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1  JOHDANTO 

1.1 Tausta 

Rakennushankkeen luovutuksessa rakennusliike luovuttaa tilaajalle paljon erilaisia 

dokumentteja ja suunnitelmia työn sopimuksen mukaisesta suorittamisesta. Luovu-

tettavat materiaalit ovat keskeinen tiedonsiirron väline kiinteistön käyttöönottoa ja 

ylläpitoa varten. Jokainen rakennushanke on oma uniikki projektinsa ja luonnolli-

sesti hankkeen aikana syntyvä luovutettava materiaali on yksilöllinen. Luovutus-

materiaalien sisällön päälinjat määräytyvät kuitenkin hyvin paljon hanketyypin mu-

kaan.  

Tämä opinnäytetyö toteutetaan rakennusliike Peab Oy:n toimeksiantona. Opinnäy-

tetyössä keskitytään pääasiassa selvittämään rakennushankkeen luovutusmateriaa-

leihin liittyviä vaatimuksia. Kaikkea mahdollista rakennushankkeen aikana synty-

vää materiaalia ei luovuteta asiakkaalle. Tässä opinnäytetyössä keskitytään selvit-

tämään, mitä pitää luovuttaa ja, miksi. Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on luoda 

Peabille dokumenttitason listaukset luovutettavista materiaaleista ja täten yhtenäis-

tää toimintaa. 

1.2 Toimeksiantaja 

Peab-konserni on yksi pohjoismaiden suurimmista rakennusyhtiöistä. Peab työllis-

tää Pohjoismaissa 15 000 henkeä, joista suomessa noin 750. Peab-konsernin toi-

minta on jakautunut rakentamisen, kiinteistökehityksen, infrarakentamisen ja teol-

lisuuden liiketoiminta-alueille. Konserni on listautunut Tukholman pörssiin ja sen 

liikevaihto on 5,2 miljardia euroa. /1/ 

 

Kuva 1. Peab-logo. 
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Rakentamisen liiketoiminta koostuu asuntorakentamisesta, toimitilarakentamisesta 

ja korjausrakentamisesta. Peabilla on kohteita sekä yksityisellä, että julkisella sek-

torilla. Omaperusteiset asuntokohteet tuovat yli kolmanneksen rakentamisen liike-

vaihdosta. /1/  

1.3 Työn tavoitteet ja rajaus 

Opinnäytetyön tavoitteena on luoda urakkakohteille ja omaperusteisille asuntokoh-

teille omat listaukset luovutuksessa tarvittavista dokumenteista. Listauksien tavoit-

teena on helpottaa luovutusprosessin toimintaa ja yhtenäistää Peabin käytäntöä toi-

mia jokaisella paikkakunnalla. Opinnäytetyön tavoitteena on myös kehittää ja lisätä 

opiskelijan omaa osaamista rakennushankkeen luovutusmateriaaleista. 

Tässä opinnäytetyössä keskitytään urakkakohteen ja omaperusteisen asuntokohteen 

luovutusmateriaaleihin. Työn ulkopuolelle jätetään toimitilahankkeet, sillä niitä 

Peabilla on huomattavasti vähemmän ja niissä on enemmän yksilöllisiä eroavai-

suuksia. Työssä ei perehdytä jokaisen luovutettavan dokumentin tarkkaan sisältöön. 

Työssä kuitenkin avaan sellaisia dokumentteja, jotka määrittävät lisää luovutetta-

vaa aineistoa. Tämän opinnäytetyön ulkopuolelle rajataan huoltokirjan ohjeistukset 

sekä asunnon ostajalle luovutettava kodinkansio. 
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2 LUOVUTUSPROSESSI 

Rakennushankkeen luovutusprosessissa rakennusorganisaatio luovuttaa valmiin ra-

kennuskohteen rakennuttajalle tai käyttäjälle. Luovutusprosessin tarkoitus on var-

mistaa, että valmis rakennus voidaan luovuttaa tilaajalle virheettömänä aikataulun 

ja suunnitelmien mukaisesti. Hankkeen luovutuksen ajankohta asettuu rakentamis-

vaiheen ja rakennuksen käytön väliin, mutta itse luovutusprosessi alkaa jo ennen 

rakentamisvaihetta ja se päättyy vasta luovutuksen jälkeen, kun takuutyöt on hy-

väksytty. /2, s.16/ 

Luovutusprosessissa rakennusliike on välittömässä yhteydessä asiakkaaseen eli ra-

kennuttajaan tai tilaajaan. Rakennusliikkeiden liiketoiminta on muuttunut asiakas-

lähtöisemmäksi, joka on lisännyt entisestään luovutusprosessin merkitystä. Raken-

nushankkeet ovat teknistyneet, jonka vuoksi hankkeeseen osallistuvien tahojen 

määrää on lisääntynyt ja siten luovutusprosessin merkitys on kasvanut. Hyvin to-

teutetulla luovutuksella rakennusliike säästää kustannuksissa, vähentää kiirettä ja 

parantaa omaa imagoaan yhteistyökumppanina. Hyvin hoidettu luovutusmateriaa-

lien laadinta hyödyttää rakennusliikkeen takuuajan toimintoja. Lopputuloksena saa-

daan järjestelmä, joka ei sido takuuaikaan henkilöitä vaan asiat ovat järjestelmälli-

sesti dokumentoituna, tällöin kohteesta tarvittavat tiedot ovat helposti saatavilla. /2, 

s.3,16/  

2.1 Luovutusprosessin vaiheet 

Luovutusprosessin määrittely ei ole yksiselitteistä vaan jokainen yritys tarkastelee 

luovutusta hieman omalla tavallaan (kuva 2). Eräs yritys määrittelee luovutuspro-

sessin alkavaksi hankkeen myyjän ja tilaajan välisestä tapaamisesta, jossa sovitaan 

hankkeen valmistumis- ja luovutusajankohta. Jokin toinen yritys määrittelee luovu-

tusprosessin alkavan laskennan aloituspalaverista, kun taas kolmannessa yrityk-

sessä katsotaan prosessin alkavan siitä hetkestä, kun kohteelle saadaan rakennus-

lupa. Asuntokohteessa luovutusprosessi voidaan karkeasti jaotella suunnittelu-, ra-

kentamis- ja luovutusvaiheeseen. Kohteen varsinainen luovutus koostuu kolmesta 

erilaisesta tapahtumasarjasta, jotka ovat tekninen ja juridinen luovutus sekä talou-

dellinen loppuselvitys. /2/ 
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Kuva 2. Luovutusprosessin päävaiheet eri yrityksillä. 

2.1.1 Tekninen luovutus 

Rakennuskohteen tekninen luovutus voidaan jakaa rakennusteknisten ja taloteknis-

ten töiden luovutukseen. Kohteen rakennusteknisten töiden luovutus tapahtuu vai-

heittain työn etenemisen mukaan. Taloteknisten töiden luovutus on tarkasti vaiheis-

tettu tapahtumasarja, jossa toimintakokeille ja koekäytölle varataan riittävästi aikaa. 

/3/ 

Urakoitsijan on itse varmistettava kohteen rakennustöiden valmistuminen ja laite-

järjestelmien toimiminen. Työaikatauluun merkitään aikataulutehtäväksi itselle-

luovutus, jonka kesto on 1–3 viikkoa riippuen kohteen laajuudesta ja vaativuudesta. 

Itselleluovutukseen kuuluu varsinainen tarkastus, siinä havaittujen puutteiden ja 

virheiden korjaus sekä niiden jälkitarkastus. /4/ 

Rakennusteknisten töiden tarkastaminen ja mahdollisesti hyväksyminen on tehtävä 

rakennuttajan toimesta välittömästi, kun se on mahdollista. Peittoon jäävien raken-

teiden tarkastaminen on suoritettava ennen kuin niiden päälle tehdään uusia raken-

teita. Rakennuttajan lisäksi myös viranomaiset valvovat rakentamista erilaisilla 

suunnitelmatarkastuksilla ja työmaakatselmuksilla. Katselmuksissa ja tarkastuk-

sissa on pidettävä pöytäkirjaa. /3,4/ 

Taloteknisten töiden luovutukseen sisältyvät osasuoritukset ovat: laite- ja asennus-

tapatarkastukset, toimintakokeet, tarkistusmittaukset ja koekäyttö. LVISA-järjes-

telmien laite- ja asennustapatarkastuksilla varmistettaan, että kohteeseen sijoitetut 
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ja asennetut laitteet ja tarvikkeet täyttävät niille asetetut vaatimukset. Toimintako-

keilla varmistetaan, että tiloihin on asennettu piirustusten ja työselitysten mukaiset 

laitteet ja arvioidaan valmius järjestelmäkohtaisiin säätö- ja viritystoimiin. Tarkis-

tusmittauksia tehdään hankekohtaisesti niin kuin niistä on sovittu. Erikoislaitteille 

suoritetaan koekäyttö, jonka tavoitteena on tarkistaa urakoitsijoiden suorittamat 

työt. Talotekniikka urakoitsijat luovuttavat rakennuttajalle koekäyttöä varten järjes-

