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The purpose of the thesis was to examine the work stages and actions before the 
handover phase and to develop them to increase the efficiency of the functions 
during the handover. The actual output was a brief description of the whole hand-
over process to harmonizing handover practices. The current operating methods 
were also examined on a practical level at the Kangasala Aakkulantie site.  
 
As part of the thesis, a checklist was created for the supervisors and correspond-
ing supervisors so that they could hand over the construction project to the client 
as a zero error handover. The checklist is intended to help Arkta planning its 
handover processes. Based on the interviews; the importance of scheduling al-
ready at the planning stage was seen as key development area.  
 
As a follow-up, it is recommended that a large-scale interview should be con-
ducted with all staff members to examine the challenges in the handover process 
phases. In addition, the development of checklists should be continued and sup-
plemented on the basis of any deficiencies found on sites. As a development 
measure, an extension of the time available for the handover phase is recom-
mended to ensure sufficient quality.
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1 JOHDANTO 

 

 

1.1 Opinnäytetyön tausta 

 

Opinnäytetyön aiheena on luovutusvaiheen prosessinkulun kehittäminen. Luovu-

tusvaihe on rakennuksen valmistumisen yhteydessä toteutettava rakentamisen 

laadunvarmistustoimenpide ennen kuin pääurakoitsija luovuttaa rakennuksen ti-

laajalle. Toisin sanottuna luovutusvaihe on rakennuksen luovutusta ja käyttöön-

ottoa edeltävä vaihe, jossa varmistetaan kohteen luovutusvalmius. Opinnäyte-

työssä luovutusvaihetta käytetään viimeistelyvaiheen synonyymina. Luovutusvai-

heprosessia ei siis pidä sotkea koko luovutusprosessiin, joka kattaa käytännössä 

suunnittelun, rakentamisen ja itse kohteen luovutuksen, jatkuen aina hankkeen 

takuutöiden hyväksymiseen asti.  

 

Luovutusvaiheprosessi on osa yrityksen riskien- ja laadunhallintaa. Siihen liittyy 

olennaisena osana luovutusaineiston kerääminen ja laatiminen, luovutusvaiheen 

tehtävien suunnittelu sekä näitä edeltävä luovutusvaiheen aikataulun suunnittelu. 

Yleisesti ottaen ohjenuorana pidetään, että luovutusvaiheen tarkempi aikataulu 

olisi hyvä laatia 3-4 kuukautta ennen kohteen suunniteltua luovutusta. Luovutus-

vaiheen tehtäviin sisältyy muun muassa itselleluovutukset, suunnittelijoiden ja 

valvojien tarkastukset, mittaukset ja säädöt, toimintakokeet, virheiden ja puuttei-

den korjaukset, jälkitarkastukset, viranomaistarkastukset sekä vastaanottotar-

kastus. Luovutusaineisto pitää sisällään esimerkiksi maankäyttö- ja rakennus-

laissa määritellyt käyttö- ja huolto-ohjeet, tarkastusasiakirjat, käyttöturvallisuus-

tiedotteet, loppupiirustukset sekä urakoitsijoiden luovutuskansiot. 

 

Opinnäytetyön aihe syntyi Arkta Rakennus Oy:n työpäällikön näkemästä tar-

peesta tehostaa yrityksen asuntorakentamishankkeen luovutusvaiheen sekä vai-

hetta edeltävien toimintojen kokonaisuutta. Arkta Rakennus Oy:lla on vuosittain 

useita työmaita ja luovutuksia, joten nykyisen luovutusvaiheen toimintamallin 

kriittisen tarkastelun sekä sen kehittämisen uskotaan tuottavan yritykselle kus-

tannussäästöjä sekä parantavan yrityksen imagoa luotettavana urakoitsijana. 
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Hallittuun luovutukseen yleisesti sisältyy luovutusvaiheen aikataulutus, pääura-

koitsijan ja aliurakoitsijoiden itselleluovutusten ja toimintakokeiden yhteensovitus 

sekä nimikkeistön laatiminen aikataulupohjaan. Lisäksi prosessissa määritetään 

luovutusvaiheen pää- ja osatehtävät sekä omat -, tilaajan - ja asukkaan tarkas-

tukset sekä tarvittavat viranomaistarkastukset. 

 

Nykyisen toimintamallin mahdollisina ongelmina pidetään yleisesti epäyhtenäisiä 

luovutuskäytäntöjä, joita on eri työmailla usein hyvinkin erilaisia. Omat käytännöt 

voivat ilmetä esimerkiksi digitaalisten työkalujen, dokumentoinnin, seurannan, ra-

portoinnin ja prosessinkulun eroina, vaikka suuret linjat yrityksen sisällä ovatkin 

yhtenäisiä. Tästä voikin aiheutua muun muassa turhia kustannuksia tai laatuvir-

heitä, jos esimerkiksi käytössä olevia ohjelmia ei hyödynnetä tehokkaasti.  

 

Työssä on tarkoitus tarkastella luovutusvaihetta edeltäviä työvaiheita ja toimintoja 

ja pyrkiä niitä kehittämällä tehostamaan myös luovutusvaiheen aikaisia toimintoja 

sekä lyhentämään luovutusvaiheen kestoa.  

 

 

1.2 Opinnäytetyön tavoitteet ja rajaukset 

 

Opinnäytetyön päätavoitteena on laatia prosessikaavio luovutusvaiheen pääteh-

tävistä ja siten tehostaa Arktan asuntorakentamishankkeen luovutusvaiheen ja 

siihen johtavien toimintojen kokonaisuutta. Prosessikaavio on esitetty kohdassa 

5.2. Toisena päätavoitteena on laatia Arkta Rakennus Oy:lle tehtävä- / muisti-

lista työnjohtajille ja vastaaville työnjohtajille rakennushankkeen luovuttamiseen 

tilaajalle nollavirheluovutuksena eli toisin sanoen luoda yhtenäinen luovutuskäy-

täntö. Tämä muistilista tulee olemaan haluttu lopputuotos ja se on esitetty liit-

teessä 3. Opinnäytetyön osatavoitteena on löytää keinoja turhan työn vähentä-

miseksi Lean-ajattelun avulla ja sitä kautta työstä aiheutuvien kustannusten pie-

nentäminen ja läpimenoajan pienentäminen. 
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1.3 Opinnäytetyön suoritus, tehtävät ja menetelmät 

 

Opinnäytetyön ensimmäisenä tehtävänä on kirjoittaa teoriaa rakennushankkeen 

luovutusprosessista, tutkia aihetta laajemmin sekä avata termistöä, jota työssä 

tullaan käsittelemään. Toisena tehtävänä on laatia kuvaus nykyisistä käytän-

nöistä sekä löytää mahdolliset ongelmakohdat. Kolmantena tehtävänä on listata 

ja avata luovutusvaiheen päätehtävät ja tiivistetysti kiteyttää niiden tavoitteet, 

vastuut ja osatehtävät. Varsinaisena tuotoksena on tarkoitus laatia tiivistetty, ly-

hyt kuvaus koko prosessista, jolla luovutuskäytännöt saadaan yhtenäistettyä. Vii-

meisenä tehtävänä on kirjoittaa pohdintaosio, joka toimii johdannon parina ja pyr-

kii vastaamaan tutkimuskysymyksiin. Opinnäytetyön oheen on tarkoitus luoda liit-

teitä, jotka havainnollistavat tehtäviä. 

 

Opinnäytetyön referenssityömaana käytetään Arkta Rakennus Oy:n työmaata, 

joka sijaitsee Kangasalla osoitteessa Aakkulantie 27. Kohde on asumisoikeus-

kerrostalokohde, jonka luovutusvaihe ajoittui syksylle 2021. Kohteessa suoritet-

tavan työnjohtoharjoittelun aikana on tarkoitus seurata luovutusvaiheen käytän-

töjä ja toimintatapoja sekä kerätä luovutusvaiheeseen liittyvä hiljaista tietoa, jota 

voidaan hyödyntää opinnäytetyön tutkimusmateriaalina. Opinnäytetyön teoreetti-

nen tausta kirjoitetaan internetistä ja kirjallisuudesta löytyvien lähteiden perus-

teella. Opinnäytetyön tutkimusmateriaalia on tarkoitus kerätä myös haastattele-

malla henkilöstöä, osallistumalla aktiivisesti työnjohtotehtäviin kuten palavereihin 

ja laatutarkastuksiin sekä tutustumalla olemassa olevaan kirjalliseen materiaaliin, 

jota yrityksellä on liittyen luovutusvaiheen työtehtäviin ja ohjeisiin. 



9 

2 ASUNTORAKENTAMISHANKKEEN LUOVUTUSVAIHEEN SUUNNIT-

TELU 

 

 

2.1 Laadun määritelmä 

 

Laatu voidaan määritellä hyödykkeen, tuotteen tai palvelun laatuominaisuuksina. 

Tampereen Ammattikorkeakoulussa pidetyllä laadunvarmistuskurssin Aholan lu-

ennolla laatujohtamisessa voitiin nähdä kaksi päälinjaa - hyödykkeiden ja toimin-

nan ominaisuuksien parantaminen sekä hyödykkeisiin ja toimintaan liittyvien omi-

naisuuksien haitallisen vaihtelun hallinta. Aholan mukaan rakentamisessa voi-

daan nähdä kolmioajattelulla laatu, kustannukset ja aikataulu kolmion nurkkapis-

teinä ja nämä kolme seikkaa työmaalla johdettavina ja seurattavina asioina. Ihan-

netilanteessa kolmio nähtiin tasasivuisena kolmiona. Laatuun pureutuvassa, toi-

sessa esitellyssä kolmiomallissa nurkkapisteinä nähtiin tekninen laatu, prosessin 

laatu sekä palvelun laatu. Teknisesti laadukkaassa tuotteessa Aholan mukaan 

lopputuote on virheetön ja odotuksia vastaava ja prosessilaadukkaassa tuot-

teessa toteutusprosessi on sujuva ja turvallinen. Palvelun laadussa korostui asi-

akkaan tarpeiden ymmärtäminen ja asiakaspalvelu. Ahola painotti alustuksen lo-

puksi esityksen painottuvan näistä kolmesta teknisen laadun varmistukseen. 

(Ahola, S. 2021.) 

 

Luovutusvaiheessa olennaisia rakennushankkeen kiirettä sekä viivästyksiä ai-

heuttavia seikkoja ovat esimerkiksi puutteelliset suunnitelmat, suunnitelmavii-

veet, lyhyen varoitusajan suunnitelmamuutokset, aliurakoitsijoiden töiden kes-

keneräisyys, aliurakoitsijoiden välinpitämättömyys luovutusvaiheen aikatauluun 

ja tehtäviin. Alla olevassa taulukossa 1 on esitelty erilaisia luovutusvaiheen mit-

tareita. (Koski, H. 2004.) 
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TAULUKKO 1. Luovutusvaiheen mittareita (Koski, H. 2004) 

 

 

2.2 Luovutusvaiheen suunnittelu 

 

Luovutusvaihe tai toiselta nimeltään viimeistelyvaihe pitää sisällään rakennus-

ajan loppuvaiheen viimeistelytyöt, toimintakokeet ja tarkastukset sekä kohteen 

vastaanoton. Kohteen viimeistely- tai luovutusvaihe on tämän päivän rakennus-

hankkeissa keskeinen vaihe. Vaiheen perusteellisella suunnittelulla ja ohjatulla 

toteutuksella mahdollistetaan kohteen suunnitelman mukainen luovutus ja käyt-

töönotto tilaajalle. (Ratu KI-6028 Aikataulukirja 2016.) 
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Luovutusprosessissa, kuten koko rakennushankkeen aikana toimii monia osa-

puolia ja siksi luovutusvaiheen sujuminen tulee varmistaa jokaisen osapuolen 

kannalta. Suunnittelun alle luetaan esimerkiksi arkkitehti-, rakenne-, ja LVIS-

suunnittelijat ja heidän suunnitelmiensa tulee olla ajantasaisia ja punakynämer-

kittyjä. Rakennuttamisesta ja rakentamisesta vastaa pääurakoitsija, jonka palve-

luksessa kohteessa toimii muun muassa projektipäällikkö, työpäällikkö, työn-

suunnittelija, vastaava työnjohtaja, työnjohtaja(t), talotekniikkakoordinaattori ja 

työntekijät. Pääurakoitsijan alaisuudessa toimii sen lisäksi aliurakoitsijoita, joilla 

on nimetyt työnjohtajansa ja nokkamiehensä. Viranomaisena työmaalla toimii ra-

kennustarkastaja, joka ottaa kantaa muun muassa palomääräysten täyttymisestä 

ja antaa lopulta lausunnon kohteen käyttökelpoisuudesta. Kaiken toiminnan poh-

jana tulee muistaa asiakas ja tilaaja, jota kohteessa edustaa valvoja. Hän edus-

taa esimerkiksi tulevia asukkaita, käyttäjiä sekä isännöitsijää ja tarkastelee koh-

detta heidän näkökulmastaan. Alla olevassa kuviossa 1 on esitetty rakennus-

hankkeen osapuolet. (Koski, H. 2004.) 

