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Tama tutkimus tehtiin Consti Julkisivut Oy:n vuonna 2014 perustetulle asuntokorjausyksi-
kolle, jossa kaivattiin toimivaa mallia ja toimintatapaa asuntokorjauskohteiden viimeistelyyn
ja luovutukseen. Tutkimuksen pohjalta laadittiin viimeistelyn ja luovutuksen toimintaohje sii-
hen liittyvine dokumentteineen.

Consti-konserni on muodostunut ja kasvanut fuusioiden seké rekrytointien kautta, joten yri-
tykseen ei ole muodostunut vakiintuneita toimintatapoja kaikilla osa-alueilla. Viimeistely- ja
luovutusvaiheen ohjeistus on yrityksella puutteellinen; tarvittavia dokumentteja vaiheen la-
piviemiseen puuttuu tai ne ovat vanhentuneita ja puutteellisia eikd ole yhta tapaa toimia.
Yrityksen laatujarjestelmaa kehitetdan jatkuvasti ja tydmaan viimeistely- ja luovutusvaihe on
yksi osa-alue, johon haluttiin nyt panostaa ja saavuttaa yhtenéinen toimintamalli.

Luovutusprosessin merkitys on korostunut, ja sen hyva hallinta on noussut yha tarkedmpéan
osaan viime vuosina. Tahan ovat vaikuttaneet asiakasnakokulman korostuminen, hankkei-
den teknistyminen ja osapuolien maaran kasvu seka tarve nahda ja kehittdd rakentamista
prosessitoimintana. Yksi tarkeimmista asiakkaan palvelukokemukseen vaikuttavista asioista
on kohteen luovutus tilaajille ja kayttdjille.

Tutkimuksessa tarkasteltiin kirjallisuuden tarjoamia toimintaohjeita ja maarayksia luovutuk-
seen sekd haastateltiin yrityksen toimihenkilGitd nykytilan analyysia varten. Haastattelujen
ja yrityksen projektituen avulla selvitettiin nykyiset toimintatavat yrityksessa liittyen viimeis-
telyyn ja kayttdonottoon. Lisdksi selvitettiin, miten kirjallisuus méaarittelee laadun ja miten se
rakennushankkeessa koetaan ja toteutetaan.

Viimeistelyn ja luovutuksen toimintaohje kehitettiin kirjallisuudesta ja nykytilan analyysista
tehtyjen havaintojen perusteella. Toimintaohje itsessddn on dokumentti, jossa kasitellaan
vaiheen yleiset toimintaperiaatteet ja annetaan ohjeita vaiheen suunnitteluun, luovutusai-
neiston kokoamiseen ja jarjestelyyn, tydmaan arkistointiin, luovutusvaiheen tarkastuksiin,
projektin jalkihoitoon seka takuu-ajan toimenpiteisiin. Toimintaohjeen liséksi luotiin doku-
menttimallit, joiden avulla viimeistely- ja luovutusvaihe ohjeiden mukaan toteutetaan. Toi-
mintaohjeen tarkoituksena on yhtenaistaa yrityksen toimintatapoja ja antaa yrityksen tyon-
tekijoille selkeat ohjeet viimeistely- ja luovutusvaiheen lapiviemiseksi.
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This research was made for the housing repair unit of Consti Julkisivut Oy which called for more
functioning operational guidelines for the handover phase of housing repair projects. This re-
search was therefore basis for developing these guidelines.

The Consti concern has formed and grown through fusions and recruitments, so it lacks an es-
tablished mode of operation in some areas. Instructions for the finishing and handover phases
are incomplete; the necessary documents to export through the phase are missing or out of date,
and inadequate. The company’s way to do things has not been formed yet. The target company’s
guality management system is being developed constantly and construction sites’ finishing and
commissioning phase is one area of operation in which the company wants to invest and achieve
integrated operational guidelines.

The handover process and the good management has become increasingly more important over
the past few years. This is due to the emphasis on the customer perspective, technicality of pro-
jects, the grown number of parties in projects and the need to see and develop the construction
as a process action. One of the main issues that affects the customer's service experience is a
handover of the project to subscribers and users.

The research began with a study of the guidelines for the handover phase presented in literature.
Also employees of the target company were interviewed for analysis of the current state of oper-
ational guidelines. The current operating methods of the target company were examined in the
case study via interviews and researching company’s database. In addition, it was examined how
literature determines the quality of the building and how it is perceived, and how it implements the
project.

Observations from literature, database research and case interviews were used to develop oper-
ational guidelines. The guidelines themselves are documents, which give guidance for planning
and carrying through the phase. They give instructions for gathering the handover material to the
subscriber, the site’s documents'’ filing, the inspections of handover phase, the project’s after care
and warranty time action. In addition to these guidelines, document templates for implementing
the phase according the instructions, were produced. Operational guidelines for handover phase
are designed to unify the company’s operating methods in the handover phase so that the com-
pany’s employees have clear instructions for carrying out the handover phase.

Keywords Housing repair, finishing, handover, commissioning, quality
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Lyhenteet ja kasitteet

CJu Consti Julkisivut Oy

CJUA Consti Julkisivut Oy Asuntokorjaus

CTT Consti Talotekniikka Oy

Intra/Intranet Lahiverkko, joka on eristetty tietyn ryhman kayttoon. Tavalli-

sesti intranetilla tarkoitetaan organisaation l&hiverkkoa, jota
kaytetaan yrityksen tai yhteison sisaiseen viestintaéan ja tieto-
jenkasittelytoimiin.

KVR Kokonaisvastuurakentaminen

ST Suunnittele ja toteuta -hankemuoto
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1 Johdanto

1.1 Yrityksesta

Consti Yhti6t on liikevaihdolla mitattuna Suomen suurin asuntokorjaaja ja korjausraken-
tamiseen erikoistunut rakennusliike. Consti Yhtiot korjaa taloyhtididen asuinrakennuksia
ja vuokrataloja, hotellihuoneita, ravintoloita, toimitiloja, likehuoneistoja, julkisia raken-
nuksia seka piha- ja viheralueita. [5.]

Liikevaihto oli vuonna 2015 256,2 M €. Henkiléstda Consti Yhtigilla on keskimaarin 910.
Constia tydllistavista asiakkaista 36 % on asunto-osakeyhtidita, 31 % julkista sektoria,
18 % kiinteistdsijoittajia ja 15 % yrityksia. CJU:n (Consti Julkisivut Oy) osuus koko liike-
vaihdosta oli 34 %. [16.]

Consti kayttaa ja kehittaa uusia korjausrakentamisen menetelmid. Esimerkiksi Constin
Ideal - Putki- ja kylpyhuoneremontti on uusi tapa uusia putket ja kylpyhuone. Tavallisesti
kuukausia kestava remontti voidaan saada valmiiksi kahdessa viikossa. Tehokkuus pe-
rustuu siihen, ettd remonttiin vaadittavat osat ja kylpyhuoneet valmistetaan tehtaalla
asennusta vaille valmiiksi asiakkaan sisustustoiveiden mukaan. Pdly- ja meluhaitat ovat
niin vahaiset, ettd remontin ajan voi asua kotona, koska kylpyhuoneen rakenteita ei pu-
reta niin laajasti kuin perinteisessa linjasaneerauksessa. N&in ollen eniten pélya ja melua
tuottavat tyévaiheet jaavat pois Ideal-mallia kaytettdessa. Consti Ideal perustuu ruotsa-
laiseen PreBad-konseptiin ja soveltuu parhaiten 1960-luvun lopun jalkeen rakennettuun
kiinteistoon, jossa kylpyhuoneet sijaitsevat paallekkain. IKINUORI on Consti Julkisivujen
elinkaariajattelun mukainen yllapitopalvelu, jossa rakennuksen julkisivut kunnostetaan
vuoden aikana ja yllapidetdan seuraavat 12 vuotta. Constin FLOWALL-tekniikkareina-
ratkaisu on uusi, modulaarinen kokonaisratkaisu 1970-luvun tyyppikerrostalojen kylpy-
huoneiden ja keittididen korjaamiseksi, kustannusten pienentamiseksi ja lapimenoajan
nopeuttamiseksi. Ratkaisu mahdollistaa edullisemmat korjausrakentamisen kokonais-
kustannukset. Modulaarisessa ratkaisussa toimitetaan keittion ja kylpyhuoneen valinen
tekniikkasein& vesi-, viemari- ja sdhkénousumoduulein, joihin integroituvat seina-, WC-
ja vaakareititystila vesikalusteasennuksille seké esiasennetut putket ja rasiat séhkdasen-
nuksille. [5.]



Consti toteuttaa urakoita lahes kaikilla urakkamuodoilla kuten laskutydurakkana, koko-
naishintaurakkana seka projektinjohto- ja ST-urakkana. ST tulee sanoista Suunnittele ja
toteuta, joka tarkoittaa samaa kuin KVR, eli kokonaisvastuurakentamista, jossa Consti
ottaa kokonaisvastuun kaikista suunnittelu- ja jarjestelytehtavista lopullisen toteutuksen
mukaan lukien. Projektinjohtourakassa asetetaan tavoitehinta, johon pyritdéan yhteis-
tydssa tilaajan kanssa. Muita hankemuotoja ja palveluja Constilla ovat muun muassa

ryhmaremontit, elinkaarimallit ja laajennettu takuuaika- ja huoltopalvelut. [5.]

1.2 Tutkimuksen tausta

Consti-konserni on muodostunut ja kasvanut fuusioiden seka rekrytointien kautta, jolloin
yritykseen ei ole muodostunut vakiintuneita toimintatapoja kaikilla osa-alueilla. Yrityk-
seen palkatut uudet tyontekijat tuovat mukanaan toimintatapoja ja dokumentteja yrityk-
Sista, joissa ovat aikaisemmin toimineet. Tamé& aiheuttaa sen, ettd ei ole yhta tapaa toi-
mia, jota kaikki tyontekijat noudattaisivat projekteissa. Tasta johtuen yrityksen laatujér-
jestelmaa ja projektitukea kehitetaan jatkuvasti. Viimeistely- ja luovutusvaiheen ohjeistus
on yrityksella puutteellinen; tarvittavia dokumentteja vaiheen lapiviemiseen puuttuu tai

ne ovat vanhentuneita ja puutteellisia eikd ole yhta Consti-tapaa toimia. [17.]

Rakentamisen laatu on riippuvainen lukuisista tekijoista, kuten rakentamismaarayksista,
suunnitteluratkaisuista, rakennustuotteista, projektinhallinnasta ja tydémaan johtami-
sesta, yksittdisten tyontekijdiden osaamisesta ja asenteesta seka viranomaisvalvon-
nasta. Rakentamisprosessi on poikkeuksellisen altis virheille, kun useita rakennusosia
litetaan toisiinsa muuttuvissa olosuhteissa. [17.] Naissa asioissa onnistuminen tai epa-
onnistuminen vaikuttavat siihen, miten hyvin tilaaja kokee saaneensa rahoilleen vasti-
netta. Yksi tarkeimmista asiakkaan palvelukokemukseen vaikuttavista asioista on koh-

teen luovutus tilagjille ja kayttajille. [18.]

Viimeistelyvaiheella on suuri vaikutus asiakastyytyvaisyyteen, joten sen onnistunut to-
teutus nostaa hyvin asiakastyytyvaisyytta, silla asuntotuotannossa ylivoimaisesti suurin
osa rakennusvirheista on pienia viimeistelyn ja pintakasittelyn puutteita, lahinna kos-
meettisia haittoja. Ne ovat yleensa helposti korjattavissa, mutta tuottavat asiakkaalle tur-
haa harmia ja vaivaa. Constilla on huomattu seka tilaajien, ettd omien havaintojen poh-

jalta parantamisen varaa rakentamisen laadunhallinnassa ja erityisesti viimeistelyvai-



heen toteutuksessa voidakseen tarjota paremman palvelukokemuksen tilaajalle. Koh-
teen onnistuneella luovutuksella on suuri merkitys siind, kuinka tilaaja ja kayttajat nake-
vat Constin kayttéonottovaiheessa ja sen jalkeen. Tassa yrityksella on asiakkaiden sil-
missé parannettavaa ja sit halutaan kehittaé ja varmistaa ettéd kohde on taysin valmis
kun urakka luovutetaan. Viimeistely- ja kayttonottovaiheen kaytantoja on syyta selven-
taa ja yhtendistaa parhaan mahdollisen palvelukokemuksen takaamiseksi. Nain vahen-
netddn myos takuuaikaisia reklamaatioita ja yrityksen takuukorjauskustannuksia. [17.]
Tilaajalle, kayttajille ja muille hankkeen eri osapuolille pitaisi jadda hankkeesta onnistu-
nut mielikuva. [18.]

1.3 Tutkimuksen tavoite

Consti on Suomen suurin asuntokorjaaja, joten Constilla tulisi olla myds alan paras osaa-
minen ja edellytykset asuntokorjaukseen. Yrityksen visiona onkin, etta Constista tulee
Suomen halutuin ja luotettavin korjausrakentaja. Taman nakdkulman huomioiden tavoite
tydlle on parempi viimeistely- ja luovutusvaiheen palvelukokemus tilaajalle. Siihen kuu-

luu virheetén luovutus, ammattitaitoinen palvelu seka organisoitu toteutus.

Tavoitteena tydssa on konkreettisesti luoda toimintaohje ja siihen liittyvat dokumentit,
joilla varmistetaan hallittu viimeistely- ja luovutusvaihe asuntokorjauskohteessa. Toimin-
taohjeessa esitetddn toimenpiteitd ja dokumentteja, joilla viimeistelya ja luovutusta ohja-
taan. Toimintaohjeessa esitetdén viimeistely- ja luovutusvaiheen toteuttaminen vaihe
vaiheelta ja esitellaan apuna kaytettavat dokumentit. Esimerkkeja tarvittavista dokumen-
teista ovat; itselleluovutuspohja, kayton opastuksen kuittauslomake, tilakortti (rakennus-

aikainen tyon valvonta), luovutuskansioiden koontiohje seka tyémaan arkistointiohje.

1.4 Tutkimuksen rajaus

Opinnaytety6ta tarkasteltiin ja toteutettiin Consti Julkisivut Oy:n asuntokorjausyksikon
viimeistely- ja luovutusvaiheen kannalta. Ty0 rajattin koskemaan asuntokohteita
vuokratalotyyppisista peruskorjauksista asunto-osakeyhtididen linjasaneerauksiin joissa
on myo6s linjakohtaisia luovutuksia. Osa luovutusta on yksittdisten asuntolinjojen ja
asuntojen luovutus niiden osakkaille, mutta varsinainen paapaino tassa tydssa oli koko
kohteen luovutuksessa. Tahan tutkimukseen eivat siis kuuluneet toimitilat eivatka

julkisivukohteet.



1.5 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus toteutettiin Kirjallisuus- ja haastattelututkimuksena. Kirjallisuudesta etsittiin oh-
jeita ja maarayksia siita, miten luovutus on méaaritelty ja mita vaatimuksia sille on maari-
telty. Lahdeaineistosta selvitettiin, mika kasitys luovutuksen toteutuksesta ja onnistumi-
sesta on nyt ja mikd on yleinen kasitys siita mitd onnistunut luovutus pitaa sisallaan.
Haluttiin 16ytaa eri osapuolet, keité luovutus koskee ja eri nakdkulmat asiaan. Haastatte-
luun luotiin kysymykset ja haastattelurunko, jonka avulla haastateltiin viiden tyémaan toi-
mihenkil6ita ja suoritettiin nykytilan analyysi vertailemalla ohjeita siita, millainen luovutus

tulisi olla ja millainen se on ja mité pitaisi tehdéa, jotta se olisi mahdollisimman onnistunut.

2 Rakennushanke lyhyesti

2.1 Rakennushankkeen vaiheet

Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa hankepaatoksen pohjaksi tehdaan selvitys, jossa perustellaan
hankkeen tarpeellisuus, kuvataan tarvittavat tilat tai muutokset, tutkitaan naiden tarpei-
den tyydyttdmisen vaihtoehdot ja arvostellaan eri ratkaisujen edullisuus. Jos hankkee-
seen paatetaan ryhtyd, tarveselvitys on valitun ratkaisun pohjalta ohjeena jatkotydsken-
telylle ja siina esitetyt hankkeen laajuutta, laatua, kustannuksia ja tarkempaa ajoitusta

koskevat arviot maarittelevat hankkeen puitteet. [1, s. 10.]

Tarveselvitys muodostuu alustavasta rakennusohjelmasta, aikatulusta ja kustannus- ja
kannattavuusarviosta. Vaiheeseen osallistuvat kayttaja, rakennuttaja ja suunnittelija.
Tarveselvityksen tekeminen on kayttajan tehtava, mutta luotettavan tuloksen saamiseksi
tulee varmistaa etta tarveselvityksen tuottamisessa on mukana riittdva asiantuntemus.
Hankkeen toteuttamisedellytysten arvioinnissa, kuten alustavan rakennusohjelman laa-
dinnassa, kustannusten arvioinnissa ja rakennuspaikan valintaan liittyvissa selvityksissa
tarvitaan rakennuttajan asiantuntemusta. Rakennussuunnittelun asiantuntemusta tarvi-
taan hankittavalle tilalle tai muutokselle asetettavien vaatimusten méaarittelemisessa. [1,
s. 10.]



Consti on harvoin mukana tarveselvitysvaiheessa. Erilaisissa yhteistoimintahankkeissa,
ST- ja kayttotilanmuutoshankkeissa kuitenkin Consti voi olla jo mukana tarveselvitysvai-
heessa tilaajan kanssa hakemassa sopivia ratkaisuvaihtoehtoja.

Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa hankkeelle haetaan lopullinen ratkaisumalli ja hankkeen
kustannukset arvioidaan yksityiskohtaisesti. Hankesuunnitteluvaiheessa maaritellaan
hankeen laajuus-, laatu-, kustannus- ja aikatavoitteet. Vaiheeseen osallistuvat kayttgja,
rakennuttaja ja suunnittelija. Kayttaja esittaa lahtokohdat ja tarpeet tulevan toiminnan
kannalta, rakennuttaja toimii asiantuntijana hankkeen sisallén, sen lapiviemisen ja orga-
nisoimisen kannalta. Ennakkosuunnitteluun osallistuvat arkkitehdin liséksi tarvittaessa
myds rakennesuunnittelija ja LVIS-suunnittelijat, kustannussuunnittelija, kiinteisténhoi-

don asiantuntija seka muut suunnittelijat. [1, s.11.]

Hankesuunnitteluvaiheessa tehd&dan seuraavat selvitykset ja suunnitelmat jotka kootaan
hankesuunnitelmaksi; toiminnan kehitys, kapasiteettimitoitus, rakennusohjelma, hoito-
ohjelma, tilaohjelma, ohjelmapiirustukset, rakennuspaikka, toteuttamistapa, aikataulu,
kustannusarvio ja kannattavuuslaskelmat seka ymparistotekijat, riskianalyysit ja ehdotus
investointipaatokseksi. Hankesuunnitelmat lopuksi tehddén paattajaa varten investoin-
tiehdotus, jossa esitetdén hanke joko hyvaksyttavaksi tai hylattavaksi. [1, s.11.]

