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JOHDANTO

Opinnaytety6n aiheena on luovutusvaiheen toimenpiteiden aikataulutus ja toimien valiset riippuvuu-
det. Tyon toimeksiantaja on Skanska Talonrakennus Oy ja aihe on saatu Eteld-Suomen asuntoraken-

tamisen tyopaallikkd Taneli Kiljuselta.

Tyo6n taustalla on Taneli Kiljusen havainto, jonka mukaan eri vastaavilla mestareilla on erilaiset toi-
mintatavat ja toimenpiteet luovutusvaiheessa. Vastaavat mestarit kdyttdvat pohjana mm. omien
vanhojen tydmaidensa asiakirjoja ja muistilistoja omissa luovutuksissaan. Myds Skanskan intraa ja
sieltd saatavia tai sielld joskus olleita ohjeita ja asiakirjoja kdytetdan. Esimerkiksi uudella vastaavalla
mestarilla, joka ei ole vield ollut vetémassa luovutusvaihetta, voi olla hankalaa saada tarpeeksi tietoa
luovutusvaiheeseen kuuluvista toimenpiteista ja siihen vaaditusta ajasta, silla tarkkaa ja selkeaa tie-

toja voi olla vaikeaa I6ytaa.

Skanskalla on laadittu rakennusvaiheen toimista Y3-prosessikuvaus, josta loytyy erilaisia asiakirjoja
ja mallipohjia luovutusvaiheeseen. Asiakirjat ovat kuitenkin erittdin laajoja, joten niiden kaytté on
hiukan hankalaa. Niistd puuttuvat myos toimiin varattavat ajat sekéa toimien valiset riippuvuudet.
Tyomailla ei valttamatta ole myodskaan tietoa tasta prosessikuvauksesta seka muista valmiiksi laadi-

tuista muistilistoista tai paikasta, josta naita tietoja voisi l10ytaa.

Opinnaytetytn tavoitteena on kartoittaa ja koota vastaavien mestareiden nykyiset toimintatavat ja
toimenpiteet luovutusvaiheessa. Taman jalkeen vastauksien, Skanskan toimintaohjeiden seka teo-
riatiedon pohjalta kootaan selked ja riittavan yksinkertainen luovutusvaiheen esimerkkiaikataulu,

joka palvelisi tydmaita seka ty6paallikkéa luovutusvaiheen aikana.

Esimerkkiaikataulu halutaan olevan jana-aikataulun muotoinen, jossa olisi esilla keskeisimmat luovu-
tusvaiheen toimenpiteet, niihin tarvittava aika seka niiden valiset riippuvuudet. Tavoitteena aikatau-
lusta on tehda yleispdteva tydkalu tydmaalle. Tavoitteena on myds, etta malliaikataulu olisi esitys
optimaalisesta tilanteesta ja tavoite, johon pyritdan, eika siis aiemman tai nykyisen todellisen tyo-

maan aikataulu.

Haastattelu tutkimusmenetelmana valikoitui téhan opinnaytetyéhon, silla se on riittdvan yksinkertai-
nen ja tunnettu tutkimusmenetelma. Juuri tassa tydssa tutkittavana olevasta aiheesta on myds va-
han tietoa ja sitd on kartoitettu vahan. Haastattelun avulla voidaan myds syventda saatavia tietoja ja

pyytaa mielipiteille perusteita, kuten Hirsijarvi ja Hurme (2008, 35) mainitsevat haastattelun eduiksi.

Opinndytety6n teoriaosa koostaa luovutusvaiheen lakisaateiset toimenpiteet ja katselmukset seka

muita rakennuksen luovutukseen liittyvia toimia teoriatasolla.

Ty6n lopputuloksena on toivottavasti selkea ja riittédvan yksinkertainen esimerkkiaikataulu toimenpi-

teiden valisine riippuvuuksineen ja kestoineen rakennushankkeen luovutusvaiheen toimenpiteista.
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1.1  Lyhenteet ja maaritelmat

KVA(-tilaisuus) kaannetty vaiheaikataulu(-tilaisuus)
LVIS-laitteet lampo-, vesi-, ilma- ja sahkolaiteet
YSE 1998 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot

1.2 Toimeksiantajan esittely

Skanska Talonrakennus Oy kuuluu ruotsalaiseen Skanska-konserniin. Skanskan perusti tukholmalai-
nen kemisti Rudolf Fredrik Berg vuonna 1887 Etelda-Ruotsissa ja kansainvalisiin projekteihin toiminta
oli laajentunut jo kymmenen vuoden kuluttua. Aluksi toiminta keskittyi betonituotteisiin, mutta 1950-

luvulla toiminta oli laajentunut huomattavasti.

Nykyisin Skanska lukeutuu maailman kymmenen suurimman rakennusyhtion joukkoon. Skanska lis-
tattiin Tukholman porssiin vuonna 1965. Alunperin Skdnska Cementgjuteriet-nimella toiminut yritys

otti vuonna 1984 kdyttddnsa nimen Skanska.

Valituilla alueilla Euroopassa ja Yhdysvalloissa toimivalla Skanskalla on palveluksessa noin 40 000
henkiloa osallistuen noin 12 000 hankkeen toteuttamiseen vuosittain. Koko Skanska-konsernin liike-

vaihto vuonna 2017 oli noin 16,6 miljardia euroa.

1917 perustettiin Suomeen ensimmadinen haarakonttori ja vuonna 1994 nykyisellédn Suomen toimin-
noista vastaava Skanska Oy. Skanska on yksi Suomen suurimpia asuntojen, toimisto- ja tuotantotilo-
jen seka infrastruktuurin rakentajia ja projektikehittdjid ja se toimii suurimmissa kaupungeissa, joi-
tain poikkeuksia lukuun ottamatta. Suomessa Skanskalla tydskenteli vuoden 2018 loppupuolella va-
han reilu 2000 henkilod. (SKANSKA.FI)

Toiminnassaan Skanska hyddyntda kaupungistumista ja vaestdrakenteen muutosta seka on vastuul-
lisuudessa edelldkavijana. Skanska toteuttaakin kestavaa tulevaisuutta niin asiakkaille kuin Iahiyhtei-

soille ja on rakentamassa parempaa yhteiskuntaa. (Yrityksen omat tiedostot)



9 (43)

2 RAKENNUSTYOMAAN LUOVUTUSVAIHEEN TOIMENPITEET

Rakennushankkeen luovutusvaihe on vaihe, jossa valmiin rakennuskohteen omistus ja vastuut siirty-
vat urakoitsijalta rakennuttajalle tai kayttdjalle. Luovutusvaihe ajoittuu rakentamisvaiheen ja raken-
nuksen kayttdmisen vdliin. Toisaalta luovutusvaihe on kaynnissa jo rakentamisen aikana ja jatkuu
niin kauan kuin takuuty6t ovat hyvaksytty. Luovutusvaiheen tarkeimpana tehtavana on rakennutta-
jalle luovutettava suunnitelmien ja aikataulun mukainen virheetdn valmis rakennus. Hyvin hoidet-
tuna luovutusvaihe saastda kustannuksia, vahentaa kiiretta ja edesauttaa asiakastyytyvaisyytta.
(KOSKI, 2004)

2.1 TItselleluovutus

Junnosen ja Kankaisen (2011, 57-58) mukaan luovutusvalmiuden todentaminen eli itselleluovutus
koskee rakennusteknisia seka taloteknisia toita. Itselleluovutuksessa urakoitsija varmistaa, ettd tyo
voidaan luovuttaa tilaajalle virheettémana. YSE 98 maarittaa kohdassa 11.1 §, ettd urakoitsijan itse
tulee tarkastaa urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen kuuluvat ty6t. Urakoitsijan tulee myds YSE 98:n
71.3 § mukaan tarkastaa koko rakennuksen laatu, seka korjata virheet ja puutteet ennen kuin kohde

luovutetaan tilaajalle.

Itselleluovutuksen vaiheet rakennusteknisissa toissa:
e luovutuksen esitarkastaminen
e virhe- ja puutekorjausten suunnittelu ja aloitus
e systemaattiset virheet
e satunnaisesti esiin tulevat virheet
e korjauksien ja luovutusvalmiuden tarkastaminen
e loppusiivous ja tilojen lukitseminen

e luovuttaminen tilaajalle

Itselleluovutuksessa tydnjohto tarkastaa rakennuksen tilat kirjaten puutteet, vauriot seka virheelliset
suoritukset tiloittain. Havaitut virheet ja puutteet voivat olla satunnaisia tai systemaattisia virheita,
jotka voivat olla myéhemmin tapahtuneita vahingoittumisia, ty6aikaisia unohduksia tai tydsuorituk-

sia, jotka ovat olleet virheellisia.

Ennen kuin virheitd ja puutteita ryhdytdan korjaamaan, tulee selvittdaa, kenen vastuulla ko. virhe on,
silld jokaisen tulisi korjata omat vastuulla olevat virheensa. Yleensa vahingon aiheuttaja korvaa va-

hingosta ja sen korjaamasta tydsta koituvat kustannukset.

2.2  Talotekniikan itselleluovutus

Taloteknilliseen itselleluovukseen kuuluvat ty6naikaiset laite- ja asennuslupatarkastukset, koekaytét
ja saadot. Itselleluovutuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd laitteet ja jarjestelmat toimivat suunni-

tellulla tavalla ja etté ne ovat toimintakuntoisia.
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Taloteknisen luovutuksen valmistelun vaiheet:
o toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen
e toimintakokeet
e  koekaytot
o tarkistusmittaukset

e loppukatselmus

Jotta toimintakokeiden aloitusvalmius voidaan todeta, tulee
e teknillisten tilojen rakennustyét olla valmiina ja alustavasti siivottu
e rakennuksen seinien, ikkunoiden ja ovien oltava paikoillaan
e koneiden ja laitteiden olla asennetut
e lopullista kaapelia pitkin kulkea jannite
e koneet ja laitteet olla merkitty

o talotekniikkaurakoitsijan olla paikalla.

Toimintakokeet tehdaan, jotta varmistutaan, etté laitteet on asennettu oikein. Tarkastuksen koh-
teina ovat instrumentointi ja merkinnat, pyérimissuunnat, halytykset seka varolaitteet, ohjaukset
seka pakkokytkennat seka saatdtoiminnot. Koekaytot tehdaan sellaisille laitteille, joiden toiminta ja
luotettavuus halutaan varmistaa heti kayttdonotosta alkaen ja jotka on erikseen maéaritelty sopimus-

asiakirjoissa.

Tarkistusmittaukset tehddan ennen loppukatselmusta ja niilld varmistetaan lammitys- ja ilmanvaihto-
laitteiden vastaanottokunto. Rakennuttaja testaa lisdaksi urakoitsijan ilmoittamien arvojen oikeellisuu-
den pistokokein. (JUNNONEN & KANKAINEN, 2001, ss. 59-60)

2.3 KVA-tilaisuus

Lean Construction Instituutin (LCI-Finland) Internet-sivuston mukaan KVA-tilaisuus eli kadnnetty vai-
heaikataulu -tilaisuus on aikataulutilaisuus, johon osallistuvat padurakoitsija seka aliurakoitsijat tai

suunnittelijat tai kaikki yhdessa.

