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Opinnaytetyon aiheena on Kastellin monitoimitalon ulkopuolen luovutus Oulun
Kastellissa. Kastellin monitoimitalo on 30.7.2014 valmistunut koulurakennus,
joka pitaé sisallaan peruskoulun ala- ja ylaasteen, lukion, paivakodin seké
nuorisotiloja. Tydssa kasitellaan itse luovutuksen liséksi tybmaalla ennen
luovutusta tehtyja toimenpiteitd seka elinkaarimallia ja sen vaikutuksia
luovutukseen. Tarkoituksena tassa opinnaytetyssa oli selvittédd, miten luovutus
suoritetaan tdméankaltaisessa urakassa, kun kyseessa on suuri hanke, joka
toteutetaan elinkaarimallina.

Tyo6 toteutettiin seuraamalla itse luovutusta edeltavaa aikaa monitoimitalon
tydmaalla seka kayttamalla hyvaksi luovutukseen seka elinkaarimalliin liittyvia
asiakirjoja, kuten vastaanottotarkastuksen poytakirjaa seka Kastellin
monitoimitalon palvelukuvausta. Myos rakennusurakan yleisia sopimusehtoja
(YSE 1998) kaytettiin tydssa tarkedna lahteena. Aluksi tydssa selvitettiin, mitéa
tarkoittaa elinkaarimalli sek& se, miten laajasti se vaikuttaa tahan kyseiseen
rakennukseen. Sen jalkeen kun elinkaarimalli seké& sen laajuus saatiin
selvitettya, lahdettiin tutkimaan luovutusta ja sen eri vaiheita. Lopuksi kun
elinkaarimalli seka luovutus oli tutkittu, Iahdettiin pohtimaan, miten ne vaikuttivat
toisiinsa.

Tyossa kaytiin kaikki luovutuksen vaiheet tarkasti [&pi. Aluksi esiteltiin miten
luovutus tapahtuu YSE 1998:n mukaan ja kaikki mité siihen kuuluu. Taman
jalkeen kasiteltiin, miten luovutus toimitettiin kdytanndsséa monitoimitalon
tydmaalla. Itse luovutustapahtuman liséksi tarkasteltiin, mita tdita jouduttiin
tekemaan luovutukseen liittyen. Tyon tuloksena selvisi, etta elinkaarimalli
vaikuttaa rakennuksen niin rakennusvaiheessa, kayttoonottovaiheessa kuin
koko 25 vuotisen elinkaarivaiheen aikana.

Asiasanat: luovutus, elinkaarimalli, vastaanottotarkastus, urakoitsija,
palveluntuottaja, tilaaja.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tavoitteena on kuvata Kastellin monitoimitalon ulkopuolen
luovutusta, elinkaarimallia seka luovutuksen kehittdmista. Kastellin
monitoimitalon ulkopuoli luovutettiin 30.7.2014 Oulun kaupungin kaytt6on.
Monitoimitalon urakkamuotona kaytettiin elinkaarimallia, jonka
palvelusopimuksen mukaan Lemminkainen PPP Oy hoitaa kaikki hallinnolliset

ja kunnossapidolliset palvelut 30.6.2039 asti.

Tyossa tarkastellaan lahemmin, mita kohteen luovutus tarkoittaa YSE 1998:n
mukaan vastaanottotarkastuksesta takuutarkastukseen asti. Lisaksi kaydaan
l&pi, mita kaikkea kuuluu Lemminkainen PPP:n palvelukuvaukseen Kastellin
monitoimitalolla. Tydsta kay ilmi, miksi juuri elinkaarimalli on oikea ratkaisu
tamankaltaiselle rakennukselle. Lisaksi pohditaan, miten elinkaarimalli

vaikuttaa kohteen luovutukseen.

Ulkopuolen luovutus kaydaan lapi kaytannossa. Koska kohteen sisépuoli
luovutettiin ennen ulkopuolta, suoritettiin ulkopuolen luovutus poikkeavalla
tavalla. Ty0ssa kaydaan mydskin lapi toita, joita suoritettiin ennen kuin kohteen

vastaanottotarkastus pidettiin.



2 KASTELLIN MONITOIMITALO

Kastellin monitoimitalo on heindkuussa 2014 valmistunut koulurakennus Oulun
Kastellissa. Rakennukseen tulee peruskoulun ala- ja ylaaste, lukio seka
paivakoti. Hankkeeseen kuuluu Oulun Kontinkankaan kaupunginosaan
rakennettavan monitoimitalon suunnittelu, paikalla sijaitsevien rakennusten
purkaminen sek& monitoimitalon rakentaminen. Monitoimitaloon tulee tilat
yhteensa 1 500 lapselle seka nuorelle. Rakennuksen pinta-ala on yhteensa noin
23 000 m?. (1.)