telmien säätö- ja virityspöytäkirjat. /3/ 

2.1.2 Juridinen luovutus 

Rakennuksen luovutusvaiheessa pidetään vastaanottotarkastus, jossa tutkitaan työn 

sopimuksenmukaisuutta teknisten suoritusten ja ajan suhteen. Vastaanottotarkastus 

on juridis-hallinnollinen tilaisuus, jonka yhteydessä rakennuksessa suoritettaan 

enää mahdollisimman vähän teknisiä tarkastuksia. Tilaisuudessa verrataan raken-

nettua rakennusta sopimusten edellyttämään lopputulokseen. Asiakirjoista ilmene-

vät puutteet kirjataan ylös ja päätetään niiden korjaamisesta. Vastaanottotarkastuk-

sessa sopijapuolien on esitettävä mahdolliset toisiinsa kohdistuvat vaatimuksensa 

perusteltuina. Urakoitsijan vastuu rakennuksen vartioinnista päättyy vastaanottotar-

kastuksessa. Hankkeen vastaanottotarkastuksessa rakennuttajalle luovutetaan viral-

listen asiakirjojen kansio. /3/ 

2.1.3 Taloudellinen loppuselvitys 

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan vastaanottotarkas-

tuksessa tai sen jälkeen on toimitettava sopijapuolten välinen taloudellinen loppu-

selvitys. Mikäli vastaanottotarkastuksessa ei ole lopullisesti selvitetty kaikkia ti-

lisuhteita, urakoitsijan tulee kahden viikon kuluessa tarkastuspöytäkirjan saatuaan 

toimittaa tilaajalle yksilöity lopputilitys kaikista sopijapuolten välisistä epäselvistä 

asioista. Tilaaja tarkistaa lopputilityksen ja ilmoittaa urakoitsijalle erillisen loppu-

selvitystilaisuuden ajankohdan. /3,5/ 

2.2 Luovutusprosessin osapuolet ja tehtävät 

Luovutusprosessiin osallistuu monia toimijoita hankkeen eri osapuolilta ja se vai-

kuttaa moniin eri rakennushankkeen osapuoliin (kuva 3). Pääurakoitsijan puolelta 
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keskeisimmät toimijat prosessissa ovat työpäällikkö, vastaava työnjohtaja ja työn-

johtajat. Aliurakoitsijoiden työnjohtajat ja nokkamiehet ovat merkittävässä ase-

massa luovutusprosessin aikana. Lisäksi toteuttajapuolelta luovutusprosessiin osal-

listuvia osapuolia ovat suunnittelijat ja hankintahenkilökunta. Asiakastahon tär-

keimmät osallistujat luovutusprosessiin ovat käyttäjät sekä tilaajaa edustava val-

voja. /2/ 

 

Kuva 3. Luovutusprosessin osapuolet ja toimijat. 

Luovutusprosessiin keskeisesti kuuluvia tehtäviä (Kuva 4) ovat erilaisten tarkastus-

ten ja vaadittujen katselmusten suorittaminen sekä niiden suunnittelu. Tarkastuksiin 

ja katselmuksiin osallistuu toimijoita eri osapuolten puolelta riippuen tarkastuksen 

tai katselmuksen kohteesta. Luovutusprosessiin kuuluvia olennaisia tehtäviä ovat 

kirjallisen sopimusasiakirjoissa määritellyn luovutusaineiston kerääminen ja raken-

nuksen huoltokirjan laadinta. Luovutusprosessin tehtävänä on huolehtia, että raken-

tamisprosessissa syntyneet mahdolliset virheet havaitaan ja korjaukset ehditään te-

kemään siten, että edelleen pysytään luovutusaikataulussa. /2/ 
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Luovutusprosessin tehtäviksi voidaan lukea rakentamisprosessiin kuulumattomat 

tehtävät, jotka kuitenkin tuottavat lisäarvoa itse luovutukseen. Rakentamis- ja luo-

vutusprosessin tehtävät ovat jatkuvasti yhteydessä toisiinsa. Luovutusprosessiin 

selkeästi kuuluva tarkastustehtävä tuottaa lähtötiedot tarvittavalle korjaustyölle, 

joka taas katsotaan rakentamisprosessin tehtäväksi. Korjaustyön jälkeen suoritetaan 

jälleen luovutusprosessiin lukeutuva jälkitarkastus. /2/ 

 

Kuva 4. Luovutusprosessin tehtävät asuntokohteessa. 
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3 LUOVUTUSMATERIAALIT 

Rakennushankkeen vastaanottotarkastuksessa rakennuttajalle luovutetaan virallis-

ten asiakirjojen kansiot. Rakennuttajan vaatimat luovutusasiakirjat ja niiden toimi-

tusmuoto yksilöidään jokaiselle hankkeelle erikseen urakkarajaliitteessä. Yleensä 

hankkeen pääurakoitsija vastaa luovutusasiakirjojen kokoamisesta kuitenkin siten, 

että kukin urakoitsija kokoaa oman urakkalaajuutensa materiaalin. Huolto- ja hoito-

ohjeiden sisältö määritellään tarkemmin kunkin alan työselostuksessa. /6, s.18/ 

Luovutettavan materiaalin sisältö pohjautuu maankäyttö- ja rakennuslakiin sekä 

asuntokauppalakiin. Lakitekstien vaatimuksien selventämisen vuoksi ympäristömi-

nisteriö ja valtioneuvosto ovat laatineet tarkentavia asetuksia, säännöksiä ja ohjeita. 

Rakennushankkeen osapuolten keskinäiset sopimukset voivat määrittää lisää luo-

vutettavia dokumentteja. Rakennusliikkeellä on mahdollisuus luovuttaa muutakin 

aineistoa mm. imagollisista syistä. 

3.1 Lakitekstit 

Maankäyttö- ja rakennuslain tavoite on järjestää alueiden käyttö ja rakentaminen 

niin, että siinä luodaan edellytykset hyvälle elinympäristölle, edistetään ekologista, 

taloudellista, sosiaalista ja kulttuurillista kestävää kehitystä. Rakennuksen energia-

todistuksesta on laadittu laki, jolla edistetään rakennusten energiatehokkuutta ja 

edistetään uusiutuvan energian käyttöä. Asuntokauppalain tavoitteena on suojata 

asunto-osakkeen ostajan oikeudellista ja taloudellista asemaa rakennusvaiheen ai-

kana. /7,8,9/ 

3.1.1 Maankäyttö- ja rakennuslaki 

Suomessa rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa. Lupa vaaditaan 

myös korjaus- ja muutostöissä, jotka ovat verrattavissa rakennuksen rakentamiseen. 

Rakennuslupaa haetaan kaupungin tai kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta kir-

jallisella lupahakemuksella, johon on liitettävä selvitys siitä, että luvan hakija hal-
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litsee rakennuspaikkaa ja rakennussuunnitelmaan sisältyvät pääpiirustukset. Hank-

keen laadun ja laajuuden mukaan rakennusvalvontaviranomainen voi vaatia erilai-

sia lisäselvityksiä lupahakemukseen. /7, 125 §, 131 § / 

Rakennusvalvontaviranomainen voi määrätä rakennusluvassa erilaisia katselmuk-

sia, jotka katsotaan tarpeellisiksi rakennustyön valvomisessa. Lisäksi rakennusval-

vontaviranomainen voi määrätä myös muita tarkastuksia suoritettavaksi rakennus-

luvassa, aloituskokouksessa tai erityisestä syystä myös rakennustyön aikana. Ra-

kennustyömaalla on täytettävä rakennustyön tarkastusasiakirjaa, johon rakennus-

vaiheiden vastuuhenkilöt sekä työvaiheita tarkastaneet varmentavat tekemänsä tar-

kastukset. /7, 150 §, 150 a §, 150 f §/  

Rakennuksen tai sen osan saa ottaa käyttöön vasta sen jälkeen, kun rakennusval-

vontaviranomainen on hyväksynyt sen loppu- tai käyttöönottokatselmuksessa käyt-

töön otettavaksi. Loppukatselmuksen pitäminen edellyttää, että rakennustyöt on 

suoritettu rakennusluvan, muiden lakien sekä säännösten mukaisesti. Rakennusval-

vontaviranomaiset määräämät katselmukset ja tarkastukset tulee olla suoritettuna 

sekä tarkastusasiakirja täytettynä. Muihin lakeihin ja rakennuksen käyttöturvalli-

suuteen perustuvia tarkastuksia ovat muun muassa väestönsuoja-, palo-, sähkö-, 

hissitarkastukset sekä mahdollisten öljylämmityslaitteiden tarkastukset /10/. Li-

säksi huoltokirjan on oltava riittävässä laajuudessa valmis. /7, 153 §/ 

Rakennushankkeeseen ryhtyvä vastaa, että pysyvään asumiseen tai työskentelyyn 

käytettävälle rakennukselle laaditaan käyttö- ja huolto-ohje. Rakennuspaikan tai 

tontin tekniseen huoltoon ja kunnossapitoon on myös laadittavat käyttö- ja huolto-

ohjeet. Huoltokirjaan kirjataan rakennuksen käyttötarkoitus, ominaisuudet sekä ra-

kennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden tiedot asianmukaista käyttöä ja kun-

