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1 JOHDANTO

Opinnéaytetyon tavoitteena oli tutkia, miten paaurakoitsijan itselleluovutusta
voitaisiin tehostaa rahallisesti, ajallisesti ja laadullisesti. Tydssé kaydaan
myos lapi, mitd Peab Oy:n itselleluovutus pitaa sisallaan. Tyossa tutkitaan
siis, mita tydvaiheita itselleluovutus siséltdd ja miten tydvaiheiden pitéisi
toimia.

Opinnaytetyon aihe valikoitui, koska tein Peab Oy:lle p&&urakoitsijan itsel-
leluovutusta ja luovutuksen jalkeisié toita tyonjohtajana Amiedu Il -koh-
teessa. Hoitaessani jalkitoita kohteessa huomasin, ettd virheiden ja puuttei-
den korjaamisen tehokkuus laskee huomattavasti, kun kohde on ké&yttajan
ké&ytossa. Tdman vuoksi halusin perehtyé siihen, miten itselleluovutuksesta
saisi mahdollisimman tehokkaan, jotta virheitd ja puutteita ei tarvitsisi enaa
kohteen luovutuksen jéalkeen korjata. Myds Peab Oy halusi selvittdd, miten
sen itselleluovutusta talla hetkell& toteutetaan ja onko sen nykyisessa itsel-
leluovutusmallissa kehitettavaa.

Toimeksiantajana opinnéytetyolle toimii Peab Oy:n Eteld-Suomen Talon-
rakentamisosaston PKS Korjausrakennusyksikké. Peab Oy kuuluu Peab-
konserniin, joka on yksi Pohjoismaiden suurimpia rakennusyhtioita. Talla
hetkelld konserni ty6llistad Ruotsissa, Norjassa ja Suomessa yhteensé noin
13 000 henkil6d. Suomessa tydskentelevien osuus on noin 700 henkil®a.
Ruotsissa perustetun yrityksen koko konsernin liikevaihto oli vuonna 2014
4,8 mrd. euroa. Suomeen Peab rantautui vuonna 1999, kun Peab hankki kor-
jausrakentaja Leo Heinanen Oy:n. (Peabin tarina n.d.; About Peab n.d.)

PKS Kaorjausrakennusyksikké toimii paasaantoisesti paédkaupunkiseudulla,
mutta myo6s padékaupunkiseudun l&hialueiden kunnissa. Yksikon toimintaan
kuuluvat toimitilojen ja asuinrakennusten korjaukset. Erityisosaamista yk-
sikdssa ovat haastavat toimitilakorjauskohteet, projektinjohtourakointi ja
linja-saneeraukset.

Ty0 rajataan tarkastelemaan péaurakoitsijan sisapuolen rakennusteknisté it-
selleluovutusta. Itselleluovutusta tutkitaan toimitilojen korjausrakentami-
sen nédkokulmasta. Tyd keskittyy aliurakoiden ja omien tydvaiheiden itsel-
leluovutuksen organisointiin ja valvontaan. Ty ei ota kantaa siihen, misté
itselleluovutuksessa havaitut virheet ja puutteet johtuvat, vaan se pyrkii tar-
kastelemaan, miten muodostuneet virheet ja puutteet voidaan hoitaa mah-
dollisimman tehokkaasti.

Opinnéaytety6 pyrkii vastamaan seuraaviin kysymyksiin:

— Miten itselleluovutusta voitaisiin tehostaa?

— Milld uusilla tyokaluilla itselleluovutusta voitaisiin tehostaa?
— Miten itselleluovutus toimii talla hetkella?

— Miten nykytilanteesta padstéén tavoitetilaan
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2 ITSELLELUOVUTUS

Tama luku kertoo, mita itselleluovutuksella tarkoitetaan. Lisdksi luvussa
tarkastellaan itselleluovutuksen teoriaa.

2.1 Itselleluovutus kasitteena

Itselleluovutus kuuluu olennaisena osana pééurakoitsijan rakennushank-
keen luovutusvaiheeseen. Itselleluovutus kuuluukin Peab Oy:n luovutus-
prosessiin ja laadunvarmistamiseen. Itselleluovutuksessa p&aurakoitsija tar-
kistaa koko kohteen luovutusvalmiuden itselle, kuten tilaaja sen tarkistaisi.
Tarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet kirjataan muistiin. Virhe tai
puute on ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suoritusta. Taman jélkeen Kir-
jatut virheet ja puutteet korjataan sovitussa aikataulussa. Itselleluovutuksen
tarkoitus on siis luovuttaa kohde ensin itselle, ennen kuin se luovutetaan
tilaajalle. (YSE 98, 3.)

Rakennusalan yleisissa sopimusehdoissa, YSE 98:ssa, kasitellaan itselle-
luovutusta. YSE 98 toteaa itselleluovutuksesta seuraavasti:

7118

Urakoitsijan laadunvalvonta

1. Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuulu-
van tyon laadun sekd korjaa mahdolliset puutteet ja virheet
ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta.”

»718

Rakennuskohteen vastaanottotarkastus

3. Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistet-
tava, ettd rakennusty® on valmis ja tayttaa sopimuksen mukai-
set vaatimukset.”

Itselleluovutuksen tarkoituksena on mahdollisimman virheeton luovutus ti-
laajalle. Tavoitteena tulisi olla virheetdn luovutus tilaajalle luovutuspai-
vand. YSE 98:n mukaan suorittamatta olevat vahaiset viimeistelytyot eivat
kuitenkaan esta kohteen luovutusta urakoitsijalta tilaajalle, jos niisté ei ai-
heudu haittaa kohteen kayttéonotolle. (YSE 98 71:4 8.)

2.2 Laatu kasitteena

Laatua on késitteend melko vaikea yksiselitteisesti maaritelld, koska laadun
voi kokea monin eri tavoin. Laatu voidaan kasittd4 esimerkiksi kokonais-
valtaiseksi liikkeenjohtamiseksi. Kokonaisvaltainen liikkeenjohtaminen
voidaan ymmartad esimerkiksi yrityksen pyrkimyksen& toimia mahdolli-
simman tehokkaasti ja kannattavasti tayttaen tilaajan tarpeet. (Rakennustoi-
den laatu 2014, 7.)

Itselleluovutuksen ndkodkulmasta laatu kasitteend tarkoittaa ensisijaisesti
lopputuotteen virheettdmyytta. Lopputuotteen laatu on Kilpailutekija, jolla
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pyritddn herattdmaan tilaajan huomio ennen rakennusprosessin alkua. Ra-
kentamisprosessin lopussa tilaaja odottaa mielikuvien lopputuotteen laa-
dusta toteutuvan. Tilaajan ndkdkulmasta laadukas lopputuote on sellainen,
jonka tilaaja hyvéksyy. (Rakennustdiden laatu 2014, 7.)

Rakentamisen lopputuotteen laatu voidaan jakaa esimerkiksi kolmeen eri
kategoriaan, jotka ovat:

— valmistuksen laatu
— suunnittelun laatu
— tilaajan havaitsema suhteellinen laatu.

Valmistuksen laadussa lopputuotetta verrataan suunnitelmissa asetettuihin
vaatimuksiin. Suunnittelun laadussa lopputuotetta puolestaan verrataan sii-
hen, miten hyvin suunnitelmat tayttavat tilaajan tarpeet ja odotukset tuot-
teen toimivuudesta. Laadukas suunnittelu tayttdd my0ds viranomaisvaati-
mukset ja hyvén rakentamistavan vaatimukset. Tilaajan havaitsemassa suh-
teellisessa laadussa lopputuotteen laatua tarkastellaan suhteessa tilaajan
odotuksiin. Konkreettisesti tdima voidaan havaita esimerkiksi tilaajatyyty-
vaisyyden avulla. On kuitenkin syytd muistaa, etta tilaajatyytyvaisyyteen
rakentamisprosessin ollessa kéynnissa vaikuttaa paljon muitakin tekijoita
kuin lopputuotteen laatu. Padurakoitsijan itselleluovutuksessa pyritdan en-
sisijaisesti vaikuttamaan valmistuksen ja tilaajan havaitsemaan suhteelli-
seen laatuun. (Rakennustoiden laatu 2014, 7.)

