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1 Johdanto 

1.1 Luovutus prosessi 

Rakentamisen laatu Suomessa on tunnustettu pääosin hyväksi, laadun kehittäminen on jatkuvasti 

osana yritysten ja viranomaisten aktiivista toimintaa. Suomalaisilla rakennusliikkeillä laatu on yksi 

keskeisimmistä arvoista, ja yritykset pyrkivätkin nykyisin niin sanottuihin nollavirhe luovutuksiin. 

Tämä tarkoittaa sitä, ettei luovutuksen jälkeen havaittaisi rakentamisen laadussa tai rakennetussa 

tuotteessa yhtäkään virhettä. Nollavirheluovutus on kuitenkin vaativuudeltaan suuri ja teettää var-

sinkin työmaan toimihenkilöille suuria ponnistuksia. Rakentamisen laatuun vaikuttaa urakoitsijan 

lisäksi monet muut eri tahot, näitä tahoja ovat esimerkiksi viranomaiset, tilaaja, rakennuttaja, eri 

suunnittelijat, sivu- ja aliurakoitsijat, sekä käyttäjä. (Rakentamisen laatu 2020.) 

Luovutusprosessin päätavoitteena on siirtää kohteen omistajuus ja hallinta rakentajalta omistajalle 

eli tilaajalle, sekä käyttäjälle. Käyttäjä ja tilaaja voivat olla myös tässä yhteydessä sama taho. Luovu-

tuksen asema rakentamisessa onkin kasvanut viimevuosina ja usein luovutusprosessin aikana saat-

taa tapahtua puutteita ja virheitä, joiden takia työt saattavat olla vielä keskeneräisiä luovutusvai-

heessa, luovutus asiakirjoissa on puutteita ja laatuvirheitä paljastuu luovutuksen aikana, sekä sen 

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

Tehokkaan luovutusprosessin edellytyksenä ovat Kosken (2004) mukaan, että luovutus prosessin eri 

tehtävät ja tehtävistä vastaavat henkilöt on määritelty selkeästi ja tarkasti. Luovutusprosessiin osal-

listuvien henkilöiden tulee tuntea hanke ja omat tehtävänsä hankkeessa. Luovutusta hoitavien hen-

kilöiden tulee hoitaa omat luovutukseen liittyvät tehtävänsä mahdollisimman hyvin ja suunnitel-

lusti, myös asiakkaan vastuullinen osallistuminen luovutukseen on tärkeää. (Koski 2004.) 

1.2 Toimeksiantaja 

Tutkimus tehdään pääsääntöisesti Uudellamaalla toimivalle SSA Rakennus Oy:n toimitilarakentami-

sen puolelle keskittyvälle yksikölle, jonka yleisimpiä hankkeita ovat kauppapaikat, logistiikkatilat, 

hotellit ja liikuntatilat. SSA:n toimintaan kuuluu lisäksi asuntorakentamista. Yrityksen asiakaskun-

taan kuuluu yleisimmin yritykset. Liikevaihto vuonna 2020 oli 51,3 miljoonaa euroa ja työntekijöitä 

yrityksessä työskenteli 36. (Ratkaisuja toimitilarakentamiseen n.d.) 
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2 Tutkimuksen tausta 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena on SSA Rakennus Oy:n luovutuksen selkeyttäminen rakennus-

hankkeissa, eritoten toimitilahankkeen luovutusta koskevissa kysymyksissä ja näin parantaa raken-

tamisen laatua ja lisätä tuotannon tehokkuutta. 

Luovutus ei ole yksinkertainen prosessi, vaan siihen liittyy monien eri tehtävien muodostamat ko-

konaisuudet. Kaiken tavoitteena on, että monista eri materiaaleista, rakenneosista ja teknisistä ko-

konaisuuksista muodostuva rakennus luovutetaan rakennuttajalle ja käyttäjälle sovitussa aikatau-

lussa virheettömänä. (Koski 2004.) 

Luovutusvaihe sijoittuu rakennushankkeen loppupäähän ja on yksi eniten aikaa vievistä vaiheista 

rakennushankkeessa. Työmaan toimihenkilöille luovutusprosessi tuottaa huomattavan paljon töitä, 

kuten tarkastuksia, valmiiden töiden vastaanottoa, virhe ja puutelistojen keräämistä, näiden virhei-

den ja puutteiden korjauksien valvontaa ja uudelleen tarkastusta, sekä vielä käynnissä olevien työ-

vaiheiden töiden mahdollistamista ja valvontaa. Luovutuksen sujuvuus hallitusti onkin rakentamisen 

tuottavuuden ja laadun kannalta tärkeä osa kokonaisuutta. Opinnäytetyössä on selvitetty SSA Ra-

kennuksen toimitilarakentamisen puolella hankalimmaksi koetut tilanteet luovutuksen aikana, 

joista on eristetty yleisimmät kipukohdat kohteen luovutuksessa.  

Hyvin hoidettu luovutusprosessi myös lisää asiakaslähtöisyyttä ja säästää kustannuksia, vähentää 

kuormitusta ja parantaa rakennusliikkeen mainetta. Huonosti menneen luovutuksen vaikutukset 

ovat tietenkin päinvastaiset ja rakentamisvaiheessa tehdyt virheet vaikuttavatkin suoraan luovutus-

prosessiin, vaikka itsessään se olisikin toimiva. Luovutuksessa tuleekin myös ottaa huomioon kysei-

sen rakennettavan kohteen vaatimukset ja määritelty laadun taso. Näiden tavoitteiden vaihtelut 

rajautuvat rakennettavan kohteen yleisistä ominaisuuksista ja käyttötarkoituksesta. 
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2.1 Työn tavoite ja tutkimuskysymykset 

Opinnäytetyön tavoitteena on selkeyttää ja tehostaa rakennuksen luovutuksen sujuvuutta ja ennal-

taehkäistä yleisimpien kipukohtien syntymistä. Tutkimuksen tavoitteena on tehdä yritykselle luovu-

tusprosessia ohjaava ja selkeyttävä ohjeistus. Ohjeistuksen avulla pyritään selkeyttämään luovutuk-

sessa yleisimmin havaittuja ongelmia ja ehkäisemään niiden syntymistä, sekä tehostamaan 

rakentamisen laatua ja asiakastyytyväisyyttä.  

Tässä kehittämistyössä tavoitteenani on tehdä se työmaalla toimivien toimihenkilöiden näkökul-

masta. Luovutusprosessia tarkastellaan sen eri vaiheiden ja yhtenäisten osien, sekä luovutuspro-

sessissa yleisesti esiintyvien ongelmakohtien osalta. Tarkoituksena on vähentää näitä yleisesti il-

meneviä virheitä ja niiden syntymistä sekä helpottaa luovutusprosessissa vastaantulevien 

ongelmien ratkaisua. Luovutusprosessin kehittäminen edesauttaa rakennushankkeen saattamista 

loppuun aikataulussa, sekä parantaa sen tuottavuutta ja asiakastyytyväisyyttä. 

Opinnäytetyössä tavoitellaan myös luovutukseen liittyvien olennaisten prosessien ohjaamista. Näitä 

prosesseja ja vaiheita ovat erilaiset tarkastukset, mittaukset, katselmukset, näiden suunnittelu sekä 

luovutukseen liittyvien kirjallisten aineistojen kasaaminen tehokkaasti. Näiden kyseisten vaiheiden 

toteutuminen ajallaan antaa tehokkaat lähtökohdat onnistuneeseen luovutukseen ja näin olleen ta-

loudellisesti tehokkaampaan rakentamiseen. Myös tilaajan ja mahdollisten käyttäjien kokemus ra-

kentamisesta ja sen sujuvuudesta parantuu huomattavasti, jos rakennuksen luovutus ja sille asete-

tut vaatimukset täyttyvät urakkasopimuksissa asetetuin ehdoin ja tavoittein ajallaan. 

Työn on tarkoitus ohjata rakentamista siis tehokkaampaan suuntaan, jolloin niin yleinen mielipide 

rakentamisesta, kuin rakennettutuote paranisi koko alalla. Rakentamisen viimeiset vaiheet ovat tär-

keitä ja voivat jopa määrittää koko hankkeen onnistumisen, vaikka muu rakentaminen hankkeen 

aikana olisikin sujunut moitteitta. Tavoitteeseen päästään määrittelemällä vastuunjako ja tehtävät 

luovutuksessa selkeästi ja täsmällisesti.  