Padurakoitsijan jarjestdmassa, valmistelemassa ja koolle kutsumassa tilaisuudessa laaditaan aika-
taulu kaanteisesti, eli valitavoitteesta kohti nykyhetked. Ennen tilaisuutta jokainen osallistuja on val-
mistellut oman tehtdvdnsa valmiiksi selvittden maarat, tydsaavutukset ja resurssitavoitteet. Esimer-
kiksi neuvotteluhuoneen seinalle laadittuun kalenteriin lisdtaan Post-it lappuja jokaisen omien tdiden
osalta, jolloin jokaisen ty6hon osallistuvan téiden vaatima aikataulu ja tdiden valiset riippuvuudet
tulevat esille selkeasti. Kun tdma on tehty, tehtavien ajoituksia ja kestoja sadtelemélld saadaan ty6t
ja resurssit optimoitua suunnitellulle ajalle, jonka jdlkeen aikataulu voidaan siirtda sahkdiseen muo-

toon.
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KVA-tilaisuuksien kayttdminen edistad osapuolten sitoutumista ja tietoa osapuolten valisista riippu-
vuuksista muihin tydvaiheisiin. Tilaisuudet myds edistavat tiedonkulkua ja tiedon valittymista eri osa-

puolten valilla.

2.4  Energiatodistus

Energiatodistuksella osoitetaan rakennuksen arvioitu energiatehokkuus rakennusluvan yhteydessa ja
sita tulee tdydentaa tai tarkentaa, mikali tiedot tarkentuvat rakentamisen aikana. Energiatodistus
tehdaan sahkoisesti energiatodistusrekisteriin. Laskennallisen energiatehokkuuden vertailuluku eli E-
luku sijoitetaan vertailuluokkiin A-G, joista A on vahiten energiaa kuluttava. E-luku tarkoittaa ener-
giamuotojen kertoimilla painotettua rakennuksen kayttéon perustuvaa vuotuista ostoenergiankulu-
tusta lammitettya nettoalaa kohden, joka ei riipu kayttdjien energiakulutustottumuksista. Todistuk-
sessa voidaan antaa myos ohjeita ja neuvoja energiatehokkuuden parantamiseen. Energiatodistuk-
sen tarkoituksena on toimia ty6kaluna rakennusten energiatehokkuuden vertailussa ja parantami-
sessa myynti- ja vuokraustilanteessa. (ENERGIATODISTUS RT 18-11293)

2.5 Lampdkuvaus

Rakennuksen kunnon- ja laadunvalvonnassa lampdkuvauksella on tarkoitus maarittaa ulkovaipan
lampotekninen kunto seka lammdoneristekerroksen toimivuus. Samalla voidaan selvittda muitakin
rakennuksen ja rakenteiden toimivuuden sekd asumisviihtyvyyden ja olosuhteiden takaavia tekijoita,
kuten rakenteiden fysikaalista toimivuutta, ilman virtausreitteja seka jossain tapauksissa kosteusvau-
rioita ja LVIS-laitteiden toimintaa. Ldmpo&kuvauksen etuna on, ettd silla voidaan rakenteita rikko-
matta maarittéda nopeasti [dAmpdvuotojen kohdat, seka havaita kylmasillat, eristyspuutteet tai ilma-
vuodot. Lampdékuvaamisen paras ajankohta on marraskuusta huhtikuuhun. (Rakennuksen ldmpéku-
vaus. RT 14-11239)

2.6 Tiiviysmittaus

Paloniitty (2013) maarittda, ettd tiiveysmittaus eli painekoe on rakennuksen ilmanpitévyyteen kehi-
tetty koe, jossa rakennuksen ali- tai ylipaineistuksen avulla tutkitaan vaipan ilmanpitavyytta. Tiiviys-
mittaus voidaan tehda koko rakennukseen tai siihen otetaan mukaan 75 % bruttoalasta. Asuinker-
rostaloissa ja rivitaloissa koe tulee tehda vahintdan 20 %:ssa asuntojen lukumaarastd, mutta kuiten-
kin siten, ettd jokaisesta rakennuksesta tulee mitatuksi vahintaén yksi huoneisto. Rakennuksen lo-

pullisen tiiveysmittaustulos tulee olla mitattu valmiista rakennuksesta.

Painekokeessa paine-ero saadaan aikaan puhaltimella, joka asennetaan ulko-oven tai tuuletusluukun
kohdalle. Mittauksessa paine-erojen yllapitémiseksi tarvittavat ilmamaarat mitataan ja mittaussar-
jasta lasketaan vuotoilmakayra, jonka avulla lasketaan 50 Pa:n paine-eroa vastaava ilmamaara. Kun
50 Pa:n paine-eron yllapitamiseksi tunnin aikana tarvittava ilmamaara jaetaan tutkittavana olevan

tilan ilmatilavuudella, saadaan tulokseksi ilmanvuotoluku nso.
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2.7 Muut rakennusluvassa tai kaavamaarayksissa madratyt katselmukset, kuten adnitason mittaukset

Jotkut rakennuttajat vaativat omien kohteidensa rakentamisen yhteydessa, ettd ddnitasot mitataan.

Ymparistdmelun mittaaminen -ohjeessa (1995) kerrotaan, ettd adnitason mittauksissa mitataan ym-
paristdmelua, joka on melua, joka tulee liikenteestd, lentdmisestd, raideliikenteesta, tuulivoimaloiden
ja teollisuuslaitosten aiheuttamana tai rakentamisesta. Melu kasitteena tarkoittaa aanta, joka on ter-
veydelle haitallista, vahentda ymparistén viihtyisyytta, haittaa tydntekoa merkittévasti tai jonka ihmi-

sen kokee epamiellyttévana.

Aanitason mittaukset tehddan &anitasomittarilla halutun pituisen seurantajakson aikana, josta laske-
taan keskidganentaso. Mittauksesta laaditaan mittauspdytakirja, jossa esitetadn kaikki mittaukseen
liittyvat tiedot, kuten esimerkiksi sadolosuhteet, mittaaja, kaytetty kalusto, mittausmenettelyt seka
havaitut melulahteet.

2.8 Tarkastukset

Tarkastuksista Junnonen ja Kankainen (2001, 63) toteavat, ettd rakennushankkeen aikana pidetta-
vat tarkastukset voidaan jakaa sopimusosapuolten eli rakennuttajan ja urakoitsijan valisiin tarkastuk-
siin ja viranomaistarkastuksiin. Rakennuttajan ja urakoitsijan vélisissa tarkastuksissa varmistetaan
urakoitsijan urakkasuorituksen sopimuksen mukaisuus. Tarkastuksia voidaan pitda tydsuorituksen

vastaanottoon, tydnaikaisiin urakkasuorituksiin seka jalki- ja takuuajan paattymisen liittyen.

2.8.1 Tarkastusasiakirja

Tarkastusasiakirjan tarkoituksena on Luksialan ja Stoorin (2014, 199) mukaan, ettd rakentamisen
keskeiset vaiheet tarkastetaan ja kirjataan asianmukaisesti. Kun rakennusvaiheen tarkastus on
tehty, kuittaavat tarkastusten vastuuhenkil6t kuittauksen tarkastusasiakirjaan. Tarkastusasiakirjan
pito on tehtava, joka kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuteen, mutta se
voidaan sopia my6s urakka-asiakirjoissa urakoitsijan pidettévaksi. Tarkastusasiakirja selkeyttaa ra-
kentamisen vastuusuhteita ja helpottaa niiden selvittamista mahdollisissa myéhemmin havaittavissa
ongelmissa. Tarkastusasiakirja tai siitd tehty yhteenveto arkistoidaan rakennuslupa-asiakirjojen yh-

teyteen rakennusvalvontaviranomaisten toimesta

2.8.2 Asunnon ennakkotarkastus ja kayténopastus

Asuntokauppalain 12 § maaraa nain: Ostaja e/ saa virheena vedota seikkaan, josta hdnen téytyy

olettaa tienneen kauppaa tehtdessd.

Jos ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asunnon tai ilman hyvéksyttavaa syytd jattanyt kayt-
tamattd myyjén tarjoaman tilaisuuden asunnon tarkastamiseen, han ei saa virheend vedota seik-

kaan, joka hénen olisi pitdnyt havaita tarkastuksessa.



13 (43)

Ostaja ei ilman myyjan kehotusta tai muuta erityista syytd ole velvollinen tarkistamaan myyjén asun-
nosta antamien tietojen paikkansapitdvyyttd eikd ulottamaan asunnon tarkastusta seikkoihin, joiden

tutkiminen edellyttdsa erityisia teknillisid toimenpiteita tai muita tavanomaisesta poikkeavia jérjeste-

jé.

Skanskalla asunnon ostaja kutsutaan asukastarkastukseen, kun asunto on paapiirteissdaan valmis ja
itselleluovutuksessa havaitut puutteet ja virheet on korjattu. Tarkastus kestda noin tunnin, jossa
asiakas paasee tutustumaan uuteen huoneistoonsa ja samalla pidetdan asunnon kayténopastus.
Asukas kirjaa lomakkeelle mahdollisesti havaitut virheet, jotka han haluaa korjattavan. Korjaukset
pyritdan hoitamaan mahdollisimman nopeasti ja asukas kutsutaan uudelleen tarkastukselle tai hén
voi hyvaksya korjaukset suullisesti. Asukastarkastuksen yhteydessa pidettdvassa kaytonopastuksessa
opastetaan mm. kuinka liesituuletin toimii, opastetaan sahkotaulun kaytto, ndytetaan lattiakaivon

puhdistus seka muut asunnon pienet toimet, jotka kuuluvat asunnossa asujan vastuulle.

2.8.3 Viranomaistarkastukset

2.8.4 Kunnan

Viranomaistarkastusten tarkoitus on Junnosen ja Kankaisen (2001, 63) mukaan varmistaa, etta ra-
kennus on tehty lain, asetusten ja rakentamismaardysten mukaan tayttden minimitason. Viranomais-

tarkastukset eivat ota kantaa sopimusosapuolten valisten sopimusten mukaisiin vaatimuksiin.

Urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu rakennushankkeessa jarjestdd muun muassa seuraavat viran-
omaistarkastukset:

e palotarkastus ja automaattisen sammutuslaitteiston tarkastus

e ilmanvaihdon tarkastus

e kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteiden tarkastus

e rakennuksen ldammityslaitteiden tarkastus

e vaestdnsuojan tarkastus

Urakoitsijan viranomaisten kanssa sopimista tarkastuksista on syyta ilmoittaa rakennuttajalle joko
tydmaapaivakirjaan merkitsemalla tai muulla sovitulla tavalla valittdmasti sopimisen jalkeen. Viran-

omaistarkastuksesta tulee myds tehda merkinta tarkastusasiakirjaan.

rakennusvalvontaviranomainen (viranomaisvalvonta)

Kuntien rakennusvalvontaviranomainen valvoo rakentamista ja muita toimenpiteitd, jotka vaativat
rakennusluvan. Sen tehtdavand on huolehtia rakentamista koskevien lupien kasittelysta seka raken-
nustydn aikaisesta valvonnasta. Kunnan rakennusvalvontaviranomaiset valvovat rakennustoimintaa
yleisen edun kannalta seka osaltaan huolehtivat, ettd lainséadanndn maardyksia noudatetaan raken-
tamisessa. Rakennusvalvonnan tarkoituksena on my6s ennalta ehkaista rakennusvirheita ja tukea
kaytantoja, jotka edistavat hyvaa rakennustapaa. Eri kunnissa on erilaiset maaraykset ja ohjeet,
jotka ilmoitetaan rakennusluvassa. Kuntien vaatimat toimet ja tarkastukset luovutusvaiheessa tulee

ottaa selville ennen kohteen luovutusta.
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2.8.5 Valvojien tarkastukset

Rakennustodiden valvonnan tekee rakennuttajan palkkaama tyémaavalvoja. Tydmaavalvonnan paa-
asiallisena tavoitteena on varmistaa urakoitsijan tekeman tydn sopimuksenmukaisuus. Tavoitteena
on my0s ennalta ehkaista virheitd ja ongelmia antamalla tasmentavia ja taydentdvia ohjeita suunni-
telmiin. Jotta valvonnan tavoitteet saavutettaisiin, vaatii se hyvaa yhteisty6td hankkeen osapuolten
vdliltd. Valvojalla onkin keskeinen rooli tavoitteen saavuttamisessa, silla han toimii linkkind hankkeen
eri osapuolten valilld. (JUNNONEN & KANKAINEN, 2001, s. 44) Tarvittaessa valvoja osallistuu itselle-
luovutuksiin, kokeisiin, palavereihin ja tarkastuksiin. Valvoja tekee tilojen ennakkotarkastuksen, tar-
kistaa luovutusaineiston ja saa tiedoksi laaditut puuteluettelot. (RAKENNUSHANKKEEN
LAADUNVARMISTUSTOIMET. RATU 1224-S)

2.8.6 Vaestdnsuojan tarkastus

Véaestdnsuojan rakentamista valvoo rakennusluvan mydntdva viranomainen. Usein kuitenkin lausun-
non vaestdnsuojan piirustuksista ja suojan lopputarkastuksen tekee pelastusviranomainen. Loppu-

katselmuksessa rakennustarkastaja antaa vaestdnsuojalle kayttédnottoluvan.

Kayttoonottotarkastuksessa testataan vaestdnsuojan ilmanvaihto ja -tiiviys, tarkastetaan suojan yli-
paineisuuden yllapito ulkoilmaan ndahden seka se, ettd suoja on varustettu sadddsten mukaisilla lait-
teilla ja varusteilla. Vaestonsuojan kaytttoonottotarkastuksesta laaditaan poytakirja, ja siitd toimite-
taan kopio rakennuslupaviranomaisille ja pelastusviranomaisille. Kéyttokokeessa tulee esittdad myos
vaestdnsuojan pohjapiirustus, luettelo varusteista seka toimenpiteet ja materiaalit, jotka tarvitaan
valmiustilaan saattamiseen. Lopullinen hyvaksyntd vaestdnsuojalle tehddan rakennuksen kayttéon-
otto- tai lopputarkastuksen yhteydessa, jolloin rakennuttajan tulee esittda rakennusluvan myontaville
viranomaisille selvitys, ettd suoja tayttaa asetetut vaatimukset ja toimii sille tarkoitetulla tavalla lait-
teineen ja varusteineen. (S1-LUOKAN TERASBETONIVAESTONSUOJAN TARKASTAMINEN JA
KUNNOSTAMINEN. KH 05-00478)

2.8.7 FErityinen palotarkastus

Ennen rakennuksen kayttdonottotarkastusta tulee tehda erityinen palotarkastus, joka on pelastusvi-
ranomaisen tekema palotarkastus. Tarkastuksessa paikalla on oltava vastaava tydnjohtaja seka
muut hanen tarpeelliseksi katsomat henkilot ja kdytettdvissa on oltava kaikki edellytetyt lupa-asiakir-
jat, jotka ovat viranomaisen leimaamat. My6s palotekninen suunnitelma seka muistio tulee olla kay-

tettavissa.

Palotarkastus tulee tilata riittédvan ajoissa, vahintaan kahta viikkoa ennen aiottua tarkastusajankoh-
taa. Ennen tarkastusta tulee rakennuslupapdatoksessa esitettavaksi osoitetut asiakirjat pelastusvi-
ranomaiselle olla esitetty, koko kiinteistd niin rakennuksien kuin piha-alueiden osalta olla kayttjille
turvallinen seka riittdvan suuret ja helposti havaittavissa olevat osoitenumerot seka opastaulut olla

asennettu nakyvalle paikalle. Myds pelastusteiden, osastoivien rakennusosien, poistumisreittien ja
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varateiden sekd niiden valaistuksen, automaattisen paloilmoittimen ja sammutuslaitteiston, savun-
poisto- ja ylipaineistuslaitteistojen, palovaroitinjarjestelmien, alkusammutuskaluston, vaesténsuojan,
lammitysjdrjestelmien, iv-laitteistojen seka sahkdkaapelointien oikeellisuudesta tulee huolehtia.
(LUP.FI, 2014)

2.8.8 Hissitarkastus

Tukesin Hissin huolto, muutosty6t ja tarkastukset -ohjeen mukaisesti ilmoitetut laitokset voivat
tehda uusien hissien tarkastukset. Tarkastuksessa todetaan, etta hissi on vaatimusten mukainen ja
sen turvallisuus varmistetaan. Vaatimuksenmukaisuuden varmistaminen tehddan hissidirektiivin liit-
teiden mukaisesti tyyppitarkastetuille hisseille lopputarkastuksessa tai tyyppitarkastamattomille his-
seille yksikkdkohtaisessa tarkastuksessa. Kun vaatimustenmukaisuus on todettu, hissin toimittaja

kiinnittda hissiin CE-merkinnan ja antaa vaatimustenmukaisuusvakuutuksen.

2.8.9 Sahkotarkastus

Sahkéturvallisuuslain 43 § maaraa, ettd sahkolaitteisto saadaan ottaa kayttéon vasta, kun kayttdon-
ottotarkastuksessa on selvitetty riittdvassa laajuudessa, ettd laitteistosta ei aiheudu 6 §:ssa tarkoi-
tettua vaaraa tai hairiota. Kayttdonottotarkastuksesta huolehtii sahkolaitteiston rakentaja ja sen te-
kee valtuutettu laitos tai valtuutettu tarkastaja. Kohdassa 41 § todetaan, etta ennen sahkélaitteen
kayttdonottoa tulee sahkélaitteiston rakentajan varmistaa, ettad turvallisuusvaatimukset ja sahko-
magneettista yhteensopivuutta koskevat olennaiset vaatimukset tayttyvat. Lisaksi sahkdlaitteistolle
on tehtava sahkoéturvallisuuslain kohdan 45 § mukaan varmennustarkastus, mikali kyseessa on luo-
kan 1, 2, tai 3 sahkoélaitteisto. My6s varmennustarkastuksen pitdmisestd huolehtii sahkoélaitteiston
rakentaja ja sen tekee valtuutettu laitos tai valtuutettu tarkastaja. Tarkastuksessa laaditaan sahko-
laitteiston haltijalle tarkastustodistus ja kiinnitetaén paakeskuksen tai muuhun vastaavaan kohtaan

tarkastustarra.

2.8.10 Pihavarusteiden kayttédnottotarkastus

RT-kortti ulkoleikkipaikoista (RT 89-10966) opastaa, etta ennen kuin leikkipaikat voidaan ottaa kayt-
toon, tulee ne tarkastaa ulkoleikkipaikkojen turvallisuuslautakunnan patevéittamien tarkastajien toi-
mesta. Tarkastuksessa kaydaan Iapi kaikki leikkipaikan rakenteet ja tarkastus tulisi sisallyttaa tyo-
selostukseen tai urakkaohjelmaan, jotta tieto tarkastuksesta parantaisi rakentamisen laatua kokonai-
suudessaan suunnittelusta toteutukseen. Tarkastuksessa kaydaan lapi mm. leikkivalineiden paikat,

kulkutiet, turva-alueet, alustamateriaalit, rakenteiden yksityiskohdat seka asiakirjojen tarkastaminen.

2.8.11 Loppukatselmus

Maankaytto- ja rakennuslain 153 § maaraa, etta rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttédn en-
nen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kaytt6dn otetta-

vaksi.
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Loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennushankkeeseen ryhtyva on iimoittanut rakennusval-
vontaviranomaiselle, etta:
1) rakennustyd on saatettu loppuun rakennusluvan sekd rakentamista koskevien séan-
nodsten ja méaaraysten mukaisesti;
2) rakennusvalvontaviranomaisen maaradamadat katselmukset ja tarkastukset sekd niissad
vaaditut toimenpiteet on tehty;
3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kdyttoturvallisuuteen olennaisesti vaikutta-
vat tarkastukset ja niissd vaaditut toimenpiteet on tehty;
4) rakennustydn tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssd edellytetyt merkinndat ja tar-
kastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle;
5) rakennuksen kdytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittavésséd laajuu-
dessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle; ja
6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen kdyttotar-

koituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman.

Rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava loppukatselmuksesta poytakirja. Loppu-
katselmukseen sovelletaan lisaksi, mitd 150 §:n 2 momentissa saddetdan siitd, keiden
on oltava ldsnd katselmuksessa seka mitd 150 §:n 3 momentissa saadetéan.

Katselmus voidaan toimittaa pysyvdisluonteiseen asumiseen kdytetyissd tiloissa vain, jos
se on valttamatontd katselmuksen kohteena olevan asian selvittémiseksi.
Rakennushankkeeseen ryhtyvén on haettava loppukatselmuksen toimittamista myénne-

tyn luvan voimassaoloaikana.

Loppukatselmuksessa siis todetaan, etta rakennus tayttaa sille asetetut lait ja sdadokset, kaikki vaa-

ditut katselmukset on pidetty ja etta rakennus on rakennusluvan mukainen.

2.8.12 Vastaanottotarkastus

Vastaanottovaiheeseen liittyy Luksialan ja Stoorin mukaan (2014, 211-213) useita oikeusvaikutuksia;
urakoitsijan urakka-aika paattyy ja takuuaika alkaa. My6s vaaranvastuu siirtyy tilaajalle vastaanotto-

tarkastuksessa. Vaaranvastuu on vastuu vahinkotapahtumasta, joka on osapuolista riippumaton.

Vastaanottotarkastuksen paatarkoitus on todeta, onko rakennus sopimusasiakirjojen mukainen. Tar-
kastus voidaan tehdd, kun viranomaiset ovat antaneet rakennukselle kayttéonottoluvan. Molemmat
sopimisosapuolet eli rakennuttaja ja urakoitsijat voivat pyytaa tarkastusta pidettdvéksi. Rakennuksen
ei kuitenkaan tarvitse olla taysin valmis, kunhan kesken tai suorittamatta olevat tydsuoritukset ehdi-
tdan tehda ennen vastaanottotarkastusta. Tarkastuksen pitopyyntd taytyy tehda niin aikaisin, etta

tarkastus ehditdan tehda ennen kuin urakka-aika paattyy.

