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Opinnaytetyon toimeksiantajana on Keski-Suomen Betonirakenne Oy, jolle tyén
kohteena oleva ryhmarakennuttamishanke oli ensimmainen laatuaan.

Ryhmarakennuttaminen on rakennuttamista, jossa ryhma henkiloita ryhtyy raken-
nuttamaan uudisrakennusta, tai korjauttamaan olemassa olevaa rakennusta, tarkoi-
tuksenaan hankkia ryhman henkildille asunnot. Rakennuttava ryhma voi toimia asu-
kaslahtoisend ryhmana tai he voivat tehda sopimuksen ryhméarakennuttajakonsultin
kanssa kuten opinnaytetydon kohteena olevassa hankkeessa on tehty.

Opinnaytetydn tavoitteena on luoda ryhmarakennuttamishankkeen luovutusvaiheen
suunnitelma siten, ettd lopputulemana on viimeistelyaikataulu, johon on listattu
kaikki luovutusvaiheen tehtavat.

Jokainen hankkeessa mukana oleva urakoitsija sitoutuu yhteisesti sovittuun viimeis-
telyaikatauluun, joka siséltaéda muun muassa luovutusvalmiuden tarkistuksen eli it-
selleluovutukset. Itselleluovutuksessa kukin urakoitsija tarkistaa, ettd rakennusai-
kaiset tyot on tehty niille asetetut laatuvaatimukset tayttaen.

Liséksi aikatauluun on merkitty viranomaisten suorittamat varmennus- ja lopputar-
kastukset niin talotekniikan kuin rakennustekniikan osalta, silla tarkastusten hyvak-
sytty lapimeno on edellytys kohteen luovutukselle ja kayttoonotolle. Myos asukkai-
den, suunnittelijoiden ja valvojien tarkastukset, kayténopastukset sekéa luovutusdo-
kumenttien toimittaminen ja lapikaynti on aikataulutettu.

Hankkeeseen luotua viimeistelyaikataulua seuraamalla voidaan varmistua siita, etta
kaikki luovutusta edeltavat tehtavat tulee suoritettua ja hanke saadaan luovutettua
tilaajalle laatu- ja aikatauluvaatimusten mukaisesti.

Avainsanat: rynmarakennuttaminen, luovutus, viimeistely
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The thesis was assigned by Keski-Suomen Betonirakenne Oy, which is working with
its first group building project.

Group building is a project where a group of people carry out a construction project
for their housing. A group building project can be carried out with or without a con-
struction consultant. This group building project will be carried out with a consultant.

The aim of thesis was to create a plan for the assignment phase in a group building
project. The plan would include a finishing schedule including all tasks during the
finishing phase.

Every contractor would commit to the finishing program, which was commonly
agreed upon. During the finishing phase every contractor would check that all tasks
during the construction process had been done correctly according to quality spec-
ifications.

Inspections made by public authorities were included in the finishing program. In-
spections would be done for building service equipment as well as construction
practices. Inspections would have to be accepted before the building could be com-
missioned and assigned to the customer. In addition, the building would be checked
by the residents, the designers and the controllers before the assignment. The op-
erating instructions and assignment documents would have to be delivered to the
customer before the assignment, too.

By following the finishing program it would be ensured that all tasks were handled

before the assignment, and that the project could be assigned to the customer ac-
cording to the quality and time schedule requirements.

Keywords: group building, assignment, finishing
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Urakoitsija tarkastaa oman tydsuorituksensa
ja varmistaa sen tayttavan sille asetetut vaati-

mukset.

Kiinteistonpitoa tukeva kiinteistokohtainen
asiakirjakokonaisuus, joka siséltaa kiinteistén
perustiedot kiinteiston elinkaaren hallinnasta
seka tiedot kiinteistonhoidosta ja kunnossapi-
dosta. Kiinteistonpitokirjasta kaytetddn myos

termia huoltokirja.

Lampo-, vesi-, iimanvaihto-, sdhko- ja automa-

tiikka-asennukset.

Rakennuttajaryhméan ulkopuolinen henkild,
jonka rakennuttajat ovat palkanneet edusta-

maan itseansa.

Rakennushankkeessa rakennuttajina toimii ta-
lon asukkaiksi aikovien ryhma.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon toimeksiantaja on Keski-Suomen Betonirakenne Oy (jaliempéna
KSBR). KSBR on perustettu vuonna 2004 ja sen ydinosaamista on vaativien koh-
teiden massiiviset betonirakenteet. KSBR onkin erikoistunut paikalla valettuihin be-
tonirakenteisiin, kuten pysakointihalleihin, teollisuuslaitoksiin ja tuulivoimaloiden pe-
rustuksiin. Myos opinnaytetyon kohteena olevat asuinrakennukset ovat yksi KSBR:n

toimialoista.

Ryhmaéarakennuttamishankkeena toteutettava 18 asuntoa kasittava nelikerroksinen
asuinkerrostalo oli ensimmainen laatuaan hankkeessa paaurakoitsijana toimivalle
Keski-Suomen Betonirakenteelle. Taman vuoksi hankkeen luovutusvaiheeseen ja
sen suunnitteluun haluttiin panostaa, jotta jokainen hankkeeseen osallistuva tietaa
ennen luovutusvaihetta, mita seuraavien kuukausien aikana on tapahtumassa ja
miten luovutusvaiheeseen pitaa valmistautua. Hyvalla suunnittelulla varmistetaan
luovutusvaiheen, seké sita edeltdvan viimeistelyvaiheen, onnistuminen sekéa ajalli-
sesti etta laadullisesti, joten hyvalla suunnittelulla on oleellinen vaikutus koko hank-

keen onnistumiseen.

Opinnaytetydn aihe valikoitui toteutettavaksi rakennettavan kohteen ainutlaatuisuu-
den vuoksi. Ryhmarakennuttamishankkeina toteutettavat kerrostalot ovat paasaan-
toisesti hieman tuntemattomampia hankkeita ja niihin liittyvat kaytanteet vaativat
hieman normaalia enemman aikaa ja panostusta jokaiselta hankkeeseen osallistu-
valta urakoitsijalta. Taman vuoksi opinnaytetydén paatavoitteena onkin luoda aika-
taulu, johon on yksiloity ryhméarakennuttamishankkeen luovutusvaiheessa suoritet-
tavat tehtavat. Mikali tybmaalla noudatetaan tasmallisesti luovutusvaiheen aikatau-
lua, voidaan varmistua siita, ettd viimeistely- ja luovutusvaihe pystytéaan toteutta-

maan hankkeelle asetettujen laatu- ja aikatauluvaatimusten mukaisesti.
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2 RYHMARAKENNUTTAMINEN

Ryhmarakennuttaminen tarkoittaa rakennuttamista, jossa talon asukkaiksi aikova
ryhma ottaa vastuun rakennushankkeesta ja kayttaa siina ylinta paatosvaltaa. Taméa
ryhma on siis maankéaytto- ja rakennuslain tarkoittama rakennushankkeeseen ryh-
tyva, joka kantaa koko hankkeen taloudellisen ja hallinnollisen vastuun. (Korpela
2014, 81.))