nossapitoa varten. /7, 117 i §/ 

3.1.2 Laki rakennuksen energiatodistuksesta 

Rakennuslupaa haettaessa lupahakemukseen on liitettävä energiatodistus, jolla 

osoitetaan rakennuksen arvioitu energiatehokkuus. Luovutusvaiheessa ennen käyt-

töönottoa energiatodistus on korvattava päivitetyllä ja tarkennetulla todistuksella, 
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jos alkuperäinen energiatodistus on puutteellinen tai tiedot ovat tarkentuneet hank-

keen edetessä. /8, 5 §/ 

Rakennuksen energiatodistuksen laatimisen yhteydessä käytettään ilmanvuotolu-

kua q50. Tiiveysmittauksen tulos kertoo rakennuksen tiiveyden ja ilmoittaa sen il-

manvuotolukuna q50. Rakennuksen tiiveys on kyettävä osoittamaan tiiveysmit-

tauksella, mikäli energiatodistuksen päivityksessä halutaan käyttää parempaa q50 

arvoa kuin määräysten enimmäisarvo 4,0. Urakoitsija käyttää tiiveysmittausta ra-

kennuksen vaipan tiiveyden todentamiseen, jotta mahdolliset vuotokohdat voidaan 

korjata ennen kohteen luovutusta. Rakennuksen hyvä ilmatiiveys on merkki hy-

västä rakentamisen laadusta. /11/ 

3.1.3 Asuntokauppalaki 

Asuntokauppalain mukaisen perustajaosakkaan on huolehdittava, että asunto-osa-

keyhtiötä ja rakentamishanketta koskevat turva-asiakirjat luovutetaan säilytykseen. 

Osakeyhtiö voi hankkia talletuspankilta tai muulta luottolaitokselta lainaa, joka on 

tarkoitus maksaa edes osittain osakkeenomistajilta rakennusvaiheen jälkeen perit-

tävillä varoilla. Tällaisessa tilanteessa luottoa antavan luottolaitoksen on säilytet-

tävä turva-asiakirjoja. Mikäli tällaista lainaa ei hankita, turva-asiakirjat annetaan 

yhtiön rakennuksen sijainnin mukaisen aluehallintoviraston säilytettäväksi. /9/ 

Asuntokauppalaissa tarkoitettuja turva-asiakirjoja ovat: 

 yhtiön perustamiskirja, kaupparekisteriote, yhtiöjärjestys, yhtiökokouksen 

pöytäkirja, josta käyvät ilmi yhtiöjärjestykseen tehdyt muutokset ja selvitys 

yhtiön osakepääoman maksamisesta, mikäli se ei selviä kaupparekisterin ot-

teesta 

 ”yhtiön taloussuunnitelma sekä luotonantajien ilmoitukset yhtiölle myön-

nettyjen luottojen pääomista, koroista, laina-ajoista, lyhennyssuunnitelmista 

sekä tiedot luottojen vakuuksista”  

 ”lainhuutotodistus sekä lisäksi kiinteistön kauppa- tai muu saantokirja tai 

maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys omistus- tai hallintaoikeudesta 

maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan” 
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 rasitustodistus, kiinteistörekisterin ote sekä muut tarvittavat täydentävät sel-

vitykset kiinteistön tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdis-

tuvista rasitteista, rasituksista ja muista oikeuksista 

 rakennuslupa ja rakennuslupapiirustukset 

 rakennustapaselostus ja erikoistyöselostukset 

 rakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus tai vaihtoehtoisesti osaura-

koista tehdyt sopimukset sekä arvio myöhemmin tehtävien osaurakkasopi-

musten urakkahinnoista 

 vakuusasiakirjat. 

Taloussuunnitelman ja vakuusasiakirjojen tulee olla alkuperäisiä, muista turva-

asiakirjoista voidaan ottaa säilöön oikeaksi todistetut jäljennökset. /12/ Asunto-

kauppalain mukaan turva-asiakirjoja säilyttävä taho luovuttaa asiakirjat osakeyhti-

ölle rakentamisvaiheen päätyttyä /9/. Lain mukaan pakollisten turva-asiakirjojen li-

säksi voidaan yhtiölle luovuttaa tarpeen mukaan muitakin asiakirjoja /13/.  

3.2 Suomen rakentamismääräyskokoelma 

Ympäristöministeriön ylläpitämässä Suomen rakentamismääräyskokoelmassa koo-

taan maankäyttö- ja rakennuslain nojalla asetetut rakentamista koskevat säännök-

set, rakentamismääräykset sekä ministeriön ohjeet /7, 13 §/.  Rakentamismääräys-

kokoelmassa tarkennetaan rakentamista koskevia yleisiä edellytyksiä ja olennaisia 

teknisiä vaatimuksia, jotka koskevat rakennusten rakenteiden lujuutta ja vakautta, 

paloturvallisuutta, terveellisyyttä, käyttöturvallisuutta, esteettömyyttä, meluntor-

juntaa ja ääniolosuhteita, energiatehokkuutta. Lisäksi rakentamismääräyskokoelma 

täsmentää rakentamisen lupamenettelyä ja viranomaisvalvontaa. Rakentamista kos-

kevat ympäristöministeriön asetukset uudistettiin vuoteen 2018 mennessä. Uudis-

tukset tehtiin vuonna 2013 voimaan tulleen maankäyttö- ja rakennuslain mukai-

siksi. Uudistuksen tavoitteena oli rakentamista koskevan säännöstelyn selkeytys ja 

vähennys sekä sääntelyn soveltamisen yhtenäisyys. /14/ 

Maankäyttö- ja rakennuslain edellyttämään rakennustyön tarkastusasiakirjaan mer-

kitään keskeiset tarkastukset rakennuksen turvallisuuden, terveellisyyden ja pitkä-

aikaiskestävyyden kannalta sekä keskeisten kantavien rakenteiden tarkastukset ja 
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kosteudenhallintaan liittyvät tarkastukset. Muita olennaisia tarkastuskohteita ovat 

esimerkiksi rakennustyön tai tehtävän aloitus edellytysten toteaminen ja varmista-

minen, rakennustuotteiden kelpoisuuden toteaminen, viranomaiskatselmusten ja -

tarkastusten sekä hyväksyttyjen suunnitelmamuutosten merkitseminen. Tarkastus-

asiakirjan tulisi muodostaa hankkeen kulun kuvaus aloituksesta loppukatselmuk-

seen saakka. /15/ 

Ympäristöministeriön hyväksymän uuden asetuksen myötä lupaa edellyttävälle ra-

kennushankkeelle on laadittava kosteudenhallintaselvitys.  Kosteudenhallintaselvi-

tyksessä esitettään rakennushankkeen keskeisimmät kosteusriskit ja suunnitellaan 

toimintatavat, joilla riskit torjutaan. Rakennushankkeelle tehdään yksilöity kosteus-

hallintasuunnitelma, jossa suunnitellaan rakennusvaiheen kosteusriskien torjunta. 

Kosteudenhallintasuunnitelma pohjautuu kosteudenhallintaselvitykseen ja vas-

taava työnjohtaja huolehtii sen laatimisesta. /16, 17/ Perinteisen kosteudenhallinta-

selvityksen vaihtoehdoksi on kehitetty Kuivaketju10-toimintamalli, joka täyttää uu-

den asetuksen vaatimuksen rakennushankkeen kosteudenhallintaselvityksestä /17/. 

Kuivaketju10 on rakennusprosessin kosteudenhallintaan kehitetty toimintamalli, 

jonka tarkoituksena on vähentää kosteusvaurioiden riskejä rakennuksen koko elin-

kaaren ajan. Toimintamalli nostaa esiin kymmenen keskeisintä kosteusriskiä suo-

malaisessa rakentamisessa. Kuivaketju10-toimintamalliin käyttöön sitoudutaan jo 

tarjouspyyntövaiheessa. Suunnitteluvaiheessa kukin suunnittelijataho käy riskilis-

tan ja todentamisohjeen läpi ja tarkentaa niiden sisältöä kyseisen hankkeen erityis-

piirteisiin. Pääurakoitsijalla on käytössään suunnittelijoiden tarkentama todenta-

misohje ja tarkistuslista. Pääurakoitsijan on todennettava tarkastuslistan työvaihei-

den onnistuminen ja dokumentoida toteutus. Kuivaketju10:stä tehdään loppuyh-

teenvetona raportti, joka hyväksytetään hankkeen tilaajalla, kosteuskoordinaatto-

rilla, suunnittelijoilla ja pääurakoitsijalla, lisäksi huoltokirjaan laaditaan Kuiva-

ketju10:stä oma osionsa. Onnistuneelle hankkeelle on mahdollista hakea Kuiva-

ketju10-statusta. Statusta voidaan käyttää kohteen markkinoinnissa sekä se paran-

taa myös rakennusliikkeen imagoa. /18,19/ 
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3.3 RT-kortisto 

Urakoitsijan takuuaika ja sen aikana suoritettavat välitarkastukset määritetään urak-

kaohjelmassa. Rakennusurakan yleisien sopimusehtojen (YSE) mukaan rakennus-, 

putki-, ilmanvaihto-, rakennusautomaatio- ja sähköurakassa takuuaika on 24 kuu-

kautta. Urakkaohjelmassa voidaan kuitenkin vaatia joillekin töille ja materiaaleille 