Viimeistadn vastaanottotarkastuksessa osapuolten on esitettdva toisilleen mahdolliset vaatimuksensa
perusteiltaan yksiléitynd. Toivottavaa on, etta vastaanottopdytakirjaan merkitadn osapuolten kaikki

vaatimukset kokonaisselvittelynd. Poytdkirjaan merkitddn rakennuksen mahdollinen keskeneraisyys
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taikka virheellisyys. Tarkastuksessa sovitaan ja kirjataan pdytakirjaan takuuaikojen alkamis- ja paat-
tymisajat sekd molempien osapuolten esitykset ja mahdolliset riitakysymykset. YSE 98 ehtojen 71
§:n 5 kohdan mukaisesti vastaanottotarkastuspdytékirjaan tulee merkita, milloin viranomaisten edel-
lyttamat tarkastukset on pidetty. Vastaanotossa tulee tilaajalle luovuttaa tarkastuksia koskevat poy-
takirjat seka rakennuslupa ja piirustukset. Kun vastaanottotarkastus on pidetty, tulee urakoitsijan

korjata virheet ja puutteet, jotka hanen kontolleen on tarkastuksessa todettu.

2.9 Taloudellinen loppuselvitys

Taloudellisessa loppuselvityksessa tilisuhteet voidaan selvittda, mikali ne eivat ole olleet vield taysin
selvilla urakkasuorituksen tarkastuksessa tai vastaanottotarkastuksessa. Taloudellisessa loppuselvi-
tyksessa euromaaraiset vaatimukset tulee yksildida sen uhalla, etta naita vaatimuksia ei endaa myo-
hemmin huomioida.

Kun urakoitsija on saanut urakkasuorituksen tarkastuksen ja/tai rakennuksen vastaanottotarkastus-
poytakirjan, tulee urakoitsijan kahden viikon kuluessa toimittaa tilaajalle lopputilitys sopimusosapuol-
ten valisistd epaselvista asioista. Lopputilityksen tulee olla mahdollisimman tarkka, jotta siita kdy ilmi
kaikki osapuolten asemaan vaikuttavat asiat. Kun tilaaja on vastaanottanut urakoitsijan lIdhettdaman
lopputilityksen, tilaaja kdy sen lapi ja laatii siihen mahdollisen vastineen. My6s vastineen tulisi sisal-
taa kaikki seikat, jotka tilisuhteisiin vaikuttavat ja se tulisi laatia noudattamaan soveltuvin osin sa-

maa jaottelua kuin urakoitsijan tiliselvityksessa on kaytetty.

Loppuselvitystilaisuudessa, joka pidetaén kuukauden kuluessa urakoitsijan tilityksen luovuttamisesta,
kasitellddn urakoitsijan tilitys ja tilaajan vastine sekd muut keskenerdiset tai selvittdmattémat osa-
puolten vaatimukset. Tilaisuudessa voidaan kuitenkin kasitelld vain vaatimukset, jotka ovat esitetty
viimeistaan vastaanottotarkastuksessa. Mikali vastaanottotarkastuksessa tai jo sitd ennen ei perus-
teiltaan yksilGityja vaatimuksia tdsmenneta euromaardisesti loppuselvityksessa, menetetdadn oikeus
tallaisiin vaatimuksiin. (LUKSIALA & STOOR, 2014, s. 214)

2.10 Rakennustuotteiden CE-merkinnat ja suoritustasoilmoitukset

Ymparistoministerion (2018) nettisivuilla kerrotaan, etta rakennustuotteessa oleva CE-merkki osoit-
taa, etta tuote on testattu harmonisoidun tuotestandardin mukaisella testimenetelmalld ja etta tuote
on ilmoitetun suoritustason mukainen. CE-merkki ei kerro tuotteen laadusta, vaan sen tavoitteena
on parantaa rakennustuotteiden vertailukelpoisuutta. Rakennustuotteilla tarkoitetaan tuotteita, jotka

ovat rakennuksen kiinteitd osia, kuten betonielementit, ikkunat, terasrakenteet ja sahatavara.

Jotta CE-merkinnan voi kiinnittada tuotteeseen, tulee valmistajan laatia suoritustasoilmoitus harmoni-
soidun tuotestandardin (hEN) tai eurooppalaisen teknisen arvion (ETA) perusteella. Harmonisoitu
tuotestandardi maarittda tuoteryhmakohtaisesti tuotteilta selvitettavat ominaisuudet, laadunvalvon-

nan vaatimukset valmistuksessa seka CE-merkinnadssa ilmoitettavat tiedot.
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2.11 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Maankaytto- ja rakennuslain 117 §: Rakennushankkeeseen ryhtyvd vastaa siita, etta sellaiselle ra-
kennukselle, jota kdytetdsn pysyvdan asumiseen tai tyoskentelyyn tai rakennusta varten tarvittavan
rakennuspaikan tai tontin tekniseen hoitoon tai kunnossapitoon, laaditaan kdytto- ja huolto-ohje.
Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee siséltda rakennuksen kdyttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet
sekd rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kdyttoika huomioon ottaen tarvitta-

vat tiedot rakennuksen asianmukaista kdyttod ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten.

Rakennuksen kayttd- ja huoltokirja sisaltaa siis kaiken rakennuksen hoitoon, huoltoon ja kunnossapi-
toon liittyvat lahtotiedot seka niihin liittyvat tavoitteet, tehtdvat ja ohjeet, kuten Junnonen ja Kankai-
nen (2017, 199) toteavat. My6s naihin liittyvat tyoturvallisuustiedot tulee sisdltya ohjekirjaan.
Kaytto- ja huoltokirja sisaltda myos tilojen kayttajille ja asukkaille annettavat ohjeet. Kaytto- ja
huolto-ohjeen tulee sisaltaa, kuten maankayttd- ja rakennuslaissa sanotaan, rakennusosien ja laittei-
den suunnittelukayttdiat ja kunnossapitojaksot seka mita tarkastuksissa ja huolloissa tulee tehda.
Kaytto- ja huolto-ohje opastaa myds hyvan energiatalouden ja sisdilmaston vaatimia hoito-, huolto-

ja kunnossapitotehtavia.

Junnonen ja Kankainen ohjeistavat (2001, 63), etta kiinteistén omistajalle luovutetaan eri tahoilta ja
rakennushankkeen eri osapuolten laatimista asiakirjoista koottu asiakirjakokonaisuus. Kaytt6- ja
huolto-ohjeen avulla

e hoito- ja huoltotéiden jarjestéminen helpottuu

o laitteiden kayttdika pitenee asianmukaisen hoidon ja huollon vaikutuksesta

e kiinteistbhoito-organisaation tyo on tehokkaampaa ja selkedmpaa

o tietojen hakeminen ja tallennus helpottuvat

Skanskalla asuntorakentamisprojektin suunnittelua aloitettaessa tulee nimeta huoltokirjan koordi-
noija. Huoltokirjaa koskevat toimenpiteet merkitéan suunnitteluaikatauluun, seka tarkastetaan huol-
tokirjatietojen tilanne suunnittelukatselmuksessa. Huoltokirja kootaan kolmena kappaleena; yksi
isannditsijalle, yksi yhtidlle ja arkistokappale Skanskalle. Liséksi huoltokirja arkistoidaan sdahkoiseen

jarjestelmaan. (Yrityksen omat tiedostot)

2.12 Taloyhtiélle luovutettavat asiakirjat

Kuhanen ja Hannikainen (2009, 89) listaavat taloyhtién hallitukselle luovutettavia asiakirjoja, jolloin
yhtién hallinto siirtyy uudelle hallitukselle. Hallinnon luovutuksessa todetaan myds yhtién taloudelli-
nen tilanne, jonka tulee olla taloussuunnitelman mukainen, ja joka todetaan rakennusaikaisen kirja-
pidon perusteella tehdyn asunto-osakeyhtién valitaseesta eli luovutustaseesta. Taloyhtidlle luovutet-
tavat asiakirjat voidaan jakaa kolmeen ryhmaan, jotka ovat hallinnolliset, taloudelliset seka tekniset

asiakirjat.
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Kuvassa 1 on esitelty hallinnolliset asiakirjat. Niihin lukeutuvat mm. kiinteistorekisteriote, rasitusto-

distus seka hallituksen kokouspdytakirjat. My6s yhtion sopimukset, kuten urakkasopimus, sopimuk-

set niin sahkolaitoksen, energiayhtion kuin vesilaitoksen kanssa kuuluvat luovutetettaviin asiakirjoi-

hin.

LITE 1

TALOYHTIOLLE
LUOVUTETTAVAT
ASIAKIRJAT

Hallinnolliset asiakirjat

* Tontin kauppakirja/vuokra-
SOpIMUS

* Lainhuutotodistus

» Kiinteistorekisteriote

* Rakennusluvan pidtdspoyti-
kirja

* Voimassa oleva yhtigjirjestys

* Kaupparckisteriote

* Rasitustodistus

* Panttikirjat (selvitykset, missd
ovat vakuutena tai siilytetti-
vini)

»  Velkakirjat (yhtion lainoista)

¢ Vakuutukset

* Yhtickokousten poytikirjat
(tilintarkastuskertomuksineen
ja muine tarvittavine littei-
ncen)

* Hallituksen kokouspoyti-
kirjat

* Tyomaakokousten poytakirjat

* Yhtion kirjanpito tositeai-
neistoineen

Yhtion sopimukset:
- urakkasopimus

- sopimus sihkolaitoksen
kanssa

— sopimus impoyhtion/
energialaitoksen kanssa

- sopimus jitteiden kulje-
tuksesta

~ sopimus vesilaitoksen
kanssa

— isdnnointisopimus -
huoltosopimus (yllipito-
sopimus)

- hissinhuoltosopimus

— kaapeli-T V-liittymis-
sopimus

- RS-sopimus

— taloussuunnitelma
— muut sopimukset
Osakeluettelo

Takuutodistukset
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Kuva 1. Taloyhtiélle luovutettavat hallinnolliset asiakirjat. (Kuhanen & Hannikainen 2009, 89)
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Kuvassa 2 on lueteltu teknisia asiakirjoja. Niihin kuuluvat viranomaisten tarkastamat ja hyvaksymat
piirustukset, jotka tulee olla leimattuja, viranomaistarkastusten pdytékirjat ja mittauspdytakirjat seka
tyoselitykset ja tyopiirustukset. Esimerkiksi paapiirustusten rakennuslupasarjat, rakennepiirustukset,
LVIS-piirrokset seka energiaan liittyvat todistukset kuuluvat viranomaisten tarkastamiin ja hyvaksy-
miin piirustuksiin. Ty&selitykset ja tyopiirustukset taas ovat tyOnaikaisia selosteita ja piirustuksia.

N&ihin kuuluvat mm. rakennustydselitys ja maalaustydselitys.

Tekniset asiakirjat

1 Viranomaisten tarkastamat ja hyvilksymiit piirustukset

* Piipiirustusten rakennuslupasarja (leimatut piirustuksct)

* Rakennepiirustukset (leimattu sarja, jossa tydbmaatarkastusmer-
kinnit pohja-, perustus- ja runkotarkastuksista)

*  Vesi- ja viemirijohtopiirustukset (leimatut piirustukset)

* Tlmanvaihtopiirustukset (leimatut piirustukset)

* Sihképiirustukset (leimatut piirustukset)

*  Kaukolimpdlaitteiston suunnitelma (leimatut piirustukset)

* Energiataloudellinen selvitys

* Energiatodistus.