 

 

KUVIO 1. Rakennushankkeen osapuolet (Ratu RT-10-11222 Talonrakennus-

hankkeen kulku 2016) 

 

Rakennushankkeen luovutusvaiheeksi kutsutaan vaihetta, joka ajoittuu rakenta-

misvaiheen ja rakennuksen käyttämisen väliin. Luovutusvaihe käynnistyy jo ra-

kentamisen aikana jatkuen takuutöiden hyväksymiseen saakka. Luovutusvai-

heen lopuksi urakoitsija siirtää valmiin rakennuskohteen omistuksen ja vastuut 
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rakennuttajalle tai käyttäjälle. Luovutusvaiheen tärkeimpänä tehtävänä on mah-

dollistaa suunnitelmien, aikataulun, laadun ja kustannusarvion mukainen virheet-

tömän valmiin rakennuksen luovuttaminen rakennuttajalle. Hyvin hoidettuna luo-

vutusvaihe säästää kustannuksia, vähentää kiirettä ja edesauttaa asiakastyyty-

väisyyttä. (Koski, H. 2004.) 

 

Luovutusvaiheessa laadittavat kirjalliset dokumentit ovat avainasemassa luovu-

tusvaiheen suunnittelussa. Luovutusmateriaaliin kuuluvat muun muassa: 

- luovutusohjelma 

- luovutusaikataulu 

- rakennustöiden viimeistelytarkastuslomakkeet 

- suoritettujen tarkastusten virhe- ja puuteluettelot 

- vastaanottokokouksen pöytäkirja 

- koekäyttöjen pöytäkirjat 

- toimintakokeiden pöytäkirjat 

- luovutusaineisto 

- huoltokirja. 

(Ratu S-1229 Rakennustyömaan projektisuunnitelma 2011.) 

 

Hyvin suunnitellulla luovutusvaiheella mahdollistetaan ennalta sovitun valmistu-

misajankohdan toteutuminen taloudellisesti asiakkaan määrittelemän laatutason 

mukaisesti. Edellytyksenä sekä virstanpylväinä hallitulle toteutukselle luovutus-

vaiheessa voidaan nähdä: 

– ajoitus ja eri osallistujien yhteensovitettu yhteinen aikataulu 

– onnistunut suunnitelman tiedottaminen kaikille osapuolille 

– osapuolten omat tarkastukset, itselleluovutukset sekä tarkastusten 

perusteella suoritetut korjaukset  

– talotekniikan koekäytöt (järjestelmittäin) 

– suoritetut tekniset kokeet, tarkastukset ja mittaukset, jälki- ja vii-

meistelytarkastukset 

– luovutus asiakkaalle.  

(Ratu KI-6031 Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus 2017.) 
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Tiivistetysti työmaan luovutusvaiheessa on tarkoitus varmistaa kohteen valmistu-

minen taloudellisesti ja ajallaan täyttäen sovitut laatuvaatimukset. Luovutusvai-

hetta voidaan pitää rakennuskohteen kriittisimpänä vaiheena, sillä silloin ollaan 

vaiheessa, jossa työmaan valmistuminen ja lopullinen laatu alkaa hahmottua sel-

keämmin. Työmaan siisteyden ja työjärjestyksien miettiminen ovat tärkeässä 

osassa, sillä työmaalla saattaa olla reilustikin valmista pintaa ja sen takia turhaa 

ja asiaton oleskelu valmiissa tiloissa on estettävä, jotta valmiisiin pintoihin ei ai-

heutuisi lisää kolhuja ja sillä tavoin vältyttäisiin ylimääräisiltä kustannuksilta. 

Työnjohdon työmaavalvonta on loppuvaiheessa erityisen tärkeää, sillä valmiissa 

tiloissa ja pinnoissa virheet ja puutteet huomataan helposti ja mitä aikaisemmin 

niihin reagoidaan, niin sitä paremmat ovat mahdollisuudet onnistuneeseen nolla-

virheluovutukseen. Yksittäisen tehtävän laadunvarmistus on kuvattuna alla ole-

vassa kuviossa 2. (Hytönen, J. 2019.) 

 

 

KUVIO 2. Tehtävän laadunvarmistus (Ratu KI-6029 Rakennustöiden laatu RTL 

2017) 

 

 

2.3 Luovutusvaiheen aluejako 

 

Luovutusvaiheessa kohde jaotellaan usein osakohteisiin, joiden valmistumisjär-

jestys, tarkastuksien ajankohdat ja korjauksiin varatut ajat merkitään luovutusoh-

jelmaan. Samalla tulee ottaa huomioon ja varmistaa LVIS-urakoitsijalle riittävä 
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aika mittauksille ja säädöille. Kohteen ja osakohteiden valmistumista tulee ohjata 

ja valvoa säännöllisesti pidettävien kokousten ja katselmusten avulla sekä luovu-

tusohjelmalla, jonka avulla itselleluovutus ja edelleen lopullinen luovutus tapah-

tuu. Luovutusvaiheen suunnittelusta vastaa työmaainsinööri yhdessä vastaavan 

mestarin kanssa. (Ratu S-1180 Työmaan laatusuunnitelma.)  

 

Luovutusvaihe kannattaa jakaa selkeiksi kokonaisuuksiksi esimerkiksi valmistu-

misjärjestyksen tai painopistealueiden mukaan. Asuinkerrostaloissa yleinen tapa 

on jakaa ulkotyöt ja sisätyöt eri osa-alueikseen. Sisäpuolet voidaan jakaa rapuit-

tain ja tarvittaessa kerroksittain ja edelleen asuntoihin ja yleisiin tiloihin. Olen-

naista on, että tilojen tarkastamiseen kyetään varaamaan riittävä aika ja tarkas-

tukset kyetään suorittamaan noudattaen yhtenäistä linjaa. 

 

 

2.4 Luovutusvaiheen aikataulu 

 

Alla olevassa kuviossa 3 on kuvattuna referenssityömaalle laadittu luovutusaika-

taulu. Luovutusaikataulun tavoitteena on suunnitella kohteen oikea valmistumis-

järjestys. Siihen sisällytetään seuraavien toimenpiteiden järjestys ja ajoitus 

luovutusalueittain 

– omat tarkastukset 

– mahdolliset asiakastarkastukset 

– korjaustyöt tiloittain / urakoitsijoittain 

– pölyttömyys- ja loppusiivoukset 

– talotekniikan tarkastukset, mittaukset ja testit 

– jälkitarkastukset 

– vastaanottotarkastukset sekä 

– viranomaistarkastukset. (Talonrakennusteollisuus ry, 2015.) 
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KUVIO 3. Luovutusaikataulu (Aakkulantie 27, Arkta). Referenssityömaalla laa-

dittu luovutusvaiheen aikataulu 

 

Luovutusvaiheesta tulee tiedottaa erillisessä työmaakokouksessa. Urakkasopi-

muksen perusteella urakoitsija on usein velvoitettu osallistumaan luovutuspala-

veriin ja varaamaan viimeistelyn puutteiden ja virheiden korjauksiin riittävät re-

surssit. Luovutuspalaverissa tulee selventää hankkeen eri osapuolille toiminnal-

liset ja tekniset vaatimukset kohteen viimeistelyssä, työmaan viimeistelyn organi-

sointi sekä kaikkien osapuolten vastuut sekä roolitus hankkeen viimeistelyssä. 

(Ratu KI-6028 Aikataulukirja 2016.) 

 

Eräitä yleisiä tuotannonsuunnitteluun liittyviä ongelmia ovat töiden keskeneräi-

syys ja viivästyminen. Osana tarkastusmenettelyä luovutusvaiheen aikatauluun 

kannattaa merkitä tarkastuskierrosten ajankohta alueittain. (Koski, H. 2004.) Luo-

vutusvaiheen suunnittelun pohjana on hyvä pitää rakennuttajan antamia aikatau-

lurajoja. Hyvä tapa valmistautua luovutusvaiheen tehtäviin on sisällyttää luovu-

tusvaiheen tehtävät yleisaikatauluun. (Ratu KI-6029 Rakennustöiden laatu RTL 

2017.) 
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Rakennusprojekti pitää sisällään myös muita aikataulusuunnitelmia, jotka ovat 

koko rakennushankkeen työtehtävien ajallisen toteuttamisen kulmakivi. Aikatau-

lun suunnittelu tulee tehdä niiden tietojen pohjalta, jotka hankkeesta on käytettä-

vissä käyttäen työmenekkien mahdollisimman totuudenmukaisia arvoja. Aikatau-

lut tarkentuvat aina projektin edetessä alkaen pääurakoitsijan laatimasta hanke-

aikataulusta aina työnjohdon viikkoaikatauluihin. Aikatauluja on hyvä laatia ra-

kentamisen lisäksi myös muun muassa hankinnoista ja suunnittelutyöstä. (Ratu 

KI-6028 Aikataulukirja 2016.) 

 

Luovutusaikataulua kannattaa lähteä täyttämään kohteen luovutuspäivämää-

rästä kohti nykyhetkeä. Tällöin pystytään tarkastamaan aikataulun kireys sekä 

varmistamaan riittävä aika viimeisille fiksauksille. Myös luovutusmateriaalin ko-

koamiselle ja työmaan purkamiselle on hyvä jättää riittävästi aikaa sekä varmis-

taa aliurakoitsijoiden arviot omien luovutusvaiheen töidensä kestosta ja riippu-

vuuksista, että aikataulun tehtävät saadaan oikeaan järjestykseen. Alla olevassa 

kuviossa 4 on kuvattuna hankkeen aikataulusuunnittelun eteneminen ja siitä näh-

dään, että luovutusaikataulu muodostuu monen muun aikataulun pohjalta. 
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KUVIO 4. Rakennushankkeen aikataulusuunnittelun eteneminen (Ratu KI-6031 

Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus) 

 

Luovutusaikataulun vaiheet, merkityksellisyys sekä työjärjestys ovat riippuvaisia 

hankkeen koosta, teknisestä haastavuudesta, ajasta, aliurakointiasteesta ja työ-

voimaresursseista. Suunnittelu voidaan jakaa vaiheisiin seuraavasti 

– rakennusaikataulun kireyden tarkistus 

– kohteen lohkominen ja osakohteisiin jako 

– aikataulutehtävien laatiminen  

– tehtävien mitoittaminen  

– työjärjestyksen suunnittelu ja valitseminen  

– tehtävien ajoitus ja resurssien tasaaminen 

– aikataulun toteutuskelpoisuuden tarkistaminen.  

