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Taman insinoorityon tarkoituksena oli tutkia rakennushankkeen luovutusvaiheen laa-
dunhallintaa ja 106ytaa siihen liittyvat kehityskohteet tydmaan tuotannon nakoékulmasta.
Lisaksi tarkoituksena oli tuottaa tietoa kehityskohteista ja kaytetyista toimintamenetel-
mista. Aiheen taustalla olivat toistuvat luovutusvaiheeseen liittyvat haasteet.

Tyo toteutettiin keraamalla taustatietoa tydmaavierailuiden, haastattelujen seka kirjal-
lisuustutkimuksen avulla. Tyon teoriaosuudessa kasiteltiin rakennusvaiheen luovutus-
vaihetta, rakentamisen laatua seka laadunhallintaan liittyvia toimenpiteita.

Tehtyjen haastatteluiden ja kirjallisuustutkimuksen tuloksena saatiin kasitys keskeisim-
mista luovutusvaiheen haasteista. Niitd olivat laatutaso, tiukka aikataulu, suuri tyo-
maara seka aikataulun viivastyminen. Tutkimuksen perusteella laatutason haaste joh-
tui pitamattomista ennakkotarkastuksista, jotka johtivat nakemyseroihin eri osapuolten
valilla. Edelleen laatutason nakemyserot johtivat luovutusvaiheen suureen tyomaaraan
ja sita kautta aikataulun viivastymiseen.

Tulosten perusteella onnistuttiin luomaan luovutusvaiheen aikataulutettu tehtavalista
Case-hankkeelle, jota hyodyntamalla tunnistetuilta haasteilta voidaan valttya. Tehta-
valistan tarkoitus on auttaa tydmaan henkilostda luovutusvaiheen tehtavien etenemi-
sessa. Sita seuraamalla myos tydnjohto pysyy mukana luovutusvaiheen tehtavien ete-
nemisessa. Sen avulla on helpompi varautua toimenpiteisiin ennakkoon, mikali jokin
tehtava tulee myohastymaan.
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The purpose of this graduate study was to investigate the quality management of the
handover phase of a construction project and to find related development areas from
the point of view of the site production. It was also intended to provide information on
the areas for improvement and the operational methods used. The topic was driven by
recurring challenges in the handover phase.

The study was carried out by collecting background information through site visits, in-
terviews and a literature review. The theoretical part of the thesis covered the handover
phase of the construction phase, construction quality and quality management
measures.

As a result of the interviews and literature review, an understanding of the main chal-
lenges of the handover phase was gained. These included quality levels, tight sched-
ules, high workload and delays. The study found that the quality challenges were due
to the lack of prior inspections, which led to differences of opinion between the parties
involved. Furthermore, the quality disagreement led to a high workload in the handover
phase and consequently to delays in the schedule.

The results allowed the creation of a scheduled task list for the handover phase for the
Case Project, which could be utilised to avoid the challenges identified. The purpose
of the task list is to assist the site staff in the progress of the handover tasks. It will help
to anticipate measures to be taken in case a task is delayed.
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Lyhenteet ja termit

Aliurakka

Asiakaskeskeinen laatu

BKT

Case-hanke

CEN

Congrid

Epsi Rating

Itselleluovutus

KVR-urakka

Laadunhallinta

Paaurakoitsijan teetattama urakka toiselta urakoitsijalta

eli aliurakoitsijalta.

Laatutaso, joka tayttaa asiakkaan tarpeet ja odotukset.

Bruttokansantuote kertoo maan talouden kokonaistuo-

tannon arvon tietylla aikavalilla.

Esimerkkihanke, jonka luovutusvaiheen tueksi tutkimus-
tyota tehtiin ja opinnaytetyon liitteeksi tehdyt suunnitel-

mat ovat kohdistettu.

Eurooppalainen standardisoimisjarjesto.

Mobiilitydkalu, joka on tarkoitettu tyomaalle laadun- ja

tyoturvallisuuden hallintaan.

Pohjoismaiden johtava riippumaton yhtio yritysten asia-
kas- ja tyotyytyvaisyyden tutkimisisessa ja mittaami-

sessa.

Laadunvarmistuksen toimenpide, jossa urakoitsija tar-
kistaa oman tyonsa jaljen siten, ettd se on suunnitelmien
mukaista ja laadultaan sellaista, ettd hyvaksyisi sen it-
selleen. Siina varmistetaan se, ettd tyd on luovutetta-

vissa tilaajalle virheettomana.

Urakkamuoto, jossa paaurakoitsija vastaa rakentamisen

lisaksi myos suunnittelusta.

Tuotteen tai palvelun vaatimustenmukaisen laadun ylla-

pitoa ja hallintaa.



Laatujohtaminen

Laatujarjestelma

Luovutusvaihe

NPS

Omaperusteinen hanke

PDCA-sykli

Perusparannus

POA

Projektinjohtourakka

Toimintamalli, jonka avulla organisaatio pyritaan sitout-

tamaan laatuun ja korostamaan sita.

Johtamisjarjestelma, jonka avulla organisaatiota suun-

nataan ja ohjataan laatuun.

Rakennushankkeen vaihe, jonka paatteeksi tilaaja ottaa

rakennuksen vastaan paaurakoitsijalta.

Lyhenne termista “Net promoter score”. Tiivistettyna
termi vastaa kysymykseen: "Kuinka todennakoéisesti
suosittelisit yrityksen palvelua tai tuotteita ystavallesi tai

kollegallesi?”

Hankemalli, jossa rakennuttaja itse toimii hankkeen ti-
laajana ja vastaa sen suunnittelusta seka toteutuksesta.
Rakennettava kohde pyritaan yleensa myymaan ja tiloi-
hin saamaan kayttajat jo hankkeen suunnitteluvai-

heessa.

Ratkaisumalli, jota kaytetaan jatkuvan laadunparantami-
sen tyOkaluna. Ympyra, jota kierretdan: suunnittele, tee,
tarkista ja tee tarvittavat korjaukset (Plan — Do — Check
— Act).

Rakennukselle tehtava toimenpide, joka nostaa raken-

nuksen laatua ja arvoa.

Potentiaalisten ongelmien analyysi.

Urakkamuoto, jossa paaurakoitsija vastaa rakentamis-

toista seka tydmaan johtotehtavista.



P1-paloluokka

RALA

RYL 2000

Sandwich-elementti

Sivu-urakka

Teemahaastattelu

VTT

YSE 1998

Paloluokka, johon kuuluvien rakennusten kantavien ra-
kenteiden oletetaan sailyvan tulipalotilanteessa paa-

saantoisesti sortumattomina.

Rakentamisen Laatu RALA ry edistda suomalaisen ra-
kentamisen laatua, vastuullisuutta ja yhteistyota. Se aut-
taa yrityksia kehittamaan ja osoittamaan laadukasta toi-

mintaansa seka tilaajia Ioytamaan luottokumppaneita.

Rakennustdiden yleiset laatuvaatimukset.

Julkisivurakenne, joka koostuu betonisesta ulkokuo-

resta ja sisakuoresta, joiden valissa on lammaoneriste.

Rakennuttajan teetattama paaurakkaan kuulumaton

urakka.

Puolistrukturoitu haastattelumenetelma, joka pohjautuu

ennalta suunniteltuihin teemoihin.

Suomen valtion omistama teknologian tutkimuskeskus.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot.



1 Johdanto

1.1 Tyon tausta

Laatu on rakentamisessa avainasemassa. Sen saavuttamiseen vaikuttavat yh-
dessa rakentajat, rakennuttaja sekd ymparistd. Se vaikuttaa yrityksen asiakas-
tyytyvaisyyden lisaksi ymparistoon ja kansantalouteen. Laatuun on jarkevaa pa-
nostaa, silla sen avulla voidaan vahentaa ymparistoon kohdistuvia paastoja esi-
merkiksi minimoimalla vaihdettavia tai korjattavia materiaaleja. Lisaksi laatuun
panostaminen pitaa kansantaloutta virkeana. Laatu parantaa myos yrityksen ja
alan mainetta, jolloin toiminta pysyy kaynnissa tuottaen yhteiskunnalle vaurautta.
Rakennusala ja rakennettu ymparistd ovat merkittavimpia tekijoita kansantalout-
tamme ajatellen, silla suurin osa kansantaloudestamme on riippuvainen raken-
netusta ymparistosta. Ala tuottaa lisdarvoa vuosittain noin 35 miljardia euroa brut-
tokansantuotteeseen, joka on noin 15 % siitd." BKT eli bruttokansantuote on tie-
tyn valtion kokonaistuotannon mittari, johon vaikuttavat tietylla aikavalilla tuotetut

tavarat ja palvelut.?

Idea insindoritydn aiheesta syntyi rakennushankkeen luovutusprosessien koke-
muksen pohjalta seka kiinnostuksesta laatua ja sen hallintaa kohtaan. Yrityksen
projektipaallikko toi ilmi, etta tutkimukselle olisi tarvetta koskien luovutusvaiheen
laadunhallintaa. Ehdotusta pohjusti kokemus luovutusvaiheen haasteiden toistu-
misesta. Tarvetta on riskien, haasteiden ja kaytettyjen toimintamallien tunnista-
miselle. Tutkimuksen kautta on mahdollista |0ytaa tilalle toimivampia menetelmia,
joilla haasteita voidaan minimoida ja niita osataan hallita paremmin. Lisaksi insi-

noorityon ideaa tukee tamanhetkisen yhteisen projektin luovutus syksylla 2023.

1 https://www.rakennusteollisuus.fi/Ajankohtaista/Tiedotteet1/2021/rakentamisen-yhteiskunnalli-
set-vaikutukset/. Viitattu 7.10.2022.
2 https://www.globalis.fi/Tilastot/bkt-per-asukas. Viitattu 9.11.2022.
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Tutkimuksen tuloksista hyotyvat seka paaurakoitsija etta rakennuttaja. Rakennut-
tajana projektissa toimii yrityksen Kiinteistokehitys-segmentti. Insinoorityo teh-

daan YIT Suomi Oy:n toimeksiantona Toimitilat-segmentille.

1.2 Opinnaytetyon tavoitteet

Tyon tarkeimpana tavoitteena on selvittaa rakennushankkeen luovutusvaiheen
laadunhallinnan tyypillisimmat haasteet ja etsia ratkaisuja niille. Tyypillisimpia
luovutusvaiheen haasteita selvitetdan kirjallisuuden ja yrityksen eri segmenteilla
tydskentelevien henkildiden haastattelujen perusteella. Haastattelujen perus-
teella tavoitteena on loytaa yrityskohtaiset kehitystarpeet. Havaintojen ja kirjalli-
suustutkimuksen perusteella tavoitteena on luoda luovutusvaiheen aikataulutettu

tehtavalista Case-hankkeelle, jotta tunnistetuilta ongelmilta voitaisiin valttya.

TyoOn rajaus ja tavoitteet

InsinOorityd toteutetaan paaurakoitsijan nakokulmasta. Luovutusvaihe on keskei-
nen osa koko rakennusprosessia, joten sen laadun ja laadunhallinnan vaikutus
koko projektin lopputulokseen on merkittava. Tutkimuksessa keskitytaan toimiti-
larakentamiseen, mutta tuloksia voi tietyilta osin hyddyntaa myos asuntorakenta-

misen puolella.?

Luovutus- eli viimeistelyvaiheen suunnittelu aloitetaan rakennuttajan laatimien ai-
kataulujen perusteella. Siitd huolimatta on tarkeaa, etta kommunikointi ja toimi-
minen eri osapuolten valilla on sujuvaa, jotta kohde saadaan tilaajalle aikatau-
lussa suunnitelmien mukaisena. Se vaatii huolellisen suunnittelun seka toteutuk-
sen, joten jokaisella projektiin osallistuvalla henkildlla on tarkea rooli hyvan lop-

putuloksen saavuttamisessa.?

3 Koskenvesa, A. & et al. 2015. Laadukasta rakentamista — tydmaan hyvia kaytantoja, s. 18.



1.3 Tutkimusmenetelmat

Insinoorityo toteutetaan seka kirjallisuus- etta haastattelututkimuksena. Tutkimus
on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Haastattelu on hyva tapa tehda tutki-
musta, kun halutaan saada selville henkildiden kokemus ja havainnot tutkimus-
kysymyksesta. Haastatteluja on kuitenkin monen tyyppisia ja tassa insinoori-
tyossa kvalitatiivinen tutkimus suoritetaan teemahaastatteluna. Teemahaastat-
telu tarkoittaa sita, ettd haastattelu keskittyy tiettyihin aiheisiin ja haastattelun
edetessa heranneisiin tarkentaviin lisakysymyksiin. Teemahaastattelu on puo-
listrukturoitu haastattelumuoto eli sen rakenne on vain puoliksi suunniteltu. Tee-
mahaastattelussa muiden puolistrukturoitujen haastattelumuotojen tapaan kysy-
myksia ja kysymysjarjestysta ei ole jasennelty etukateen. Teemahaastattelussa
ainoastaan haastattelun teema pysyy kaikilla haastateltavilla samana, mutta
muuten se on haastateltavan aanelle tilaa antava haastattelumuoto. Haastatelta-
valla on hyva mahdollisuus kuvata kokemustaan rehellisesti ja haastattelija saa
todenmukaisemman vastauksen. Tama tutkimusmenetelma valikoitui tutkimus-

kysymyksen selkiytyessa, silla tutkimus keskittyy koettuihin haasteisiin.*>

1.4 Tydn toimeksiantaja — YIT Suomi Oy

Tassa opinnaytetydssa toimeksiantajana toimii YIT Suomi Oy, joka on osa suu-
rempaa liikkekonsernia YIT:ta. YIT on Suomen suurin rakennusyhti6 ja merkit-
tava yhtid myds muualla Pohjois-Euroopassa. Liikevaihto oli vuonna 2021 yh-

teensa 2,7 miljardia euroa.® Liséksi yhtic tekee myds hankekehitysta. Se toimii

4 http://www.muotoilu.info/index.php/tutkiva-muotoilu/menetelmat/teemahaastattelu-tutkimusme-
netelmana/. Viitattu 7.10.2022.

5 Hirsjarvi, S & H, Hurme. 2000. Tutkimushaastattelu: Teemahaastattelun teoria ja kaytanto, s.
48.

6 https://www.vitgroup.com/fi/tietoa-vyitsta. Viitattu 14.10.2022.
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asuinrakentamisen lisaksi toimitilarakentamisen, infrastruktuurin seka kiinteisto-
kehityksen parissa. Konsernin rakenne koostuu neljasta segmentista, joita ovat

Asuminen, Toimitilat, Infra ja Kiinteistokehitys.”

1.4.1 Toimitilat-segmentti

Yksi yrityksen raportoivista segmenteista on Toimitilat-segmentti. Se perustettiin
YIT:lle tukemaan rakentavia segmentteja ja luomaan omaperusteisia hankkeita,
joilla saadaan kehityskatetta yhtidlle. Kiinteistokehityssegmentti toimii toimitila-
markkinoilla ja asiakkaina toimivat vuokralaisasiakkaat, kiinteistosijoittajat seka
loppukayttajat. Kiinteistosijoittajat toimivat kiinteistojen ostajina ja loppukayttajat
joko asioivat tai tyoskentelevat kiinteistokehityssegmentin kehittamissa kiinteis-

toissa.8

Toimitilat-segmentin toiminnan paapaino on kestavan kaupunkirakentamisen
mukaisissa uudiskohteissa seka korjausrakentamisen puolella. Koska kaupun-
gistuminen on murrosvaiheessa ja jatkuvaa kehitysta tarvitaan, tehdaan Toimiti-
lat-segmentin hankkeissa paljon myos rakennusten kayttdtarkoitusten muutok-

sia.”

1.4.2 Kiinteistokehitys-segmentti

Kiinteistokehitys-segmentti vastaa kiinteistokehityshankkeista hankkeen kaupun-
kikehittamisen alkumetreilta Iahtien aina hankekehityksen vuokraukseen seka

kohteiden myyntiin saakka. Segmentti keskittyy paljon toimisto- ja logistiikkakes-

7 https://www.vitgroup.com/fi/tietoa-vyitsta. Viitattu 14.10.2022.
8 YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 20.2.2023.
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kusten kehittamiseen, koska niille on paljon kysyntaa. Case-hanke on yksi kiin-
teistokehityssegmentin merkittavista kohteista, jossa vanhaan runkoon luodaan

moderneja vaatimuksia vastaava toimistokokonaisuus.®

Brandin merkitys kiinteistdalalla on noussut, joten sen vaikutus vuokraukseen ja
myyntiin kasvaa koko ajan. Yhtion on ymmarrettava asiakkaitaan ja heidan vaa-
timuksiaan huomattavasti nykyista paremmin, jotta onnistutaan kehittamaan tuot-

teita, joille on kysyntaa myos tulevaisuudessa.®

9 YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 20.2.2023.



2 Rakennushankkeen luovutusvaihe

Rakennushankkeen luovutusvaiheessa urakoitsija luovuttaa valmiin kiinteiston
omistajalle ja kayttajille. Luovutusprosessin tarkoitus on, etta kiinteisto luovute-
taan valmiina, virheettomana ja dokumentoidusti urakoitsijan ja tilaajan aktiivi-
sessa yhteistydssa sovitun aikataulun mukaisesti. Hyvan luovutusprosessin edel-

lytyksena on seuraavat asiat:

e prosessin, sen tehtavien ja vastuuhenkildiden selkea maarittely ja kuvaus
e osallistujat tuntevat prosessin ja omat tehtavansa siina

e osallistujien motivaatio

e osallistujien mahdollisuus hoitaa prosessi suunnitellusti

e asiakkaan ja urakoitsijoiden vastuullinen yhteistyd (kuva 1).

Luovutusvaihe ei ole yksi kerran tapahtuva tapahtuma vaan eri osatehtavien
muodostama prosessi. Se on rakennushankkeen ydinprosessi, silla siina raken-
nusliike on suorassa yhteydessa asiakkaaseen. Kun luovutusprosessi hoidetaan
hyvin, se vaikuttaa paitsi kustannuksiin myos yrityksen imagoon. Vaikka luovu-
tusvaihe on erillinen vaihe koko hankkeessa, on sen rajaaminen haastavaa, silla
luovutusvaiheessa vaikuttavat asiat tehdaan harvoin ainoastaan luovutusvai-
heessa. Useimmilla luovutusvaiheen asioilla on yhteys myos luovutusvaiheen ul-
kopuoliseen rakennusvaiheeseen. Vaikka luovutusvaihe alun perin olisi suunni-
teltu toimivaksi ja tehokkaaksi, itse rakentamisvaiheessa ilmenneet haasteet

usein vaikuttavat suuresti luovutusvaiheeseen.19:11

10 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 3.
11 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 114-115.



Prosessin, sen
tehtavien ja
vastuuhenkildiden
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kuvaus

Osallistujat tuntevat
prosessin ja omat
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Osallistujien
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vastuullinen yhteistyd

Kuva 1. Toimivan ja tehokkaan luovutusprosessin edellytykset.'?

2.1 Luovutusvaiheen kulku ja tehtavat

Rakennushankkeen luovutusvaihe etenee maaramuotoisena prosessina. Sen
tehtaviin kuuluu huomata rakennusprosessin mahdolliset virheet ja korjata ne
luovutusvaiheen aikataulun puitteissa. Tama tarkoittaa, etta edelleen luovutus-
vaiheella ja rakentamisvaiheella on paljon yhtymakohtia siina, ettd ongelma on
tuotettu rakentamisvaiheessa, mutta se huomataan vasta luovutusvaiheessa.

Urakoitsijan on rakennusalan yleisten sopimusehtojen mukaisesti tehtava itselle-

12 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen. s. 3.



luovutukset ennen kuin tyd luovutetaan tilaajalle. Itselleluovutukseen liittyen voi-
daan tehda viimeistelyvaiheen ohjelma, joka sisaltaa aluejaon, organisoinnin,

ajoituksen, tarkastukset, korjaukset seka jalkitarkastukset (kuva 2).13.14

Rakennusalan yleiset sopimusehdot eli YSE (1998) ovat tarkoitettu kaytettavaksi
ammattimaisessa rakentamisessa ja ovat sovellettavissa koko urakkaketjuun .
Itselleluovutuksessa tarkastetaan, etta tyo on tehty sopimusten mukaisesti ja on
valmis luovutettavaksi tilaajalle. Urakoitsija on velvoitettu tiedottamaan havai-

tuista vakavista puutteista seka niihin tehdyista toimenpiteista tilaajalle. 617

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa on kaksi erilaista kohteen luovutus-
tarkastusta, joita ovat urakkasuorituksen tarkastus ja vastaanottotarkastus. Ra-
kennuskohteen vastaanottotarkastuksen kohteena on koko rakennus, joka on ra-
kentamisen ja eri urakoitsijoiden suorituksen kohteena. Urakkasuorituksen tar-
kastuksen kohteena on puolestaan kohteen yhden urakoitsijan tietty osasuoritus,
ei koko fyysinen kokonaisuus. On tarkeaa erottaa, mista luovutuksesta milloinkin

on kyse.8

Rakennuskohde voidaan luovuttaa osissa, jolloin luovutettavat osat ja vaiheet
ovat sovittava etukateen. Talloin jokaisesta erikseen luovutettavasta osasta on
pidettava vastaanottotarkastus, vaikka taloudellinen loppuselvitys tehtaisiinkin
vasta viimeisen osan valmistuttua. Vastaanottotarkastuksen ideana on selvittaa,

onko aikaansaatu tyotulos sopimusten mukaista.’®

13 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittdminen. s. 17.

