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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

Tdssa opinndytetyossa kasitellaan kerrostalohankkeen luovutusvaihetta
rakennusurakoitsijan nakdkulmasta. Usein luovutusvaiheesta puhuttaessa tyomaalla tai
kollegoiden kesken, monelle tulee mielikuva kiireesta ja stressistda. Monia nuoria vastaavia
tai tydnjohtajia taputellaan olkapaalle ja sanotaan kylla se siita tai siitd oppii. Tama johtuu
siitd, etta luovutusvaiheen aikataulussa on usein epaselvyyksid, mita tyotehtavia
luovutusvaihe sisaltaa ja kuinka kauan tehtavien toteuttamiseen kuluu aikaa. Usein myds
tyomaan toimihenkilot eivat taysin tieda rakennushankkeen kaikkien osapuolten

tyotehtavista luovutusvaiheeseen liittyen.

Taman opinndytetyon toimeksiantaja yrityksena toimii Marvea Qy, joka toimii
paaurakoitsijana erilaisissa asuinrakennusprojekteissa Pirkanmaan ja Kanta-Hameen
alueella. Yritykselld ei ole tdhdan mennessa ollut kdytdssa selkeaa tydkalua, joka tukisi
olennaisesti luovutusvaiheen suunnittelua, toteutusta ja valvontaa. Yrityksella oli tarve
saada selkea ohjeistus tai toimintamalli onnistuneeseen rakennushankkeen luovutukseen,

jota on myds mahdollista hyédyntda hankkeesta toiseen.

Opinndytetyon tavoitteena on kehittdaa kohdeyrityksen kerrostalohankkeiden
luovutusvaiheen hallintaa. Paatavoitteena on toteuttaa selked ohjeistus rakennushankkeen
luovutusvaiheeseen. Alatavoitteina ovat luovutusvaiheen kartoittaminen, tehtavien
selvittdminen ja niiden jarjestaminen tehtavalistan tyyppiseksi dokumentiksi. Ohjeistuksen
tarkoituksena on selkeyttaa luovutusvaiheeseen liittyvat tehtdvat, osapuolet ja vastuut.
Tehtavalistan tarkoituksena huomioida rakennustekniset ja talotekniset tyot, saadot,

koetulokset, rakennusfysikaaliset mittaukset ja tarkastukset.

Tassa opinndytetyossa tarkastellaan kerrostalohankkeen luovutusvaihetta padurakoitsijan
nakokulmasta ja keskitytdan rakentamisaikana tapahtuviin luovutusvaiheen tehtaviin.
Opinnaytetyossa kasitellddan luovutusvaiheen kannalta tarkeita osa-alueita, kuten

luovutusvaiheen suunnittelua, aikataulutusta, aliurakkasopimuksia ja niiden hallintaa,



kokouksia, tarkastuksia, seka laadunvarmistusta. Tydssa kasiteltavien tyotehtavien sisalto ja
toteutus kuvataan siina laajuudessa, jossa se voidaan nahda hyodylliseksi

rakennusurakoitsijan tydmaan toimihenkildiden kaytossa.

Opinnaytetyota tehdessa toimin itse tydmaainsindorind As Oy Hameenlinnan Movean
tyomaalla, jossa Marvea Oy toimii rakennushankkeen paaurakoitsijana ja jonka
luovutusvaihe kdaynnistyy kevaan 2021 aikana. Opinnaytetyon tuloksena tuotettujen
dokumenttien on tarkoitus toimia tyékaluina luovutusvaiheen suunnittelussa ja sisallon

hahmottamisessa.

Opinnaytetyossa kaytettyja tutkimusmenetelmia ovat kirjallisuustutkimus ja
haastattelututkimus. Nykyisen luovutusvaiheen toteutusmenetelman selvittamiseksi
toteutetaan haastattelut. Ennen haastatteluita tutustutaan teoreettiseen tietoon aiheesta,

jotta saadaan yleiskasitys luovutusvaiheen etenemisesta.

Kirjallisuustutkimuksen tavoitteena on kartoittaa rakennushankkeen luovutukseen liittyvat
tyovaiheet ja tehtdvat. Kirjallisuustutkimuksen aineistoa saadaan aihealueeseen liittyvista

artikkeleista, verkkojulkaisuista, tutkimusraporteista, rakennusalan yleisista ohjekorteista,

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

kartoitettu luovutusvaiheen nykytilannetta.

Haastattelut toteutetaan teemahaastatteluina. Haastatteluja suoritetaan alan
ammattilaisille, joilla on aikaisempaa kokemusta rakennushankkeen kayttoonotto- ja
luovutusvaiheesta. Haastateltavia on rakennusurakoitsijan edustajina vastaava tyénjohtaja,
tyomaan tyonjohtaja, seka tydmaainsinoori. Tydomaatoimihenkildiden lisdksi haastatellaan
talotekniikkaurakoitsijoita, sekd maanrakennusurakoitsijaa. Haastatteluiden avulla pyrittiin
selvittdmaan kokemuksen perusteella havaittuja ongelmia ja kehityskohteita, mutta
[6ytamaan onnistumisia, seka hyvaksi todettuja toimintatapoja. Haastatteluissa havaittujen
puutteiden valttamiseksi kehitetdan kohdeyrityksen luovutusvaihetta koskevia ohjeita ja

menettelytapoja.

Asuinkerrostalon ja toimistorakennuksen luovutusprosessin kehittdmiseen on paneuduttu
VTT:n tutkimuksessa (Koski, 2004). Opinndyte- seka diplomitdissa on jonkin verran

paneuduttu luovutuksen kehittdmiseen eri ndkokulmista. Diplomitydssdan Tiensuu (2018)



keskittyi vaativan talonrakennushankkeen luovutusprosessin kehittamiseen.
Opinnaytetydssaan Kangasniemi (2013) keskittyy luomaan ohjeistuksen luovutusprosessista
yrityksen laatujarjestelmaan ja kasittelee tyossaan luovutusvaiheen vaikutusta laadun
nakokulmasta. Opinndytetyon teoreettinen viitekehys maaraytyy rakentamisen aikana

tapahtuvaan luovutusvaiheeseen.

2 Luovutusvaiheen teoria

Rakennuksen luovutuksen tarkoituksena on siirtda rakennuskohteen omistus ja hallinta
rakentajalta tilaajille ja tuleville kayttajille sovitussa aikataulussa ja ilman laatuvirheita.
Rakentamisen luovutus on osa koko luovutusprosessia, joka alkaa jo rakennushankkeen
suunnitteluvaiheessa ja jatkuu koko rakentamisen ajan jopa takuutdiden hyvaksymiseen asti.
Itse rakennuksen luovutus ei niinkdan sisalla rakentamista, mutta sijoittuu ajallisesti
rakentamisen ja rakennuksen kaytté6noton valiin ja tata ajanjaksoa voidaan kutsua

luovutusvaiheeksi. (Koski, 2004, s. 8)

Luovutusvaiheen katsotaan olevan ty6las ja aikaa vieva vaihe, silld se sisaltaa
rakennusurakoitsijan ja monien aliurakoitsijoiden tehtavia ja tarkastuksia, seka ulkopuolisia
tarkastuksia. Naiden tarkastusten valvonnasta, toteutuksesta ja yhteensovituksesta vastaa
rakennusurakoitsija, joka on vastuussa tilaajalle. Valvojien maara tyémaalla lisaantyy,
suunnittelijat tulevat tekemaan omia tarkastuksiaan ja rakennuksen loppukayttajat

aktivoituvat.