2.3 Laatutaso korjauskohteen itselleluovutuksessa

Itselleluovutuksen yhteydessa laatua tarkastellaan lopputuotteen teknisen ja
visuaalisen laadun osalta. Laadukas lopputuote tayttada suunnitteluasiakirjo-
jen ratkaisut ja laatuvaatimukset, hyvéksytyn mallityén ja hyvén rakenta-
mistavan. Kun laatuvaatimukset ja tydohjeet on yksiselitteisesti méaaritelty,
on laadukkaaseen lopputuotteeseen helpompi paasta. Korjaushankkeen ra-
kennusselostuksessa on kerrottu tyovaiheiden laatuvaatimukset. Tydvaihei-
den tydohjeet puolestaan esitetdan tydselostuksissa. (Palomaki, Olenius &
Nissinen 2010, 12.)

Rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset, RYL, kasittelee hyvéa rakennus-
tapaa. RYL on sarja julkaisuja, joista SisdRYL 2013 ja MaalausRYL 2012
késittelevat lopputuotteen laatuun liittyvid laatuvaatimuksia. SiséRYL 2013
maéarittelee sisdrakennusvaiheen minimilaatutason. SisaRYL 2013 on tehty
Rakennussaatio RTS:ss& rakennusalan asiantuntijoiden, jarjestdjen ja yri-
tysten kanssa. MaalausRY L 2012 méérittelee puolestaan maalauksen mini-
milaatutason, joka on tehty Rakennussaatio RTS:ssd pintakéasittelyalan asi-
antuntijoiden, jarjestojen ja yritysten kanssa. Peab Oy:n urakkasopimuk-
sissa aliurakoitsijat sitoutetaan noudattamaan julkaisujen laatuvaatimuksia,
ellei suunnitelma-asiakirjoissa muuta mainita. RYL maarittelee ensisijai-
sesti uudisrakentamisen laatuvaatimukset, mutta sitd voidaan soveltaa myos
korjausrakentamisessa. (SisdRYL 2013, 3; MaalausRYL 2012, 3.)

Korjausrakentamisessa voi muodostua ongelma, jos korjausmenetelman ja
laatutavoitteen valilla on ristiriita. Esimerkiksi jos laatoitettavalle seinélle

3
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-
ei maaréaté suoristusta ja seind on entuudestaan vinossa, ei laatoituksen lop-
putuotteelle voi vaatia uudisrakentamisen laatuvaatimuksia. (Palomaki ym.
2010, 13.)

Sovittu suoritus maaritell&an tilaajan ja urakoitsijan valisten teknisten asia-
kirjojen lisaksi kaupallisissa asiakirjoissa. YSE 98 madrittelee kaupallisten
asiakirjojen olevan patevyysjarjestyksessa ennen teknisia asiakirjoja, ellei
urakkasopimuksessa ole muuta maéaratty. YSE 98 madaraa urakoitsijan nou-
dattavan hyvaa rakennustapaa, jos sopimusasiakirjoissa ei ole asetettu ra-
kennustyolle laatutasoa. (YSE 98 13:1 8.)

2.4 Virheet ja puutteet

Itselleluovutuksen pé&asiallinen tarkoitus on korjata tydmaalla tapahtuneet
tuotannon virheet ja puutteet, jotka eivat tdyta haluttua lopputuotteen laatu-
tasoa. Tuotannon virheiden ja puutteiden syntyminen voidaan jakaa esimer-
Kiksi viiteen eri tekijaan, jotka ovat seuraavia:

— materiaalitoimittajista aiheutuvat tekijat
— tyontekijoista ja aliurakoitsijoista aiheutuvat tekijat
— tydnjohdosta aiheutuvat tekijat
— koneista ja laitteista aiheutuvat tekijat
muista (esimerkiksi sa&, varkaus tai ilkivalta) aiheutuvat tekijat.
(Kankalnen & Junnonen 2001, 32.)

Itselleluovutus ei estd edelld mainittuja virheitd tai puutteita syntymasta,
vaan se pyrkii korjaamaan syntyneet virheet mahdollisimman tehokkaasti.

Kuval.  RST-kynnyksen liimaus on tyontekijasta aiheutuva virhe, eikd se tayta hyvaa
rakentamistapaa. (Kuva: Matias Anttila)
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3 ITSELLELUOVUTUKSEN TUTKIMUSMENETELMAT

Tyon tutkimusmenetelming kaytettiin haastatteluja, omia kokemuksia esi-
merkkikohteesta sekd VTT:n Kirjallisuuslahdettd. Tutkimusmenetelmien
paaasiallinen tarkoitus oli johtaa kehitysehdotuksiin, joita tarkastellaan tar-
kemmin luvussa 5.

3.1 Haastattelut

Haastattelujen tarkoitus oli selvittaa, miten itselleluovutus talla hetkell& yri-
tyksessé toimii ja miten haastateltavat sitd kehittaisivat. Haastateltaviksi va-
littiin Peab Oy:n vastaavia tydjohtajia, tydnjohtajia ja tuotantoinsintorejé.
Toimihenkil6iden eri tyotehtavien johdosta toimihenkil6t l&ahestyivét ai-
hetta eri nékokulmista. Haastateltavien toimihenkildiden maaré oli yhteensa
yhdeksan, joista nelja oli vastaavia tyonjohtajia, kolme tydnjohtajia ja kaksi
tuotantoinsindoreja.

Haastateltaville lahetettiin s&hkopostilla ennakkoon haastattelulomake
(Liite 1), jotta haastateltavat pystyivat valmistumaan haastattelua varten en-
nakkoon. Haastattelut suoritettiin toimihenkil6iden tydmailla vuoden 2015
huhtikuun aikana. Haastatteluissa kaytiin l1&pi kaikki lomakkeen mukaiset
kysymykset, mutta vastauksista riippuen haastateltaville esitettiin myos jat-
kokysymyksid. Kaikki haastateltavat suostuivat haastattelujen nauhoituk-
seen jalkiraportoinnin helpottamiseksi.

Haastattelukysymykset olivat:

— Miten itselleluovutus suoritetaan télla hetkelld? Omat tyokalut?
— Mika itselleluovutuksessa talla hetkelld onnistuu ja epaonnistuu?
— Millainen olisi onnistunut itselleluovutus?

— Mité edellytyksia tarvitaan onnistuneeseen itselleluovutukseen?
— Mika olisi oikea ajankohta itselleluovutukseen?

— Miten virheet ja puutteet korjataan kdytannossa? Menettelytavat?
— Kenelle itselleluovutus kuuluu?

— Mitka tydvaiheet vaativat eniten korjauksia?

— Miten itselleluovutusta voitaisiin kehittda?

Peab Oy:n toimihenkildiden lisaksi haastateltiin myds yksi Espoon kaupun-
gin rakennusvalvoja. Valvoja toimii Tapiolan lukion ja koulun peruskor-
jauksen rakennusvalvojana. Rakennusurakasta kohteessa vastaa Peab Oy:n
PKS Korjausrakennusyksikko. Haastattelun avulla pyrittiin selvittdméaan ti-
laajan nakodkulmasta padurakoitsijan rakennusteknista itselleluovutusta.
Haastattelu suoritettiin puhelimen vélityksella.

Haastattelukysymykset rakennusvalvojalle olivat:

— Miten hyvin pé&aurakoitsijat suorittavat itselleluovutusta?

— Millaista itselleluovutusta padurakoitsijalta oletetaan?

— Mika olisi oikea ajankohta itselleluovutukseen?

— Mitd tyokaluja valvoja k&yttaa tehdessadan omaa virhe- ja puutelistaa?
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— Mitka tydvaiheet vaativat eniten korjauksia luovutusvaiheessa?
— Miten itselleluovutusta voitaisiin kehittada?

3.1.1 Toimihenkildiden haastattelujen tulokset

Kaikille haastateltaville itselleluovutuksen tarkoitus oli tiedossa, ja haasta-
teltavat tiesivat mitd itselleluovutuksella ajettiin takaa. Kaikki olivat yht
mieltd siitd, ettd mitd vahemman jalkitoita luovutuksen jéalkeen jaa, sita te-
hokkaampaa luovutusvaiheen rakentaminen on. Haastateltavien mielesta it-
selleluovutuksen pitdisi suorittaa luovutettavasta alueesta vastuussa oleva
tyonjohtaja. Liséksi ehdotettiin, ettd alueita katsottaisiin yhdessé vastaavan
tyonjohtajan tai toisen tydnjohtajan kanssa, jolloin toinen toimihenkil® voi
havaita virheit4 tai puutteita, jotka aluetydnjohtajalta on saattanut jaada ha-
vaitsematta. Haastattelujen perusteella syntyneitd kehitysehdotuksia kési-
telladn luvussa 5.