Kohteen tilaajana toimii Oulun kaupunki / Oulun tilakeskus, rakennuttajana
Lemminkainen PPP Oy ja urakoitsijoina Lemminkainen talo Oy seka
Lemminkainen talotekniikka Oy. Hanke toteutetaan elinkaarimallina, mika
tarkoittaa sitd, ettd Lemminkainen vastaa rakennuksen hoidosta, yllapidosta,
kayttajapalveluista seka palvelusopimuksen aikaisista
perusparannusinvestoinneista 25 vuoden ajan. Sopimus paattyy 30.6.2039. (1.)

2.1 Elinkaarimalli

Elinkaarimalli tarkoittaa palvelua, jossa rakentaminen muuttuu pitkan aikavalin
palveluksi. Rakennuttaja vastaa hankkeen kokonaissuunnittelusta,
rakentamisesta, kiinteisto-, hoito- ja yllapitopalveluista ja
perusparannusinvestoinneista. Elinkaarihankkeisiin voidaan liittdd myds

vastuuta rahoituksesta. (2 ; 3.)

Elinkaarimallilla toteutettavassa kohteessa tilaaja pystyy kilpailuttamaan
kokonaistaloudellisesti edullisimman tuotantotavan seké palveluntuottajan koko
palvelujakson ajalle. TAma tarjoaa sijoittajille vahariskisen
sijoitusmahdollisuuden kotimaisiin rakennuskohteisiin. Parhaiten
elinkaarimallilla toteutetut kohteet sopivatkin julkisen sektorin

padomasijoituksille seka tydelakeyhteisdille. Maailman laajuisesti on kaytossa



PPP-hankintamalli, joka tulee sanoista public private partnership (julkinen

yksityinen yhteisty0), josta elinkaarimalli on suomalainen versio. (2 ; 3; 4.)

2.1.1 Palvelukuvaus

Lemminkainen PPP Oy:n tuottamat palvelut Kastellin monitoimitalolla voidaan
jakaa seitsemaan ryhmaan. Lemminkainen PPP:n seké& Oulun Tilakeskuksen

valisen palvelukuvauksen mukaan palvelut on jaettu seuraavasti:

-operatiivinen kiinteistdjohtaminen

-kiinteistonhoito, kunnossapito ja ulkoalueiden hoito
-jatehuolto

-siivouspalelut

-virastomestaripalvelut

-ruokalapalvelut

-tilojen vuoraustoiminta.

Operatiivinen kiinteistGjohtaminen tarkoittaa sita, etta palvelun tuottaja vastaa
kaikesta kiinteiston hallinnosta, taloudesta seka isanndintipalveluista.
Kiinteistonhoito, kunnossapito ja ulkoalueiden hoito kasittavat jarjestelmien
kayttamista, yllapitamista seka tarkastamista siten, ettad ne sailyttavat
ominaisuutensa. Jatehuollosta palveluntuottaja vastaa sopimuksen mukaan
siten, etta se jarjestaa jatteiden poiskuljetuksen seka jatteiden
sailytysmahdollisuudet. Palveluntuottajan tulee jarjestad kohteeseen kaksi
virastomestaria, joiden tehtaviin kuuluu huolehtia kohteen turvallisuudesta,
asiakaspalvelusta, teknisen toiminnan tarkastuksesta seka iltakayton
valvonnasta. Sopimuksen mukaan palveluntuottajan tulee jarjestaa kaikki koulu-
seka paivakotiruokailut sovitulla tavalla. Tilojen vuokraustoiminta tulee jarjestaa
siten, etta kiinteiston tiloja pystytddn hyddyntamaan kuntalaisten tarpeiden

mukaan mahdollisimman monipuolisesti, normaalien kayttdaikojen ulkopuolella.

(6.)



