperdisistd suunnitelmista. (Kankainen & Junnonen, 2001a, 60.)

3.4.1 Loppukatselmus

Rakennuskohteen luovutusta ajatellen tarkeimpid tarkastuksia ja katselmuksia
ovat loppukatselmus ja vastaanottotarkastus. Maankaytto- ja rakennuslain 153 8 1
momentin mukaan rakennusta ei saa ottaa kayttdon ennen kuin sen on viranomai-
nen loppukatselmuksessa hyvaksynyt. Loppukatselmuksessa on lasné oltava vas-
taava tyonjohtaja seka kvv-tyonjohtaja (kéyttovesi- ja viemérityon johtaja). Tar-
vittaessa mukana voi olla my0ds rakennuttaja sekd tarvittavia muita viranomaisia,
kuten paloviranomainen. Loppukatselmuksessa tarkastetaan, ettd onko rakennus-
tyé luvanmukainen ja katselmus voidaan tehdd osittain tai vaiheittain, mutta ra-
kennus on oltava kaikilta osin otettavissa kayttdon. Yleensa jalkitarkastukseen
jaavat esimerkiksi pihatyot. Loppukatselmuksessa viranomainen tarkastaa lupa-
asiakirjat seka asiakirjat, mihin muiden viranomaisten tarkastukset on merkitty.
Viranomainen kuittaa tehdyn tarkastuksen katselmuspoytékirjalla, tarkastusker-

tomuksella tai leimaa katselmuksen suorituksen hyvéksyttyihin paapiirustuksiin.
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Uudisrakennuksen loppukatselmuksesta tehddén aina loppukatselmuspoytakirja.
(Korhonen 1990, 94; Suomen rakentamisméaéardayskokoelma Al.)

Lopputarkastuksessa esitettavia, muiden viranomaisten suorittamista tarkastuksis-

ta olevat tarkastustodistukset ovat:

vesi- ja viemdrilaitteet

- turva- ja merkkivalaistus

- automaattiset savunpoistolaitteet, palonilmaisinlaitteet ja sammutuslaitteet
- Oljylammityslaitos

- hissit, nosto-ovet

- séhkodasennukset ja -laitteet

- kaukolampolaitteet

- viemardinti haja-asutusalueella

- rikosilmoitinlaitteet

- kulunvalvontajarjestelmét. (Korhonen 1990, 95.)

Viranomainen laatii loppukatselmuksesta poytakirjan, joka jaetaan hankkeen osa-
puolille. Poytékirjaan merkitdan tiedot koskien tarkastusasiakirjan pitamisesta,
rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen valmistumisesta, muut pidetyt tarkastukset,
rakennuskohteen kéyttoon hyvaksymisestd sekd mahdolliset poikkeamat suunni-
telmista. (Suomen rakentamisméarayskokoelma Al.)

3.4.2 Vastaanottotarkastus

Rakennuskohteen yksi merkityksellisin urakkaan liittyvista tarkastuksista on vas-
taanottotarkastus, jossa kohde luovutetaan rakennuttajalle. Téassa tarkastuksessa
todetaan, ettd sopimusten mukaiset velvoitteet ovat taytettyjd molempien osapuol-
ten toimesta (vrt. Kankainen & Junnonen 2001b, 87). Kayttdonotettavuus edellyt-
td4d myos viranomaisen antamaa kayttGlupaa, miké osoittaa kohteen viranomais-
vaatimusten tayttymisen. Vastaanottotarkastus on pakollinen urakkasopimukseen
liittyva toimitus ja sen perusteella rakennuttaja tekee paatoksen urakoitsijan tyon

