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The purpose of this Bachelor's Thesis was to produce a manual for the devel-
oper, regarding the handover process. Primarily the study discusses tasks con-
cerning construction management. In terms of this study it should reduce the
problems in substantial completion.

The information for the theoretical part of this Bachelor's Thesis is gathered
from scientific literature and publications concerning construction industry. In
the theoretical part construction management and the end phase of the con-
struction project are taken up for discussion. The information for the empirical
part was gathered by interviewing the representative of the subscriber. The
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tilaajana toimii Lappeen Rakennuttaja Oy, joka myos
maaritti tydn aiheen. Yritys kuuluu Lappeenrannan Asuntopalvelu Oy:66n ja
tuottaa rakennuttamispalveluita Asuntopalvelun kayttéon. Lappeenrannan
Asuntopalvelu Oy on Lappeenrannan kaupungin omistama asuntojen vuok-
ranantaja, joka luo myds uusia asuinkohteita. Yhteyshenkilona tilaajan puolelta
toimii rakennuttajainsin6ori Tapio Rapi ja ohjaavana opettajana Saimaan am-

mattikorkeakoulusta lehtori Vesa Inkila.

Opinnaytetyon tavoitteena on tuottaa rakennuttajan menettelytapaohje Lappeen
Rakennuttaja Oy:n kayttoon koskien luovutus- ja vastaanottovaihetta. Eri paa-
urakoitsijat hoitavat luovutusajan toimet eri tavoin, josta yhtidlle on valilla seu-
rannut pienta haittaa ja ongelmia. Lappeen Rakennuttaja Oy ja Lappeenrannan
Asuntopalvelu Oy haluaisivatkin hankkeissaan yhtenadistda paaurakoitsijoiden

kaytantoja luovutusaikana.

Tyon tarkoituksena on koostaa luovutus- ja vastaanottoajan tarkastuslista ra-
kennuttajaa koskevista asioista mahdollisine aikatauluineen. Tarkastuslistan
lisaksi koostetaan listaa tukeva manuaali sen sisallosta. Kyseisen listan yritys
voi esittda paaurakoitsijoilleen jo hankkeen aikaisessa vaiheessa, jolloin luovu-
tusaikaiset toimet ovat selvilla molemmille osapuolille jo varhain. Kun rakennut-
taja pystyy esittamaan haluamansa kaytannon luovutusajasta paaurakoitsijalle
jo hankkeen alussa, voidaan loppuvaiheen ongelmia mahdollisesti vahentaa.
Tarkastuslistan avulla rakennuttaja voi myds tarkkailla luovutus- ja vastaanotto-

vaiheen etenemista.

Tarkastuslistaa on tarkoitus koekayttaa kesan aikana kahdessa Lappeenrannan
Asuntopalvelu Oy:n kohteessa. Koekaytdn tulokset eivat liity tdman opinnayte-
tydn sisaltéon. Tyon sisaltoon tilaajan toivomuksesta ei kuulu mydskaan raken-
nuttajan edellyttdmat laatuvaatimukset urakoitsijoille. Tarkastuslista on koottu

yhteisty0ssa tilaajan kanssa haastattelemalla rakennuttajainsindéri Tapio Rapia.

Opinnaytetydn teoriaosuudessa kaydaan lapi erikseen rakennuttamista, luovu-
tus- ja viimeistelyvaihetta seka viimeiseksi vastaanottovaihetta. Teoriaosuudes-

sa kasitellaan, mita edellda mainitut osa-alueet yleisesti tarkoittavat ja pitavat



sisallaan. ltse tutkimusosassa kasitelldaan luovutus- ja vastaanottovaiheita ra-
kennuttajan nakdkulmasta. Tutkielman tarkein osuus on koostaa liitteiksi tulevat
rakennuttajan tarkastuslista ja sen manuaali. Paasaantoisesti opinnaytetyd ka-
sittelee tilaajaa koskevia asuinkohteita, kuten esimerkiksi kerrostalon rakennut-

tamista.

2 Rakennuttaminen

Rakennuttaminen tarkoittaa rakennusinvestoinnin hankkimista markkinoilta. Ra-
kennuttamisessa tilaajaorganisaation vastuuhenkilét tai vaihtoehtoisesti raken-
nuskonsultti valvovat hankkeelle asetettujen tavoitteiden toteutumista. (Kankai-
nen & Junnonen 2004, 14.)

Tilaajalla tarkoitetaan rakennushankkeeseen ryhtyvaa toimijaa. Tilaajan on huo-
lehdittava siita, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koske-
vien saannosten ja maaraysten seka sille myodnnetyn rakennusluvan mukaises-
ti. Hankkeen vaativuus huomioon ottaen tilaajalla tulee olla riittavat edellytykset

sen toteuttamiseen seka kaytettavissaan pateva henkilostod. (RT 10-10982, 2.)

Rakennuttajalla tarkoitetaan sitd henkilda tai organisaatiota, jonka tehtavaksi
rakennuttaminen on annettu. Rakennuttamistyé voidaan tehda joko kokonaan
tai osittain tilaajan omilla rakennuttajaresursseilla tai teettda kayttéden ulkopuoli-
sia rakennuttajapalveluita. Rakennuttaja johtaa rakennushanketta hankkeen
toimeksiannossa maaritellyin valtuuksin. Se toimii toimeksiantajana suunnitteli-

joihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin nahden. (RAP 95 , 1.)
2.1 Toteutusmuodon valinta

Tilaaja tekee valinnan hankkeen toteutusmuodosta yleensa hankepaatoksen
jalkeen. Toteutusmuodolla tarkoitetaan rakennushankkeen toteutustapaa ja se
maaraa tilaajan kannalta rakennuksen ja siihen liittyvien rakennuttamis-, suun-
nittelu- ja rakentamispalveluiden hankintatavan. (Kankainen & Junnonen 2004,
26.)

Toteutusmuotoa valittaessa tilaajan on paatettava, mitkd rakennushankkeen

tehtavat han suorittaa itse ja mitkd hankkii ulkopuolisina palveluina. Yleisimpia



urakkamuotoja ovat paaurakkamuodot, joissa tilaaja vastaa hankkeen johtami-
sesta ja hankkii suunnittelun seka rakentamisen erillisilla sopimuksilla. Halutes-
saan tilaaja voi kuitenkin olla mukana vain hankesuunnittelussa tai hoitaa lahes
kaiken, kuten osaurakoinnissa tai projektinjohtorakennuttamisessa. (Kankainen
& Junnonen 2004, 26-28.)

Kuvassa 1 on esitetty tilaajan osuutta eri urakkamuodoissa. Poikkiviivan alapuo-

lelle jaavat tehtavat kuuluvat urakoitsijan vastuulle ja ylapuolisista vastaa tilaaja.

ﬂANKESUUNNITTELU
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Kuva 1. Suoritusvelvollisuuden laajuus eri urakkamuodoissa (Kankainen & Jun-
nonen 2004, 28)

2.2 Rakennuttamistehtavat

Rakennuttajan vastuulla on hankkeen valvominen ja tilaajan tarpeen tyydytta-
minen asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttamistehtavia voi hoitaa
tehtavaan riittavasti perehtynyt henkild, rakennusprojektin johtoryhma, raken-

nustoimikunta tai rakennuttajakonsultti. (Kankainen & Junnonen 2004, 13.)

Rakennuttajan tehtaviin kuuluu kutsua koolle maankaytto- ja rakennuslain edel-
lyttdma aloituskokous. Pienimmissa kohteissa aloituskokousta ei tarvita ja sen
tarpeellisuus maaritellaankin hankkeen saamassa rakennusluvassa. Rakennut-
taja sopii yhdessa rakennusvalvontaviranomaisten kanssa aloituskokouksen
ajankohdasta. Rakennuttajan edustajan ja valvontaviranomaisen liséksi aloitus-
kokouksessa tulee olla Iasna ainakin hankkeen vastaava tydnjohtaja, suunnitte-

lijat seka valvojat. (Kankainen & Junnonen 2004, 81.)



Itse rakennuttamistehtaviin kuuluvat muun muassa hankkeen laatu-, aika- ja
kustannustavoitteiden asettaminen ja niiden toteutumisen valvonta. Lisaksi ra-
kennuttamistehtaviin kuuluu valita hankkeen suunnittelijat ja tehda tarvittavat
suunnittelusopimukset ja hankkia tarvittavat rakennustodiden luvat. Myds ura-
kointimenettelyjen maaritteleminen, urakkakilpailujen jarjestaminen ja urakka-
sopimusten teko kuuluvat rakennuttajan toimenkuvaan. Rakennuttajan tulisi
huolehtia lisaksi kayttddnottoon liittyvista tehtavista seka takuuaikaisista velvoit-
teista ja eri vaiheissa suoritettavista hanketehtavistd. Rakennuttamistehtavat
voidaan jakaa rakennuttamisen tehtavaluettelon (RAP 95, 2) mukaan taustasel-
vityksiin, hankkeen kaynnistamiseen ja rakennuttamistehtaviin hankkeessa.
(Kankainen & Junnonen 2004, 13.)

Jokaisessa rakennushankkeessa rakennuttajan velvollisuutena on huolehtia
lainsdadanndn mukaisista tyoturvallisuustehtavista (RT 10-10982 , 3). Kokonai-
suudessaan rakennuttaminen siis sisaltaa tavoitteiden asettelun, suunnittelun ja
toteutuksen ohjauksen, valmistuksen valvonnan ja tyoturvallisuustehtavien hoi-

tamisen.
2.3 Rakennuttajan vastuut ja velvoitteet

Keskeiset rakennuttajan tehtaviin vaikuttavat maaraykset on esitetty Valtioneu-
voston asetuksessa rakennustyon turvallisuudesta. Siina maarataan, etta ra-
kennuttajan on nimettava rakennushankkeeseen hankkeen vaativuutta vastaa-
va pateva turvallisuuskoordinaattori ja valvottava, etta turvallisuuskoordinaattori
huolehtii talle kuuluvista tehtavista. Rakennuttajan on myos nimettava yhteiselle
rakennustyOmaalle paatoteuttaja. Jos rakennustyomaalle ei ole nimetty paato-
teuttajaa, vastaa rakennuttaja paatoteuttajalle kuuluvista velvollisuuksista. (Vna
205/2009, 5-6 §.)

Rakennuttajan on laadittava rakentamisen suunnittelua ja valmistelua varten
turvallisuusasiakirja seka hankkeen turvallisuussaannot kirjallisesti. Rakennutta-
jan on myos laadittava tydmaata koskevat kirjalliset menettelyohjeet, joissa ka-
sitelladn muun muassa tdiden ajoitusta, erityisia tydmenetelmia, aliurakointia ja

tydturvallisuusmittauksia koskevia asioita. Rakennuttajan on myétavaikutus- ja



huolehtimisvelvollisuuden mukaan huolehdittava kyseisten asiakirjojen taytan-

tddnpanon seurannasta ja ajan tasalla pitamisesta. (Vna 205/2009, 8-9 §.)

