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The completion phase of the construction project is one of the most critical stages of
work. The purpose of the finishing phase is to bring the project to a point where it can
be handed over to the subscriber without mistakes according to the schedule. With a
well-managed finishing phase, it is possible to achieve significant personal and re-
source savings.

The completion phase is often a rather incompletely executed process, which can be
seen for example in unfinished work at the end of the finishing stage. The purpose of
the thesis was to develop Peab's finishing-stage process and come up with new
ways to save time resources and money without reducing the quality level.

The thesis has presents Peab's current ways of working in relation to the completion,
as well as comes up with new ways of working suggestions. By familiarizing the liter-
ature related to the topic and discussing the topic with the project manager, the site
manager and the work managers.
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Lyhenteet

LVI (S, A): Lampd, Vesi, limanvaihto. L&mmolla tarkoitetaan vesikiertoista pat-
teri- tai lattialammitysta. Vedella tarkoitetaan kayttévetta ja viemari-
vettd. Jos lyhenteen perassa on S, silla tarkoitetaan séhkoa ja jos

lyhenteen perassé on A, silla tarkoitetaan automaatiota

TATE: Tate-ty6t pitavat sisallaan lammitys-, kayttévesi-, viemarginti- ja il-
mastointi-, sahko-, tele-, turva-, automaatio-, jaahdytys- ja myos
sprinklerityot.

VIPU-lista: Virhe- ja Puutelista

YSE: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot vuodelta 1998



1 Johdanto
1.1 Taustatietoa

Opinnaytetyon aiheen tarpeellisuus havaittiin Peab Oy:n p&ékaupunkiseudun
korjausrakentamisen yksikon kohteessa, jossa peruskorjataan kaupungin vuok-
rataloyhtion kolmea eri asuintaloa. Kun kaksi kolmesta talosta oli luovutettu ti-
laajalle, havaittiin, ettd osa ensimmaisen talon ongelmista oli toistunut toisessa

talossa.

Viimeistelyvaiheen itselleluovutukset aloitettiin p&&urakoitsijan toimesta seitse-
man viikkoa ennen kohteen luovutusta tilaajalle ennen kuin aliurakoitsija olivat
tehneet heille kuuluvia itselleluovutustarkastuksia. Paaurakoitsija ei ollut myds-
kaan tyytyvainen kaikkien aliurakoitsijoiden itselleluovutusten laatutasoon ja osa
aliurakoitsijoista jatti heille kuuluvat itselleluovutukset kokonaan tekeméatta. Ali-
urakoitsijat eivat olleet myodskaan ehtineet ennen paaurakoitsijaa tekemaan
omia itselleluovutuksiaan eivéatka korjaamaan niiden puutteita, minka takia paa-
urakoitsijan itselleluovutusten tekoon meni omalta tyénjohdolta useita viikkoja
aikaa. LVIS-valvojat menivat tekemé&éan omat virhe- ja puutelistat heti pdaura-
koitsijan itselle luovutusten jalkeen, jonka takia nekin olivat pitkat. Tarkastusten
dokumentointi ja tehtyjen listojen ajan tasalla pitaminen on tydlasta ja siihen
menee talla hetkella paljon turhaa aikaa. Tehostamalla rakennushankkeen vii-
meistelyvaihetta on mahdollista saavuttaa merkittavia resurssi- ja kustannus-

saastoja.

EHDOTUS- TOTEUTUS-

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMAT SUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

J J Lo

Hankepadtos Investointipaatos Valittu Hyvéksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet (RT 10-11224)



1.2 Tyobn tavoite

Tyon tavoitteena on keksia uusia toimintatapoja viimeistelyvaiheen tehostami-
seen, joiden avulla on mahdollista saavuttaa resurssi- ja kustannussaastoja. Li-
saksi tyon tarkoituksena on ottaa kayttoon aliurakoitsijoille pidettava viimeistely-
vaiheen aloituspalaveri ja tehda aloituspalaverille yleispateva poytakirjapohja.
Aloituspalaveri otetaan koekaytt6on referenssikohteessa, kun kolmannen talon

viimeistelyvaihe alkaa ensivuoden kesalla.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Tyon teoriaosuus koostuu rakennushankkeen viimeistelyvaihetta kasittelevaan
kirjallisuuteen, yrityksen omiin toimintatapoihin ja rakennustiedon tietokannasta
eli Ratu- ja RT-kortista saatuihin tietoihin. Viimeistelyvaiheen kehitystarpeita
l&hdettiin kartoittamaan keskustelemalla asiasta tyopaallikon ja vastaavan mes-
tarin kanssa. Kehitysideoita rakennushankkeen viimeistelyvaiheen tehostami-
seen lahdettiin myds kehittamaan haastattelemalla Peabilla tydskentelevia tyon-
johtajia, joilla on paljon kokemusta aiheesta. Haastattelut toteutettiin muun mu-
assa keskustelemalla aiheesta kahvitauoilla yleisesti, minka lisaksi ty6ta varten
jarjestettiin kolme henkilbhaastattelua, joissa haastateltiin vastaavaa tyénjohta-
jaa, tyonjohtajaa ja tybmaa-assistenttia. Kaytéssa on myos referenssikohde,
jona toimii Helsingissa sijaitseva kolmen asuinkerrostalon peruskorjaushanke,

jossa Peab on paaurakoitsijana.

1.4 Tyon rajaus

Opinnaytety6 on rajattu korjausrakentamisen puolelle vuokra-asuntohankkeisiin.
Ty0 ei kasittele uudisrakentamista eik& omistusasuntoja. Viimeistelyvaiheen
ajankohdan méaaritelma ei ole yksiselitteinen, mutta tassa tyossa kasitellaan ai-
kavalia itselleluovutuksesta kohteen luovuttamisen tilaajalle. Tyo ei kasittele ta-

kuuaikaa eika syvene viranomais- tai talotekniikkatarkastuksiin.



1.5 Peab

Peab konserni on lahtdisin pienesta perheyrityksesta, josta se on kasvanut vuo-
sien saatossa aina vuodesta 1959 aina tahan paivaan saakka yhdeksi Pohjois-
maissa toimivista suurimmista rakennusalan yrityksista. Peab tydllistad Pohjois-
maissa yhteensa yli 15 000 henkil6a, joista Suomessa tyoskentelee yli 2000.

Konsernin liikevaihto oli vimevuonna yli 5.5 miljardia euroa ja sen osake on lis-

tattuna Tukholman porssissa.

Peab konsernin tarjonta on Suomessa laajinta muihin rakennusalan yrityksiin
verrattuna. Peab Oy rakentaa uusia asuntoja, toimitiloja ja teollisuusrakennuk-
sia, jonka liséksi se on vahva korjausrakentamisen osaaja. Peab Asfalt on Suo-
men suurin asfaltoija seka johtava osaaja kiviurakoinnissa ja infra- ja maanra-
kentamisessa. Swerock on yksi pohjoismaiden suurimmista kiviainesten valmis-
tajista ja valmisbetonin toimittajista. Lambertson (Nosturiasennus Virtanen) on
Suurin torninostureiden vuokraukseen ja myyntiin erikoitunut yritys.

(https://peab.fi/peablliiketoiminta-alueet.)

=EPEAB=

Kuva 2. Peabin logo (https://peab.fi/peab/)



10

2 Rakennushankkeen viimeistelyvaihe

2.1 Viimeistelyvaiheen osapuolet

Viimeistelyvaiheeseen ja luovutusprosessiin osallistuu monia eri osapuolia ja se
vaikuttaa moneen eri rakennushankkeen osapuoleen. Alla olevassa kuvassa on
esitelty prosessiin osallistuvat osapuolet seka keskeiset toimijat. Paaurakoitsijan
keskeisimpiad prosessiin osallistuvia toimihenkil6ita on vastaava tyonjohtaja, tyo-
paallikko ja tyonjohtajat. Aliurakoitsijoilta keskeisimpi& henkilGita on tydnjohtajat
ja nokkamiehet. Muita prosessiin osallistuvia keskeisia henkilita on muun mu-

assa valvojat, suunnittelijat, viranomaiset seka projektipaallikko.