hyvéksymisesta. (Korhonen 1990, 111.)
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Rakennushankkeen molemmilla osapuolilla, eli rakennuttajalla ja urakoitsijalla on
oikeus pyytdé vastaanottotarkastusta. Kaytannossé tavallisesti urakoitsija esitta
pyynnon, koska urakoitsijalle saattaa koitua lisdkustannuksia viivastyksista tai
urakoitsija saattaa saada etuja aikaisemmasta luovutuksesta. Vastaanottotarkastuk-
sen kulku on esitetty kuviossa kuusi. Vastaanottotarkastus voidaan jarjestaa, vaik-
ka urakoitsija ei paasisi paikalle. VVastaavanlaista saantoé rakennuttajan poisjaan-
nille ei kuitenkaan ole. Vastaanottotarkastuksen pyyntévaiheessa kohteen ei tar-
vitse olla tdysin valmis. Se riittad, etta keskeneréiset tyot saadaan valmiiksi ennen
varsinaista tarkastusta. Rakennuttaja ei saa kieltaytya tarkastuksesta keskeneréi-
syyksistd huolimatta, vaan se on jarjestettdva ja siind on todettava keskeneraiset
tai puuttuvat tydt. Rakennuttaja ei kuitenkaan ole velvollinen ottamaan vastaan
keskenerdista tyota. Tarkastuksesta kieltdytyminen saattaa aiheuttaa viivastyssak-
koseuraamuksen. VVoidaan myos ajatella, ettd tarkastuspyynnolld urakoitsija osoit-
taa kohteen vastaanotettavuuden. Rakennuttajalla on tdhdn viivastyksen toteen-
nayttovelvollisuus, mika kuitenkin on hankalaa ilman tarkastusta. Kieltdytymisel-
I& rakennuttajan katsotaan rikkovan hanen myoétavaikutusvelvollisuuttaan. (Kan-
kainen & Junnonen 2001b, 87; Korhonen 1990, 112.)
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Kuvio 5. Vastaanottotarkastuksen kulku. (Kankainen & Junnonen 2001b, 90.)

Urakoitsijalla on oikeus vaatia tarkka luettelo puutteista tai virheistd, mikéli ra-
kennuttajan edustajat katsovat, ettei kohde ole vastaanottokelpoinen. Liséksi ura-
koitsijalla on oikeus kirjata omat nédkdkulmansa vastaanottokelpoisuudesta hyl-
k&éavaan vastaanottotarkastuspoytakirjaan. Jos rakennuttaja jattad puutelistan laa-
timatta, on urakoitsijan suotavaa harkita kutsuvan paikalle ulkopuolisen asiantun-
tijan toteamaan kohteen vastaanottokelpoisuuden. (Kankainen & Junnonen 2005,
81.)

Vastaanottotarkastuksessa on molempien osapuolten viimeistdan esitettdva vaati-

muksensa sill4 uhalla, ettd oikeus vaatimuksiin menetetdan. Puhevallan sailytta-
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miseksi vaatimuksia ei tarvitse uusia jos ne on annettu ennen varsinaista vastaan-
ottotarkastusta. auki olevat vaatimukset kannattaa kuitenkin kirjata vastaanotto-
poytakirjaan. (Kankainen & Junnonen 2001b, 88.)

Vastaanottotarkastuksen jalkeen urakoitsijan on sovitussa ajassa korjattava siina
todetut virheet ja puutteet, jotka on nimenomaan todettu urakoitsijan vastattavaksi.
Taman vuoksi pidetddn kohteessa vield jalkitarkastus, missd katsotaan onko vas-
taanottotarkastuksessa havaitut puutteet ja viat korjattu oikein (Kankainen & Jun-
nonen 2001b, 90). Rakennuttaja voi myds vaatia urakoitsijaa korjaamaan sellaisia
virheitd tai puutteita, misté urakoitsija ei ole vastuussa. Nama rakennustyot kuulu-
vat lisatoihin. Kankainen ja Junnonen (2005) antavat erityisen huomion siihen
seikkaan, ettd kaikki kohtuudella tarkastuksessa havaittavat virheet sovitaan kor-
jattavaksi, eikd niitd voi vaatia korjattavaksi takuuajan paattymiseen liittyvéssa
tarkastuksessa. YSE 71 §:ss& on esitetty menettelytavat, joita on syytd noudattaa
rakennuskohteen vastaanotossa. (Kankainen & Junnonen 2005, 80.)

Rakennuskohteen vastaanottamisesta seuraa, etta

- urakoitsijan suoritusaika paattyy eikd hénen tarvitse endé antaa tyoémaa-
palveluita

- urakoitsijan tyénjohtovelvollisuus paattyy

- kohteen takuuaika alkaa

- vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle ja

- rakennuttajalle muodostuu maksuvelvollisuus maksamattomasta urakka-
hinnasta. (Kankainen & Junnonen 2001b, 88).

