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Abstract

The aim of the study was to develop SSA Rakennus Oy's handover process. The study examined the reali-
zation and prevention of problem areas related to the handover process in the company's various con-
struction projects. The aim was to create clear guidelines for handover process that if followed, would
prevent the emergence of problems related to the handover process or would make it easier to solve the
problems that have arisen already.

Quantitative research was chosen as the implementation method in the research work. The study in-
cluded an interview with a form, as well as one telephone interview. All the participants were employed
by the SSA Rakennus. The study also made use of the literature in the field, and previous studies on the
subject that either directly or partially sidelined the subject in some way.

As a result of the research, an instruction card was built for the client, the purpose of which is to commit
the employees working on the construction site and other parties involved in the project to the system-
atic implementation of the handover. This also includes directing the work of the subcontractor and gath-
ering the amounts of data in the materials needed for the handover.

The study concluded that a good prototype could be built for the client using a handover control card,
but the results of the study could not be considered to cover the whole construction industry, as the
sample in the study itself was concentrated in one company only.
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1 Johdanto

1.1 Luovutus prosessi

Rakentamisen laatu Suomessa on tunnustettu padosin hyvaksi, laadun kehittaminen on jatkuvasti
osana yritysten ja viranomaisten aktiivista toimintaa. Suomalaisilla rakennusliikkeilla laatu on yksi
keskeisimmista arvoista, ja yritykset pyrkivatkin nykyisin niin sanottuihin nollavirhe luovutuksiin.
Tama tarkoittaa sita, ettei luovutuksen jalkeen havaittaisi rakentamisen laadussa tai rakennetussa
tuotteessa yhtakaan virhetta. Nollavirheluovutus on kuitenkin vaativuudeltaan suuri ja teettaa var-
sinkin tydmaan toimihenkil6ille suuria ponnistuksia. Rakentamisen laatuun vaikuttaa urakoitsijan
lisdksi monet muut eri tahot, naitd tahoja ovat esimerkiksi viranomaiset, tilaaja, rakennuttaja, eri

suunnittelijat, sivu- ja aliurakoitsijat, seka kayttaja. (Rakentamisen laatu 2020.)

Luovutusprosessin pdatavoitteena on siirtda kohteen omistajuus ja hallinta rakentajalta omistajalle
eli tilaajalle, seka kayttajalle. Kayttaja ja tilaaja voivat olla my0s tdssa yhteydessa sama taho. Luovu-
tuksen asema rakentamisessa onkin kasvanut viimevuosina ja usein luovutusprosessin aikana saat-
taa tapahtua puutteita ja virheitd, joiden takia tyot saattavat olla vield keskeneraisia luovutusvai-
heessa, luovutus asiakirjoissa on puutteita ja laatuvirheita paljastuu luovutuksen aikana, seka sen

jalkeen, vaikka tavoitteena olisikin nollavirheluovutus. (Koski 2004.)

Tehokkaan luovutusprosessin edellytyksena ovat Kosken (2004) mukaan, etta luovutus prosessin eri
tehtavat ja tehtdvista vastaavat henkil6t on maaritelty selkeasti ja tarkasti. Luovutusprosessiin osal-
listuvien henkiléiden tulee tuntea hanke ja omat tehtavansa hankkeessa. Luovutusta hoitavien hen-
kiloiden tulee hoitaa omat luovutukseen liittyvat tehtavansa mahdollisimman hyvin ja suunnitel-

lusti, myos asiakkaan vastuullinen osallistuminen luovutukseen on tarkeda. (Koski 2004.)

1.2 Toimeksiantaja

Tutkimus tehdaan padsaantoisesti Uudellamaalla toimivalle SSA Rakennus Oy:n toimitilarakentami-
sen puolelle keskittyvalle yksikolle, jonka yleisimpia hankkeita ovat kauppapaikat, logistiikkatilat,
hotellit ja liikuntatilat. SSA:n toimintaan kuuluu lisdksi asuntorakentamista. Yrityksen asiakaskun-
taan kuuluu yleisimmin yritykset. Liikevaihto vuonna 2020 oli 51,3 miljoonaa euroa ja tyontekijoita

yrityksessa tyoskenteli 36. (Ratkaisuja toimitilarakentamiseen n.d.)



2 Tutkimuksen tausta

Taman opinnaytetyon tavoitteena on SSA Rakennus Oy:n luovutuksen selkeyttaminen rakennus-
hankkeissa, eritoten toimitilahankkeen luovutusta koskevissa kysymyksissa ja ndin parantaa raken-

tamisen laatua ja lisdta tuotannon tehokkuutta.

Luovutus ei ole yksinkertainen prosessi, vaan siihen liittyy monien eri tehtavien muodostamat ko-
konaisuudet. Kaiken tavoitteena on, ettda monista eri materiaaleista, rakenneosista ja teknisista ko-
konaisuuksista muodostuva rakennus luovutetaan rakennuttajalle ja kayttajalle sovitussa aikatau-

lussa virheettdmana. (Koski 2004.)

Luovutusvaihe sijoittuu rakennushankkeen loppupdahan ja on yksi eniten aikaa vievista vaiheista
rakennushankkeessa. Tydomaan toimihenkil6ille luovutusprosessi tuottaa huomattavan paljon t6ita,
kuten tarkastuksia, valmiiden toéiden vastaanottoa, virhe ja puutelistojen kerdaamista, ndiden virhei-
den ja puutteiden korjauksien valvontaa ja uudelleen tarkastusta, seka vield kdynnissa olevien tyo-
vaiheiden toiden mahdollistamista ja valvontaa. Luovutuksen sujuvuus hallitusti onkin rakentamisen
tuottavuuden ja laadun kannalta tarkea osa kokonaisuutta. Opinndytetydssa on selvitetty SSA Ra-
kennuksen toimitilarakentamisen puolella hankalimmaksi koetut tilanteet luovutuksen aikana,

joista on eristetty yleisimmat kipukohdat kohteen luovutuksessa.

Hyvin hoidettu luovutusprosessi myos lisda asiakaslahtoisyytta ja sdastdaa kustannuksia, vahentaa
kuormitusta ja parantaa rakennusliikkeen mainetta. Huonosti menneen luovutuksen vaikutukset
ovat tietenkin pdinvastaiset ja rakentamisvaiheessa tehdyt virheet vaikuttavatkin suoraan luovutus-
prosessiin, vaikka itsessaan se olisikin toimiva. Luovutuksessa tuleekin myo6s ottaa huomioon kysei-
sen rakennettavan kohteen vaatimukset ja maaritelty laadun taso. Naiden tavoitteiden vaihtelut

rajautuvat rakennettavan kohteen yleisista ominaisuuksista ja kayttotarkoituksesta.



2.1 Tyon tavoite ja tutkimuskysymykset

Opinndytetyon tavoitteena on selkeyttda ja tehostaa rakennuksen luovutuksen sujuvuutta ja ennal-
taehkaista yleisimpien kipukohtien syntymista. Tutkimuksen tavoitteena on tehda yritykselle luovu-
tusprosessia ohjaava ja selkeyttava ohjeistus. Ohjeistuksen avulla pyritaan selkeyttamaan luovutuk-
sessa yleisimmin havaittuja ongelmia ja ehkdisemdan niiden syntymistd, sekd tehostamaan

rakentamisen laatua ja asiakastyytyvaisyytta.

Tassa kehittamistyOssa tavoitteenani on tehda se tydmaalla toimivien toimihenkildiden nakokul-
masta. Luovutusprosessia tarkastellaan sen eri vaiheiden ja yhtenaisten osien, seka luovutuspro-
sessissa yleisesti esiintyvien ongelmakohtien osalta. Tarkoituksena on vahentaa naita yleisesti il-
menevia virheita ja niiden syntymista seka helpottaa luovutusprosessissa vastaantulevien
ongelmien ratkaisua. Luovutusprosessin kehittaminen edesauttaa rakennushankkeen saattamista

loppuun aikataulussa, sekd parantaa sen tuottavuutta ja asiakastyytyvaisyytta.

Opinndytetyossa tavoitellaan myds luovutukseen liittyvien olennaisten prosessien ohjaamista. Naita
prosesseja ja vaiheita ovat erilaiset tarkastukset, mittaukset, katselmukset, ndiden suunnittelu seka
luovutukseen liittyvien kirjallisten aineistojen kasaaminen tehokkaasti. Naiden kyseisten vaiheiden
toteutuminen ajallaan antaa tehokkaat Iahtékohdat onnistuneeseen luovutukseen ja ndin olleen ta-
loudellisesti tehokkaampaan rakentamiseen. Myds tilaajan ja mahdollisten kayttajien kokemus ra-
kentamisesta ja sen sujuvuudesta parantuu huomattavasti, jos rakennuksen luovutus ja sille asete-

tut vaatimukset tayttyvat urakkasopimuksissa asetetuin ehdoin ja tavoittein ajallaan.

