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ABSTRACT 

 

The handover phase of a building project is a part of the handover process, at the end of 

which the client receives the building from the main contractor. The success of the project 

and customer satisfaction are often determined by the handover. In order to ensure a 

successful transfer, it is extremely important that the transfer phase is carefully planned, 

therefore all the objectives and tasks required for the transfer must be known when 

planning the transfer. 

The thesis examined the handover phase of a construction project from the perspective of 

the main contractor. The main emphasis of the thesis was on the work tasks belonging to the 

handover phase, as well as the starting conditions for these tasks. The research work was 

carried out as a joint implementation of written material and interviews.  

The handover phase of a construction project involves the work tasks and inspections of 

many different parties, as well as many issues to remember. The goal of the thesis was to 

implement clear guidelines to support the planning and implementation of the handover 

phase. To support the implementation and supervision of the handover phase, a checklist of 

the handover phase tasks was created in the thesis. The checklist covered the construction 

and civil engineering works of the handover phase, as well as the inspections and relocation 

measures.  
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1 Johdanto  

Tässä opinnäytetyössä käsitellään kerrostalohankkeen luovutusvaihetta 

rakennusurakoitsijan näkökulmasta. Usein luovutusvaiheesta puhuttaessa työmaalla tai 

kollegoiden kesken, monelle tulee mielikuva kiireestä ja stressistä. Monia nuoria vastaavia 

tai työnjohtajia taputellaan olkapäälle ja sanotaan kyllä se siitä tai siitä oppii. Tämä johtuu 

siitä, että luovutusvaiheen aikataulussa on usein epäselvyyksiä, mitä työtehtäviä 

luovutusvaihe sisältää ja kuinka kauan tehtävien toteuttamiseen kuluu aikaa. Usein myös 

työmaan toimihenkilöt eivät täysin tiedä rakennushankkeen kaikkien osapuolten 

työtehtävistä luovutusvaiheeseen liittyen. 

Tämän opinnäytetyön toimeksiantaja yrityksenä toimii Marvea Oy, joka toimii 

pääurakoitsijana erilaisissa asuinrakennusprojekteissa Pirkanmaan ja Kanta-Hämeen 

alueella. Yrityksellä ei ole tähän mennessä ollut käytössä selkeää työkalua, joka tukisi 

olennaisesti luovutusvaiheen suunnittelua, toteutusta ja valvontaa.  Yrityksellä oli tarve 

saada selkeä ohjeistus tai toimintamalli onnistuneeseen rakennushankkeen luovutukseen, 

jota on myös mahdollista hyödyntää hankkeesta toiseen. 

Opinnäytetyön tavoitteena on kehittää kohdeyrityksen kerrostalohankkeiden 

luovutusvaiheen hallintaa. Päätavoitteena on toteuttaa selkeä ohjeistus rakennushankkeen 

luovutusvaiheeseen. Alatavoitteina ovat luovutusvaiheen kartoittaminen, tehtävien 

selvittäminen ja niiden järjestäminen tehtävälistan tyyppiseksi dokumentiksi. Ohjeistuksen 

tarkoituksena on selkeyttää luovutusvaiheeseen liittyvät tehtävät, osapuolet ja vastuut. 

Tehtävälistan tarkoituksena huomioida rakennustekniset ja talotekniset työt, säädöt, 

koetulokset, rakennusfysikaaliset mittaukset ja tarkastukset.  

Tässä opinnäytetyössä tarkastellaan kerrostalohankkeen luovutusvaihetta pääurakoitsijan 

näkökulmasta ja keskitytään rakentamisaikana tapahtuviin luovutusvaiheen tehtäviin. 

Opinnäytetyössä käsitellään luovutusvaiheen kannalta tärkeitä osa-alueita, kuten 

luovutusvaiheen suunnittelua, aikataulutusta, aliurakkasopimuksia ja niiden hallintaa, 
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kokouksia, tarkastuksia, sekä laadunvarmistusta. Työssä käsiteltävien työtehtävien sisältö ja 

toteutus kuvataan siinä laajuudessa, jossa se voidaan nähdä hyödylliseksi 

rakennusurakoitsijan työmaan toimihenkilöiden käytössä. 

Opinnäytetyötä tehdessä toimin itse työmaainsinöörinä As Oy Hämeenlinnan Movean 

työmaalla, jossa Marvea Oy toimii rakennushankkeen pääurakoitsijana ja jonka 

luovutusvaihe käynnistyy kevään 2021 aikana. Opinnäytetyön tuloksena tuotettujen 

dokumenttien on tarkoitus toimia työkaluina luovutusvaiheen suunnittelussa ja sisällön 

hahmottamisessa. 

Opinnäytetyössä käytettyjä tutkimusmenetelmiä ovat kirjallisuustutkimus ja 

haastattelututkimus. Nykyisen luovutusvaiheen toteutusmenetelmän selvittämiseksi 

toteutetaan haastattelut. Ennen haastatteluita tutustutaan teoreettiseen tietoon aiheesta, 

jotta saadaan yleiskäsitys luovutusvaiheen etenemisestä. 

Kirjallisuustutkimuksen tavoitteena on kartoittaa rakennushankkeen luovutukseen liittyvät 

työvaiheet ja tehtävät. Kirjallisuustutkimuksen aineistoa saadaan aihealueeseen liittyvistä 

artikkeleista, verkkojulkaisuista, tutkimusraporteista, rakennusalan yleisistä ohjekorteista, 

sekä oppi- ja tietokirjallisuudesta. Kirjallisuudesta on etsitty yleistietoa aiheesta sekä 

kartoitettu luovutusvaiheen nykytilannetta. 

Haastattelut toteutetaan teemahaastatteluina. Haastatteluja suoritetaan alan 

ammattilaisille, joilla on aikaisempaa kokemusta rakennushankkeen käyttöönotto- ja 

luovutusvaiheesta. Haastateltavia on rakennusurakoitsijan edustajina vastaava työnjohtaja, 

työmaan työnjohtaja, sekä työmaainsinööri. Työmaatoimihenkilöiden lisäksi haastatellaan 

talotekniikkaurakoitsijoita, sekä maanrakennusurakoitsijaa. Haastatteluiden avulla pyrittiin 

selvittämään kokemuksen perusteella havaittuja ongelmia ja kehityskohteita, mutta 

löytämään onnistumisia, sekä hyväksi todettuja toimintatapoja. Haastatteluissa havaittujen 

puutteiden välttämiseksi kehitetään kohdeyrityksen luovutusvaihetta koskevia ohjeita ja 

menettelytapoja.  

Asuinkerrostalon ja toimistorakennuksen luovutusprosessin kehittämiseen on paneuduttu 

VTT:n tutkimuksessa (Koski, 2004). Opinnäyte- sekä diplomitöissä on jonkin verran 

paneuduttu luovutuksen kehittämiseen eri näkökulmista. Diplomityössään Tiensuu (2018) 
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keskittyi vaativan talonrakennushankkeen luovutusprosessin kehittämiseen. 

Opinnäytetyössään Kangasniemi (2013) keskittyy luomaan ohjeistuksen luovutusprosessista 

yrityksen laatujärjestelmään ja käsittelee työssään luovutusvaiheen vaikutusta laadun 

näkökulmasta. Opinnäytetyön teoreettinen viitekehys määräytyy rakentamisen aikana 

tapahtuvaan luovutusvaiheeseen.  

