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Rakennushankkeen luovutusvaihe peilaa usein asiakastyytyvaisyyteen seka asi-
akkaan kokemaan laatuun rakennustoista. Tassa opinnaytetydssa esitellaan luo-
vutusvaiheen keskeisempia tehtavia eri osapuolten, tehtavien seka dokumentoin-
nin osalta. Opinnaytetyon tavoitteena on selkeyttaa lukijalle luovutusvaiheen osa-
puolten tehtavat ja vastuualueet seka huomioitavat asiat aikataulun laadinnassa.
Lukijalle selkeytetdan myos luovutusmateriaalin dokumentointia seka kaytto- ja
huolto- ohjeen laadinnan lahtotietoja.

Opinnaytety6ssa luovutusvaihetta on katsottu paaurakoitsijan nakdkulmasta
hankkeissa, joissa asiakas on yksi taho tai organisaatio. Opinnaytetyd rajattiin
toimitilakohteisiin, joissa paaurakoisija ei ole velvollinen laatimaan rakennuksen
kayttd- ja huolto-ohjetta. Taman vuoksi opinnaytetydssa perehdytaan kaytto- ja
huolto-ohjeen lahtotietojen selvittamiseen seka viimeistely- ja luovutusvaiheen
organisointiin.

Rakennushankkeessa luovutusvaihe on huomioitava rakennuksen suunnittelusta
aina takuutdiden hyvaksymiseen asti. Opinnaytetyd toteutettiin analysoimalla luo-
vutusvaiheeseen seka rakennushankkeen aikataulutukseen liittyvia julkaisuja,
osin kirjoittajan omiin kokemuksiin pohjautuen. Opinnaytetydssa havaittiin, etta
rakennushankkeen luovutusvaiheen onnistunut lapivienti koostuu hankkeen osa-
puolista, jotka tietavat heidan tehtavansa seka velvollisuudet ja etta osapuolet
hoitavat ajallaan tarvittavat toimenpiteet rakennushankkeen lapiviemiseksi.
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The handover phase of a construction project reflects customer satisfaction and
the quality of construction work. The aim of the thesis is to determine the tasks
and responsibilities of the handover phase by different parties.

The thesis contemplates handover phase in business premises projects from the
perspective of the main contractor. Data for this study were collected predomi-
nantly from publications about the handover phase and construction project
scheduling, partly using the author’s own experiences about the handover phase.

In a construction project, the handover phase must be kept in mind from the de-
sign of the building to the approval of warranty work. In the thesis, the handover
phase was found to be successful when the parties are aware of their roles and
responsibilities. The parties must also take the necessary steps on time to
complete the project succesfully.
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1 JOHDANTO

Hyvana mittarina laadukkaasta rakentamisesta toimii rakennustoiden virheeton
luovutus, takuuajan korjaustdiden maara seka asiakaskokemus. Naihin toisiinsa
osittain kytkoksissa oleviin asioihin voidaan vaikuttaa rakennushankkeen luovu-

tusvaiheessa.

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan rakennushankkeen luovutusvaiheen toimen-
piteita eri osapuolien, tehtavien, aikataulutuksen seka dokumentoinnin osalta.
Opinnaytetydssa luovutusvaihetta katsotaan paaurakoitsijan nakdkulmasta toimi-

tilarakentamisessa.

Tavoitteena opinnaytetydssa on selkeyttaa lukijalle luovutusvaiheen toimenpi-
teita kasiteltyjen aihealueiden osalta. Lukijalle selviaa osapuolten tehtaviin, ra-
kennustoihin, aikataulutukseen seka dokumentointiin liittyvat tehtavat luovutus-

vaiheen osalta alan kirjallisuuteen seka kirjoittajan omiin kokemuksiin nojaten.



2 RAKENNUSHANKKEEN LUOVUTUSVAIHE

Luovutusprosessin tavoitteena on, etta tilaajalle kohde luovutetaan ajallaan ja vir-
heettdmana. Luovutusvaiheen aloittamisen ajankohta ei ole aivan yksiselitteinen,
luovutusprosessi on kaynnissa jo ennen varsinaista rakentamista ja jatkuu takuu-
téiden hyvaksymiseen asti. (Koski, H. 2004, 16)

Rakennushankkeen luovutusvaiheen tehtavat ajoittuvat suurimmilta osin ku-
vassa 1 esitetyn kuvion rakentamisen loppuvaiheen ja vastaanottopaatoksen va-
lille. Luovutusvaiheessa osapuolilla on runsaasti tehtavia, joten tehtavat kannat-
taa maaritella mahdollisimman pelkistetysti. Toisin sanoen maariteltaisiin ne ra-
kennustyohon kuulumattomat tehtavat, jotka edistavat kohteen virheetonta luo-
vutusta tilaajalle. Naista tehtavistd koostuisi pelkastaan rakennuksen luovutus-
vaiheen aikataulu. Jotta luovutusvaihe voidaan maaritella pelkistetysti, rakennus-
téiden tulee olla riittavan pitkalla. (Koski, H. 2004, 17)

Epakohta tulee rakennustdiden tarkastusten jalkeisissa mahdollisissa korjaus-
toissa, koska tarkastuksien ajatellaan kuuluvan luovutusvaiheeseen. Ovatko kor-
jaustyot luovutustehtavia vai rakentamiseen kuuluvia? Vai tulisiko ennen luovu-
tusvaihetta tehda rakennustoiden itselle luovutukset, johon sisallytettaisiin raken-
nustoiden korjausty6t? Nain luovutusvaiheen tehtavissa voitaisiin keskittya pel-

kastaan varsinaiseen luovutuksen tehtaviin. (Koski, H. 2004, 17)

EHDOTUS- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUN NETELMA.T SUUNNITTELY YLEISSUUNNITTELY T SUUNMITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELL KAYTTOONOTTO

J l & |

Hankepaatis Investointipaatos Valittu Hywiksytty yleissuunnitelma Hywaksytyt Vastaanottopaitos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet (RT 10-11224 2016, 1)



2.1 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeessa on monia osapuolia jo ennen rakentamista ja rakentami-
sen aikana. Luovutusvaiheessa tehtavia ja velvoitteita on kaikilla rakentamisen
osapuolilla. Tassa luvussa perehdytdan hankkeen osapuolien tehtaviin luovutus-

vaiheessa.

2.1.1 Rakennuttaja

Rakennusalan sopimusasiakirjoissa rakennuttajalla tarkoitetaan henkiloa, jonka
lukuun rakennustyo tehdaan ja joka viime kadessa vastaanottaa tyon. Rakennut-
tamisen tehtavia ovat rakennushankkeen kaynnistaminen, lupien hankinta, ra-
kentamisen lapiviennistda huolehtiminen lakien ja asetusten mukaisesti seka

hankkeen vaatimusten ja tavoitteiden maarittaminen. (RT 10-11222 2016, 1)

Mikali rakennuttajalla ei ole omia resursseja hoitaa rakennuttamistehtavia, voi-
daan sopimusjarjestelyin palkata rakennuttajakonsultti hoitamaan hankkeen lapi-
viemiseksi tarvittavat rakennuttajatehtavat. Vaikka rakennuttajakonsultti ei ole ju-
ridisesti taho, jonka lukuun rakennustyo tehdaan, voi han hoitaa rakennuttamisen
tehtavat hyvinkin laajasti. (RT 10-11222 2016, 1-2)