Ty6n on tarkoitus ohjata rakentamista siis tehokkaampaan suuntaan, jolloin niin yleinen mielipide
rakentamisesta, kuin rakennettutuote paranisi koko alalla. Rakentamisen viimeiset vaiheet ovat tar-
keitd ja voivat jopa maarittaa koko hankkeen onnistumisen, vaikka muu rakentaminen hankkeen
aikana olisikin sujunut moitteitta. Tavoitteeseen padstaan maarittelemalld vastuunjako ja tehtdvat

luovutuksessa selkeasti ja tasmallisesti.

Rakentaminen on jatkuvan kehityksen alla ja my0Os uusia rakennustapoja kehitellddn koko ajan.
Naen, ettd myos rakentamisen prosessit kaipaavat yhta nopeaa muuntautumiskykya ja muutosta,

kuin itse rakentaminen on kokenut viimeisien kymmenien vuosien aikana. Laatu ja sen maaritelmat



ovat myos hioutuneet tarkemmiksi viime aikoina, ja tdma tarkoittaa myos vaatimuksia rakentamis-

aikaisen laadun valvonnan kehittamiselle.

2.2 Aiheen rajaus

Yrityksen esittama ongelma, josta opinnadytety6ta lahdettiin rakentamaan, oli luovutuksien selkeyt-
taminen. Myos luovutuksien aikaisen valvonnan tehostaminen oli yksi aihevaatimus. SSA:lla on ko-
kemusta erilaisten kohteiden luovutuksista ja niiden rakenteista, mutta tietynlainen yhteinen oh-
jeistus puuttuu toimitilapuolen osalta. Luovutus myos aiheena kiinnostaa itsedni sen
kehitysmahdollisuuksien vuoksi ja jo pelkdstaan luovutusta tehostamalla on mahdollista saavuttaa

rakennushankkeeseen lisaa tuottavuutta seka parantaa rakentamisen yleista mainetta.

Aiheena luovutuksen selkeyttaminen on myos koko alalle merkittava. Uutiset rakennushankkeista
ovat usein negatiivisia ja yleisen luottamuksen lisadminen rakentamista kohtaan, on mielestani saa-
vutettavissa ainakin osin onnistuneilla luovutuksilla, joissa asiakas tai kdyttdja on tyytyvadinen saa-
maansa laatuun, eika joudu ilmoittamaan havaitsemistaan virheista. Tavoitteenani oli tehda empii-
ristd tutkimusta nykykdytanteistd ja niiden vaikutuksista, sekd ohjata koko prosessia

tehokkaampaan ja toimivampaan suuntaan.

Aiheen rajasin koskemaan vain yhta toimitila puolen hanketta koskevaksi. Tama rajaus johtuu kdyn-
nissa olevasta hankkeesta, jonka luovutus tapahtuu samaan tahtiin opinnaytetyoni kanssa. Myds
puuttuminen ja tutkiminen vain yhden hankkeen ongelmiin on huomattavasti selkeampaa tutki-
muksellisista syistd, mutta tulokset ovat silti peilattavissa, ainakin osin myds muihin rakennushank-

keisiin. Samoja elementteja esiintyy kuitenkin niin asuinrakentamisessa, kuin toimitilahankkeissa.

Tarkoituksenani on perehtya tilakohtaiseen johtamiseen ja luovutusohjelman jarjestelmalliseen
kayttoon luovutuksen ohjaamiseksi. Rakennushankkeissa tilakohtaisella johtamisella saadaan lisat-
tya luovutuksen aikaista vastuunjakoa, selkeytettya sen kulkua ja seurantaa seka kustannuksia. Mo-
tivaation lisddntyminen tilakohtaisessa johtamisessa on avain tekijanda toimihenkildiden osalta,
koska tyomaalla tehtadviin laadunvarmistustoimenpiteisiin keskittyvat tyonjohtajat ja muut tyo-
maalla toimivat toimihenkil6t vastaavat kukin oman alueensa tuotoksista ja ndin kiinnostus niiden

loppuunsaattamiseen ajallaan on suurempi.



Tavoitteenani on siis parantaa kustannustehokkuutta, opastaa ja tarkentaa luovutuksen aikana ole-
vat tyovaiheet tietyille niistd vastaaville henkildille eli maaritella vastuunjaot seka tehtavat luovu-
tuksessa selkeasti niista vastaaville henkildille. Myds rakentamisen aikana tehtavaa laatuun liittyvaa
valvontaa pyrin vastuunjaon kautta parantamaan. Ndiden kaikkien osa-alueiden haltuun ottamisella
on mahdollista kehittda niin yhta, kuin useampaa hanketta pelkastaan keskittymalla perusosa-alu-

eisiin, jotka peilautuvat kaikessa rakentamisessa.

3 Tietoperusta

3.1 Luovutusprosessin osapuolet

Yleisesti luovutusprosessiin osallistuu monia eri henkil6ita ja tahoja. Tyoni tassa luvussa analysoin-
kin urakoitsijan osalta keskeisimpia tahoja ja toimijoita. Naita luovutuksessa ovat vastaava tyonjoh-
taja, tyonjohtajat, tyopaallikko, seka projektipaallikkd. Aliurakoitsijoiden osalta tarkeassa roolissa
luovutuksen aikana ovat aliurakoitsijoiden tyonjohtajat, jotka vastaavat kyseisten rakennusvaihei-
den ja rakenneosien rakentamisesta ja mahdollisista virheiden korjauksista. Osana luovutusproses-
siin osallistuvia ovat myos suunnittelijat, hankinnoista vastaavat henkilot ja tilaaja, rakennuttaja
sekda mahdollinen kayttaja. Rakennuttaja valvoo luovutuksen aikana tilaajan puolesta, etta valmis-
tunut tuote vastaa ominaisuuksiltaan ja teknisilta osiltaan vaatimuksia, joista on sovittu hankkeen
alkuvaiheessa. Viranomaispuolelta luovutuksessa mukana ovat rakennustarkastaja ja paloviran-

omainen. (RT 10-11222; Koski 2004.)

Alla olevassa taulukossa numero 1 on esitetty luovutusprosessissa mukana olevat eri tahot raken-
nuksen tilaajasta viranomaistaholle saakka. Nama eri tahot ovat mukana aina luovutuksen loppuun
saattamiseen saakka. Tietyt tahot jatkavat vield luovutusprosessin paatyttya esimerkiksi rakennuk-

seen liittyvien takuut6iden kanssa.



Taulukko 1 Rakennushankkeen eri osapuolet
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3.2 Keskeiset kasitteet luovutuksessa

3.2.1 Itselleluovutus

Kasitteella itselleluovutus tarkoitetaan urakoitsijan tekemaa luovutusta, jossa rakennushanke luo-
vutetaan rakentajalle itselleen. Itselleluovutus toimii laadunvarmistusmenetelmana ja tarkistavana-
toimenpiteena. Tarkoituksena on, ettd urakoitsija tarkastaa hyvaksyisikd se tehdyn tyon itselleen

kayttoon. (Finto 2012.)

3.2.2 Huoltokirja

Huoltokirjan tulee sisdltaa rakennuksen suunniteltu kayttotarkoitus, rakennuksen ominaisuudet, ra-
kennuksen, rakennusosien- ja rakennuksessa olevien laitteiden suunnitellut kayttoéiat. Huoltokirjaan
tulee myos liittaa rakennushankkeen eriosapuolten laatimat suunnitelmat ja asiakirjat, jotka luovu-
tetaan omistajalle tai rakennuksen kayttdjalle. Huoltokirjan tarkoituksena on toimia rakennuksen
kayttoohje kirjana, jonka avulla rakennuksen olosuhteet ovat hyvat ja kayttoika saavutetaan. (Ra-

kentamismaaraykset 2015.)

3.2.3 Luovutusaikataulu

Aikataulu, joka laaditaan rakennushankkeen aikana. Luovutusaikataulussa on maaritelty tietyt pis-

teet, joiden avulla rakennushankkeen loppuunsaattaminen ajallaan varmistetaan. (Koski 2004.)

3.2.4 Viimeistelyvaiheen aikataulu

Hankkeen loppuvaiheessa laadittu tarkennettu aikataulu, jossa eritoten huomioitu viimeistelyyn liit-
tyvat tyot ja luovutusohjelmassa esiintyvat tehtavat. Aikataulussa tulee myos esittaa eritilojen ja

kokonaisuuksien selva valmistumisjarjestys. (Kiviniemi 2001.)

3.2.5 Luovutusohjelma

Luovutusohjelmassa esiintyva sisdltdo maaritelldan urakka-asiakirjoissa. Ohjelmassa esitetdaan kaikki
luovutusvaiheen toimenpiteet ja ne tulee ajoittaa ja esittda myos viimeistelyaikataulussa. (Kiviniemi

2001.)
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3.2.6 Loppukatselmus

Viranomaisen suorittama tarkastus, jonka jalkeen rakennus on mahdollista ottaa kayttéon. llman
loppukatselmusta rakennuksen kayttoonotto ei ole mahdollista. (Tarkastukset ja katselmukset

2006.)