Asiakaslahtoisyys on rakennusalalla kasvanut ja siksi luovutusvaiheella on nykypaivana
keskeinen rooli rakennusprojektin onnistumisessa. Rakennuksen luovutus on suoraa
kanssakdymista tilaajan ja rakennuttajan valilla. Luovutusvaihe on tarkeda hoitaa hyvin
rakennusliikkeen imagon kannalta, silla se merkitsee usein samalla kustannussadastoja, seka
vahentaa kiirettd. Onnistunut rakennuksen luovutus maarittelee tilaajalle suurimmaksi osin

koko hankkeen onnistumisen. (Koski, 2004, s. 9)



2.1 Luovutusvaiheen suunnittelu

Luovutusvaiheen suunnittelun tarkoituksena on selventaa luovutukselle asetetut
vaatimukset ja aikatauluttaa ne toteutuskelpoiseen muotoon. Suunnittelussa otetaan
huomioon hankkeen laajuus, toiminnot ja tehtavat, joita luovutusvaiheessa tehdaan ennen

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

Luovutusvaiheen ajallisen suunnittelun tarkein lahtétieto on tilaajan kanssa sovittu
luovutusajankohta, jolloin muut luovutusvaiheeseen liittyvat tyot ja tarkastukset sovitetaan
tdman mukaan. Aikataulun laadinnasta vastaa hankkeen rakennusurakoitsija, mutta sen
suunnittelu tulisi toteuttaa yhdessa muiden hankkeen urakoitsijoiden kanssa.
Rakennustiedon ohjeessa RT 10-1125 (2017) luovutusvaiheen aikataulusta kaytetdan termia
viimeistelyaikataulu. Aikatauluun suunnitellaan kohteen oikea valmistumisjarjestys,
tarkastusajankohdat, korjausajankohdat ja jalkitarkastusten ajoitus. Aikataulua
suunnitellessa on huomioitava, etta polyavat tydvaiheet saadaan paatokseen ennen
toimintakokeiden alkua, seka jatettava riittava aika talotekniikkaurakoitsijoiden omille
tarkastuksille ja sddadoille ennen viranomaiskatselmuksia ja -tarkastuksia. (Ratu 10-11225,

2016, s. 6)

Luovutusvaiheen huolellinen suunnittelu ja ohjattu toteutus mahdollistavat kohteen
suunnitelmien mukaisen luovutuksen ja kayttéonoton tilaajalle. Onnistunut luovutusvaihe
edellyttda tehtavien tuntemista ja aikatauluttamista, seka aikataulun seuraamista ja

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

2.2 Luovutusvaiheen tyosisalto

Rakennusurakoitsijan ndakékulmasta luovutusvaihe on urakan viimeinen osa. Luovutusvaihe
kannattaa maaritelld projektin hallinnan ja kehittamisen kannalta pelkistetyksi. Tata
helpottaa, jos jatetdan rakennustydohon kuuluvien tehtdvien rajaaminen luovutusvaiheen
ulkopuolelle ja keskitytdan luovutusvaiheen toimenpiteisiin. (Koski, 2004).
Talonrakennushankeen luovutusvaiheeseen voidaan katsoa kuuluvan seuraavat tehtavat ja

tarkastukset:



e Aliurakoiden itselleluovutukset ja vastaanotot

e Polyttdmyys- ja loppusiivous

e Rakennusfysikaaliset mittaukset

e Teknisten jarjestelmien toimintakokeet

e Mittaukset ja sdaadot

e Virhe- ja puutelistat, ndiden korjaus ja tarkastus
e Viranomaistarkastukset ja loppukatselmus

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

2.2.1 Rakennustodiden luovutus

Rakennusurakoitsija toimii rakennushankkeessa tilaajan paaurakoitsijana. Sopimus ja
urakkamuoto maarittelee tarkemmin rakennusurakoitsijan vastuut hankkeessa, mutta
yleisesti rakennusurakoitsija toimii hankkeen rakentamisen vetajana ja muut urakoitsijat

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

Aliurakoitsijan itselleluovutuksella tarkoitetaan aliurakoitsijan oman tyon tarkastusta ennen
sen luovuttamista tyon tilaajalle, eli paaurakoitsijalle. Itselleluovutustarkastuksessa
urakoitsija kuittaa tekemansa tyon laatuvaatimusten mukaiseksi ennen tyon luovuttamista.
Aliurakoitsijoiden suorittama itselleluovutustarkastus vaikuttaa merkittavasti padurakoitsijan
omaan virhe- ja puutelistojen tekoon, seka korjaukseen suoritettavaan aikaan. Siksi on
tarkeaa vaatia aliurakoitsijoita suorittamaan oman tyonsa itselleluovutustarkastuksen
huolellisesti, ennen kuin ottaa tyota vastaan. Itselleluovutukset koskevat rakennusteknisia-,

seka taloteknisia toita. (Ratu 10-11255, 2017, s. 12).

Loppusiivouksen sisalto ja tehtavat, seka siivouksen jalkeinen puhtaustaso maaritellaan aina
rakennuskohtaisesti. Loppusiivous suoritetaan kahdessa vaiheessa, silla kaikkia t6ita ei voida
suorittaa niin, etta siivous tehtdisiin kerralla loppuun. Ensimmainen siivous tehddan ennen
ilmanvaihtojarjestelmien toimintakokeita. Toinen siivous tehddan ennen rakennuksen

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

Siivouksen ensimmadinen vaihe, eli polyton siivous luo edellytykset ilmanvaihtojarjestelman

toimintakokeille, seka mittauksille ja saaddille. Polyton siivous voidaan aloittaa, kun



rakennustyot ovat ldhes valmiit ja viimeistely- ja asennusty6t ovat ldhes valmiita. Polyton
siivous on myos hyva suorittaa ennen paaurakoitsijan virhe- ja puutelistojen tekemista.
Polyttomaan siivoukseen kuuluu jatteiden ja karkean lian poisto, suojien poisto lattioista,
ikkunoista ja koneista, seka kaikkien pintojen puhdistus polysta imuroimalla ja puhdistamalla
kostealla liinalla. Tassa vaiheessa kaikki rakennusaikaiset huomio- ja tuotetarrat irrotetaan,
seka poistetaan loput polyt, likat ja tahrat. Polyttomassa siivouksessa saavutettua
puhtaustasoa yllapidetaan toimintakokeiden ja luovutuksen valisen ajan. (Ratu 1214-S, 2005,

s. 21)

Siivouksen toinen vaihe, eli lopullinen siivous pyritdaan aloittamaan mahdollisimman nopeasti
polyttoman siivouksen peraan, kun ilmanvaihtojarjestelmien toimintakokeet on saatu
paatokseen. Lopullinen siivous vastaa tydsisalloltaan perussiivousta, jolloin pinnat
puhdistetaan materiaalivalmistajan ohjeiden mukaisesti. Siivous pyritdaan suorittamaan
osakohteittain, kuten kerros tai asuntokohtaisesti. Kun loppusiivous on saatu suoritettua
osakohteessa, esimerkiksi asuntokohtaisesti niiden ovet suljetaan ja siivotulla alueella

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

Rakennusfysikaalisiin mittauksiin katsotaan kuuluvan rakennuksen tiiveysmittaus, seka
lampdkamerakuvaus. Tiiveysmittauksella selvitetdan rakennuksen vaipan ilmatiiveyden, jolla
on suuri vaikutus kohteen kokonaisenergian kulutukseen. Mittausta pystytaan
hyodyntamaan hyvin rakentamisen laadun arvioinnissa vaipparakenteen osalta.
Tiiveysmittauksessa rakennuksen sisdaan ajetaan 50 Pascalin paine-ero verraten ulkoilman
paineeseen. Mittaus toteutetaan alipaineisena ja lopullinen tulos lasketaan mittaustulosten
keskiarvosta. (Paloniitty, 2014, s. 20) Rakennuksen tiiveysmittauksessa voidaan kayttaa

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

Lampokamerakuvauksella pystytdaan etsimaan rakennuksen vaipasta mahdollisia
ilmanvuotokohtia, eristepuutteita, seka kylmasiltoja. Tuloksia tulkitaan
lampdkameraindeksilld, joka huomioi kuvauksen aikaisen ulko- ja sisalampdtilaeron seka
kuvatun pinnan lampétilan, joiden pohjalta lopullinen arvo lasketaan.
Lampokamerakuvauksen olosuhteet vaativat rakennuksen normaalit kdyttéolosuhteet, joten

kuvauksen voi suorittaa vasta kun ilmanvaihtojarjestelmalle on suoritettu sille vaaditut



saadot ja mittaukset. Limpokamerakuvausta kdytetadan apuna yhtena tutkimusmenetelmana