Rakennuttajalla on vastuu rakennuksen kaytto- ja huolto- ohjeen laadinnasta. Ra-
kennushankkeeseen palkataan tavallisesti huoltokirjakoordinaattori, joka jakaa
kayttd- ja huolto- ohjeen laadinnan ohjeet osapuolille ja koordinoi laadintaa. (RT
10-11222 2016, 2) Rakennuttaja huolehtii kayttd- ja huolto- ohjeen laatimisen
aloittamisesta seka tekee ohjeen laadintaan liittyvan kuvauksen. Rakennuttaja
paattaa laadittavien tietojen ja asiakirjojen tietosisallon tarkkuustasosta ja luovu-
tusmuodosta. (RT 18-11243 2016, 2)

Luovutusvaiheessa rakennuttaja vastaanottaa kaytto- ja huolto- ohjeen seka esit-
telee ohjeen loppukatselmuksen yhteydessa rakennusvalvonnalle. Rakennuttaja
antaa osapuolille kirjallisen hyvaksynnan sopimuksenmukaisesta suorituksesta,
kun kohde on tarkastettu ja kohteen vastaanotosta on paatetty rakennuttajan toi-
mesta. (RT 18-11243 2016, 2)



2.1.2 Huoltokirjakoordinaattori

Kaytto- ja huolto- ohjeen vastuullisesta laatijasta kaytetaan yleisesti termia huol-
tokirjakoordinaattori. Huoltokirjakoordinaattori vastaa tietojen ja asiakirjojen ko-
koamisesta seka hankkeen osapuolien ohjauksesta, ohjeistuksesta ja laadunvar-
mistuksesta kaytto- ja huolto- ohjeeseen liittyen. Huoltokirjakoordinaattori kokoaa
kiinteiston tulevan kayton ja yllapidon kannalta hankkeen toteutukseen osallistu-
neiden yhteystiedot tarvittavassa maarin seka huolehtii, ettda osapuolet laativat
rakennusosien ja teknisten jarjestelmien tiedot kootusti kayttd- ja huolto- ohjetta
varten ja laatii kiinteisto- tai rakennuskohtaisen hoito- ja huoltosuunnitelman kiin-
teiston omistajan, viranomaismaaraysten ja rakennuksen kayttajan asettamien
laatutavoitteiden mukaisesti. Hoito- ja huoltosuunnitelmaan varten koordinaattori
tarvitsee rakennusosien ja jarjestelmien materiaali- ja laitekohtaiset hoito- ohjeet
urakoitsijoilta. Lopuksi huoltokirjakoordinaattori esittaa kayttd- ja huolto- ohjeen
sisallon rakennusvalvonnalle, luovuttaa kiinteistonpitokirjan rakennuttajalle seka
perehdyttaa yllapito- organisaation kayttd- ja huolto- ohjeen tietosisallosta. (RT
18-11243 2016, 2-3)

2.1.3 Suunnittelijat

Hankkeen suunnittelusta vastaa eri alojen suunnittelijoista koostuva suunnittelu-
ryhma. Rakennushankkeeseen tulee nimeta paasuunnittelija, joka vastaa suun-
nittelun kokonaisuudesta ja laadusta. Paasuunnittelija vastaa rakennushankkeen
ajan, etta rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelma muodostavat kokonaisuu-
den, jotka tayttavat rakentamista koskevat sdannokset ja maaraykset seka hyvan
rakennustavan mukaiset vaatimukset. Paasuunnittelijan vastuulla on suunnittelu-
tyéryhman koordinointi. (RT 10-11222 2016, 3)

Rakennushankkeen luovutusvaiheessa paasuunnittelija avustaa rakennuttajaa
jarjestamaan eri suunnittelualojen yhteistyon rakennuksen kaytto- ja huolto- oh-
jeen laatimiseksi ja huolehtii, etta eri suunnittelualat toimittavat tarvittavat tiedot
ja asiakirjat kaytto- ja huolto- ohjetta varten tarkkuustaso- ja sisaltdvaatimusten
mukaisesti. (RT 18-11243 2016, 3)
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Eri alojen suunnittelijat osallistuvat rakennuksen kaytto- ja huolto- ohjeen laadin-
taan rakennushankkeeseen ryhtyvan ja huoltokirjakoordinaattorin maarittelemien
tehtavien mukaisesti yhteistydssa muiden osapuolten kanssa. Suunnittelijat huo-
lehtivat osaltaan rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden tietojen toimittami-
sesta koordinaattorille, varsinkin laitteista mitka vaativat saanndllista tarkastusta
ja huoltoa. (RT 18-11243 2016, 3) Suunnittelijat toimittavat luovutusaineiston yh-
teydessa myos lopulliset suunnitelmat tilaajalle seka varmistavat antamien tieto-

jen olevan toteutuksen mukaisia tarkastuskierroksilla.

2.1.4 Urakoitsijat

Rakennustydmaalla, jossa on useampi toimija, on rakennuttajan puolesta nimi-
tettava paatoteuttaja. Paatoteuttaja vastaa rakennustydomaan johtovelvollisuuk-
sista ja on rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva urakoitsija. (RT 10-11222
2016, 5) Rakennustydmaalla paatoteuttajasta kaytetaan nimitysta paaurakoitsija.
Paaurakoitsija ei valttamatta vastaa jokaisesta hankkeen tyokokonaisuudesta ja
kayttaa aliurakoitsijoita tietyn tydkokonaisuuden suorittamiseen. Aliurakoitsijoita
on taman paivan tydmailla useita, ja monella on myos velvollisuuksia luovutus-

vaiheessa varsinkin, jos tyokokonaisuus on sisaltanyt tyon lisaksi materiaalia.

Urakoitsijat toimittavat kaytto- ja huolto- ohjetta varten poytakirjat, rakennusosien,
materiaalien, tarvikkeiden ja laitteiden tiedot, sijainti- ja vaikutusaluetiedot, tava-
rantoimittajien kaytto- hoito- ja kunnossapito- ohjeet, seka taydentavat omalta
osaltaan suunnittelijoiden tietoja. (RT 18-11243 2016, 3)

Rakennuksen luovutusvaiheessa urakoitsijoiden tyonjohtajat seka nokkamiehet
ovat avainasemassa luovutusvaiheen onnistumisessa. Rakentamisen aikana
tuotetut dokumentit seka kaytettyjen materiaalien tiedot on tarkea sailyttaa jarjes-
telmallisesti seka toimittaa kootusti paaurakoitsijalle urakkasuorituksen paat-

teeksi.
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2.1.5 Valvojat

Rakennushankkeen aikana valvojien tehtavana on varmistaa urakkasopimuksen
mukaisen toteutuksen, laadun, tyodturvallisuuden, ajallisten seka taloudellisten ta-
voitteiden toteutuminen. (RT 103171 2019, 1)

Valvoja antaa urakoitsijoille sopimusasiakirjojen selventamista koskevia ja tyon
suoritukseen liittyvia ohjeita valtuuksiensa puitteissa. Naita ohjeita urakoitsijoiden
tulee noudattaa. Valvojan antamat ohjeet, luvat ja maaraykset seka muut raken-
tamiseen liittyvat merkittavat asiat valvojan tulee antaa kirjallisena, esimerkiksi

merkitsemalla ne tydmaapaivakirjaan. (RT 103171 2019, 2)

Viimeistely- ja luovutusvaiheessa valvoja huolehtii, etta vastaanottomenettelylle
varataan riittavasti aikaa niin osatarkastuksien, toimintakokeiden, koekayttojen
kuin itselle luovutuksien osalta. Valvojat varmistavat myos, etta urakoitsijat doku-
mentoivat hankkeen olennaiset tiedot, materiaalit ja tapahtumat seka laatu-
asiakirjat sopimusten ja suunnitelmien mukaisesti. Luovutusmateriaalin osalta
valvoja tarkastaa ja hyvaksyy materiaalin. Vastaanottomenettelyssa valvoja osal-
listuu viranomaisten suorittamiin tarkastuksiin ja katselmuksiin viranomaisten
edellyttamassa laajuudessa. Valvoja tekee omat virhe- ja puuteluettelot, seka tar-
kistaa korjauksien jalkeen, etta virheet ja puutteet on korjattu. (RT 103171 2019,
5-8)

