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Kayttéonoton yhteydessa asiakas aloittaa toimintansa uudessa rakennuksessa, jolloin kohde
altistuu ensimmaistd kertaa normaalille kuormitukselle. Nain kayttdja on ensimmaista kertaa
kosketuksissa rakentamiseen, jolloin kuva rakentamisen laadusta muodostuu juuri kdyttd6noton
aikana. Kayttéonoton sujuvuus ja luontevuus kayttajalle ja kohteen saaminen tilaan, jossa kaikki
toimii suunnitellusti, onkin rakentamisen suurimpia haasteita nykyaikana. Taman tutkimuksen
tarkoituksena on selvittda, miten kayttdonotto saadaan suoritettua hallitusti sekd samalla
kayttajalahtoisesti.

Tydssd on lahdetty aluksi tarkastelemaan kirjallisuuden mukaisia keinoja kayttéénoton
hallintaan sekd asiakastyytyvaisyyden muodostumista teknisen ja toiminnallisen laadun
nakokulmasta. Taman teoriaosuuden perusteella muodostetaan hahmotelma
kayttdonottosuunnitelmasta, jonka avulla urakoitsija voi osoittaa kayttajalle tavoittelevansa
mahdollisimman toimivaa kokonaisuutta sujuvalla siirtymiselld rakentamisesta kohteen kayttéon.

Tydssa kaytetddn case-esimerkkind yhtd NCC Rakennus Oy:n kohdetta, josta kayttdjien

haastatteluiden perusteella pohditaan asioita, joita voitaisiin kayttéonottosuunnitelmalla
parantaa.
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A client starts using a construction during commissioning. Which is the first time when the
project is exposed to the strain of a normal use. At that time, the client has his first connection to
the construction itself so his opinion on the construction quality forms from that experience in
commissioning. Fluent and client-friendly commissioning and taking the construction project to
the point were everything works as planned, is a major challenge in construction. The purpose
of this thesis was to determine how to manage commissioning and to make it increasingly
client-friendly.

The research begins with a study of the guidelines for commissioning management and
customer satisfaction in construction in view of technical and functional quality presented in the
literature. Observations from the literature and a target case were used to form a commissioning
plan that can be used to make the handover more client-friendly.

One of the past projects of NCC Construction Ltd was used as a target case. The end-users of
the project were interviewed about commissioning and the results were used as examples that
can be improved with a commissioning plan.
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1 JOHDANTO

Rakentamisessa on kyse palvelun tuottamisesta asiakkaalle. Palvelun tavoit-
teena on tayttaa asiakkaan tarpeet. Yleisesti voidaan ajatella, etta asiakas on
tyytyvainen, kun kohde on valmis ja tilantarve ratkaistu. Usein kuitenkin kayt-
toonoton jalkeen, kun toiminta rakennuksessa alkaa, huomataan, ettei rakennus
toimi halutulla ja suunnitellulla tavalla. Kayttajan tai tilaajan aika kuluu reklamaa-
tioita tehdessa ja urakoitsijoiden peraan soitellessa, mika aiheuttaa kustannuk-
sia. Kayttaja joutuu myos karsimaan korjaustoiden tuomasta kayton rajoituksista
ja melusta. Luonnollisesti nama takuu- ja korjaustyot maksavat myos urakoitsi-

jalle seka rahassa ettd maineessa.

Ongelmana on, etta kayttoonotossa ei ehdita kiinnittaa tarpeeksi huomiota kayt-
tajan koulutukseen tai huomioimiseen, koska aika kuluu teknisesti virheettoman

tyon tavoittelemiseen.

Kayttaja on ensimmaista kertaa osallisena vasta kayttoonoton aikana, jolloin
kayttajan mielipide rakentamisen laadusta muodostuu juuri viimeistelyn aikais-
ten toimien perusteella. Rakennusalalla tekniset laatuvaatimukset maaraytyvat
pitkalti erilaisten normien ja standardien kautta. Taman johdosta urakoitsija pys-
tyy erottumaan muista alan toimijoista ja kohottamaan yrityksensa imagoa vain
asiakaspalvelunsa kautta.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena onkin NCC Rakennus Oy:n toimeksiannos-
ta perehtya kayttajan tarpeiden huomioimiseen kayttoonottovaiheessa seka tut-
kia kayttoonottosuunnitelman mahdollisia vaikutuksia asiakastyytyvaisyyteen.

Opinnaytety0 on laajuuden takia rajattu koskemaan vain jaettua urakkaa. Siksi
tyon alussa olevassa teoriaosuudessa kasitellaankin rakennushankkeen osa-
puolia seka heidan suoritevelvollisuuksiaan jaetussa urakassa, joita myohem-
min pohditaan kayttdonoton kannalta. Seuraavassa osassa syvennytdan kayt-
toonottosuunnitelmaan seka sen sisaltoon ja merkitykseen luovutuksen kannal-
ta. Tyon kolmannessa vaiheessa perehdytaan rakentamisen asiakaspalveluun

ja siihen, mita se todellisuudessa tarkoittaa. Lopuksi havainnoidaan NCC:n toi-



mintajarjestelmaa case-kohteen avulla. Kohteen kayttajan haastatteluista saatu-
jen tulosten perusteella mietitaan paaurakoitsijan velvollisuutta ja vastuuta halli-

tun kayttoonoton saavuttamisessa jaetussa urakassa.

Tyon paatavoitteena on laatia NCC Rakennus Oy:lle kayttdonottosuunnitelman
sisallollinen pohja, jolla pystytdan jo tarjousvaiheessa osoittamaan kayttajalle
yrityksen sitoutuminen taysin valmiin ja toimivan rakennushankkeen toteuttami-

seen ja asiakkaan tyytyvaisyyteen.



2 RAKENNUSHANKE

Rakentaminen on palvelua, jonka lopputuloksena tuotetaan asiakkaalle raken-
nus. Rakennuksella on usein tarkoituksena tayttaa kayttajan muuttunut tilantar-
ve. Tilaa voi tarvita yhteiskunta, yritys tai yksityishenkilo, niinpa erilaisilla hank-
keilla tuotetaan inhimillisten toimintojen tilat mm. asumiseen, teollisuuteen, lii-

kenteeseen seka palvelutoiminnalle. (Kankainen & Junnonen 2001.)

"Rakennushankkeella tarkoitetaan kaikkia niitd toimenpiteita, jotka ovat tarpeen
tarvittavan tilan aikaansaamiseksi. Rakennushanke alkaa, kun tila paatetaan
hankkia rakentamalla, ja paattyy, kun rakennettu tila otetaan kayttoon.” (RT 10-
10387, 2.)

Kun uuden tilan rakentamisesta on syntynyt paatos ja rakennushanke on kayn-
nistynyt, muodostuu siitd rakennusprojekti, jonka vaiheet ovat (kuva 1)

* tarveselvitys

* hankesuunnittelu

* rakennussuunnittelu
* rakentaminen

* kayttoonotto.

Tassa opinnaytetyossa keskitytdan kahteen viimeiseen vaiheeseen eli raken-
nusvaiheen viimeistelyyn ja kayttoonottoon.
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Kuva 1. Rakennushankkeen kulku ja vaiheet (RT 10-10387, 4).
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2.1 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennushankkeeseen kuuluu useita osapuolia, mutta viimeistelyyn ja kayt-

toonottoon vaikuttavat seuraavat osapuolet:

* rakennushankkeen tilaaja
* rakennuttaja
* rakentajat (urakoitsijat)

e viranomaiset.

2.1.1 Tilaaja

Tilaajana eli rakennusliikkeen asiakkaana voi toimia rakennuksen omistaja, lo-
pullinen kayttgja tai hankkeen rahoittaja, joka myy tai vuokraa rakennuttamansa
tilat. Jos kayttaja itse omistaa rakennuksen, on han silloin myos tilaaja. Tilaaja-
organisaatio voi toimia myods hankkeen rakennuttajana seka rakentajana, jos
silla on riittava ammattitaito. (Junnonen & Kankainen 2001, 13.)

2.1.2 Rakennuttaja

Rakennuttaja on organisaatio, jonka tehtavaksi rakennuttaminen on annettu.
Rakennuttaja kaynnistaa hankkeen ja valvoo, etta se toteutetaan tilaajan aset-
tamien tavoitteiden mukaan. (Junnonen & Kankainen 2001, 13.)
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2.1.3 Rakentaja

Kun hanke toteutetaan urakkamenettelylla, kutsutaan urakoivaa rakennusliiketta
rakentajaksi. Kokonaisurakassa urakan tekee yksi rakennusliike, jota kutsutaan
paaurakoitsijaksi. Kun paaurakoitsija ostaa tehtavan edelleen toisilta liikkeilta,
heita kutsutaan aliurakoitsijoiksi, ja silloin paaurakoitsija toimii tilaajana. (Junno-
nen & Kankainen 2001, 13-14.)

Halutessaan rakennuttaja voi my0s muodostaa jaetun urakan ja ostaa useam-
pia urakoita. Rakennuttajan on sopimusasiakirjoissa nimettava yksi urakoitsi-
joista paaurakoitsijaksi, jolloin muita kutsutaan sivu-urakoitsijoiksi. Jos paaura-
koitsijaa ei haluta nimeta, ovat kaikki urakoitsijat keskenaan samanarvoisia eli
osa-urakoitsijoita. (Junnonen & Kankainen 2001, 14.)