2 Luovutusvaiheen teoria 

Rakennuksen luovutuksen tarkoituksena on siirtää rakennuskohteen omistus ja hallinta 

rakentajalta tilaajille ja tuleville käyttäjille sovitussa aikataulussa ja ilman laatuvirheitä. 

Rakentamisen luovutus on osa koko luovutusprosessia, joka alkaa jo rakennushankkeen 

suunnitteluvaiheessa ja jatkuu koko rakentamisen ajan jopa takuutöiden hyväksymiseen asti. 

Itse rakennuksen luovutus ei niinkään sisällä rakentamista, mutta sijoittuu ajallisesti 

rakentamisen ja rakennuksen käyttöönoton väliin ja tätä ajanjaksoa voidaan kutsua 

luovutusvaiheeksi. (Koski, 2004, s. 8) 

Luovutusvaiheen katsotaan olevan työläs ja aikaa vievä vaihe, sillä se sisältää 

rakennusurakoitsijan ja monien aliurakoitsijoiden tehtäviä ja tarkastuksia, sekä ulkopuolisia 

tarkastuksia. Näiden tarkastusten valvonnasta, toteutuksesta ja yhteensovituksesta vastaa 

rakennusurakoitsija, joka on vastuussa tilaajalle. Valvojien määrä työmaalla lisääntyy, 

suunnittelijat tulevat tekemään omia tarkastuksiaan ja rakennuksen loppukäyttäjät 

aktivoituvat.  

Asiakaslähtöisyys on rakennusalalla kasvanut ja siksi luovutusvaiheella on nykypäivänä 

keskeinen rooli rakennusprojektin onnistumisessa. Rakennuksen luovutus on suoraa 

kanssakäymistä tilaajan ja rakennuttajan välillä. Luovutusvaihe on tärkeää hoitaa hyvin 

rakennusliikkeen imagon kannalta, sillä se merkitsee usein samalla kustannussäästöjä, sekä 

vähentää kiirettä. Onnistunut rakennuksen luovutus määrittelee tilaajalle suurimmaksi osin 

koko hankkeen onnistumisen. (Koski, 2004, s. 9) 
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2.1 Luovutusvaiheen suunnittelu 

Luovutusvaiheen suunnittelun tarkoituksena on selventää luovutukselle asetetut 

vaatimukset ja aikatauluttaa ne toteutuskelpoiseen muotoon. Suunnittelussa otetaan 

huomioon hankkeen laajuus, toiminnot ja tehtävät, joita luovutusvaiheessa tehdään ennen 

rakennuttajan vastaanottoa. (Ratu S-1229, 2011, s. 18) 

Luovutusvaiheen ajallisen suunnittelun tärkein lähtötieto on tilaajan kanssa sovittu 

luovutusajankohta, jolloin muut luovutusvaiheeseen liittyvät työt ja tarkastukset sovitetaan 

tämän mukaan. Aikataulun laadinnasta vastaa hankkeen rakennusurakoitsija, mutta sen 

suunnittelu tulisi toteuttaa yhdessä muiden hankkeen urakoitsijoiden kanssa. 

Rakennustiedon ohjeessa RT 10-1125 (2017) luovutusvaiheen aikataulusta käytetään termiä 

viimeistelyaikataulu. Aikatauluun suunnitellaan kohteen oikea valmistumisjärjestys, 

tarkastusajankohdat, korjausajankohdat ja jälkitarkastusten ajoitus. Aikataulua 

suunnitellessa on huomioitava, että pölyävät työvaiheet saadaan päätökseen ennen 

toimintakokeiden alkua, sekä jätettävä riittävä aika talotekniikkaurakoitsijoiden omille 

tarkastuksille ja säädöille ennen viranomaiskatselmuksia ja -tarkastuksia. (Ratu 10-11225, 

2016, s. 6) 

Luovutusvaiheen huolellinen suunnittelu ja ohjattu toteutus mahdollistavat kohteen 

suunnitelmien mukaisen luovutuksen ja käyttöönoton tilaajalle. Onnistunut luovutusvaihe 

edellyttää tehtävien tuntemista ja aikatauluttamista, sekä aikataulun seuraamista ja 

muutoksiin reagoimista. (Ratu S-1229, 2011, s. 18).  

2.2 Luovutusvaiheen työsisältö 

Rakennusurakoitsijan näkökulmasta luovutusvaihe on urakan viimeinen osa. Luovutusvaihe 

kannattaa määritellä projektin hallinnan ja kehittämisen kannalta pelkistetyksi. Tätä 

helpottaa, jos jätetään rakennustyöhön kuuluvien tehtävien rajaaminen luovutusvaiheen 

ulkopuolelle ja keskitytään luovutusvaiheen toimenpiteisiin. (Koski, 2004). 

Talonrakennushankeen luovutusvaiheeseen voidaan katsoa kuuluvan seuraavat tehtävät ja 

tarkastukset: 
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• Aliurakoiden itselleluovutukset ja vastaanotot 

• Pölyttömyys- ja loppusiivous 

• Rakennusfysikaaliset mittaukset 

• Teknisten järjestelmien toimintakokeet 

• Mittaukset ja säädöt 

• Virhe- ja puutelistat, näiden korjaus ja tarkastus 

• Viranomaistarkastukset ja loppukatselmus 

• Rakennuksen luovutus (Koski, 2004; Junnonen, 2021; Ratu 10-11255, 2017). 

2.2.1 Rakennustöiden luovutus 

Rakennusurakoitsija toimii rakennushankkeessa tilaajan pääurakoitsijana. Sopimus ja 

urakkamuoto määrittelee tarkemmin rakennusurakoitsijan vastuut hankkeessa, mutta 

yleisesti rakennusurakoitsija toimii hankkeen rakentamisen vetäjänä ja muut urakoitsijat 

toimivat tämän alaisuudessa. (Junnonen, 2010, s. 80). 

Aliurakoitsijan itselleluovutuksella tarkoitetaan aliurakoitsijan oman työn tarkastusta ennen 

sen luovuttamista työn tilaajalle, eli pääurakoitsijalle. Itselleluovutustarkastuksessa 

urakoitsija kuittaa tekemänsä työn laatuvaatimusten mukaiseksi ennen työn luovuttamista. 

Aliurakoitsijoiden suorittama itselleluovutustarkastus vaikuttaa merkittävästi pääurakoitsijan 

omaan virhe- ja puutelistojen tekoon, sekä korjaukseen suoritettavaan aikaan. Siksi on 

tärkeää vaatia aliurakoitsijoita suorittamaan oman työnsä itselleluovutustarkastuksen 

huolellisesti, ennen kuin ottaa työtä vastaan. Itselleluovutukset koskevat rakennusteknisiä-, 

sekä taloteknisiä töitä. (Ratu 10-11255, 2017, s. 12). 

Loppusiivouksen sisältö ja tehtävät, sekä siivouksen jälkeinen puhtaustaso määritellään aina 

rakennuskohtaisesti. Loppusiivous suoritetaan kahdessa vaiheessa, sillä kaikkia töitä ei voida 

suorittaa niin, että siivous tehtäisiin kerralla loppuun. Ensimmäinen siivous tehdään ennen 

ilmanvaihtojärjestelmien toimintakokeita. Toinen siivous tehdään ennen rakennuksen 

luovutus- ja vastaanottotarkastusta. (Ratu 1214-S, 2005, s. 21) 

Siivouksen ensimmäinen vaihe, eli pölytön siivous luo edellytykset ilmanvaihtojärjestelmän 

toimintakokeille, sekä mittauksille ja säädöille. Pölytön siivous voidaan aloittaa, kun 
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rakennustyöt ovat lähes valmiit ja viimeistely- ja asennustyöt ovat lähes valmiita. Pölytön 

siivous on myös hyvä suorittaa ennen pääurakoitsijan virhe- ja puutelistojen tekemistä. 