Ryhmarakennuttaminen soveltuu monenlaiseen rakennuttamiseen niin pien- kuin
kerrostaloihin sek& omistus-, asumisoikeus- ettd vuokrataloihin (Korpela 2014, 31).
Hankkeen alussa rakennuttava ryhma jarjestaytyy, hankkii tontin ja rahoituksen, va-
litsee asiantuntijat ja suunnittelijat seka kilpailuttaa rakennusurakan. Talla tavalla
asukkaat paasevat vaikuttamaan hankkeen tavoitteisiin, kustannuksiin sekéa oman

asunnon ja talon yhteisten tilojen suunnitteluun. (Korpela 2014, 81.)

2.1 Rakennuttavat ryhmaét

Ryhmarakennuttamishankkeet voidaan vieda lapi joko omatoimisena, eli asukas-
lahtbisend, ryhmana tai rakennuttajakonsultin tai muun tahon kokoamana ryhmana,

jolloin puhutaan konsulttivetoisesta ryhmarakennuttamisesta.

2.1.1 Asukaslahtéinen ryhma

Asukaslahtdinen eli omatoiminen ryhma on itse vastuussa hankkeen kaynnistami-
sestq, taloudellisista jarjestelyistd seké tarvittavien ammattilaisten hankkimisesta.
Omatoiminen ryhma voi jarjestaytya yhdistykseksi tai toimia vapaana yhteenliitty-
mana siihen saakka, kunnes se muodostaa asunto-osakeyhtion. (Korpela 2014,
33.)

Jotta ryhmarakennuttamishanke saadaan vietyd ansiokkaasti loppuun, on omatoi-
misessa ryhmassa oltava aktiivisia jasenid, vaikkakin he olisivat amattdoreja, silla
hankkeessa tarvittava paatoksenteko ja hallinto on hoidettava taidolla ja huollella
(Korpela 2015, 22).
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2.1.2 Konsulttivetoinen ryhma

Toinen rynmé&muoto on konsulttivetoinen ryhméarakennuttaminen, jossa rakennutta-
jakonsultti tarjoaa ryhmalle valmiin rakennuttamismallin ja omat asiantuntijapalve-
lunsa, mutta jattda ryhmalle mahdollisuuden vaikuttaa tuleviin asuntoihinsa ja ta-
loonsa. Vaikka ryhmarakennuttajat ovat Korpelan mukaan tassakin muodossa ra-
kennushankkeeseen ryhtyvia ja siten vimekadessa vastuussa hankkeesta ja siihen
liittyvista kustannuksista seka rakennusaikaisesta riskista, on konsulttivetoinen ryh-
marakennuttamismalli kuitenkin asukkaille helpompi malli kuin itse rakennuttajaksi
ryhtyminen, kunhan tyon- ja vastuun jako on méaaritelty selkeasti. Yleenséa konsultti
hankkii ja kilpailuttaa palvelut, valmistelee paatdkset ja johtaa kaytannon rakennut-
tamista, mutta ryhman vastuulle jaa lopullisen vastuun kantaminen seka sisaisen

vuorovaikutuksen ja luottamuksen luominen hankkeessa. (Korpela 2015, 22.)

Eréas ryhmarakennuttamiskonsulttina toimiva yritys on listannut omilla nettisivuillaan
kymmenen hyvaa syyta valita rakentamismuodoksi konsulttiavusteisen ryhmara-

kennuttamisen (Saraco D&M, 2019). Naita syita ovat:

Saat samalla rahalla enemman.
Paaset vaikuttamaan asuntosi pohja- ja sisustusratkaisuihin.
Paaset suunnittelemaan toimivia yhteistiloja.

Naapurusto tulee tutuksi.

o bk~ w0 DN PF

Ryhmarakennuttamalla luot vaihtoehtoja paékaupunkiseudun yksipuoli-

selle asuntotuotannolle.

6. Asiantuntija huolehtii puolestasi rakennusprojektin valmistelusta ja valvon-
nasta.

7. Rakennusprojekti etenee suunnitelmallisesti ammattimaisen projektinjoh-
don avulla.
Halutessasi sinulla on mahdollisuus osallistua rakentamisen prosessiin.

9. Voit kayttaa aikaa juuri sen verran, kuin sita haluat ryhméarakentamiseen
laittaa.

10. Asiantuntijat pitavat koko rakennusprosessin ajan huolen siita, etta asuk-

kaan etu on etusijalla.
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2.2 Ryhmarakennuttamisen edut ja riskit

Huolimatta siitd, viedaanko ryhméarakennuttamishanke I&pi omatoimisena ryhmana
vai konsulttiavusteisena ryhmérakennuttamishankkeena, on rakennuttava ryhma
aina rakennushankkeeseen ryhtyvana vastuussa esimerkiksi hintojen nousun ris-
kistd, kaytdnnodn paatoksista, taloushallinnosta, sopimuksista ja kaikenlaisista yllat-
tavista tilanteista. Taman vuoksi ryhmarakennuttamishankkeeseen mukaan lahte-
vien on ymmarrettava hankkeen riskit ja arvioitava, onko heilla kykya ja halua kantaa
vastuuta ja erilaisia riskid, silla ryhman jasenia eivat suojaa asuntokauppalain kulut-

tajasuojapykalat niin kuin perinteisessé asunto-osakekaupassa. (Korpela 2014, 48.)

2.2.1 Edut

Ryhmarakennuttamisen edut voidaan jakaa neljaan osaan (Korpela 2015, 13). Kor-
pelan mukaan etuja ovat taloudelliset edut, suunnitteluedut, rakennuttamisen edut

seka sosiaaliset edut.

Hankkeen aikana ryhman jasenet eli naapurusto tulee tutuksi heti ryhmé&n muodos-
tamisesta lahtien, joten ryhmaéasta voi tulla toisiaan auttava yhteisd jo ennen talon
valmistumista. Taman vuoksi rakennutettava talo voi olla perinteista taloa sosiaali-

sesti tiiviimpi. (Korpela 2015, 14.)

Tuntuvimpia etuja ryhmarakennuttamisessa ovat kuitenkin taloudelliset edut seka
suunnitteluedut. Taloudellinen etu muodostuu siitd, ettd asunnot ovat hinnaltaan
varsin kilpailukykyisia. Esimerkiksi kaupallisen rakennuttajan saama kate ja& kus-
tannuksista pois, silla ryhnma kantaa itse vastuun rakennuttamisesta. (Korpela 2015,
13.) Ryhméarakennuttamishankkeessa on suuri etu myds se, ettd asukkaat paasevat
itse vaikuttamaan asuntojensa suunnitteluun. Perinteisessa kaupallisessa rakennut-
tamisessa annetaan yleensa muutama vaihtoehto pintamateriaaleiksi, mutta ryhma-
rakentamissa rakennuttajat paasevat vaikuttamaan enemman niin pohjaratkaisuihin

kuin oman asuntonsa pintamateriaaleihin. (Korpela 2014, 49.)
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Korpelan mainitsee yhdeksi ryhmarakennuttamisen eduksi sen etta, jos kohteena
on pientalo, talo on huomattavasti kevyempi rakentaa kuin perinteisen pientalon ra-

kentaminen niin kutsutulla hartiapankilla (Korpela 2015, 14).

2.2.2 Riskit

Ryhmarakennuttamishankkeissa on etujen lisaksi myds useita riskeja. Huolellisesti
suunniteltu ja hyvin hallinnoitu hanke minimoi riskien toteutumisen. Riskeja ovat
muun muassa hankkeen hallintoon ja paatoksentekoon liittyvat riskit, kuten epasel-
vyys tyon- ja vastuunjaosta, liiallinen hierarkia, sekavat ja riittamattomat keskinaiset
sopimukset sekéa yleensakin epamaardinen paatoksentekojarjestys ja -tapa. (Kor-
pela 2015, 14.)