Consti osallistuu hankesuunnitteluun yhteistoiminta- ja ST-hankkeissa. ST tarkoittaa
Suunnittele ja toteuta- hankemuotoa joka tunnetaan myos nimella kokonaisvastuuraken-
taminen (KVR). Kuvassa 1 esitetdan kaavio, jossa on vertailtu perinteista mallia ja yh-
teistoimintamallia. ST-urakoissa Consti ostaa suunnittelupalvelut ulkopuoliselta palve-
luntarjoajalta ja ohjaa suunnittelua ja on siité vastuussa. Perinteisessa mallissa urakoit-
sija tulee mukaan hankkeeseen vasta kun urakkasopimus on saatu ja rakentaminen al-
kaa, mutta ST-hankkeissa yhteistyd alkaa jo yhteistoimintamallin kehitysvaiheessa. Tal-
I6in Consti muun muassa avustaa suunnittelua kertomalla vaihtoehtoisesta toteutusta-
voista ja niiden kustannuksista seka kertoo mielipiteen siita, miten Constin mielesta ky-

seinen hanke kannattaisi toteuttaa.



HANKKEEN VAIHEISTUS ERI MALLEISSA

Perinteinen malli

Yhteistoimintamalli

Tarve- Tarjous + Asiakastarpeet+ suunnittelu+ e
selvitys sopimus kustannusohjaus + valmistelu
Tilaaja + Integroitu yhteisty®; tilaaja, rakennuttaja, paatoteuttaja, Kayttajat
rakennuttaja keskeiset suunnittelijat ja aliurakoitsijat (+ kayttajat!) + huolto
Konsulttisoopimukset; | Yhteistydsopimus | =T Huolto-
rakennuttaja, arkkitenti... | Urakkasopimus, tayd. suunnittelusopimukset | sopimus

Toteu- || Yllapito-
ma kust.

CONSTI

Budjettihinta Kustannusarvio Tavoitehinta

Kuva 1. Constin osallistuminen yhteistoiminta- ja ST-hankkeissa [13]

Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnitteluvaihe alkaa suunnittelijoiden valinnalla. Paasuunnittelijan ja suun-
nitteluryhmén valinta on syyta tehda huolellisesti, silla rakennussuunnittelulla on keskei-
nen merkitys rakennushankkeen onnistumiselle. Yhteistyokykyisyys, ammatillinen péate-

vyys ja kokemus ovat tarkeita valintaperusteita. [1, s.12-13.]

Lahtdkohta rakennussuunnittelulle on hankesuunnitelma. Suunnittelija ja rakennuttaja
yhdessa tarkistavat hankesuunnitelmassa esitetyt lahtokohdat ja tavoitteet. Vaiheeseen
osallistuvat edellisiin vaiheisiin osallistuvien lisdksi viranomainen. Rakennusvalvojan

tehtdva on varmistaa rakentamisen sdanndsten ja maaraysten mukaisuus. [1, s.12-13.]

Vaiheen asiakirjoja ovat ehdotussuunnitelmat, luonnossuunnitelmat, rakennuslupahake-
mus, urakkasuunnitelmat ja maaralaskenta-asiakirjat, tyo- ja valmispiirustukset raken-
nus-, rakenne- ja LVIS- suunnitelmien osalta tydselityksineen. Rakennuttaja tuottaa juri-
diset asiakirjat, joita ovat tarjouspyyntdasiakirjat, urakkaohjelma, urakkarajaliite, sopi-
musasiakirjat sek& muut tarvittavat selvitykset. [1, s.12-13.]



Yhteistoiminta- ja ST-urakoissa Consti on mukana myds rakennussuunnitteluvaiheessa.
Tahanastisen rakennusalan kokemukseni mukaan yhteistyo tilaajan ja suunnittelijoiden
valilla on erittain tarkeda rakennussuunnitteluvaiheessa kun remontoidaan asunto-osa-
keyhtididen asuntoja. Talloin tilaajaa edustavat osakkeiden omistajat, joilla kaikilla on
oma nakemys ja toiveet siita, miltd asunnon tulisi nayttaa remontin jalkeen. Olen itse
huomannut, ettd monesti kaikki osakkaat eivat tyydy arkkitehdin tekemé&an perussuunni-
telmaan esimerkiksi kylpyhuoneen kalustejarjestyksesta ja pintamateriaalivalinnoista.
Mahdolliset suunnitelmamuutokset olisikin hyva saada piirustuksiin jo suunnitteluvai-
heessa ennen urakkalaskentaa, jolloin kaikki muutokset voidaan ottaa ajoissa huomioon.
Muutosten tekeminen rakennusvaiheessa teettdd osakkaille liséé kustannuksia ja tyon-
johdolle enemman to6ita ja valvottavaa. Monesti osakasmuutossuunnitelmien viemista
urakkasuunnitelmiin ei kuitenkaan tehdé&, koska se nostaa suunnitelmien ja toteutuksen

hintaa ja vaikeuttaa urakan kilpailutusta.

Rakentaminen

Vaihe alkaa, kun urakoitsija(t) on valittu ja urakkasopimus allekirjoitetaan. Rakentaminen
toteutetaan valitun urakkamuodon puitteissa, solmitun urakkasopimuksen mukaan. Vel-
voitteet osapuolia kohtaan maaritellaan yleisesti Rakennusurakan yleisissé sopimuseh-
doissa YSE 1998 RT 13-10660. Sopimusosapuolia koskevat velvoitteet ja vastuu kayvat
ilmi urakka-asiakirjoista. Rakentamisen aikaisesta valvonnasta laaditaan valvontasuun-
nitelma. Rakentamisen aikana jarjestettavat tydmaakokoukset toimivat kaikille osapuo-
lille tarkoitettuna neuvottelumenettelynd, jossa voidaan neuvotella ja sopia rakennustyon
yhteydessa esiintyvistd ongelmista. Tydmaan etenemistd seurataan myds tydmaako-

kouksissa kunkin urakkasuorituksen osalta.

Rakennusvaiheessa Consti toimii usein paaurakoitsijana ja ohjaa urakkamuodosta riip-
puen ali- tai sivu-urakoita. Taman tutkimuksen kannalta on tarkeaa ymmartaa, miten luo-
vutus liittyy sité edeltaviin rakennushankkeen vaiheisiin. Kuvassa 2 (s. 8) on kuvattu luo-

vutustehtavien liittyminen rakennustehtaviin.



RAKEMTAMINEMN Tyosuoritus j Korjaus j

LUOVUTUS Tarkastus Jalkitarkastus

Kuva 2. Luovutustehtavien liittyminen rakennustehtaviin [2, s. 19]

Vastaanotto

Rakennuttaja vastaanottaa vastaanottotarkastuksessa valmiin rakennuksen urakoitsi-
jalta ja luovuttaa rakennuksen kayttgjalle jolloin vastuu rakennuksesta siirtyy kayttajalle.
Teknisten jarjestelmien osalta vastaanoton valmistelu ja kayttéhenkilokunnan opastus
aloitetaan jo ennen vastaanottotarkastusta jarjestelmien toimintakokeiden ja koekaytto-
jen yhteydessa. Urakoitsija korjaa loppukatselmuksen ja vastaanottotarkastuksen yhtey-
dessa ilmenneet virheelliset tydsuoritukset ja puutteet, joiden korjaustyot valvotaan ja
hyvaksytaan jalkitarkastuksessa. Loppuselvityksessa selvitetdén tilisuhteet urakkasopi-
muksen osapuolten valilla. Takuuajan tehtdvien menettelytavasta sovitaan. Takuuajan
paatyttya pidetaan takuutarkastus, jossa valvotaan takuuajan piiriin kuuluvat korjaustyot
ja hyvaksytdadn ne. Vaiheeseen osallistuvat edellisiin vaiheisiin osallistuvien liséksi ra-
kentaja. [1, s.14.]

Urakoitsija kokoaa tydorganisaation, nimeda vastuuhenkilot, laatii tarvittavat aikataulut
ja jatkokasittelee saamaansa suunnittelutietoutta suunnitellessaan tydmaata, tydvaiheita

ja suorittaessaan hankintoja [1, s.14].

Ollessaan paaurakoitsijana Consti koordinoi vastaanottovaiheen toimenpiteet, kuten
kaytdnopastuksen ja toimintakokeet. Consti myds varmistaa, ettd aliurakoitsijat toimitta-
vat mittauspoytakirjat ja kayttd-ohjeet seké huolehtii huoltokirjan ja luovutusaineiston ko-

koamisesta.

Kayttdonotto

Kayttoonottoprosessin tarkoituksena on siirtda valmiin kohteen hallinta urakoitsijalta ti-

laajalle ja kayttajille [2, s.3]. Rakennuksen siirtyminen kayttgjien haltuun edellyttaa ra-



kennuksen kunnossapidon ja huollon jarjestamistd, mahdollisten huoltosopimusten sol-
mimista ja takuuajan toimenpiteiden jarjestamisté. Rakennuksen kayttéa palvelevat asia-
kirjat kootaan kayttoarkistoksi, joka sisaltaa: laitteita ja rakennusta koskevat huolto- ja
kaytto-, huolto-, ja hoito-ohjeet ja suunnitelmat, laitteita ja rakennusta koskevat toiminta-
kaaviot seké ajantasapiirustukset jotka esittavat valmiin rakennuksen sen kaytto-, ylla-
pito- ja huoltohenkilkunnalle sellaisena kuin se on rakennustydn vastaanottohetkell&.
Vaiheeseen osallistuvat kaikki edellisiin vaiheisiin osallistuvat paitsi viranomainen. [1,
s.15/]

Kayttoonottovaiheessa Consti huolehtii takuuajan toimenpiteiden (esimerkiksi lammaon-
saadot ja IV-laitteiden toimintatarkastukset) jarjestamisestd sekd ohjeistaa tilaajaa,

kuinka toimitaan takuuajan aikana tehtavista mahdollisista takuukorjauksista.

2.2 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeen osapuolia ovat kayttdja, rakennuttaja, suunnittelija, rakentaja ja vi-

ranomainen.

Kayttaja

Kayttdja edustaa rakennushankkeen osapuolena sen toiminnan asiantuntemusta jonka
tilantarvetta varten hanke perustetaan. Kayttdjan esittamat toiminalliset ja laadulliset
vaatimukset ja tavoitteet ovat lahtékohtana hankkeelle. Hankkeen muiden osapuolten
ammattitaidon tehtdvana on varmistaa, etta kayttajan tarpeet toteutuvat. [1, s.5.] Asun-
tokorjauskohteessa rakentaminen toteutetaan usein tiloittain ja jarjestelmittdin, koska
korjattavassa rakennuksessa toiminta jatkuu usein myos korjaustydn ajan. Tasta syysta
kayttajalla on usein merkittava rooli rakentamisen aikana, ja usein vaatimukset kohdis-
tuvat niin toteutustapaan kuin aikatauluunkin. [3, s.48 ja 52.] Kayttdja on kayttéonotto-
vaiheessa keskeisin, organisoiva osapuoli toiminnan kaynnistajana, ja takuuaikana kayt-

taja kirjaa havaitsemansa korjaustarpeet [1, s.15].

Constin urakoissa kayttaja edustaa usein esimerkiksi taloyhtion osakkaita ja asukkaita.
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Rakennuttaja

Hankkeen toimeenpaneva osapuoli on rakennuttaja, joka kaynnistaé hankkeen ja hank-
keen lapiviennin. Rakennuttaja vastaa siita, ettd kayttaja saa kayttbonsa tarpeidensa
mukaiset tilat. Rakennushankkeen onnistuminen edellyttaa, ettd hankkeella on selkeéat
tavoitteet, jotka ovat kaikkien rakennushankkeessa mukana olevien tahojen tiedossa.
Rakennuttaja asettaa tavoitteet yhteistydssé kayttajan kanssa. Rakennuttaja hankkii val-
tuuksiensa puitteissa rakennushankkeelle tarvittavat suunnitelmat ja rahoituksen seka
teettdad rakennustyodt sopimuksiin perustuen. Rakennuttajan tehtdvana on ohjata ja koor-
dinoida hanketta niin, ettéd rakennushankkeessa voidaan hyddyntdd muiden osapuolten
paras mahdollinen osaaminen. [1, s.6.] Rakennuttaja valmistelee siirtymisen rakennus-

vaiheesta kayttbonottovaiheeseen [1, s.15].

CJUA:n urakoissa rakennuttajana voi olla esimerkiksi yritys, kunta, yksityinen sijoittaja,

taloyhti®, vuokrataloyhtié tai asuntotuotantotoimisto.

Suunnittelija

Suunnittelijaosapuoli muodostuu suunnittelijaryhmasta, jossa on edustettuna eri alojen
asiantuntevuus, joita tarvitaan hankkeessa. Suunnitteluryhman tyon koordinoinnista vas-
taa paasuunnittelija, joka talonrakennushankkeissa on arkkitehtisuunnittelusta vastaava
suunnittelija. Arkkitehtisuunnittelun tehtavana on kehittdd hankesuunnitelmassa sovittu-
jen tavoitteiden pohjalta hankkeen lopputuotteelle arkkitehtoninen kokonaisratkaisu,
jossa yhdistyvat toiminnallinen, tekninen, taiteellinen ja taloudellinen ratkaisu. Perustus-
, runko- ja rakenneratkaisujen kehittaminen, rakenteiden mitoitus seka rakennuksen to-
teutettavuudesta ja rakennusteknisesta toimivuudesta huolehtiminen kuluu rakennustek-
niseen suunnitteluun. LAmmitys-, vesi- ja viemarijarjestelmien seka ilmankasittelyjarjes-
telmien suunnittelu muodostavat kukin omat erilliset suunnittelualueensa. [1, s.7.] Suun-
nittelijarynméan muodostaminen on keskeinen hankkeen onnistumisen kannalta silla yl-

l&pidon tavoitteet on asetettava jo suunnitteluvaiheessa [4, s. 12].

Consti toteuttaa urakoita, joissa rakennushanke toteutetaan valmiilla suunnitelmilla tai

suunnitelmat laaditaan yhdessa tilaajan kanssa ST-hankkeissa.
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Viranomainen

Viranomaiset valvovat suunnittelua ja rakentamista lakien, asetuksien, eriasteisten kaa-
vojen, yleisten ja paikallisen maéaraysten, ohjeiden ja normien pohjalta. Koska rakenta-
minen on luvanvaraista toimintaa, luvan saamiseksi tulee viranomaiselle osoittaa, etta
aiottu rakennustoimenpide on sdaddsten mukainen. Viranomaistoiminnan paavastuu on
rakennusvalvonnalla. Rakennusvalvonnassa huomiota kiinnitetddn rakennuksen teknil-
liseen toimivuuteen, turvallisuuteen ja terveellisyyteen seké itse rakennustydn suoritta-
miseen. [1, s.9.] Urakoitsija on kuitenkin aina vastuussa tyon tuloksesta. Urakoitsija vas-
taa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttd& aiheutuneen urakoit-
sijan torkeasta laiminlyonnista, tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai olevan seurausta
sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlydnnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden

mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana. [6, 26-308.]

Luovutusprosessin osapuolet ja niiden keskeiset toimijat on kuvattu kuvassa 3.

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja(t)
Rakennuttajainsinééri
Is&nnditsija

Asukas

Paaurakoitsija Projektipaallikkd
Tyopaallikké
Tydnsuunnittelija

Vastaava tyonjohtaja
Tydnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori

Tyodntekijat
Aliurakoitsijat Tyénjohto

Nokkamies
Suunnittelutoimisto Suunnittelija

(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen Rakennustarkastaja

Kuva 3. Luovutusprosessin osapuolet [2, s.18]
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2.3 Laatu rakennushankkeessa

Rakennuksen laatu syntyy tekemalla, ja se todetaan valvonnalla. Rakennuttajan, suun-
nittelijoiden ja valmistajien yhteisvaikutus muodostaa laadun [4, s.8]. Rakennusty6n hy-
vaksyminen on monivaiheinen tapahtumaketju, johon kuuluu toimittajien arvioimista, ma-
teriaalien ennakkokokeita, tyémalleja, LVISA-tdiden asennustapatarkastuksia, laitteiden
hyvaksymisia, itselleluovutuksia, koekayttdja ja toimintakokeita ennen juridista vastaan-
ottoa ja tilojen kayttéonottoa. Rakentamisen tehokas laadunvalvonta edellyttdd seka ra-
kennuttajan omia laadunvarmistamistoimia ettd valmistajien ja muiden hankkeeseen
osallistuvien omiin téihinsa kohdistamaa laadunohjausta, -valvontaa ja tarkastuksia. [4,
s.10.] Rakennusurakoinnissa korostuu valmistuksen laatu, jonka mukaan tuote on oltava
yhtenevéinen sille suunnittelussa asetettujen vaatimusten suhteen. Suunnittelun laatu
maarittda rakennuksen kayttokelpoisuuden aiottuun tarkoitukseen, sen kestavyyden, toi-
mivuuden, ymparistéon sopeutumisen ja ulkonadn seka kunnossapidettavyyden ja ra-

kennettavuuden. [14, s. 10.]

Rakentamisen laadussa ongelmana on eri laatundkdkulmien lisdksi yhteisen kasitemaa-
ilman puuttuminen. Laadun moniulotteisuudesta johtuen laatua kasitellaan joko mitatta-
vina suureina tai subjektiivisina kokemuksina. Naiden &aripaiden valiin sijoittuu laadun
maaritelma, jossa laatu kuvataan kriteeriluetteloiden tai mitattavien normien avulla — olet-
taen, etta on ominaisuuksia tai olosuhteita, joita kaikki pitavat hyviné ja joita normaalisti
arvostetaan. [14, s. 10.] Koko rakennusprosessin laatunakdékulma on perimillaén asia-
kaskeskeinen, silla asiakkaan havaitsema suhteellinen laatu on hanen saamansa tuot-
teen laadun suhde odotettuun laatuun. Tuotteen laatu on silloin hyva, kun asiakkaan
kokema laatu vastaa hanen odotuksiaan. lIman yhteisté ja integroitua naktkulmaa jokai-

nen prosessiin osallistuva tarkastelee laatua omista lahtokohdistaan. [14, s. 6 ja 10.]

Toiminnan laatu lahtee siitd ajatuksesta, etta laatuketjun kaikissa osissa tuote tehdaan
kerralla valmiiksi ilman virhesuorituksia ja korjauksia. Erityisen huomion kohteena ovat
laadunvarmistuksen toimenpiteet. Toiminnan laatuun liittyy yksi laatuajattelun keskeisim-
mista periaatteista: laatu syntyy toiminnan tuloksena. Jotta tulos olisi halutun kaltainen,
toimintaa on mitattava ja ohjattava siten, etta toiminnassa ei ole virheita tai epataydelli-
syytta. Virheiden valttdmiseksi toiminta on suunniteltava, ja suunnittelun tulos kuvataan

laatujarjestelmassa tai laatusuunnitelmassa. [14, s. 7.]
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Laatujohtaminen perustuu olettamukseen, etta laatu on ilmaista mutta sen sijaan virhei-
den korjaaminen maksaa. [14, s.11] RALAN ajankohtaista -artikkelissa Tero Kiviniemi
esittdd asian nain:
Ihan pienesté asiasta ei ole taloudellisestikaan kysymys. Rakentamisen takuukor-
jausten vélittomat kustannukset ovat 0,5-1 prosenttia lopputuotteen arvosta. Suo-
men rakennusteollisuudessa takuukorjausten valittémat kustannukset ovat noin
300 miljoonaa euroa vuodessa, joten "Oy Takuukorjaus Ab” olisi yksi Suomen suu-
rimpia rakennusliikkeita. Valillisten kustannusten myé6ta takuukorjausten kustan-

nukset nousevat useaan prosenttiin hinnasta, siis samaan suuruusluokkaan kuin
alan liikevoitto. [15.]