3.2.7 Vastaanottotarkastus

Tarkastus, jossa kohde luovutetaan tilaajalle. Tarkastuksessa tarkastellaan, ovatko molemmat osa-
puolet tayttaneet omat velvollisuutensa rakennushankkeen aikana seka onko ty6é suunnitelmien
mukainen ja tyon laatu tavoiteltua. Vastaanottotarkastuksesta on maaratty urakkasopimuksessa ja
se on pakollinen. Tarkastuksen perusteella tilaaja tekee paatéksen, ottaako se vastaan rakentajan

tekemantyon vai ei. (Rakennuksen vastaanotto 2009.)

3.3 Luovutusprosessin paavaiheet

Kosken (2005) mukaan luovutukseen liittyvan kokonaisprosessin maarittely, seka rajaaminen osoit-
tautuivat hankalaksi tehtavaksi. Tutkimukseen osallistuneet yritykset olivat maaritelleet ja tarkas-
telleet luovutusta toisistaan poikkeavilla tavoilla. Ensimmaiseksi korostan kuinka suuret erot luovu-
tuksen alkamisajankohdan maardaytymisessa oli eri yrityksien valilla. Vaihteluvali koetun
luovutuksen alkamisessa oli rakennusluvan saamisesta tilaajan ja urakoitsijan valiseen palaveriin,
jossa sovittiin hankkeen valmistumis- ja luovutus ajankohdasta. Nostettavaksi kuitenkin tulee juuri
tama urakoitsijan ja tilaajan valinen palaveri, jonka ajankohta voi olla jopa vuosia ennen varsinaisen

urakkasopimuksen vahvistamista. (Koski 2005, 17.)

Luovutusprosessi pyrkii takaamaan kohteen luovutuksen ajallaan ja virheettomana. Koski toteaakin,
ettd juuri tdman takia tarkastukset, katselmukset, seka niiden suunnittelu ja luovutukseen liittyvien
aineistojen keruu ovat selkedsti luovutusprosessin tehtavia. Koski kuitenkin esittda kysymyksia,
jotka liittyvat maarittelyihin toiden suhteen, jotka tulevat vadistamatta eteen luovutuksen aikana.
Yksi ndista kysymyksista on, etta ovatko tarkastuksen ja jalkitarkastuksen valissa suoritettavat kor-
jaustyot luovutukseen liittyva tehtava vai vield osa rakentamisprosessia? Toisaalta Rakennustieto
Oy:n julkaisemassa RATU S-1229 Rakennustyémaan projektisuunnitelma ohjeessa todetaan, etta
luovutuksen suunnitteluun liittyvaksi tehtavaksi ajoitetaan myds korjaustyot tiloittain, seka urakoit-

sijoittain. (Koski 2004, 17; RATU S-1229, 18.)



11

Rakennushankkeen luovutusprosessissa suoritettavat pdadvaiheet ovat:

Itselleluovutukset ja aliurakkana myytyjen tdiden vastaanotot. Aliurakoitsijoiden ja omien tdiden
tarkastus. Tarkastuksessa tarkastellaan, etta tyot tayttavat niille asetettujen vaatimusten mukaiset
laatutasot, ennen niiden lopullista luovutusta tilaajalle. Rakennusteknisissa toissa itselleluovutuksen
vaiheet ovat esitarkistus, toistuvien puutteiden korjaukset, muiden puutteiden ja virheiden korjauk-
set, loppusiivous, seka luovutuslaadullisen tuotteen kriteerien tdayttyminen ja luovutus. (RT 10-

11255 2017.)

Talotekniikka jarjestelmien toimintakokeet ja jarjestelmien kdyttoonotot. Taloteknisten jarjestel-
mien koekaytot ja tarkastukset toimitetaan itselleluovutuksien jalkeen. Tarkastuksissa varmistutaan
jarjestelmien suunnitelmien mukaisesta toimivuudesta ja vaatimustasojen tayttymisesta. Urakkaso-
pimusasiakirjoissa maaritelladan mita jarjestelmia kokeet ja tarkastukset koskevat. Tarkastuksien ja
kokeiden ajankohdat seka tekijat ja sisallot on maaritelty sopimus asiakirjoissa. (Heinonen S 2019;

RT 10-11301 2018.)

Luovutus materiaalin ja dokumentaation kokoaminen ja luovutus tilaajalle. Luovutusmateriaalin tu-
lee sisaltaa rakennusmateriaalien kelpoisuuden dokumentaatiot, lopulliset suunnitelmat, huoltokir-
jaan vaadittavat materiaalit, rakennushankkeen yhteystietoluettelot, lupa-asiakirjat ja muu hank-

keen kannalta oleelliset dokumentit ja materiaalit. (Heinonen S 2019; RT 10-11302 2018.)

Ty6naikaiset viranomaiskatselmukset. Rakennusvalvontaviranominen voi maarata luvassa pohja-
katselmuksen, sijaintikatselmuksen, rakenteisiin liittyvia katselmuksia seka talotekniikkaan liittyvia
katselmuksia. Katselmuksien maaraytyminen liittyy rakennustyon vaativuuteen tai niiden tarpeen-
mukaisuuteen. Myo6s kohteen loppukatselmus sisaltyy viranomaisten suorittamiin katselmuksiin ja
tarkastuksiin. Yleisesti katselmuksia, seka tarkastuksia suoritetaan koko rakentamisen ajan, mutta
niista suurin osa kuitenkin tapahtuu rakentamisen loppuvaiheessa. Tama johtuu siita, etta suurin
osa viranomaisten hyvaksyntaa vaativista kayttoonotoista tapahtuu juuri rakentamisen loppuvai-

heessa. (Rakentamismaaraykset 2015.)

Kiinteiston hoitajalle, seka tekniselle kdyttdjalle opastetaan talotekniikka jarjestelmien kaytto ja nii-

den yllapitomenetelma, seka opastetaan rakennuksen kaytto ja huolto-ohjeistuksien oikeaoppiseen
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tulkitsemiseen. Nama perehdytykset suoritetaan siind laajuudessa, kuin sopimusasiakirjoissa on nii-
den osalta maaratty. Kayttoon liittyvat opastukset keskittyvat yleisesti talotekniikkajarjestelmien
toimintaperiaatteiden esittelyyn ja kayttajan vaikutusmahdollisuuksiin sisdilman ja energiatehok-

kuuden osalta. (RT 10-11301 2018.)

Vastaanottotarkastus ja taloudellinen loppuselvitys. Yleisesti vastaanottotarkastuksessa suoritetaan
myos taloudelliset kysymykset ja ratkaisut. Vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan, ettd kohde
tayttaa sopimusasiakirjoissa maaritellyt tavoitteet. Vastaanottotarkastuksen hyvaksynnalla on myds
vaatimuksena, etta sita edeltdavat laadunvarmistustoimenpiteet ja viranomaistarkastukset on suori-

tettu hyvaksytysti. (RT 10-11301 2018.)

3.4 Nollavirheluovutus

Rakennusteollisuuden julkaisemassa tiedotteessa 2016 mainitaan, etta asuntotuotannon takuu-
kustannukset ovat melko matalalla tasolla. Kuitenkin Aaltoyliopistossa suoritetun tutkimuksen mu-
kaan takuukorjauksiin liittyvat kustannukset ovat noin yhden prosentin luokkaa koko hankkeen
kustannuksista. Tiedotteessa todetaan myos, etta tilanne on kehittynyt vuosien aikana parempaan
suuntaan. Aalto-yliopiston teettaman selvityksen mukaan, ovat takuukorjauksista aiheutuvat kus-

tannukset suomessa kuitenkin muiden maiden tasolla. (Rakennusteollisuus 2016.)

Rakennuslehden (2016) julkaisemassa artikkelissa, jonka on kirjoittanut Hannele Pokka, rakentami-
sen laatu mainitaan ihmisia paljon puhuttavaksi asiaksi. Artikkelissa kuvaillaan rakentamisen laa-
tua mainettaan paremmaksi, koska epaonnistumiset saavat enemman tilaa julkisuudessa, kuin on-
nistuneet hankkeet. Rakentamisen laatua on kiristetty myos viranomaisten toimesta.
Kosteudenhallintaan liittyvida maarayksia on kiristetty ja laadunhallintaa ja valvontaa, seka niiden
ohjausta on parannettu. (Rakennuslehti 2016.) Hannele Pokka julkaisee myos mietteitaan blogis-

saan Ymparistoministerion sivuilla.