2 Viranomaistarkastusten poytikirjat ja mittauspoytikirjat
* Rakennusvalvontaviraston lopputarkastuspoytikirjat
~  sisd@@nmuuttotarkastus
— pihan ja ulkopuolisten téiden tarkastus
e Vesi- ja viemirilitteiden tarkastustodistukset
* Ilmanvaihtolaitoksen kelpoisuustodistus ja ilmamiirien mittaus-
poytikirjat
* Limmityksen ja ilmanvaihdon siiitélaitteiden virityspoytikirjat
* Hyviksymis- ja tarkastuspoytikirjat
- sihkdlaitteet
— keskusantennilaitteet
~ paloilmoituslaitteet hissit
sihkotoimiset kippi-, nosto- ym. ovilaitteet
* Paincastiatarkastustodistus

*  MRA:n mukainen rakennustyon tarkastusasiakirja.

3 Tyoselitykset ja tydpiirustukset

* Rakennustyoselitys

*  Maalaustyoselitys

* Tyépiirustukset, arkkitehdin laatimat

mitoitetut pohjapiirrokset 1:50

- osa- ja erikoispiirustukset
— viheralue- ja pihakalustussuunnitelma
— lukkojen sarjakaavio (avainkartta)
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Kuva 2. Taloyhtiélle luovutettavia teknisia asiakirjoja (Kuhanen & Hannikdinen 2009, 90)
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Kuva 3 jatkaa tyoselitysten ja tydpiirustuksien luetteloa, jossa mainitaan mm. lammityslaitesuunni-
telman piirustukset ja sahkdselityksen. LVI-loppupiirustuksiin, jotka luovutetetaan rakennuksen kayt-
tdjille, tulee olla merkittyna kaikki rakennusaikaiset suunnitelmamuutokset ja lisdykset. Ne tulee olla
paperikopiot, jotka on taiteltu A4-kokoon.

Tyopiirustukset, erikoissuunnittelijan laatimat
- maapohjatutkimus / perustamistapalausunto
- salaojasuunnitelma / - piirustus
~ pintavesisuunnitelma / perusvesisuunnitelma.
e LVI-tyésclitys
* Limmityslaitesuunnitelman piirustuksct
- limmitysverkoston taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset
— limmonkehityslaitteiden taso- ja leikkauspiirustukset scki
kytkentikaavio
- lamméntalteenottolaitteiston taso- ja leikkauspiirustukset
sekii kytkentikaavio Jidhdytyslaitesuunnitelma
— jadhdytyslaitteiston taso- ja leikkauspiirustukset seki kytken-
tikaavio
» Sihkorydselitys
* Telclaitesuunnitelmien piirustukset
— antennien putkitus- ja johdatuskaavio
— ovipuhelinkaavio
- murtohilytinkaavio.

4 Loppupiirustukset
Rakennukser: kiyttajille luovutettaviin LVI-loppupiirustuksiin on
merkittivi kaikki rakennusaikana suunnitelmiin tehdyt muutokset ja
lisaykset.

Loppupiirustusten paperikopiosarjat luovutetaan A4-kokoon taitet-
tuina ja kansioihin jirjestettyini seuraavista suunnitelmista:

- talousvesiverkoston taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

talousvesilaitteet taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

- viemirilaitteet, taso-, leikkaus- ja linjapiirustukset

— asemapiirros, vesi- ja viemirilaitteet

— vesi- ja viemirilaitteiden sidtolaitteet Ilmastointilaitteet

— ilmastointilaitteet, taso- ja leikkauspiirustukset, toimintakaaviot
— kanavistot, taso- ja leikkauspiirustukset

~ vilestomsuojelulaitteet, taso- ja leikkauspiirustukset

- ilmastoinnin sidtolaitteet, toiminta- ja sidtokaaviot.
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Kuva 3. Taloyhti6lle luovutettavat asiakirjat, tydselitykset ja tyopiirustusten jatko seka loppupiirus-
tukset. (Kuhanen & Héannikadinen 2009, 91)
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Loppupiirustukset tulee luovuttaa uudelle hallitukselle myds sahkélaitteiden osalta, kuten kuvassa 4
on lueteltu. Piirustuksien taytyy olla paperisia, A4-kokoon taitettuja, muutoksien ja lisdyksien osalta
paivitetyt versiot. Yksi tarkeimmista taloyhtidlle luovutetusta asiakirjasta on rakennuksen kaytto- ja

huolto-ohje eli huoltokirja. Kuvassa 4 nakyy huoltokirjan vaatimukset ilmanvaihdon osalta.

Siihkélaitteet
Sihkourakoitsija merkitsee laatimiinsa tydpiirustuksiin kaikki raken-
nusaikana tehdyt muutokset ja lisiykset. Esimerkiksi asemapiirroksessa
esitetdiin kaapelien kulkureitit mitoitettuina. Niistid tarkennetuista ty6-
piirustuksista muodostetaan loppupiirustussarja, joka luovutetaan talo-
yhtille seuraavanlaisina sarjoina:
* muovikuultopiirustuksia yksi sarja putkikotelossa
* paperikopiosarja A4-kokoon taitettuna, yksi sarja
 paperikopiosarja rengaskansiossa A4-kokoon taitettuna piikes-
kushuoneessa
* paperikopiosarja A4-kokoon taitettuna muovisalkussa jakokes-
kusten liheisyydessi keskuksen piikaaviosta ja keskusta koske-
vista muista piirustuksista seki tasopiirustuksesta.

5 Rakennuksen kiiytto- ja huolto-ohje (huoltokirja)

Kiytto- ja huolto-ohje on kiinteistdkohtainen asiakirjakokonaisuus,
joka sisiilti#i suunnirtelussa sekii uudis- ja korjausrakentamiscssa paite-
tyt kiinteistén elinkaaritalouden perusteet. Siithen kootaan kiinteiston
hoidon, huollon ja kunnossapidon lihtaticdot, tavoitteet, tehtivit ja
ohjeet seki asukkaille ja tilojen kiytrijille annettavat ohjeet. Rakennut-
tajan luovuttaman huoltokirjan on sisilténsi puolesta vastattava Raken-
tamismidriyskokoelmassa A4 (Rakennuksen kiytté- ja huolto-ohje)
esitettyji asiakokonaisuuksia.

Ilmanvaihto

Kiinteistonhoitajalle toimitetaan ilmanvaihtolaitoksen
¢ kiyttéohjelma
* laitteiden paikantamis- ja sijoituspiirustuksct
* laitteiden sidtoarvot.

Asukkaille tarkoitetut kiiyttéohjeet asennetaan kiinteisti esim. keittio-
kalusteisiin. Niiissii ohjeissa esitetdin seuraavat asiat:

* Jlaitteiden oikeat kiyttotavat

* tarvittavat ja sallitut puhdistustoimenpiteet

92 UUDISTALON VASTAANOTTO

Kuva 4. Taloyhtidlle luovutettavat asiakirjat, sahkdlaitteet, rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje ilman-
vaihdon osalta. (Kuhanen & Hannikdinen 2009, 92)
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Huolto-ohjeiden tulee opastaa myos vesi- ja viemarilaitteiden seka asukkaille ja kayttajille laitteiden
toimintaperiaatteet seka ohjeet vikatilanteisiin kuten kuvassa 5 nakyy. Energiatalouteen ja sen jar-
jestelmiin ja laitteisiin tulee antaa ohjeet kiinteistonhuoltohenkilékuntaa varten. Energiatodistus kuu-

luu myds taloyhtiélle luovutettaviin asiakirjoihin.

* suositukset puhdistusaikavileisti

* ilmastoinnin sulkemisen atheuttamat vaaratekijit.

Vesi- ja viemirilaitteet

Hoitohenkilokuntaa varten on oltava huolto-ohjeet, joissa esitetiiin
* huoltotoimenpitcet
* huoltoaikataulut
* ohjeet menettelysti vian ilmetessi

Asukkaille tai kiyttijille on oltava kiiyttdohjeet, joista ilmenee
* laitteiden toimintaperiaate

* toimintaohject vian ilmetessi.

6 Energiatalouden jirjestelmiit ja laitteet
Kiinteistonhoitohenkilbkuntaa varten toimitetaan taloon
* limmityslaitoksen toimintaperiaateseloste ja laitteiden paikan-
tamispiirros
* kiyttéohjelma
* kytkenti- ja sditokaaviot
* laitevalmistajien toimittamat kiyttdohjeet

¢ selvitys laitemerkinnoistii.

Kerrostalohuoneistoon jitetiin kiyttdohjeer seuraavista asioista:
¢ huone- ja huoncistokohtaisen Eimpotilan siidtomahdollisuus ja
sditdmisen tarve
* ilmanvaihdon sditémahdollisuus ja -tarve
* toimintatavat vian ilmetessi
* cnergiankulutuksen pienentiminen huoneiston osalta.

7 Energiatodistus

¢ virallisessa muodossaan.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN 93
Kuva 5. Taloyhtidlle luovutettavat asiakirjat, huolto-ohjeet vesi- ja viemarilaitteisiin ja asukkaille seka

energiaan liittyvat ohjeet ja energiatodistus. (Kuhanen & Hannikdinen 2009, 93)
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3 VASTAAVIEN MESTAREIDEN JA TYONJOHTAJIEN HAASTATTELUT

3.1 Haastattelu kasitteena

Hirsijarven ja Hurmeen (2008, 34) mukaan haastattelu on yksi kdytetyimmista tiedonkeruumuo-
doista ja joustavana menetelmana se sopii useisiin erilaisiin tutkimustarkoituksiin. Haastattelun ta-
voitteena on informaation kerdys ja se on ennalta suunniteltua toimintaa, jolla on paamaara. Koska
haastattelussa ollaan kasvokkain, sisdltyy siihen seka kielellinen etta ei-kielellinen kommunikaatio,
joka valittaa ajatuksia, asenteita, mielipiteitd, tietoja ja tunteita. Kdytdnnon haastattelun ja tutkimus-
haastattelun yhteisnimityksena voidaan kayttaa termia tutkimushaastattelu. Haastattelu tutkimisen
osana on siis vuorovaikutustilanne, jolla on erilaisia luonteenomaisia piirteita. Haastattelu on haas-
tattelijan alulle panema ja ohjaama tilanne, jossa haastattelija tuntee roolinsa, mutta johon haasta-
teltava oppii haastattelun kuluessa. Haastattelu on ennalta suunniteltu menetelmg, jonka tavoit-
teena on saada haastattelijalle luotettavaa tietoa tutkimusongelmasta ja jossa haastateltavan tulee
luottaa annettujen tietojen kéasittelemiseen luotettavasti. (HIRSIJARVI & HURME, 2008, ss. 42-43)

Hirsijarvi ja Hurme (2008, 47-48) ovat nimenneet puolistrukturoidun haastattelun teemahaastatte-
luksi. Teemahaastattelussa haastattelu kohdistuu nimensa mukaisesti tiettyyn teemaan tai teemoi-
hin, jonka pohjalta keskustellaan. Etuna teemahaastattelun kayttdmisessa on se, etta se ei jakaudu
suoranaisesti kvalitatiiviseen tai kvantitatiiviseen menetelmaan, eika siind ole maaritelty tarkkaan
haastattelukertojen maaraa tai haastattelun syvallisyyden maarittelyd. Teemahaastattelu tuo esiin
tutkittavien dénen ja ottaa huomioon ihmisten tulkinnat asioista sekéa heidén asioille antamat merki-

tykset seka vuorovaikutuksesta syntyvat merkitykset.