2.1.2 Elinkaarimallin hyodyt

Elinkaarimallin hyédyt syntyvat palveluntuottajan sitoutumisesta hankkeeseen
pitemmaksi aikajaksoksi. Koska palveluntuottaja sitoutuu hankkeeseen koko
sen hoitojakson ajaksi, varmistaa se sen, etta hanke suunnitellaan, rakennetaan
seka yllapidetaan huolellisesti. Tama myos tukee pitkajanteisesti ajattelumallia
jossa ajatellaan, mikd on hankkeelle parasta. Hanke saadaan kayttoon ja
toteutettua nopeasti, koska rahoitukseen liittyvat mahdolliset ongelmat eivat
rajoita hankkeen kaynnistamista. Koska tilaaja pystyy valitsemaan hankkeen
suunnitteluvaiheelle, rakennusvaiheelle seka hoitoajalle edullisimaan
tuotantotavan seka palveluntuottajan, saadaan hankkeelle hyva hinta-
laatusuhde.(5.)

Hankkeen budjetointi helpottuu, koska kustannukset voidaan jakaa tasaisesti
koko hankkeen ajalle. Elinkaarimalli kannustaa myds uuteen innovointiin seka
mahdollistaa tehokkaat palkkiorakenteet. Tilaajan ei tarvitse huolehtia
henkildston saatavuudesta, koska vastuu siita siirtyy automaattisesti palvelun
tuottajalle. Asiakkaan ei myoskéaan tarvitse huolehtia palvelujakson prosessien

johtamisesta, koska vastuu niistd on palveluntuottajalla.(5.)

2.2 Ulkoalueiden hoito ja kunnossapito

Ulkoalueiden hoito ja kunnossapito liittyvat ulkoalueiden luovutukseen vahvasti.
Ulkoalueiden hoito on kiinteistohoitoa ja se kohdistuu paasaantoisesti
paallysrakenteisiin, aluevarustuksiin,ulkopuolisiin rakenteisiin seka
viherrakenteisiin. Hoitoon kuuluvat puhtaanapito, talvikunnossapito,
kasvillisuusty6t seka kunnontarkkailu ja virheiden raportoiminen huoltokirjaan.
Kohteenominaisuudet pyritddn sailyttdmaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja

kuluneet osat.(6.)

Alueen ulkoalueet kuuluvat hoitoluokkiin A2 kayttbviheralueet, A3 kaytto ja

suojaviheralueet seka B2 avoimet viheralueet.Ulkoalueiden luovutuksen
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kannalta tdrkeimmassa osassa ovat paallysterakenteet, aluevarusteet seka
ulkopuoliset rakenteet. Kiinteiston piha-alueiden kunnossapidossa noudatetaan

kiinteistoRYL 2009:n antamia hoito- seka laatuvaatimuksia. (6 ; 7.)
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3 VASTAANOTTO

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa (YSE 1998) vastaanotto tarkoittaa
urakkasuorituksen tarkastusta, rakennuskohteen vastaanottotarkastusta,
tarkastuksen perusteella urakoitsijalle jaavia toimenpiteitd, taloudellista
loppuselvitysta seka takuutarkastusta. Urakkasuorituksen tarkastusta
kaytetaan, mikali urakkasuoritus tai sen osa sovitaan valmistuvaksi ennen
rakennuskohteen vastaanottoa. Siind kaytetd&n soveltuvin osin

vastaanottotarkastuksen maarayksia. (8.)

3.1 Vastaanottotarkastus

YSE 1998:n mukaan urakoitsijalla seka rakennuttajalla on molemmilla oikeus
pyytaa vastaanottotarkastusta pidettavaksi, mikéli kohde on valmis siten, etta
keskenerdiset osat ehditaan suorittamaan ennen tarkastusta. Pyynto
vastaanottotarkastuksesta on tehtava kirjallisena ja vastaanottotarkastus on
suoritettava 14 paivan sisalla pyynnon tiedoksisaamisesta. Mikali paivasta ei

voida sopia, suoritetaan tarkastus rakennuttajan maarddmana paivana. (8.)

Ennen vastaanottotarkastusta tulee urakoitsijan varmistua siita, etta
rakennusty0 on valmis ja tayttaa sille annetut vaatimukset.
Vastaanottotarkastuksessa tarkistetaan, onko tyon tulos sopimuksen mukainen.
Vahaiset viimeistelyty6t eivat esta vastaanottoa, mikali ne eivat haittaa kohteen

kayttoonottoa. (8.)

