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The purpose of this thesis was to study and document the methods of self-optimization of
handover in phase two of a compherensive and long-termed renovation project of a hotel
estate.

Documentation of self-optimization of handover was carried out as part of the management
tasks of Consti Scandic Park for the summer season 2014.

The theoretical part focuses on the official requirements, generally accepted practices of
quality and self-optimization of handover in the building industry, and the contract docu-
ments and schedule of Consti Scandic Park.

As a result of this thesis is the description of the methods of self-optimization of handover
in Consti Scandic Park and a list of functional co-operative practices used in the second
phase of Consti Scandic Park renovation project.
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Lyhenteet
CKU Consti Korjausurakointi

YSE Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998. Sopimusehdot on tar-
koitettu elinkeinonharjoittajien valisiin rakennusurakkasopimuksiin.

Ratu Ratu-kortisto on Talonrakennusteollisuus ry:n ja Rakennustieto Oy:n julkai-
sema rakennustuotannon ammattilaisille tarkoitettu tietopankki. Ratu-kor-
tisto sisaltdad hyvan rakentamistavan mukaiset tutkimustietoihin perustuvat
tydmenetelmakuvaukset, tydmenekkitiedot, laadunvarmistuksen menette-
lyt ja rakennustdiden turvallisuusohjeet.

Rala Rakentamisen Laatu RALA ry on kiinteist6- ja rakennusalan jarjestdjen pe-
rustama toimija, jonka tavoitteena on parantaa rakentamisen laadun ja ter-
veen kilpailun edellytyksia. RALA kerda ja yllapitaa tietoa alan yrityk-
sista, arvioi niitd ja antaa niille patevyyksia ja luokituksia.

RYL Rakentamisen yleiset laatuvaatimukset. RYL on alan yhdessa sopima hy-
van rakennus- ja kiinteistonpitotavan kirjallinen kuvaus. Se maarittéda tyén
lopputuloksen teknisen laadun. Alalla omaksutun tavan mukaan tilaajan
tarvitsee vain viitata sopimusasiakirjoissa RYLin yksildityyn kohtaan saa-
dakseen sen maaritykset voimaan hankkeessa. RYL maarittdad hyvaa ra-
kennus- ja Kiinteistdntapaa my®os silloin, kun osapuolet ovat siité eri mielta.

Virhe Virhe on rakentamisen itselleluovutus- ja luovutusvaiheessa suoritus, joka
ei vastaa sopimuksessa esitettyja vaatimuksia (1, s. 12). Virhe; tyén tulok-
sessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suoritusta. Virhe voi ilmeta

esimerkiksi vauriona, puutteena tai haittana (2, s. 3).
Puute Puute on rakentamisen itselleluovutus- ja luovutusvaiheessa tilanne, jossa

urakoitsija ei ole tayttanyt sopimuksessa maaritettya velvollisuutta (1, s.
12).
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1 Johdanto

Rakennusurakoitsijalla on velvollisuus olla tietoinen tekemansa ja teettdmansa tyén laa-

dusta. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998 11 § maarittelee asian seuraavasti:

Urakoitsijan laadunvalvonta

Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyén laadun seka kor-
jaa mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta.

Rakennustavaroiden ja rakennusosien tarkastuksen tulee tapahtua ennen kuin
niitd on alettu kayttaa seka jatkuvasti tydn aikana. Jarjestelmien ja laitteistojen toi-
minnalliset tarkastukset suoritetaan kayttdkokein ennen kayttéénottoa tai viimeis-
tdan vastaanottotarkastuksen yhteydessa jarjestelméan ollessa valmis ja toimin-
nassa. (2, s. 5).

Tama tavoite voidaan saavuttaa monella tavalla. Nykyisin yleisesti kdytdssa oleva tapa
on se, etta kohde luovutetaan itselle, ennen kuin se luovutetaan tilaajalle.

Kohteen luovuttaminen itselle tarkoittaa tydmaalla sitd, etté tarkastetaan valmis tila nou-
dattaen tilaajan kanssa sovittuja arviointiperusteita. Itselleluovutus on siis osa urakoitsi-

jan laadunvarmistusta tyémaalla.

Tassa tydssa tutkitaan yhden korjausrakennustyémaan itselleluovutuksen kaytantéja
tyémaan yhden rakentamisvaiheen aikana. Ty6n lahtdoletus on se, etta hyvin suunniteltu
itselleluovutus vahentaa luovutusvaiheen puutteita ja virheita, tuottaa parempaa luovu-

tuslaatua ja parantaa aikatauluissa pysymista luovutusvaiheessa.

Korjaavat toimenpiteet ovat urakoitsijalle taloudellisesti ja ajanhallinnallisesti epaedulli-
nen mutta kohteen luovutuslaadun tarkastelun kannalta paras tapa varmistaa, etta tilaaja
saa sovittua laatua. ltselleluovutus on urakoitsijan viimeinen tilaisuus vaikuttaa luovutus-

laatuun.

Hyvin aikataulutettu ja suunniteltu itselleluovutus ja siihen liittyva virhe- ja puutelistojen
korjaussuunnitelma eivat vahenna urakoitsijan tarvetta koko laatuketjun varmistustoi-

menpiteisiin.



1.1 Tydn taustaa

Opinnaytetyon tilaaja on Consti Korjausurakointi Oy. Yrityksen toimiala on korjausraken-

taminen.

Opinnaytetydn aloitukseen johti yrityksen halu selkeyttda ja tehostaa itselleluovutuksen
kaytantdja ja mahdollisuus kayttaa pitkakestoisen korjausrakennustydmaan olosuhteita
kaytantéjen dokumentointiin ja kehittdmiseen. Consti Korjausurakointi on melko nuori ja
kasvanut viime vuosina nopeasti yritysostojen myéta. Vuonna 2013 liikevaihto oli 41,2
miljoonaa euroa ja henkiléstdon maara 110 (3). Yrityksen yhteiset toimintatavat ja kaytan-
nét ovat muovautumisvaiheessa, ja nyt on hyva aika poimia parhaita kaytéssa olevia
menetelmid yhteiseen kayttéon.

1.2 Tydn tavoitteet ja rajaus

Opinnaytety6én tavoitteena on kartoittaa ja kuvata Consti Scandicin 2-vaiheen itselle-
luovutuksen kaytannét, havainnoida nykyisten kaytantdjen vahvuuksia ja kehittdmiskoh-
teita ja esittad kehittamisehdotuksia itselleluovutuksen kaytantéihin.

Itselleluovutuset ovat tassa osa tydnjohdon rutiinityéta; niitéd tehdaan, dokumentoidaan,
edellytetdéan ja tarkastellaan osana tydn laatua, sujuvuutta ja suunnittelua. Itselleluovu-
tus tarkoittaa tédssa kaikkia niité toimenpiteitd, jotka kuuluvat kohteen tai osakohteen so-
pimustenmukaiseen itselle luovuttamiseen. Nain tarkasteltuna itselleluovutuksen pro-
sessi alkaa viimeistdan hankkeen aikataulusuunnittelusta, jossa sille varataan riittava
aika — se jatkuu koko tyémaan toiminnan ajan suunnittelun, perehdytysten, tarkastusten
ja valvonnan muodossa ja paattyy virheettémaan luovutukseen.

Tama tyo tarkastelee korjausrakennuskohteen itselleluovutuksen kaytantéja yhdella kor-
jausrakennustydmaalla. Ty6stéd saatuja tuloksia on tarkoitus soveltaa saman yrityksen
muilla korjausrakennustydmailla. Korjausrakentamisessa tydn jaljen arviointiin vaikuttaa
myds se, mitd vanhaa on sailytetty ja kuinka vanhan ja uuden rakentamisen saumakoh-
dat on pystytty toteuttamaan.



Tydssa ei oteta kantaa kohteiden kiireaikatauluihin tai tymaaorganisaation kykyyn kayt-
taa itselleluovutusta. Tydn ulkopuolelle rajautuvat ryntddmalla tai muutoin poikkeusaika-
taululla rakennetut tai loppuun saatetut kohteet ja osakohteet, ja sellaiset itselleluovutuk-
set jotka on tehty vain lomakkeen tayttévaatimuksen vuoksi.

1.3 Tutkimusmenetelméat ja tutkimusmateriaali

Tutkimuksessa seurataan ja dokumentoidaan Consti Scandic Parkin 2-vaiheen itselle-
luovutuksia kesan 2014 aikana. ltselleluovutuksen kirjallisia dokumentteja verrataan sa-
malta alueelta oleviin vastaanottotarkastuksen virhe- ja puutelistoihin. Pyritdan osallistu-
maan tutkimuksen aikana tapahtuviin itselleluovutuksiin ja haastatellaan tyémaan tyon-

johtoa. Consti Scandic Parkin rakentamisen asiakirjat ovat osa tutkimusmateriaalia.