Laatu on seka kannattavuus-, yhteiskuntavastuu- ettda mainekysymys. Tasta esimerkkina
Kiviniemi mainitsee homekoulut, jotka ovat saaneet enemman palstatilaa ja keskustelua
sosiaalisessa mediassa kuin mikdan muu rakennusalaan liittyva aihe. Laatu vaikuttaa

koko alan maineeseen. [15.]

Rakentamisen laadun vastuuta ei voi ulkoistaa. Rakentajan tekisi joskus mieli vierittaa
vastuu laadun puutteista tilaajalle, aliurakoitsijalle tai suunnittelijalle, mutta kyseessé on
kuitenkin joukkoepeli, jossa jokainen paikka on tarkeéd ja meidan taytyy tehda laatuyh-
dessd, toteaa Kiviniemi. Prosesseja ja laatujarjestelmia on jo kehitetty ansiokkaasti ja
prosessien taytyy olla kunnossa, mutta tutkimusten mukaan jopa 70 % laatuongelmista
liittyy pikemminkin kulttuuriin kuin prosesseihin. Kiviniemen mukaan tarvitaan laatura-
kentamisen kulttuuria. Omasta mielestani alalta on osittain kadonnut ammattiylpeys.
Ené&a ei valiteta siitd, minkalaista laatua tuotetaan, kunhan se valmistuu kustannustehok-
kaasti. Kulttuurin muutos edellyttaa oikeaa asennetta, arvoja ja johtajuutta mutta myos

resursseja, palkitsemista ja viestintaa. [15.]

Yritysjohtajat saattavat tuntea, ettd laadunparantaminen ei loppujen lopuksi kannata.
Laadun parantamisesta luopumiselle esitetaan tavallisesti kaksi toisiinsa liittyvaa syyta:
laadun parantaminen maksaa liikkaa, enemman kuin laadunparannuksen aiheuttamilla
lisatuloilla voi saavuttaa, ja laadun parantaminen merkitsee tuottavuuden laskua, mihin
yrityksella ei ole varaa. Huono palvelunlaatu kuitenkin nostaa myyjan suhdekustannuk-
sia, joka ilmenee muuan muassa asiakaspalveluun tulleiden reklamaatioiden maaréana
ja niiden hoitamiseen tarvittavana aikana. Perusséanttna on, etté palvelutason ja laadun
parantaminen hyddyttda sek& myyjaa, ettd asiakasta. Talldin myyja voi nostaa hintaa yli

markkinatason ja asiakassuhteen hoitamisen kokonaiskustannukset laskevat. Asiak-
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kaan ndkokulmasta taas asiakkuuden aiheuttamat kustannukset laskevat eika asiak-
kaalle aiheudu etsintd- ja sopeutuskustannuksia toimittajan vaihtamisesta. [21, s. 77 ja
91-92.]

Laadunvarmistus

Rakennusta suunniteltaessa ongelmana on se, kuinka rakennukselle asetetut vaatimuk-
set muutetaan siihen muotoon, joiden perusteella rakennus voidaan rakentaa. Eri osa-
puolten ja erityisesti suunnitteluryhméan toiminnan yhteensovittaminen on lopputuotteen
laadun onnistumisen kannalta tarkein tekija. On kyettava sovittamaan yhteen toiminnal-
liset, ympdriston ja viranomaisten vaatimukset ja toisaalta toteutettavuuden asettamat
ehdot. Suunnittelijat kuitenkin tydskentelevat ratkaistakseen selkeasti maaritellyt vaati-
mukset joten mahdollisesti epaméaaraisesti ilmoitettuja vaatimuksia ei valttdmatta oteta
huomioon. Rakennuksen tuotannossa taas ongelmaksi voi muodostua se, tayttaakd val-
mis rakennus suunnitelmissa kuvatun ratkaisun. Tahan vaiheeseen kytkeytyy rakennus-
tuotannon valmis laatu ja rakennusyrityksen laaduntuottokyky. Lopullinen mittari hank-
keen onnistumiselle on, kuinka hyvin valmis rakennus tayttaa asiakkaan vaatimukset ja
odotukset. [14, s. 29.]

Rakennustydmaan laatunakokulmana on valmistuskeskeinen laatu, jonka mukaan ra-
kennuksen on oltava yhtenevainen suunnitelma-asiakirjoissa esitettyjen vaatimusten
suhteen. Laadunvarmistuksen avulla varmistetaan laatuvaatimusten tayttyminen. Laa-
dunvarmistus sisaltaa kaikki suunnitellut ja jarjestelmaélliset toimenpiteet, jotka ovat tar-
peen varmuuden saamiseksi siitd, etta rakennusosa tai tuote tayttad asetetut laatuvaa-
timukset. Laadunvarmistukseen liittyy laaduntarkastus, eli laadun mittaaminen ja vertaa-
minen asetettuihin tavoitteisiin. [14, s. 36.] Tarkeimmat viranomaisten edellyttimat laa-
dunvarmistukseen liittyvat toimenpiteet ovat; aloituskokous, rakennustyodn tarkastusasia-
kirja seka laadunvarmistusselvitys. Urakoitsijan on myos suoritettava jarjestelmien ja lait-
teistojen toiminnallinen tarkastus kayttokokein. [23, s. 2 ja 4.] Urakoitsijan omia laadun-
varmistustoimenpiteita voivat olla esimerkiksi laatumatriisi (maaritetdaan kunkin merkitta-
van tybvaiheen laadunvarmistustoimenpiteet ja vastuuhenkil6t), tydkohteiden vastaan-
otot, mallikatselmukset, kokeet ja mittaukset seka tydsuoritusten osavastaanotot ja vas-
taanotot. [13.] Laadunvalvonta on yhteisnimitys erilaisille laadunvarmistustoimenpiteille
[14, s. 36].
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Laadunvarmistuksen tavoitteena on myds varmistaa, ettd hankkeen laatuvaatimukset ja
muu informaatio kulkevat johdonmukaisesti niin rakennuttajan, suunnittelijoiden, urakoit-
sijan, aliurakoitsijoiden kuin tyontekijoiden valilla. Laadunvarmistuksen tavoitteisiin kuu-
luu mya@s, etté epatasmallisista, vaarinymmarretyista tai puuttuvista tiedoista johtuvat on-
gelmat tai virheet saadaan poistettua. Kun laadunvarmistus toimii oikein, osapuolten
vastuut ja velvollisuudet ovat selvat seka tehdyt paatokset arkistoituvat systemaattisesti
palvelemaan korjaavaa toimintaa. [14, s. 36.] Laadunvarmistus toimii, kun laadunvarmis-
tustoimenpiteiden vastuuhenkildt on méaaritelty ja he hoitavat heille maaritetyt tehtavat
systemaattisesti.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot antavat laadunvalvonnan osalta seuraavia maa-
rayksia:

° Urakoitsijan on tehtava itselleluovutus ennen rakennuttajalle tapahtuvaa
luovutusta.

o Havaituista vakavista laatuvirheista ja niiden korjaamiseksi tehdyista toi-
menpiteista on kerrottava tilaajalle.

° Rakennustavarat ja rakennusosat on tarkastettava ennen kiinnitysta ja
epakelvot tarvikkeet tai rakennusosat on poistettava valittmasti tydmaalta.

. Jarjestelmien ja laitteistojen toiminnallinen tarkastus tehdaan kayttokokein.

. Sopimusasiakirjoissa mainitut laatukokeet kustantaa urakoitsija ja ylimaa-
raisten kokeiden kustannusvastuu on rakennuttajalla, jos urakoitsijan tyd
vastaa vaatimuksia.

[14, s. 47]

3 Rakennushankkeen luovutus

Rakennusten yllapitoon kaytetddn maassamme vuosittain l&ahes 80 prosenttia uudisra-
kentamiseen kaytetystd maararahasta. Rakennuksen vastaan- ja kayttoonottotarkastuk-
silla voidaan vaikuttaa elinika- ja toimintakustannusten osatekijdihin valvomalla kaytto-

tarkoituksen mukaisen laadun toteutumista. [4, s.15.]

Rakennushankkeen luovutusprosessin tarkoituksena on siirtd& valmiin kohteen omistus
ja hallinta urakoitsijalta tilaajalle ja kayttajille. Luovutusprosessi on yksi rakennusliikkeen

ydinprosesseista, koska se on vélittdmassa yhteydessa asiakkaaseen eli hankkeen ti-
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laajaan. Luovutuksen asema on entisestaan kasvanut viime vuosina asiakaslahtéisyy-
den korostumisesta, hankkeiden teknistymisesté sek& osapuolten méaran kasvusta joh-
tuen. Korjattavat kiinteistot ovat usein myos kaytossa korjaushankkeen aikana, mikéa
osaltaan korostaa kayttajalahtdista nakokulmaa. Luovutusprosessi on kuitenkin usein
varsin puutteellisesti toteutettu, mik& nakyy muun muassa siing, etta tyot ovat kesken
vield luovutusvaiheessa, vastaanottotarkastuksissa paljastuu laatuvirheitd, luovutus-
asiakirjat ovat puutteellisia ja luovutus ei perustu tilaajan ja toteuttajan aktiiviseen yhteis-
yohon. Korjattavien kiinteistdjen asukkaille ilmoitetaan tietty paivamaara, jolloin tyot
asunnossa ovat valmiit, joten tdiden tulisi olla silloin taysiin valmiit ja remontoitu asunto
asumiskelpoinen. Mikdan muu ei sy6 niin tehokkaasti luottamusta urakoitsijaan kuin ai-
kataulusta mydhastyminen tai jatkuva puutteiden korjaaminen asunnossa asunnon kayt-
téonoton jalkeen. Jos luovutus hoidetaan hyvin, saastaa se kustannuksia, vahentaa kii-
rettd ja parantaa rakennusliikkeen imagoa. Huonosti hoidetulla prosessilla on painvas-
taiset seuraukset. Luovutusprosessi on kuitenkin usein vaikeasti hallittavissa, koska silla
on lukuisia yhtyméakohtia varsinaiseen rakennusprosessiin. Virheet ja viivastykset raken-
tamisessa haittaavat myds luovutusprosessia vaikka se sinanséa olisi tehokas ja toimiva.
[2,s.5]ja16.]

Luovutus ei ole ainutkertainen tapahtuma, vaan osatehtdvien muodostama prosessi,
joka tahtaa siihen, etta lukuisista eri tydvaiheista, materiaaleista, saadoista ja mittauk-
sista muodostuva rakennus voidaan luovuttaa valmiina ja virheettomana tilaajalle en-
nalta sovittuun aikaan. [2, s. 16.] Keskeinen osa, hankkeen vastaanotto, ajoittuu raken-
tamisen ja kayttdonoton valiin, mutta luovutusprosessi voidaan katsoa alkaneeksi jo
hankkeen suunnitteluvaiheessa, silloin suunnitellaan tilaajan toivomusten ja toiminnallis-
ten tarpeiden mukainen rakennus, jota lahdetdan toteuttamaan. Luovutukseen ja luovu-
tuksen lopputulokseen vaikuttavat hankkeen tavoitteet, eli valmiin rakennuksen halutut
ominaisuudet, paatetaan siis jo hankkeen suunnittelun aikana. [4, s. 3.] Luovutuspro-
sessi on siis kaynnissa jo ennen rakentamisvaihetta ja se jatkuu aina takuutdiden hyvak-

symiseen asti [2, s.16].

Luovutuksen hoitamiseksi hyvin ei ole kaytettdvissa systemaattisia ja vakiintuneita me-
nettelyja, vaan ne vaihtelevat tilaaja-, urakoitsija- ja tyonjohtajakohtaisesti. Asenteet luo-
vutusta kohtaan ovat usein varsin vahattelevid, luovutusaikataulusta ei pideta kiinni ei-
vatka nykyiset sopimusmallitkaan valttamatta edista hyvien luovutuskaytantojen kehitty-
mista. Olen itse huomannut, ettd kaikkien projektien urakka-asiakirjoissa luovutusvai-

heen toimintoja ja vaatimuksia ei ole selkeasti kuvattu. Ei esimerkiksi ole selke&ta listaa
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luovutusaineiston asiakirjoista, jolloin valvojan on mahdotonta méaaritella, onko vaatimuk-
set sen osalta taytetty. [2, s. 36.] Tehokkaan ja toimivan luovutusprosessin edellytyksené
on, etta luovutusprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkilot on selkeasti maaritelty ja
kuvattu. Luovutusprosessiin osallistuvien taytyy tuntea prosessi ja olla motivoituneita
hoitamaan omat tehtdvansa siind hyvin. Osallistujien taytyy olla mahdollista hoitaa luo-
vutus suunnitellusti ja myos asiakkaan taytyy osallistua vastuullisesti luovutukseen yh-
teistydssa urakoitsijan kanssa. [2, s. 3.] Toiden keskeneraisyys, laatuvirheet, luovutus-
asiakirjojen puutteellisuus ja tilaajan laiminlyonnit ovat tavallisimpia syita sille, ettd hank-
keen luovutusta tilaajalle ei voida hoitaa suunnitelmallisesti [2, s. 8].

Luovutusprosessin onnistumista voidaan my6s mitata seuraavassa taulukossa esitetyin

periaattein.

Taulukko 1.  Luovutusprosessin mittauskohteita ja mittareita [2, s. 35]
Mittauskohde Paaperiaate/tavoite Mittari
Kayttajat ja asukkaat

¢ informoinnin
onnistuminen

» asukaskansioon perehdyttaminen; | o
yhteydenpito ja informointi erita- |

ns. turhien soittojen maara
luovutuksen jalkeen tulevien pu-

voin helujen vdheneminen
» tyytyvaisyys » kyselylomake/RALAR palautelo-
make
Virheet Luovutettavassa kohteessa ei saisi | Vastaanottotarkastuksessa kirjatut
olla virheita virheet
Sujuvuus Tyontekijoiden tulisi olla motivoitu- | Jalkitarkastusten maara

neita virheiden valttdmiseen ja nii-
den oma-aloitteiseen korjaamiseen
Vuosikorjaus- Vuosikorjauskustannusten pitéisi ol-
kustannukset la pienet

Ajallinen hallinta « |uovutusaikataulun pitavyys

* suunnitteluaikataulun pitévyys .

Vuosikorjauskustannusten osuus
rakentamiskustannuksista

ajoissa saadut/mydéhastyneet
suunnitelmat

saadut aikataulut/urakoitsijoiden
lukumaara

saadut suunnitelmat/urakoitsi-
joiden lukumaéara
Suunniteltu/toteutunut

+ urakoitsijoilta on saatava resurs- | *

sipohjaiset aikataulut
« urakoitsijoilta on saatava luovu- |

tusvaiheen suunnitelma
Yhteisesti sovitut kayntikerrat tyo-
maalla viikoittain (tyonjohtamisen ol-
tava todellista eikéa nimellista)
Suunnitelmaluettelo suunnitteluso-
pimukseen

Urakoitsijoiden
tyonjohto

Suunnittelun sisallén
maaritys etukateen

Montako taydennys- tai uutta suun-
nitelmaa

Valvonta ja laadun-
varmistus

Valvontasopimuksessa mukana val-
vontasuunnitelma

On/ei

Huoltoliikkeen toiminta

Huoltoliikkeen aktivointi, opastus ja
koulutus

Todetaan tuleeko turhia soittoja

Asiakirjat

» hualtokirja valmis luovutushetkelld
« tarkastusasiakirja hyvaksytty vi-
ranomaistarkastuksessa

kylla/ei
kylla/ei
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Asuntokohteen luovutusprosessin tehtavat osallistujien kesken on kuvattu taulukossa

2.

Taulukko 2.

Asuntokohteen luovutusprosessin tehtavat [2, s. 20]

Suunnittelu

Rakentaminen

Luovutus

Projekti-insindori

Liittymien tilaaminen,
huoltokirjan laadinnan
kaynnistys, suunnitelma-
katselmus

jojen laadinta

Tydpaallikkd Aloituspalaveri Luovutusvalmiuden tar-
kastus, taloudellinen lop-
puselvitys

Vastaava Tuotantosuunnitelmien Tydvaiheen aloituspala-

tydnjohtaja laadinta, luvat/ veri, urakoitsijapalaveri,

iimoitukset/hakemukset, tarkastukset ja asiakirjo-
naapuri-info jen laadinta, muutosten
hyvaksyminen, luovu-
tusvaiheen suunnitel-
man laadinta
Tydnjohto Tarkastukset ja asiakir- Omien tdiden ja aliurakoi-

den tarkastus, jalkitarkas-
tus

Omat tyontekijat

Rakennustekniset tydt,
muutostydt

Korjaustydt

Suunnittelijat

suunnitelmien Korjaus

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

Tarkastus, jalkitarkastus

Aliurakoitsijat

Hintojen antaminen, tar-
kastukset ja asiakirjojen
laadinta

Sitoutuminen luovu-
tusajankohtaan, oman
tyon tarkastus, korjaus,
koekayttd/
testaus/yhteiskoekayttd,
jalkitarkastus, korjaus,
kaytdn opastus

Muutostysinsinoori

Asukasmuutosten kasit-
tely

Muutostydohjeen ja
-aikataulun laadinta,
asukasmuutosten kasit-
tely, kyselyt muutostdis-

td, muutostdiden kasitte-

ly, tarjous muutostdista,
tiedotus hankinnalle ja
suunnittelijoille

- tuotantoinsinddr (1)

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

- viranomaiset (4)

- naapurit (3)

- huoltoliike (&)

- isannoitsija (7)

Hankinta Suurten hankintojen Muutostdiden hankinta
suunnittelu, sopimukset
Ja tilaukset
Valvoja Aloituskokous Tarkastukset ja asiakir- Tarkastus, jalkitarkastus
jojen laadinta
Asukas Muutostydtilaukset Tarjouspyyntd muutos- Tarkastus, jalkitarkastus,
toista, tarjouksen hyvak- | muutto, puuteilmoitus, pa-
syminen/hylkdaminen lautteen antaminen
Muut Viranomaistarkastukset Luovutusvaiheen suunni-

telman hyvaksyminen (3),
muuttokirjeiden lahettami-
nen (2), viranomaisten

tarkastukset, kayttodnotto-

tarkastus, yhtion hallinnon
luovutus osakkaille (2),
avainten luovutus (6, 7)
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Toiden keskeneraisyys ja viivdstyminen on yleinen tuotannonsuunnitteluun liittyva on-
gelma, joka johtuu useista eri tekijoista. Osaltaan viivastyksia voivat aiheuttaa puutteel-
liset suunnitelmat, suunnitelmaviiveet seké viime hetken suunnitelmamuutokset. Myds
aliurakoitsijoiden tdiden keskeneraisyys ja valinpitamattomyys luovutusvaiheen aikatau-
luun ja sen tehtéaviin aiheuttaa luovutusvaiheessa eri osapuolille turhaa toita ja viivasty-
mista rakennuksen kayttoonottoon. Vastaanottotarkastuksissa havaitut virheet ja puut-
teet korjataan usein kiireella ja kalliisti. Itselleluovutusmenettelyll& on pyritty poistamaan
tatd ongelmaa, mutta siind on viela kehitettavaa. Itselleluovutuksen tekija ei valttamatta
ole tarpeeksi systemaattinen ja tarkka jolloin tarkastus- ja korjauskierroksia saattaa tulla
useita kun ei ensimmaisella kerralla tarkasteta kunnolla ja korjata kaikkia virheitd. Osa
virheista saattaa myds lapaista vastaanottotarkastuksen, ja virheet huomataan vasta ra-
kennuksen kayton aikana. Luovutusasiakirjojen puutteellisuus aiheutuu usein siitd, etta
aineiston kokoaminen ei ole riittdvan systemaattista eikd sen kokoamista ole aloitettu
riittdvan ajoissa. Usein aineistoa kootaan kovalla kiireella hankkeen valmistumisvai-
heessa, kun sama tyd voitaisiin tehda vaivattomammin jo rakentamisen yhteydessa. Ti-
laajan laiminlyoénnit voivat johtua tilaajan ja urakoitsijan valisen yhteisty6n ja tiedonkulun
puutteellisuudesta tai tilaaja voi laiminlydda omat velvollisuutensa luovutusvaiheessa. [2,
s. 8.]