2.1.4 Viranomaiset

Viranomaiset valvovat, etta suunnittelu ja rakentaminen tapahtuvat lakien, oh-
jeiden ja normien mukaisesti. Koska rakentaminen on luvanvaraista toimintaa,
on rakennusluvan saamiseksi viranomaisille osoitettava, etta rakennus on
sdannodsten mukainen. (RT 10-10387 2001, 9.)

Urakoitsija on velvollinen jarjestamaan seuraavat viranomaistarkastukset:

* palotarkastus

* vaestonsuojatarkastus

* rakennuksen lammitys-, ilmastointi- ja viemarilaitteiden tarkastukset
(Kankainen & Junnonen 2001, 82).

2.2 Osapuolten valinen yhteistyo

Rakennushankkeen ja varsinkin viimeistelyvaiheen onnistuminen edellyttaa
osapuolten valista hyvaa yhteistyota. Ajatuksena on, ettd osapuolet noudattaisi-
vat niin sanottua hyvaa rakennuttamis- ja urakointitapaa. Yhteistyota on pyritty
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edistamaan maarittamalla osapuolten vastuut ja velvollisuudet rakennusurakan

yleisissa sopimusehdoissa. (Kankainen & Junnonen 2001, 79.)

Tilaajan ja urakoitsijan valista yhteistoimintaa on mm. paivittainen kanssakay-
minen, sopimuksessa maarattyjen kokousten, neuvottelujen, katselmusten ja
tarkastusten pitaminen, dokumentointi seka osapuolten valinen yhteydenpito.
Onnistuneeseen yhteistyohon tarvitaan

* avointa, asiallista ja ammatillista kanssakayntia

* jokainen vastaa omista velvollisuuksista

* jokainen huolehtii omista oikeuksistaan

* mietitddn yhdessa toimivia ratkaisuja ongelmiin,
(Junnonen & Kankainen 2001, 80.)

2.3 Jaetun rakennusurakan tyypilliset ominaisuudet

Jaetussa urakassa tilaaja muodostaa erikseen sopimusyhteyden jokaisesta tar-
keasta urakasta seka kohteen suunnittelusta, jolloin tilaaja on vastuussa ura-
koiden yhteensovittamisesta ja suunnitelmien seka tiedon valittamisesta, koska
kaikki osapuolet ovat sopimussuhteessa tilaajaan. (Kuva 2.) Tilaaja jakaa hank-
keen paaurakkaan ja sivu-urakoihin, joista rakennusurakka on lahes poikkeuk-
setta paaurakka. (Oksanen ym. 2010, 64.)
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TILAAJA
SUUNNITTELIJAT
RAKENNUSTEKNINEN SIVU-URA- SIVU-URA-
URAKOITSIJA KOITSIJA KOITSIJA

Kuva 2. Jaetun urakan sopimussuhteet (Oksanen ym. 2010, 64).

Jaettu urakka voidaan myods muodostaa paaurakkaan alistetuista sivu-
urakoista, jolloin tilaaja siirtaa vastuun tdiden yhteensovittamisesta paaurakoitsi-
jalle. (Kuva 3.) Nain ollen paaurakoitsija seka alistetut sivu-urakoitsijat yhdessa
laativat aikataulun, jonka toteutumista ja suoritusta paaurakoitsija valvoo. Tilaa-
jan kannalta katsottuna alistamismenettely selkeyttaa vastuusuhteita, koska se
siirtda paaurakoitsijalle vastuun aikataulullisesta varmistamisesta. Urakoitsijat
joutuvat myos keskenaan selvittamaan toisilleen aiheuttamansa vahingot, eika
kaikki viestinta ole enaa kytkoksissa tilaajaan. (Oksanen ym. 2010, 65-66.)
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Kuva 3. Jaetun urakan alistettujen sivu-urakoiden sopimussuhteet (Oksanen
ym. 2010, 66).

2.4 Rakennusurakkaan liittyvat vastuut ja velvollisuudet

Urakkasopimuksissa molempiin sopijapuoliin liittyy monia vastuita ja velvolli-
suuksia, joista on pidettava kiinni. Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa
on keskeisessa osassa erilaiset maaraykset osapuolten keskinaisista vastuista,
jotka ovat olennaisessa yhteydessa sopijapuolten velvollisuuksiin. Velvollisuu-
den laiminlyonnista seuraa vastuu korjata aiheutunut vahinko sopimusehtojen
mukaisesti. (Oksanen ym. 2010, 124.)

2.4 1 Tilaajan vastuut ja velvollisuudet

Maksuvelvollisuus

Tilaajan paavelvollisuuteen kuuluu urakkahinnan maksaminen maksuerataulu-

kon mukaisesti. Taulukko on laadittu maksamista helpottamaan, ja siind mak-
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suerat ovat jaettu paaasiallisesti tyon edistymisen mukaan siten, ettda maksuerat
ovat tasaisessa suhteessa urakkahintaan ja toteutuneeseen suoritukseen.
(Junnonen 2009, 83.)

Rakennusalan yleiset sopimusehdot (YSE 1998) velvoittavat tilaajan maksa-
maan laskun 14 paivan kuluessa laskun esittamisesta. Tilaajalla on oikeus kiel-
taytyd maksamasta lasku, jos urakka ei ole edennyt maksueran edellyttamaan
valmiuteen. Maksun myohastyessa sovitusta ajankohdasta on tilaaja velvoitettu
maksamaan ylimenevalta ajalta YSE:n mukainen viivastyskorko. (Junnonen
2009, 84.)

Tiedonantovelvollisuus

YSE:ssa on ilmaistu, ettd urakkasopimusten lahtokohtana on, etta sopimus-
osapuolten on voitava luottaa toistensa antamiin tietoihin, maarayksiin seka oh-
jeisiin. Tiedon tai ohjeen osoittautuessa virheelliseksi seuraa siita tiedonantajal-
le korvausvelvollisuus. Toista osapuolta ei mydskaan saa johtaa tahallaan har-
haan, vaikka molempien edut ovatkin urakkahinnan osalta vastaiset. (Junnonen
20009, 82.)

Osapuolet ovat velvoitettuja tiedonantoon. Tilaajalla on tiedonantovelvollisuus,
joka yleensa tayttyy tarjouspyynnossa, mutta urakoitsijan taytyy myos oma-
aloitteisesti ottaa selvaa ongelmatilanteissa, eli hanella on selonottovelvollisuus.
(Junnonen 2009, 82.)

Huolehtimisvelvollisuus

Rakennuttajan vastuulla on huolehtia, etta maankaytto- ja rakennuslain mukai-
set rakentamisen tekniset vaatimukset tayttyvat. SGannokset ja maaraykset ker-
tovat sen rakentamisen vahimmaistason, jota ei voi alittaa. (Junnonen 2009,
80.)
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Myotavaikutusvelvollisuus

Yleisiin sopimusehtoihin on keratty maarayksia toimenpiteista, jotka jaavat tilaa-
jan huolehdittavaksi. Myotavaikutusvelvollisuus on urakoitsijan toimenpiteita
avustava, joten tilaajan on taytettava myotavaikutusvelvollisuus, jotta urakoitsija

voi tayttaa omat sopimusvelvollisuutensa. (Junnonen 2009, 83.)

2.4.2 Urakoitsijan vastuut ja velvollisuudet

Paasuoritusvelvollisuus

Urakoitsijan tarkein velvollisuus on muodostaa ja luovuttaa sovittuun ajankoh-
taan mennessa sopimusasiakirjojen mukainen tyotulos tilaajalle. Kaikkia ura-
koitsijalle kuuluvia velvollisuuksia on yksityiskohtaisesti mahdotonta luetella,

joten kirjallisuudessa maaritetaan paasuoritusvelvollisuus seuraavasti:

* suoritusvelvollisuus kytkeytyy tilaajan maksamaan sovittuun hintaan

* tyontulos maaritellaan sopimusasiakirjoissa

* suoritusvelvollisuus perustuu sopimusasiakirjojissa ilmeneviin tehtaviin

* velvollisuutena ei ole toteuttaa tilaajan vaatimuksia, jotka eivat perustu
sopimusasiakirjoihin tai yleiseen kaytantoon

* on tehtava tyota ammattitaitoisesti, voimassa olevien rakentamista kos-
kevien saadosten ja hyvan rakentamistavan mukaan. (Junnonen 2009,
90.)

Urakoitsijalle on paasuoritevelvollisuuden lisaksi lueteltu sivuvelvollisuuksia,
joihin kuuluu lupien ja rakennusvalineiden hankinta, oman aikataulun laadinta
seka huolto-ohjeiden toimittaminen. Urakoitsijan on myos huolehdittava raken-
nustyon aikainen suojaus ja puhtaanapito. (Junnonen 2009, 91.)

Tyomaapalveluiden tuottaminen

TyOmaapalveluilla tarkoitetaan sellaisia toimintoja, jotka vaikuttavat kaikkiin ra-
kennustydmaalla toimiviin urakoitsijoihin. Kaytannossa jokainen urakoitsija vas-

taa oman tyoskentelynsa vaatimuksista, mutta aina tama ei ole mahdollista tai
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paallekkaisyyksien takia kannattavaa. Siksi tilaaja nimeaa kaupallisissa asiakir-
joissa urakoitsijan, joka velvoitetaan tuottamaan tydmaapalvelut. Jos nimeamis-
ta ei tehda, vastaa jokainen urakoitsija itse omista tydmaapalveluista. Koko
tydomaata koskevia palveluita ovat kulkuyhteyksien kunnossapito, jatehuollon
hoitaminen, lammityksen ja valaistuksen jarjestaminen seka suojaus- ja lumi-
tyot. Muille urakoitsijoille tarjottavia tydbmaapalveluita ovat rakennusaputyot, ve-
den ja sahkon antaminen seka varasto- ja sosiaalitilojen jarjestaminen. (Junno-
nen 2009, 92-93.)