Vastaanottotarkastuksesta pidetadn luonnollisesti poytakirjaa, mistd ilmenee kaik-
ki, mitd tarkastuksessa on havaittu ja paatetty. Rakennusurakan yleisissa sopi-
musehdoissa on luettelo, mitd poytakirjan tulisi sisaltdd. Vastaanottotarkastukses-
sa havaitut virheet kuuluvat urakoitsijan rakennusajan velvoitteisiin. N&ita virheita
ei katsota kuuluvan urakoitsijan takuuajan piiriin, mika tarkoittaa myos sitd, etta
takuuaikaan kuuluu vain vastaanottotarkastuksesta havaitsematta jaaneet seikat.
Tarkastuksessa havaituista virheista voidaan sopia eri tavoin riippuen sen korja-

usmahdollisuudesta tai merkityksestd. Erilaisia keinoja ratkaista virheet, on esi-
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merkiksi sopia virhe korjattavaksi tietyssa ajassa. Toisaalta virhe voi vaatia toisel-
ta osapuolelta lisaselvityksid. Osapuolet voivat myds sopia virheen arvonvahen-
nyksend urakkahinnasta tai tehda virheestd muistutuksen, miké kasitellaan takuu-
tarkastuksessa. Toisena daripadana on, ettd virheesté ei koidu lainkaan seuraamuk-
sia. (Kankainen & Junnonen 2001b, 89.)

Vastaanottotarkastuksessa tai erillisessa taloudellisessa loppuselvityksessa selvite-
tddn sopijaosapuolten valiset urakkaan liittyvéat taloudelliset kysymykset. Talou-
dellisen loppuselvityksen jalkeen urakkaan liittyviin asioihin ei voi enéda palata,
eik& tdman seikan vuoksi mitéan voi jattd4 sopimatta. Loppuselvitystd varten ura-
koitsija laatii yksildidyn tilityksen sopijapuolten vélisistd epéselvistd asioista.
Lopputilitys on tehtava kahden viikon kuluessa siitd, kun urakoitsija saa kohteen
tarkastuspoytékirjan. Pidemmasta madaraajasta voi sopia erikseen. Lopputilitys ja
tilaajan vastine késitelladn viimeistdédn kuukauden kuluessa loppuselvityksessa.
Loppuselvitys jarjestetdén siksi, koska yleensa sopijapuolten valiset euromaaraiset
vaatimukset eivét ole selvilld vastaanottotarkastukseen mennessa. (Kankainen &
Junnonen 2005, 93.)

Kohteen takuuaika loppuu takuutarkastukseen, joka on aikaisintaan pidettavé
kuukautta ennen varsinaista takuuajan paattymista. Ellei tarkastusta kuitenkaan
pyydetd kummankaan osapuolen toimesta, jatkuu takuuaika vield yhden kuukau-
den, jonka aikana rakennuttajalla on edelleen oikeus esittda urakoitsijalle takuu-
aikaa koskevia vaatimuksia. (YSE 1998, 748.)
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4 LUOVUTUSPROSESSIN KEHITTAMINEN

4.1 Luovutusprosessiin liittyvia ongelmia

Ensisijaisina ongelmina hankkeen luovutuksessa Koski (2004) kuvaa toiden kes-
kenerdisyyden, laatuvirheet, luovutusasiakirjojen puutteellisuuden tai tilaajan lai-
minlyonnit. Taulukossa kolme on kuvattu muutamia ongelmia, niiden aiheuttajia
sekd niista aiheutuvia seurauksia. Toiden viivastyminen on keskeinen tuotanto-
suunnitteluun liittyva ongelma. Eri osapuolten, kuten esimerkiksi aliurakoitsijan
valinpitamattomyys luovutusaikatauluun aiheuttaa osapuolille turhaa tyota ja vii-
vastyttada kayttoonottoa. Myos viime hetken suunnitelmamuutokset tai suunnitel-
maviiveet ovat yksi tekija viivastysten aiheuttajana. Puutteellisia toita tai laatuvir-
heitd korjataan yleensd kalliisti vasta vastaanottotarkistuksen jalkeen, vaikka ndi-
hin ongelmiin olisi hyvé4 aikaa paneutua itselleluovutuksen aikana. Myos luovu-
tusasiakirjat olisi helpompi koota hankkeen edetessé eika vasta valmistumisvai-
heessa. (Koski 2004, 8.)