Rakennuttajan velvollisuus on varmistaa, etta paatoteuttaja on tehnyt kirjallisesti
tyodturvallisuutta koskevat suunnitelmat riittdvassa laajuudessa ennen rakennus-
toiden aloittamista (RT 10-10982, 6). Rakennuttajan tulee huolehtia, etta hank-
keen suunnitteluvaiheessa otetaan huomioon myo6s suunniteltavan rakennus-
tydn toteuttaminen. Rakennusty® on voitava toteuttaa turvallisesti ja aiheutta-
matta haittaa tyontekijoiden terveydelle. (Vna 205/2009, 7 §.)

Tyoturvallisuuslain mukaan rakennuttajan on huolehdittava, etta yhteisella ra-
kennustydmaalla jokaisella siella tyOskentelevalla on tyomaalla liikkuessaan
nakyvilla henkilon yksildiva kuvallinen tunniste (Ttl 738/2002, 52 a §). Tyoturval-
lisuuslainsdadantd kasittelee myds muuten rakennuttajan vastuita. Rakennutta-
ja on vastuussa kaynnistdmansa rakennustyon turvallisuudesta ja on oma-
aloitteisesti ja ennakoiden tehtava toimenpiteita turvallisuuden varmistamiseksi,
kuten selvittamalla hankkeeseensa sisaltyvat riskit. Hankkeen kohtuullisesti tut-
kittavat riskit on selvitettava, eika tutkimusvelvoitetta saa laiminlydda esimerkik-
si kustannussaastoja tavoiteteltassa. Lakisaateiset tehtavat rakennuttajan tulee
hoitaa siten, ettd rakennuttamistyé on tehty riittdvan hyvin lain edellyttamalla

vahimmaisvaatimustasolla. (RAKLI ry. 2009, 14.)
2.4 Tilaajan valvonta

Rakennustyon valvonnasta vastaa rakennuttajan edustaja. Valvojan keskeisena
tehtdvana on yhteistoiminnassa muiden osapuolien kanssa valvoa, etta raken-
taminen toteutetaan hyvaa rakennustapaa noudattaen sitd koskevien sopimus-
ten, lakien, asetusten, maaraysten ja viranomaisohjeiden mukaisesti. Lisaksi
valvonnan avulla pyritdan ennaltaehkadisemaan virheiden ja ongelmien synty-
mista antamalla suunnitelmia tadydentavia ja tdsmentavia ohjeita. (Kankainen &

Junnonen 2004, 61; Rakennuttajat ja valvojat ry., 2005.)

Kuvassa 2 on esitetty rakennuttajan valvontasuunnitelman sisalté. Valvonta-
suunnitelman avulla rakennuttajan on mahdollista hoitaa tehtdvansa taloudelli-
seksi ja tehokkaaksi. Suunnitelmassa kasitelldZdn muun muassa valvonnan or-

ganisointia, tehtavia ja vastuita seka maaritetdan kokouskaytannaot.



Kuva 2. Valvontasuunnitelman sisalté (Kankainen & Junnonen 2004, 62)

Rakennustyon valvojan patevyysvaatimuksia ei ole kirjattu lakiin tai viranomais-
vaatimuksiin, mutta rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998) kuitenkin

edellyttavat, ettd valvojalla on oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys.
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Valvontatyon onnistuminen edellyttaa valvojan perehtymista tunnollisesti urak-
ka-asiakirjoihin, jotta han saa selkean kasityksen tyon halutusta lopputulokses-
ta. Valvojan tulee toimia tydmaalla yhteisty6ta edistavasti ja ilmoittaa ajoissa
havainnoistaan urakoitsijoille virheiden minimoimiseksi ja ennaltaehkaisemisek-
si. Valvojan tulee myods suunnitella valvontatydonsa tehokkaaksi ja taloudelliseksi

valvontasuunnitelman avulla. (Kankainen & Junnonen 2004, 61.)

Valvojalla on oikeus tehda tarkastuksia tydsuorituspaikoissa seka rakennusosi-
en ja -tarvikkeiden valmistuspaikoissa. Valvonta voi olla tarkastavaa tai kokei-
siin ja mittauksiin perustuvaa ja valvoja voi kayttda apunaan urakoitsijan omia
mittaus- ja tarkastustietoja. Suunnittelijoiden suorittama valvonta taydentaa ti-

laajan valvojan tekemaa valvontaa. (Kankainen & Junnonen 2004, 61.)

Rakennuttaja seuraa rakennustyon valvonnan yhteydessa rakennustydmaan
tyoturvallisuustoimenpiteitd. Tyodturvallisuusasiat otetaan tydmaakokouksissa
mukaan kokousten asialistoihin, jolloin niiden kasittelyssa ovat mukana myods ne
osapuolet, joiden tehtavana on vieda turvallisuusasiat kaytantdoon. Vaikka tyo-
turvallisuusasiat ovat kuuluvat olennaisesti valvojan toimenkuvaan, ei rakennut-
tajavalvonta vahenna paatoteuttajan vastuita kyseisissa asioissa. Valvojan roo-
lina on avustaa turvallisuuskoordinaattoria rakentamisvaiheen turvallisuustehta-
vien hoitamisessa. (RT 10-10982, 7.)

2.5 Yhteistyo rakentamisen aikana

Rakennushankkeen onnistunut lapisaattaminen edellyttda hankkeeseen osallis-
tuvien valilta toimivaa yhteistyota. Yhteistyon lahtokohtana on, etta eri osapuolet
noudattavat hyvaa rakennus- ja urakointitapaa. Osapuolten valista yhteistyota
on kasitelty rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa. (Kankainen & Junno-
nen 2004, 79.)

Tyoturvallisuuslaki edellyttaa, ettda tyonantaja ja tyontekijat yhteistoiminnassa
pyrkivat yllapitamaan ja tehostamaan tyoturvallisuutta tyopaikalla (Ttl 738/2002,
17 §). Yhteistoimintaa ovat muun muassa paivittainen kanssakayminen, sopi-
musten mukaiset kokousten, katselmusten, tarkastusten ja neuvotteluiden pita-
miset seka osapuolten valinen kirjeenvaihto. Onnistuneen yhteistydon tunnus-

merkkeja ovat, ettd kanssakaynti on avointa, asiallista ja ammatillista, osapuolet
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vastaavat velvollisuuksiensa tayttamisesta sekd osapuolet etsivat yhdessa il-

meneviin ongelmiin toimivia ratkaisuja. (Kankainen & Junnonen 2004, 79-80.)

Tybmaakokousten kokousvali on riippuen kohteen koosta, erityispiirteista,
suunnitelmien valmiusasteesta seka aikataulun kireydesta, normaalisti kahdesta
viikosta kuukauteen. Kokoukset pidetaan hyvan kokouskaytanndon mukaisesti ja
kokouksista pidetaan poytakirjaa, jonka kaikki osapuolet allekirjoittavat hyvak-
symisen merkiksi. Tydmaakokousten puheenjohtajana toimii tilaaja tai tilaajan

edustaja. (Kankainen & Junnonen 2004, 80.)

Katselmuksien avulla voidaan vahentaa rakennustydssa esiin tulevia epasel-
vyyksia ja aikatauluongelmia. Katselmus on kertaluontoinen tarkastus tai muu
tilaisuus, jossa molemmat osapuolet ovat yhta aikaa paikalla. Katselmuksien
pitamisen pyytajana voi olla seka tilaaja etta urakoitsija ja niihin osallistuvat so-
pijaosapuolet mahdollisine asiantuntijoineen. Yleensa katselmuksissa puheen-
johtaja toimii tilaajan edustaja, mutta puheenjohtajana voi myoés olla osapuolten
yhdessa valitsema jaaviton henkild. Suunnitelmakatselmuksia pidetdan urakka-
neuvotteluvaiheessa ja tarvittaessa esimerkiksi ennen eri tydvaiheiden alkua.
(Kiviniemi 2001, 22; Kankainen & Junnonen 2004, 81-82.)

Tybmaalla pidettavat tarkastukset jaotellaan viranomaistarkastuksiin ja sopi-
musosapuolten valisiin tarkastuksiin. Viranomaistarkastuksissa valvotaan, etta
rakennus on tehty vallitsevien maaraysten mukaisesti. Viranomaisen tekema
tarkastus ja sen hyvaksynta ei velvoita tilaajaa hyvaksymaan urakkasuoritusta,
jos se eroaa urakkasopimuksessa sovitusta. Sopimusosapuolten valiset tarkas-
tukset liittyvat puolestaan urakkasuoritusten sopimuksenmukaisuuteen. (Kan-
kainen & Junnonen 2004, 82-83.)

3 Luovutus- ja viimeistelyvaihe

Luovutus- ja viimeistelyvaihe on tdman paivan rakennushankkeessa keskeinen
ja tarkea rakennusvaihe. Vaiheen huolellinen suunnittelu ja tarkoin ohjattu to-
teutus mahdollistavat kohteen suunnitelman mukaisen luovutuksen ja kayttoon-
oton tilaajalle virheettdmasti. (Ratu KI-6023, 40.)
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Kuvassa 3 esitetaan luovutusprosessin kulku. Kuvasta ilmenee luovutusvaiheen
tehtavat ja niitd seuraavat tulosteet. Luovutusprosessi alkaa viimeistely- ja luo-

vutussuunnittelusta ja kestaa aina taloudellisen loppuselvityksen jalkeisiin pro-

jektin yhteenvetoon ja asiakirjojen arkistointiin.

Lihtotiedot : Tehtivit Tulosteet
Viimeistely- ja Suunnitelma
luovutussuunnittelu
Talotekniikan
luovutus
¢ Hyvaksynnat
ltselleluovutus s
. + Puutelista
Viranomais-
tarkastukset
Vastaanotto- i Reklamaatiot
tarkastus i

Virheiden ja
puutteiden korjaus

Y
Kéyton opastus ja
luov. aineiston jako

Y

Y

Ongelmien
toistumisen esto

Katselmukset, kokoukset,
dokumentointi

Asiakirjojen
arkistointi

Kuva 3. Luovutusprosessi (Kankainen & Junnonen 2005, 31)
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Hankkeen luovutuksella tarkoitetaan valmiin rakennuskohteen omistuksen ja
takuiden siirtamista rakentamisesta vastaavailta tahoilta rakennuttajalle tai kayt-

tajille. Toimivan ja tehokkaan luovutusprosessin edellytyksena on, etta

- luovutusprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkildt on selkeasti
maaritetty ja kuvattu

- prosessiin osallistuvat tahot tuntevat hankkeen ja oman tehtavansa siina

- prosessiin osallistujat ovat motivoituneet hoitamaan omat
luovutustehtavansa mahdollisimman hyvin

- osallistujat hoitavat luovutuksen suunnitellusti

- my0ds asiakas osallistuu vastuullisesti luovutukseen yhteistyossa
urakoitsijoiden kanssa.

(Koski 2004, 3 ja 16.)