Osapuolet Keskeiset toimijat
Asiakas Valvoja
Kayttaja(t)
Rakennuttajainsindori
Isannditsia
Asukas
Paaurakoitsija Projektipaallikkd

Tyopaallikkd
Tyonsuunnittelija

Vastaava tyonjohtaja
Tybnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tyontekijat

Aliurakoitsijat Tyodnjohto
Nokkamies

Suunnittelutoimisto Suunnittelija
(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen Rakennustarkastaja

Kuva 3. Viimeistelyvaiheen osapuolet (VTT tiedote Hannu Koski 2004)

2.1.1 Rakennushankkeeseen ryhtyva

Maankayttd- ja rakennuslain pykalan 119 mukaan "Rakennushankkeeseen ryh-
tyvan on huolehdittava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan raken-
tamista koskevien saannosten ja maaraysten seka myonnetyn luvan mukai-
sesti. Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomi-
oon ottaen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen.” (Maankaytt6- ja rakennus-
laki 119 § 17.1.2014/41.)
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Tilaajan pitdé laatia yhdessa paaurakoitsijan kanssa suunnitelma-aikataulu ja
toimittaa suunnitelmat seka tarvittavat asiakirjat laaditun aikataulun mukaan
niin, etta tdiden suunnittelulle ja hankinnoille jaa riittava maara aikaa. Raken-
nushankkeeseen ryhtyvan tarkeimpia velvollisuuksia viimeistelyvaiheen ja sa-
malla koko rakennusurakan onnistumisen kannalta on toimittaa mahdolliset ti-
laajan hankinnassa olevat rakennusmateriaalit ajoissa ja huolehtia siita, etta
mahdolliset tilaajan hankinnassa olevat sivu-urakat valmistuvat ajoissa, eivatka
ne saa myoskaan hairita tarpeettomasti paaurakoitsijan urakkasuoritusta. (YSE
1998 8 §.)

Rakennustdiden valvonta on myds rakennuttajan vastuulla. Rakennusviran-
omaisen on mahdollista erikseen tehdylla hakemuksella antaa rakennushank-
keeseen ryhtyvélle lupa valvoa rakennustyota osittain tai kokonaan itse hank-
keeseen ryhtyvan laatiman valvontasuunnitelman mukaan. Valvontasuunnitel-
massa pitaa olla tiedot rakennushankkeesta ja rakennusvalvonnan toteuttami-
sesta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 151 § 17.1.2014/41.)

TyOmaavalvonnalla on tarkoituksena varmistaa rakentamisen sopimuksenmu-
kaisuus, ennaltaehkaista ongelmia ja virheitd seké varmistaa aikataulussa pysy-
minen ja taloudellisen tavoitteen toteutuminen. Viimeistelyvaiheen kannalta
merkittavia tavoitteita valvonnalla on esimerkiksi tyon laadun sopimuksenmukai-
suus, jolla tarkoitetaan kaytanndssa hyvien rakennustapojen noudattamista

seka voimassa olevien viranomaismaaraysten ja lakien noudattamista.

Hyvaan tydmaavalvontaan kuuluu nelja eri osa-aluetta
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Valvojan pitaa tietaa tarkasti millaisen lopputuloksen tilaaja haluaa, eli hanen tu-
lee perehtya huolellisesti kohteen urakka-asiakirjoihin. Valvontatyo pitda suunni-
tella taloudelliseksi ja tehokkaaksi (suunnitelmallisuus). Valvojan tarkeimpiin

vastuutehtaviin kuuluu ilmoittaa ongelmista ja muista tehdyista havainnoista kai-
kille osapuolille, jotta mahdolliset virheet saataisiin ennaltaehkaistyd ennen isoja

kustannustappiota (edistavyys).

(Kankainen ja Junnonen s.44.)

2.1.2 Suunnittelijat

Suunnittelijoiden vaikutus rakennushankeen viimeistelyvaiheen onnistumisen
kannalta on merkittava. On tarkeaa, etta jo hankkeen suunnitteluvaiheessa
suunnitelmat tehdéaén kunnolla ja eri LVIS-suunnittelijoiden valilla pidetaan ris-
teilypalavereita, jotta pystytaan ennaltaehkaisemaén tilanteita, joissa vesiputket
ja IV-kanavat menevat samaa reittia. Suunnitelmapuutteiden takia useasti ty6-
maalla hankkeen lopussa ilmi tulleiden suunnitelmavirheiden takia tulee Kiire ja
joudutaan tekemaan nopeita paatoksia, miten ongelmat korjataan. Naista tulee

aina lisdkustannuksia tilaajalle.

Maankaytto- ja rakennuslaki méaaraa, etta "rakentamisen suunnittelussa on ol-
tava suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vastaava paasuunnittelija. Paa-
suunnittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava, ettéa rakennussuunni-
telma ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden 18 siten, ettéa rakenta-
mista koskevien saanndsten ja maaraysten sekd hyvan rakennustavan vaati-

mukset tayttyvat.” (Maankaytt6- ja rakennuslaki 120a ja 120b §.)

Rakennushankkeen suunnittelussa pitaé olla rakennussuunnitelmasta vastaava
rakennesuunnittelija, jonka tehtadvaan kuuluu revisioida rakennesuunnitelmiin
tyonaikaiset muutokset. Rakennesuunnittelija myos laatii rakennuksen huoltokir-

jaan rakennesuunnitelmien siséltbosuuden.
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2.1.3 Paaurakoitsija

Paaurakoitsijan viimeistelyvaiheen tehtavat ovat kaikista osapuolista laajimmat.

Niitd ovat esimerkiksi:

Paaurakoitsijan pitdad noudattaa sopimusasiakirjoissa vaadittavia laadunvarmis-

tusmenetelmid. Urakoisijan tulee ennen rakennustéiden aloitusta vaadittaessa
kirjallisesti osoittaa miten han tulee varmistamaan suorituksensa laadun. Paa-
urakoitsijan tulee joka tapauksessa toimia niin, ettd sopimuksen mukainen laa-
tutaso tullaan saavuttamaan. Urakoisija on velvoitettu kayttdmaan rakennus-
tuotteita, joiden takuuaika on vahintaan yhta pitka kuin urakoitsijan takuuaika,
ellei tasta ole erikseen sovittu poikkeusta kaupallisissa asiakirjoissa. Liséksi ti-
laajalla on oikeus saada p&&aurakoitsijalta tieto heidan kayttamiensa aliurakoitsi-
joiden ja rakennustavaroiden valmistajien laadunvarmistuksesta ennen naiden
hyvaksyntaa. (YSE 1998 10 §.)

Paaurakoitsija pitaa huolen siitd, ettd omien aliurakoitsijoiden ty6t valmistuvat

aikataulun ja vaaditun laadun mukaisesti.

2.2 Tyovaiheet

Rakennushankkeen viimeistelyvaiheen tarkoituksena on saattaa hanke siihen
pisteeseen, etta kohde paastaan luovuttamaan tilaajalle aikataulun mukaisesti
virheettomana. Viimeistelyvaihe on usein se vaihe, jossa lopulliset yksityiskoh-
dat ja viimeistelyty6t tehddan. Tama vaihe vaatii erityista huolellisuutta ja tark-

kuutta, jotta lopputulos vastaa tilaajan vaatimuksia ja odotuksia. Peabilla on
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aina tavoitteena nollavirheluovutus, joka tarkoittaa tilannetta, jossa kohde péas-
taan luovuttamaan tilaajalle aikataulun mukaan ilman minkééanlaisia virheita tai

puutteita.