3.2 Haastattelut kdytédnndssa

Haastatteluihin valmistautuminen aloitettiin lukemalla Sirkka Hirsijarven ja Helena Hurmeen Kkirjoit-
tama kirja “Tutkimushaastattelu: Teemahaastattelun teoria ja kdytant6”. Siitd saatiin hyvid neuvoja-
erilaisten haastattelutapojen valinnassa seka vinkkeja haastatteluihin valmistautumiseen ja tulosten

analysointiin.

Haastattelut tehtiin helmikuussa vierailemalla paikan paalla kolmella eri tydmaalla Eteld-Suomen alu-
eella. Haastatteluihin valikoitui tyépaallikén kolme tyémaata seka yksi toisen tydpaallikén tyémaa.
Haastatteluista oli sovittu etukateen tydpaallikdn ilmoituksella seka sahképostitse, joka lahetettiin
jokaiselle haastatteluun valikoidulle henkilélle erikseen. Samalla kysymykset (liite 1) l&hetettiin tutus-
tumista ja alustavaa pohdintaa varten. Yksi haastatteluun pyydetyista vastaavista mestareista ei ai-

kataulusyista pystynyt osallistumaan haastatteluun.

Haastatteluja kertyi nelja kappaletta, kolmelta eri tyémaalta, ja mukana oli kolme vastaavaa mesta-
ria seka kolme tyémaamestaria. Yksi haastatelluista toimii eri tydpaallikdn alaisuudessa olevalla ty6-

maalla, jotta saatiin tietoa myos eri yksikésta. Yksittdinen haastattelu kesti noin tunnin, jonka aikana
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kdvimme lapi kysymyslomakkeen kysymykset jarjestyksessa lapi. Haastattelujen vastaukset tallen-
nettiin haastattelun ohessa Microsoft Word -ohjelman avulla kirjallisesti. Ensimmainen pidetty haas-
tattelu my6s aanitettiin puhelimen tallennus-sovelluksella, jotta kaikki puheenvuorot saatiin tallen-
nettua, silld haastattelussa oli samanaikaisesti mukana kolme henkiloa. Aanityksen ansiosta haastat-

teluun pystyi palaamaan jalkikateen.

Yksi haastattelusta toteutettiin puhelinhaastattelulla. Haastatellulle Iahetettiin kysymyslomake, johon
han tutustui ja jonka pohjalta teimme haastattelun puhelimitse ennakolta sovittuna aikana. Haastat-
telun aikana vastaukset tallennettiin kysymyslomakkeelle Microsoft Word -ohjelmalla. Haastattelujen
jalkeiselle viikolla vastauksia ryhdyttiin analysoimaan. Vastaukset kaytiin lapi useaan otteeseen ja

niistd pyrittiin 16ytdmaan yhtenevaisia piirteita ja niita 16ytyikin useita. Myds eroavaisuuksia etsittiin,

mutta niita oli selkeasti vahemman.



26 (43)

4 HAASTATTELUISSA ESIIN NOUSSEITA ASIOITA

Tiedot luovutusvaiheen toimiin saadaan yleensa omista kokemuksista, edellisten tyémaiden arkis-
toista seka yhdessa kollegojen kanssa keskustelemalla. Skanskalla on jonkin verran hyvia ohje- ja
muistilistoja intrassa, mutta niitd ei ehka oikein I6ydeta tai osata hyddyntaa tarpeeksi. Niiden ole-
massaolosta ei valttamattad tydémailla tiedeta lainkaan, silld niiden paikat ovat vaihdelleet ja muuttu-
neet ja ne ovat kenties unohtuneetkin. Ajallisesti luovutusvaiheen toimet eroavat jonkin verran
vuokrakohteen ja ns. kovan rahan kohteen valilla. Esimerkiksi mikali asukkaat kutsutaan asukastar-
kastukselle, jossa pidetdan samalla kaytdnopastukset, kuluu aikaa enemman kuin jos asunnot tar-
kastaa vain esimerkiksi vuokrakohteen valvoja. Asukastarkastukset vievat aikaa muilta t6ilta, jotka
pitad hoitaa samaan aikaan. Tallaisessa kohteessa aikataulussa tuleekin ottaa huomioon se, kuinka
monta tarkastusta paivassa on sopiva maara. Erdalla haastatellulla tydmaalla esimerkiksi oli maari-
telty, etta asukastarkastuksia voi olla paivassa enintaan nelja, niin tydmaamestarin jaksamisen, kuin

muidenkin asioiden samanaikaisen hoitamisen kannalta.

Ajoissa tehdyt asukasmuutokset ja itselleluovutus ovat térkedssa osassa, jotta niissa havaitut puut-
teet ja pitkan toimitusajan vaativat tuotteet ehditaan tilata, vastaanottaa ja asentaa paikoilleen. Pit-
kistd toimitusajoista voi seurata yllattavia aikataulun venymisia ja myéhastymista. Etenkin asukas-
muutoksissa olisikin tarkeaa, etta niista sovittaisiin asukasmuutoksista vastaavan henkilon ja tyo-
maan valilla tarkka paivamaara, jolloin muutokset eivat enaa ole mahdollisia, (toki tapauskohtaisesti
soveltaen) jotta valtytaan yllatyksilta. Vuoropuhelu ja viestinta asukasmuutoksista vastaavan ja ty6-
maan valilla koettiin erittdin tarkeaksi, jotta sekaannuksilta véltytédan ja jotta molemmat osapuolet

ovat selvilld siita, missa milloinkin ollaan menossa.

Haastatteluista ei noussut esiin yhtdan yksittdista tarkeda tai vahemman tarkeaa luovutusvaiheen
toimea. Kaikki luovutusvaiheen toimenpiteet tulee tehda ja niihin taytyy varata riittdvasti aikaa. Alla
on esitelty haastatteluissa esiin tulleita asioita, jotka tulivat esiin lahes jokaisessa haastattelussa ja

joita pidettiin merkittdvina asioina rakennuksen luovutusvaiheen aikana.

4.1  Hyvin laadittu luovutusvaiheen aikataulu

Kaikki haastateltavat nostivat térkeimmaksi luovutusvaiheen toimeksi hyvin suunnitellun ja laaditun
aikataulun. Sita pidettiin merkittdvampana toimena, jotta koko luovutusprosessi onnistuu, ja jonka
avulla saadaan myds kaikki prosessin osapuolet sitoutettua prosessiin ottamalla huomioon jokaisen
urakoitsijan vaatima aika. Hyva aikataulu tulisi laatia hyvissa ajoin, noin 5-6 kk ennen luovutusta.
Vastaavat mestarit laativat yleensé aikataulun, jonka jalkeen se kdydaéan lapi KVA-tilaisuudessa, jol-
loin talotekniikan ja aliurakoitsijoiden vaatima aika voidaan ottaa aikataulussa huomioon. Tarkeana
pidettiin sitd, ettd aliurakoitsijoita kuunnellaan ja luotetaan heidan aikataulutukseen, jotta kaikki saa-
daan sitoutettua prosessiin. Hyvin laaditun aikataulun ohella pidettiin térkedna myds sitd, ettd aika-
taulua seurataan koko luovutusprosessin ajan, ja etta toimiin ryhdytaan tehokkaasti, mikali jokin ai-

kataulussa esitetty toimi uhkaa jaada jélkeen.
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4.2  KVA-tilaisuus

KVA-tilaisuus jarjestetdan noin 12 viikkoa ennen luovutusta. KVA-tilaisuuden jarjestdminen ja siita
saadut hyvat kokemukset olivat mukana kaikissa haastatteluvastauksissa. Tilaisuus antaa mahdolli-
suuden eri urakoitsijoiden vuoropuheluun, seka siihen, etta porukassa huomioidaan ja muistetaan
kaikki tarvittavat asiat seka niiden valiset riippuvuudet. KVA-tilaisuudessa voidaan ratkaista ja sovi-
tella esiin nousseita ongelmia tai haasteita, joita luovutusvaiheessa voi tulla tai on tullut eteen. Siella
yhdessa tehty luovutusvaiheen aikataulu myos sitouttaa urakoitsijat tekemaan kaiken aikataulun

eteen, jotta yhteisesti sovitut ja kaikkia kuunnelle tehdyt toimet toteutuvat niin kuin pitaa.

4.3  Valvojien merkitys

Merkittavana asiana luovutusvaiheessa pidettiin myds valvojien ammattitaitoa ja sitd, milla tavoin he
kayvat omat tarkastuksensa lapi. Parhaana pidettiin toimintatapaa, jossa valvoja valvoo tyémaata
koko rakennushankkeen ajan ja esittéd huomautuksiaan ja vaatimuksiaan aina kun ne tulevat eteen.
Huonona valvontatapana pidettiin taas sita, ettd valvoja tekee omat tarkastuksensa viime hetkellg,
ja ettd han tulee tarkastuskierrokselta ison korjausvaatimuksia sisaltévan nipun kanssa. Talldin kor-

jauksiin taytyy kayttda paljon suunnittelematonta aikaa, ja se sekoittaa aikataulua.

4.4 Rakennusluvan tarkastus ja lapikdyminen

Haastatellut pitivat tarkeana rakennusluvan tarkastamista ja lapikdymistd, jotta siella vaaditut asiat
eivat unohdu ja/tai jaa tekemdtta. Rakennusluvassa voi olla erilaisia vaateita ja saanndksia eri kun-
nissa, joita tulee noudattaa. Mikéli rakennusluvan ehdot eivat tayty, eivat viranomaiset anna lupaa
rakennuksen kdyttoonotolle. Myds eri asuinalueiden vaatimukset tai muut erikoisemmat vaatimuk-
set, esimerkiksi talojen asukasohjausjarjestelmien tai vaikkapa jatekuilujen vaatimukset taytyy ottaa
huomioon jo rakennusaikana, mutta viimeistaan luovutusvaiheessa niiden tarkastamiseen ja lapi-
kaymiseen taytyy varata aikaa. Nama erikoisvaatimukset saattavat valilla aiheuttaa aikatauluviiveita

seka virheitd, joten niiden kanssa taytyy olla tarkkana.