3.1.2 Haastateltavien omat tyokalut

Haastatteluista selvisi, etté lahes kaikki toimihenkil6t tekevét virhe- ja puu-
telistat kasinkirjoitettuna tyhjaan, tulostettuun lomakkeeseen. Taman jal-
keen listat on pa&osin kirjoitettu puhtaaksi tietokoneella, jonka jalkeen listat
on lahetty urakoitsijoille kohdennettuina eteenpdin. Omille tyontekijoille
annetaan omat listat ja kdydaan ongelmalliset ty6t yhdessa tyonjohdon
kanssa lapi. Lisdksi varmistetaan materiaalin riittdvyys omille tyonteki-
joille. Yksi haastateltavista teki listat suoraan sahkiseen muotoon tabletilla
word-pohjaisiin huonekortteihin. Joissain tapauksissa listat ovat jdaneet ké-
sinkirjoitetuksi. Sen jélkeen listoja on kopioitu jokaiselle urakoitsijalle,
jotka ovat poimineet listoista omat tyonsa.

Virheen tai puutteen listauksessa niiden paikannus on tarked4. Haastattelu-
jen perusteella paikannusta tehtiin muutamalla eri tavalla. Paikannus voi-
daan Kirjoittaa virhe- ja puutelistan yhteyteen. Paikannuksen voi tehda esi-
merkiksi ndin: ”Oven yldpuolella liimatahra”. Lisdksi yhtend kdytdntona
oli, ettd virheen tai puutteen kohta merkittiin konkreettisesti tydmaalla va-
riteipilla. Tata tapaa suosittiin, jos paikka oli vaikea selittda tai sita oli vai-
kea havaita. Yksi haastateltavista numeroi kaikki virheet ja puutteet ja sen
jalkeen merkitsi tulostettuun pohjakuvaan numerolla virheen paikan. Pai-
kannuksen helpottamiseksi virheisté ja puutteista otettiin myos valokuvia,
joita liitettiin virhe- ja puutelistoihin.
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Kuva2. Lattiassa ollut epatasaisuus on merkitty oranssilla teipilld paikantamisen hel-
pottamiseksi. (Kuva: Matias Anttila)

3.1.3 Epaonnistumiset ja onnistumiset taménhetkisessa itselleluovutuksessa

Lahes kaikki haastateltavat kokivat itselleluovutuksessa ongelmallisiksi ali-
urakoitsijoiden omat itselleluovutukset ja liian vahdisen ajan luovutusvai-
heessa. Aliurakoitsijoiden itselleluovutuksessa epaonnistuu lahinna se, etta
aliurakoitsijat jattavat itselleluovutuksen kokonaan tekematta tai se tehdaén
niin, ettd vain karkeimmat virheet ja puutteet tulevat korjatuiksi. Suurim-
pana ongelmana itselleluovutuksessa pidettiin lilan véhaisté aikaa hoitaa it-
selleluovutusprosessi. Syita kiireelliseen luovutusvaiheeseen pidettiin tiuk-
koja kokonaisaikatauluja ja lisdtiden ilmenemista, joilla ei ole vaikutusta
vastaanottotarkastuksen paivamaaraan.

Itselleluovutusprosessi onnistuu télla hetkelld haastateltavien mielesta
melko hyvin silloin, kun itselleluovutukseen on jaényt tarpeeksi aikaa.
Tassa tapauksessa suurin osa virheista ja puutteista on saatu korjattua ennen
luovutuspdivdmaarad. Onnistumisena tdmanhetkisessa itselleluovutuksessa
voidaan pitdd myos sitd, ettd itselleluovutus on Kiireisesta loppuvaiheista
huolimatta aina tehty ja sen avulla on saatu korjattua virheitd ja puutteita
ennen varsinasta luovutusta tilaajalle.

3.1.4 Onnistunut itselleluovutus ja sen edellytykset

Nékemys onnistuneeseen itselleluovutukseen aiheutti hajontaa haastatelta-
vien vélilla. Kaikki olivat siitd yhtad mielt4, etta tavoitteena itselleluovutuk-




Itselleluovutuksen tehostaminen toimitilojen korjausrakentamisessa

sessa tulisi olla taysin virheeton luovutus. Kaksi haastateltavaa piti onnistu-
neena itselleluovutuksena taysin virheetonté luovutusta. Muut haastatelta-
vat pitivat taysin virheetonta luovutusta enemman tai vahemman teoreetti-
sena toimitilojen korjausrakentamisessa. Kaikki haastateltavat pitivét itsel-
leluovusta onnistuneena myds silloin, jos kaikki havaitut virheet ja puutteet
ehditadan korjata ennen vastaanottotarkastusta. Noin puolet haastateltavista
oli sitd mieltd, ettd itselleluovutusta voidaan pitdd onnistuneena, vaikka
kaikkia virheitd ja puutteita ei ehdittdisi korjata ennen luovutuspéivamaa-
rad, kunhan niihin ehditéan reagoida. Esimerkkind voidaan mainita tilanne,
jossa valiovilehti joudutaan vaihtamaan, mutta materiaalitoimituksen
vuoksi sitd ei ehditd vaihtaa ennen vastaanottotarkastusta. Muutamasta tal-
laisesta virheestd huolimatta itselleluovutusta voitaisiin haastateltavien mu-
kaan pitda onnistuneena.

Haastateltavilla oli yhtenainen mielipide siitd, etta tarkein edellytys onnis-
tuneeseen itselleluovutukseen on riittava aika suorittaa tehtdva. Aikataului-
hin on suunniteltu riittdvasti aikaa viimeistelytdille, mutta usein suunniteltu
aikataulutus ei kaytanngssa toteudu edelld mainituista syista johtuen. Yksi
haastateltavista nosti esille myds padurakoitsijan velvollisuuden aikataulun
hallintaan, jolloin itselleluovutukseen saadaan riittavasti aikaa tiukoista ko-
konaisaikatauluista ja mahdollisista lisatoista huolimatta. Toisena tarkeéna
edellytyksend onnistuneeseen itselleluovutukseen pidettiin valmista raken-
tamisvaihetta. Taman edellytyksen takia oikeana ajankohtana aloittaa itsel-
leluovutus pidettiin sitd, kun kaikki rakennustydt on saatu valmiiksi tai 18-
hes valmiiksi.

3.1.5 Menettelytavat virheiden ja puutteiden korjauksiin

Haastateltavien menettelytavat virheiden ja puutteiden korjauksiin vaihteli-
vat kdytdnnossa hieman jo erilaisten virhe- ja puutelistojen valmistuksen
vuoksi. Lahtokohtaisesti kaikki pyrkivat siihen, etté aliurakoitsijat itse kor-
jaavat aliurakoitsijoiden virheet ja puutteet. Jos ndyttaa silta, etta aliurakoit-
sija ei tyosta selviydy, kyseisia toit4 joudutaan tekemé&an omilla tuntity6-
miehilla. Tassa tapauksessa tunnit ja materiaalit pyrittiin kirjaamaan muis-
tiin, jotta kustannukset voidaan vield kayda taloudellisessa loppuselvityk-
sessd lapi. Omien tydvaiheiden tyénjohto pohjautuu siihen, minka tykalun
avulla listat on valmistettu. Ongelmalliset ja haasteelliset korjaustarpeet py-
rittiin kdymaan tekijan kanssa lapi paikan paalla.