Rakennusteollisuuden tiedotteessa on viitattu Aalto-yliopiston selvitykseen rakentamisen yleisim-
mista virheista. Virheet liittyivat useimmiten selvityksen mukaan rakennuksen viimeistelyyn. (Ra-

kennusteollisuus 2016.)
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Rakennusvalvonnalla on lain mukaa vastuu siitd, ettd rakentaminen suoritetaan oikein ja laaduk-
kaasti. Rakennusvalvonta voisi siis puuttua huonoon rakentamiseen, mutta valvonta viranomaiset
ovat kuitenkin jattaneet laadun rakennuttajan ja rakentajan valiseksi yhteistyoksi. (Rakennuslehti
2016.) Toisaalta Jaadskeldisen (2017) kirjoittamassa ymparistojuridiikan artikkelissa “Tulisiko raken-
tamisen vastuuta tiukentaa?” todetaan sivulla 74, ettd viranomaisten toimittama valvonta on yksi-
selitteisesti suhteutettua. Viranomaiset suhteuttavat oman valvontansa tapauskohtaisesti, seka
ettd valvontaa harkittaessa otetaan huomioon kahdesta kolmeen kriteeria, joiden maarittelyt ovat
tasmallisid, mutta neljas kriteeri ”(muut valvontaan vaikuttavat seikat)” on altis laajoille tulkin-

noille. (Jaaskeldinen 2017.)

Nollavirheluovutuksen tavoitteena onkin siis luovuttaa valmis rakennus virheettomana kaikilta sii-
hen liittyvilta osiltaan ja alueiltaan Nollavirheluovutus vaatisikin siis niin rakennusvalvonnan, tilaa-
jan ja rakentajan vilpitonta ja saumatonta yhteisty6ta. Viimeistelyyn tulisi kiinnittaa tyémaalla

huomiota, mutta my0s tilaajan vaatimus tason tulisi olla selkeasti esilla rakentajalle, jotta viimeis-

telyn laatu on tiedossa.

3.5 Viimeistely ohjelma

Tybmaan viimeistelyyn ja luovutukseen liittyy monia eri vaiheita ja tavoitteita. Viimeistelyohjelma
on tuotanto jarjestelman viimeisimpia osa kokonaisuuksia, jossa kaikki projektissa mukana olleet,
seka muut siihen osallistuvat tahot varmistuvat sopimusasiakirjoissa maariteltyjen tavoitteiden tayt-

tymisesta. (Saarinen 2009.)

Tuotannon suunnittelu- ja ohjaaminen muodostuu kolmesta padosasta. Naita osia ovat:

- Tydmaan tuotannon suunnitteluvaihe
- Tehtdvien suunnittelu ja ohjaus
- Viimeistely ja luovutus.

Viimeistely ja luovutus osaltaan sisaltavat viimeistelyohjelmassa maaritellyt padkohdat. Viimeistely

ohjelmassa esiintyvat padkohdat ovat seuraavia:

- Viimeistelyn suunnittelu, johon sisaltyy aluejako, organisointi ja ajoitus, seka tarkastukset.
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- Viimeistelytdiden johtaminen, jonka osia ovat tarkastukset, mahdolliset korjaukset, korjauksen jalki-
tarkastukset, koekaytot ja muut tekniset kokeet. Ndiden pohjalta syntyy viimeistely aikataulu, kaikki
|ahtotiedot saadaan sisdvalmiusaikataulusta. Hyva sisdavalmiusaikataulu luo edellytykset onnistu-
neelle viimeistelyohjelmalle.

- Viranomaisten suorittamat tarkastukset- ja hyvaksynnat.

- Johdetut tarkastuskierrokset, talldin havaitut virheet, seka puutteet toimitetaan kaikille viimeistelyyn
osallistuville tahoille. Tarkastuksista vastaa vastaavatyonjohtaja tai tydpaallikko.

- Korjaustoiminta organisoidaan niin, etta tarvittavat toimenpiteet saadaan suoritettua sovittuna ajan-
kohtana, ennen jalkitarkastuksia.

- Johdon viimeistely- tai jalkitarkastus, jossa todetaan, ettd aiemmin suoritetuissa tarkastuksissa esille
tulleet korjausta vaativat puutteet ja virheet on korjattu sovitulla tavalla. Tarkastukset dokumen-
tointi toimii myos vastaanottotarkastuksen aineistona.

- Valmiin rakennuksen luovutus asiakkaalle- tai kayttajalle. (Saarinen. 2009)

Viimeistelyvaiheen aikana tuotannon johtaminen kddannetaan tehtavapohjaisesta johtamisesta tila-
pohjaiseen johtamiseen. Taman kdaannon perusperiaatteena on saada tehtava- tai tyélajipohjainen
johtaminen kaannettya alue- ja tilajohtamiseen, jonka johdosta tilat saadaan teknisesti ja esteetti-
sesti valmiiksi. Taman johtamismallin johdosta, jokainen yksittdinen tila tai alue on jonkun nimetyn
henkilon vastuulla, eika sekaannuksia vastuidenjaosta tule. Viimeistelyaikataululla ja ohjelmalla on
siis oma logiikkansa, aikataulutukset alkupaassa ovat tilat, jotka toistavat itsedan. Tyypillisesti ra-
kennuskohde voidaan jaotella lohkoihin, ndiden lohkojen maara maaraytyy rakennettavan kohteen
laajuuden ja vaativuuden mukaan. Vaativammat tilat, kuten aulat tai auditoriot usein muodostavat
omia alueitaan, kuten myos tekniset tilat, seka julkisivut ja ulkoalueet. Viimeistelyohjelma muodos-
taa loppua kohden viimeistelyaikataulun. Tarkastukset todentuvat virhe- ja puuteluetteloiksi ja lo-
pullisena tuotteena naista voidaan pitaa jalkitarkastus poytakirjoja. (Saarinen 2009.) Kuviossa on 1

on kuvattuna tydmaan viimeistelyyn liittyvat vaiheet numeroituna alusta paatokseen saakka.
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Tyomaan viimeistely

Viimeistelyn edellytysten luominen

1. Aluejako
0 <
€3
:—':- @ 2. Organisointi
o
% S g
3. Ajoitus
4. Informointi & g:
§ Hyvidksynta g
3
(]
@ 5. Rakennustekn 6. Talotekniikan g
= tarkastukset tarkastukset, g
E koekdytot,
) mittaukset
-
&
3 | 7.Korjaukset |
=
o
ol 8. Jilkitarkastukset
<
H et eins
<
2
& 10. Luovutus
aslakkaalle

Kuvio 1 Tyémaan viimeistely (Saarinen. 2009)

3.6 Rakentamisen laadunvarmistus

Rakentamisen laatua ohjaavat viranomaisten maaraamat lait ja asetukset. Ndissa on maaritelty ra-
kentamista koskevat vaatimukset, jotka myds maarittelevat rakentamisen laadun vahimmaistason.
Tarkemmat maaraykset |0ytyvat Suomen rakentamismaarayskokoelmasta. (Rakennustéiden laatu

2017.)

Rakennustdiden laatu 2017 edesauttaa tydmaalla tehtdvaa laadunvarmistusta, suunnittelua ja sel-

keyttda tuotannonohjausta.
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Luovutusvaiheen sujuvuuden helpottamiseksi taytyy myos sita edeltdvien téiden sujuvuuteen kiin-
nittaa erityista huomiota. Tuotannonsuunnittelulla on merkittava vaikutus rakennettavan kohteen
laatuun, aikataulussa pysymiseen seka kustannuksiin. Tyoturvallisuus on myds suorassa yhteydessa
tuotannonsuunnitteluun. Suunnitelmien mukaiset rakenteet ja rakenteiden muodostamat kokonai-
suudet takaavat tuotteen laadun tayttymisen sopimuksien mukaisella tavalla. (Rakennustdiden

laatu 2017.) Sujuvuuden takaamiseksi luovutusvaihetta tulee siis ohjata ja hallita.

Ohjaamisen yksi tarkeimpia osa-alueita on viimeistelyvaiheen aikataulu, jossa rakennuttaja on maa-
ritellyt luovutus- ja viimeistelyvaiheen tehtavanimikkeet ja maaraajat jo urakka-asiakirjoissa. Raken-
nuttaja siis tarkastaa ja hyvaksyy urakoitsijan luoman viimeistelyaikataulun. Hyvaksynta tulee aina

kirjata tydmaakokouksen poytakirjaan. (Kiviniemi 2001.)

Paaurakoitsijalle kuuluva velvollisuus on ilmoittaa hankkeen valmistumisesta urakka-asiakirjoissa
maaratyn tavan mukaisesti. Viimeistelyaikataulun paaurakoitsija laatii yhteistyossa sivu- seka aliura-
koitsijoiden kanssa. Laadintaan kaytettdvia perusteita ovat urakka-asiakirjojen tavoitteet ja vaati-
mukset, tehtavien yksityiskohtaisen etenemisen erittelyt ja luovutusohjelmaan sisatyvien tehtavien
aikavaraukset. My0s rakennuttaja osallistuu viimeistelytyovaiheiden ohjaukseen, valvoja liittyy mu-
kaan urakoitsija palavereihin, jotka paaurakoitsija urakoitsija jarjestaa viikoittain. Ndiden palaverien

pohjalta paivitetadn viimeistelyaikataulua. (Kiviniemi 2001.)