4.5 Talotekniikkajdrjestelmat

Talotekniikan merkitys korostuu entisestdan rakentamisessa. Tilojen kayttdjat, eli asiakkaat ja asuk-
kaat vaativat entista yksildllisempaa ja sdadettavissa olevaa tekniikkaa ja energiansdastdvaatimukset
seka ilmastovaikutukset asettavat nekin osaltansa haasteita talotekniikalle. Rakentamisessa talotek-
niikka tuntuu olevan vieras asia, jota ei tydmaalla valttamattd tunneta kovin hyvin. Siksi onkin tér-
keda, etta talotekniikkaurakoitsijat ovat ammattilaisia ja asiansa osaavia, jotta he osaavat kertoa
kuinka kauan esimerkiksi koekaytot ja kayttdonotot vievat aikaa. Vastaavalla mestarilla taytyy kui-
tenkin olla tietoa ja tuntumaa siitd, kuinka kauan mikakin ty6vaihe vie aikaa, jotta han osaa suhtau-

tua talotekniikka-urakoitsijoiden aikatauluvaateisiin realistisesti.
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5 TULOSTEN ESITTELY

5.1 Tarkastuslista

Esimerkkiaikataulun teon yhteydessa valmistui tarkastuslista (liite 2), silla aikataulussa haasteita
tuotti riippuvuuksien esittely niin, etta aikataulu pysyy selkedana. Tarkastuslistan ensimmaiseen sa-
rakkeeseen on listattu samat nimikkeet kuin esimerkkiaikataulun versio 1:ssa (liite 3). Toisessa sa-
rakkeessa on selvitetty mita tehtavia ja toimia tulee olla tehtyna ennen kuin ko. tehtavan suunnittelu
ja toteutus voidaan aloittaa. Kolmanteen sarakkeeseen voidaan merkita rasti merkiksi siitd, etta
edeltdva vaihe/tehtdva on tehty ja nain ollen valmiudet toimen tekemiseen ovat. Lista on laadittu

Microsoft Excel -ohjelmalla, joten siihen voidaan helposti lisata tai poistaa riveja tarpeen mukaan.

Tarkastuslistaa voidaan alkaa hyddyntaa jo ennen varsinaisen luovutusvaiheen aikataulun tekoa,
silla siind esitetyt toimiin kdytettavat ajat auttavat aikataulun laadinnassa. Listan avulla nahdaéan
mitd toimia tulee olla tehtynd, ennen kuin seuraavaa vaihetta voidaan aloittaa, joten sitd hyédyn-
tden saadaan aikataulu toimivaksi unohtamatta toimien valisia riippuvuuksia. Tarkastuslista on laa-
dittu haastattelujen seka Skanskan intrasta I0ytyvan luovutusvaiheen muistilistan pohjalta ja siihen
on keratty paapiirteisséan kaikki luovutuksen vaiheet. Joitain luovutusvaiheen toimenpiteitd on ja-
tetty pois ja joitain yhdistelty, jotta listasta on saatu selkea ja riittavan yksinkertainen. Toimiin kdy-
tettavat ajat ovat keskiarvoja aiemmista, noin 70 asunnon kasittavista kohteista. Laadinnan apuna
ovat olleet tydmailla tydskentelevat vastaavat mestarit ja tydbmaamestarit, joilta on saatu hyvia huo-

mioita toimien ajankohtiin ja vaadittaviin ennakkotoimiin.

Tarkastuslistaa voidaan hyddyntéda myds luovutusvaiheen aikana, jolloin siihen voidaan merkita aina
rasti, kun edellytys toimelle on olemassa. Nain luovutusvaiheessa olevan tydmaan ja siihen liittyvien
toimenpiteiden vaatima aika ja ty0 ovat helposti luettavan listan avulla selkeasti esilld. N@in ollen se
auttaa tulevien toiden suunnittelua ja jo kdynnissa olevien tdiden valvontaa ja aikataulussa pysy-

mista.

5.2  Esimerkkiaikataulu

Aikataulu laadittiin Tocoman-aikatauluohjelmalla ja sita lahdettiin tydstamaan haastattelujen ja ty6-
paallikén toiveiden perusteella. Aikataulua alettiin laatia my6s haastatteluissa nousseiden kysymys-
ten pohjalta, mm. kuinka yksityiskohtainen aikataulun tulisi olla ja miten se saadaan toimimaan eri-
laisissa projekteissa. Laadinnan lahteena kaytettiin aiempien, jo valmistuvien tydmaiden luovutusvai-
heen aikatauluja ja kdannettyja vaiheaikatauluja, jotta saatiin selville eri toimenpiteiden keskimaarai-
sia kestoja ja aikatauluja seka toimien valisia riippuvuuksia. Myds kohdassa 5.1 esitelty tarkastuslista

toimi aikataulun laadinnan apuna.

Malliaikataulu on esitys optimaalitilanteesta ja pyrkimys, joka voitaisiin saavuttaa, mikali tahtoa ja
tavoitetta on. Se ei siis kuvaa mitdan aiempaa, eiké olemassa olevaa tyémaata. Esimerkkiaikataulu

tehtiin kuvitteelliselle, kokoluokaltaan noin 70 asuntoa kattavaan, kaksi rappua ja noin viisi kerrosta
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sisdltdvaan kohteeseen. Tallainen rakennus on hyvinkin tavallinen ja yleisin kohde, joita tassa yksi-
kossa tehdadn ja malliksi se valittiin, jotta aikataulu olisi mahdollisimman kayttékelpoinen ja yleispa-
teva. Ennen esimerkkiaikataulun kayttdonottoa tulee se viela laatia uudelleen Skanskalla kdytossa

olevalla aikatauluohjelmalla.

Aikatauluja valmistui kaksi erilaista versiota. Versio 1:ssa (liite 3) on listattu nimikkeiksi padasialliset
luovutusvaiheen toimenpiteet, jotka ovat samat kuin tarkastuslistassa (liite 2). Versio 2:ssa (liite 4)
listattuna ovat kaikki Skanskan intran luovutuksen muistilista -asiakirjan mukaiset luovutusvaiheen
toimenpiteet. Esimerkkiaikatauluja voidaan kayttaa tarkastuslistan tavoin suunniteltaessa luovutus-
vaiheen aikataulua, silla niihin on koottu rakennusvaiheen luovutuksessa tehtdvat toimet, niiden kes-
kimaaraiset kestot ja niiden valiset riippuvuudet.

5.2.1 Esimerkkiaikataulu, versio 1

Laaditun esimerkkiaikataulun versio 1:ssa (liite 3) on nimikkeina paaasialliset ja yleisimmat luovutus-
vaiheen toimenpiteet ja ne ovat samat kuin laaditussa tarkastuslistassa. Lisdksi on useita toimenpi-
teitd, jotka kuuluvat rakennushankkeen luovutusvaiheen tehtéviin, mutta jotka jatetiin tasta listasta
pois, jotta aikataulu pysyisi selkeana. Tasta esimerkkiaikataulusta puuttuvat luovutusvaiheen toimet

voidaan tarkastaan mm. Skanskan intrasta I6ytyvasta luovutusvaiheen toimenpiteiden listauksesta.

Versio 1:ssa luovutusvaiheen kestoksi tuli 71 pdivaa. Toimenpiteiden kestot ovat samat kuin tarkas-
tuslistassa ja toimien vdliset riippuvuudet on pyritty saamaan optimaaliseksi. Ajaltaan pisimpia toimia
ovat maalauskorjaukset, asukastarkastukset ja valvojien kierrokset. Huomioitavaa on, ettéd mikali
asukastarkastuksia ei ole, kohteen ollessa esimerkiksi vuokratalo, luovutusvaiheen kesto on 30 pai-
vda vahemman. Lopussa olevien tarkastusten ja katselmuksien kestoksi on merkitty yksi paiva,
vaikka niiden kesto vaihtelee toimen mukaan tunnista koko paivaan. Aikataulu on laadittu maalis-
kuussa 2019 ja sen kesto on mainitut 71 paivaa, joten aikataulua sekoittavat padsidinen, vappu ja

helatorstai. IIman niitd aikataulusta olisi saatu vielakin tiiviimpi.

5.2.2 Esimerkkiaikataulu, versio 2

Aikataulun versio 2:ssa (liite 4) paanimikkeistona on karkeasti jaoteltu listaus luovutusvaiheen toi-
mista. Liite 4:ssa esitetyssa aikataulussa on piilotettuna otsikoiden sisaén tarkemmat toimenpiteet.
Tama esimerkkiaikataulu voisi sopia hyvinkin erilaisiin kohteisiin sen yleismaisen ja karkean jaottelun
suhteen. Tassa aikataulussa luovutusvaiheen kestoksi tuli 72 paivaa. Pisimpia tydvaiheita tassa aika-
taulussa ovat itselleluovutus 37 pdivaa ja asukastarkastukset 30 pdivaa. Lyhyimpia toimia ovat mm.
avaimien yms. muiden pientavaroiden jako asuntoihin puolella péivalla seka luovutusaineistojen

koko kahdella paivalla.

Paanimikkeistd valikoitui tdhan esimerkkiaikataulun versioon Skanskan luovutusvaiheen muistilistan
toimista seka tyopaallikon karkean jaottelun perusteella. Nimikkeina ovat tdiden loppuun saatto, it-

selleluovutus, asukastarkastukset, tekniikan koekdytét, suunnittelijoiden ja valvojien kierrokset ja
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tarkastukset, viranomaistarkastukset, avaimet yms. pientavarat ja muut toimet sekd luovutusaineis-
tojen kokoaminen. Myds tassa lahteena on kaytetty niin ikadn edellisten kohteiden luovutusvaiheen
aikatauluja seka tarkastuslistaa. Versio 2:n paanimikkeet sisaltavassa versiossa on pienet tehtavat

jaoteltu puolen pdivan tarkkuudella, jotta se olisi mahdollisimman todenmukainen.

Esimerkkiaikataulun versio 2:sta voidaan avata piilotetut nimikkeet nakyviin (liite 5). Talldin esiin
tulevat kaikki samat luovutusvaiheen toimet kuin luovutusvaiheen muistilista -asiakirjassa on esitetty
ja joka loytyy Skanskan intrasta. Nimikkeita piilottamalla saadaan listasta tarvittaessa siistitympi ja

pelkistetympi.

Toéiden loppuun saatto on ajateltu omana vaiheenaan, joka sisaltda kaiken keskenerdisena olevan
tyon loppuun saaton ennen itselleluovutuksia. Itselleluovutuksen alle lisattiin lopullisen sahkd, silla
se on hyva olla valmiina ennen loppusiivousta ja maalauskorjauksia, jotta ne pystytadn tekemaan
lopullisessa valaistuksessa. Itselleluovutus sisaltda loppusiivouksen, jonka kesto on noin 35 péivaa,
maalauskorjaukset 20 paivaa ja itselleluovutukseen kuuluvat tyénjohdon tarkastukset, 30 paivaa.
Tekniikan koekaytot kestévat yhteensa 23 pdivaa sisaltden mm. ilmanvaihdon ja séhkon itselleluovu-

tukset ja saadot seka toimintakokeet.

Suunnittelijoiden ja valvojien kierrokset ja tarkastukset kestavat esimerkkiaikataulun mukaan 13 pai-
vaa ja ne sisdltavat useita erilaisia tarkastuksia aanimittauksesta valvojan ennakkotarkastukseen.
Viranomaistarkastukset vievat kahdeksan ja puoli paivaa, kun taas avaimet yms. pientavarat ja muut
toimet -paanimikkeen alla olevat toimenpiteet kestavat puoli paivad. Avaimet yms. pientavaroiden
alla olevien toimien aikataulutus on hiukan haastavaa, silla siihen kuuluvia toimenpiteita tehdaan
muiden todiden ohessa seka samalla joidenkin muiden toimien kanssa. Esimerkiksi listassa olevat an-
tennikaapelit ja ikkunapainikkeet tulee tilata tydmaalle, josta ne jaetaan asuntoihin yhdessa muiden
tavaroiden kanssa. Myds luovutusaineiston kokoamisen aikataulutus omaksi toimekseen on hiukan
haastavaa, silla sitdkin tehdadn muiden tdiden ohessa ja lomassa. Siihen on tdssa aikataulussa aika-

taulutettu kaksi paivaa aikaa.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytety6n aiheena oli tutkia Skanska Talonrakennus Oy:n Etela-Suomen asuntorakentamisen
tydmaiden luovutusvaiheen prosessia. Tarkoituksena oli selvittda tydmaiden toimintatapoja ja nake-
myksia omista jo tehdyista seka tulevista luovutuksista ja luovutusvaiheista haastattelun avulla. Ta-
voitteena oli laatia haastattelujen, Skanskan toimintatapoihin seka tyépaallikén toiveiden mukaisesti
eraanlainen tavoiteltava esimerkkiaikataulu, joka helpottaisi niin vastaavien mestareiden, ty6-

maamestareiden seka tydpaallikdn téiden suunnittelua ja seurantaa.