(Ratu KI-6028 Aikataulukirja 2016.) 
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3 ASUNTORAKENTAMISHANKKEEN LUOVUTUSVAIHE 

 

 

3.1 Aliurakoitsijoiden vika- ja puutelistat 

 

Pääurakoitsijan kannalta katsottuna joidenkin aliurakoitsijoiden oma laadunval-

vonnan taso ei välttämättä aina vastaa tilaajan vaatimaa laatutasoa, jolloin pää-

vastuu ja tarkastukset jäävät pääurakoitsijan vastuulle. Aliurakoitsijat myös her-

kästi saattavat laiminlyödä vika- ja puutelistojen tekoa sovitussa aikataulussa, 

johtuen yleensä asenteista tai yrittäen nopeuttaa urakkaansa. Tätä ei kuitenkaan 

voida yleistää kaikkiin urakoitsijoihin. (Snicker, J. 2016.) 

 

Eräällä Tampereen Ammattikorkeakoulussa pidetyllä laadunvarmistuskurssin lu-

ennolla laadunvarmistusketjun viimeisessä kohdassa käsiteltiin urakoitsijan itsel-

leluovutus sekä työn luovutus urakoitsijalta tilaajalle ja työn vastaanotto. Yleisiin 

sopimusehtoihin vedoten Lujatalon kehittämispäällikkö Ahola kertoi urakoitsijan 

olevan velvoitettu tarkistamaan töidensä - ja koko rakennuksen laadun sekä kor-

jaamaan mahdolliset puutteet ja virheet suoritusvelvollisuuteensa kuuluvien töi-

den osalta ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta. Tämän jälkeen tilaaja vastaan-

ottaa urakoitsijan luovuttaman työn. Aholan mukaan luovutuksessa laaditaan 

pöytäkirja, jossa todetaan vielä korjausta vaativat virheet ja puutteet sekä sovi-

taan korjausten aikataulu ja vastuuhenkilöt. Laadunvarmistusketjun esittelyn lo-

puksi Ahola painotti luovutusvaiheen kunnioittamista, sillä tällä varmistutaan siitä, 

että hanke täyttää laatuvaatimukset. Hänen mukaansa liian usein laiminlyödään 

luovutusvaihetta, varsinkin jos aikataulu puskee päälle. Se on hänen mukaansa 

väärä paikka säästää aikaa. (Ahola, S. 2021.) 

 

Samaisen kurssin eräällä toisella luennolla YIT Suomi Oy:n työpäällikkö Juho 

Niemi pureutui laadunvarmistustoimiin luovutusvaiheessa. Tässä olennaisia osia 

ovat hänen mukaansa itselleluovutukset, asukastarkastukset, joiden tavoitteena 

tulee aina olla nollavirheluovutus, kohteen luovutus asukkaille, muuttovaiheen 

asiakastyytyväisyyskyselyn läpikäynti yhteisesti sekä takuukorjausvaiheen läpi-

käynti vuosikorjausosastovetoisesti. Näistä on hyvä ottaa opit tuleviin hankkei-

siin. (Niemi, J. 2021.) 
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3.2 Aliurakoitsijoiden itselleluovutukset 

 

Aliurakoitsijoiden velvollisuutena on laatia omasta työstään kirjallisen itselle-

luovutus rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE 98) sekä tilaajana raken-

nusliikkeen aliurakkasopimusten mukaisesti. Rakennusurakan yleisissä sopi-

musehtojen kohdassa 10 § Urakoitsijan laadunvarmistus, todetaan seuraavasti: 

Urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettyä laadunvarmis-

tusta. Urakoitsijan on viimeistään ennen työn aloitusta vaadittaessa kirjallisesti 

osoitettava, kuinka hän varmistaa suorituksensa laadun. Urakoitsijan on joka ta-

pauksessa meneteltävä siten, että sopimuksen mukainen laatu saavutetaan. Ali-

urakoisijan itselleluovutuksen kirjallisessa osuudessa tulee olla tarkastetun koh-

teen määritelmä, mahdollisten virheiden sekä puutteiden kirjaukset, korjaustoi-

menpiteet sekä ajankohta. Lisäksi se on toimitettava tilaajalle. Aliurakoitsijan on 

kyettävä todistamaan oman työsuorituksensa sopimuksenmukaisuus kohteen 

vaatimukset sekä rakennusalan yleiset laatuvaatimukset (RYL) täyttäen. Aliura-

koitsijoiden on tehtävä itselleluovutuksensa riippumatta siitä, ovatko he saaneet 

työsuorituksensa tehtyä ennen luovutusvaihetta. Pääurakoitsija ei ole korjausvel-

vollinen aliurakoitsijoiden omasta työstä aiheutuvien virheiden korjauksista syn-

tyvistä kustannuksista. Jos valmiiseen työhön aiheutuu korjaustarve aliurakoitsi-

jasta riippumattomista, on korjauskustannuksista sovittava erikseen tilaajan 

kanssa. (YSE 1998.) 

 

Aliurakoitsijoiden huolellisesti suoritetut tai suorittamatta jätetyt itselleluovutukset 

ovat merkitykseltään suuria puute- ja korjauslistojen teon ja töiden suorittamiseen 

kuluvaan aikaan. Puutteet urakoitsijoiden työsuorituksissa tulee ilmoittaa niistä 

vastuussa oleville saman tien niiden ilmetessä. Näin maksimoidaan aika ennen 

luovutusta, jolloin korjaukset kyetään vielä suorittamaan loppuun. On kuitenkin 

tärkeää vaatia aliurakoitsijoiden itselleluovutusten suorittamista ennen puuttei-

den kartoittamista, jotta voidaan varmistua siitä, että asennukset ovat mahdolli-

simman valmiita ja lopullisia eikä rakennusurakoitsija joudu tekemään ensisijai-

sesti aliurakoitsijalle puutelistauksen muodossa kuuluvaa työtä. (Maso, I. 2020.) 
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Omien tarkastusten avulla urakoitsijoiden tulee varmistaa oikea viimeistelyn taso 

riittävän aikaisessa vaiheessa. Riittävä laatutaso tulee sopia tilaajan kanssa mah-

dollisimman aikaisessa vaiheessa ja yleensä kohde kannattaa tarkastaa alueit-

tain aluejaon mukaisesti. Tiloissa tehdyt virhe- ja puutemerkinnät sekä tarkastus-

pöytäkirjat (mieluiten valokuvineen ja pohjakuvamerkintöineen) ovat oiva tapa to-

dentaa tarkastusten tuloksia ja ohjata korjaustoimia. Esille nousseet puutteet ja 

virheet kannattaa aina ottaa työn alle mahdollisimman nopeasti, jotta kohde ehtii 

valmistumaan sovitussa aikataulussa. Korjauksilla saavutetaan viimeistelyn kan-

nalta ennalta sovittu ja riittävä laatutaso. Jälkitarkastuksilla varmistetaan tehtyjen 

korjausten oikea suoritus ja todetaan korjaustyöt tehdyksi. Lisäksi pysytään pa-

remmin kartalla siitä, missä vaiheessa esimerkiksi myöhemmin havaitut kolhut 

ovat syntyneet ja mahdollisesti kenen toimesta. Alla olevassa kuviossa 5 on ker-

rottu työnaikaisen laadunvarmistuksen keinoja. 

 

KUVIO 5. Työnaikainen laadunvarmistus (Ratu KI-6025 Rakennustöiden laatu 

RTL 2014) 

 

 

3.3 Pääurakoitsijan vika- ja puutelistat 

 

Rakennuksessa suoritetaan virhe- ja puutelistojen eli niin sanottujen vipulistojen 

kartoitus, joissa pääurakoitsija etsii rakennukseen aliurakoitsijoiden itselleluovu-

tuksista jäljelle jääneet virheet, puutteet sekä rakentamisen aikana syntyneet kor-

jausta vaativat seikat kuten esimerkiksi seinäkolhut. Kartoituksella ja korjauksilla 
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kyetään varmistamaan rakennuksen lopullisen laadun riittävä taso suhteessa so-

pimusasiakirjoihin määriteltyä laatutasoa. Se toimii ikään kuin viimeisenä perus-

teellisena laatukartoituskierroksena.  

 

Urakoitsijan virhe- ja puutekorjauksien jälkeen pääurakoitsijan katsotaan suorit-

taneen oman itselleluovutuksensa. Listojen tekoon sekä korjaukseen kuluva aika 

on hankkeesta riippuvaista. Listojen kiertämiseen ja varsinkin korjauksiin kulu-

vaan aikaan vaikuttaa rakentamisen aikainen suoritettu työn laatu. Ihannetilan-

teessa aliurakoitsijan hyvin suoritettujen työvaiheiden ja itselleluovutuksen jäl-

keen ei pitäisi jäädä pääurakoitsijalle lainkaan vika- tai puutelistauksia.  

 

Mikäli urakoitsija on jo rakentamisen aikana jäänyt aikataulusta jälkeen, kiire 

saattaa olla eräs tekijä, jonka vuoksi rakentamisen laatu eroaa sovitusta tasosta. 

Näissä tilanteissa tosin itselleluovutus saattaa helposti myös jäädä tekemättä. 

Jäljelle jäänyt korjaustarve voi olla laajamittainen ja urakoitsijan saaminen pai-

kalle tekemään korjaukset ennen luovutusta voi olla vaikeaa, mikäli urakoitsija ei 

ole resursoinut korjauksille aikatauluun tilaa. Urakoitsija on kuitenkin velvoitettu 

korjaamaan omassa työssään havaitut puutteet yleisten sopimusehtojen mu-

kaan. Tulevien vika- ja puutelistojen teon kannalta onkin erittäin tärkeää seurata 

töiden toteutumaa ja puuttua mahdollisiin aikatauluviivästyksiin jo rakentamisen 

aikana. 

 

Rakennustyön valvonnan voidaan nähdä pyörivänkin vika- ja puutelistojen käsit-

telyn ympärillä. Listojen koostamiseen, käsittelyyn ja valvontaan kuluu huomat-

tava määrä työntekijätunteja ja niiden seuraaminen ja korjaaminen on pääura-

koitsijalta huomattavan työläs prosessi. Tässä opinnäytetyössä mietittiin myös 

sitä, miten Zeroni hallinnoi vika- ja puutelistoja. Puutteet on helppo merkitä suo-

raan pohjakuviin ja käytössä on monia helppokäyttöisiä merkintätyökaluja ja val-

miita leimoja. Listat on mahdollista tulostaa vikatyypeittäin, urakoitsijoittain, tiloit-

tain tai lähes mihin tahansa kategoriaan perustuen.  
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3.4 Pääurakoitsijan itselleluovutus 

 

Yleisten sopimusehtojen (YSE 98) mukaan urakoitsija on velvoitettu tarkasta-

maan koko rakennuksen laadun, sekä korjaamaan virheet ja puutteet ennen koh-

teen luovuttamista tilaajalle. Itselleluovutuksen vaiheet rakennusteknisissä töissä 

voidaan määritellä seuraavasti 

• luovutuksen esitarkastaminen  

• virhe- ja puutekorjausten suunnittelu ja aloitus  

• systemaattiset virheet  

• satunnaisesti esiin tulevat virheet  

• korjauksien ja luovutusvalmiuden tarkastaminen  

• loppusiivous ja tilojen lukitseminen  

• luovuttaminen tilaajalle. (YSE 1998.) 

 

Itselleluovutuksessa työnjohto tarkastaa rakennuksen tilat samalla kirjaten puut-

teet, vauriot ja virheelliset suoritukset tiloittain tai alueittain kohteesta riippuen. 

Havaitut virheet ja puutteet voidaan jaotella satunnaisiin tai systemaattisiin virhei-

siin. Lisäksi ne voivat olla myöhemmin tapahtuneita vahingoittumisia, esimerkiksi 

kolhuja, työaikaisia unohduksia tai virheellisiä työsuorituksia. Ennen puutteiden 

ja virheiden korjaamista, tulee selvittää, kenen vastuulla ko. virhe on, sillä YSE:n 

mukaan jokainen urakoitsija vastaa itse virheistään. Yleinen käytäntö on, että va-

hingon aiheuttaja korvaa vahingosta ja sen korjaamasta työstä koituvat kustan-

nukset. (YSE 1998.) 