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

2.2.2 Teknisten toiden luovutus

Talotekniikkaan kuuluvat kaikki tyot, jotka kohdistuvat rakennuksen teknisiin jarjestelmiin.
Itselleluovutukset koskevat rakennus- seka taloteknisia toitd (Ratu 10-11255, 2017, s. s.13).
Taloteknisten toiden itselleluovutus koostuu tydaikaisista laite- ja asennustapatarkastuksista,
seka rakennuksen valmistumisvaiheessa tehtavan luovutuksen valmistelusta. Taloteknisten
toiden luovutuksen valmistelun vaiheita ovat toimintakokeiden aloitusedellytysten
toteaminen, toimintakokeiden teko, koe- ja yhteiskoekaytot, tarkistusmittausten teko ja

loppukatselmus. (Kankainen, 2001)

Toimintakokeilla tarkistetaan instrumentointi ja merkinnat, pyérimissuunnat, halytykset ja
varolaitteet, ohjaukset ja pakkokytkennat, seka saatétoiminnot. Ennen toimintakokeiden
aloitusta polya aiheuttavat tyovaiheet on saatettava paatokseen. Toimintakokeiden jalkeen

suoritetaan mahdolliset viimeistely ty6t ja siivous. (Ratu 10-11255, 2017, s. s.13)

Kun toimintakokeet on toteutettu, mahdolliset puutteet korjattu ja siivous suoritettu
aloitetaan jarjestelmien saadot ja mittaukset. Taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien, kuten
ilmanvaihdon, lammityksen seka valaistuksen toiminta on madritelty erikseen suunnitelma-

asiakirjoissa. (Ratu 10-11255, 2017, s. s5.13)

Koekaytot tehdaan taloteknisille laitteille, jotka ovat maaritelty sopimusasiakirjoihin.
Tavallisimpia koekaytettavia laitteita ovat kattilalaitteet, varavoimalaitteet ja erityistilojen
ilmanvaihtolaitteet. Koekayttoa varten laaditaan erillinen suunnitelma. (Ratu 10-11255,

2017, s.s.13)

2.2.3 Virhe- ja puutelistat

Kun rakennus- ja talotekniset tyot ovat lahes valmiita, seka siivous suoritettu voidaan
suorittaa rakennuksessa virheiden- ja puutteiden kartoitus. Kartoituksessa etsitdan

aliurakoitsijoiden itselleluovutustarkastuksista jiljelle jadneet virheet ja puutteet, seka



rakentamisen aikana tulleet naarmut ja kolhut. Nama kerataan niin sanotuille vika- ja
puutelistoille yleensa paaurakoitsijan, seka valvojan toimesta. Listojen tekemisesta sovitaan

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

Luovutusvaiheeseen on jatettdva aikaa virhe- ja puutelistojen tekoon ja ndiden korjaamiseen
ja jalleentarkastukseen. Toisinaan rakennusurakoitsija tekee ensin omat tarkastuksensa
osana itselleluovutuksia, joista keratyt listat annetaan aliurakoitsijoille korjattaviksi. Taman
jalkeen myds valvojille on annettava riittavasti aikaa tarkastuksia varten, jotta he ehtivat
kiertaa rakennuksen kunnolla lapi. Kun virheet ja puutteet on kartoitettu ja korjattu on

padurakoitsija suorittanut oman tyon itselleluovutuksen. (Ratu 1224-S, 2009, s. 4)

2.2.4 Viranomaistarkastukset ja lopputarkastus

Suuri osa viranomaistarkastuksista ajoittuu luovutusvaiheeseen, jolloin valmiiden
jarjestelmien kayttoonotot vaativat viranomaisen hyvaksynnan. Tallaisia tilaisuuksia ovat
esimerkiksi savunpoistojarjestelman ja hissien tarkastukset, erityinen palotarkastus, seka
vesi- ja viemarikatselmus. Viranomaistarkastukset maaritelldan rakennusluvassa ja niiden
maara vaihtelee hankkeen laajuudesta ja kunnasta. Vastaavan tyonjohtajan tulee osallistua
kaikkiin viranomaistarkastuksiin ja kaikki vaaditut tarkastukset tulee suorittaa ja

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

Erityinen palotarkastus suoritetaan ennen rakennusvalvonnan kayttéonottotarkastusta ja on
yksi tarkeimmista tarkastustapahtumista ja sen suorittaa pelastusviranomainen.
Rakennuksen tulee olla lahestulkoon valmis, jotta tarkastus voidaan suorittaa. Esimerkiksi
rakennuksen automaattisten paloilmoittimien varmennustarkastus ja automaattisen
sammutuslaitteiston kayttéonottotarkastus tulee olla hyvaksytysti suoritettuna, seka
savunpoistoluukut asennettuna ja testattuna. Palotarkastuksessa palotarkastusviranomainen
antaa lausunnon rakennuksen turvallisuudesta, eikd rakennukselle saada luovutuslupaa

ennen hyvaksyttya tarkastusta. (Pelastuslaitos, 2019)

Rakennusvalvontaviranomaisen loppukatselmus on osa viranomaistarkastuksia ja sen
suorittaa rakennusvalvonnan viranomainen. Rakennusta tai sen osia ei saa ottaa kayttoon

ennen kuin se on loppukatselmuksessa kdyttoon hyvaksytty (Ratu S-1229, 2011, s. 19).



Ymparistoministerion ohjeen (2015) mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan pitaa ilmoittaa

rakennusvalvontaviranomaiselle ennen loppukatselmusta seuraavat asiat:

1) rakennustyo on saatettu loppuun rakennusluvan seka rakentamista koskevien

saannosten ja maaraysten mukaisesti;

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkastukset seka niissa

vaaditut toimenpiteet on tehty;

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olennaisesti

vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

4) rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssa edellytetyt merkinnat ja

tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittavassa

laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle; ja

6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen
kayttotarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman.

(Ymparistoministerio, 2015)

2.2.5 Vastaanottotarkastus

Rakennuksen luovutusta varten jarjestetaan vastaanottotarkastus, johon osallistuu tilaaja ja
urakoitsija. Vastaanottotarkastuksen tehtdavana on selvittaa, onko aikaansaatu tyotulos
sopimusasiakirjojen mukainen. Seka urakoitsijalla, etta tilaajalla on oikeus pyytaa
vastaanottotarkastusta. Kaytanndssa pyynnon esittaa lahes aina urakoitsija, silla hanella on

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

Vastaanotettavan rakennuksen tulisi olla |dahes valmis, mutta riittda etta tyot ovat saatettu
valmiiksi pienia viimeistelyja lukuun ottamatta. Vastaanottotarkastuksesta pidetaan
poytakirjaa, johon merkitddan mahdolliset virheelliset tai puuttuvat suoritukset seka

padatetdan, hyvaksyyko tilaaja kohteen vastaanotettavaksi. Jos vastaanottotarkastuksessa
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todennetaan, ettda molemmat osapuolet ovat tayttaneet sopimusvelvoitteensa saadaan

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

3 Luovutusvaihe haastatteluiden perusteella

Opinnaytetyossa haastattelut toteutettiin puolistrukturoituna eli teemahaastatteluina. Niissa
on oleellisinta, etta haastattelu etenee valittujen teemojen varassa. Kaikki valitut teemat
kdaydaan lapi haastateltavan kanssa, mutta erot teemojen kasittelyssa voivat vaihdella eri
haastateltavien kanssa. Tama haastattelun muoto mahdollistaa molemminpuolisen

vuorovaikutuksen haastattelijan ja haastateltavan vilille. (Napara, 2017)

Teemahaastatteluiden kdayttaminen haastattelumuotona on kannattavaa tassa
opinndytety6ssa, koska silloin haastateltavat nostavat asioita esille, joita pitavat itse
oleellisimpina. Rakennustydmaan henkilGilla voi olla hyvinkin eri nakemyksia aiheestaan, silla

kokemukset ovat erilaisia tyotehtdvasta ja asemasta riippuen. (Napara, 2017)

3.1 Haastatteluiden toteutus

Luovutusvaiheessa urakoitsijoiden valinen yhteisty6 korostuu, mika otettiin huomioon
haastatteluissa. Haastateltavista henkildista keskustelin opinndytetyon ohjaajan lisaksi myos
kohdehankkeen vastaavan tyonjohtajan kanssa. Kohdeyrityksesta haastateltavien lisdksi

haastattelin luovutusvaiheen kannalta merkittavia urakoitsijoita.