2.1.6 Rakennusvalvontaviranomainen

Maankaytto- ja rakennuslaissa on maaritelty rakentamisen luvat ja toimenpiteet,
kunnan rakennusvalvonta soveltaa lain maarayksia. Rakennusvalvonta kiinnittaa
huomiota rakennuksen arkkitehtuuriin, tekniseen toimivuuteen, ymparistoon so-
pivuuteen, turvallisuuteen ja terveellisyyteen seka itse rakennustyon suorittami-
seen. Rakennusvalvonnan tehtaviin sisaltyy suunnittelijoiden ja tyonjohtajien kel-
poisuuden valvonta, suunnitelmien ennakkokatselmukset seka rakennuspaikalla
pidetyt katselmukset ja tarkastukset. (RT 10-11222 2016, 5). Viranomaisvalvon-
nan laajuus ja laatu riippuvat osittain hankkeen luonteesta seka rakennuttajan

oman valvonnan tasosta.
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Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttoon ennen kuin rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt rakennuksen loppukatselmuksessa kayttoon otetta-
vaksi. Loppukatselmus voidaan suorittaa, kun rakennushankkeeseen ryhtyva on
ilmoittanut viranomaiselle rakennustyon loppuun saattamisesta rakennusluvan ja
rakentamista koskevien saadosten mukaisesti, rakennusvalvonnan maaraamat
katselmukset ja tarkastukset seka maaratyt toimenpiteet seka muuhun lakiin pe-
rustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen oleellisesti vaikuttavat tarkastukset
ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty, rakennustyon tarkastusasiakirjassa on
tarvittavat merkinnat ja asiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontavi-
ranomaiselle, rakennuksen kaytto- ja huolto- ohje on riittavassa laajuudessa val-
mis seka ymparistonsuojelulain mukainen lupa, mikali sellainen vaaditaan, on
saanut lainvoiman. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on haettava loppukatsel-
muksen toimittamista rakennusluvan voimassaoloaikana. Loppukatselmuksesta
laaditaan rakennusvalvontaviranomaisen puolesta poytakirja. (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki 5.2.199/132, 1538§)
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3 VIIMEISTELY- JA LUOVUTUSVAIHEEN TEHTAVAT

Toimiva seka tehokas luovutusprosessi edellyttaa luovutusprosessin ja sen teh-
tavien selkda maarittelya ja vastuuhenkildiden nimeamista. Vastuuhenkildiden on
tunnettava omat tehtavansa luovutusvaiheessa ja heidan tulee olla motivoituneita
tekemaan huolellisesti heille kuuluvat tehtavat. Luovutusprosessiin osallistujille
on myoOs annettava edellytykset hoitaa tehtavat suunnitellusti. MyOs asiakas on
otettava luovutusvaiheessa huomioon ja osallistettava luovutukseen yhteistyossa
urakoitsijoiden kanssa. (Koski, H. 2004, 3)

Tassa luvussa kasittelen hankkeen kahden viimeisen kuukauden tyotehtavia,
luovutusvaiheen aikataulun laadinnasta ja dokumentoinnista on omat kappaleet
jaliempana. Apuna luovutusprosessin lapikdymiseen on kaytetty kuvassa 2 esi-

tettyja vaiheita viimeistelyohjelmasta.

Ajoitus ja
organisointi
Tiedotus ja =
hyvaksynta e
ik}
=
e o
Tarkastukset | | Koekaytot, =
muut tekniset o
kokeet, -
_ mittaukset ja pid
Korjaukset tarkastukset pa
F
]
Jalkitarkas- id
tukset -
o
w
Viimeistely- o
katselmus
Luovutus
asiakkaalle

Kuva 2. Viimeistelyohjelman vaiheet (Ratu KI-6028 2015, 43)
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3.1 Ajoitus ja organisointi

Yleinen kaytanto on, etta yleisaikatauluun merkitaan luovutuspaivamaara ja alus-
tava luovutukselle varattava aika. Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulu tar-
kentuu omaksi aikatauluksi rakentamisen edetessa, viimeistaan luovutusvaihetta
suunniteltaessa. Viimeistely- ja luovutusvaiheen suunnittelu aloitetaan rakennut-

tajan antamien aikarajojen pohjalta. (Koskenvesa, A ym n.d, 18)

Luovutusaikataulu tehdaan noin kymmenen viikon ajanjaksolle luovutuspaiva-
maarasta taaksepain kuvan 3 esimerkin mukaan. Luovutusvaiheen aikataulun pi-
tuus riippuu myos kohteen luonteesta seka rakennustdiden valmiusasteesta.
Tama kymmenen viikon jakso edellyttaa, etta rakennustyot ovat paaosin valmiit.

Muuten ajanjakso luovutusvaiheen aikataululle on luonnollisesti pidempi.

Luovutusaikataulu
Kohde: Laatija: Hywvaksynyt: Pvm:

Viikkoa ennen vastaanotioa
-0 -8 |-8|-7|-6|-5|—-4|-3|[-2]-1]+1]|+2

Rakennustekniikka

limeitus kohteen valmistumisajasta A
Pdlya aiheuttavat tydvaiheet
Suojausten poisto ja siivous
Viimeistelytydt

Loppusiivous |

Talotekniikka

Laite- ja asennustarkastukset
Urakoitsijoiden toimintakokeet
Toimintakokeet

Laitosten saaddit ja mittaukset
Koekaytot

tn s o ho

oo =

I [ FOPIPNIMI PR | = b ot i

Viranomaisten ja laitosten tarkastukset

Varmennustarkastukset

— Hissi, VS8, sprinkler, oljylammitys,
sahko, antenni, puhelin, vesi,
kaukolampd, palo

Lopputarkastukset [ ]

— Kayttdonottotarkastus, Kvv-lopputarkastus, lopputarkastus

[y

e
o

Vastaanotto

Kéytonopastus

Luovutusvalmiuden tarkastus (itselleluovutus) ]
Ennakkotarkastukset
—  Asukastarkastukset ]
— Valvojan ennakkotarkastus -
—  Suunnittelijoiden tarkastukset

—  Luovutuspiirustusten ja -asiakirjojen tarkastus
Vastaanottokatselmus ]
Muutto O

pRRRAA BAR
00 =] @ U 0D Mo -

Kuva 3. Esimerkki luovutusvaiheen aikataulusta. (Ratu KI-6028 2015, 44)

Rakennushankkeen luovutusvaiheen yksi keskeisimmista ongelmista on luovu-
tukselle kaytossa olevan ajan riittamattomyys, siksi on tarkeaa irrottaa luovutus-
vaihe rakentamisajasta. Mikali nain ei tehda, luovutusvaihe katsotaan kuuluvan
rakentamisaikaan, jolloin rakentamistoiden viivastyessa luovutukseen kaytettava
aika lyhenee. (Koski, H. 2004, 30)
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3.2 Tiedotus ja hyvaksynta

Viimeistelyvaiheen aikatauluun pyydetaan rakennuttajalta mahdolliset kommentit

seka hyvaksynta hyvissa ajoin ennen aikataulussa esitettyja tydvaiheita.

Hyva kaytantd on jarjestaa ennen viimeistelyvaiheen aloittamista erillinen pala-
veri viimeistelyvaiheen osapuolille, jossa esitetaan kohteen viimeistelyn toimin-
nalliset ja tekniset vaatimukset, kaydaan lapi aikataulu, tydmaan organisointi
seka osapuolten vastuut ja roolit. (Ratu KI-6031 2017, 57) Palaveriin tulee osal-
listua luovutusvaiheen keskeiset henkilot, paaurakoitsijan tyonjohdon lisaksi ali-

urakoitsijoiden tyonjohto seka nokkamiehet.