Rakentaminen on jatkuvan kehityksen alla ja myös uusia rakennustapoja kehitellään koko ajan. 

Näen, että myös rakentamisen prosessit kaipaavat yhtä nopeaa muuntautumiskykyä ja muutosta, 

kuin itse rakentaminen on kokenut viimeisien kymmenien vuosien aikana. Laatu ja sen määritelmät 
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ovat myös hioutuneet tarkemmiksi viime aikoina, ja tämä tarkoittaa myös vaatimuksia rakentamis-

aikaisen laadun valvonnan kehittämiselle. 

2.2 Aiheen rajaus 

Yrityksen esittämä ongelma, josta opinnäytetyötä lähdettiin rakentamaan, oli luovutuksien selkeyt-

täminen. Myös 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 myös aiheena kiinnostaa itseäni sen 

kehitysmahdollisuuksien vuoksi ja jo pelkästään luovutusta tehostamalla on mahdollista saavuttaa 

rakennushankkeeseen lisää tuottavuutta sekä parantaa rakentamisen yleistä mainetta.  

Aiheena luovutuksen selkeyttäminen on myös koko alalle merkittävä. Uutiset rakennushankkeista 

ovat usein negatiivisia ja yleisen luottamuksen lisääminen rakentamista kohtaan, on mielestäni saa-

vutettavissa ainakin osin onnistuneilla luovutuksilla, joissa asiakas tai käyttäjä on tyytyväinen saa-

maansa laatuun, eikä joudu ilmoittamaan havaitsemistaan virheistä. Tavoitteenani oli tehdä empii-

ristä tutkimusta nykykäytänteistä ja niiden vaikutuksista, sekä ohjata koko prosessia 

tehokkaampaan ja toimivampaan suuntaan. 

Aiheen rajasin koskemaan vain yhtä toimitila puolen hanketta koskevaksi. Tämä rajaus johtuu käyn-

nissä olevasta hankkeesta, jonka luovutus tapahtuu samaan tahtiin opinnäytetyöni kanssa. Myös 

puuttuminen ja tutkiminen vain yhden hankkeen ongelmiin on huomattavasti selkeämpää tutki-

muksellisista syistä, mutta tulokset ovat silti peilattavissa, ainakin osin myös muihin rakennushank-

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

Tarkoituksenani on perehtyä tilakohtaiseen johtamiseen ja luovutusohjelman järjestelmälliseen 

käyttöön luovutuksen ohjaamiseksi. Rakennushankkeissa tilakohtaisella johtamisella saadaan lisät-

tyä luovutuksen aikaista vastuunjakoa, selkeytettyä sen kulkua ja seurantaa sekä kustannuksia. Mo-

tivaation lisääntyminen tilakohtaisessa johtamisessa on avain tekijänä toimihenkilöiden osalta, 

koska työmaalla tehtäviin laadunvarmistustoimenpiteisiin keskittyvät työnjohtajat ja muut työ-

maalla toimivat toimihenkilöt vastaavat kukin oman alueensa tuotoksista ja näin kiinnostus niiden 

loppuunsaattamiseen ajallaan on suurempi. 
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Tavoitteenani on siis parantaa kustannustehokkuutta, opastaa ja tarkentaa luovutuksen aikana ole-

vat työvaiheet tietyille niistä vastaaville henkilöille eli määritellä vastuunjaot sekä tehtävät luovu-

tuksessa selkeästi niistä vastaaville henkilöille. Myös rakentamisen aikana tehtävää laatuun liittyvää 

valvontaa pyrin vastuunjaon kautta parantamaan. Näiden kaikkien osa-alueiden haltuun ottamisella 

on mahdollista kehittää niin yhtä, kuin useampaa hanketta pelkästään keskittymällä perusosa-alu-

eisiin, jotka peilautuvat kaikessa rakentamisessa. 

3 Tietoperusta 

3.1 Luovutusprosessin osapuolet 

Yleisesti luovutusprosessiin osallistuu monia eri henkilöitä ja tahoja. Työni tässä luvussa analysoin-

kin urakoitsijan osalta keskeisimpiä tahoja ja toimijoita. Näitä luovutuksessa ovat vastaava työnjoh-

taja, työnjohtajat, työpäällikkö, sekä projektipäällikkö. Aliurakoitsijoiden osalta tärkeässä roolissa 

luovutuksen aikana ovat aliurakoitsijoiden työnjohtajat, jotka vastaavat kyseisten rakennusvaihei-

den ja rakenneosien rakentamisesta ja mahdollisista virheiden korjauksista. Osana luovutusproses-

siin osallistuvia ovat myös suunnittelijat, hankinnoista vastaavat henkilöt ja tilaaja, rakennuttaja 

sekä mahdollinen käyttäjä. Rakennuttaja valvoo luovutuksen aikana tilaajan puolesta, että valmis-

tunut tuote vastaa ominaisuuksiltaan ja teknisiltä 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. Nämä eri tahot ovat mukana aina luovutuksen loppuun 

saattamiseen saakka. Tietyt tahot jatkavat vielä luovutusprosessin päätyttyä esimerkiksi rakennuk-

seen liittyvien takuutöiden kanssa. 
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Taulukko 1 Rakennushankkeen eri osapuolet 

OSAPUOLET TOIMIJAT 

Tilaaja Käyttäjä 

Valvoja 

Tilaaja 

Pääurakoitsija Vastaavatyönjohtaja 

Työnjohtajat 

Työmaainsinööri 

Työntekijät 

Projektipäällikkö 

Työpäällikkö 

Hankintahenkilöstö 

Aliurakoitsijat Työnjohtajat 

Työpäälliköt 

Suunnittelu Eri suunnittelualojen vastaavat suunnittelijat 

Viranomaistahot Rakennusvalvontaviranomainen 

Palotarkastaja 
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3.2 Keskeiset käsitteet luovutuksessa 

3.2.1 Itselleluovutus 

Käsitteellä itselleluovutus tarkoitetaan urakoitsijan tekemää luovutusta, jossa rakennushanke luo-

vutetaan rakentajalle itselleen. Itselleluovutus toimii laadunvarmistusmenetelmänä ja tarkistavana-

toimenpiteenä. Tarkoituksena on, että urakoitsija tarkastaa hyväksyisikö se tehdyn työn itselleen 

käyttöön. (Finto 2012.) 

3.2.2 Huoltokirja 

Huoltokirjan tulee sisältää rakennuksen suunniteltu käyttötarkoitus, rakennuksen ominaisuudet, ra-

kennuksen, rakennusosien- ja rakennuksessa olevien laitteiden suunnitellut käyttöiät. Huoltokirjaan 

tulee myös liittää rakennushankkeen eriosapuolten laatimat suunnitelmat ja asiakirjat, jotka luovu-

tetaan omistajalle tai rakennuksen käyttäjälle. Huoltokirjan tarkoituksena on toimia rakennuksen 

käyttöohje kirjana, jonka avulla rakennuksen olosuhteet ovat hyvät ja käyttöikä saavutetaan. (Ra-

kentamismääräykset 2015.) 

3.2.3 Luovutusaikataulu 

Aikataulu, joka laaditaan rakennushankkeen aikana. Luovutusaikataulussa on määritelty 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-

tyvät työt ja luovutusohjelmassa esiintyvät tehtävät. Aikataulussa tulee myös esittää eritilojen ja 

kokonaisuuksien selvä valmistumisjärjestys. (Kiviniemi 2001.) 

3.2.5 Luovutusohjelma 

Luovutusohjelmassa esiintyvä sisältö määritellään urakka-asiakirjoissa. Ohjelmassa esitetään kaikki 

luovutusvaiheen toimenpiteet ja ne tulee ajoittaa ja esittää myös viimeistelyaikataulussa. (Kiviniemi 

2001.) 
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3.2.6 Loppukatselmus 

Viranomaisen suorittama tarkastus, jonka jälkeen rakennus on mahdollista ottaa käyttöön. Ilman 

loppukatselmusta rakennuksen käyttöönotto ei ole mahdollista. (Tarkastukset ja katselmukset 

2006.) 