3.1 Luovutusprosessin vaiheet

Rakennushankkeen luovutusprosessilla tarkoitetaan siis niiden tehtavien muo-
dostamaa kokonaisuutta, jossa kohteen omistus ja vastuu siirretdan hankkeen
rakentajilta rakennuttajalle tai kayttajalle. Prosessin keskeinen osa on urakoitsi-
jan osalta hankkeen luovutus, joka ajoittuu rakentamisvaiheen ja rakennuksen
kayton valiin. Luovutusprosessin voidaan katsoa olevan kaynnissa jo rakenta-

misen aikana jatkuen aina takuutdiden hyvaksymiseen asti. (Koski 2004, 8.)

Luovutusprosessin alkuhetkea on vaikea maaritella. Kosken (2004, 17) mukaan
luovutusprosessin alkutehtavaksi voidaan katsoa paaurakoitsijan ja tilaajan va-
linen tapaaminen, jossa sovitaan hankkeen valmistumis- ja luovutusajankohta,
vaikka tapaaminen tapahtuisikin jo ennen urakkasopimuksen tekemista. Toi-
saalta myos laskennan aloituspalaverin ja rakennusluvan saaminen voidaan
katsoa luovutusprosessin alkuhetkeksi. Tassa opinnaytetyossa kasittelen luo-
vutusprosessia siita lahtien, kun paaurakoitsija ilmoittaa kohteen valmistumisen
ajankohdan. Paaurakoitsija on urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen mukaisesti
velvollinen ilmoittamaan valmistumisajankohdan rakennuttajalle ja ilmoittaminen
tapahtuu yleensa noin kaksi kuukautta ennen ehdotettua luovutuspaivamaaraa
(Kiviniemi 2001, 26).
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Viimeistelyvaiheesta tiedotetaan erillisessa palaverissa, kuten esimerkiksi tyo-
maakokouksessa. Urakkasopimuksessa velvoitetaan urakoitsijoita osallistu-
maan viimeistelypalaveriin ja varaamaan resursseja viimeistelyn mahdollisiin
puutteiden ja virheiden korjauksiin. Viimeistelypalaverissa esitetdaan myos hank-
keen osapuolille kohteen viimeistelyn toiminnalliset ja tekniset vaatimukset,
tydmaan viimeistelyn organisointi, kdydaan lapi aikataulu ja tehdaan selvaksi

kunkin osapuolen vastuut ja rooli hankkeen viimeistelyssa. (Ratu KI-6023, 40.)

Viela ennen vastaanottotarkastuksen pitdmistd on osapuolten jatettava vas-
taanottotarkastusta koskeva pyynto. Kirjallisen pyynnon jattamisen jalkeen on
vastaanottotarkastus pidettava viimeistaan kaksi viikkoa tiedoksisaamisen jal-
keen. Vastaanottotarkastusta voi pyytaa seka rakennuttaja ettd urakoitsija.
Pyynnon esittajana toimii ldhes aina kuitenkin urakoitsija, koska urakoitsijalla on
yleensa suurempi intressi valvottavana osapuolena vastaanoton myo6ta saatavi-
en etujen ja viivastymisesta aiheutuvien seuraamusten vuoksi. Vastaanottotar-
kastuksen pyyntdvaiheessa rakennuskohteen ei tarvitse olla taysin valmis, riit-
taa kun keskeneraiset ja puuttuvat tyot ehditdan tekemaan valmiiksi ennen tar-
kastusta. Keskeneraiset tyot eivat oikeuta rakennuttajaa kieltaytymaan tarkas-
tuksesta ja kieltaytymistd pidetdankin rakennuttajan myoétavaikutusvelvollisuu-
den rikkomisena. Toisaalta urakoitsija pyynndllaan osoittaa kohteen olevan vas-
taanotettavissa, joten kohteen viivastyessa on rakennuttajalla viivastymisen to-
teennayttovelvollisuus, joka ilman tarkastusta on vaikeaa. (Kankainen & Junno-
nen 2004, 87.)

3.2 Osapuolet

Luovutusprosessiin osallistuu useita aktiivisia toimijoita. Paaurakoitsijalta kes-
keisimpia toimijoita kyseisessa vaiheessa ovat tyopaallikkd, vastaava tyonjohta-
ja ja muut tyonjohtajat. Aliurakoitsijan tyonjohtajat ja nokkamiehet ovat myds
tarkeitd osapuolia luovutusprosessin lapiviemisessa. Tilaajaa edustava valvoja
seka kayttajat ovat taas asiakaspuolen tarkeimmat osapuolet. Rakennuttaja
valvoo tilaajan etua ja osaltaan varmistaa, ettd rakennus vastaa toiminnallisuu-
deltaan ja teknisiltd ominaisuuksiltaan tilaajan asettamia vaatimuksia. Muita tar-

keita luovutusprosessin tahoja ovat muun muassa suunnittelijat, hankinnoista
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vastaava henkil0std ja viranomaisten puolelta rakennustarkastaja. (Koski 2004,
18.)

Luovutusvaihe edellyttda eri osapuolien jatkuvaa ennakoivaa laadunvarmistus-
ta. Luovutusprosessi on vaiheittainen ja se perustuu rakennuttajan ja urakoitsi-
jan suorittamaan valvontaan ja asennustapatarkastuksiin. Luovutusvaiheen
koordinoijana toimii paaurakoitsija ja urakoitsijat vastaavat tahoillaan asentami-
ensa jarjestelmien tarkastuksista, kokeista seka dokumentoinnista. Rakennutta-
ja kuitenkin valvoo kaikkia osapuolia seka vaiheita ja osallistuu luovutuksen teh-
taviin sopimuksissa maaratyssa laajuudessa. Tilaajan ja paaurakoitsijan valisen
yhteistyon koordinointi tapahtuu kuitenkin aina tilaajan ohjauksessa. (Toropai-
nen 2002, 21-22.)

3.3 Luovutusprosessin tehtavat ja tarkoitus

Luovutusprosessi tahtada rakennushankkeen onnistuneeseen luovutukseen so-
vittuna ajankohtana. Luovutusvaiheen keskeisimpia ongelmia ovat suunnitelmi-
en yhteensopimattomuus, puutteellisesti suoritettu aikataulusuunnittelu ja luovu-
tusaikataulusta lipsuminen, luovutustehtavien laiminlyonti seka tilaajan ja toteut-
tajien valinen puutteellinen yhteistyd. Tilaajan kannalta olisi myos suotavaa, etta
luovutusprosessiin liittyva kaytonopastus toteutettaisiin entistd tehokkaammin ja
paremmin, jotta kayttdvaiheen mahdollisia ongelmia saataisiin vahennettya.
(Koski 2004, 3.)

Puutteellisesti toteutettu luovutusprosessi ilmenee konkreettisesti muun muassa
niin, ettd rakennustyot ovat vield kesken luovutusajankohtana, vastaanottotar-
kastuksessa ilmenee laatuvirheitd seka luovutusasiakirjat ovat puutteellisia. Ra-
kennustdiden keskeneraisyys voi johtua useista eri tekijoista, kuten suunnitel-
mien puutteellisuudesta ja viime hetken suunnitelmamuutoksista. Vastaanotto-
tarkastuksessa ilmenevia laatuvirheita pyritdan nykyisin vahentamaan urakoitsi-
joiden itselleluovutusmenetelmalla. Luovutusasiakirjojen puutteellisuus johtuu
yleensa siita, ettd aineiston kokoamista ei hoideta riittavan systemaattisesti.
(Koski 2004, 3 ja 8.)

Luovutus- ja viimeistelyvaihe on noussut rakennushankkeissa rakennusliikkei-

den yhdeksi keskeisemmaksi vaiheeksi, silla se on valittdtmassa yhteydessa
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asiakkaaseen eli hankkeen rakennuttajaan tai tilaajaan. Hyvin hoidettu luovu-
tusprosessi saastaa kustannuksia, vahentaa kiirettd ja parantaa osaltaan ra-
kennusliikkeen imagoa. Luovutusprosessi on kuitenkin vaikeasti hallittavissa,
koska silla on useita yhtymakohtia varsinaiseen rakentamisprosessiin. Vaikka
luovutusprosessi olisi sinallaan tehokas ja toimiva, haittaavat rakentamisen vir-

heet ja viivastykset oleellisesti sen lapiviemista. (Koski 2004, 16.)

Kuvassa 4 on esitetty periaatteen tasolla rakentamisen ja luovutuksen yhteytta.
Rakentamiseen kuuluvat tehtavat vaikuttavat olennaisesti luovutustehtaviin ja
mikali luovutusvaiheessa huomataan virheita ja puutteita, palautuvat ne kaytan-
ndssa rakennustehtaviksi. Kun luovutus on saatu vietya lapi, seuraa viimeisena

luovutus asiakkaalle.

RAKENTAMINEN Teh/;i"*vé Tehééva‘ Tehéa‘va Teh[t)ava
s —v - v 2
Tehtava Tehtava Tehtava Tehtava
LUOVUTUS e ! ! p{ Tl
A
Y v
ASIAKAS

Kuva 4. Periaatekuvaus luovutusprosessin asemasta rakennushankkeessa
(Koski 2004, 16)

3.4 Viimeistelyvaiheen aikataulu ja luovutusohjelma

Asuinrakennushankkeen lopulla, luovutus- ja viimeistelyvaiheen alussa paaura-
koitsija laatii vaiheen lapiviemiseksi kattavan suunnitelman eli viimeistelyohjel-
man. Vaiheen perusteellinen suunnittelu ja ohjattu toteutus mahdollistaa koh-
teen suunnitelman mukaisen luovutuksen ja kayttdonoton tilaajalle sovittuna
ajankohtana. Viimeistelyohjelma jasentyy viimeistelyaikatauluksi, eri tarkastus-
ten virhe- ja puuteluetteloiksi seka jalkitarkastuspoytakirjoiksi. (Ratu KlI-6023,
40.)
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Kuvassa 5 on esitetty viimeistelyohjelman vaiheet alusta loppuun. Viimeistely-
ohjelmaan kuuluva viimeistelyaikataulu on laadittava ja esitettava rakennuttajal-
le viimeistaan, kun paaurakoitsija ilmoittaa rakennuttajalle kohteen valmistumis-
ajan. Kaikkien urakoitsijoiden on osaltaan osallistuttava viimeistelyaikataulun
laadintaan, jotta jokaisen urakoitsijan tyot tulisivat aikataulussa huomioiduiksi.
(Kiviniemi 2001, 26.)