Tarkastuksesta tehtdvaan poytakirjaan merkitaan, jos urakkaan kuuluvia
tehtavia on jatetty tekemattd, tai jos niitéa ei ole suoritettu sopimuksen

mukaisesti. TAman lisaksi poytakirjaan tulee merkita ainakin seuraavat seikat:

1. tydn hyvaksyminen ja tieto siitda, missa laajuudessa tyd hyvaksytaan
2. mikali tyon tulosta ei hyvaksyta, syy siihen, miksi tyon tulosta ei

hyvaksyta vastaanotetuksi
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3. virheet, joista urakoitsija vastaa, aikaraja virheiden korjaamiseen, seké
rahallinen vakuus, jonka tilaaja jattdd maksamatta, kunnes virheet on
korjattu

4. virheet, jotka johtavat arvonvdhennykseen urakkahinnasta

5. virheet, jotka eivat aiheuta toimenpiteitd, seka syyt naihin

6. asiat, jotka eivat vaikuta vastaanottotarkastukseen, mutta jotka
kasitellaan takuutarkastuksessa

7. virheet, joita ei voida silla hetkella maarittaa, seka aikaraja, johon
mennessa ne, seka niiden aiheuttamat vaatimukset tulee maarittaa

8. mielipide-eroavaisuudet

9. ajankohta, jolloin urakoitsijan vakuudet voidaan lakkauttaa

10.ajankohta, josta lahtien rakennuttaja vastaa rakennuskohteen hoito-ja
kayttokustannuksista

11.takuuajat, alkamis ja paattymisajankohdat

12. maaraykset jalkitarkastuksista seka siina tarkastettavista virheista

13.mahdolliset mydhastymiset

14.selvitykset viranomaisten tai saadosten maaraamista tarkastuksista seka
niiden poytakirjoista

15. piirustusten ja sopimuksien toimittaminen rakennuttajalle

16. sopijapuolten toisiinsa kohdistamat vaatimukset. (8.)

Ennen kuin poytakirjaan tehddéan merkint6ja, tulee urakoitsijalle antaa
mahdollisuus tehda selvitys tilaajalle. Selvitys tulee merkata pdytékirjaan.
Tilaajan seké urakoitsijan tulee molempien antaa lopulliset vaatimuksensa toista
osapuolta kohtaan viimeistaan vastaanottotarkastuksen yhteydessa, silla uhalla,
ettd taman jalkeen oikeutta vaatimukseen ei enéaa ole. Vaatimukset tulee antaa
perusteluineen, muuten niita ei oteta huomioon enaa taloudellisessa

loppuselvityksessa. (8.)
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3.2 Urakoitsijalle jaavat toimenpiteet tarkastuksen mukaan

Mikali tarkastuksessa huomataan rakennuskohteessa virheita tai puutteita, tulee
urakoitsijan korjata tai poistaa virheet vastaanottotarkastuksessa sovitussa
ajassa. Mikali tarkastuksessa huomataan virheita tai puutteita, joista urakoitsija
ei vastaa, tulee urakoitsijan korjata tai poistaa virheet korvausta vastaan, mikéali

tilaaja sita vaatii. (8.)

3.3 Taloudellinen loppuselvitys

Mikali vastaanottotarkastuksessa ei ole selvitetty kaikkia sopijapuolten vélisia
tilisuhteita eikd maaraajasta erikseen sovita, tulee urakoitsijan kahden viikon
kuluessa vastaanottotarkastuspoytékirjan saatuaan lahettaa tilaajalle lopputilitys
osapuolten valisista epéselvista asioista. Tilitys kasitelladn loppuselvityksessa,
joka pidetaan kuukauden kuluessa urakoitsijan lahetettya tilitys tilaajalle.
Tilaisuudesta tulee pitaa poytékirjaa ja poytakirjan pidossa tulee noudattaa
yleisia poytékirjan pidon saantoja. Poytakirjasta tulee ilmeta vahintaan
lopputilitys seka tilaajan laatima vastine tilitykselle, tilaajan vaatimukset, jotka
eivat sisélly vastineeseen, sekd muut tilisuhteisiin vaikuttavat asiat. Kaikki asiat
tulee selvittaa loppuselvitystilaisuudessa, minka jalkeen asioita ei pystyta enéa

selvittdm&an.(8.)