Tutkimuskysymykset ovat seuraavat

- Kuinka itselleluovutukset Consti Scandic Parkin 2-vaiheessa on tehty; suunnit-
telu, aikataulutus, tekijat, olosuhteet, ajallinen sijoittuminen suhteessa rakentami-
seen ja aikatauluun, arviointiperusteet, kirjaaminen, jatkotoimet ja tietojen jatko-
kaytto?

- Mik& naissa itselleluovutuksissa on hyvaa ja toimivaa, ja kuinka itselleluovutus
voitaisiin jatkossa tehda Constin korjausrakennustyémailla viela paremmin ja hel-
pommin?

- Miké& on itselleluovutuksen merkitys ja hy6ty korjausrakennustyémaan tyoén joh-
tamiselle, sujumiselle ja laadulle?

Tybmaalla perehdytaan Consti Korjausurakoinnin yleisiin kaytantdihin ja materiaaleihin
itselleluovutuksista. Perehtymiseen kuuluvat Constin intra ja projektipankki, ja muu mah-
dollinen yhteinen kaytettavissa oleva aineisto.

Térkeita tietolahteitd ovat YSE:n ja Ratu:n aineistot itselleluovutuksista ja luovutusval-
miudesta, ja muu aiheesta saatavilla oleva kirjallinen ja sahkdinen materiaali (artikkelit,
tutkimukset ja opinnaytetyt).

Hyva rakentamistapa ja rakentamisen laatu ovat itselleluovutuksen teoriaosuuden viite-

kehys. Itselleluovutus on osa urakoitsijan tuotantovaiheen laadunvarmistusta. Laatuun



perehdytdan Consti Scandic Parkin suunnitteluasiakirjojen ja malliasennusten lisaksi ra-
kennusalan kirjallisuuden kautta. Painotus on laadun méaarittelyssa, suunnittelussa ja
johtamisessa: mika on oikeaa laatua korjausrakentamisessa, miten osapuolet siita ta-

hoillaan ovat vastuussa, kuinka sité tuotetaan rakennustyémaalla?

Itselleluovutuksen kaytantdjen mittarina pidetédan tassa tutkimuksessa valvojan, tilaajan
ja kayttajan virhe- ja puutelistoja. ltselleluovutuksen prosessi on sitd sujuvampi, mita vir-
heettbmampé&éan luovutukseen on paasty.

Opinnaytetyon tekija tydskentelee tutkimuksen ajan tydnjohtoharjoittelijana Consti Scan-
dic Parkin tyémaalla ja osallistuu itselleluovutuksiin oman vastuualueensa osalta. Teki-

jalla ei ole aiempaa rakennusalan kokemusta.

2 ltselleluovutus rakennusalalla

Itselleluovutus tarkoittaa sita, ettd tarkastellaan rajattua aluetta tai kohdetta tyén vas-
taanottajan, maksajan, tilaajan ja loppukayttajan ndkdkulmasta. Kuinka se tayttaa sovitut
vaatimukset, kuinka se toimii, miltd se nayttaa ja tuntuu, ja onko se kaikilta osin sopi-

muksenmukainen?

Itselleluovutus on osa koko kohteen luovutusprosessia; se koskee seka rakennustekni-
sid ettd taloteknisia toitda, myds jarjestelmia ja laitteistoja. Rakennusteknisten todiden it-
selleluovutuksen vaiheet ovat Kankaisen ja Junnosen (4, s. 108) mukaan:

luovutuksen esitarkastus

e virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja kdynnistys (erota systemaattiset
ja satunnaiset virheet)

e Korjausten tarkistus ja luovutusvalmiuden toteaminen

e loppusiivous ja tilojen lukitus

e |uovutus tilaajalle



Kankainen ja Junnonen kehottavat varaamaan aikatauluun itselleluovutukselle aikaa
lohkoittain kahdesta neljaan viikkoa, ja toteavat etta joidenkin systemaattisten virheiden
korjaamiseen saattaa menna suhteellisesti melko paljon aikaa. (4).

Itselleluovutuksessa urakoitsijan tyénjohto tarkastelee sovittua, valmiiksi rakennettua
osakohdetta rakennuksesta asettuen tilaajan, rakennuttajan, kayttajan ja valvovan viran-
omaisen rooliin. Tarkastelun mittarina ja vertailukohtana toimivat hankkeen sopimus-

asiakirjat ja malliasennukset sekd aiemmat itselleluovutukset ja luovutukset.

Itselleluovutus voidaan tehda tilaajan vaatimuksesta, viranomaisvaatimusten taytta-
miseksi, tai rakennusurakoitsijan omista laatu-, aikataulu- ja kustannussyista. ltselle-
luovutuksen sijoittumista koko rakentamisen laadunvarmistusprosessiin selkeyttda seu-
raava kuva 1. Kuva osoittaa etta itselleluovutus kuuluu paéurakoitsijan osalta urakoitsi-
jan laadunvarmistukseen, joka on myds osa tilaajan laadunvalvontaa. (5).

Viranomaisten edellyttadma laadunvarmistus

Tilaajan oman tydn | | Tilaajan urakoitsijalta .
laadunvarmistus | | edellyttdma laadunvarmistus |
R —
. ! Urakoitsijan laadunvarmistus
= | | Koko hankkeen
i laadunvarmistus
= ||
> |
B | Aliurakoiden | Yksittaisen tehtavan |
= | laadunvalvonta F laadunvarmistus |||
=2 | ———————— e —_—— - - - - -
i I — 1 I.L__ |
=
S ||
= |
B t

‘ [tselleluovutus

Kuva 1. Rakennushankkeen laadunvarmistus Junnosen mukaan (5, s. 7).

2.1 Viranomaisvaatimukset

Mikaan laki tai asetus ei suoraan vaadi rakennusurakoitsijaa suorittamaan itselleluovu-

tuksia. Rakennusalalla yleisesti noudatettava YSE 1998 vaatii, ettd urakoitsija tarkistaa



tyén laadun ennen tilaajalle luovuttamista ja varmistuu jarjestelmien ja laitteiden toimi-
vuudesta ennen niiden kayttéénottoa. Maankéayttd ja rakennuslaki 119 § toteaa, etta
saanndksia ja maarayksia tulee noudattaa ja etté henkil6stén on osattava se tehda. (6).

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suunnitel-
laan ja rakennetaan rakentamista koskevien s&dnndsten ja maaraysten seka
myoénnetyn luvan mukaisesti. Hanella tulee olla hankkeen vaativuus huomioon ot-
taen riittavat edellytykset sen toteuttamiseen sekéa kaytettavissdan péateva henki-
16st6. (6).

2.2 Hyva rakentamistapa

Ratu viittaa itselleluovutuksiin luovutuksen yhteydessa; Suunnitteluohje 1224-S, Raken-

nushankkeen laadunvarmistustoimet, ohjaa seuraavasti:

Viimeistely- ja luovutusvaihe

Viimeistely- ja luovutusvaihe siséltdé ko. vaiheen tehtavien ja aikataulun suunnit-
telun ja toteutuksen. Aikataulu suunnitellaan siten, etta kokeille, tarkastuksille, jar-
jestelmien saadoille ja tarvittaville korjaustoille jaa riittvasti aikaa. Tavoitteena on,
ettd laatuvaatimukset tayttdva valmis kohde luovutetaan aikataulussa tilaajalle.
Luovutusvaiheen lopussa keratdan palautetta hankkeeseen osallistuneilta ja pa-
laute jaetaan osapuolille toiminnan kehittdmiseksi seuraavissa hankkeissa raken-
nuttaja.

Rakennuttaja maéarittelee viimeistely- ja luovutusvaiheen tehtavat ja hyvaksyy paa-
urakoitsijan laatiman luovutusvaiheen aikataulun. Rakennuttaja huolehtii, ohjaa ja
valvoo, ettéd jokainen osapuoli tekee tarvittavat tarkastukset ja itselleluovutukset.
Rakennuttajan edustajana valvoja osallistuu tarvittaessa palavereihin, kokeisiin,
itselleluovutukseen ja tarkastuksiin. (7).

Hyva rakentamistapa edellyttdd ettéd haluttu laatu suunnitellaan. Tama tarkoittaa sita,
ettd myds luovutusvaiheeseen kuuluva itselleluovutus suunnitellaan. Suunnitelmassa tu-
lee nakya kohteiden valmiuden esitarkastus, satunnaisten ja systemaattisesti toistuvien
virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja kdynnistys seka korjausten tarkastus.
Suunnitelmaa laadittaessa olisi huomioitava suunnitelma-asiakirjoissa asetetut vaati-

mukset tarkastuksille ja nimettava toimenpiteille vastuuhenkilét. (7).