 

Itselleluovutuksen voidaan yksinkertaistettuna ajatella tarkoittavan sitä, että kukin 

osapuoli käy läpi, hyväksyisikö tehdyn työn tai tuotteen itselleen käyttöön. Itsel-

leluovutus käsittää laaja-alaisesti niin talotekniset - kuin rakennusteknisetkin työt. 

Rakennusteknisten töiden itselleluovutusvaiheet ovat 

- viimeisen sisävalmistusvaiheen tehtävät  

- kohteiden valmiuden esitarkastus  

- systemaattisesti toistuvien virheiden ja puutteiden korjaus  

- satunnaisvirheiden ja -puutteiden korjaus  

- luovutusvalmiuden toteaminen  

- loppusiivous ja tilojen lukitseminen. (Kankainen J.  & Junnonen J-

M. 2001.) 
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Talotekniikan itselleluovutus sisältää työnaikaiset laite- ja asennustapatarkastuk-

set, koekäytöt, mittaukset ja säädöt. Sillä todennetaan laitteiden ja järjestelmien 

toimintakunto. Talotekniikan luovutuksen valmistelun vaiheet ovat 

- koekäyttövalmiuden toteaminen  

- toimintakoe ja koekäytöt  

- tarkistusmittausten teko  

- loppukatselmus. (Kankainen J.  & Junnonen J-M. 2001.) 

 

Referenssikohteessa niin perehdytys, laadunvalvonta kuin työturvallisuuskin oli 

toteutettu Internet-selainpohjaisen Zeronin, joka on kuvattuna kuvassa 1, avulla. 

Palveluun pystyi ottamaan virheestä tai puutteesta valokuvan, lisäämään kom-

mentin ja merkitsemään havainnon pohjakuvaan. Tällöin työnjohto pysyy ajan ta-

salla havaituista puutteista ja tilojen valmiusasteesta. 

 

KUVA 1. Zeroni – laadunvarmistustyökalu. (Zeroni 2021) 

 

 

3.5 Pölyttömyyssiivous 

 

Yksi merkittävä työtehtävä luovutusvaiheessa on rakennuksen pölyttömyyssii-

vous. Rakennuksen lopulliseen luovutukseen suoritettava siivous on hyvä jakaa 

vähintään kahteen osaan, pölyttömyyssiivoukseen ja loppusiivoukseen, koska 

yleensä kaikkia töitä ei kyetä suorittamaan loppuun niin, että pölyttömyys- ja lop-

pusiivous olisi mahdollista tehdä samalla kertaa. Pölyttömyyssiivous on kuitenkin 

edellytyksenä ilmanvaihtojärjestelmän toimintakokeiden, mittausten ja säätöjen 

aloittamiselle. Mittaus- ja säätötyöt ajoittuvat lähelle rakennushankkeen loppua ja 
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ovat joitain muita luovutusvaiheen työvaiheita pidempikestoisia. Siksi on tärkeää 

aikatauluttaa ne oikea-aikaisesti. (RT 07-11299 Sisäilmastoluokitus 2018). 

 

Pölyttömyyssiivouksen jälkeen rakennusvalvoja suorittaa pölyttömyystarkastuk-

sen ja täyttää pölyttömyystarkastuspöytäkirjan. Pölyttömyystarkastuksessa tar-

kastellaan yleisesti rakennuksen sisäpuoliset tilat eli ne tilat, joihin pöly kerääntyy. 

Näiden lisäksi tarkastellaan ilmanvaihtokanavien riittävä puhtaustaso. Pölyttö-

myyssiivous tulee aikatauluttaa niin, että isoja pölyä tuottavia töitä ei enää jou-

duttaisi suorittamaan sen jälkeen. Työvaiheiden on siis oltava riittävällä valmius-

asteella. (RT 07-11299 Sisäilmastoluokitus 2018.) 

 

 

3.6 LVISA-tarkastukset, koekäyttö ja toimintakokeet 

 

Talotekniikan oma LVISA-tarkastus pitää sisällään sekä työnaikaisen laite- ja 

asennustapatarkastuksen että rakennuksen valmistusvaiheessa tehtävän luovu-

tuksen valmistelun. Tarkastuksella varmistetaan, että laitteet ja järjestelmät ovat 

toimintakuntoisia ja toimivat halutulla tavalla. Testattavia järjestelmiä ja suoritet-

tavia kokeita luovutusvaiheessa ovat muun muassa tiiveysmittaus, lämpökuvaus, 

äänitekniset mittaukset, IV-säädöt, kuituliittymä, kaapeli-tv, ovipuhelin, sähkö-

lukko, savunpoistolaitteisto ja yleinen palotarkastus. Luovutuksen valmistelun 

vaiheiksi luetellaan toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen, toimintako-

keiden teko, koekäyttö, tarkistusmittausten teko ja loppukatselmus. LVISA-töihin 

ja -tarkastukseen kuuluu muun muassa 

- LVISA-työt 

- merkintä 

- pintarakennetyöt 

- tiedotus ja hyväksyntä 

- tarkastukset 

- korjaukset 

- koekäytöt 

- muut tekniset kokeet 

- mittaukset ja säädöt 

- jälkitarkastukset 

- luovutuskatselmus 
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- viranomaistarkastukset 

- luovutus asiakkaalle 

- ajoitus ja organisointi. (Rakennusteollisuus RT ry, 2005.) 

 

Toimintakokeiden aloitusvaatimuksia toiminta-alueittain ovat: 

– teknisten tilojen rakennustyöt oltava valmiita ja tilojen alustavasti siivottuja 

– rakennuksen runko eli seinät, katto, ikkunat ja ovet ovat paikoillaan 

– koneet ja laitteet on asennettu 

– jännite kulkee lopullista kaapelointia pitkin 

– koneet ja laitteet on määräysten mukaan merkitty 

– talotekniikkaurakoitsijat ovat paikalla. 

 

Toimintakokeet suoritetaan, jotta varmistutaan siitä, että laitteet on asennettu oi-

kein ja tuottavat käyttäjille suunnitellut ominaisuudet ja olosuhteet. Toimintako-

keille varataan aikataulussa yleensä 1–3 viikkoa. (Ratu KI-6031 Rakennushank-

keen ajallinen suunnittelu ja ohjaus 2017). Toimintakoevaiheessa tarkastetaan 

mm. instrumentointi ja merkinnät, pyörimissuunnat, hälytykset ja varolaitteet, oh-

jaukset ja pakkokytkennät sekä muut säätötoiminnot urakoitsijoiden toimesta. So-

pimusasiakirjoissa erikseen määrätyt talotekniset laitteet tulee testata ja koekäyt-

tää. Se on tarpeen laitteille, joiden toiminnasta ja luotettavuudesta halutaan olla 

varmoja heti käyttöönotosta alkaen. Tällaisia tavanomaisimpia koekäytettäviä 

laitteita ovat mm. kattilalaitokset, kylmä- ja pakastetilat, erikoisilmastoidut tilat, 

uima-allaslaitteet, jäähdytyslaitteilla varustetut ilmastointikojeet, lämmöntalteen-

ottokojeet ja varavoimalaitos. Koekäyttöä varten tulee laatia oma koekäyttösuun-

nitelma. (Ratu RT-10-11222 Talonrakennushankkeen kulku 2016.) 

 

Erityisen tärkeätä on huolehtia eri järjestelmien yhteiskoekäytöistä, jotta ne eivät 

häiritse toisiaan ja siten toimi väärin. Ennen loppukatselmusta suoritetaan tarkis-

tusmittaukset. Niillä varmistetaan, että laitteet ovat vastaanottokunnossa. Mit-

taukset tehdään urakkarajaliitteen ja työselostusten mukaisesti. Mittauksilla tar-

kastetaan lämmityslaitteet ja ilmanvaihtolaitteet. Mitattavia kokonaisuuksia ovat 

vähintään muun muassa 

– ilmastoinnin virtausmäärät 

– lämmitysjärjestelmän toimivuus sekä 

– automatiikka. (Ratu KI-6028 Aikataulukirja 2016.) 
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3.7 Loppusiivous 

 

Loppusiivous tulee pyrkiä aloittamaan mahdollisimman nopeasti alueittain pölyt-

tömyyssiivouksen jälkeen esimerkiksi ikkunoiden pesulla. Kun loppusiivous on 

saatu suoritettua tietyltä alueelta, sillä liikkumista on hyvä rajoittaa esimerkiksi 

lukitsemalla tilat. Mikäli tämä ei ole mahdollista toteuttaa, tiloissa pölyn siirtymistä 

tulisi kuitenkin pyrkiä ehkäisemään esimerkiksi sijoittamalla pölyä kerääviä tarra-

mattoja kulkureiteille, vaatimalla tilassa liikkujia käyttämään kenkäsuojia, kulke-

maan alueella ilman kenkiä tai pitämään ovet mahdollisuuksien mukaan suljet-

tuina. (Andersson, T. 2004.) 

 

Hyvänä käytäntönä asuinkerrostalossa on valmistella asunnot ja parvekkeilta 

tehtävät ulkopuoliset työt ennen yleisiä tiloja ja lukita asuntojen ovet siten, että 

niihin pääsee suorittamaan korjaavia töitä vain työnjohdon sisään päästämänä. 

Tällä lailla toimittiin referenssityömaalla. Loppusiivous kannattaa suorittaa vähin-

tään kahdessa osassa. Tällöin siivousurakoitsija pystyy arvioimaan paremmin jäl-

jellä olevaan siivoukseen kuluvaa aikaa ja saavutettua puhtaustasoa on helpompi 

valvoa sekä myös noudattaa. Yleisen kokemuksen perusteella puhtaaseen asun-

toon kävely likaisilla kengillä lisää kynnystä verrattuna jo ennalta likaiseen tilaan. 

 

Loppusiivous on työvaihe, jonka jälkeen kohde luovutetaan lopulta tilaajalle. Lop-

pusiivouksen tarkoituksena on luoda tiloihin asiakkaan odotusten ja vaatimusten 

mukainen puhtaustaso. Loppusiivous tulisi aloittaa aikaisintaan kahdeksan tuntia 

viimeisten asennusten päättymisen jälkeen, jotta ilmassa leijaileva pöly ehtii las-

keutua ennen siivousta, jolloin se on varmemmin pyyhittävissä pinnoilta. Mikäli 

projektisuunnitelmassa on varattu loppusiivoukselle riittävästi aikaa, päällekkäis-

ten työtehtävien, turhien odotusaikojen ja kerran tehdyn työn paikkaamisen tulisi 

vähentyä. Töiden sujumisen kannalta välttämättömästä tiedonkulusta voidaan 

huolehtia esimerkiksi sillä, että siivousurakoitsija osallistuu rakennusprojektin va-

kiintuneisiin yhteistyökäytäntöihin, kuten työmaakokouksiin ja urakoitsijapalave-

reihin. (Andersson, T. 2004.) 
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3.8 Asukas- ja muuttotarkastukset 

 

Asukastarkastuksessa vielä rakenteilla olevan kohteen tulevat asukkaat pääse-

vät tarkastamaan asuntonsa mahdollisten puutteiden ja virheiden varalta. Asuk-

kaiden ja valvojan tarkastukset suoritetaan asuntojen viimeistelyn jälkeen, jotta 

tulevat asukkaat tarkastavat mahdollisimman lopullisessa kunnossa olevan tilan. 

Asiakkaan tarkastuksessa mahdollisesti ilmenneiden vikojen ja puutteiden kor-

jausten jälkeen asiakkaalle tulee antaa mahdollisuus korjausten tarkastamiseen 

asunnon jälkitarkastuksessa ennalta sovitun aikataulun mukaisesti. Jos asuntoa 

ei ole myyty ennen kohteen luovuttamista, asunnon ennakkotarkastukset suorit-

taa pääsääntöisesti kohteen valvoja. (Palosaari, K. 2002.) 