3.4 Takuutarkastus

Takuu tarkastus tulee pitaé aikaisintaan kuukausi ennen
vastaanottotarkastuksessa sovittua paivamaaraa ja vimeistaan viimeisena
sovittuna paivamaarana. Mikali kumpikaan sopijapuoli ei ole esittanyt
takuutarkastuksen pitamista ennen takuuajan paattymista, jatkuu takuuaika
kuukauden sovittua pidempaan. Takuutarkastuksessa noudatetaan

vastaanottotarkastuksen maarayksia soveltuvin osin.(8.)
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Tarkastuspoytéakirjat

Kaikista tarkastuksista tulee pitaa poytékirjaa. Poytékirjoista tulee tulla esiin

vahintdan seuraavat seikat:

» Kkyseinen tarkastus seka tarkastuksen kohde

» tarkastuksen ajankohta, paikka sekéa kenen pyynnosta tarkastus tehdaan
* sopimuksen mukaisuuden tarkastaminen

« tarkastukseen osallistuneet osapuolet

» tarkastuksen lopputulos

» vaatimukset ja vastineet vaatimuksille

* maaratyt toimenpiteet, seka niiden maaraajat

» poytakirjan tarkastus seka allekirjoitukset. (8.)

Tarkastustoimituksessa puheenjohtajana toimii tilaaja tai tilaajan edustaja,
elleivat osapuolet ole sopineet, ettéd puheenjohtajan toimii jokin muu henkild.
Mikali tarkastus on ennalta sovittu tai ilmoitettu, voidaan tarkastus pitaa, vaikka
urakoitsija ei olisi paikalla. Tarkastuspoytakirja tulee toimittaa 14 vuorokauden

kuluessa sellaiselle osapuolelle, jota tarkastuksessa ollut seikka koskee.(8.)

Poytakirja voidaan tarkastaa sopijapuolten vaatimuksesta heti tarkastus- tai
muussa toimituksessa. Muussa tapauksessa tilaajan vastuulla on lahettaa
poytékirja tilaajalle vahintdan 14 vuorokauden kuluessa toimituksen
paattymisesta. Urakoitsijalla on oikeus toimittaa tilaajalle perusteltu
vastalauseensa 14 vuorokauden kuluessa, mikali katsoo, etta poytakirja ei
vastaa tarkastuksen kulkua.(8.)
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4 LUOVUTUS KAYTANNOSSA

Kastellin monitoimitalon ulko-osien luovutus suoritettiin 30.7.2014, jolloin
pidettiin ulko-osien vastaanottotarkastus. Valvoja, suunnittelija sek&
rakennuttaja suorittivat tarkastuksen itsenéisesti ennakkoon eivatkéa kokouksen
yhteydessa. Tarkastus suoritettiin silmamaaraisesti ilman, etta kaytettiin
mittauslaitteistoa. Tarkastuksessa tarkastettiin kaikki rakennuksen ulkovaipan
seka pihan osat. Tarkastuskierrokseen kuluva aika oli 4 - 8 tuntia, riippuen
tarkastajasta.

4.1 Kokous

Vastaanottotarkastuksessa pidettavan kokouksen poytakirjaan kirjattiin
hankkeeksi Kastellin monitoimitalo ja rakennuskohteeksi Oulun kaupunki/
Monitoimitalon ulkopuoli. Tarkastuskohteeksi merkittiin monitoimitalon julkisivu,
vesikatto ja piha-alueet. Rakennuttajaksi poytékirjaan merkittiin Liikelaitos
Oulun Tilakeskus ja p&é urakoitsijaksi Lemminkainen PPP Oy ja sivu-
urakoitsijoiksi Lemminkainen Talo Oy ja Are Talotekniikka Oy (Lemmink&inen
talotekniikka Oy myytiin Are Oy:lle rakennuskauden aikana). Muiksi
sopimusosapuoliksi merkittiin kayttajaksi Oulun kaupunki, Sivistys- ja

kulttuuripalvelut.

Kokoukseen osallistui yhteensa 16 henkil6a, jotka olivat tilaajan edustajia,
kayttajan edustajia, paaurakoitsijan edustajia seké sivu-urakoitsijoiden
edustajia. Vastaanottotarkastuksen suorittajaksi merkittiin Juha Kaisanlahti, joka
edustaa tilaajaa, Oulun tilakeskusta. Juha Kaisanlahti toimi my6s kokouksen

puheenjohtajana.