Viranomaisten tarkastukset ja katselmukset eivat osoita kohteen olevan sopimusten mu-
kaisessa kunnossa, eika viranomaisvalvonta rajoita tai vahennd urakoitsijan sopimuk-
senmukaista vastuuta. Viranomaisvalvonnan tarkoitus on osoittaa, etta rakennusty6t on

tehty viranomaisten maarayksia ja turvallista rakentamistapaa noudattaen. (1; 6).



2.3 Laatu suunnitteluvaiheessa

Laatu voidaan maaritella tuotteen tai palvelun odotettujen ja toivottujen ominaisuuksien,
ja havaittujen ja koettujen ominaisuuksien suhteeksi. Laatua voidaan ajatella my®és pro-
sessina, jossa toisiaan seuraavat jatkuvina vaiheina suunnittelu, tekeminen, tarkastami-
nen ja havaintoihin reagointi. Laatu maéritellaan tapauskohtaisesti osallisten kesken. (9;
10).

Rakentamispalvelun ja rakennuksen laatu on kasite, jonka jokainen rakentamisproses-
siin osallinen méaéarittelee omasta nédkékulmastaan. Jotta voidaan paésta kaikkien kan-
nalta hyvaksyttavaan lopputulokseen, on hyva tarkastella samaan rakentamistyéhén ja
rakennukseen liittyvia erilaisia laadun arviointitapoja. Erityisesti korjausrakentamisessa
yhteisen laadun maarittely parantaa osapuolten tyytyvaisyytta koko rakentamishankkeen
aikana, ja erityisesti tyytyvaisyytta tuloksiin. Rakennushankkeen laadunvarmistus sisal-
tad osapuolten erillisten velvoitteiden lisaksi myds yhteisia vastuita, naista keskeisim-
pana myoétavaikutus- ja tiedonantovelvoitteet. (4; 11).

2.3.1 Tilaajan laatu

Tilaajan laadunvarmistus tarkoittaa sita, etta tilaaja toimii oman toiminta- tai laatujarjes-
telménsa mukaisesti ja varmistaa, ettéd urakoitsijalla on edellytykset tehda oma suorituk-
sensa hyvin. Naihin edellytyksiin kuuluu, ettd urakoitsija saa suunnitelmat sovitusti ja etta
suunnitelmat ovat virheettdmia, ristiriidattomia ja niiden yhteensopivuus on varmistettu.
Tilaajan tulee esittdad omat laatuvaatimuksensa ja méaaritella urakoitsijalta edellytetyt laa-
dunvarmistustoimenpiteet yksiselitteisesti ja selkeasti. Tilaajan tulee huolehtia vastuul-
laan olevien rakennustavaroiden oikea-aikaisista toimituksista ja suunnitella oma ty6-

maavalvontansa. (4).

Tilaajan toiminta on tuotantovaiheessa luonteeltaan urakoitsijan suorituksen edellytyksia
luovaa ja yllapitavaa. Tilaajan toiminta voidaan nahda edellytyksend sille, etta urakoitsija
voi tayttdd omat velvoitteensa — tilaajan on siten omin laadunvarmistustoimenpitein var-
mistettava, ettd hanelle kuuluvat myétavaikutusvelvoitteet tayttyvat: naihin kuuluu olen-
naisesti tydbmaakokouspdytakirjojen toimittaminen urakoitsijan tarkastettaviksi ja lisa- ja
muutostéiden nopea ja tdsmallinen kasittely. (4).



Tilaajan urakoitsijalta edellyttdmat laadunvarmistustoimenpiteet ovat sopimusperustei-
sia, ja ne on siksi maaritettdva sopimusasiakirjoissa. (4).

2.3.2 Rakennuttajan laatu

Rakennushankkeeseen ryhtyva on yleensa rakennuttaja. Maankaytt6- ja rakennuslaki
korostaa rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuutta siita, ettd rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien maaraysten ja saanndsten, ja
myoénnetyn rakennusluvan mukaisesti. Rakennuttajan on huolehdittava ettd nama vel-
voitteet sisallytetdan eri sopimuksiin, ja valvottava niiden toteutumista. Rakennuttaja ja
paasuunnittelija selvittdvat rakennushankkeen vaatimat ja riittavat tosiasialliset edelly-
tykset hankkeen suunnittelulle ja toteuttamiselle, huolehtivat rakennussuunnittelun ja eri-
koisalojen suunnittelun tarpeen maarittelemisesta ja jarjestavat suunnittelijoiden yhteis-
tydn rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatimiseksi. Rakennuttajan tulee varmistaa
ettd suunnitelmat ovat kattavat, ristiriidattomat, virheettémat ja yhteensopivat, ja etta ne
toimitetaan urakoitsijalle yhteisesti sovitun suunnitelma-aikataulun mukaisesti. (4).

2.3.3 Kayttgjan laatu

Korjausrakennushankkeessa kayttdjan laatukokemus syntyy seka palvelun (rakentami-
nen), etta tuotteen (rakennus) odotustenmukaisuudesta. Taméa tarkoittaa, ettd tuotteen
tai palvelun laatu on silloin hyva, kun kayttdjan kokema laatu vastaa hanen odotuksiaan.
Koettuun laatuun vaikuttavat myos suunnittelu, rakentamisprosessi, henkildsuhteet ja
tiedotus. Lisaksi kokemukseen vaikuttaa "ajan trendi”, se, millaista vastinetta yleisesti
uskotaan saatavan, kun sijoitetaan korjausrakentamiseen. (9; 11).

Korjausrakennushankkeessa kayttdja voi olla tilaaja (esimerkiksi asuinosakeyhtion linja-
saneeraus) tai tilaaja ja kayttaja voivat olla eri tahoja (useat toimitilahankkeet). Kayttajan
velvoitteet ja vastuut maarittyvat tilaajan kautta — tilaaja voi valtuuttaa kayttajan maarit-
telem&éan rakentamishankkeen rakennusaikaisia ja rakennuksen lopullisia spesifikaati-
oita. Tama tarkoittaa kayttajan vaikutusmahdollisuutta rakentamisprosessiin, joka usein
vaikuttaa rakennuksen kayttddn korjausten aikana, ja mahdollisuutta vaikuttaa suunni-
telma- ja toteutustasolla valittuihin ratkaisuihin. Jalkimmainen tuo kayttgjalle osan tilaa-
jan vastuusta jo suunnitteluvaiheessa, ja oikein hoidettuna parantaa valmiin tyén lopulli-
sen laadun kokemusta. (13; 14).



Rakennuksella voi olla myds sellaisia kayttdjia, joiden odotuksia ei voida huomioida ra-
kentamisvaiheessa: sairaalan potilaat, kauppakeskuksen asiakkaat tai toimitilaa tulevai-
suudessa hallinnoiva vuokralainen. Kayttajien tarpeet ja odotukset rakennustydlle saat-
tavat poiketa toisistaan runsaasti. Rakennuksen koko kayttéidn aikana seka kayttétar-
koitus, kayttajat etta yleiset ndkemykset ja mielipiteet saattavat vaihdella. Rakentamis-
hankkeen laadun maarittelyyn vaikuttaa seka usea kayttajataho etta ajallisesti pitka kayt-
téika. (13; 14).

2.4 Laatu aikataulusuunnittelussa

Hyvan aikataulun tunnusmerkit ovat seuraavat: aikataulu on laadittu yhteistyéssa tyo-
maan, talotekniikan ja keskeisten rakennusteknisten aliurakoitsijoiden kanssa, aikatau-
lun lahtétiedot ovat oikeat, hairibpelivarat ovat riittavat, varamestat on mietitty, tehtavien
suoritusjarjestys ja tydmenekit ovat oikein, tahdistavat ty6t on suunniteltu ja mitoitettu.

(11).

Rakennushankkeen aikataulusuunnittelu tehdaan tavallisesti neljalla aikataulutasolla:
alustava yleisaikataulu laaditaan tarjousvaiheessa, yleisaikataulu laaditaan heti urakka-
sopimuksen solmimisen jalkeen, rakentamisvaiheaikataulut toimivat rakentamisvaihei-
den ajallisina toteutusmalleina (yleisaikataulua tarkemmin), ja viikkosuunnitelmat ovat
tyébmaan paivittaisten tydjarjestelyjen, hankintojen, henkiléresurssien ja kaluston suun-
nittelun apu. (11).

Tybaikataululle on YSE:n mukaan joitakin vaatimuksia: siitd on kaytava ilmi tyévaiheet
ja niiden edellyttdmien hankintojen keskindinen suoritusjarjestys ja eteneminen, jotta
osapuolet voivat tahdistaa tyét sen mukaan, ja sen laadinnassa on otettava huomioon
toimintakokeiden ja koekaytén vaatima aika seké urakoitsijoiden omien tdiden jarjestely.
(1; 15).