Taloudellisia riskeja aiheutuu Korpelan mukaan eparealistisesta budjetoinnista ja
kustannusarvioinnista seké esimerkiksi hintojen noususta, silla ryhmarakennutta-
mishankkeet ovat normaalisti ajallisesti pidempia kuin kaupallisesti markkinoidut
gryndauskohteet. Rakentamisen riskeja ovat puolestaan urakkarajapintojen epasel-
VYYs ja niista johtuvat vastuiden epaselvyydet ja erimielisyydet seka puutteellinen

tydmaan johto ja tydmaavalvonta. (Korpela 2015, 14.)

Taloudellisten ja rakentamiseen liittyvien riskien lisdksi Korpela mainitsee riskeja
liittyv&n my0s osallistujiin ja ryhmé&an. Téallaisia riskeja ovat muun muassa ryhmaéan
sisdinen huono viestinta- ja keskustelukulttuuri seka joustamattomuus ja valinpita-
mattomyys. Mutta myds epasosiaaliset ja kypsymattémat ihmiset saattavat aiheut-
taa riskeja, silla he saattavat sortua esimerkiksi tunteenpurkauksiin ja syyllistami-
seen sekd kayttdd yhteisfd omiin henkildkohtaisiin valtapyrkimyksiin. (Korpela
2015, 14.)
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3 VIIMEISTELY-JA LUOVUTUSVAIHE

Luovutusvaihe ja siihen tiiviisti kytkeytyva viimeistelyvaihe on yksi rakennushank-
keen tarkeimmista vaiheista. Viimeistelyvaiheen hyva suunnittelu ja aikataulutus on
edellytys luovutusvaiheen onnistumiselle ja kohteen luovuttamiselle sovitussa aika-

taulussa.

3.1 Viimeistelyohjelma

Viimeistelyvaihetta varten paaurakoitsijan on syyta tehda viimeistelyohjelma, jonka
vaiheet on esitetty kuviossa 1. Viimeistelyohjelma sisaltaa viimeistelyaikataulun,
joka tiedotetaan kaikille hankkeen osapuolille ja jonka toteutumista seurataan vii-
koittain urakoitsijapalavereissa. Viimeistelyaikataulun on syyta sisaltaa urakoitsijoi-
den suorittamat itselleluovutukset, asiakkaiden tarkastukset, tarkastuksissa ilmen-
neiden virheiden ja puutteiden korjaukset, talotekniikan tarkastukset, jalkitarkastuk-
set seka vastaanotto- ja viranomaistarkastukset. (Aikataulukirja 2016, 43.)

Ajoitus ja
organisointi

Tiedotus ja <

hywvaksynta -

oy

=

e =]

Tarkastukset | | Koekaytot, 3

muut tekniset o

kokeet, -

_ mittaukset ja w

Korjaukset tarkastukset ”

=

oy

Jalkitarkas- w

tukset iy

o

]

Viimeistely- o

katselmus -
Luovutus
asiakkaalle

Kuvio 1. Viimeistelyohjelman vaiheet (Aikataulukirja 2016, 43)
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Viimeistelyohjelmassa tehtavat aikataulutetaan ja niille nimetaan vastuuhenkilot. Jo-
kainen urakoitsija sitoutuu viimeistelyohjelman lapiviemiseen sovitussa aikatau-
lussa ja siten urakoitsijat jarjestavat vastuulleen kuuluvat suunnitellut tarkastukset,
mittaukset, kokeet ja itselleluovutukset seka tilaavat urakkaansa kuuluvat viran-

omaistarkastukset ohjelman mukaisesti. (Aikataulukirja 2016, 43.)

3.2 ltselleluovutukset

Viimeistelyohjelmaan sitoutuen kaikki urakoitsijat tekevat itselleluovutuksen omista
toistdan ennen tytkohteen luovutusta omalle tilaajalleen. Itselleluovutuksessa teh-
daan tydsuorituksen tarkastus, jossa varmistetaan, etta tyd on tehty asetetut laatu-
vaatimukset tayttaen. Itselleluovutus koskee seké rakennusteknisia etté taloteknisia
toita. Itselleluovutuksissa havaitut puutteet ja virheet dokumentoidaan esimerkiksi
pohjakuvamerkinngin ja virheet korjataan ennen luovutusta ja kohteen vastaanotto-
tarkastusta. Lisaksi luovutusvaiheessa urakoitsijat jarjestavat kayttgjille rakennuk-
sen ja jarjestelmien kayton opastuksen. (RT 10-11255 2017, 12.)

RT 10-11255:n mukaisesti rakennusteknisten tdiden itselleluovutusvaiheet ovat

— kohteiden valmiuden esitarkastus

— systemaattisesti toistuvien virheiden ja puutteiden korjaus
— satunnaisvirheiden ja -puutteiden korjaus

— luovutusvalmiuden toteaminen

— loppusiivous ja tilojen lukitseminen.

Saman RT-kortin mukaan talotekniikan itselleluovutus kasittaa seka tyonaikaisen
laite- ja asennustapatarkastuksen ettd rakennuksen valmistusvaiheessa tehtavan
luovutuksen valmistelun. Talotekniikan tarkastuksilla pyritdan varmistamaan, etta

laitteet ja jarjestelmat ovat toimintakuntoisia ja ettd ne toimivat aiotulla tavalla.

Talotekniikan luovutuksen valmistelun vaiheita ovat toimintakokeiden aloitusvalmiu-

den toteaminen, toimintakokeiden teko, koekayttt ja yhteiskoekaytto, tarkistusmit-
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tausten teko sekéa loppukatselmus. Toimintakokeilla tarkastetaan mm. instrumen-
tointi ja merkinnat, pyérimissuunnat, halytykset ja varolaitteet, ohjaukset ja pakko-

kytkennat seka saatotoiminnot. (Aikataulukirja 2016, 43.)

3.3 Loppukatselmus ja vastaanotto

Kun kohde on taysin valmis, paaurakoitsija luovuttaa kohteen tilaajalle, minka jal-
keen rakennuttaja tarkastaa kohteen ja paattad, ottaako kohteen vastaan. Ennen
kuin rakennus tai sen osa otetaan kayttoon, sen taytyy olla hyvaksytty kayttdon lop-
pukatselmuksessa. Ennen loppukatselmusta on puolestaan oltava suoritettuna la-
kiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat tarkas-
tukset, kuten vaestonsuoja-, palo-, sahko- ja hissitarkastukset. Loppukatselmusta
on haettava rakennusluvan voimassaoloaikana ja sen suorittaa rakennusvalvonnan
tarkastaja. Lopputarkastus voidaan suorittaa tarvittaessa myds vaiheittain. Raken-
nushankkeen aikana yllapidetty tarkastusasiakirja liitetaan loppukatselmuspdytakir-
jaan ja se arkistoidaan rakennusvalvontaan. (S-1229 2011,19.)