Yleisten sopimusehtojen mukaan tydmaapalvelut koostuvat seuraavista velvolli-

suuksista:

* tyomaanhallinto, yleisjohto ja vastaavan tyonjohtajan asettaminen

* lainsdadannon tarkoittamat paatoteuttajan velvollisuudet, kuten tyosuoje-
luvelvoitteiden hoitaminen

* tyOmaan aikataulun laatiminen

* tybmaan tdiden jarjestely ja yhteensopivuus

* tyomaan vakuuttaminen (Junnonen 2009, 94).

Tyomaanjohtovelvollisuus

Tybmaanjohtovelvollisuudella tarkoitetaan tyomaalla tapahtuvien téiden koko-
naisvaltaista ohjausta. Keskeisin asia on vastaavan tyonjohtajan nimeaminen.
Tybmaanjohtovelvollisuus on paasaantoisesti aina paaurakoitsijalla, mutta se ei
ole rajaton. Se koskee vain niitd urakoita, jotka ovat erikseen nimetty sopimus-
asiakirjoissa, ja siksi tarjouspyyntdvaiheessa onkin tarkeaa luokitella kaikki sivu-
urakat, joita velvollisuus koskee. (Junnonen 2009, 93-94.)

Selonottovelvollisuus

Urakoitsija on velvoitettu ottamaan selkoa tarjouspyynnosta seka urakka-
alueesta ennen tarjouksen antamista. Alueeseen tutustumalla urakoitsija saa
tiedon tydmaasta ja mahdollisesta tuotantokaluston sijoittamisesta. (Junnonen
2009, 95.)
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3 KAYTTOONOTTOSUUNNITELMA

Nimensa mukaisesti kayttoonottosuunnitelmassa keskitytaan kayttoonoton to-
teuttamiseen. Hallitun ja virheettoman luovutuksen toteutus alkaa jo suunnitte-
luvaiheessa, jossa kayttoonotolle maaritetaan yhteiset tavoitteet ja suunnitel-
laan resurssit sen mukaisiksi. (NCC Rakennus Oy, projektikohtaiset suunnitel-
mat.)

Kayttoonottosuunnitelmassa keskitytaan muiden viimeistelyyn liittyvien ohjeis-
tuksien tapaan toimenpiteisiin seka tyovaiheisiin, jotka alkavat 2—-3 kuukautta
ennen vastaanottoa ja paattyvat takuuajan jalkeen (kuva 4). Kayttoonottosuun-
nitelma laaditaankin viimeistelyohjelman ja muiden valvojien laatimien viimeiste-

lysuunnitelmien ohelle. (NCC Rakennus Oy, projektikohtaiset suunnitelmat.)

Kayttdonottosuunnitelman suunnittelu voidaan aloittaa etukateen niin sanotulla
"Last Plan” -menetelmalla, jossa aloitetaan kayttdonottopaivamaarasta ja suun-
nitellaan viimeistely taaksepain. Ottaen erityisesti huomioon kalustuksen ja va-
rustuksen, jarjestelmien toiminnan ja koekaytot seka tarkastukset ja koulutuk-
set. (NCC Rakennus oy, projektikohtaiset suunnitelmat.)
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Tyén aikana Asennustapatarkastukset
- Oikeat laitteet
- Oikea asennus

L2

Tiiveys- ja painekokeet

L3
Toimintakokeet
4-7 vkoa ennen - urakoitsijasuoritusten valmius
vastaanottoa toimintakokeisiin
- laitteiden "kylmatoiminta”

Mittaukset ja saato
- ilma- ja vesimaarat
- hyotysuhteet
- prosessiarvot

Koekaytto
2-4 vkoa ennen - erikoislaitteille
vastaanottoa - erilaiset kuormitustilanteet

- urakoitsijoiden suorittamien téiden tarkistus

Viranomaistarkastukset

1-2 vkoa ennen at
vastaanottoa

snjnjnoy ueuunyo|yuayoifey

Yhteiskoekaytto

2

Vastaanotto- Luovutusasiakirjat
-Suunnitelmien mukaiset —
- Luovutettu

tarkastus

S&aiatojen, mittausten
ja koekayttéjen viimeistely

v

Kaytté6nottovaihe

Rakennuksen toiminnan seuranta

Kuva 4. Hankkeen eteneminen viimeistelysta kayttoonottoon (Vatanen
2005, 395).

3.1 Kayttoonottoa edeltavat toimenpiteet

Kayttoonotto merkitsee sita, etta rakennusurakoitsijan suoritusvelvollisuus paat-
tyy takuutoéita lukuun ottamatta ja vastuu kiinteiston hoidosta siirtyy kayttajalle
(Junnonen & Kankainen 2001, 92).

Ennen rakennuksen kayttoonottoa ja tilojen luovutusta on useita valmistelevia
tyovaiheita, jotka alkavat viimeistelysta ja jatkuvat aina vastaanottoon saakka.
Nailla toimenpiteilld varmistetaan kayttdonoton luontevuutta ja rakennuksen
toimivuutta. Tahan vaiheeseen viitataan usein luovutus- ja vastaanottovaihee-
na. Rakennuskirjallisuudessa ei ole kasitetta kayttdonotto, joka maarittaisi suo-
raan kaikki vaiheet, vaan kayttoonotto koostuu ennen ja jalkeen tehtavista toi-
menpiteista. (Eerola 2008, 13.)
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3.1.1 Viimeistely

Rakennusprojektissa viimeiset kuukaudet koostuvat viimeistelysta. Viimeistely
alkaa viimeistelyohjelman laatimisella. Ohjelmaan suunnitellaan tarkastuksien
seka tekniikan mittauksien ja saatojen ajankohdat. Ohjelmaan suunnitellaan,
mita tehdaan milloinkin ja kenen toimesta. Keskeisimpia tyOvaiheita rakennus-
urakoitsijalla on oman tyon rakennustekniset tarkastukset. On tarkastettava
oma vastaanottokunto, jotta virheet saataisiin korjattua ja voitaisiin tavoitella O-
virheluovutusta. (Eerola 2008, 14.)

Harkitsemattomasti toteutettu viimeistely vaikuttaa rakentajan maineeseen. Jos
viimeistelya ei ole hallitusti ohjattu tai etukateen suunniteltu, voi asiakas kokea
tyytymattomyytta. Kayttajatyytyvaisyyden ja oman ammattimaineen sailyttami-
sen kannalta onkin erittdin tarkeaa suorittaa urakan loppuviimeistely hallitusti.
(Vatanen 2005, 31.)

3.1.2 Viimeistelyohjelma

Viimeistelyohjelma on suunniteltu aikataulu, joka osoittaa tydmaan toimintata-
van sopimuksenmukaisen laadun varmistamiseksi. Ohjelmassa on luokiteltu ja
aikataulutettu kaikki tarvittavat tarkastukset, mittaukset seka opastukset. Mita
taytyy olla tehtyna ennen niiden suorittamista seka missa jarjestyksessa ne suo-
ritetaan? Viimeistelyohjelmaa suunniteltaessa taytyy ottaa huomioon, etta ra-
kennustdiden on luovutettavalta osalta oltava siina vaiheessa, etta polyavia toita
ei enda tehda, jotta saadot ja mittaukset voidaan suorittaa. (Vatanen 2005, 56.)

3.1.3 Toimintakokeet

Kun rakennustekniset tyot ovat valmiit ja sahkonsy6tto tulee lopullisesta paa-
keskuksesta seka kaikki laiteasennukset ovat valmiit alkaa toimintakokeet. Ko-
keiden avulla varmistetaan, etta laitteet ovat kytketty oikein. (Vatanen 2005, 36.)
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3.1.4 Mittaus ja saato

Kun laitteiston toiminta on osoitettu, voi urakoitsija aloittaa laitteiden mittauksen
ja saadon. Tavoitteena on saavuttaa kayttdolosuhteiden mukaiset asetukset
ilmanvaihtoon, vesijarjestelmiin seka sahkovarustukseen. (Vatanen 2005, 38.)

Mittauksille ja saadoille on varattava huomattavasti aikaa, ja siksi voidaankin
erikseen sopia, etta osa saadoista suoritetaan kayttoonoton aikana. On myds
jarjestelmia, jotka vaativat todellisen kayton kuormituksen ennen kuin lopullinen

saato voidaan suorittaa. (Vatanen 2005, 37.)

Talotekninen yhteistoiminnankoe pidetaan, kun mittaukset on suoritettu ja lait-
teet saadetty normaalikayton mukaiseen tilaan. Yhteistoimintakokeen tarkoitus
on todistaa, etta kohde toimii suunnitelmien mukaisesti. Yhteistoiminnankoe
pidetaan vasta, kun kytkennat ovat varmistettu ja tekniikka on saadetty normaa-
likayton tilaan. (Vatanen 2005, 38.)

3.1.5 Itselleluovutus

Itselleluovutus on osa urakoitsijoiden omaa laadunvalvontaa. Tarkoituksena on
vastaanottaa itselleen kohde ja tarkastaa oma suoritus, jotta kohde saadaan
luovutettua tilaajalle mahdollisimman virheettomana. YSE 1998 edellyttaa, etta
urakoitsijan on tarkistettava suoritusvelvollisuuteensa kuuluvat ty6t ja korjattava
mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta. (Vatanen
2005, 39.)