Muita yleisid ongelmia rakennuksen luovutuksen kannalta ovat mm. tarkastusten
ja osaluovutusten viivastyminen ja virheet, jotka havaitaan luovutusvaiheessa tai
vasta rakennuksen kayton aikana. Luovutusprosessi saattaa olla joltain osin teho-
kas, mutta vaatii kuitenkin paljon resursseja. Viivastysten, laatuvirheiden ja kii-
reen takana saattaa olla moniakin eri syitd ja virhetoimintoja. Jotta esimerkiksi
viivéstyksié tai laatuvirheitd pystytddn poistamaan, ovat sen aiheuttamat syyt ja
tekijat 10ydettava. Koski (2004) kuvaa tutkimuksessaan naita tekijoita perussyiksi,

joihin vaikuttamalla voidaan ongelma poistaa. (Koski 2004, 22.)
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Taulukko 3. Asuntokohteen luovutusprosessin ongelmat ja seuraukset. (Koski

2004, 25.)

ONGELMAT JA SEURAUKSET

Asuntokohteen luovutusprosessi

Ongelmalpuute/kehittamistarve

SEURAUS

Suun

nittelu Aliurakat Rakennuttaja Viranomainen Kayttija

0wl

Suunnitelmien keskeneraisyys

Paljon selvitystydta / virhe mahd.

Suunnitelmien yhteensopimattomuus

Paljon jalkitydta: tydt ristin

Suunnittelun ohjaus lyhytjanteistad

Suunn.vajeiden kasaantuminen; kiire

Huoltokirja laaditaan lilan myohain

Kiire lopussa

Tydszelitys ei ole kohteen mukainen

Turhaa tydta / virherizki; hamminkia

Suunnittelijoilla lilkaa tySkuormaa

Kuvat mydhassd

Kokemattomia suunnittelijoita

Virheitd | puutteita kuvissa

Suunnittelupalvelu heikkoa Tyi hidastuu
Toimintakokeet mydhdssa
Huoltokirja-aineisto myohdssa Kiire lopussa

Materiaalitoimitusten vastaanotto

TJd:lle yiima&ardistatviaraa tyotd

Tydnjohto puutteellista (erityisesti lvis)

TJ vimadrdistd tyota

Oszasuoritusten tarkastus

Seuraavan tydvaih viivast; tj tydt lisdantyy

Lugvutusaineisto myohassi

Kiire lopussa

Sitouttaminen aikatauluun vaikeaa

Tdiden ruuhkautuminen; ritaa

Sovittuja pelisdantdja ei noudateta

Hidastaa muita, tyd tehd vaar jarj

Lipsuminen aikataulusta

Kiire { ylityd f kustannus

Asentajat tekevat omia ratkaisujaan

Ristiriitoja

Valvojan puutteellinen toiminta

Tiedonkulun heikkous

Erikoisratkaisujen teettaminen

Kustannuksia /faikataulu venyy

el e e e - O = - e - R R A R R R RN )

Valvojanrakennuttajan joustamattomuus

Kustannuksia / turhaa tydta

Lupakasittely hidasta

Aloitus siirtyy

Asukaskansiot

Turhia puhelinzoittoja rak. jélkeen

Vikojen pikkutarkka hakeminen

Turhaa kiistelyd; petrauskiemokset jatkuvat

Vastuujaon epaselvyys

Turhaa soittelua

Ongelmatilanteiden ratkaisu

Asukkaan pompottelu

Muutostyot

Asukkaan suuttumus

AIEJ|R|IR|ER|R

Asunnon vaara kaytto

Vauricita

4.2 Luovutusprosessi osana laadunvarmistusta

Onnistunut luovutusprosessi saavutetaan, kun sopijapuolet yhdessa ja erikseen

suunnittelevat tarvittavat tyot. Valtaosa luovutusprosessiin liittyvista toisté on Ia-