Vastaanottokatselmuksessa tarkistetaan, onko tyon tulos sopimuksen ja laatuvaati-
musten mukainen. Vastaanottokatselmuksesta laaditaan molemmille sopijapuolille,
sekd urakoitsijalle ettd tilaajalle, poytakirja vastaanottokatselmuksessa esiin tul-
leista seikoista. Katselmuksessa ilmenneiden virheiden ja puutteiden kohdalla sovi-
taan jalkitarkastus, jota ennen virheet on korjattava. Ennen tilaajan kanssa tehtavaa
vastaanottokatselmusta pidetaan asukastarkastukset ja suunnittelijoiden tarkastuk-

set seka tarkastetaan luovutuspiirustukset ja -asiakirjat. (S-1229 2011,19.)

Viimeistelyvaiheessa urakoitsijat kerdavat ja toimittavat omalta osaltaan hankkeen
luovutusaineiston tilaajalle. Urakoitsijat toimittavat rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohjetta varten yllapidon kannalta merkittavat tiedot ja asiakirjat sovittujen sisdltovaa-
timusten mukaisesti. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen tulee sisdltad myos
huoltotydn tyoturvallisuusaineiston. Urakoitsijat jarjestavat myos sopimusten mukai-
set rakennuksen ja jarjestelmien kaytén opastukset ennen luovutusta. (RT 10-
11255 2017, 13.)
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4 RYHMARAKENNUTTAMISHANKKEEN LUOVUTUSVAIHEEN
SUUNNITELMA

Luovutusvaiheen suunnitelma koskee ryhmarakennuttamishanketta, jossa raken-
netaan yksiportainen ja nelikerroksinen asuinkerrostalo. Talo kasittda 18 huoneis-
toa, joita on vaihteleva maara jokaisessa kerroksessa. Lisaksi pohjakerroksessa si-
jaitsevat autohallipaikat, varastotilat seka tekniset tilat. Talon rakennuttajana toimii
asukkaiden perustama asunto-osakeyhtio, joka on palkannut hankkeeseen raken-

nuttajakonsultin varmistamaan asioiden oikean etenemisen.

Hankkeen osapuolina on rakennuttajan ja rakennuttajakonsultin liséksi maanraken-
nusurakoitsija ja paaurakoitsija seka LVIA-, sdhko- ja kalusteurakoitsijat, jotka ovat

alistettuja sivu-urakoitsijoita.

4.1 Tehtavan asettelu ja tutkimusmenetelmat

Luovutusvaiheen suunnitelman teon tavoitteena on luoda tyémaalle selkea aika-
taulu- ja tehtavalistaus, jonka mukaisesti luovutusvaihe saadaan vietya jouhevasti
l&pi. Kun luovutusvaiheen tehtavéat on listattu, voidaan olla varmoja siita, etta luovu-
tusvaiheeseen kuuluvat tehtavat tulee suoritettua ja niille asetetut aikataulutavoit-
teet tayttyvat. Luovutusvaihe on kaikkine tehtéavineen moniulotteinen ja tydmaaor-
ganisaation rajat ylittdva, joten luodulla tehtavalistauksella ja aikataululla varmiste-
taan kaikkien hankkeen osapuolien tietoisuus luovutusvaiheen kaynnistymisesta ja

kunkin osapuolen roolista luovutusvaiheessa.

Luovutusvaiheen suunnitelman teko pohjautuu paasaantoisesti kirjallisuustutkimuk-
seen, mutta myos keskusteluihin hankkeessa mukana olevien henkildiden kanssa.
Kirjallisuustutkimusta tehdaén seka yleisesti luovutusvaiheen suunnitteluun liittyvaa
kirjallisuutta lukien etta hankkeen sisaiseen dokumentaatioon kuten rakennusselos-
tukseen ja urakkarajaliitteeseen tutustuen. Keskustelut rakennuttajakonsultin edus-

tajien sekd tydmaan henkilokunnan kanssa antavat puolestaan kaytannon nakokul-
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maa luovutusvaiheeseen, sen sisaltamiin tehtaviin seka toteutettavissa olevaan ai-
katauluun. Naihin keskusteluihin pohjautuen saadaankin luovutusvaiheen aikatau-

lusta tehtya juuri talle ryhmarakennuttamistyémaalle toimiva aikataulu.

4.2 Luovutusvaiheen aikataulu ja suunnittelu

Luovutusvaiheen suunnittelulla, ja varsinkin luovutusvaiheen aikataulun suunnitte-
lulla, on erittdin tarke& osuus rakennushankkeen loppuvaiheessa. Hyvalla suunnit-
telulla varmistetaan, etta kaikki luovutukseen vaikuttavat tehtavat tulee tehtya oike-

aan aikaan ja olosuhteet niiden suorittamiseksi ovat tarpeita vastaavat.

Suunnitelmassa on tarke&& huomioida paaurakoitsijan aliurakoitsijoiden, alistettujen
sivu-urakoitsijoiden ja luonnollisesti myds paaurakoitsijan omat itselleluovutukset.
Itselleluovutuksien ajankohdat riippuvat urakoitsijoiden tyotehtavista, mutta ne pyri-
taan tekemaan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jotta varmistutaan siita, etta

my0Os seuraavien tydvaiheiden itselleluovutukset saadaan tehtya ajoissa.

Itselleluovutuksien lisdksi yksi tarkeé luovutusvaihetta aikatauluttava tekija on toi-
mintakokeet, joita ei voida tehda ennen kuin tietyt asiat rakennushankkeessa ovat
valmiita. Taman vuoksi toimintakokeiden tarkka ajankohta on tarkea sopia hyvissa
ajoin, jotta varmistutaan edeltavien tydvaiheiden oikea-aikaisesta valmistumisesta.
Myds erilaiset viranomaistarkastukset ovat hankkeen loppuvaiheessa aikataulua
maarittavia tehtavia, joten tarkastusten onnistuneen lopputuloksen takaamiseksi
seka itselleluovutukset ettéa toimintakokeet on suoritettava tdsmallisesti suunnitellun

aikataulun mukaisesti.

Luovutusvaiheen suunnittelussa otetaan my6s huomioon kaytonopastukset ja luo-
vutusdokumentit kayttd- ja huolto-ohjeineen, jotta rakennuttajalla on tarvittavat tie-
dot kohteen kayttoon seka lyhyen ja pitk&n aikavalin huoltotoimenpiteiden suoritta-

miseen.

Luovutusvaiheen suunnittelun tavoitteena ja lopputuloksena on siis se, etta urakoit-
sijat luovuttavat kohteen taysin valmiina sovitun aikataulun mukaisesti rakennutta-
jalle, joka hankkeen lopussa tarkastaa kohteen ja paattaa sen lopullisesta vastaan-

otosta.
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Opinnaytetyon kohteena olevaan hankkeeseen tehty luovutusvaiheen aikataulu on
esitelty liitteessa 1.

4.3 Luovutusvalmiuden tarkastus

Luovutusvalmiuden tarkastaminen on syyta tehda mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa, mutta kuitenkin vasta silloin, kun kaikki on pdasaantoisesti valmiina luovu-
tusta varten. Luovutusvalmiuden tarkastuksessa havainnoidaan koko rakennuksen
valmiusaste ja kaydaan lapi eri urakoitsijoiden tekemat itselleluovutukset, jotta var-
mistutaan tdiden valmiusasteesta. Yksi tarkeimmisté osista luovutusvalmiuden tar-
kastuksessa on tarkastaa sivu-urakoitsijan asentama talotekniikka ja tehd& siihen
kuuluvat saadot ja mittaukset. Myods luovutusdokumentit lapikdydéaan jo tassa vai-
heessa, jotta kaikki dokumentit ovat valmiina hyvissa ajoin ennen luovutusta. Kun
luovutusvalmiuden tarkastus tehdaan riittavan aikaisessa vaiheessa, jaa poik-
keamien korjaamiseen riittdvasti aikaa ennen varsinaista luovutusta, mikali luovu-
tusvalmiuden tarkastamisen aikana huomataan jotain korjattavaa esimerkiksi talo-

tekniikan toimintakokeiden aikana.