3.1.6 Johdon katselmus

Johdon viimeistelykatselmuksessa on tarkoitus tuoda johdon tietoon meneilla
olevan kohteen viimeistelyn seka valmiuden taso ja arvioida yrityksen tuotanto-
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osaston laaduntuottokyky. Johdon tehtavana ei ole toteuttaa tuotannon laadun-
varmistustoimia. Johdon tarkeimmat tehtavat ovat arvioida, onko viimeistelyn
taso tavoitteiden mukaista ja valmiusaste riittdva luovutuksen suorittamiseksi.
(Eerola 2008, 22.)

3.1.7 Vastaanotto

Rakennuksen vastaanotossa tarkastetaan, etta rakennus tayttaa suunnitelmien,
kayttajan seka viranomaisten asettamat tavoitteet. Vastaanoton aikana osapuo-
let suorittavat yhdessa jatkuvaa laadunvarmistusta, jotta rakennuksesta saa-
daan toimiva kokonaisuus kayttajalle. (Eerola 2008, 14.)

Vastaanotto paattyy juridis-hallinnolliseen vastaanottotarkastukseen. Tarkas-
tuksessa kaydaan lapi, etta katselmukset, tarkastukset, koekaytot on pidetty ja
ettd havaitut puutteet on korjattu. Kaikista katselmuksista tehdaan poytakirja,
joka toimitetaan kayttajalle. Vastaanottotarkastuksessa yleensa tilaajan edusta-
ja toimii puheenjohtajana ja valitsee kokoukselle sihteerin, joka pitaa vastaan-
otosta poytakirjaa. Poytakirja on toimitettava osallisille vahintaan 14 paivan ku-

luessa kokouksesta. (Kankainen & Junnonen 2001, 87.)

Jos urakoitsijalla on viela tarkastuspaivaan mennessa ollut korjaamatta jotakin
puutteita, on ne kokouksessa sovittuun ajankohtaan mennessa korjattava. Kun
puutteet on korjattu ja kaikki juridiset poytakirjat ja katselmus-todistukset seka
huoltokirja ovat luovutettu kayttajan edustajalle, voidaan rakennuskohde hyvak-
sya vastaanotetuksi. Nain ollen

* urakoitsijan suoritusaika paattyy

* tyOmaapalveluita ei tarvitse enaa antaa
* tyonjohtovelvollisuus paattyy

* takuuaika alkaa

* vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle
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* rakennuttajalle syntyy maksamattoman urakkahinnan suoritusvelvolli-
suus. (Vatanen 2005, 45-46.)

3.2 Kayttdénotto

Kayttoonotto alkaa heti vastaanottotarkastuksen jalkeen. Talloin kayttaja on
valmis aloittamaan rakennuksessa aiotun toiminnan. Kayttoonotto alkaa kaytta-
jan henkilokunnan koulutuksella. Urakoitsijat ja laitevalmistajat jarjestavat koulu-
tuksen tulevalle kayttajan henkilokunnalle, jossa opastetaan uusien laitteiden ja
tilojen kayttoon seka kiinteistonhuollon toimenpiteisiin. Kayttoonoton aikana to-
teutetaan huolto- ja takuuajan toimenpiteita ja testataan huoltosuunnitelmaa.
(Eerola 2008, 14.)

3.3 Takuuaika

Takuuaika on rakennuksen toiminnallisen kayton koeaika, jolloin urakoitsijan
suorituksessa tarkkaillaan mahdollisia ilmenevia vihreitd. Takuuaika on YSE:n
29.1:n§ mukaisesti vahintaan 2 vuotta, ellei sopimuksissa toisin sanota. Takuu-
aika alkaa tilanteesta riippuen, kun urakoitsija ja tilaaja yhteisesti sopivat pita-
massaan vastaanottotarkastuksessa, YSE 1998:n mukainen urakkasuorituksen
tarkastus on pidetty tai jos tarkastuksia ei pideta, niin takuu alkaa siita paivasta,
kun rakennus otetaan kayttoon. (Junnonen 2009, 105.)

Takuuajan paattyminen lasketaan yleensa urakan vastaanotosta. Kaikkien ura-
koiden takuuajat paattyvat hankekohtaisesti samaan aikaan. Jos takuita joudu-
taan jatkamaan toisen urakoitsijan tai tilaajan vuoksi, on tilaajaa velvoitettu
maksamaan takuuajan pidentamiskustannukset. Jos tilaaja ei aiheuttanut syyta
takuuajan pidentamiseen, on han oikeutettu vaatimaan korvauksia osapuolelta,
joka on aiheuttanut pidentamistarpeen (RT 16-10660 1998, 35.1 §.)

Jaetussa urakassa kukaan urakoitsija ei kuitenkaan ole vastuussa kuin vain
omasta tyostaan. Takuuehtojen mukaisesti takuunantaja sitoutuu korjaamaan

vain omaa suoritustaan koskevat virheet ja puutteellisuudet.
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Urakoitsija vastaa takuuaikana virheista, jotka ovat aiheutuneet hanen huolimat-
tomuudestaan tai muusta syysta, mutta han ei kuitenkaan ole velvollinen kor-
jaamaan Force majeure -virheita eli ylivoimaisista tapahtumista, kuten luonnon
katastrofista aiheutuvia virheita. Urakoitsija on velvoitettu saattamaan tyo sellai-
seen kuntoon, etta se takuuajan paatyttyakin vastaa sopimuksen vaatimuksia.
Takuukorjaustyosta ei kuitenkaan ala uutta takuuaikaa, paitsi tilanteessa jossa
esiintyvaa virhetta on jo takuuaikanakin yritetty korjata. (Junnonen 2009, 105.)

3.4 Kayttoonottosuunnitelman rooli luovutusprosessissa

Rakentamisessa viimeistelylle on monenlaisia ohjeistuksia ja suunnitelmia.
Yleisimmat ovat viimeistelyohjelma seka viimeistelyaikataulu (kuva 5), jonka
pohjalta luovutus toteutetaan. Nama suunnitelmat kuitenkin Iahinna liittyvat ra-
kennusteknisesti virheettoman kohteen tavoittelemiseen ja luovuttamiseen. Jo-
kainen urakoitsija tavoittelee oman tyonsa puhdasta ja virheetonta luovutusta,
mutta kuka huolehtii koko rakennuksen toimivuudesta?

Kayttoonottosuunnitelman tulisi toimia viimeistelyohjelman tukena ja keskittya
enemman kayttajien kaytonopastuksiin seka juuri talotekniikan toimivuuden
varmistamiseen. Kayttoonottosuunnitelman avulla |ahdetaan tavoittelemaan
hallittua luovutusta, jotta siirtymavaihe rakentamisesta rakennuksen kayttoon
olisi kayttajalle mahdollisimman saumaton. (J. Nieminen, henkilokohtainen tie-
donanto 29.09.2015.)
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Kuva 5. Viimeistelyohjelman tyovaiheet (NCC Rakennus Oy:n Toimintajar-
jestelma, 2004).
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4 ASIAKASTYYTYVAISYYS RAKENTAMISESSA

4.1 Rakentamisen toiminnallinen laatu

Rakennusala on muuttumassa yha enemman palveluliiketoiminnaksi, kun asia-
kaslahtoisyys nousee liiketoiminnassa esille sekd joudutaan etsimaan uusia
kaytantoja tiivistamaan yhteistoimintaa asiakkaan kanssa. Koska tilaajista on
tullut rakennushankkeissa entistakin vaativampia, niin urakoitsijalta edellytetaan
taysin lapinakyvaa toimintaa seka joustavampaa ja avoimempaa yhteistyota.
(Karna ym. 2007, 4.)

Asiakastyytyvaisyys muodostuu hyvasta laadusta ja palvelusta. Rakentamises-
sa laatua ajatellaan yleensa vain kykyna tayttaa asiakkaan tarpeet ja odotukset.
Kun valmis rakennus tayttaa asiakkaan tarpeet, on se silloin laadukas. Nain ei
kuitenkaan ole, vaan asiakas eli tilaaja kokee laadun paljon laajemmin. Todelli-
nen laatu pohjautuu myos palveluun, eli siihen miten tuote hanelle valitetaan.
(Vatanen 2005, 18.)

Rakennushankkeen eteneminen liittyy vahvasti tilaajan ja rakentajan valiseen
vuorovaikutukseen. Silloin tilaaja saa tietoa seka tutustuu urakoitsijan toiminta-
tapoihin seka resursseihin hankkeen eteenpain viemiseksi ja viestintaan vuoro-
vaikutuksen yllapitamiseksi. Tallaista laadun ulottuvuutta kutsutaan toiminnal-
liseksi laaduksi. Nain ollen rakentamisen asiakastyytyvaisyys muodostuukin
kahdesta ulottuvuudesta, mita asiakas saa ja miten se hanelle tarjotaan. (Vata-
nen 2005, 18.)

Yrityksen imagolla on suuri vaikutus niin asiakkaan kokemaan kuin odotettuun
laatuun. Jos kayttajalla on myonteinen mielikuva ja kokemus rakennusliikkees-
ta, voidaan pienet virheet antaa anteeksi, kun taas negatiivisessa kokemukses-
sa kaikki virheet korostuvat entisestaan. (Vatanen 2005, 18.)