3.2.7 Vastaanottotarkastus 

Tarkastus, jossa kohde luovutetaan tilaajalle. Tarkastuksessa tarkastellaan, ovatko molemmat osa-

puolet täyttäneet omat velvollisuutensa rakennushankkeen aikana sekä onko työ suunnitelmien 

mukainen ja työn laatu tavoiteltua. Vastaanottotarkastuksesta on määrätty urakkasopimuksessa ja 

se on pakollinen. Tarkastuksen perusteella tilaaja tekee päätöksen, ottaako se vastaan rakentajan 

tekemäntyön vai ei. (Rakennuksen vastaanotto 2009.) 

3.3 Luovutusprosessin päävaiheet 

Kosken (2005) mukaan luovutukseen liittyvän kokonaisprosessin määrittely, sekä rajaaminen osoit-

tautuivat hankalaksi tehtäväksi. Tutkimukseen osallistuneet yritykset olivat määritelleet ja tarkas-

telleet luovutusta toisistaan poikkeavilla tavoilla. Ensimmäiseksi korostan kuinka suuret erot luovu-

tuksen alkamisajankohdan määräytymisessä oli eri yrityksien välillä. Vaihteluväli koetun 

luovutuksen alkamisessa oli rakennusluvan saamisesta tilaajan ja urakoitsijan väliseen palaveriin, 

jossa sovittiin hankkeen valmistumis- ja luovutus ajankohdasta. Nostettavaksi kuitenkin tulee juuri 

tämä urakoitsijan ja tilaajan välinen palaveri, jonka ajankohta voi olla jopa vuosia ennen varsinaisen 

urakkasopimuksen vahvistamista. (Koski 2005, 17.) 

Luovutusprosessi pyrkii takaamaan kohteen luovutuksen ajallaan ja virheettömänä. Koski toteaakin, 

että juuri tämän takia tarkastukset, katselmukset, sekä niiden suunnittelu ja luovutukseen liittyvien 

aineistojen keruu ovat selkeästi luovutusprosessin tehtäviä. Koski kuitenkin esittää kysymyksiä, 

jotka liittyvät määrittelyihin töiden suhteen, jotka tulevat väistämättä eteen luovutuksen aikana. 

Yksi näistä kysymyksistä on, että ovatko tarkastuksen ja jälkitarkastuksen välissä suoritettavat kor-

jaustyöt luovutukseen liittyvä tehtävä vai vielä osa rakentamisprosessia? Toisaalta Rakennustieto 

Oy:n julkaisemassa RATU S-1229 Rakennustyömaan projektisuunnitelma ohjeessa todetaan, että 

luovutuksen suunnitteluun liittyväksi tehtäväksi ajoitetaan myös korjaustyöt tiloittain, sekä urakoit-

sijoittain. (Koski 2004, 17; RATU S-1229, 18.) 
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Rakennushankkeen luovutusprosessissa suoritettavat päävaiheet ovat: 

Itselleluovutukset ja aliurakkana myytyjen töiden vastaanotot. Aliurakoitsijoiden ja omien töiden 

tarkastus. Tarkastuksessa tarkastellaan, että työt täyttävät niille asetettujen vaatimusten mukaiset 

laatutasot, ennen niiden lopullista luovutusta tilaajalle. Rakennusteknisissä töissä itselleluovutuksen 

vaiheet ovat esitarkistus, toistuvien puutteiden korjaukset, muiden puutteiden ja virheiden korjauk-

set, loppusiivous, sekä luovutuslaadullisen tuotteen kriteerien täyttyminen ja luovutus. (RT 10-

11255 2017.) 

Talotekniikka järjestelmien toimintakokeet ja järjestelmien käyttöönotot. Taloteknisten järjestel-

mien koekäytöt ja tarkastukset toimitetaan itselleluovutuksien jälkeen. Tarkastuksissa varmistutaan 

järjestelmien suunnitelmien mukaisesta toimivuudesta ja vaatimustasojen täyttymisestä. Urakkaso-

pimusasiakirjoissa määritellään mitä järjestelmiä kokeet ja tarkastukset koskevat. Tarkastuksien ja 

kokeiden ajankohdat sekä tekijät ja sisällöt on määritelty sopimus asiakirjoissa. (Heinonen S 2019; 

RT 10-11301 2018.) 

Luovutus materiaalin ja dokumentaation kokoaminen ja luovutus tilaajalle. Luovutusmateriaalin tu-

lee sisältää 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.) 

Työnaikaiset viranomaiskatselmukset. Rakennusvalvontaviranominen voi määrätä luvassa pohja-

katselmuksen, sijaintikatselmuksen, rakenteisiin liittyviä katselmuksia sekä talotekniikkaan liittyviä 

katselmuksia. Katselmuksien määräytyminen liittyy rakennustyön vaativuuteen tai niiden tarpeen-

mukaisuuteen. Myös kohteen loppukatselmus sisältyy viranomaisten suorittamiin katselmuksiin ja 

tarkastuksiin. Yleisesti katselmuksia, sekä tarkastuksia suoritetaan koko rakentamisen ajan, mutta 

niistä suurin osa kuitenkin tapahtuu rakentamisen loppuvaiheessa. Tämä johtuu siitä, että suurin 

osa viranomaisten hyväksyntää vaativista käyttöönotoista tapahtuu juuri rakentamisen loppuvai-

heessa. (Rakentamismääräykset 2015.)  

Kiinteistön hoitajalle, sekä tekniselle käyttäjälle opastetaan talotekniikka järjestelmien käyttö ja nii-

den ylläpitomenetelmä, sekä opastetaan rakennuksen käyttö ja huolto-ohjeistuksien oikeaoppiseen 
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tulkitsemiseen. Nämä perehdytykset suoritetaan siinä laajuudessa, kuin sopimusasiakirjoissa on nii-

den osalta määrätty. Käyttöön liittyvät opastukset keskittyvät yleisesti talotekniikkajärjestelmien 

toimintaperiaatteiden esittelyyn ja käyttäjän vaikutusmahdollisuuksiin sisäilman ja energiatehok-

kuuden osalta. (RT 10-11301 2018.) 

Vastaanottotarkastus ja taloudellinen loppuselvitys. Yleisesti vastaanottotarkastuksessa suoritetaan 

myös taloudelliset kysymykset ja ratkaisut. Vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan, että kohde 

täyttää sopimusasiakirjoissa määritellyt tavoitteet. Vastaanottotarkastuksen hyväksynnällä on myös 

vaatimuksena, että sitä edeltävät laadunvarmistustoimenpiteet ja viranomaistarkastukset on suori-

tettu hyväksytysti. (RT 10-11301 2018.) 

3.4 Nollavirheluovutus 

Rakennusteollisuuden julkaisemassa tiedotteessa 2016 mainitaan, että asuntotuotannon takuu-

kustannukset ovat melko matalalla tasolla. Kuitenkin Aaltoyliopistossa suoritetun tutkimuksen mu-

kaan takuukorjauksiin liittyvät kustannukset ovat noin yhden prosentin luokkaa koko hankkeen 

kustannuksista. Tiedotteessa todetaan myös, että tilanne on kehittynyt vuosien aikana parempaan 

suuntaan. Aalto-yliopiston teettämän 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 ihmisiä paljon puhuttavaksi asiaksi. Artikkelissa kuvaillaan rakentamisen laa-

tua mainettaan paremmaksi, koska epäonnistumiset saavat enemmän tilaa julkisuudessa, kuin on-

nistuneet hankkeet. Rakentamisen laatua on kiristetty myös viranomaisten toimesta. 

Kosteudenhallintaan liittyviä määräyksiä on kiristetty ja laadunhallintaa ja valvontaa, sekä niiden 

ohjausta on parannettu. (Rakennuslehti 2016.) Hannele Pokka julkaisee myös mietteitään blogis-

saan Ympäristöministeriön sivuilla. 