Luovutusvaiheen vaiheet kulkevat paépiirteittéin alla olevassa jarjestyksessa:

1. Aikataulusuunnittelu
2. Luovutusvaiheesta tiedottaminen

3. Aikataulun hyvaksyttaminen ali-
urakoitsijoille

4. Aliurakoitsijoiden itselleluovutus-
ten teko

9. Loppusiivous

10. Asukaskansion kokoaminen ja
jako asuntoihin

11. TATE- ja Rakennusteknisten toi-
den valvojien tarkastukset, joista
osa on voitu tehda jo heti polytto-
myyssiivouksen jalkeen

5. Aliurakoitsijoiden virheiden kor- 12. Viranomaistarkastukset

jaaminen
13. Mahdolliset muuttotarkastukset

6. Polyttobmyyssiivous
14. Kohteen luovutus tilaajalle

7. Paaurakoitsijan itselleluovutukset
15. Asukkaiden sisdan muutto

8. Paaurakoitsijan itselleluovutusten
listojen virheiden korjaaminen

(Ratu KI-6028 s. 4,18, 19 ja 43)

2.3 Aikataulutus

Aikataulutus on viimeistelyvaiheessa kriittinen tekija monesta eri syysta. Itselle-
luovutusvaiheeseen on tarke&aa varata tydémaan aikatauluun riittvasti aikaa.
Aika itselleluovutuksille ei saa kuitenkaan olla liian pitk&, koska aika maksaa
tydmaalla rahaa. Sopiva aika maaraytyy kohteen koon ja haastavuuden mu-
kaan kohdekohtaisesti, mutta itselleluovutuksille seka valvojien vipulistoille ja
niiden korjauksille varataan tyypillisesti aikaa noin kahdesta kuukaudesta kuu-

teen kuukauteen asti. Kustannussyista on tarkeaa, etta kaikki itselleluovutusten
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ja TATE valvojien virhe- ja puutelistojen vaadittavat korjaukset ehditaan tehda
ennen kuin asukkaat muuttavat sisdén. Jos korjauksia ei ehdita tekemaan en-
nen asukkaiden sisaan muuttoa, vaatii korjauskayntien sopiminen merkittavan

maaran turhaa tyota.

Aikataulutuksessa hanke kannattaa jakaa selkeisiin alueisiin. Referenssikoh-
teessa kohde jaettiin kahteen eri alueeseen, jotka olivat asunnot ja yleiset tilat.
Yleiset tilat kattavat kaikki muut tilat paitsi asunnot mita talosta I0ytyi, kuten sau-
naosaston, pesulan ja irtaimisto- ja ulkoiluvalinevarastot seka vesikaton ja piha-
alueen. Asunnot valmistuivat yleisia tiloja ennen eli jako oli myds aikataululli-
sesti toimiva. Asunnot voidaan jakaa vielda pienempiin lohkoihin esimerkiksi ja-
kamalla ne rappuihin. Raput voidaan jakaa viela asuntoihin, jolloin on helpompi

tehda tarkka aikataulu.

Aikataulua tehdessa tulee ottaa huomioon sakolliset valitavoitteet ja merkita ne
selkeasti tydaikatauluun. On tarkeaa merkita aikatauluun selkedasti, milloin ali-

urakoitsijoiden iltselleluovutusten korjaukset tulee olla valmiina.

* urakoitsijat jarjestavat sopimusten

Luovutusvaiheen aikataulun tarkis- mukaiset rakennuksen ja jarjestel-

Ll mien kaytén opastukset
Luovutusvaiheen aikataulun laatimises-  *  rakennuksen ennakl.(otarkastgk- |
sa on otettava huomioon, etta set koostuvat kayttajan, valvojan ja

suunnittelijoiden tarkastuksista; tar-
kastuksissa havaitut puutteet korja-
taan ennen loppusiivousta

» polyavét tydvaiheet paatetaén
ennen toimintakokeita ja saatdja
+ talotekniikkaurakoitsijat tekevat

laite- ja asennustarkastukset seka »  urakoitsijat kokoavat ja luovutia-
sisaiset toimintakokeet ennen viral- vat sopimusasiakirjojen mukaisen
lisia toimintakokeita kaytto- ja huoltoaineiston raken-

- talotekniikkaurakoitsijat saatavét nuksen huoltokirjan koordinoinnista
ja mittaavat jarjestelmat; valvoja ja vastaavalle osapuolelle
LVIS-suunnittelijat tarkistavat mit- + urakoitsijat luovuttavat kohteen tay-
taustulokset ennen urakoitsijoiden sin valmiina, minka jalkeen raken-
tilaamia viranomaiskatselmuksia ja nuttaja tarkastaa kohteen ja paat-
-tarkastuksia ta4 vastaanotosta.

Kuva 4. ja 5. Luovutusvaiheen aikataulun tarkistuslista (Ratu KI-6028)
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2.4 Resurssit

Resursseja tulee varata luovutusvaiheeseen riittavasti seka tarkastuksien teke-
miseen ettd virheiden ja puutteiden korjaamiseen. Resurssit on hyva kirjata ylos
my0s luovutusvaiheen aikatauluun. Resurssien mééara vaihtelee kohteen koon

ja haastavuuden mukaan.

2.5 POolyttdmyyssiivous

Kaksivaiheisen loppusiivouksen ensimmainen osio eli polyttémyyssiivous teh-
daan aliurakoitsijoiden itselleluovutusten jalkeen, kun jaljella ei pitéisi olla enda
isoja korjauksia. Tyojarjestys, urakan laajuus, aikataulu ja laatuvaatimukset
maaritelladn erikseen urakka-asiakirjoissa. Polyttémyyssiivouksen jalkeinen
LVI-valvojan pitama polyttomyystarkastus on vaatimus IV-koneiden koekaytolle,

joka on aliurakoitsijoille aina sakollinen vélitavoite.

Yleensa loppusiivouksen tydvaiheet ensimmaisessa vaiheessa ovat:
- Kaikkien rakennusaikaisten suojien poisto

- Irtolian ja jatteiden siivous

- Alakattojen ylarakenteiden siivous

- Pintojen puhdistus

- Ikkunoiden puhdistus ja pesu

Asunto
polyttomyyssiivottu

Ovi pidettava suljettuna

=PEAB=
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Loppusiivous tehd&aan aina puhtausluokitusten mukaan. Puhtausluokituksen
maaraa rakennuksen kayttotarkoitus ja haluttu sisailman laatu. Puhtausluokituk-
set asettavat myos vaatimuksia rakennusaikaiselle siivoukselle, ilmastointilait-
teille ja rakennustoéille. Rakennustdiden puhtausluokkaan P1 kuuluvat ty6- ja
asuintilat, joissa pyritaan sisailmastoluokan joko S1 tai S2 mukaiseen hyvaan
sisédilman laatuun. Puhtausluokkaan P2 kuuluvat tavanomaiset ty6- seké asuin-

tilat, joissa pyritaan siséilmastoluokan S3 mukaiseen sisailman laatuun.

Polyttdmyyssiivouksessa on tarkeéa, etta kaytdssa on oikeat tydkalut ja laitteet.
Rakennustyomailla tavallisen lattiaharjan kayttdé on nykyaan kiellettya, koska se
harjaaminen nostaa poélya ilmaan, jolloin pdly paasee kulkeutumaan ihmisten

hengitysteihin. Tavallisen lattiaharjan sijaan tydomailla pitda kayttda asianmukai-
sia siivousvalineita ja -laitteita, kuten HEPA-suodattimilla varustettuja imureita ja

mikrokuituliinoja.

Siivottujen asuntojen ja muiden tilojen ovet tulee pitdé suljettuina, jottei poly
paase leviamaan siivoamattomilta alueilta siivotuille alueille. Asuntojen oviin
kannattaa kiinnittaa lappu, jossa kerrotaan, ettd asunto on polyttdmyyssiivottu.
Nain aliurakoitsijat tietavat missa polyttdmyyssiivous on tehty ja missa se on
viela tekematta. Polyttdmyyssiivotuissa tiloissa pitaa aina kayttaa kenkasuojia
tai jattaa kengat siivottujen tilojen ulkopuolelle, jottei poly levia kenkien mukana.
(Ratu S-1214 s.20-23.)