Hyvan imagon vaikutus rakentamiseen on siis suuri. Niin tyytyvainen kuin tyy-
tymaton asiakas puhuu muille tuntemuksistaan ja viimeisena asiakkaan mieleen

jaavat kayttoonotto seka luovutus. Niinpa hallitulla kayttoonotolla ja ongelmat-
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tomalla luovutuksella voidaan vaikuttaa asiakkaan positiivisiin kokemuksiin. Kun
asiakas on tyytyvainen saamaansa tuotteeseen, paranee yrityksen imago kayt-
tajan silmissa. Epaonnistumiset sen sijaan tuovat yritykselle imagotappioita ja
menetettyja kauppoja.

4.2 Kayttajan huomioiminen rakentamisessa

Toiminnallinen laatu perustuu asiakkaan tuntemuksiin hankkeen aikana. Nain
ollen hyva asiakaskokemus varmistuu asiakkaan positiivisella huomioimisella
koko rakennusprosessin aikana. Palvelun laadullinen merkitys korostuu varsin-

kin kilpailuetua tavoitellessa. (Niemikorpi 2014, 25.)

Kayttajaa voidaan huomioida positiivisesti rakennusprojektin aikana muun mu-

assa seuraavilla tavoilla:

- Sujuva viestinta ja tiedottaminen puhelimitse, sahkopostilla seka tyo-
maan ymparistossa. Esimerkiksi kokouksien ja palaverien poytakirjat on
hyva lahettaa myos tilaajan edustajille, vaikka eivat itse lasna olisikaan.

- Viikoittainen tiedottaminen, jolloin tilaaja pystyy konkreettisesti seuraa-
maan, mita kuluvalla viikolla on tehty ja mita tapahtuu seuraavaksi. Nain
tilaaja pystyy myoOs tiedottamaan asioiden etenemisesta oman organi-
saationsa sisalla.

- Tybmaan yleinen siisteys ja jarjestys. Kun tydmaalla on siistia ja tavarat
jarjestyksessa, antaa se hyvan ja huolellisen kuvan rakentamisesta.

- Huomioidaan ja kuunnellaan kayttdjaa seka pidetaan sovituista asioista
kiinni. Urakka on lupaus suorittaa tyo sovittuun ajankohtaan ja sovitulla
hinnalla.

- Tyomaasuunnittelullakin voi vaikuttaa tilaajan tyytyvaisyyteen. Esimer-
kiksi tydmaatoimiston sijoittamisessa on huomioitava 16ytaako helposti
perille, onko opasteita perille, I0ytyyko parkkipaikkoja toimiston lahettyvil-
ta. Toimistotilat eivat saa olla missaan tydmaan peralla tai kulku tyo-

maan kuraisimman tien kautta.
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Kayttajan nakokulmasta laadukkuus tarkoittaakin myos asiakaslahtoista ja mut-
katonta yhteistyota. (Niemikorpi 2014, 25)

4.3 Rakentamisen tekninen laatu

4.3.1 Laatujarjestelma

Laatujarjestelmaa voidaan kuvata parhaiten sanalla toimintajérjestelma, silla se
kuvastaa parhaiten laatujarjestelman tarkoitusta. Laatujarjestelma siis ohjaa
toimintaa, se on organisaatiossa yhteisesti noudatettava toiminnanohje eli yri-
tyksen pelisaannot (kuva 6). Laatujarjestelmalla pyritdan varmistamaan tuotan-
non toimiminen hyvaksi havaitulla tavalla. (Kankainen & Junnonen 2001, 15.)

Laatujarjestelma on ensisijaisesti suunniteltu toimimaan yrityksen sisaiseen joh-
tamiseen, mutta pystyakseen muodostamaan toimivan laatujarjestelman on yri-
tyksen tutkittava omien tarpeidensa lisaksi myOs asiakkaan tarpeita. Yrityksen
omat tarpeet keskittyvat hyvan menettelytavan sailyttamiseen ja kehittamiseen
seka mahdollisten ongelmien poistamiseen. (Kankainen & Junnonen 2001, 15.)

Johto

Laatu-
jarjestelma

Tyontekijat Tydmenetelmat

Kuva 6. Laatujarjestelman sijoittuminen yrityksen organisaatioon (Kankainen &
Junnonen 2001, 16).
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Laatujarjestelmalla pyritaan lisddmaan asiakkaan luottamusta yritykseen. Jar-
jestelmalla pystytaan nayttamaan asiakkaalle, etta yrityksella on toimintatapa,
jolla luvattu seka tarpeiden mukainen haluttu lopputulos saavutetaan. Raken-
nusalalla usein pyydetaan nayttéa laatujarjestelmasta, ja monet tilaajat pyyta-
vatkin sita jo tarjousvaiheessa. (Vatanen 2005, 19.)

4.3.2 Laatujarjestelman rakenne

Laatujarjestelmien sisaltd ja niiden taso vaihtelevat yritysten valilla. Kuitenkin
perinteisesti laatujarjestelman osat ovat laatukasikirja, menettely- ja toimintaoh-
jeet seka viiteaineistot. Nama asiat yhdessa muodostavat yrityksen laatujarjes-
telman, josta sovelletaan hankekohtainen laatusuunnitelma. Yrityksen koko laa-
tujarjestelma muodostuu siis yleisesta laatujarjestelman mallista sekd kohde-
kohtaisesti raataloidyista laatusuunnitelmista, jotka ovat kaikki dokumentoituina
yrityksen laatutiedostoon. (Kankainen & Junnonen 2001, 17.)

4 3.3 Laatustandardit

Kaikkien yritysten laatujarjestelmien tulisi noudattaa yleisesti hyvaksyttyjen
standardien vahimmaisvaatimuksia, kuten esimerkiksi ISO 9000 standardisarjaa
(kuva 7). ISO 9000 on kansainvalisesti hyvaksytty referenssi, jonka tarkoitus on
maarittaa yhtenainen laatua koskeva kasitteistd. Se ei siis esitd valmiita malleja
tai toimintaohjeita, vaan luo pohjan yrityksen laatujarjestelman luomiselle.
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I Johdon vastuu |

l Dokumentoitu laatujarjestelma I

Hallinnan elementit —_—
l Sisaiset laatuauditoinnit |
l Koulutus ‘
. Kasittely
Suunnittelun Ostotoimi P?L':gi?eaev:n Varastointi
ohjaus ™ Hankinnat *Pakkaaminen
valvonta i :
Toimittaminen
Ydinprosessin elementit —> T l T l
. Ostajan
Sopimus- toimitt;mat ) Tuotannon Huolto
katselmus materiaalit ohjaus
[w]° °
Asiakirjojen valvonta | Tuotteen tunnistus ja jaljitettavyys
Tarkastus ja testaus l Tarkastus- ja testaustila
Perustavat elementit Korjaavat toimenpiteet | Tarkastus-, mittaus- ja testausvalineet
Laatutiedostot | Tilastolliset menetelmat

Kuva 7. 1ISO-9000:n rakennetta hahmoteltuna talomalliin (Vatanen 2005, 20).

4.3.4 Kayttoonottosuunnitelma osana laatujarjestelmaa

Kayttdonottosuunnitelma ei ole virallisesti vakiinnuttanut paikkaansa rakentami-
sessa osana rakennusliikkeiden laatujarjestelmaa, mutta termina se on noussut

jo esille joissakin projekteissa.

Kayttoonottosuunnitelma on muodostunut osaksi kayttajan tarvetta. Rakentami-
sen laatu RALA ry:n mukaan kayttoonotto ja kohteen luovutus asiakkaille ovat
rakentamisessa huonoiten hoidetuimmat osa-alueet. Luovutusvaihe suunnitel-
laan usein niin lyhyeksi, etta aikaa ei jaa tarpeeksi kayttajan tarpeiden huomi-
oimiseen. (Vatanen 2005, 82.)
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Kayttoonottosuunnitelmalla voidaan vastata kyseiseen ongelmaan. Tehtavaan
nimetaan vastuuhenkilo tai -henkilot, joiden tehtavana on laatia suunnitelma
kayttoonoton jarjestelmallisesta toteuttamisesta seka kaytonopastuksien hoita-
misesta. Suunnitelman avulla rakennusliike tavoittelee ehjaa ja toimivaa koko-
naisuutta, joka luovutetaan kayttajalle avaimet kateen -mallin mukaisesti. Nain
ollen kayttajan ei tarvitse murehtia kayttoonoton kulusta tai kaytonopastuksista,
vaan he voivat kestittya oman toimintansa aloittamiseen uudessa kohteessa.
Kohteen toiminnallisen laadun ja asiakastyytyvaisyyden kasvaessa rakennuslii-
ke varmistuu myos teknisen laadun parantumisesta. Tavoitellessa ehjaa koko-
naisuutta myos kustannuksia ja resursseja sitovia takuukorjauksia on vahem-
man, mika nakyy kustannuksien vahentymisessa. (J. Nieminen, henkilokohtai-
nen tiedonanto 29.09.2015.)
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5 CASE SSKKY VENEMESTARINKATU 37

5.1 NCC Rakennus Oy:n viimeistelyn toimintajarjestelma

NCC:lla on vuonna 2004 avattu sahkadinen tietokanta, josta 10ytyy toimintajarjes-
telmat tydomaalle. Tietokantaan on jalkeenpain keratty materiaalia eri vaiheiden
ohjeistuksista aina tyomaalla tarvittaviin asiakirjapohjiin. Toimintajarjestelman
kohdasta viimeistely ja kayttoonotto I0ytyvat menettelytavat ja ohjeistukset aina
tydomaan viimeistelysta jalkianalyyseihin saakka. Asiakirjamalleja 16ytyy muun
muassa viimeistelyohjelman luomisesta, huoneistojen tarkastuskorteista, ko-
kouskaytanndista ja poytakirjamalleista, seka sieltd 16ytyy myos vastaanottoko-
kouksessa luovutettavien asiakirjojen luettelo.

