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Tama insinborityo on tehty YIT Rakennus Oy:n Asuntorakentaminen kerrostalot paakau-
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Tapio Koivusaarta ja tydmaainsin66ri Anne Toroita seka Metropolia Ammattikorkeakou-
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Rakennus Oy:sta sekd Realia Isdnndinti Oy:sta. Haluan myos Kiittda rakasta aitiani ja
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Insinboritydssa tutkittiin asuinkerrostalotydmaiden luovutusprosessia, eri henkildiden vas-
tuualueita luovutusprosessissa seka nykyista YIT Rakennus Oy:ssa Asuntorakentaminen
kerrostalot paakaupunkiseutu -yksikossa kaytdssa olevaa luovutusaineistoa ja sen kehitta-
mista. Tavoitteena oli nykyaikaistaa paperista luovutusaineistoa ja muuttaa se kokonaan
sahkoiseen muotoon. Lisdksi luovutusprosessin tydtehtavista laadittiin taulukko, jonka tar-
koituksena on vastuuttaa tyonjakoa yrityksen sisélla eri henkiléille. Insindoérityd tehtiin toi-
meksiantona YIT Rakennus Oy:lle.

InsinGoritydn tekeminen aloitettiin kirjallisuuskatsauksella, jossa perehdyttiin asuinkerrosta-
lotydmaan luovutusvaiheen tehtaviin, laatujarjestelmaan seké rakennuksen luovutuksen yh-
teydessa tydmaalta taloyhtidlle luovutettavaan aineistoon. Lisaksi tehtiin empiirista tutki-
musta rakennus- ja kiinteistdalan henkilditd haastattelemalla. Tietoa etsittin myos interne-
tista seka yrityksen omista dokumenteista. Insindority6 tehtiin tydbmaan nékodkulmasta asi-
akkaan tarpeita ajatellen. Tydn painopiste oli omaperusteisessa asuntorakentamisessa.

Insindoritydssa laadittiin kokonaan séhkoisesséa muodossa oleva luovutusaineisto Asunto
Oy Vantaan Karneoliin. Aineisto toimii esimerkkina tuleville YIT Rakennus Oy:n Asuntora-
kentaminen kerrostalot padkaupunkiseutu -yksikén hankkeille. Ongelmana on ollut, etta ta-
loyhti6lle luovutettu paperinen luovutusmateriaali on hukkunut isannéitsija- tai huoltoyhtio-
vaihdosten yhteydessa. My6s yrityksen sisélla luovutusdokumentteja on kadonnut vuosien
saatossa taloyhtion luovutuksen jalkeen. Ongelmana on liséksi ollut, etté luovutusaineistoa
on luovutettu useassa eri muodossa kuten paperisena, muistitikulla ja sahkopostitse.

Luovutusaineisto tallennettiin kokonaisuudessaan sahkoiseen projektipankkiin. Sahkdinen
luovutusaineisto vahentaa aineiston luovutusmuotoja useasta muodosta yhteen ja projekti-
pankista aineisto on helposti ja nopeasti I6ydettavissa seka luettavissa etana. Aineistosta
hyotyy erityisesti taloyhtion hallitus, isannéitsija, huoltoyhtio seka YIT Rakennus Oy:n vuo-
sikorjaushenkildstd. Jatkossa sdhkoinen luovutusaineisto on tarkoitus ottaa kayttdon muis-
sakin yrityksen kerrostalohankkeissa.

Avainsanat luovutusprosessi, luovutusaineiston kehittdminen, asuntoraken-
taminen, taloyhti6, sahkoinen projektipankki
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The purpose of The Bachelor’s Thesis was to investigate the handover process of apartment
house projects, responsibility ranges of different persons in the process and the YIT Con-
struction Ltd’s current handover material and its development. The aim of the thesis was to
modernize paper handover material and transfer it to entirely electronic form. In addition, a
table about job duties for handover process was made. The Bachelor’s Thesis was commis-
sioned by YIT Construction Ltd.

The information was researched from literature, the Internet and the company’s own docu-
ments. The Bachelor’'s Thesis also included construction and real estate sector interviews
and was made in the perspective of a construction site. The focus was on private-based
housing construction.

The entire electronic handover material was drawn for Vantaa Karneoli condominium. The
material will work as an example for the upcoming building projects in YIT Construction Ltd.
The problem has been that the handover material, given to the housing cooperative, has got
lost when house manager or property maintenance company has changed. The documents
have also got lost in YIT company over the years. The handover material has been given in
several forms, such as a handout, in a memory stick and by an e-mail, which has been
problematic as well.

The handover material was saved in an electronic project bank. The information can be
found easily from project bank and can be read by remote. The electronic material benefits
especially housing cooperatives, estate managers, the property maintenance company and
the annual repair staff. In the future electronic handover material is intended to be used in
other apartment house projects in YIT Construction Ltd.