Pölyttömään siivoukseen kuuluu jätteiden ja karkean lian poisto, suojien poisto lattioista, 

ikkunoista ja koneista, sekä kaikkien pintojen puhdistus pölystä imuroimalla ja puhdistamalla 

kostealla liinalla. Tässä vaiheessa kaikki rakennusaikaiset huomio- ja tuotetarrat irrotetaan, 

sekä poistetaan loput pölyt, likat ja tahrat. Pölyttömässä siivouksessa saavutettua 

puhtaustasoa ylläpidetään toimintakokeiden ja luovutuksen välisen ajan. (Ratu 1214-S, 2005, 

s. 21) 

Siivouksen toinen vaihe, eli lopullinen siivous pyritään aloittamaan mahdollisimman nopeasti 

pölyttömän siivouksen perään, kun ilmanvaihtojärjestelmien toimintakokeet on saatu 

päätökseen. Lopullinen siivous vastaa työsisällöltään perussiivousta, jolloin pinnat 

puhdistetaan materiaalivalmistajan ohjeiden mukaisesti. Siivous pyritään suorittamaan 

osakohteittain, kuten kerros tai asuntokohtaisesti. Kun loppusiivous on saatu suoritettua 

osakohteessa, esimerkiksi asuntokohtaisesti niiden ovet suljetaan ja siivotulla alueella 

liikkumista rajoitetaan. (Ratu 1214-S, 2005, s. 21) 

Rakennusfysikaalisiin mittauksiin katsotaan kuuluvan rakennuksen tiiveysmittaus, sekä 

lämpökamerakuvaus. Tiiveysmittauksella selvitetään rakennuksen vaipan ilmatiiveyden, jolla 

on suuri vaikutus kohteen kokonaisenergian kulutukseen. Mittausta pystytään 

hyödyntämään hyvin rakentamisen laadun arvioinnissa vaipparakenteen osalta. 

Tiiveysmittauksessa rakennuksen sisään ajetaan 50 Pascalin paine-ero verraten ulkoilman 

paineeseen. Mittaus toteutetaan alipaineisena ja lopullinen tulos lasketaan mittaustulosten 

keskiarvosta. (Paloniitty, 2014, s. 20) Rakennuksen tiiveysmittauksessa voidaan käyttää 

apuna lämpökamerakuvausta. (Paloniitty, 2014, s. 27) 

Lämpökamerakuvauksella pystytään etsimään rakennuksen vaipasta mahdollisia 

ilmanvuotokohtia, eristepuutteita, sekä kylmäsiltoja. Tuloksia tulkitaan 

lämpökameraindeksillä, joka huomioi kuvauksen aikaisen ulko- ja sisälämpötilaeron sekä 

kuvatun pinnan lämpötilan, joiden pohjalta lopullinen arvo lasketaan. 

Lämpökamerakuvauksen olosuhteet vaativat rakennuksen normaalit käyttöolosuhteet, joten 

kuvauksen voi suorittaa vasta kun ilmanvaihtojärjestelmälle on suoritettu sille vaaditut 
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säädöt ja mittaukset. Lämpökamerakuvausta käytetään apuna yhtenä tutkimusmenetelmänä 

energiakatselmuksessa. (Ratu 14-11239, 2016, s. 6) 

2.2.2 Teknisten töiden luovutus 

Talotekniikkaan kuuluvat kaikki työt, jotka kohdistuvat rakennuksen teknisiin järjestelmiin. 

Itselleluovutukset koskevat rakennus- sekä taloteknisiä töitä (Ratu 10-11255, 2017, s. s.13). 

Taloteknisten töiden itselleluovutus koostuu työaikaisista laite- ja asennustapatarkastuksista, 

sekä rakennuksen valmistumisvaiheessa tehtävän luovutuksen valmistelusta. Taloteknisten 

töiden luovutuksen valmistelun vaiheita ovat toimintakokeiden aloitusedellytysten 

toteaminen, toimintakokeiden teko, koe- ja yhteiskoekäytöt, tarkistusmittausten teko ja 

loppukatselmus. (Kankainen, 2001) 

Toimintakokeilla tarkistetaan instrumentointi ja merkinnät, pyörimissuunnat, hälytykset ja 

varolaitteet, ohjaukset ja pakkokytkennät, sekä säätötoiminnot. Ennen toimintakokeiden 

aloitusta pölyä aiheuttavat työvaiheet on saatettava päätökseen. Toimintakokeiden jälkeen 

suoritetaan mahdolliset viimeistely työt ja siivous. (Ratu 10-11255, 2017, s. s.13) 

Kun toimintakokeet on toteutettu, mahdolliset puutteet korjattu ja siivous suoritettu 

aloitetaan järjestelmien säädöt ja mittaukset. Taloteknisten laitteiden ja järjestelmien, kuten 

ilmanvaihdon, lämmityksen sekä valaistuksen toiminta on määritelty erikseen suunnitelma-

asiakirjoissa. (Ratu 10-11255, 2017, s. s.13) 

Koekäytöt tehdään taloteknisille laitteille, jotka ovat määritelty sopimusasiakirjoihin. 

Tavallisimpia koekäytettäviä laitteita ovat kattilalaitteet, varavoimalaitteet ja erityistilojen 

ilmanvaihtolaitteet. Koekäyttöä varten laaditaan erillinen suunnitelma. (Ratu 10-11255, 

2017, s. s.13) 

2.2.3 Virhe- ja puutelistat 

Kun rakennus- ja talotekniset työt ovat lähes valmiita, sekä siivous suoritettu voidaan 

suorittaa rakennuksessa virheiden- ja puutteiden kartoitus. Kartoituksessa etsitään 

aliurakoitsijoiden itselleluovutustarkastuksista jäljelle jääneet virheet ja puutteet, sekä 
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rakentamisen aikana tulleet naarmut ja kolhut. Nämä kerätään niin sanotuille vika- ja 

puutelistoille yleensä pääurakoitsijan, sekä valvojan toimesta. Listojen tekemisestä sovitaan 

yhdessä urakoitsijan, rakennuttajan ja valvojien kanssa. (Ratu 1224-S, 2009, s. 4) 

Luovutusvaiheeseen on jätettävä aikaa virhe- ja puutelistojen tekoon ja näiden korjaamiseen 

ja jälleentarkastukseen. Toisinaan rakennusurakoitsija tekee ensin omat tarkastuksensa 

osana itselleluovutuksia, joista kerätyt listat annetaan aliurakoitsijoille korjattaviksi. Tämän 

jälkeen myös valvojille on annettava riittävästi aikaa tarkastuksia varten, jotta he ehtivät 

kiertää rakennuksen kunnolla läpi. Kun virheet ja puutteet on kartoitettu ja korjattu on 

pääurakoitsija suorittanut oman työn itselleluovutuksen. (Ratu 1224-S, 2009, s. 4) 

2.2.4 Viranomaistarkastukset ja lopputarkastus 

Suuri osa viranomaistarkastuksista ajoittuu luovutusvaiheeseen, jolloin valmiiden 

järjestelmien käyttöönotot vaativat viranomaisen hyväksynnän. Tällaisia tilaisuuksia ovat 

esimerkiksi savunpoistojärjestelmän ja hissien tarkastukset, erityinen palotarkastus, sekä 

vesi- ja viemärikatselmus. Viranomaistarkastukset määritellään rakennusluvassa ja niiden 

määrä vaihtelee hankkeen laajuudesta ja kunnasta. Vastaavan työnjohtajan tulee osallistua 

kaikkiin viranomaistarkastuksiin ja kaikki vaaditut tarkastukset tulee suorittaa ja 

dokumentoida ennen luovutusta. (Jouko Kankainen, 2001, s. 63) 

Erityinen palotarkastus suoritetaan ennen rakennusvalvonnan käyttöönottotarkastusta ja on 

yksi tärkeimmistä tarkastustapahtumista ja sen suorittaa pelastusviranomainen. 