Rakennusteollisuuden tiedotteessa on viitattu Aalto-yliopiston selvitykseen rakentamisen yleisim-

mistä virheistä. Virheet liittyivät useimmiten selvityksen mukaan rakennuksen viimeistelyyn. (Ra-

kennusteollisuus 2016.) 
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Rakennusvalvonnalla on lain mukaa vastuu siitä, että rakentaminen suoritetaan oikein ja laaduk-

kaasti. Rakennusvalvonta voisi siis puuttua huonoon rakentamiseen, mutta valvonta viranomaiset 

ovat kuitenkin jättäneet laadun rakennuttajan ja rakentajan väliseksi yhteistyöksi. (Rakennuslehti 

2016.) Toisaalta Jääskeläisen (2017) kirjoittamassa ympäristöjuridiikan artikkelissa ”Tulisiko raken-

tamisen vastuuta tiukentaa?” todetaan sivulla 74, että viranomaisten toimittama valvonta on yksi-

selitteisesti suhteutettua. Viranomaiset suhteuttavat oman valvontansa tapauskohtaisesti, sekä 

että valvontaa harkittaessa otetaan huomioon kahdesta kolmeen kriteeriä, joiden määrittelyt ovat 

täsmällisiä, mutta neljäs kriteeri ”(muut valvontaan vaikuttavat seikat)” on altis laajoille tulkin-

noille. (Jääskeläinen 2017.)  

Nollavirheluovutuksen tavoitteena onkin siis luovuttaa valmis rakennus virheettömänä kaikilta sii-

hen liittyviltä osiltaan ja alueiltaan Nollavirheluovutus vaatisikin siis niin rakennusvalvonnan, tilaa-

jan ja rakentajan vilpitöntä ja saumatonta yhteistyötä. Viimeistelyyn tulisi kiinnittää työmaalla 

huomiota, mutta myös tilaajan vaatimus tason tulisi olla selkeästi esillä rakentajalle, jotta viimeis-

telyn laatu on tiedossa.  

3.5 Viimeistely ohjelma 

Työmaan viimeistelyyn ja luovutukseen liittyy monia eri vaiheita ja tavoitteita. Viimeistelyohjelma 

on tuotanto järjestelmän viimeisimpiä osa kokonaisuuksia, jossa kaikki projektissa mukana olleet, 

sekä muut siihen osallistuvat tahot varmistuvat sopimusasiakirjoissa määriteltyjen tavoitteiden täyt-

tymisestä. (Saarinen 2009.) 

Tuotannon suunnittelu- ja ohjaaminen muodostuu kolmesta pääosasta. Näitä osia ovat: 

- Työmaan tuotannon suunnitteluvaihe 
- Tehtävien suunnittelu ja ohjaus 
- Viimeistely ja luovutus. 

 

Viimeistely ja luovutus osaltaan sisältävät viimeistelyohjelmassa määritellyt pääkohdat. Viimeistely 

ohjelmassa esiintyvät pääkohdat ovat seuraavia: 

- Viimeistelyn suunnittelu, johon sisältyy aluejako, organisointi ja ajoitus, sekä tarkastukset. 
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- Viimeistelytöiden johtaminen, jonka osia ovat tarkastukset, mahdolliset korjaukset, korjauksen jälki-
tarkastukset, koekäytöt ja muut tekniset kokeet. Näiden pohjalta syntyy viimeistely aikataulu, kaikki 
lähtötiedot saadaan sisävalmiusaikataulusta. Hyvä sisävalmiusaikataulu luo edellytykset onnistu-
neelle viimeistelyohjelmalle.  

- Viranomaisten suorittamat tarkastukset- ja hyväksynnät. 
- Johdetut tarkastuskierrokset, tällöin havaitut virheet, sekä puutteet toimitetaan kaikille viimeistelyyn 

osallistuville tahoille. Tarkastuksista vastaa vastaavatyönjohtaja tai työpäällikkö. 
- Korjaustoiminta organisoidaan niin, että tarvittavat toimenpiteet saadaan suoritettua sovittuna ajan-

kohtana, ennen jälkitarkastuksia. 
- Johdon viimeistely- tai jälkitarkastus, jossa todetaan, että aiemmin suoritetuissa tarkastuksissa esille 

tulleet korjausta vaativat puutteet ja virheet on korjattu sovitulla tavalla. Tarkastukset dokumen-
tointi toimii myös vastaanottotarkastuksen aineistona. 

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

 

Viimeistelyvaiheen aikana tuotannon johtaminen käännetään tehtäväpohjaisesta johtamisesta tila-

pohjaiseen johtamiseen. Tämän käännön perusperiaatteena on saada tehtävä- tai työlajipohjainen 

johtaminen käännettyä alue- ja tilajohtamiseen, jonka johdosta tilat saadaan teknisesti ja esteetti-

sesti valmiiksi. Tämän johtamismallin johdosta, jokainen yksittäinen tila tai alue on jonkun nimetyn 

henkilön vastuulla, eikä sekaannuksia vastuidenjaosta tule. Viimeistelyaikataululla ja ohjelmalla on 

siis oma logiikkansa, aikataulutukset alkupäässä ovat tilat, jotka toistavat itseään. Tyypillisesti ra-

kennuskohde voidaan jaotella lohkoihin, näiden lohkojen määrä määräytyy rakennettavan kohteen 

laajuuden ja vaativuuden mukaan. Vaativammat tilat, kuten aulat tai auditoriot usein muodostavat 

omia alueitaan, kuten myös tekniset tilat, sekä julkisivut ja ulkoalueet. Viimeistelyohjelma muodos-

taa loppua kohden viimeistelyaikataulun. Tarkastukset todentuvat virhe- ja puuteluetteloiksi ja lo-

pullisena tuotteena näistä voidaan pitää jälkitarkastus pöytäkirjoja.  (Saarinen 2009.) Kuviossa on 1 

on kuvattuna työmaan viimeistelyyn liittyvät vaiheet numeroituna alusta päätökseen saakka. 
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Kuvio 1 Työmaan viimeistely (Saarinen. 2009) 

3.6 Rakentamisen laadunvarmistus 

Rakentamisen laatua ohjaavat viranomaisten määräämät lait ja asetukset. Näissä on määritelty ra-

kentamista koskevat vaatimukset, jotka myös määrittelevät rakentamisen laadun vähimmäistason. 

Tarkemmat määräykset löytyvät Suomen rakentamismääräyskokoelmasta. (Rakennustöiden laatu 

2017.) 

Rakennustöiden laatu 2017 edesauttaa työmaalla tehtävää laadunvarmistusta, suunnittelua ja sel-

keyttää tuotannonohjausta. 
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Luovutusvaiheen sujuvuuden helpottamiseksi täytyy myös sitä edeltävien töiden sujuvuuteen kiin-

nittää erityistä huomiota. Tuotannonsuunnittelulla on merkittävä vaikutus rakennettavan kohteen 

laatuun, aikataulussa pysymiseen sekä kustannuksiin. Työturvallisuus on myös suorassa yhteydessä 

tuotannonsuunnitteluun. Suunnitelmien mukaiset rakenteet ja rakenteiden muodostamat kokonai-

suudet takaavat tuotteen laadun täyttymisen sopimuksien mukaisella tavalla. (Rakennustöiden 

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

Ohjaamisen yksi tärkeimpiä osa-alueita on viimeistelyvaiheen aikataulu, jossa rakennuttaja on mää-

ritellyt luovutus- ja viimeistelyvaiheen tehtävänimikkeet ja määräajat jo urakka-asiakirjoissa. Raken-

nuttaja siis tarkastaa ja hyväksyy urakoitsijan luoman viimeistelyaikataulun. Hyväksyntä tulee aina 

kirjata työmaakokouksen pöytäkirjaan. (Kiviniemi 2001.) 

Pääurakoitsijalle kuuluva velvollisuus on ilmoittaa hankkeen valmistumisesta urakka-asiakirjoissa 

määrätyn tavan mukaisesti. Viimeistelyaikataulun pääurakoitsija laatii yhteistyössä sivu- sekä aliura-

koitsijoiden kanssa. Laadintaan käytettäviä perusteita ovat urakka-asiakirjojen tavoitteet ja vaati-

mukset, tehtävien yksityiskohtaisen etenemisen erittelyt ja luovutusohjelmaan sisätyvien tehtävien 

aikavaraukset. Myös rakennuttaja osallistuu viimeistelytyövaiheiden ohjaukseen, valvoja liittyy mu-

kaan urakoitsija palavereihin, jotka pääurakoitsija urakoitsija järjestää viikoittain. Näiden palaverien 

pohjalta päivitetään viimeistelyaikataulua. (Kiviniemi 2001.) 