 

Muuttotarkastuksen yhteydessä omistajilta pyydetään yleensä suostumus raken-

tamisvaiheen vakuuden (RS-10) vapauttamiseksi. Vakuuden vapauttamista ei 

tarvitse vaatia, mikäli asunnossa on rakennusvirheitä. Muissa kuin RS-kohteissa 

tilaaja, valvojat sekä mahdolliset vuokralaiset suorittavat itse omat tarkastuk-

sensa ennen vastaanottotarkastusta. (Palosaari, K. 2002.) Alla ovessa kuviossa 

6 on kuvattuna referenssityömaalla käytetty asunnon ennakkotarkastuslomake. 

 

 

KUVIO 6. Asunnon ennakkotarkastuslomake. Referenssityömaalla käytetty en-

nakkoasukastarkastuslomake 
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Tulevaa asukasta sekä omien korjausten tekemistä helpottaakseen urakoitsijan 

on hyvä pyytää havainnot puutteista esimerkiksi huoneittain ja varata riveille riit-

tävästi tilaa tarkentavalle tekstille. Asunnon ennakkotarkastuslomakkeeseen on 

kätevää yhdistää myös kysely ulko-oveen tulevasta nimestä sekä yhteydenpitoa 

varten tulevan asukkaan puhelinnumero tai muu yhteystieto. Myös työnjohdon 

henkilökohtainen asiakaspalvelulähtöisyys auttaa asukasta saamaan vastauksia 

mielessään oleviin mahdollisiin kysymyksiin. Tarkastuslomakkeista puutteet voi-

daan koota esimerkiksi Exceliin ja lähettää listana urakoitsijalle. Esimerkki tällai-

sesta Excel-listasta on kuvattuna alla olevassa kuviossa 7. 

 

KUVIO 7. Urakoitsijakohtainen ennakkotarkastuskoonti. Referenssityömaalla 

käytetty Excel-pohjainen asukastarkastusten vikalistakoonti 

 

 

3.9 Valvojien tarkastukset 

 

Ennen kohteen virallista luovutus- ja vastaanottotarkastusta kohteen valvoja suo-

rittaa yleensä ennakkotarkastuksia alueittain. Tällä varmistetaan se, että tilat ovat 

moneen kertaan tarkastettuja ja mahdollisimman valmiita luovutustarkastuksen 

yhteydessä.  
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Referenssikohteessa suoritettiin itselleluovutustarkastusten tekoa ja virhelistojen 

laadintaa sekä korjausten valvontaa. Virhelistan pohjana ja työkaluna toimi Ze-

roni, josta oli mahdollista tulostaa virhelistat urakoitsijakohtaisesti. Koska vas-

taava mestari on kuitenkin vastuussa myös työmaan laadusta, ensimmäiset 

asunnot ja tilat tarkastettiin yhdessä, jotta laatukriteerit olivat yhtäläiset. Tarkas-

tuksien suorittamiseen annettiin suhteellisen vapaa vastuu. Yhdessä valvojan 

kanssa hänen ennakkotarkastuksissaan, joista hänen havaitsemansa puutteet ja 

virhelistat dokumentoitiin Zeroniin. Näin ollen kaikki havainnot olivat dokumentoi-

tuna samaan paikkaan, josta oli helpompi valvoa, että korjaukset suoritetaan. 

Valvojan kanssa toimeen tuleminen ja avoin kommunikointi oli tärkeää, koska se 

vähensi väärinymmärryksiä ja selkeytti prosessia. Valvojan ennakkotarkastukset 

olivat referenssikohteessa jaettu karkeasti kolmeen osaan; asunnot, yleiset tilat 

sekä piha-alueet. 

 

 

3.10 Luovutustarkastus 

 

Vastaanottotarkastuksessa ovat läsnä yleensä rakennuttaja sekä urakoitsija ja 

sen päämääränä on selvittää, ovatko molemmat osapuolet täyttäneet ennalta 

määrätyt sopimusvelvoitteensa. Jos vastaanottotarkastuksessa todetaan, että 

sopimusvelvoitteet täyttyvät, rakennus voidaan luovuttaa tilaajalle. Tilaaja toisin 

sanoen tekee päätöksen siitä, vastaako vastaanotettava rakennus laadullisesti 

sopimusasiakirjoissa sovittua tavoitetta. (Kankainen, J. & Junnonen, M. 2015.) 

 

Ihannetapauksessa rakennuksessa ei jouduta tekemään lainkaan korjauksia vas-

taanottotarkastuksen jälkeen, mutta luovutuksen vaatimat vähäiset viimeistely-

työt eivät ole kuitenkaan usein este vastaanotolle. Tällaisessa vastaanotossa ra-

kennuttaja arvioi, kuinka paljon virheet ja puutteet ja niiden korjaustyöt tulevat 

häiritsemään rakennuksen käyttöönottoa tai tulevia asukkaita ja tekee päätök-

sensä tämän harkinnan pohjalta. Korjausvaatimukset kirjataan yleensä vastaan-

ottopöytäkirjaan, mutta joskus saattaa riittää, että vaatimukset on tuotu esille jo 

ennen tarkastusta. Korjaukset tulisi suorittaa mahdollisimman nopeasti tarkastuk-

sen jälkeen. Korjauksille sovitaan suoritusaika, jonka jälkeen rakennuttaja tekee 
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vastaanottotarkastuksesta jääneille virheille ja puutteille jälkitarkastuksen ja jol-

loin puutteiden on oltava korjattu. (Kankainen, J. & Junnonen, M. 2015.) Refe-

renssikohteessa jäi muutama puute johtuen tavarantoimittajan viiveestä. 

 

 

3.11 Kohteen luovutus 

 

Kohteen luovutuksessa pidetään palaveri urakoitsijan ja tilaajan edustajien kes-

ken sekä käydään luovutusmateriaali sekä luovutusvaiheen asiakirjat läpi. 

Useimmissa tapauksissa osa näistä on kuitattu suoritetuiksi jo etukäteen. Luovu-

tusaineistoon ja luovutusvaiheen asiakirjoihin voidaan lukea muun muassa 

- tarkastusasiakirja, usein valmiina pohjana 

- muuton yhteyden käytännöt (jätelava, hissin suojaus) 

- energiatodistus 

- huoltokirja 

- materiaali-, laite- ja kodinkoneluettelot 

- asukaskansio 

- asukkaiden ennakkotarkastuslomakkeet 

- katselmuspöytäkirjat 

- kuitatut vikalistat 

- loppukuvat 

- kosteudenhallintapöytäkirjat 

- märkätilakortit 

- kulutuslukemat 

- muistiot ja tarkastukset 

- erinäiset laatutodistukset 

- käyttö- ja huolto-ohjeet. 

 

 

3.12 Loppukatselmus sekä takuu- ja virhevastuutyöt 

 

Rakennuksen loppukatselmus on lakiin kirjattu velvollisuus, joka tulee suorittaa 

viimeistään viiden vuoden kuluessa käyttöönottotarkastuksesta. Loppukatselmus 

voidaan suorittaa, kun kaikki tarkastukset, toimenpiteet ja katselmukset on pi-

detty. Urakoitsijan ilmoittamat arvot tulee testata pistokokeella. Muun muassa 
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lämpötilojen, äänitasojen, virtaamien, käyntiaikojen ja paineiden pitää olla ilmoi-

tettujen arvojen mukaisia. Loppukatselmuksessa rakennusvalvonnan tarkastus-

asiakirja tulee olla täytettynä ja tarkastuspöytäkirjat tulee olla toimitettu lupa-asia-

kirjoihin. Tarkastuksessa varmistetaan lisäksi katolle ja hormeille pääsy. Piha-

alueiden tulee olla valmiita, sadevesikaivojen tulee olla toiminnassa sekä julkisi-

vun värien ja materiaalien on oltava luvan- ja suunnitelmienmukaisia. Loppukat-

selmuksessa vaadittavat dokumentit ovat 

- ilmoitus lopputarkastusta varten, tarkastusasiakirjan yhteenveto  

- lupapäätös ja viralliset piirustukset  

- energiaselvitys ja energiatodistus  

- savupiipun ja tulisijan tarkastuspöytäkirja  

- aloituskokouspöytäkirja  

- rakennus -ja LVI tarkastajien katselmus- ja tarkastuspöytäkirjat  

- rakennuksen käyttö- ja huolto-ohjeet  

- tarkastuspöytäkirja sähköasennuksista  

- ilmanvaihdon ja painekokeen mittauspöytäkirja sekä maalämpökaivon po-

raus- ja sijoitusraportti  

- jätevesijärjestelmän tarkastuspöytäkirja  

- selvitys rakennustyömaajätteen loppukäsittelystä  

- mahdollisen öljylämmityslaitteiston tarkastuspöytäkirja. (Kodin turvatieto 

2021.) 

 

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan pääurakoitsija vastaa töi-

densä sopimusten mukaisuudesta takuuajan, jonka pituus on 2 vuotta, ellei sopi-

muksissa ole mainittu toisin. Pääurakoitsija on velvollinen takuuaikana korjaa-

maan urakkasuorituksessaan ilmenneet virheet, joita urakoitsija ei pysty osoitta-

maan aiheutuneen hänestä riippumattomista syistä. Urakoitsijasta riippumatto-

mia syitä voivat olla esimerkiksi tuotteiden normaali kuluminen ja virheellinen 

käyttö tai tilaajalle ja loppukäyttäjille kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlyönti. 

Asumista haittaavissa vikatilanteissa pääurakoitsijan on ensi töikseen tarkistet-

tava tilanne ja ryhdyttävä tarvittaviin toimenpiteisiin. Mikäli urakoitsija viivyttelee 

asumista haittaavien töiden korjauksissa, tilaajalla on oikeus teettää työt ulkopuo-

lisella urakoitsijalla pääurakoitsijan kustannuksella. Takuu- ja virhetöihin on siis 

panostettava, vaikka niitä ihannetilanteessa ei synnykään. Takuuaika alkaa siitä 
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päivästä, jolloin rakennus tai sen erikseen vastaanotetuksi sovittu osa hyväksy-

tään vastaanottotarkastuksessa. (YSE 1998.) 
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4 NYKYTILA-ANALYYSI 

 

 

4.1 Luovutusvaiheen yleiset käytännöt 

 

Luovutusvaiheen yleiset käytännöt ovat laajemmin kuvattuna edellä kohdissa 2 

ja 3. Luovutusvaihe siis tiivistetysti alkaa muutama kuukautta ennen aikataulutet-

tua hankkeen luovutusta. Luovutusvaiheen suunnittelussa selvennetään ja päivi-

tetään suunnitelmat ja piirustukset hankkeeseen liittyen sekä kokoustetaan sisäi-

sesti luovutusvaiheeseen liittyen ja linjataan askeleet, joilla päästään nollavirhe-

luovutukseen. Prosessin vaiheita ovat aiemmin luetellut alue- ja vastuujako, ai-

kataulu, aliurakoitsijoiden vika- ja puutelistat, aliurakoitsijoiden itselleluovutukset, 

pääurakoitsijan vika- ja puutelistat, pääurakoitsijan itselleluovutukset, pölyttö-

myyssiivous, LVISA-tarkastukset ja koekäytöt, loppusiivouksen aloittaminen, 

asukastarkastukset, valvojan tarkastukset, lopullinen loppusiivous, luovutustar-

kastus sekä loppukatselmus.  

 

4.2 Arkta Rakennus Oy:n käytännöt 

 

Arkta Rakennuksella ei ole laaja-alaisessa käytössään vakiintunutta käytäntöä 

luovutusvaiheessa, vaan kukin vastuuhenkilö on luonut omat tapansa toimia ja-

lostaen omaa prosessiaan kohteiden myötä. Prosessit noudattelevat kuitenkin 

pääpiirteittäin rakennusalan yleisiä käytäntöjä.  