2.6 lItselleluovutus

Itselleluovutusvaihe kuuluu yhtena merkittavimmista tyovaiheita rakennushank-
keen viimeistelyvaiheeseen. Itselleluovutuksen tarkoituksena on varmistaa, etta
kohde on luovutuskunnossa tilaajalle louvutuspaivana ja varmistaa, etta téiden
laatu on vaaditulla tasolla. Urakoitsijan edustaja kay kaikki aiemmin tehdyt tyot

ja tydvaiheet lapi ja etsii niista virheita ja puutteita korjattavaksi viel&a ennen
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luovutusta. Itselleluovuksessa tyo ikaan kuin luovutetaan itse itselle ja sen ai-
kana mietitaan, hyvaksyisinko tyon itselleni ja mita pitaa viela korjata. ltselle-
luovutus koskee sopimuksen kaikkia eri osapuolia. Urakoitsija vastaa tyon laa-
dusta tilaajalle ja aliurakoitsijat vastaavat omista osa-alueista paaurakoitsijalle ja

tekevat taman takia omat itselleluovutukset.

Itselleluovutukset voi tehdé joko tydntekijan tai tydnjohdon toimesta. Itselle-
luovutusvaihe kestaa kohteen mukaan kahdesta kuuteen kuukautta. Itselle-
luovutuksen tekemisen pitéisi kuulua aliurakoitsijoiden tydnjohdolle, mutta se
jaé hyvin usein kiireen tai muun syyn takia tehtavaksi paaurakoitsijan tyonjoh-
dolle. Paaurakoitsijan tulee vaatia aliurakoitsijoita tekemaan itselleluovutukset.

Jos ei vaadita niin aliurakoitsija ei tee niita.

2.6.1 Paaurakoitsijan itselleluovutus

Paaurakoitsijan itselleluovutusten ideana on tarkistaa kaikki tydvaiheet sen jal-
keen kun aliurakoitsija on tehnyt ja korjannut oman itselleluovutuksen. Paéaura-
koitsija pyrkii omalla itselleluovutuksella saamaan valvojien listat mahdollisim-

man lyhyiksi.

Itselleluovutuksissa tarkastetaan esimerkiksi valmiit maalipinnat, kiinteat kalus-
teet ja niiden toiminta, laatoitus, lattiat, ikkunat ja ovet, kodinkoneet, LVI-ty6t ja
mahdollisesti vield keskeneraiset tai tekemattomat tyot. Itselleluovutuslistat teh-
daan Peabilla Congrid-sovellukseen. Peabilla itselleluovutuksen tekee kyseessa

olevan vastuualueen tytnjohtaja.

Alapuolella on esitetty talla hetkella Peabilla kdytossa oleva tapa, jolla itselle-
luovutusten listat tehd&&n Congrid-sovelluksen avulla. Vastaava tyonjohtaja tai
tydmaainsindori voi jakaa Congrid-projektin kayttdoikeuksia kaikille tyonjohtajille
ja valvojille, jotta he voivat tehda projektin alle oman virhe- ja puutelistan. Kayt-
tooikeudet voi jakaa myo6s esimerkiksi tyontekijoille, jotta he padsevéat nake-
maan tyotehtavat suoraan omalta puhelimelta ilman, etta tarvitsee tulostaa pit-

kid paperisia listoja. Esimerkiksi havaintojen toimenpide -kohtaan voidaan
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merkita tyontekijan nimi, joka virheen tulee korjaamaan, jos virheiden korjaajia
on esimerkiksi useampia. Tyontekija voi asettaa havainnon "valmis” tilaan,
jonka jalkeen tydnjohtaja tai valvoja voi kdyda tarkastamassa korjauksen ja joko
hyvaksya tai hylata sen.

Jokaiselle alueelle tehddén oma
lista Congridin aloitussivulla paina-

malla "Tehtavalistat”

Kuvankaappaus (Matias Nylanden)

€ i & 0 Tehtavat sivulta valitaan alareunasta
K o Kuittaa o
B o "Uusi tehtava”
Ao
[ o ]
0 9
(]
[ o
/]
a9
L]
L]
[c
6o Kuvankaappaus (Matias Nylanden)
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Uuteen tehtavaan lisataan

Muokkaa tehtavaa
Kuva | Tolmenpide | limoit vastuuyritys. Tehtavaan lisataan

2023-09-05 09:48 Matias Nylan...

myo6s havainnon kuvaus. Esim.
"Kotelo maalaamatta”. Kaikki
havainnot valokuvataan ja kuvaan
voi laittaa nuolen tai ympyran
osoittamaan tarkkaa kohtaa, jos
kyseessé on esimerkiksi pieni

maalikorjaus. Tehtavaan voi lisata

my0s toimenpiteen, esimerkiksi

"Maalataan”

Kuvankaappaus (Matias Nylanden)

Pohjasta valitaan havainnon sijainti,

Muokkaa tehtavaa

jonka jalkeen pohjakuvaan

Pohja  Tydvaihe Kuva T

e et _ merkitaan viela tarkka paikka, jotta
korjauksia tekevan olisi
l I - - . e owa -
< o mahdollisimman helppo 16ytaéa oikea
_____ o R O j
* paikka.

Kuvankaappaus (Matias Nylanden)

Fenta
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Listan yllapitaminen toteutetaan

listan oikeassa reunassa

&
- - @ e - s g -
p— . sijaitsevasta ympyrasta, josta
s tehtavan voi merkita hyvaksytyksi,

tarkastetuksi, valmiiksi,

keskeneraiseksi tai hylatyksi

Kuvankaappaus (Matias Nylanden)

2.6.2 Aliurakoitsijoiden itselleluovutukset

Eri aliurakoitsijoilla on erilainen tapa tehda itselleluovutuksia. Iso osa aliurakoit-
sijoista kayttaa vielakin perinteisia vika- ja puutelistoja, jotka tehdaéan joko ky-
nalla ja paperilla tai Excel tai Word muotoisina tiedostoina. Aliurakoitsijan tyon-
johtaja tai nokkamies toimittaa listat vastaavalle tydnjohtajalle tai tyonjohtajalle
joko paperilla tai sdhkodpostin valityksella. Sama lista annetaan myos sille henki-
I6lle, joka virheet ja puutteet tulee korjaamaan. Kun aliurakoitsija kirjallisesti il-
moittaa, etta korjaukset on tehty, paaurakoitsijan tyénjohtaja kay kiertaméassa
alueet lapi ja joko hyvéksyy tai hylkda korjaukset tai ilmoittaa aliurakoitsijalle,
etta jotain on vieldkin korjaamatta. Jos paaurakoitsijan tyonjohtaja on kiireinen,
eika ehdi kdymaan kaikkia korjauksia lapi niin hanen pitaa minimissaan tehda

pistokokeet itselleluovutuksesta.

Kalusteasentaja tekee usein omat itselleluovutukset, koska kalusteet ovat her-
kasti alttiita kolhiintumiselle haalauksien ja asennuksen aikana. Asennustdiden
jalkeen kalusteasentaja kay joko itse tai tydnjohtajan kanssa kalusteet lapi ja et-
sii niista kolhuja tai muita vikoja tai puutteita. Samalla tarkistetaan kalusteiden

toiminta. Havaitut virheet ja puutteet kuvataan ja kirjoitetaan itselle muistiin,
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uudet kalusteet tai kalusteen osat tilataan vahingoittuneiden tilalle ja uudet tul-
laan asentamaan urakkaan kuuluvana, ellei siitd ole toisin sovittu urakka-asia-

Kirjoissa.

Hissiyrityksilla on yleisesti tapana, kun tydmaalla uusi hissi otetaan tyonaikai-
seen kayttoon, hissi kaydaan paaurakoitsijan tydnjohtajan kanssa lapi ennen
suojausta. Naarmut ja kolhut kuvataan ja kirjataan ylés. Kun tydmaan viimeiste-
lyvaihe on paattymassa ja hissisuojat poistetaan, hissi kdydaan uudestaan his-
siurakoitsijan kanssa lapi ja paaurakoitsija kustantaa kaikki uusien naarmujen ja
kolhujen korjaukset, jotka ovat tulleet tyon aikaisesta kaytosta. Hissin tydmaa-
aikainen kaytto vaatii aina kirjallisen luvan tilaajalta. Naiden syiden takia on

melko yleista, ettei uusia hisseja kayteta tydmaa-aikana ollenkaan.