Sopimusehdot edellyttavat, etta tydaikataulu hyvaksytaan yhteisesti noudatettavaksi. Ai-
kataulu ei kuitenkaan ole sellainen velvollisuus, jota voitaisiin maaratad noudatettavan
oikeudenkaynnin avulla, mutta aikataulun noudattamatta jattdminen voi olla todiste lai-
minlyénnista tai ennakoidusta viivastymisesta. Aikataulut suunnitellaan siten, etta ty6-
maan tavanomaiset ja ennakoitavissa olevat olosuhteet eivat muodostu aikataulua vii-

vastaviksi. (15).
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Urakoitsijan tulee valvoa aikataulun toteutumista ja puuttua ohjaustoimenpitein sellaisiin
poikkeamiin, joilla voi olla vaikutusta koko hankkeen toteutumaan. Urakoitsijan tulee ra-
portoida tilaajaa aikataulussa pysymisesta. (15).

2.5 Laatu rakennusprosessin aikana

Rakennusprosessin laadusta on kaytanndssé paavastuussa padurakoitsija. Laatu voi-
daan ajatella sopimuksenmukaisuutena: urakoitsijan paasuoritusvelvollisuutena on ai-
kaansaada sopimusasiakirjojen mukainen tydntulos ja luovuttaa se sovittuna ajankoh-
tana tilaajalle. Kaikkien yksittaisten tadhan johtavien velvollisuuksien tdsmallinen luette-
lointi YSE:ssa olisi mahdotonta, joten paasuoritusvelvollisuus on méaaritelty seuraavasti:

e Urakoitsijan suoritusvelvollisuus kytkeytyy tilaajan maksamaan sovittuun hintaan.

e Urakoitsijan tydntulos maéritelladn sopimusasiakirjoissa.

e Urakoitsijan suoritusvelvollisuus perustuu sopimusasiakirjoissa ilmeneviin tehta-

viin.

e Urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimuksia, jotka eivat pe-
rustu sopimusasiakirjoihin tai yleiseen kaytantdéon.

e Urakoitsijan on tehtava tyé ammattitaitoisesti, voimassa olevien rakentamista

koskevien saaddsten ja hyvan rakentamistavan mukaan.

Urakoitsijalle kuuluvat nain ollen kaikki suoritukset, jotka ovat valttdmattémia sovitun
tyéntuloksen aikaansaamiseksi. Maarays korostaa sita, ettd kaikkia tyéntulokseen vai-
kuttavia seikkoja ei valttdmatta ole voitu kirjata sopimuksiin, ja sitd, etta urakoitsijan ei
sovi jattaa tyontulosta vaillinaiseksi sopimuksiin vedoten. Urakoitsijalla on velvoite ym-
martaa jo tarjousvaiheessa kyseessa olevan tyésuoritteen olemus. (1; 4; 14).

Rakennusprosessin laatu koostuu suunnittelun, ohjauksen, valvonnan ja korjaavien toi-
menpiteiden laadusta: tédssa korostuvat ty6kokemus, virheistd oppiminen, aiempien
hankkeiden tallennettu tieto ja tilanneharkinta. Jotta laatua voi johtaa ja tarkkailla, se on



11

pystyttava jollain keinoin maérittelemaan. Sopimustasolla méaaritelldén usein haluttu lop-
putulos, tyémaalla on sen lisaksi pyrittava laadultaan sellaiseen toimintaan, etta se joh-
taa sopimuksenmukaiseen loppusuoritteeseen. (11).

2.6 Laatu kaytannén toimenpiteina korjausrakennustyémaalla

Hyva laatu syntyy tyémaalla olosuhteiden ymmartamisesta. Korjausrakentamisessa on
erityispiirteita jotka tulee huomioida. Ratun suunnitteluohje kuvassa 2 méaérittelee kor-

jausrakentamisen erityispiirteet seuraavasti:

Taulukke 1. Korjausrakentamisen erityispiirteita.

Erityispiirre Vailutus tuotannonsuunnitteluun

Vanhojen rakenteiden purku-, = Yllatykset purkutoissa.

tuenta= ja vahvistustyot Lizd= ja muutostyot ovat yleisia ja vaikuttavat
tustannonsuunnitteluun.

Asbestipurkutyort alheuttavat alna erityisjarpestelyja.

Korjausasteen vaihtelu kohteen Varmistetaan resurssien tasainen kayttd koko

erl oslssa korjaustyon ajan.
Vanhojen rakenteiden kuntoa = Twon aikana joudutaan muuttamaan tyOjarjestysta
2l alna tunneta eika pillossa tal tuotantomenetelmaa.

olevien vanhojen rakenteliden
toteutustapa ole aina tedossa
suunnitelmien pauttumisen tal
virheellisyyden takia

Tyékohteiden ahtaus

Shirrot ja varastoinmit on suunniteltava huolellisesti.
Ahtaus aiheuttaa menetelmarajoituksia.

Kiayttdjien muutot

Kayttajien muutol ja tiedotus on suunniteltava.
Kayttajalle aiheutettavat haitat minimoldaan: tilan
korjausaikaa lyhennetdan ja kaytetdadn vihemman
haittaa aiheuttavia menetelmia.

Tilapaiset asennukset ja Tilapaisjdrjestelyt
rakenteet kayitajld varten = litkennejdrjestelyt sisd- ja ulkopuolella
= kayttdjien turvallisuus
- palyntorjunta sekd
= LWIS- jarjestelmien tolminta suunnitellaan.
Kiyttokatkokset minimoidaan.
Kayttajien tiedotus suunnitellaan.

Tilakohtainen sallitbu Korjausaikaa lyhennetidn suunnittelu- ja
rakennusaika usein hyhiyt tuotantoratkaisuilla:
= pyritdan matalaan korjausasteeseen
= kdytetddn nopeastl asennettavia ja kulvuvia
materiaaleja
= shirretdan tyota pols kdyttajien tilolsta.

Kuva 2. Korjausrakentamisen erityispiirteitd Ratu S-1231:n mukaan. (16).
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Tyo6n aikana urakoitsijalla on vastuu laatimistaan suunnitelmista, hankkimistaan ja ilmoit-

tamistaan tiedoista ja tutkimustuloksista, tekemistaan tdista ja hankkimistaan rakennus-

tavaroista seka rakennusosista ja antamistaan maarayksista. Lisaksi urakoitsija on vas-

tuussa lakien ja asetusten noudattamisesta ja tarvitsemastaan paikalleen mittauksesta

ja asettamistaan mitoista. (1; 4)

Laadunvarmistus tyémaalla voi olla ennakoivaa, yllapitavaa tai korjaavaa:

Ennakoivaan laadunvarmistukseen kuuluu yrityksen oma tuotannonohjausjarjes-
telmd, hankkeen suunnittelu, tydmaan aikataulut ja suunnitelmat, tydmaan suun-
nitteluasiakirjat, malliasennukset, risteilypalaverit, mittaukset, tehtavasuunnitel-
mat, perehdytys, opasteet ja muu kaytanndn ohjaus, turvallisuusvaatimukset, il-
moitustaulujen kayttd ja siséltd ja tydnjohdon ja tydémaaorganisaation mitoitus. (4;
18).

Yllapitavaa ja ajantasaista laadunvarmistusta on tydnjohdon ldsnéolo tydémaalla,
TR-mittaukset, kulunvalvonta, kameravalvonta, katselmukset, mestan vastaan-
otot ja luovutukset, tyévaiheiden valokuvaaminen ja muu dokumentointi, tavaran
vastaanotto ja tarkastus, malliasennukset, risteilypalaverit, suunnittelupalaverit,
tyénjohdon viikkopalaverit, viikkoaikataulut, mittaukset. (9; 12).

Korjaavaa laadunvarmistusta ovat tarkastukset, toimintakokeet, itselleluovutuk-
set, mittaukset, purku ja uudelleen rakentaminen, ja tdydentava rakentaminen.
(5;15).

Ennakoivat, yllpitavat ja korjaavat laadunvarmistustoimenpiteet saattavat joskus olla

samoja tai jopa paallekkaisia toimia, joita suoritetaan rakentamisen eri vaiheissa. Tyo-

maalla asioita mitataan rakentamisen kaikissa vaiheissa, valvontaa ja ohjausta tapahtuu

kaikissa vaiheissa, ja ty6ta ja aikatauluja suunnitellaan ja korjataan kaikissa vaiheissa.

Laadunvarmistusketju edellyttdd toteutuakseen toimenpiteitd koko rakentamisen ajan.
(4;5;9;12;15; 18).
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3 Consti Scandic Park

Consti Scandic Park on hotellikiinteistén peruskorjausurakka. P&aurakoitsija on Consti
Korjausurakointi, kiinteistdn omistaja ja rakennuttaja on Pandox Ab, ja kayttéja eli hotel-
lioperaattori on Scandic Hotels Oy. Rakennuttajatehtévat hoitaa Rakennuttajatoimisto
Demaco. Rakennusty6t on aloitettu joulukuussa 2012, ja suunniteltu valmistuminen on
joulukuussa 2014. (19).