Luovutusohjelman keskeisimmät vaiheet ovat toimintakokeet ja säädöt, käytön opastus, luovutus-

valmiuden tarkastus, eli itselleluovutus ja ennakkotarkastukset, huoltokirja ja luovutusaineisto, vi-

ranomaistarkastukset, sekä vastaanottotarkastus. Luovutuksen jälkeen rakennuttaja pyytää pa-

lautetta valvojilta, suunnittelijoilta, sekä pääurakoitsijalta. Palautteista tehdään yhteenveto, joka 

jaetaan hankkeen eri osapuolten kesken. (Kiviniemi 2001.) 

3.7 Jatkuva oppiminen 

Käsitettä jatkuva oppiminen selostetaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukseen sivuilla mää-

ritellen sitä koko elämänkaaren aikaiseksi, eri elämänaluille syntyväksi tiedoksi ja taidoksi. (ELY-

keskus n.d.) Jatkuvaa oppimista tulisi siis ehdottomasti hyödyntää myös rakennushankkeiden luo-

vutuksessa, sekä rakentamisenaikaisten prosessien ongelmien ratkaisuissa. Tämä vaatisi lisää pe-

rehtymistä laadullisiin ongelmiin ja niiden ratkaisuihin käytettyihin keinoihin, jotka vietäisiin aina 
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työmaalta seuraavalle, jolloin kyseisen ongelman syntymistä pyrittäisiin estämään, tai jo syntynee-

seen ongelmaan ratkaisun löytäminen olisi yksinkertaisempaa. 

3.8 Rakentamisen aikana tehtyjen virheiden vaikutuksia 

Loven ja Edwardsin (2004) julkaisemassa tutkimusartikkelissa mainitaan, että Australian rakennus-

teollisuuden yleisimmät ongelmat ovat aikataulujen ylittyminen sekä puutteet laadussa ja työtur-

vallisuudessa. Julkaisussa todetaan myös, että laadun puutteellisuuteen liittyvien lisätöiden 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 mikäli luovutusta ei pystytä suorittamaan suunnitellusti, ovat siihen johta-

neita syitä yleisimmin töiden keskeneräisyys, laatuvirheet, luovutusasiakirjojen puutteellisuus tai 

tilaajan laiminlyönnit. Näistä aikatauluun viivästyksiä aiheuttaa useimmiten töiden keskeneräisyys, 

jonka syynä on usein suunnitelmien puutteet tai niiden viime hetken muutokset. Laatuvirheet, 

jotka havaitaan vastaanottotarkastuksessa, korjataan kiireellisesti, joka aiheuttaa kohonneita kus-

tannuksia. Myös virheet, jotka huomataan rakennuksen käytönaikana ovat kustannuksellisesti te-

hottomia. (Koski 2004.) 

 

Puuteiden korjaamisella, etenkin suurien muutosten osalta on omiaan aiheuttamaan negatiivisia 

suhdanteita tuottavuuteen ja projektin kokonaistehokkuuteen. Puutteet voivat myös aiheuttaa 

konflikteja rakentajan ja tilaajan/käyttäjän välille. Virheiden korjaus on jälkikäteen huomattavasti 

vaikeampaa, johtuen työmaalla olevien resurssien siirtämisestä joko toiseen tehtävään tai toiseen 

kohteeseen luovutuksen jälkeen. (Love & Edwards 2004.) 

 

Department of Civil and Transport Engineering Norjassa on toteuttanut tutkimuksen vioista ja 

puutteista norjalaisissa rakennus projekteissa. Tutkimuksessa havaittiin, että puutteista ja vioista 

luovutuksen yhteydessä johtuvat vaikutukset ovat yleisimmin taloudelliset tappiot, käyttäjän tai 

tilaajan viivästykset ja näistä viivästyksistä mahdollisesti aiheutuvat tappiot tai työ viivästykset, 

sekä konfliktit osapuolien välillä.   (Shirkavand, Lohne & Lædre 2016, 8-9.)  
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Virheiden korjaaminen sekä huomaaminen ajoissa on siis yksi tärkeimpiä kehityskohteita rakenta-

misessa. Virheet, jotka havaitaan vasta luovutuksen aikana, tai sen jälkeen käytön yhteydessä ovat 

suuressa osassa rakennushankkeen kustannusten hallinnassa sekä asiakastyytyväisyyden ylläpitä-

misessä tai parantamisessa. Virheiden ehkäisyä ja korjausta pystyisi mielestäni hallitsemaan par-

haiten juuri tilakohtaisella johtamisella, jolloin motivaatio laadullisesti tavoitellun työn tekemiseen 

nousisi ja laadun, että työn valvominen olisi helpompaa. 

4 Lainsäädäntö 

Luovutukseen vahvasti liittyvien laissa määriteltyjä velvollisuuksia ja tehtäviä ovat tarkastusasia-

kirja, johon rakennushankkeeseen ryhtyvän on liitettävä oma laadunvarmistusselvityksensä. Tar-

kastusasiakirja on määritelty maankäyttö- ja rakennuslain kohdassa 150 f §.  

Loppukatselmus on rakennusvalvontaviranomaisen suorittama tarkastus, jonka toimittaminen on 

mahdollista, kun rakennushankkeeseen ryhtyvä on ilmoittanut viranomaistaholle, että rakennus-

työt on saatettu loppuun luvassa määritellyin ehdoin, sekä rakentamista koskevien määräysten ja 

säännösten mukaisesti. Loppukatselmusta varten tulee myös rakennusvalvonnan määräämien kat-

selmuksien ja tarkastusten olla hyväksytysti tehtyinä. Myös niissä vaadittujen toimenpiteiden tulee 

olla valmiit. Myös muihin ohjeisiin tai säännöksiin, jotka eivät ole suoraan laissa määriteltyjä, 

mutta vaikuttavat olennaisesti rakennuksen turvallisuuteen tai terveellisyyteen tulee olla tehtyinä 

ennen katselmuksen pitämistä. Tarkastusasiakirja tulee toimittaa ennen katselmusta rakennusval-

vontaan laissa määritellyin merkinnöin. (Maankäyttö- ja rakennuslaki 153§.) 

4.1 Tilaajan määrittelemä laadunvarmistus 

Urakkaohjelmassa tilaaja määrittelee urakoitsijalta vaaditut laadunvarmistukselliset toimenpiteet. 

Tarjouspyynnössä tulee myös selkeästi yksilöidä, jos rakentamisen aikana vaaditaan kustannuksia 

aiheuttavia laadunvarmistusmenetelmiä. Näitä voivat esimerkiksi olla urakkaohjelmaan liitettyjä 

vaatimuksia mittauksista tai kokeista. (Kiviniemi 2001.)  

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

4.2 Pääurakoitsijan laadunvarmistus 

Rakentamisenlaatu ja sen valvonta määräytyvät todellisuudessa vasta työmaalla. Urakoitsijalle vi-

ranomaisten ja tilaajan vaatimukset ovat työmaan laadunvarmistustoimenpiteiden kivijalka. Lisäksi 

urakoitsijan tulee arvioida rakentamisen erityspiirteiden vaikutukset näitä ovat mm. tiukka aika-

taulu, vaativa tai hankala rakentamispaikka sekä rakennuksen asettamat vaatimukset. Rakennus 

urakan yleiset sopimusehdot (YSE 10.1§) edellyttää urakoitsijaa esittämään pyydettäessä laadun-

varmistuksensa eli urakoitsijan on laadittava laadunvarmistussuunnitelma, jossa esitetään myös sen 

toteuttaminen. Laatusuunnitelman on tarkoitus toimia rakennustyömaan laatujohtamisen työväli-

neenä. (Junnonen, Viita & Koskenvesa 2016.) 