NCC:n toimintajarjestelmassa tyomaan viimeistelyohjelman toteutus perustuu
kymmeneen paakohtaan (kuva 3). Kuvan taulukosta nahdaan, etta hallittu vii-
meistely alkaa jo suunnitteluvaiheessa, jolloin suunnitellaan mika tai mitka osat
luovutetaan ensin ja miten luovutus tapahtuu. Talotekniikka on suuressa osassa
luovutuksessa, koska ilmanvaihdon vaikutus alueittain voi vaikuttaa mittausten
ja séadon kannalta viimeistelyn suunnitteluun. Taman jalkeen mietitaan organi-
saatio, joka viimeistelyn toteutuksesta vastaa. Yleensa tama on tydmaan vas-
taava mestari yhdessa tyonjohtajien kanssa, urakkamuotojen tuomat vaikutuk-
set pois lukien. Toimintajarjestelman mukaan suunnittelu tulisikin aloittaa jo vii-

meistaan kolme kuukautta ennen luovutusta.

NCC:lla on menettelytapana, etta tarkastuskierrosten kaikki havainnot doku-
mentoidaan ja korjaukset suoritetaan ennen jalkitarkastuksia. Korjauksista teh-
dyilla dokumenteilla rakennusliike voi vastaanottotarkastuksessa osoittaa luo-
vuttavansa viimeistellyn ja virheettoman rakennuksen. (Vatanen 2005, 56.)
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5.2 Case SSKKY Venemestarinkatu 37

Ensimmainen case-kohde on Saloon rakennettu ammattikoulun auto- ja logis-
tiikkakoulutuksen uudet toimitilat. Kohteen tilaajana, rakennuttajana seka kayt-
tajana toimi Salon seudun koulutuskuntayhtyma. Kohde koostui kolmesta luovu-
tettavasta osasta, raskas kaluston A-osasta, opettajien tyosaleista seka opetus-
tiloista B-osalla seka henkilbautojen maalaus- ja korjaustiloista C-osalla.

Kohteen urakkamuotona oli jaettu urakka, jossa NCC Rakennus Oy toimi paa-
urakoitsijana ja talotekniikka toteutettiin alistetuilla sivu-urakoitsijoilla. Jaetun
urakkamuodon myota talotekninen toteutus ei enaa kuulu NCC:n sopimuspoh-
jaisiin tehtaviin, mutta sivu-urakoiden alistamisen takia silla on velvollisuus huo-
lehtia ja valvoa toiden yhteensovittamisesta seka saumattomasta jarjestelmalli-
sesta etenemisesta siirtyy tilaajalta paaurakoitsijalle eli NCC Rakennus Oy:lle.

Kohteen talotekniikka koostui tavallisesta LVIS- ja sprinkler-tekniikasta seka
erilaisista tyosaleissa toimineista korjauslaitteista, kuten esimerkiksi kohdepois-
toista, hitsauspisteista, jarru- ja moottoridynamometrista seka polttomaalaamos-
ta. Taloteknisten asennusten jarjestamisen kannalta oli huomioitava, etta koh-
teelle oli maaritetty P1-puhtausluokitus, joten kaikki ilmastointiasennukset ja -
testaukset oli tehtava polyttomassa tilassa muusta tydmaasta eristettyna (kuvat
8 ja 9 antavat osviittaa kohteen laajuudesta).



Kuva 8. Venemestarinkadun tilat kuvattuna paasisaan-
kaynnin portilta. Sisapuolen viimeistelyt kdynnissa ja piho-
jen siivous alkamassa.

Kuva 9. Kooste kohteen tiloista. Vasemmalla ylhaalla mootto-
ritehodynamometri ja alhaalla tyosali harjannostajaisten kay-
todssa. Oikealla etupihan nosto-ovet ja alhaalla opetukseen
varattu luokkahuone jakoseinalla.

35
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5.3 Case-kohteen viimeistelyn toteutus

Venemestarinkadun viimeistely toteutettin NCC:n oman toimintajarjestelman
mukaan. Kohteen yleisaikataulun mukainen sisapuolen luovutus oli laadittu
30.06.2015 ja pihan luovutus heindkuun lopussa. Urakoitsijat sopivat, tilaajan
pyynnosta saada aikaistettu luovutus ja muuttolupa, etta luovutusta aikaistetaan
alkuperaisesta suunnitelmasta. Nain ollen viimeistelyn aikataulua jouduttiin ka-
ventamaan. Luovutus toteutettiinkin kolmessa osassa, ja ensimmaisena luovu-
tettiin C-osa toukokuun lopussa. A-osa luovutettiin kesakuun puolivalissa ja vii-
meinen B-osa kesakuun lopussa. Aikaistettu luovutus nakyi muun muassa lop-
pusiivouksen limittamisessa viimeistely- ja puutetdiden kanssa. Talloin ei voitu
ensin viimeistella, siivota ja lukita tiloja lopputarkastuksia varten. Tilojen lukitus
ei myoskaan ollut mahdollista SSKKY:n muutto- ja kalustustoiden takia, koska
tiloja ei voitu lukita ennen lopputarkastusta jouduttiin maalaus- ja korjaustoita
tekemaan ylimaaraisi kierroksia kolhittujen seinien takia.

NCC:n tyonjohto hoiti viimeistelyn puutetarkastuksia seka itselleluovutusta aina
jonkin osa-alueen valmistuttua. Havaitut puutteet dokumentoitiin ja kirjatut puu-
telistat (kuva 10) jaettiin jokaiselle tyontekijalle seka organisoitiin mahdolliset
korjaustyot suoritettaviksi. Korjaustoiden jalkeen tehtiin tarkastuskierrokset,
jotta kohde voitiin luovuttaa mahdollisimman hyvakuntoisena tilaajalle.

Itselleluovutuksen jalkeen ennen jokaisen osan luovutusta valvojat seka arkki-
tehti tekivat omat tarkastuskierroksensa. Nama puutteet merkittiin korjattaviksi

maaraaikaan mennessa, minka jalkeen kohteen luovutus voitiin hyvaksya.

Vastaava tyonjohtaja hoiti viralliset katselmukset viranomaisten kanssa seka
edusti paaurakoitsijaa toimintakokeissa. Han myo6s huolehti, etta kaikki luovu-
tukseen tarvittavat ja viimeistelyohjelmassa luetellut dokumentit on laadittu ja
tarkastettu ennen luovutusta tilaajalle.

TyOmaakokouksissa ja urakoitsijapalavereissa sovittiin urakoitsijoiden ja tilaajan
edustajien kanssa paivamaarat tarkastuksille seka huoltomiesten kaytonopas-
tukselle. Koulutuskuntayhtyman opettajien kaytonopastus tapahtui myohemmin
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lahempana uuden lukuvuoden alkua, koska opettajat olivat luovutuksen aikana

kesalomillaan.

SSKKY VENEMESTARINKATU 37ARK/VALVOJAN PUUTELISTA 17.07.2015

MAALAUS KITTAUS MATTO Slivous

LUKKOSEPPA

C-osa

V169 Maalinsekoitushuone
« Seinan maalaus ja kittaus jaljet ja kolhut.
e Likaa seinissa

V171 WC
* Lattian siivous
o Seinat likaisia

V176 Varasto portaikon alla
¢ Valuma jalkia seinassa

V237 C 2.krs luokka
« Pilarin nostoreika maalaus, ikkunaseinan puolella

V165 aggregaattiluokka

e paatyseinan maalauskorjaus (paikatut reiat)

V164 Demoluokka
« Demoluokan pielen kolhu, likaa seinissa. Oranssin seinan kittijalki liukuoven
kulmasta.

V152 WC
* Maalaus korjaus vasen alaeruna

V188 varasto A-osan porrashuoneen alla
* muovijalkalista puuttuu

V189 Suihku
« Oven vaantonuppi ei ole kunnolla paikoillaan (irti ovilevysta)

V181 motordyn. varasto

« Katon ja seinarajan paikkausten ylimaalaus

V182 Motordyn.

« Lattia lapivientien paikkaus

V110 inva we
o Peili puuttuu, putken tausta likainen

V113 aulan we
e Sienassa "+" merkki, mk

Kasperi Saarinen NCC Rakennus Oy Sivu 1

Kuva 10. Esimerkki puutelistasta.

5.4 Case-kohteen luovutuksen toteutuminen

Kayttajan tuntemukset seka mielipiteet luovutuksesta seka kayttoonotosta selvi-
tettiin haastattelemalla Salon seudun koulutuskuntayhtyman koulutusjohtaja
Mika Rautiaista, kiinteistopaallikkd Marko Makelaa seka kuljetuslogistiikan leh-
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toria Markku Pyorrettd. He vastasivat sahkopostitse lahetettyyn lomakkeeseen,
johon oli laadittu kymmenen kysymysta koskien luovutusta, kayttdonottoa seka
jarjestelmien kaytonopastuksia. Vastauksia kaytiin 1api ja verrattiin toisiinsa,
minka perusteella muodostettiin yleiskuva, miten kayttoonotto onnistui heidan

kokemuksiensa seka tuntemuksiensa perusteella.