hinn& katselmuksia tai tarkistuksia ja mittauksia eivatka ne itsessaan lisaa tyoméaa-

réd, vaan ovat osa tydmaan laadunhallintaa. Tyémaan laadunhallinnan osatekijoita

on kuvattu kuviossa kuusi. Suunnittelun avulla kuitenkin valtytaan paéllekkaiselta

tyoltd ja voidaan kohdentaa laadunhallintaa. (Kiviniemi 2001, 4.)
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Maankaytto- ja rakennuslaissa edellytetd&n rakennustyon tarkastusasiakirjaa. Kay-
tannot kuitenkin vaihtelevat ja vaihtoehtoinen menettely kerrotaan joko rakennus-
lupapaatoksessa tai sovitaan erikseen viranomaisen pitdmassa tyémaan aloitusko-
kouksessa. Katselmukset ja viranomaisten suorittamat tarkastukset on merkittava
tarkastusasiakirjaan. Tarkastusasiakirjan avulla voidaan varmistua siitd, etta ra-
kennustyd on ollut sadnndsten ja madraysten mukaista. Yksinkertaisimmillaan
tarkastusasiakirja voi olla tydmaapéivakirja, tarkistuslista tai tarkoitukseen tehty
lomakkeisto. Tarkastusasiakirjasta tehdadn maankaytto- ja rakennusasetuksen 77
8 2. momentin mukaan merkintd loppukatselmuspoytékirjaan. Loppukatselmus-
poytékirjaan tehd&an merkinnat kéytetysté tarkastusasiakirjamenettelysté ja katso-
taan tarkastusasiakirjan eri merkintdjen vastaavuutta rakennusluvassa edellytettyi-
hin tai aloituskokouksissa osoitettuihin tarkastuksiin. Rakennusvalvontaviran-
omainen saa arkistoihinsa tarkastusasiakirjasta vastuullisena olleen henkilon alle-
kirjoituksella varustetun yhteenvedon tarkastusasiakirjasta. Yhteenvedossa taytyy
olla véhintéan kiinteisto- ja lupatiedot, aloituskokouksessa sovittujen eri raken-
nusvaiheiden tarkastajien tarkastusmerkinnét ja merkinnéat poikkeamisista saan-
nosten mukaisuudesta sekd selvitys toimenpiteistd, jotka on tehty poikkeamisen
johdosta. (Kankainen & Junnonen 2001a, 40- 41.)

Lupaehdat

Viranomaisten edelhyitama laadunvarmistius :
Aloituskokous

Tilaajan oman tybn
laadunvarmistus

Tilaajan urakoitsijalta
edelhyitama laadunvarmistus

Yhteistoimintamenettelyt

Suunnitelmakatselmus
_ Urakoitsijan laadunvarmistus
g I-Ila_ﬂkkee;.n _l:laldn.llnue: rm.s:uk_.: eln : ) Katselmukset ja
= yieissuunnittelu laatusuunnitelman yhieydessa tarkastukset
& Aliurakoiden Yksittaisen tehtéavan h
a laadunvaivonta .
5 L = laadunvarnmisius Mittaukset
o e = —
g
a Luovutusvaiheen menettelyt {itselleluovuius)

Vastaanotto

Kuvio 6. Tyoémaan laadunhallinnan osatekijat. (Kankainen & Junnonen 2001a,
39.)
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Yleensa luovutusvaiheen menettelyt vaihtelevat aina mestari-, tilaaja- ja urakoitsi-
jakohtaisesti eika systemaattisia ja vakiintuneita menettelytapoja ole luovutuksen
hoitamiseksi. Nykyiset sopimusmallit eivat sindnsa edistd luovutuskaytantéjen
kehittymista asenteista puhumattakaan. Kokonaisuuden hallintaa vaikeuttaa luo-
vutus- ja rakentamistehtavien keskindinen riippuvuus. Koski toteaa myos, etta
varsinaiset ongelmakohdat liittyvat tavallisesti yhdessé sovittujen luovutusmenet-
telyjen noudattamiseen. Luovutus prosessina on tehokas, kun siihen ei tarvitse
kayttdd kohtuutonta tyOpanosta. Kohteen vastuu ja kayton siirto tulee tapahtua
asiakkaalle hallitusti ja aikataulussa. Nykyiselld&nkin rakennushankkeen luovu-
tusprosessi on yksinkertainen. Tehtdvien valinen riippuvuus kuitenkin tekee ko-

konaisuuden suunnittelun ja hallinnan vaikeaksi. (Koski 2004, 36.)