Ajoitus ja
organisointi

Tiedotus ja <

hyvaksynta —~

QD

-
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Tarkastukset Koekaytdt, 3
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kokeet, —-
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Korjaukset tarkastukset e

~

QD
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~

m

Viimeistely- @

katselmus "'
Luovutus

asiakkaalle

Kuva 5. Viimeistelyohjelman vaiheet (Ratu KI-6023, 40)

Viimeistelyaikataulussa esitetaan eri tydvaiheiden eteneminen ja valmistuminen
kohteessa. Oleellista on, etta kohteen eri tiloille ja osille muodostuu selva val-
mistumisjarjestys, josta kaikki osapuolet pitavat kiinni. Urakoitsijapalavereissa,
joihin rakennuttajan edustajakin osallistuu, paivitetdan viimeistelyaikataulua vii-
koittain. Talla tavoin eri osapuolet on mahdollista sitouttaa noudattamaan luovu-
tusaikataulua. (Kiviniemi 2001, 26.)
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Viimeistelyaikataulu sisaltda toimenpiteiden jarjestyksen ja ajoituksen ennalta
sovituin viimeistelyalueittain. Se kertoo ajankohdat urakoitsijoiden omille tarkas-
tuksille, mahdollisille asiakastarkastuksille, korjaustéille, talotekniikan tarkastuk-
sille, mittauksille ja testeille seka tarvittaville jalkitarkastuksille. Viimeistelyaika-
taulusta ilmenee myoOs vastaanottotarkastuksen ja viranomaistarkastusten ajan-
kohdat. (Ratu KI-6023, 40.)

3.5 Urakoitsijoiden itselleluovutus

Itselleluovutus on osa urakoitsijan viimeistelyvaiheessa suorittamaa laadunvar-
mistusta. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998) velvoittavat ura-
koitsijan tarkistamaan itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvien tdiden laadun
seka korjaamaan mahdolliset puutteet ja virheet ennen tyon tilaajalle tapahtu-
vaa luovutusta. Urakoitsijan on myos varmistettava, ettd rakennustyd on koko-
naan valmis ja tayttda sopimuksen mukaiset vaatimukset ennen vastaanottotar-
kastusta. Yleiset sopimusehdot eivat kuitenkaan velvoita urakoitsijaa dokumen-
toimaan itselleluovutuksessa havaittuja puutteita tai virheita elleivat ne ole va-
kavia. (Kankainen & Junnonen 2001, 58.)

Paaurakoitsijan itselleluovutukseen varataan yleensa aikaa asuinkerrostaloty6-
maalla noin kahdesta neljaan viikkoa ja tyOsuoritusten tarkastukset tehdaan
tilaajan asettamia vaatimuksia vastaan. Taman vuoksi valvojan olisi hyva olla
mukana tarkastamassa ensimmaisia tiloja paaurakoitsijan itselleluovutustarkas-
tuksissa, jolloin todetaan hyvaksyttava viimeistelytdiden laatu. Tama helpottaa
my6s mydhemmin valvojan omia ennakkotarkastuksia. Rakennusteknisten toi-
den itselleluovutuksen vaiheet ovat luovutuksen esitarkastus, systemaattisesti
ja satunnaisesti esiintyvien virheiden ja puutteiden korjausten suunnittelu ja
kaynnistys, korjausten tarkastus seka luovutusvalmiuden toteaminen. Naiden
vaiheiden jalkeen suoritetaan loppusiivous ja luovutus tilaajalle. (Kankainen &
Junnonen 2005, 30.)

Itseluovutuksessa havaittuja virheita ja puutteita voi esiintya kaikissa luovutuk-
seen liittyvissa tiloissa. Ne voivat olla satunnaisia, myéhemmin tapahtuneita
vahingoittumisia, tyon aikaisia virheellisia tyosuorituksia tai unohtumisia. Sys-

temaattisten virheiden korjaukset aloitetaan mahdollisimman nopeasti havait-
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semisen jalkeen, koska korjausten kesto voi olla kaytettavan ajan suhteen pit-
kahko. Ennen korjausten aloittamista on kuitenkin selvitettava, kenen vastuulla

havaitut virheet tai puutteet ovat. (Kankainen & Junnonen 2001, 59.)

Talotekniikan itselleluovutuksessa varmistetaan, etta laitteet ja jarjestelmat ovat
toimintakuntoisia ja toimivat aiotulla tavalla. Itselleluovutus kasittaa seka tyonai-
kaiset laite- ja asennustapatarkastukset, ettd rakennuksen valmistusvaiheessa
tehtavan luovutuksen valmistelun. Lisaksi talotekniikan itselleluovutus kasittaa
toimintakokeiden teon, koekaytot seka tarkastusmittaukset. Toimintakokeilla
varmistetaan, etta laitteet ovat asennettu oikein. Ennen toimintakokeiden aloit-
tamista on muun muassa varmistettava, ettd polyavat tydvaiheet on paatetty,
kaikki koneet ja laitteet on asennettu ja jannite kulkee lopullista kaapelointia pit-
kin. Kokonaisuudessaan talotekniikan itselleluovutukselle varataan aikaa koh-
teesta riippuen yleensa noin neljasta kahdeksaan viikkoa. (Kankainen & Junno-
nen 2005, 31-32.)

Sopimusasiakirjoissa erikseen maaratyille taloteknisille laitteille suoritetaan
koekaytot. Tavallisimpia koekaytettavia laitteita ovat muun muassa kattilalaitok-
set, erikoisilmastoidut tilat ja varavoimalaitos ja on erityisen tarkeaa huolehtia
eri jarjestelmien yhteiskoekayttdjen suorittamisesta. Viela ennen loppukatsel-
musta tehdaan tarkastusmittaukset, joilla varmistetaan laitteiden vastaanotto-
kunto. Rakennuttajalla on oikeus testata pistokokein urakoitsijan ilmoittamien

arvojen oikeellisuus. (Kankainen & Junnonen 2005, 33.)

Ennen talotekniikkalaitteiden asennusta talotekniikkaurakoitsijat toimittavat ra-
kennuttajalle hyvaksyttavaksi luettelon ehdottamistaan laitteista. Rakennuttaja
voi pyytaa suunnittelijalta lausunnon ehdotuksesta, mutta rakennuttaja kuitenkin
paattaa viime kadessa itse hankittavista laitteista. Asennustapatarkastukset voi
suorittaa rakennuttajan edustaja omana tydnaan valvojan ominaisuudessa, tar-
kastuksiin palkattu pateva konsultti tai kohteen tuleva huoltomies. Toimintako-
keet tekee urakoitsija valvojan ja suunnittelijoiden lasna ollessa. Urakoitsijat
suorittavat myos teknisten jarjestelmien saadot ja mittaukset. Tarkastusmittauk-
set tekee useimmiten talotekniikkasuunnittelija rakennuttajan edustajana.

Yleensa urakoitsijat velvoitetaan tekemaan viimeisena suoritettavat koekaytot,
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joissa rakennuttajan edustajan on myds oltava mukana. (Rakennusten vastaan-

ja kayttoonotto, yleiset periaatteet 1988, 23-24.)

Kuvassa 6 on esitetty esimerkki luovutusvaiheen aikataulusta viimeisen 10 vii-
kon ajalle. Kuvasta ilmenee, ettd rakennusteknisten ja taloteknisten tdiden tar-

kastukset tehdaan limitetysti, joka vaatii huolellista aikataulusuunnittelua.

Luovutus aikataulu

Kohde: Laatija: Hywaksynyt: Pym:
Viikkoa ennen vastaanottoa
-10[-9 | -8 |-T|-6|-5]-4|-3|-2]|-1]+1]+2

Rakennustekhiikka
[Imoitus kohteen valmistumisajasta A
Polya aiheuttavat tydvaiheet
Suojausten poisto ja siivous
Viimeistelyty ot

Loppusiivous L]

Talotekniikka

Laite- ja asennustarkastukset
Urakoitsijoiden toimintakokeet
Toimintakokeet

Laitosten saadot ja mittaukset
Koekaytot

Vliranomaisten ja laitosten tarkastuks et

Varmennustarkastukset

- Hissi, VSS, sprinkler, dliylammitys,
sahkd, antenni, puhelin, vesi,
kaukolampé, palo

3.2 Lopputarkastukset

- Kayttoonottotarkastus, Kww-lopputarkastus, lopputarkastus
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Kayténopastus
Luovutusvalmiuden tarkastus (itselleluovutus) ]
Ennakkotarkastukset
- Asukastarkastukset [
- Valvojan ennakkotarkastus

- Suunnittelijoiden tarkastukset

- Luovutuspiirustusten ja -asiakirjojen tarkastus
Yastaan ottokatselmus ]
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Kuva 6. Esimerkki asuntotuotannon luovutusaikataulusta (Kankainen & Junno-
nen 2005, 33)

3.6 Valvojan ennakkotarkastukset

Urakoitsijoiden tulee tehda omat itselleluovutuksensa ennen valvojan tarkastuk-
sia, silla jokaisen urakoitsijan tavoitteena on virheettoman tuotteen tarjoaminen
asiakkaalle vastaanotettavaksi. Itselleluovutuksien jalkeen valvoja saa yleensa
kayttdonsa urakoitsijoiden itselleluovutuksissa tekemat puuteluettelot, joiden
avulla valvojan on helpompi huomioida havaittuja ja jo korjattuja virheita suorit-

taessaan omaa ennakkotarkastustaan. Valvoja voikin tassa tapauksessa doku-
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mentoida itse havaitsemansa virheet ja puutteet jopa yhteisiin listoihin urakoitsi-
joiden kanssa, jolloin korjaustdiden organisointi ja seuranta on tehokkaampaa.
(Kiviniemi 2001, 27.)

Valvojan ennakkotarkastuksissa valvoja suorittaa yhdessa paaurakoitsijan
edustajan kanssa asuntojen, yhteistilojen ja ulkopuolisten tdiden tarkastukset ja
kirjaa niissa huomatut virheet ja puutteet. Rakennuttajan on myds huolehditta-
va, ettd suunnittelijat tekevat rakennustyon tarkastusasiakirjaan merkityt asian-
tuntijatarkastukset. Valvojan ja suunnittelijoiden tarkastusten jalkeen urakoitsijat
korjaavat virheet ja puutteet, jotka tarkastuksissa viela mahdollisesti havaitaan.
(Kiviniemi 2001, 25.)

Asuinrakennushankkeissa rakennuttaja lisaksi ilmoittaa tiedossa oleville asuk-
kaille asuntojen tarkastusajan, jolloin asukkaat paasevat itse kdymaan asun-
noissaan ja kirjaamaan siellda havaitsemiaan virheitd ja puutteita. Valvoja kay
asukkaiden virhe- ja puutelistat 1api yhdessa paaurakoitsijan kanssa ja paattaa
mitka viat ja puutteet vaativat toimenpiteita. Taman jalkeen urakoitsijat korjaavat

kyseiset yhdessa hyvaksytyt kohdat. (Kiviniemi 2001, 26.)
3.7 Viranomaistarkastukset

Viranomaistarkastuksia pidetdaan koko rakentamisprosessin ajan. Tarkastuksia
suorittavat rakennusvalvontavirasto, vesilaitos, energialaitos ja paloviranomai-
set. Urakoitsijat tilaavat vastuullaan olevat viranomais- ja muut vastaavat tar-
kastukset. Eri tarkastukset suorittaa aina asiaankuuluva viranomainen. (Raken-

nusten vastaan- ja kayttoonotto, yleiset periaatteet 1988, 25.)