3.1.6 Eri tydvaiheiden virhe- ja puutemadrét

Lukumaaréllisesti eniten virhe- ja puutekorjauksia vaativat tydvaiheista
haastateltavien mielestd maalaus ja kittaus. Tadma selittyy paljolti sill&, etta
muista rakennustyovaiheista aiheutuu naarmuja ja kolhuja. Kaytannossa
namaé jaavat aina paaurakoitsijan vastuulle, koska on usein mahdotonta esit-
tad, mika tai kuka naarmun tai kolhun on aiheuttanut. Eri aliurakoitsijoista
ja tydbmaan eri ominaispiirteista johtuen haastateltavien oli vaikea sanoa,
mistd tydvaiheista yleisimmin aiheutuu lukumaéarallisesti eniten korjauksia.
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3.1.7 Rakennusvalvojan haastattelun tulokset

Rakennusvalvojalle tehdystd haastattelusta selvisi, ettd isot rakennusliik-
keet hoitavat itselleluovutuksen péaédsééntoisesti hyvin. Valvojan mielesta
isoilla rakennusliikkeilla on valmiit luovutusprosessit, jotka toimivat hyvin,
jos niité kéytetadédn oikein ja rakentamisprosessi on edennyt aikataulun mu-
kaisesti. Oikeana ajankohtana itselleluovutuksen aloitukseen valvoja pitikin
hetked, jolloin rakentamisprosessi on saatu valmiiksi tai lahes valmiiksi.
Pienimmill& rakennusliikkeilld puolestaan luovutusprosessi ja siihen liit-
tyva itselleluovutus ei valttamatta ole yhté pitkalle jalostettu kuin isommilla
rakennusliikkeilld. (Rakennusvalvoja, haastattelu 17.4.2015.)

Valvojan mielestd p&aurakoitsijan itselleluovutuksen tulisi olla kirjallinen
ja huolellinen jo sopimusteknisesta ndkokulmasta ajatellen. Taysin virhee-
tOnté ja puutteetonta luovutusta valvoja ei kuitenkaan odota korjausraken-
tamisen toimitilahankkeilta. Tarkedmpaa on, etta virheet ja puutteet on Kir-
jattu ja padurakoitsija on korjannut havaitsemansa virheet ja puuteet tai ai-
nakin reagoinut niihin. Liséksi valvoja piti laadunvalvontaa piilonjaavilta
rakenteilta ja niiden itselleluovutusta tarkedmpand kuin nakyvan pinnan ul-
konékdvirheitd. Rakennusvalvoja odottaa myos yhteistyotd padurakoitsijan
ja valvojan valille itselleluovutusvaiheessa. Tasté ajatuksesta syntyi kehi-
tysehdotus, josta on tarkemmin luvussa 5. (Rakennusvalvoja, haastattelu
17.4.2015.)

Tyovalineind omien puutelistojen tekoon valvoja kaytti vihkoa ja kynéa,
josta listat Kirjoitetaan puhtaaksi tietokoneella. Lukumaaréisesti eniten vir-
heitd valvojan mielestd syntyy kolhuista ja naarmuista, mutta tarkedmpana
jaisompana ongelmana valvoja néki toiminnalliset virheet, jotka voivat joh-
tua suunnitelmapuutteista tai vaarin tehdysta asennustyosta. (Rakennusval-
voja, haastattelu 17.4.2015.)

3.2 Esimerkkikohde Amiedu Il

Kohteessa muutettiin vuonna 1993 rakennettu toimisto- ja tuotantotila ai-
kuiskoulutuskeskukseksi. Kerrosalaa kohteessa oli 7160 m? ja bruttoalaa
9783 m2. Kohteessa uusittiin lahes kaikki pintarakenteet. Tilat muutettiin
opetustiloiksi, erityisopetustiloiksi kuten esimerkiksi peltityohalliksi ja
LVI1-opistoksi, opettajien ja oppilaiden taukotiloiksi sekéd opettajien tyoti-
loiksi.

Tarkastettavaa pintaa kohteessa oli runsaasti. Siksi kohteen itselleluovutus
suoritettiin osissa. Itselleluovutus aloitettiin vesikatolta ja lopetettiin kella-
riin. Kellarin ja vesikaton valissa oli nelja sisatilakerrosta. Lisaksi kohde oli
jaettu kolmeen eri lohkoon, jotka olivat A-osa, B-osa ja C-osa. Itselleluovu-
tus oli siis jaettu kerros- ja lohkokohtaisesti. Ensimmainen sisatilan itselle-
luovutuksen osakohde oli nimeltdan 4A:n itselleluovutus, jolla tarkoitettiin
neljannen kerroksen A-osan itselleluovutusta. Kohteen koon vuoksi kohde
oli jaettu kahden tydnjohtajan vélille. Oma tyénkuvani itselleluovutuksessa
oli auttaa itselleluovutuksen tyonjohdossa molempia tyonjohtajia. Itsell&ni
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oli muutamia alueita molempien tydjohtajien alueilta, joissa suoritin itsel-
leluovutuksen. Mythemmin jalkityot, joita varsinaisen luovutuksen jalkeen
tilaajalle jai, olivat kokonaan minun hoidettavanani.

Kuva 3. Havainnekuva Amiedu Il -kohteen lohkojaosta. (Peab Oy)

Suurimpina ongelmina kohteen itselleluovutuksessa oli viivastynyt itselle-
luovutuksen aloitus ja rakennustoiden keskeneréisyys. Kaynnissa oli siis it-
selleluovutuksen aikana toitd, joita ei vield paassyt tarkistamaan itselle-
luovutuksen nakokulmasta. Ndma kaksi asiaa yhdessa vaikuttivat paljon it-
selleluovutuksen tehokkuuteen, mika taas johti useampiin virheisiin ja puut-
teisiin luovutuspéivana. Kaksi suurinta syyté itselleluovutuksen aloituksen
viivastymiseen suunnitellusta olivat kohteen tiukka kokonaisaikataulu ja
urakoitsijan vastuulle tulleet lisatyot, joilla ei ollut vaikutusta vastaanotto-
tarkastuksen ajankohtaan. Toinen merkittdva ongelma kohteen itselleluovu-
tuksessa oli aliurakoitsijoiden laiminlyonti itselleluovutusta kohtaan. Tama
taas johti suurempaan tydmaaraan paaurakoitsijan itselleluovutuksessa.

Edella mainittujen ongelmien johdosta virhe- ja puutelistat olivat melko pit-
kia. Kohteen koon vuoksi listoja puolestaan oli paljon. Nama kaksi asiaa
tekivat itselleluovutuksesta tyolaan. Listat tehtiin kynélla ja paperilla,
minka jalkeen ne padsaantoisesti kirjoitettiin puhtaaksi. Onnistunutta itsel-
leluovutuksessa oli se, ettd jokaisesta tilasta tehtiin itselleluovutuslistat ja
ettd virheet ja puutteet ehdittiin paasaéntoisesti korjata. Kun péaurakoitsija
oli saanut omat itselleluovutuksensa tehtyd, ne l&hettiin kuitattuna raken-
nustdiden valvojalle. Tamén jalkeen rakennustdidenvalvoja aloitti oman
kierroksena sieltd, missa padurakoitsijan itselleluovutus oli tehty, ja teki
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-
omat listansa kyseisistéd alueista. Valvojan listan valmistuttua osakohteessa
alkoi korjauskierros uudestaan. Samalla, kun valvojan listan mukaisia vir-
heité korjattiin ylemmissa kerroksissa, padurakoitsijan itselleluovutus eteni
alemmissa kerroksissa.

amiedu Il

e Oy A

Kuva4.  Amiedu Il -tydmaan julkisivu. (Kuva: Matias Anttila)

3.3 Kirjallisuusléhteet

Tarkeimpana kirjallisuuslahteend tassa opinndytetydssa on Hannu Kosken
ja VTT:n julkaisu Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen. Jul-
kaisu késittelee koko luovutusprosessin kehittdmistd, josta itselleluovutus
on yksi osa luovutusprosessia.

Julkaisu listaa neljaksi yleisimmaksi seikaksi epdonnistuneeseen luovutuk-
seen toiden keskeneraisyyden, laatuvirheet, luovutusasiakirjojen puutteelli-
suuden ja tilaajan laiminlyonnit. Itselleluovutus pyrkii minimoimaan synty-
neet laatuvirheet vastaanottotarkastukseen mennessa. Toiden keskenerai-
syys puolestaan vaikuttaa itselleluovutusprosessiin. Mitd enemman virheité
ja viivastysta rakentamisprosessi sisaltad, sitd raskaampi prosessi itselle-
luovutus on. Vaikka itselleluovutusprosessi toimisi hyvin, silla on hyvin
vaikea paikata puutteellista rakentamisprosessia. Yksi luovutuksen ja sa-
malla itselleluovutuksen suurimmista ongelmista onkin, ettd luovutus miel-
letdén viel& kuuluvan rakentamisaikaan. Liséksi asenteet luovutusta ja itsel-
leluovutusta kohtaan saattavat olla vahattelevié. Siksi itselleluovutuksesta
vastuussa olevan tulisi olla motivoitunut hoitamaan luovutustehtavansa hy-
vin. (Koski 2004, 8, 36.)