Paaurakoitsijan tydnjohtajan on todella helppo lipsua aliurakoitsijoiden itselle-
luovutuksesta, mutta tassa ei kuitenkaan ole mitaan jarkea, koska han joutuu

tekemaan kaikki tarkastukset itse, jos aliurakoitsija ei niita itse tee.

Urakkasopimuksissa mainitaan itselleluovutus laadunvarmistuskohdassa kaksi
kertaa. Ensimmaisen kerran "Aliurakan itselleluovutus tulee toimittaa dokumen-
toidusti” ja toisen kerran "Peab edellyttad, ettd urakoitsijat kayttavat tilaajan koh-
dekohtaisesti maarittelemaa jarjestelméa (yleisimmin Congrid) tarkastuksiin, it-
selle luovutuksiin seka vika- ja puutelistojen kasittelyyn. Tilaaja tarjoaa il-
maiseksi lisenssin urakoitsijan kayttoon seka kayton opastuksen. Urakoitsijan

tulee hankkia tarvittavat laitteet kustannuksellaan.”

Tyomaalla aliurakoitsija, jonka kanssa sopimus on tehty, toimitti ensimmaisen
kahden talon itselleluovutukset omaa pohjaa kayttaen PDF-muodossa. Sovi-
tuista asioista ei siis pideta kiinni, eikd Congridin kayton opastusta myoskaan
olla koskaan pidetty. Pa&urakoitsijan tulisi pitdd kayton opastus. Ongelmana on,
ettd aliurakoitsija yrittaa tehda mahdollisimman vahan, jotta he valttyisivat kus-

tannuksilta.
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2.7 Loppusiivous

Loppusiivouksen toinen kierros suoritetaan IV-laitteiden toimintakokeiden jal-
keen. Loppusiivouksen jalkeen asunnot lukitaan, jolla estetaan lian kulkeutumi-

nen niihin.

Loppusiivouksen toisen kierroksen tydvaiheet ovat:

(Ratu S-1214 s19, 20)

2.8 Valvojien Virhe- ja puutelistat

Tavallisessa kerrostalokohteen peruskorjaushankkeessa on yleensa mukana
LVI-valvoja, s&hkotdiden valvoja ja rakennusteknisten tdiden valvoja. Valvojien
tulee olla kohteen haastavuuden mukaan riittdvan ammattipatevia YSE 1998
mukaisin vaatimuksin. Valvojien tehtaviin kuuluu tarkastaa, ettd hanke on toteu-
tettu suunnitelmien ja sopimuksien mukaisesti. Valvontatyota suoritetaan koko
rakennusvaiheen ajan, mutta esimerkiksi rakennusteknisten téiden valvoja kay
kaikki naarmut ja kolhut lapi, vasta paaurakoitsijan itselleluovutusten jalkeen.
Luovutusvaiheessa kaikki valvojat tekevat omien vastuualueidensa lopputarkas-
tukset ja raportoivat virheista ja puutteista padurakoitsijoille. Luovutuksen jal-
keen jarjestetaan jalkitarkastus, jossa kaydaan kaikki avoimet virheet ja puutteet
lapi. Jalkitarkastuksessa kaydaan lapi myos asukastarkastuksissa ilmenneet
viat ja puutteet.



24

RAKENTAMINEN TyOsuoritus j Korjaus j

LUOVUTUS Tarkastus Jalkitarkastus

Kuva 7. Jalkitarkastuskaavio (VTT tiedote Hannu Koski 2004)

2.9 Asukastarkastukset

Asukkailla voi olla usein poikkeava nakemys valmiin tyon laadusta. Asukkaille
olisi hyva etukateen selventaa suunnitelmien mukainen laatutaso, jotta voitaisiin
valttaa nakemyseroja. Vuokrakohteissa ndkemyserot ovat tyypillisesti pienia ja
johtuvat pikemminkin siitd, etté he eivat valttamatta tieda mité on tilattu ja mita
ei. Esimerkkina tasta referenssikohteen ensimmaisen talon luovutuspaivana yh-
den asunnon asukas tuli juttelemaan ulkona olleelle tydnjohtajalle ja ilmaisi pet-
tymyksensa siita, etta hanen kylpyhuoneensa paneelikatosta puuttui varjolistat,

vaikkei suunnittelija ollut suunnitellut niita.

Kaupungin vuokrakohteissa asukastarkastukset hoidetaan usein niin, etta paa-

urakoitsija jakaa asuntoihin jo ennen muuttoja valmiiksi paperisen virhe- ja puu
telistan. Muuton jalkeen asukkailla on muutama viikko aikaa rauhassa etsia
asunnosta vikoja ja kirjata ne paperiin ylos. Taytetyt listat toimitetaan esimer-
kiksi niille varattuun postilaatikkoon. Kaupungin edustaja kay virhe- ja puutelis-
tat lapi ja valittaa niistd paaurakoitsijalle kuuluvat korjaukset vastaavalle tyon-
johtajalle. Kaupungin edustaja tietdd mita sopimuksissa on sovittu, mitka listan
kohdista on korjattavia, mité ei ole tilattu ollenkaan ja mitk&a ovat kiireellisia kor-
jauksia. Padurakoitsija vastaa asukkaille korjauskaynneista tiedottamisesta.
Yleensa tiedottaminen vuokrakohteessa hoidetaan postiluukun kautta kirjeell&a

muutama paiva ennen korjaustéiden aloittamista.
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3 Nykyiset toimintatavat

YSE 1998 méaarittelee selvasti tilaajan ja urakoitsijan vastuut ja laatuvaatimuk-
set laadunvarmistukseen. Yleisten sopimusehtojen mukaan jokaisella urakoitsi-
jalla on vastuu oman ty6nsa laadusta seka virheiden ilmoittamisesta ja korjaa-
misesta. Rakennustiedon nettisivuilta saa paljon tietoa hankkeen eri tydvai-
heista, niiden laatutasosta ja toteutuksen suunnittelusta. Taman lisaksi Peabilla

on omat toimintatapansa, jotka taydentavat edella mainittuja vaatimuksia.

3.1 Ongelmakohtien kartoitus

Rakennushankkeen lapivientiin osallistuu todella monta eri osatekijaé. Joskus
kohteen myohéastymisen aiheuttava tapahtumaketju alkaa jo ennen rakennus-
vaihetta. Suunnittelijoilla voi olla useita haastavia hankkeen suunnitteluja sa-
manaikaisesti kaynnissa ja yksinkertaisesti aika ja resurssit eivat aina riita laa-
dukkaiden suunnitelmien laatimisiin. Suunnitelmia tehdaan ilman kohdekayntia
pelkkaéa pohjakuvaa hyddyntden. Taman kaltaisesta toiminnasta on aina tie-
dossa ongelmia. Kohdekaynneilla voidaan ennaltaehkéistd ongelmia, joita ei

huomaa vanhoista suunnitelmista.

Ensimmaisena esimerkkina tasta on poikkeuksellisen matala kerroskorkeus, jo-
hon suunnitellaan liian isot pyéreat IV-kanavat, joiden alle ei ole mahdollista to-
teuttaa haluttua alakattoa maaraysten mukaisesti. Tydémaalla tehdaan kiireessa
lisd- ja muutostyona kanttikanavat alkuperaisten pyoreiden kanavien tilalle, joka
nostaa kustannuksia merkittavasti ja vaarantaa viimeistelyvaiheen téiden lop-

puunsaattamisen laaditun aikataulun mukaisesti.