Rakennuksen tulee olla lähestulkoon valmis, jotta tarkastus voidaan suorittaa. Esimerkiksi 

rakennuksen automaattisten paloilmoittimien varmennustarkastus ja automaattisen 

sammutuslaitteiston käyttöönottotarkastus tulee olla hyväksytysti suoritettuna, sekä 

savunpoistoluukut asennettuna ja testattuna. Palotarkastuksessa palotarkastusviranomainen 

antaa lausunnon rakennuksen turvallisuudesta, eikä rakennukselle saada luovutuslupaa 

ennen hyväksyttyä tarkastusta. (Pelastuslaitos, 2019) 

Rakennusvalvontaviranomaisen loppukatselmus on osa viranomaistarkastuksia ja sen 

suorittaa rakennusvalvonnan viranomainen. Rakennusta tai sen osia ei saa ottaa käyttöön 

ennen kuin se on loppukatselmuksessa käyttöön hyväksytty (Ratu S-1229, 2011, s. 19).  
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Ympäristöministeriön ohjeen (2015) mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvän pitää ilmoittaa 

rakennusvalvontaviranomaiselle ennen loppukatselmusta seuraavat asiat: 

1) rakennustyö on saatettu loppuun rakennusluvan sekä rakentamista koskevien 

säännösten ja määräysten mukaisesti;  

2) rakennusvalvontaviranomaisen määräämät katselmukset ja tarkastukset sekä niissä 

vaaditut toimenpiteet on tehty;  

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen käyttöturvallisuuteen olennaisesti 

vaikuttavat tarkastukset ja niissä vaaditut toimenpiteet on tehty;  

4) rakennustyön tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssä edellytetyt merkinnät ja 

tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle;  

5) rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittävässä 

laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle; ja  

6) ympäristönsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen 

käyttötarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman. 

(Ympäristöministeriö, 2015) 

2.2.5 Vastaanottotarkastus 

Rakennuksen luovutusta varten järjestetään vastaanottotarkastus, johon osallistuu tilaaja ja 

urakoitsija. Vastaanottotarkastuksen tehtävänä on selvittää, onko aikaansaatu työtulos 

sopimusasiakirjojen mukainen. Sekä urakoitsijalla, että tilaajalla on oikeus pyytää 

vastaanottotarkastusta. Käytännössä pyynnön esittää lähes aina urakoitsija, sillä hänellä on 

parempi tieto hankkeen valmiusasteesta. (Junnonen & Kankainen, 2020, s.115) 

Vastaanotettavan rakennuksen tulisi olla lähes valmis, mutta riittää että työt ovat saatettu 

valmiiksi pieniä viimeistelyjä lukuun ottamatta. Vastaanottotarkastuksesta pidetään 

pöytäkirjaa, johon merkitään mahdolliset virheelliset tai puuttuvat suoritukset sekä 

päätetään, hyväksyykö tilaaja kohteen vastaanotettavaksi. Jos vastaanottotarkastuksessa 



10 

 

todennetaan, että molemmat osapuolet ovat täyttäneet sopimusvelvoitteensa saadaan 

rakennus luovutettua. (Junnonen & Kankainen, 2020, s.115) 

3 Luovutusvaihe haastatteluiden perusteella 

Opinnäytetyössä haastattelut toteutettiin puolistrukturoituna eli teemahaastatteluina. Niissä 

on oleellisinta, että haastattelu etenee valittujen teemojen varassa. Kaikki valitut teemat 

käydään läpi haastateltavan kanssa, mutta erot teemojen käsittelyssä voivat vaihdella eri 

haastateltavien kanssa. Tämä haastattelun muoto mahdollistaa molemminpuolisen 

vuorovaikutuksen haastattelijan ja haastateltavan välille. (Näpärä, 2017) 

 

Teemahaastatteluiden käyttäminen haastattelumuotona on kannattavaa tässä 

opinnäytetyössä, koska silloin haastateltavat nostavat asioita esille, joita pitävät itse 

oleellisimpina. Rakennustyömaan henkilöillä voi olla hyvinkin eri näkemyksiä aiheestaan, sillä 

kokemukset ovat erilaisia työtehtävästä ja asemasta riippuen. (Näpärä, 2017) 

3.1 Haastatteluiden toteutus 

Luovutusvaiheessa urakoitsijoiden välinen yhteistyö korostuu, mikä otettiin huomioon 

haastatteluissa. Haastateltavista henkilöistä keskustelin opinnäytetyön ohjaajan lisäksi myös 

kohdehankkeen vastaavan työnjohtajan kanssa. Kohdeyrityksestä haastateltavien lisäksi 

haastattelin luovutusvaiheen kannalta merkittäviä urakoitsijoita.  

Osa haastateltavista ei halunnut nimeään julki, joten heidät pidetään nimettöminä ja 

esitellään opinnäytetyössä haastatellun tehtävänimikkeessä: 

• Vastaava työnjohtaja 

• Työmaan työnjohtaja 

• Työmaainsinööri 

• LVA-urakoitsija 

• IV-urakoitsija 

• Sähköurakoitsija 

• Maanrakennusurakoitsija 
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Haastattelut järjestettiin kahdenkeskisinä haastatteluina, joko kasvotusten, puhelimen tai 

verkon välityksellä tammi-helmikuussa 2021. Suurin osa haastatteluista tallennettiin, jonka 

lisäksi kirjoitettiin muistiinpanoja haastatteluiden aikana. Haastattelut sovittiin puhelimitse, 

jolloin haastateltaville kerrottiin opinnäytetyön aiheesta ja tavoitteista, sekä lähetettiin 

haastattelukysymykset ennakkoon. Kaikki haastateltavat suostuivat mielellään ja vaikuttivat 

olevan kiinnostuneita opinnäytetyön aiheesta. 

Haastattelun runko koostui neljästä osasta: 

1. Haastateltavan työhistoria 

2. Luovutusvaiheen kuvaus 

3. Luovutusvaiheen ongelmat ja perussyyt 

4. Muutokset luovutusvaiheeseen 

Haastattelun ensimmäinen osa koski haastateltavan työhistoriaa. Tällöin selvitettiin, kuinka 

kauan haastateltava oli työskennellyt rakennusalalla, sekä millaisissa tehtävissä ja asemassa 

hän on työskennellyt hankkeissa. 

Toinen osa koski luovutusvaiheen kuvausta haastateltavan näkökulmasta tai työtehtävästään 

käsin. Haastateltavilta kysyttiin miten he määrittelevät luovutusvaiheen ja mitä työvaiheita 

ja tehtäviä se pitää sisällään, sekä mitä heidän työtehtäviinsä on kuulunut 

luovutusvaiheeseen liittyen. Lisäksi haastateltavilta kysyttiin luovutusvaiheen aikataulusta, 

sekä ohjeistuksesta. 