 

4.2.1 Aliurakoitsijoiden itselleluovutukset  

 

Aliurakoitsijoiden omat itselleluovutukset ovat monesti vaadittu vain osalta ura-

koitsijoilta, pääsääntöisesti ainakin LVIS-urakoitsijoiden ja maalausurakoitsijoi-

den osalta. Monet aliurakoinnilla tehtävät työvaiheet saattavat kuitenkin jäädä it-

selleluovutuksen osalta pääurakoitsijan vastuulle. Aliurakoitsijoita edellytetään 

toimimaan urakkasopimuksen mukaan ja laadukkaasti. Yritys valitsee aliurakoit-

sijat huolellisesti ja ammattitaito ja työnjälki ovatkin valinnan pääkriteereinä. Ali-

urakoitsijoiden oma itselleluovutus saattaisi parantaa edelleen laatua ja esimer-

kiksi rakennustarvikkeista ja työntekijöiden inhimillisistä erehdyksistä johtuvat vir-

heet voitaisiin poistaa.  
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4.2.2 Pääurakoitsijan itselleluovutukset  

 

Itselleluovutus Arktalla tapahtuu kahdesta kolmeen kuukautta ennen kohteen lo-

pullista luovutusta. Itselleluovutus on suoritettu sisä- ja ulkopuolisten osien osalta 

erikseen ja aikataulutettu valmistumisasteen kannalta yritystä hyödyttävästi sekä 

siten, että yhtäaikaiset työt ovat mahdollisia. Sisäpuolen itselleluovutuksessa 

yleensä kohteen työnjohtaja kiertää kohteen sisäosat huolellisesti sekä kirjaa 

puutteet sekä korjaustarpeet järjestelmään, josta ne myöhemmin kuitataan teh-

dyiksi korjaustöissä. Vaihtoehtoinen tapa on käyttää Exceliä tai muistiota, mutta 

järjestelmän käytössä on etunsa tiedon tarkastelun vuoksi. Käsin täytetyt muistiot 

skannataan tietokoneelle dokumentointia varten. Vastaava mestari käy kohteen 

sisäpuoliset osat läpi työmaamestarin kanssa. Jokainen asunto ja tila tutkitaan 

huolellisesti normaalisti kyseisessä tilassa käytettävässä valaistuksessa ja niin 

sanotusti tilaajalasien läpi.  

 

Yhteiset sisäpuoliset tilat tarkastetaan samalla vaatimustasolla käyttötapa huo-

mioon ottaen. Itselleluovutus pyritään suorittamaan riittävän hyvissä ajoin, jotta 

rakentamisen laatuun ehditään reagoimaan ja kaikki puutteet ja korjaustarpeet 

saadaan suoritettua ennen asiakkaan käyttöönottotarkastuksia. Yleinen tapa on 

tarkistaa asunnot ja yleiset tilat erikseen ja rajata ensisijaisiin tiloihin eli asuntoihin 

pääsy vain korjauksia varten.  

 

Ulkopuolisten osien osalta itselleluovutus tehdään vastaavan mestarin tai työ-

maamestarin kierroksella. Roolit on etukäteen jaettu suunnitteluvaiheessa alue-

jaon yhteydessä. Ulkopuolisten osien itselleluovutus on monissa kohteissa sisä-

puolisten osien jälkeen sekä aikataulutettu valmistumisprosessin mukaisesti pi-

hatöiden saavuttaessa riittävän valmiusasteen. Luovutettava kohde ei useinkaan 

ole vielä täysin valmis itselleluovutusvaiheessa. Esimerkiksi pihojen viimeistely- 

ja nurmikkotyöt saattavat jäädä kohteesta riippuen seuraavaan kevääseen tai al-

kukesään.  
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4.2.3 Asuntojen ennakkotarkastukset  

 

Asuntojen ennakkotarkastuksessa eli asukastarkastuksissa huoneistot tarkaste-

taan ostajan tai ostajapuolen edustajan toimesta. Arkta tarjoaa usein ostajalle 

mahdollisuuden tarkastaa suunnitelma-asiakirjojen oikeellisuuden sekä halutun 

laatutason. Tämä parantaa myös asiakaspalvelumielikuvaa yrityksestä. Asunnot 

tarkistetaan normaalivalaistuksessa loppusiivouksen ensimmäisen kierroksen 

jälkeen, ennalta sovitun aikataulun mukaisesti, kun asunnonsisäisiä keskeneräi-

siä rakennusvaiheita ei enää ole. Asunnosta ja muistakin tiloista mahdollisesti 

löytyvät puutteet ja virheet korostetaan laittamalla huomioteippi puutekohdan vie-

reen tai kohdalle sekä kohde kuvataan. Puutteellisuudet kirjataan asunnon en-

nakkotarkastuslomakkeeseen, joka löytyy huonejaon mukaisesti jokaisesta 

asunnosta. Asiakkaan mahdollisesti heränneisiin kysymyksiin vastataan avoi-

mesti ja kaikki mahdolliset ristiriidat asiakkaan näkökulmasta selvitetään.  

 

4.2.4 Loppusiivous  

 

Loppusiivous eli pölyttömyyssiivous on Arktalla kaksi- tai kolmevaiheinen. Asun-

not tyhjennetään siivouskuntoisiksi pääurakoitsijan toimesta tai valvomana. Suo-

jaukset poistetaan erityistä varovaisuutta noudattaen etenkin teippausten osalta. 

Joskus ulko-ovien suojaukset jätetään paikalleen varotoimenpiteenä. Ensimmäi-

nen vaihe loppusiivouksen osalta ajoitetaan ennen LVISA-toimintakokeita ja asu-

kastarkastuksia. Ikkunat puhdistetaan ja pestään loppusiivouksen ensimmäi-

sessä vaiheessa, jotta valumat ja mahdolliset naarmut kyetään havaitsemaan ja 

niihin reagoimaan. Pölyttömyyssiivouksen toisessa vaiheessa asunnoista poiste-

taan viimeisetkin tahrat. Seinä- ja lattiapintoihin tehdään tarvittavat siistimistyöt. 

Toisen kierroksen jälkeen on asunnon siivoustaso on käyttöönottokunnossa, ylei-

set tilat otetaan puhdistuksen alle ja se toimii siivousaliurakoitsijan epävirallisena 

itselleluovutuksena. Kohteen aikataulusta asunnoissa voidaan suorittaa siivous-

toimenpiteitä vielä juuri ennen luovutusta, kuten referenssikohteessa.  
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4.2.5 Muut nykykäytännöt 

 

Opinnäytetyössä käytettiin hyödyksi myös työnjohtoharjoittelun aikana yrityk-

sestä saatuja tietoja sekä haastatteluja ja keskusteluhetkiä yrityksen toimihenki-

löiden kanssa muun työn ohessa. Samaa kokemusta on käytetty hyödyksi myös 

nykytilaa tutkittaessa. Kuten haastatteluissa myöhemmin todetaan, kaikilla hank-

keita enemmän vetäneillä on olemassa omat toimintatapansa, joita on ovat ural-

laan jalostaneet ja edelleen jakaneet hiljaista tietoa kollegoilleen. Mitään yksiselit-

teistä ohjeistusta ei yritykselle ole kuitenkaan vakiintunut. Haastatteluissa toki 

kävi myös ilmi, että liian tiukkojen raamien luominen ei välttämättä edistä auto-

maattisesti prosessinkulkua. 
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5 KEHITYSTYÖ 

 

5.1 Haastattelut 

 

Opinnäytetyössä haastattelut toteutettiin puolistrukturoituna eli teemahaastatte-

luina. Ne perustuivat siihen, että haastattelu etenee valittujen teemojen varassa. 

Kaikki valitut teemat käydään läpi haastateltavan kanssa, mikä mahdollisti mo-

lemminpuolisen vuorovaikutuksen haastattelijan ja haastateltavan välille. Näin 

teemahaastatteluiden käyttämisen kannattavana haastattelumuotona tässä 

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

oleellisimpina. Rakennustyömaan henkilöillä voi olla hyvinkin eri näkemyksiä ai-

heestaan, sillä kokemukset ovat erilaisia työtehtävästä ja asemasta riippuen. 

(Näpärä, L. 2017.) 

 

Haastattelukysymykset ovat listattuna liitteessä 1 ja vastaukset niihin erillisillä si-

vuillaan liitteessä 2. Ne on toimitettu kirjallisena ja niihin on vastattu kirjallisesti 

sekä tarvittaessa lisäselvityksen saamiseksi niistä on keskusteltu puhelimitse. 

Kunkin haastateltavan vastaukset on koottu erilliselle sivulleen selkeyttämisen 

vuoksi. 

 

 

5.2 Luovutusprosessikaavio 

 

Opinnäytetyön päätavoitteena määritetty luovutusprosessikaavio on kuvattuna 

alla olevassa kuviossa 8. Siihen on listattuna keskeiset päätehtävät luovutuspro-

sessinkulun kannalta. 
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KUVIO 8. Luovutusvaiheen prosessikaavio. 
 

 

5.3 Kehitetty muistilista 

 
Muistilista, joka haluttiin laadittavan toisena päätavoitteena, on esitetty liitteessä 

3. Muistilistaan on kirjattu toimenpiteitä haastatteluissa heränneiden asioiden 

pohjalta. Muistilistan keskeisenä lähteenä toimii preferenssikohde sekä työmaan 

aikana laaditut muistiinpanot ja keskustelut eri tahojen vaatimista dokumenteista 

ja työsuorituksista. Listaan on haluttu eritellä selvyyden vuoksi TATE-urakoitsijat 

erilleen pääurakoitsijasta, jotta omat tehtävät on helpompi nähdä. Valmiin listauk-

sen tekemistä vaikeuttaa se, että jokainen työmaa on eri vaiheessa ja käynnissä 

olevat työvaiheet saattavat vaihdella eri työmaiden välillä alettaessa laatia luovu-

tussuunnitelmaa. Luovutusvaiheeseen kasaantuu usein kiirettä, mikäli se ajoite-

taan systemaattisesti tiettyyn ajanhetkeen ennen luovutusta eikä tiettyyn ajanhet-

keen, jolloin on saavutettu työmaalla tietty valmiustaso. Tästä syystä jokainen 

luovutusvaihe on riippuvainen koko hankkeen aikataulullisesta onnistumisesta 

siihen asti. Liitteeseen 4 on listattuna keskeisimmät luovutettavat asiakirjat ja ma-

teriaalit eli niin sanottu luovutusaineisto, joka kuitenkin vaihtelee kohteittain. 
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6 POHDINTA 

 

Tutkimuksessa kävi ilmi, että huoltokirja- ja kodinkansioaineiston laadinnan käyn-

nistäminen on syytä ajoittaa jo rakentamisvaiheeseen ja siihen on syytä panostaa 

jopa hankkeen alusta lähtien. Tällöin vältytään loppuvaiheen kiireeltä. Luovutus-

prosessia ei pidä ajatella vain rakentamisen ja käytön välisenä vaiheena vaan 

ennemmin sitä tulee ajatella jo suunnitteluvaiheesta lähtien. Hankkeen tuotanto-

suunnitelman, lupien, ilmoitusten ja hakemusten jälkeen ennen rakentamisvai-

hetta kohteen valvojan kanssa pidetään aloituskokous, johon tuodaan viran-

omaisten, pääurakoitsijan, urakoitsijoiden, rakennesuunnittelijan, pääsuunnitteli-

jan, arkkitehdin ja muiden toimijoiden vastuut ja velvollisuudet.  