Laadunvarmistukseen käytettyjä menetelmiä urakoitsijalla ovat esimerkiksi erilaiset mittaukset ja 

kokeet, sekä katselmukset. Valvontaan tukeutuu myös vahvasti erilaisten laatuun liittyvien doku-

menttien tarkastus ja näiden arkistointi. Tästä hyvänä esimerkkinä toimii betonointi pöytäkirjat ja 
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valmisbetonin kuormakirjat, joiden pohjalta selviää kuinka kauan betonointi on kestänyt, ja mitkä 

ovat olleet vallitsevat olosuhteet betonissa ja sitä ympäröivässä ympäristössä. Myös mahdolliset 

laadunvarmistuksen takaamiseen tarvittavat toimenpiteet, eli jälkihoitoon käytetyt menetelmät ja 

sen kesto on merkitty pöytäkirjaan yhdessä niistä vastaavan henkilön kanssa.  

Kuviossa 3 on määriteltyinä tärkeimmät urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet työmaatason, 

yksittäistentehtävien ja työntekijöiden ohjaukseen liittyviltä osin. 

 

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

Opinnäytetyössä tavoitellut tavoitteet ovat saavutettavissa ja ratkaistavissa tutkimuksellisella kehit-

tämistyöllä. Lähestymistapana tässä kehittämistyössä pyrin käyttämään innovaatioiden tuottamista 

ja toimintatutkimusta. Opinnäytetyö tulee siis olemaan suurimmilta osin tutkimuksellista kehittä-

mistoimintaa. Tätä menetelmän valintaa tukee Toikko Timon ja Rantanen Teemun kirjassa Tutki-

muksellinen kehittämistoiminta (Toikko, T. & Rantanen, T. 2009.) kuvatut ongelmat työelämän haas-

teista, jota tässäkin tutkimuksessa pyritään selvittämään ja selkeyttämään. 

Opinnäytetyöni tutkimusmenetelmäksi valikoitui määrällinen tutkimus eli kvantitatiivinen tutkimus. 

Tarkoituksenani on pyrkiä kuvaamaan ja tulkitsemaan ongelmaani mahdollisimman yksityiskohtai-

sesti. Tästä syystä määrällinen tutkimus sopii syy- seuraussuhteiden aiheuttaman ilmiön selittämi-

seen. Pyrin keräämään itselleni empiiristä havaintoaineistoa, jonka pohjalta pystyn tekemään yleis-

tyksiä. (Koppa 2015.) 

Tutkimuksen tueksi olen kerännyt kyselyaineiston, joka sisälsi aiheeseen liittyviä vapaasti vastatta-

via kysymyksiä. Tästä aineistosta pyrkimykseni oli saada eroteltua yleisimmät luovutusprosessiin liit-

tyvät ongelmat ja niiden syyt.  

Aineistonani käytän myös alaan liittyvää kirjallisuuttaa ja edellisiä tutkimuksia, sekä artikkeleita ja 

maankäyttö- ja rakennus lakia. 
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5.1 Aineiston keruu 

Kohderyhminä tutkimuksessani ovat SSA Rakennus Oy:n työmaalla toimivat toimihenkilöt. Aineis-

tonani tulee olemaan alan kirjallisuutta ja kyselyiden tuloksena saatua dataa. Kyselyistä saatavat 

tiedot tullaan keräämään netissä täytettävällä kaavakkeella ja mahdolliset lisätiedot puhelimitse 

haastatellen. Osallistujat rekrytoidaan SSA:n toimesta. Aikataulu suunnitelma kyselyille on tammi-

kuun loppuun mennessä. Kyselyistä saadut tiedot tulen syöttämään EXCEL-taulukoihin asiayhteyk-

sien aikaan saamiseksi, joiden pohjalta saan tiedot haastateltavien vastauksista ja yleisimmistä sa-

mankaltaisuuksista. 

Aineistoa on myös kerätty eri kirjallisuuslähteistä ja tutkimuksista, jotka joko suoraan käsittelevät 

aihetta tai sivuavat sitä jollain tavalla. 

5.2 Empiirinen aineisto 

Aineisto on kerätty opinnäytetyöhön haastatteluilla, jotka toteutettiin Google Forms lomakkeen 

avulla sekä puhelimitse. Haastattelut kohdistuivat toimitilayksikön puolella toimiville henkilöille, 

jotka ovat nyt mukana käynnissä olevissa hankkeissa, tai ovat olleet mukana jonkin toimitilahank-

keen luovutuksessa. Kyselylomake koostui erilaisista vapaasti vastattavista kysymyksistä, joihin 

pystyi vastaamaan haluamallansa tavalla. 

Kyselyyn osallistui yhteensä viisi henkilöä, neljä 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 henkilökohtainen haastattelu tehtiin liikekiin-

teistö työmaan vastaavalle työnjohtajalle. Haastattelun kesto oli noin yhden tunnin. Lomakkeella 

osallistuneiden henkilöiden työnkuvia olivat työnjohtaja, vastaavatyönjohtaja, työpäällikkö ja yksi-

könpäällikkö.  
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5.3 Luotettavuuden arviointi 

Tutkimuksen luotettavuuden arviointi on aina tärkeä osa kehittämisprosessia, sekä tutkimusta. 

Tutkimuksessa ollut otanta kyselyissä oli rajattua ja kyselyssä saatuja tuloksia ei voidakaan pitää 

koko rakennus alaa koskevina. Tämä poikkeaa tavoitteistani, jotka olen asettanut tällä opinnäyte-

työlle. Tarkoituksenani oli alun perin pystyä hakemaan koko alaa koskevia epäkohtia luovutukseen 

liittyvistä toimenpiteistä, sekä kehittää niitä vastaamaan nykyisin rakentamisessa vastaavasti ke-

hittyneiden eriosa-alueiden tasolle. 

Kirjallisten aineistojen suhteen luotettavuutta voidaan kuitenkin pitää tavoitelluissa tasoissa. Olen 

hakenut erilaisia lähteitä, luotettavista ja puolueettomista tahoista. Etsimieni lähteiden tavoitteina 

on ollut kehittää rakennusalaa ja muokata tyytyväisyyttä positiivisempaan suuntaa, sekä parantaa 

alan mainetta tekemilläni havainnoilla ja kehittämisehdotuksilla. 

Opinnäytetyötä tehdessäni tulen noudattamaan hyviä tieteellisiä käytäntöjä. Lähdeviitteiden ja ra-

portointiohjeiden ohjeistukset ovat tulleet minulle tutuiksi jo opintojaksoissa tehtyjen harjoitustöi-

den osalta ja tulen kiinnittämään niihin silti erityistä huomiota työtä tehdessäni. 

Aineiston hallinta tulee tapahtumaan haastatteluiden tietojen osalta itselläni, eikä tietoja tulla ja-

kamaan kokonaisuudessaan. Lopputuloksena syntynyt luovutus ohje/kortti tulee olemaan salai-

nen. 

6 Kyselyiden tulokset 

Kyselyt lähetettiin sähköpostitse 10.1.2022 SSA:lla toimiville työmaan toimihenkilöille. Kyselyn pää-

tarkoituksena oli tuoda jokaisen toimitila yksikön toimihenkilön näkemys luovutusprosessin hanka-

luuksista esille ja eristää niistä syy- ja seuraussuhteet. 

Kyselyyn osallistui neljä henkilöä, jotka ovat toimineet tai toimivat tällä hetkellä rakentamisen pa-

rissa yksikön johtajana, työpäällikkönä, vastaavana työnjohtajana tai työnjohtajana. Henkilöt ovat 

olleet aikaisemmin mukana mm. kauppakeskuksien, liikerakennuksien, tuotantolaitosten, kerrosta-

lojen, tietunneleiden, hotellin, sekä terveysaseman luovutuksissa. Näissä hankkeissa henkilöiden 
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työnkuvana on ollut työpäällikön-, vastaavan työnjohtajan-, työnjohtajan-, sekä projektipäällikön 

työtehtävät.  

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

Kuviossa 5 on puolestaan esitetty kyselyyn vastanneiden työtehtävät näissä hankkeissa.  