3.1 Consti Korjausurakointi

Consti Korjausurakointi on osa Consti Yhti6ita, joihin kuuluvat myés Consti Julkisivut ja
Consti Talotekniikka. Consti toimii padkaupunkiseudulla sekd Turun ja Lahden talous-
alueilla. Vuonna 2014 Consti Yhtididen liikevaihto yltda lahes 200 miljoonaan euroon.
Henkilostéa on omilla palkkalistoilla yli 750 henkilda. (3).

Consti Korjausurakointi saneeraa ja peruskorjaa liike- ja toimitilojen liséksi asuinkiinteis-
t6ja ja julkisia kohteita kuten virastoja, kouluja, sairaaloita ja muita terveydenhoidon lai-
toksia. Consti Korjausurakoinnin asiakkaita ovat yksityiset henkil6t, taloyhtiét, likeyrityk-
set, kunnat, kaupungit ja valtio. (3).

3.2 Consti Scandic Park

Rakennuskohde on Scandic Continental -hotelli Helsingin Té616ssa. Kuvassa 3 nakyy

hotellin julkisivu Mannerheimintieltd katsottuna ennen remonttia.

Kuva 3. Hotelli Scandic Parkin julkisivu ennen korjaustdiden alkamista
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Hotellin ensimmainen osa (A-siipi) on valmistunut v. 1972. Vuonna 1979 valmistui tontin

pohjoisreunaan B-siipi ja vuonna 1984 C-siipi tontin etelareunaan Dunkerinkadun var-

teen. Rakennukseen on tehty useita muutoksia myéhempina vuosina. Korjaus- ja muu-

tostyd koskee padosin A-siiped, B-siiven kokoustiloja seka C-siiven hotellihuoneita. Kiin-

teiston bruttoala on 34 730 nelidmetria, josta kerrosalaa 28 366 m? sijoittuneena kymme-

neen kerrokseen. (19).

Rakennuksessa tehtavat korjaustyot:

Hotellihuoneet A- ja C-siivessa kunnostetaan.
Muutetaan osa A-siiven huoneista esteettémiksi huoneiksi.

Muutetaan 1. kerroksen tilajarjestelyja siirtdmalla vastaanottotiskia ja toi-
mistotiloja, laajentamalla ravintolaa ja kunnostamalla saniteettitilat.

Muutetaan A-siiven 2. kerroksen tilajéarjestelyja ja tehostetaan tilankayt-
t6a rakentamalla uudet tilat jatteiden kasittelylle ja lastaukselle.

A-, B ja C-siiven turva- ja sahkojarjestelmat uusitaan.

A-siiven 3. - 8. kerroksen vesi- ja viemarijarjestelméat uusitaan kokonai-
suudessaan, alemmissa kerroksissa ja 9. kerroksessa osittain.

lImanvaihto-, lammitys- ja jadhdytysjarjestelmat kunnostetaan ja uusitaan
suunnitelmien mukaisilta osin.

C-siiven lvi-jarjestelmat uusitaan kuten A-siivessa, silla poikkeuksella etta
kuilujen runkoputkia ei uusita.

Automaattista sammutusjarjestelmaa tdydennetaan.

Tehda&n uudet ikkunat A-siiven molempiin paatyihin.

A-siiven vesikatolla lauhdutintila rakennetaan IV-konehuoneeksi
Uusitaan etupihan likenne ja pihajarjestelyt.

Uusitaan vesikattojen ja pihakansirakenteiden pintamateriaalikerrokset ja
eristeet sekd kunnostetaan kantavat rakenteet.

Tukimuurien ja muiden ulkona olevien terésbetonirakenteiden betonipin-
nat kunnostetaan.

Rakennetaan uusi katos paéoven eteen.
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Kuvaparit 4 ja 5 alla ovat A-siiven hotellihuoneesta ja kaytavalta 2-vaiheen alussa ja

lopussa.

Kuva 4. Vasemmalla on hotellin asuinhuone, jossa purkutydt on tehty. Oikealla on tydnjohtaja
hotellin A-siiven kaytavélla valvomassa pintakasittelyty6td maaliskuussa 2014.

.

]

Kuva 5. Vasemmalla on valmis A-siiven hotellihuone kalustettuna. Oikealla on A-siiven kayta-
vaa ja paatyikkuna. Paatyikkunat tehtiin samaan linjaan, jossa tydmaabhissi sijaitsi rakennus-
téiden ajan.
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3.2.1 Hotellin toiminta rakennustdiden aikana

Hotellin toiminta jatkuu koko peruskorjaustyén ajan. Tyd suunnitellaan ja vaiheistetaan
siten, etté hotellin vastaanotto, keittiét ja ravintolat sekd muut huolto- ja kayttétilat ovat
tarvittavassa maarin tilapaisjarjestelyin kaytettavissa.
Hotellin toiminta jatkuu osassa rakennuksia koko peruskorjaustydén ajan. Taéma
edellyttaa tilapaisjarjestelyja mm. vastaanoton, keittié- ja ravintolatilojen, huolto- ja
kayttotilojen seka likkumisen osalta. Tydmaa-alueet erotetaan hotellikytéssa ole-
vista tiloista viranomaisten hyvéksymin paloseinin ja muin keinoin urakkaan kuu-

luvana. Hotellin rakennusaikainen operointi edellyttdd jatkuvaa yhteisty6ta ope-
raattorin (Scandic) kanssa asiakkaiden hyvinvoinnin varmistamiseksi. (19).

Rakennuttajan tavoitteena on pitda hotellihuonekapasiteetti mahdollisimman suu-
rena lapi rakennusprojektin. Tasté syysta on tavoitteena kummassakin rakennus-
vaiheessa ottaa kayttddn kerroksia ylhdalta alaspain 1-2 kerrosta kerrallaan. (19).

Vaiheistuksen maarittavin tekija on kaytésséa olevan hotellin kerroksiin kulkeva asiakas-
ja huoltoliikenne, jota hoidetaan A-siivessa olevalla hissiyksikélla. Koska B- ja C-siivissa
ei ole hisseja ja portaat ovat hatdpoistumiskayttd6n suunniteltuja, on kulkureittien suun-
nittelu erityisen tarkkaa. (19). Kuvassa 6 esitetaan 3. kerroksen asiakasliikenteen valiai-

kainen reitti.

Kuva 6. Kuvassa on kolmannen kerroksen vaiheistuskaavio. Asiakasliikenne on ohjattu valiai-
kaista reittid kokoustiloihin. Punaisella rasteroitu alue on tydmaan kaytdssa 2-vaiheen alussa,
siniset nuolet kuvaavat asiakasliikenteen poikkeusreittia. (22).
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3.2.2 Vastaanottomenettely urakkasopimuksen mukaan

Consti Scandic Parkin urakkasopimus méaarittelee vastaanottomenettelyd seuraavasti:

Vastaanottotarkastus suoritetaan YSEn mukaisesti.

Urakoitsijan edellytetdan tekevan ennen kohteen luovutusta niin sanottu itselle-
luovutus rakennustdiden etta taloteknisten urakoiden osalta.

Tilojen kayttajat tekevat tilojen ja niiden laitteistojen ennakkotarkastuksen kaksi
viikkoa ennen kohteen kayttddnottoa. Urakoitsija varaa mahdollisuuden tarkastuk-
seen. Kayttdjien huomautukset tarkistetaan yhteistydsséa rakennuttajan edustajan
kanssa ennen vastaanottotarkastusta. (19).

3.3 Consti Scandic Park: 2-vaiheen itselleluovutukset

Rakentamishankkeen 2-vaiheeseen kuuluu A-siiven majoitushuoneet ja tekniset tilat ker-
roksissa 3—9, ravintola 1. kerroksessa, saunaosasto, uima-allasosasto, A- ja C-siipien ja
ravintolan vesikatot ja 2. kerroksen A-siiven pohjoispdadyn entinen henkiléstéruokala ja
hotellin myyntipalvelun toimistotilat.

Consti Korjausurakoinnin tyémaaorganisaatio Scandic Parkin 2-vaiheessa: vastaava
tyénjohtaja, kaksi tydmaainsindoérid, vanhempi tydnjohtaja, kaksi tydnjohtajaa ja kaksi
tyénjohtoharjoittelijaa.

Ajallisesti 2-vaihe sijoittuu kokonaan vuodelle 2014, tammikuusta syyskuuhun. Tilat luo-
vutetaan vaiheittain. Ravintolan luovutus on toukokuussa, saunaosaston heindkuussa,

ja majoituskerrokset ja alueen huoltotilat luovutetaan syyskuun lopussa kaikki kerrallaan,

vaikka osa majoituskerroksista valmistuu aikaisemmin. (19).