Taulukossa 3 on kuvattu asuntokohteen luovutusprosessin ongelmia ja niiden syita ja

taulukossa 4 ongelmia ja niiden seurauksia.
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Asuntokohteen luovutusprosessin ongelmat ja syyt [2, s.23]

Taulukko 3.
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Taulukko 4.

Asuntokohteen luovutusprosessin ongelmat ja seuraukset [2, s. 23]

ONGELMAT JA SEURAUKSET

Asuntokohteen luovutusprosessi

Ongelmal/puute/kehittamistarve

SEURAUS

Suun

nittelu Aliurakat Rakennuttaja Viranomainen Kayt

tdja

S

Suunnitelmien keskenersisyys

Paljon selvitysty6ta / virhe mahd.

Suunnitelmien yhteensopimattomuus

Paljon jalkityota; tyt ristiin

Suunnittelun ohjaus lyhytjanteista

Suunn.vajeiden kasaantuminen; kiire

Huoltokirja laaditaan lilan myohéaan

Kiire lopussa

Tyodselitys ei ole kohteen mukainen

Turhaa tyéta / virheriski; hamminkia

Suunnittelijoilla liikaa tykuormaa

Kuvat myshassa

Kokemattomia suunnittelijoita

Virheita / puutteita kuvissa

Suunnittelupalvelu heikkoa Tyé hidastuu
Toimintakokeet myohéssa
Huoltokirja-aineisto mydhéssé Kiire lopussa

Materiaalitoimitusten vastaanotto

TJ:lle ylimaaraista/vaaraa tycta

Tyonjohto puutteellista (erityisesti lvis)

TJ ylim&éraista tytta

Osasuoritusten tarkastus

Seuraavan tybvaih viivast; 1 tyot lisdantyy

Luovutusaineisto my&hissa

Kiire lopussa

Sitouttaminen aikatauluun vaikeaa

Taéiden ruuhkautuminen; riitaa

Hidastaa muita, tyd tehd vaar jar

Lipsuminen aikataulusta

Kiire / ylityd / kustannus

Asentajat tekevit omia ratkaisujaan

Ristiriitoja

Valvojan puutteellinen toiminta

Tiedonkulun heikkous

Erikoisratkaisujen teettaminen

Kustannuksia /aikataulu venyy

Valvojan/rakennuttajan joustamattomuus

Kustannuksia / turhaa ty6ta

Lupakisittely hidasta

Aloitus siirtyy

Asukaskansiot

Turhia puhelinsoittoja rak. jalkeen

Vikojen pikkutarkka hakeminen

Turhaa kiistelya; petrauskierrokset jatkuvat

Vastuujaon epéaselvyys

Turhaa soittelua

Ongelmatilanteiden ratkaisu

Asukkaan pompottelu

Muutosty 6t

Asukkaan suuttumus

AAR|A AR | AR | <|O|O|O| | B B2 EEEEoonnononln

Asunnon vaara kayttd

Vaurioita

3.1 Vastaanotto

21

Vastaanotto kasittaa kolme erilaista, toisistaan poikkeavaa tapahtumasarjaa: teknisen ja

juridisen vastaanoton seka taloudellisen loppuselvityksen [4, s. 19].

Tekninen vastaanotto tapahtuu vaiheittain tyon edistymisen mukaan. LVISA-tdiden

vastaanotto on tarkoin vaiheistettu tapahtumasarja, jossa saadoéille, mittaukselle, toimin-

takokeille ja k&ytonopastukselle on varattava riittdvasti aikaa. Saadot ja mittaukset suo-

rittaa jarjestelméan asennuksesta vastaava urakoitsija tarvittaessa alan valvojan kanssa.

Kaytonopastukseen osallistuu ne urakoitsijat, keiden vastuulla kyseisen jarjestelméan
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asennus on ollut ja kaytosta vastaava henkild joka on asuntokohteissa esimerkiksi huol-
toyhtid. Vastaanoton osatoimituksissa tarvitaan aina tilaajan hyvaksynta eli rakennuspai-
kalla tarvitaan aina valvontaa. Rakennuttajan valvonnan tarkoituksena on varmistaa so-
pimuksen mukaisen lopputuloksen syntyminen. Tyon suoritusten tarkastaminen ja hy-
vaksyminen on tehtava valvojan toimesta heti, kun se on mahdollista. Rakennuttajan ja
kayttgjan kannalta rakennustydn asianmukainen vastaanotto merkitsee sita, etta sisdan-

muuttovaiheessa rakennus on mahdollisimman lopullisesti kayttévalmis. [4, s. 19.]

LVISA-jarjestelmien laite- ja asennustapatarkastusten tavoitteena on rakennushankkeen
edistyessa varmistaa, ettd kohteeseen sijoitetut ja asennetut laitteet ja tarvikkeet taytta-
vat niille asetetut vaatimukset niin materiaalien, asennustavan kuin mitoitusarvojenkin
osalta. Asennustapatarkastukset suorittaa rakennuttajan edustaja joka omana tyénaan
tai konsultin (valvojan) toimesta. Tarkastuksissa havaitut virheet on korjattava valittd-
masti. Toimintakokeissa testataan koneteknisissa tiloissa sijaitsevat laitteet. Kokeilla var-
mistetaan, etté tiloihin on asennettu sopimuksen edellyttamat laitteet ja arvioidaan val-

mius siirtya jarjestelmakohtaisiin saatoihin. [4, s. 23.]

Juridinen vastaanotto pidetdédn kun rakennustyd on valmistunut. Vastaanottotarkas-
tuksessa tutkitaan tyodtuloksen sopimuksenmukaisuus niin teknisten suoritusten kuin
ajankin suhteen. Vastaanottotarkastukseen osallistuvat asuntokohteessa isanndoitsija,
rakennuttaja, valvojat, rakennusvalvonta seka urakoitsija. Mikali tarkastuksen kohde ei
ole sellaisessa valmiudessa kuin sopimusasiakirjat edellyttavat, voidaan tarkastus kes-
keyttaa ja sopia sen uudelleen toimittamisesta sen jalkeen kun keskeneraisyydet toden-
nakoisesti on poistettu. [4, s. 26.] Rakennuksen vastaanottotarkastus on juridishallinnol-
linen tilaisuus, jonka yhteydessa suoritetaan endd mahdollisimman vahan teknista tar-
kastusta itse rakennuksessa. Tilaisuuden tarkoituksena on verrata toteutettua raken-
nusta sopimusten edellyttamaan rakennukseen. Vertailu tehd&én aikaisempien vastaan-
ottomenettelyyn kuuluneiden asiakirjojen pohjalta. Tilaisuudessa kirjataan asiakirjoista
iimenevat puutteet ja padtetddn niiden korjaamisesta. Vastaanottotarkastuksessa tode-
taan takuuaika, rakennusaikaisen palovakuutuksen loppuminen seké luetaan rakennuk-
sen pysyvadislaitteiden mittarit. Tilaisuuteen paattyy urakoitsijan vastuu kohteen vartioin-
nista. Vastaanottotarkastuksessa luovutetaan rakennuttajalle virallisten asiakirjojen kan-
sio, jossa ovat viranomaisten tarkastuspoytakirjat sekd rakennuslupa-asiakirjat. Lisaksi
luovutetaan takuutodistukset tyoselitysten vaatimista materiaaleista ja laitteista, kone-

teknisisté laitteista huolto-ohjeet ja -kansiot sek& materiaalien hoito-ohjeet. [4, s. 27.]
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Taloudellinen loppuselvitys on toimitettava vastaanottotarkastuksen yhteydessa tai
sen jalkeen. Loppuselvityksessa jarjestetaan sopijapuolten, eli tilaajan ja urakoitsijan ti-
lisuhteet lopullisesti. Ellei vastaanottotarkastuksen yhteydessa ole lopullisesti selvitetty
kaikkia tilisuhteita, urakoitsija lahettaa maaraajassa rakennuttajalle loppuselvityksen kai-
kista sopijapuolten valisista epaselvista asioista. Rakennuttaja tarkastaa viipymaétta tili-
tyksen ja ilmoittaa uralitsijalle erillisen loppuselvitystilaisuuden ajankohdan. Selvitystilai-
suudesta on aina laadittava poytakirja. [4, s. 27.]

3.1.1 Lait, ohjeet ja maaraykset

Vastaan- ja kayttdonottoa ohjataan myos lailla, asetuksilla ja ohjeilla. Rakennusurakan
yleisissé sopimusehdoissa vastaanotosta todetaan; sekéa urakoitsijalla, etté rakennutta-
jalla on oikeus pyytaa vastaanottotarkastus pidettavaksi kun sopimuksen tarkoittamana
rakennuskohde on siind valmiudessa, etta mahdollisesti kesken tai suorittamatta olevat
tyot ehditdan suorittaa valmiiksi ennen vastaanottotarkastusta. Urakoitsijan on ennen
vastaanottotarkastusta itse varmistettava, etta rakennustyd on valmis ja tayttaa sopimuk-
sen mukaiset vaatimukset. Vastaanottotarkastuksessa on todettava, onko aikaansaatu
tydntulos sopimusasiakirjojen maaraysten mukainen. Suorittamatta olevat vahaiset vii-
meistelyty6t eivat esta vastaanottoa, jos niistd ei aiheudu estetta tai haittaa tyontuloksen
kayttoonotolle. Tarkastuspoytékirjaan on tehtdva merkinnat siitd, onko urakkaan kuulu-
via velvollisuuksia jatetty suorittamatta tai missa maarin niita ei ole suoritettu sopimuksen
mukaisesti. Ennen kuin poytékirjaan tehddén merkinta virheestd, on urakoitsijalle varat-
tava tilaisuus antaa siita lausuntonsa, jonka sisaltd on otettava poytékirjaan. Kummankin
osapuolen on esitettava toisiinsa kohdistuvat vaatimuksensa perusteiltaan yksildityna
viimeistaan vastaanottotarkastuksessa silla uhalla, ettd oikeus naiden vaatimusten teke-

miseen on muutoin menetetty. [6, s. 15.]

Maankaytt6- ja rakennuslaissa todetaan vastaanotosta seuraavaa:

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttdon ennen kuin rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi.

Loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennushankkeeseen ryhtyva on ilmoit-
tanut rakennusvalvontaviranomaiselle, etta:

1) rakennusty® on saatettu loppuun rakennusluvan seké rakentamista koskevien
saanndsten ja maaraysten mukaisesti;



24

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkastukset seka
niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttéturvallisuuteen olennaisesti vai-
kuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

4) rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f 8§:ssa edellytetyt merkinnat ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittdvassa
laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle; ja

6) ymparistdnsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen kayt-
totarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman.

Rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava loppukatselmuksesta poytakirja.
Loppukatselmukseen sovelletaan lisaksi, mitd 150 8:n 2 momentissa saadetaan
siitd, keiden on oltava lasna katselmuksessa seka mitad 150 8:n 3 momentissa s&é-
detaan.

Katselmus voidaan toimittaa pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetyissa tiloissa
vain, jos se on valttamatonta katselmuksen kohteena olevan asian selvittdmiseksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on haettava loppukatselmuksen toimittamista
mydnnetyn luvan voimassaoloaikana.

[7, 1538.]

3.1.2 Aikataulu

Hyvin laaditun aikataulun liséksi tehty aikataulu vaatii tarkkaa tdiden etenemisen seuran-
taa, joka luovutusvaiheessa tulee olla paivittaista. Luovutusvaihe on ajanjaksoltaan
usein hyvin lyhyt ja eri urakoitsijoiden toisistaan riippuvia tydsuorituksia on useita, joten
aikataulussa ei ole paljon mahdollisuuksia joustaa. Aikataulupoikkeaman havaitsemisen
jalkeen siihen valitbn puuttuminen ja toimenpiteet aikataulun kiinni ottamiseksi on sita
helpompaa, mitd nopeammin asiaan on reagoitu. [22, s. 10.] Luovutusprosessin tehta-
vana on muun muassa huolehtia siita, etta rakentamisprosessin mahdolliset virheet ja
puutteet havaitaan ajoissa ja korjaukset ehditdan tehda hyvissa ajoin ennen vastaanot-
toa. [2, s. 18]

Koska vastaanottoon liittyy paljon eri toimenpiteitd ja tarkastuksia, tulisi ndiden toiminto-

jen suorittamiseen varata riittdvasti aikaa. Seuraavassa olevassa taulukossa on kuvattu
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yhden case-kohteen rakennuttajan laatiman urakkarajaliitteen mukainen vastaanottoai-
kataulu. Kyseessa on remontin aikana tyhjilladn oleva kohde, jossa otetaan kayttoon
kerralla kokonainen talo/taloja, joten viimeistelyvaiheen aikataululle on pystytty varaa-
maan enemman aikaan kuin kohteissa, joissa tehdaan perinteinen linjasaneeraus ja
asukkaat asuvat evakossa vain sen aikaa kun oma asunto on tyon alla. Asuntokohtainen
lapimenoaika niissa on 4-8 viikkoa, joten taulukon mukainen aikataulu ei sellaiseen koh-

teeseen sovellu.

Taulukko 5.  Vastaanoton aikatauluesimerkki [13]

Tydvaihe, tarkastustoimenpide

9 viikkoa
8 viikkoa
7 viikkoa
6 viikkoa
5 viikkoa
4 viikkoa
3 viikkoa
2 viikkoa
1 viikko
Vastaanotto

Rakennustekniikka

= Polyavét tydvaiheet

= Suojausten poisto ja siivous

= Viimeistelytyot

* Luovutusvalmiuden tarkastus (itselle luovutus)
= Virheiden ja puutteiden korjaus

= Loppusiivous

Talotekniikka

= Viimeistelytyévaiheet

= Kaikki LVI-kojeet asennettu

» Laite- ja asennustapatarkastukset

* Toimintakoevalmiuden tarkastus

= Luovutusvalmiuden tarkastus (itselle luovutus)
» Toimintakokeet

= S&atétyd ja mittaukset

= Koekaytét

Viranomaisten tarkastukset

= Varmennustarkastukset

» Lopputarkastukset

Vastaanotto

= Kaytdnopastus

» Valvojan ennakkotarkastus

= Suunnittelijoiden tarkastukset

= Asukastarkastukset

» Luovutuspiirustusten ja —asiakirjojen tarkastus

kts. LVI-ty&selitys luku 9, sdhkotydselostus

3.2 Kayttbonotto

Kayttbonotto alkaa kun vastaanottotarkastus on hyvaksytysti pidetty. LVISA-jarjestel-
mien osalta kayttdonotto jakson pituus on vuositakuiden mittainen. Tana aikana tehdaan
sopimusten mukaiset vuosihuollot ja rakennuksen kiinteistohenkilostd seuraa ja testaa
laitosta rakennukselle laadittua kaytto- ja huoltosuunnitelmaa noudattaen. Teknisten jar-

jestelmien kayttoonottovaihe paattyy hyvaksyttyyn vuositarkastukseen. Rakennuksen
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kayttdonottojakson tavoitteena on varmistua siita, ettd rakennus toimii kokonaisuutena
niin laitteiston kuin organisaationkin kannalta suunnitelmissa asetettujen tavoitteiden
mukaisesti. Samalla varmistetaan, etté rakennuksen tilakohtaiset tavoitteet sailyvat oi-
kealla kaytolla ja huollolla mahdollisimman pitkaan. Takuuaikainen jarjestelmien seu-
ranta ja hoito tahtaavat teknisten jarjestelmien seurattavuuden, kaytettavyyden seka hoi-
dettavuuden turvaamiseen kayton tavoitteiden mukaisesti. Ne hyodyntavét suunnittelun,
rakentamisen ja urakoinnin asiantuntemusta ja yhdistavat suunnittelun, rakentamisen ja

kayton katkeamattomaksi tapahtumaketjuksi. [4, s. 28.]

3.3 Luovutettava materiaali

Suomen maankayttd- ja rakennuslaki, Suomen rakentamismaarayskokoelma eika ra-
kennusurakan yleiset sopimus ehdot mainitse vastaanoton yhteydessa luovutettavasta
materiaalista juuri mitddn. Tassa esitetaan yhden case-kohteen luovutusasiakirjanluet-
telon. Urakkarajaliitteen mukaan siihen kuuluu rakennustydselityksen mukainen luovu-
tusasiakirja-aineisto, LVI-ty6selityksen mukainen luovutusasiakirja-aineisto sekd sahko-
tydselityksen mukainen luovutusasiakirja-aineisto. Tassa kyseisessa kohteessa raken-
nuttaja toimitti kohteeseen erillisen luovutusaineistoluettelon josta seuraavaan tauluk-
koon 6 on poimittu asiakirjat, joiden toimitus on rakennusurakoitsijan velvollisuutena.

Kursiivilla merkittyja asiakirjoja ei tarvita kohteessa koska sen mukaisia toita ei ole tehty.
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Rakennusurakoitsijan toimitettavat luovutusasiakirjat [13]

Viranomais- ja sopimusasiakirjat

Tarkastukset, mittaukset ja kokeet

Rakennuslupa muutoksineen

Viherrakennusmaa-analyysi

Rak. Tarkastajan loppukatselmuspdytakirja sisatiloista

Pohjatutkimukset + pima-tutkimukset

Rak. Tarkastajan loppukatselmuspdytékirja ulkotiloista

Radon-tutkimukset

Sahkotarkastajan loppukatselmuspdytakirja

Paalutuksen PDA- ja SIT tulokset

KVV-tarkastustodistus

Louhinnan tarindmittaukset

Hissitarkastajan loppukatselmuspéytékirja

Naapurirakennusten katselmukset

VSS tarkastuspoytékirjat

Betonikoetulokset. Betonitehdas

Palotarkastus

Betonin pakkasenkestéavyystulokset

Rakennusautomaatikan kayttddnoton tarkastuspoyta-
Kirja

Aanieristysten mittaustulokset

Sprinklerijarjestelman kayttédnoton tarkastuspoytakirja

Lampokuvausraportti

Leikkivalineiden turvatarkastuspoytékirja

limatiiveyden mittausraportti

Rajakatselmus

llImamaaramittauspoytakirjat

Kaukolammon tarkastustodistukset

Vesieristyksen koepalat

Suunnitelma-asiakirjat

Ominaissahkotehotaulukko

LVIA-luovutusasiakirjat erillisen listauksen mukaan

Paloilmaisimen kayttodnottorapotti

Sahkon luovutusasiakirjat erillisen listauksen mukaan

Paloilmoitusjarjestelmén asennustodistus

Sprinklerisuunnitelmat

Viemarin videokuvausraportti ja kuvaus (séhk.)