Luovutusprosessia kehitettdessa on se kokonaisuudessaan nahtéva useina osapro-
sesseina. Naitd osaprosesseja ovat esimerkiksi aiemmin luetellut tarkastukset ja
katselmukset, luovutusaineiston kokoaminen, itselleluovutus ja kayton opettami-
nen. Prosessien uudistukset ja parannukset eivat véalttaméattd ole suuria asioita,
vaan pienillékin uudistuksilla voidaan tehdd muuten tehottomasta prosessista toi-
miva ja tehokas. (Koski 2004, 37.)

Rakennuskohteen luovutus on toimenpidekokonaisuus, mikd on melko yksityis-
kohtaisesti s&adelty sopimusehdoissa ja siihen liittyy viranomaisten suorittamat
hyvaksymistarkastukset. Rakennuskohteen luovutus edellyttaa erilaisia valmiste-
luja, kuten luovutussuunnitelman tekemisen seké vaihetarkastukset. Rakennusval-
vontaviranomaiset hyvéksyvét luovutettavan ja valmistuvan osan toimivuus- ja
turvallisuusjérjestelyt, jotka ovat kokonaisuudessaan osa luovutussuunnitelmaa.
Ennen osittaisen vastaanottotarkastuksen toimittamista suoritetaan tilanne- eli vai-
hetarkastukset. Ne pitavat siséllaan ali- ja sivu-urakoitsijoiden osalta luovutusosan
kokonaisuuden tarkastuksen. (Korhonen 1990, 111.)
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4.3 Luovutusprosessin kehitysideat

Varsinaisia suuria muutoksia luovutusprosessin kehitystyon kannalta ei tarvitse
tehdd, vaan vanhoja menettelytapoja hieman parannetaan. Koski (2004) on ku-
vannut luovutusprosessin kehittdmistutkimuksessaan hyvia toimenpiteitd, joilla
voidaan nopeasti parantaa nykyistd toimintatapaa. Muutokset kohdistuvat hank-
keen valmistelu-, suunnittelu-, rakentamis- sek& luovutusvaiheeseen. (Koski 2004,
27.)

Rakennushankkeen valmistelu- ja suunnittelu- ja sopimusvaiheessa sovitaan, mika
on aliurakoitsijoiden tyonjohdon sisaltd, minkalaiset ovat vastuusuhteet, mité
suunnitelmia laaditaan ja minkalaista kdytantda noudatetaan palavereiden suhteen.
Aliurakoitsijoilta edellytetddn myds resurssipohjaiset aikataulut, joiden avulla
voidaan paremmin arvioida tyon onnistumisen realistisuutta. Sopimuksia tehtdessa
huomioitaisiin my®os, ettd aliurakoitsijoilta vaaditut aikataulut ja laatusuunnitelmat
sidottaisiin maksuposteihin. (Koski 2004, 27.)

Tuotannonsuunnittelu ja rakentamisvaiheessa aliurakoitsijoilta edellytetdén lista
kaikista vaadittavista tarkastuksista. Aliurakoitsijoiden tulee myds tarkastaa aika-
taulut ja muut suunnitelmat aliurakan aloituspalaveriin mennessa. Kosken (2004)
mukaan aliurakoitsijoiden perehtyneisyys hankkeeseen on usein heikolla tasolla.
Etukéateen asiakirjoihin perehtymaélld ja yhteisill4 neuvotteluilla parannetaan tyon
ja aikataulujen toteutumista. (Koski 2004, 28.)