YSE:stä poikkeavaa takuuaikaa. Erikoispitkät takuutodistukset luovutetaan raken-

nuttajalle vastaanottotarkastuksen yhteydessä. Urakkaohjelmassa määritetään työ-

maapäiväkirjaan liittyvät vaatimukset sekä pidetäänkö työmaapäiväkirjaa raken-

nustyön tarkastusasiakirjana. YSE:n mukaisesti työmaan johtovelvollisuuksista 

vastaava urakoitsija vastaa työmaapäiväkirjan pitämisestä. Lisäksi urakkaohjel-

massa määritetään keskeisten luovutusasiakirjojen kuten tarkastusasiakirjan ja 

huoltokirjan toimittamisesta. Luovutusasiakirjojen tarkemmat vaatimukset ja tiedot 

voidaan eritellä urakkarajaliitteessä. /20/ 

3.3.1 Rakennustöiden yleiset laatuvaatimukset 

Vedeneristystöiden laadunvarmistus vaatii työmaalla tehtäviä tarkastuksia. Vede-

neristystyön jälkeen tarkistetaan valmiin vedeneristyksen ylösnostot, liitokset ja 

kallistukset. Vedeneristeistä otetaan koepalat, joista voidaan mitata ja todeta eris-

teen kalvonpaksuus. Mittaustulokset ja koepalat dokumentoidaan ja luovutetaan 

vastaanottotarkastuksessa. /21/ 

Palokatkoasennuksista laaditaan kohdekohtaisesti palokatkosuunnitelma, josta käy 

ilmi palokatkotuotteilta vaadittavat ominaisuudet. Käytettyjen palokatkotuotteiden 

kelpoisuus täytyy pystyä aina todistamaan. Asennuspaikalla palokatko on merkit-

tävä pysyvällä tarra- tai kilpimerkinnällä, josta selviää palokatkon olennaisimmat 

tiedot. Palokatkotöiden osalta samat tiedot on merkittävä kiinteistön huoltokirjaan. 

Toteutetut palokatkot merkitään paikannuspiirustuksiin tai mittakirjoihin ja luovu-

tetaan loppukäyttäjälle myöhempiä tarkastuksia ja huoltoa varten. /21/ 

3.3.2 Talotekniikka 

Talotekniikan luovutusasiakirjoista määrätään sopimusasiakirjoissa. Sopimusasia-

kirjoista selviää 



21 

 

 luovutettavat asiakirjat ja niiden laatijat 

 talotekniikkajärjestelmiin liittyvät yksityiskohtaiset tekniset asiakirjat 

 luovutettavien asiakirjojen tallennusmuoto, määrä, tarkastusmenettely ja 

luovutusajankohta 

 kiinteistökohtaiseen huoltokirjaan toimitettava materiaali. 

Talotekniikasta luovutettavaa materiaalia ovat tarkepiirustuksien pohjalta laaditut 

loppupiirustukset, joista selviää, miten talotekniikkajärjestelmät ja -tuotteet on 

asennettu ja säädetty. Talotekniikan laadunvarmistamiseksi rakennuskohteessa 

suoritetaan sopimusasiakirjojen mukaiset mittaukset, tarkastukset ja katselmukset. 

Yleisimmin käytettyjä toimenpiteitä ovat 

 Laite- ja materiaalihyväksyntä 

 Laite-, materiaali- ja asennustarkastukset 

 Paine- ja tiiviyskokeet 

 Putkistojen ja kanavistojen puhdistus 

 Urakoitsijoiden toimintatarkastukset 

 Rakennuttajan toimintakokeet 

 Järjestelmien säädöt ja viritykset 

 Koekäytöt ja kuormituskokeet 

 Viranomaistarkastukset. 

 Edellä mainittujen toimenpiteiden pöytäkirjat tallennetaan sovitulla tavalla sekä 

luovutetaan rakennuttajalle vastaanottotarkastuksen osana. /22, 23/ 

3.3.3 Tietomallit 

Rakennushankkeen päättyessä kohteen kaikki tietomallit ja muut sähköiset doku-

mentit luovutetaan tilaajalle sopimuksen mukaisesti. Tilaajalla on oikeus käyttää 

tietomalleja samoin ehdoin kuin projektien perinteisiä dokumentteja. Kaikki pro-

jektissa vaaditut tietomallit tulee päivittää siten, että ne vastaavat lopullista raken-

nettua lopputulosta. Urakoitsijoiden vastuulla on antaa suunnittelijoille muutostie-

dot toteumamalleista. /24/ 
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Suunnittelualakohtaisista tietomalleista on poistettava muiden suunnittelijoiden 

mallit siten, että malli sisältää vain julkaisevan suunnittelijan mallinnukset. Poik-

keuksena on inventointimalli, jota arkkitehti käyttää korjausrakentamiskohteissa 

suunnittelumallien pohjana. Mikäli mallinnusohjelmisto käyttää ulkopuolisia kir-

jastoja, on huolehdittava, että alkuperäisen mallin mukana luovutetaan kaikki siinä 

käytetyt kirjastot niin, että kaikki oleellinen suunnittelutieto säilyy. Urakka- tai 

suunnittelutarjouspyynnössä voidaan vaatia tapauskohtaisesti myös urakoitsijoilta 

omia toteumamalleja. /24/ 
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4 PEABIN NYKYTILA 

4.1 Peabilta saatu materiaali 

Peabin nykytilanteen selvittämiseksi sain käyttööni nykyisiä ohjeita luovutettavasta 

materiaalista. Sain käyttööni ohjelomakkeen yhtiölle luovutettavista asiakirjoista 

omaperusteisten asuntokohteiden osalta, erään kohteen luovutusmateriaalin sisäl-

lysluettelon ja yleisen huoltokirjaohjeen. Urakkakohteiden osalta en saanut käyt-

tööni minkäänlaista yleistä Peabin tekemää dokumenttien ohjelistausta. Kehitysin-

sinöörin haastattelussa sain häneltä erään kohteen luovutusmateriaalin, mutta sitä 

ei voi pitää suoraan yleisenä ohjelistana. /25–27/ 

Saamani huoltokirjaohje soveltuu käytettäväksi kummallekin kohdetyypille.  Huol-

tokirjan osalta huomio kiinnitettiin sisällysluetteloon ja liitekansioihin. Peabilta 

saadun erään kohteen luovutettu aineisto ei ole koottu kaikilta osin niin kattavasti 

kuin yleinen ohje. Esimerkkikohteen hallinnon asiakirjat on luovutettu kattavasti, 

mutta talouden asiakirjoista puuttuvat menetelmäkuvaus sekä vero- ja ennakkopi-

dätysasiakirjat. Rakentamista ja urakkaa koskevissa asiakirjoissa esimerkkikohteen 

listauksessa on joitain puutteita tarkastuspöytäkirjojen luovuttamisen osalta. Li-

säksi kohteen luovutusmateriaaliin ei ole listattu lukitus- ja sarjoituskaavioita, luo-

vutettavia avaimia ja rakennuksen pysyvien mittareiden luovutusajankohdan mitta-

rilukemia. /25–27/ 

4.2 Teema haastattelut 

Peabin nykytoiminnan selvittämiseksi opinnäytetyön osana suoritettiin teemaan 

kuuluvia haastatteluja. Haastateltaviksi työhön valittiin toimijoita Peabin henkilös-

töstä useammalta paikkakunnalta, näin vältyttiin keskittymästä vain tietyn paikka-

kunnan toimintatapoihin. Haastateltavien tittelit ovat erilaisia ja heidän tehtävänsä 

sijoittuvat prosessin eri vaiheille, näillä valinnoilla pyrittiin välttämään asian tar-

kastelua vain yhdestä näkökulmasta. Kolme haastattelua painottui omaperusteisiin 

asuntokohteisiin ja yhdessä keskityttiin pääasiassa urakkakohteen toimintaa. 
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Peabin henkilöstöön kohdistuneissa haastatteluissa (Liite 1) selvitin, miten eri hen-

kilöt näkivät ja määrittelivät luovutusprosessin alkamisen, päättymisen ja tehtä-

vänsä prosessin eri vaiheissa. Tarkemmassa tarkastelussa oli luovutusaineisto, tä-

män osalta hain vastauksia muun muassa luovutusaineiston keräämis- ja dokumen-

tointiprosessin selkeyteen, käytössä oleviin ohjelistauksiin ja asiakirjojen luovutus-

muotoon. Lisäksi haastatteluissa kerättiin tietoa mahdollisista kehityskohteista, 

joita haastateltavat olivat itse kohdanneet. 

Lisäksi kaksi haastattelua kohdistettiin isännöitsijöihin. Isännöitsijät valittiin eri 

yrityksistä ja kaupungeista saadakseni työhön laajempaa näkökulmaa. Isännöitsijä 

haastatteluissa (Liite 2) keskityin selvittämään vastaanottoprosessin toimenpiteitä 

isännöitsijän näkökulmasta. Haastatteluilla keräsin informaatiota siitä, miten isän-

nöitsijät kokevat Peabin luovutusaineiston kattavuuden, dokumentoinnin ja sen 

mahdolliset ongelmat sekä Peabin toimintatavat verrattuna kilpaileviin yrityksiin. 