Aliurakoitsijoiden itselleluovutuksen kehittamiseen julkaisu ehdottaa, etté
aliurakoitsijoiden on nimettava luovutus- ja laatuvastaava urakkasopimuk-
seen. Liséksi aliurakoitsijoiden luovutukset tulisi suunnitella huolellisesti ja
itselleluovutus tulisi jakaa sopiviin kokonaisuuksiin, jotka sitten sidottaisiin
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maksuerataulukkoon. Lopuksi aliurakoitsijoita voitaisiin palkita, jos ura-
koitsija lapaisee luovutustarkastuksen ja jalkitarkastuksen hyvin. (Koski
2004, 26.)

4 ITSELLELUOVUTUKSEN VAIHEET

Tassa luvussa tarkastellaan, miten nykyisen itselleluovutuksen tulisi toimia
ja miten se talla hetkelld toimii.

4.1 Yksittéisen tyovaiheen itselleluovutus

Jos tyOvaihe on tilattu aliurakkana, aliurakoitsija tekee omasta tydvaihees-
taan itselleluovutuksen. P&&urakoitsijan vastuuhenkil6 toimittaa aliurakoit-
sijalle ohjeen itselleluovutuksesta (Liite 2). Ohjeen liséksi aliurakoitsijalle
toimitetaan tyhja lomake, johon aliurakoitsija voi kirjata tarvittavat korjauk-
set (Liite 3). Kun tilat on tarkastettu ja korjattu, aliurakoitsija palauttaa kui-
tatun lomakkeen pé&&urakoitsijalle. (Peab Mappi 2015.) Né&in paaurakoitsija
ei tee aliurakoitsijoiden puolesta tyota.

Aliurakoitsijan itselleluovutus on Peab Oy:n aliurakoiden sopimuksissa
vaadittu ja maksuerataulukkoon kirjattu. Itselleluovutuksen vastuuhenkilon
tulisikin kehottaa aliurakoitsijoita tekemaén itselleluovutukset. Kehotus
kannattaa tehda sahkopostilla ja suullisesti urakoitsijapalaverissa aliurakoit-
sijan edustajalle. Néin itselleluovutuksen aloituksen kehottamisesta jaa kir-
jallinen muistiinmerkinté. My0s paivamaara, johon mennessa korjaukset tu-
lee olla tehtynd, on tarkeda sopia.

Jos tyOvaihe on tehty padurakoitsijan omana tyéna, padurakoitsija tekee tyo-
vaiheen valmistumisen jalkeen itselleluovutuksen saman ohjeen mukaisesti
kuin aliurakoitsija.

4.2 ltselleluovutuksen ajoitus

Paras mahdollinen ajankohta padurakoitsijan itselleluovutukselle olisi ali-
urakoitsijoiden itselleluovutuksen jalkeen, jotta virheiden ja puutteiden
maéara saataisiin mahdollisimman vahaiseksi ennen padurakoitsijan itselle-
luovutusta. Toisaalta padurakoitsija ei voi lykata omaa itselleluovutusta, jos
aliurakoitsijoiden itselleluovutus venyy sovitusta aikataulusta. (Laakeristo,
haastattelu 12.3.2015.)

Itselleluovutus sijoittuu hankkeen luovutusprosessiin, joka alkaa rakenta-
misprosessin jalkeen. Paaurakoitsija luovutusprosessiin kuuluu myos muita
tehtdvid. Alla oleva kuva havainnollistaa, mihin itselleluovutus sijoittuu
luovutusprosessissa muihin tehtéviin verrattuna.
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Kuva 5. Luovutusprosessi (Kankaninen & Junnonen 2005, 31).

4.3 Itselleluovutuksen kulku

Padurakoitsijan itselleluovutuksessa tarkastellaan koko kohteen luovutus-
valmiutta. Padurakoitsijan itselleluovutuksessa tarkastellaan myds aliura-
koitsijoiden tyojalked, koska p&aurakoitsija on vastuussa myos aliurakoitsi-
joiden tyonjéaljesté tilaajalle.

Padurakoitsijan itselleluovutus etenee seuraavasti:

— itselleluovutusvalmiuden toteaminen

— itselleluovutuksen vastuuhenkilon méaéritys

— itselleluovutusmallin teko

— virhe- ja puutelistojen teko

— virheiden ja puutteiden vastuiden selvitys ja tehtavien jako
— virheiden ja puutteiden korjaus
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43.1

4.3.2

— jalkitarkastukset
— luovutusvalmiuden toteaminen.
(\Valtonen 2013.)

Itselleluovutuksen aloittaminen

Aluksi maaritell&dan itselleluovutuksen vastuuhenkild. Vastuuhenkil6 jakaa
kohteen sopiviin luovutusalueisiin. Vaikka koko kohde luovutettaisiin ker-
ralla, yleensé toimitilojen korjausrakentamisessa jokin osakohde valmistuu
ennen toista osakohdetta. Kun osakohde on rakennusteknisesti valmistunut,
voidaan itselleluovutus aloittaa. Yleensa itselleluovutuksen vastuunhenki-
I6n& toimii tyonjohtaja, joka on luovutusalueella tydskennellyt, koska tyon-
johtaja tietdd alueen urakkarajat ja erityispiirteet.

Itselleluovutusmalli

Itselleluovutusmallissa yhdesta tilasta tehdddn malli, joka tarkistetaan yh-
dessé valvojan kanssa ja muodostetaan yhteinen ndkemys luovutettavan
kohteen laadusta seka virheiden ja puutteiden korjausmenetelmista. Itselle-
luovutusmalli on toimiva ratkaisu toimitilarakentamisessa, jossa tiloissa on
usein toistuvuutta. Lisaksi toimitilarakentaminen eroaa asuntorakentami-
sessa siind suhteessa, ettd eri asunnon omistajat voivat kokea laadun hyvin
eri tavalla. Tdman vuoksi itselleluovutusmallin teko toimii toimitilaraken-
tamisessa paremmin kuin asuntorakentamisessa. (Peab Mappi 2015.)

4.3.3 Virhe- ja puutelistojen teko seka vastuiden selvitys

Virhe- ja puutelistat tehdd&dn Peab Oy:n ohjeen mukaisesti tyhjdén Excel-
lomakkeeseen (Liite 4), johon merkitdan virheen huonenumero, virhe tai
puute seka virheesta tai puutteesta vastuussa oleva urakoitsija. Tdman jal-
keen listat l&hetetdén urakoitsijoille. Listojen lahettdmisen yhteydessa olisi
tarkedd sopia paivamaarg, johon mennessé kyseiset virheet ja puutteet tulee
saattaa valmiiksi. (Peab Mappi 2015.)

4.3.4 Virheiden ja puutteiden korjaus ja valvonta

Padurakoitsijan vastuulla on virhe- ja puutelistojen listojen teossa havaittu-
jen virheiden ja puutteiden korjaus. Aliurakoitsijoiden vastuulla on omien
tyovaiheiden virheiden ja puutteiden korjaus. Padurakoitsija valvoo, etta ali-
urakoitsijat tulevat suorittamaan tyonsé, josta ovat vastuussa. Pad&urakoitsi-
jan omien tyovaiheiden osalta padurakoitsija varmistaa tyontekijoiden ja
materiaalien riittavyyden. Itselleluovutuksen vastuuhenkild vastaa omien
tyOvaiheiden tydnjohdosta. Itselleluovutuksen tyonjohto on kéytannossa
virheiden ja puutteiden ty6tehtévien jakoa tyontekijoille sek& ideointia on-
gelmallisten tydtehtavien osalta tyontekijoiden kanssa. Myds aliurakoitsi-
joiden ongelmallisten ty6tehtdvien ideointi yhdessa aliurakoitsijan kanssa
kuuluu itselleluovutuksen tyonjohtoon.
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4.3.5 Jélkitarkastukset ja luovutusvalmiuden toteaminen

Jalkitarkastuksessa pédurakoitsija tarkastaa tilojen virheiden ja puutteiden
korjaukset tehdyiksi. Aliurakoitsijan tydvaiheessa jalkitarkastus tehdaédn
sen jalkeen, kun aliurakoitsija on palauttanut virhe- ja puutelistan kuitat-
tuna. Mikali virheité ja puutteita ilmenee kuittauksesta huolittamatta tai ne
on tehty puutteellisesti, aliurakoitsijalle ilmoitetaan kyseiset tehtavét viela
tehtavaksi. Jos nayttéa silté, ettd aliurakoitsija ei saa kyseisia tehtavia luo-
vutukseen mennessa tehdyksi, pd&urakoitsija joutuu miettiméén, tehdaanko
kyseiset ty6t omilla tuntitydmiehilld. Tassa tapauksessa padurakoitsijan on
tarkeda kirjata kaytetyt tydtunnit ja materiaalit muistiin. N&in taloudelli-
sessa loppuselvityksessa tyo voidaan laskuttaa aliurakoitsijalta. Myds péa-
urakoitsijan omien ty6vaiheiden osalta suoritetaan jéalkitarkastus samalla
menettelytavalla. Jélkitarkastus on tiivistettynd virhe- ja puutelistojen pai-
vittdmistd, jonka lopputuloksena kohteessa ei endé ilmene virheité tai puut-
teita.