Osa haastateltavista ei halunnut nimeaan julki, joten heidat pidetdan nimettémina ja

esitelldan opinnaytetydssa haastatellun tehtavanimikkeessa:

e Vastaava tyonjohtaja
e Tydmaan tyonjohtaja
e Tybmaainsinoori

e LVA-urakoitsija

e |V-urakoitsija

e Sihkourakoitsija

e Maanrakennusurakoitsija
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Haastattelut jarjestettiin kahdenkeskisina haastatteluina, joko kasvotusten, puhelimen tai
verkon valityksella tammi-helmikuussa 2021. Suurin osa haastatteluista tallennettiin, jonka
lisaksi kirjoitettiin muistiinpanoja haastatteluiden aikana. Haastattelut sovittiin puhelimitse,
jolloin haastateltaville kerrottiin opinnaytetyon aiheesta ja tavoitteista, seka lahetettiin
haastattelukysymykset ennakkoon. Kaikki haastateltavat suostuivat mielellaan ja vaikuttivat

olevan kiinnostuneita opinnadytetyon aiheesta.

Haastattelun runko koostui neljasta osasta:

Haastateltavan tyohistoria
Luovutusvaiheen kuvaus

Luovutusvaiheen ongelmat ja perussyyt

P w N

Muutokset luovutusvaiheeseen

Haastattelun ensimmainen osa koski haastateltavan tyohistoriaa. Talloin selvitettiin, kuinka
kauan haastateltava oli tyoskennellyt rakennusalalla, seka millaisissa tehtavissa ja asemassa

han on tyoskennellyt hankkeissa.

Toinen osa koski luovutusvaiheen kuvausta haastateltavan nakdkulmasta tai tyotehtavastaan
kdsin. Haastateltavilta kysyttiin miten he maarittelevat luovutusvaiheen ja mita tyovaiheita
ja tehtéavia se pitaa sisallaan, seka mita heidan tyotehtaviinsa on kuulunut
luovutusvaiheeseen liittyen. Lisaksi haastateltavilta kysyttiin luovutusvaiheen aikataulusta,

seka ohjeistuksesta.

Kolmannessa osassa syvennyttiin luovutusvaiheen ongelmiin ja niiden syihin. Haastateltavia
pyydettiin kertomaan mitd ongelmia he olivat kokeneet luovutusvaiheessa, mita seurauksia

ndistd ongelmista oli aiheutunut, sekd mista ongelmat ovat heidan mielestdaan johtuneet.

Haastattelun neljannessa osassa pohdittiin mitda muutoksia luovutusvaiheeseen tulisi tehda.
Haastateltavilta kysyttiin, milld keinoilla saataisiin luovutusvaihe onnistumaan paremmin ja

kivuttomammin, sekd miten omalla osallaan tdhan kykenisi vaikuttamaan.

Haastatteluiden loppuun haastateltaville annettiin vapaa sana koskien haastattelua ja sen

osia seka mahdollisuus lisata naihin viela jotain.
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3.2 Luovutusvaiheen haasteet ja ongelmat haastatteluiden perusteella

Haastateltavat edustavat useampaa tahoa ja tehtavaa hankkeessa, joten nakékulmien maara
oli suuri. Vaikka nakdkulmia oli monia, jokaisessa haastattelussa nousivat seuraavat
aihealueet esille

e Suunnittelun haasteet

e Aikataulutuksen haasteet

e Haasteet viestinnassa ja vastuunjaossa

e Haasteet valvonnassa ja tarkastuksissa

e 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 lilan myoéhaan.

Sahkourakoitsija kertoi haastattelussaan esimerkin mita ongelmia voi syntya, jos

talotekniikkasuunnitelmat ovat ristiriidassa keskenaan, eika tata olla huomattu aikaisemmin:

”"0Ongelmia tulee, jos suunnitelmat ei kohtaa. Virheet tulee esiin vasta
kayttoonotossa, esimerkiksi erikoisasennuksissa (poiskotona-kytkin) ndma on
testattava kunnolla, etta ongelmat huomataan tarpeeksi varhaisessa vaiheessa.
Toinen esimerkki: liesituulettimen tehostukset eivat toimi niin kuin piti, tamakin

johtui suunnitelmien ristiriitaisuuksista ja huomattiin vasta kayttéonotossa.”

Huonona asiana pidettiin myos sitd, etteivat suunnittelijat olleet useinkaan perilld tydmaan
tapahtumista tai suunnitelmien toteutuksesta. Haastateltavien kommenttien mukaan
suunnittelijoilla ei ole tarpeeksi kdytannon kokemusta tai tarpeeksi tietoa rakentamisesta.
Moni suunnittelija keskittyy lilkkaa omiin suunnitelmiinsa, eikd kommunikoi tarpeeksi kohteen

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

Haastatteluissa jokainen haastateltava kertoi, etta oli kokenut ongelmia tai haasteita
aikataulutukseen liittyen luovutusvaiheessa. Aikataulullisesti suurimmat ongelmat
luovutusvaiheessa aiheuttivat sen, etta tyot olivat jo myohastyneet rakentamisen aikana,
jolloin oltiin jo Iahtokohtaisesti myohassa luovutusvaiheen alkaessa. Haastateltavien mukaan
toiden myohastymiseen rakentamisen aikana oli useita syita: virheelliset tai puutteelliset
suunnitelmat, olematon suunnittelun ohjaus, aikataulujen laadinta ja seuraaminen, liian
vahaiset resurssit, osaamaton tyonjohto. Oli tdistda mydhadstyminen johtunut mista syysta
tahansa, viive oli usein jo kasvanut usein kuukauden ajan mika johti tdiden kasaantumiseen
loppuvaiheeseen. Tallaisissa tapauksissa moni haastateltava kertoi kiireen olevan

luovutusvaiheessa valtava ja toita jouduttiin tekemaan vuorokauden ympari.

Myds useammassa haastattelussa nousi esille haasteita luovutusvaiheen aikataulun
suunnittelussa. Rakennusurakoitsija on vastuussa aikataulun laadinnasta, mutta kaikki
haastateltavat olivat yhta mielta siita, etta suunnittelu tulisi tehda yhdessa
rakennusurakoitsijan, talotekniikkaurakoitsijan, seka loppusiivousurakoitsijan kesken.
Talotekniikkaurakoitsijat kertoivat, etta rakennusurakoitsijan laatimassa luovutusvaiheen
aikataulussa ei ollut jatetty tarpeeksi aikaa talotekniikan mittauksille ja saadaille.
Rakennusurakoitsijan yksin laatimaa aikataulua pidettiin itsessdan jo ongelmana, eika
toiminta ole ollut ndissa tapauksissa suunnitelmallista tai jarkevaa. Jos rakennusurakoitsija
laatii aikataulun, olisi tdman lahetettava se kommentoitavaksi ja tdydennettavaksi muille

urakoitsijoille. Sahkourakoitsija kommentoi yhdessa luotua aikataulua seuraavasti:

"En usko, ettd kokonaan yhdessa ja tasa-arvoisesti laadittu aikataulu palvelisi ketaan.
Jokainenhan haluaa itselleen mahdollisimman hyvan tilanteen ja paljon aikaa omille
toilleen. Villi lansi meininki tasta vain syntyy. Yhdessa laadittu aikataulu onnistuu ja
toimii, jos paaurakoitsija antaa talle raamit ja urakoitsijat padsevat taman jalkeen

vaikuttamaan tahan.”
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3.2.3 Haasteet viestinnassa ja vastuissa

Moni haastateltava oli kokenut viestinnan ja tiedonvaihdon puutteelliseksi
luovutusvaiheessa. Puutteellinen tiedonkulku ei kuitenkaan tullut yllatyksena rakentamisen
loppuvaiheessa vaan oli jatkunut koko hankkeen ajan, mutta viestinnan puute korostui

selvasti luovutusvaiheessa.