4.2.1 Haastatteluihin valikoidut henkilöt 

Henkilö A toimii Peabissa projektipäällikkönä ja hänen osaamisensa kohdistuu eri-

tyisesti omaperusteisten asuntokohteiden puolelle. Henkilöltä löytyy kokemusta 

myös työmaainsinöörin ja kehitysinsinöörin tehtävistä. Henkilö on siirtynyt urakka- 

ja työmaarajapinnasta toimistolle ja toimii nykyisin täyspäiväisesti omien kohtei-

den parissa. Hän on työskennellyt Peabilla 7 vuotta. /28/ 

Henkilö B työskentelee asuntomyynnin puolella asiakaspalveluinsinöörinä. Hä-

nellä on reilusti työkokemusta myös työmaalta toisen yrityksen työntekijänä. Hän 

on työskennellyt Peabilla 5 vuotta. /29/ 

Henkilö C työskentelee rakennuttaja-asiamiehenä. Hän on aloittanut Peabilla 

vuonna 2001 taloushallinnon puolella, jonka jälkeen hän on ollut yli 10 vuotta yh-

tiöhallinnon puolella. Rakennuttaja-asiamiehenä hän toimii kohteen rakennusaikai-

sena isännöitsijänä. /30/ 

Henkilö D toimii kehitysinsinöörinä ja hänen osaamisensa painottuu urakkakohtei-

siin. Työkokemusta Peabilla on noin 2 vuotta. Aikaisemmassa yrityksessä hän on 

toiminut työmaainsinöörinä 5 vuotta pääasiassa erilaisissa korjauskohteissa. /31/ 
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4.3 Haastattelutulokset 

4.3.1 Luovutusprosessin määrittely 

Luovutusprosessin aloitus ajankohtaa ei pysty määrittelemään yksiselitteisesti, sii-

hen vaikuttavia tekijöitä ovat kohteen koko ja luonne sekä onko kohde omaperus-

teinen asuntokohde vai urakkakohde. Luovutettavaa materiaalia syntyy koko hank-

keen ajan, mutta eräs henkilö näki, että varsinainen luovutusprosessi alkaa omape-

rusteisissa kohteissa käytännössä työmaan puolivälin jälkeen. Työmaa itse suorittaa 

tarkastuksia, dokumentointeja, pöytäkirjoja ja kerää teknistä luovutusaineistoa. Ra-

kennuttaja-asiamiehen mukaan kirjanpidon ja hallinnon materiaalia syntyy niin 

ikään koko työmaan ajan. Lopullinen kirjanpito tehdään valmiin rakennuksen tie-

tojen pohjalta. Rakennuttaja-asiamiehen mukaan hallinnon asiakirjat tulevat ns. si-

vutuotteena, eikä niiden keräämisessä synny työmaalle tyypillistä loppukiirettä. 

Omaperusteisien kohteiden osalta luovutusprosessin päättyminen nähtiin selkeästi 

tapahtuvan hallinnon luovutuskokouksessa, jossa hallintomateriaali ja kirjanpito 

luovutetaan yhtiölle. Hallinnon luovutuskokous järjestetään noin kolme kuukautta 

muuton jälkeen. /28,30/ 

Urakkakohteissa erityisesti luovutusprosessin aloitus ajankohta riippuu kohteen 

luonteesta, esimerkiksi toimiston ja koulun prosessit poikkeavat toisistaan. Yleensä 

prosessi alkaa 3–6 kk ennen projektin päätöstä ja sen pitäisi alkaa siten, että tilaaja 

on jo urakkasopimusasiakirjoissa määritellyt tietyt aikataulu raamit luovutukselle. 

Peab itse aikatauluttaa prosessiin liittyviä tehtäviä niin, että annetut tavoitteet saa-

vutetaan. Urakkakohteessa prosessin päättyminen vaihtelee projektien välillä. Pro-

sessi päättyy, kun rakennusvalvonta on tehnyt käyttöönottotarkastuksensa ja tilaaja 

ottaa rakennuksen vastaan vastaanottotarkastuksessa. Luovutettava materiaali luo-

vutetaan vastaanottotarkastuksen yhteydessä. Mahdollisesti voidaan sopia tietyn 

materiaalin toimittamisesta vasta taloudelliseen loppuselvitykseen, tällöin katso-

taan prosessin päättyvän siihen. /31/ 
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4.3.2 Tehtävät luovutusprosessissa ja niiden merkitys luovutusaineistolle 

Henkilö A:n luovutusprosessin tehtävät alkavat työmaan alkaessa tarkentamaan 

luovutusvaihetta. Projektipäällikön on tiedettävä työmaan tilanne viranomaistar-

kastusten, katselmusten yms. kanssa. Projektipäällikkö käy yhdessä työmaan 

kanssa läpi, mitä aineistoa on koottava, ja jakaa vastuuta itsensä ja työmaan välillä. 

Projektipäällikkö vastaa, että suunnittelijoiden loppupiirustukset tulevat punakynä-

versioina ja ne toimitetaan rakennusvalvontaan. Projektipäällikkö osallistuu vas-

taanottotarkastukseen ja sisäänmuuton jälkeisiin käytön opastuksiin. Luovutusai-

neistojen osalta projektipäälliköllä on lähinnä yhteenvetäjän rooli, jonka tehtävänä 

on varmistaa vaadittujen aineistojen koonti. /28/ 

Henkilön B:n tehtäviin kuuluu asuntojen tarkastukset. Tarkastuksissa varmistetaan, 

että asunnot ovat varmasti luovutettavassa kunnossa. Tarkastuksista ei synny varsi-

naista luovutusmateriaalia, mutta tehtävä on prosessiin oleellisesti kuuluva asia. 

Asiakaspalveluinsinööri kerää kodin kansioon asukkaiden tietoja. Kodin kansioon 

kirjataan, mitä materiaaleja asukas on asuntoonsa valinnut. /29/ 

Henkilö C:n tehtäviin kuuluu tuottaa ja toimittaa hallinnon ja talouden asiakirjoja 

kirjanpitäjälle. Asiakirjoja syntyy koko projektin ajan, lopuksi rakennuttaja-asia-

mies tekee asiakirjoista yhteenvedon ja listauksen ennen niiden luovuttamista isän-

nöitsijälle. /30/ 

Henkilö D tehtäviin kuuluu kehitysinsinöörinä lähinnä tarkistaa työmaan lopussa, 

miten työmaan tulee arkistoida ja, mitä aineistoa tilaaja on pyytänyt luovuttamaan. 

Hän varmistaa Peabin oman sähköisen arkistoinnin kohteesta. Kehitysinsinööri toi-

mii tukena työmaalle ja usein hän nostaa pointteja, mitä työmaa itse ei ole osannut 

ajatella. /31/ 

4.3.3 Luovutusaineiston kokoaminen ja dokumentointi 

Henkilöt A, B ja D näkivät luovutusaineiston keräys- ja dokumentointiprosessin 

selkeyden riippuvan oleellisesti työmaan henkilöstöstä. Prosessi on selkeä, mikäli 

työmaalla syntyneet asiakirjat tallennetaan ja arkistoidaan selkeästi koko rakenta-

misen ajan. Arkistoinnin laiminlyönti tai sen kokonaan tekemättä jättäminen tekee 
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luovutusaineiston kokoamisesta haastavaa, koska kaikki asiakirjat on etsittävä erik-

seen. Henkilö A:n mukaan asiakirjat löytyvät usein työmaalta paperilla, mutta ne 

tulisi skannata ja laittaa sähköiseen projektipankkiin, tällöin on helpompi tietää, 

mistä mitäkin löytyy. Henkilö B oli kokenut ongelmaksi, että joskus aliurakoitsi-

jalta oli jäänyt toimittamatta viimeisin punakynäversio. /28, 29, 31/ 

Henkilö C toimii talouden ja hallinnon asiakirjojen parissa ja hän koki prosessin 

olevan selkeä, eikä siitä pysty poikkeamaan. Kirjanpidossa ja yhtiöhallinnossa hal-

linnoidaan kaikkea, joilla kirjanpitäjä on aina sama. Kirjanpitäjä tuottaa aina rutii-

ninomaisesti samanlaisen aineiston. Tällä sektorilla asiakirjapohjat ovat pitkälle ke-

hitettyjä asuntokauppalain ja yhtiölain mukaan. /30/ 

Henkilö D:n mukaan urakkapuolella ohjeistus ei ole kovin selkeä, mitä kaikkea eri 

aiheista tulee luovuttaa. Kaikille ei ole selvää, mitä luovutetaan esimerkiksi 

puuovista tai ikkunoista, vaikka tilaaja ei sitä osaisikaan pyytää. Lisäksi hän nosti 

esiin, että rakennuslupaan ja laatuasiakirjoihin liittyen luovutusaineiston keräys ei 

ole kaikille selkeää. /31/ 

4.3.4 Luovutusaineiston kokoamisen vastuunjako 

Projektipäällikön mukaan vastuunjako ei ole aina täysin selkeä. Hän on itse käyttä-