Kun jalkitarkastuksessa ei enda ilmene virheitd tai puutteita, voidaan koh-
teen katsoa olevan luovutusvalmiudessa.

4.4  Ongelmat nykyisessa itselleluovutuksessa

Itselleluovutuksen suurimpana ongelmana ovat selkedsti toimitilahankkei-
den kireat kokonaisaikataulut. Sen vuoksi aikatauluhallinta rakentamisen
aikana on tarke&a, jotta luovutusvaiheelle j& riittavasti aikaa ja jotta raken-
nusty6t on saatu siihen pisteeseen, ettd toita voidaan ylipaataan tarkastella
itselleluovutuksen nédkdkulmasta. Rakentamisvaihe ja luovutusvaihe kulke-
vat aina kasi kddess4, ja onkin haastavaa sanoa yksiselitteisesti, milloin ra-
kentamisvaihe muuttuu luovutusvaiheeksi. Lisdksi luovutusvaiheen aika-
taulu mielletdan liian usein rakentamisvaiheen aikatauluksi sekd pé&&aura-
koitsijan ettd aliurakoitsijoiden nakokulmasta. (Laakeristo, haastattelu
12.3.2015.)

Toisena selkedn& puutteena on aliurakoitsijoiden oman itselleluovutuksen
laiminlyonti. Asiaa ei kuitenkaan voi laittaa pelkéstdén aliurakoitsijoiden
syyksi. Aliurakoitsijoita ei vaadita pdaurakoitsijan puolesta tarpeeksi téyt-
tdmaan sopimusvelvollisuuttaan. Talldin aliurakoitsijat tottuvat siihen, etta
paéurakoitsija hoitaa aliurakoitsijan itselleluovutuksen heidén puolestaan.
(Laakeristo, haastattelu 12.3.2015.)

Kolmantena merkittavana ongelmana itselleluovutusta kohtaan ovat asen-
teet. Asenteesta itselleluovutusta kohtaan kertoo paljon se, ettd virhe- ja
puutelistoja kutsutaan tyémaalla usein narinalistoiksi. Asenteet muuttuvat
hitaasti, mutta yhtena keinona vaikuttaa asenteisiin voisi olla jonkinlaisen
bonuksen antaminen hyvin hoidetusta luovutusvaiheesta niin paaurakoitsi-
jan toimihenkil6ille kuin aliurakoitsijoillekin. (Koski 2004, 26.)
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5 ITSELLELUOVUTUKSEN KEHITYSEHDOTUKSET

Tahan lukuun on koottu kehitysehdotuksia, jotka ovat muodostuneet omista
havainnoista, Peab Oy:n toimihenkildiden ja Espoon rakennusvalvojan
haastatteluista seka kirjallisuuslahteisté.

5.1 Aliurakoitsijoiden itselleluovutuksen parantaminen

Haastatteluista selvisi, ettd monet aliurakoitsijat jattavat itselleluovutuksen
oma-aloittesti tekemattd. N&in kady siitdkin huolimatta, ettd aliurakan itsel-
leluovutus on sopimuksessa maaratty, maksuerataulukkoon kirjattu ja ali-
urakan aloituspalaverissa maaréatty kéytavan lapi. Myos Y SE 98 velvoittaa
aliurakoitsijan ja paaurakoitsijan korjaamaan mahdolliset virheet ja puut-
teet. Jos aliurakoitsijat jattavat itselleluovutuksen tekemattd, paaurakoitsi-
jan tyonjohtajat tekevét aliurakoitsijoiden puolesta virhe- ja puutelistat. Li-
séksi padurakoitsijan listat venyvat pidemmiksi, ja aikaa listojen tekoon
kuuluu huomattavasti enemman. (YSE 98 11:1 8.)

Syité siihen, miksi aliurakoitsijat jattavat itselleluovutuksen tekemétta, voi-
vat olla esimerkiksi se, ettd aliurakoitsijat ovat tottuneet padurakoitsijan te-
kevén itselleluovutuksen heidan puolestaan. Toinen syy voi olla, etta kun
aliurakoitsija on poistunut kohteesta, aliurakoitsijan resurssit on siirretty
toiseen kohteeseen, josta niiden irrottaminen takaisin kohteeseen on hanka-
laa. Padurakoitsijalta vaaditaan luovutusvaiheessa aliurakoitsijoiden oh-
jausta, jotta aliurakoitsijat suorittavat itselleluovutuksen. Ohjausta voitai-
siin tehda esimerkiksi itselleluovutuspalaverissa.

Peab Oy:n prosessinmukaiseen rakentamiseen kuulu joka viikko pitéé ura-
koitsijakokous. Luovutusvaiheen urakoitsijakokouksen yhteydessé voitai-
siin pitad itselleluovutuspalaveri. Palaveriin pitéisi saada paikalle kaikki ali-
urakoitsijoiden tydnjohtajat, joiden tydvaihe liittyy itselleluovutukseen. Pa-
laverissa sovittaisiin aikataulut aliurakoitsijoiden itselleluovutuksen osalta.
Tama tarkoittaa sitd, ettd kdytannossé sovittaisiin paivdmaara, johon men-
nessé aliurakoitsijoiden virhe- ja puutelistojen korjaukset on suoritettu. Sa-
malla voitaisiin sopia, missd muodossa ja kenelle kuitatut virhe- ja puute-
listat luovutetaan. P&&urakoitsija voisi palaverissa myos ilmoittaa, missé
etenemisjarjestyksessa korjauksia tehdaan. Etenemisjarjestys voi vaikuttaa
olennaisesti esimerkiksi loppusiivoukseen ja talotekniikan toimintakokei-
siin. Lopuksi palaverissa sovitut asiat Kirjattaisiin urakoitsijapdytakirjaan,
joka laitetaan jakeluun kaikille aliurakoitsijoiden edustajille. (Laakeristo,
haastattelu 12.3.2015.)

5.2 Yhteisty6 valvojan kanssa

Korjaushankkeen tilaaja ei usein ole rakentamisen ammattilainen. Taman
vuoksi tilaaja ei yleensé hallitse rakentamiseen liittyvid sopimusmenettelyjé
eika tyosuorituksien valvontaa. Siksi tilaaja usein palkkaa korjaushankkee-
seen erillisen rakennusvalvojan tai rakennuskonsultin, joka edustaa tilaajaa
ja toimii tilaajan edunvalvojana hanketehtdvissa. Koska valvoja toimii ti-
laajan edustaja, valvoja toteaa tilaajan puolelta kohteen luovutusvalmiuden.
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Tamén vuoksi paaurakoitsijan on tarkeéa tehdé yhteistyoté valvojan kanssa
luovutusvaiheessa, jotta kohde saadaan luovutettua tilaajalle hallitusti. (Pa-
lomaki ym. 2010, 14.)

Usein luovutusvaihe suoritetaan niin, ettd paaurakoitsijan itselleluovutuk-
sen jélkeen valvoja kdy kohteen l&pi ja tekee virhe- ja puutelistan p&&ura-
koitsijalle. Kehitysehdotuksena olisi ottaa valvoja mukaan pééaurakoitsijan
itselleluovtukseen, jolloin p&&urakoitsijan itselleluovutus tehostuisi. Talléin
valvojan havaitsemia virheita ja puutteita korjattaisiin jo padurakoitsijan it-
selleluovutusvaiheessa. Lisdksi yhteisen nédkemyksen ldytdminen siitd,
mika luokitellaan virheeksi ja puutteeksi, nopeuttaisi luovutusvaihetta.