Vastuunjako tyomaalla eri urakoitsijoiden kesken oli selvaa, silla kaikilla haastateltavilla oli
aikaisempaa kokemusta kerrostalohankkeista. Omat tehtavat ja tarkastukset
luovutusvaiheessa tiedostettiin paasaantoisesti hyvin, mutta rakennusurakoitsijan oman
organisaation sisalla oli koettu epaselvyyksia tydmaan toimihenkildiden vastuualueista.
Pitkan tyokokemuksen omaava vastaava tyonjohtaja kertoi haastattelussaan, ettd tydmaan
vastuut luovutusvaiheessa ovat olleet selvat, kun tyémaa on saanut selkean ohjeistuksen

rakennuksen luovutusta varten (johdolta) toimistolta.

"Konttorin vaki on tassakin avainasemassa. Suunnittelun ohjaus on kaiken a ja o, silla
tehdaan suurimmat saastot, etta rahanhukkaukset. Tyémaalla rakentamisen aikana ei
kylla endaa mitaan pelasteta. Kylla taallakin "sdssia” voi, mutta ei silla tydmaata

tuhota.” (vastaava tyonjohtaja)

3.2.4 Haasteet valvonnassa

Osa haastateltavista oli kokenut haasteita valvonnassa. Ongelmia tuli erityisesti esiin, kun
valvonnasta koettiin puuttuvan yhteinen linja. Kertaalleen jo tarkastettu tyo ei kelvannut
vaan tarkastuksia ja korjauksia tehtiin moneen kertaan ja monen tarkastajan toimesta. Tata
haastateltavat oli kokeneet jopa yksittdisen valvojan kohdalla, mutta erityisesti kun useampi
eri taho teki tarkastuksia. Valvojien maara tyomaalla lisddntyy huomattavasti

luovutusvaiheessa, mutta sen pitaisi olla aktiivista koko hankkeen lapi.

Tilaajan omat tarkastukset on koettu myds haastavaksi, varsinkin jos tilaaja ei ole ollut
aktiivisesti mukana aikaisemmin rakentamisen aikana. Siksi tilaaja ja rakennuksen
loppukayttdjat on hyva ottaa luovutusvaiheessa jo hyvissd ajoin mukaan, eika nahda

ensimmaista kertaa lopputarkastuksesta.
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3.2.5 Muut haasteet

Tahan alalukuun on keratty luovutusvaiheeseen liittyvat ongelmat ja haasteet, jotka nousivat
esille vain yhdessa tai kahdessa haastattelussa. Tassa kasitellaan myos sellaisia aiheita, jotka

nousivat esille ikdvina tai harmillisina toteamuksina, mutta eika niinkaan ongelmina.

Luovutettavan materiaalin kasaamisen ja huoltokirjan kokoamisen koki muutama
haastateltava tyoladksi ja aikaa vievaksi tehtavaksi. Rakennusurakoitsijan edustajien mukaan

luovutettavan materiaalin saaminen aliurakoitsijoilta seka suunnittelijoilta oli hankalaa.

”Joidenkin toimijoiden kanssa on aina hieman haasteita saada luovutusdokumentit
tyon alle ja luovutettua paadurakoitsijalle ajallaan. Suunnitelmat eivat ole valmiina,

paaurakoitsijan on potkittava ja muistutettava naista” (tydmaainsindori)

Yksittdisen urakoitsijan virheellinen ty6tulos viimeistelyvaiheen tdissa on koitunut mydés
ongelmaksi. Seurauksena virheellisesta tyon toteutuksesta voi koitua valtavasti korjattavaa.

Yksi haastateltava kertoi esimerkin tallaisesta tapauksesta.

”Korjattavia toita voi tulla, kun timpuri ruuvaa liian pitkat ruuvit lattiaan, vaikka
ohjeena oli kayttaa kiinnityksessa liimaa. Nama ruuvit rikkoivat
kahdessakymmenessaviidessa asunnossa lattialammityskaapelit, jolloin valmis tyo
pitda purkaa ja korjata loppuvaiheessa. Tyon piti olla yhden miehen ja péivan

homma.” (sdhkourakoitsija)

3.3 Yhteenveto haastatteluista

Haastateltavien tyokokemus rakennusalalta vaihteli kahdesta vuodesta jopa
kolmeenkymmeneen vuoteen. Haastateltavista kaikki olivat tydskennellyt
uudisrakennuspuolella kerrostalohankkeissa, seka rivitalokohteissa, mutta monelta 6ytyi

myo6s kokemusta toimitila- sekad korjausrakentamisen puolelta.

Moni haastateltava kuvaili luovutusvaihetta seka kiireelliseksi ettd merkittavaksi
tyovaiheeksi. Luovutusvaiheessa haastateltavat olivat kokeneet yleista kiirettd. Jokainen

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

kiire.

”Luovutusvaiheessa on kiire, mutta jos tyot on suunniteltu hyvin ja aikaa on
lopputoille, takaa se usein hankkeen onnistumisen. Tottahan se on, etta aika on
rahaa, mutta yleensa luovutusvaiheeseen varattu aika maksaa itsensa usein takaisin,

silla toiden korjaukset jalkikdteen maksavat enemman.” (sahko urakoitsija)

Lahes jokainen haastateltava kertoi luovutusvaiheen maarittelevan koko hankkeen
onnistumisen, silla usein loppuvaiheen toteutus leimaa loppukdyttdjdlle hankkeen

onnistumisen tai epaonnistumisen.

” Luovutusvaihe on tarkea ja merkittava tyovaihe, koska silloin todennetaan
lopputuote. Jos toita ei olla tehty kunnolla ja myohemmin tullaan korjailemaan, on se
paljon kalliimpaa kuin tehda tyo6t kerralla loppuun onnistuneesti ja vaaditussa

laatutasossa.” (LVA-urakoitsija)

Luovutusvaiheen alkamisajankohdasta haastatteluissa oli monia nakemyksia. Useimmin
luovutusvaiheen katsottiin alkavan siita, kun luovutusvaiheen aikataulu oli laadittu ja siihen
kuuluvat tehtavat kaynnistyneet. Talotekniikkaurakoitsijat maarittelivat luovutusvaiheen
alkavan siitd, kun heidan omat tyonsa oli tehty ja erilaiset saatotyot ja toimintakokeet
alkavat. Haastateltavat, jotka eivat osanneet maaritella luovutusvaihetta tai sen
alkamisajankohtaa perustelivat tdman silla, etta luovutusta tapahtuu rakentamisen aikana
kaikissa sen vaiheissa. Jolloin jokainen urakoitsija luovuttaa oman tyénsa saatuaan sen
paatokseen ja luovutettavaa materiaalia kerataan koko rakentamisen ajan. Luovutusvaiheen
paattymisesta oltiin taas yksimielisid, luovutusvaihe loppuu rakennushankkeen

vastaanottoon.

Lahtokohtana onnistuneelle luovutusvaiheelle haastatteluissa todettiin luovutusvaiheen
huolellinen aikataulun suunnittelu, sen kunnioittaminen ja siind pysyminen. Jos aikataulussa
tulee muutoksia, niihin tulee reagoida ja suorittaa korjaavia toimenpiteita. Luovutusvaiheen
onnistumiseksi tarvitaan myos selkeda viestintdaa tydmaan tapahtumista kaikkien osapuolten
kesken. Yhteisen tavoitteen unohtuminen ja oman edun tavoittelu ei paranna kenenkaan

toiden etenemistd, joten yhteinen linja ja tekeminen tulee muistaa koko hankkeen ajan.
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Haastateltavilta kysyttiin, miten he voisivat omassa roolissaan vaikuttaa luovutusvaiheen
etenemiseen. Lahes jokainen haastateltava vastasi, ettda omalla roolillaan asioihin voi

vaikuttaa eniten suoralla viestilla.