Rakennuttajan on todettava viranomaistarkastukset pidetyiksi ja varmistettava,
etta tarkastuspoytakirjat ovat kaytettavissa rakennusta vastaanotettaessa. Tar-
kastusasiakirjan yhteenveto luovutetaan rakennusvalvontaviranomaisille. Tar-
kastustoiminnasta aiheutuvat kustannukset maksaa urakka-asiakirjoissa maa-
ratty osapuoli. (Rakennusten vastaan- ja kayttéonotto, yleiset periaatteet 1988,
25; Kiviniemi 2001, 26.)
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3.8 Rakennuttajalle luovutettava luovutusaineisto

Ennen rakennuksen luovutusta ja kayttdonottoa urakoitsijoiden on koottava
urakka-asiakirjoissa maaritellyt asiakirjat rakennuksen teknisia ominaisuuksia
koskien. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje on laadittava jokaiselle rakennuk-
selle, jota kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Kaytto- ja huolto-
ohje muodostuu rakennushankkeen eri osapuolten laatimista seka eri tahoilta
koottavista asiakirjoista. Kayttd- ja huolto-ohje tulee laatia ottamaan huomioon
rakennusosien ja rakennuksen ominaisuuksien sailymisen suunnitellun kayt-
téian ajan ja se kootaan luovutettavaksi kiinteiston omistajalle. (Kankainen &
Junnonen 2004, 63-64.)

Luovutusvaiheen asiakirjojen ja huoltokirjan laatimista ja kokoamista koordinoi
yleensa paaurakoitsija, vaikka huoltokirjan laatimisvelvoite koskeekin tilaajaa.
Urakoitsijoiden, suunnittelijoiden ja materiaalitoimittajien tulee huolehtia omaa
urakkalaajuuttaan koskevien asiakirjojen toimittamisesta luovutusaineiston ko-
koojalle. Tilaajan edustajan on kuitenkin tarkastettava, ettd luovutusaineisto

tayttaa asetetut vaatimukset. (Toropainen 2002, 34.)

Vastaanottotarkastuksessa rakennuttajalle luovutettava aineisto koostuu yleis-
asiakirjoista, loppupiirustuksista, kohde- ja menetelmatiedoista, kayttéon ja
huoltoon liittyvista tiedoista seka LVI-laitteiden kayton informaatiojarjestelmasta.
Yleisasiakirjoihin kuuluu muun muassa rakennus- ja muut lupapiirustukset, tyo-
selitykset ja muut urakkasopimuksen liitteet seka viritys- ja mittauspdytakirjat.
Loppupiirustuksiin kuuluu kaikki rakennuksesta tehdyt piirustukset, kohde- ja
menetelmatietoihin puolestaan laiteluettelot seka laitteiden konekortit ja paikan-
tamispiirustukset. Kayttoon ja huoltoon liittyvat tiedot sisaltavat kaytto- ja huol-

tosuunnitelman ja takuuajan paivakirjan. (KH 01-40011, 1-2.)

4 Vastaan- ja kayttoonottovaihe

Rakennuskohteen vastaanottotarkastuksessa toisena osapuolena on aina ra-
kennuttaja ja toisena osapuolena ovat rakennuttajan kanssa sopimussuhteessa
olevat urakoitsijat. Vastaanotto on tarkeydessaan rinnastettavissa urakkasopi-

muksen solmimiseen. Vastaanottovaiheessa tarkastetaan ja todetaan, etta so-
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pimusten mukaiset velvoitteet ovat puolin ja toisin taytetty. (Kankainen & Jun-
nonen 2005, 77.)

Kuvassa 7 on esitettyna vastaanottovaiheen kulku vastaanottotarkastuksen
pyytamisesta taloudelliseen loppuselvitykseen asti. Kuvassa on myds esitettyna

aikataulutus, jolloin kyseiset vaiheet on viimeistaan tehtava.

Vastaanotto-
tarkastusta koskeva
pyynto

v

Sovitaan

Rakennuttaja maaraa

v

Tarkastus

v

Poytakirjan teko

v

Huomautus
poytakirjaan

'

Yksiloity
lopputilitys

v

Tilaajan vastine
lopputilitykseen

: v

Loppuselvitys

Kuva 7. Vastaanottotarkastuksen kulku (Kankainen & Junnonen 2004, 90)
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Vastaanotto kasittaa kolme erilaista, toisistaan poikkeavaa tapahtumasarjaa,
jotka ovat tekninen vastaanotto, juridinen vastaanotto seka taloudellinen loppu-
selvitys. Rakennuttajan ja tulevan kayttajan kannalta rakennustydn asianmukai-
nen vastaanotto tarkoittaa, etta rakennus on sisaanmuuttovaiheessa mahdolli-
simman kayttovalmis ja virheetdn. (Rakennusten vastaan- ja kayttéonotto, ylei-
set periaatteet 1988, 19.)

4.1 Tekninen vastaanotto

Vastaanottomenettelyn tarkoituksena on varmistaa rakennushankkeen suunni-
telmien mukainen toteutus, laatutaso, tavoitteet tayttava lopputulos seka tarvit-
tavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Paamaaran tavoittamiseksi rakennuttaja, ura-
koitsijat ja suunnittelijat suorittavat yhteisty0ssa toistensa kanssa jatkuvasti sys-
temaattista ja ennakoivaa laadunvarmistusta, joka tiivistyy entisestdan luovu-
tusvaiheessa. (RT 16-10699, 13.)

Rakennushankkeen tekninen vastaanotto voidaan jakaa rakennus- ja taloteknil-
listen tdiden luovutukseen. Toiden luovutus ja vastaanotto tapahtuu vaiheittain
rakennushankkeen edetessa. Tekninen vastaanotto kasittaa luovutusvaiheessa
tehdyt urakoitsijoiden itselleluovutukset, valvojan ennakkotarkastukset, viran-
omaistarkastukset seka urakoitsijoiden antamat kaytdnopastukset. Teknisen
vastaanoton runkona voidaan pitaa luovutusvaiheen aikataulutusta, josta ilme-

nee vaiheen tehtavat ja velvoitteet projektin eri osapuolille. (RT 16-10699, 14.)
4.2 Juridinen vastaanotto

Juridinen vastaanotto tarkoittaa rakennuskohteen fyysista vastaanottotarkastus-
ta. Tarkastusta voi pyytaa seka urakoitsija etta rakennuttaja, kun rakennuskoh-
teen vahaiset viimeistelytyot eivat esta rakennuksen vastaanottoa. Vastaanotto-
tarkastus on pidettava kahden viikon kuluessa pyynnon tiedoksisaamisesta.
(Kankainen & Junnonen 2004, 87.)

Rakennuksen vastaanottotarkastus on juridis-hallinnollinen tilaisuus, jossa pyri-
taan suorittamaan enaa mahdollisimman vahan teknista tarkastusta itse raken-
nuksessa. Vastaanottotarkastuksen oleellinen tehtava on selvittaa, vastaako

aikaansaatu lopputulos sopimusasiakirjoja. Rakennuskohteen ei valttamatta
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tarvitse olla taysin sopimusasiakirjojen mukainen, tarkeintd on kohteen kayt-
toonotettavuus vahaisia viimeistelytoita lukuun ottamatta. Kayttdonotettavuus
edellyttaa lisaksi viranomaisten antamaa kayttdlupaa, joka osoittaa rakennuk-
sen tayttavan viranomaisvaatimukset. (Rakennusten vastaan- ja kayttéonotto,
yleiset periaatteet 1988, 27; Kankainen & Junnonen 2005, 78.)

Vastaanottotarkastuksessa paatetaan, hyvaksyykd rakennuttaja kohteen vas-
taanotettavaksi ja missa laajuudessa. Rakennuttajan hyvaksyessa rakennus-

kohteen vastaanoton, seuraa muun muassa

- urakoitsijan suoritusajan paattyminen

- tydbmaapalveluiden antovelvollisuuden loppuminen

- vaaranvastuun siirtyminen rakennuttajalle

- rakennuttajan maksamattoman urakkahinnan maksuvelvollisuus.
(Kankainen & Junnonen 2005, 79.)

Vastaanottotarkastuksessa kirjataan asiakirjoista ilmenevat puutteet, virheelliset
suoritukset seka haitat ja paatetaan niiden korjaamisesta. Tarkastuksessa esite-
taan myods toisiin sopijaosapuoliin kohdistuvat vaatimukset, todetaan takuuaika,
palovakuutuksen paattyminen seka luetaan rakennuksen pysyvaisyyslaitteiden
mittarit. Vastaanottotarkastukseen paattyy myos urakoitsijan vastuu kohteen
vartioinnista. Tarkastuksen yhteydessa urakoitsijat luovuttavat rakennuttajalle
talle kuuluvan luovutusaineiston. (Rakennusten vastaan- ja kayttoonotto, yleiset
periaatteet 1988, 27.)

4.3 Vastaanottopoytakirja

Vastaanottotarkastuksesta pidettavan poytakirjan tarkoituksena on osoittaa,
mita tarkastuksessa on havaittu ja paatetty. Poytakirjalla on merkitysta todistee-
na siita, mitkd virheet, puutteet ja haitat tarkastuksessa on huomioitu. Naita
koskevat vaatimukset sisallytetdaan urakoitsijan rakennusajan velvoitteisiin, eika
niihin voida puuttua urakoitsijan takuuajan vastuun piiriin kuuluvina. (Kankainen
& Junnonen 2004, 89.)

Puutteella tarkoitetaan tilannetta, jossa urakoitsija ei ole suorittanut sopimuk-

sessa maaritettya velvollisuuttaan. Virheet puolestaan ovat suorituksia, jotka
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eivat vastaa sopimuksessa esitettyja vaatimuksia. Haitoiksi kutsutaan sopimuk-
sen vastaisuuden aiheuttamia vahinkoja urakoitsijalle tai rakennuttajalle, joista
varataan oikeus korvausvaatimuksen tekemiseen. Rakennuttajan kannalta on
tarkeaa, etta tarkastuksessa havaitut puutteet ja virheet korjataan mahdollisim-
man nopeasti. Rakennuttajan vaatimuksesta urakoitsijan tulee kohtuullista lisa-
veloitusta vastaan korjata myds sellaiset virheet ja puutteet, joista urakoitsija ei
ole sopimuksen mukaan vastuussa. Jotta virheet ja puutteet tulisivat korjatuiksi
mahdollisimman nopeasti, tulee niiden suoritusaikataulusta sopia. Mikali urako-
tisija ei kuitenkaan sovittuun ajankohtaan mennessa tayta velvoitteitaan, on ra-
kennuttaja oikeutettu teettamaan tyot urakoitsijan kustannuksella. (Kankainen &
Junnonen 2005, 79 ja 84.)