Kokouksessa katsottiin ennakkoon suoritettuja tarkastuksia olleen
rakennusvalvonnan suorittama lopputarkastus, joka on suoritettu hyvaksytysti
29.7.2014, seka pihan leikkivalineiden tarkastus, jonka on suorittanut VSU.
Suorittamattomia tarkastuksia oli sdhkotdiden varmennustarkastus, jonka
tarkastusajankohdaksi sovittiin 5.8.2014.
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Urakoitsijan vastattaviksi katsotuiksi virheiksi kirjattiin likennemerkkien ja
opasteiden asentaminen, joka tuli suorittaa ennen koulun alkua. Pdytékirjaan
Kirjattiin myos, ettd opasteisiin tulee tarkennuksia kayttokokemuksien
perusteella. Virheiksi, jotka eivat aiheuta seuraamuksia urakoitsijalle, katsottiin
olleen terassin skeittausjaljet. Sovittiin, ettd seinassa olevat jaljet maalataan ja
lankut siistitd&n. Tarkastuksen jalkeen tehtaviksi toiksi merkittiin
kaupunkikuvallinen valaistus seka iv-suojaseinien lasiaiheiden valaistus.
Ajankohdaksi sovittiin viikko 43.

Kokouksessa ulkopuoli hyvaksyttiin luovutetuksi edellyettden, etta virheet ja
puutteet korjataan jalkitarkastukseen mennessa. Jalkitarkastus sovittiin
pidettavaksi 28.8.2014 kello 13.00. Sopijapuolilla ei ollut mielipide-

eroavaisuuksia kokouksessa.

4.2 Puutteet ennen vastaanottotarkasusta

Vihersuunnittelijan pitdmassa katselmuksessa 11.7.2014 huomattiin puutteita.
Osa puutteista oli sellaisia, ettd ne eivat aiheuta toimenpiteitd, osa sellaisia, etta
ne jouduttiin korjaamaan ennen vastaanottotarkastusta. Puutteet, jotka eivat
aiheuttaneet toimenpiteita olivat:

1. puutuennat tehty pulteilla, ei ruuveilla kuten suunnitelmassa

2. kaksipistepuutuennat tehty vinoon, ei suoraan kuten suunnitelmassa

3. reunakivissa alueiden kulmissa pyoristyskappaleet, ei suoria kulmia,
kuten suunnitelmassa

4. valaisinperustukset on asennettava ylgs, jotta valaisinpylvaat voidaan
asentaa

5. kasvillisuuskumpareissa olevat eroosiovauriot tulee korjata.
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4.2.1 Liian pienet istutustineydet

Katselmuksessa huomattiin, etta istutustiheydet istutusalueilla olivat osin
suurestikin vajavaisia ja istutustiheydet liian pitkia. Istutusalueiden pinta-alat ja

istutustiheydet oli annettu suunnitelma-asiakirjoissa.

Pinta-alan ja istutustiheyden yleisesti kaytetty kaava on pinta-ala (metreissa) /
istutustiheys (metreissa)®. Kaavan avulla tulee laskea tarvittava taimimaara.
Alueelle osuvat puut ja kivet vahentavat maaraéd, mutta tassa tapauksessa vain
muutamalla kappaleella. Esimerkiksi jos jonkin lajin istutustiheys on 50x50,
tulee niitd istuttaa alueeseen, jonka koko on 58 nelibmetria, noin 232
kappaletta. Liian alhainen istutustiheys voi johtaa harvaan kasvillisuuteen,

kasvittomiin laikkuihin tai rikkaruoho-ongelmaan.

4.2.2 Riittaméaton istutusten kastelu

Istutusten riittamaton kastelu huomattiin, kun osa taimista vaikutti kuivuneilta.
Tyoselostuksen mukaan paallystealuieden puille tulee asentaa Treegator

original -kastelupussit, jolloin kastelu helpottuu.

Treegator original-kastelupussi asetetaan puiden ymparille ja suljetaan
vetoketjulla, minka jalkeen se taytetdan vedella ja jatetddn tyhjentymaéan. Yhden
pussin tilavuus on 75 litraa ja se kastelee puuta yhdella tayt6lla noin 5 - 9 tuntia.

Pussi sopii puulle, jonka alimmat lehdet ovat vahintaan 75 cm korkeudessa. (9.)

4.2.3 Turva-alusta seka urheiluvélineet

Paivakodin piha-alueen pienten puolella olleen keinun alla oleva turva-alusta
puuttui seka lukion puolen urheiluvélineet seka turva-alusta niiden alta oli
asentamatta. Alueilta jouduttiin poistamaan asfaltti sek& asentamaan turva-
alusta, turva-alustana kaytettiin valettavaa kumirouhealustaa. Lukion pihalla

ennen turva-alustan asentamista, kuitenkin kaivettiin perustukset
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urheiluvdlineille. Kuvassa 1. Pihan leikkivalineet ovat asennettu paikoilleen,

mutta valettavaa turva-alustaa ei ole viela asennettu.