 

Kuvio 4 Kyselyyn osallistuneiden mukana olo muissa luovutuksissa 

 

Kuvio 5 Henkilöiden työnkuvat hankkeissa 

Hankkeet

Liikerakennukset Asuinrakennukset Pientalot Terveysasema

Työnkuvat

Vastaava työnjohtaja Projektipäällikkö Työpäällikkö Työnjohtaja
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Henkilöt ovat aikaisemmin valmistautuneet luovutukseen hankkeen loppuvaiheessa tarkastelemalla 

rakennusluvan ehtoja varmistukseksi, ettei puutteita havaita niiden suhteen. Myös aikataulujen 

suunnittelu ja aliurakoitsijoiden sitouttaminen näihin aikatauluihin, sekä luovutusvaiheen tehtävien 

suunnittelu ja vastuuttaminen tietyille osapuolille hankkeessa, pitäen sisällään sopimuksissa määri-

tellyt tavoitteet sekä huoltokirjan ja viranomaisten vaatimat luovutukseen liittyvät tehtävät tulivat 

ilmi kyselyiden tuloksisista. Käynnissä olevien ja tulevien hankintojen sekä aikataulun erityistarpeita 

on seurattu, ja niiden seurantaa on ylläpidetty urakoitsijapalavereissa.  

Kyselyssä esitettiin kysymys luovutuksen aikana käytettävistä työkaluista ja tietomäärien hallin-

nasta. Henkilöt olivat käyttäneet luovutuksessa projektipankkia, johon urakoitsijat itsenäisesti avus-

tettuna lataavat omat materiaalinsa. Myös dokumenttien tallentaminen yrityksen omaan pilvipal-

veluun ja tarvittavilta osin tilaajan projektipankkiin tuli esille. Luovutusvaiheessa kerättävät virhe- ja 

puutelistat on dokumentoitu aikaisemmin Excel-taulukkoon, mutta nykyisin käytössä on esimerkiksi 

Congrid. 

Kuviossa 6 on esitetty kyselyyn vastanneiden käyttämistä tietojen hallintaan liittyvistä ratkaisuista 

luovutuksen aikana.  

 

Kuvio 6 Tietomäärien käsittelyt 

Tietomäärien käsittely

Projektipankki Congrid Pilvipalvelut
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Vastanneet kokevat luovutuksen tärkeimmiksi vaiheiksi viranomaisasiat näistä erityisnoston saivat 

palotarkastukset, sekä LVI- ja sähkötöihin liittyvät tarkastukset. Myös tilaajan kanssa sovitun luovu-

tuksen kulku, sisältäen aikataulun ja eri osapuolten velvollisuudet nousivat esille vastauksissa. Teh-

tävien ja tilojen vastuuttaminen, sekä tehtävistä ja aikautusta viestiminen ja näihin liittyvät seuran-

tapalaverit olivat myös yksi esille nousseista vastauksista.  

Kuviossa 7 on vastanneiden tärkeimmiksi kokemat työvaiheet luovutuksen aikana. 

 

Kuvio 7 Tärkeimmät työvaiheet luovutuksessa 

Eniten töitä teettäviä vaiheita luovutuksessa on vastauksien mukaan rakennusteknistenasioiden vii-

meistelytyöt, talotekniikkaan liittyvät työt ja niiden toimintakuntoon saattaminen ajallaan. Ajan-

käyttö on myös hankalaa luovutusvaiheen aikana, koska suurimmat kiireet kasaantuvat yleisesti lop-

puun ja näin koko prosessin hallitseminen alusta alkaen tulisi olla hallittua. Myös urakoitsijoiden 

itselleluovutuksia tulisi valvoa, jotta ne saadaan ajallaan päätökseen. 

Vastauksista yleisimmin ilmi käyneitä ongelmia luovutuksenvaiheen aikana olivat paloteknisten 

suunnitelmien puutteellisuudet, jotka havaitaan liian myöhään. Pelkästään nämä jo vaarantavat 

käyttöönoton. Kiire luovutusvaiheen aikana, puutteet töiden laadussa sekä töiden kerääntyminen 

lyhyelle ajanjaksolle on myös tuottanut ongelmia henkilöiden hallitsemissa luovutuksissa aikaisem-

Tärkeimmät työvaiheet luovutuksessa

Viranomaisasiat Toimintakokeet Puutelistat

Itselleluovutus Tehävien vastuuttaminen
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min. Puutteita havaitaan yleisimmin taloteknisissä järjestelmissä sekä taloteknisten töiden aikatau-

lutuksessa ja urakoitsijoiden oma-aloitteisissa itselleluovutuksissa. Taloteknisten järjestelmien 

puutteet havaitaan yleisesti liian myöhään, joka johtaa osaltaan aikataulullisiin haasteisiin hankkeen 

luovutuksen osalta. Myös tavarantoimituksiin liittyvät haasteet nousivat esiin yhdessä haastatte-

lussa. 

Kuviossa 8 on esitettynä kyselyssä ilmi tulleet yleisimmät ongelmat luovutuksen aikana. 

 

Kuvio 8 Yleisimmät ongelmat 

Vastaajien mielestä luovutusvaiheen ja siihen liittyvän prosessin tärkeimpiin kehityskohtiin kuuluvat 

kaikkien osapuolten sitouttaminen luovutusvaiheen aikatauluun, aikataulun seuranta ja tehtävien 

pilkkominen tarpeeksi pieniin osiin, jotta luovutuksen aikana erinäisiin tiloihin ja tehtäviin olisi hel-

pompi keskittyä yksiköittäin. Tärkeänä osana on myös mainittu talotekniikan vaatimusten huomi-

oonottaminen luovutusprosessin aikana. 

Kaikkien hankkeen osapuolien sitouttaminen on yksi tärkeimmistä kehityskohteista tässä opinnäy-

tetyössä. Osapuolien yhteinen työskentely ja tiedon kulun varmistaminen hankkeen eri osapuolten 

välillä takaa laadukkaan lopputuotteen syntymisen ja varmistaa myös töiden mahdollistamisen eri 

Yleisimmät ongelmat

Rak. Tek. Viimeistely Loppuvaiheen aikataulutus

Urakoitisjoiden Itselleluovutus Tate puutteet ja aikataulutus

Urakoitisjoiden Itselleluovutus
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työvaiheiden aikana luovutuksen varmistamiseksi. Ohjeistus itse luovutuksesta on hankalampi to-

teuttaa siten, että se olisi jokaiseen hankkeeseen sopiva. Eri hankkeet omaavat erilaisia vaatimuksia 

ja näiden kaikkien vaatimusten yhteen sovittaminen on erittäin hankalaa. 

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

 

Kuvio 9 Kehityskohde 

7 Ohjekortti 

Kyselystä saaduilla tiedoilla ja alan kirjallisuuteen tutumisella sain perehdyttyä alan haasteisiin luo-

vutuksen suhteen. Varmasti joihinkin kyselyssä havaituista ongelmista on kehitetty jo ratkaisuja ja 

niiden realisoitumista työmailla on minimisoitu, mutta osaa voidaan varmastikin pitää vielä aktiivi-

sena ja näiden osalta kehitystyö olisi aiheellista. 

Ohjekortti (Liite 2) muodostui tilakohtaisenjohtamisen perusteella. Kortin tarkoituksena on selkeyt-

tää tilojen valmistumista ja niiden seurantaa, sekä mahdollistaa vastuunjako työmaalla hallitusti ja 

selkeästi. Tavoitteiden seuranta on myös tehokkaampaa kortin avulla, jokainen työmaalla toimiva 

toimihenkilö vastaa tietyistä alueista ja näin motivaatio alueiden, sekä tilojen loppuunsaattamiselle 

ajallaan laadukkaasti on suurempi, kuin tehtäväkohtaisessa johtamisessa. 

Toivottu kehityskohde

Osapuolien sitouttaminen Ohjeistus



29 
 

 

Ohjekorttiin on sidottuna seurantaa kuvaava prosentuaalinen palkki, joka tuo ilmi työnjohtajien 

merkinnöistä ne aluekokonaisuudet, jotka eivät seuraa muiden alueiden kehityksen kulkua, eli alu-

eet, jotka ovat jostakin syystä jääneet tietylle valmistumisasteelle. Ohjekortin on tarkoitus helpottaa 

niin työmaalla tehtävää seurantaa, kuin työmaan yleistä seurantaa esimerkiksi työ- tai projektipääl-

likön osalta.  