Palokatkosuunnitelma

Rakennusmateriaalikansio

Hissipiirustukset

Takuutodistukset

Paivitetyt tyopiirustukset

Koosteraportti TR-mittausten tuloksista

Laatuasiakirjat

Poytékirjat

Tybmaan tarkastusasiakirja kuittauksineen

Suunnitelmapalaverimuistiot

Laatusuunnitelmat:

Mallikatselmuspoytékirjat

Tybmaan laatusuunnitelma liitteineen

Paalutdiden jalkitarkastuspoytakirja

Kosteudenhallintasuunnitelma

Rajaytystoiden jalkitarkastuspoytakirja

Puhtaudenhallintasuunnitelma

Vastaanottopoytakirja

Takuutarkastuspoytékirja

Naiden asiakirjojen lisaksi sahko- ja putkiurakoitsijalla on omat luovutusasiakirjaluettelot

jotka heidan pitaa koota ja toimittaa rakennuttajalle tai paaurakoitsijalle.

Luovutettavaa materiaalia on siis paljon ja luovutusasiakirjaluettelon sisalt6 ja laajuus

vaihtelevat hankekohtaisesti. Vaadittavan aineiston luetteloon on syyta perehtya hyvissa

ajoin hanketta, ja koota materiaalia hankkeen aikana keskitetysti.
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3.3.1 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatiminen tuli pakolliseksi uusiin Kiinteistdihin tou-
kokuussa 2000 [19]. Rakennuksen kayttda ja kiinteiston yllapitoa varten on laadittava
rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje. Siihen kootaan kiinteiston hoidon, huollon ja kunnos-
sapidon laht6tiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet sek& asukkaille annettavat ohjeet.
Kaytto- ja huolto-ohjeessa johdetaan rakennusosien ja laitteiden kayttdikatavoitteista nii-
den kunnossapitojaksot seka edelleen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat. Rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje (huoltokirja) on laadittava rakennusta varten, jota kaytetaan pysy-
vaan asumiseen tai tyoskentelyyn. Korjaus- ja muutostdissd rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjeen laadintavelvoite koskee rakennusluvan kohteena olevaa rakennusosaa tai
rakennuksen osaa tai koko rakennusta. Suositeltavaa on laatia kaytt6- ja huolto-ohje
korjaus- ja muutostydn yhteydessa soveltuvin osin koko rakennukselle siten myés niille
rakennuksen osille, joita korjaus-ja muutosty6 ei koske. [14, s. 63.] Tilan kaytt6a varten
kayttd- ja huolto-ohjeessa on esitettava tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-
ohjeet sekd muut tarpeelliset tilojen kayttajille tarkoitetut ohjeet. Tuotekohtaisia ohjeita
ovat muun muassa konekortit, mittaus-, saato- ja virityspoytakirjat, tehokayrastot, kyt-
kentdkaaviot ja varaosaluettelot. Asukkaille tarkoitettuja ohjeita ovat esimerkiksi ryhma-
keskuksen kaytto-ohje, hanojen ja posliinituotteiden huolto-ohje, palovaroittimen ja ovi-

puhelimen toimintaohje. [14, s. 64.]

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla loppukatselmusta toimitettaessa siina valmiudessa,
ettd sen avulla kyetaan kaynnistamaan kiinteistéhoito ja -huolto seka kiinteistén kunnos-
sapito. Niiden rakennusosien osalta, jotka ovat valmistuneet loppukatselmukseen men-
nessa, kaytto-ja huolto-ohjeen tulee olla valmis. Vastuu kaytto- ja huolto-ohjeen asian-
mukaisesta sisallostd kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvalle. Urakkaohjelmassa voi
olla tarkempia maarayksia siita, mita tietoja urakoitsijan on annettava rakennuttajalle
seka onko urakoitsijalle asetettu myds kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta vastaavan
koordinoijan tehtavat. Rakennusvalvontaviranomaisten on tarkistettava loppukatselmuk-

sessa, ettd rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on asianmukaisesti laadittu. [14, s. 65.]

Huoltokirja voidaan my6s laatia séhkdisend, ja siihen on tarjolla monia eri palveluntuot-
tajia, kuten esimerkiksi Granlund, FIMX ja Talokeskus. Tall6in se voi olla selainpohjainen
ohjelma, jonka avulla saa kaiken kiinteistdon ja sen kunnossapitoon liittyvan aineiston
yhteen paikkaan, johon on helppo péaéasta kéasiksi. Palvelun avulla erilaisten raporttien
(esimerkiksi asuntokohtainen vedenkulutus jos mittarit ovat etéluettavia) kokoaminen,

kiinteiston hallinta ja tulevien toimenpiteiden arviointi ja suunnittelu helpottuu. Palvelusta
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l6ytad vuosienkin paasta kattavat ja ajantasaiset tiedot kiinteistésta ja sen huoltohistori-
asta, mik& helpottaa esimerkiksi myyntitilanteessa. Palvelua on mahdollista hyddyntaa
jo rakennusvaiheessa ja tallentaa sinne rakennusprojektin suunnitteluun ja toteutukseen
liittyvat tiedot. Palvelun avulla voidaan myds viestid asukkaille ja asukkaat pystyvat il-
moittamaan vikatilanteesta suoraan oikealle huoltomiehelle. [20.]

3.4 Takuuaika

Hankkeen takuuaika on yleensa kaksi vuotta, rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
mukaan. Takuuaika alkaa hankkeen hyvaksytysta vastaanotosta. Takuutarkastuksia jar-
jestetaan 1- ja 2 vuoden valein kayton aikana. Kayttdjien ilmoittamat ja tarkastuksissa
havaitut virheet ja puutteet korjataan. Normaalin takuuajan jalkeen urakoitsija on vas-
tuussa sellaisista virheistd, jotka ovat perustuneet urakoitsijan torkedan laiminlydntiin ja
joita tilaajalla ei ole ollut mahdollista havaita vastaanotto- tai takuutarkastuksessa eli niin
sanotuista piilevista virheista. [8, s. 14.]

4 Nykytilan analyysi

4.1 Haastattelut

Opinnaytety6ta varten valitsimme yrityksen ohjaajan kanssa viisi kohdetta, joiden toimi-
henkil6itéd haastateltiin. Kohteet olivat kaikki asuntokorjauskohteita paakaupunkiseu-
dulla. Kaikki haastattelut toteutettiin henkildhaastatteluina, joista 3 ensimmaista itse koh-
teessa ja 2 viimeista toimistolla koska ne kohteet olivat jo valmiita tai niin valmiita, ettei
kohteessa endaa ollut tydmaatoimistoa. Haastatteluihin laadittiin 18 paakysymyst4, joista
2 sisdlsi jatkokysymyksia. Ensimmaiset 5 kysymysta olivat peruskysymyksia kohteesta,
urakan sisallosta ja tybmaan organisaatiosta. Kysymykset 6-12 kasittelivat viimeistely-
ja kayttéonottovaiheen ohjelmaa, aikataulua, aliurakoitsijoiden asioita, luovutusmateri-
aalia ja mahdollisia ongelmia tassa vaiheessa. Kysymykset 13—-18 kasittelivat vaiheen
palautetta tilaajalta seka pohdintaa vaiheen onnistumisesta ja sen edellytyksista. Haas-
tattelun yhteydessé haluttiin myds haastateltavilta kysya, miten he kokevat tydmaavaih-
don onnistuvan kun edellinen tydmaa on valmistumassa, ja uutta pitéaisi jo aloittaa. Ha-

luttiin myds tietdd, onko tydmaan jalkeen pidetty yrityksen sisdista jalkianalyysia, jossa
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kasiteltaisiin tydmaan aikataulu, talous, resurssit, urakoitsijavalinnat ja tilaajalta saatu

palaute. Haastattelukysymykset ovat liitteessa 1.

411 Casel

Vastaavan tydnjohtajan haastattelu 17.9.2015.

Tiedot kohteesta

Kyseessa oli 2014 vuoden syksylla valmistunut pieni As Oy -linjasaneeraustydmaa Hel-
singissa. Tyon tilasi As Oy X ja rakennuttajan edustajana toimi projektinjohtokonsultti.
Tyo toteutettiin perinteisend linjasaneerauksena ja kiintedhintaisena urakkana ajalla
01/2014-10/2014. Perinteinen putkiremontti on yleisin ja laajin putkiremontti, jossa uusi-
taan kaikki viemari- ja vesijohdot sekad kylpyhuoneet [9]. Kohde oli pieni, 3-rappuinen,
1950-luvun lopulla rakennettu kerrostalo jossa oli 37 asuntoa. Kohteessa oli vastaava

tydnjohtaja ja osan urakka-aikaa tyonjohtoharjoittelija/asiakaspalveluinsintori.

Viimeistely- ja luovutusvaihe ja sen aikataulu

Kohteessa ei ollut kaytdssa viimeistely- ja luovutusohjelmaa, mutta viimeistely- ja luovu-
tusaikataulu laadittiin syyskuun puolivalissa tyémaainsindorin toimesta. Viimeistely- ja
luovutusvaihe sujui taméan aikataulun ja suunnitelmien mukaan tilaajan vastaanottoon

lokakuussa.

Luovutusmateriaali
Tilaajalla ei ollut erityisia toiveita luovutusmateriaalin toimitusmuodon suhteen. Tilaajalle
toimitettiin perinteinen paperiversio mapeissa sekd sama aineisto sdhkoisessd muo-

dossa.

Luovutusvaiheen onnistuminen

Aliurakoitsijoiden taloudellinen loppuselvitys paaurakoitsijan kanssa sujui lahes ongel-
mitta. Sahkourakoitsijan kanssa oli kiistaa ensimmaisen linjan viivastyssakoista, jotka
johtuivat siitd, etta keskuksia ei ollut toimitettu ajoissa tydmaalle. Sahkourakoitsija mak-

Soi viivastyssakot.

Viimeistely- ja luovutusvaiheessa ei ollut erityisia ongelmia, mutta suunnitelmien taso oli

haastateltavan mukaan melko heikko, varsinkin yleisten tilojen (porrashuoneet, sauna-
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osasto, kellari) osalta ja niiden tulkinta tuotti vaikeuksia. Esimerkiksi saunaosaston kaik-
kia pintamateriaaleja ei oltu suunnitelmissa méaaritelty, vaan oli annettu vaihtoehtoja, joita
piti rakennusvaiheessa suunnittelijoilta varmistaa. Suunnitelmista myds puuttui mittoja ja
kaikkien tilojen osalta suunnitelmat ei olleet taydellisia. Kellarikomeroille esimerkiksi ei
oltu méaritelty toimenpiteita, joita kuitenkin rakennusvaiheessa tuli. Asuntojen luovutus
linjakohtaisen aikataulun mukaan sujui kuitenkin yleisesti ottaen hyvin ja osakkaiden pa-
lauttamat puutelistat olivat melko lyhyita.

Vastaavan tydnjohtajan mielesta viimeistely- ja kayttéonottovaihe sujui hyvin. Onnistu-
miseen vaikutti muuan muassa hyva yhteisty6 valvojien kanssa. Vastaavan tydnjohtajan
mielesta kohteeseen olisi tarvittu enemman tydnjohtoresursseja koska pienetkin ongel-
mat tai vastoinkdymiset vievat yllattavan paljon aikaa yhdelta tyonjohtajalta selvittaa ja

se aika on pois muusta tydnjohdosta.

Tilaajan palaute
Haluttiin myos tietdd, onko yritys pyytanyt tilaajalta jalkipalautetta projektista tai onko sita
omaehtoisesti annettu. Haastateltavan mukaan palautetta ei ole pyydetty.

Jalkianalyysi

Vastaavan tyonjohtajan mukaan tydmaan valmistumisen jalkeen ei pidetty yrityksen si-
saista jalkianalyysia, jossa héan olisi ollut mukana ja olisi ehdottomasti pitanyt pitaa. Vii-
meisena haluttiin tietdd, miten tydnjohtajat kokevat tydmaavaihdon onnistuvan kun yksi
tydmaa on luovutusvaiheessa ja toista pitdisi samaa aikaa aloittaa. Haastatellun vastaa-
van tyonjohtajan mukaan tydmaa pitaisi saada kunnolla loppuun ennen toisen aloitta-
mista eika niin ettd samaan aikaan hoidetaan kayttéonottokatselmuksia toisella tyo-

maalla kun toisella pitaisi ohjata purkutoita.

41.2 Case?2

Vastaavan tydnjohtajan haastattelu 24.9.2015.

Tiedot kohteesta
Kyseessa oli meneillddn oleva vuokratalon peruskorjaus It&-Helsingissa jossa on 11

vuonna 1982-83 valmistunutta asuintaloa k&sittden 87 asuntoa. Urakkaan kuuluu pe-
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ruskorjaus, jossa linjasaneerauksen lisaksi muut sisatilat ja julkisivut uusitaan kokonais-
hintaurakkana. Tyt alkoivat 9/2014 ja ovat maara paattya 10/2016. Vastaavan tyonjoh-
tajan lisdksi kohteessa tyoskentelevat tydmaainsindori seka tyonjohtaja.

Viimeistely- ja luovutusvaihe ja sen aikataulu

Kohteessa ei ollut kaytdssa viimeistely- ja luovutusohjelmaa, mutta viimeistely- ja luovu-
tusaikataulu oli laadittu yleisaikataulun yhteydessa. Tyomaalla oli kaytossa Last Planner
-aikataulu joka on 1990-luvulla Yhdysvalloissa kehitetty menetelmé rakentamisen tuo-
tannonohjaukseen, joka keskittyy lyhyen aikavalin suunnitteluun ja ohjaukseen. [10, s.3
ja 14] Tarkennetun viimeistely- ja luovutusaikataulun laatii vastaava tyonjohtaja ja tyo-
maainsindori pari kuukautta ennen vaiheen luovutusta tilaajalle. Aikataulussa olivat teh-
tavat tydvaiheet seuraavasti; 3-viikkoisaikataulussa puolen paivan tarkkuustasolla ja viik-

koaikataulussa tunnin tarkkuustasolla.

Luovutusmateriaali

Aliurakoitsijat toimittavat luovutusmateriaalin sdhkoéisend ja paperisena. Tybmaainsi-
noori keraa aineistoa matkan varrella joten aineisto on hyvin hallussa lopussa. Aliura-
koitsijoiden taloudellista loppuselvitysta ei ole vield pidetty koska ty6t ovat vield kayn-
nissa. Tilaajalla on tarkat vaatimukset luovutusmateriaalin suhteen. Tilaajalle isannditsi-
jéiden ja huoltoyhtion kaytt66n FIMX-huoltokirjajarjestelméa séhkdisena ja rakennuttajalla

on omat vaatimukset millaisena huoltokirja toimitetaan, kuitenkin paperilla.

Luovutusvaiheen onnistuminen

Edellisen vaiheen viimeistely- ja luovutusvaiheessa ei ollut mitdén ongelmia ja luovutus-
vaihe sujui aikataulun ja suunnitelmien mukaan. Saatiin taysin nollavirheluovutus. Myds
vastaavan tyonjohtajan mukaan luovutus- ja kayttéonotto sujuivat oikein hyvin, ilman on-
gelmia. Vastaavan tydnjohtajan mukaan onnistumiseen vaikutti ehdottomasti eniten tark-
kaan suunniteltu ja noudatettu aikataulu. Last Planner on vastaavan tyonjohtajan mu-

kaan isoin muutos, mita aikataulusuunnittelussa on tehty ja siita oli todella paljon hyotya.

Tilaajan palaute
Palautetta projektista ei ole vield pyydetty eika tilaaja ole sita antanut, mutta palautetta

tullaan pyytamaan Constin puolesta kun kohde on valmis.
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Jéalkianalyysi

Tybmaavaihdon jarjestelyistd vastaava tyonjohtaja sanoi, ettei se oikein toimi, koska on
melko kaoottista luovuttaa yhta tydmaata samaan aikaan kuin aloitetaan toista. Varsinkin
yhden miehen kohteissa (tydmaa, jossa on vain vastaava mestari eikd muita toimihenki-
16itd) paallekkaisyydet aiheuttavat vaistamatta melkein aina viivastyksia alkavaan ja hal-

litsematonta kaaosta edellisen luovutusvaiheessa.

41.3 Case3

Vastaavan tyonjohtajan haastattelu 28.9.2015.

Tiedot kohteesta

Kyseessa on Flowall-pilottikohde Vantaalla. Flowall-tekniikkareindratkaisu on uusi, mo-
dulaarinen kokonaisratkaisu 1970-luvun tyyppikerrostalojen kylpyhuoneiden ja keittioi-
den korjaamiseksi, kustannusten pienentamiseksi ja lapimenoajan nopeuttamiseksi. [11]
Rakennuttajana toimi projektinjohtokonsultti. Urakka on peruskorjaus projektinjohtourak-
kana osana ryhmakorjaushanketta. Kohde on aloitettu 03/2014 ja valmistuu 10/2014 eli
viimeistelyvaihe on juuri nyt kdynnissa. Vastaavan tydnjohtajan liséksi kohteessa tyos-

kentelee tydnjohtaja ja tydmaainsindori.

Viimeistely- ja luovutusvaihe ja sen aikataulu

Kohteessa ei ollut kaytdssa viimeistely- ja luovutusohjelmaa. Viimeistely- ja luovutusai-
kataulu on péivitetty heinakuun lopussa tydmaainsingdrin toimesta. Aikataulua on suun-
nitelmien mukaan noudatettu, mutta ei pysytty ihan aikataulussa. Aikataulusta ollaan
my6hassa noin kaksi viikkoa johtuen erdiden urakoitsijoiden viiveesta tyon suorituk-

sessa, mutta aikataulu on laadittu suhteellisen I0yséksi joten pelivaraa on.

Luovutusmateriaali

Aliurakoitsijat toimittavat luovutusaineiston sahkoisesti. Taloudellisia loppuselvityksia ei
ole heidan kanssaan pidetty viela yhta lukuun ottamatta joka sujui hyvin. Tilaajan toi-
veena on sahkdinen huoltokirja, joka toimitetaan isannéitsijan ja huoltoyhtion kayttdéon ja

huoneistoihin jaetaan asukaskansiot.
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Luovutusvaiheen onnistuminen

Viimeistely- ja luovutusvaiheessa on ilmennyt ongelmia. Muun muassa ovitoimittaja toi-
mitti huoneistojen ovet vaarankokoisina tydmaalle ja pitkasta toimitusajasta johtuen oi-
keat ovet saadaan vasta kayttoonottokatselmuksen jalkeen. Suunnitelmista puuttui myos
joitakin tarkeité detaljeja, jotka ovat vaikuttaneet aikatauluun, kun on jouduttu miettimaan

uusia ratkaisuja tydmaalla.