14 Junnonen, J-M. 2010. Talonrakennushankkeen tuotannonhallinta. s. 33.
Shttps://www.rt.fi/INFRA/Jasenpalvelu/usein-kysyttya/urakointi-ja-konepalvelu/mika-on-yse/.
Viitattu 5.12.2022.

16 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen. s. 16.

17 Junnonen, J-M. 2010. Talonrakennushankkeen tuotannonhallinta. s. 79.

18 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 114.



https://www.rt.fi/INFRA/Jasenpalvelu/usein-kysyttya/urakointi-ja-konepalvelu/mika-on-yse/

Taloudellinen loppuselvitys on tilaisuus, jossa sopijapuolten valiset urakkaan liit-
tyvat taloudelliset kysymykset selvitetaan. Rakennuskohteen vastaanottotarkas-

tuksen osapuolina ovat rakennuttaja seka rakennuttajan kanssa sopimussuh-

teessa olevat urakoitsijat."®

TYOMAAN

VIIMEISTELY JA LUOVUTUS

VIIMEISTELYOHJELMA

Aluejako
AV Muut tekniset
Organisointi kokeet
———
Ajoitus Koekaytot ja
- toimintakokeet
Tarkastukset
L=
Korjaukset Johdon viimeis-
N telykatselmus
Jalkitarkastus

VIRHEETON LUOVUTUS
ASIAKKAALLE

Kuva 2. Luovutusvaiheen viimeistelyohjelma.20

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998

19 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen. s. 118.
20 Koskenvesa, A. & et al. 2015. Laadukasta rakentamista — tydmaan hyvia kaytantoja, s. 18.
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Rakennusurakan yleiset sopimusehdot ovat tarkoitettu kaikkiin elinkeinoharjoitta-
jien valilla oleviin rakennusurakkasopimuksiin. Naita sopimusehtoja voidaan kayt-

taa sellaisenaan myos sivu- ja aliurakoissa.?’

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti urakoitsijan on
saavutettava sopimuksissa maaritelty laatu. Urakoitsijan on itse tarkastettava
oman tyonsa jalki ja korjattava oma-aloitteisesti mahdolliset virheet ja puutteet
ennen kohteen luovuttamista tilaajalle. Jos urakoitsija havaitsee vakavia virheita
tai puutteita, hanet on velvoitettu ilmoittamaan niista ja kaytetyista korjaustoimen-

piteista tilaajalle.?’

2.1.1 ltselleluovutus

Itselleluovutusten merkitseminen aikataulutehtavaksi ennen lopullista luovutusta
tilaajalle on havaittu hyvaksi keinoksi. Urakoitsija voi talldin varmistua siita, etta
rakennustyot ovat valmiit ja jarjestelmat toimivat. Itselleluovutus pitaa sisallaan
varsinaisten tarkastusten lisaksi havaittujen virheiden ja puutteiden korjauksen

seka niiden uudestaan tarkastuksen. 22

Rakennustdiden ollessa valmiit, paaurakoitsija suorittaa kohteen itselleluovutuk-
sen. Tama tarkoittaa, etta paaurakoitsija suorittaa alueittain valmiiden toiden tar-
kastukset. Alue maaraytyy tyolajeittain, esimerkiksi ilmanvaihtotyot palvelualueit-
tain. Tyot tarkastetaan urakoittain, kohteena kulloisenkin alueen rakennus- tai ta-
lotekniset tyot. Tarkastusten pohjalta laaditaan virhe- ja puuteluettelot esimerkiksi
mobiilitydkaluun, Congridiin. Congrid on rakennusyrityksille tarkoitettu laadun- ja
turvallisuudenhallintaan kehitetty ohjelmisto.?? Lista toimitetaan valvojille tutustut-
tavaksi. Tassa vaiheessa kaydaan lapi myods urakoitsijoiden oman tyon doku-

mentointi kuten mittauspoytakirjat. Tarkastusten jalkeen paaurakoitsija lajittelee

21 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. 1998.
22 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 58.
23 https://www.vastuugroup.fi/fi-fi/asiakastarinat/congrid. Viitattu 9.11.2022.
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tarkastuksissa havaitut virheet ja puutteet, jonka jalkeen han ohjaa aliurakoitsi-
joita virheiden ja puutteiden korjauksissa. Taman jalkeen yrityksen organisaatio
tarkistaa havaitut virheet ja puutteet korjatuksi, jonka jalkeen itselleluovutus on

valmis.?*

Itselleluovutusta seuraa asiakkaan tarkastus, joka alkaa valvojien suorittamalla
alueellisilla tarkastuksilla. Tarkastettavista alueista on ilmoitettava paaurakoitsi-
jalle etukateen ja paaurakoitsijan tyonjohtaja on mukana tarkastuksessa. Tarkas-
tusten kohteena on jalleen kulloisenkin alueen rakennus- tai talotekniset tyot ura-
koittain. Tarkoituksena on, etta tarkastettavat alueet pysyisivat alussa mahdolli-
simman pienina ja niita kasvatettaisiin prosessin edetessa. Valvojan havaitsemat
virheet ja puutteet dokumentoidaan jalleen Congridiin. Tarkastuksen jalkeen paa-
urakoitsija lajittelee tarkastuksissa havaitut virheet ja puutteet, jonka jalkeen paa-
urakoitsija vastaa korjauksista. Tehtyjen korjausten jalkeen yrityksen oma orga-
nisaatio tarkistaa havaitut virheet ja puutteet korjatuiksi. Taman jalkeen valvoja
tulee viela varmistamaan, etta havaitut virheet ja puutteet ovat korjattu. Valvojan

varmistuksen jalkeen kohteen luovutus on valmis.?*

2.1.2 Ennakkotarkastus

”Asuntokauppalain (843/1994) 6 luvun 12 §:n 1 momentin mukaan ostaja ei saa
virheena vedota seikkaan, josta hanen taytyy olettaa tienneen kauppaa tehta-
essa. Saman pykalan 2 momentin mukaan, jos kohde on valmis kaupantekohet-
kella ja ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asunnon tai ilman hyvaksytta-
vaa syyta jattanyt kayttamatta myyjan tarjoaman tilaisuuden asunnon tarkastami-
seen, han ei saa virheena vedota seikkaan, joka hanen olisi pitanyt havaita tar-

kastuksessa.”

24 YIT Suomi Oy intranet. Luovutuksen prosessikaavio. Viitattu 9.11.2022.
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Ennakkotarkastuksessa ostaja ja paaurakoitsija tarkastavat tilat seka laativat ha-
vaituista virheista ja puutteista poytakirjan. Naiden virhe- ja puutelistojen perus-
teella paaurakoitsija korjaa havaitut virheet ja puutteet, jonka jalkeen voidaan
suorittaa jalkitarkastus. Jalkitarkastuksessa ostaja tarkistaa ennakkotarkastuk-
sessa havaitut virheet ja puutteet, jonka jalkeen hyvaksyy ne korjatuiksi. Ennak-
kotarkastusten tarkoitus on turvata ostajalle laadun oikeellisuus seka varmistua
siitd, ettd ostajan nakemys laadusta vastaa suunnitelma-asiakirjojen vaatimaa
laatua.?® Lisaksi ennakkotarkastusten tavoitteena on vahentda myyjan vas-

tuuta.26

2.1.3 Vastaanottotarkastus

Rakennuskohteen vastaanottotarkastus on keskeinen osa koko projektia. Se voi-
daan maarittdd yhta tarkeaksi osaksi kuin itse urakkasopimuksen solmiminen.
Vastaanottamisen yhteydessa tarkastetaan ja todetaan, etta sopimuksen velvoit-
teet ovat taytetty molempien osapuolien taholta. Toteamisen seurauksena osa-
puolten velvollisuudet paattyvat urakkasopimuksen osalta ja aloitetaan tiettyjen
maaraaikojen, kuten takuuajan, laskeminen. Rakennuksen takuuaika on urakoit-

sijan antama takuuaika suorittamalleen ty6lleen.?”-28

Vastaanottotarkastusta voi pyytaa seka rakennuttaja etta urakoitsija. Yleensa kui-
tenkin vastaanottotarkastuspyynnon esittda urakoitsija. Rakennuskohteen ei tar-
vitse pyyntdvaiheessa olla viela valmis, mutta keskeneraiset tyot ovat kuitenkin
tehtava valmiiksi ennen tarkastusta. Rakennuttaja ei voi kieltaytya vastaanotto-
tarkastuspyynnosta vedoten keskeneraisyyteen, vaan tarkastus on pidettava,

mutta puuttuvat ja keskeneraiset tyot ovat todettava tarkastuksessa. Vastaanot-

25 Lehikoinen, J. 2012. Rakennustydmaan luovutusvaiheen toimenpiteet, s. 12.

26 Saarenpaa, V. 2021. Selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden ilmeneminen asunto- ja kiinteisto-
kaupassa myyjan, ostajan ja kiinteistonvalittajan kannalta, s. 15.

27 https://www.minilex.fi/a/rakennusurakka-ja-takuu. Viitattu 1.2.2023.

28 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 114.
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tamisesta kieltaytymisesta voi seurata viivastyssakko. Mikali rakennuttaja kieltay-
tyy vastaanottotarkastuksesta, voidaan tata pitaa rakennuttajan myotavaikutus-

velvollisuuden laiminly6ntin&.?®

Vastaanottotarkastuksen tavoitteena on selvittaa, etta tehty tyd on sopimusten
mukaista. Jos tarkastuksessa todetaan tehdyn tyon olevan sopimusten mukaista,
urakoitsija on tayttanyt velvollisuutensa. Aina vastaanotettavan rakennuskohteen
ei kuitenkaan tarvitse olla taysin sopimusten mukainen vaan oleellisinta on, etta
kohde on kayttoonotettavissa vahaisia viimeistelytoita huomioimatta. Viimeistely-
toiden vahaisyytta arvioitaessa paapaino on siina, minkalaista hairiota vahaisten
viimeistelytoiden korjaus aiheuttaa rakennuksen kayttajille. Kayttoonotettavuus
edellyttaa lisaksi, etta kohde tayttaa viranomaisten vaatimukset, jolloin viranomai-
set antavat kayttdluvan. Tama viranomaisten antama kayttélupa ei kuitenkaan
valttamatta tayta sopimusten mukaisia vaatimuksia. Jotta voidaan paasta raken-
nuskohteen todelliseen kayttdonottoon, on urakoitsijan itse varmistettava, etta

kohteen rakennustyot ovat valmiit ja laitejarjestelmat toimivat.>°

Vastaanottotarkastuksesta on tarkeaa pitaa poytakirjaa, jossa mainitaan puuttu-
vat ja virheelliset suoritukset seka haitat. Tassa tapauksessa puutteella tarkoite-
taan tilannetta, jossa urakoitsija on jattanyt tekematta sopimuksen mukaisia asi-
oita. Virheet puolestaan ovat suorituksia, jotka eivat vastaa sopimuksessa maa-
ritettyja vaatimuksia. Haitoilla tassa tapauksessa tarkoitetaan sopimuksen vas-
taisia rakennuttajalle tai urakoitsijalle aiheuttamia vahinkoja, joista varataan oi-
keus korvausvaatimuksen tekemiseen. Vastaanottotarkastuksessa paatetaan,
hyvaksyyko rakennuttaja kohteen vastaanotettavaksi ja jos hyvaksyy, niin missa
laajuudessa. Samalla viimeistaan tassa vaiheessa on esitettava vaatimukset. Hy-
van tavan mukaisesti kaikki vaatimukset olisi hyva kirjata vastaanottopoytakir-
jaan. Kun rakennuskohde otetaan vastaan, siita seuraa, etta urakoitsijan suori-

tusaika paattyy, tydmaapalveluita ei tarvitse enaa antaa, tyonjohtovelvollisuus

29 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 114-115.
30 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 115.
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paattyy, takuuaika alkaa, vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle ja rakennuttajalle

syntyy maksamattoman urakkahinnan maksuvelvollisuus.?’

Vastaanottotarkastuksen poytakirjan sisallosta on yksityiskohtainen luettelo ra-
kennusurakan yleisissa sopimusehdoissa. Sen tehtavana on osoittaa ja toimia
todistuksena siita, mita tarkastuksessa on havaittu ja paatetty. Tasta syysta myos
tarkastusten tarkkuudella on paljon merkitysta, silla takuuajan vastuun piiriin kuu-
luvat vain ne asiat, joita ei vastaanottotarkastuksessa ole havaittu eika ole ollut
mahdollisuuttakaan havaita. Vastaanottotarkastuksen poytakirja tarkastetaan
heti tarkastustilaisuudessa tai myohemmin poytakirjan valmistuttua. Poytakirja on
toimitettava viimeistaan 14 vuorokauden kuluessa toimituksen paattymisesta ura-
koitsijalle ja urakoitsijan on puolestaan annettava omat perustellut vastalau-
seensa 14 vuorokauden kuluessa poytakirjan saatuaan, mikali hanella vastalau-
seita sen kulkuun ja sisaltoon on. Ennen kaikkea rakennuttajan kannalta on oleel-
lista, etta tarkastuksessa havaitut puutteet ja virheet korjataan mahdollisimman
nopeasti. Taman takia niiden korjausaikataulusta on hyva sopia tarkastustilaisuu-
dessa. Jos urakoitsija ei hoida velvoitteitaan maaraaikaan mennessa, on raken-
nuttajalla huomautettuaan asiasta oikeus teettaa ne urakoitsijan kustannuk-

sella.3?

2.1.4 Loppuselvitys

Urakkaan liittyvat taloudelliset asiat voidaan selvittda joko vastaanottotarkastuk-
sessa tai erillisessa taloudellisessa loppuselvityksessa. Ne liittyvat kuitenkin kes-
keisesti toisiinsa. Vaikka itse taloudellinen loppuselvitys voikin olla erillinen tilai-

suus vastaanottotarkastuksesta, on sopijakumppaneiden vastaanottotarkastuk-

31 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 115-116.
32 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 117.
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sessa esitettdva vastapuolelleen kaikkien urakkasuhteesta johtuvien taloudellis-
ten vaatimusten perusteet, mikali niiden euromaaria ei ole viela ollut mahdollista

selvittd3.ss3

Loppuselvityksen ideana on paattaa osapuolille kuuluneet urakkaan liittyvat ky-
symykset. Taloudellista loppuselvitysta varten on urakoitsijan lahetettava yksiloity
lopputilitys kaikista sopijapuolten valisista erimielisyyksista ja epaselvyyksista.
Urakoitsijan on tehtava tama lopputilitys 14 vuorokauden kuluessa siita, kun han
on saanut tarkastuspoytakirjan. Tama urakoitsijan lahettama lopputilitys ja siihen
annettu tilaajan vastine kasitellaan kuukauden kuluessa pidettavassa loppuselvi-
tyksessa. Tassa varsinaisessa loppuselvityksessa neuvotellaan vaatimuksista ja

pyritaan I6ytamaan niille molempia osapuolia miellyttava ratkaisu.3*

Jotta varsinainen loppuselvitys tayttaa sille asetetut vaatimukset, on hyva ottaa
poytakirjan viimeiseksi kohdaksi maininta siita, etta sopijapuolten valiset epasel-
vat urakkasuhteeseen liittyvat asiat ovat tulleet selvitetyiksi eika sopijapuolilla ole
toisilleen muita vaatimuksia kasiteltdvana olleen urakkasuhteen nojalla esitelta-

vana.33

2.1.5 Tehtavat

Pyrittaessa rakennushankkeen aikataulunmukaiseen ja virheettomaan lopputu-
lokseen, rakennushankkeen luovutusvaiheessa nousee esiin, etta tarkastukset ja
katselmukset seka kirjallisen luovutusaineiston teko ovat luovutusvaiheen ydin-
tehtavia. Luovutusvaiheessa eri henkildille kuuluu eri tehtavia (kuva 3). Eri osa-
puolia ovat projektipaallikko, tyopaallikko, vastaava tyonjohtaja, tydonjohtajat, tyo-
maainsinoori, suunnittelijat, talotekniikkakoordinaattori, LVIS-urakoitsijat, valvoja,
asiakkuuspaallikkd seka muu henkildstod kuten laskijat ja hankkijat. Eri osapuolilla

voi osittain olla samanlaisia tehtavia keskenaan kuten tarkastusten pito, mutta

33 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 118.
34 Junnonen, J-M & J, Kankainen. 2017. Rakennuttaminen, s. 116-117.
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myoOs kohdennettuja tehtavia kuten esimerkiksi tydmaainsindorilla luovutusai-

neiston kokoaminen.

Rooli

Luovutusvaiheen tehtdwvit

Projekti-/Tybpasllikks

Vastaanottotarkastus, jalkitarkastus,
taloudellinen loppuselvitys

Vastaawva tydnjohtaja

Tarkastus, puutelistat, korjaustyén
valvonta, jalkitarkastus,
alaurakoiden vastaanotto,
toimintakokeet, kdytén opastus,
mittaukset ja saadot, viranomaisten
kayttobnottotarkastus

Luovutusmestari Tarkastus, puutelistat, toiden
jakaminen, virheiden korjaus,
jalkitarkastus

Tydnjohto Omien tdiden ja aliurakoiden

tarkastus, jalkitarkastus

Tydmaainsinddri

Luovutusmateriaalin kokoaminen

Suunnittelijat

Luovutuspiirustukset

Talotekniikka-
koordinaattori

Toimintatarkastukset, toimintajen
korjaus, kdyttokoulutus, valvojien
tarkastukset ja toimintakokeet,
mittaukset ja saadot,
yhteiskdayttikoe

LVIS-urakoitsijat

Tarkastukset, puutelistat,
korjaukset, jdlkitarkastukset,
viranomaistarkastukset

Valvoja

Ennakkotarkastus, jélkitarkastus

Asiakkuuspaillikks

Kdyttdjien vastaanottotarkastus,
loppukayttdjien opastus

Muut

-Laskija (1)
-Hankinta (2)
-Tyémaamestari (3)
-Tuotantojohtaja (4)

Korjaustydn valvonta, jalkitarkastus
(3)

Kuva 3. Toimistokohteen luovutusvaiheen henkildiden tehtavat.3®

35 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 21.
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Rakennushankkeen luovutusvaiheeseen osallistuu lukuisia toimijoita: asiakas,

paaurakoitsija, aliurakoitsijat, suunnittelutoimisto ja viranomainen (kuva 4). Nii-

den lisaksi toiminta vaikuttaa merkittavasti myos hankkeen muihin osapuoliin.

Osapuolet

Keskeiset toimijat

Asiakas

Valvoja

Kaytt&ja(t)
Rakennuttajainsindari
Isénnditsijé

Asukas

P&&urakoitsija

Projektip&allikkd
Tyopaallikke
Tydnsuunnittelija
Vastaava tydnjohtaja
Tydnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tybntekijat

Aliurakoitsijat Tydnjohto
Nokkamies
Suunnittelutoimisto Suunnittelija

(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen

Rakennustarkastaja

Kuva 4. Luovutusvaiheen osapuolet.36

2.2.1 Asiakas

Asiakkaan nakokulmasta suuressa roolissa luovutusprosessissa ovat loppukayt-

tajat seka tilaajaa edustavat valvojat.3® Loppukayttajien rooli on avainasemassa

36 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittdminen, s. 18.
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luovutusvaihetta ajatellen. YIT Suomi Oy:n projektipaallikkda lainaten: "Loppu-
kayttajat maarittelevat, mika hankkeen hyvaksytty laatutaso on.” Tama tarkoittaa,
etta loppukayttajat pitkalti sanelevat sen, millaiseen lopputulokseen on paastava.
Ymmarrettavasti myos viranomaisvaatimusten on taytyttava, mika tarkoittaa, etta
kohde on rakennettu silla hetkella olevien rakennusmaaraysten ja -lakien mukai-

sesti.3’

Loppukayttajat tuovat mukanaan kayttajamuutoksia, jotka voivat poiketa paljon-
kin alkuperaisista suunnitelmista. Kayttajamuutoksella tarkoitetaan tassa opin-
naytetyossa loppukayttajien tarpeiden tuomia muutoksia. Naita kayttajamuutok-
sia on luonnollisesti vaikeaa suunnitella ennalta. Kayttajamuutokset ovat kaytta-
jan toimitilan sisapuolen muutos- ja lisatoita, jotka eivat ulotu kayttajan vuokraa-
man tilan ulkopuolelle. Kun loppukayttajan tuomat toiveet ja tarpeet tulevat esille
vasta vuokralaisen varmistuttua, voidaan niiden toteutus luonnollisesti aloittaa
vasta sen jalkeen. Haastetta tahan tehtavakulkuun tuo se, etta usein vuokralais-
prosessi voi olla varsin lyhytkestoinenkin. On tavanomaista, etta vuokralaiset he-
raavat vuokraustarpeeseen myohaan ja talldin heidan tarpeitaan ja vaatimuksi-

aan voi olla varsin haastavaa huomioida nopean aikataulun takia.38

Kayttajamuutosprosessi eli vuokralaismuutosprosessi liittyy keskeisesti hank-
keen toteuttamiseen. Tana paivana eiriita ainoastaan se, etta hanke on toteutettu
teknisesti hyvin ja se on saatu luovutettua, vaan myos asiakastyytyvaisyydella on
suuri merkitys. Vaikka vain rakennuttaja on sopimussuhteessa loppukayttajiin eli
vuokralaisiin, olisi tarkeaa, etta myos urakoitsija osaisi nahda loppukayttajat a-

siakkainaan tilaajan lisaksi. Kun tama keskeinen asia ymmarretaan, edesauttaa

37 Assmuth, K. 2023.
38 Rantanen, A. 2020. Toimitilakohteen vuokralaismuutosprosessi, s. 7.
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se koko hankkeen edistymista seka laadullisesti etta aikataulullisesti onnistu-
neesti. Kun asiakaslahtoisyys on toiminnan keskipisteena, on havaittu, etta toi-

minta pysyy taloudellisesti kannattavana ja asiakassuhteet ovat jatkuvia.3®

2.2.2 Paaurakoitsija

Paaurakoitsijan nakokulmasta suuressa roolissa luovutusprosessissa ovat tyo-
paallikko, vastaava mestari seka tyonjohtajat. Myos aliurakoitsijat seka heidan
nokkamiehensa osallistuvat aktiivisesti luovutusvaiheeseen tehden esimerkiksi
tarvittavia korjauksia. Paaurakoitsijan muita luovutusvaiheen pienemmassa roo-
lissa olevia henkiloita ovat hankemuodon mukaan esimerkiksi suunnittelijat ja

hankintahenkil®std.40

2.2.3 Aliurakoitsijat

Kappaleeseen 2.2.2 viitaten myos aliurakoitsijat seka heidan nokkamiehensa
osallistuvat aktiivisesti luovutusvaiheeseen esimerkiksi erilaisten korjausten muo-
dossa. Lisaksi aliurakoitsijoilla on muita merkittavia tehtavia luovutusprosessia
ajatellen. Heidan taytyy olla aidosti sitoutuneita luovutusprosessiin, olla aktiivisia
oman tydn tarkastamisissa ja virheiden korjauksissa, osallistua eri koekayttoihin,
tehda jalkitarkastukset ja -korjaukset seka antaa kayton opastusta esimerkiksi
erilaisille laitteille. Hannu Kosken tutkimustyon tulokset osoittavat myos, etta ali-
urakoitsijoiden tekemalla resurssipohjaisella aikataululla on suuri vaikutus luovu-

tusprosessin onnistumiseen.4°

39 Rantanen, A. 2020. Toimitilakohteen vuokralaismuutosprosessi, s. 7.
40 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 18.
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2.3 Luovutusvaiheen tyypilliset ongelmat

Luovutusprosessi on tarkoituksenmukaista tehda hyvassa yhteishengessa eri
osapuolten valilla, mutta ennen kaikkea asiakaslahtodisesti. Koko prosessin kes-
keiset raamit muodostuvat sovitusta aikataulusta ja virheettomyydesta. Tutkimus-
ten mukaan juuri nama raamit aiheuttavatkin tunnistetuimmat haasteet. Hank-
keesta riippuen luovutus voidaan tehda joko kerralla koko hankkeen luovutuk-
sena tai osaluovutuksena, jolloin rakennus luovutetaan kayttgjalle esimerkiksi

kerroksittain tai muulla ennakkoon sovitulla tavalla.*!