Kolmannessa osassa syvennyttiin luovutusvaiheen ongelmiin ja niiden syihin. Haastateltavia 

pyydettiin kertomaan mitä ongelmia he olivat kokeneet luovutusvaiheessa, mitä seurauksia 

näistä ongelmista oli aiheutunut, sekä mistä ongelmat ovat heidän mielestään johtuneet. 

Haastattelun neljännessä osassa pohdittiin mitä muutoksia luovutusvaiheeseen tulisi tehdä. 

Haastateltavilta kysyttiin, millä keinoilla saataisiin luovutusvaihe onnistumaan paremmin ja 

kivuttomammin, sekä miten omalla osallaan tähän kykenisi vaikuttamaan. 

Haastatteluiden loppuun haastateltaville annettiin vapaa sana koskien haastattelua ja sen 

osia sekä mahdollisuus lisätä näihin vielä jotain. 
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3.2 Luovutusvaiheen haasteet ja ongelmat haastatteluiden perusteella 

Haastateltavat edustavat useampaa tahoa ja tehtävää hankkeessa, joten näkökulmien määrä 

oli suuri. Vaikka näkökulmia oli monia, jokaisessa haastattelussa nousivat seuraavat 

aihealueet esille 

• Suunnittelun haasteet 

• Aikataulutuksen haasteet 

• Haasteet viestinnässä ja vastuunjaossa 

• Haasteet valvonnassa ja tarkastuksissa 

• Muut haasteet 

3.2.1 Haasteet suunnittelussa 

Ristiriitaiset suunnitelmat ja niiden puutteellisuus nousi esille monessa haastattelussa. 

Varsinkin taloteknisten suunnitelmien heikkoa tasoa ja ristiriitaisuuksia ihmetteli moni 

haastateltava. Ongelmia tulee, jos suunnitelmien ristiriitaisuus huomataan liian myöhään.  

Sähköurakoitsija kertoi haastattelussaan esimerkin mitä ongelmia voi syntyä, jos 

talotekniikkasuunnitelmat ovat ristiriidassa keskenään, eikä tätä olla huomattu aikaisemmin:  

”Ongelmia tulee, jos suunnitelmat ei kohtaa. Virheet tulee esiin vasta 

käyttöönotossa, esimerkiksi erikoisasennuksissa (poiskotona-kytkin) nämä on 

testattava kunnolla, että ongelmat huomataan tarpeeksi varhaisessa vaiheessa. 

Toinen esimerkki: liesituulettimen tehostukset eivät toimi niin kuin piti, tämäkin 

johtui suunnitelmien ristiriitaisuuksista ja huomattiin vasta käyttöönotossa.” 

Huonona asiana pidettiin myös sitä, etteivät suunnittelijat olleet useinkaan perillä työmaan 

tapahtumista tai suunnitelmien toteutuksesta. Haastateltavien kommenttien mukaan 

suunnittelijoilla ei ole tarpeeksi käytännön kokemusta tai tarpeeksi tietoa rakentamisesta. 

Moni suunnittelija keskittyy liikaa omiin suunnitelmiinsa, eikä kommunikoi tarpeeksi kohteen 

muiden suunnittelijoiden kanssa, mistä johtuu suunnitelmien ristiriitaisuudet. 
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3.2.2 Haasteet aikataulutuksessa 

Haastatteluissa jokainen haastateltava kertoi, että oli kokenut ongelmia tai haasteita 

aikataulutukseen liittyen luovutusvaiheessa. Aikataulullisesti suurimmat ongelmat 

luovutusvaiheessa aiheuttivat sen, että työt olivat jo myöhästyneet rakentamisen aikana, 

jolloin oltiin jo lähtökohtaisesti myöhässä luovutusvaiheen alkaessa. Haastateltavien mukaan 

töiden myöhästymiseen rakentamisen aikana oli useita syitä: virheelliset tai puutteelliset 

suunnitelmat, olematon suunnittelun ohjaus, aikataulujen laadinta ja seuraaminen, liian 

vähäiset resurssit, osaamaton työnjohto. Oli töistä myöhästyminen johtunut mistä syystä 

tahansa, viive oli usein jo kasvanut usein kuukauden ajan mikä johti töiden kasaantumiseen 

loppuvaiheeseen. Tällaisissa tapauksissa moni haastateltava kertoi kiireen olevan 

luovutusvaiheessa valtava ja töitä jouduttiin tekemään vuorokauden ympäri.  

Myös useammassa haastattelussa nousi esille haasteita luovutusvaiheen aikataulun 

suunnittelussa. Rakennusurakoitsija on vastuussa aikataulun laadinnasta, mutta kaikki 

haastateltavat olivat yhtä mieltä siitä, että suunnittelu tulisi tehdä yhdessä 

rakennusurakoitsijan, talotekniikkaurakoitsijan, sekä loppusiivousurakoitsijan kesken. 

Talotekniikkaurakoitsijat kertoivat, että rakennusurakoitsijan laatimassa luovutusvaiheen 

aikataulussa ei ollut jätetty tarpeeksi aikaa talotekniikan mittauksille ja säädöille. 

Rakennusurakoitsijan yksin laatimaa aikataulua pidettiin itsessään jo ongelmana, eikä 

toiminta ole ollut näissä tapauksissa suunnitelmallista tai järkevää. Jos rakennusurakoitsija 

laatii aikataulun, olisi tämän lähetettävä se kommentoitavaksi ja täydennettäväksi muille 

urakoitsijoille. Sähköurakoitsija kommentoi yhdessä luotua aikataulua seuraavasti: 

”En usko, että kokonaan yhdessä ja tasa-arvoisesti laadittu aikataulu palvelisi ketään. 

Jokainenhan haluaa itselleen mahdollisimman hyvän tilanteen ja paljon aikaa omille 

töilleen. Villi länsi meininki tästä vain syntyy. Yhdessä laadittu aikataulu onnistuu ja 

toimii, jos pääurakoitsija antaa tälle raamit ja urakoitsijat pääsevät tämän jälkeen 

vaikuttamaan tähän.”  
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3.2.3 Haasteet viestinnässä ja vastuissa 

Moni haastateltava oli kokenut viestinnän ja tiedonvaihdon puutteelliseksi 

luovutusvaiheessa. Puutteellinen tiedonkulku ei kuitenkaan tullut yllätyksenä rakentamisen 

loppuvaiheessa vaan oli jatkunut koko hankkeen ajan, mutta viestinnän puute korostui 

selvästi luovutusvaiheessa.  

Vastuunjako työmaalla eri urakoitsijoiden kesken oli selvää, sillä kaikilla haastateltavilla oli 

aikaisempaa kokemusta kerrostalohankkeista. Omat tehtävät ja tarkastukset 

luovutusvaiheessa tiedostettiin pääsääntöisesti hyvin, mutta rakennusurakoitsijan oman 

organisaation sisällä oli koettu epäselvyyksiä työmaan toimihenkilöiden vastuualueista. 

Pitkän työkokemuksen omaava vastaava työnjohtaja kertoi haastattelussaan, että työmaan 

vastuut luovutusvaiheessa ovat olleet selvät, kun työmaa on saanut selkeän ohjeistuksen 

rakennuksen luovutusta varten (johdolta) toimistolta.  