Koska vastaanottoa ei ole viel& ollut, ei voitu arvioida sen onnistumista. Vastaava tyon-
johtaja kuitenkin arvioi etté seuraavat 2 viikkoa ratkaisevat miten se tulee onnistumaan,

silla eraat tydvaiheet ovat olleet kriittisia aikataulullisesti.

Onnistumiseen tulee suuresti vaikuttamaan Flowall-tekniikka, silla putkityot sujuvat pa-
remmin ja nopeammin seka se, etta tekniikkaseinan ansiosta ei jouduta tekemaan yh-

taan lapivientia kylpyhuoneiden alakattoihin.

Tilaajan palaute
Tilaajalta ei ole vield pyydetty palautetta projektista mutta on saatu positiivista palautetta

varsinkin Flowall-menetelmasta.

Jalkianalyysi

Joitakin asioita olisi voinut viela tehda toisin, kuten hissien asennusten aikataulun aikais-
taminen, vaesttnsuojan ylapuolisen asunnon teettaminen ensimmaisena. Sita ei kuiten-
kaan voitu tehda, silla vaestonsuojan ylapuolinen asunto toimi tydmaatoimistona ja tyo-
maalle tilatut tydmaakopit tulivat 1 kuukauden mydhassa sovitusta aikataulusta, joten ei
paasty muuttamaan pois sijaistiloista eika paasty aloittamaan kellarin runkoviemaritoita.
Yrityksen sisdinen jalkipalaveri tullaan pitamaan ja sen kutsuu koolle tydpaallikkd. Vas-
taavalla tyonjohtajalla ei ollut viela kokemusta tydmaavaihdosta joten ei pystynyt arvioi-
maan onnistumista siind. Tilanne oli kuitenkin edessa haastattelua seuraavalla viikolla

kun ryhméakorjauksen seuraava vaihe alkaa.
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414 Case4d

Vastaavan tydnjohtajan haastattelu 25.9.2015.

Tiedot kohteesta

Kyseessa oli 31 huoneiston As Oy linjasaneeraus -kohde Helsingissa, jossa suoritettiin
perinteinen linjasaneeraus kokonaishintaurakkana ajalla 12/2014—-06/2015. Vastaavan
tyonjohtajan liséksi kohteessa tytskenteli tydbmaainsintori/asiakaspalveluinsingori.

Viimeistely- ja luovutusvaihe ja sen aikataulu

Kohteessa ei ollut kaytossa viimeistely- ja luovutusohjelmaa. Viimeistely- ja luovutusai-
kataulun laati vastaava tyonjohtaja viidessa vaiheessa viemalinjojen mukaan, kukin linja
3 viikkoa ennen kayttddnottokatselmusta. Yleisaikataulussa luovutusaikataulu oli huomi-
oitu "loppusiivous”-tasolla. Aliurakoitsijoilta vaadittiin itselleluovutuspoytakirjat ja ne teh-

tiin sovitusti. Tyonjohtajan laatimaa aikataulua noudatettiin ja pysyttiin aikataulussa.

Luovutusmateriaali

Aliurakoitsijat toimittivat luovutusmateriaalin paperilla ongelmitta. Ongelmia ei ollut
mydskaan aliurakoitsijoiden taloudellisissa loppuselvityksissd. Luovutusmateriaali toimi-
tettiin tilaajalle paperilla ja sahkdisesti tilaajan toiveiden mukaisesti. Ei ollut pyydetty eri-
tyista sé&hkoista huoltokirjajarjestelmaa.

Luovutusvaiheen onnistuminen
Viimeistely- ja luovutusvaiheessa oli todella kova kiire, mutta asunnot saatiin luovutettua
valmiina aikataulun mukaan ja jopa valvojien ja asukkaiden puutteita ehdittiin korjata en-

nen vastaanottoa.

Tilaajan palaute

Tilaajalta on pyydetty palautetta projektista "paallikkétasolla” mutta vastaava tyonjohtaja
ei tiennyt, onko sita jo saatu ja millaista palautetta saatiin. Vastaavan tyonjohtajan mu-
kaan luovutus sujui olosuhteisiin nahden hyvin vaikka valvoja oli tiukka ja tarkka. Onnis-
tumiseen vaikutti muun muassa se, etta tydvaiheet dokumentoitiin tarkasti. Esimerkiksi
kylpyhuoneet mitattiin ennen purkua ja seinien rappauksen jalkeen. Myds kylpyhuoneen

ja eteisen lattian valinen korkoero mitattiin. Valvoja oli tAsmallinen ja jarjestelmallinen.
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Jéalkianalyysi

Consti kilpaili urakasta kovasti, ja sen saadakseen lyhensi muun muassa urakka-aikaa
kahdella kuukaudella. Tama vaikutti suuresti kiireeseen urakka-aikana. Yrityksen si-
saista jalkianalyysia ei ole vastaavan tyonjohtajan mukaan pidetty. Tydmaavaihdosta ei
my06skaan talla tyonjohtajalla ollut viela kokemusta Constilla.

415 Caseb

Tyopaallikon haastattelu 9.10.2015.

Tiedot kohteesta

Kyseessa oli As Oy -kohde Helsingissa, jossa suoritettiin perinteinen linjasaneeraus ko-
konaishintaurakkana ajalla 9/2014-10/2015. Kohteessa oli noin 100 asuntoa. Vastaavan
tydnjohtajan liséksi kohteessa toimi tyémaainsindori/tydnjohtaja seka asiakaspalveluin-

sinoori.

Viimeistely- ja luovutusvaihe ja sen aikataulu

Kohteessa ei ollut viimeistely- ja luovutusohjelmaa. Viimeistelyaikataulun (29 paivaa)
laati vastaava tyonjohtaja syyskuun ensimmainen paiva. Aikataulua noudatettiin ja asun-
not luovutettiin aikataulun mukaan. Kohteen vastaanottoa tilaajalle ei ole pystytty viela
(haastatteluhetkeen ndhden) jarjestamaan johtuen viime hetkilla ilmenneista lisatoista

koskien teknisen laitteiston muutoksia.

Luovutusmateriaali
Tilaajalla ei ollut erityisia toiveita huoltokirjan toimitusmuodosta. Urakkaohjelman mukai-

sesti toimitettiin huoltokirja paperilla seka sahkoisesti.

Luovutusvaiheen onnistuminen
Viimeistely- ja luovutusvaiheessa aiheutti ongelmia havaittu pumpun tehon riittamatto-

myys, josta koitui lisatdita ja viivastytti kohteen kayttoonottokatselmusta.

Tilaajan palaute

Palautetta projektista tullaan pyytamaan tyépaallikon toimesta.
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Jéalkianalyysi
Tyopaallikon mielesta tydmaavaihdolle pitaisi pystya jarjestamaan noin kuukausi aikaa.
Nykyinen malli, jossa vanhaa ty0maata viela luovutetaan kun seuraavaa pitaisi saada

taysilla kayntiin, ei toimi.

4.1.6 Haastattelujen yhteenveto

Case-kohteita yhdistaa merkittavasti se, ettéd missaén niissa ei ollut kaytéssa minkaan-
laista viimeistely- ja luovutusohjelmaa. Ei siis mitdan yhtendista ja selkda ohjetta, jonka
mukaan toimitaan tassa vaiheessa. Huomattiin myags, etté joko tydomaan jalkianalyysia ei
pideta ollenkaan, tai siihen ei oteta mukaan kaikkia niité joiden lasnaolo olisi pakollista,
kuten kohteen vastaava tytnjohtaja. Jalkianalyysissa olisi hyva kayda Iapi onnistuminen

muuan muassa seuraavissa asioissa:

° Aikataulu ja tydn toteutus

. Talous

o Urakoitsijavalinnat

° Tybmaahenkildstovalinnat

° Viimeistely- ja kayttdonottovaihe.
Case-kohteissa oli myds kaikissa hyvin eritavalla toteutettu aikataulusuunnittelu ja sen
ohjaus. Case 2:ssa aikataulu oli tdsmallinen jo projektin alusta saakka jolloin sen nou-
dattaminenkin onnistui paremmin. Case 4:ssé aikataulusuunnittelu epaonnistui jo ennen

projektin aloitusta ja aiheutti sen vuoksi kiireen loppuvaiheessa. Tyémaavaihdon organi-

sointia olisi my6s syyta kehittaa haastateltavien mukaan.

Haastattelujen jalkeen perehdyttiin yrityksen viimeistely- ja luovutusvaiheen toimintata-
poihin ja menettelyohjeisiin, jotta saatiin kattava kuva siita, millainen ohjeistus talla het-

kelld on ja miten sita voisi parantaa.
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4.2 Viimeistely- ja luovutusaineisto Intrassa

Intranet on tietokanta, joka toimii yrityksen tai organisaation sisdisen viestinnan kana-
vana [12]. Consti Intranet on Consti Yhtididen verkossa toimiva tietokanta, joka on tar-
koitettu yrityksen sisdiseen viestintaan ja tietojenkasittelytoimiin. Koska Intranettiin on
koottu kaikki ohjeistus ja tuotannonohjausta helpottavat dokumentit ja mallipohjat jotka
siirretaan yrityksen verkkolevylle uuden projektin alkaessa, oli syyta kayda lapi mitéa oh-
jeita Intranet tarjoaa viimeistely- ja kayttddnottovaiheeseen. Consti Intranetin projekti-
tuesta loytyy ohjeet uuden projektin perustamiselle (kun uusi tydmaa alkaa, siirretdén
valmis, ohjeet ja mallipohjat sisédltava kansiorakenne yrityksen verkkolevylle kyseisen
tydmaan kansioon tydmaan dokumenttien ja tiedonhallintaa varten). Projektituesta [6ytyy
myds prosessiohjeet, kaaviot sekd dokumentit, joita tarvitaan tyomaan hallinnassa.
Tanne tullaan myds siirtdmaan taman opinnaytetyon tuloksena syntyvat dokumentit ja
ohjeet, jotta ne ovat silloin kaikkien kaytettavissd, ja tulevat automaattisesti jokaiselle
uudelle tydmaalle kayttoon.

l:l]ks." INTRANET
PROJEKTITUKI m

Projektituen aloitussivu
Projektitydkalu

Projektien perustaminen

Projektien
yhteyshenkil6t

Prosessit ja ohjeet

Haku

Kuva 4. Consti Intranet projektituki [13]
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Sivun prosessit ja ohjeet -linkista l6ytyy seuraava kaavio, kuva 5.

Julkisivuprojekti Talotekniikka

Yleiset toiminnot

Suuri projekti Pieni projekti

Kuva 5. Prosessit ja ohjeet alandkyma [13]

Intranetin malleista valittiin tarkasteluun suuri projekti, koska se vastaa eniten niitd koh-
teita jotka on valittu opinnaytetyon tarkasteluun (paaurakkaprojekti, joka on kooltaan tyy-

pillisesti yli 1,5 M€, sen kesto on yli puoli vuotta ja tydmaalla on kiintea tydmaatoimisto).

Siséltokaavio suurelle projektille on laadittu, mutta siiné ei ole juurikaan sisaltéa (on kui-
tenkin huomioitava, etta Intranetin sisallon tuottaminen ja organisointi on opinnaytetytn
hetkella muutoksessa) kuten kuvasta 6 huomaa. Kursiivilla kirjoitetussa kohdassa ei ole

siséltda, ja lihavoidussa on.

Suunnitteluvastuuta

Hankekehitysprojekti —» siséltéva urakka — | Kilpailu-urakka ———»
01 Myynti ja hankekehitys .02 Tekninen suunnittelu 03 Tarjous ja sopimus < 04 Hankinnat |
I » I ]~ L
01 L&htétiedot ja tarveselvitys 01 Suunnittelun ohjaus 01 Tarjouspyynté 01 Hankintojen suunnitteh*
02 Selvitykset ja laskelmat 02 Rakennuslupa 02 Laskenta 02 Hankinnan toteutus
03 Tarjoukset ja ehdotukset 03 Tarjous
04 Yhteistyésopimus 04 Urakkaneuvottelut
05 Hankesuunnitelma 05 Urakkasopimus

s .Tuota_nnon_ 06 Tehtavien ohjaus 07 Viimeistely ja luovutus 08 Takuut ja vastuut
suunnittelu ja ohjaus 'S » >
01 Projektin aloitustoimet 01 Hankintadokumentit 01 Viimeistelyohjelma 01 Takuuaika
02 Projektisuunnitelma 02 Suunnittelu ja laadunvarm. 02 Vastaanotot ja katselmukset 02 Vastuuaika
02 Viranomaisasiat 03 Urakkapalaverit 03 Luovutusaineisto
04 Aikatauluohjaus 04 Katselmukset ja tarkastukset 04 Kayttéénotto

05 As Oy asiakastoiminnot 05 Reklamaatiot ja muistutukset

06 Suunnittelun tyémaaohjaus 05 Lopetus ja palaute

07 Lis&- ja muutostyst Kursiivi = ei viel§ siséltéd

08 Henkil6sté ja urakoitsijat Lihavoitu = ohjeistusta olemassa
10 Kustannusohjaus

11 Laadunvarmistus

12 Turvallisuus, ympodristé ja alue

13 Kalusto

14 Tyémaan palaverit

15 Dokumentinhallinta

Kuva 6. Suuri projekti sisaltékaavio [13]
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Kuvan 6 kohdassa 07 — Viimeistely ja luovutus ei ole siis ollenkaan sisalt6a. Projektile-
vylle vietdessa tiedostoja viedd&n ne kuitenkin projektitydkalusta jossa on valmiina ku-
vassa 7 nakyvat ohjeet kyseiseen vaiheeseen. Hakupuun avulla voi myos katsella ja
hakea yksittaisia dokumenttipohjia aihealueittain.

Projektin luonti
0 Julkisivut

1‘.} [) Pienet projektit

:Il | Suuret projekiit
| i'.} [) 01 Myynti ja hankekehitys
i‘.} [ 02 Tekninen sunnittelu
i‘.} [ 03 Tarjous ja sopimus
i_j‘.}'l_: D4 Hankinnat
i'.} [) 05 Tuotannon suunnittelu ja ohjaus
i‘.} [} 0B Tehtavien ohjaus

07 Mimeistely ja luovutus

=" (] 01 Viimeistelyohjelma
D@3 vimeistelyohjelma
-0 m—j Vimeistelyvaiheen muistilista
O m—j Wiranomaistarkastukset
I=1"[] 02 Vastaanotot ja katselmukset
O ME Taloudellisen loppuselvityksen poytakirja
* @Y Tilakortti
(J@F Virhe- ja puutelista
i7" [ 03 Luovutusaineisto
| O ED Huonekortti materiaalitiedot
E l_:m—j Luovutuskansion sisalto
TJ [ 04 Kayttssnotto
~ D@ Kayttajakoulutus
O m—j Kaytonopastuksen kuittaus

-+ [ 08 Takuut ja vastuut

Kuva 7. Projektitydkalun suuren projektin viimeistely ja luovutus [13]
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Kuvassa 7 nékyvista viimeistely- ja luovutusvaiheen dokumenteista Viimeistelyvaiheen
muistilista ja Viranomaistarkastukset kaipaisivat pienta paivittdmista, koska niista puut-
tuu Constin logo ja alatunnisteessa on vanhentuneet yhteystiedot.

Taalta 1oytyy myos nykyinen Viimeistelyohjelma, jonka olemassaolo on jaanyt ilmeisen
huomioimatta, koska haastatelluista kukaan ei ollut sitéd kayttanyt, eiké ehka loytanyt-
k&an. Viimeistelyohjelma on 3-sivuinen Word-tiedosto, jossa mainitaan aluksi:

Tybmaan viimeistelyohjelma on toimintaohje tarkastusprosessille, jolla varmiste-
taan rakennuksen valmistuminen urakkasopimuksessa maaritettyyn laatutasoon
sovitussa aikataulussa. Viimeistelyohjelmassa maaritetddn mité tarkastetaan, ke-
nen toimesta ja milloin. Mikali tarkastuksissa ilmenee virheité tai puutteita, pide-
taan jalkitarkastuksia.

Viimeistelyohjelman keskeisimpéna toimenpiteen on itselleluovutus ja mahdollis-
ten puutteiden korjaus.

Viimeistelyohjelman noudattaminen varmistaa, ettd kaikki tarkastukset tehdéan
niin aikaisessa vaiheessa, ettd mahdollisille korjauksille jaa riittavasti aikaa.

[13]

Viimeistelyohjelma vaikuttaa sekavalta eikd kovinkaan kayttokelpoiselta yleiseksi oh-
jeeksi. Se on tehty muistiotyylilld, johon tarkoitus muuttaa tai lisdtd kohdekohtaiset tiedot.
Kuvassa 8 (s. 42) on esitetty kyseisen dokumentin luovutusvaiheen kaavio. Kaavion tulisi
olla kokoava yhteenveto, josta iimenee ymmarrettavasti vaiheen prosessit ja niiden si-
saltd, mita tama kaavio ei mielestani tarjoa. Viimeistelyohjelman tulisi olla niin selked,
ettd yhdella vilkaisulla ymmartaa mista on kyse ja mita tehdaan missékin vaiheessa. Vai-
heet voidaan selostaa auki, mutta paaidea tulisi mahtua yhteen A4- tai A3-kokoon tulos-
tettavaan sivuun. Tastakin puuttuu yhdenmukaisuus, eli Constin logo puuttuu ja alatun-

nisteessa on vanhentuneet yhteystiedot.
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Viimeistelyn suunnittelu
1. Vastuuhloiden maaritys
2. Tarkastusten ja kokeiden luettelointi
3. Viimeistelyaikataulun laadinta
‘7’—\ ‘ 4. Viimeistelyohjelman laadinta

Asiakkaan tarpeet
Viranomaismaaraykset

Vaatimustenhallintaprosessi #Ohjelim?n hy\{qlgwj
Talotekniikka
Toimintakokeet

Mittauksetja saadot

Koekaytot
Tarkistusmittaukset
__Yhteiskoekaytto

Rakennustekniikka
Tarkastukset
Korjaukset

Viranomais-
tarkastukset

o
Q:
<
=
=
0
>
0}
2!
=
O:
=
=
3
=
)
=
=
o
=
=
=
=
0

Vastaanottotarkastus |
ja
Luovutus asiakkaalle |

Kuva 8. Viimeistelyohjelman kaavio [13]

Myds tiedosto Luovutuskansion sisaltd kaipaisi paivittAmista seka sisallon ettd ulkonadn
suhteen.

Kansiorakenne projektituessa on sekava ja dokumentteja ei ole sijoiteltu mielestani joh-
donmukaisesti aiheittain. Esimerkiksi tilakortti (rakennustyon tarkastuslomake) 0ytyy
Vastaanotot ja katselmukset -kansiosta. Huonekortti (tilakohtainen materiaali- ja tyota-
paohje) taas loytyy Luovutusaineisto-kansiosta. Jotkin dokumentit olivat nimeltaan erilai-
sia, mutta sisalloltaan kuitenkin toistensa kanssa paallekkaisia, kuten Itselleluovutus-

pohja (my6hemmin lisatty, ei ndy kuvassa 7) ja Virhe- ja puutelista.

4.3 Nykytilan analyysin yhteenveto

Haastattelujen perusteella selkeitd parannuskohteita tai puutteita viimeistely- ja luovu-

tusvaiheessa oli nelja;

o Viimeistely- ja luovutusohjelman puute

. Jalkianalyysin puute
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Tybmaakohtaisesti vaihtelevat aikataulusuunnittelun ja ohjauksen mene-
telméat

TyOmaavaihdon organisointi.