Itselleluovutuksia tehdé@an yleisaikataulun mukaan kesékuusta syyskuuhun saakka.

(21).
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3.3.1 ltselleluovutukset yleisaikataulussa

Scandicin 2-vaiheen yleisaikatauluun itselleluovutukset on suunniteltu osaksi kerros-
luovutusprosessia; kerrosluovutukseen on siséllytetty itselleluovutus, omatarkastus;
pdytakirjat, virheiden ja puutteiden korjaus, pdlypuhtaaksisiivous, rakennuttajan tarkas-
tukset, valvojien kierrokset seka virheiden ja puutteiden korjaus. Kuvassa 7 nakyy kah-
deksannen kerroksen kerrosluovutuksen aikataulu. Consti Scandicin 2-vaiheen asuin-

huonekerrosten aikataulut ovat kaikki samanlaisia. (21).

Consti Korjausurakointi Oy Scandic Continental - 2. Vaihe
Paallikko: Suunnittelija: TCM Planner 2013
Hierarkia Selite Kesto Alkaa EDIl;j}f(uu [Syyskuu !
33 134 [ 36 37 38 39 AU
35 Kerrosluovutus / 8 17 pv j ) 1 i d i
3:5:1 Itselleluovutus / 8 12 pv : = . i : :
3511 Omatarkastus, poytakirjal 2pv 5.1.1 [, : : ] y i
3512 Virheiden ja puutieiden k| 10 pv 3512 e . : : :
3513 Pdlypuhtaaksi siivous / 8 10 pv 3.5_51.3 ::] i i i i
352 Rakennuttajan tarkastukse 15 pv 3_:5.2 [ : ] ' ' '
3521 Valvojien kierrokset (RAK 10 pv 3521 :‘j : : : :
3523 Virheiden ja puutteiden ki 5pv i i 3_5_2.2 i i i
T S 7= [ [ [REIE, S——— [

Kuva 7. Ote Consti Scandicin yleisaikataulusta. Kuvaan on rajattu yhden asuinhuonekerroksen
luovutusaikataulu, ja siind nakyy kerrosluovutuksen eri osille varatut kestot ja osien si-
joittuminen suhteessa toisiinsa. (21).

Rakennuttajan tarkastukset on suunniteltu alkamaan samanaikaisesti kuin kerroksessa
aloitetaan itselleluovutuksen virheiden ja puutteiden korjaus. Omatarkastukselle on va-
rattu kaksi tydpaivaa, virheiden ja puutteiden korjaukselle yhteensa 15 ty6paivaa jaet-
tuna kahteen jaksoon ja valvojien kierroksille 10 ty6péaivaa. Poélypuhtaaksi siivous on
suunniteltu alkamaan omatarkastuksen jalkeen, samaan aikaan kuin valvojien kierrok-
set. (21).

3.3.2 ltselleluovutuksen kaytannot

Consti Scandic Parkissa itselleluovutuksiin liittyy tdman tutkimuksen mukaan kaikille yh-
teisia kaytantéja, ja muutamia poikkeamia. Itselleluovutuksia tekevat kaikki tyénjohtajat
ja vastaava tydnjohtaja. Yleinen kaytantd on se, ettd alueen vastuutydnjohtaja tekee en-
sin itselleluovutuskierroksen, dokumentoi tiedot vastaavalle mestarille, ja vastaava mes-

tari tekee tdman jalkeen Constin virallisen itselleluovutuksen kirjauksineen.
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Tahan tutkimukseen kirjatut itselleluovutukset tehtiin kaikki hotellin A-siiven asuinhuone-
kerroksiin; tarkasteltavaa tilaa oli reilut 600 m?: noin 20 hotellihuonetta, yhteenséd 500 m2,

kayttavaa ja muita tiloja 145 m2.

Kaikissa tiloissa ei ollut tarkasteluhetkella valaistusta, koska tydmaavalaistus oli jo pu-
rettu ja lopullisia sahkdja ei ollut vield kytketty. Alue oli siivottu normaalin tydnaikaisen
yllpitosiivouksen mukaisesti, ja joissakin hotellihuoneissa ja kylpyhuoneissa oli latti-
oissa suojakartongit teipattuna paikoillaan. Huoneiden kiintokalustus oli padosin valmis.

Kuva 8 on pohjakuva Consti Scandic Parkin 2-vaiheen itselleluovutettavista asuinhuo-
nealueista hotellin A-siivessa. (22).
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Kuva 8. Consti Scandic Park, 2-vaihe, A-siipi: Tydmaa-alue, 20 asuinhuonetta (n.500 m?), kay-
tavaa ja muita tiloja 145 m?, yhteensa yli 600 m2. (22).

Itselleluovutukset tehtiin padasiassa alueiden valmistumisen, ei yleisaikataulun mukaan.
Suurin osa itselleluovutuksista tehtiin ennen valvojan kierrosta alueella, muutama sen

jalkeen.

Rakennustdiden laatua arvioitiin aiemmin sovittujen ja mallihuoneisiin tehtyjen ratkaisu-
jen mukaan sekd@ suhteessa 1-vaiheen ja aiempiin 2-vaiheen luovutuksiin ja valvojan
virhe- ja puutelistoihin. ltselleluovutuksen havainnot kirjattiin useimmiten huonekorttiin,

joita tehtiin yksi joka huonetilasta.
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Kuvassa 9 on Consti Scandic Parkin 2-vaiheessa kaytdssa ollut huonekortti.

CONSTI

ronusuracown HUONEEN TARKASTUSKORTTI Huone:
paivamaara:

KOHDE: Ty6 4408 Hotel Scandic, Mannerheimintie 46, Helsinki

KATTO

SEINAT

LATTIA

OVET

LISTAT

KONVEKTORI ALUE
IKKUNA
SAHKOTYOT
LAATOITUS
VARUSTEET
KOTELOT

MUUTA

Kuva 9. Consti Scandic Park huoneen tarkastuskortti

Huonekortissa on paikka kaikille itselleluovutuksessa tarkastettaville asioille, tydmaan
tiedot, huonenumero ja tilaa otsikoinnin ulkopuolisille kommenteille.

Itselleluovutuksia taltioitiin huonekortin lisdksi sanelimella ja kerroksen pohjakuvaan

merkitsemalla.

Kaksi tybnjohtajaa merkitsi havaitut virheet ja puutteet huonekortin liséksi huoneeseen.
Merkkina kaytettiin oranssia teippid, ja neonvarisia post-it -lappuja. Yksi tyénjohtaja laittoi
huonekortin kopion huoneeseen sisaantulon lahelle, jotta aliurakoitsijoiden on helppo
I6ytaa tieto juuri kyseisen huoneen tarvittavista korjauksista. (14).
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Itselleluovutusten virhe- ja puutelistat yhdistettiin joko aliurakoitsijoiden virhe- ja puute-
listoihin tai valvojan virhe- ja puutelistoihin, tai molempiin, ja ndin saatiin listaus johon
merkittiin kunkin virheen kohdalle korjauksen suorittaja. Tama vastuulista korjauksista
kopioitiin ja jaettiin niille, joilla oli listaan liittyvia t6itd. Kun korjaukset oli kuitattu suorite-
tuiksi, tehtiin tarkastuskierros, jossa todettiin tilanne. (14).

3.3.3 liselleluovutuskierrokset

Toteutuneet, tahan tutkimukseen dokumentoidut itselleluovutukset:

3.7. 7.Kkrs tyénjohtaja Jani Helminen

4.7. ravintola / aulabaari tyénjohtaja Kari Vaananen

23.7. 7.krs vastaava mestari Karri Makinen
29.7. 6. krs tyénjohtoharjoittelija Mikko Ahonen
5.8. 5. krs tyénjohtaja Tuomas Maihaniemi
14.8. 8. krs tyénjohtaja Kari Vaananen

18.8. 3. krs tyénjohtoharjoittelija Mari Lybeck

Itselleluovutuskierrokset toteutettiin kaikki saman kaavan mukaan: Tarkastettiin alue
asuinhuoneen kokoisina osakohteina, huonekortin mukaisessa jarjestyksessé katosta
lattiaan. Kirjattiin havaitut virheet ja puutteet seké korjausvastuu. Joissakin tapauksissa
kirjattin samalla my®&s virheen aiheuttaja jotta kustannukset voitaisiin kohdistaa oikein.
Kerroksessa oli padosin puutteellinen valaistus tarkistuskierroksen aikana. Tiloja ei ollut
loppusiivottu. (14).
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Kuvaparissa 10 vasemmalla on Consti Scandic Parkin asuinkerroksen kaytava, jossa
huoneen oveen on teipattu taytetty huonekortti. Kaytavan katto on osittain auki kesken
olevien talotekniikan asennusten vuoksi. Oikean puoleisessa kuvassa asuinhuoneessa

nakyy listojen vieressa virheelliset johdotusten Iapiviennit.