3.3 Tarkastukset ja korjaukset

Tassa kappaleessa kayn lapi urakoitsijoiden tarkastuksia ja korjauksia seka huo-
mioitavia asioita paaurakoitsijan nakokulmasta. Kappale on pilkottu alaotsikoihin,

joissa eriteltyna luovutusvaiheen tarkastuksien olennaisimmat tyovaiheet.

Paaurakoitsijan tyonjohdolla on oltava tieto mita eri urakoitsijoiden urakka pitaa
sisdllaan seka minkalainen laatutaso on sovittu rakennuttajan ja paaurakoitsijan
valisessa sopimuksessa. Taman vuoksi myos rakennuttajan ja rakennustdiden
valvojan kanssa on hyva kayda etukateen lapi, minkalaista laatua voidaan odot-
taa sopimusasiakirjojen mukaan ja milla tavoin laatua mitataan. Taman vuoksi
laadulle kriittisista tyovaiheista tulee katselmoida mallityd, jossa on mukana ra-
kennuttaja, rakennustdiden valvoja, urakoitsijoiden tyonjohto seka tydvaiheen

nokkamies. (Koskenvesa, A ym n.d, 16)

Urakoitsijat tekevat itselle luovutukset ja kuittaavat paaurakoitsijalle tyon val-
miiksi. Paaurakoitsija tarkastaa tyon urakoitsijoiden jalkeen ennen seuraavan
urakoitsijan aloittamista samalla tyokohteella, varsinkin tapauksissa missa seu-
raavan urakoitsijan tyovaihe piilottaa edellisen urakoitsijan tyot tai tekevat tyon
suorittamisen loppuun vaikeaksi. Naita piilottavia toita luovutusvaiheessa ovat
muun muassa alakattotyot, kiintokalusteasennus seka varusteasennukset jois-

sain tapauksissa.
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Ennen rakennustoiden valvojan tarkastuskierrosta tehdaan rakennustoiden it-
selle luovutus paaurakoitsijan toimesta, itselle luovutukset tunnetaan myoés nimi-
tyksella virhe- ja puutelistat. Virhe- ja puutelistat tehdaan mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa. Nain varmistutaan, etta korjauksille ja jalkitarkastuksille jaa riit-
tavasti aikaa. Yleensa ajankohta itselle luovutukselle on, kun osakohteet tai muu-
ten selvasti rajattavissa olevat tilat ovat eri urakoitsijoiden puolesta lahes val-
miina. Virhe ja puutelistoihin kirjataan urakoitsijoittain kuvaus virheesta tai puut-
teesta, vastuuhenkild, sijainti, kuva seka vaadittu toimenpide mikali kuvasta tai
kuvauksesta ei selvia vaadittua toimenpidetta. Listaukset toimitetaan urakoitsi-
jalle kenen vastuulla kyseinen virhe tai puute on. Urakoitsijat korjaavat virheet ja
iimoittavat paaurakoitsijalle, kun korjaukset on tehty. Paaurakoitsija tarkistaa ura-
koitsijoiden tyon jaljen ja hyvaksyy korjaukset, mikali korjaus on toteutettu sovitun
laatutason mukaisesti. Virhe- ja puutelistojen kiertdmisen yhteydessa kannattaa
kiinnittdaa huomiota eri rakennusosien liittymiin. Naihin kohtiin tulee usein puute-
merkinta, kun urakoitsijan tyd on riippunut toisen urakoitsijan tyosuorituksesta

eika tyota ole voitu tehda kerralla valmiiksi.

3.3.1 Paaurakoitsija

Luovutusvaiheen tehtaviin ei lahtokohtaisesti kuulu rakennuksen sisavalmistus-
vaiheen keskeneraiset tyot, mutta hyvin usein nain on. Urakoitsijoilta voi jaada
muiden toiden valmiusasteiden tai tavarantoimituksien viivastymisen vuoksi oma
urakkasuoritus kesken, jolloin sovitaan, etta he tulevat tekemaan tyon loppuun,
kun siihen on edellytykset. Tassa kappaleessa kaydaan lapi tarkemmin alakatto-
tyot, loppusiivous seka paaurakoitsijan suorittamat mittaukset viimeistely- ja luo-

vutusvaiheen tyovaiheista.
Alakattotyot
Alakattotyot olen nostanut kasiteltaviin tyovaiheisiin, silla alakattotoihin liittyy mo-

nia tyovaiheita. Lisaksi lilan aikaisessa vaiheessa tehdyt alakattorungot aiheutta-

vat ylimaaraista tyota tai ainakin hidastavat muita tyévaiheita merkittavasti.
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Alakattoihin liittyvia tyovaiheita ovat talotekniikkaty6t, mahdolliset palokatkot seka
loppusiivous. Talotekniikkatyt tulee olla valmiita ainakin alakattokoron ylapuoli-
selta osuudelta ennen kuin alakattoja voidaan alkaa tehda. Talotekniikkatdiden
jalkeen tehdaan mahdolliset palokatkot. Tekniikkatoihin liittyy myos putkieristyk-
set ja eristystdiden jalkeen suoritetaan loppusiivous alakattojen ylapuoliselta
osuudelta. Vasta taman jalkeen paastaan tekemaan alakatot loppuun asti. Ta-
man vuoksi talotekniikkatdiden yhteensovitus rakennustoiden aikatauluun on tar-
keda. Mahdolliset puhtaustarkastukset ovat myds huomioitava asia alakatto-
toissa. Jarjestelmaalakatot antavat mahdollisuuden suorittaa puhtaustarkastuk-
sia katon rakentamisen jalkeen. Tama ei ole kovin suositeltavaa silla aina on
mahdollisuus, etta loppusiivous joudutaan uusimaan. Loppusiivouksesta ja puh-

taustarkastuksista tarkemmin seuraavassa kappaleessa.

Loppusiivous

Sisailmastoluokka vaikuttaa rakennuksen loppusiivouksen puhtaustasoon. S1 ja
S2 luokan tavoitelluissa sisailmastoluokissa rakennuksen puhtaustaso on P1. Mi-
kali kohteessa ei noudateta P1 vaatimuksia, rakennustdissa noudatetaan nor-
maalia hyvan rakentamistavan mukaista kaytantdéa. Laadun nakokulmasta on
suositeltavaa kayttaa puhtausluokan P1 rakennus- ja ilmanvaihtoasennustyota-

poja my0s sisailmastoluokan S3 rakennuksissa. (RT 07-11299 2018, 12)

P1 luokan vaatimuksia rakennustoille on, etta loppusiivous on oltava suoritettu,
ennen kuin ilmanvaihdon paatelaitteiden suojaukset poistetaan ja ilmanvaihtojar-
jestelma kaynnistetaan, tiloissa ei saa varastoida rakennusmateriaalia tai jatetta
ja pintoja suojaavat materiaalit tulee olla poistettu. Taman vaiheen jalkeen tiloissa
saa tehda vain pdlyamattomia toita ilman erityistoimia. Polyamattomia toita ovat
esimerkiksi paikkamaalaukset, alakattojen asennus, ilmanvaihdon toimintako-
keet, saadot ja viritykset seka loppusiivoukset. (RT 07-11299 2018, 12) P1 sii-
vouksissa kaytetaan hienosuodattimella varustettua imuria, jossa suodatin erot-
telee 98 % yli 3 um pdlyhiukkasista. (Ratu S-1214 2005, 21)
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Loppusiivous kasittda rakennuksen siivouksen ja puhdistuksen luovutuskuntoon
ja tyovaihe tavallisesti aliurakoidaan loppusiivoukseen erikoistuneelle siivousliik-
keelle. Loppusiivoukseen kuuluvat tehtavat ja siivouksen jalkeinen puhtaustaso
maaritellaan aina rakennushankekohtaisesti. (Ratu S-1214 2005, 20-21)