Kortissa on jaoteltuina omiksi alueiksi jokainen hankkeessa oleva osuus ja itseään toistavat tilat, 

kuten toimistot on asetettu yhdenihmisen vastuulle. Tähän on kuitenkin tehtävissä muutosta, jos 

tilojen määrä niin vaatisi. Kortissa näille tiloille määritellään syötetyistä työmaan toimihenkilöistä 

oma tilasta ja sen edistymisestä vastaava henkilö, jolloin seuranta tilan suhteen helpottuu ja yhden 

ihmisen tietoisuus tilan todellisesta tilanteesta on kattavampi, kuin useamman sen töihin osallistu-

van. 

Kortti sivuaa myös tiloissa esiintyviä puutteita ja niiden korjauksen vaihetta. Kortin suurimpana tar-

koituksena on kuitenkin jakaa tilat ja niiden vastuut tietyille henkilöille. Vastuunjaon suurimpana 

tavoitteena on kaikkien osapuolien sitouttaminen luovutuksen aikaisiin tehtäviinsä. 

8 Johtopäätökset 

Kyselyistä ja kirjallisuudesta saatujen aineistojen perusteella luovutuksessa yleisimmin koettuja hi-

dasteita- ja ylimääräistä työtä teettäviä asioita ovat luovutukseen liittyvien materiaalien kerääminen 

ajoissa ja hallitusti, talotekniikkaan liittyvien järjestelmien testaukset ja mahdolliset lisätyöt, jotka 

selviävät vasta koekäyttöjen aikana. Myös talotekniikkaan liittyvien töiden aikatauluttaminen raken-

nusteknisten töiden jälkeen on tuottanut haasteita, ja näin ollen saattanut kerätä aikataulullisia 

haasteita luovutuksen lähestyessä. 

Tärkeimmiksi työvaiheiksi tutkimuksessa on tarkentunut tietomäärien organisoinnit ja kerääminen 

järjestelmällisesti. Myös rakennusteknisten töiden seuranta ja aikataulussa pysyminen on tärkeää, 

jo pelkästään taloteknisten työvaiheiden mahdollistamisen kannalta ja tähän tulisinkin kiinnittää 

erityistä huomiota. Pelkästään pienetkin muutokset rakennusteknisten töiden aikataulutuksessa 

voivat aiheuttaa haasteita taloteknisten järjestelmien loppuun saattamiselle ja koe käytöille ja näin 

vaikutus ulottuu jo rakennuksen käyttöönottoon saakka. 



30 
 

 

Luovutusvaihe aikataulun ja luovutusohjelman rakentaminen yhdessä pääurakoitsijan ja hankkee-

seen liittyvien aliurakoitsijoiden kesken tulisi aloittaa hyvissä ajoin. Tässä yhteydessä aliurakoitsijat 

tulisi sitouttaa sovittuihin aikataulullisiin välitavoitteisiin ja niiden seurannasta vastaisi pääurakoit-

sija. Seuranta tulisi hoitaa niin järjestetyin työmaakierroksin, kuin viikoittaisesti järjestetyin urakoit-

sija palaverien yhteydessä. 

Tehtävien tai tilojen vastuunjako on myös haaste luovutuksessa, varsinkin jos kohde monistaa itse-

ään tiloiltaan voimakkaasti. Tehtävät ja tilat tulisikin jaotella projektiin kuuluvien henkilöiden kesken 

siten, että tilat ja työt kohtaisivat mahdollisimman hyvin. Tämä helpottaa rakennushankkeen lopun 

hallintaa ja selkeyttää johtamista ja valvontaa sekä aikataulullista seurantaa. Yksittäisen henkilön 

vastuulle sijoitetut kokonaisuudet myös parantavat motivaatiota tuotteen virheettömämpään lop-

putulokseen.  

Valitettavasti työntavoitteita ei saavutettu siinä laajuudessa mitä työn tavoitteeksi tämän tutkimus-

työn alettua asetettiin. Tämän aiheutti liian pieni otanta kyselyissä, jonka takia työstä saatuja tulok-

sia ja reliabiliteettia ei voida pitää toistettavana koko rakennusalalla. Tämä johtaa siihen, ettei tu-

loksia voida välttämättä hyödyntää tai pitää koko rakennusalaa koskevina. 

9 Pohdinta 

Luovutusprosessi on rakentamisessa erittäin tärkeä vaihe, se ohjaa kokonaisuudessaan rakentami-

sen loppuvaiheen sujuvuutta ja asiakastyytyväisyyttä valmistumisen aikana. Myös rakentamisen 

laatu ja mahdolliset laadulliset tavoitteet ohjautuvat viimeistään luovutusprosessin aikana.  

Työn lopputuloksena saatiin rakennettua SSA Oy:lle luovutuksen vastuunjakoa selkeyttävä ja hel-

pottava kortti. Kortin ideana on jakaa jokainen kohteessa oleva tila, ja tilojen sisällä olevat tehtävät 

työmaalla toimiville toimihenkilöille. Tarkoitus oli tehdä kokonaisuudesta yksinkertainen ja helposti 

ymmärrettävä ja mielestäni siinä onnistuttiin hyvin. 

Tietojen puuttuminen, tai niiden epälooginen järjestys tai hankalasti saavutettavuus voivat olla on-

gelma rakennustyömaalla jo valmiiksi kiireisessä loppuvaiheessa. Työssä valmistuneen kortin ideana 

onkin, että myös jokaisesta tehtävästä on päävastuussa yksi henkilö. Kyseisiä tehtäviä voivat olla 
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esimerkiksi luovutukseen liittyvien tietomäärien hallinta ja huoltokirjan kasaaminen. Myös viran-

omaistarkastuksiin valmistautuminen on osoitettu omiksi tehtävikseen. Ohjekorttia ei kuitenkaan 

voi tarkastella yksinään vaan täytyy ymmärtää, että luovutuksen onnistumiseen vaaditaan myös 

muitakin asioita, kuin pelkästään kyseinen kortti. Kortin tarkoituksena on ohjata eri työt ja alueet 

henkilöille, jolloin motivaatio töiden loppuunsaattamiselle nollavirhe luovutuksen tavoitteiden mu-

kaisesti oli realistisempi.  

Opinnäytetyön vaatimuksena oli saada työmaille toimiva ohjeistus luovutuksen helpottamiseksi. Al-

kuperäinen tavoite oli pystyä eristämään yksittäisiä tehtäviä, jotka olivat tuottaneet ongelmia luo-

vutuksen aikana aikaisemmissa hankkeissa. Valitettavasti tämä ei onnistunut siinä mittakaavassa, 

jossa sitä alun perin tavoittelin ja lopputuotteeksi opinnäytetyöstä tuli vastuunjako kortti, koska 

huomattiin, ettei kyseistä työtapaa ollut omaksuttu työmaalla, johon kortti tultaisiin lähettämään 

kokeilua varten. Jatkossa korttia tulee kuitenkin täydentää ja päivittää erikohteisiin sopivaksi. Myös 

työnjohtajien tulisi tutustua luovutusohjelma käsitteeseen ja tilakohtaisenjohtamisen ideologiaan, 

jotta kohteeseen saataisiin mahdollisimman hyvä hyöty irti kortista ja kohde pystyttäisiin luovutta-

maan virheettömänä ja sopimuksissa kirjattujen luovutusaikojen puitteissa.  

Tulevaisuudessa tätä samaa tutkimusta voitaisiin hyödyntää uudelleen tarkastelemalla useampia 

yrityksiä yhden sijaan, jolloin seuraavasta tutkimuksesta saatuja tuloksia voitaisiinkin pitää koko ra-

kennusalaa koskevina. Tämä vaatisi kuiteinkin useampia erilaisia ja eri hankkeisiin erikoituneita yri-

tyksiä mukaan. Ennustettavuus luovutuksen aikana eri yritysten toimitavoista johtuvista ongelmista 

on mielestäni liian hankalaa, jotta pelkästään tämän työn tuloksia pystyttäisiin pitämään tulokselli-

sina sekä koko alaa sivuavina. 

Tässä tutkimuksessani saamiani tuloksia voitaisiin hyödyntää esimerkiksi rakentamisen tuottavuu-

den havainnointiin, ja siihen miksi se ei ole seurannut muita toimialoja niitä vastaavassa kehityk-

sessä. 
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