nyt käytäntöä, jossa työmaa kerää listauksen mukaan kaikki heiltä löytyvät doku-

mentit. Lopuksi projektipäällikkö ja työmaa selvittävät yhdessä, mistä puuttuvat 

dokumentit löytyvät. Rakennuttaja puoli on vastuussa luovutusaineiston kokoami-

sesta, mutta työmaa hoitaa käytännön puolta. /28/ 

Hallinnon ja kirjanpidon aineistojen osalta vastuunjako on täysin selkeä. Rakennut-

taja-asiamies tuottaa ja toimittaa talouden sekä hallinnon asiakirjoja kirjanpitäjälle, 

joiden perusteella kirjanpitäjä tekee kirjanpidon. Kirjanpitäjä kerää ja mapittaa hal-

linnon ja kirjanpidon asiakirjat omiin kansioihinsa. /30/ 

Urakkakohteiden osalta aineiston kokoaja sovitaan työmaalla, useimmiten tehtä-

vään valitaan työmaainsinööri tai työmaa-assistentti. Kerääjän tai kerääjien valin-
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taan vaikuttavat kohteen laajuus sekä kohteessa toimiva työmaanorganisaatio. Ke-

hitysinsinööri nosti esiin, että tieto prosessin vaatimasta ajasta saattaa joskus yllät-

tää aineiston kerääjän. /31/ 

4.3.5 Peabin ohjelistaukset luovutusaineiston keräämiseen 

Omaperusteisten asuntokohteiden parissa työskenteleville A21 – Hallinnan luovu-

tusohje oli tuttu listaus, jota he olivat itse hyödyntäneet. A21-listausta pidettiin laa-

jana ja kohdekohtaisesti siihen lisätään tai siitä poistetaan joitain asiakirjoja. Ra-

kentamista ja urakkaa koskevat asiakirjat käydään yhdessä työmaan kanssa läpi. 

Ohjelistaus ei suoraan kerro, mistä asiakirjat löytyvät, mutta sitä on käytetty apuna 

vastuiden jakamisessa. /28–29/ 

Hallinnon ja talouden asiakirjojen osalta nykyisiä ohjelistauksia pidetään riittävinä. 

Näiden asiakirjojen osalta kerääminen menee aina samalla kaavalla, kohdekohtai-

sesti asiakirjojen nimiä vain muutetaan. Hallinnon asiakirjat ovat erityyppisiä riip-

puen, rakennetaanko kohde omalle- vai vuokratontille. /30/ 

Urakkakohteelle ei ole löytynyt selkeää asiakirjalistausta, mutta kehitysinsinöörin 

mukaan sellaiselle olisi tarvetta /31/. 

4.3.6 Yrityksen tai kohteen kannalta hyödyllistä luovutettavaa materiaalia 

Haastatteluissa ilmeni, että kohteen esite on imagollinen asiakirja, jonka tekemi-

sessä kannattaisi olla huolellinen. Eräs haastateltava suositteli luovuttamaan kortte-

lihankkeiden väliaikaisjärjestelyistä selkeät informaatiot asukkaille ja isännöitsi-

jälle. Asiakirjassa voisi esittää selkeät kartat väliaikaisjärjestelyistä, joissa ilmenee 

mm. kulkureitit, autopaikat ja jätehuolto. Tällaisen asiakirjan avulla voitaisiin vält-

tyä monelta turhalta puhelinsoitolta. Urakkakohteessa vaatimukset luovutettavalle 

materiaalille pitäisi tulla tilaajalta, eikä ylimääräisen luovuttaminen hyödytä 

Peabia. /28, 30, 31/ 

Haastatteluissa toin esiin Kuivaketju10 mahdollisen luovuttamisen. Kuivaketju10 

katsottiin olevan hyvin tehtynä Peabille hyödyllinen aineisto. Kuivaketju10 luovut-

taminen toimii myös toiseen suuntaan negatiivisella vaikutuksella, mikäli prosessia 
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ei ole tehty ja todennettu täysin aukottomasti. Kuivaketju10 on kohtalaisen uusi 

toimintamalli, eikä Peab ole vielä luovuttanut sitä eteenpäin. /28, 29/ 

4.3.7 Asiakirjojen muoto 

Asiakirjojen luovutusmuodosta haastateltavat olivat hyvin yksimielisiä. Talouden 

ja hallinnon asiakirjat luovutetaan paperisena, koska esimerkiksi pöytäkirjojen ja 

kirjanpidon tulee olla alkuperäisinä versioina. Muun aineiston osalta luovutuksen 

tulisi tapahtua sähköisessä muodossa aina kun mahdollista, silti usein yksi sarja 

luovutetaan myös paperisena. Epävirallisemmat ja paljon tilaa vievät asiakirjat voi-

daan luovuttaa sähköisessä muodossa. Sähköisistä tiedostomuodoista parhaaksi 

katsottiin pdf, koska sitä ei pysty muokkaamaan. Luovuttaminen voi tapahtua huol-

toyhtiöstä riippuen muistitikulla, sähköpostilla tai pilvipalvelulla. Pilvipalvelun 

käytössä haasteena on saada kuittaus siitä, mitä aineistoa sinne on ladattu. /28–31/ 

4.3.8 Toiveet luovutusmateriaalille 

Pääasiassa haastateltavat olivat tyytyväisiä nykyisin luovutettavaan materiaaliin. 

Asiakkaan roolissa eräs haastateltava toivoisi selkeää ja informatiivista kodinkan-

siota. Kodinkansioon olisi listattava yleisohjeistukset materiaaleista, kodinkoneista 

sekä ylläpidon ja huollon vastuista asukkaan ja isännöitsijän välillä. Vastuunjako 

ohjeistuksella pyrittäisiin välttämään, etteivät asukkaat koskisi sellaisiin paikkoihin 

tai koneisiin, joihin heillä ei ole pätevyyttä. Eräs toinen haastateltava toivoisi yh-

teystietoluetteloa, josta ilmenisi keneen tulee olla yhteydessä missäkin asioissa. Esi-

merkiksi keneen ollaan yhteydessä, jos liesituuletin hajoaa. /28,31/ 

4.3.9 Isännöitsijä haastattelut 

Isännöitsijä A määritteli vastaanottoprosessin alkamisajankohdan talon vastaanot-

topäivään, josta alkaa myös rakennuksen takuuaika. Seuraavaksi tapahtumaksi hän 

katsoi vuositarkastuskokouksen, joka järjestetään 12–15 kk vastaanotosta. Vuosi-

kokouksen jälkeen on 12 kk aikaa korjata havaitut korjaustehtävät ja tämän jälkeen 

rakennusvaiheen jälkeinen vakuus vapautuu. Vakuuden vapauduttua rakennukselle 

jää vielä voimaan 10-vuotisvastuu piilevien vikojen osalta. /32/ 
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Isännöitsijä B mielsi prosessin alkavan siitä hetkestä, kun taloyhtiölle valitaan isän-

nöitsijä. Tällöin vastaanottopäivä on tiedossa ja isännöitsijän tehtäviin kuuluu kil-

pailuttaa ja järjestää toimivat palvelut, kuten huolto, siivous, vakuutukset yms. en-

nen vastaanottopäivää. Lisäksi isännöitsijän tulee luovuttaa avaimet kaikille toimi-

joille ja postille. Haastateltava isännöitsijä kehotti aloittamaan järjestelyt heti, kun 

tieto valituksi tulemisesta on tullut, järjestelyn tehtävistä on hyvä laatia muistilista, 

jonka mukaan edetä. Vastaanottoprosessin päättymisen hän koki häilyväksi, vas-

taanottopäivän jälkeisien parin viikon ajan isännöitsijälle esitettään erilaisia kysy-

myksiä. Tilanteen rauhoituttua ja kysymysten laannuttua, hän katsoi prosessin siir-

tyneen lepotilaan ja normaalin asumisen alkaneen. /33/ 

Isännöitsijä A nosti esiin usein esiintyvän ongelman, yleensä vastaanotossa ei ole 

kaikkia tarvittavia asiakirjoja. Asiakirjat pitäisi pyrkiä luovuttamaan niin, että pa-

perit ja mahdollinen muistitikku on vastaanotossa kuitattavissa tai vaihtoehtoisesti 

niiden luovutus on sovittava tiettyyn päivään. Huonoimpana vaihtoehtona hänen 

mukaansa on asiakirjojen silloin tällöin luovuttaminen. Peabin ja muiden toimijoi-

den toimintatapojen välillä hän ei nähnyt eroavaisuuksia. Luovutettavaa materiaalia 

puuttuu lähes jokaisessa vastaanotossa toimijasta riippumatta. /32/ 

Isännöitsijä B:n mielestä Peabin luovuttama aineisto on ollut hyvä ja selkeä, joka 

paranee vielä, kun osa aikaisemmin kirjallisena toimitetusta materiaalista toimite-

taan muistitikulla. Ongelmiin hän ei ollut törmännyt, jos jotain tietoa hän oli tarvin-

nut, niin kysymyksiin hän oli saanut vastauksia ja apua. Kyseinen isännöitsijä kertoi 

heidän ja Peabin yhteistyön sujuneen moitteettomasti. Isännöitsijä B:n mukaan toi-

mijoiden toimintamallit ovat hyvinkin erilaisia keskenään. Vuositakuuasioissa Peab 

toimii itsenäisemmin osakkaiden kanssa ilman isännöitsijää. Alalla on toisia toimi-

joita, jotka kutsuvat isännöitsijän mukaan vuositakuukierrokselle, jossa kierretään 

huoneistot ja tarkastetaan vikalistojen mukaiset viat. Peabin tapana on liittää listat 

vuositakuukokouksessa pöytäkirjaan ja kuitata vastaanotetuksi. Isännöitsijä ei ole 

huomannut Peabin toimintatavassakaan mitään ongelmia. Hän kertoi myös törmän-

neen toimijaan, joka halusi isännöitsijän järjestävän vuositakuukokoukset ja tarkas-

tukset, ja laskuttavan siitä itse rakentajaa. /33/ 



31 

 