Loppusiivouksen tyosisaltd on kaksivaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa pois-
tetaan suojaukset seka irtolika, alakaton ylarakenteet seka tasot, pinnat, ovet ja
ikkunat puhdistetaan. Alakaton ylarakenteiden puhdistuksen lisaksi tulee huomi-
oida myds kiintokalusteiden taustat seka sisapinnat. Ensimmainen vaihe tehdaan
ennen ilmanvaihtolaitteiston toimintakokeita, kun rakennustyot ovat polyavien
tyovaiheiden osalta valmiit. Mahdollisissa viimeistely- ja asennustoissa kaytetaan
loppusiivouksen ensimmaisen vaiheen jalkeen kohdepoistolla varustettuja tyova-
lineita. (Ratu S-1214 2005, 20-21)

Toinen vaihe loppusiivouksesta kasittaa tarkastussiivouksen, tahrojen poiston,
lattioiden kayttdonottopuhdistuksen seka yllapitosiivouksen. Toinen siivous suo-
ritetaan ennen rakennuksen luovutus- ja vastaanottotarkastusta, kun taloteknii-
kan toimintakokeet ovat suoritettu ja rakennustyot ovat valmiit viimeistely- ja
asennustoitd myoéden. (Ratu S-1214 2005, 20-21)

Loppusiivouksen aikana tiloissa ei saa tehda rakennus- tai asennustoita saman-
aikaisesti. Rakennustyot on paatettava vahintaan kahdeksan tuntia ennen loppu-
siivouksen aloittamista, jotta rakennustyosta vapautuva poly ehtii laskeutua ja on
siivottavissa pinnoilta. Loppusiivouksen ensimmaisen vaiheen jalkeen limanvaih-
don toimintakokeet aloitetaan aikaisintaan kahdeksan tunnin kuluttua. (Ratu S-
1214 2005, 20-21)

Alueittain siivottaessa loppusiivotut alueet tulee eristaa polytiiviilla suojaseinilla ja
-ovilla tiloista, jossa rakennustyot ovat viela kesken. Loppusiivottujen tilojen eris-
tamisessa voidaan kayttaa rakennuksen varsinaista lukitusta hyodyksi, myds kul-
kureitit siivottujen tilojen lapi tulee sulkea. Loppusiivottujen tilojen sisaankayn-
neille tuodaan vaihtomattoja keraédmaan tiloihin kulkeutuvaa likaa. (Ratu S-1214
2005, 20-21)



18

Tiiviysmittaus ja lampdkuvaus

Paaurakoitsijan puolesta tehtavat mittaukset ovat tiiviysmittaus seka lampoku-
vaus. Tiiviysmittauksella todennetaan, etta rakennus, ja varsinkin eri rakennus-
osien liittymat ovat laadukkaasti toteutettu seka ilmavuotoluku tasmaa rakennus-
lupavaiheessa tehdyssa energiaselvityksessa kaytettya ilmavuotolukua. lima-
vuotoluku ilmoitetaan energiatodistuksen laatijalle, joka paivittda rakennuksen

energiatodistuksen.

Tiiviysmittauksen yhteydessa on hyva tehda samalla lampokuvaus, kun rakennus
on alipaineistettu. Lampokuvaus nayttaa mahdolliset ilman vuotopaikat raken-
nuksen vaipassa. llman lampokuvausta on melkein mahdotonta paikantaa ilma-

vuotoja.

Ennen tiiviysmittausta on tarkeaa, ettd rakennuksen ulkovaipan ovet ja ikkunat
ovat asennettu seka ulkovaipan lapi menevat lapiviennit on tehty ja tiivistetty. Mi-
kali mahdollista, ovia- ja ikkunalistoja ei kannata asentaa sisapuolelle ennen kuin
tiiviysmittaus ja lampokuvaus on suoritettu. Tiiviysmittaus voi paljastaa vuotokoh-

tia, joten listoja joutuisi purkamaan, jotta vuotokohdat saadaan tiivistettya.

3.3.2 Talotekniikkaurakoitsija

Talotekniikan osalta luovutuksen valmistelun vaiheita on tarkastuksien ja korjaus-
ten lisaksi toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen, toimintakokeet, koe-
kayttd, tarkastusmittaukset ja loppukatselmus. (Ratu KI-6031 2017, 58)

Talotekniikan tarkastukset kasittavat tydnaikaiset laite- ja asennustapatarkastuk-
set ja valmistusvaiheessa tehtavan luovutuksen valmistelun. Pyrkimyksena var-
mistaa laitteiden ja jarjestelmien toimintakunto seka niiden toimiminen aiotulla ta-
valla. (Ratu KI-6028 2015, 43)

Toimintakokeiden aloitusedellytyksien katselmointi ja aloitusajankohta on kay-
tava lapi talotekniikkaurakoitsijoiden kanssa viimeistaan siina vaiheessa, kun vii-

meistely- ja luovutusvaihetta aletaan suunnitella. Nain varmistutaan, etta



19

urakoitsijoilla on yhtenainen nakemys tyovaiheiden yhteensovittamisesta. Talo-
tekniikkaurakoitsijan tulee ilmoittaa mahdolliset toimintakokeiden esteet viipy-
matta paaurakoitsijalle. Toimintakokeet paastaan aloittamaan, kun tekniset tilat
ovat rakennustoiden osalta valmiit ja rakennus on siivottu toimintakoevalmiuteen.
(Ratu KI-6031 2017, 58) My0Os rakennuksen rungon tulee olla ummessa niin sei-
nien, katon, ikkunoiden kuin ovien puolesta ja koneet ja laitteet tulee olla asen-
nettu seka merkitty. (Ratu KI-6028 2015, 44)

Ennen virallisia toimintakokeita talotekniikkaurakoitsija tekee laite ja asennustar-
kastukset seka sisaiset toimintakokeet. Toimintakokeiden jalkeen Talotekniik-
kaurakoitsijat tekevat mittaukset ja saadot ennen viranomaiskatselmuksia ja -tar-
kastuksia. Toimintakokeet suoritetaan, etta varmistutaan laitteiden oikeanlai-
sesta asennuksesta ja ettd ne tuottavat suunnitellut ominaisuudet kayttajille.
(Ratu KI-6031 2017, 57)

Koekaytot suoritetaan sopimusasiakirjoissa erikseen maaratyille taloteknisille
laitteille. Naita ovat laitteet, joiden toiminta ja luotettavuus halutaan varmistaa heti
kayttoonotosta alkaen. Tavallisempia koekaytettavia laitteita ovat mm. kattilalai-
tokset, kylma- ja pakastetilat, erikoisilmastoidut tilat, uima- allas laitteet, jaahdy-
tyslaitteilla varustetut ilmastointikojeet, lammaontalteenottokojeet seka varavoima-
laitos. Koekaytdissa on tarked huolehtia eri jarjestelmien yhteiskoekaytosta.
(Ratu KI-6031 2017, 58)

Tarkistusmittauksilla varmistetaan, etta laitteet ovat vastaanottokunnossa. Mit-
tauksilla tarkastetaan lammitys- ja ilmanvaihtolaitteet. Mitattavia kokonaisuuksia
on mm. lammitysjarjestelman toimivuus, ilmastoinnin virtausmaarat seka auto-
matiikka. (Ratu KI-6031 2017, 58)