”Konttorin väki on tässäkin avainasemassa. Suunnittelun ohjaus on kaiken a ja o, sillä 

tehdään suurimmat säästöt, että rahanhukkaukset. Työmaalla rakentamisen aikana ei 

kyllä enää mitään pelasteta. Kyllä täälläkin ”sössiä” voi, mutta ei sillä työmaata 

tuhota.” (vastaava työnjohtaja) 

3.2.4 Haasteet valvonnassa 

Osa haastateltavista oli kokenut haasteita valvonnassa. Ongelmia tuli erityisesti esiin, kun 

valvonnasta koettiin puuttuvan yhteinen linja. Kertaalleen jo tarkastettu työ ei kelvannut 

vaan tarkastuksia ja korjauksia tehtiin moneen kertaan ja monen tarkastajan toimesta. Tätä 

haastateltavat oli kokeneet jopa yksittäisen valvojan kohdalla, mutta erityisesti kun useampi 

eri taho teki tarkastuksia. Valvojien määrä työmaalla lisääntyy huomattavasti 

luovutusvaiheessa, mutta sen pitäisi olla aktiivista koko hankkeen läpi. 

Tilaajan omat tarkastukset on koettu myös haastavaksi, varsinkin jos tilaaja ei ole ollut 

aktiivisesti mukana aikaisemmin rakentamisen aikana. Siksi tilaaja ja rakennuksen 

loppukäyttäjät on hyvä ottaa luovutusvaiheessa jo hyvissä ajoin mukaan, eikä nähdä 

ensimmäistä kertaa lopputarkastuksesta. 
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3.2.5 Muut haasteet 

Tähän alalukuun on kerätty luovutusvaiheeseen liittyvät ongelmat ja haasteet, jotka nousivat 

esille vain yhdessä tai kahdessa haastattelussa. Tässä käsitellään myös sellaisia aiheita, jotka 

nousivat esille ikävinä tai harmillisina toteamuksina, mutta eikä niinkään ongelmina. 

Luovutettavan materiaalin kasaamisen ja huoltokirjan kokoamisen koki muutama 

haastateltava työlääksi ja aikaa vieväksi tehtäväksi. Rakennusurakoitsijan edustajien mukaan 

luovutettavan materiaalin saaminen aliurakoitsijoilta sekä suunnittelijoilta oli hankalaa.  

”Joidenkin toimijoiden kanssa on aina hieman haasteita saada luovutusdokumentit 

työn alle ja luovutettua pääurakoitsijalle ajallaan. Suunnitelmat eivät ole valmiina, 

pääurakoitsijan on potkittava ja muistutettava näistä” (työmaainsinööri) 

Yksittäisen urakoitsijan virheellinen työtulos viimeistelyvaiheen töissä on koitunut myös 

ongelmaksi. Seurauksena virheellisestä työn toteutuksesta voi koitua valtavasti korjattavaa. 

Yksi haastateltava kertoi esimerkin tällaisesta tapauksesta.  

”Korjattavia töitä voi tulla, kun timpuri ruuvaa liian pitkät ruuvit lattiaan, vaikka 

ohjeena oli käyttää kiinnityksessä liimaa. Nämä ruuvit rikkoivat 

kahdessakymmenessäviidessä asunnossa lattialämmityskaapelit, jolloin valmis työ 

pitää purkaa ja korjata loppuvaiheessa. Työn piti olla yhden miehen ja päivän 

homma.” (sähköurakoitsija) 

3.3 Yhteenveto haastatteluista 

Haastateltavien työkokemus rakennusalalta vaihteli kahdesta vuodesta jopa 

kolmeenkymmeneen vuoteen. Haastateltavista kaikki olivat työskennellyt 

uudisrakennuspuolella kerrostalohankkeissa, sekä rivitalokohteissa, mutta monelta löytyi 

myös kokemusta toimitila- sekä korjausrakentamisen puolelta.  

Moni haastateltava kuvaili luovutusvaihetta sekä kiireelliseksi että merkittäväksi 

työvaiheeksi. Luovutusvaiheessa haastateltavat olivat kokeneet yleistä kiirettä. Jokainen 

urakoitsija suorittaa työt loppuun vaaditussa laatutasossa. Laatua tulisi seurata koko 
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rakentamisen ajan, mutta jos laadun tarkkailu ja dokumentointi jää loppuvaiheeseen, syntyy 

kiire.   

”Luovutusvaiheessa on kiire, mutta jos työt on suunniteltu hyvin ja aikaa on 

lopputöille, takaa se usein hankkeen onnistumisen. Tottahan se on, että aika on 

rahaa, mutta yleensä luovutusvaiheeseen varattu aika maksaa itsensä usein takaisin, 

sillä töiden korjaukset jälkikäteen maksavat enemmän.” (sähkö urakoitsija) 

Lähes jokainen haastateltava kertoi luovutusvaiheen määrittelevän koko hankkeen 

onnistumisen, sillä usein loppuvaiheen toteutus leimaa loppukäyttäjälle hankkeen 

onnistumisen tai epäonnistumisen.   

” Luovutusvaihe on tärkeä ja merkittävä työvaihe, koska silloin todennetaan 

lopputuote. Jos töitä ei olla tehty kunnolla ja myöhemmin tullaan korjailemaan, on se 

paljon kalliimpaa kuin tehdä työt kerralla loppuun onnistuneesti ja vaaditussa 

laatutasossa.” (LVA-urakoitsija) 

Luovutusvaiheen alkamisajankohdasta haastatteluissa oli monia näkemyksiä. Useimmin 

luovutusvaiheen katsottiin alkavan siitä, kun luovutusvaiheen aikataulu oli laadittu ja siihen 

kuuluvat tehtävät käynnistyneet. Talotekniikkaurakoitsijat määrittelivät luovutusvaiheen 

alkavan siitä, kun heidän omat työnsä oli tehty ja erilaiset säätötyöt ja toimintakokeet 

alkavat. Haastateltavat, jotka eivät osanneet määritellä luovutusvaihetta tai sen 

alkamisajankohtaa perustelivat tämän sillä, että luovutusta tapahtuu rakentamisen aikana 

kaikissa sen vaiheissa. Jolloin jokainen urakoitsija luovuttaa oman työnsä saatuaan sen 

päätökseen ja luovutettavaa materiaalia kerätään koko rakentamisen ajan. Luovutusvaiheen 

päättymisestä oltiin taas yksimielisiä, luovutusvaihe loppuu rakennushankkeen 

vastaanottoon. 

Lähtökohtana onnistuneelle luovutusvaiheelle haastatteluissa todettiin luovutusvaiheen 

huolellinen aikataulun suunnittelu, sen kunnioittaminen ja siinä pysyminen. Jos aikataulussa 

tulee muutoksia, niihin tulee reagoida ja suorittaa korjaavia toimenpiteitä. Luovutusvaiheen 

onnistumiseksi tarvitaan myös selkeää viestintää työmaan tapahtumista kaikkien osapuolten 

kesken. Yhteisen tavoitteen unohtuminen ja oman edun tavoittelu ei paranna kenenkään 

töiden etenemistä, joten yhteinen linja ja tekeminen tulee muistaa koko hankkeen ajan.  
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Haastateltavilta kysyttiin, miten he voisivat omassa roolissaan vaikuttaa luovutusvaiheen 

etenemiseen. Lähes jokainen haastateltava vastasi, että omalla roolillaan asioihin voi 

vaikuttaa eniten suoralla viestillä. 