Luovutusohjelman keskeisimmat vaiheet ovat toimintakokeet ja saadot, kayton opastus, luovutus-
valmiuden tarkastus, eli itselleluovutus ja ennakkotarkastukset, huoltokirja ja luovutusaineisto, vi-
ranomaistarkastukset, sekd vastaanottotarkastus. Luovutuksen jalkeen rakennuttaja pyytda pa-
lautetta valvojilta, suunnittelijoilta, seka paaurakoitsijalta. Palautteista tehdaan yhteenveto, joka

jaetaan hankkeen eri osapuolten kesken. (Kiviniemi 2001.)

3.7 Jatkuva oppiminen

Kasitettd jatkuva oppiminen selostetaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukseen sivuilla maa-
ritellen sitd koko elamankaaren aikaiseksi, eri elamanaluille syntyvéaksi tiedoksi ja taidoksi. (ELY-
keskus n.d.) Jatkuvaa oppimista tulisi siis ehdottomasti hyodyntda myos rakennushankkeiden luo-
vutuksessa, sekd rakentamisenaikaisten prosessien ongelmien ratkaisuissa. Tama vaatisi lisaa pe-

rehtymista laadullisiin ongelmiin ja niiden ratkaisuihin kaytettyihin keinoihin, jotka vietaisiin aina
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tydmaalta seuraavalle, jolloin kyseisen ongelman syntymista pyrittaisiin estamaan, tai jo syntynee-

seen ongelmaan ratkaisun [6ytaminen olisi yksinkertaisempaa.

3.8 Rakentamisen aikana tehtyjen virheiden vaikutuksia

Loven ja Edwardsin (2004) julkaisemassa tutkimusartikkelissa mainitaan, etta Australian rakennus-
teollisuuden yleisimmat ongelmat ovat aikataulujen ylittyminen seka puutteet laadussa ja tyotur-
vallisuudessa. Julkaisussa todetaan myo0s, etta laadun puutteellisuuteen liittyvien lisatéiden kus-
tannuksien suuruus on vaihdellut kolmesta viiteentoista prosenttiin hankkeen kokonaisarvosta.
Kustannukset voivat siis poistaa hankkeen kannattavuuden jopa kokonaisuudessaan. (Love & Ed-

wards 2004.)

Kosken (2004) mukaan mikali luovutusta ei pystyta suorittamaan suunnitellusti, ovat siihen johta-
neita syita yleisimmin tdiden keskeneraisyys, laatuvirheet, luovutusasiakirjojen puutteellisuus tai
tilaajan laiminlyénnit. Naista aikatauluun viivastyksia aiheuttaa useimmiten téiden keskeneraisyys,
jonka syyna on usein suunnitelmien puutteet tai niiden viime hetken muutokset. Laatuvirheet,
jotka havaitaan vastaanottotarkastuksessa, korjataan kiireellisesti, joka aiheuttaa kohonneita kus-
tannuksia. My6s virheet, jotka huomataan rakennuksen kdytdnaikana ovat kustannuksellisesti te-

hottomia. (Koski 2004.)

Puuteiden korjaamisella, etenkin suurien muutosten osalta on omiaan aiheuttamaan negatiivisia
suhdanteita tuottavuuteen ja projektin kokonaistehokkuuteen. Puutteet voivat myds aiheuttaa
konflikteja rakentajan ja tilaajan/kayttajan vilille. Virheiden korjaus on jalkikateen huomattavasti
vaikeampaa, johtuen tyémaalla olevien resurssien siirtamisesta joko toiseen tehtavaan tai toiseen

kohteeseen luovutuksen jalkeen. (Love & Edwards 2004.)

Department of Civil and Transport Engineering Norjassa on toteuttanut tutkimuksen vioista ja
puutteista norjalaisissa rakennus projekteissa. Tutkimuksessa havaittiin, ettd puutteista ja vioista
luovutuksen yhteydessa johtuvat vaikutukset ovat yleisimmin taloudelliset tappiot, kayttajan tai
tilaajan viivastykset ja naista viivastyksista mahdollisesti aiheutuvat tappiot tai tyo viivastykset,

seka konfliktit osapuolien valilla. (Shirkavand, Lohne & Laedre 2016, 8-9.)
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Virheiden korjaaminen sekd huomaaminen ajoissa on siis yksi tarkeimpia kehityskohteita rakenta-
misessa. Virheet, jotka havaitaan vasta luovutuksen aikana, tai sen jalkeen kdyton yhteydessa ovat
suuressa osassa rakennushankkeen kustannusten hallinnassa seka asiakastyytyvaisyyden yllapita-
misessa tai parantamisessa. Virheiden ehkaisya ja korjausta pystyisi mielestani hallitsemaan par-
haiten juuri tilakohtaisella johtamisella, jolloin motivaatio laadullisesti tavoitellun tyon tekemiseen

nousisi ja laadun, etta tydn valvominen olisi helpompaa.

4 Lainsaadanto

Luovutukseen vahvasti liittyvien laissa maariteltyja velvollisuuksia ja tehtavia ovat tarkastusasia-
kirja, johon rakennushankkeeseen ryhtyvan on liitettava oma laadunvarmistusselvityksensa. Tar-

kastusasiakirja on maaritelty maankaytto- ja rakennuslain kohdassa 150 f §.

Loppukatselmus on rakennusvalvontaviranomaisen suorittama tarkastus, jonka toimittaminen on
mahdollista, kun rakennushankkeeseen ryhtyva on ilmoittanut viranomaistaholle, etta rakennus-
tyot on saatettu loppuun luvassa maaritellyin ehdoin, seka rakentamista koskevien maaraysten ja
saannosten mukaisesti. Loppukatselmusta varten tulee myo6s rakennusvalvonnan maaraamien kat-
selmuksien ja tarkastusten olla hyvaksytysti tehtyind. My0os niissa vaadittujen toimenpiteiden tulee
olla valmiit. My6s muihin ohjeisiin tai sdannoksiin, jotka eivat ole suoraan laissa maariteltyja,
mutta vaikuttavat olennaisesti rakennuksen turvallisuuteen tai terveellisyyteen tulee olla tehtyina
ennen katselmuksen pitamista. Tarkastusasiakirja tulee toimittaa ennen katselmusta rakennusval-

vontaan laissa maaritellyin merkinndin. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1538.)

4.1 Tilaajan maarittelema laadunvarmistus

Urakkaohjelmassa tilaaja maarittelee urakoitsijalta vaaditut laadunvarmistukselliset toimenpiteet.
Tarjouspyynnossa tulee myos selkeasti yksildida, jos rakentamisen aikana vaaditaan kustannuksia
aiheuttavia laadunvarmistusmenetelmia. N&itd voivat esimerkiksi olla urakkaohjelmaan liitettyja

vaatimuksia mittauksista tai kokeista. (Kiviniemi 2001.)

Kuviossa 2 on kuvattu laadunhallinnan eri osatekijoiden funktiot hankkeen laadunvarmistuksessa.
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Kuvio 2 Laadunhallinnan osatekijat (Junnonen 2002)

4.2 Paaurakoitsijan laadunvarmistus

Rakentamisenlaatu ja sen valvonta maaraytyvat todellisuudessa vasta tyomaalla. Urakoitsijalle vi-
ranomaisten ja tilaajan vaatimukset ovat tyémaan laadunvarmistustoimenpiteiden kivijalka. Lisaksi
urakoitsijan tulee arvioida rakentamisen erityspiirteiden vaikutukset naitd ovat mm. tiukka aika-
taulu, vaativa tai hankala rakentamispaikka seka rakennuksen asettamat vaatimukset. Rakennus
urakan yleiset sopimusehdot (YSE 10.18) edellyttda urakoitsijaa esittdamaan pyydettdessa laadun-
varmistuksensa eli urakoitsijan on laadittava laadunvarmistussuunnitelma, jossa esitetdan myos sen
toteuttaminen. Laatusuunnitelman on tarkoitus toimia rakennustyémaan laatujohtamisen tyovali-

neend. (Junnonen, Viita & Koskenvesa 2016.)

Laadunvarmistukseen kadytettyja menetelmia urakoitsijalla ovat esimerkiksi erilaiset mittaukset ja
kokeet, sekad katselmukset. Valvontaan tukeutuu myos vahvasti erilaisten laatuun liittyvien doku-

menttien tarkastus ja ndiden arkistointi. Tastd hyvana esimerkkina toimii betonointi poytakirjat ja
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valmisbetonin kuormakirjat, joiden pohjalta selviaa kuinka kauan betonointi on kestdnyt, ja mitka
ovat olleet vallitsevat olosuhteet betonissa ja sitd ymparoivassa ymparistossa. Myds mahdolliset
laadunvarmistuksen takaamiseen tarvittavat toimenpiteet, eli jalkihoitoon kaytetyt menetelmat ja

sen kesto on merkitty poytakirjaan yhdessa niistd vastaavan henkilon kanssa.