3.4 Jalkitarkastukset

Vikalistoihin kirjattujen puutteiden korjaamisen jalkeen tehdaan jalkitarkastukset,
jalkitarkastuksilla tarkistetaan korjausten oikeanlainen suoritus. Korjauksia ja tar-
kastuksia jatketaan niin kauan kuin asiakirjoissa maaritelty laatutaso saavute-

taan.
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Lahtokohtaisesti urakoitsijat luovuttavat kohteen taysin valmiina rakennuttajalle,
jonka jalkeen rakennuttaja tarkastaa kohteen ja paattaa kohteen vastaanotosta.
Rakennuttajan tarkastukset voivat olla my0Os osittain samanaikaisesti kaynnissa
urakoitsijoiden tarkastusten ja korjausten kanssa, tassa tilanteessa rakennuttajaa
tulee informoida mitka tyovaiheet tai tilat on tarkastettu urakoitsijoiden toimesta
ja mitka ovat viela kesken. (Ratu KI-6028 2015, 44)

3.5 Luovutus asiakkaalle

Loppukatselmuksessa rakennuttaja tarkastaa rakennuksen, varmistaa luovutus-
materiaalin keratyksi seka toteaa rakennustyot suoritetuksi kokonaan tai sovituilla

korjauksilla.

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttdoon ennen kuin rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.199/132, 153§) Loppukatselmuksessa myo0s ra-
kennuksen kaytto- ja huolto- ohjeen tulee olla riittavalla tarkkuudella valmis. Ra-

kennusvalvonta tarkastaa rakennuksen kaytto- ja huolto- ohjeen tehdyksi.

Rakennuksen kayttdonoton tarkein edellytys on, ettd rakennustyd on saatettu
loppuun rakennusluvan ja rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten
mukaisesti. Myos rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja
tarkastukset seka niissa vaaditut toimenpiteet tulee olla tehty. Myds muuhun la-
kiin ja lainsaadantoon perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olennai-
sesti vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on oltava hyvaksyt-
tavasti lapaistyna loppukatselmukseen mennessa. Naita ovat esimerkiksi vaes-
tonsuoja- palo-, sahko-, ja hissitarkastukset seka oljylammityslaitteiden tarkas-

tukset. (Ymparistoministerin ohje rakennustyon... 2015, 47)
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4 LUOVUTUSVAIHEEN AIKATAULUN SUUNNNITTELU

Viimeistelyvaihe ei ole oikea ajankohta ottaa kiinni aikataulua, nain ollen edelta-
vista aikatauluista on taytynyt pitaa kiinni sekd mahdolliset puskurit aikataulussa
on oltava sisallytettyna aikaisempiin tyOvaiheisiin. Tassa luvussa tutustutaan ra-

kennushankkeen aikatauluihin seka hankkeen ositteluun.

4.1 Hankkeen aikataulut yleisesti

Aikataulut ovat rakennushankkeen lapimenoajan oleellinen seurantatyokalu
hankkeen osapuolille. Sen vuoksi aikataulujen laadintaan on syyta panostaa ja
hankkeen edetessa viiveisiin on puututtava. Aikatauluun voi myds kirjata muistiin
paivamaaria, mitka ovat kriittisia maksuerien, tilaajan toimituksien vuoksi tai muu-
ten vain oleellisia kohteen lapiviemisen kannalta, esimerkiksi talotekniikan toimin-

takoevalmius.

Monesti aikatauluviiveita tulee liian pienista tydvoimaresursseista seka mahdolli-
sissa tavarantoimitusten viivastyksissa. Nama kaksi asiaa ovat keskeisia tekijoita
hankkeen aikataulun pitavyydelle. Taman vuoksi on tarkeaa tietaa tyoryhman
tydsaavutus ja sen myo6ta varata riittavat resurssit tydohon. Myds aliurakoitsijoiden
tydryhman tydsaavutusta tulee tarkkailla seka reagoida, mikali tydvoimaa alkaa

olla toiden etenemiseen nahden liian vahan.

Rakennushankkeelle laaditaan monta aikataulua kohteen aikana, joista tutuim-
mat ovat yleisaikataulu, maanrakennus ja perustus-, runko ja vesikatto-, sisaval-
mistusvaiheen aikataulut seka viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulu. Yleisai-
kataulu laaditaan jo ennen varsinaisia rakennustoita ja sita kaytetaan myos koh-
teen aikataulun seurantaan. Rakentamisvaiheen aikataulut laaditaan yleisaika-
taulun perusteella joko 2—6 kuukauden pituisille ajanjaksoille tai rakentamisvai-
heille. (Ratu KI-6031 2017, 55-56) Myds tahdistaville tydvaiheille seka osakoko-
naisuuksille tehdaan omia tyovaiheaikatauluja, mikali tydmaatoimihenkilosto kat-

soo ne tarpeellisiksi.
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Aikatauluissa on hyva huomioida paikallavalettujen betonirakenteiden kuivumi-
sen vaatima aika ja tiedostettava optimaaliset olosuhteet rakenteiden kuivumi-
selle. Taman vuoksi sisailman olosuhteita tulee seurata, jotta voidaan varmistua
kustannustehokkaasta rakenteiden kuivattamisesta. Hyva kaytantd on merkita ai-
katauluun teoreettinen betonirakenteiden pinnoitettavuusajankohta pintamateri-
aalien mukaan. Ennen pinnoituksia on kumminkin tarpeen ottaa ulkopuoliselta
kosteusmittaajalta kosteusmittaustulokset ja arkistoida ne myohempaa luovutus-

aineistoa varten.

Rakennusaikataulut eivat ole relevantti tyokalu tyon johtamiseen ja tdiden etene-
misen seuraamiseen. Tyomaalla on useita tyovaiheita kaynnissa, useampi tyon-
johtaja seka resurssit voivat olla aarimmilleen viety. Lyhyen aikajanteen tdiden
varmistamiseen avuksi tulevat viikkoaikataulut. Tyonjohtajat tarkentavat lahiviik-
kojen tyot viikkoaikataulun avulla. Viikkoaikataulut laaditaan 1-3 viikoksi eteen-
pain tyotehtavien mukaan. Jokaisen tyokohteen tyonjohtaja laatii omansa ja ai-
kataulut sovitetaan yhteen tyonjohtajien kesken. (Ratu KI-6031 2017, 58)

OSITTELU

Rakennushankkeen aikatauluja laadittaessa hankkeen osapuolille tulee olla yh-
tenaiset sijaintiin perustuvat aikataulut. Nain ollen aikatauluja laadittaessa tulee
huomioida osittelun merkitys hankkeen lapiviemiseksi. Osittelun vaikutus luovu-
tusvaiheessa on tarkea, silla oikein toteutettuna osittelulla voidaan varmistua ti-
lojen oikeasta valmistumisjarjestyksesta ja urakoitsijoiden tdiden etenemisesta

johdonmukaisesti.