”Voin vaikuttaa paljonkin. Työt tehdään työmaalla, seuraan töiden etenemistä siellä 

enkä luota sokeasti, jolloin moni asia jää myös huomaamatta. Jos töiden halutaan 

edetä, urakoitsijoille on oltava mestat valmiita, jotta pääsevät tekemään oman 

työnsä ajallaan. Tämä on yhteispeliä ja hyvällä porukalla onnistuu.” (vastaava 

työnjohtaja) 

”Tiedottamista ja ennakoimista parantamalla luovutusvaiheessa. Tähän olenkin aina 

pyrkinyt, mutta aina voi parantaa” (työmaainsinööri) 

”Tekemällä työt huolellisesti ja siististi, sekä tiedottamalla hyvissä ajoin omien 

viimeistelyvaiheen töiden kestosta, kun aikataulua laaditaan. Keskustelemalla.” 

(maanrakennusurakoitsija) 

4 Luovutusvaiheen ohjeistuksen toteuttaminen 

4.1 Tutkimusprosessi 

Opinnäytetyön tarkoituksena oli tuottaa ohjeistus luovutusvaiheen etenemisestä, joka 

helpottaisi luovutusvaiheen suunnittelua, toteutusta ja valvontaa. Luovutusvaiheen ohjeistus 

toteutettiin alkuperäisen suunnitelman mukaan selvittämällä luovutusvaiheen toteutuksen 

teoria kirjallisuuden, sekä haastatteluiden pohjalta. 

Tutkimus alkoi kirjallisuustutkimuksella, joiden pohjalta saatiin käsitys luovutusvaiheen 

teoriasta ja siihen liittyvistä työvaiheista ja tehtävistä. Kirjallisuusaineistosta löytyi tietoa 

yksittäisiin luovutusvaiheeseen liittyviin tehtäviin, mutta kokonaisuudessaan 

luovutusvaiheelle ei yleispätevää ohjeistusta ei löytynyt. Siksi haastattelujen toteutus oli 

hyvin tärkeä osa opinnäytetyön toteutusta.   
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Luovutusvaiheen teorian pohjalta toteutettiin haastattelut nykyisen luovutusvaiheen 

toteutuksen hahmottamisen tueksi. Haastatteluiden avulla selvitettiin tarkemmin 

luovutusvaiheeseen sisältö ja siihen kuuluvat toimenpiteet ja tehtävät. Lisäksi 

haastatteluissa selvitettiin luovutusvaiheessa havaittuja ongelmia ja kehityskohteita ja mitä 

luovutusvaiheen nykytilassa tulisi kehittää. Lisäksi haastatteluissa selvitettiin, millaisia 

toimintatapoja luovutusvaiheessa on todettu hyviksi ja toimiviksi. Haastateltavat kokivat 

luovutusvaiheen sisällön ja siihen kuuluvat tehtävät eri tavalla, sillä näkökulmia oli monia. 

Työssä tutkitaan rakentamisen aikaisen luovutusvaiheen suunnittelua ja toteutusta 

urakoitsijan näkökulmasta, jolloin rajataan kehitettävät asiat tämän mukaisesti. Työssä ei 

oteta kantaa huoltokirjan ja tai muun luovutettavan aineiston kehittämiselle, eikä 

luovutusvaiheen kehittämiselle rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa.  

Tavanomaisen kerrostalohankkeen luovutusvaiheen sisältö toistaa usein samaa kaavaa, 

mutta niissä on kuitenkin eroja, riippuen hankkeen toteutusmuodosta ja tilaajasta. 

Haastatteluista kävi ilmi, että rakennushankkeen luovutusvaiheessa kohdatut haasteet ovat 

olleet yhteyksissä hankkeen aiempiin haasteisiin tai tiedon puutteeseen. Ongelmien 

korjaaminen luovutusvaiheessa ei ole tehokasta, vaan toimenpiteiden tulee olla 

ennaltaehkäiseviä. Siksi luovutusvaiheen huolellinen suunnittelu ja sen sisältämien tehtävien 

toimenpiteiden sisäistäminen on tärkeää.  

4.2 Luovutusvaiheen ohjeistus 

Opinnäytetyön tuloksena tuotettu ohjeistus on yleispätevä ja sillä pyritään selkeyttämään 

luovutusvaiheen kulku kerrostalohankkeessa. Ohjeistuksen tarkoituksena on toimia 

rakennusurakoitsijan luovutusvaiheen suunnittelun ja toteutuksen tukena. Luovutusvaiheen 

ohjeistus sisältää kuvauksen luovutusvaiheen suunnittelusta, toteutuksesta ja valvonnasta 

rakennuskohteen luovutukseen asti.  

Ohjeistuksessa työmaan luovutusvaihe jaettiin kahteen osaan. Ensimmäinen osa koostuu 

rakentamisaikaisen luovutusvaiheen suunnittelusta, joka kytkeytyy hankeen 

toteutusvaiheeseen. Vaiheessa tarkastetaan edellytykset ja vaatimukset rakennuksen 

luovutukselle ja laaditaan luovutusvaiheen aikataulu. Toinen osa luovutusvaiheen tehtävien 

käynnistäminen. Tämä vaihe katsotaan alkavan siitä, kun luovutusvaiheen aikatauluun 
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kuuluvat tehtävät käynnistetään. Vaihe koostuu luovutusvaiheen työtehtävistä ja 

tarkastuksista rakennuksen luovutukseen asti. Jako on urakoitsijan näkökulmasta hyvä, sillä 

ne ovat toiminnallisesti ja tehtävien sisällöltään erilaisia vaiheita. Ohjeistuksen mukainen 

luovutusvaiheen menettely on esitetty kuvassa 1. Ohjeistuksen molempia osia tarkastellaan 

tarkemmin seuraavissa alaluvuissa.  
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Kuva 1 Luovutusvaiheen menettely 

 

4.2.1 Luovutusvaiheen suunnittelu 

Haastatteluissa nousi esille, että luovutusvaiheen suunnittelun aloittamiseksi tulisi järjestää 

pääurakoitsijan organisaation sisäinen tilaisuus. Tämän tärkeimpänä osana on käydä läpi 

luovutukselle asetetut vaatimukset ja nimetä luovutusvaiheen tehtäville vastuuhenkilöt. 

Tämä vähentää turhia epäselvyyksiä ja vastuun välttelyä. Tähän ratkaisuna luovutusvaiheen 

suunnittelu käynnistetään pääurakoitsijan organisaation sisäisellä luovutusvaiheen 

aloituskokouksella, joka pidetään noin 3-4 kuukautta ennen rakennushankkeen 

luovutuspäivää työmaan seurantakokouksen yhteydessä. Kokouksen järjestämisestä vastaa 

usein rakennushankkeen työpäällikkö jo kokoukseen osallistuvat työmaalla toimivat 

toimihenkilöt. Kokouksessa käsitellään luovutusvaiheelle asetetut tavoitteet, vaatimukset ja 

tehtävät, sekä nimetään luovutusvaiheen tehtäville vastuuhenkilöt. Kokouksessa 

kartoitetaan myös rakennuskohteen aikataulutilanne.  

Kun pääurakoitsijan oman organisaation keskeinen luovutusvaiheen aloituskokous on 

pidetty ja rakennuksen luovutukselle asetetut vaatimukset ovat selvät, laaditaan 

luovutusvaiheen aikataulu. Aikataulun laadinnasta vastaa hankkeen pääurakoitsija, mutta se 

tulisi toteuttaa yhdessä muiden urakoitsijoiden kanssa, niin kuin haastatteluissakin todettiin. 