”Voin vaikuttaa paljonkin. Ty6t tehddaan tyémaalla, seuraan téiden etenemista sielld
enka luota sokeasti, jolloin moni asia jaa myds huomaamatta. Jos téiden halutaan
edetd, urakoitsijoille on oltava mestat valmiita, jotta padsevat tekemaan oman
tyonsa ajallaan. Tama on yhteispelia ja hyvalla porukalla onnistuu.” (vastaava

tyonjohtaja)

"Tiedottamista ja ennakoimista parantamalla luovutusvaiheessa. Tahan olenkin aina

pyrkinyt, mutta aina voi parantaa” (tydmaainsinoori)

"Tekemalla tyot huolellisesti ja siististi, seka tiedottamalla hyvissa ajoin omien
viimeistelyvaiheen toiden kestosta, kun aikataulua laaditaan. Keskustelemalla.”

(maanrakennusurakoitsija)

4 Luovutusvaiheen ohjeistuksen toteuttaminen

4.1 Tutkimusprosessi

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa ohjeistus luovutusvaiheen etenemisestd, joka
helpottaisi luovutusvaiheen suunnittelua, toteutusta ja valvontaa. Luovutusvaiheen ohjeistus
toteutettiin alkuperadisen suunnitelman mukaan selvittamalla luovutusvaiheen toteutuksen

teoria kirjallisuuden, seka haastatteluiden pohjalta.

Tutkimus alkoi kirjallisuustutkimuksella, joiden pohjalta saatiin kasitys luovutusvaiheen
teoriasta ja siihen liittyvista tyovaiheista ja tehtavista. Kirjallisuusaineistosta |oytyi tietoa
yksittaisiin luovutusvaiheeseen liittyviin tehtaviin, mutta kokonaisuudessaan
luovutusvaiheelle ei yleispatevaa ohjeistusta ei l0ytynyt. Siksi haastattelujen toteutus oli

hyvin tarked osa opinndytetyon toteutusta.
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Luovutusvaiheen teorian pohjalta toteutettiin haastattelut nykyisen luovutusvaiheen
toteutuksen hahmottamisen tueksi. Haastatteluiden avulla selvitettiin tarkemmin
luovutusvaiheeseen sisalto ja siihen kuuluvat toimenpiteet ja tehtavat. Lisaksi
haastatteluissa selvitettiin luovutusvaiheessa havaittuja ongelmia ja kehityskohteita ja mita
luovutusvaiheen nykytilassa tulisi kehittaa. Lisaksi haastatteluissa selvitettiin, millaisia
toimintatapoja luovutusvaiheessa on todettu hyviksi ja toimiviksi. Haastateltavat kokivat
luovutusvaiheen sisallon ja siihen kuuluvat tehtavat eri tavalla, silla nakékulmia oli monia.
Ty06ssa tutkitaan rakentamisen aikaisen luovutusvaiheen suunnittelua ja toteutusta
urakoitsijan nakékulmasta, jolloin rajataan kehitettavat asiat taman mukaisesti. Tydssa ei
oteta kantaa huoltokirjan ja tai muun luovutettavan aineiston kehittamiselle, eika

luovutusvaiheen kehittamiselle rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa.

Tavanomaisen kerrostalohankkeen luovutusvaiheen sisalto toistaa usein samaa kaavaa,
mutta niissa on kuitenkin eroja, riippuen hankkeen toteutusmuodosta ja tilaajasta.
Haastatteluista kavi ilmi, ettd rakennushankkeen luovutusvaiheessa kohdatut haasteet ovat
olleet yhteyksissa hankkeen aiempiin haasteisiin tai tiedon puutteeseen. Ongelmien
korjaaminen luovutusvaiheessa ei ole tehokasta, vaan toimenpiteiden tulee olla
ennaltaehkaisevia. Siksi luovutusvaiheen huolellinen suunnittelu ja sen sisaltamien tehtavien

toimenpiteiden sisdistaminen on tarkeaa.

4.2 Luovutusvaiheen ohjeistus

Opinndytetyon tuloksena tuotettu ohjeistus on yleispateva ja silla pyritaan selkeyttamaan
luovutusvaiheen kulku kerrostalohankkeessa. Ohjeistuksen tarkoituksena on toimia
rakennusurakoitsijan luovutusvaiheen suunnittelun ja toteutuksen tukena. Luovutusvaiheen
ohjeistus sisaltda kuvauksen luovutusvaiheen suunnittelusta, toteutuksesta ja valvonnasta

rakennuskohteen luovutukseen asti.

Ohjeistuksessa tydmaan luovutusvaihe jaettiin kahteen osaan. Ensimmainen osa koostuu
rakentamisaikaisen luovutusvaiheen suunnittelusta, joka kytkeytyy hankeen
toteutusvaiheeseen. Vaiheessa tarkastetaan edellytykset ja vaatimukset rakennuksen
luovutukselle ja laaditaan luovutusvaiheen aikataulu. Toinen osa luovutusvaiheen tehtavien

kdynnistaminen. Tama vaihe katsotaan alkavan siita, kun luovutusvaiheen aikatauluun
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kuuluvat tehtadvat kaynnistetaan. Vaihe koostuu luovutusvaiheen tyétehtavista ja
tarkastuksista rakennuksen luovutukseen asti. Jako on urakoitsijan nakokulmasta hyva, silla
ne ovat toiminnallisesti ja tehtavien sisalloltaan erilaisia vaiheita. Ohjeistuksen mukainen
luovutusvaiheen menettely on esitetty kuvassa 1. Ohjeistuksen molempia osia tarkastellaan

tarkemmin seuraavissa alaluvuissa.

Luovutusvaiheen aloituskokous

Aikataulun alustava suunnittelu

Suunnittelu & sopiminen urakoitsijoiden kanssa

Informointi & hywvaksynts

Taloteknisten-
-tdiden loppuun saattaminen
-itselleluovutukset ja tarkastukset,
-sadaddt, mittaukset ja koekdytot

7~

LY

Ulkopuoliset tarkastukset
Korjaukset - Suunnittelijoiden tarkastukset
- WMalvojien virhe- ja puutelistat

NOLSIANIY NYAYLLILNAOM

Rakennusteknisten-

-téiden loppuun saattaminen
-itsellelucvutukset ja tarkastukset

NANINYEIN-

NINIATONOH-

Jalkitarkastukset

Viranomaistarkastukset

- erityinen palotarkastus
- rakennusvalvonnan lopputarkastus
- LVI-lopputarkastus

Tekninen luovutus
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Kuva 1 Luovutusvaiheen menettely

4.2.1 Luovutusvaiheen suunnittelu

Haastatteluissa nousi esille, ettd luovutusvaiheen suunnittelun aloittamiseksi tulisi jarjestaa
paaurakoitsijan organisaation sisdinen tilaisuus. Taman tarkeimpana osana on kayda lapi
luovutukselle asetetut vaatimukset ja nimeta luovutusvaiheen tehtaville vastuuhenkil6t.
Tama vahentaa turhia epaselvyyksia ja vastuun valttelya. Tahan ratkaisuna luovutusvaiheen
suunnittelu kdynnistetaan padurakoitsijan organisaation sisdisella luovutusvaiheen
aloituskokouksella, joka pidetdaan noin 3-4 kuukautta ennen rakennushankkeen
luovutuspaivaa tyomaan seurantakokouksen yhteydessa. Kokouksen jarjestamisesta vastaa
usein rakennushankkeen ty6paallikko jo kokoukseen osallistuvat tyémaalla toimivat
toimihenkil6t. Kokouksessa kasitelladan luovutusvaiheelle asetetut tavoitteet, vaatimukset ja
tehtdvat, sekd nimetdan luovutusvaiheen tehtaville vastuuhenkil6t. Kokouksessa

kartoitetaan myos rakennuskohteen aikataulutilanne.