Luovutusvaiheeseen Kosken (2004) tutkimuksessa esiin nousee kolme seikkaa:
Huoltokirja, asukaskansio ja asukkaiden informointi. Huoltokirjan laadinta tulisi
aloittaa heti hankkeen alusta lahtien ja se tulisi saada valmiiksi kahta kuukautta
ennen luovutusta, jolloin se voitaisiin esitella huoltoyhti6lle ja tilaajalle tai raken-
nuttajalle. Asukaskansion ohella tietoa asukkaille jaetaan sdhkopostilla ja esimer-
kiksi tiedotustilaisuuksissa. Kun asukkaita informoidaan kunnolla, se véhent&a

urakoitsijalle esitettyja kysymyksia ja reklamaatioita. (Koski 2004, 28.)

Urakoitsijan tulee laatia tarkennettu viimeistelyaikataulu rakennushankkeen lop-

puvaiheesta yhteistydssa ali- ja sivu-urakoitsijoiden kanssa. Viimeistelyaikataulu
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laaditaan siten, ettd se tdyttad urakka-asiakirjojen vaatimukset, tehtavat eritellaan
asunnoittain ja tiloittain, tyot suunnitellaan péivén tarkkuudella ja aikatauluun lai-
tetaan varaukset luovutusohjelman tehtaville. Viimeistelyaikataulu sisaltaa tyo-
vaiheiden lisaksi saatéjen, mittausten, tarkastusten ja luovutustehtévien ajoitukset.
Rakennuttajalle se tulee esitelld viimeistdan siind vaiheessa, kun urakoitsija tekee
sopimuksen mukaisen ilmoituksen kohteen valmistusajasta rakennuttajalle.
Yleensd tdma ilmoitus tehddin 6-9 viikkoa ennen ehdotettua luovutusta. Huomat-
tavaa tdssa on, etta kaikille kohteen tiloille muodostuu valmistumisjérjestys, josta
kaikki urakoitsijat pitavat kiinni. (Kiviniemi 2001, 26.)

Taman tyon lopputuloksena on koottu prosessikaavio luovutusvaiheesta tyémaan
tyénjohdon apuvélineeksi. Taman liséksi luovutusvaiheeseen liittyvia erilaisia tar-

kastusasiakirjoja on koottu yhteen ja niiden kaytettavyyttd on parannettu.
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5 POHDINTA

Luovutusprosessi on monesta nakokulmasta lahestyttava asia, mika tuli myos tés-
sé tyossa esiin. Luovutusprosessiin liittyvaa aineistoa 16ytyi paljon, koska sité on
alettu viime vuosina kehittdmddn mm. hankkeiden teknistymisen ja osapuolten
maarén kasvun vuoksi. Periaatteessa menettelytavat mééraytyvat jo kohteen aloi-
tuskokouksessa, joten suunnittelun avulla varmistutaan kaikkien tehtévien oikea-

aikaisesta suorittamisesta.

Luovutusprosessin hallinta ei kuitenkaan ole hankalaa monista tekijoista ja tehta-
vistd huolimatta. Luovutusprosessihan on loppujen lopuksi osapuolten vélista laa-
dunhallintaa, mika koostuu yhdessé sovituista ja viranomaisten maaraamista tar-
kastuksista ja katselmuksista. Ongelmaksi muodostuu yleenséa ennalta méaéarattyjen

tehtévien suorittaminen useiden osapuolten vuoksi.

Tassa tyosséd luovutusprosessi tiivistettiin prosessikaavioksi, joka huomioi proses-
sin moninaisuuden ja monet toimijat. Prosessikaaviosta kay ilmi osapuolten véli-
set tehtdvat hankkeen eri vaiheissa. Prosessikaavio on hyva tydvaline seka yrityk-
sen johdolle ettd tydmaan tyonjohdolle. Prosessikaavion avulla pystytddn yhden-
tdmé&an yrityksen toimintatapoja sekd antamaan konkreettisia toimintaohjeita tyo-

maalla toimijoille.