Vastaanottotarkastuksessa huomioidut virheet voidaan sopia suoritettavaksi eri
tavoin riippuen virheen korjausmahdollisuuksista ja merkityksesta. Urakoitsija ja
rakennuttaja voivat sopia keskenaan, etta virhe on joko korjattava tietyn ajan
kuluessa, virhe vaatii lisdselvityksia, virhe korvataan arvonvahennyksena urak-
kahinnasta, virheesta tehdaan muistutus ja sita kasitelldaan takuutarkastuksessa
tai etta virheesta ei koidu seuraamuksia. Paatos kirjataan vastaanottopdytakir-
jaan. Osapuolilla voi kuitenkin olla erilainen ndkemys virheesta, jonka vuoksi
urakoitsijalle on varattava mahdollisuus oman kantansa esittamiseen, joka kirja-

taan myds poytakirjaan. (Junnonen & Kankainen 2005, 83.)

Vastaanottopoytakirja tarkastetaan joko heti vastaanottotarkastustilaisuudessa
tai myohemmin pdytakirjan valmistuttua. Poytakirja on joka tapauksessa toimi-
tettava urakoitsijalle 14 vuorokauden kuluessa vastaanottotarkastuksen pitami-
sestd. Taman jalkeen urakoitsijalla on 14 vuorokautta aikaa tehda perusteltu
vastalause, mikali kokee pdytakirjan tarkastuksen kulkua vastaamattomaksi tai

muuten puutteelliseksi. (Junnonen & Kankainen 2005, 83.)
4.4 Taloudellinen loppuselvitys

Sopijaosapuolten valiset urakkaan liittyvat taloudelliset kysymykset voidaan sel-
vittda vastaanottotarkastuksessa tai erikseen pidettavassa taloudellisessa lop-
puselvityksessa. Loppuselvityksessa on osapuolten kesken tarkoituksena paat-

taa lopullisesti ja kumpaakin osapuolta sitovasti kaikista urakkaan liittyvista ky-
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symyksista. Ennen taloudellista loppuselvitysta urakoitsijan on lahetettava yksi-
I6ity lopputilitys kaikista sopijaosapuolten valisista epaselvista asioista. (Kankai-
nen & Junnonen 2004, 90.)

Ellei lopullisia tilisuhteita selvitetty vastaanottotarkastuksessa, tulee urakoitsijan
lahettaa yksildity lopputilitys viimeistaan kaksi viikkoa vastaanottotarkastuksen
poytakirjan tiedoksisaamisen jalkeen. Rakennuttaja tarkastaa viipymatta ura-
koitsijan lahettaman tilityksen ja antaa siihen tilaajan vastineen. Loppuselvitys
tulee suorittaa viimeistdan kuukauden kuluttua urakoitsijan antaman tilityksen

luovuttamisen jalkeen. (Vastaan- ja kayttdonotto, yleiset periaatteet 1988, 27.)

Sopijakumppanien tulee vastaanottotarkastuksessa esittda vastapuolelleen
kaikkien urakkasuhteesta johtuvien vaatimusten perusteet. Taloudellisessa lop-
puselvityksessa voidaan ottaa kasiteltavaksi ainoastaan tallaisia aiemmin esille
otettuja kysymyksia. Varsinaisessa loppuselvitystilaisuudessa neuvotellaan vaa-
timuksista ja pyritdan sopimaan niihin yhteisesti hyvaksyttava ratkaisu. Tilaisuu-
desta pidettavaan poytakirjaan on suotavaa merkitd maininta, etta sopijapuolten
valiset kysymykset ovat tulleet selvityksen mukaisesti lopullisesti ratkaistuiksi.
Talldin osapuolten ei tarvitse huolehtia, etta heille tulisi vield kohteesta ylimaa-

raista taloudellista vastuuta. (Kankainen & Junnonen 2004, 91.)
4.5 Rakennuksen kayttoonotto

Rakennus voidaan ottaa varsinaisesti kayttoon, kun se on viranomaisten suorit-
tamassa loppukatselmuksessa kayttoon hyvaksytty. Rakennuksen vastaanotto
merkitsee tilaajan ja kayttajan kannalta sita, ettd urakoitsijan suoritusvelvolli-
suus paattyy takuutoéitd lukuun ottamatta ja rakennus voidaan ottaa kayttoon.
Kayttdonotossa siirrytaan siis varsinaisesta rakennusvaiheesta kiinteiston ylla-
pidon ohjaamiseen ja johtamiseen. Kayttdonoton jalkeen kiinteistd siirtyy omis-
tajan vastuulle, jonka on organisoitava kiinteistonpito ja hankittava kiinteiston
kayttajat, jollei tilaaja ole itse kayttaja rakennuksessa. (Kankainen & Junnonen
2004, 92-93.)

Rakennuksen kayttoonottovaiheen tavoitteena on varmistua, ettd rakennus toi-
mii kokonaisuutena niin laitteiston kuin organisaationkin kannalta suunnitelmis-

sa asetettujen tavoitteisen mukaisesti. Tarkoituksena on myds, etta rakennuk-
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sen tilakohtaiset tavoitteet sailyvat oikealla kaytolla ja huollolla mahdollisimman

pitkaan. (Rakennusten vastaan- ja kayttdonotto, yleiset periaatteet 1988, 28.)

Kaytonopastusta eli huolto- ja kayttdhenkilokunnan koulutusta voidaan pitaa
yhtena kayttdonoton tarkeimmista toimenpiteista. Urakoitsijat ja laitetoimittajat
opettavat sovittuna ajankohtana kayttdhenkilostéa kayttdamaan, hoitamaan ja
huoltamaan eri jarjestelmia ja laitteita energiataloudellisesti seka suunnitelmien
mukaisesti. Tarkemmat ohjeet kaytonopastuksesta on annettu kunkin alan tyo-
selostuksissa. Kayttd- ja huoltohenkildsto yllapitda rakennusta paasaantoisesti
huoltokirjan avulla, joka luovutetaan tilaajalle vastaanottotarkastuksen yhtey-
dessa. (RT 16-10699, 18.)

4.6 Takuuaika

Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan. Takuu-
aika on rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan kaksi
vuotta, elleivat sopijaosapuolet urakkasopimuksessa ole toisin paattaneet. Ta-
kuuajan tarkoituksena on varata kayttajalle riittava aika oikeissa olosuhteissa
havaita tyon tuloksessa, materiaaleissa, laitteistoissa, jarjestelmissa tai toimin-
nassa esiintyvat virheet, puutteet ja haitat. Takuuajan vastuun piiriin kuuluvat
vain sellaiset seikat, joita ei ole havaittu tai ei ole voitu havaita vastaanottotar-
kastuksessa. (Kankainen & Junnonen 2004, 73; Kankainen & Junnonen 2005,
83.)

Takuuajan alkamisajankohta maaraytyy urakoitsijan ja tilaajan yhteisesti pita-
masta rakennuskohteen vastaanottotarkastuksesta tai mikali vastaanottotarkas-
tusta ei pideta, rakennuskohteen kayttdodnotosta. Takuuaikana ilmenneet valit-
tomat virheet tulee korjata siten, etteivat ne uusiudu. Urakoitsijat voivat nain
joutua korjaamaan useampaan kertaan samantyyppisia virheita. Takuukorjaus-
tydon paattymisestad ei takuuaika kuitenkaan ala alusta, vaan takuuaika maaray-
tyy alkuperaisen urakkasopimuksen mukaan. (Kankainen & Junnonen 2004,
73.)

Osapuolet pitavat kohteessa takuuajan lopulla takuutarkastuksen, jotta takuu-
ajan vastuun piiriin kuuluvat seikat voitaisiin selvittda. Takuutarkastus on pidet-

tava aikaisintaan kuukautta ennen takuuajan paattymista, kuitenkin viimeistaan
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takuun paattymispaivana. Takuutarkastusta varten rakennuttaja laatii luettelon
kohteessa havaituista virheistd ja puutteista. Varsinaisessa tarkastuksessa
osapuolet toteavat yhdessa havaitut viat ja merkitsevat ne tarkastuspoytakir-
jaan. Takuuajan jalkeen tilaaja ei voi enaa esittda uusia urakoitsijan vastuun
piiriin kuuluvia puutteita. Urakoitsijan velvollisuudet paattyvat, kun urakoitsija on
korjannut havaitut virheet ja tilaaja on korjaukset hyvaksynyt. Asuntokauppalaki
edellyttaa, ettd takuutarkastuksen lisaksi asuinkohteissa on suoritettava vuosi-
tarkastus 12...15 kuukauden kuluttua kayttdonottotarkastuksesta. (Kankainen &
Junnonen 2005, 99.)

5 Luovutusajan menettelytapaohje rakennuttajalle

Opinnaytetyoni paatavoitteena oli tuottaa Lappeen Rakennuttaja Oy:n kayttéon
rakennusprosessin vastaanottovaihetta koskeva rakennuttajan menettelytapa-
ohje. Tuotoksena koostin rakennuttajan aikataulutetun tarkastuslistan kasitellen
vastaanottoa seka sita edeltavia ja seuraavia toimenpiteitd. Tuotokseen kuuluu
my0s tarkastuslistaa selittdva manuaali. Tarkastuslista on esitettyna liitteessa 1

ja manuaali liitteessa 2.

Tarkastuslistan tarkoituksena on olla helposti kaytettdva rakennuttajan seuran-
tatyokalu vastaanottovaiheen etenemisesta. Se toimii lisaksi muistilistana vas-
taanottovaiheen tehtavista. Myos vastaanottotarkastuksen jalkeisten tehtavien,
kuten asuinrakennuksen vuositarkastuksen ja takuutarkastuksen, ajankohdat
ilmenevat muistilistasta automaattisesti vastaanottotarkastuksen paivamaaran

ilmoittamisen jalkeen.

Tarkastuslistan avulla on tarkoitus helpottaa rakennushankkeen loppuvaiheen
seurantaa ja organisointia. Lista pyrkii osoittamaan vastaanottotarkastusta edel-
tavien tehtavien mahdollisia aikatauluongelmia, jolloin niihin pystytaan puuttu-
maan ajoissa. Manuaali puolestaan kertoo tarkastuslistan kaytosta ja selittaa

listan erittelemat toimenpiteet.
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5.1 Tarkastuslista

Tarkastuslistaan on keratty vastaanottovaiheeseen olennaisesti liittyvat toimen-
piteet. Lista on tehty Excel-pohjaisena, jolloin vastaanottotehtavien valmistumis-
ta voidaan helposti seurata. Listaa voidaan halutessaan kayttaa myos kynalla

tdydennettavana tulostettuna versiona. (Rapi 2013.)

Tarkastuslistaa voidaan kayttaa rakennuttajan muistilistana vastaanottovaihees-
ta ja sitd seuraavista toimenpiteista. Listan tarkeampi ominaisuus kuitenkin tu-
lee ilmi kaytettdessa sitd Excel-ohjelmalla. Kun listaan merkitdan vastaanotto-
tarkastuksen paivamaara, laskee se automaattisesti vastaanottopdytakirjaan
liittyvat paivamaarat, taloudelliseen loppuselvitykseen liittyvat paivamaarat seka
vuosi- ja takuutarkastuksien ajankohdat. Ohjelma myos laskee muiden annettu-
jen tietojen perusteella, saadaanko vastaanottotarkastusta edeltavat tehtavat
suoritettua ajoissa ennen vastaanottoa. Tama helpottaa vastaanottovaiheen

seurantaa ja aikataulukseen liittyvien ongelmien hahmottamista.