Kuviossa 3 on maadriteltyina tarkeimmat urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet tyémaatason,

yksittdistentehtadvien ja tyontekijoiden ohjaukseen liittyvilta osin.

Tarkeimmat urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet

Tyomaataso Yksittaiset tehtavat Tyontekijoiden ohjaus
Tarkistetaan lainsaadan- Jokainen tehtava Varmistetaan laatuvaati-
non ja viranomaisen seka suunnitellaan. Laajempi musten ja laadunvarmistuk-
tilaajan vaatimukset tehtédvasuunnitelma sen keinojen siirtyminen
laadunvarmistukselle. laaditaan ajallisesti, tyontekijoille asti. Lisaksi

taloudellisesti tai ohjataan ja valvontaan
laadullisesti vaativista laadun toteutumista.
Arvioidaan kohteen tehtavista.
erityispiirteiden vaikutus

Aliurakkasopimuksessa

laaduntuottokykyyn. Riskit madritellaan aliurakoitsi-
Aloitusedellytysten jalta vaadittava laatu,
varmistaminen minka lisaksi

Laaditaan laatusuunnitelma varmistetaan tiedon

siirtyminen tyontekijoille

Laadun seurantatyokalut asti.

itselleluovutus ja kayttokohteet

Kuvio 3 Urakoitsijan laadunvarmistus toimenpiteet (Junnonen, Viita & Koskenvesa 2016.)
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5 Tutkimusmenetelma ja aineistot

Opinndytetyossa tavoitellut tavoitteet ovat saavutettavissa ja ratkaistavissa tutkimuksellisella kehit-
tamistyolla. Léhestymistapana tassa kehittamistyossa pyrin kdyttamaan innovaatioiden tuottamista
ja toimintatutkimusta. Opinndytetyd tulee siis olemaan suurimmilta osin tutkimuksellista kehitta-
mistoimintaa. Tata menetelman valintaa tukee Toikko Timon ja Rantanen Teemun kirjassa Tutki-
muksellinen kehittamistoiminta (Toikko, T. & Rantanen, T. 2009.) kuvatut ongelmat tyoelaman haas-

teista, jota tassakin tutkimuksessa pyritaan selvittdmaan ja selkeyttamaan.

Opinnaytetyoni tutkimusmenetelmaksi valikoitui maarallinen tutkimus eli kvantitatiivinen tutkimus.
Tarkoituksenani on pyrkia kuvaamaan ja tulkitsemaan ongelmaani mahdollisimman yksityiskohtai-
sesti. Tasta syysta maarallinen tutkimus sopii syy- seuraussuhteiden aiheuttaman ilmion selittami-
seen. Pyrin kerdamaan itselleni empiirista havaintoaineistoa, jonka pohjalta pystyn tekemaan yleis-

tyksia. (Koppa 2015.)

Tutkimuksen tueksi olen kerannyt kyselyaineiston, joka sisalsi aiheeseen liittyvia vapaasti vastatta-
via kysymyksia. Tasta aineistosta pyrkimykseni oli saada eroteltua yleisimmat luovutusprosessiin liit-

tyvat ongelmat ja niiden syyt.

Aineistonani kaytan myo6s alaan liittyvaa kirjallisuuttaa ja edellisia tutkimuksia, seka artikkeleita ja

maankadytto- ja rakennus lakia.
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5.1 Aineiston keruu

Kohderyhmina tutkimuksessani ovat SSA Rakennus Oy:n tydmaalla toimivat toimihenkilot. Aineis-
tonani tulee olemaan alan kirjallisuutta ja kyselyiden tuloksena saatua dataa. Kyselyistd saatavat
tiedot tullaan keraamaan netissa taytettavalla kaavakkeella ja mahdolliset lisatiedot puhelimitse
haastatellen. Osallistujat rekrytoidaan SSA:n toimesta. Aikataulu suunnitelma kyselyille on tammi-
kuun loppuun mennessa. Kyselyista saadut tiedot tulen syottamaan EXCEL-taulukoihin asiayhteyk-
sien aikaan saamiseksi, joiden pohjalta saan tiedot haastateltavien vastauksista ja yleisimmista sa-

mankaltaisuuksista.

Aineistoa on myds keratty eri kirjallisuuslahteista ja tutkimuksista, jotka joko suoraan kasittelevat

aihetta tai sivuavat sita jollain tavalla.

5.2 Empiirinen aineisto

Aineisto on keratty opinndytetyohon haastatteluilla, jotka toteutettiin Google Forms lomakkeen
avulla seka puhelimitse. Haastattelut kohdistuivat toimitilayksikon puolella toimiville henkildille,
jotka ovat nyt mukana kaynnissa olevissa hankkeissa, tai ovat olleet mukana jonkin toimitilahank-
keen luovutuksessa. Kyselylomake koostui erilaisista vapaasti vastattavista kysymyksista, joihin

pystyi vastaamaan haluamallansa tavalla.

Kyselyyn osallistui yhteensa viisi henkil6a, nelja haastattelulomakkeen kautta ja yksi puhelimitse.
Vastausprosentti kyselyyn oli 66 %. Vastausaikaa kyselyyn oli 8.1.2022-31.1.2022. Puhelimitse suo-
ritettu kysely tapahtui 15.3.2022. Puhelimitse tehty henkilokohtainen haastattelu tehtiin liikekiin-
teistd tydmaan vastaavalle tyonjohtajalle. Haastattelun kesto oli noin yhden tunnin. Lomakkeella
osallistuneiden henkildiden tydnkuvia olivat tyénjohtaja, vastaavatydnjohtaja, tyopaallikko ja yksi-

konpaallikko.
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5.3 Luotettavuuden arviointi

Tutkimuksen luotettavuuden arviointi on aina tarkea osa kehittamisprosessia, seka tutkimusta.
Tutkimuksessa ollut otanta kyselyissa oli rajattua ja kyselyssa saatuja tuloksia ei voidakaan pitaa
koko rakennus alaa koskevina. Tama poikkeaa tavoitteistani, jotka olen asettanut talla opinnayte-
tyolle. Tarkoituksenani oli alun perin pystya hakemaan koko alaa koskevia epdkohtia luovutukseen
liittyvista toimenpiteista, seka kehittaa niita vastaamaan nykyisin rakentamisessa vastaavasti ke-

hittyneiden eriosa-alueiden tasolle.

Kirjallisten aineistojen suhteen luotettavuutta voidaan kuitenkin pitaa tavoitelluissa tasoissa. Olen
hakenut erilaisia lahteita, luotettavista ja puolueettomista tahoista. Etsimieni |ahteiden tavoitteina
on ollut kehittda rakennusalaa ja muokata tyytyvaisyytta positiivisempaan suuntaa, sekd parantaa

alan mainetta tekemillani havainnoilla ja kehittamisehdotuksilla.

Opinnaytetyota tehdessani tulen noudattamaan hyvia tieteellisid kdytantoja. Lahdeviitteiden ja ra-
portointiohjeiden ohjeistukset ovat tulleet minulle tutuiksi jo opintojaksoissa tehtyjen harjoitustoi-

den osalta ja tulen kiinnittamaan niihin silti erityista huomiota tyota tehdessani.

Aineiston hallinta tulee tapahtumaan haastatteluiden tietojen osalta itsellani, eika tietoja tulla ja-
kamaan kokonaisuudessaan. Lopputuloksena syntynyt luovutus ohje/kortti tulee olemaan salai-

nen.

6 Kyselyiden tulokset

Kyselyt lahetettiin sahkopostitse 10.1.2022 SSA:lla toimiville tydémaan toimihenkildille. Kyselyn paa-
tarkoituksena oli tuoda jokaisen toimitila yksikon toimihenkilén ndakemys luovutusprosessin hanka-

luuksista esille ja eristda niista syy- ja seuraussuhteet.

Kyselyyn osallistui nelja henkiloa, jotka ovat toimineet tai toimivat talla hetkelld rakentamisen pa-
rissa yksikon johtajana, tyopaallikkona, vastaavana tyonjohtajana tai tydnjohtajana. Henkil6t ovat
olleet aikaisemmin mukana mm. kauppakeskuksien, liikkerakennuksien, tuotantolaitosten, kerrosta-

lojen, tietunneleiden, hotellin, seka terveysaseman luovutuksissa. Naissa hankkeissa henkildiden
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tyonkuvana on ollut tyopaallikon-, vastaavan tyonjohtajan-, tyonjohtajan-, seka projektipaallikon

tyotehtavat.

Kuviossa 4 on esitetty jakauma erilaisista kohteista, joissa kyselyyn vastanneet ovat olleet mukana.

Kuviossa 5 on puolestaan esitetty kyselyyn vastanneiden ty6tehtavat naissa hankkeissa.