Naista ensimmainen, eli viimeistely- ja luovutusohjelman puute on tamén tyon kehitys-
kohde. Kolmea jalkimmaista tullaan taman tutkimuksen tulosten perusteella kehittamaan

myoéhemmin.

Tutkimuksen perusteella projektituessa oli seuraavia puutteita;

Dokumentteja ei ole viety siséltokaavioon

Dokumenteissa on vanhentunut asiakirjamalli, jossa on vanhentuneet yh-
teystiedot, vaaran yksikén logo tai nama tiedot ovat puutteellisia

Sekava ja epajohdonmukainen kansiorakenne

Dokumenttien siséltojen paallekkaisyys

Dokumenttien yhdenmukaisuuden puute

Liian yleiset ohjeet (esimerkiksi viimeistelyohjelma ei sellaisenaan sovi
kaytettavaksi milladn tyémaalla, vaan se on aina muokattava kohdekohtai-

sesti, joka taas vie turhaa aikaa). Toisaalta Constilla on niin erilaisia pro-
jekteja, etta yleispatevaa, valmista ohjepohjaa on vaikea tehda.

Naiden havaintojen perusteella valitsin seuraavat ohjeet ja dokumentit jotka luodaan tai

paivitetaan;

Viimeistelyn ja luovutuksen toimintaohje

Tybmaan arkistointiohje

Itselleluovutuspohja

Malli luovutuskansiolle (kansi, valilehdet, kansioselékkeet, sisélto)
Kéayton opastuksen kuittaus -lomake

Tilakortti.
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5 Viimeistelyn ja luovutuksen toimintaohje

Luovutusvaiheen suunnittelun ja toteutuksen avuksi tassa tytssa luotiin viimeistelyn ja
luovutuksen toimintaohje. Toimintaohje on Word-pohjainen dokumentti, jossa kasitellaan
vaiheen yleiset toimintaperiaatteet ja annetaan ohjeita vaiheen suunnitteluun, luovutus-
aineiston kokoamiseen ja jarjestelyyn, tydmaan arkistointiin (mita tyémaa-aikaisia doku-
mentteja sailytetdan ja kuinka kauan), luovutusvaiheen tarkastuksiin, projektin jalkihoi-
toon seka takuu-ajan toimenpiteisiin. Toimintaohjeen liséksi luotiin dokumenttimalleja,
joiden avulla viimeistely- ja luovutusvaihe ohjeiden mukaan toteutetaan. Toimintaoh-
jeessa viitataan kyseisiin dokumentteihin aiheen yhteydessa. Toimintaohjeen luomi-
sessa apuna kaytettiin CTT:n (Consti Talotekniikka) luomaa mallia samasta aiheesta.
Tassa luvussa esitetddn viimeistely- ja luovutusvaiheen toimintaochjeen sisaltd. Toimin-
taohjeessa on siis samat luvut, joissa selostetaan vaiheen menettelyt seka kerrotaan,

mitd dokumenttimallipohjia vaiheen apuna voi kayttaa.

5.1 Toimintaperiaatteet

Luovutus perustuu urakkasopimukseen. Projektin luovutusvaihe rakentuu kohteen viran-
omaistarkastuksista, vastaanottotarkastuksesta sekéa taloudellisesta loppuselvityksesta.
Luovutuksessa omistusoikeus siirtyy tilaajalle seké vastuu toimituksesta ja sen kaytosta
loppukayttdjalle. Luovutusvaiheen toimenpiteilla varmistetaan, etta tilaaja vastaanottaa
taysin valmiin, seka teknisesti ettd laadullisesti projektiasiakirjojen mukaisen, asiakkaan
vaatimuksia ja urakkasopimusta vastaavan toimituksen ja ettd viimeinen maksuera voi-
daan laskuttaa. Ohjeiden kayttokelpoisuus vaiheiden ja aikataulujen suhteen tulee tar-
kistaa kohdekohtaisesti sen mukaan, onko kyseessa linja-/porraskohtaisia luovutuksia
vai onko kyseessd koko talon remontointi, jossa on vain 1 luovutus. Viimeistely- ja
luovutusvaiheen toimintojen ja tehtdvien hahmottamiseksi tehtiin tyota varten seuraava

kaavio (kuva 9 s. 45).
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ASUNTOKORJAUSKOHTEEN VIIMEISTELY- JA LUOVUTUSVAIHE

VAIHEET JA TOIMINMNOT

= Pdlyavien tydvaiheiden lopetus
*  Supjausten poisto ja siivous

= Viimeistelytydt

. Luovutusaineiston koonti

Viimeistelytydvaihest

Laite- ja asennustapatarkastuksat
Toimintakoeval miuden tarkastus
Luovutusaineiston tarkastus

*  Kayttdonottotarkastukset
. varmennustarkastuksat

*  Kaytonopastus
= Valvojan ennakkotarkastus
*  Suunnittelijoiden tarkastukset

Itselleluovutus
virheiden ja puutteiden korjaus
Loppusiivous

Itselleluovutus
Toimintakoksst
Saatdtyo ja mittauksat
Koekdytot

Lopputarkastukset
Luowutusaineiston tarkastus

Rakennusvalvonnan tarkastus
[asukastarkastukset)
Luovutuspiirustusten ja
lwovutusasiakirjojen tarkastus

Kuva 9. Asuntokorjauskohteen viimeistely- ja luovutusvaiheen toiminnot

5.2 Viimeistelyn ja luovutuksen suunnittelu

Viimeistelyn ja luovutuksen suunnittelu tulee aloittaa jo tydmaan alussa ottamalla selvaa

vaatimuksista joita urakka-asiakirjoissa mainitaan. Kun tiedetaan hyvissa ajoin ennen

viimeistelyvaihetta, mité tarkastuksia tulee pitdd, mita aineistoa tulee luovuttaa tilaajalle,

mitd kayttokoulutuksia tulee jarjestaa ja mita tarkastuksia pitad, voidaan organisoidusti

suunnitella niiden toteutus ja ajankohdat sek& kerété tarvittavaa aineistoa valmiiksi tyo-

maan aikana. Aikataulusuunnittelussa tulee alusta saakka ottaa huomioon viimeistely-

ja kayttbonottovaiheen toimenpiteet seka varata niille riittava aika. Urakka-asiakirjojen
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pohjalta laaditaan luettelo tarkastuksista ja kokeista, maaritetdan tehtavien vastuuhenki-
16t (aikataulu, luovutusaineisto, tarkastukset ja mittaukset, kaytbnopastus) ja laaditaan
viimeistelyvaiheen aikataulu.

Seuraava kaavio (kuva 10) on tehty tata tyota varten osana viimeistelyn ja luovutuksen
toimintaohjetta hahmottamaan, mitd toimenpiteita tydmaan aikana tulee tehda ja mihin

aikaan, jotta luovutusvaihe sujuisi mahdollisimman sujuvasti.

ASUNTOKORJAUSKOHTEEN VIIMEISTELY- JA LUOVUTUSVAIHE

TYOMAA-AJAN TOIMENPITEET

\

"« Urakka-asiakirjojen
( lapikaynti
vastaanottoon liittyen
+ Tarkastusten ja
kokeiden luettelointi
+ Luovutusaineiston
dokumenttien
luettelointi
+ Alustava aikataulu
viimeistelyyn ja

‘\

/= Luovutusaineiston

dokumenttien kerays
kootusti (esim. CE-
hyvaksynnat)

= Tilakorttien tdiden
tarkastusten
hyvéksynnat

= Valvojien tarkastusten
hyvaksynnat

+ Tydmaapaivakirja

Laite- ja
asennustapatarkastukset
Toimintakokeet
Saatotyot ja mittaukset
Koekaytot
Luovutusaineiston koonti

Itselleluovutus ja
virheiden korjaus
Viranomaistarkastukset
Valvojan
ennakkotarkastus
Asukastarkastukset
Kéaytdnopastus
Luovutusasiakirjojen
lopullinen muoto
(séahkoinen aineisto)

kayttdénottoon » Tarkentava aikataulu S
L . Luovutusasiakirjojen
+ Vastuuhenkildiden viimeistelyyn ja
o oo tarkastus
maaritys kayttoonottoon

Kuva 10. Asuntokorjauskohteen viimeistely- ja luovutusvaiheen tyémaa-ajan toimenpiteet

5.2.1 Luovutusasiakirjat

Jos urakka-asiakirjoissa ei ole maaritelty luovutusaineiston sisaltoa eika tilaaja siita erik-
seen anna ohjeita, noudatetaan téaté toimintaohjetta soveltuvin osin. Luovutuskansiosar-
joja tehdé@an sopimuksen mukainen maara. Kansiot numeroidaan ja niiden sisalto jaotel-
laan soveltuvin osin. Mikéli sopimuksessa ei mainita luovutuskansioiden maaréé eika
toimitusmuotoa, luovutetaan tilaajalle 2 kpl sarjoja paperisena seka muistitikulla. Projek-
tilevyltda l6ytyy kansioiden siséltomalli (siséllysluettelo) sekd kansioiden seldkkeiden
malli. Naiden lisaksi yleensa LVI-, sdhko- ja automaatiourakoitsijat toimittavat oman luo-
vutusaineiston samaan tapaan kahtena kappaleena joka luovutetaan tilaajalle. Luovu-
tusaineisto luovutetaan tilaajalle vimeistaan vastaanottotarkastuksessa ja sen vastaan-

ottamisesta pyydetaan kuittaus. Talle I6ytyy myods mallipohja projektilevylta.
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Vaiheeseen liittyvat dokumentit, joita tdssa tyossa tehtiin:

e Luovutuskansioiden sisalto ja kuittaus_malli
o Kansioseldkkeet_malli
¢ Luovutuskansioiden sis.luettelot_malli

Tybmaan aikana kertyy kohteen laajuudesta ja kestosta riippuen valtava maara erilaisia
dokumentteja. Dokumentteja siséaltavia kansioita on tydmaan hyllyt tdynna ja kun tydmaa
valmistuu, tulisi tietda, mitd dokumentteja on tarpeen siirtaa yrityksen arkistoon alkupe-
raisversioina, mita on hyva sailyttdd, mutta riittdd séhkdinen versio yrityksen verkkole-
vylla ja mitd voidaan havittaad. Jos kaikki tydtmaa-aikaiset kansiot sailytetaan arkistossa,
menee tilaa hukkaan arkistosta ja olennaisia asiakirjoja on vaikeampi l6ytaa. Tama
vuoksi luotiin tydmaan arkistointiohje, jossa on kuvattu mita dokumentteja tarvitsee sai-
lyttd& vain tydmaa-ajan eli voidaan kohteen valmistumisen jalkeen tuhota ja mita doku-
mentteja tarvitaan alkuperédiskappaleena ja kuinka kauan niita kuuluu sailyttaa (yleisim-
min takuuajan tai 10 vuotta dokumentista riippuen).

Vaiheeseen liittyvat dokumentit, joita tdssa tydssa tehtiin:

e TyOmaan arkistointi_ohje

5.3 Kéaytonopastus

Kaikista urakka-asiakirjojen mukaisista tarkastuksista, mittauksista ja muista vaadituista
toimenpiteista on tarkeda saada kuittaus, jotta voidaan tarpeen mukaan osoittaa velvol-

lisuuksien tayttyminen.

Kaytonopastuksen tarkoituksena on antaa seka kohteen loppukayttdjille etta siivous- ja
huoltohenkilékunnalle valmiudet kayttaa, hoitaa ja yllapitda rakennuksen laitteita ja jar-
jestelmia. Kaytonopastuksesta vastaa tydmaan alussa maaritelty vastuuhenkild sopi-
muksen ja tilaajan vaatimusten mukaisesti. Han ottaa opastukseen mukaan kulloinkin
tarvittavat henkil6t (esim. suunnittelijan). Tilaaja vastaa omasta puolestaan opastukseen
osallistujien maarittelysta. Opastuksessa esitelladn luovutusaineistoa ja -piirustuksia
apuna kayttaen kiinteiston talotekniikan toimintaperiaatteet ja koneiden sijainnit, seka
kiinteiston talotekniikka paapiirteittéin. Luovutusaineistosta lapikaydaan myos kaytto- ja

huolto-ohjeet, jotka luovutetaan loppukéayttajélle vimeistaan kaytdonopastuksessa.
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Vaiheeseen liittyvat dokumentit, joita tdssa tydssa tehtiin:

o Kayton opastuksen kuittaus_malli

5.4 Luovutusvaiheen tarkastukset

Luovutusvaiheen tarkastuksista tarkein urakoitsijan oma laadunvarmistuskeino on itsel-
leluovutus. Itselleluovutuksessa urakoitsija tarkastaa oman tydsuorituksensa puutteiden
ja virheiden varalta jotta puutteet ja virheet voidaan korjata ennen valvojan suorittamaa
tarkastusta. Tarkastuksessa on tarkeda olla systemaattinen ja johdonmukainen. Tarkis-
tettavat tilat kannattaa kiertdd samassa jarjestyksessa ja kirjata l0ydetyt virheet ja puut-
teet mahdollisimman tarkasti sanallisesti seka osoittaa niiden sijainti pohjapiirustuk-
sessa. Myos tydsuorituksen korjaamisesta vastuussa oleva henkil6 tai urakoitsija tulee
kirjata. Tahan avuksi pdivitettiin yrityksen itselleluovutuspohja. Kun Excel-pohjan tayttaa
ohjeiden mukaan, on mahdollista tulostaa urakoitsija-, tila-, tai puutekohtaisia listoja, jotta

niiden lapikaynti ja korjaaminen tydmaalla sujuisi tehokkaammin.

Vaiheeseen liittyvat dokumentit, joita tAssa tydssa tehtiin:

e ltselleluovutuspohja_malli

5.4.1 Vastaanottotarkastus

Seka urakoitsijalla etta tilaajalla on oikeus pyytaa vastaanottotarkastusta siind vai-
heessa, kun sopimuksen tarkoittama ty® on niin valmis, etteivat tarkastusajankohtana
mahdollisesti kesken tai suorittamatta olevat viimeistelyty6t estad kohteen kayttéonottoa.
Pyyntd on tehtéva kirjallisesti ja tarkastus on sen jalkeen aloitettava viimeistaan 14 vrk:n
kuluessa pyynnon tiedoksisaamisesta joko sovittuna tai rakennuttajan maaradmana pai-
vana. Ajoita pyyntdsi niin, etta loput ty6t ehditdan tehda, tarkastus pitaa ja poikkeamat

korjata ennen urakka-ajan paattymista. Nain valtyt viivastyssakoilta.

Vastaanottotarkastuksen edellytyksena on, etté viranomaiset ovat ennen tarkastusajan-

kohtaa antaneet kayttdonottoluvan.

Sopijapuolten on viimeistaan vastaanottotarkastuksessa esitettava perusteiltaan yksiloi-
tyna kaikki toisiinsa kohdistuvat vaatimukset. Muutoin oikeus naiden vaatimusten esitta-

miseen menetetadn, esim. viimeinen maksuera voidaan menettaa. Vaatimuksista on esi-
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tettéava arvioitu enimmaismaara, ellei lopullinen maara ole tiedossa. Loppuselvitystilai-
suudessa kéasitellaan vain sellaiset vaatimukset, jotka asianomainen on perusteiltaan
esittanyt viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. Vahaiset viimeistelytyot eivéat esta vas-
taanottoa, eli sellaiset tyot, joista ei aiheudu estetté tai haittaa tydtuloksen kayttéonotolle.

Vastaanottotarkastuksessa

¢ tilaaja tarkastaa kiinteiston ja varmistaa sen vastaavan urakkasopimusta seka
asetettuja vaatimuksia

omistusoikeus siirtyy tilaajalle

vastuu toimituksesta ja sen kaytdsta siirtyy loppukayttajalle

sovitaan kaytbnopastukseen liittyvat asiat

sovitaan taloudelliseen loppuselvitykseen liittyvat asiat

sovitaan huoltoasiat

luovutetaan hoito-, huolto- ym. ohjeet ja avaimet

urakoitsijan suoritusaika paattyy ja takuuaika alkaa

sovitaan takuuasiat seka kirjataan projektin takuuaikaiset vastuuhenkiltt.

Mikali vastaanottotarkastuksessa havaitaan poikkeamia, tutkitaan niiden syyt ja ryhdy-
taan tarvittaviin toimenpiteisiin niiden korjaamiseksi. Sopimus on yleensa voimassa vas-
taanottotarkastukseen asti ja ty6aikainen vakuus kolme kuukautta yli sopimuksen voi-
massaoloajan, jonka jalkeen tydaikainen vakuus muutetaan takuuajan vakuudeksi. Vas-

taanottotarkastuksesta tehdaan poytakirja.

5.4.2 Jalkitarkastus

Vastaanottokokouksessa sovitaan jarjestettavaksi jalkitarkastus, jolla varmistetaan vas-
taanottotarkastuksessa todettujen poikkeamien kuntoon saattaminen. Varaa poik-
keamien hoitamiseen riittavasti aikaa. Varmista ennen jalkitarkastusta, etta kaikki puut-

teet ja viat on hoidettu. Jalkitarkastuksesta tehdaan poytakirja.

5.5 Projektin jalkihoito

Projektin paattamiseen ja jalkihoitoon tulee kiinnittaa erityistd huomiota sen jattaman
mielikuvan ja vaikutuksen vuoksi. Projektin jalkihoito on ajallisesti paallekkaista takuu-
ajan toiminnan kanssa. On kuitenkin muistettava, etté tehtavat ja vastuut ovat erillisia ja

mabhdollisesti myds eri henkiléiden hoidettavana.
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Tarkeimpia jalkihoidon tehtavid ovat taloudellisen tuloksen selvittdminen, palautteen
hankkiminen ja jakaminen, yhteyden pitdminen tilaajaan ja muihin yhteistydkumppanei-
hin ja kokonaisvastuullisen projektinhoidon markkinoiminen. Takuuajan toiminnalla pyri-
ta&dn varmistamaan asiakkaan tyytyvaisyys toimitukseen hoitamalla tehokkaasti ilmen-
neet takuukorjaukset ja antamalla asiakkaalle riittava kaytonaikainen tuki. Toimintaoh-
jeessa kerrotaan, mita kuuluu takuuajan velvoitteisiin ja yleiset periaatteet niiden hoita-
misesta, mikali urakka-asiakirjoissa ei tasta ole yksiselitteisia ohjeita.

5.5.1 Projektipalaute

Projektipalautekyselyilla selvitamme tilaajan ja muiden yhteisty6kumppaneiden arvion
toimintavoistamme sekd yhteistyokyvystamme projektin toteutuksessa. Palautteen
hankkiminen on tarke&a, silla nain saadaan korvaamatonta tietoa toiminnan kehitta-

miseksi ja epakohtien poistamiseksi tulevista projekteista.

Tilaajan ja yhteistyokumppaneiden palautekyselyt lahetetddn viimeistaén taloudellisen
loppuselvityksen jalkeen. My6s tydmaalta suoraan saatava palaute seka projektiorgani-
saation oma kokemus toteutuksesta tulee huomioida. Palautteet kasitelladn projektin
paatdspalaverissa. Projektin jalkihoitoa on palautteen hankkiminen valmiin Kiinteiston
kaytettavyydesta, huoltotarpeesta seka vikatiheydesta. Asukkaille suunnattu projektipa-
lautepohja loytyy asiakastoiminnot kansiosta. Ensisijaisesti palaute kerataan RALA-pa-

lautteena seka asukkailta Webropoolin kautta.