Espoon kaupungin rakennusvalvoja koki tarkeaksi padaurakoitsijan ja valvo-
jan valisen yhteistyon péaurakoitsijan itselleluovutusvaiheessa. Valvojan
mielesté juuri yhteisen nakemyksen I6ytdminen virheisiin ja puutteisiin no-
peuttaa virheiden ja puutteiden korjausta. Pohjana yhteiselle nakemykselle
toimivat sopimusasiakirjat, mutta yhteisen ndkemyksen léytaminen konk-
reettisesti tyémaalla tehostaisi péaaurakoitsijan itselleluovutusta. (Raken-
nusvalvoja, haastattelu 17.4.2015.)

5.3 ltselleluovutuksen kaksivaiheisuus

Toimitilarakentamisessa tarkastettavaa aluetta on tavallisesti paljon. Jos it-
selleluovutus suoritettaisiin kaksivaiheisesti, se voisi keventda prosessia.
Ensimmadiselld kierroksella tehtdisiin yleistarkastus, jonka avulla karsittai-
siin toistuvat ja kohteen kayttoon vaikuttavat virheet ja puutteet. Sen jalkeen
tehtaisiin toinen kierros, jossa tehtéisiin huonekohtaiset listat, mihin kirjat-
taisiin kaikki havaitut virheet ja puutteet. Talléin toistuvat ja systemaattiset
virheet jdisivat pois listoista, mika keventaisi listoja ja niiden késittelya
my6hemmin. Nain ollen toinen kierros olisi tarkempi ja nopeampi suorittaa.
Kaksivaiheisuus voisi vieda tyonjohtajalta hieman enemman aikaa itselle-
luovutusta kohtaan, mutta virheiden ja puutteiden korjaussuoritusta se saat-
taisi tehostaa. (Laakeristo, sahkdpostiviesti 14.5.2015.)

5.4 Luovutusvaiheen aikataulutus

Aikataulujen laadinta ja hallinta on yksi p&&urakoitsijan tarkeimpia tehta-
vid. Sama koskee luovutusvaiheen aikataulutusta. Luovutusaikataulun laa-
dinnassa on huomioitava, ettd suurimmat polyavat tyot on oltava tehtyna
ennen ilmanvaihdon toimintakokeita. Tama tosiseikka auttaa myds mietit-
taessd itselleluovutuksen aikataulutusta. Haastattelujen perusteella luovu-
tusvaiheen aikataulujen laadinnassa jatetaan tarkastuksille seka virheiden ja
puutteiden korjauksiin tarpeeksi aikaa. Ongelmana on enemminkin se, etté
luovutusvaiheen aikataulu mielletdén vield rakennusajaksi. Kehitysehdo-
tuksena olisi saada aliurakoitsijat sitoutumaan luovutusaikatauluun, niin
ettd rakennustekniset ty6t olisi saatu valmiiksi ennen luovutusvaiheen al-
kua. Aliurakoitsijoille voitaisiin painottaa asiaa urakoitsijakokouksissa en-
nen luovutusvaiheen alkua. On kuitenkin syytd muistaa, ettd lisatyot ja
suunnitelmapuutteet saattavat tehda tasta haastavaa. (Laakeristo, séhkdpos-
tiviesti 14.5.2015.)
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5.5 Tabletin kaytto itselleluovutuksessa

Jos virhe- ja puutelistojen teko suoritettaisiin tabletilla esimerkiksi nykyi-
seen Excel-taulukoon, olisi virheisté vastuussa olevien urakoitsijoiden erot-
telu nopeaa ja helppoa. Virheiden ja puutteiden kohdentaminen jokaiselle
aliurakoitsijalle voidaan suorittaa heti sahkoisen listan valmistumisen jal-
keen. Sahkoisen listan etuna on myos tekstin helppolukuisuus, kun taas ka-
sinkirjoitetun tekstin késiala saattaa olla vaikealukuista muulle kuin tekstin
kirjoittajalle. Lisaksi urakoitsijoiden kohdentaminen ké&sinkirjoitetun listan
osalta on huomattavasti hitaampaa kuin listan ollessa sahkdisessd muo-
dossa. Listan voi tietenkin jalkikateen kirjoittaa puhtaaksi tietokoneella sah-
kdiseen muotoon, mutta silloin listat tehddén kahteen kertaan.

Toimitilojen korjausrakentamisessa virhe- ja puutelistoja syntyy usein
useita eri listoja. Tama johtuu kohteiden vaiheittaisesta valmistumisesta.
Kun listat ovat sdhkoisessd muodossa, listauksesta voidaan tehda itselle-
luovutuksen edetessd helpommin yhtendinen. Etuna tabletin kaytdssa virhe-
ja puutelistojen teossa on myos se, ettd suunnitelmat kulkevat tabletin mu-
kana, joista voidaan tarkistaa vaadittua urakkasuoritusta.

5.6 PlanGrid

PlanGrid on englanninkielinen sovellus, joka on tarkoitettu rakennuspiirus-
tusten tarkasteluun tietokoneella, tabletilla tai puhelimella. Sovellukseen
voi ladata 50 kappaletta pdf-tiedostoja ilmaiseksi, ja se toimii Android- ja
10S-kayttojarjestelmilld. Tietokoneella sovellusta voi kéyttdd internetin
kautta. Itselleluovutuksessa sovellusta voisi kdyttaa tabletin avulla virhe- ja
puutelistojen tekoon. Pohjapiirustukseen voi sovelluksen avulla lisatd teks-
ti4, nuolia, huomiota ja tehostemerkint6ja. Pohjakuviin voi lisatd myos va-
lokuvia, mutta niiden tarkastelu onnistuu vain PlanGrid-sovelluksen avulla.
Sovellus mahdollistaa, ettd heti virhe- ja puutelistan valmistumisen jalkeen
pohjakuvat voi l&dhett&d4 urakoitsijoille sahkopostin vélityksella. Liséksi vir-
heiden ja puutteiden paikannus pohjakuvasta olisi helppoa. Virheiden ja
puutteiden kohdennuksen urakoitsijoille voi suorittaa esimerkiksi eri teks-
tivareilla. (PlanGrid 2014.)
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Kuva 6.  Virhe- ja puutelista PlanGrid-sovelluksella tehtyna. (Listan tekija: Matias Ant-
tila)

Sovelluksen kéytto edellyttdd uudelta kayttajalta aikaa ja opettelua sovel-
lusta kohtaan. Kun sovelluksen toiminnot tulevat tutuksi, sovellus on vahin-
tdan kokeilun arvoinen virhe- ja puutelistojen tekoon. Sovelluksen kaytté
edellyttdd aluksi innokkuutta ja karsivéllisyytta sovellusta kohtaan. Ihanne-
tilanteessa myos aliurakoitsijoilla olisi kéytossa tabletit ja sovellus, jolloin
listoihin voisi lisdtd kuvia ja listoja voisi reaaliaikaisesti paivittaa sovelluk-
sen avulla. Tdmén toteutuminen k&ytdnndssa on vield kuitenkin melko epé-
todennékaista.

Padurakoitsijan tydkaluna itselleluovutuksessa sovellus voisi kuitenkin olla
kayttokelpoinen jo nyt. Merkittyja pohjakuvia voi tulostaa aliurakoitsijoi-
den nokkamiehille ja l&hettaa sahkopostissa aliurakoitsijoiden tydnjohta-
jille. Myds omille tyontekijoille voisi tulostaa pohjakuvia tai antaa tabletin,
johon tyontekijé voi péivittaa listaa, tehdd omia merkintgja tai ottaa ongel-
makohdista kuvia.

5.7 Sailyvien pintojen dokumentointi

Toimitilojen korjausrakentamisessa saattaa jaadé pintoja, joihin ei kohdistu
lainkaan korjaustoimenpiteitd. Kyseisissa pinnoissa on usein entuudestaan
kulumia ja kolhuja. Erityisesti kulumat ja kolhut korostuvat, jos vanhan pin-
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-
nan viereen tulee uudistettu pinta. Siksi sailyvien pintojen kulumiset miel-
letéan tilaajan ndkokulmasta helposti virheiksi. Sailyvaan pintaan on voinut
my0s aiheutua tydmaan aikana kolhuja ja kulumia. Sailyvét pinnat onkin
hyva kuvata ennen korjaustdiden aloitusta, jotta luovutusvaiheessa voidaan
todeta vanhan pinnan kunto ennen korjaustoité.