Luovutusvaiheen haasteina pidetaan huonoa tyonjalkea, tiukkaa aikataulua,
suurta tydmaaraa seka aikataulusta viivastymista. Edella mainittujen ongelmien
taustalla on kuitenkin usein paljon muita tekij6ita, jotka johtavat naihin paallim-
maisiin, helpoiten tunnistettaviin haasteisiin. Tasta syysta on tarkeaa pohtia sita,
missa ongelmaan johtavat juurisyyt sijaitsevat. Kun onnistutaan Ioytamaan niin
kutsuttujen pinnallisten ongelmien juurisyyt, voidaan itse juurisyyt poistamalla eli-

minoida myds niiden seurauksena syntyneet ongelmat.!

Suurimmiksi haasteiksi luovutusvaiheessa koetaan resurssien rajallinen maara,
aikataulun hallinta seka tarkastusten toistuvuus. Aiemmin tehty tutkimus aiheesta
osoittaa, etta resurssien rajallisen maaran ajatuksen taustalla se, etta suurimmat
tyot pitaisivat jo olla tehtyna, jolloin resurssien maara luovutusvaiheessa on rajal-
linen. Aikataulun hallinnan avaintehtavana puolestaan pidetaan sita, etta sotkui-
simmat ja isoimmat tyot on tehtava oikea-aikaisesti, jotta viimeistelyvaiheessa
tosiasiassa vain viimeisteltaisiin. Lisaksi kaikkien osapuolten on oltava aidosti si-
toutuneina aikatauluun. Tarkastusten toistuvuutta tutkimuksessa ehdotetaan va-
hennettavaksi siten, etta asukkaat tulisivat tarpeeksi ajoissa tekemaan tarkastuk-

sensa, jolloin mahdolliset korjaukset pystyttaisiin tekemaan ajoissa. Haasteiksi

41 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 22.
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naissa tarkastuksissa koetaan se, etta tarkastavalla henkilolla ei usein ole hal-
lussa laatuvaatimuksia eli se, ettei han ole sisaistanyt toleransseja, maarayksia

ja suunnitelmia.*?

Toinen aiemmin tehty tutkimus luovutusvaiheen haasteista osoittaa, etta suurim-
mat haasteet luovutusvaiheessa ovat taloteknisten tdiden puutteet ja aikataulu-
tus, koko luovutus- ja viimeistelyvaiheen aikataulutus, rakennustekniset viimeis-

telyt seka urakoitsijoiden itselleluovutukset.*

Toimistohankkeen luovutusvaiheen haasteina Hannu Kosken kehitystyon tutki-
muksen perusteella ovat eri osapuolten erot toimintatavoissa ja kasityksissa, hi-
das dokumenttien ja lopullisten suunnitelmien saavutettavuus, havaittujen virhei-
den korjausten hidas eteneminen, jatkuva tarkastuskierrosten teko, ammattitai-

toisten henkildiden puute seka kayttajien erityispiirteet.*4

2.3.1 Aikataulu

Aikataulu asettaa oman haasteensa luovutusvaiheeseen. Tarkeimpana aikatau-
luun liittyvana asiana voidaan pitaa sita, etta kaikki osapuolet sitoutuvat aikatau-
luun. Taman edellytyksena on luovutusvaiheen aikataulun luominen tarpeeksi
ajoissa. Haastetta asettaa se, etta usein aikataulussa on laiminlyoty tulevien kor-
jausten maaraa ja nain aikatauluun ei ole jatetty tarpeeksi aikaa tuleville korjauk-

sille ja tarkastuksille. Talla on suora vaikutus esimerkiksi laadun tasoon.4

42 Etelaharju, T. 2021. Asuinrakennushankkeen luovutusvaiheen tiivistaminen, s. 16.
43 Karhu, P. 2022. Rakennushankkeen luovutusprosessin ohjaaminen, s. 27.

44 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 21.

45 Etelaharju, T. 2021. Asuinrakennushankkeen luovutusvaiheen tiivistaminen, s. 7.
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Kayttajamuutosten tuomat haasteet luovutusvaiheen aikatauluun

Kayttajamuutosprosessi on monimuotoinen ja -vaiheinen prosessi. Siihen osal-
listuvat osapuolet harvoin ovat yhdesta organisaatiosta, vaan prosessiin osallis-
tuu osapuolia monista erillisista organisaatioista. Prosessi etenee suoraviivaisesti
ainoastaan harvoin, yleensa kyseessa on pikemminkin poukkoileva polku ideasta

aina lopulliseen suunnitelmaan saakka.*®

Esimerkkina toimii vuokralaisen taukohuoneen keittion suunnittelu. Keittion tarve
itsessaan lahtee luonnollisesti vuokralaisesta, mutta kysymyksia tarpeeseen liit-
tyen on monia. Minka kokoinen keittion taytyy olla ja millaisia toimintoja sen taytyy

sisaltag?46

On mahdollista, ettéd vuokralainen alkaa suunnitella keittion tarpeita esimerkiksi
oman sisustussuunnittelijan tai erillisen edustajansa kanssa, jotka voivat myos
vaikuttaa omalta osaltaan esimerkiksi keittion materiaalivalintoihin. Taman jal-
keen vuokralainen antaa suunnitelman vuokranantajalleen eli hankkeen tilaajalle.
Tilaaja yhdessa rakennuttajan kanssa kay lapi suunnitelmien toteutuskelpoi-
suutta varmistaakseen, ovatko ne juuri taman hankkeen konseptin mukaisia tai

kuuluvatko ne ylipdataan hankkeen vuokralaismuutosten piiriin.*6

Taman jalkeen mukaan tulevat hankkeen suunnittelijat. Arkkitehti miettii yhdessa
tilaajaorganisaation kanssa, onko keittio mahdollista toteuttaa sille varatulle pai-
kalle. Taman jalkeen kaikki siihen liittyvat arkkitehtisuunnitelmat ovat myo6s paivi-
tettava yhteensopiviksi. Arkkitehtisuunnitelmien paivitysten jalkeen mukaan astu-
vat talotekniset suunnittelijat ja varmistavat, etta keittio on myos heidan toimialu-
eeltaan toteutuskelpoinen esimerkiksi viemarodintien osalta. Myds heidan on pai-

vitettdva omat suunnitelmansa uusien keittiosuunnitelmien mukaisiksi.4®

46 Rantanen, A. 2020. Toimitilakohteen vuokralaismuutosprosessi, s. 21.
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Koko suunnitelmien muutosprosessi on jatkuvaa vuorovaikutusta eri osapuolten
valilla ja on tarkeaa, etta yhteydenpito ja viestinta on aktiivista. Kun kaikki tama
edelld mainittu on tehty, voidaan suunnitelmat siirtda hankkeen toteutussuunni-
telmiin. Kun tieto on saatu siirrettya toteutussuunnitelmiin, urakoitsija ymmartaa,
etta suunnitelmia on alettava toteuttamaan. Taman jalkeen urakoitsija hankkii
suunnitellulle keittidlle toteuttajan, joka saattaa viela omalta osaltaan hieman
muokata suunnitelmia paremmin oman yrityksensa toimintamenetelmiin sopi-
viksi. My6s nama hieman muokatut suunnitelmat taytyy jalleen hyvaksyttaa eri
osapuolilla. Tasta esimerkista kay ilmi se, kuinka suhteellisen pienestakin muu-

toksesta saadaan aikaiseksi monimuotoinen prosessi.*’

2.3.2 Laatu

Laatu asettaa paljon haastetta luovutusvaiheeseen. Tarkastuksia tehdaan usei-
takin eri osapuolten toimesta. Aina tama ei kuitenkaan tapahdu eri osapuolten
aktiivisessa yhteisty0ssa, mika johtaa siihen, etta tarkastusten lopputuloksena on
pitkat puute- ja virhelistat. Laatuun liittyvat huomautukset ovat usein tarkastajan
tiedon puutteellisuudesta johtuvia havaintoja. Kaikilla osapuolilla olisi tarkeaa olla
yhteinen nakemys ja ymmarrys lopullisesta laatutasosta. Eri osapuolten ammat-
titaitoisuudella on myos suuri merkitys laatutason toteuttamisessa seka ymmar-

tamisessd.4849

2.3.3 Tyomaara

Luovutusvaiheen yksi keskeisimmista haasteista on suuri tyomaara. Korjaustyot
kohdistetaan luovutusvaiheeseen, vaikka silloin aliurakoitsijoiden resurssit ovat

pienemmat kuin itse rakentamisvaiheessa. Pitkat puute- ja virhelistat kuitenkin

47 Rantanen, A. 2020. Toimitilakohteen vuokralaismuutosprosessi, s. 22.
48 Koski, H. 2004. Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen, s. 30.
49 Etelaharju, T. 2021. Asuinrakennushankkeen luovutusvaiheen tiivistdminen, s. 16.



24

tuovat huomattavasti tekematonta tyota viela luovutusvaiheeseenkin. Usein ra-
kennusvaiheenkaan aikaisiin ongelmiin ei reagoida nopeasti vaan korjaustyot nii-
denkin osalta jatetaan luovutusvaiheeseen, jolloin tydmaara luovutusvaiheessa

kasvaa entisesta&n.50.51,52

50 Koski, H. 2004. Rakennushankeen luovutusprosessin kehittdminen, s. 18.
51 Etelaharju, T. 2021. Asuinrakennushankkeen luovutusvaiheen tiivistaminen, s. 16.
52 Karhu, P. 2022. Rakennushankkeen luovutusprosessin ohjaaminen, s. 17.
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3 Laatu

Suomalaisessa rakentamisessa lopputuloksena on keskimaaraisesti hyva laatu-
taso. Asiakastyytyvaisyys erityisesti asuinhankkeissa on korkea. Hyvan laadun
tunnusmerkkeja ovat virheettomyys, sujuva rakentamisprosessi seka olennai-
sena osana myos hyvat asiakaskokemukset. Asiakaskeskeinen laatu kuvaa sita,
miten tuote kykenee tyydyttamaan asiakkaan tarpeet eli miten soveltuu asiak-

kaan tarpeisiin.535

Keskimaaraisesti hyvasta laatutasosta huolimatta virheita ja puutteita iimenee.
Laatuun vaikuttavia tekijoitd on useita. Ensimmaisenad mieleen nousee usein
hankkeen urakoitsijat, mutta suuri merkitys on myods muilla hankkeen osapuolilla
kuten viranomaisilla, tilaajalla, rakennuttajalla, suunnittelijoilla seka rakennuksen
yllapitajilla. Harvoin laadun virheiden syntymiset syyt ovat yksiselitteiset, vaan sii-
hen vaikuttavia tekijoita on useita. Niita voivat olla esimerkiksi tilaajan puutteelli-
set lahtotiedot, suunnitteluvirheet, vaarat materiaalivalinnat, tydmaalla tehdyt tyo-
virheet, lilan kirea aikataulu, alhaisimman hinnan priorisointi seka yllapidon aikai-
sen huollon ja kayton virheet. Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan hyvan laadun
perustana ovat riittdva ammattiosaaminen, edellytysten luominen laadun tuotta-

miselle seka tahto tehda laadukkaasti.>3

3.1 Laadun maaritelma ja merkitys

Laatu kasitteena on monitasoinen ja nakdkulmasta riippuvainen, jonka takia sille
onkin haastavaa I6ytaa konkreettista maaritelmatasoa, jolloin kaikilla osapuolilla
olisi laadun maaritelmasta sama kasitys. On kuitenkin huomioitava se, etta laatu
ei aina tarkoita korkeinta mahdollista saavutettavaa tasoa, vaan on riittavaa sil-
loin, kun se on kustannustehokasta ja asiakastyytyvaisyys ovat saavutettu. Laa-

tua voidaan maaritella eri tavoin. Yksi tavoista on jakaa se tuotteen, palvelun ja

53 https://www.rakennusteollisuus.fi/Tietoa-alasta/Laatu/. Viitattu 13.11.2022.
5 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustyémaan laatutoiminnot, s. 8.
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toiminnan laatuihin. Lopputuotteen laadun elementteja ovat muun muassa suun-
nittelun laatu, valmistuksen laatu, ymparistokeskeinen laatu seka asiakkaan ha-
vaitsema suhteellinen laatu. Suunnittelun laatu kertoo sen, onko onnistuttu suun-
nittelemaan asiakkaan odotuksia ja tarpeita vastaava tuote. Valmistuksen laatu
on sita, miten hyvin suunnitelmat on onnistuttu toteuttamaan. Ymparistokeskei-
nen laatu kuvaa sita, millaisia vaatimuksia eri sidosryhmat ovat asettaneet. Jos
asiakas kokee, ettd han on saanut sen, mita on odottanutkin, voidaan todeta asi-

akkaan havaitseman suhteellisen laadun ehdot tayttyneen.55%

Liiketoiminnan kannattavuutta ajatellen, laadulla on suuri merkitys. Jotta voidaan
luoda pitkia, kestavia asiakassuhteita, on asiakkaan luotettava ja oltava tyytyvai-
nen yrityksen tuottaman tuotteen ja palvelun laatuun. Olennaisia tekniseen laa-
tuun vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa kestavyys, turvallisuus, ymparistoys-
tavallisyys, ulkonako ja soveltuvuus. Kun tarkastellaan puolestaan palvelun laa-
tua, voidaan merkittaviksi tekijoiksi sanoa siihen kuluvaa aikaa, palvelutasoa ja
luotettavuutta. Laadun taso ei vaikuta ainoastaan tuotetta tai palvelua kayttavaan
osapuoleen vaan silla on suuri vaikutus myos ymparistéon. Kun yritys panostaa
laatuun ja onnistuu sen saavuttamisessa, kohottaa se merkittavasti yrityksen
imagoa ja nain usein myos yrityksen kannattavuutta. Nykyaan pyritaan painotta-
maan sita, etta laatu ei ole pelkka virheetdn lopputuote. Sen sijaan laatu on ko-
konaisvaltaista liikkeenjohtoa. Laatuajattelua hyodynnetaan niin tuotteen kaytta-

jiin, eri tydvaiheisiin kuin yritysverkostossa toimijoihin.%6:57

3.2 Laadunhallinta

Laatuajatus on kasitteena kehittynyt paljon vuosikymmenien aikana. Jarjestel-
mallisesti laatua alettiin tarkkailemaan vasta, kun tuotteiden valmistusta alettiin

tehda teollisesti. Laatua oli aiemmin tarkasteltu vasta lopputuotteen ollessa taysin

55 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustyémaan laatutoiminnot, s. 6.
56 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 7.
57 https://www.logistiikanmaailma.fi/logistiikka/laatu/laatu-yrityksissa/. Viitattu 20.10.2022.
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valmis. Huomattiin kuitenkin, etta tallainen laaduntarkkailu ei ollut kustannuste-
hokasta. Siita lahtien laadunvarmistus alkoi olla ennaltaehkaisevaa ja laatuajat-
telu kehittyi nopeasti 1950-luvulta lahtien. Vuosikymmenten edetessa laatuajat-
telu siirtyi pelkasta laadunvalvomisesta prosessin hallintaan. Laatukasite laajen-
tui laadunhallinnaksi massatuotantokauden ollessa voimassa 1980-luvulla. Laa-
dunhallinta tarkoitti kokonaisvaltaista laadunvalvontaa, laatukustannuksia, luotet-
tavuustekniikkaa seka nollavirheajattelua. Samaan aikaan levisi malli kokonais-

valtaisesta laatujohtamisesta ja se standardoitiin ISO 9000 -standardiksi.>®

ISO 9000 -standardi maarittelee laadunhallinnan seuraavalla tavalla: "Laadun-
hallintaan voi kuulua laatupolitikan laatiminen ja laatutavoitteiden asettaminen
seka sellaisten prosessien laatiminen, joilla nama laatutavoitteet saavutetaan
laadun suunnitellun laadunvarmistuksen, laadunohjauksen ja laadun parantami-

sen avulla”.®®

3.2.1 SFS ISO 9000 -laadunhallintajarjestelma

ISO 9000 on eurooppalainen standardisarja eli kooste kirjallisista julkaisuista,
jossa maaritetdan esimerkiksi tuotteiden ja palvelujen ominaisuuksia ja vaatimuk-
sia tai jarjestelmien toimintaa.5%8 Standardisarja toimii maailmanlaajuisesti kay-
tossa olevien laadunhallintajarjestelmien perustana.?’ Sen on laatinut ISO:n tek-
ninen komitea ISO/TC 176 Quality management and quality assurance. Stan-
dardi on luotu Euroopan komission ja Euroopan vapaakauppaliiton CEN:ille eli
eurooppalaiselle standardisoimisjarjestolle antaman mandaatin perusteella.
Standardi myds tukee EU:n eli Euroopan Unionin direktiiveissa asetettuja olen-

naisia vaatimuksia.>®

58 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 8.

59 SFS-EN ISO 9000. 2015. Perusteet ja sanastot.

60 https://sfs.fi/standardeista/mika-on-standardi/. Viitattu 21.10.2022.

61 hitps://sfs.fi/standardeista/tutustu-standardeihin/suositut-standardit/iso-9000-laadunhallinnan-
standardisarja/. Viitattu 21.10.2022.



https://sfs.fi/standardeista/mika-on-standardi/
https://sfs.fi/standardeista/tutustu-standardeihin/suositut-standardit/iso-9000-laadunhallinnan-standardisarja/
https://sfs.fi/standardeista/tutustu-standardeihin/suositut-standardit/iso-9000-laadunhallinnan-standardisarja/

28

ISO 9000 -standardisarja sisaltda laadunhallinnan kasitteet ja periaatteet.’? ISO
9000 -standardisarjan laadunhallintajarjestelmastandardit perustuvat seitsemaan
laadunhallinnan periaatteeseen Suomen standardoimisliitto SFS ry:n mukaan.
Nama seitseman periaatetta ovat asiakaskeskeisyys, johtajuus, ihmisten taysi-
painoinen osallistuminen, prosessimainen toimintamalli, parantaminen, nayttoon

perustuva paatoksenteko ja suhteiden hallinta.%?