Rakennushanke ositellaan monesti eri tavalla hankkeen vaiheen ja osapuolien
toimesta. Rakennus voidaan ositella vaiheittain, osapuoliin, tehtaviin, tyolajeihin,
sijaintiin, rakenteiden mukaan, urakoihin tai suunnittelupaketteihin. Osittelume-
netelma riippuu hankkeesta sen ominaispiirteista. (RT 10-11224 2016, 2) Raken-

nushanke ositellaan rakennusvaiheessa yleisesti sijainnin mukaan lohkoihin.
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Ensimmaisia rakentamisen aikaisia aikatauluja laadittaessa rakennuksen ositte-
lussa on hyva pyrkia siihen, etta lahes samanlainen osittelu palvelee koko raken-
nushankkeen ajan selvyyden vuoksi. Kuvassa 5 esimerkki osittelusta. Osittelu
tarkentuu rakennustdiden edetessa osakohteiksi ja tyokohteiksi, kun jakavia ra-
kenteita tehdaan. Hyvin toteutettu osittelu palvelee kohteen oikeaa valmistumis-

jarjestysta seka helpottaa aikataulun laadintaa.

osakohde B3 é_ tydkohde B3a

osakohde A2

LOHKO A LOHKO B

Kuva 4. Esimerkki osittelusta. (RT 10-11224 2016, 2)

4.2 Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulu

Viimeistelyvaiheen suunnittelulla varmistetaan hankkeen valmistuminen sovit-
tuna ajankohtana. Onnistunut viimeistelyvaihe syntyy, kun edeltavat aikataulut
ovat pitaneet ja luovutusvaiheen aikataulun suunnittelu tehdaan ajallaan ja kun-
nolla. Hallittu viimeistelyvaihe edellyttaa eri toimijoiden aikataulun sovittamista
yhteiseksi ja osapuolten sitouttamista yhteiseen paamaaraan. (RT 10-11225
2016, 6) Luovutusvaiheen aikataulu tulee tehda yhteistydssa urakoitsijoiden
kanssa, silla eri urakoitsijoilla tulee olemaa tydvaiheita kaynnissa samanaikai-
sesti samassa osakohteessa. My0s tilaajan mahdolliset toimitukset seka tilaajalle

suoraan toita tekevat urakoitsijat on huomioitava aikataulua suunniteltaessa.
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Viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulun laadinnan keskeisimpia asioita ovat eri
osapuolten aikataulun sovittamisen yhteiseksi lisaksi aikatauluttaa osapuolten
omat tarkastukset ja korjaukset, talotekniikan koekaytot, kokeet, tarkastukset ja
mittaukset, jalki- ja viimeistelytarkastukset seka kohteen luovutus. Myés tiedotta-
minen eri osapuolten valilla on avainasemassa onnistuneessa luovutusvai-
heessa. (Ratu KI-6031 2017, 57) Luovutusvaiheen aikataulua laadittaessa on
huomioitava toimintakokeet ja merkita aikatauluun tavoitteellinen ajankohta, mil-
loin polya synnyttavat tyovaiheet paatetaan. Toimintakokeita ei paasta aloitta-
maan, ennen kuin tilat on siivottu toimintakoevalmiuteen ja siten nama tyovaiheet

nitoutuvat toisiinsa.

Talotekniikan toimintakokeille varattava aika on tyypillisesti 1-3 viikkoa ja toimin-
takokeet voidaan suorittaa toiminta- alueittain. (Ratu KI-6031 2017, 58) Tama on
hyva muistaa viimeistelyvaiheen aikataulun osittelussa varsinkin kohteessa,

jossa on useita ilmanvaihtokoneita ja tiloja.

Myos rakennuksen ja sen jarjestelmien kayton opastukselle seka kaytto- ja huol-
toaineiston kokoamisesta varataan aikaa ja merkataan keskeiset paivat luovutus-
vaiheen aikatauluun. (Ratu KI-6031 2017, 57) Kayténopastuksista tehdaan pdy-
takirja, johon merkitaan laitteet ja jarjestelmat, ajankohta ja henkilot ketka ovat

olleet paikalla kaytonopastuksessa. Poytakirja lisdtdan osaksi luovutusaineistoa.
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5 RAKENNUSHANKKEEN LUOVUTUSVAIHEEN DOKUMENTOINTI

Rakennushankkeeseen ryhtyva on velvollinen huolehtimaan rakennuksen
kayttd- ja huolto- ohjeen laadinnasta. Huoltokirjaa varten koottava materiaali liit-
tyy rakennuksen pitkaikaisyyden varmistamiseen, seka rakennusmateriaalien tie-
tojen koostamiseen. Rakennusmateriaalit listaamalla rakentamisvaiheen yhtey-
dessa mahdollisissa korjauksissa ja vuosihuolloissa voidaan saada varaosa- ja

materiaalitiedot nopealla silmayksella selville.

Dokumentoinnissa tulee huomioida pidempiaikaiset arkistointivaatimukset kuten
takuut, vastuut takuuajan jalkeen, laajennetut vastuuajat seka mahdollisten kiin-
teistdon omistajavaihdosten edellyttdmat dokumenttivaatimukset. Joissain tapauk-
sissa kaytto- ja huolto- ohjeen kokoaminen aloitetaan suunnitteluvaiheen aikana
silla jotkin hankinnat edellyttavat kaytté- ja huolto- ohjeen tietoja. (RT 10-11222
2016, 2)

Jo pelkastaan rakennushankkeen luovutusvaiheessa tulee useita tiedostoja mo-
nelta eri osapuolelta. Tiedon jakamiseen ja hallintaa luodaan hankekohtainen
projektipankki jo rakentamisen valmistelun aikana ja se palvelee hankkeen osa-

puolia luovutusvaiheessa seka tilaajaa luovutuksen jalkeen.

Projektipankin avulla osapuolet |0ytavat nopeasti ja yhdesta paikasta hankkeen
olennaisimmat dokumentit. Projektipankki on tarkea tiedonsiirtotyokalu suunnit-
telijoiden, urakoitsijoiden, valvojien seka muiden hankkeen osapuolten valilla.
Projektipankki tulee varsinkin luovutusvaiheessa eri toimijoiden kayttoon, kun ra-
kennushankkeen kaytto- ja huolto- ohjeen aineistoa seka muuta luovutusmateri-

aalia kerataan huoltokirjakoordinaattorille seka tulevalle kayttajalle.
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5.1 Luovutusaineisto

Rakennushankkeen luovutusaineisto riippuu kohteesta seka organisaatiosta ke-
nelle hanke tehdaan. Luovutusaineistoon liitettavia asiakirjoja ovat mm. piirustuk-
set, muistiot, valokuvat, viranomaisluvat sekd muu rakennushankkeeseen liittyva
aineisto kuten erilaiset sopimukset ja tilaajavastuutodistukset. (Suomen yliopis-
tokiinteistot 2021, 8) Myos kaikki rakentamisen yhteydessa tehdyt tarkastukset ja
laatudokumentointi lisatadan tarvittavissa maarin luovutusvaiheen yhteydessa

kohteen luovutusaineistoon.

Luovutusaineistoon tulee lisata kohteen piirustukset, jotka vastaavat toteutusta.
Kohteen edetessa urakoitsijat voivat 10ytaa vaihtoehtoisen tavan tai materiaalin
toteuttaa tydvaihe kustannustehokkaammin. Myds talotekniikan piirustukset tulee
merkita ajantasaiseksi luovutuspiirustuksiin, silla rakennuksen elinkaaren aikana
rakenteita tai piha- aluetta joutuu todennakoiseesti avaamaan ja sen takia on tar-
keaa tietda mita tekniikkaa esimerkiksi seina tai piha- alue sisaltaa rakennetyyp-
pien lisaksi. Mikali suunnitelmiin I16ydetaan vaihtoehtoinen ratkaisu, ratkaisu tay-
tyy hyvaksyttaa suunnittelijalla, kuka on tehnyt alkuperaisen suunnitelman. Vaih-
toehtoiset materiaalit tulee hyvaksyttaa arkkitehdin lisaksi myds tilaajalla. Luovu-

tuspiirustuksista kaytetaan myds termia punakynaversiot.

Luovutusaineistoon kuuluu myos laitteiden, jarjestelmien seka materiaalien
kayttd- ja huolto-ohjeet. Ohjeet ovat rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen lahto-
tietoja, kayttdo- ja huolto-ohjeesta tarkemmin seuraavassa luvussa. Kaytto- ja
huolto-ohjeita on syyta kerata pitkin rakennusvaihetta, jotta kohteen luovutuspai-

vamaaran lahestyessa suurin osa materiaalista on koottuna.