4.3.1 Talotekniikka

Talotekniikan luovutusvalmiuden tarkastus kasittd& kuvan 1 mukaisesti itselleluovu-
tuksen ja toimintakokeiden lisaksi useita erilaisia mittaus- ja sdatotoita. Itselleluovu-
tuksessa tarkistetaan asennustyon aikana tehdyt laite- ja asennustapatarkastukset,
jotta varmistutaan oikeanlaisista asennuksista. Itselleluovutuksen lisaksi taloteknii-
kan luovutusvalmiuden tarkastuksessa kaydaan lapi 1V-jarjestelmien puhtaus, toi-
mintakokeet ja sdadot seka pidetdén kaytbnopastus rakennettavan kohteen kaytto-

ja huoltohenkilostolle.

Talotekniikan luovutusvalmiuden tarkastuksen aikana varmistetaan, etta laitteet ja
jarjestelméat ovat toimintakuntoisia ja ne toimivat aiotulla tavalla. Ennen toimintako-
keiden ja saatojen tekemistéa on kuitenkin syytd varmistaa toimintakoevalmius teke-

malla sisaiset toimintakokeet. Toimintakokeita varten rakennusurakoitsijan on saa-
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tettava polyavat tyovaiheet paatokseen ja tehtava rakennuksessa polyttomaksi sii-
vous, jottei rakentamisesta syntynyt poly levia ilmanvaihtojarjestelmiin kokeiden ai-

kana.

Itselleluovutus

/

_ IV-jérjestelmien
Kaytonopastus _
Luov'ums puhtads
: valmiuden

tarkastus
(talotekniikka)

Lammitysverkoston *  Lammitysjdrjestelma
tasapainotus i P limanwvaihto
Lamminvesikierto — Vesi- ja viemarijarjestelma
llmamaarien mittaus ja Sahko- ja telejarjestelmat
s38t6 Yhteiskoekayttd

Kuva 1. Talotekniikan luovutusvalmiuden tarkastus.

Toimintakokeiden aikana testataan lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelma, vesi- ja vie-
marijarjestelma seka sahko- ja telejarjestelma. Kun nama on testattu yksittain, suo-
ritetaan kaikki jarjestelmat kasittdva yhteiskoekaytto, jolla varmistetaan se, etta jar-

jestelmat toimivat yhdessa kuten pitaakin.

Saatojen tekeminen on asumismukavuuteen vaikuttava tekija, ja sen takia niihin on
kiinnitettava erityista huomiota talotekniikan luovutusvalmiutta tarkastettaessa. Kun
lammitysverkosto on tasapainotettu, lamminvesikierto saadetty ja ilmanvaihtoon liit-
tyvat ilmamaarat mitattu ja sdétd suoritettu, on asuminen miellyttavaa.
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4.3.2 Mittaukset

Kohteessa suoritetaan useita erilaisia rakennusteknisia mittauksia kuvan 2 mukai-

sesti. Kyseisia mittauksia suorittaa seka paaurakoitsija etta tilaaja.

Tilaaja suorittaa lampdkuvauksen, jolla varmistetaan, etta talon eristys- ja tiivistys-
tyot on tehty oikein, eika rakenteissa ilmene esimerkiksi ilmavuotoja. Lampoku-
vausta suoritettaessa lampotilaeron sisé- ja ulkoilman valilla pitaa olla vahintaan 10
°C riippuen kameran resoluutiosta ja erottelukyvysté, tuulennopeus saa olla enin-
taan 10 m/s, sisalla vallitseva alipaine saa olla 0...-15 Pa eikd aurinko ole saanut
lammitta& mitattavaa kohdetta edelliseen 24 tuntiin (RT 14-11239 2016, 2). T&man
vuoksi lampokuvauksen suorittamisen ajankohtaa ei pysty sopimaan kovin paljoa

etukateen vaan se tehdaan, kun olosuhteet lampékuvaukselle ovat suotuisat.

P&aaurakoitsijan suorittamiin mittauksiin kuuluvat aanimittaukset ja tiiviysmittaus. Aa-
nimittauksessa tarkistetaan muun muassa ilmadaneneristavyys asuntojen valilla
seka askelaéneneristavyys. limaaanimittauksia tehdaan asuinhuoneistojen valilla
vaakasuuntaan 6 kpl ja pystysuuntaan 6 kpl. Lisdksi tehdaan 5kpl mittauksia asun-
tojen ja yhteisten tilojen valilla asuntoon pain. Askelaanimittauksia tehdéaan asunto-
jen valilla 8kpl sek& asunnon ja yhteistilan valilla 4kpl asuntoon pain. (Urakkarajaliite
2017, 7.)

Tiiviysmittauksella havainnoidaan se, etta rakenteella on riittdva kyky estaa haitalli-
nen ilmanvaihtuvuus rakenteen lapi. Tiiviysmittauksella saadaan selville rakennuk-
sen ilmanvuotoluku (nso), joka mitataan koko rakennuksesta. Rakenteiden tulee olla
tiiviita ja huolellisesti tehtyja, joten rakennuksen ilmanvuotoluku nso saa olla enin-
taan 1,0 1/h (Rakennusselostus 2018, 11).

Rakennuksessa on tuulettuva alapohja, joten radonmittausta ei tilaajan luvalla suo-

riteta, vaikka sellainen olisi tarkastusasiakirjan mukaisesti paaurakoitsijan tehtava.
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Adnimittaus
llImaddneneristavyys asuntojen valilla
Ulkoseinan ja ikkunoiden
ddneneristavyys
Askelaaneneristavyys
LV1S-jarjestelmat

Mittaukset

Radonmittaus [pﬁiiu ra I(uitsij a, Lampdkuvaus
tilaaja)

Tiiviysmittaus

Kuva 2. Paaurakoitsijan ja tilaajan tekeméat mittaukset luovutusvaiheessa.

4.4 Varmennus- ja lopputarkastukset

Varmennus- ja lopputarkastukset ovat kaupungin henkiléston suorittamia viran-
omaistarkastuksia, joiden teettdminen on tilaajan seka paa- ja sivu-urakoitsijoiden
vastuulla. Kuvan 3 mukaisissa varmennus- ja lopputarkastuksissa viranomaiset tar-
Kistavat, etta rakennus on tehty lakien ja asetusten mukaisesti ja se on kayttajilleen

terveellinen, turvallinen ja viihtyisa.

Varmennustarkastuksista sahkéurakoitsijan vastuulla ovat antenni- ja dataverkon
varmennustarkastus seka sahkodnjakeluverkon varmennustarkastus. LVI-urakoitsi-
jan vastuulla on puolestaan KVV- ja IV-tdiden seka kaukolampdlaitoksen lopputar-

kastus. Tilaaja puolestaan vastaa muun muassa hissitarkastuksesta.
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Paaurakoitsija on loppujen lopuksi vastuussa koko hankkeen rakentamisesta, joten
sen vastuulla on muun muassa palolaitoksen tarkastus seké rakennusvalvonnan
kayttoonottotarkastus, joka pohjautuu kaikkiin aiemmin tehtyihin viranomaistarkas-
tuksiin. Kun kaikki tarkastukset on suoritettu hyvaksytysti, rakennus saa kaupungin

viranomaisilta luvan kayttéonottoon.