5.5.2 Projektin paatospalaveri

Projektista on pidettava sisdinen paattspalaveri projektin valmistumisen jalkeen. Paa-
tospalaverin kutsuu koolle tydpaallikko ja siihen osallistuvat kaikki tydmaan toimintaan
osallistuneet toimihenkiltt. Palaveri on pidettdva kuukauden sisalla projektin taloudelli-

sen loppuselvityksen valmistumisesta. Palaverissa kasitellaan:

¢ Aikataulu (oliko laadittu aikataulu toteuman mukainen, poikkeamien syyt ja seu-
raukset)

e Talous (pysyttiinko tavoitteessa, poikkeamien syyt ja seuraukset, toimihenkil6i-

den kannustinpalkkiot)

Resurssit (oliko tydmaalla riittavat resurssit)

Urakoitsijavalinnat (oliko tydmaan aliurakoitsijavalinnat onnistuneita)

Hankinnat (hankintojen ennuste ja toteuma)

Palaute (projektiin osallistuneilta henkilditd saatu palaute ja sen analysointi)
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o Kehitysideat.

Paatospalaverista laaditaan muistio, ja siitd saatuja tietoja hydédynnetaan seuraavissa

projekteissa.

5.6 Takuuaika

Takuuajan velvoitteet on maaritelty urakkaneuvotteluissa ja ne on kirjattu urakkasopi-
mukseen. Laite- ja tuotetakuut on maaritelty alihankintasopimuksissa. Mita selkeammat
ja yksiselitteisemmat sopimukset ovat, sitd vahemman takuiden suhteen syntyy erimieli-
syyksia. Takuuajalle tulee maarittdd yhteyshenkilé Constilla, kehen ottaa yhteytta takuu-

aikana ilmenneista kysymyksista seka mahdollisista virheista ja puutteista.

Takuuajan toiminnalla pyritaan varmistamaan asiakkaan tyytyvaisyys toimitukseen hoi-
tamalla tehokkaasti iimenneet takuukorjaukset ja antamalla asiakkaalle riittéva kaytonai-
kainen tuki. Kohteen kayttoonoton jalkeen vastuunhenkilo huolehtii siita, etta takuuajan
velvoitteet taytetdan sopimuksenmukaisesti oikea-aikaisesti. Takuuaika on yleensa voi-
massa 1-2 vuotta sopimusehdoista riippuen. Takuu- ja vastuuajan puutteiden hoito asi-
allisesti ja tehokkaasti vaikuttaa merkittavasti asiakastyytyvaisyyteen ja myds pienentaa
takuukustannuksia. Takuuajan yhteydenpitoa ei tulisi nahda pelkastaan pakollisena pa-
hana, vaan myo6s tilausuutena harjoittaa jalkimarkkinointia ja lujittaa asiakassuhdetta.
Parhaimmillaan takuuprosessi on siis seka kustannustehokas etta palvelukokemuksena

positiivinen ja asiakassuhdetta lujittava.

5.6.1 Takuuajan velvoitteet

Takuuajan tyot on maaritelty tydselityksessa. Jos ndin ei ole, tee se:

¢ maarittele takuuaikana huollettavat koneet ja laitteet ja niiden aiheuttamat toi-
menpiteet

¢ maarittele huoltokayntien ajankohdat ja niiden aiheuttamat toimenpiteet

e suunnittele takuuvuoden saatdjen tekeminen sopivana ajankohtana.

Pyyda tilaajalta lista takuuaikana todetuista puutteista ja vioista meidan takuun piiriin
kuuluvissa laitteissa. Hoida mahdollisimman moni puute ja vika kuntoon viipymatta, en-

nen takuutarkastusta. Sovi tilaajan kanssa takuukorjauskaytannoésta, jossa maaritellaan
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kenelle tarvittavista korjauksista ilmoitetaan, mitk& ovat kiireellisia hoidettavia ja mika on

vasteaika ilmoituksesta korjaukseen. Vika ilmoituksen saatuasi;

e huolehdi vikailmoitukset valittomasti eteenpéin ko. puutteesta/viasta vastaavalle
aliurakoitsijalle tai laitetoimittajalle

e arvioi, onko ilmoitettu vika takuuasia

e arvioi, voidaanko korjaus siirtda toteutettavaksi seuraavan huoltokaynnin yhtey-
dessa ja ilmoita tilaajalle toimenpiteet, joilla vikakohtaa hoidetaan siihen asti

e Kkiireelliset korjaukset on hoidettava valittomasti.

5.6.2 Takuuajan huollot

Takuuhuoltokdyntien edellytetdaan tapahtuvan normaalina tydaikana ja niiden vali on va-
hintdan 4-5 kk ja enintaan 6-8 kk. Takuuhuoltokayntien yhteydessa on suoritettava yleis-
katselmus kiinteiston kunnosta ja korjattava ilmenevat viat ja puutteet. Samalla tutkitaan
kaytetaanko kiinteistta tarkoituksenmukaisesti ja oikaistaan mahdolliset kayttovirheet.
Jokaisesta takuuhuoltokaynnista on tehtava takuuajanhuoltoraportti, johon kirjataan teh-
dyt huolto- ja korjaustoimenpiteet, tarkastuksessa ilmenneet puutteet, viat ja niiden ai-
heuttamat korjaavat toimenpiteet sekd paivamaara, johon mennessa kiinteistdé on kun-
toon saatettu. Huollon suorittajan on hankittava huoltoraporttiin kiinteiston vastuunalai-
sen kiinteistonhoitajan tai vastaavan henkilon kuittaus. Jos huollon tekee sopimuskump-
pani, huoltoraportti on toimitettava Constille. Raportti tallennetaan projektin kansiostoon.
Viimeinen takuuhuoltokéynti on suoritettava aikaisintaan 3-6 viikkoa ennen takuuajan

paattymista.

5.6.3 Takuuajan tarkastukset ja korjaukset

Viimeinen takuuajan tarkastus on suoritettava aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan
paattymista ja viimeistaan sen paattymispaivana. Takuutarkastuksia pidetddn yleensa
kaksi, 1 vuoden kuluttua "epavirallinen” ja 2 vuoden kuluttua virallinen takuutarkastus,

jossa loput puutteet todetaan ja korjataan.

Ellei urakkasopimuksessa ole toisin sovittu, tilaaja kutsuu kirjallisesti ko. urakoitsijat ta-
kuutarkastukseen, jossa todetaan tehdyt takuutyot, laitoksen kunto sekd mahdolliset ta-
kuun piiriin kuuluvat huoltoa tarvitsevat puutteet ja viat. Takuutarkastukseen osallistujan
on tarkastettava tilaajan esittdma puutelista mahdollisesti hoidettujen puutteiden ja viko-

jen poissulkemiseksi. Takuutarkastuksesta on tehtdva poytakirja, johon on kirjattava
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kaikki suoritetut korjaus- ja huoltotoimenpiteet seka tarkastuksessa ilmenneet puutteet,

viat ja niiden aiheuttamat toimenpiteet.

Takuuajan jalkitarkastus on takuutarkastuksessa todettujen puutteiden ja vikojen korjaa-
misen aiheuttama uusintatarkastus, johon kokoonkutsujana toimii edelleen tilaaja ja
jonka tuloksista on tehtava poytakirja kuten takuutarkastuksestakin. Seka takuutarkas-
tuksen poytakirjaan etté tilaajan puutelistaan kirjatut puutteet ja viat on hoidettava kun-
toon jalkitarkastukseen mennessé. Korjausten toteutus koordinoidaan siten, etta niista
aiheutuu mahdollisimman vahan vaivaa asukkaille. Korjausajankohdasta tiedotetaan
etukateen. Huolehditaan, etta tieto havaituista systemaattisista virheista ja niiden ehkais-

tysta siirtyy tuotantoon ja niiden toistuminen jatkossa estetaan.

Takuukorjaukset tulee koordinoida siten, ettd ne toteutetaan mahdollisuuksien mukaan
samalla kertaa. Kiireellisten puutteiden ripea ja asianmukainen korjaaminen seka siihen

liittyva palvelukokemus on keskeinen asiakastyytyvaisyyteen vaikuttava tekija!

Toimintaohjeessa mainittujen dokumenttien lisksi paivitettin myds tilakortti rakennus-
tydn etenemisen seurannan valvomiseen tilakohtaisesti. Tilakortissa on tilan (esimerkiksi
asunnon kylpyhuoneen tai koko asunnon) pohjakuva ja sen alla suoritettavat tyovaiheet,
joiden toteutuminen varmistetaan ennen seuraavan tydvaiheeseen siirtymista. Tyonjoh-

taja kuittaa tydvaiheen tehdyksi tarkastuksen jalkeen.

Tehtyja dokumentteja tullaan tarkastamaan Constin kehityspuolen henkildston toimesta
ja testaamaan tydmailla, jonka jalkeen tehddan mahdolliset muutokset ja vied&dén ne yri-

tyksen projektitukeen.
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6 Yhteenveto

Rakennushankkeen luovutusprosessin tarkoituksena on siirtda valmiin kohteen omistus
ja hallinta urakoitsijalta tilaajalle ja kayttgjille. Luovutusprosessi on yksi rakennusliikkeen
ydinprosesseista, koska se on vélittomassa yhteydessa asiakkaaseen eli hankkeen ti-
laajaan. Luovutuksen asema on entisestaan kasvanut viime vuosina asiakaslahtéisyy-
den korostumisesta, hankkeiden teknistymisesta seka osapuolten maaran kasvusta joh-
tuen. Korjattavat kiinteistét ovat usein myos kaytossa korjaushankkeen aikana, mikéa
osaltaan korostaa kayttajalahtdista nakdkulmaa. Luovutusprosessi on kuitenkin usein
varsin puutteellisesti toteutettu, mika néakyy muun muassa siing, etta tyot ovat kesken
viela luovutusvaiheessa, vastaanottotarkastuksissa paljastuu laatuvirheitd, luovutus-
asiakirjat ovat puutteellisia ja luovutus ei perustu tilaajan ja toteuttajan aktiiviseen yhteis-
y6hon. Jos luovutus hoidetaan hyvin, sdastaa se kustannuksia, vahentaa kiiretta ja pa-
rantaa rakennusliikkeen imagoa. Huonosti hoidetulla prosessilla on painvastaiset seu-
raukset. Luovutusprosessi on kuitenkin usein vaikeasti hallittavissa, koska silla on lukui-
sia yhtymakohtia varsinaiseen rakennusprosessiin. Virheet ja viivastykset rakentami-
sessa haittaavat myo6s luovutusprosessia vaikka se sinansa olisi tehokas ja toimiva. Te-
hokkaan ja toimivan luovutusprosessin edellytyksenda on, ettd tehtavéat ja vastuuhenkil6t
on selkeasti maaritelty ja kuvattu. Luovutusprosessiin osallistuvien taytyy tuntea prosessi
ja olla motivoituneita hoitamaan omat tehtavansa siind hyvin. Osallistujien taytyy olla
mahdollista hoitaa luovutus suunnitellusti ja my0s asiakkaan taytyy osallistua vastuulli-
sesti luovutukseen yhteistydssa urakoitsijan kanssa. Toiden keskeneraisyys, laatuvir-
heet, luovutusasiakirjojen puutteellisuus ja tilaajan laiminlyénnit ovat tavallisimpia syita

sille, etta hankkeen luovutusta tilaajalle ei voida hoitaa suunnitelmallisesti.

Constin tavoitteena télle tyolle oli saavuttaa yhtenainen toimintamalli asuntokorjauskoh-
teiden viimeistely- ja luovutusvaiheeseen. Yritykseen ei ole muodostunut vakiintuneita
toimintatapoja kaikilla osa-alueilla koska Consti-konserni on muodostunut ja kasvanut
fuusioiden ja rekrytointien kautta. Yritykseen palkatut uudet tydntekijat tuovat mukanaan
toimintatapoja ja dokumentteja yrityksista, joissa ovat aikaisemmin toimineet. Tama ai-
heuttaa sen, etta ei ole yhta tapaa toimia jota kaikki tyontekijat noudattaisivat projek-
teissa. Viimeistely- ja kayttdonottovaiheen ohjeistus on yrityksella puutteellinen; tarvitta-
via dokumentteja vaiheen lapiviemiseen puuttuu tai ne ovat vanhentuneita ja puutteelli-
sia. Yrityksen laatujarjestelméa kehitetaan jatkuvasti ja tydémaan viimeistely- ja luovutus-

vaihe on yksi osa-alue johon haluttiin nyt panostaa ja saavuttaa yhtenainen toimintamalli.
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Tyo6 rajattiin koskemaan asuntokorjauskohteita. Niista erityisesti asunto-osakeyhtitta
seka vuokratalokohteita. Tyohon ei kuulunut siis toimitila- ja julkisivukohteita. Tyon ta-
voitteena oli konkreettisesti luoda toimintaohje ja siihen liittyvat dokumentit, joilla varmis-
tetaan hallittu viimeistely- ja luovutusvaihe asuntokorjauskohteessa. Tutkimus toteutet-
tiin kirjallisuus- ja haastattelututkimuksena. Kirjallisuudesta etsittiin ohjeita ja méarayksia
siitd, miten luovutus on maéritelty ja mita toimenpiteita se vaatii. L&hdeaineistosta selvi-
tettiin mik& kasitys luovutuksen toteutuksesta ja onnistumisesta on nyt ja miké on yleinen
kasitys siitd, mit& onnistunut luovutus pitaé siséllaan. Haastattelun ja yrityksen projekti-
tuen avulla selvitettiin, miten luovutusvaihetta on ohjeistettu talla hetkella ja mit& doku-
mentteja sen lapiviemisen avuksi l0ytyy.

Kirjallisuudesta, haastatteluista ja projektituen analysoinnista tehtyjen havaintojen pe-
rusteella luotiin yritykselle viimeistelyn ja luovutuksen toimintaohje ja siihen liittyvat do-
kumentit. Toimintaohje on dokumentti, jossa kasitellaan viimeistelyn ja luovutuksen ylei-
set toimintaperiaatteet ja annetaan ohjeita vaiheen suunnitteluun, luovutusaineiston ko-
koamiseen ja jarjestelyyn, tydmaan arkistointiin (mita tydmaa-aikaisia dokumentteja sai-
lytetédén ja kuinka kauan), luovutusvaiheen tarkastuksiin, projektin jalkihoitoon seka ta-
kuu-ajan toimenpiteisiin. Dokumentissa on eri vaiheille ja aiheille omat otsikot, joiden alla
selostetaan vaiheeseen liittyvat toimenpiteet ja esitellaan vaiheeseen liittyvd dokument-
timalli. Toimintaohjeessa on myds kaavioita, jotka tiivistavéat kyseisen vaiheen toiminta-
ohjeen.

Kuvittelin tyota aloittaessani, etté kirjallisuuden ohjeiden ja maaraysten tutkimiseen ei
menisi kovinkaan paljon aikaa, mutta kavikin niin, etta se vei suurimman osan tyon teke-
miseen tehdysta ajasta. Aiheesta l6ytyi melko paljon tietoa, mutta tasmallisen ja varsin-
kin uuden tiedon léytaminen oli haastavaa. Omaa tyokokemusta, kirjallisuustutkimusta,
haastatteluja ja projektitukea hyodyntamalla paasin kuitenkin tavoitteisiin ja sain luotua
kayttokelpoisen toimintachjeen asuntokorjauksen viimeistely- ja luovutusvaiheeseen.
Toimintaohje auttaa varsinkin uusia tyontekijoita ja alalle vasta valmistuneita ensimmai-
sen kohteensa luovutuksessa. Toimintaohjetta ja siihen liittyvia dokumentteja tullaan
viela tarkastamaan ja testaamaan kohteissa. Sen jalkeen niitd kehitetaan tarpeen mu-

kaan ja viedaan yrityksen projektitukeen kaikkien yrityksessé tyoskentelevien saataville.

Koska rakennustyon laatu vaikuttaa suuresti luovutusvaiheen onnistumiseen, mahdolli-
sia jatkokehityskohteita taméan tutkimuksen perusteella voisi olla yrityksen tuotannonoh-

jauksen keinojen ja laadunvarmistuksen parantaminen. Téahan liittyy haastatteluissa
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esiin noussut tuotannonohjauskeinojen vaihtelevuus tyémaiden valilla ja kiire. Haastat-
teluissa nousi esille myds tarve jarjestad tydmaan paatdspalaveri systemaattisemmin
kuin nykyisin. Yrityksen projektituen ja laatujarjestelman kehitystéa kannattaa jatkaa, jotta
tydmaat saisivat kayttoonsa loogisen, yhdenmukaisen ja helppokayttdisen projektituen
ja loytaisivat sielta tarvitsemansa ohjeen tai dokumentin helposti. Luodut ohjeet ja doku-
mentit auttavat tydmaan tuotantovaiheessa oikein kaytettynd. TAman vuoksi taytyy olla
selvaa, mista tarvittava ohje 10ytyy tai mitd dokumenttia kuuluu missékin tilanteessa kéayt-

taa.
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Haastattelukysymykset

Tiedot kohteesta
1.Kohteen nimi ja osoite?
2.Kohteen tilaaja ja rakennuttaja?
3.Kohteen urakka ja urakkamuoto?
4.Kohteen aikataulu? Mika vaihe nyt menossa?
5.Toimihenkil6t ja heidan tehtavat kohteessa?
Viimeistely- ja luovutus-ohjelma
6. Oliko kohteessa viimeistely- ja luovutusohjelma?
6.1. Mita se sisalsi?
6.2.Kuka sen laati ja milloin?
6.3.Noudatettiinko sita?
7.0liko kohteessa kayttssa viimeistely- ja luovutusaikataulu?
7.1.Mita se sisalsi?
7.2.Kuka sen laati ja milloin?
7.3.Noudatettiinko sita?
Luovutusvaiheen onnistuminen
8.Sujuiko luovutusvaihe suunnitelmien ja aikataulun mukaisesti?
9.Miten aliurakoitsijat toimittivat luovutusaineiston?
10.Kuinka aliurakoitsijoiden taloudellinen loppuselvitys sujui?
Luovutusmateriaali
11.0liko tilaajalla toiveita luovutusmateriaalin toimitusmuodon suhteen? Riittikd perintei-
nen mappi vai haluttinko esimerkiksi sdhkéinen huoltokirja?
12.0liko viimeistely- ja luovutusvaiheessa ongelmia? Jos oli, niin miten ne ratkaistiin?
Tilaajan palaute ja jalkianalyysi
13.Pyydettiinkd tilaajalta palautetta luovutuksen jalkeen tai antoiko tilaaja sitéd? Millainen
palaute saatiin?
14.Miten luovutus ja kayttéonotto mielestanne onnistuivat?
15.Mika vaikutti onnistumiseen?
16.Mita olisi voinut tehda toisin?
17.Pidettiinko yrityksen siséista jalkianalyysia?
18.Miten koette tydbmaavaihdon onnistuvan, kun vanha on luovutettu ja uusi alkaa heti

sen perdan?