Haastattelussa tuli esiin monenlaisia huomioita kayttoonottoon liittyen. Vastaa-
jien mielesta tilojen luovutus henkilokunnalle onnistui kohtalaisen sujuvasti, kun
huomioidaan opettajien todella Iyhyt aikataulu tutustua uusiin tiloihin seka val-
mistella ne opetusta varten. Varsinainen tilojen kayttoonotto ei onnistunut yhta
hyvin. Vaikka urakoitsijat olivat tehneet lahes kaikki omat suorituksensa, niin
opetusten alkaessa laitteiston kayttoonotossa ilmeni ongelmia. Nama ongelmat
ovat taas aiheuttaneet suuria ongelmia opetustoiminnalle, eika kaikkia virheita
ollut korjattu tai ratkaistu edes viela haastatteluihin mennessa.

Ongelmien korjaus seka reklamointien vastausajat jakoivat myos kayttajien mie-
lipiteita. Kayttajat olivat harmissaan korjaustdiden tehottomuudesta. Opetuksen
alkaessa kohteen olisi sen pitanyt olla taydellisessa kunnossa, jotta opetus ei
karsisi rakennuksen toimimattomuudesta. Vastaajat olivat kuitenkin tyytyvaisia
siitd, etta vaikka valitonta korjausta ei ollut suoritettu, niin jatkomenettelyista ja
aikataulusta oli yhteisesti sovittu kaikkia tyydyttavalla tavalla.

Kayttajan kannalta ikavin tilanne on, jos kenellakaan ei ole aikaa tai kiinnostusta
korjaustéille. Urakoitsijat siirtavat vastuun muille vetoamalla urakkarajoihin ja
nain ollen kayttaja jaa yksin ongelman kanssa. Myo6s heidan esimerkkitapauk-
sessaan on kaynyt nain. Oljynvalvonnan kytkentad on jaanyt kesken, eikd ku-

kaan urakoitsijoista tuntunut olevan kiinnostunut korjaamaan asiaa.

5.5 Kaytonopastuksien suorittamisen toteutuminen

Kaytonopastukset olivat onnistuneet myos vaihtelevalla menestyksella. Opas-
tuksia oli yritetty toteuttaa, vaikka rakennus ei ollut edes toimintakunnossa. Nain
ollen kaikkia asioita ei voitu kayda lapi ja kayttajien saama tieto oli puutteellista.

Toimintakunnon saavuttamisen jalkeen kayttajat saivat vield uuden opastuksen,
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mutta tiedonkulku oli puutteellista. Kayttdjille ei kerrottu kaikkea, mita heidan
tulisi tietaa, eivatka kayttajat itsekkdan osanneet esittaa tarpeellisia kysymyksia
taydellisen ymmarryksen saavuttamiseksi.

Kayttaja oli tyytyvainen NCC:n ottamaan rooliin toimia valikatena opastuksien
ajankohdan sovittamisessa. Haastateltavien mielesta projektin aikana olisi pita-
nyt nimeta vastuuhenkild, joka keraa projektin edetessa kayttajilta tietoa, mista
asioista halutaan opastuksia ja mihin asioihin halutaan selvennyksia. Luovutuk-
sen edetessa tama vastuuhenkilo hoitaisi kaytonopastuksien jarjestelyn ja to-
teutuksen urakoitsijoiden ja kayttajien kanssa.

5.6 Kayttajan mielipide luovutuksen onnistumisesta

Kayttajat olivat yksimielisia siita, etta NCC hoiti rakennusliikkeen tyot ja oman
osuutensa luovutuksessa kiitettavasti. Koko projektin onnistuminen sai vain tyy-
dyttavan ja jopa valttavan arvosanan. Perusteluina todettiin, ettd rakennus luo-
vutettiin taloteknisten jarjestelmien osalta liian keskeneraisena. Rakennuksen

toimivuuteen olisi pitanyt panostaa enemman luovutuksen aikana.

Kayttoonottosuunnitelma nahtiin yksimielisesti mahdollisuutena parantaa luovu-
tuksen toteuttamista. Tarjousvaiheessa esitetty kayttoonottosuunnitelma toisi
ehdottomasti lisdarvoa urakoitsijalle. Kayttoonottosuunnitelman tulisi kayttajan
mielesta olla pohja, jota projektin edetessa yhteisesti muokataan, jotta voidaan
varmistua niin toimivuudesta kuin huolettomasta siirtymisesta rakentamisesta

kayttoonottoon.
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6 JOHTOPAATOKSET

6.1 Yleiset johtopaatokset aiheesta

Vaikka Case-kohteen luovutus kayttajien mielestd onnistui rakennusliikkeen
osuudelta moitteitta, niin koko projektin luovutus epaonnistui. Kohde ei opetus-
ten alkaessa ollut taydessa toimintavalmiudessa, mista on koitunut haittaa
hankkeen jokaiselle osapuolelle. Kayttajat karsivat rakennuksen toiminnallisista
ongelmista, eivatka he nain ollen pysty harjoittamaan omaa toimintaansa. Kor-
jaustoiden aiheuttamat hairiot, melu seka muut tyot toimivat kayttajan tyytyvai-
syyden rasitteina.

Rakennusliikkeen asiakkaat, eli tilaaja ja kayttaja ovat harvemmin rakentamisen
ammattilaisia. Sen vuoksi hankkeen aikana on syyta panostaa toiminnallisen
laadun toteutumiseen, eli kayttdjan huomioimiseen. Rakentamisen laatu ei
muodostu pelkastaan teknisesta laadusta, jota jokainen rakennusliike edustaa
omilla suunnitelmillaan ja noudattamillaan standardeilla, silla kayttajalahtdinen
rakentaminen nostaa yhtd enemman paataan rakentamisessa. Koska raken-
nusten tekniikka ja hallintalaitteet ovat kehittyneet, ei rakennuksen laadullisuus
tarkoita enaa pelkastaan ulkoista tyonjalkea, vaan rakennuksen tekninen toimi-

vuus on noussut nykypaivan laadun mittariksi.

Tahan kayttajan tarpeeseen rakennusliike voisi jatkossa vastata kayttoonotto-
suunnitelmalla, joka yleisessa muodossa voidaan ojentaa tilaajalle jo tarjous-
vaiheessa, jolloin urakoitsija osoittaa aikomuksensa oman suorituksen lisaksi
tavoitella toimivan ja virheettoman rakennuksen luovuttamista. Nain ollen ura-
koitsijalla on jo tarjousvaiheessa mahdollisuus erottua edukseen muista tarjouk-
sista.

Kayttoonottosuunnitelma on jokaiselle kohteelle yksilollinen, koska siihen vai-
kuttavat niin tilaajan tarpeet, kohteen laajuus seka erityisominaisuudet kuin to-
teutuksen urakkamuoto. Case-kohteen kaltaisessa hankkeessa, jossa talon

tekniikalla on suuri osuus niin rakentamisvaiheessa kuin rakennuksen kayttoon-
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otossa, on syyta miettid osapuolien valista vastuuta. Varsinkin jaettu urakan
kohdalla, missa tilaaja on valinnut suunnittelijat ja urakoitsijat, olisi Iahes kohtuu-
tonta laittaa koko vastuu yhdelle urakoitsijalle, joka tassa tapauksessa olisi
paaurakoitsija eli NCC Rakennus Oy. Kuitenkin jos nykypaivana haluaa erottua
hyvalla tavalla muista kilpailijoista, on rakennusliikkeen panostettava enemman
kokonaisvaltaisen toimivuuden saavuttamiseen. Siksi tulevaisuudessa onkin

syyta panostaa entista enemman kayttoonoton sujuvuuteen.

6.2 Kayttoonottosuunnitelman sisallollinen laajuus

Kayttoonottosuunnitelma laaditaan taydentamaan rakennusliikkeen suunnitte-
lemaa viimeistelyohjelmaa seka tarkastuslistoja. Se koostuukin kuvan 5 tavoin
kahdesta paavaiheesta, kayttoonoton suunnittelusta sekd sen johtamisesta.
Ensin on hankkeelle maaritettava henkild, joka vastaa suunnitelman laatimises-
ta ja tdydentamisesta. Tama henkild on lahes poikkeuksetta paaurakoitsijan
edustaja. Alustavaa tarjousvaiheessa esitettya suunnitelmaa tai kayttoonoton
pohjaa tulee paivittaa hankkeen edetessa ja raataloida kayttgjan vaatimusten

mukaan.

Kayttdonotonsuunnittelussa taytyy ottaa huomioon vastuuhenkil6t, tarvittavat
resurssit, tarvittavat toimenpiteet ja tehtavat seka raportointitavat virheettoman,
toimivan kokonaisuuden luovutuksen varmistamiseksi. Suurin huomio on kiinni-
tettdva toimintakokeiden suorittamiseen, tekniikan yhteistoiminnan testaami-
seen seka huolto- seka kayttoohjeiden riittdvan laajaan laadintaan seka kaytta-
jan kouluttamiseen ja toiminnan ohjeistamiseen uudessa rakennuksessa. Vii-
meinen on myds todella tarkea rakennuksen toimivuuden kannalta, koska vaa-
ranlaisella yllapito- seka huoltotavoilla voidaan aiheuttaa pysyvia ongelmia ra-
kenteisiin tai jopa terveydellisia haittoja kayttajille.
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6.2.1 Kaytonopastukset

Case-kohteessa osa kayttajakoulutuksista epaonnistui talotekniikan toimivuu-
den takia. Vaikka koulutukset saatiin uudelleen jarjestettya, valitetyn tiedon laa-
juus ei ollut riittava. Kayttoonottosuunnitelmaa luodessa onkin syyta keskittya
miettimaan tapa, jolla kaytonperehdytys suoritetaan. On oleellista alkuun selvit-
taa kayttdjan kanssa perehdytysten tarve. Nain voidaan keskittya etukateen
perehdytyksen laajuuteen seka sisaltoon, jotta kayttaja saa tiedon oikeista ja
tarpeellisista asioista.