Tutkimuksellisena jatkoehdotuksena olisi viela syytd paneutua luovutus- ja vii-
meistelyvaiheen suunnitteluun, ja tarkemmin aikataulutukseen. Hyvan luovutus-
vaiheen suunnittelun avulla saadaan realistinen kuva kohteen valmistumisesta ja
valtytaan urakoitsijan kannalta yleensa kalliisti tehdyista jalkitarkastuksista ja kor-
jauksista asukkaiden jo muutettua kohteeseen. Talla tavoin rakennusliikkeelle
saavutetaan hyva imago, mika on elintarkeaa kilpailun rakennusalalla koventues-

Sa.
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6 YHTEENVETO

Luovutusprosessin  merkitys rakennushankkeen ydinprosessina on entisestaan
kasvanut osapuolten maaran kasvun ja hankkeiden teknistymisen myo6ta. Virheet-
toméaan lopputulokseen padseminen vaatii kaikilta hankkeen osapuolilta luovutus-
prosessiin paneutumista ja osapuolten vélinen yhteistyo taytyy olla sujuvaa. Jokai-

sen luovutusprosessiin osallistuvan henkilon tulee tietad tarkasti oma tehtavansa.

Erilaisten yhteistyokeinojen, kuten katselmusten ja tarkastusten avulla varmistu-
taan sopimusasiakirjoissa esitettyjen laatuvaatimusten tayttyminen. Jokaiselle
kohteelle on aina omat vaatimukset, joten suunnitelmia ei voi yhdenmukaistaa

vaan niita taytyy kohteen vaatimukset huomioiden soveltaa.

Viimeistely- ja luovutusvaiheen suunnittelun avulla varmistetaan kohteen valmis-
tuminen sovittuna ajankohtana valmiina ja virheettéména. Tamé suunnitelma tulee
tehda hyvissa ajoin, joten voidaan hankkeen piirteet huomioiden tehda kohteelle
sopiva suunnitelma. Aikaa taytyy varata riittdvasta, jotta tarkastuksissa havaitut
mahdolliset virhesuoritukset ja puutteet voidaan korjata ajoissa ennen vastaanotto-
tarkistusta. Myos jokaisen aliurakoitsijan tulee laatia resurssipohjainen viimeiste-
Iyvaiheen aikataulu. Tama luo realistiset tavoitteet rakentamisvaiheen ja luovutus-
vaiheen toteutukselle. Viimeistely- ja luovutusvaiheen suunnittelun tekoa vaikeut-
taa luovutus- ja rakentamistehtavien vélinen riippuvuus. Kunnollisella rakenta-
misaikaisten tehtavien tehtdvasuunnittelulla ja tyon tarkastuksilla voidaan kuiten-

kin minimoida luovutusvaiheen aikaisia korjaustoita.

Itselleluovutuksen aikana urakoitsijan tulisi viimeistddan huomata jéljelld olevat
virheet tai puuttuvat tyot. Itselleluovutuksessa suoritettavat tarkastukset tulee suo-
rittaa samaan tapaan kuin valvoja tekisi kohteeseen ennakkotarkastuksen. Tassa
tarkastuksessa kaikki tilat ja tyot kdydaan l&pi ja niistd laaditaan puuteluettelo.
Valvojan olisi hyvé osallistua ensimmaisten asuntojen tarkastukseen. N&in voi-
daan helpottaa myéhemmin tapahtuvia valvojan omia tarkastuksia seka saavutet-

taisiin yhdenmukainen ndkemys valmiista lopputuotteesta. Asukkaiden kanssa
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tehtdva muuttokatselmus olisi hyva suorittaa vélittomaésti valvojan laatiman puute-
listan virheiden korjauksen jalkeen. MyGs naihin korjauksiin on varattava aikaa,
ettei urakoitsijan tarvitse korjata havaittuja virheitd asukkaiden jo muutettua asun-
toon. Usein my0s luovutettavaa Kirjallista materiaalia, kuten kéaytté- ja huolto-
ohjeen aineistoa kerétaan kiireelld juuri hankkeen lopussa, vaikka se voidaan vai-

vattomammin koota rakentamisvaiheen aikana.

Taman opinndytetydn tuloksena saatiin aikaan luovutusvaiheen prosessikaavio,
jota tyonjohto voi kayttdd tyomaalla apuvélineena luovutusprosessia hallittaessa.
Prosessikaaviota vilkaisemalla saa nopeasti hyvan kuvan siité, ettd missa vaihees-
sa luovutusta edetdén. Prosessikaaviosta kdy ilmi luovutusvaiheeseen liittyvat tér-
keimmat tekijat ja heidan tehtdvansa. Prosessikaaviota on helppo muokata hank-

keiden erilaisia vaatimuksia mukaillen.
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