Loppukatselmus |

Antenni- ja
dataverkon
varmennustarkastus

Kaukolampdlaitoksen
tarkastus

|
|
Palolaitoksen
tarkastus

IV-tdiden -
lopputarkastus Hissitarkastus
\- KVV-tsiden ff’/

lopputarkastus

Kuva 3. Suoritettavat varmennus- ja lopputarkastukset.

Rakennusvalvonnan

kéyttoonottotarkastus

/
3
|

Varmennus- ja
lopputarkastukset

Sahkodnjakeluverkon

varmennustarkastus

4.5 Luovutus/vastaanotto

Kun rakennus on saanut kayttéonottoluvan, se luovutetaan tilaajalle. Tassa hank-
keessa luovutus/vastaanottoprosessi sisaltaa kuvan 4 mukaisesti asukkaiden,
suunnittelijoiden ja valvojien tarkastukset, kaytonopastuksen, luovutusdokument-

tien tarkastuksen seké vastaanottokatselmuksen.
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Vastaanotto-
- katselmus -~
Asukkaiden
tarkastukset

Luovutusdokumenttien

tarkastus

Luovutus / ‘
Vastaanotto |

Jf
/
Valvojien
tarkastukset
Suunnittelijoiden

Kuva 4. Valvojan ja suunnittelijoiden tarkastukset luovutusvaiheessa.

[
f
|I
||
|
II\Il
\
\

4.5.1 Asukkaiden, suunnittelijoiden ja valvojien tarkastukset

Asukkaille jarjestetaan mahdollisuus tehda asukastarkastus kahteen kertaan, silla
ryhmarakennuttamishankkeessa huoneistoihin muuttavat asukkaat ovat rakennut-
tajia, joten heilla on ollut mahdollisuus vaikuttaa taysin siihen, millainen huoneisto
heille tulee. Ryhmérakennuttamisessa asukkaiden vaikutusmahdollisuudet ovat
normaalia huoneistokauppaa suuremmat, ja taman vuoksi rakennuttajakonsultti ja
paaurakoitsija haluavat olla varmoja siitd, etta rakenteilla olevat huoneistot ovat sita,
mitd asukkaat ovat ostaneet eikd asukkaiden pyytamia korjauksia tarvitsisi tehda
enaa siina vaiheessa, kun asukkaat jo asuvat uusissa kodeissaan.
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Asukkaiden tarkastukset pidetdan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa luovutus-
prosessia. Asukkaiden tekemét ennakkotarkastukset pidetdan lahes kaksi kuu-
kautta ennen luovutusta ja virallinen asukastarkastus noin 2 viikkoa ennen luovu-
tusta. Ennakkotarkastuksen aikana huoneistoissa pitaisi olla asennettuna suurin
osa kiintokalusteista seka pintamateriaalit, jotta asukkaat pystyvat havainnoimaan,
ettd asennetut materiaalit ja kalusteet ovat suunnitelmien mukaisia. Kun ennakko-
tarkastus pidetaan aikaisessa vaiheessa, havaittuihin virheisiin ja puutteisiin pysty-
taan reagoimaan heti eikd korjauksia jaa enaa luovutusvaiheen loppuvaiheeseen.
Viimeisessa asukastarkastuksessa huoneistojen pitaisi olla viimeisteltyja ja luovu-
tusvalmiita. Kun paaurakoitsija suorittaa itselleluovutukset tarkkaavaisesti ja aika-
taulun mukaisesti, ei vimeisessa asukastarkastuksessa huoneistoissa pitaisi ilmeta
mitdan korjattavia asioita, sillda mahdolliset virheet ja puutteet on jo ehditty korjata

ennen viimeista asukastarkastusta.

Ennen luovutusta myds valvojat ja suunnittelijat tarkistavat rakennuksen ja varmis-
tavat, ettd rakennus on tehty laadukkaasti ja suunnitelmien mukaisesti. Suunnitteli-
joiden ja valvojien tarkastukset ovat laajempia kuin asukkaiden tarkastukset ja si-
saltavat myos talotekniikan ja sahkdasennusten tarkastukset sekd muut rakennuk-
seen liittyvien tilojen tarkastukset kuten autohallin ja alapohjan tarkastuksen. Suun-
nittelijoiden ja valvojien tarkastukset pyritaan pitdmaan myés mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa luovutusprosessia, jotta tarkastuksissa mahdollisesti havaittuihin
puutteisiin ja virheisiin ehditddn reagoimaan ennen luovutusta. Seka suunnittelijat
etta valvojat seuraavat rakennushanketta alusta lahtien, joten virhe- ja puutelistojen
pitaisi luovutusvaiheessa olla mahdollisimman minimaaliset eika korjattavaa pitéisi

olla, mutta korjauksien tekemiseen on siita huolimatta jarjestettava aikaa.

Asukkaiden ja valvojan tekemaét tarkastukset dokumentoidaan Congrid-jarjestel-
maan. Seka rakennuttajakonsultilla, paaurakoitsijalla ettd rakennuttajia edustavalla
valvojalla on ollut Congrid kaytdssa aiemminkin, joten jarjestelma on luonnollinen

valinta tarkastuksissa tehtyjen havaintojen kirjaamiseen.

Asukastarkastuksissa on rakennuttajakonsultti tekemassé havaintoja yhdessa ra-
kennuttajien kanssa. Tarkastuksissa tehdyt havainnot merkitd&n keskitetysti Cong-

rid-ohjelmaan rakennuttajakonsultin toimesta. Tehdyt havainnot merkataan pohja-



24(31)

kuvaan ja virheesta otetaan myds valokuvia havainnoimaan virheen laatua. Ohjel-
maan annetaan kayttajatunnukset kaikille urakoitsijoille, jolloin jokainen urakoitsija
voi kayda tarkistamassa, mita havaittavia virheité ja puutteita on oman urakan jaljilta
jaényt ja tehtyjen korjauksien jalkeen urakoitsijat voivat kuitata virheet valmiiksi. Kun
huoneistoissa havaitut virheet on urakoitsijoiden toimesta kuitattu valmiiksi, raken-
nuttajakonsultti kiertdd huoneistot Iapi rakennuttajien eli asukkaiden kanssa ja vir-
heet ja puutteet kuitataan Congridissa hyvaksytyiksi, mikali rakennuttaja hyvaksyy

tehdyt korjaukset.

Valvoja kirjaa tarkastuksessansa havaitsemansa virheet ja puutteet Congridiin
omalla nimell&d&n. Mygs valvojan tekemat havainnot ovat jaettavissa urakoitsijoiden

kesken, joten urakoitsijat nakevéat omalle vastuulleen tulleet virheensa Congridista.

4.5.2 Kaytonopastus ja vastaanottokatselmus

Ennen luovutusta asukkaille seka huoltoyhtidlle jarjestetddn kaytdonopastus. Asuk-
kaille pidettava kaytbnopastus sisaltaa paasaantoisesti huoneiston kayttoon liittyvia
opastuksia kuten ilmanvaihtoon seka lattialammitykseen liittyvia opastuksia. Kiin-
teistéhuollon kanssa kaydaan kayton opastuksessa lapi kiinteistd huoltoon ja kayt-
toon liittyvia asioita, kuten séhkopaakeskuksen ja lammaonjakohuoneen kayttoon liit-
tyvia asioita. Kiinteistonhuollolle pidettava kaytdnopastus on erittdin tarkea asia tu-
levaisuutta silmalla pitaen, silla kiinteistohuolto on ensimmainen taho, johon asukas

ottaa yhteytta havaittuaan epakohtia huoneistossaan tai kiinteistossa.