Tarkastusasiakirjassa on otettu esille luovutus- ja vastaanottovaiheesta

ilmoitus luovutusajan alkamisesta

- talotekniikan itselleluovutus

- rakennustoiden itselleluovutus

- valvojien, suunnittelijoiden ja kayttajien ennakkotarkastukset
- vastaanottoa koskeva pyynto

- kaytdnopastus

- luovutusaineiston tarkastus

- viranomaistarkastukset

- vastaanottotarkastus

- vastaanottotarkastuksen poytakirjaan liittyvat asiat
- taloudellinen loppuselvitys

- asuinrakennuksen vuositarkastus seka

- takuutarkastus.

Tarkastuslistaan on ohjelmoitu itselleluovutuksiin ja ennakkotarkastuksiin niin
kutsuttu puskuri, joka ilmoittaa, jos kyseiset vaiheet menevat liian lahelle vas-

taanottotarkastusta. Puskuri on ohjelmoitu 10 paivan kokoiseksi. Kaytanndssa
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se tarkoittaa, etta jos itselleluovutukset tai ennakkotarkastukset paattyvat alle
10 paivaa ennen vastaanottotarkastusta, ilmoittaa ohjelma tarkastamaan suun-
nitellun aikataulun. Talla tavoin ohjelman avulla on mahdollista vahentaa on-

gelmia vastaanottovaiheessa.
5.2 Manuaali

Manuaali on tarkastuslistan selittdva osuus, jossa kerrotaan, mita tarkastuslis-
tan eri kohdilla tarkoitetaan ja miten listaa kaytetaan. Manuaalissa on myos ker-
rottu eri toimenpiteiden mahdollinen kesto, tarkoitus ja siihen osallistuvat osa-
puolet. (Rapi 2013.)

Manuaalissa on selitetty kaikki tarkastuslistassa esille otetut kohdat. Selitykset
on koottu tdman opinnaytetyodn teoriaosuudesta ja muokattu haastattelun perus-
teella tilaajalle sopiviksi. Teoriaosuuden ja tilaajan kaytantoéjen valilla on lievia
eroavaisuuksia, kuten esimerkiksi viranomaistarkastuksista huolehtimisesta.
Tallaisissa tapauksissa manuaalissa on tilaajan esittdma nakemys asioista,

mutta maininta myds teoriaosuuden nakokulmasta.

Manuaalin tarkoituksena on olla tarkastuslistan kayttdohjeena ja selittavana
osana. Taman vuoksi listaa voi kayttaa myods asiaan perehtymatdnkin henkild.
Yhdessa manuaalin ja tarkastuslistan avulla kayttaja pyrkii vahentamaan raken-

nuttajaa rasittavia luovutus- ja vastaanottovaiheiden aikaisia ongelmia.

6 Yhteenveto ja paatelmat

Opinnaytetydssa tutkittiin rakennuttamista ja vastaanottovaiheeseen liittyvia
toimenpiteitd. Aineistona kaytettiin rakennusalan julkaisuja, jotka kasittelivat
rakennuttamista ja rakennusprojektin loppuvaiheita. Teoriaosuudessa esitettyja
tietoja kaytettiin opinnaytetyon tilaajan kayttédén annettavan luovutusaineiston

kokoamiseen.

Opinnaytetyon lopputuotteena koostettiin Lappeen Rakennuttaja Oy:n kayttéon
luovutus- ja vastaanottovaiheita kasitteleva tarkastuslista, jonka avulla raken-
nuttaja voi kontrolloida ja seurata vaiheiden toteutumista. Tarkastuslista on ti-

laajalle tarpeellinen, koska paaurakoitsijoiden toimet luovutusaikana eroavat
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toisistaan eri rakennushankkeiden valilla. Lappeen Rakennuttaja Oy:n ja Lap-
peenrannan Asuntopalvelu Oy:n tavoitteena on yhtenaistaa paaurakoitsijoiden
toimia vastaanottovaiheessa, jolloin vaiheessa syntyvia ongelmia voidaan en-
nakoida ja tata kautta vahentaa. Eri osapuolien valinen yhteinen menettelytapa
siis helpottaisi tilaajaa koskevia rakennuttajan toimia huomattavasti ja kiireesta

syntyvia virheita vastaanottovaiheessa voitaisiin valttaa.

Tarkastuslistan avulla esitetdan luovutus- ja vastaanottovaiheiden tehtavien
jarjestys ja ajankohdat. Tehtavat limittyvat vaiheissa paallekkain, joten aikatau-
lutus ja aikataulun valvonta ovat rakennuttajalle ensisijaisen tarkeita. Tarkastus-
listaa voidaan kayttaa pelkastaan muistilistana, mutta listaa on jarkevampi kayt-
taa pienena ja helppokayttdisena Excel-seurantatydkaluna. Kaytettaessa Excel-
pohjaista listaa, laskee tiedosto automaattisesti seurattavien tehtavien ajankoh-
dat, jolloin niiden suorittamisen seuraaminen ja suunnitteleminen on vaivatto-
mampaa. Tarkastuslistan manuaali selittaa itse listan kayttdéa ja kertoo tarkem-

pia tietoja tarkastuslistan tehtavista.

Yleisesti ottaen opinnaytetydn tekeminen sujui hyvin. Henkilokohtaisesti olen
opinnaytetyon sisaltodon tyytyvainen ja tietoni aiheesta kasvoi huomattavasti.
Toivon, ettd opinnaytetyon tilaajalle tekemani tarkastuslista ja sen manuaali tu-
levat tarpeeseen ja ne hyddyttavat tilaajaa luovutus- ja vastaanottovaiheiden
ongelmien vahentamiseksi. Tydon ohjaaminen sujui mielestani seka tilaajan etta
koulun puolelta sujuvasti ja ohjaaminen on ollut tietamystani ja tyoni edistymista

tukevaa.
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Kohde:

VASTAANOTTOPAIVAMAARA:
Suoritettu (paivamaara) kesto alkaa paattyy
viikkoa tydpaivaa Toteutuuko?

x] 442013 [lmoitus luovutusajan alkamisesta
[X] T 2852013 [Talotekniikan itselleluovutus 8 40 | 842013 362013 OK
D Rakennustdiden itselleluovutus 3 15 11.5.2013  31.5.2013 OK
] Ennakkotarkastukset 1 5 |3152013 762013 TARKASTA

(valvoja, suunnittelijat, asukkaat)
D Vastaanottotarkastusta koskeva pyyntd 1.6.2013
] Kayténopastus 1 5 3.6.2013 10.6.2013 OK

(2+2pv)
D Luovutusaineiston tarkastus 1 5 3.6.2013 10.6.2013 OK
_H_ Viranomaistarkastukset pidetty

(urakoitsijat varmistavat)
] VASTAANOTTOTARKASTUS 15.6.2013
D Péytakirjan teko ja lahetys urakoitsijoille 29.6.2013

(viimeistaan)
D Urakoitsijoiden huomautukset poytakirjaan 13.7.2013

(viimeistaan)
] Taloudellisen loppuselvityksen kokous 12.8.2013

(aineistot viikkoa ennen kokousta) 5.8.2013
D Asuinrakennuksen vuositarkastus 15.6.2014 15.9.2014
] Takuutarkastus 1552015  15.6.2015

[ |Laita naihin paivamadrat
[ ]voit halutessasi muuttaa

15.6.2013

(ennen vastaanottoa)
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Tarkastuslistan kayttoohje:

Tarkastuslistan avulla voidaan helposti seurata vastaanottovaiheeseen liittyvia
tapahtumia. Listaa kaytetdan merkitsemalla vaaleanvihreisiin kenttiin pyydetyt
paivamaarat, mikali ne ovat tiedossa. Taman jalkeen ohjelma laskee automaat-
tisesti eri tehtavien ajankohdat. Vaaleanruskeita kenttia voi myds muokata, kun

halutaan antaa tarkempia tietoja kyseisista aiheista.

Tarkein maariteltava tieto on vastaanottotarkastuksen paivamaara, joka merki-
tdan soluun L2. Taman perusteella ohjelma osaa itsenaisesti laskea ohjelman
tuottamat tiedot. Laittaessa talotekniikkaurakoitsijoiden itselleluovutuksen alka-
mispaivamaaran soluun H7 ja rakennustydurakoitsijoiden itselleluovutuksen
alkamispaivamaaran soluun H9, laskee ohjelma automaattisesti, etta ehditaan-
ko itselleluovutukset ja ennakkotarkastukset suorittaa riittdvasti ennen vastaan-

ottotarkastusta.

Eri vaiheiden paattyessa voidaan valmistumisen merkiksi laittaa rasti sarakkee-
seen B vaiheen nimen vasemmalle puolelle, jolloin nahdaan helposti, mitka vai-
heet ovat suoritettu loppuun. Esimerkiksi talotekniikkaurakoitsijoiden itselle-
luovutuksen paattyessa merkitaan rasti soluun B7 ja halutessaan voidaan mer-

kitd myos suorituspaivamaara soluun D7.

limoitus luovutusajan alkamisesta

Luovutusajan alkamisesta ilmoitetaan erillisessa palaverissa, kuten esimerkiksi
tydmaakokouksessa. Palaverissa esitetdaan myos hankkeen osapuolille kohteen
viimeistelyn toiminnalliset ja tekniset vaatimukset, tydmaan viimeistelyn organi-
sointi, kdydaan lapi aikataulu ja tehdaan selvaksi kunkin osapuolen vastuut ja

rooli hankkeen viimeistelyssa.

Paaurakoitsija on urakkaohjelman ja urakkarajaliitteen mukaisesti velvollinen
ilmoittamaan valmistumisajankohdan rakennuttajalle. limoitus annetaan noin

kahdeksan viikkoa ennen aiottua vastaanottotarkastuspaivamaaraa.
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Talotekniikan itselleluovutus

Talotekniikan itselleluovutuksessa varmistetaan, etta laitteet ja jarjestelmat ovat
toimintakuntoisia ja toimivat aiotulla tavalla. Itselleluovutus kasittaa seka tyonai-
kaiset laite- ja asennustapatarkastukset, ettéd rakennuksen valmistusvaiheessa
tehtavan luovutuksen valmistelun. Lisaksi talotekniikan itselleluovutus kasittaa

toimintakokeiden teon, saadot, koekaytot seka tarkastusmittaukset.

Talotekniikkaurakoitsijoiden itselleluovutukset kestavat kokonaisuudessaan
yleensa noin kuudesta kahdeksaan viikkoa. Asennustapatarkastuksissa val-
voja tekee malliasennuskatselmuksen. Toimintakokeet tekee urakoitsija valvo-
jan ja suunnittelijoiden I&asna ollessa. Urakoitsijat suorittavat myods teknisten jar-
jestelmien saadot ja mittaukset. Tarkastusmittaukset tekee talotekniikkasuunnit-
telija. Koekaytot suorittaa urakoitsija ja koekaytdissd on mukana rakennuttajan

edustaja.