Kuva 10. Vasemmalla on hotellin kytava, oikealla asuinhuone ja listojen vieressa rikko seindssa.

3.3.4 Haastattelut

Tydbnjohdon haastattelut tehtiin vuoden 2014 kesé-, heina- ja elokuun aikana. Haastatel-
tavina olivat 2-vaiheen tydnjohtajat, vastaava tydnjohtaja, valvoja ja tydmaainsindori.

Vastaava mestari Karri Makinen

Vanhempi tydnjohtaja Kari Vaananen

Tybnjohtaja Jani Helminen
Tybnjohtaja Tuomas Maihaniemi
Tybémaainsingori Heikki Partanen

Valvoja Kalervo Hatakka
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Haastatteluissa kysyttiin kaikilta itselleluovutuksen sopivista olosuhteista ja hyddyista.
Useimmat haastattelut tehtiin tydmaalla itselleluovutuksen yhteydessa. Alla haastattelu-

jen koonti, vastaukset on mainittu vain kerran vaikka osa niista esitettiin useammin.
Missé olosuhteissa itselleluovutus tulisi mielestasi tehda?

Tulisi olla riittdvé valaistus.

Suojaukset olisi hyvé ottaa pois ennen tarkastusta.

Loppusiivous tulisi tehdd ennen tarkastusta.

Samoissa olosuhteissa joissa luovutus tilaajalle tullaan tekemd&éan.

Milloin itselleluovutus olisi ajallisesti sopiva tehda?

Mielelldén niin, etta j4& tarpeeksi monta tydpdivaa aikaa korjauksille.
Ennen valvojan Kierrosta pitéisi ehtid.

Voi olla vaikka edellisend péivdné ennen valvojan kierrosta.
Ajankohdalla ei ole vélid, kunhan sille on varattu aikaa.

Mita hyotya itselleluovutuksesta on tydnjohtajalle?

Onhan se hyvé katsella tilaajan ndkékulmasta.

Néista oppii ja voi Valttdd samat virheet seuraavissa kerroksissa.
Ei mitdén vaan vievét aikaa.

Hienoa n&hdé valmista.

Harmittaa ndhda virheita.

Oppii suunnittelemaan tydjarjestysta, kun ndkee, mita on kolhittu.

Miten kehittaisit itselleluovutusta?

On hyvé ndin.
Poistaisin.

En tieda.
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Tarkastuskierroksilla ja haastatteluissa keskusteltiin myés tydnjohtajan ajankaytdsta, lo-
makkeen toimivuudesta, sahkdisen lomakkeen mahdollisuudesta, pohjapiirroksen kayt-
tamisesta merkintéihin, tydjarjestyksen ja aikataulujen suunnittelusta ja valmiiden pinto-

jen suojaamisesta ja varomisesta.

Vastaava mestari ja tybmaamestarit kiinnittivat huomiota erityisesti virheiden ja puuttei-
den syntytapaan ja sen my6ta korjausvastuuseen; kuka korjaa ja kuka maksaa korjauk-
set, ja mika on toimiva korjausaikataulu millekin virhetyypille.

Tydbnjohto uskoi, etta riittdva valvonta ja oikea tydjarjestys vahentavat virheita ja puutteita
ja etta itselleluovutuksen virhe- ja puutelistaan on mahdollista vaikuttaa tyén suunnitte-

lulla.
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4 Huomioita ja kehittamisehdotuksia

Consti Scandic Parkin itselleluovutuksista on poimittu tdhan asioita, jotka ovat toimivia,
ja asioita joista voisi pienella vaivalla saada viela parempia. On myds listattu haastatte-
lujen, tydmaakierrosten ja erityisesti valvojan ja yhden tydnjohtajan kommenttien poh-
jalta itselleluovutusten edellytyksia, ja koottu pohdintoja itselleluovutusten merkityksesta
tydbmaamestarin tyévalineena. Naissa pohdinnoissa paapaino on edelleen tutkimusma-
teriaalissa, mutta mukana on mestarityn tekijan omia huomioita ja ajatuksia.

4.1 ltselleluovutuksen edellytykset

Jotta alueen voi luovuttaa itselle, on tiedettédva, mité valmiiseen kokonaisuuteen kuuluu,
ja mitka ovat arviointiperusteet — sovitut ja halutut ominaisuudet, sallitut mittapoikkeamat
ja hyvaksytyt muut poikkeamat sovitusta.

Tarkasteltavien asioiden tulee olla nakyvilld ja havainnoitavissa: suojapaperin l1api tai p6-
lykerroksen alle ei voi ndhda, eikd pimedssa tai otsalampun valossa voi saada tarkas-
tuksesta samaa arviota kuin hyvin yleisvalaistussa tilassa. Jos halutaan valttaa tilaajan
virhelistoja, on oma tarkastus tehtava samoissa olosuhteissa kuin tilaaja tulee omansa
tekeméan.

Kaikkien itselleluovutuksia tekevien tulee noudattaa samoja arviointiperusteita. Tassa
Consti Scandic Parkin yhteinen huonekortti on laatua tasaava apuvéline: huonekortti
muistuttaa jokaista tarkastamaan samat asiat ja samassa jarjestyksessa. Yhteisen na-
kemyksen l6ytymiseen vaikuttavat myds malliasennukset, joihin kohdetta voi verrata.

Itselleluovutusten tulee olla vertailukelpoisia my@s siten, etta ne on tehty yhta valmiisiin
kohteisiin. Mieluiten kohteen tulee olla itselleluovutuksen aikaan samassa tilassa kuin
tilaajalle luovutettaessa.
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Kuvapari 11 on hotellin asuinhuoneesta itselleluovutuksen aikana. Vasemmalla olevan
huoneen lattiapintojen tarkastaminen suojausten alta on kaytdnndéssa mahdotonta. Oi-
kealla olevassa kuvassa nakyy, etta suojapaperin alla voi olla virheité jotka tulisi huomata
itselleluovutuksessa.

Kuva 11. Vasemmalla lattiassa suojaus paikoillaan, oikealla vaurio suojauksen alla

Itselleluovutuksessa on hyva pystya asettumaan tilaajan tai valvojan asemaan: Valvo-
jalla ja tilaajalla on omat ndkemykset siitd, mika on tarkeaa, tai siitd millainen on pieni
virhe. Rakennustydn aikana voi kdyda niin, etta turtuu alueeseen, jota katselee péivittain,
ja alkaa ajatella ominaisuutena seikkoja, jotka tulisi ndhda virheena. (14).

4.2 ltselleluovutus tybvalineena

Itselleluovutus on hyva tydvaline tydnjohtajalle. Sen avulla oppii aliurakoitsijoiden tyéta-
poja ja voi ennakoida tai pyytdd muuttamaan niitd. Se auttaa ty6jarjestyksen ja suojaus-
ten suunnittelussa ja opettaa kohdistamaan tydmaan valvontaa tasmalleen oikeisiin ty6-

vaiheisiin.
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Itsellelluovutuksessa etsitaan virheita ja puutteita. Virheet ja puutteet voivat syntya mo-
nella tavalla. Ty voidaan tehda eri tavalla kuin se on ajateltu tehtévéksi, koska ei ole
ymmarretty ohjetta. Ty6 voidaan joskus tehda tarkoituksella eri tavoin kuin on sovittu.
Virheita ja puutteita voi my6s syntya jo kertaalleen taysin oikein tehtyyn tyéhén, vahin-
gossa tai tahallisesti. Kun on I16ytanyt virheen tai puutteen syntymekanismin, on helpom-
paa suunnitella ty6 siten, ettei virhe tai puute toistu.

4.3 Huomioita toimivista kaytannoista

Consti Scandic Parkin itselleluovutuksen kaytannét toimivat rutiininomaisesti ja itseoh-
jautuen. Kun alue alkoi olla valmis, sovittiin tydnjohdon viikkopalaverissa aika, jolloin
aluevastaava on tehnyt itselleluovutuksen ja siita aika, jolloin vastaava mestari tulee kier-

tamaan alueen joko aluevastaavan kanssa tai yksin.
Kéytdssa oleva huonekorttipohja jaettiin séhkdisesti tydmaamestareille, ja kaikki kokosi-
vat tiedot samalle pohjalle. Vastaava mestari kiersi kaikki alueet, ennen kuin ne luovu-

tettiin tilaajalle.