Viimeisimp&na vaiheena luovutusprosessissa on vastaanottokatselmus. Vastaanot-
tokatselmuksessa tilaaja katselmoi rakennuksen ja siihen liittyvat rakennushank-
keeseen kuuluvat alueet ja paattad vastaanotosta. Jokaisen rakennushankkeen ta-
voitteena on paasta nollavirheluovutukseen, mutta mikali silhen ei paasta, tilaaja voi
vaatia koko vastaanoton lykkaamista tai se voi ottaa hankkeen osittain vastaan tie-

tyin ehdoin.

Hankkeen vastaanottoon liittyy olennaisena osana myods dokumentaatio, jota on

kasitelty seuraavassa luvussa.
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4.6 Luovutusdokumentaatio

Tilaajalle luovutettavaan dokumentaatioon kerataan kuvan 5 mukaisesti hankkeen
kulkuun ja rakentamiseen liittyva monipuolinen luovutusaineisto muun muassa ma-
teriaaleista, palavereista ja toteutussuunnitelmista. Myos asukaskansiot ja huolto-
kirja muodostavat tarkedn osan luovutusdokumentaatiosta. Dokumentaatio luovu-
tetaan tilaajalle paasaantoisesti sekd paperisessa ettd sahkoisessd muodossa.

Tuotekelpoisuus

Rakennustuotteet
IVV-tuotteet
IV-tuctteet
Sdhkétuotteet

Asukaskansiot Dokumentit Huoltokirja

Luovutusasiakirjat

Kuva 5. Hankkeen luovutusdokumentaatio.

4.6.1 Tuotekelpoisuus ja luovutusasiakirjat

Hankkeeseen liittyvida dokumentteja ovat muun muassa palaveri- ja tarkastuspoytéa-
kirjat, muistiot seka takuutodistukset, jotka liittyvéat urakkaohjelmassa maariteltyihin
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erillistakuisiin. Takuutodistukset erillistakuista on méaaratty toimitettavaksi luovutus-
materiaalin yhteydessa muun muassa elastisten julkisivusaumausten seka vesieris-
tyksien materiaaleista ja tyosta, mutta myos eristyslasien, kuten ikkunoiden ja par-

vekeliukuovien, tiiveystakuu on annettava tilaajalle (Urakkaohjelma, 22).

Rakentamiseen liittyvia dokumentteja ovat puolestaan kaytettyjen materiaalien tuo-
tekelpoisuusasiakirjat kuten CE-todistukset ja suoritustasoilmoitukset. Lisaksi ma-
teriaaleista pitaa olla luovutusaineistossa dokumentit teknisista tiedoista ja kauppa-
nimista seké materiaalitoimittajien yhteystiedot. Myds rakentamisen laatuun liittyvat
asiakirjat kuten raudoitustarkastukset valokuvineen ja betonointipdytakirjat luovute-
taan tilaajalle todisteeksi laadukkaasti tehdysté tyosta.

Liséksi sivu-urakoitsijat toimittavat tilaajalle luovutusdokumentaatiossa muun mu-
assa mittaus- ja saatopoytakirjat, toimintakokeiden dokumentit seka koneiden ja lait-

teiden tekniset tiedot, CE-todistukset ja huolto- ja kdyttdohjeet.

Kukin urakoitsija myds huolehtii siitd, ettéa lopulliset suunnitelmat tulee paivitettya
tyopiirustuksien mukaisiksi ja suunnitelmat paivitetaan projektipankkiin seka luovu-
tetaan tilaajalle sahkoisen dokumentaation liséaksi myds paperisina dokumentteina

muun luovutusdokumentaation yhteydessa.

4.6.2 Asukaskansiot ja huoltokirja

Tilaajalle luovutetaan myods huoneistokohtaiset asukaskansiot ja koko kiinteistta
koskeva huoltokirja eli kiinteistonpitokirja. Kiinteistonpitokirja laaditaan rakentamis-
maarayskokoelman periaatteiden mukaisesti. Luovutusvaiheen suunnitelman koh-
teena olevasta kiinteistosta laaditaan kiinteistonpitokirja ulkopuolisen huoltokirja-
koordinaattorin toimesta sahkoiseen muotoon. Kaikki hankkeen osapuolet toimitta-
vat huoltokirja-aineiston huoltokirjakoordinaattorille, joka kokoaa aineistosta huolto-

kirjan erdaseen yleisimmin kaytettyyn huoltokirjaohjelmistoon.

Huoltokirjaan kootaan kiinteiston perustietojen ja kiinteiston hallintaan liittyvien yh-
teystietojen lisaksi kiinteiston kayttoon, hoitoon ja huoltoon liittyvat dokumentit. Tal-
laisia tietoja ovat muun muassa kaytto- ja huolto-ohjeet sekéd kunnossapitoa varten
l&ahtdtiedot, tavoitteet ja tehtavat. Huoltokirjasta |6ytyy rakennusosien ja laitteiden
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kayttoikatavoitteet ja kunnossapitojaksot seké tarkastusten ja huoltojen ohjelmat,
joiden perusteella taloyhtid voi suunnitella lyhyen ja pitk&n aikavélin huoltotoimet
kiinteiston kunnossapitamiseksi. Lisdksi huoltokirjasta I6ytyvat konekortit niistéa ko-
neista ja laitteista, jotka tarvitsevat saanndllisia seuranta-, hoito- ja huoltotoimenpi-
teitd. (RT 18-11241 2016, 3-6.)

Jokaiseen huoneistoon tehdaan huoneistokohtaiset asukaskansiot, joihin kerataan
huoneiston kayttoon liittyvat ohjeistukset. Asukaskansion pohjalta asukkaiden on
helppo tarkistaa huoneiston turvalliseen, terveelliseen ja viihtyisddn asumiseen liit-
tyvat ohjeistukset kuten ohjeistukset seinakiinnityksista ja lattialammityksesta. Asu-
kaskansio sisaltaa myos kayttdohjeet kaikista kodinkoneista seka hoito-ohjeet muun

muassa seina-, lattia- ja kattopinnoille seka LVI-kalusteiden hoito- ja huolto-ohjeet.

Asukaskansioon liitetddn mukaan myo6s Joka kodin huoltovihko ja Kodin vastuunja-
kotaulukko, jotka ovat Kiinteistbalan Kustannus Oy:n julkaisuja. Huoltovihko on
opas, johon on koottu asukkaan vastuulle kuuluvia pienid huolto- ja kunnossapito-
toita seka tarkastuksia. Oppaassa on selkeét ohjeet huoltotdiden tekemiseen seka
kerrotaan, keneen tulee olla yhteydessa ongelmatilanteissa. Kodin vastuunjakotau-
lukossa on puolestaan kerrottu keskeisimmat asunto-osakeyhtiélain 4 luvun mukai-
set kunnossapitovastuut osakehuoneistossa ja esitetty ne havainnollisina ja sel-
keina 3D-kuvina. Naiden oppaiden pohjalta asukkaan on helppo perehtya siihen,

mitd hanen on tehtava terveellisen, turvallisen ja viihtyisan kodin yllapitamiseksi.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon aihe valikoitui toteutettavaksi sen vuoksi, etta Keski-Suomen Beto-
nirakenne Oy ei ole ennen ollut osallisena ryhmarakennuttamishankkeena toteutet-
tavan kerrostalon rakentamisessa. Taman vuoksi yrityksella ei ollut mydskaan ko-

kemusta ryhmérakennuttamishankkeen luovutusvaiheesta.