KUVA 1. Lukion pihan urheiluvalineet ovat valettuna paikoilleen

Valettava turva-alusta valettiin kahdessa osassa. Ensin valettiin pohjakerros 0 —
16 mm murskeen péaéalle. Ensimmaisen kerroksen paksuus oli noin 40 mm.
Pohjakerrokseen kaytettiin karkeampirakeista kumirouhetta, joka on valmistettu
kierratetyista autonrenkaista. Toinen valettu kerros, jonka paksuus on noin 12
mm on hienompaa EPDM-kumirouhetta, joka on varjatty keltaiseksi. Keltaista
EPDM-kumirouhetta kaytettiin mydskin piha-alueella olevan juoksuradan
pintamateriaalina. Juoksuradalla kumirouhe valettiin asfaltin paélle. Kuvassa 2.
Pihakeinun alle on valettu autonrenkaista rouhittu turva-alusta. (10 ; 11.)
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KUVAZ2. Keinun alle valettu autonrenkaista rouhittu turva-alusta

SFS-EN-1176 standardin mukaan keinun turva alustan mitat tulee laskea siten,
ettd sivusuunnassa turva-alustan leveys tulee olla vahintaan keinun istuimen
keskiosasta 88 cm ulospain. Pituus suunnassa turva-alustan mitat tulee laskea
molempiin suuntiin, niin eteen- kuin taakse pain siten, ettéd keinun kettingin
pituus kerrotaan kertoimella 0,867. Tulokseen lisataan viela 2,25 m, mutta
koska kyseessé on kuitenkin kiintea turva-alusta, ei vimeista 50 cm tarvitse
ottaa huomioon. (12.)
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5 LUOVUTUKSEN KEHITTAMINEN

Tyo6ssa kavi ilmi, ettd rakennuskohteen luovutuksen kannalta suurimpia
ongelmia ovat kiireellinen aikataulu, laatuvirheet, puutokset seka suuri
tydmaara. Naméa ongelmat johtuvat useinmiten siitd, etta aikaa ei vain ole.
Koska rakennuksilla on yleensa kiire ennen luovutusta saada kaikki valmiiksi,
tulee kiireessa tehtya virheitd sekd unohdettua asioita. Toinen tarkea seikka,
joka johtaa ongelmiin luovutusvaiheessa, on motivaatio. Rakennuksilla jokainen
tyontekija seka tydnjohtaja tulisi saada motivoitua tekemaan kaikki tyot
parhaansa mukaan. Motivaation puute voi aiheuttaa viivastyksia, koska ty6ta ei
valttamatta tehda koko aikaa tosissaan. Se voi aiheuttaa myos laatuvirheitéa

seka puutteita, koska ei aina mietitd sitd, mita ollaan tekemassa.

Taydellinen luovutus olisi sellainen, jossa vastaanottaja tarkastaisi
rakennuskohteen, joka olisi ajallaan valmis, eika siina olisi puutteita tai
korjattavaa. Tilanne kuitenkaan harvoin on tallainen varsinkaan suurilla
rakennustyOmailla. Tallaiseen tilanteeseen paastakseen on itselleluovutus
tarkeassa osassa. Itselleluovutusvaihe tarkoittaa sité, etta urakoitsija tavallaan
luovuttaa kohteen itselleen ja korjaa kohteen virheet seka puutokset. Liséksi
tilaajan seka urakoitsijan yhdessa tekemat tyonaikaiset katselmukset seka
molempien osapuolten kiinted yhteisty0 ovat tarkeita tekijoita, jotta luovutus
saataisiin tehtya onnistuneesti.

VTT:n luovuttamisen kehittdmiseksi tekeman tutkimuksen mukaan toimivan
luovutuksen tarkeimpié kohtia ovat luovutusprosessin tehtavien seka
vastuuhenkildiden selked maarittely. Lisaksi olennaista on se, etta prosessiin
osallistuva henkild tunee prosessin seka oman tehtavansa prosessissa.
Tarkeaa on myos, etta osallistujat ovat motivoituneita hoitamaan oman
tehtavansa hyvin ja suunnitellusti. Asiakkaan taytyy myos osallistua
vastuullisesti luovutukseen urakoitsijan kanssa. Tutkimuksessa tarkedaan osaan
nousi nimenomaan yhteisty6, niin paaurakoitsijan ja tilaajan kuin myos