Asiakaskeskeisyys on ydinasemassa laadunhallintaa ajatellen, onhan laadunhal-
linnan ensisijainen padmaara tavoittaa asiakastyytyvaisyys. Kun koko organisaa-
tio onnistuu luomaan ja yllapitamaan luottamusta asiakkaan ja muiden sidosryh-
mien valilla, on jatkuva menestys saavutettu. Siitd on myds huomattavaa etua,
jos organisaatio osaa nahda ja ymmartaa tamanhetkisten tarpeiden lisaksi myos
asiakkaan tulevat tarpeet. Asiakaskeskeisyyden oleellisimmat hyddyt ovat suu-
rempi asiakkaan saama arvo, parempi asiakastyytyvaisyys, asiakasuskollisuus,
asiakassuhteiden jatkuvuus seka organisaation imagon parantuminen. Lisaksi
asiakaskeskeisyys tuottaa suurempaa asiakaskuntaa seka suuremmat tuotot etta

markkinaosuuden.%3

3.2.2 Laatujohtaminen

Yksi laadunhallinnan tydkaluista on laatujohtaminen. Se on johtamismalli, jonka
avulla laatua pyritdan johtamaan ja ennen kaikkea hallitsemaan strategisesti.
Laatu maaraytyy koko organisaation yhteisten tekojen summana, jossa yrityksen

johto on aivan keskeisessé asemassa, jotta haluttu laatu voidaan saavuttaa.5

Johdon tehtava on tehda selvaksi koko organisaatiolle, kuinka laatua voidaan
parantaa, ohjata prosessia seka antaa palautetta koko organisaation henkilos-

tolle tehdysta tydsta. Johtajuusperiaate syntyy siita, ettd organisaation ylin johto

62 SFS-EN ISO 9000. 2015. Perusteet ja sanastot.
63https://sfs.fi/osallistu-ja-vaikuta/aihealueet/johtaminen/laadunhallinnan-periaatteet/. Viitattu
21.10.2022.

64 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 9.
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maarittdd koko organisaatiolle yhteisen tarkoituksen ja suunnan. Ylin johto yh-
dessa alemman johdon kanssa luo olosuhteet sille, etta kaikki organisaation ja-
senet osallistuvat kokonaisvaltaisesti laatutavoitteiden saavuttamiseen. Kun joh-
tajuudessa onnistutaan, organisaation laatutavoitteet saavutetaan paremmin ja
tehokkaammin, organisaation prosesseja koordinoidaan paremmin, eri osapuol-
ten valinen tiedonkulku paranee ja organisaation seka siihen kuuluvien henkiloi-
den toimintakykya kehitetaan ja parannetaan, jolloin haluttuihin saavutuksiin voi-

daan paasts.65:66

Pelkka johtaminen ei kuitenkaan riita. Sen rinnalle organisaatio tarvitsee tydka-
luja, joilla voidaan varmistaa laadun taso. Yksi tyOkaluista on Demingin PDCA-
ympyra (Plan — Do — Check — Act), jonka avulla pyritaan toiminnan jatkuvaan
parantamiseen (kuva 5). Jatkuvan parantamisen ydin on siing, etta jokainen tyon-
tekija on paras oman tyonsa asiantuntija ja taman takia hanella on parhaat mah-
dollisuudet tyotaan kehittaa. Siksi yrityksissa on tarkeaa kerata ohjatusti kehitta-

misehdotuksia, silld ne ovat yrityksen huomattavan suuri kehittamispotentiaali.®®

Jatkuvan parantamisen edellytyksena on, etta koko organisaatio osallistuu sii-
hen. Talldin myos koko organisaatio saadaan helpommin sitoutettua ajatukseen
ja tuloksia on mahdollista saavuttaa. PDCA-ympyran lisaksi on myods muita kay-
tettavia tyokaluja jatkuvan parantamisen saavuttamiseksi. Useimpia tydkaluja
kuitenkin yhdistaa se, etta koko organisaation olisi ymmarrettava ja oltava niissa
sitoutuneesti mukana, jotta niista hyodytaan. Jotta laatujohtamisessa voidaan on-
nistua, on yrityksen onnistuttava luomaan selkeat tavoitteet ja toimintatavat. Kun
kaikilla osapuolilla on syvallinen ymmarrys ja halu ottaa vastuu laadusta, tulee

sen taso olemaan hyva.®®

65 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 9.
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Koska laadun parantaminen on keskeisessa roolissa menestyvan organisaation
toiminnassa, on tarkeaa, etta se paitsi auttaa yllapitamaan nykyista suorituskyvyn
tasoa, myds antaa mahdollisuuden reagoida muutoksiin ja luoda uusia mahdolli-
suuksia. Parantamisen keskeisia hyotyja ovat prosessin suorituskyvyn, organi-
saation toimintakyvyn ja asiakastyytyvaisyyden parantuminen. Sen lisaksi se tuo
mahdollisuuden panostaa juurisyiden selvittamiseen ja maarittamiseen, jolloin
niista seuraavia haasteita pystytaan vahentamaan ja poistamaan. Parantamisen
avulla organisaatio myos pystyy paremmin ennakoimaan riskeja ja mahdollisuuk-
sia seka reagoimaan niihin. Parantamisen periaate tuo organisaatioon harkitse-

vuutta paatoksiin, opittujen asioiden hyddyntamista seka innovatiivisuutta.®”

Jatkuva
parantaminen

Paranna Suunnittele

Arvici Toteuta

Suunnittele

Paranna

Arvioi Toteuta

Laadun
parantaminen

Y

Kuva 5. Laatujohtamisen ydin on laadun jatkuvassa parantamisessa.®’

Ihmisten taysipainoinen osallistuminen perustuu kaikkien osapuolien keskinai-

seen kunnioittamiseen. Jotta kaikki organisaation jasenet saadaan sitoutettua

67 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 9.
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laatutavoitteiden saavuttamiseen, on annettava kannustavaa palautetta ja mah-
dollisuuksia patevoitymiseen. Vaikutusmahdollisuuksien antamista ei sovi myos-
kaan unohtaa. Organisaatioon kuuluvien henkildiden on helpompi ymmartaa laa-
tutavoitteet ja saada motivaatiota niiden saavuttamiseen, kun he ovat osallisena
prosessissa. |Ihmiset myos osallistuvat nain paremmin kehitystoimiin. Lisaksi
myos yksilokohtainen kehittyminen, aloitteet seka luovuus lisaantyvat ja inmiset
ovat ylipaataan tyytyvaisempia. Taysipainoisella osallistumilla paastaan myos
parempaan yhteistydhon ja saadaan aikaiseksi parempi luottamus eri osapuolten
valille, jolloin myds yhteisiin arvoihin ja kulttuuriin kiinnitetaan enemman huomi-

oita kaikkialla organisaatiossa.5®

Kun toimintoja kasitellaan ja hallitaan toisiinsa liittyvina prosesseina, joista muo-
dostuu yhtenainen jarjestelma, johdonmukaiset ja ennustettavissa olevat tulokset
saavutetaan paremmin ja tehokkaammin. Myds laadunhallintajarjestelma on tal-
lainen prosesseista koostuva jarjestelma. Tasta on kyse, kun puhutaan proses-
simaisesta toimintamallista. Kun kaikki osapuolet ymmartavat taman jarjestelman
toimivuuden eli sen, kuinka se tuottaa tuloksia, voidaan tama jarjestelma ja sen
suorituskyky optimoida. Taman periaatteen hyoty on siina, etta sen avulla voi-
daan resurssit keskittaa tarkeisiin prosesseihin ja kehitysmahdollisuuksiin parem-
min. Kun jarjestelman prosessit ovat keskenaan johdonmukaisia, voidaan saada
ennustettavia ja yhdenmukaisia tuloksia. Prosessimainen toimintamalli myds pa-
rantaa resurssien kohdentamista ja suorituskykya seka vahentaa eri toimintojen
valisia esteita. Taman periaatteen hyotyna on myos se, etta organisaatio voi saa-
vuttaa eri sidosryhmien luottamuksen organisaation johdonmukaisuuteen, vaikut-

tavuuteen ja tehokkuuteen.%®

Nayttoon perustuva paatoksenteko tuottaa todennakdisemmin haluttuja tuloksia.
Se tarkoittaa, ettéd paatdksenteon pohjalla on hyédynnetty datan ja informaation
analysointia seka arviointia. Paatoksentekoon liittyy usein epavarmuutta ja se voi
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olla usein haastavaa. Paatoksenteon taustalla on usein erilaisia lahteita ja lahtei-
den luotettavuutta on syyta punnita tarkasti. On keskeista, ettd ymmartaa syy-
seuraussuhteet ja mahdolliset tahattomat seuraukset. Kun ymmartaa tosiasiat,
nayton ja osaa analysoida laadukkaasti tuloksia, saadaan aikaiseksi enemman
puolueettomuutta ja paatoksenteon luotettavuutta. Kun paatoksenteko perustuu
nayttoon, paatoksentekoprosessit parantuvat. Lisaksi prosessien suorituskykya
ja prosessin mahdollisuudet saavuttaa tavoite, on helpompi ennakoida. Myo6s
kaytannon tehokkuus ja vaikuttavuus paranevat. Jos paatoksenteko on perustu-
nut nayttoon, tapahtuu helpommin mielipiteiden ja paatosten katselmointia, ky-
seenalaistamista ja muuttamista. Toisaalta myos aiempien paatosten vaikutta-

vuutta voidaan arvioida paremmin.®°

Suhteiden hallinta on keskeisessa roolissa jatkuvan menestyksen tavoittelussa.
Organisaation on hallittava merkittavia suhteitaan sidosryhmiinsa, jos aikoo on-
nistua menestyksessa. Kun organisaatio hallitsee kaikkia eri sidosryhmiaan, sen
on helpompi arvioida niiden vaikutusta suorituskykyynsa ja siten myos menestyk-
seensa. On oleellista hallita suhteita organisaation toimittaja- ja yhteistyokump-
paniverkostoihin. Suhteiden hallinnalla voidaan saavuttaa organisaation ja sen
oleellisimpien sidosryhmien suorituskykyjen paranemista seka sidosryhmien kes-
kuuteen syntyva yhteisymmarrys arvoista ja tavoitteista. Lisaksi suhteiden hallin-
nalla organisaatio voi myos tuottaa lisdarvoa jakamalla resursseja ja patevyytta
seka hallitsemaan laatuun liittyvia riskeja. Hyvin hallinnassa oleva toimitusketju

tuottaa tasaisesti tuotteita ja palveluita.5?

Laadunhallintajarjestelma pitaa sisalldaan toiminnot, joiden avulla organisaatio
maarittelee tavoitteensa seka prosessit ja resurssit, joiden avulla haluttuihin lop-
putuloksiin on mahdollista paasta. Laadunhallintajarjestelmalla hallitaan niita pro-
sesseja ja resursseja, jotka ovat vuorovaikutteisia ja joita tarvitaan, jotta voidaan
saavuttaa arvo ja tulos keskeisimmille sidosryhmille. Laadunhallintajarjestelman
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avulla ylimmalla johdolla on mahdollisuus optimoida resurssien kayttdé samalla
huomioiden paatdstensa seuraukset seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla. Sen
avulla voidaan tehda esimerkiksi paatos siita, kuinka aiheutuneita seurauksia ka-

sitellaan.”®

Laadunhallinnan parantaminen ei tapahdu hetkessa, vaan se vaatii kokonaisval-
taista strategista panostamista ja on vaiheittain eteneva prosessi, joka ottaa ai-
kaa. Sen paamaarana on pitkaaikainen kehitys. Kaikkien organisaation osapuol-
ten on aktiivisesti osallistuttava prosessiin mutta sen lisdksi ymmarrettava ja en-
nen kaikkea sisaistettava laatujohtamisen periaatteet ja kaytannot. Yksinkertai-
sesti, laatujohtamisessa on kyse ajattelutavasta, jossa asiakkaiden tarpeet ja on-

gelmat seka niihin ratkaisun antaminen ovat avainasemassa.”’

3.2.3 Luovutusvaiheen laadunhallinta

Rakennushankkeen luovutus- ja viimeistelyvaiheessa pitaa sisallaan kokeita, tar-

kastuksia, jarjestelmien s&atoja seka tarvittavia korjaustoita.”?

Rakennuttajan yksi luovutusvaiheen tehtavistd on maaritelld luovutusvaiheen
laadunhallinnan tehtavat ja hyvaksya paaurakoitsijan laatima aikataulu. Raken-
nuttajan tehtavana on lisaksi huolehtia, ohjata ja valvoa, etta jokainen osapuoli
tekee sille kuuluvat tarkastukset ja itselleluovutukset. Valvoja rakennuttajan
edustajana osallistuu tarvittaessa palavereihin, kokeisiin, itselleluovutukseen ja
tarkastuksiin. Rakennuttajan tehtdvana on myads ilmoittaa kayttajille, milloin mah-
dolliset tarkastusajankohdat ovat. Talloin kayttajien tehtavana on laatia mahdolli-
nen puutelista, joka sisaltaa heidan havaitsemat puutteet ja viat. Valvoja edelleen

rakennuttajan edustajana kdy nama virhe- ja puutelistat 1api seka sopii niiden

70 SFS-EN ISO 9000. 2015. Perusteet ja sanastot.
"1 Talonrakennusteollisuus ry & Rakennustieto RTS. 2016. Rakennustdiden laatu 2017, s. 9.
72 RATU 1224-S. 2009. Rakennushankkeen laadunvarmistustoimet, s. 4.



34

korjauksesta paaurakoitsijan kanssa. Rakennuttajan tehtavana on paattaa koh-
teen vastaanotosta seka jarjestaa taloudellinen loppuselvitys, kun kohde on tay-

sin valmis ja laatuvaatimukset ovat taytetty.”

Paaurakoitsija laatii luovutus- ja viimeistelyvaiheen aikataulun siten, etta kokeille,
tarkastuksille, jarjestelmien saaddille ja tarvittaville korjaustoille jaa aikaa. Paa-
urakoitsijan vastuulla on jarjestaa suunnitellut tarkastukset, mittaukset, kokeet ja
itselleluovutukset seka tilata viranomaistarkastukset, jotka ovat heidan vastuul-
laan. Paaurakoitsijan tehtavana on lisaksi korjata ja dokumentoida havaitut puut-
teet ja virheet ennen kuin kohde on luovutettu tilaajalle. Paaurakoitsija kokoaa
hankkeen luovutusaineiston ja luovuttaa tarkastusasiakirjan yhteenvedon koh-
teen tilaajalle, joka toimittaa yhteenvedon eteenpain rakennusvalvontaviranomai-

sille.”3

3.3 Laadunvarmistus

Laadunvarmistuksen tavoitteena on, etta rakennustydmaan laatu tayttyy. Laatu-
nakokulma rakennustydmaalla on valmistuskeskeinen laatu eli rakennuksen on
oltava suunnitelma-asiakirjoissa esitettyjen vaatimusten mukainen. Taman var-
mistamiseksi, rakennustydmaalla tehdaan erilaisia varmistustoimenpiteita. Naita
varmistustoimenpiteita ovat kaikki siihen liittyvat suunnitellut ja jarjestelmalliset

toimenpiteet.”

Laadunvarmistukseen liittyvat oleellisena osana laaduntarkastukset, mutta aino-
astaan niiden nojaan ei voi nojata. Jotta laadusta voidaan varmistua, on keskei-
sessa asemassa myos laatuvaatimusten selvittaminen ja niiden selventaminen

kaikille tyontekijoille.”

73 RATU 1224-S. 2009. Rakennushankkeen laadunvarmistustoimet, s. 4.
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Laadunvarmistustoimenpiteet voidaan jakaa seka ulkoiseen etta sisaiseen laa-
dunvarmistukseen. Sisaisella laadunvarmistuksella tarkoitetaan, ettd annetaan
varmuus laatujarjestelman mukaisesta toiminnasta yrityksen omalle johdolle. Ul-
koisella laadunvarmistuksella puolestaan annetaan varmuus laadusta asiak-

kaalle, esimerkiksi tilaajalle tai rakennuttajalle.”®

Laadunvarmistuksen paatehtavat ovat laadunvarmistustoimenpiteiden selvitta-
minen, suoritettujen laadunvarmistustoimenpiteiden ymmartamisen varmistami-
nen, laaduntarkastusten suorittaminen, laatuvirheiden kirjaaminen ja syiden sel-

vittdminen, laatudokumenttien kerays, analysointi ja kayttd.”>

Laadunvarmistus aiheuttaa velvollisuuksia myos rakennuttajalle eika se yksis-
tdan ole urakoitsijan vastuulla. Rakennuttajan on huolehdittava muun muassa
suunnitelmien oikea-aikainen saaminen ja etta niiden yhteensopivuus on tarkas-
tettu. Laatuvaatimukset tulevat esiin rakennusselostuksissa, suunnitelmapiirus-
tuksissa seka tyoselostuksissa. Usein rakennuttajan laatuvaatimukset tuodaan
esille suunnitelmissa viittauksina esimerkiksi rakennusalan yleisiin laatuvaati-
muksiin tai normeihin, kuten rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset (RYL 2000

-sarja) tai erilaiset tuotestandardit.”®

3.3.1 Viranomaisten edellyttamat laadunvarmistustoimenpiteet

Viranomaiset edellyttavat useita laadunvarmistustoimia. Yleinen ohjaus rakenta-
misessa perustuukin lain, asetuksen ja rakentamismaaraysten tasoisiin saéannok-
siin. Nailla ohjeilla voidaan varmistua siita, etta talonrakentamisella on saavutettu
tietty vahimmaistaso. Viranomaisten tehtavana on valvoa, etta rakennushank-
keessa olevien henkildiden asiantuntemus on riittdvaa ja ettd hanke toteutetaan

lain tai sen mukaan saadettyjen velvoitteiden mukaisesti. Viranomaisasioiden

75 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 36.
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37.
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tayttymisesta vastaa kohteen rakennuttaja ja tasta huolehtimisvelvollisuudesta
on maarays laissa. Huolehtimisvelvollisuus pitaa sisallaan sen, etta rakennutta-
jan on huolehdittava kohteen lain, saannosten ja rakennusluvan mukaisesta to-
teutuksesta. Tarkeimpia viranomaisten edellyttamia toimenpiteitd laadunvarmis-
tukseen liittyen ovat rakennushankkeen aloituskokous, rakennustyon tarkastus-
asiakirja seka laadunvarmistusselvitys. Lisaksi esimerkiksi aloituskokouksessa
voidaan tasmentaa, mitd muita toimenpiteitd viranomainen velvoittaa teke-

maan.”’

3.3.2 Rakennuttajan oman toiminnan laadunvarmistustoimenpi-
teet

Myds rakennuttajalla on omat laadunvarmistustoimenpiteensa. Yleensa raken-
nuttajan laadunvarmistustoimenpiteitd ohjaa edella mainitut viranomaisvaatimuk-
set seka rakennuttajan oma laatujarjestelma. Rakennuttajan on laadittava han-
kekohtainen rakennuttajan laatusuunnitelma ja siihen liittyva laadunvalvonta-
suunnitelma, jonka tarkoituksena on ensisijaisesti palvella rakennuttajaa itseaan.
Usein tama laatusuunnitelma sisallytetdan rakennuttajan laatimaan projektisuun-
nitelmaan. Rakennuttajan toimenpiteissa korostuu myotavaikutusvelvollisuus
seka tydmaavalvonta. Usein tahan tydmaavalvontaan kaytetaan esimerkiksi ul-
kopuolisia valvoijia, jolloin rakennuttaja saa puolueetonta valvontaa. Valvojan teh-
tavat vaihtelevat paljon hankkeittain, mutta keskeisia tehtavia on maaritelty esi-
merkiksi kortissa RT 16-10447. Rakennuttajan myotavaikutusvelvollisuus on tar-
keimpia asioita hankkeen laadun nakokulmasta. Myotavaikutusvelvollisuus pitaa
sisallaan muun muassa viranomaisten lupien hankkimisen, viranomaisten teke-
mien suunnitelmien tarkastusten ja lupien edellyttamien katselmusten ja mittaus-

ten veloitusten maksamisen, suunnitelma-aikataulun laatimisen yhteistyossa ura-

77 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 39-
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koitsijan kanssa, suunnitelma-asiakirjojen toimittamisen ajoissa urakoitsijan kayt-
toon sisallollisesti verrattuna ja tarkastettuina seka urakkaan kuulumattomista

toista urakoitsijalle aiheutuvien hairiiden estamisen.’®

3.3.3 Urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet

Urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet voidaan jakaa kahteen osaan, jotka
ovat koko tyomaata koskevat laadunvarmistustoimenpiteet seka yksittaisia teh-

tavia koskevat laadunvarmistustoimenpiteet.”