Toisena esimerkkind on palopellit ja niiden merkitsemisen tarkeys kaikkiin suun-
nitelmiin. S&hkourakoitsija vetaa kaapelit ensimmaisena omien suunnitelmiensa
mukaan. Tyonjohtaja huomaa tydmaalla, ettd jostain, esimerkiksi yleisen tilan
varastosta tai teletilasta, puuttuu ilmanvaihto kokonaan. Tydnjohtaja laittaa tie-
don havainnosta suunnittelijoille ja kysyy, pitéisiko tilaan lisata ilmanvaihto. IV-

suunnittelija paivittaa IvV-suunnitelmaan kanavalle reitin, joka kulkee paloseinan
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l&pi ja siihen tulee asentaa palopelti. S&hkdsuunnittelija ei lue kiireessa viestia,
koska viestin otsikossa lukee teletilan ilmanvaihto. IV-asentaja asentaa palopel-
lin ja kanavan paikoilleen viimeisten tydvaiheiden joukossa juuri ennen polytto-
myyssiivousta. Huomataan, ettd palopellille ei tule sahkokaapelia ja kaapelin
vetoreitti vaatii alakattojen avauksen, jotta se saadaan toteutettua viimeinkin
paivitettyjen sahkdsuunnitelmien ja maaraysten mukaisesti. Vastaavia tapauk-
sia on tydmailla harmittavan usein ja niista syntyy aina huomattavan suuria lisé-
kustannuksia tilaajalle, kun tyot tehd&an jalkikateen lisatyona tuntilaskutuksella,
vaikka ne olisi voinut helposti laittaa huolellisesti tehtyihin suunnitelmiin urak-
kaan kuuluvana tyona. Lisa- ja muutosty6t aiheuttavat urakoitsijoille kiiretta,

joka vaikeuttaa onnistunutta luovutusta.

Rakennushankkeen viimeistelyvaiheessa tulevaa kiiretta ei voi kuitenkaan lait-
taa vain suunnittelijoiden niskaan, koska esimerkiksi tydjarjestyksessa edelta-
van aliurakoitsijan resurssipula tai vahainen kiinnostus kyseista hanketta koh-
taan on ihan yhta yleinen syy rakennushankkeen viimeistelyvaiheen viivastymi-
selle. Edes aliurakoitsijan allekirjoittama itselleluovutuslista ei aina takaa, etta
kaikki korjaukset olisivat tehty. Paaurakoitsijan tulee tehda vahintaan pistokoe,

kun aliurakoitsija ilmoittaa, etta korjaukset on tehty.

MyGs materiaalien pitkat toimitusajat, ovat viime vuosina Ukrainan sodan takia
my0Ohastyttaneet rakennushankkeita. lIman rakentamiseen tarvittavia materiaa-

leja ei voi rakentaa.

Alla olevasta taulukosta (kuva 8) nakyy VTT:n tiedotteessa ilmenneité luovutuk-

sessa ilmenneitd ongelmia ja syita.
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ONGELMAT JA AIHEUTUMISSYYT

Asuntokohteen luovutusprosessi

Ongelmalpuute/kehittdmistarve

SYY

PERUSSYY

nnittelu Aliurakat Rakennuttaja Viranomainen Kayttaja

‘Suunnitelmien keskenerdisyys

Kohteen nopea kaynnistys; suunnitielijoiden kiire

Liian paljon kohteita; tilataan likaa samoilta suunn.

Suunnitelmien yhteensopimattomuus

Puuttest kuvissa; suunnitelmia ei tutkita yhdessa

Tiedonkulun heikkous; kiire ja valinpitmattomyys

Suunnittelun ohjaus lyhytianteista

|Johtajien lyhyinakiisyys; EUTDja

Suunn.budjetin pienuus

Huoltokirja laaditaan lilan my5hdan

Laiskuus | huolimatiomuus; suunnittelijoiden kire

Ymmartamatiomyys; kiire ja valinpitamatttmyys

Tyiselitys ei ole kohteen mukainen

Laiskuus | huolimatiomuws; valmit pohjat

Suwri tydmiérd; suunnittelussa ei "urakkasopimusts”

‘Suunnittelijoilla lilkaa tydkuormaa Liian monta kohdetta Liian halpa hinta
Kok mia suunnittelijoita Kokematiomuus | kiire Liian halpa hinta
Suunnittelupalvelu heikkoa |Ajan- ja rahan puute Liian halpa hinta

Toimintakokest mythassa

Huoltokirja-aineisto my&hissd

Laiskuus / kiire

Tyé jonka voi siitdd myéhemm.: suunn. vastuu vahainen

Materiaalitoimitusten vastaanotto

Ali TJ puute; valinpitamathimyys

AT vhdinen m&ard: Al:lta ei vaadita T.:a

Tydnjohto puuttesllista (erityisesti lvis)

AL liian vahan

Al ei laske tyonjohtoa hintzan

Osasuoritusten tarkastus

Latskuus; AU:n {j e paikalla

Tyd jonka voi siit3a mydhemm.; Allla ei vaadita

Luov ineisto mybhissd

Laiskuus; urskpitsijat eivat pida tarkedna

Tyé jonka voi siitd mydhemm.; ei sidottu maksueriin

Sito i aikatauluun vaikeaa

Mishisttpula; ALl & ole sitouttanut fydnbekijoitaan

Resurssipula; AU ei aktivista T.J:a tyémaalla

Sovittuja pelisdéntbjd ei noudateta

Piittaamattomuus

Tietémattomyys Mtiedonkulku; asent. muutt. vaikeata

Lipsuminen aikataulusta

Liian pieni miesmadrs; ai tajuta yhieytta muihin tihin

Laskuvirhe; All:n tydt tarvitsevat myss TJ:a

Asentajat tekevat omia ratkaisujaan

Al T

Ali TJ puute

Valvojan puutteellinen toiminta

Vahoja ei uskalla oitas kantaa

Vastuun pakoilu

Erikoisratkaisujen teettdminen

Monimutkaisuus

Suunnittelun puute

Valvojan/rakennuttajan joustamattomuus

Tyon sisallon nstinitaisuus

Epédtietoisuus ko, tydsts

Lupakasittely hidasta

Kiire

Resurssipula

Asukaskansiot

Soitio helpompaa ja nopeamp:aa; rakennuitsja ei tiedota

Epéfietoisuus; asukas e ymmarrd omaa vastuuiaan

Vikojen pikkutarkka hakeminen

Rzhalle vastinetta; rakent. luonnetta & tajuta

Raha; media luoma neg. kuva rak. laadusta

Vastuujaon epdselvyys

Ei kuulu kenellekkiin: huoltoliketts s markkinoida

Osap. foimenkuvat epasely; rakenn. sadstas huolickuluissa
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Ongelmatilanteiden ratkaisu R=jat epasehdt Rajat epasshat
Muutostydt Informaation puute asukkaalle Tiedonkulun heikkous
Asunnon vaara kdyttd Tietamattomyys Laiskuus; asukas ei ymmarra omaa vastuutaan

Kuva 8. Ongelmat ja niiden aiheutumissyyt (VTT tiedote Hannu Koski 2004)

Taulukon tietojen perusteella voidaan paatella, etta yleisimpia syita muidenkin

tydmaiden ongelmille rakennushankkeen viimeistelyvaiheessa ovat liian suuri

tydmaara tai muusta johtuva kiire, laiskuus, raha tai suunnitelmien puute.

3.1.1 Keskeneraiset tyovaiheet

Tyonjohtajien haastattelujen ja oman kokemuksen perusteella keskeneraiset

tyovaiheet ovat olleet isoimpia ongelmia rakennushankkeen viimeistelyvaiheen
onnistumisen kannalta. Urakoitsijat eivat oman toimintansa tai toisen aliurakoit-
sijan toiminnan takia ole pysyneet luovutusvaiheen aikataulussa, jolloin tulee
kiire ja viela luovutusta edeltavanakin paivana joudutaan tekemaan viimeistely-
toita. Aliurakoitsijat tydskentelevat rapussa samaan aikaan loppusiivouksen
kanssa, jolloin siivoojat joutuvat sivoamaan asuntoja tai yleisia toitd uudestaan.
Tama tuottaa aina lisédkustannuksia ja usein niita on vaikea osoittaa yksittaisen
urakoitsijan maksettavaksi, kun rapussa on ollut samaan aikaan t6issa loppusii-

voja, IV-, sdhko- ja putkiasentajat.