Esimerkiksi kohteessa voidaan jattaa vanhat véliovet ilman korjaustoimen-
piteitd, mutta seindpintoihin on madaritelty niitd. T&ssd tapauksessa van-
hoissa ovissa olleet kolhut huomataan helpommin, kun vieressa on uusi ja
virheeton pinta. Jos ovia ei ole kuvattu, on vaikea sanoa, ovatko kolhut ol-
leet ovissa ennen téiden aloitusta. Tdma voi aiheuttaa ristiriitoja tilaajan ja
urakoitsijan valille. Tilaaja voi esimerkiksi vaatia ovien kunnostusta urak-
kaan kuuluvana vedoten, ettd ovia on kolhittu urakan aikana, kun taas ura-
koitsijan mielestd ovien kunnostus olisi lisatyotd, koska ovet olivat jo en-
tuudestaan kuluneita. Kun vanhat pinnat valokuvataan huolellisesti, voi-
daan ovien kunto ennen rakennustoiden aloitusta todeta paremmin.

My®os vanhojen pintojen suojausta on mietittdva ennen korjaustoiden aloi-
tusta. Esimerkiksi séilyvat lattiapinnat on syytd suojata lahtokohtaisesti
aina. Valilla on kuitenkin syyta harkita, onko pinnan suojaaminen kustan-
nustehokasta. Esimerkiksi vanhan alakaton suojaaminen olisi hyvin tyolas
tyOvaihe. Téssé tapauksessa on todenndkdisesti halvempaa tehda paikka-
korjauksia muutamaan kolhuun, joita rakentamisenaikana alakattoon mah-
dollisesti ilmaantuu. (Laakeristo, haastattelu 12.3.2015.)

Kuva7.  Kuvan kaivonkansi on suunnitelman mukaan séilyva, mutta kansi on vaurioi-
tunut joko urakan aikana tai se ollut jo valmiiksi vahingoittunut. (Kuva: Matias
Anttila)
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6 YHTEENVETO

Opinnéaytetyo oli itselleni opettava projekti, jonka lopputuloksena syntyi lu-
kumaarallisesti kattava maara mahdollisia uusia tyokaluja ja muita kehitys-
ehdotuksia. Tyon kasittelysta teki mieluisan se, etté itsellani oli omakoh-
taista kokemusta itselleluovutuksen suorittamisesta korjauskohteen toimiti-
lakohteessa. Té&sté johtuen itsell&ni oli kasitys, mité tyévaiheita itselleluovu-
tus siséltad, sekd omia ndkemyksia siitd, miten prosessia voisi tulevaisuu-
dessa kehittad. Yksikon toimihenkildiden ja valvojan haastatteluista saatu
tieto puolestaan auttoi luomaan kattavan nékemyksen rakennusalan ammat-
tilaisten suhtautumisesta itselleluovutukseen.

Talla hetkelld yksikdssa suoritetaan itselleluovutusta melko hyvin. Paran-
nettavaa nykyisen itselleluovutuksen hoidossa oli aliurakoitsijoiden itselle-
luovutuksessa seka luovutusvaiheen mieltdminen kuuluvan rakentamisvai-
heeksi. Parantamisen varaa oli myos listojen valmistamisessa. Jos listat oli-
vat jadneet kasinkirjoitetuiksi, listojen hallinnointi, paivittdminen ja luetta-
vuus muuttuivat tyéladmmiksi. Tdman opinndytetyon pohjalta syntyneita
kehitysehdotuksia voisi kokeilla konkreettisesti tydmailla, jotta nykytilan-
teesta paastaisiin tavoitetilaan eli mahdollisimman tehokkaaseen itselle-
luovutukseen. Muita keinoja paéstaé nykytilanteesta tavoitetilaan ovat tyo-
maiden toimihenkiléiden motivointi itselleluovutusta kohtaan ja toimihen-
kiloiden tiedottaminen siitd, mité itselleluovutukselta odotetaan ja miten it-
selleluovutus odotetaan hoidettavan.

Opinndytetyon tavoitteena oli ensisijaisesti tutkia, miten itselleluovutusta
voitaisiin tehostaa. Ideana oli aluksi luoda késitys siitd, mita ongelmia itsel-
leluovutus talla hetkella pitaa sisalladn. Keskeisimmiksi ongelmiksi nousi-
vat rakennusvaiheen venyminen luovutusvaiheeseen ja aliurakoitsijoiden it-
selleluovutuksen hoitaminen. Rakennusvaiheen venyminen luovutusvai-
heeseen on aiheena laaja ja vaatii erillista pohdintaa siitd, miten rakennus-
vaihe saataisiin loppumaan sille suunnitellussa aikataulussa lisatoista ja ki-
reistd kokonaisaikatauluista huolimatta. Yhtend keinona voisi olla siirtymi-
nen kahteen tyévuoroon rakennusvaiheen loppupuolella, jolloin eri urakoi-
den paallisyyksiltd samoissa tiloissa voitaisiin valttyd. Aliurakoitsijoiden
itselleluovutuksen tehostamista tutkittaessa selvisi, ettd sopimusteknisesti
aliurakoitsijoilta vaaditaan kattavaa itselleluovutusta. Kehitysehdotuksena
onkin saada aliurakoitsijat toimimaan sopimuksen mukaisesti vallitsevista
tottumuksista ja asenteista huolimatta. (Vehmaa, haastattelu 29.9.2015.)
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Opinnaytetyohaastattelu (Insinoori, AMK)

Matias Anttila, HAMK

Opinnaytetyon aihe: ltselleluovutuksen tehostaminen toimitilojen
korjausrakentamisessa.

Tydn tavoite ja rajaus: Tutkia, miten padurakoitsijan sisdpuolista
rakennusteknistd itselleluovutusta voitaisiin tehostaa.

Haastattelun tarkoitus: Selvittda miten itselleluovutus t3lla hetkellad
toimii yrityksessd sekd miten haastateltavat sitd kehittdisivat,

Itselleluovutuksen maaritelma: Tarkastetaan kohteen
luovutusvalmius itselle, kuten tilaaja sen tarkistaisi.
Tarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet kKirjataan, jonka jalkeen
kirjatut virheet ja puutteet korjataan sovitussa aikataulussa.

1. Miten itselleluovutus sucritetaan t3lla hetkella? Omat tyokalut?

2. Mika itselleluovutuksessa talla hetkelld onnistuu ja epdonnistuu?
3. Millainen olisi onnistunut itselleluovutus?

4. Mita edellytyksia tarvitaan onnistuneeseen itselleluovuiukseen?
5. Mika olisi oikea ajankohta itselleluovutukseen?

6. Miten virheet ja puutteet kogataan kdyvtanndssa? Menettelytavat?
7. Kenelle itselleluovutus kuuluu?

8. Mitka tydvaiheet vaativat eniten korjauksia?

9. Kehitysideoita itselleluovuiukseen?

10.Vapaa sana itselleluovutuksesta.
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T9 - Tuotannollinen suunnittelu, valvonta ja ohjaus
hje
Srruil/l)

ALIVRAKOITSIJAN ITSELLELUOVUTUS

ltzelleluovutus

- urakoitsija suorittaa kifjallizesti

- tehtdvid ennen tilaajalle luovutusta

- urakpitsija toteaa, etta tila on luovutuskunnossa

- urakoitsija varmistaa, ettd tuote tayttad sopimuksen vaatimukset, huomioiden myds asukas- tms. muutokset
- urakpitsija tarkastaa ja kuittaa tarvittavat kojaukset tehdyiksi

- kun kaikki tilat on tarkastettu ja tarvittaessa korjatiu, palauta itselleluovutuslita tilaajalle

MALLI

LOHKO TILA El Huomio: Korjattu pym
korjattavaa

Rappu A, 3. krs |as. 7, makuuhuone jalkalistat puuttuu

Rappu A, 3. krs |as. 7, eteinen ovilista vaihdettava, listassa kolhuja 582014

Rappu B, 5. krs |as. 28, clohuone maalitahroja jalkalistassa (maalari korvaa)

RappuB, 5. krs [az 28 ¥

Katso esimerkkeja mahdollisista tarkastettavista kohteista Aliurakoitsijan itselleluovutus -lomakkeen
"Tarkastettavia asicita" -vililehdelta
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Toc - Tuotanmolinen suunnitisi, vakonts |3 ohisus
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