YSE eli rakennusurakan yleiset sopimusehdot velvoittavat urakoitsijaa tekemaan
oman laatusuunnitelmansa, jonka osana urakoitsijaa voidaan velvoittaa lisaksi
esittamaan kirjallisesti myos laadunvarmistustoimenpiteensa. Nama laadunvar-
mistustoimenpiteet esitetddn laadunvarmistussuunnitelmassa, jossa huomioi-
daan luonnollisesti urakoitsijan omien tdiden laadunvarmistus mutta myds aliura-
koiden laadunvarmistus. Laatusuunnitelma on yksittaisen rakennushankkeen
laatujohtamisen kaytannon tyovaline, jonka lahtokohtana on tydmaasta tehty po-
tentiaalisten ongelmien analyysi (POA). Potentiaalisten ongelmien analyysissa
ongelmina voivat olla esimerkiksi suunnitelmien oikea-aikainen saanti, tuotannon
tai resurssien saanti tai esimerkiksi erityisten sopimusehtojen kaytto. Naiden tun-
nistettujen ongelmien ja riskien pohjalta luodaan laatusuunnitelma, jossa maari-
tetdan toimintamenetelmat, joilla riskit ja ongelmat voitaisiin torjua ja niiden hait-
toja vahentaa. Laatusuunnitelmassa huomioidaan jokaisen hankkeen erityispiir-
teet, jotta esimerkiksi hankkeen asiakkaan toiveet ja tarpeet voitaisiin toteuttaa.
Toinen laatusuunnitelman tavoite on varmistaa, ettd hankkeelle asetetut laatu-
vaatimukset voivat tayttya. Urakoitsijan laatusuunnitelmassa on kasiteltava muun

muassa asiakassuhteen hoito, suunnitelmakatselmusten ja suunnitelma-aikatau-

78 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 42-
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lun valvonta, lisa- ja muutostydkaytanndét, laadunvarmistuskaytannot seka yhteis-

tydkaytannot (kuva 6). Laatusuunnitelma kertoo hyvin myds sen, kuinka yrityksen

arvot toteutuvat kaytannossa kyseisella tydmaalla.®

1. Kohdetta koskevat yleistiedot
- kohde
- osapuolet
- urakoitsijan organisaatio
- vastuut

Asiakassuhteen hoito
Suunnitelmien hallinta

B WnN

- suunnitelmien vastaanotto, jakelu ja arkistointi

- suunnitelmamuutosten toteaminen
- lisd- ja muutostydsuunnittelu
- taydentdva suunnittelu
Tuotannon ajallinen hallinta
Hankinnat ja niiden valvonta
Kustannushallinta
Yhteistydmenettelyt
- reklamaatioiden kasittely
9. Tydmaan alueen kayttd
10. Laadunvarmistus

- laadunvarmistustoimenpiteet

0N O

- poikkeamien kasittely ja korjaavat toimenpiteet

- tarkastus-, mittaus- ja testauslaitteet
- tarkastusasiakirja

11. Tyén luovutus

12. Laatusuunnitelman yllapito

Liitteet

- tydmaan turvallisuussuunnitelma
- tyémaan ymparistésuunnitelma

Hankkeen potentiaalisten ongelmien analyysi
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Kuva 6. Esimerkki laatusuunnitelman sisallysluettelosta.?’

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot edellyttavat urakoitsijalta laatusuunnitel-
man lisaksi laadunvalvontaa, joka sisaltaa velvoitettuja toimenpiteita urakoitsi-
jalta. Naita toimenpiteita ovat paitsi urakoitsijan jo kappaleessa 2.1 mainittu itsel-
leluovutus ennen rakennuttajalle tapahtuvaa luovutusta, myos havaituista vaka-
vista laatuvirheista ja niiden korjaamiseksi tehdyista toimenpiteista kertominen
tilaajalle. Urakoitsijalle kuuluu rakennustavaroiden ja -osien tarkastaminen ennen
kiinnitysta seka epakelpojen tarvikkeiden tai rakennusosien poistaminen valitto-
masti tydmaalta, jarjestelmien ja laitteistojen toiminnallinen tarkastaminen kayt-
tokokein seka lisaksi sopimusasiakirjoissa mainittujen laatukokeiden kustantami-
nen. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot edellyttavat urakoitsijaa tekemaan
itselleluovutukset ennen tyon sen tilaajalle luovuttamista. Siina varmistutaan siita,
etta tyo luovutetaan tilaajalle virheettomana ja suunnitelmien mukaisena. Tama
velvoite koskee kaikkia urakkasopimuksia, joten se velvoittaa myos urakoitsijan
aliurakoitsijoita tekemaan saman. Lisaksi laadunvalvonnan oleellisena osana on

my0s laatutodistusten tarkastus ja arkistointi.®?

Luvussa 2.1.2 mainitut itselleluovutukset ovat keskeinen osa koko kohteen luo-
vutusprosessia. Ne koskevat seka rakennus- etta taloteknisia toita, kuten jarjes-
telmia ja laitteistoja. Yleensa aikataulutukseen varataan lohkoittain aikaa noin
kahdesta neljaan viikkoa hankkeesta riippuen. Rakennusteknisten toiden itselle-
luovutus koostuu eri vaiheista, joita ovat luovutuksen esitarkastus, virheiden ja
puutteiden korjauksen suunnittelu ja kdynnistys, systemaattiset virheet, satunnai-
sesti esiintyvat virheet, korjausten tarkastus ja luovutusvalmiuden toteaminen,
loppusiivous ja tilojen lukitus seka lopuksi kohteen luovutus tilaajalle. Luovutus-

vaiheen esitarkastuksessa tyonjohto tarkastaa rakennuksen eri tilat kirjaten puut-

81 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 51.
82 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 47-
48.
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teet, vaurioitumiset ja virheelliset suoritukset tiloittain. Jos havaitaan systemaat-
tisia virheita, on niiden korjaaminen aloitettava valittomasti, silla niiden korjaus-
kesto voi olla pitka verrattuna kaytdssa olevaan aikaan. Korjausvelvollinen on
kuitenkin selvitettava ennen kuin korjaustoimenpiteet aloitetaan; jokainen osa-
puoli on velvollinen korjaaman vastuulleen kuuluvat asiat. Talotekniikan luovu-
tuksen valmistelun vaiheet ovat toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen,
toimintakokeiden teko, koekaytot, tarkistusmittausten teko seka loppukatselmus.
Itselleluovutuksen tarkoituksena on saada varmuus siita, etta laitteet ja jarjestel-

mat ovat asennettu oikein ja toimivat toivotulla tavalla.83

Yksittaista tehtavaa koskeva laadunvarmistustoimenpide on tehtavasuunnitelma.
Silla varmistetaan tuotannon eteneminen suunnitellulla tavalla ja annetaan tuo-
tannonsuunnittelu-, ohjaus- ja toteutusvastuu osakokonaisuuksista vastaaville
henkilGille. Yksittaisen tehtavan suunnittelussa painotetaan sita, etta tehtavan
aloitusedellytykset ovat kunnossa ja tehtava tulee varmasti suoritutetuksi. Tehta-
vasuunnitelman on vastattava kysymyksiin: "Mika on haluttu laatuominaisuus ja
sen vaatimus?”, "Miten laatuvaatimusten tayttyminen todetaan?”, "Miten mene-
telladn poikkeamistapauksissa?”, "Miten poikkeamat raportoidaan?” ja "Mitka
ovat tehtavaan liittyvat yleisimmat virheet, mista ne johtuvat ja miten ne ehkais-

taan?” (kuva 7).84

83 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustyémaan laatutoiminnot, s. 58-
60.
84 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 53.
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Tarkastettava asia

Vaatimus

Mittaus / todentaminen

Alusta

puhtaus

ei saa olla irtopdlya eika likaa

pinnan harjaus, irtoaako likaa?, silmamaarainen tarkastus

kosteus, esikostutus

alustan tasainen kosteutus, kostutus tarvittaessa

kosteuen mittaus pintakosteusmittarilla, péytakirjan laadinta

Materiaalit ja tarvikkeet

laastit

kalkkisementtilaastia

toimittajan dokumentit, tiedot valmistuserasta kerataan

tayttérappaus 10...15 mm
pintarappaus 4...5 mm

vesi veden lampétila oltava vahintaan +5 C mitataan mittarilla paivittain klo 7, lukemat péytakirjaan

rappausverkko kuumasinkitty silmakooltaan 19 mm tuoteselosteet ja VTT:n todistukset tarkistettava toimituksen
rappausverkko, 5 mm irti pinnasta, yhteydessa, silmakoko ja kiinnitysetéisyys mitataan,
ruostumattomat kiinnikkeet 4 kpl/m2 kiinnikkeiden maaran tarkistus silmamaaraisesti

Tyén aikana

kerrospaksuudet tartuntarappaus 2...3 mm kerrospaksuudet mitataan:

* pistokokein ottamalla koepalat
* muuten silmamaaraisesti

tartunta alustaan

tartuntarappauksen tartuntalujuus alustaan 28 d:
>1,5 MN/m2

tehdaan vetokoe, lukemat péytakirjaan

tasaisuusvaatimukset

tayttérappaus +- 7 mm 2000 mm:n matkalla
ennen pintarappausta

linjarilla (1=2000) ja mitalla tarkistus

kuivumisajat

tartuntarappaus 2 vrk, tayttérappaus 7 vrk,
pintarappaus 3 vrk, ennen seuraavaa tydvaihetta

pidetaan rappauspéytakirjaa, jota seurataan paikka-
aikakaavion avulla

tydsaumojen teko

katkaisu liikuntasaumejen kohdalta, valmiissa
pinnassa ei ulkonakda haittaavia tydsaumaraitoja

silmémaaraéinen tarkistus, tehdaan mallityo

Kuva 7. Esimerkki tehtavan (rappaustyon) laatuvaatimusten maarittamisesta.®

3.4 Rakennushankkeen tyypilliset laatuongelmat

Rakennushankkeen tyypillisia laatuongelmia ovat erityisesti viimeistelytoiden

laatu, halkeamat pinnoissa, markatilojen saumauspuutteet seka parvekeovien ja

-ikkunoiden asennusten laatutaso.86

Tyypillisten laatuongelmien syina pidetaan hankkeen puutteellisia lahtotietoja,

suunnitteluvirheita, aikatauluun ja sen hallintaan liittyvia haasteita seka eri osa-

puolien osaamattomuutta.8”.88

85 Kankainen, J. & J-M, Junnonen. 2001. Laatuajattelu ja rakennustydmaan laatutoiminnot, s. 53.
86 https://www.rt.fi/Tietoa-alasta/Laatu/kymmenen-kysymysta-rakentamisen-laadusta2/#yleisim-

matvirheet. Viitattu 28.11.2022.
87 https://www.rt.fi/Tietoa-alasta/Laatu/. Viitattu 28.11.2022.

88 RT 10-11255. 2017. Talonrakennushankkeen kulku, riskien- ja laadunhallinta, s. 5.
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RALA:n eli Rakentamisen Laatu Ry:n keraama palaute 1747:sta kohteesta tukee
kasitysta siita, etta laatuongelmien syyt johtuvat jo suunnitteluvaiheessa teh-
dyista ratkaisuista ja toimenpiteista. Nykyrakentamisessa hankkeita Iahdetaan to-
teuttamaan jo siind vaiheessa, kun suunnittelutyot ovat vielda keskeneraiset.
Suunnittelijoiden kokemus tassa asiassa on se, etteivat he saa tarpeeksi laajoja
lahtotietoja tilaajalta, mika puolestaan johtaa aikataulujen pettamiseen ja suunni-
telmien vajaavaisuuteen. Huonosti lahto- ja suunnittelutietoja saadaan toimisto-
ja kauppahankkeiden projektinjohtourakoissa. Tahan vaikuttaa paljolti se, etta
usein loppukayttajat varmistuvat vasta, kun rakennusvaiheessa ollaan jo pit-

kalla.s®

89 Molsa, S. 2015. Laatuvirheet lahtevat jo suunnittelusta. Rakennuslehti.
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4 Luovutusvaiheen nykytila YIT:n toimitilakohteissa

Ennen luovutusvaiheeseen siirtymista pidetaan luovutusvalmiuskatselmus, jolla
varmistetaan, etta edellytykset luovutusvaiheelle ovat kunnossa. Luovutusval-
miuskatselmuksen tavoitteena on varmistaa nollavirheluovutus asiakkaalle ja sa-
malla saavuttaa asiakastyytyvaisyys. Luovutusvalmiuskatselmuksessa kaydaan
lapi tydmaan tavoitekustannus- ja kassavirtaennusteet, projektin riskienhallinta-
suunnitelma, luovutusvaiheen aikataulu, luovutus- ja kayttoonottosuunnitelma,
keskeiset sopimuskumppanit ja sopimustilanne, tydmaan yleisaikataulu, parhaat
kaytannoét ja kehitystoimet tavoitteiden saavuttamiseksi jatkossa seka resurssi-

analyysi ja -suunnitelma.®®

Toimitilakohteiden luovutusvaiheeseen sisaltyy laajasti erilaisia tehtavia. Yksi tar-
kea tehtava on luovutusvaiheeseen kuuluvien kokousten ja palaverien jarjesta-
minen, joita ovat viikko- ja urakoitsijapalaverit. Lisaksi luovutusvaiheeseen kuuluu
rakennusvaiheiden porttikatselmukset sisaltaen tydomaan lopetuspalaverin, tilaa-
jan vastaanottotarkastuksen pyytamisen seka aliurakoitsijoiden vastaanottotar-
kastusten pyytamiset ja taloudelliset loppuselvitykset. Oleellisena osana luovu-
tusvaihetta ovat jo rakentamisvaiheessakin mukana olleet tehtavat: dokumentaa-
tion varmistaminen, aikataulun ja kustannusten seuranta seka lisa- ja muutostoi-
den seuranta. Itse luovutusvaiheessa suurimpia kokonaisuuksia ovat talotekniset
tarkastukset, kohteen kaytonopastukset, kohteen huoltokirjan kokoaminen, tar-
kastusasiakirjan lapikaynti ja vastuullisten henkildiden allekirjoitusten keraami-
nen, rakennusvalvonnan loppukatselmuksen pito rakennushankkeeseen ryhty-
van kanssa, takuutoiden vastuuhenkildiden kerays ja ilmoittaminen seka muut

viranomaisten ja rakennusluvan maaraamien katselmusten pito.%°

% YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 24.2.2023.
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Omaperusteisten toimitilahankkeiden luovutuksessa luovutuksia tapahtuu usei-
den eri osapuolten valilla. Eri osapuolten valilla on erilaisia sopimuksia. Luovu-
tusvaiheessa on huomioitava ndma eri osapuolten eri sopimusten vaatimusten
tayttyminen. Ei riita, ettda huomioidaan esimerkiksi pelkastaan loppukayttajien eli
vuokralaisten antamat vaatimukset. On huomioitava myos kiinteistén omistajien
tuomat vaatimukset, jotka voivat poiketa huomattavastikin loppukayttajien vaati-

muksista.®!

Haasteita ja kehityskohteita luovutusvaiheessa tehtyjen puute- ja virhelistojen pe-
rusteella on erityisesti talotekniikan osalta. Vuonna 2020 tehdyn toimitilakohteen
luovutuksen yhteydessa laadittujen virhe- ja puutelistojen osalta noin 70 % huo-
mautuksista liittyy talotekniikkaan. Esille virhe- ja puutelistoissa nousee erityisesti
laitteiden merkintdjen vajavaisuus. Myds kolhujen ja naarmujen osuus erityisesti
ovissa ja kynnyksissa nousee virhe- ja puutelistoista selkeasti esille. Parannetta-
vaa yksittaisten urakkojen osalta on esimerkiksi alakatto- ja lattiamattoasennuk-
sissa. Alakattoasennusten osalta huomautuksia nousee esille erityisesti alakat-
tojen asemointiin ja kohdistukseen liittyen. Lattiamattoasennukseen liittyvien huo-
mioiden keskipisteeksi nousee mattojen saumakohtien asennusjaljet seka reuno-
jen siistiminen. Virhe- ja puutelistojen pohjalta voidaan myos tulkita, etta siistey-

den kanssa on kehitettdvaa luovutusvaiheessa.%?

Asiakastyytyvaisyystutkimukset

Epsi Rating on Pohjoismaiden suurin riippumaton yhtio yritysten asiakas- ja tyo-
tyytyvaisyyden tutkimisessa ja mittaamisessa. Epsi Ratingin vuoden 2020 kulut-
taja-asiakastyytyvaisyystutkimuksen mukaan Suomen uudisasumisrakentami-
nen piti jo toista vuotta perakkain johtoasemaa tutkimustuloksissa. Asiakastyyty-

vaisyysindeksi oli 77,7, jonka vahvistaa myds EPSI Rating Finlandin maajohtaja

9TYIT Suomi Oy intranet. Viitattu 24.2.2023.
92 Yrityksen luovutetun toimitilakohteen virhe- ja puutelista. Ei julkaistu.
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Heidi Laitinen. Suomessa toiseksi vuoden 2019 kilpailussa yltaa YIT, joka jai alle

puolen prosentin paahan voittajasta.®

NPS-mittaus

Asiakastyytyvaisyystutkimusta on tehty myos YIT Suomi Oy:n toimesta. Toimiti-
lakohteiden luovutusvaiheen asiakastyytyvaisyyskyselyn tutkimustulokset osoit-
tavat, etta asiakkaat ovat olleet keskimaaraisesti erittain tyytyvaisia yrityksen luo-
vutusprosessiin. Tutkimuksien NPS-luvun keskiarvona on 52. Skaala NPS-luku-
arvossa on -100 - +100.% NPS on lyhenne termista "Net Promoter Score” ja tii-
vistettyna se vastaa kysymykseen: "Kuinka todennakdisesti suosittelisit yrityksen
palvelua tai tuotteita ystavallesi tai kollegallesi?” Jos NPS-luku on negatiivinen se
tarkoittaa, etta tyytymattomia vastaajia eli asiakkaita on enemman kuin tyytyvai-
sia.% Tutkimuksen mukaan asiakkaat ovat olleet tyytyvaisimpia yhteistyohon. Ke-
hittdmisen varaa on eniten varhaisen vaiheen tiedottamisessa, siihen asiakkaat

ovat olleet vahiten tyytyvaisia.%

4.1 Laadunhallinta yrityksessa

4.1.1 Toimintajarjestelma

YIT:lla on kaytossa GRIP Johtamisjarjestelma, jonka avulla yritys varmistaa, etta
yrityksen Kilpailukyky kehittyy yrityksen tavoitteiden mukaisesti. Johtamisjarjes-
telma syntyi, kun YIT ja Lemminkainen fuusioituivat vuoden 2018 alussa. Jarjes-

telma on kaytossd myds Suomen ulkopuolella.®®

Bhttps://www.rt.fi/Ajankohtaista/Tiedotteet1/2020/uudisasuntorakentamisen-asiakastyyty-
vaisyys-edella-muita-toimialoja-ja-ruotsia/. Viitattu 15.12.2022.

94 YIT Suomi Oy intranet. 2020. Asiakastyytyvaisyyskysely. Viitattu 15.12.2022.

9  https://www.salescommunications.fi/blog/mika-on-nps-ja-miksi-sen-tulisi-kiinnostaa-yritysta.
Viitattu 20.12.2022.

9 https://www.gpr.com/fi/asiakkaat/yit. Viitattu 15.1.2023.
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Koko toimintajarjestelman selkaranka on Gate-malli, jonka ymparille kaikki pro-
jektit rakentuvat. Gate-malli on tapa ohjata projekteja siten, etta hyvaksyntakri-
teerit tayttyvat ja riskienhallintaa tehdaan kriittisissa kohdissa, jossa ongelmien
syntymista voidaan parhaiten ehkaista. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta jo-
kaisen hankkeen on lapaistava kukin portti hyvaksytysti, jotta hanke voi edeta ja
onnistua. Esimerkiksi omaperusteisen hankkeen Gate-mallissa on seitseman
paatason porttia G1-G7, joissa jokaisessa on omat hyvaksyntakriteerit ja -ehdot

sille, etta hanke voi siirtyad seuraavaan vaiheeseen.%’

Toimintajarjestelma on luotu koko yritykselle, jotta on saatu yritykselle yhteiset
tavat toimia, suunnitella, toimia, arvioida ja kehittaa asioita. Toimintajarjestelma
pohjautuu PDCA-malliin. Johtamisjarjestelma mahdollistaa paremman toiminnan
seurannan ja paatoksenteon. GRIP-johtamisjarjestelman avulla tyétapoja voi-
daan kehittaa systemaattisesti ja muutokset saadaan vietya kaytantoon. Tietyt
toimintatavat ovat yhteisia koko yrityksessa, mutta eri liiketoiminnoilla jotkut sisal-

|6t voivat vaihdella.®”

Toimintajarjestelman avulla YIT:n johto on pystynyt johtamaan liiketoimintaa te-
hokkaammin. Jarjestelman avulla tydmaat ja muut yrityksen tukitoiminnot ovat
tietoisia siita, mita tehtavia tietyssa vaiheessa hanketta taytyy tehda. Tehtaviin on
liitetty myds ohjeet, tarvittavat sovellukset sekd valmiit dokumenttipohjat. Yhtei-
sen prosessin seuraaminen tekee tyonteosta selkeaa ja varmistaa, etta turvalli-
suus- ja ymparistosaannoksia seka muita saannoksia noudatetaan. Yhtenaisilla
toimintatavoilla tyonkierto ja tuuraaminen helpottuvat. Myds asiakkaan nakokul-
masta tama on tarkeaa, silla talla tavoin varmistetaan, etta asiakkaat saavat sa-

maa laatua kaikkialla henkil6ista ja tilanteista riippumatta.®’

97 YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 15.1.2023.
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4.1.2 Laadunhallintasuunnitelma

Omaperusteisen liiketoimintamallin toteutus- ja tuotantosuunnitteluvaiheessa on
useita laatuun liittyvia toimenpiteita. Toteutus- ja tuotantosuunnitteluvaihe on ra-
kentamisvaihetta edeltava vaihe, jota kutsutaan myos nimellad kultainen aikaik-
kuna. Yksi merkittava kultaisen aikaikkunan laatuun liittyva tehtava on tilaajalla
hyvaksytettava laadunhallintasuunnitelman teko. Laadunhallintasuunnitelmalla
tarkoitetaan projektisuunnitelman ja laadunvarmistusmatriisin yhdistelmaa.
Suunnitelmassa on huomioitava rakennusvalvonnan tarkastusasiakirjassa esite-
tyt kohdekohtaiset vaatimukset. Lisaksi on varmistuttava siita, etta poikkeamat

ovat kasitelty ja juurisyyt analysoitu.®®

Laadunhallintasuunnitelmassa on esitettava projektin toteutusorganisaatio seka
jokaisen ydintehtavat. Suunnitelmassa esitelldan tilaajan ja rakennusvalvonnan
esittamat vaatimukset kohteelle seka vaatimusten toteutustavat. Laadunhallinta-

suunnitelmasta on selvittava seuraavat asiat:

e Tiedottamis- ja palaverikaytannot seka poikkeamaraportointi

¢ Rakennustuotteiden kelpoisuuden varmistuksen toimintatapa

e Hankkeen ymparistotavoitteet

¢ Rakennusvalvonnan seka tilaajan erityiset kohteelle asettamat vaatimuk-
set

o Tyoterveys ja -turvallisuuskaytannot

¢ Asiakassuhteen hoitamiskaytanto

e Henkilosto

e Tydvaiheiden hallintamenetelmat

e Laatu ja laadun dokumentointimenetelmat

e Talouden ja hankinnan hallintamenetelmat

e Aikatauluhallinta

%8 YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 15.1.2023.
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e Suunnitteluohjauksen toimintamenetelmat

e Kehitysmenetelmat

Ylla oleville vaatimuksille ja niiden toteutuksille on myds esitettava vastuuhenki-

6t.99

Laadunvarmistusmatriisi on osa laadunhallintasuunnitelmaa. Laadunvarmistus-
matriisiin merkitaan jokaiselle tyovaiheelle tehtavat laadunvarmistustoimenpiteet
seka paiva, jolloin toimenpide on suoritettu. Lisdksi matriisissa on nimetty jokai-

selle toimenpiteelle vastuuhenkilo.%®

9 YIT Suomi Oy intranet. Viitattu 15.1.2023.
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4.2 Haastattelu luovutusvaiheen nykytilasta toimitilakohteissa

Nykytilan selvittamiseen kaytettiin teemahaastattelua. Teemahaastattelu on kva-
litatiivinen eli laadullinen tutkimusmenetelma. Tama tutkimusmenetelma valikoi-
tui siksi, koska sen avulla haluttiin saada lisaa ymmarrysta koetuista luovutusvai-

heen laadunhallinnan haasteista.1%

Laadulliset teemahaastattelut kohdennettiin YIT Suomi Oy:n luovutusproses-
seissa mukana olleille henkilille, jotka edustivat hankkeen eri osapuolia. Osa
haastateltavista oli padurakoitsijan edustajia ja osa rakennuttajan eri osapuolien
edustajia, kuten esimerkiksi itse rakennuttajan edustajia tai rakennuksen loppu-
kayttajia. Lisaksi tutkimuksessa tutustuttiin yrityksen asiakas- ja tyotyytyvaisyy-

den tuloksiin.