Ratkaisuksi tähän päädyttiin seuraavanlaiseen toteutustapaan: Pääurakoitsija laatii 

luovutusvaiheen alustavan aikataulun, johon merkitsee luovutukselle asetetut vaatimukset, 

sekä luovutusvaiheen rakennustekniset työt. Tämän jälkeen alustava aikataulu esitetään 

sähkö-, LVA-, IV-, maanrakennus-, ja loppusiivousurakoitsijalle. Edellä mainitut urakoitsijat 

tekevät omien töiden kohdalleen tarkennukset ja korjaukset sekä antavat kommenttinsa 

aikatauluun liittyen, joiden pohjalta pääurakoitsija laatii lopullisen aikataulun, jonka kaikki 

tarkastavat ja lopuksi hyväksyvät. Kuvassa 2 on malli yhteensovitetusta luovutusvaiheen 

aikataulusta. 
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Kuva 2 Luovutusvaiheen yhteensovitettu aikataulumalli 

Työmaan luovutusvaiheen toteuttamisen edellytykset saavutetaan huolellisella 

luovutusvaiheen suunnittelulla, jonka tarkoituksena on varmistaa, että kohde luovutetaan 

tilaajalle sovittuna aikana sopimusasiakirjojen mukaisesti. Luovutusvaiheen suunnittelun 

sisältö ja siihen kuuluvat toimenpiteet on esitetty tarkemmin kuvassa 3. 
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Kuva 3 Luovutusvaiheen suunnitteluun liittyvät toimenpiteet 

4.2.2 Luovutusvaiheen toteutus ja valvonta 

Viestinnän tärkeyttä korostettiin jokaisessa haastattelussa ja hyvää tiedonkulkua hankkeen 

osapuolten välillä pidettiin merkittävänä asiana etenkin luovutusvaiheessa. Informaatiota 

kulkee rakennushankkeessa valtavasti ja monen eri osapuolen välillä. Myös yksittäiset 

sähköpostiketjut joidenkin hankkeen osapuolten välillä todettiin huonoksi käytännöksi, sillä 

kaikkien luovutusvaiheeseen liittyvien osapuolten olisi hyvä saada ajankohtaista tietoa 

työmaan tapahtumista ja aikataulun tilanteesta. Tätä pohdittiin myös haastatteluissa ja 

asiaan esitettiin ratkaisuksi muun muassa viikoittaista tilannekatsausta työmaan tilanteesta 

ja seuraavan viikon tapahtumista, joka lähetettäisiin kaikille hankkeen osapuolille. 

Ratkaisuksi tähän päädyttiin toteuttamaan joka perjantai lähetettävä 

viikkokatsaussähköposti kaikille hankkeen osapuolille. Viikkokatsauksen tulisi sisältää 

kyseisellä viikolla valmistuneet työt ja työmaan tapahtumat, sekä seuraavan kahden viikon 

tapahtumat. 
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Luovutusvaiheeseen kuuluu monia eri osapuolten tehtäviä ja tarkastuksia, jolloin hankkeen 

pääurakoitsijalla on monta muistettavaa asiaa. Luovutusvaiheen sisällön hahmottamisen, 

sekä toteutuksen ja valvonnan tueksi laadittiin luovutusvaiheen tehtävälista. Tehtävään 

listattiin kaikkien luovutusvaiheen osapuolten tehtävät ja tarkastukset. Tehtävälistan 

kokoaminen aloitettiin listaamalla luovutusvaiheen tehtäviä kirjallisuusaineiston pohjalta 

tekniikka-alojen mukaisesti seuraaviin osiin: 

• Rakennustöiden luovutus 

• Teknisten töiden luovutus 

o IV-urakoitsija 

o LVV-Urakoitsija 

o Sähköurakoitsija 

o Taloteknisten väliset yhteiset tehtävät 

• Viranomaistarkastukset / ulkopuoliset tarkastukset 

• Muuttovaiheen toimenpiteet  

Haastattelujen pohjalta tehtävälistaa vielä täydennettiin ja muokattiin lopulliseen 

muotoonsa. Luovutusvaiheen tehtävälista löytyy liitteenä 2.   

Työmaan luovutusvaiheeseen katsotaan kuuluvan kaikki tehtävät ja tarkastukset, sekä muut 

toimenpiteet, jotka ovat merkittynä luovutusvaiheen aikatauluun ja tarkennettuna 

luovutusvaiheen tehtävälistaan. Luovutusvaiheen toteutuksen käynnistäminen katsotaan 

alkavaksi rakennus- ja taloteknisten töiden viimeistelystä itse rakennuksen luovutukseen. 

Kuvassa 4 esitetään tarkemmin luovutusvaiheen toteutuksen eteneminen. 
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Kuva 4 Luovutusvaiheen toteutukseen liittyvät tehtävät ja toimenpiteet 

5 Johtopäätökset ja pohdinta 

Opinnäytetyön päätavoitteena oli kehittää kohdeyrityksen käyttöön ohjeistus 

kerrostalohankkeen luovutusvaiheen hallintaan. Ohjeistusta varten mallinnettiin 

prosessikaavio kuvaamaan luovutusvaiheen etenemistä rakentamisen aikana. Alatavoitteena 

oli tuottaa tehtävälista luovutusvaiheeseen kuuluvista tehtävistä, tarkastuksista ja 

muistettavista asioista. Luovutusvaiheen ohjeistuksen ja tehtävälistan toteuttamiseksi 

selvitettiin luovutusvaiheen nykytilanne kirjallisuustutkimuksen ja haastattelututkimuksen 

yhteistuotoksena.  

Kirjallisuustutkimuksella selvitettiin luovutusvaihe teoriassa ja haastattelututkimuksessa 

syvennyttiin luovutusvaiheeseen haastateltavien kokemusten perusteella. 
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Kirjallisuusaineistosta löytyi tietoa yksittäisiin luovutusvaiheeseen liittyviin tehtäviin, mutta 

kokonaisuudessaan luovutusvaiheelle ei yleispätevää ohjeistusta löytynyt. Siksi 

haastattelujen toteutus oli hyvin tärkeä osa opinnäytetyön toteutusta. Luovutusvaiheesta 

saatiin laaja kuva kirjallisuuden ja haastattelujen tuella. 

Opinnäytetyön tuloksena tuotettiin luovutusvaiheen ohjeistus, sekä luovutusvaiheen 

tehtävälista. Tämä dokumenttipari vastasi alkuperäistä suunnitelmaa. Luovutusvaiheen 

ohjeistus ja tehtävälista pyrittiin pitämään yksinkertaisina ja selkeinä, jolloin nämä toimisivat 

avustavina työkaluina työmaan toimihenkilöille luovutusvaiheen suunnittelu- ja 

toteutusvaiheessa. 

Rakennuksen luovutusvaihe koostuu useista työtehtävistä, joiden tarkoituksena on 

varmistua rakennuskohteen luovutuksesta tilaajalle tietyssä aikataulussa ja laatutasossa. 

Luovutusvaiheeseen kohdistuu monen eri urakoitsijoiden työtehtävien ja tarkastusten lisäksi 

tilaajan valvojien, suunnittelijoiden ja viranomaisten tarkastuksia. Luovutusvaiheen 

huolellisella suunnittelulla ja toteutuksen ohjauksella mahdollistetaan kohteen onnistuneen 

luovutuksen. Tämä kuitenkin edellyttää työmaan toimihenkilöiltä luovutusvaiheeseen 

liittyvien tehtävien tuntemista. 
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