paaurakoitsijan seka aliurakoitsijoiden kesken. (13.)
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon aiheena oli Kastellin monitoimitalon ulkopuolen luovutus. Ty6sséa
tarkasteltiin elinkaarimallia ja sen vaikutuksia luovutukseen. Elinkaarimallilla
tarkoitetaan sopimusmallia, jossa palveluntuottaja vastaa rakennuskohteen
kaikista vaiheista koko sopimuskauden loppuun asti. Opinnaytetydn tavoitteena
oli antaa selkea kuva, siitd miten elinkaarimallin kayttaminen vaikutti Oulun
Kastellissa sijaitsevan monitoimitalon rakentamiseen seka luovutusprosessiin.
Tyossa huomioitiin seka YSE 1998, ettd luovutuspdytékirjat. Tyossa pohdittiin

myo6s miten luovutusta voitaisiin kehittaa.

Opinnaytety0ssa avataan Lemminkainen PPP:n palvelukuvausta, jotta
saadaan selkea kasitys siitd, mika kaikkia kuuluu palveluntuottajan
velvollisuuksiin Kastellin monitoimitalolla. Palvelukuvauksen avaaminen on
tarkeassa osassa, jotta saadaan selkea kasitys siitd, miten laajasti elinkaarimalli
vaikuttaa kohteeseen. Saataessa kasitys elinkaarimallin laajuudesta on helppo
lahte& pohtimaan sita, miten sen kayttdminen vaikuttaa kohteen rakennus- seka

luovutusvaiheeseen.

Tyoskentelin itse monitoimitalolla kesalla 2013 ensin rakennuksen apumiehena
noin 3 kuukauden ajan, minka jalkeen jain tydmaalle noin 2 kuukaudeksi
tyonjohtoharjoitteluun. Kesalla 2014 tulin tydmaalle tytnjohtoharjoitteluun,
jossa olin noin 3 kuukauden ajan. Talléin minun vastuualueenani oli

monitoimitalon ulkotyot.

Itse luovutus- ja kayttdonottovaihe on todella suuressa osassa
rakennushankkeen kokonaisuutta, koska tdmé on palveluntuottajan, tdssa
tapauksessa Lemminkainen PPP:n, rakennusvaiheen lopetus ja
elinkaarivaiheen aloitus. Kayttéonottovaiheessa rakennuksen rakennuksen
IImastointia, lammitysté ja muita taloteknisia jarjestelmia voidaan saataa siten,
ettd ne luovat parhaat olosuhteet kayttajalle ja ovat mahdollisimman

energiatehokkaita palveluntuottajalle.
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Suurin vaikutus luovutukseen, kun kaytetaan elinkaarimallia on se, ettd sama
yhti6é vastaa rakennuksen rakentamisesta ja myos sen huollosta sekd muista
rakennuksen palveluista 25 vuoden ajan. Koska kaikki korjaukset seka huollot
joudutaan tekemaan itse, pyritdan rakentamaan mahdollisimman hyvin ja
tehokkaasti, jotta kalliilta korjauksilta valtytdan tulevaisuudessa. Koska jo
rakennusvaiheessa pyritdan kaikki tekemaan mahdollisimman hyvin, ei

luovutusvaiheessakaan ole niin paljoa korjaamista tai puutteita.

Luovutus Kastellin monitoimitalolla saatiin suoritettua onnistuneesti. Kohde
saatiin luovutusvaiheeseen ajoissa, eiké suuria ongelmakonhtia ollut. Puutteet,
joita tyémaalle jai, olivat vahaisia. Esimerkiksi likennemerkkien puuttuminen
johtui siita, etté tydmaalle oli tilattu kaksi merkkié lilan véahan. Suurinpia
ongelmia itse tydmaalla aiheutti yhteisty0 aliurakoitsijoiden kanssa. Suurella
tydmaalla, jossa toimii useita eri aliurakoitsijoita, tulee yhteistydn toimia kaikkien
kesken. Tahan paastakseen ovat urakoitsija- seka viikkopalaverit tarkeassa
osassa. Kaikkien on tarked tietdd, missa ollaan menossa, mitka ovat tavoitteet
ja mita ollaan tekemassa seuraavaksi. Yhtena esimerkkind huonosta
yhteistyOsta voidaan pitaa sita, etté ei valttamatta tiedeta kenelle jokin
tyonsuoritus kuuluu. TAmakin tilanne saadaan selvitettya helposti palaverissa,

jossa voidaan sopia, miten téllainen tyén suoritus hoidetaan.
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