 

Hankkeen aikana myös aliurakoitsijoilta ja suunnittelijoilta tulee vaatia resurssi-

pohjaisia aikatauluja sekä lisäksi jo alun alkaen muun muassa aliurakoitsijalta 

vaadittavat aikataulut, laatusuunnitelmat ja luovutusaineisto kannattaa sitoa mak-

sueriin. Yksi tapa parantaa viikkokokouksiin osallistumista on sitoa maksuerien 

hyväksymiset osaksi palavereja. Jo ennen valvojan kanssa pidettävää aloitusko-

kousta pidettävässä sisäisessä aloituspalaverissa luodaan pohja koko hankkeen 

aikaiselle palaverikäytännölle. Linja kannattaa vetää halutun tiukaksi alusta al-

kaen, koska totutun linjan muuttaminen jälkeenpäin on aina hankalampaa. Riit-

tävä tiedonkulku urakoitsijoiden välillä saavutetaan sekä mestojen saattaminen 

tehtävän aloituspalaverista itselleluovutukseen hyväksytään palavereissa. Li-

säksi väärinymmärryksiltä vältytään, kun asiat käydään hyvässä hengessä vä-

liajoin läpi.  

 

Rakentamisen aikana kiinnitetään huomiota tarkastusten ja asiakirjojen laadin-

taan. Työnjohtajille pitää varata enemmän aikaa mestojen vastaanottamiselle, 

jotta virheitä ei korjata vasta luovutusvaiheessa. Tällöin iso määrä huoneiden ja 

tilojen korjauksista tehdään jo sisätyövaiheen aikana. Kasautuvat virheet ja te-

kemättömät asiat kasvattavat vika- ja puutelistan pituutta turhaan. Kun asunnot 

ovat täynnä virheitä, niin pienemmät yksittäiset virheet jäävät helposti huomaa-

matta omilla kierroksilla. Tällöin asiakkaiden tullessa tarkastamaan asuntojaan, 

löytävät he virheitä ja puutteita, jotka olisi pitänyt huomata jo aikaisemmin. Asu-

kastarkastuksissa asukkaiden yksitellen taloon ottaminen auttaa pitämään ko-

konaisuuden kasassa ja mahdolliset puutteet saadaan kirjattua asunnoittain. 
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Mitä nopeammin saadaan asukkaiden vika- ja puutelistat, sen nopeammin saa-

daan kaikki korjattavaksi. Tämän kaiken lisäksi aikataulutusta ja siinä pysymistä 

on hyvä tarkastella jatkuvasti hankkeen edetessä.  

 

Itselleluovutukselle urakoitsijoiden kesken ei ole olemassa yhtenäistä eikä viral-

lista toimintamallia, vaan se on usein jokaisella urakoitsijalla oma itse kehitetty 

suorituksensa. Itselleluovutukset olisi syytä määrittää omana aikataulutehtävä-

nään jo yleisaikatauluun, ennen varsinaista kohteen luovutusajankohtaa. Pää-

urakoitsijan olisi syytä useissa kohteissa lisätä ylimääräistä aikaa luovutusvai-

heeseen, jotta kaikki tilat ehdittäisiin tarkastaa ja korjata ja siten tarjota asiak-

kaalle parasta laatua. Pääurakoitsijan kannattaa sitoa aliurakoitsijoiden itselle-

luovutukset riittävän suuriin maksueriin. Tällä voitaisiin velvoittaa urakoitsijaa it-

selleluovuksen tehostamiseen. Hyvänä kehitysideana olisi sitoa urakoitsijoiden 

maksuerien hyväksyminen osaksi viikkopalavereja. Joissain tapauksissa tämä 

lisäisi urakoitsijoiden osallistumista ja parantaisi tiedonkulkua. 

 

Yleisimmät korjauskehotukset ja huomautukset johtuvat usein huolimattomuu-

desta tai välinpitämättömyydestä. Suojausten poistossa juuri ennen luovutusta 

viallisia pintoja rakenteissa saattaa tulla näkyviin. Tällöin riittävä väljyys aikatau-

lussa on perusteltua. Valmiisiin seinäpintoihin, kulkuväylällä sijaitseviin oviin ja 

kulmiin syntyy jälkiä huomaamattomasti, kun vielä lähes valmiissa kohteessa on 

työvaiheita kesken. Kulkuväylien hyvällä suojaamisella sekä yleisellä varovaisuu-

della jälkien syntymistä pystytään hillitsemään. Kaikki ylimääräiset työvälineet ja 

materiaalit on hyvä välittömästi poistaa kohteesta, kun niitä ei enää tarvita. 

 

Puutteelliset tavarantilaukset ja viivästyneet toimitukset ovat usein esteenä ra-

kennuskohteen sovittuun aikamääreeseen mennessä valmiiksi saamisessa. Eri-

koisemmissa tuotteissa toimitusaika saattaa olla useita kuukausia etenkin seson-

kikaudella, joka rakentamisessa on kesällä. Tämä seikka on hyvä huomioida ja 

merkitä laskentamuistioon jo laskentavaiheessa.  

 

Laadunvalvonta läpi koko hankkeen on ensiarvoisen tärkeää. Hyvä laatoitus on 

esimerkiksi helppo pilata huonolla saumauksella kylpyhuoneissa sekä kalustevä-

leissä tai hyvä listoitus täydentävien rakennusosien ollessa vinossa runkoon näh-
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den. Sähköurakoitsijoiden asentamien pistorasioiden ja katkaisimien suojakan-

net voivat joissain tapauksissa jäädä vinoon, mikä on pieni asia, mutta kiinnittää 

tiettyjen asiakkaiden huomion viipymättä. Pintaputkien asennukset eivät aina 

miellytä tilaajan silmää, vaikka ne olisivat täysin toimivat. Läpivientien tiivistämi-

nen on myös yleinen ongelma, jos niitä ei tehdä suunnitellusti. Yleensä aina jos-

tain unohtuu tiivistyksen tekeminen. Yleisesti voidaan sanoa, että hyvällä suun-

nittelulla ja valvonnalla säästää aikaa ja rahaa. Tekemällä kerralla hyvää ja kun-

nioittamalla myös muiden työtä, hankkeella on suuremmat onnistumisedellytyk-

set laadun suhteen. Zeronissa tulostetut vika- ja puutelistat eivät ole aivan yhtä 

hyvin selkeitä kuin Congridissa, mutta ajavat tarkoitustaan hyvin. Kuitenkin vika- 

ja puutelistoihin olisi hyvä miettiä käyttökoulutusta käytettäviin ohjelmiin. 

 

Haastatteluissa kävi ilmi, että tietyt luovutusvaiheen yhteiset toimintatavat puut-

tuvat. Luovutusvaihesuunnitelmia ja luovutusaikatauluja sovelletaan paljon edel-

listen kohteiden pohjalta ja jokainen työnjohtaja on luonut oman tyylinsä ja ta-

pansa vetää luovutusvaihetta. Toisaalta tämä nähtiin myös hyväksi eikä valmiilla 

kaavalla yksiselitteisesti nähty varmaa hyötyä prosessissa onnistumiseen. Luo-

vutusvaiheessa korostettiinkin oman työn johtamista, aikatauluorientoitumista 

sekä riittävän ajan resursoimista loppuvaiheen kirjallisiin töihin.  

 

Luovutusmateriaalia ja laadittavia dokumentteja on paljon ja tarkastuskierrosten 

viedessä suuren ajan, usein tulee kiire. Virheiden kirjaamiseen Congrid nähtiin 

pienellä otannalla Zeronia toimivammaksi ratkaisuksi, joten palaamista sen käyt-

töön olisi hyvä pohtia. Ylipäätään luovutusvaiheelle nähtiin monessa kohteessa 

liian pienet resurssit, minkä vuoksi myös laadullisiin tekijöihin ei pystytä täysin 

satsaamaan. Haastattelujen mukaan tämä korostuu etenkin lomakausilla. Vika-

listojen kiertoon nähtiin hyvänä ehdotuksena ulkopuolinen taho, jolloin tarkastuk-

set saatettaisiin suorittaa perusteellisemmin jo aikaisemmassa vaiheessa. Myös 

urakkasopimuksiin nähtiin tarpeellisena kirjata luovutusvaihetta koskevia vaati-

muksia. Laajempaa kehitystyötä ajatellen voidaan jatkotoimenpiteenä nähdä 

haastattelu perusteellisemmin koko henkilöstölle. 

 

Tutkimuksen mukaan havainnollistava prosessikaavio luovutusvaiheen pääteh-

tävistä sekä tarkempi muistilista luovutusvaiheen toiminnoista luovat yritykselle 

yhtenäisen luovutuskäytännön. Haastatteluissa selvisi, että kehittämiskohteita 
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ovat useimmiten työvaiheiden aikataulutus sekä riittävien aikatauluresurssien 

varmistaminen valvojien, asukkaiden, suunnittelijoiden ja viranomaisten tarkas-

tuksille ja niissä havaittujen virheiden ja puutteiden korjaamiselle. Lisäksi haas-

tatteluissa kävi ilmi, ettei luovutusvaihetta tai aliurakoitsijoiden itselleluovutuksia 

ole aina eritelty urakkasopimuksiin. Koska kaiken ennen luovutusvaihetta tehdyn 

nähtiin vaikuttavan osaltaan luovutusvaiheeseen, nähtiin toimintatapojen yhte-

näistämiselle selkeä tarve heti kohteen aloittamisesta luovutukseen asti. Pääta-

voitteena laaditulle muistilistalle nähtiin kysyntää luovutusvaiheen aikataulua laa-

dittaessa ja koko vaihetta suunniteltaessa.  

 

Tutkimuksessa saatuja tuloksia ja tulosteita voidaan hyödyntää yrityksen luovu-

tusprosessin tehostamiseen ja siten laadukkaampien, kustannustehokkaampien 

tai nopeammin valmistuvine asuinkerrostalojen suunnitteluun ja tuotantoon. Laa-

ditun luovutusvaiheen prosessikaavion avulla työmailla on selkeä linja siitä, mitä 

kohti rakennus on menossa. Lisäksi laaditun työnjohtajien muistilistan avulla 

työnjohtajat ja vastaavat työnjohtajat kykenevät paremmin aikatauluttamaan luo-

vutusvaihetta sekä ennakoimaan prosessissa jäljellä olevia toimintoja ja tehtäviä. 

Kokonaisuudella pystytään yhtenäistämään eri työmaiden toimintatapoja ja siten 

tarjoamaan asiakkaille korkealaatuisempia asuinrakennuksia. Haastatteluissa 

käytettyjä kysymyksiä avuksi käyttäen yritys kykenee haastattelemaan perusteel-

lisemmin koko henkilöstöään luovutusvaiheen lisäkehittämiseksi.  
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https://www.rakennusteollisuus.fi/globalassets/laatu/laadukasta_rakentamista_2015_netti_isbn_.pdf
http://dev.hel.fi/paatokset/media/att/a1/a167044235ba34e5f28c6a60879e9caa074e26d6.pdf
http://dev.hel.fi/paatokset/media/att/a1/a167044235ba34e5f28c6a60879e9caa074e26d6.pdf
https://www.zeroni.fi/
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LIITTEET 

Liite 1. Haastattelukysymykset 

 

Haastattelukysymykset: 

 

1. Luovutusvaihekohteen nimi ja tiedot (millainen, kenelle rakennettu)? 

2. Oma asemasi edeltävissä hankkeissa, oma rooli luovutusvaiheissa? 

3. Onko mielestäsi yrityksellä selvät ohjeet ja toimintatavat, joiden mukaan 

luovutusvaiheen prosessin tulisi kulkea? 

4. Mitkä ennen luovutusvaihetta tehdyt päätökset vaikuttavat mielestäsi eni-

ten luovutusvaiheen kulkuun? 

5. Mitkä ovat mielestäsi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa? 

6. Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllätyksiä tai haasteita? 

7. Onko urakkasopimukseen tehty kirjauksia luovutusvaiheeseen liittyen? 

Jos on, mitä? (aikataulu, AU:n oma itselleluovutus, laiminlyönnit, …?)  