Vaikka rakennusliikkeella ei olisikaan suoraa roolia opastuksiin liittyen, niin olisi
kaikkien osapuolten kannalta suotavaa, etta yksi taho koordinoisi perehdytysten
sisallon laatimista ja koulutuksen jarjestamista. Nain voitaisiin varmistaa, etta
kayttaja saa varmasti kaiken tarvitsemansa tiedon. Haastatteluissa nousi esille,
etteivat kayttgjat osanneet kysya oikeita kysymyksia kaytonopastuksissa, jotta
he olisivat saaneet kaiken mahdollisen tiedon. Kayttaja harvoin on rakentami-
sen ammattilainen, joten parhaan tiedon valittamisen kannalta olisikin hyva, jos
koulutuksessa olisi mukana myoOs urakoitsijoiden edustajia, jotka osaisivat ky-
sya tarkemmin asioista seka samalla selventaa asioita myos kayttajalle.

6.2.2 Taloteknisen toimivuuden varmistaminen

Paaurakoitsijan velvollisuutena on valvoa tydomaan aikataulua seka urakka-
suunnitelmien tavoitteiden toteutumista. Paaurakoitsijan tulisi myos olla varmis-
tamassa tekniikan toimivuutta. Kayttdonottosuunnitelmaan tulisi laatia lista kai-
kista pidettavista toimintatarkastuksista, ja sen lisaksi tulisi laatia tarkastuslista,
jonka tayttymista tarkastuksessa seurataan. Nain ollen huomio kKiinnittyy oikei-
siin asioihin ja laitteiston tekninen toimivuus saadaan varmistettua. Havaitut tu-
lokset dokumentoidaan ja tiedotetaan kaikille osapuolille. Puutteiden ja virhei-
den korjaamisesta sovitaan asianomaisten kesken. Korjausten jalkeen sovitaan

uusi toimintakoe, jotta tekninen toimivuus saadaan todistettua.

6.2.3 Koe- ja yhteiskaytot
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Kayttoonoton suunnittelussa on tarkeaa laitteen toimivuuden lisaksi varmistaa
myoOs toimivuus aariolosuhteissa. Kun laitteistojen oikeaoppinen asennus ja
toimivuus on varmistettu, aloitetaan saadot ja mittaukset, jolloin asetukset ase-
tetaan vastaamaan normaalin kuormituksen mukaisia olosuhteita. Saatojen ja
mittausten jalkeen aloitetaan koekaytot. Koekaytot tulisi suorittaa erilaisissa

kuormitustilanteissa, jotta teknisesta toimivuudesta voidaan varmistua.

Kun suunnitelmien mukainen valmius on laitekohtaisesti varmistettu, jarjeste-
taan yhteistoiminnankoe. Yhteiskayton aikana rakennuksen LVIS- seka muut
tekniset jarjestelmat kaynnistetdan ensimmaista kertaa yhta aikaa. Nain voi-
daan havainnoida, etta toimiiko rakennus suunnitellulla ja tilaajan tarpeiden mu-

kaisella tavalla.

Aikataulullisista syista johtuen yhteistoiminnankoe jaa varsin usein toteuttamat-
ta, ja siksi kayttoonottosuunnitelmassa on erityisen tarkeaa laatia aikataulut jo-
kaiselle koekaytolle, saadoille seka yhteistoiminnalle.

6.2.3 Huolto- ja ohjekirjan laatiminen

Huoltokirjan laatimista varten on valittava vastuuhenkilo, joka kokoaa kaikkien
laitteiden kayttoohjeet tekniikkaurakoisijoilta ja laatii pintojen ja materiaalien sii-
vous-, huolto- ja puhdistusohjeet. Tama kirja on laadittava viimeistelyn yhtey-
dessa ja tulee luovuttaa kayttajalle muiden luovutettavien aineistojen kanssa.
Mita tarkemmin huoltokirja on laadittu, sitd paremmin se auttaa kayttajaa yllapi-

tamaan rakennusta.

6.3 Kayttajan huomioiminen luovutuksessa

Kuten todettu, osana rakentamisen asiakastyytyvaisyytta on kayttajan huomioi-
minen rakentamisen aikana. Varsinkin uuden rakennuksen luovutuksen vas-
taanottamisessa seka muuton valmisteluissa kayttaja kohtaa paljon kasitteita
seka kokemuksia, jotka voivat olla hanelle taysin uusia ja tuntemattomia. Kayt-

toonottosuunnitelmassa tulisi kiinnittdd huomiota tapaa, jolla luovutus toteute-
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taan. Asiakkaalla pitaa olla tunne, ettd han ei ole yksin ja han saa apua ja lisa-
tietoa tarvittaessa.

Suunnitelmaa laadittaessa olisi hyva nimeta yhdyshenkilo, joka tiedottaa luovu-
tuksen vaiheista ja tapahtumista kayttajalle. Paaurakoitsijan vastaavan tyonjoh-
tajan puolesta voisi yhdyshenkilo olla esimerkiksi tydmaainsindori, joka mahdol-
lisesti laatii myos huoltokirjan ja on nain perilla kohteen teknisista ominaisuuk-
sista.

Hyvia yhteydenpitomenetelmia ovat myos saanndlliset tyomaakokoukset seka
urakoitsijapalaverit. Kayttajalle taytyy tehda selvaksi, ettd myos kayttajan edus-
tajien osallistuminen on sallittua ja toivottua. Viimeistelyn edetessa on kayttaja-
lahtdisen toiminnan kannalta oleellista tiedottaa asioista mahdollisimman paljon,
jotta kayttajalla olisi aina ajantasainen tieto kayttoonoton etenemisesta. Kun
kayttaja on tietoinen tulevista tapahtumista, voi han paremmin keskittya ohjaa-

maan oman toiminnan siirtamista uuteen rakennukseen.
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7 YHTEENVETO

Palvelurakentaminen on varmasti lahiaikoina kasvava kasite, koska onnistuak-
seen nostattamaan omaa asiakastyytyvaisyyttaan on rakennusliikkeen keskityt-
tava asiakkaan palvelemiseen koko rakentamisen aikana. Rakentamisen asia-
kaspalvelu taas muodostuu teknisesta laadusta, jota ohjaa laatujarjestelmat
seka standardit, ja toiminnallisesta laadusta, joka koostuu tavasta, jolla palvelu
asiakkaalle valitetaan. Toisin sanoen tavasta, jolla rakennus kayttajalle luovute-

taan.

Rakennusten taloteknisten ominaisuuksien kasvaessa, my0s rakennusurakoitsi-
jan tulisi yna enemman keskittya rakennuksen suunnitellun toimivuuden saavut-
tamiseen. Yksi ongelmakohdista rakentamisessa onkin, ettd kohde luovutetaan
liian usein toimimattomana, silla viimeistelyn suunnittelussa keskitytaan lahinna

vain teknisen laadun varmistamiseen.

Vaikka urakoitsija hoitaisi oman suorituksensa kunnolla, voi kokonaisuudessaan
projektin luovutus voi silti epaonnistua. Epaonnistunut luovutus ja toimimaton
rakennus vaikuttavat vahvasti koko projektiorganisaatiossa mukana olleiden
yritysten asiakastyytyvaisyyteen. Kayttgjan ollessa ensikertaa mukana itse ra-
kentamisessa vasta kayttdonoton yhteydessa, muodostuu hanen mielipiteensa
rakentamisen laadusta usein kayttdonoton aikana heranneista tunteista. On
selvaa, etta toimintakunnottomana luovutettu rakennus vaikuttaa asiakkaan ko-

kemuksiin negatiivisesti.

NCC Rakennus Oy:lla tahdotaan panostaa jatkossa enemman juuri asiakkaan
positiivisten tuntemusten kasvattamiseen seka pyritaan panostamaan saumat-
tomaan siirtymiseen rakentamisesta tilojen kayttoon. Nain kayttajan ei tarvitse

huolehtia muusta kuin oman toiminnan aloittamisesta uudessa rakennuksessa.

Yksi ratkaisu taman tarpeen tyydyttamiseen on kayttdonottosuunnitelman laati-
minen. Suunnitelmassa keskitytdan teknisen laadun sijaan kayttajan koulutta-
miseen, rakennuksen teknisen toimivuuden varmistamiseen seka huoltokirjan ja

muiden luovutettavien aineistoiden sisaltoon, jotta ne vastaavat kayttajan tarpei-
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ta. Suunnitelman perimmainen tarkoitus on tavoitella taysin ehjaa seka tekni-
sesti toimivaan rakennusta ja luovuttaa se kokonaisuutena kayttgjalle avaimet

kateen -periaatteella.

On kuitenkin syyta huomioida, ettd huolellisestikin laadittu kayttdonottosuunni-
telma ja sen onnistunut toteuttaminen vaativat urakoitsijoilta ja kayttajalta hyvaa
ja saumatonta yhteistyota seka yhteista halua saavuttaa toivottu lopputulos.
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