Kun paaurakoitsijan oman organisaation keskeinen luovutusvaiheen aloituskokous on
pidetty ja rakennuksen luovutukselle asetetut vaatimukset ovat selvat, laaditaan
luovutusvaiheen aikataulu. Aikataulun laadinnasta vastaa hankkeen paaurakoitsija, mutta se
tulisi toteuttaa yhdessa muiden urakoitsijoiden kanssa, niin kuin haastatteluissakin todettiin.
Ratkaisuksi tahan paadyttiin seuraavanlaiseen toteutustapaan: Pdaurakoitsija laatii
luovutusvaiheen alustavan aikataulun, johon merkitsee luovutukselle asetetut vaatimukset,
seka luovutusvaiheen rakennustekniset tyot. Tdman jalkeen alustava aikataulu esitetaan
sahko-, LVA-, IV-, maanrakennus-, ja loppusiivousurakoitsijalle. Edelld mainitut urakoitsijat
tekevat omien toiden kohdalleen tarkennukset ja korjaukset seka antavat kommenttinsa
aikatauluun liittyen, joiden pohjalta paaurakoitsija laatii lopullisen aikataulun, jonka kaikki
tarkastavat ja lopuksi hyvaksyvat. Kuvassa 2 on malli yhteensovitetusta luovutusvaiheen

aikataulusta.
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Kuva 2 Luovutusvaiheen yhteensovitettu aikataulumalli

Tyomaan luovutusvaiheen toteuttamisen edellytykset saavutetaan huolellisella
luovutusvaiheen suunnittelulla, jonka tarkoituksena on varmistaa, etta kohde luovutetaan
tilaajalle sovittuna aikana sopimusasiakirjojen mukaisesti. Luovutusvaiheen suunnittelun

sisalto ja siihen kuuluvat toimenpiteet on esitetty tarkemmin kuvassa 3.
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1. Luovutusvaiheen suunnittelu

SUUNNITTELLAT

ALIURAKOITSLA

PAAURAKOITSLIA
(TATE)

Luovutusvaiheen
aloituskokous
Eaydadn [api luovutuksella
asetetut vaatimukset ja
asetetazn luovutusvaiheen
tehtdville vastuuhenkildt

Laaditaan alustava
aikataulu, toimitetaan
taydennettavaksi

Omien tdiden I
tarkastukset ja urakoitsijoille

kommentit

Yhteensovitettu aikataulu tarkistetaan ja
hywaksytddn, sekd kaydddn lapi luovutusvaiheen

tehtavdt ja epdselvyydet

VALVOIA TILAAIA

Sovitaan: tarkastusten tarkkuustaso ja
ajankohdat, seka vastuuhenkilot.
Selvitetdan mahdolliset luovutuksean littyvat
episalvyydet, jos niitd ilmenes luovutusvaihean
aloituskokouksessa

Informoidaan luovutusvaiheesta ja aikataulusta kaikkia tarvittavia osapuolia

Kuva 3 Luovutusvaiheen suunnitteluun liittyvat toimenpiteet

4.2.2 Luovutusvaiheen toteutus ja valvonta

LISANLSYAUYLSIVINONYHIA

22

1YY IHILY N YAVLLILAOADNT

Viestinnan tarkeytta korostettiin jokaisessa haastattelussa ja hyvaa tiedonkulkua hankkeen

osapuolten valilla pidettiin merkittavana asiana etenkin luovutusvaiheessa. Informaatiota

kulkee rakennushankkeessa valtavasti ja monen eri osapuolen valilld. Myos yksittdiset

sahkopostiketjut joidenkin hankkeen osapuolten valilla todettiin huonoksi kdaytannoksi, silla

kaikkien luovutusvaiheeseen liittyvien osapuolten olisi hyva saada ajankohtaista tietoa

tyomaan tapahtumista ja aikataulun tilanteesta. Tata pohdittiin my6s haastatteluissa ja

asiaan esitettiin ratkaisuksi muun muassa viikoittaista tilannekatsausta tydmaan tilanteesta

ja seuraavan viikon tapahtumista, joka lahetettaisiin kaikille hankkeen osapuolille.

Ratkaisuksi tahan paadyttiin toteuttamaan joka perjantai lahetettava

viikkokatsaussahkoposti kaikille hankkeen osapuolille. Viikkokatsauksen tulisi sisaltaa

kyseisella viikolla valmistuneet tyot ja tydmaan tapahtumat, seka seuraavan kahden viikon

tapahtumat.
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Luovutusvaiheeseen kuuluu monia eri osapuolten tehtavia ja tarkastuksia, jolloin hankkeen
paaurakoitsijalla on monta muistettavaa asiaa. Luovutusvaiheen sisallon hahmottamisen,
seka toteutuksen ja valvonnan tueksi laadittiin luovutusvaiheen tehtavalista. Tehtavaan
listattiin kaikkien luovutusvaiheen osapuolten tehtadvat ja tarkastukset. Tehtadvalistan
kokoaminen aloitettiin listaamalla luovutusvaiheen tehtavia kirjallisuusaineiston pohjalta

tekniikka-alojen mukaisesti seuraaviin osiin:

e Rakennustdiden luovutus
e Teknisten toéiden luovutus
o IV-urakoitsija
o LVV-Urakoitsija
o Sahkourakoitsija
o Taloteknisten valiset yhteiset tehtavat
e Viranomaistarkastukset / ulkopuoliset tarkastukset

e Muuttovaiheen toimenpiteet

Haastattelujen pohjalta tehtavalistaa viela tdydennettiin ja muokattiin lopulliseen

muotoonsa. Luovutusvaiheen tehtavalista |0ytyy liitteena 2.

Tybmaan luovutusvaiheeseen katsotaan kuuluvan kaikki tehtavat ja tarkastukset, sekd muut
toimenpiteet, jotka ovat merkittyna luovutusvaiheen aikatauluun ja tarkennettuna
luovutusvaiheen tehtavalistaan. Luovutusvaiheen toteutuksen kdynnistaminen katsotaan
alkavaksi rakennus- ja taloteknisten toiden viimeistelysta itse rakennuksen luovutukseen.

Kuvassa 4 esitetaan tarkemmin luovutusvaiheen toteutuksen eteneminen.
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SUUNNITTELUAT ALIURAKOITSIJA PAAURAKOITSIJA VALVOJA TILAAJA
(TATE)

TOIDEN LOPPUUNSAATTAMINEN

Laiteasennukset valmiiksi Aliurakoitsijoiden itselle-
luovutusten valvominen

Itselleluovutukset ja

omien tdiden tarkastukset Siivouksan kdynnistdminen
Urakoitsijoiden Rakennusfysikaaliset
keskindiset tarkastukset mittaukset

[
i
e Y e, /W
| Suunnittelijoiden |~ % N e
| | | | P&aurakoitsijan \ f
| tarkastuskierrokset | | Mittauksetja saadot : S I e I Valvojan
| sovittuna aikana J e ;= uavulius,_w eja < | tarkastukset
- | puutelistojen e
r/ ————————— { toimittaminen :
| | aliurakoitsijoille
% Korjaukset : (K 4
| |
| n
A 3{? Jalkitarkastus :
| J
.
W
-erityinen palotarkastus
-LV1 lopputarkastus
-Rakennusvalvennan lopputarkastus I
L
v
{ Tekninen luovutus

Kuva 4 Luovutusvaiheen toteutukseen liittyvat tehtavat ja toimenpiteet

5 Johtopaatokset ja pohdinta

Opinndytetyon paatavoitteena oli kehittda kohdeyrityksen kaytto6n ohjeistus
kerrostalohankkeen luovutusvaiheen hallintaan. Ohjeistusta varten mallinnettiin
prosessikaavio kuvaamaan luovutusvaiheen etenemista rakentamisen aikana. Alatavoitteena
oli tuottaa tehtavalista luovutusvaiheeseen kuuluvista tehtavista, tarkastuksista ja
muistettavista asioista. Luovutusvaiheen ohjeistuksen ja tehtavalistan toteuttamiseksi
selvitettiin luovutusvaiheen nykytilanne kirjallisuustutkimuksen ja haastattelututkimuksen

yhteistuotoksena.

Kirjallisuustutkimuksella selvitettiin luovutusvaihe teoriassa ja haastattelututkimuksessa

syvennyttiin luovutusvaiheeseen haastateltavien kokemusten perusteella.
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Kirjallisuusaineistosta l6ytyi tietoa yksittdisiin luovutusvaiheeseen liittyviin tehtaviin, mutta
kokonaisuudessaan luovutusvaiheelle ei yleispatevaa ohjeistusta loytynyt. Siksi
haastattelujen toteutus oli hyvin tarkea osa opinndytetyon toteutusta. Luovutusvaiheesta

saatiin laaja kuva kirjallisuuden ja haastattelujen tuella.