Hankkeet

m Liikerakennukset Asuinrakennukset ~ ® Pientalot = Terveysasema
Kuvio 4 Kyselyyn osallistuneiden mukana olo muissa luovutuksissa

Tyonkuvat

£

m Vastaava tyonjohtaja Projektipdallikko = Tyopaallikkd = Tyonjohtaja

Kuvio 5 Henkildiden tydonkuvat hankkeissa
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Henkilot ovat aikaisemmin valmistautuneet luovutukseen hankkeen loppuvaiheessa tarkastelemalla
rakennusluvan ehtoja varmistukseksi, ettei puutteita havaita niiden suhteen. Myos aikataulujen
suunnittelu ja aliurakoitsijoiden sitouttaminen naihin aikatauluihin, seka luovutusvaiheen tehtavien
suunnittelu ja vastuuttaminen tietyille osapuolille hankkeessa, pitden sisalldan sopimuksissa maari-
tellyt tavoitteet seka huoltokirjan ja viranomaisten vaatimat luovutukseen liittyvat tehtavat tulivat
ilmi kyselyiden tuloksisista. Kdynnissa olevien ja tulevien hankintojen seka aikataulun erityistarpeita

on seurattu, ja niiden seurantaa on yllapidetty urakoitsijapalavereissa.

Kyselyssa esitettiin kysymys luovutuksen aikana kaytettavista tyokaluista ja tietomaarien hallin-
nasta. Henkilot olivat kayttaneet luovutuksessa projektipankkia, johon urakoitsijat itsenadisesti avus-
tettuna lataavat omat materiaalinsa. My6s dokumenttien tallentaminen yrityksen omaan pilvipal-
veluun ja tarvittavilta osin tilaajan projektipankkiin tuli esille. Luovutusvaiheessa kerattavat virhe- ja
puutelistat on dokumentoitu aikaisemmin Excel-taulukkoon, mutta nykyisin kaytossa on esimerkiksi

Congrid.

Kuviossa 6 on esitetty kyselyyn vastanneiden kayttamista tietojen hallintaan liittyvista ratkaisuista

luovutuksen aikana.

Tietomaarien kasittely

m Projektipankki Congrid = Pilvipalvelut

Kuvio 6 Tietomaarien kasittelyt
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Vastanneet kokevat luovutuksen tarkeimmiksi vaiheiksi viranomaisasiat naista erityisnoston saivat
palotarkastukset, seka LVI- ja sahkotoihin liittyvat tarkastukset. Myos tilaajan kanssa sovitun luovu-
tuksen kulku, sisdltdaen aikataulun ja eri osapuolten velvollisuudet nousivat esille vastauksissa. Teh-
tavien ja tilojen vastuuttaminen, seka tehtavista ja aikautusta viestiminen ja naihin liittyvat seuran-

tapalaverit olivat myds yksi esille nousseista vastauksista.

Kuviossa 7 on vastanneiden tarkeimmiksi kokemat tyévaiheet luovutuksen aikana.

Tarkeimmat tyovaiheet luovutuksessa

4

A

m Viranomaisasiat Toimintakokeet m Puutelistat

m |tselleluovutus = Tehdvien vastuuttaminen

Kuvio 7 Tarkeimmat tyovaiheet luovutuksessa

Eniten toita teettdvia vaiheita luovutuksessa on vastauksien mukaan rakennusteknistenasioiden vii-
meistelytyot, talotekniikkaan liittyvat tyot ja niiden toimintakuntoon saattaminen ajallaan. Ajan-
kdytté on myos hankalaa luovutusvaiheen aikana, koska suurimmat kiireet kasaantuvat yleisesti lop-
puun ja ndin koko prosessin hallitseminen alusta alkaen tulisi olla hallittua. My6s urakoitsijoiden

itselleluovutuksia tulisi valvoa, jotta ne saadaan ajallaan paatokseen.

Vastauksista yleisimmin ilmi kdyneita ongelmia luovutuksenvaiheen aikana olivat paloteknisten
suunnitelmien puutteellisuudet, jotka havaitaan lilan myohaan. Pelkdstddn nama jo vaarantavat
kayttoonoton. Kiire luovutusvaiheen aikana, puutteet tdiden laadussa seka toéiden kerdantyminen

lyhyelle ajanjaksolle on myds tuottanut ongelmia henkildiden hallitsemissa luovutuksissa aikaisem-
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min. Puutteita havaitaan yleisimmin taloteknisissa jarjestelmissa seka taloteknisten toiden aikatau-
lutuksessa ja urakoitsijoiden oma-aloitteisissa itselleluovutuksissa. Taloteknisten jarjestelmien
puutteet havaitaan yleisesti liian myohaan, joka johtaa osaltaan aikataulullisiin haasteisiin hankkeen
luovutuksen osalta. Myos tavarantoimituksiin liittyvat haasteet nousivat esiin yhdessa haastatte-

lussa.

Kuviossa 8 on esitettyna kyselyssa ilmi tulleet yleisimmat ongelmat luovutuksen aikana.

Yleisimmat ongelmat

m Rak. Tek. Viimeistely Loppuvaiheen aikataulutus
= Urakoitisjoiden Itselleluovutus = Tate puutteet ja aikataulutus

= Urakoitisjoiden Itselleluovutus

Kuvio 8 Yleisimmat ongelmat

Vastaajien mielesta luovutusvaiheen ja siihen liittyvan prosessin tarkeimpiin kehityskohtiin kuuluvat
kaikkien osapuolten sitouttaminen luovutusvaiheen aikatauluun, aikataulun seuranta ja tehtavien
pilkkominen tarpeeksi pieniin osiin, jotta luovutuksen aikana erinaisiin tiloihin ja tehtaviin olisi hel-
pompi keskittya yksikoittdin. Tarkedna osana on myds mainittu talotekniikan vaatimusten huomi-

oonottaminen luovutusprosessin aikana.

Kaikkien hankkeen osapuolien sitouttaminen on yksi tarkeimmista kehityskohteista téssa opinnay-
tetyossd. Osapuolien yhteinen tyoskentely ja tiedon kulun varmistaminen hankkeen eri osapuolten

valilla takaa laadukkaan lopputuotteen syntymisen ja varmistaa myo6s téiden mahdollistamisen eri
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tyovaiheiden aikana luovutuksen varmistamiseksi. Ohjeistus itse luovutuksesta on hankalampi to-
teuttaa siten, etta se olisi jokaiseen hankkeeseen sopiva. Eri hankkeet omaavat erilaisia vaatimuksia

ja ndiden kaikkien vaatimusten yhteen sovittaminen on erittdin hankalaa.

Kuviossa 9 on esitetty kyselyssa ilmi tulleet toiveet kehityskohteista luovutukseen liittyen.

Toivottu kehityskohde

m Osapuolien sitouttaminen Ohijeistus

Kuvio 9 Kehityskohde

7 Ohjekortti

Kyselysta saaduilla tiedoilla ja alan kirjallisuuteen tutumisella sain perehdyttya alan haasteisiin luo-
vutuksen suhteen. Varmasti joihinkin kyselyssa havaituista ongelmista on kehitetty jo ratkaisuja ja
niiden realisoitumista tydmailla on minimisoitu, mutta osaa voidaan varmastikin pitaa vield aktiivi-

sena ja naiden osalta kehitystyo olisi aiheellista.

Ohjekortti (Liite 2) muodostui tilakohtaisenjohtamisen perusteella. Kortin tarkoituksena on selkeyt-
taa tilojen valmistumista ja niiden seurantaa, sekda mahdollistaa vastuunjako tydmaalla hallitusti ja
selkedsti. Tavoitteiden seuranta on myos tehokkaampaa kortin avulla, jokainen tyémaalla toimiva
toimihenkil6 vastaa tietyista alueista ja ndin motivaatio alueiden, seka tilojen loppuunsaattamiselle

ajallaan laadukkaasti on suurempi, kuin tehtavakohtaisessa johtamisessa.
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Ohjekorttiin on sidottuna seurantaa kuvaava prosentuaalinen palkki, joka tuo ilmi tydnjohtajien
merkinnoista ne aluekokonaisuudet, jotka eivat seuraa muiden alueiden kehityksen kulkua, eli alu-
eet, jotka ovat jostakin syysta jaaneet tietylle valmistumisasteelle. Ohjekortin on tarkoitus helpottaa
niin tydmaalla tehtdvaa seurantaa, kuin tydmaan yleista seurantaa esimerkiksi tyo- tai projektipaal-

likon osalta.

Kortissa on jaoteltuina omiksi alueiksi jokainen hankkeessa oleva osuus ja itsedan toistavat tilat,
kuten toimistot on asetettu yhdenihmisen vastuulle. Tahan on kuitenkin tehtavissa muutosta, jos
tilojen maara niin vaatisi. Kortissa naille tiloille maaritellddn syotetyistd tydmaan toimihenkilista
oma tilasta ja sen edistymisesta vastaava henkild, jolloin seuranta tilan suhteen helpottuu ja yhden
ihmisen tietoisuus tilan todellisesta tilanteesta on kattavampi, kuin useamman sen t6ihin osallistu-

van.