Toimivat kadytannét listana:

itselleluovutusten huomioiminen yleisaikataulussa

e tilaajan kanssa sovittujen asioiden noudattaminen luovutusprosessissa

e toimiva yhteisty6 valvojan kanssa

e yhteinen huonekorttipohja

e itselleluovutusten sopiminen yhteisesti tydnjohdon viikkopalavereissa

e itselleluovutusten tekeminen rakennustydn etenemisen mukaisesti

e vika- ja puutelistojen tekeminen huonekorttiin siten, etté virheen kohdalle merki-
taan kenen tulee tehda korjaus
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e virheiden ja puutteiden merkkaaminen huoneeseen teipilld tai muulla nakyvalla

tunnisteella

e taytetyn huonekorttikopion pitdminen huoneessa niin, etta tilaan tullessa nékee
tehtavat korjausty6t ja voi myds kuitata ne tehdyksi

e virhe- ja puutelistoihin merkittyjen korjausten tarkistaminen ennen tilaajalle luo-

vutusta

e sovitun laatutason tarkistaminen aikaisempien rakennusvaiheiden luovutetulta

alueelta

4.4 Kehittamisehdotuksia Consti Scandic Parkin itselleluovutuksiin

Huonekorttiin lisdtdan tekijan nimi ja sarakkeet sille, kuka korjaa, mihin mennessa ja
kuittaukset seka korjauksista etta koko virhe- ja puutelistan suorittamisesta. Nain kaikki
huomiot virheiden ja puutteiden havainnoinnin, korjaamisen ja uudelleen tarkastamisen

ajalta ovat samassa dokumentissa. Kuva huonekortin uudesta versiosta alla.

‘ HUONEKORTTI
k TYOMAA
PVM

KORJAUSURAKOINTI TEKIJA
TILA
. korjaajan kuit-
korjaaja korjaus- taus (nimi ja pai-
aikataulu

rakennusosa |virhe / puute (yritys) vays)
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Huonekortin toteutetaan taulukkolaskentapohjaisena, jolloin tietojen tilastointi ja vertailu

on sujuvampaa.

Yleisaikataulussa voisi olla varattuna enemman kuin 2 paivaa valia omien ja valvojan
kierrosten valilla. Toisaalta, jos halutaan korjata samalla kierroksella useampia virhe- ja
puutelistoja, on lyhyt aikavali tdssa perusteltu. Tallin valvojan tulisi saada urakoitsijan
virhe- ja puutelista mukaansa omalle kierrokselle, ettei samoja asioita paady usealle lis-
talle.

Itselleluovutuksen arviointiperusteet voisi katselmoida koko tyémaajohdon yhteisena
tyéna tai mallihuoneesta. Halutun laadun yhteinen tarkastelu joko mallihuoneen tai kir-
joitettujen kriteerien mukaan tuottaa tasalaatuisempia luovutettuja osakohteita. Tasalaa-
tuisuus vahentaa yli- ja alilaadun riskia ja lisda vastaanottajan luottamusta paaurakoitsi-

jaan. Saastaako vai lisdékod se kustannuksia, riippuu tilanteesta.

Itselleluovutusten ja luovutusvalmiuden arviointiperusteiden tarkistaminen ja yh-
teinen katselmointi silloin, kun luovutusprosessiin tulee mukaan uusia henkil6ita. Nyt
kavi niin, ettd valvojan vaihtuessa virhe- ja puutelistalle paatyi asioita jotka eivat sinne
kuuluneet ja joita tydmaamestari ei voinut ennalta ehkaista, koska kyseessa oli ominai-
suus eiké virhe. Esimerkkina asuinhuoneiden lattialistojen ulkokulmien liitokset, joka oli
1-vaiheessa hyvaksyity ja jotka silti paatyivat 2-vaiheessa valvojan virhe- ja puutelistalle.

Itselleluovutuksista tehdyt virhe- ja puutelistat voisi jarjestelmallisesti tarkastella suh-
teessa aliurakoitsijoihin, tydn suorituksen kestoon ja ajankohtaan, tyéryhmaan, aluevas-
taavaan, tydn suunnitteluun, ty6jarjestykseen ja tydmaan vaiheeseen. Joissakin tapauk-
sissa tydryhman vaihtuminen selkeésti lisasi tai vahensi virheitd. Lomakaudet nayttivat
vaikuttavan virheiden syntymiseen, samoin tydjarjestys (joka lienee suunniteltu tydvai-

heaikataulussa).

Edellisen jarjestelmallisen tarkastelun perusteella voisi tehostaa, parantaa ja helpottaa
ty6ta ja kohdistaa valvontaa siten, etta saataisiin valmiiksi haluttua laatua.
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5 Johtopaatokset

Tasséa on koottuna itselleluovutuksen perusteluja ja hyoétyja tilaajan ja paaurakoitsijan
nakoékulmasta seka koonti niista hyddyista, joita Consti Scandic Parkissa on tutkimuksen
mukaan hybédynnetty.

5.1 ltselleluovutukset tilaajan nakdkulmasta

Tilaaja voi vaatia itselleluovutuksia urakoitsijalta varmistaakseen aikataulujen pitavyytta
ja sovittua lopputuloksen laatua. Itselleluovutus voi olla valitavoite tai maksueréaperuste,

ja siihen voidaan sitoa sakkopykala.

Tilaaja hy6tyy rakennusurakoijan itselleluovutuksista parhaimmillaan siten, ettd hank-
keen valvonta kevenee ja valvojan tyétunteja ja kaynteja syntyy vdhemman.

5.2 ltselleluovutukset paaurakoitsijan nakdkulmasta

Urakoitsijan siséisia syita itselleluovutuksiin voivat olla laatu-, aikataulu- ja kustannus-
syyt. Itselleluovutus voi olla yrityksen oma vaatimus osana yrityksen toimintajarjestel-
maa. ltselleluovutusta voidaan kayttaa osana hankkeen aikataulujen hallintaa; kun itsel-
leluovutus aikataulutetaan oikein, ei luovutukseen synny vika- ja puutelistojen tuottamaa
viivettd. Mahdollisia korjauksia paastaan tekemaan suunnitellusti. Tieto itselleluovutuk-
sesta ohjaa parhaillaan tydsuorituksia tarkemmin sopimusta vastaaviksi.

5.3 Consti Scandic Parkin toimintatapa

Consti Scandic Parkissa itselleluovutukset tehtiin tilaajan vaatimusten mukaisesti, ja niita
kaytettiin tydvalineena seuraavien rakentamisvaiheiden ty6tapojen, tydjarjestyksen ja

valvonnan ennakointiin.
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6 Yhteenveto

Hyvasta on usein helppo kehittdd vield parempaa — ja toisaalta ehjaa ja toimivaa ei kan-
nata korjata. Osa esitetyista kehittdmisehdotuksista saattaa olla toimivia vain hyvin sa-
mantapaisessa hankkeessa kuin Consti Scandic Park, osa taas soveltunee erilaisten
toimitilojen rakennusty®émaille melko yleisesti. Myds 16ytyneet hyvat kaytannét voivat olla
tyémaa- tai tyéryhmasidonnaisia.

Kun tydmaan tyénjohdolla on niin vahvasti itseohjautuva toimintatapa kuin Consti Scan-
dic Parkissa, sen muutosyritykset tai ohjaaminen ulkopuolelta saattaa johtaa olemassa
olevan hyvéan toimintamallin korvautumiseen véakisin tekemiselld — ja se ei yleensa tuota
haluttua lopputulosta. Toisaalta, muutokset integroituvat usein henkiléiden ja tyéryhmien
toimintaan pikkuhiljaa, ja hyvat tyévalineet jaavat kylla kayttéén, kun muutama perus-
edellytys tayttyy. Hyva tydvaline on saatavilla, hyvan tyévalineen kaytté on helppo aloit-
taa ja se tuottaa hy6tya alusta lahtien, hyva tydvaline on hyvaksytty seka tyéryhman etta
johdon taholta, ja hyva tyévaline tuottaa juuri haluttua laatua.

Consti Korjausurakoinnin toimintajarjestelmaa ja projektitukea voi kehittaa niin, etta eri-
laisia valmiita ja muokattavia lomakkeita ja niiden koontitaulukoita |16ytyy helposti in-
trasta. Ty6paallik6t voivat alkaa vaatia vastaavilta tydnjohtajilta saéannéllisesti yhteenve-
toja aikataulun mukaisesti suoritetuista itselleluovutuksista. Tama edellyttaa sita, etta jo
yleisaikataulun suunnitteluvaiheessa huomioidaan itselleluovutusten vaatimat ajalliset ja
muut resurssit seka sita, etta tydmaaorganisaatio on ajoissa tietoinen halutuista itselle-
luovutuksen kaytannoista. Kaytantéjen tulee olla helposti opittavissa ja saatavilla, ja nii-
den tulee helpottaa tyénjohtajan ty6ta.

Yleensa toimiva sisainen viestinta ja systemaattinen osaamisen ja hyvien kaytantéjen
jakaminen mahdollistaa laadukkaan toimintatavan itseohjautuvan kehittymisen organi-

saatiossa ilman, etta siihen tarvitaan muita toimenpiteita.
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