4.2.1 Haastattelun teemat

Haastatteluteemat pohjautuivat tutkimuskysymyksen "Luovutusvaiheen tyypilli-

simmat haasteet” ymparille. Haastattelussa kaytiin lapi seuraavia teemoja:

luovutusvaiheen kulku

loppukayttajien rooli luovutusprosessissa

haasteiden ilmenemisajankohta

ennakkotarkastusten toteutuminen.

Teemojen tarkoituksena oli antaa vastauksia tutkimuskysymykseen seka ennen

kaikkea siihen, onko loppukayttajien roolia ymmarretty luovutusprosessissa.

100 Kananen, J. 2014. Laadullinen tutkimus opinnaytetyona, s. 72.
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Teemahaastattelu toteutettiin kasvotusten joko tydmaavierailun yhteydessa tai
erillisina haastattelukaynteina eri osapuolten yritysten tiloissa. Teemahaastattelut
etenivat keskustelutyyppisesti etukateen suunniteltujen teemojen mukaisesti
haastateltavien ehdoilla. Teemat esiteltin haastateltaville haastattelun alussa.
Teemahaastattelun ideaa tukien, haastateltava kertoi vapaasti aiheeseen liitty-
vaa kertomustaan tutkimuksen kohteena olevasta ilmiosta. Haastattelija teki va-
lilla tarkentavia kysymyksia ja huolehti siita, etta keskustelu pysyi aihealueen si-
sapuolella. Haastattelun teemat pohjautuivat tutkimuskysymyksen ymparille.
Teemojen tarkoituksena oli antaa vastauksia tutkimuskysymykseen ja tutkimus-
kysymyksen juurisyihin. Teemahaastattelun tulokset esitetaan luvussa 4.2.2 eri

osapuolten nakokulmista ja luvussa 4.2.3 teemoittain.

4.2.2 Haastattelun tulokset eri osapuolten nakokulmista

Tassa luvussa teemahaastattelun tulokset on esitetty eri osapuolten nakokul-
mista. Teemahaastatteluiden avulla saatiin selkeampi kasitys siita, miten luovu-
tusvaihe on koettu eri osapuolten nakokulmasta, mitkd ovat olleet suurimmat
haasteet, mitkd toimintatavat ovat olleet hyvia ja mita toimintatapoja kannattaisi
mahdollisesti kehittaa. Teemahaastatteluiden avulla saatiin kasitys eri haastei-
den ilmenemisajankohdista. Aikataulun haasteet, toimimaton yhteistyo ja resurs-
sivaje tunnistettiin jo luovutusvaiheen alussa, kun taas loppukayttajan rooli, kasi-
tys laatutasosta ja luovutusajankohdan merkitys loppukayttajalle tunnistettiin
vasta luovutusvaiheen lopussa (kuva 8). Loppukayttajaa haastatteluissa edusti
henkilo, joka oli ollut luovutettavassa toimitilahankkeessa mukana aktiivisesti
suunnitteluvaiheesta aina luovutusvaiheeseen saakka. Lisaksi toisen hankkeen
asiakasrajapintaa hoitanut tydmaainsinoori toi loppukayttajiltéa saatua palautetta
esille toisen toimitilakohteen luovutukseen liittyen. Rakennuttajaa edusti haastat-
teluissa kiinteistokehityssegmentilta kaksi henkiloa, joista toinen vastasi kohteen

vuokrauksesta loppukayttajille ja toinen kohteen myynnista sijoittajille. Tuotannon

101 Kananen, J. 2014. Laadullinen tutkimus opinnaytetyona, s. 72.
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nakokulmaa haastatteluissa toi esille yhteensa kolme henkild3a, jotka olivat kah-

delta eri toimitilahankkeelta.

Loppukayttajan nakokulma

Kokemus luovutusvaiheesta vaihteli paljon hankkeiden valilla. Molemmissa hank-
keissa esille nousi aikataulun kireys, mutta kokemus oli, etta siitéd huolimatta luo-
vutusvaihe kokonaisuudessaan aikataulun osalta oli onnistunut. Kohteet valmis-

tuivat aikataulun mukaisesti.

Toisen toimitilahankkeen suurimpana haasteena loppukayttajan nakokulmasta
oli avoimuuden puute ja nakemyserot siita, millainen laatutaso luovutusvaiheessa
tulisi olla, jotta tarkastukset voitaisiin pitaa. Ennakkotarkastuksia oli pidetty ennen
varsinaista hallinnanluovutusta. Loppukayttajan mukaan puutteisiin oli kiinnitetty
huomiota jo ennen varsinaista luovutusta erilaisten tarkastusten muodossa. Ha-
nen mukaansa heilla oli selkea nakemys siita, millaista tilaa he tarvitsivat ja mil-
laiset vaatimukset heilla hankkeelle oli. Ongelmaksi koettiin se, etta lahtokohtai-
sesti hanke oli [ahdetty toteuttamaan ikdan kuin vaarassa jarjestyksessa. Loppu-
kayttajan nakemys oli, etta tulevaisuudessa vastaavissa hankkeissa koko projekti
tulee 1ahtea loppukayttjjista itsestaan. Talla tarkoitetaan, etta loppukayttaja itse
hankkii sopivan tontin, maarittelee rakennuksen suunnitelmat ja kilpailuttaa vasta

sen jalkeen hankkeen toteuttajat.

Toisen toimitilahankkeen luovutukseen liittyen ei puolestaan loppukayttajien puo-
lelta tullut juuri kehitysehdotuksia, vaan kokemus luovutusprosessista ja koko
hankkeesta oli positiivinen. Itse luovutusvaiheessa ei ilmennyt enaa uusia haas-
teita. Toimistotilahankkeessa yhteistyd oli jatkuvaa ja avointa lapi koko hankkeen,
minka koettiin vaikuttaneen merkittavasti myds luovutusvaiheeseen. Kayttajapa-
lavereita pidettiin viikoittain ja ne koettiin tarpeellisiksi. Loppukayttajien oma ka-
sitys tilavaatimuksista ja -tarpeista vaihteli eri loppukayttajien valilla. Osalla lop-
pukayttajista oli tarkat tiedot ja kriteerit siita, mita tilalta haluttiin ja tarvittiin. Osalla
taas omat tarpeet olivat epaselvat ja ratkaisuja jouduttiin tekemaan viela myodhai-

sessakin vaiheessa. Tama siitakin huolimatta, etta itse vuokralaiset oli kiinnitetty
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hankkeeseen jo paljon ennen rakentamisvaihetta eli sita, kun rakennusta alettiin
rakentamaan konkreettisesti. Esille haastattelussa nousi vahvasti se, etta hyoty
eri sidosryhmien valilla toimivasta projekti-/tydmaainsindorista auttoi paljon.
Tassa hankkeessa projekti-insin6ori hoiti asiakasrajapintaa aktiivisesti tydmaalta
kasin, mika auttoi paljon esimerkiksi kommunikaatiokatkosten valttamisessa.
Nain myos onnistuttiin valttamaan erimielisyydet kustannusasioiden kanssa lisa-
ja muutostoiden osalta. Niin kutsuttu linkki-insindori kykeni tarjoamaan perusteel-
lisen tiedon tilaajalle mahdollisten lisa- ja muutostoiden vaikutuksista aikaan seka
kustannuksiin. Talloin tilaajan prosessi lisa- ja muutostdoiden kanssa nopeutui,
kun hanelle oli annettu selkeat perustelut siita, mista mitkakin kustannukset joh-

tuvat.

Rakennuttajan nakokulma

Rakennuttajan nakdkulmaa haastattelussa toivat esille sijoittajamyyntia hoitava
osapuoli sekad vuokralaishankintaa hoitava osapuoli. Sijoittajamyyntia hoitava
osapuoli vastasi hankkeen hankekehityksesta ja vuokralaishankintaa hoitava
osapuoli vastasi kohteen vuokrauksesta. Molempien kokemukset luovutusvai-
heesta pohjautuivat samaan toimitilahankkeeseen. Vuokralaishankintaa edus-
tava henkilo kuitenkin korosti oman roolinsa etupainoisuutta eli oman toimintansa
keskittymistd hankkeen alkuvaiheeseen eika enda merkittavasti loppuvaihee-

seen.

Seka sijoitusmyynnista vastaava etta vuokralaishankinnasta vastaava osapuoli
olivat yksimielisia siita, ettd hankkeen yksi suurimpia haasteita luovutusvai-
heessa oli selkedn nakemyksen puute asiakkaan tarpeista ja toiveista. Asiaa
hankaloitti alun perin ruotsinkielisesta englanninkieliseksi kaannetty sopimusiliite,
joka sisalsi heikon kdannodksen takia erilaisia tulkintamahdollisuuksia. Toiseksi
merkittavaksi haasteeksi luovutusvaiheessa koettiin laajat lisa- ja muutostyot,
joista luovutusvaiheessa tuli erimielisyyksia eri osapuolten valilla. Kokemus oli,
ettei asiakas kunnioittanut heille annettua paatdksentekoaikataulua, milla oli suu-

ret vaikutukset luovutusvaiheeseen. Kolmantena suurena haasteena molemmat
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osapuolet esittivat asiakkaan henkildston vaihtuvuuden. Sen koettiin hankaloitta-
van merkittavasti yhteistyota ja kokemus oli, etta tietokatkoja syntyi taman takia
huomattavasti enemman. Myos dokumentaation merkitys kasvoi henkildston
vaihtuvuuden takia. Aikaisempien henkildiden kanssa sovittuja asioita jouduttiin
todentamaan allekirjoituksin varustetuin poytakirjoin. Taman kanssa oli hankkeen
alussa ollut haasteita. Poytakirjojen allekirjoituksia ei ollut hoidettu asianmukai-
sesti ja niiden validiteetista jouduttiin hankaliin tilanteisiin taman takia. Haasteita
oli ollut koko hankkeen ajan, mutta ennakoimattomasti luovutusvaiheen kulkua
vaikeutti se, etta kiinteiston sijoittaja ei suostunut ottamaan kohdetta vastaan en-
nen hallinnanluovutusta. Hallinnanluovutuksella tarkoitetaan tassa tapauksessa
sita, etta kiinteiston loppukayttajilla on oikeus pitaa kiinteistéa hallussaan ja kayt-
taa sitd seka saada itselleen siita kertyva tuotto. 92 Samalla viikolla, kun luovu-
tuksen piti tapahtua, paaomasijoittaja ilmoitti, ettei ota kohdetta vastaan ja vetosi

loppukayttajan ilmoittamiin virheisiin ja puutteisiin.

Vuokraamisesta vastaavan osapuolen nakemys oli, etta kyseisen hankkeen lop-
pukayttajat olivat olleet aktiivisesti mukana itse luovutusvaiheessa. Kokemus kui-
tenkin oli, etta asiakkaan toiveet ja tarpeet laajenivat ajan kuluessa eivatka pysy-

neet alkuperaisissa vastaavissa.

Tuotannon nakokulma

Tuotannon nakokulmaa toivat esille henkilot kahdesta eri hankkeesta. Molem-
missa hankkeissa esille nousi kirea aikataulu ja sen tuomat haasteet koko hank-
keeseen, mutta erityisesti luovutusvaiheeseen. Kokemus molemmissa hank-
keissa oli se, etta luovutusvaiheen kireys oli lopputuloksena koko hankkeen ai-
kana ilmenneista aikatauluhaasteista. Lisaksi erityisesti toisen kohteen ennakko-

tarkastusten aikataulutus aiheutti haasteita luovutusvaiheessa.

102 hitps://www.minilex.fi/a/kiinteist%C3%B6n-hallinnan-siirto. Viitattu 18.12.2022.
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Suurimpina haasteina aikataulun lisaksi toisen toimitilakohteen luovutusvai-
heessa koettiin avoimen yhteistyon puuttuminen ja loppukayttajan huomioimatto-
muus. Haastattelussa kavi ilmi, etta tuotanto oli osittain ymmartanyt, miten oleel-
lista olisi saada loppukayttaja mukaan tydmaalla pidettaviin laadun tarkastuksiin
jo aikaisessa vaiheessa paljon ennen luovutusvaiheen loppua. Tasta huolimatta,
sita oli kirean aikataulun takia laiminlyoty. Kokemus oli, etta koska loppukayttajan
laatuvaatimukset tulevat usein esille vasta silloin, kun loppukayttaja pystyy konk-
reettisesti tulla tekemaan tarkastuksia laatutasoon liittyen, pitaisi tarkastuksiin pa-
nostaa jo paljon ennen luovutusvaihetta. Tuotannon kokemus oli, etta loppukayt-
tajan vaatimukset tulivat ilmi vasta luovutusvaiheessa, vaikka tarkoituksenmu-
kaista olisi ollut niiden ilmeneminen jo paljon aiemmin. Syyksi koettiin osittain se,
etta kirean aikataulun takia itse luovutusvaiheelle oli jatetty vahan aikaa. Yhteis-
tyo oli koko hankkeen ajan ollut haastavaa, eika yhteista savelta ollut loppukayt-
tajan kanssa oikein I6ytynyt missaan vaiheessa. Sen koettiin vaikuttavan myoés
merkittavasti itse luovutusvaiheen haasteisiin. Esille nousi vahvasti se, miten tar-
keaa olisi, etta kaikilla olisi yhteinen nakemys luovutusvaiheesta, tarkastusten

toimintamenetelmasta seka kohteessa vaadittavasta laatutasosta.

Toisen toimitilakohteen luovutusvaiheen haasteeksi kirean aikataulun lisaksi nou-
sivat talotekniikan toimintakokeet ja jarjestelmien saadot seka niiden takia viivas-
tyneet rakennustekniset tyot. Toisena suurena haasteena koettiin suunnitelmista
poikkeavat ratkaisut, kuten erikoiset tilaratkaisut. Tilaratkaisujen vaatimia muu-
toksia rakenteissa ei ollut huomioitu tarpeeksi aikaisessa rakentamisen vai-
heessa, joten luovutusvaiheessa ilmeni haasteita esimerkiksi aanieristysvaati-
musten takia. Positiiviseksi asiaksi koettiin se, etta tyypillisiltd vuokralaismuutok-
sista johtuvilta haasteilta valtyttiin. Hankkeen vuokrasopimukset oli tehty jo hy-
vissa ajoin ennen varsinaisen rakentamisen aloitusta, joten suuria suunnitelma-
muutoksia ei itse rakentamisvaiheessa enaa tullut. Aanieristysvaatimukset eivat
olleet vuokralaismuutoksista johtuvia, vaan tuotanto myonsi, etta asia oli kylla ol-
lut tiedossa jo alkuajoilta, mutta se oli vain jaanyt huomioimatta tarpeeksi ajoissa.
Tilan todellinen kayttotarkoitus ja tilan vaatimukset olivat jadneet maarittelematta
riittdvan tarkasti ja se koettiin ydinongelmaksi. Itse luovutusvaiheessa ei kuiten-
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kaan tuotannonkaan nakodkulmasta suurempia haasteita enaa ilmennyt. Yhteis-
tyo oli tuotannon nakodkulmasta ollut sujuvaa koko hankkeen ajan aina luovutus-
vaiheeseen asti. Vaikka suurempia haasteita enaa luovutusvaiheessa ei tullut
esille, kehitysehdotuksena nostettiin esille se, esille miten tarkeaa olisi osata va-
rata eri resursseja ja ymmartaa esimerkiksi projekti-insindorin rooli viela luovu-
tusvaiheessakin. Tuotannolla ja asiakkaan nakokulmaa esille tuovalla haastatel-
tavalla tuntui olevan samanlainen nakemys ja kokemus luovutusvaiheen onnis-

tumisesta.

Haasteiden ilmenemisajankohta luovutusvaiheessa

Luowubusval heen allu Liscrit sy vakheen loppus
1 2 3

Aikataulu

Yhigistyd

Kuva 8. Luovutusvaiheen haasteiden ilmenemisajankohdat.

Erot haastattelutuloksissa

Paasaantoisesti haastateltavilla oli samanlaiset nakemykset luovutusvaiheesta ja
luovutusvaiheessa ilmenneista haasteista. Esiin nousi kuitenkin muutamia nake-
myseroja. Nakemyseroja oli aikataulun realistisuuteen, valmiusasteeseen seka
tarkastusten toimintamenettelyihin liittyen. Esiin nousi luovutusvaiheen suhteelli-

sen pitka kesto huomioiden koko rakennushankkeen kokonaiskesto.

Haastattelujen perusteella kavi ilmi, ettd tuotannon kasitys laadusta oli ollut eri
kuin loppukayttajan nakemys. Tuotannon kokemus oli, etteivat loppukayttajat ol-
leet olleet kiinnostuneita itse tuotannon laatutasosta. Haastattelun perusteella
loppukayttajan kokemus oli kuitenkin toinen. Nakemyseroja oli myos siind, oliko
havaittuja puutteita tuotu esille heti niiden ilmetessa. Tuotannon ja rakennuttaja-
organisaation valilla erimielisyyksia oli myos tarkastuskierroksiin liittyen. Raken-

nuttajaorganisaatio koki, etta ohjeistus loppukayttajille tarkastusten suhteen oli
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ollut hyvaa ja riittdvaa. Tuotannon kokemus kuitenkin oli, ettei tarkastuksia ollut

tehty ohjeiden ja tarkoitusten mukaisesti.

4.2.3 Haastattelun tulokset teemoittain

Tassa luvussa teemahaastattelun tulokset on esitetty teemoittain.'®® Teemahaas-
tatteluiden vastauksista kavi ilmi, etta hankkeen aikataulu ja sen suunnittelu oli
keskeisessa roolissa koko hankkeen onnistumisen kannalta. Lisaksi esille nousi

yhteistyon ja sopimussisallon tarkentamisen merkittavyys.

Luovutusvaiheen kulku

Luovutusvaiheen kulku koettiin eri tavoin riippuen hankkeesta. Kokemus avoi-
muuden puutteesta ja haasteellisesta yhteistydsta heikensi kokemusta luovutus-
vaiheesta. Kokemus kuitenkin oli, etta juurisyyt haastavalle luovutusvaiheelle oli-
vat syntyneet jo paljon ennen itse luovutusvaihetta. Suureksi haasteeksi nostet-
tiin kayttajaosapuolen organisaation vaihdokset koko hankkeen aikana, jolloin yh-
teydenpito ja viestinta eivat pysyneet katkeamattomana ja tiedonkulku katkesi

kriittisissa kohdissa.

Loppukayttdjien rooli luovutusvaiheessa

Kaikilla haastateltavilla oli yhteinen nakemys siita, etta on tarkeaa saada loppu-
kayttajat tarpeeksi ajoissa luovutusvaihetta mukaan. Haastatteluiden perusteella
kavi ilmi, etta loppukayttajat on saatava konkreettisesti tydmaalle, jotta tuotannon
on mahdollista saada kasitys halutusta laatutasosta. Talléin myods kokemus jou-

hevasta yhteistyosta on mahdollista saavuttaa.

103 Hirsjarvi, S & H, Hurme. 2000. Tutkimushaastattelu: Teemahaastattelun teoria ja kaytanto, s.
173.
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Haasteiden ilmenemisajankohta

Teemahaastattelusta kavi ilmi, ettd haasteiden ilmenemisajankohta oli vaihte-
leva. Suurin osa haasteista oli tunnistettu jo rakennusvaiheen alussa, mutta jotkin
haasteet iimenivat vasta itse luovutusvaiheessa tehtyjen lopullisten tarkastusten

yhteydessa.