5 LUOVUTUSMATERIAALIEN ASIAKIRJALISTAUKSET 

Tämän opinnäytetyön tuloksena tehtiin taulukkomuotoiset asiakirjalistat luovutet-

tavista materiaaleista. Omaperusteisten asuntokohteiden asiakirjalista (Liite 3) teh-

tiin Peabin omien kohteiden käyttöön. Urakkakohteiden asiakirjalista (Liite 4) on 

yleisen tason asiakirjalistaus keskeisimmistä dokumenteista. Asiakirjalistojen luo-

misen perustana käytin tämän työn teoriaosuutta, haastatteluja sekä Peabin aikai-

sempia ohjeita. Asiakirjalistat tehtiin helpottamaan ja selkeyttämään luovutusmate-

riaalin kokoamisprosessia. 

5.1 Omaperusteinen asuntokohde 

Omaperusteisessa asuntokohteessa luovutusmateriaali voidaan jaotella kolmeen eri 

kategoriaan. Omaperusteisissa kohteissa Peab toimii perustajaurakoitsijana ja vas-

taa asuntoyhtiön hallinnoinnista rakentamisen ajan. Hankkeen aikana syntyy erilai-

sia hallinnon asiakirjoja, joiden dokumentointi ja luovuttaminen asuntoyhtiölle on 

lain mukaan pakollista. Hallinnon asiakirjoja ovat yhtiön perustamisasiakirjat, yh-

tiötä koskevien kokouksien pöytäkirjat, RS-järjestelmän asiakirjat, tontin kauppa-

kirja tai vuokrasopimus, vakuutusasiakirjat, laina-asiakirjat, rasitusasiakirjat ja 

isännöintisopimus. 

Asuntoyhtiön hallinnon lisäksi Peab vastaa asuntoyhtiön talouden hoitamisesta ra-

kentamisen aikana. Peabin oma kirjanpitäjä hoitaa yhtiön taloutta ja kirjanpitoa. 

Asuntoyhtiön hallinnon luovutuksen yhteydessä Peab luovuttaa yhtiön kirjanpidon 

ja siihen liittyvät muut talouden asiakirjat. 

Kolmantena asiakirja kokonaisuutena on rakentamista koskevat asiakirjat, jotka 

luovutetaan isännöitsijälle vastaanottotarkastuksen tai muuttovaiheen yhteydessä. 

Teknisillä asiakirjoilla osoitetaan, että rakennus on rakennettu lain, muiden mää-

räysten ja hyvän rakentamistavan mukaan. Teknistä luovutusmateriaalia syntyy 

koko rakennushankkeen ajan lupaprosessista vastaanottotarkastukseen asti.  

Teknistä luovutusmateriaalia ovat rakennuslupa sekä lupahakemukseen liitetyt lei-

matut rakennuslupapiirustukset. Rakennusvalvontaviranomaisen määrittämien 
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kohteessa suoritettavien mittauksien, tarkastuksien ja katselmuksien pöytäkirjat 

ovat luovutettavaa materiaalia, näiden lisäksi rakennuksessa on suoritettava muihin 

lakeihin perustuvia tarkastuksia esimerkiksi savunpoistolaiteiden- ja hissientarkas-

tukset. Päivitetty energiatodistus ja sen päivittämisessä käytetty tiiveysmittausra-

portti luovutetaan vastaanottotarkastuksessa. Rakentamisprosessin aikana asunto-

yhtiön nimissä tehdään lukuisia liittymissopimuksia, jotka luovutetaan alkuperäi-

sinä.  Taloteknisten järjestelmien lopputarkastuspöytäkirjat sekä kaikki järjestelmiä 

koskevat toteutusta vastaavat loppupiirustukset. Rakennuksen rakenne- ja raken-

nuspiirustukset päivitetään niin ikään vastaamaan toteutusta. 

5.2 Urakkakohde 

Luovutusmateriaalin keräämisen vastuunjakoon vaikuttaa oleellisesti hankkeessa 

käytetty urakkamuoto. Urakkakohteiden luovutusasiakirjojen vaatimukset eritel-

lään jokaiselle hankkeelle erikseen urakkarajaliitteessä. Pääurakoitsija voi kuiten-

kin antaa rakennuttajalle oman ehdotuksen luovutettavista asiakirjoista. Yleensä 

pääurakoitsija on vastuussa hankkeen luovutusmateriaalin kokoamisesta, mutta ku-

kin urakoitsija kokoaa oman urakkalaajuutensa materiaalin. Liitteen 4 materiaalin 

kokoamislistassa yleisimmät urakat on jaoteltu eri taulukoihin niin, että materiaalin 

keräysvaiheessa tietyn välilehden voi toimittaa vastuussa olevalle urakoitsijalle. /6/ 

Urakkakohteiden luovutusmateriaali koostuu pääasiassa teknisistä asiakirjoista ja 

asiakirjoista, jotka kuvaavat rakentamisprosessin kulkua. Rakennusurakoitsija vas-

taa rakennusluvan ja sen määrittämien muiden asiakirjojen luovuttamisesta. Raken-

nusurakoitsija vastaa niiden viranomaistarkastuksien ja katselmuksien pöytäkirjo-

jen luovuttamisesta, mitkä eivät sisälly muiden urakoitsijoiden viranomaistarkas-

tuksiin. Tällaisia ovat esimerkiksi palo-, savunpoistolaitteiden- ja hissitarkastus. 

Rakennuksessa käytetyistä materiaaleista ja niiden hyväksyttämisistä luovutetaan 

oma kansiosa. Palokatko- ja vedeneristystöistä luovutetaan tarvittavat paikannus-

piirustukset ja pöytäkirjat. Rakennusurakoitsija luovuttaa rakennettua lopputulosta 

vastaavat rakenne- ja rakennuspiirustukset sekä mahdolliset muut tarkepiirustukset. 

Tietomallit luovutetaan lopputulosta vastaavana sopimuksen mukaisesti. 
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LVISA-urakoista luovutetaan urakka-asiakirjoissa määriteltyjen tarkastuksien ja 

katselmuksien pöytäkirjat. Yleisesti luovutettavia ovat viranomaistarkastuksien 

pöytäkirjat, järjestelmien laite-, materiaali- ja asennustarkastuksien pöytäkirjat, eri-

laisten toimintakokeiden ja koekäyttöjen pöytäkirjat sekä järjestelmiin liittyvät yk-

sityiskohtaiset tekniset asiakirjat. Urakoitsijat toimittavat osaltaan huoltokirjaan 

käyttöohjeet ja tuotekortit. Taloteknisistä järjestelmistä luovutetaan tarkepiirustuk-

sien perusteella laaditut loppupiirustukset. Lisäksi luovutusaineistossa luovutetaan 

urakoitsijoiden yhteystiedot. 
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6 POHDINTA JA ARVIOINTI 

Omaperusteisten asuntokohteiden hallinnon ja talouden asiakirjat määräytyvät 

asuntokauppalain mukaan. Rakennuttaja-asiamiehen haastattelun mukaan hallin-

non ja talouden asiakirjojen luovutus on ollut selkeää, eikä niihin ole esitetty kehi-

tysideoita. Hallinnon listaukseen lisäsin pakolliseksi turva-asiakirjaksi lukeutuvan 

kiinteistörekisteriotteen. Peabin A21-ohjelomakkeen mukaan hallinnon asiakirjo-

jen mukana luovutetaan asuntoyhtiön nimissä tehdyt sopimukset. Itse näen loogi-

sempana ratkaisuna, että alkuperäiset liittymissopimukset luovutetaan vastaanotto-

tarkastuksessa urakkaa koskevien asiakirjojen ohessa, koska liittymissopimukset 

tehdään rakentamispaikkakunnalla. 

Asuntokauppalain mukaan pakollisten turva-asiakirjojen luovutus tapahtuu noin 

kolme kuukautta rakentamisvaiheen jälkeen. Asuntokauppalaissa turva-asiakir-

joiksi katsotaan myös urakkasopimukset, rakennuslupa, rakennuslupapiirustukset 

ja rakennustapaselostus. Nämä edellä mainitut asiakirjat on kuitenkin helpompi luo-

vuttaa vastaanottotarkastuksen yhteydessä, sillä ne löytyvät rakentamisesta vas-

tuussa olevien henkilöiden hallusta. Käytännössä luovutusmateriaalin sisältö ei 

muutu, se vain luovutetaan eri ajankohtana. 