Kortti sivuaa my®0s tiloissa esiintyvia puutteita ja niiden korjauksen vaihetta. Kortin suurimpana tar-
koituksena on kuitenkin jakaa tilat ja niiden vastuut tietyille henkiléille. Vastuunjaon suurimpana

tavoitteena on kaikkien osapuolien sitouttaminen luovutuksen aikaisiin tehtaviinsa.

8 Johtopaatokset

Kyselyista ja kirjallisuudesta saatujen aineistojen perusteella luovutuksessa yleisimmin koettuja hi-
dasteita- ja ylimaaraista tyota teettavia asioita ovat luovutukseen liittyvien materiaalien kerddaminen
ajoissa ja hallitusti, talotekniikkaan liittyvien jarjestelmien testaukset ja mahdolliset lisatyot, jotka
selvidvat vasta koekayttdjen aikana. Myos talotekniikkaan liittyvien toiden aikatauluttaminen raken-
nusteknisten toéiden jalkeen on tuottanut haasteita, ja ndin ollen saattanut kerata aikataulullisia

haasteita luovutuksen lahestyessa.

Tarkeimmiksi tyovaiheiksi tutkimuksessa on tarkentunut tietomaarien organisoinnit ja kerdaminen
jarjestelmallisesti. Myo6s rakennusteknisten tdiden seuranta ja aikataulussa pysyminen on tarkeas,
jo pelkastaan taloteknisten tyovaiheiden mahdollistamisen kannalta ja tdhan tulisinkin kiinnittaa
erityistd huomiota. Pelkdstddan pienetkin muutokset rakennusteknisten toiden aikataulutuksessa
voivat aiheuttaa haasteita taloteknisten jarjestelmien loppuun saattamiselle ja koe kaytoille ja nain

vaikutus ulottuu jo rakennuksen kayttoonottoon saakka.
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Luovutusvaihe aikataulun ja luovutusohjelman rakentaminen yhdessa padurakoitsijan ja hankkee-
seen liittyvien aliurakoitsijoiden kesken tulisi aloittaa hyvissa ajoin. Tassa yhteydessa aliurakoitsijat
tulisi sitouttaa sovittuihin aikataulullisiin valitavoitteisiin ja niiden seurannasta vastaisi paaurakoit-
sija. Seuranta tulisi hoitaa niin jarjestetyin tydmaakierroksin, kuin viikoittaisesti jarjestetyin urakoit-

sija palaverien yhteydessa.

Tehtavien tai tilojen vastuunjako on myds haaste luovutuksessa, varsinkin jos kohde monistaa itse-
aan tiloiltaan voimakkaasti. Tehtavat ja tilat tulisikin jaotella projektiin kuuluvien henkildiden kesken
siten, etta tilat ja tyot kohtaisivat mahdollisimman hyvin. Tama helpottaa rakennushankkeen lopun
hallintaa ja selkeyttaa johtamista ja valvontaa seka aikataulullista seurantaa. Yksittdaisen henkilon
vastuulle sijoitetut kokonaisuudet my6s parantavat motivaatiota tuotteen virheettémampaan lop-

putulokseen.

Valitettavasti tyontavoitteita ei saavutettu siina laajuudessa mita tydn tavoitteeksi taman tutkimus-
tyon alettua asetettiin. Taman aiheutti liilan pieni otanta kyselyissd, jonka takia tyosta saatuja tulok-
sia ja reliabiliteettia ei voida pitda toistettavana koko rakennusalalla. Tdma johtaa siihen, ettei tu-

loksia voida valttamatta hyodyntaa tai pitda koko rakennusalaa koskevina.

9 Pohdinta

Luovutusprosessi on rakentamisessa erittdin tarkea vaihe, se ohjaa kokonaisuudessaan rakentami-
sen loppuvaiheen sujuvuutta ja asiakastyytyvaisyytta valmistumisen aikana. Myds rakentamisen

laatu ja mahdolliset laadulliset tavoitteet ohjautuvat viimeistdaan luovutusprosessin aikana.

Tyon lopputuloksena saatiin rakennettua SSA Oy:lle luovutuksen vastuunjakoa selkeyttava ja hel-
pottava kortti. Kortin ideana on jakaa jokainen kohteessa oleva tila, ja tilojen sisdlld olevat tehtavat
tydmaalla toimiville toimihenkildille. Tarkoitus oli tehda kokonaisuudesta yksinkertainen ja helposti

ymmarrettdva ja mielestani siind onnistuttiin hyvin.

Tietojen puuttuminen, tai niiden epalooginen jarjestys tai hankalasti saavutettavuus voivat olla on-
gelma rakennustyomaalla jo valmiiksi kiireisessa loppuvaiheessa. Ty6ssa valmistuneen kortin ideana

onkin, ettd myos jokaisesta tehtdvasta on paavastuussa yksi henkild. Kyseisia tehtavid voivat olla
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esimerkiksi luovutukseen liittyvien tietomé&arien hallinta ja huoltokirjan kasaaminen. My6s viran-
omaistarkastuksiin valmistautuminen on osoitettu omiksi tehtavikseen. Ohjekorttia ei kuitenkaan
voi tarkastella yksindan vaan taytyy ymmartaa, etta luovutuksen onnistumiseen vaaditaan myds
muitakin asioita, kuin pelkastaan kyseinen kortti. Kortin tarkoituksena on ohjata eri tyot ja alueet
henkildille, jolloin motivaatio toiden loppuunsaattamiselle nollavirhe luovutuksen tavoitteiden mu-

kaisesti oli realistisempi.

Opinndytetyon vaatimuksena oli saada tydmaille toimiva ohjeistus luovutuksen helpottamiseksi. Al-
kuperdinen tavoite oli pystya eristamaan yksittaisia tehtavia, jotka olivat tuottaneet ongelmia luo-
vutuksen aikana aikaisemmissa hankkeissa. Valitettavasti tdma ei onnistunut siind mittakaavassa,
jossa sita alun perin tavoittelin ja lopputuotteeksi opinnaytetyodsta tuli vastuunjako kortti, koska
huomattiin, ettei kyseista tyotapaa ollut omaksuttu tyémaalla, johon kortti tultaisiin ldhettamaan
kokeilua varten. Jatkossa korttia tulee kuitenkin taydentaa ja paivittaa erikohteisiin sopivaksi. Myos
tyonjohtajien tulisi tutustua luovutusohjelma kasitteeseen ja tilakohtaisenjohtamisen ideologiaan,
jotta kohteeseen saataisiin mahdollisimman hyva hyoty irti kortista ja kohde pystyttaisiin luovutta-

maan virheettdmana ja sopimuksissa kirjattujen luovutusaikojen puitteissa.

Tulevaisuudessa tata samaa tutkimusta voitaisiin hyoédyntaa uudelleen tarkastelemalla useampia
yrityksia yhden sijaan, jolloin seuraavasta tutkimuksesta saatuja tuloksia voitaisiinkin pitdaa koko ra-
kennusalaa koskevina. Tama vaatisi kuiteinkin useampia erilaisia ja eri hankkeisiin erikoituneita yri-
tyksid mukaan. Ennustettavuus luovutuksen aikana eri yritysten toimitavoista johtuvista ongelmista
on mielestani lilan hankalaa, jotta pelkdstaan taman tyon tuloksia pystyttaisiin pitamaan tulokselli-

sina seka koko alaa sivuavina.

Tassa tutkimuksessani saamiani tuloksia voitaisiin hyodyntaa esimerkiksi rakentamisen tuottavuu-
den havainnointiin, ja siihen miksi se ei ole seurannut muita toimialoja niitd vastaavassa kehityk-

sessa.
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Liitteet

Liite 1. Kyselylomake

Rakennushankkeen luovutus
Opinndytetys kysely Pestu Karhu

1. Sahkoposti *

Rakennushankkeen luowvutus

Kysymyksia

2. Millaisissa rakennushankkeissa clet ollut luovutusprosessissa mukana? *

3. Millainen oli tyénkuvasi mainitsemiesi hankkeiden luovutuksessa? *

4. HKuinka clet yleensa valmistautunut luocvutukseen? *

35



5

6.

i

8

Minkalaisia tydkaluja olet kayttanyt luowvutuksen aikana? esim. kuinka olette
hallinneet luovutuksessa syntyvia suuria tietomaaria?

Kertoisitko, millaisia tydvaiheita luovutusprosessi sisaltaa? (Mislestasi
tarkeimmat) *

Mita ongelmia yleisimmin kohtaat luovutusvaiheen aikana? *

Mitka asiat tuottavat mielestasi eniten toita luovutusvaiheen aikana? *
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9. Missa havaitsette yleisimmin eniten puutteita? *

10.  Mika clisi mielestasi luovutusvaiheen ja prosessin tarkein kehityskohde? *

11.  Muuta aiheesta migleen tulevaa? Sana on vapaal *

Mukavaa kun jaksoit vastata kaikkiin kysyrmyksiin!
Kiitos!
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Liite 2. Ohjekortti (salassa pidettava)
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