Ennakkotarkastusten toteutuminen

Haastatteluiden perusteella luovutusvaihe koettiin niin lyhyeksi, ettei ennakkotar-
kastuksille ollut jaanyt tarpeeksi aikaa. Kokemus oli, etta niihin olisi ollut syyta
panostaa, jolloin esimerkiksi loppukayttajan nakemys halutusta laatutasosta olisi
kaynyt paremmin ilmi tuotannolle. Toisessa hankkeessa, missa luovutusvaihe ko-
ettiin suhteellisen kivuttomaksi, ennakkotarkastukset oli saatu pidettya kireasta
aikataulusta huolimatta. Kokemus oli, etta niista oli ollut hyotya lopullista luovu-

tusta ajatellen.

Yhteistyo

Haastatteluista kavi ilmi, ettd kokemuksen luovutusvaiheesta ollessa hyva, yh-
teisty® oli ollut sujuvaa koko hankkeen ajan. Puolestaan hankkeessa, jossa ko-
ettiin luovutusvaihe haasteelliseksi, myos yhteistydssa oli kaikkien osapuolten
mielesta parannettavaa. Yhteistyosta keskusteltaessa nousi esille avainhenkildi-
den merkityksellisyys koko yhteistyon kannalta. Haastatteluissa korostettiin orga-

nisaation muuttumattomuuden positiivista vaikutusta.
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Kehitysehdotukset

Haastatteluissa nostettiin esille jo varhaisessa vaiheessa lisa- ja muutostyopro-
sessin sopiminen, jota voitaisiin kayttda koko hankkeen ajan. Myos haasteisiin
aikaisin reagoimista korostettiin. Kokemus oli, etta olisi tarkeaa reagoida tunnis-
tettuihin haasteisiin pikaisesti ja suurella voimalla, jotta haasteet eivat valuisi luo-

vutusvaiheeseen ja luovutusvaihe tulisi olemaan hallittu.

Resursoinnin merkittavyytta nostettiin esille. Kokemus oli, etta luovutusvaiheessa
projekti-insindorin tehtava on oleellisessa osassa, jotta luovutus saadaan kaik-
kien osapuolten kannalta mutkattomasti hoidettua. Myds sopimussisaltoihin olisi
haastattelujen perusteella tuotava tarkennuksia juuri laatutasoon ja itse luovutus-

prosessiin liittyen.
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5 Case-kohde

5.1 Kohteen esittely

Maistraatinportti 1 on arkkitehti llmo Valjakkalan suunnittelema rakennus, joka
valmistui vuonna 1987 (kuva 9). Rakennuksessa on yhteensa kahdeksan ker-
rosta. Alin kerros on maanalainen kellarikerros, rakennuksen toisesta kerrok-
sesta kuudenteen kerrokseen on toimisto- ja studiotiloja, joiden lisaksi seitseman-
nessa ja kahdeksannessa kerroksissa sijaitsee edustustiloja seka rakennuksen

iimanvaihtokonehuoneet. Alimmassa eli kellarikerroksessa sijaitsevat autopaikat,

vaestdnsuoja, varastotilat seka joitakin teknisia tiloja. Rakennuksen bruttopinta-

ala yhteensa 16821 brm?2, 104,105

Kuva 9. Myyntikuva Case-hankkeesta.'%

104 Toskovi¢, B. 2023. Kuvaus kohteesta Maistraatinportti 1. Ei julkaistu.
105 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 rakennusselostus. Ei julkaistu.
106 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 myyntikuva.
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Rakennuksen runko on paaosin tehty kantavilla pilari- ja palkkielementeilla. Ul-
koverhous puolestaan on toteutettu suurilta osin klinkkeripintaisilla betonisand-
wich-elementeilla. Kohteen julkisivu on arkkitehtonisesti suojeltu, joten julkisivu-
korjauksen yhteydessa sen ulkonaon on pysyttava muuttumattomana. Julkisivun
sommittelu perustuu 25 laatan neliihin ryhmiteltyjen klinkkerilaattojen moduuli-
jakoon. Rakennuksen sokkelit seka osa seinapinnoista on verhoiltu harmaalla

graniittilaatalla.'07.108

Rakennuksen paloluokka vastaa nykyista luokkaa P1. Kokonaisuudessaan ra-
kennus on paaosin samaa palo-osastoa, pois lukien kellarikerros, tekniset tilat,
poistumisteiden porrashuoneet seka hissit. Rakennus on varustettu automaatti-

sella paloilmoitinjarjestelmalla seka sprinklerilla.107.18

5.2 Kohteen perusparannus

Kohteen perusparannus sisaltaa julkisivujen ja sisatilojen korjauksen seka talo-
tekniikan uusimisen. Perusparannuksessa sailytetaan ainoastaan rakennuksen

kantava runko, mutta kaikki muu vesikatto mukaan lukien uusitaan.

Tilamuutokset

Kohteen huoneistoalaa kasvatetaan kohteen saneerauksen yhteydessa. Ensim-
maiseen kerrokseen sijoitetaan kadulta saavutettavia liiketiloja noin 650 m2. Sen
lisdksi kahdeksannen kerroksen edustustilat muutetaan toimistotiloiksi seka sii-
hen liittyva ulkoterassi sisatilaksi. Lisaksi kerroksiin rakennetaan paikallavaluna
uusia valipohjarakenteita, jolloin vanhat studiotilat poistuvat ja tilalle tulee uusia

toimistotiloja. 07108

107 Toskovi¢, B. 2023. Kuvaus kohteesta Maistraatinportti 1. Ei julkaistu.
108 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 rakennusselostus. Ei julkaistu.
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Kuva 10. Kohteen atrium.19®

Toimistokerrokset suunnitellaan siten, etta yhdessa kerroksessa on mahdollisuus
kuudelle eri vuokralaiselle. Suunnittelussa hyodynnetaan "Walk & Talk Prome-
nade” -tilakonseptia. Sen mya6ta likkuminen rakennuksen sisalla muuttuu miellyt-
tavaksi ja elamykselliseksi kokemukseksi. Liikkuminen tapahtuu rakennuksen at-
riumin ymparilla aktiivisissa tiloissa ja visuaalinen yhteys atriumiin on jatkuva.
"Walk & Talk Promenade” -tilakonsepti yhdistaa loogiseen kokonaisuuteen koko
kerroksen taukotilat, tydkahvilat, neuvottelu- ja ryhnmatyoétilat seka hissiaulat. Uusi
tilakonsepti luo edellytykset persoonallisen ja innovoivan monitilatoimiston luomi-
selle. Sujuvalla likkumisella atriumin ympari on ratkaiseva merkitys tdman kon-

septin toteutukselle (kuva 10).110.111

Rakennustekniset muutokset

109 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 myyntikuva.
110 Toskovi¢, B. 2023. Kuvaus kohteesta Maistraatinportti 1. Ei julkaistu.
11 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 rakennusselostus. Ei julkaistu.
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Rakennuksen saneerauksessa uusitaan koko talotekniikka, pinnat ja julkisivut.
Julkisivujen muutossuunnittelua ohjaavia tekijoita on kuitenkin useita. Elementti-
ja valesaumat ovat aiheuttaneet runsaan kosteusrasituksen, minka seurauksena
julkisivuelementtien pakkasenkestavyysominaisuudet ovat heikentyneet. Lisaksi
tiivis klinkkerilaattapinta ja uretaanilammoneriste ovat osaltaan hidastaneet ra-
kenteen kuivumista ja johtaneet sandwich-elementin rapautumiseen korjauskel-
vottomaksi. Huonokuntoisen ulkovaipan valttamattoman peruskorjauksen lisaksi
on rakennuksen uusien kayttotarkoitusten seka nykyajan hengen takia syntynyt
tarve ulkoilmeen uudistamiseen. Koska rakennuksen ulkovaippa uusitaan paitsi
umpipintojen, myods ikkunoiden osalta, myos julkisivujen aani- ja lammonerista-
vyys muuttuu paremmaksi. Vanhojen kaakelipintojen tilalle asennetaan Stofix-
julkisivuelementit, joilla on erinomainen saankestavyys seka fysikaaliset ominai-
suudet. Ne noudattavat lisaksi ulkonaodllisesti rakennuksen alkuperaista julkisi-

vua.112'”3

5.3 Eri osapuolten valiset luovutukset

Rakennushankkeen luovutusvaiheessa ei luovuteta pelkastaan valmista raken-
nuskohdetta sen tilaajalle, vaan luovutusprosesseja tapahtuu usein eri osapuol-
ten valilla. Itse rakennuskohteen luovutus tilaajalle on vain yhden sopimuksen
luovutus, mutta sita ennen ja sen jalkeen, tapahtuu useita muitakin luovutuksia.
Esimerkiksi omaperusteisessa hankkeessa, kuten hankkeessa Maistraatinportti
1, on useita sopijapuolia, joilla on keskenaan erilaisia sopimuksia. Naita sopija-
puolia ovat Kiinteistokehitys-segmentti, Toimitilat-segmentti seka loppukayttajat
eli vuokralaiset. Myos sopimuksia eri osapuolten valilla on erilaisia. Kaytettavia
sopimuksia ovat KVR-urakka, kauppakirja, vuokrasopimus, sopimus tilojen to-

teuttamisesta seka projektinjohtourakka. 4

112 Toskovi¢, B. 2023. Kuvaus kohteesta Maistraatinportti 1. Ei julkaistu.
113 Toskovi¢, B. 2021. Maistraatinportti 1 rakennusselostus. Ei julkaistu.
14 YIT Suomi Oy intranet. Omaperusteisen hankkeen sopimusrakenne. Viitattu 15.1.2023.
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KVR-urakkamuotoa kaytetaan YIT:n ja Kiinteistdosakeyhtion valisessa sopimuk-
sessa. Sopimusehtona toimii YSE 1998. Toimenpiteina tassa sopimuksessa ovat
itse sopimuksen solmiminen seka sen lisaksi tyomaakokoukset, urakkakohteen
luovutus ja takuutarkastukset. Sopijapuolta YIT, edustaa tassa tapauksessa kor-
jausrakentamisen yksikkd. Sopijapuoli kiinteistdosakeyhtiota edustaa puolestaan
YIT:n Kiinteistokehitys-segmentti ja sen vastuullisena henkilona toimii hankeke-
hityksesta vastaava henkild. Tama sopimuksen sisalto siirtyy kaupanteon yhtey-
dessa kokonaan sijoittajalle. Hankkeen rakennuttamisen tehtavista vastaa hank-

keen projektipaallikko. s

Kauppakirjan sopijapuolina ovat Kiinteistokehitys-segmentti seka sijoittaja. Tama
sopimus maarittaa koko kiinteiston hinnan ja siirtdaa Kiinteistbosakeyhtion omis-
tuksen YIT:Ita sijoittajalle. Kauppakirja myos siirtdéa KVR-urakkasopimuksen so-
pijapuolen sijoittajan maarittelemalle taholle. Kauppakirjassa voidaan sopia myos
KVR-urakkasopimuksen omistajan velvollisuuksia kuten rakennushankkeeseen
ryhtyvat tehtavien ja rakennuttamisen tehtavien siirtamisesta YIT:lle viela kau-
panteon jalkeen. Kauppakirjassa ei ole erikseen maaritelty sopimusehtoja ja sen
toimenpiteina toimivat itse kaupanteon lisaksi omistusoikeuden siirtyminen, kaup-

pahinnan maksaminen seka kauppahinnan tdsmennykset.'"®

Vuokrasopimuksessa sopijapuolina ovat Kiinteistoosakeyhtid seka vuokralainen.
Siina sovitaan tilojen kaytosta ja kunnosta luovutushetkella. Talla sopimuksella ei
ole sopimusehtoja, kuten esimerkiksi YSE 98. Taman sopimuksen toimenpiteina

on ainoastaan hallinnanluovutus.'®

Tilojen toteuttamisen sopimuksessa sopijapuolina ovat Kiinteistokehitysseg-
mentti seka vuokralainen. Tama sopimus maarittelee tilojen rakentamisen vuok-

ralaisen kayttoon, lisa- ja muutostdiden ehdot sekd vuokralaisen tydskentelyn ti-

5 YIT Suomi Oy intranet. Omaperusteisen hankkeen sopimusrakenne. Viitattu 15.1.2023.
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loissa ennen hallinnanluovutusta. Sopimuksen toimenpiteena ovat lisa- ja muu-

tostoiden luovutus. Taman sopimuksen voimassaolo paattyy, kun Kiinteistokehi-

tys-segmentti luovuttaa tilat vuokralaiselle. My6skaan tassa sopimuksessa ei ole

kaytetty sopimusehtoja.’'®

5.4 Luovutusvaiheen tehtavat ja aikataulu

Tama tyon tuloksena on laadittu Maistraatinportin Case-kohteeseen Excel-poh-

jainen vinjettimuotoinen tehtavalista ja aikataulu (kuva 11).

Luovutusvaiheen aikataulutettu tehtavilista

Maistraatinportti 1
FI1001158

Laatinut: Martina Salmela
Laadittu: 10.3.2023

Kesikuu

Helinzkuu

valmis

aloitettu ajallaan
aloitettu myohassa

ei aloitettu, mydhassa

Elokuu

Kayttaja

Kerros

Tehtava

VKO 22 VKO 23 VKO 24 VKO25 VKO 26 VKO27 VKO 28 VKO 29 VKO 30 VKO 31 VKO 32 VKO 33 VKO 34

*RAVA

Koko rakennus

X

RAVA ennakkotarkastus

X

KVV/IV ennakkotarkastus

X

Poistumisvalaistuksen asennus- ja kdyttddnottotarka:

stus

asennus- ja kéyttdonottotarkastus

Séhkdn kyttddne

Jashdytyksen kayttoonottotarkastus (AU)
ahkajar kiytt kastu

Erityinen palotarkastus

KVV/IV loppukatselmus

x|

Teleoperaattoreiden kuuluvuusmittaus

LV mittaus ja s45t6

IV-3animif

TELE/datajarjestelman kayttoon

RAVA loppukatselmus

3¢ |3 [>¢ | x

Kuva 11. Ote luovutusvaiheen aikataulutetusta tehtavalistasta.

Kokonaisuudessaan luovutusvaiheen aikataulutettu tehtavalista 1oytyy liitteesta

2. ldeana on, etta tehtavien toteutumisen seuraaminen olisi mahdollisimman yk-

sinkertaista. Vinjettikuvaan on merkitty jokaisen osakohteen, tassa tapauksessa

tilatyypin, eri tehtavien suunniteltu suorittamisajankohta. Seurannan apuna ovat

eri varikoodit, joilla merkitaan tehtavien valmistumisen eteneminen. Vihrea vari

kuvastaa, etta koko tehtava on kokonaan suoritettu. Sininen kertoo, etta tehtava

on aloitettu ajallaan, mutta on viela kesken. Keltainen vari kertoo, etta tehtava on

aloitettu mydhassa. Punainen vari kuvaa, etta tehtava on mydhassa eika sita ole

118 YIT Suomi Oy intranet. Omaperusteisen hankkeen sopimusrakenne. Viitattu 15.1.2023.
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aloitettukaan. Varikoodien ideana on, etta nopeallakin vilkaisulla on mahdollista

saada kokonaiskuva luovutusvaiheen etenemisesta.

Haastattelujen perusteella oleellisimmiksi tehtaviksi luovutusvaiheessa nousivat
aliurakoitsijoiden itselleluovutukset, kayttajien ennakkotarkastukset, paaurakoit-
sijan itselleluovutukset seka luonnollisesti luovutusvaiheen viimeinen tehtava eli
luovutus tilaajalle. Nama merkittavat tehtavat on huomioitu luovutusvaiheen
suunnitelmassa ja lisdksi suunnitelmaan on tuotu rakennusvalvonnan vaatimat

tarkastukset luovutusvaiheeseen liittyen.

Luovutusvaiheen suunnitelman erillisliitteena on paaurakoitsijan itselleluovutus-
ten tueksi erillinen tarkastuslista. Tarkastuslistan teossa on hyodynnetty haastat-
teluissa ilmenneita tyypillisid haasteita tiettyjen tilakohteiden laadun kanssa. Li-
saksi yrityksen aiemmin luovutettujen toimitilakohteiden virhe- ja puutelistoja on

hyodynnetty huomioiden toistuvat virheet ja puutteet.

5.5 Johtopaatokset

5.5.1 Luovutusvaiheen aikataulutetun tehtavalistan hyodyt

Luovutusvaiheen aikataulutettua tehtavalistaa kaytettdessa voidaan varmistua
siita, etteivat luovutusvaiheen oleelliset tehtavat jaa hoitamatta. Tallaisia ovat esi-
merkiksi loppukayttajien ennakkotarkastukset seka paaurakoitsijan itselleluovu-
tukset. Itselleluovutuksen tueksi tehty tilakohtainen muistilista helpottaa kokemat-
tomampaakin tyontekijaa itselleluovutusten teossa eivatka aiemmin toistuneet
haasteet jaa tarkastuksia tehdessa huomiotta. Ennakkotarkastuksilla voidaan
varmistua siita, etta osapuolilla on yhteinen nakemys valmiista laadusta. Taman
toteutuminen on avainasemassa luovutusvaiheen onnistumista ajatellen. Aiem-
missa luovutusprosesseissa niiden merkitysta ei ole ymmarretty tarpeeksi varhai-

sessa vaiheessa.
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5.5.2 Aikataulutetun tehtavalistan rajaukset

Luovutusvaiheen aikataulutettu tehtavalista on kohdistettu Case-hankkeelle
Maistraatinportti 1, mutta sitd on mahdollista hydédyntad myods muissa yrityksen
toimitilakohteiden luovutusprosesseissa. Tehtavalistan laadinnassa on hyddyn-
netty keskenaan erityyppisten omaperusteisten toimitilakohteiden materiaalia, jo-
ten suunnitelma on sovellettavissa muillekin omaperusteisille toimitilahankkeille.
Siind on kuitenkin huomioitu vain Case-hankkeen vuokrausaste, joten muissa
hankkeissa kaytettyna sita olisi hyva muokata kohteiden vuokrausasteen mu-
kaiseksi. Tehtavalistassa on huomioitu toistuvat ja tyypilliset haasteet erityisesti
asiakaskeskeisen laadun nakodkulmasta. Suunnitelman tarkoitus on tukea luovu-
tusvaihetta prosessina, jossa eri osapuolet huomioisivat ja ymmartaisivat eri osa-

puolten tarpeita paremmin.

5.5.3 Aikataulutetun tehtavalistan jatkokehitystarpeet

Aihekokonaisuuden ollessa laaja jatkotutkimuksille aiheen parissa olisi tilaa. Jat-
kotutkimusta olisi hyva tehda yksityiskohtaisemmin esimerkiksi organisaation
vaihdosten vaikutuksesta luovutusprosessiin seka laatutason maarittelysta eri
osapuolten valilla. Mielenkiintoista voisi olla myds tutkia, millainen vaikutus eri
sopimuspohjien kaytolla olisi lopulliseen laatutasoon. Naiden vaikutuksia olisi

hyva huomioida tehtavalistassa.

Aikataulutetun tehtavalistan toimivuutta ei ole kokeiltu toistaiseksi millaan hank-
keella. Case-hankkeessa sen kaytto olisi kuitenkin jarkevaa. Tehtavalistan tueksi
olisi lisaksi hyva luoda luovutusvaiheen aikataulu, jossa on eroteltu yksityiskoh-

taisemmin tehtavalistassa maaritetyt tehtavat kestoineen ja laajuuksineen.

5.5.4 Loppukayttajan rooli luovutusvaiheessa

Loppukayttajan rooli luovutusvaiheessa on oleellinen. Kasiteltaessa laatua erityi-
sesti asiakaslahtoisen laadun nakokulmasta, loppukayttaja kaytannossa maarit-

telee, mitad hyva laatu maaritelmana tarkoittaa. Kaikkien osapuolten olisi tarkeaa
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sisaistaa tama. Sujuvan luovutusprosessin varmistamiseksi loppukayttaja olisi
saatava tuotantoprosessiin mukaan jo varhaisessa vaiheessa. Tuotannon ja lop-
pukayttajan yhteistyolla on suuri merkitys ja yhteistyd naiden sidosryhmien valilla

pitaisi olla aktiivista.

Loppukayttajan kaydessa aktiivisesti tydmaalla jo tuotantovaiheessa, tulisi tuo-
tannon tietoisuuteen asiakkaan vaatima laatutaso selkeammin. Tuotantoa olisi
mahdollista suunnata asiakkaan vaatimien laatuvaatimuksien suuntaan. Usein
luovutusvaiheen haasteet ja ongelmat syntyvat nakemyseroista laatuun liittyen,
jonka takia kasitys laadusta pitaisi saada kaikkien osapuolten valilla mahdollisim-

man yhdenmukaiseksi.
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6 Yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli etsia omaperusteisten toimitilahankkeiden luovu-
tusvaiheen keskeisimmat haasteet ja luoda luovutusvaiheen aikataulutettu tehta-
valista Case-hankkeelle Maistraatinportti 1. Keskeisimpina tutkimuskohteina oli-
vat luovutetut omaperusteiset toimitilahankkeet. Tutkimusmenetelmana kaytettiin
teemahaastatteluita, joita pidettiin hankkeiden eri osapuolille, kuten tuotannon
edustajille, rakennuttajien edustajille ja loppukayttajille. Teemahaastatteluiden li-

saksi tutkimustyota tehtiin hyddyntaen kirjallisuutta seka verkkolahteita.