Ohjelmaan on ohjelmoitu taloteknisten itselleluovutusten kestdvan kahdeksan
viikkoa ja pituutta voi halutessaan muokata solussa F7. Talotekniikkatoiden it-
selleluovutuksen alkamispaivamaara maaritetdan soluun H7, jonka jalkeen oh-
jelma laskee vaiheen arvioidun paattymispaivamaaran. Ohjelma myos ilmoittaa
solussa K7, ehditdankd vaihe suorittaa riittavasti ennen vastaanottotarkastusta.
Jos vastaanottotarkastus on alle 10 paivaa vaiheen loppumisen jalkeen, ilmoit-

taa ohjelma tarkastamaan aikataulun.

Rakennustoiden itselleluovutus

Urakoitsijat velvoitetaan tarkistamaan itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvien
toiden laatu seka korjaamaan mahdolliset puutteet ja virheet ennen tyon tilaajal-
le tapahtuvaa luovutusta. Urakoitsijan on myds varmistettava, etta rakennustyd
on kokonaan valmis ja tayttda sopimuksen mukaiset vaatimukset ennen vas-

taanottotarkastusta.

Paaurakoitsijan itselleluovutukseen varataan aikaa asuinkerrostalotyémaalla
noin kahdesta neljaan viikkoa. Ohjelmaan on ohjelmoitu rakennusteknisen

itselleluovutuksen kestavan kolme viikkoa ja pituutta voi halutessaan muokata
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solussa F9. Rakennustdiden itselleluovutuksen alkamispaivamaara maaritetaan
soluun H9, jonka jalkeen ohjelma laskee vaiheen arvioidun paattymispaivamaa-
ran. Ohjelma my0s ilmoittaa solussa K9, ehditaankd vaihe suorittaa riittavasti
ennen vastaanottotarkastusta. Jos vastaanottotarkastus on alle 10 paivaa vai-

heen loppumisen jalkeen, ilmoittaa ohjelma tarkastamaan aikataulun.

Ennakkotarkastukset

Ennakkotarkastuksia suorittavat valvoja, suunnittelijat sekd mahdollisesti tie-
dossa olevat asukkaat. Valvojan ennakkotarkastuksissa valvoja suorittaa yh-
dessa paaurakoitsijan edustajan kanssa asuntojen, yhteistilojen ja ulkopuolisten

toiden tarkastukset ja kirjaa niissa huomatut virheet ja puutteet.

Ohjelmaan on ohjelmoitu ennakkotarkastuksien kestavan viikon ajan ja pituutta
voi halutessaan muokata soluissa F11 tai G11. Ennakkotarkastusten alkamis-
paivamaaran ohjelma maarittda soluun H11 ja paivamaara on sama kuin ra-
kennustdiden itselleluovutuksen loppumispaivamaara. Ohjelma myoOs laskee
vaiheen arvioidun paattymispaivamaaran. Ohjelma lisaksi ilmoittaa solussa
K11, ehditdankd vaihe suorittaa riittdvasti ennen vastaanottotarkastusta. Jos
vastaanottotarkastus on alle 10 paivaa vaiheen loppumisen jalkeen, ilmoittaa

ohjelma tarkastamaan aikataulun.

Vastaanottotarkastusta koskeva pyynto

Ennen vastaanottotarkastuksen pitamista on osapuolten jatettava vastaanotto-
tarkastusta koskeva pyynto. Kirjallisen pyynnon jattdmisen jalkeen on vastaan-
ottotarkastus pidettava viimeistdan kaksi viikkoa tiedoksisaamisen jalkeen.
Pyynt6 voidaan suorittaa esimerkiksi tydmaakokouksessa. Vastaanottotarkas-

tusta voi pyytaa seka rakennuttaja etta urakoitsija.
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Kaytonopastus

Kaytonopastuksessa eli huolto- ja kayttohenkilokunnan koulutuksessa urakoitsi-
jat ja laitetoimittajat opettavat sovittuna ajankohtana kayttohenkilostoa kaytta-
maan, hoitamaan ja huoltamaan eri jarjestelmia ja laitteita energiataloudellisesti
seka suunnitelmien mukaisesti. Tarkemmat ohjeet kaytdnopastuksesta on an-
nettu kunkin alan tydselostuksissa. Kaytto- ja huoltohenkilosto yllapitaa raken-
nusta paasaantoisesti huoltokirjan avulla, joka luovutetaan tilaajalle vastaanot-

totarkastuksen yhteydessa.

Kaytdonopastuksiin varataan aikaa 2 + 2 paivaa ja kaytonopastukseen kuuluu
LVIS-automaatio. Ohjelmaan on kuitenkin ohjelmoitu vaiheen kestavan viikon
ajan ja sen pituutta voi muokata halutessaan soluissa F15 tai G15. Kayténopas-
tuksen alkaminen on ohjelmoitu alkamaan 10 tyopaivéaa ennen vastaanottotar-
kastusta, mutta sitd voi myos muokata solussa H15. Ohjelma laskee automaat-
tisesti vaiheen arvioidun paattymispaivamaaran ja jos se on myohempaan kuin

vastaanottotarkastus, ilmoittaa ohjelma tarkastamaan aikataulun.

Luovutusaineiston tarkastus

Paaurakoitsija tai rakennuttaja tarkastaa luovutettavan aineiston noin viikkoa
ennen vastaanottotarkastusta. Ohjelmaan on ohjelmoitu vaiheen kestavan vii-
kon ajan ja sen pituutta voi muokata halutessaan soluissa F17 tai G17. Luovu-
tusaineiston tarkastuksen alkaminen on ohjelmoitu alkamaan 10 tydpaivaa en-
nen vastaanottotarkastusta, mutta sitéd voi halutessaan muokata solussa H17.
Ohjelma laskee automaattisesti vaiheen arvioidun paattymispaivamaaran ja jos
se on myohempaan kuin vastaanottotarkastus, ilmoittaa ohjelma tarkastamaan

aikataulun.
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Viranomaistarkastukset

Viranomaistarkastuksia pidetdan koko rakentamisprosessin ajan. Tarkastuksia
suorittavat rakennusvalvontavirasto, vesilaitos, energialaitos ja paloviranomai-
set. Urakoitsijat tilaavat vastuullaan olevat viranomais- ja muut vastaavat tar-
kastukset. Eri tarkastukset suorittaa aina asiaankuuluva viranomainen. Urakoit-
sijat huolehtivat, ettd kaikki vaaditut tarkastukset ovat tehty ennen vastaanotto-
tarkastusta ja tarkastuspoytakirjat ovat kaytettavissa rakennusta vastaanotetta-
essa. Tarkastusasiakirjan yhteenveto luovutetaan rakennusvalvontaviranomai-
sille. Teoriassa rakennuttajalla on vastuu tarkastusten suorittamisen varmista-

misessa, mutta se voidaan sopia myods urakoitsijoiden tehtavaksi.

Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastuksen paivamaara ilmoitetaan ohjelmassa soluun L2.

Poytékirjan teko ja lahetys urakoitsijoille

Vastaanottopoytakirja tarkastetaan joko heti vastaanottotarkastustilaisuudessa
tai myohemmin poéytakirjan valmistuttua. Poytakirja on joka tapauksessa toimi-
tettava urakoitsijoille 14 vuorokauden kuluessa vastaanottotarkastuksen pita-

misesta. Ohjelma laskee taman paivamaaran automaattisesti soluun 123.

Urakoitsijoiden huomautukset poytakirjaan

Poytakirjan lahetyksen jalkeen urakoitsijalla on 14 vuorokautta aikaa tehda
perusteltu vastalause, mikali kokee pdytakirjan tarkastuksen kulkua vastaamat-
tomaksi tai muuten puutteelliseksi. Ohjelma laskee taman paivamaaran auto-
maattisesti soluun 125. Kuitenkin pitdd muistaa, ettd paivamaara tulisi laskea
urakoitsijan tiedoksisaamisesta 14 paivaa eteenpain, joten solun paivamaara on

vain viitteellinen.
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Taloudellisen loppuselvityksen kokous

Sopijaosapuolten valiset urakkaan liittyvat taloudelliset kysymykset voidaan sel-
vittda vastaanottotarkastuksessa tai erikseen pidettavassa taloudellisessa lop-
puselvityksessa. Loppuselvityksessa on osapuolten kesken tarkoituksena paat-
taa lopullisesti ja kumpaakin osapuolta sitovasti kaikista urakkaan liittyvista ky-
symyksista. Ennen taloudellista loppuselvitysta urakoitsijan on lahetettava yksi-

I6ity loppultilitys kaikista sopijaosapuolten valisista epaselvista asioista.

Ellei lopullisia tilisuhteita selvitetty vastaanottotarkastuksessa, tulee urakoitsijan
lahettaa yksildity lopputilitys viimeistaan kaksi viikkoa vastaanottotarkastuk-
sen poytakirjan tiedoksisaamisen jalkeen. Rakennuttaja tarkastaa viipymat-
ta urakoitsijan lahettaman tilityksen ja antaa siihen tilaajan vastineen. Loppu-
selvitys tulee suorittaa viimeistaan kuukauden kuluttua urakoitsijan antaman

tilityksen luovuttamisen jalkeen.

Ohjelma laskee soluun 127 suurpiirteisen ajankohdan, jolloin taloudellinen lop-
puselvitys on viimeistaan pidettava. Kokouksen aineistot lahetetdan luettavaksi

viikkoa ennen kokousta ja tama paivamaara l6ytyy solusta H28.

Asuinrakennuksen vuositarkastus

Asuntokauppalaki edellyttaa, ettd asuinkohteissa on suoritettava vuositarkastus
12...15 kuukauden kuluttua kayttéonottotarkastuksesta. Ohjelma laskee solui-

hin H29 ja 129 vuositarkastuksen pitdmisen ajankohdan.

Takuutarkastus

Takuuaika on kaksi vuotta, elleivat sopijaosapuolet urakkasopimuksessa ole
toisin paattaneet. Takuuajan alkamisajankohta maaraytyy urakoitsijan ja tilaajan
yhteisesti pitamasta rakennuskohteen vastaanottotarkastuksesta tai mikali vas-
taanottotarkastusta ei pideta, rakennuskohteen kayttdédnotosta. Osapuolet pita-

vat kohteessa takuuajan lopulla takuutarkastuksen, jotta takuuajan vastuun pii-
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riin kuuluvat seikat voitaisiin selvittaa. Takuutarkastus on pidettava aikaisintaan
kuukautta ennen takuuajan paattymista, kuitenkin viimeistaan takuun paatty-
mispaivana. Takuutarkastusta varten rakennuttaja laatii luettelon kohteessa ha-
vaituista virheista ja puutteista. Varsinaisessa tarkastuksessa osapuolet totea-

vat yhdessa havaitut viat ja merkitsevat ne tarkastuspoytakirjaan.

Ohjelma laskee automaattisesti soluihin H31 ja 131 aikavalin, jolloin takuutar-

kastus tulee pitaa.