8. Onko urakoitsijoiden itselleluovutusten taso riittävä? (Jos ei, mikä on 

syynä?) Esimerkkejä? 

9. Onko yleensä sellaisissa asioissa paljon viimeisteltävää, jotka olisi pitänyt 

huomata jo itselleluovutusten yhteydessä? 

10.  Mihin menee eniten aikaa luovutuksessa? 

11.  Zeroni vs. Congrid laadunvarmistus- ja vikalistatyökaluna? 

12.  Mistä käytännöistä on paljon hyötyä? Miksi? 

13.  Mitä käytäntöjä itse muuttaisit tai pitäisit samana? Miksi? 

14.  Muita ideoita? Kommentteja? Mielipiteitä? Sana vapaa! 
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Liite 2. Haastatteluvastaukset 

 

Vastaukset: 

 

Haastateltava 1, työmaamestari: 

 

1. Tampereen Vuoreksen Isokuusi. Tilaajina A-kruunu Oy ja TA-Asumisoi-

keus Oy. 6kpl puukerrostaloja + autohalli + pihasauna, 3 taloa per tilaaja. 

2. Edellisissä hankkeissa, kuten tässäkin, olen toiminut työmaamestarina. 

Luovutusvaiheissa olen hoitanut vika- ja puutelistoja, tehnyt kodinkansioita 

ja osin huoltokirjoja ja kerännyt luovutusmateriaaleja. 

3. Ei ole. Kaikilla hankkeita enemmän vetäneillä on varmasti omat toiminta-

tapansa, joita on viilannut matkan varrella ja edelleen jakanut hiljaista tie-

toa kollegoilleen, mutta mitään yksiselitteistä ohjeistusta ei yrityksellä tie-

tääkseni ole. 

4. Työvaiheiden aikataulutus. Se, kuinka paljon aikaa jää omien, valvojien, 

asukkaiden, suunnittelijoiden ja viranomaisten tarkastuksille ja niissä ha-

vaittujen virheiden ja puutteiden korjaamiselle. 

5. Saada aloitettua itselleluovutus ajoissa niin, ettei varsinaiset työvaiheet ole 

vielä pahasti kesken. Joidenkin urakoitsijoiden kanssa on ollut ongelmia 

saada tekijät paikalle, kun hommat on vielä kesken puutteiden osalta. 

6. Aika tuntuu loppuvan kesken, vielä ei näin ole kuitenkaan käynyt. Kiire 

tuntuu olevan loppuvaiheessa päällä, vaikka tähän luulee varautuneensa 

hyvissä ajoin aikatauluttamalla ja resursoimalla. 

7. Jokaisessa sopimuksessa on esitetty viivästyssakot ja aikataulu, jonka 

mukaan työt tulee suorittaa. Itselleluovutuksesta ei ole mainintaa. 

8. Suurimmilta osin taso on riittävä. Kaikilta urakoitsijoilta ei saa yhtenäistä 

dokumenttia, mistä käy ilmi, milloin itselleluovutus on tehty ja mitä on tar-

kastettu. Tämä osin siksi, koska kohdetta tarkastetaan osissa sitä mukaa 

kun asunnot valmistuvat ja itselleluovutuksen materiaalina toimii mm. mo-

ninaiset mittauspöytäkirjat. 

9. Silloin tällöin on. Tässä kohteessa kalustepuutteet ovat olleet taajaan 

esillä ja olemme eläneet jännityksessä, saadaanko ne tehtyä ennen asuk-

kaiden saapumista. Nämä on tosin huomattu jo ennen itselleluovutuksia, 
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mutta maailman tilanne ja toimitusongelmat pistävät kapuloita rattaisiin. 

On asioita, mihin on itse tottunut kiinnittämään huomiota ja jokaisella tar-

kastajalla on omat mielenkiinnon kohteensa. 

10. Paperisotaan ja työmaalla pikkuasioiden nyppimiseen. 

11. Kirosin aluksi Congridin mukahuonoa käytettävyyttä, mutta Zeronia tällä 

työmaalla ensimmäistä kertaa käytettyäni voin todeta, että Congrid oli jos-

sain määrin parempi. Sitä oli sovellusmuotoisena kevyempi käyttää ja tu-

losteet (tulostimme vikalistat paperisena) selkeämpiä. Molemmissa on 

kyllä parannettavaa käyttömukavuudessa. 

12. Hoitaa osa-alueen kerrallaan ja aikatauluttaa myös oman työskentelyn. Pi-

tää itsensä ja urakoitsijat ajan tasalla. 

13. Ei ole niinkään käytäntö tai tarkoituksella aiheutettu, mutta loppuvaiheen 

kiire pitäisi eliminoida. Aikataulutus niin, että työt etenevät tasaisesti ilman 

kiirettä loppuun asti ja viimeiset viikot voi oikeasti keskittyä suurennuslasin 

kanssa nyppimiseen. 

14. – 
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Haastateltava 2, vastaava mestari: 

 

1. As Oy Piipon Balladi 

As Oy Tampereen Tikankolo 

AS Oy Piiponraitti 4 

Aakkulantie 29 

Sirkkavuori  

2. Hoidin luovutusvaiheen työnjohdon (sisältäen vikalistojen kierto, töiden or-

ganisointi, asukas- suunnittelu-, valvonta- ja viranomaistarkastusten jär-

jestäminen), aikataulutuksen ja aineiston kasaamisen (huoltokirjat, kodin-

kansiot, oma luovutusaineisto, aliurakoitsijoiden luovutusaineisto. (Ball-

ladi, Tikankolo, Piiponraitti 4). Luovutusaineisto (Aakkulantie 29 ja Sirkka-

vuori) 

3. Ei. Kukin tekee omalla tavallaan. Ja omahan on aina se oikea ja paras… 

(pientä sarkasmia). Mutta ei ole selkeät.  

4. Kaikki ennen luovutusvaihetta tehty vaikuttaa luovutusvaiheeseen. Suurin 

merkitys on sillä mitä ihan kohteen alussa on sovittu luovutuksesta tilaajan 

ja aliurakoitsijoiden kanssa. Kesken kohteen on kauhean hankala ruveta 

muuttamaan mitään käytäntöjä. Siksi toimintatavat tulisi olla ainakin pää-

linjoiltaan yhtenäiset ja periaatteet päätetty jo ennen kohteen starttaamista 

mm. aikataulun osilta.  

5. - Jos urakoitsijasopimuksissa ei ole sovittu selvästi, mitä aliurakoitsijoilta 

luovutusvaiheesta vaaditaan. Sopimuksissa ei maksuerää luovutusaineis-

ton luovutukselle tai viimeinen maksuerä on onnettoman pieni. Aika työn 

ja tuskan takana saada tuolloin aineistoa. 

- Liian vähäiset resurssit luovutusvaiheeseen.  

- Liian tiukka aikataulu luovutukselle 

- Kesälomakausi aina paha, jos osuu siihen 

6. Jos asiat ovat toistuvia, eivät ne silloin enää ole yllätyksiä. Ja on tyhmyyttä, 

jos samoja virheitä tehdään kohteesta toiseen ja niitä ei saada karsittua 

pois. 

Eli ei – toistuvia haasteita ei saa olla kohteisiin liittyen.  

Jos tähän jotain haluaa vastata niin liian vähäiset resurssit usein toistaa 

itseään.  
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7. Näissä kohteissa ei ole juurikaan ollut. Tästä on ollut hankinnan kanssa 

puhetta, että sopimuksiin tarvitaan tällaisia pykäliä. Pikkuhiljaa mennään 

asioiden kanssa eteenpäin.  

8. Täysin riippuen urakoitsijasta. Jos tuttu ja hyvä urakoitsija, ei moitittavaa. 

Jos uusi urakoisija tai pahimmassa tapauksessa ketjutettu urakka, voi olla, 

ettei itselle luovutusta tehdä ollenkaan. Syynä, että ei ole vaadittu. Ei ole 

sopimuksiin kirjattu…  

9. En ymmärrä kysymystä. Tottakai on…. Miksi asioita mitkä olisi pitänyt huo-

mata jo aiemmin jää itselleluovutukseen? 

10.  Omiin tarkastuksiin ja luovutusaineiston kasaamiseen.  

11.  Congrid. 

12.  Oman työn johtamisesta. Pakka on muuten aika levällään.  

13.  - Työmaan ulkopuolinen henkilö (asukasmuutosinsinööri tms.) kiertää ai-

nakin gryndikohteissa asuntojen vikalistat. Tämä hyvä. Katsoo asioita eri 

silmällä kuin koko työmaan läpi ollut työnjohtaja. Tämä hyvä käytäntö. Olisi 

hyvä kaikissa kohteissa.  

- Niitä yhteisiä käytäntöjä ei tosiaan kovin selvästi ole, oma systeemini toi-

mii mielestäni hyvin, mutta jollain toisella voi olla vielä toimivampi. Avoi-

miahan tässä ollaan kehitysehdotuksille, mutta liian tiukkoja raameja mi-

hinkään työmaan toimintaan ei kaivata. Eikä ainakaan lisää papereita ja 

ohjeita minkä mukaan PITÄÄ mennä. 
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Haastateltava 3, vastaava mestari: 

 

1. TA-Asumioikeus Oy / Aakkulantie 27. 5-krs, pistekerrostalo, 33 asuntoa. 

Kerrosala 2360 krsm2, huoneistoala 1792,50 hm2. Rakennusaika 08/20-

10/21 

2. Vastaava työnjohtaja. Luovutusvaiheaikataulun laadinta/seuranta, töiden 

edistymisen valvonta. 

3. Ei hirveän selkeää, mutta koko ajan kehittymässä parempaan suuntaan 

4. 1) Realistinen aikataulu, hyvin tehty aikataulu toimii myös ”muistilistana”, 

että myös kaikki viranomaistarkastukset yms. katselmukset tulee hoidet-

tua. 2) Mitä valmiimpi kohde on ennen luovutusvaihetta, niin helpottaa te-

kemistä ja lopputarkastuksien suorittamista.  

5. Melko lailla nuo edellä mainitut 

6. Ensimmäinen kohde Arktalla, niin en voi verrata 

7. Ei urakkasopimuspohjassa ole varsinaisesti luovutusvaihetta eritelty. Ker-

rotaan urakkaan kyllä sisältyvät tarkastukset, itselleluovutukset, aikataulu-

asiat yms. ja nämä kyllä käytännössä usein kohdistuvat sinne urakan lop-

pupäähän. 

8. Tämä riippuu täysin urakoitsijasta. Toiset parempia kuin toiset. Kaikkia ei 

tarvitse potkia perseelle. Mutta varsinaiseen luovutustasoon olen kyllä ol-

lut ihan tyytyväinen.  

9. Ei tule mitään kovin erityistä mainintaa mieleen eikä ole oikein verratta-

vaakaan. Aakkulantiellä on tullut nyt ilmi, että paljon ollut ikkunoita siellä 

täällä auki ja lukitsematta. Havaittu sitten nyt, kun pakkasella ikkunat vetää 

huuruun. Näitä olen joutunut nyt kiertämään, hieman jo turhautuen, use-

amman asunnon asukkaiden muuton jälkeen. Asia itsessään pieni, mutta 

olisi pitänyt havaita asuntojen tarkastuskierroksilla. Ja näin jälkikäteen vie 

paljon aikaa. 

10.  Sanoisin, että ihan tarkastuskierrokset, korjaustöiden valvonta ja paperi-

työt. 

11.  Ei ole hirveästi käytännön kokemusta, mutta sanoisin ettö Congrid toimii 

jouheammin. Tämä on kyllä yleisestikin pidetty softa. 

12.  Aikataulun tärkeys ja siinä pysyminen, Congrid:n yms. käyttö tarkastuk-

sissa.  
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13.  Tähänkin osaa vastata paremmin, kun omaan pari kohdetta ja luovutusta 

lisää vyöllä. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