Haastatteluissa nostamastani Kuivaketju10 luovuttamisesta haastateltavat olivat 

yhtenäisellä kannalla. Heidän mukaansa Kuivaketju10 on ehdottomasti Peabin etu-

jen mukainen dokumentti, mutta puutteellisesti täytettynä ja todennettuna se voi 

aiheuttaa ongelmia. Tällä hetkellä sen luovuttaminen ei ole pakollista, joten se sul-

jetaan asiakirjalistan ulkopuolelle. Työmaakokouspöytäkirjojen luovuttamiselle ei 

löydy pakottavia vaatimuksia, joten mielestäni niiden luovuttamista tulee harkita. 

Eräs haastateltava näki Peabia hyödyttäväksi materiaaliksi luovuttaa tiedot mahdol-

lisista väliaikaisjärjestelyistä ja siten vähentää turhia puhelinsoittoja. Tämän mate-

riaalin luovuttamisen tarve tulee katsoa projektikohtaisesti. 

Opinnäytetyötä tehdessä en saanut Peabilta urakkakohteisiin sovellettavaa yleistä 

asiakirjalistaa. Urakkakohteissa luovutusmateriaalin vaatimukset tulevat rakennut-

tajalta, joka voi halutessaan hyväksyä Peabin ehdottamaa luovutusmateriaalia. 
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Urakkakohteissa tyypillisesti hankkeet poikkeavat enemmän toisistaan kuin oma-

perusteisissa asuntokohteissa. Tässä työssä tein urakkakohteille hyvin yleispätevän 

listauksen, johon projektikohtaisesti lisätään urakka-asiakirjoissa määriteltyjä asia-

kirjoja.  

Luovutusmateriaalin keräämiseen ja toimittamiseen vaikuttaa oleellisesti hankkeen 

urakkamuoto. Perinteisessä jaetussa urakassa tilaaja tekee rakentamisesta sopimuk-

sen pääurakoitsijan kanssa sekä valitsemistaan osakokonaisuuksista sivu-urakkaso-

pimukset. Jaetussa urakassa sivu-urakoitsijat ovat suorassa sopimusyhteydessä ti-

laajan kanssa, silloin urakoitsijat vastaavat luovutusmateriaalista suoraan tilaajalle. 

Kokonaisurakassa tilaaja tekee pääurakoitsijan kanssa kokonaisurakka sopimuk-

sen. Pääurakoitsija tekee tarvittavat aliurakkasopimukset erikoisurakoitsijoiden 

kanssa ja vastaa siten koko kohteen luovutusmateriaalista. Kokonaisvastuurakenta-

misessa suunnittelusopimukset tehdään KVR-urakoitsijan ja suunnittelijoiden vä-

lillä. KVR-urakoitsija vastaa suunnittelijoiden koordinoinnista. Urakkakohteen luo-

vutusmateriaali listan jaottelin eri välilehdille, tällöin hankekohtaisesti siitä voi toi-

mittaa aliurakoitsijalle tietyn välilehden tai poistaa urakkaan kuulumattomat väli-

lehdet. 

Urakkakohteita verrattaessa omaperusteisiin kohteisiin tekniset asiakirjat eivät eroa 

toisistaan merkittävästi. Tyypillisesti urakkakohteissa rakennuttajat vaativat katta-

vampaa materiaalia kuin, mitä Peab luovuttaa omissa kohteissaan. Esimerkiksi 

Peab ei luovuta omaperusteisissa kohteissaan palokatkoihin ja vedeneristyksiin liit-

tyvää materiaalia, mutta usein rakennuttajat vaativat niiden luovuttamista. Näiden 

kahden urakkatyypin suurin ero syntyy asunto-osakeyhtiön hallinnoinnista raken-

tamisen aikana. Omaperusteisissa kohteissa Peab on vastuussa rakentamisen lisäksi 

yhtiön hallinnosta ja talouden hoitamisesta.   
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7 YHTEENVETO 

Rakennushankkeen luovutuksessa rakennusliike luovuttaa tilaajalle rakennuksen 

rakentamisen aikana syntyneitä dokumentteja. Luovutettavat materiaalit ovat tie-

donsiirron väline rakennushankkeen toteuttajien ja tilaajan välillä. Materiaalilla to-

distetaan rakennuksen sopimuksen mukainen suoritus ja, että rakennus täyttää 

kaikki sille asetetut vaatimukset. Tämän opinnäytetyön pääasiallisena tarkoituksena 

oli selvittää näitä luovutusmateriaaleihin liittyviä vaatimuksia. 

Opinnäytetyön tavoitteisiin kuului luoda Peabille luovutusmateriaalin dokumentti-

listaukset urakkakohteista ja omaperusteisista asuntokohteista. Mielestäni saavutin 

työlle asetetut tavoitteet ja sain luotua asiakirjalistat, joita Peab voi tulevaisuudessa 

soveltaa hankkeissaan.  Omaperusteisten asuntokohteiden asiakirjalistaa pidän kat-

tavana ja, sitä voi käyttää suoraan omissa kohteissa. Urakkakohteiden osalta asia-

kirjalista on yleisemmällä tasolla ja se vaatii aina joitain kohdekohtaisia päivityksiä, 

joilla saavutetaan urakka-asiakirjoissa määritellyt vaatimukset.  

Opinnäytetyö alkoi tiedon etsinnällä ja teoriaan perehtymisellä. Työssä perehdyin 

hieman luovutusprosessiin, mutta pääpaino oli luovutusmateriaaleihin keskittymi-

sessä. Yleiseen teoriaan perehdyttyäni sain käyttööni Peabin nykyisiä ohjeita luo-

vutusmateriaaleista. Tiedon lisäämiseksi ja näkökulmien laajentamiseksi suoritin 

työssä teemaan liittyviä haastatteluja. Teoriaosuuden, haastattelujen ja Peabilta saa-

tujen materiaalien perusteella laadin opinnäytetyön asiakirjalistat. 

Yhtenä henkilökohtaisena opinnäytetyön tavoitteena pidin oman tietämyksen ke-

hittämistä tämän aihepiirin ympärillä. Opinnäytetyö vaati todella paljon aikaa ja 

perehtymistä erilaisiin tietolähteisiin. Aikaisempi käsitys luovutusmateriaaleista oli 

hyvin rajoittunut, mutta työtä tehdessäni laajensin tietämystäni merkittävästi ja yl-

lätyin luovutettavan materiaalin määrästä. Opinnäytetyö oli onnistunut oppimispro-

sessi, jossa opin uutta minulle tulevaisuudessa hyödyllistä tietoa. 
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LIITE 1 
 

Haastattelurunko 

Mitä henkilö tekee ja, kuinka kauan hän on ollut Peabilla? 

1. Miten määrittelet luovutusprosessin alkamis ja päättymis ajankohdan? 

2. Miten määrittelet tehtäväsi luovutusprosessissa? 

a. Mihin ajankohtaan nämä tehtävät sijoittuvat? 

3. Mitä luovutusaineistoa tulee sinun tehtäväsi kautta? (LP2 urakka, LP1 gryndi) 

a. Miten tehtäväsi tuottavat lisäarvoa luovutettavalle materiaalille? 

4. Onko luovutusaineiston kerääminen ja dokumentointi selkeä prosessi? 

a. Mitä ongelmia olet kohdannut luovutusaineiston kokoamisessa? 

5. Onko luovutusaineiston keräämisen vastuunjako selkeä?  

a. Oletko huomannut vastuunjaossa päällekkäisyyksiä tai puutteita? 

6. Onko luovutusaineiston keräämiseen tarkoitetut listaukset riittävän tarkkoja ja yksi-
selitteisiä? 

a. Onko Peabin ohjeet tuttuja?  

b. Oletko soveltanut toimintaa omissa projekteissasi? 

7. Onko pakollisten asiakirjojen lisäksi sellaista materiaalia, jota mielestäsi kannattaisi 
luovuttaa mm. rakennusliikkeen ja kohteen imagon kannalta? (esim. kuivaketju10) 

8. Missä muodossa asiakirjat olisi paras luovuttaa? 

a. Missä muodossa olette luovuttaneet? 

9. Jos olisit asiakas, mitä toiveita sinulla olisi luovutusmateriaalille? 

a. Olisitko tyytyväinen materiaaliin mitä Peab antaa? 

b. Pyytäisitkö jotain lisää? 
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LIITE 2 
 

Haastattelurunko 

1. Miten isännöitsijänä määrittelet vastaanottoprosessin alkamis ja päättymis ajankoh-
dan? 

2. Miten määrittelet tehtäväsi vastaanottoprosessissa? 

a. Mihin ajankohtaan nämä tehtävät sijoittuvat? 

3. Onko Peabin luovuttamat asiakirjat selkeästi dokumentoitu?  

a. Oletko kohdannut ongelmia? 

4. Onko Peabin luovuttamissa luovutusmateriaaleissa ollut puutteita? 

5. Miten vertaisit Peabin toimintatapaa muihin yrityksiin nähden? 

 

 