Rakennushankkeen luovutusvaiheessa urakoitsija luovuttaa valmiin kiinteiston
omistajalle ja kayttgjille. Luovutusprosessin tarkoituksena on, etta kohde luovu-
tetaan eri osapuolten aktiivisessa yhteistyossa virheettomana, dokumentoidusti
ja aikataulun mukaisesti. Luovutusvaihe ei ole yksittdainen tapahtuma vaan jat-

kuva prosessi, joka koostuu lukuisista eri tehtavista.

Luovutusvaiheen keskeisimpia toimijoita ovat asiakas, paaurakoitsija seka aliura-
koitsijat. Keskeisia luovutusvaiheen tehtavia ovat itselleluovutukset, ennakkotar-
kastukset, vastaanottotarkastus ja loppuselvitys. Lisaksi luovutusvaiheeseen si-
saltyy paljon erilaisia tarkastuksia, toimintakokeita seka katselmuksia, jotka ovat

my0s tarkeassa roolissa.

Keskimaaraisesti Suomessa rakentamisen laatu on hyvalla tasolla. Siita huoli-
matta virheita ja puutteita iimenee erityisesti luovutusvaiheessa. Laatu kasitteena
on kehittynyt vuosikymmenten saatossa huomattavasti. Se on maaritelmana kui-
tenkin monitasoinen ja nakdkulmasta riippuvainen, mika aiheuttaa haastetta eri-

osapuolten yhteisen maaritelmatason loytamiseen.

Laadunhallinnan yksi tydkalu on laatujohtaminen, jonka ydin on jatkuvassa pa-
rantamisessa. Laatujohtaminen on toimintamalli, jonka avulla laatua pyritaan joh-
tamaan ja hallitsemaan strategisesti. Laatujohtamisen tukena voidaan hyddyntaa
Demingin PDCA-ympyraa, joka perustuu jatkuvaan parantamiseen. Lisaksi on

myOs muita jatkuvan parantamisen tukena kaytettavia tyokaluja, mutta useimpia
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niista yhdistaa ajatus siita, etta kaikkien osapuolten on oltava aktiivisesti mukana

prosessissa.

Omaperusteisten toimitilahankkeiden luovutuksessa luovutuksia tapahtuu usei-
den eri osapuolten valilla. Osapuolten valilla on erilaisia sopimuksia, mika on huo-
mioitava luovutusvaiheessa. Ennen luovutusvaiheeseen siirtymista pidetaan luo-
vutusvalmiuskatselmus, jolla varmistetaan, etta edellytykset luovutusvaiheelle
ovat kunnossa. Luovutusvalmiuskatselmuksen tavoitteena on varmistaa nollavir-
heluovutus asiakkaalle ja samalla saavuttaa asiakastyytyvaisyys, silla asiakas-
keskeinen laatu on luovutusvaihetta ajatellen avainasemassa. Haasteita ja kehi-
tyskohteita luovutusvaiheessa tehtyjen puute- ja virhelistojen perusteella on eri-
tyisesti talotekniikan osalta. Teemahaastatteluiden perusteella haasteita on re-
surssivajeeseen, aikatauluun, eri osapuolten yhteistydhon, laatutason maaritte-
lemiseen seka loppukayttajien roolin ja luovutusvajankohdan merkityksen loppu-

kayttajille ymmartamiseen liittyen.

Yrityksella on kaytossa GRIP-Johtamisjarjestelma, jonka tavoitteena on, etta yri-
tyksen kilpailukyky kehittyy yrityksen tavoitteiden mukaisesti. Johtamisjarjestel-
man selkarankana toimii GATE-malli, joka ohjaa eri henkildiden toimintaa pro-
sesseissa. Kaikki hankkeet rakentuvat GATE-mallin ymparille, jolloin yritykselle

on saatu yhteiset tavat toimia.

Maistraatinportti 1 on arkkitehti llmo Valjakkalan suunnittelema rakennus, joka
valmistui vuonna 1987. Rakennuksen bruttopinta-ala on 16821 brm?. Rakennuk-
sen perusparannuksessa uusitaan rakennuksen arkkitehtonisesti suojellun julki-
sivun lisaksi sisatilat ja talotekniikka. Omaperusteisen toimitilahankkeen luovutus
on syksylla 2023 ja mukana projektissa ovat yrityksen puolelta sekad Toimitilat-

segmentti ettd Kiinteistokehitys-segmentti.

Luovutusvaiheen haasteiden minimoimiseksi tyon tuloksena saatiin luotua luovu-
tusvaiheen aikataulutettu tehtavalista Case-hankkeelle Maistraatinportti 1. Teh-
tavalistaa kaytettdessa voidaan varmistua siita, ettei luovutusvaiheen oleelliset

tehtavat jaa hoitamatta. Tehtavalista olisi jarkevaa ottaa kayttoon Case-hankkeen
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luovutusvaiheen tueksi, jotta sita voitaisiin edelleen jatkokehittaa. Aihekokonai-
suuden ollessa laaja myos muita jatkotutkimuksia olisi hyva tehda esimerkiksi

laatutason maarittelemiseen liittyen.
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TILATYYPPI TYOVAIHE HILMO MO0 TARKASTUSFAIREKA
WC AK Fsennus Alakatiojen kolhut |a liak Tybmaa
K FETINLE Alkattopen asemointi Tybmaa
K FRETNS Alakatiopen ummistius Tyomaa
Hilpitus ja lulitus Lusiituksen toiminta Tydmaa
Kalusteasennas Kalusteasennukset ssunniteimien muiaiset Tyomaa
(Kalusteasennas |vetataatikojen toiminta Tyamaa
|Kalusteasennus |Kalusteiden koihut ja halkeamat Tyamaa
Kalusteasennas Kalusteiden ssoruus Tybmaa
Laatottus Saumat taynnd Tyomaa
Laatoitus Laakat ehjdt a silstit Tyomaa
Laatoitus Laattajaka drkew Tydmaa
Laatoitus Laattalinja sucra Tydmaa
Laatoitus Laatoitus el hasmmasta,pyiciia Tybmaa
Laatoitus Ulkaiiirit sistit Tybmaa
Laatoitus Kynmyksen vedeneristyisen nasto (Compri tarkastuspdytakina
Laatoitus Lattiakahwjen vedeneristys Congnd tarkastuspaytaking
Laatoitus Vedenesisteist koepalat oteftu ja kansio koottu  [Tyamaataimisto
Laatoitus Lattigiden kaadiat Tybmaa
Laatoitus Laattojen pesu {huomiol entyisest nurkat] Tydmaa
Laatoitus Sahkarasaiden ja valokatkaisjoiden ympargkset | TyOmaa
slistit
LV -asenn s Tuleeko wesiialustoilie vettd Tyamaa
LV -asenin s WC-péaiban ja altaan sawmaus siisb Typdmaa
LVI-25ein s Yedenpaine rifttiva Tybmaa
L'vl-asennus Kannaiodnkl rilttava Tyomaa
LVI-asein s Finta-asennukset sunrassa Tydmaa
(Dewlasennus Ol sulkeubuu sujurast Tyomaa
(Dewlasennus Ozt keynnyleset siistit Tybmaa
Sivous Kalusteidem padilset pyyhitty Tyomaa
Sivous Kalusteet pyyhitty sisdpualeita [erityisest Tybmaa
vetolaatiot)
SPR Suttimet kunnolla kinni ja 3sennett suoraan Tyamaa
5PR Lethut asennethy st sti Tydmaa
[Sshkaasennis Nalaistus kythetty Tydmaa
sahkaasennis Fistorasiat suunnitelmien musaisesti Tydmaa
Sahkaasennus |kaapeiit ja rasit asennetty sististi Tyomaa
Sahkdasennus Yalaisimet sucrassa Tybmaa
Sankdasennus Valalstusohjaus tehty [huom. Poytaiana) Daluy tarkastuspaytakinga
Taimista K JLETINLE & lakattopen kndhat |2 lak Tybmaa
ALK FREnINLS Alakattopen asemointi Tybmaa
(ALK Fnennus Alkattopen ummistus Tybmaa
Heloibus ja lulibus Heloitukset ja lukotukset ok Tybmaa
|Karjestelmalasiseindasennus Piglet siistit Tybmaa
[Mrjesteimdlasiseindasennus  [Lasit pubtaat Tydmaa
[rarjestelmdlasiseingasennis |Dvet 3 lasiseingt ssunnielmien mukalset Tyamaa
Kalusteasennas ¥etolaatikkojen toiminta Tipdmaa
Kalusteasennas Kalusteasennukset sisunnitelmien maiaiset Tyamaa
Kalusteasennas |.Hh::|ln wvuatavesiaukal asennetty Tyamaa
Laktiamattoase nnus Feunat sistit (hucsmiol e tyisesti |arjpestel maseindn |Tyomaa
listaa vasten olewat reunat)
| wirtinrmadtbnars mmear IE-lml' wlirdt TisArman
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ListoiEus Listio tus slisti Tyomaa
LVI-asennus &P vuntovesiaskalo asennitty Ty&imaa
LVI-asennus APE laphdennit tilvistetty Tydmaa
LVI-asennus Keittion vesikabusteista tulee vesl ja vedenpaine | TyOmaa
rifttd
LV1-asEninius Termostaatit asennetiu Tyomaa
LVI-asennus Satell| 3t asennettu Inppuun Tyamaa
LV -asennus flimaardiset resdt ulpattu Tybmaa
Maakaus Maataursial ki sisti Tyomaa
Mazkaiss Maalauiset tehty tarpseisl yias Tyomaa
[Mraata e Sankarasanden ymparyset slistit Tyomaa
Maakaus Seinien kalhut Tydmaa
Drlasennis Ol sulkeutuu sujuast Tydmaa
Delasennis Adneneristdyys ok (materiaald sunnitetmien Tyomaa
rraukcai sed)
Drlasennus Crvet ja kynnykset siistit [huomial erityisest Tybmaa
karmit)
Palokatkot ja dB-kittaukset  |dB-kittausten suunniteimien makalsues Tybmaa
tariastetiu
Fanee lasennus |Faneeien kinnitys ja asemointi ok Tydmaa
[Sivous lickunat pesty Tyomaa
SiNDUS Listojen padiliset puhtaat Tyomaa
SPR Suvttimet kunnolla dinni @ asennett suoraan — [Tymaa
SPR Letkut asennettu sistist Tydmaa
|Sahkaasennus Fistorasiat asennettu ssunnitelmien mukaisestl | Tydmaa
(huomial mybs APE:n ja [dkaagin asalta)
{Sahkdasennus Kaapeloinnit ja rasiat asennetiu slistish Tyamaa
Sahkdasennus alaisimet suorassa Tydmaa
Sahkdasennus Walaisimet kythetty Tyomaa
Sahkaasennis Kaapelihylyissd tarpenisi valjad Cangrid tarkastuspaytakia
{Sahkdasennus Lattiarasiat asenmettu Tydmaa
Sahkaasennus valaistusohjaus tehty [huom. Foytakra) Congrid tarkastuspaytaking
Sahkdasennus W alloica theaisd jat asernettu ja taimil Tydmaa
Neuvatte uhuone K JSENNLE Alakattogen kndhat |2 lat Ty&imaa
K asennus Alakattogen asemoint] Tydmaa
K asennus Alaiattogen ummistus Tyomaa
Heloitus ja hsiibus Heloitukset ja lukitukset ok Tyomaa
{larjesteimdiasispindasennus  |Pielet sistit Tyomaa
[Fasjesteimalaskeingazennus  |Lasit puhtaat Tyomaa
iavjesteimalaseinaasennis  |Ovet 3 laskeinat suunniteimien mukalset Tyamaa
|h|ultnunnu Kalusteasennukset ssunnitelmien muiaiset Tyamaa
Kalusteasennas [Kuhsrvatvantataitteston asennukset sistit Tyomaa
Lattimattoasennus Feunat sistit {huom, eritylsest |dresteimassinin | Tyomaa
listaa vasten clevat reunat)
Lattamatioasennus Saumat shstit Tyomaa
Listoitus Listod bus slisti Tyomaa
LV -asennus Termaostaatid asennettu Tybmaa
LVI-asennus Satellijat asennettu loppuun Tyamaa
LVl -asennius limaardiset resdt ulpattu Tydmaa
Maakaus M aakaueialki gist| Tyomaa
Maakaus Maataudset tehty tarpeeis yids Tybmaa
Maakaus Sahkarasiaiden ympdryiset siisti Tydmaa
Maalaus Seinien kolhut Tydmaa
Dl asennis Ol sulloeutuu sujuast Tyomaa
Diasennus Aaneneristdyys ok (materaalt susnnitedmien | Tyomaa
rvutkcaiset)
Diasennus Crvet @ kynnykset siistit [huomial erityisest Tydmaa
karmit)
Falokatkok ja d8-kittaukset diB-kittausten ssunnitelmien mukaisus Congnd tarkastuspOytakina
Eariastetiu
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Panesdiasennus |Faneeiien kinnftys ja assmainti ak Tyomaa
Sivous Ikkunat pesty Tydmaa
5D Listojen paalliset puhtaat Tyomaa
SPR Suuttimet kunnolla kinni @ asenneti suoraan  [Tyamaa
SPR Letkut asenniethu sististi Tydmaa
Sankdasennus Fistorasiat asennetiu swunnibelmien msiaisestl | Tydmaa
Sahkdaennus Kaapeloinnit |a rasiat asennettu slistist Tyamaa
Sankdasennus ¥alaisimet suorassa TyOmaa
Sanhkdaennus Valaisimet kythetty Tyomaa
Sahkdasennus Kaapelihyllylssa tarpeeksi valjaa Congrid tarkastuspaytakina
Sanhkdasennus Laktiarasiat asennettu Tyomaa
Sahkdasennus Valalstusohjaus tehty (huom. Peytakrja) Congrid tarkastuspaytakina
Sanhkdaennus ¥ alloda thealsljait asennetiu ja toimil Tyomaa
Eaytava AN JENNLE Alaiattogen kndhwt ja lat Tyomaa
AN asennus Walaisimilke omat kiinnitylset Tyomaa
AN BN Alaicattogen ummistus Tyomaa
Heloibus ja hskitus Heipitukset ja luldfukset ok TyOmaa
Lattiarmattoase nius Resunat ja saumat siestit Tyomaa
LisEoiELis Listodtus slist Tyomaa
LV1-asgnn us AK merkdnnat tehty Tyomaa
LVl-asennLs Termostaatit asennetiy Tyomaa
LV1-asgnn us Satedlijat asennetty loppuun Tyamaa
LV1-asninis Ylimasraiset redt tulnatty Tyomaa
Maakais Yerkkoalakaton yidpuoll maalattu Tymaa
Maakaus Maatauegjalki sisti {huomiol erityisestl Tyomaa
sdhkorasioiden [a valokatialsijoiden ympdrykset)
Maalais Seinien kalhut Tydmaa
e e nnus Ol sullosutuy sujuasti Tyomaa
Drslasennis Dt ja kynnyleset siistit [huomiol erityisesti Tydmaa
karmi)
Sivous AK yidpuoli pakyton Congrid tarkastuspoytakina
Sivous Fletsime sisti Tytimaa
S o Listojen paalliset puhtaat Tyomaa
SPR Suuttimet kunnolla kinnl @ asennetiu suoraan— [Tyamaa
SPR Letkut asennithu sististi Tyomaa
Sanhkdasennus Fistorasiat asennetiu swunnitelmien mskalsestl | Tydmaa
Sanhkdaennus Kaapeloinnit |a rasiat asennettu slististl Tyamaa
Sanhkdaennus Valaisimet sucrassa Tyomaa
Sanhkdaennus Valaisimet kythetty Tyomaa
Sanhkdaennus Kaapielifylylssd tarpeeks! valjas Dalux tariastusphytikina
Sanhkdaennus Valaistusohjaus tehty [huom. Poytakirja) Clalux taricastuspoytakina
Sahkdaennus ¥ allodia theal sl jait asennetiu ja taimil Tyomaa
Parrashuonehissiaula  |[Heloibus ja lukibus Helpitukset ja lukitukset ok Tyamaa
Heloibus ja hukibus Kulsnvalvantajdresteimd koekdytetty [huam. Cangrid tarkastuspoytakinga
Peytalirfa)
Hisslasennas Ko ytte pidetty |huom. Poytakdrja) Congricd tarkastuspaytakina
Laatoibus Saumat faynna Tyomaa
Laatottus Laatat ehjat ja siistit Tyomaa
Laatoitus Laattajako rkewd Tydmaa
Laatoibus Laattalinja suora Tyomaa
Laatoitus Uil jiirit sistit Tydmaa
Lattiamattoase nnas Feunat |a saumak skstit Tyomaa
Listoitus Ligtoltus slisti Tyomaa
Maakaus Maalaueslki sist {huomiol eritylsestl Tyomaa
sdhkdrasioiden ja valokatiaisijiden ympdrykset)
MaakLs seiniken kalhut Tyoimaa
|-D'|'Inlnrl.|: Ol sulloeutuy sujuasti Tyomaa
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Cralasennis et ja kynnylset siistit [huomial eribyisesti Tyomaa
karmit)
SIS Yiekime sisti Tyomaa
SPR Suuttimet kunnolla kinni ja asennettu suoraan  [Tyamaa
SPR Letkut asennettu sististi Tyomaa
Sahkoaennis Fistorasiat asennettu suunnitelmien muiaisesti | Tyamaa
Sankbasennis Valalsimet kythetty Tyomaa
SahkdEenns Yalaistusohiaus fehiy [huom. Postakr|a) Tyamaa
Sahkaennis Naloiatkalsjat asennetiu ja taimil Tyomaa
Teiniset tiat Lattiamattoasennas Pinta sisti ja ehid Tytimaa
LVl -asennus Termostaatit asenmetiu Tyomaa
LVI-asennis Sateilijt asenretty loppuun Tyamaa
LV-asennus Li-ioneiden kdlvet paskoiiiaan Tyomaa
LVI-asennus Eristykset insnnolla paikoiiiaan Dalux tarkastuspaytakina
5 ivous flesime sist Tydmaa
SPR Suuttimet kunnolla kinni ja asennettu suoraan  [Tyamaa
SPR Letkut asennettu sististi Tyomaa
Sahkbasennis Kesiuksen meriinndt tehty Tyamaa
Sinkiaennis Kaapeloinnit [a raslat asennetiu slistst Tyamaa
Sahkaennis Valalsimet sucrassa Tyomaa
Sankbasennis Valalsimet kythetty Tyomaa
Iudkiishaust {puliisivujarjesteiman asennus  [Tilllaatiojen sumaukset sisti Tyamaa
Siu. Sivuimi, immeskert hlhﬂwjlrphlmhmu: L kuntasaumat leveyssuunnassa 7,5 mvalein Tyomaa /congrid
iy tarkastuspdytakina
{hulldsivujarjesteiman asennus  |Sokloslelden pellityiset ja vedenohjaushuopa Cangrid tarkastuspoytakina
sumunniteimien mukainen
ulkdsivujsresteiman asennus  |etokokeet tenty [huom. Poytakina) Congrid tarkastuspytaking
uikisivujsriesteiman asennus | Redkapelit raystaan aka sistit Tyamaa
{puilldsivujarpesteiman asennus  [US mmcnenstys suunnibeimien mukainen Conprid tarkastusphytaiira
ulidsivufariesteiman sennus | US tusuletus suunniteimien mukainen Comprid tarkastuspaytakina
uikisivun peflitysten asennus  (Peliftylset suunniteimien mukaset Congrid tarkastuspaytakina
lickunat Iiclounoiden saumaus Saumaukset rittavit Tyamaa
[8lumiini-kbunciden asennus | Avattavissa kkunolsa avautumishelat asennetty | Tydmaa
fumiini-lkbunciden asennus | Ikkbunaprofilit suajaiatvatettu Tyamaa
lumilnl-kkunoiden asennis  [lideunat tilkitty villala Congrid tarkastuspaytakina
| humiini-kkunciden asennis | Palolkdunat tikitty kel Congrid tarkastuspoytakina
Alumiinikibunoiden asennus  [Aurinkalasit ssunniteimissa maaribeliss Tyomaa
Iiunoissa
{&lumiini-ikibunoiden asennus  [Padosd killotetty RST Tyamaa
Alumiini-kkunciden asennus  |Turvalasit suunnitelmien mukaisella korkeudela | Tyomaa
(tarkistetaan AUn bekemista susnniteimista)
[fumiini-kbunciden asennis  |Avattavat Ikdunat ks pdlin aukbeaving Tyamaa
Alumiini-kkunciden asennus | Savunpolstolkiounolssa mulana ketjuavaajak Tyomaa
Veslkatto [Wesliaton asennus Feystadt arikitehdin hyvaksymat {huom. Congrid tarkastuspoytakina
Poytalirjal
[Vesliaton asennas Tarkista asennusmallin péytakina Congrid tarkastuspaytakina
Vesikaton asennus ¥F lamméneristykset @ tuuletus sumnibemien | Congrid tarkastuspytakina
e kaiset
fkaton asennus VP tiveys ak {hucm. Poytakiga) Congrid tarkastuspaytakina
fiton asennus Vedenpaineioe pidetty (huom. Poytaiirja) Conprid tarkastusphytakina
Vesikaton asennus Tikistyiset ja @piviennit suunniteimien mulaiset | Tyomaa
[Wesliaton asennus Fellitykset suunniteimien mukaiset Tyamaa
Veskkaton asennus |Veskattovarsteet asennettu Tyomaa
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