Aineistoon lisataan myos muistiot ja poytakirjat, jotka ovat oleellisia kohteen luo-
vutuksen jalkeen saada tietoon, kuten tydmaakokousten ja urakoitsijapalaverei-

den muistiot seka kaytonopastusten poytakirjat.
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5.2 Rakennuksen kaytto ja huolto-ohje

Rakennuksia, joita kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tyoskentelyyn, tulee tehda
kayttd- ja huolto-ohje. Kaytto- ja huolto-ohjeeseen kootaan kiinteiston hoidon,
huollon ja kunnossapidon lahtotiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka asukkaille
ja tilojen kayttajille annettavat ohjeet. My0Os korjaus- ja muutostoissa joka on ver-
rattavissa rakennuksen rakentamiseen tulee laatia kaytto- ja huolto-ohje, mikali
rakennustoimenpide edellyttaa rakennuslupaa. (Maankayttd- ja rakennuslaki
5.2.199/132, 117§) Kaytto- ja huolto ohje on tyokalu kiinteiston koko elinkaaren

hallintaan ja suunnitelmalliseen kiinteistonpitoon. (RT 18-11241 2016,1)

Kaytto- ja huolto- ohje laaditaan suunnittelu- ja rakentamisprosessin yhteydessa.
Rakennuttaja asettaa kiinteiston yllapidon kannalta tavoitteet, joita on esimerkiksi
kaytettavyys, sisallon tarkoituksenmukainen laajuus ja kattavuus, materiaalin tal-

lennusmuoto, materiaalin nimeaminen ja jarjestaminen. (RT 18-11241 2016,1)

Rakennushankkeeseen ryhtyva palkkaa tavallisesti huoltokirjakoordinaattorin,
joka jakaa kaytto- ja huolto- ohjeen laadinnan ohjeet osapuolille, koordinoi laa-
dintaa seka tekee kohteelle kayttd- ja huolto- ohjeen. (RT 10-11222 2016, 2) Paa-
toteuttajan tydmaaorganisaatio keraa tyypillisesti urakoitsijoilta tarpeelliset tiedot
kayttd- ja huolto- ohjetta varten. Kaytto- ja huolto- ohjeeseen kerataan kiinteiston
hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtotiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet, raken-
nusosien, jarjestelmien ja laitteiden kayttoikatavoitteet, niiden kunnossapitojaksot
seka tarkastukset ja huolto- ohjelmat. Myos turvallisuus- ja terveellisyystiedot
seka hyvan energiatalouden ja sisailmaston edellyttdamat hoito- huolto- ja kun-
nossapitotehtavat kootaan kayttd- ja huolto- ohjeeseen. Kayttoonoton yhtey-
dessa tehdaan myos tarvittavat ohjeistukset ja opastukset kayttajille ja yllapidon
vastuuhenkildille. (RT 10-11255 2017, 9)

Kaytto- ja huolto- ohjeeseen sisallytetaan kiinteiston yllapidon lahtotiedot, kiin-
teiston hoitoon ja huoltoon liittyvat tehtavat seka kunnossapitosuunnitelma. Alla
avattuna listauksen muodossa mita kolme edella mainittua osa- aluetta pitaa si-
sallaan. (RT 18-11241 2016, 3)
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¢ Kiinteistdn yllapidon lahtétiedot

O

O

©)

o

o

Kiinteiston perustiedot

Yhteystiedot

Asetetut tavoitteet ja olosuhteet

Rakennusosien, jarjestelmien, kalusteiden ja varusteiden tiedot
Hoito- ja huoltokohteiden paikantamisohjeet
Jarjestelmakohteiset vaikutusalueet

Tilojen kayttajien ohjeet

Asukkaiden ja kayttajien tehtavat seka velvoitteet

Poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet

Kiinteiston elinkaaren asiakirjat

lakien, asetusten ja viranomaisohjeiden tarkastuspoytakirjat

e Kiinteistonhoito

o

o

o

Kiinteistdnhoidon tehtavat ja vastuurajat

Lakien, asetusten ja viranomaisohjeiden mukaiset tehtavat
Rakennusosien ja jarjestelmien hoito- ja kunnossapitotehtavat
Ulkoalueiden hoito- ja kunnossapitotehtavat

Kiinteiston siivousohjeet

Kiinteiston jatehuolto ohjeet

Kayttajapalveluiden kuvaukset

Kulutuksen seuranta

Olosuhteiden seuranta

Palvelupyynto- ja vikailmoituskaytannot

¢ Kunnossapito

O

o

Kunnossapitosuunnitelma

Rakennusosien ja jarjestelmien kayttdian mukaiset kunnossapito-
ohjeet

Kunnossapitotarveselvitys

Korjausohjelma

Toteutuvat korjaus- ja muutostyohankkeet

Toteutuneet korjaus- ja muutostyot

(RT 18-11241 2016, 3—-6)
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6 POHDINTA

Hankkeen luovutus voi unohtua kesken rakennusprosessin kiireen vuoksi ja pit-
kissa kohteissa luovutusvaihe tuntuu olevan kaukana tulevaisuudessa. Taman
vuoksi luovutusprosessin tiedostaminen ja siihen liittyvien asiakirjojen keraami-
nen jarjestelmallisesti koko hankkeen ajan edesauttaa prosessin loppuun saatta-

mista.

Rakennushankkeen onnistunut Iapivienti vaatii osapuolten oikea- aikaisia toimen-
piteita niin organisoinnin, tarkastusten, korjausten kuin kaytto- ja huolto- ohjeen
materiaalin kokoamisessa. My0s viestinta ja tiedottaminen osapuolten valilla on
oleellinen osa onnistunutta luovutusvaihetta. Tyon lopputuloksena voidaan to-
deta, ettd hankkeen osapuolien tulee tietdd heidan vastuunsa ja velvollisuudet.
Myo6s osapuolien sitouttaminen yhteiseen paamaaraan tekemalla tavoitteet sel-
vaksi aikataulutuksen ja muun organisoinnin kautta edistaa hankkeen viimeiste-

lyvaihetta.

Vaikka tehtavat hoidetaan riittavalla tarkkuudella ja ajallaan, tiedon kulun viiveet
voivat aiheuttaa ylimaaraista tyota osapuolille. Siksi hankkeen paatoteuttajan on
aikataulutuksen ja organisoinnin lisaksi myds seurattava tavoitteiden ja tehtavien
toteutumista, silla ilman nakyvia tuloksia hankkeen valmistuminen ajallaan voi

olla vaakalaudalla.

Rakennushankkeet ja hankkeiden toteutusmuodot, varsinkin toimitilapuolella,
ovat karjistettyna kohdekohtaisia. Taman vuoksi opinnaytetyd ei ole taysin kat-
tava leikkaus toimitilakohteiden viimeistely- ja luovutusvaiheesta, mutta antaa os-
viittaa vaiheen organisoinnista, osapuolien tehtavista seka tyovaiheista, joita on

hyva huomioida hieman tarkemmin rakentamisen edetessa.

Onnistuneen luovutusvaiheen avain on asetettujen tavoitteiden saavuttaminen.
Tahan vaikuttaa osapuolien asennoituminen tehtaviin seka onnistumisen edelly-
tysten varmistaminen hankkeen aiemmissa vaiheissa. Prioriteettina voidaan pi-
taa viimeistely- ja luovutusvaiheen aikataulunmukaista aloittamisajankohtaa,

jotta jokaiselle osapuolelle jaa tydaikaa hoitaa tehtavansa kunnolla.
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