28

Aliurakoitsijat eivat pida kiinni siitéa, mitd urakka-asiakirjoissa on sovittu, koska

ovat tottuneet ajatukseen, etta jos eivat tee heille urakka-asiakirjoissa maaritel-
tya itselleluovutusta itse niin paaurakoitsijan tyénjohtaja tekee tyon heidan puo-
lestaan ja toimittaa valmiin listan virheista ja puutteista. Tama tuhlaa tydnjohta-

jien aikaa viikkoja ja lisaa turhia kustannuksia paaurakoitsijalle.

3.1.2 Luovutusasiakirjojen toimittaminen

Haastattelussa selvisi myds, etta aliurakoitsijoilla on ollut haasteena luovutus-
asiakirjojen toimittaminen aikataulun mukaisesti. Monilla aliurakoitsijoilla se jaa
aivan viimeistelyvaiheen loppumetreille tehtavéksi ja niiden kokoamisen kanssa

tulee kiire.

Referenssikohteessa tilaaja ei ole kertonut selkedasti, ettd mita tietoa he halua-
vat asukaskansioiden sisaltavan. He eivat mydskaan suostuneet antamaan toi-
sen kohteen talokansiota esimerkiksi, koska pelkasivat, etta sielta kopioidaan

kaikki ja kopioimisen takia asukaskansioon tulee virheellista tietoa.

4 Luovutusvaiheen tehostamisen kehitysideat
4.1 lItselleluovutusmalli

Itselleluovutusmallin pitaminen tehostaisi viimeistelyvaihetta merkittavasti. Mal-
liin osallistuisivat paaurakoitsijan tyonjohtajat, aliurakoitsijoiden tyénjohtajat, ra-
kennusteknisten tdiden valvoja seka tarvittaessa arkkitehti. Itselleluovutusmal-
lissa tehtaisiin yhden asunnon itselleluovutus yhdessa ja kaytaisiin kaikki tarkis-
tettavat kohdat Iapi. Nain kaikille olisi selkeaa mité kaikkea itselleluovutustar-
kastuksiin kuuluu. Mallista tehtaisiin muistio, johon keréattaisiin osallistujien alle-

kirjoitukset ja kaikki loput asunnot tehtéisiin mallin mukaan.
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4.2 Aikataulusuunnittelu

Luovutusvaiheen aloitus sovitaan kaikille urakoitsijoille sakolliseksi valitavoit-
teeksi. Olisi tarkeaa kirjata luovutusmateriaalin tarkka toimituspéaivamaara urak-
kasopimukseen. Olisi myos tarke&a, ettei padurakoitsija aloita itselleluovutuksia,
ennen kuin aliurakoitsijat ovat tehneet ja toimittaneet omat itselleluovutuslis-
tansa. Valvojia ei kannattaisi paastaa tekemaan VIPU-listoja, ennen kuin paa-

urakoitsijoiden itselleluovutukset ovat tehty.

4.3 Pdaaurakoitsijan itselleluovutuksen tehostaminen

Paaurakoitsijan olisi helpompi yllapitaé ja seurata viimeistelyvaiheen korjauksia,
jos kaikki osapuolet kayttaisivat listojen tekemiseen samaa sovellusta. Refe-
renssikohteessa Peab kayttaa itselleluovutuslistojen tekemiseen Congrid-sovel-
lusta kuten my6s rakennusteknisten tdiden valvoja. LVI-valvoja kayttd&d oman
yrityksensa jarjestelmaa, josta han lahettdd PDF-tiedoston vastaavalle mesta-
rille, joka valittdd sen eteenpéin tydnjohtajille. Sahkdvalvoja tekee listat myos
omaan jarjestelméaénsa ja lahettdd ne vastaavalle. Aliurakoitsijatkin toimittavat
omat listansa PDF-tiedostona. Aliurakoitsijoiden ja valvojien lisaksi paasuunnit-
telijaa edustava arkkitehti tekee oman ARK-vika- ja puutelistan, joka lahetetaan

my0Os vastaavalle tyonjohtajalle sahkopostilla.

Referenssikohde kestéda vajaat kolme vuotta ja tekijat ehtivat vaihtua monta ker-
taa projektin aikana. S&hkopostilla lahetetyt listat jadvat vanhojen tydjohtajien
sahkoposteihin ja vaikka valvojat lisaisivat tyonjohtajat vastaavan lisaksi listojen
vastaanottajiksi, listojen vastaanottajien joukosta puuttuu aina joku tydnjohtaja.
Listojen helposti [dytaminen on tydnjohtajille aarimmaisen tarkedd, koska kay-
malla esimerkiksi ensimmaisen talon virhe- ja puutelistoja l&pi pystytdan hel-
posti estdmaan samojen virheiden uusiutuminen seuraavassa talossa. Kesken
hankeen mukaan tulleiden tydnjohtajien perehdyttdmisen tarkeys korostuu
myos tassa. Uusien tyonjohtajien kanssa kannattaa kayda jo aiemmin tehdyt
virheet |api, jotta samoja virheité ei toisteta uudestaan.



30

Peabin kannattaisi pitda aliurakoitsijoille, LVIS-valvojille ja arkkitehdille Congrid-
sovelluksen kayttokoulutus, jotta kaikkien olisi mahdollista tehdé itselleluovutus,
virhe- ja puutelistat samaan paikkaan, josta ne |0ytyisivat helposti. Koulutus
kestaisi arviolta 15 minuuttia ja sen voisi pitaa tyonjohtaja. Koulutuksessa kay-
taisiin lapi tehtavalistan luominen ja tehtavien lisddminen listaan. Talla saastet-
taisiin myds tyonjohtajien aikaa, kun heidan ei tarvitsisi etsia listoja sdhkopos-

teistaan.

4.4 Aliurakoitsijoiden itselleluovutusten tehostaminen

Aliurakoitsijoiden osalta rakennushankkeen viimeistelyvaihetta voidaan tehos-
taa lisaamalla itselleluovutukset urakkasopimukseen omaksi sakolliseksi vélita-
voitteeksi ja lisaamalla itselleluovutusten seka luovutusasiakirjojen toimittami-
nen maksuerataulukkoon omaksi maksueréksi, jos se ei viela siella kaikissa
urakkasopimuksissa ole. Talla valtettaisiin aliurakoitsijoiden toimesta tapahtu-
vaa itselleluovutusten laiminlydntia tai itselleluovutuksien tekematta jattamista ja

saastettaisiin merkittava méaéara omien tyonjohtajien aikaa.

Aliurakoitsijoiden urakkasopimuksiin tulisi kirjata selkeésti, heidan tydnjohta-
jansa tai nokkamiehen velvollisuuksista olla tydmaalla paikanpaalla hoitamassa
asioita, jottei aliurakoitsijoille kuuluvien téiden selvittaminen jaisi omien tyénjoh-

tajien hoidettavaksi.

Hyvasta tyosta palkitseminen rahabonuksella esimerkiksi nollavirheluovutuk-
sesta lisaisi varmasti aliurakoitsijoiden motivaatiota hoitaa omat urakkavelvoit-

teensa kunnolla loppuun saakka.

5 Rakennushankkeen viimeistelyvaiheen aloituspalaveri

Rakennushankkeen viimeistelyvaiheen aloituspalaveri olisi hyva hetki kayda ali-
urakoitsijoiden kanssa luovutusvaihetta lapi. Opinnaytetyén yhtena paatavoit-
teista on ottaa kyseinen palaveri kayttoon. Palaveri voi olla yksi viikoittain pidet-

tavista urakoitsijapalavereista tai se voidaan jarjestaa urakoitsijapalaverin lisaksi
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niille aliurakoitsijoille, joita se erityisesti koskee. Naitd ovat esimerkiksi sahko-
asentajat, putkiasentajat, iimanvaihtoasentajat, maalarit ja laatoittajat. Palaveriin
ei kutsuttaisi jo urakkasuorituksensa paéattaneita aliurakoitsijoita tai pienia yksit-
taisia aliurakoitsijoita. Kalusteasentajan ja hissiasentajien tyot tarkastetaan
my06s usein erikseen sovitulla tavalla, joten heitékaan ei tarvitsisi kutsua pai-
kalle. Palaverissa kaydaan lapi luovutusvaiheen aikataulu, sakolliset valitavoit-
teet, itselleluovutusten sisalto, raportointitapa seka polyttomyystarkastuksen ja
loppusiivouksen viranomaistarkastuksien ajankohta.