Vaikuttaako ryhmérakennuttaminen luovuttamisen vaiheisiin? Pitdako rakennuttajat
ottaa luovutusvaiheessa huomioon jotenkin, vaikka kohteessa on rakennuttajien
edustajana konsultti? Aiheuttaako rakennuttajien maara poikkeuksia normaalin koh-
teen luovuttamiseen verrattuna? Nama olivat niita kysymyksia, joihin haluttiin vas-

tauksia hyvalla luovutusvaiheen suunnittelulla.

Luovutusvaiheen suunnitelman tekeminen alkoi tutustumalla saatavilla olevaan,
ryhmérakennuttamista ja luovutusvaihetta kéasittelevaan, aineistoon kuten Korpelan
kirjoihin ja RT-kortteihin. Naista sai hyvan kasityksen siitd, mita opinnaytetyon teo-
riaosuus tulee pitamaan sisalladn. Kun teoriaan oltiin tutustuttu, alkoi varsinaisen
suunnitelman teko hankkeen asiakirjoihin tutustumalla. Asiakirjoista kuten raken-
nusselostuksesta ja urakkarajaliitteestéa I6ytyi paljon asioita, joihin luovutusvaiheen
suunnitelman oli hyva pohjautua ja joiden ympaérille suunnitelma oli hyva tehda.
Myds keskustelut hankkeen henkiléston kuten vastaavan mestarin ja rakennuttaja-
konsultin kanssa auttoivat suunnitelman tekemisessa ja tarkeimpien asioiden kor-
kean painoarvon esiin tuomisessa. Aineistoa opinnaytetyohon sain siis seka julkais-
tuista teksteista ettd suullisista haastatteluista.

Suunnitelman teon edetessé ilmeni, ettei konsulttivetoisen ryhmarakennuttamis-
hankkeen luovutus poikkea juurikaan normaalin, yhden rakennuttajan, kohteen luo-
vutusvaiheesta. Suurimmaksi poikkeukseksi naytti suunnitelmassa tulevan se, etta
asukkaille eli rakennuttajille jarjestetaan mahdollisuus tarkastaa oma huoneistonsa
kahteen kertaan. Rakennuttajilla on ollut lahes vapaat kaddet suunnitella asuntonsa
mieltymystensd mukaan aina pohjapiirustuksista pintamateriaaleihin asti, joten jar-
jestamalla asukkaille mahdollisuus tehda ennakkotarkastus huoneistossansa jo en-
nen luovutusvaihetta, haluttiin varmistua siita, etta tyémaalla kaytdssa olevat suun-

nitelmat ovat paikkansapitavat ja pintamateriaalit yms. ovat suunnitelmia vastaavat.
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Muutoin luovutusvaiheen suunnitelma piti sisalladan muun muassa normaaliinkin ra-
kentamiseen kuuluvat itselleluovutukset, talotekniikan toimintakokeet, saadot ja mit-

taukset seké viranomaistarkastukset.
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Rakennustekniikka

Polyavat tyovaiheet

Suojausten poisto ja siivous

Viimeistelytyot

4 krs

3.krs

2.krs

1.krs

Valmiustasoilmoitus tilaajalle, 5.12.

Luovutusvalmiuden tarkastus (itselle
luovutus)

4 krs

3.krs

2.krs

1.krs

Terassirakenteet

Asuntojen parvekkeet

Porrashuone

Yhteiset tilat

Vesikatto

Alapohja

Autohalli

Julkisivu

Piharakenteet (Muurit yms.)

Saumauspaivakirja (julkisivusaumaus)

Kaytto- ja huolto-ohjeet sekd muut luovu-
tusasiakirjat

Virheiden ja puutteiden korjaus

Loppusiivous

Ikkunat

4 krs

3.krs
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2.krs

1.krs

Pihan pintarakenteet (kasvuunldahtokatsel-
mus) Kevat 2019

Talotekniikka

Viimeistelytyovaiheet

Kaikki LVI-kojeet asennettu

Laite- ja asennustapatarkastukset

Toimintakoevalmiuden tarkastus, urakoitsijoi-
den valinen to 20.12.2018

Tekniset tilat, sahkdkeskukset ja valvo-
motilat ovat valmiit ja alustavasti siivottu

Rakennuksen muut tilat ovat sellaisessa
kunnossa, etta toimintakokeet voidaan
suorittaa ja sen jalkeen saato- ja viritystyot
voidaan aloittaa (seinéat, ikkunat, ovet on
asennettu ja maalaustyo6t tehty oleellisilta
osin)

Kaikki sahkotarkastukset ja johdotukset
asennettu niin, etta virta saadaan koneille
lopullista kytkentaa myoten

Teknisten tilojen valaistus toimii

Moottoreiden [ampdsuojat viritetty

Halytykset testattu ja merkitty (alusta-
vasti)

PyoOrimissuunnat tarkastettu

Pakkokytkennat tarkastettu

Luovutusvalmiuden tarkastus (itselle luovu-
tus)

Tuotekelpoisuuden tarkistus

IV-jarjestelmien puhtaus

Rakennustekniikka

Lampo-, vesi- ja viemarityot

IImanvaihtotyot

Sahko-, tele- ja automaatiotyot

Kaytto- ja huolto-ohjeet sekd muut luovu-
tusasiakirjat

Toimintakokeet ja koekaytot, 18.1.

Lammitysjarjestelma

IImanvaihto

Vesi- ja viemdrijarjestelma

Sahko- ja telejarjestelmat

Automaatio- ja tietojarjestelmat

S4atotyo ja mittaukset
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Lammitysverkoston tasapainotus

Lamminvesikierto

IImamaarien mittaus ja saato

IImadaneneristavyys asuntojen valilla

Ulkoseinan ja ikkunoiden daneneristavyys

Askelaaneneristavyys

LVIS-jarjestelmien aanimittaus

Lampokuvaus

Ilmavuotoluvun mittaus, 16.1.

Koekaytot

Yhteiskoekaytto

Viranomaisten tarkastukset

Varmennustarkastukset

Antenni- ja dataverkko

Sahkonjakeluverkko

Lopputarkastukset

Kaukolampolaitoksen tarkastus

Palolaitoksen tarkastus

Hissitarkastus

KVV-tdiden lopputarkastus

IV-toiden lopputarkastus

Rakennusvalvonnan ennakkotarkastus

Rakennusvalvonnan kayttoonottotarkas-
tus

Pintavesikatselmus

Loppukatselmus

Vastaanotto

Kaytdnopastus

Valvojien ennakkotarkastukset

Mahdolliset puutteet ja korjaukset

Suunnittelijoiden tarkastukset

Asukkaiden ennakkotarkastus, 13.12.2018

Asukastarkastukset, 28.-31.1.2019

Mahdolliset puutteet ja korjaukset

Luovutuspiirustusten ja -asiakirjojen tarkastus

Vastaanottokatselmus, 14.2.2019