Haastatteluissa esiin nousivat lahes samat asiat jokaisessa haastattelussa. Naita olivat mm. tarpeeksi
ajoissa laaditun, realistisen luovutusvaiheen aikataulun laadinta ja sen toteutuksen seuranta, osaa-
vien valvojien merkitys koko hankkeen ajan seka talotekniikan merkitys ja osuus luovutusvaiheen
aikana. Naissa asioissa vastaavalla mestarilla ja tydvaihemestareilla on tarkea rooli, jotta luovutus-

vaihe saadaan toteutettua ajallisesti ja taloudellisesti niin kuin on suunniteltu.

Olikin yllattavaa, ettad vastaukset olivat niin samankaltaisia. Tahan vaikutti tosin se, etta haastatellut
tydmaat olivat kaikki lahes samanlaisia ja samaa kokoluokkaa. Haastatteluissa kavi myos ilmi, etta
Skanskan intran asiakirjoja ei I6ydeta tai osata hyddyntda. Tulevaisuudessa voisi selvittda, eroavatko
vastaukset ja toimintatavat, mikali haastateltaisiin erilaisia ja eri kokoluokan tydmaita. Jatkossa voisi
my®6s tutkia, milla tavoin Skanskan intrassa olevia mallipohjia ja tarkastuslistoja saataisiin hyédyn-
nettya tydmailla tehokkaammin ja miten tieto niiden olemassaolosta tavoittaisi paremmin tyémailla

niita tarvitsevia.

Tarkastuslista on koottu haastatteluissa ja Skanskan luovutusvaiheen muistilistalta keratyista paaasi-
allisista luovutusvaiheen toimista. Tarkastuslista toimii yksittdinkin luovutusvaiheen valmistelussa ja
luovutusvaiheen aikana seka taydentda hyvin esimerkkiaikataulua auttaen huomioimaan edellisia
vaiheita, jotka tulee olla tehtynd ennen ko. toimenpidetta. Tarkastuslistan toimet ja aikataulut ovat

keskimaaraisia aika-arvioita perustuen kokemukseen ja aiempiin tydmaihin.

Esimerkkiaikataulu on esitys optimaalitilanteesta ja pyrkimys, joka voitaisiin saavuttaa, mikali tahtoti-
laa on. Se ei siis ole todellisen aiemman tai nykyisen tydmaan aikataulu. Ldhteena laadinnassa on
kdytetty toteutuneita luovutusvaiheen aikatauluja seka haastatteluissa esiin nousseita asioita. Esi-
merkkiaikataulusta valmistui kaksi erilaista versiota, jossa toisessa listattuna ovat luovutusvaiheen
paaasialliset toimenpiteet ja toisessa taas samat toimet kuin Skanskan luovutusvaiheen muistilistalla.
Esimerkkiaikatauluista voidaan valita paremmin sopiva versio, jota pystytaan jatkojalostamaan ty6-
mailla, jotta se palvelee mahdollisimman erilaisia tydmaita. Esimerkkiaikataulun versioissa luovutus-
vaiheen ajaksi tuli noin 71 ja 72 paivaa. Aikatauluista laaditaan uudet versiot Skanskan aikatauluoh-
jelmalla, jotta niitd pystytadn muokkaaman erilaisten ja eri kokoisten tydmaiden tarpeiden mukai-

sesti.
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POHDINTA

Haastatteluista itsellani ei ollut kokemusta ennestadn, mutta taman tyén myéta opin haastatteluun
liittyvista asioista paljon. OpinndytetyOni ansiosta tiedan, millaisia erilaisia haastattelutilanteita on
olemassa seka millaiset roolit kullakin haastatteluun osallistujalla on. Jatkossa osaankin varmasti pa-
remmin valmistautua tuleviin mahdollisiin haastatteluihin seka analysoida niiden tuloksia seka tehda

niista tarvittavia johtopaatoksia.

Haastattelujen ja sen tulosten analysoinnin jalkeen oli haastavaa ldhted tekemaan esimerkkiaikatau-
lua seka paattaa millaisessa muodossa se tulisi esittad. Vaikka aiheesta |6ytyi paljon teoriatietoa alan
kirjoista seka useita opinnaytetéita, haasteita tuotti myos I6ytaa tarkkoja tietoja siitd, kuinka kauan
mikakin toimenpide kestaa ja milloin ne tulisi toteuttaa. Toki jokainen projekti on omanlaisensa, eika
yhta yksittdista, erilaisia tydmaita palvelevaa yleispatevaa aikataulua valttématta voi tehddkaan. On-
gelman ratkaisemiseksi apuna kaytettiin niin haastatteluissa kertynytta tietoa kuin kyselyita ty6-
mailta seka tyopaallikolta. Esimerkkiaikataulussa olevat toimenpiteiden kestot ja ajat ovat siis vain

keskimaaraisia arvioita.

Opinnaytetytstani opin luovutusvaiheen toimenpiteista paljon niin teoriatietoa kirjoitusprosessin ai-
kana kuin kdytannonkin asioita haastatellessani ihmisia tydmaalla. Onnistuin hyvin teoriatiedon han-
kinnassa ja léhteiden ldytamisessa seka tiedon analysoinnissa ja kirjoittamisessa. My6s tarkastuslista
onnistui hyvin ja uskon, ettd voin hyédyntaa sitd omissa tulevissa luovutuksissa. Tassa tydssa opitut
asiat lisadvat ehdottomasti ammattiosaamistani hankkeiden luovutusvaiheissa tulevassa tyoela-

massa.
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Liite 1. Haastattelujen kysymyslomake

1.

Mista saat tietoa luovutusvaiheen toimenpiteisiin? (Skanskan tietokannat, omat vanhat tyémaat yms.)

Miten paljon mikdkin toimenpide vaatii aikaa, eli miten aikataulutat koko prosessin? Millaisia kdaytdnnén toimen-

piteitd vaiheen suunnittelussa on? (esim. KVA-aikataulutilaisuus?)

Millaiset ovat eri osa-alueiden valiset riippuvuudet? Sahko, tate, automaatio, yms.

Kuinka kaikki luovutusvaiheen osapuolet saadaan sitoutettua?

Mitka ovat suuren kohteen erityispiirteet/asiat, jotka tulee ottaa huomioon?

Kuinka paljon ajallisesti eroaa luovutusvaiheen toimet, jos kohde on vuokrakohde tai kovan rahan kohde?

Mitka toimet naet tarkeimpina luovutusvaiheessa?

Mitka toimet vaativat eniten aikaa?

Enta mitka vahiten?

10. Missa toimenpiteissé mennaan helposti pieleen, eli mitka vaativat huolellisuutta?

11. Milla naitd epaonnistumisia voidaan hallita ja/tai estaa?



Liite 2. Tarkastuslista

TEHTAVA MILLOIM KESTO |MITA TULEE OLLA TEHTYNA 0K
luovutuspaivamaara tiedossa
1 luowutusvaihesn 5-8 kk ennen
) aikataulu luovutusta
luowvutusvaiheen aikataulu
osallistujat kutsuttu koolle
2 KVA-tlaisuus | - kesmmen| o
- i luowvutusta m
kalusteet asennetiu
12 vk listoitus valmis
N vko ennen - _ .
3. loppusiivous — T wko al|:=|1.J..|5 wo'kylppari, kaapistot
vesien tulo
loppusiivous aloitetiu
kalusteset asennetiu
i 12 vko ennen - .
4. maalauskorjaukset Hwko |listoitus valmis
luovutusta
seinat, kalustees, laatat
s3hkokalusteet paikoillaan
tarkastukset tehty
. R 12 vko ennen
A lopullinen sahka 1pv
luovutusta
loppusiivous aloitettu
1k kalustest asennetiu
g itselleluovutus VRO EMNEN B ke listoitus valmis
luovutusta
polypuhtaus
Bk imanvaihto paille
T itselleluovutus IV o ENNEN | g ke
luowvutusta
s3hkokalustest asennettu
g itselleluovutus 8 vko ennen 1 vka
) SAHEO luovutusta
asennukset valmiit
S 7 wko ennen
. IV saito haovistusts 2 wko
lopullinen sahka
2k asukkaat kutsuttu ja sovittu ajat
0 ennen =
10. asukastarkastukset R — 5-6 vko |loppusiivous l.,?hty
asunnaot valmiit
IV saddit tehty
lopullinen sahkd
_ 3 vko ennen open S
11. toimintakokest 2 pv |ilmamaarat mitattu
luowvutusta
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itselleluovutukset tehty'kaynnissa

maalauskorjaukset tehty

12. vahwojan kiemokset 5 ko ennen 3 wko
luowvutusta
13 suunnitelijan 3 vko ennen
’ kiemokset luovutusta
rakennusluvassa
pelastusviranomaiselle esitettavaksi
mairiamat asiakifjat esitely
14. palotarkastus Ivkoennen | pyv  |Kiinteistd ja rakennukset pina-
ovutusts aluineen turvalliset kaytajille
osoitenumerct ja opastaulut
nakyvissa
15. rak.tark ennakko 4 vio ennen 1pv
luowvutusta
2 viko enmen
16. rakennustarkastus 1pv
luovutusta
- 1 vk
17. kayttoGnotio o Ennen
luowvutusta
kaikki toimitetiu
leimattu
1 vko ennen
18. loppukuvat T
pyydetty puuttuvat
tiedossa mitd materiaaleja ja
19 suortustaso- 1 vko ennen tarvikkeita missakin on kaytety
’ iimoitukset luowvutusta
kaikki tilatiu
. . jako huoneistoihin
70 avaimet, kaapelit yms.| 1 vko ennen
’ Pientavarat luovutusta
tiedot olemassa
. L taulut tilattu ja asennettu
2 nimet owiin ja 1 wko enmen
’ porrastauluihin luovutusta
pyydetty kaikki tarvittavat asiakirjat
- huoloyhtio tiedossa
22, hucltokia o Ennen

luovutusta
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kaikki asiakifjat olemassa

(esim. koneiden kayitoohjeet)

23. asukaskansiot 1 vko ennen
luovutusta
allekirjoitukset saatu
. 1 vko ennen
24, rs-paperit
Pap luovutusta
pyydetty puuttiuvat
o kootiu yhiteen
. taloyhtidlle 1 vko ennen
© | luovutettavat asiakifat| luovutusta
til attu
75 asunnon avaimet ja | 1 vko ennen
’ yleisavaimet luovutusta
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