Opinnaytetyon tuloksena tuotettiin luovutusvaiheen ohjeistus, seka luovutusvaiheen
tehtavalista. Tama dokumenttipari vastasi alkuperaista suunnitelmaa. Luovutusvaiheen
ohjeistus ja tehtavalista pyrittiin pitamaan yksinkertaisina ja selkeina, jolloin ndma toimisivat
avustavina tyokaluina tydmaan toimihenkildille luovutusvaiheen suunnittelu- ja

toteutusvaiheessa.

Rakennuksen luovutusvaihe koostuu useista tyotehtavistd, joiden tarkoituksena on
varmistua rakennuskohteen luovutuksesta tilaajalle tietyssa aikataulussa ja laatutasossa.
Luovutusvaiheeseen kohdistuu monen eri urakoitsijoiden tyétehtavien ja tarkastusten lisaksi
tilaajan valvojien, suunnittelijoiden ja viranomaisten tarkastuksia. Luovutusvaiheen
huolellisella suunnittelulla ja toteutuksen ohjauksella mahdollistetaan kohteen onnistuneen
luovutuksen. Tama kuitenkin edellyttda tydmaan toimihenkildilta luovutusvaiheeseen

liittyvien tehtavien tuntemista.
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Liite 1: Haastattelukysymykset

HAASTATTELUKYSYMYKSET

OSA 1: HAASTATELTAVAN TYOHISTORIA

1. Millainen tydhistoria sinulla on rakennusalalla?
2. Millaisissa projekteissa olet tydskennellyt?

3. Oma asemasi edellisissd hankkeissa?

05A 2: LUOVUTUSVAIHEEN KUVAUS

1. Miten kuvailisit luovutusvaihetta?

2.  Mitka vaiheet kuuluvat luovutusvaiheeseen?

3. Mikéd on ollut oma roolisi luovutusvaiheessa?

4. Miten luovutusvaiheen tehtdvat on jasttu omassa yrityksessasi?
5. Onko luovutusvaiheelle laadittu oma aikataulu?

6. Oliko luovutusvaiheelle laadittu ohjeistusta?

OS5A 2 LUDVUTUSVAIHEEN ONGELMAT JA PERUSSYYT

1. Mitad ongelmia olet kokenut luovutusvaiheessa?

2. Mitd seurauksia ndistd ongelmista on seurannut?

3. Mistd ongelmat ovat johtuneet?

BONUS: Nosta esiin 1-4 olennaista asiaa, joihin tarvitaan muutosta luovutusvaiheessa

OSA 4: MUUTOKSET LUOVUTUSVAIHEESEEN

1. Mill3 keinoilla saataisiin luovutusvaihe onnistumaan paremmin?
2. Miten voisit itse roolissasi vaikuttaa asioihin?

3. Miten luovutusvaihe tulisi toteuttaa kohdehankkeessa?

4, Mita kdytdnnan toimenpiteitd ehdottaisit, jotta luovutusvaihe saataisiin sujumaan ongelmitta?
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Liite 2: Luovutusvaiheen tehtédvilista

LUOVUTUSVAIHEEN TEHTAVALISTA

Kohde:
Pywmn:
Vastaava tj:

Rakennustdiden luovutus

madrdaika tehty/pvm kuittaus

Luovutusvaiheen aikataulun l3pikdaynti urakoitsijoiden ja
tydntekijdiden kanssa

VIIMEISTELYTYOT

Kaytavien maalaus [ rajaus

kerrostaso- ja valiovien asennus
limatiiveysmittaus ja ldmpékamerakuvaus

W55 konest

Listoitus

hakkivarastot

alakatot

porraskaitest

kodinkonsiden asennus

verholaudat ja tauluripustimet

Saleverhojen asennus

Kaytavien matot

Lampokamerakuvaus ja tiveysmittaus

Lukitus

Loppusiivous asunnot

[kkunoiden ja parvekelasien pesut

Loppusiivous yieiset tilat

Loppusiivouksen viimeistelyt

TARKASTUKSET

P3aurakoitsijan virhe- ja puutslistat
P3aurakoitsijan virhe- ja puutelistojen korjaus
Yalvojan virhe- ja puutelistat

Valvojan virhe- ja puutelistojen korjaus

ARE suunnittelijoiden tarkastus

WIS suunnittelijoiden tarkastukset

MUUTA

Puhelinfittyrnan tilaus SIM kortti LV hdlytykset
Katukilpien ja talonumerciden tilaus j2 kiinnitys
LUOVUTUSAINEISTON KOKOAMINEN [KTS. LISTA)
TEENINEN LUOVUTUS

Asiakirjojen luocvutus

LUDWVUTUSEOKOUS

Mittarien luku {vesi, sihks, |Smpd)
Kiinteistdtekniikan kdytonopastus kayttajille
Asukkaiden muutto

Talowdelliset loppuselvitykset urakoitsijoiden kanssa




Teknisten tdiden luovutus
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LVA-urakoitsija

miadraaika

tehty)/pvm

kuittaus

iemdrien kuvaus, 5is3- ja ulkopuolizet viemarit

Hormien Euvaus

IV konesn kdynnistys [attevalmistajalta ennen automaatiosaatdjd

LWA toiden itselleluceutus

Fainskokest

LEV linjas3atd ja patteriventtiilien esisaddot

‘irtaamien tarkastus

LWA [artteiden halytysten testaus

Luovutusaineiston kokoaminen (kts. lista)

V-urakoitsija

mdaraaika

tehty/pvm

kuittaus

IV toiden tselleiucvutus

IV tiveyskokeet

IV konesn kdynnistys [attevalmistajalta ennen automaatiosaatdjd

Yenttillien ja verkoston s3ato

Automatiikan viritys, modeemien toiminnan tarkastus

Luowutusaineiston kokoaminen (kts. lista)

Sahko-urakoitsija

rmaaraaika

tehity/pvm

Euittaus

S@hkotdiden itselleluovutus

Sahkomittarien assnnus

Paajakelujarjestelmi=n mittaukset

hoottorien ja pumppujen pydrimissuunnan tarkastus

Puhelinjdrjestelman mittaus

Antennijarjestelman kdyttidnottotarkastus

Yleiskaapeloinnin ja puhelinjohtoverkoston tarkastus

Falpvaroittimien tarkastus

Sahkotgiden kayttdonotiotarkastus

Luovutusaineiston kokoaminen (kts. lista)

TATE-yhteistoimintakokeet

rmaaraaika

tehty/pvm

Euittaus

Toimintakokeet ja yhieistoimintakaytio VA, IV, 5

Kaytinopastus

LWIS suunnittelijoiden tarkastus

Viranomaiskatselmukset / ulkopuoliset tarkastukset

miaaraaika

tehty)/pvm

kuitiaus

Sihkamirtarien kytkentd (sShkalaitos)

Puhelimen valokaapelin kytkentd

Hissitarkastus

Hizsin tekninen vastaanottotarkastus

Kaukoldimman lopputarkastus [viranomainen s§hkilaitos)

LW lartteiden lopputarkastus

IV [aitteiden lopputarkastus

Sahkon varmennustarkastus
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Savunpoistojarjestelman toimintakos

Pelastustiepiimos

Pelastuslatoksen tarkastus

Palotarkastus

WES lopputarkastus

LW tdiden rakennusvalvonnan lopputarkastus

Rakennusvalvonnan kayttodnotto@rkastus

Rakennusvalvonnan loppukatselmus

Ulkopuolen tyot

maaraaika

tehty/pvm

kuittaus

Julkisivukittaukset ja loppumnaalaukset

Piha-alueen maanrakennustydt

Vihertyot

Aidat

Valizikainen jatteenkerdys

Kasvuunldhtd katselmus

Kasvuunlahdon jalkitarkastus

Muuttovaiheen toimenpiteet

maaraaika

tehty/pvm

kuittaus

Jatelava muuttajille

Hissin suajien purku

Laskutusmuutockset ja mittarilukemat

Tyomaa-aikaisten yhteyksien katkaisu [puhelin, intemet, sahka.
irfisancminen ennen kuun loppua!
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