5.1 Ajoitus

Rakennushankkeen viimeistelyvaiheen aloituspalaveri kannattaisi pitaa noin
kaksi-kolme kuukautta ennen kohteen luovutusta tilaajalle, jotta viimeistelyvaihe
ei olisi viela k&ynnissa ja toimintatavat ehdittaisiin kasittelemé&an aliurakoitsijoi-

den kanssa etukateen lapi.

5.2 Sisalto

Aloituspalaverissa kaytaisiin |api etukateen laadittu aikataulu, joko kertauksena
tyOaikataulu tai sitten erikseen laadittu tarkka viimeistelyvaiheen aikataulu. Aika-

taulun jalkeen kaytaisiin lapi loput sakolliset valitavoitteet.

Kaydaan esimerkkien pohjalta lapi kaikkien kokoukseen osallistuvien aliurakoit-
sijoiden tarkistettavat asiat. Esimerkkin& voi olla joko lista suoritettavista tehté-
vista tai esimerkki edelliselta tydbmaalta, kyseisen osa-alueen itselleluovutuk-

sesta.

Congrid-sovelluksen kayttokoulutus pidettaisiin palaverin viimeisena kasitelta-
vana asiana kaikille niille, jotka eivat entuudestaan osaa kayttaa sovellusta tai
tarvitsevat sovelluksen kayton kanssa kertausta. Paaurakoitsija on ennen aloi-
tuspalaveria jakanut tydmaan projektin kayttoikeudet kaikille aloituspalaveriin
osallistuneille ja aliurakoitsijat ovat ladanneet sovelluksen valmiiksi omiin puheli-

miinsa tai tabletteihinsa.
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6 Johtopaatokset

Peabilla kayttssa oleviin rakennushankkeen viimeistelyvaiheen toimintatapojen
tehostamiseen keksittiin opinnaytety6ta varten jarjestettyjen keskusteluiden ja
haastatteluiden avulla uusia kehitysideoita, joka oli myds yksi tyon paatavoit-
teista. Huolellisesti toteutetulla ennakoivalla tyévaiheiden suunnittelulla on mah-

dollista saavuttaa merkittavia resurssi- ja kustannussaastoja.

Itselleluovutusmallin avulla olisi helppo asettaa itselleluovutuksille selkea laatu-
taso. Aliurakoitsijoiden itselleluovutuksen tehostamisen kannalta olisi erittain
tarkeaa, etta urakkasopimuksiin kirjoitetaan selkeasti heidan velvollisuutensa
viimeistelyvaiheessa. Tydnjohtajien on helpompaa vedota sopimuksiin ongel-
matilanteissa kuin yrittd& puhua aliurakoitsijoille asioista, joista ei ole kunnollista
kirjausta sopimuksessa. Itselleluovutuksien olisi hyva olla yksi oma sakollinen

vdlitavoite sekd maksuerataulukon mukainen maksuera.

Ottamalla opiksi omista virheista ja pitamalla huolta siita, etteivat virheet toistu
seuraavalla tybmaalla on hyva tapa saada kustannussaastoja. Myos virheiden
jakaminen muille tydnjohtajille on tarkeaa, koska silloin myds he pystyvéat valtta-
maan samantyyppiset virheet. Uusien tyonjohtajien perehdytyksen tarkeys uu-

dessa kohteessa korostuu myos tassa.

Peabin kannattaisi ottaa tdssa opinnaytetydssa esitettyja rakennushankkeen vii-
meistelyvaiheen tehostamisen keinoja kayttoon jo kaynnissé oleviin projektei-
hin, seka tulevaisuudessa alkaviin projekteihin jo suunnitteluvaiheessa. Kehitys-
ideoita ja -ehdotuksia voisi jatkokehittaa seuraavissa opinnaytetoissa esimer-
kiksi tekemall itselleluovutusohjeen uudelle sovellukselle, jos Congridin kay-

tosta paatetaan luopua.
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7 Yhteenveto

Opinnaytetyon aihe saatiin Peab Oy:n paékaupunkiseudun korjausrakentami-
sen yksikon kohteessa, jossa peruskorjataan kaupungin vuokrataloyhtion kol-
mea eri asuintaloa. Tydmaalla oli selke& tarve keksia uusia keinoja, joilla raken-
nushankkeen viimeistelyvaiheesta voisi tehda tehokkaamman ja sita kautta saa-
vuttaa resurssi- ja kustannussaastoja. Lisaksi tyon tavoitteena oli ottaa koekayt-
t6on aliurakoitsijoille pidettava rakennushankkeen viimeistelyvaiheen aloituspa-
laveri. Kustannusséaastoja voidaan saavuttaa esimerkiksi tehostamalla viimeis-

telyvaihetta pitamalla itselleluovutusmalli ja viimeistelyvaiheen aloituspalaveri.

Opinnaytetyossa kasitellaan luovutusvaiheen prosessi kokonaisuudessaan paa-
urakoitsijan ja aliurakoitsijoiden nakdkulmista. Opinnaytety6 pohjautuu aiheesta
l6ytyvaan kirjallisuuteen kuten RT- ja Ratu-kortistoihin, VTT:n tekemaan tutki-

mukseen, rakennusalan ammattilaisten kanssa kaytyihin keskusteluihin ja haas-

tatteluihin seka referenssikohteen projektipankista I6ytyviin sopimuksiin.

Talla hetkella Peabilla kayttssa olevien luovutusvaiheen toimintatapojen kartoit-
taminen tehtiin perehtymalla aihetta kasittelevaan kirjallisuuteen ja sopimuksiin
sekad hyodyntamalla omaa kokemusta kesan tyénjohtoharjoittelussa osallistu-

malla referenssikohteen viimeistelyvaiheeseen.

Tamanhetkisiin toimintatapoihin esitettiin tutkimustyéhén pohjautuvia kehityside-
oita koskien seka paaurakoitsijan, etté aliurakoitsijan toimintaan rakennushank-

keen viimeistelyvaiheessa.

Referenssikohteen viimeistelyvaiheeseen itse osallistuneena voidaan todeta,
ettd isoin ongelma luovutusvaiheessa on aliurakoitsijoiden itselleluovutusten
heikko taso ja tietyntyyppinen valinpitamattomyys hankkeen luovutusta kohtaan.
Itselleluovutusmallin avulla olisi helppo asettaa itselleluovutuksille selkea laatu-
taso. Aliurakoitsijoiden tydnjohtajille tai nokkamiehille urakkasopimuksiin kirjat-
tuja velvollisuuksia ja& usein Peabin tyonjohtajille hoidettavaksi ja tasta syntyy
merkittava maara turhaa ty6ta. Padurakoitsijan tydnjohdon tehtavana on valvoa,

ettd aliurakoitsijat suorittavat omat urakkasuoritteet sopimusasiakirjojen ja
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aikataulujen mukaisesti. Padurakoitsijan tyonjohdon ei kuuluisi tehda aliurakoit-
sijoille kuuluvia ty6tehtavia itse. Paaurakoitsijan tydnjohdon tulee vaatia tata ali-

urakoitsijoilta.

Urakka-asiakirjoihin olisi hyva kirjata selkeammin aliurakoitsijoiden vastuut vii-
meistelyvaiheessa koskien esimerkiksi itselleluovutusta, sen raportoimista ja
tyonjohtajan tai nokkamiehen velvollisuutta olla itse paikan paalla tydmaalla hoi-

tamassa heille kuuluvia tehtavia.

Itselleluovutuksen aloituksen voisi lisata yhdeksi omaksi sakolliseksi valitavoit-
teeksi toimintakoevalmiuden rinnalle. Lisaksi itselleluovutusten kannattaisi olla
mukana maksuerataulukossa omana maksuerana, jos se ei viela kaikilla tyo-

mailla siella ole.
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