Keywords handover process, development of handover material, hous-
ing construction, housing cooperative, electronic project bank
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Tama insinoorityd tehdaan toimeksiantona YIT Rakennus Oy:lle (kuva 1) Asuntoraken-
taminen kerrostalot (ARK) paakaupunkiseutu -yksikdlle. Insinorityd kasittelee paadasi-
assa asuinkerrostalon luovutusvaiheen dokumentteja ja muuta luovutettavaa materiaa-

lia, joiden suhteen yksikdssa ei ole ollut yhtenaista kaytantoa.

hd s

Kuva 1: Logo YIT Rakennus Oy [32].

Rakennushankkeen luovutusvaiheessa tydmaa luovuttaa taloyhtidlle paljon erilaisia
asiakirjoja, suunnitelmia seka muuta aineistoa. Aineiston luovutusta on tehty tadhan asti
monessa eri muodossa, kuten paperisena, muistitikulla, CD-levylla ja séhkodpostin vali-
tykselld. Luovutusaineiston laajuudesta ja sisallésta on ollut luovutukseen osallistuvien

osapuolten valilla erilaisia ndkemyksia.

Insin6oritydn tarkoituksena on kehittda YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikon nykyista luovu-
tusaineistoa, helpottaa ja selkeyttaa aineiston kasaamisvaihetta sekéa yksinkertaistaa ai-
neiston luovuttamista taloyhtitlle. Insindority6ssé laaditaan Asuntorakentaminen kerros-
talot padkaupunkiseutu -yksikén kayttéon taulukkomuotoinen listaus luovutusprosessiin

liittyvien henkildiden vastuualueista.



1.2 Tyon tilaaja

YIT Rakennus Oy on yli 100-vuotias rakennusalan yritys, jonka toimenkuvaan kuuluu
asuntojen, toimitilojen, infrastruktuurin ja kokonaisten alueiden rakentaminen. YIT on
talla hetkella Suomen suurin asuntorakentaja ja yksi suurimmista toimijoista infra-alalla.
YIT:n toiminta-alue ulottuu Suomen lisaksi Vengjalle, Viroon, Latviaan, Liettuaan, TSek-

kiin, Slovakiaan ja Puolaan. [1.]

Yrityksen toiminta painottuu kasvukeskuksiin. Liikevaihto oli vuonna 2015 noin 1,6 mil-
jardia euroa, jolloin yritys ty6llisti noin 5 300 henkiléa. YIT Rakennus Oy tarjoaa vuosittain
noin 700 kesatyo- ja harjoittelupaikkaa alan opiskelijoille. [2, s. 5.]

Asuntorakentaminen Suomessa
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Kuva 2: YIT Rakennus Oy:n rakentamat asunnot
Suomessa vuosina 2013 - 2015 [33, s.10].

Asuntoja myytiin 3 192 kappaletta vuonna 2015, mik& oli lahes 700 kappaletta enem-
man, kuin edellisvuotena (kuva 2). My6s uusien asuntojen rakentamisen maara on kas-
vanut vuodesta 2014 vuoteen 2015. Suomessa asuntokysynté on talla hetkella kohdis-
tunut enimméakseen pieniin, kohtuuhintaisiin asuntoihin. [2, s. 10.]



1.3 Tavoitteet

Insin6oritydn tavoitteena on luovutusaineistoon liittyvien menettelyiden kokonaisuuden
kuvaaminen ja luovutusprosessiin liittyvien eri vaiheiden vastuiden maarittaminen.
Tybssa maaritelladn selkeédsti seuraavat asiat luovutusvaiheeseen liittyvista tehtavista:
kuka tekee, mita tekee. Tydssa tutkitaan lisaksi luovutusaineiston luovutusmuotoa, onko
paperinen versio vield tarpeellinen vai siirrytaanko kokonaan tai lahes kokonaan séahkoi-

seen muotoon.

Insin6orityd tehdaan tyémaan nakokulmasta asiakkaan tarpeita ajatellen. Tyon paino-
piste on omaperusteisessa asuntorakentamisessa (gryndaus), mutta tydssa huomioi-
daan myds sijoittajakohteet. Insinddrityon tavoitteena on myds kehittaa opiskelijan omaa

osaamista asuinkerrostalon luovutusprosessista.

Insin6oritydhodn sisaltyy luovutusmateriaalin esimerkkiaineiston tekeminen YIT Raken-
nus Oy:n gryndikohteeseen Asunto Oy Vantaan Karneoliin. Kirjallinen luovutusaineisto
kootaan kokonaisuudessaan sdhkoiseen muotoon, yhteen PDF-tiedostoon. Tyon liit-
teeksi laaditaan listaus tiedostoon kootusta luovutusaineistosta (liite 1). Listausta vertail-

laan sijoittajalle myydyn kohteen luovutusmateriaaliin.

Sahkdoisen luovutusaineiston on tarkoitus vahentaa luovutettavien dokumenttien luovu-
tusmuotoja useasta eri muodosta yhteen. Séhkdinen aineisto tallennetaan YIT Raken-
nus Oy:n sdhkodiseen projektipankkiin, mistd se on helposti [0ydettavissd myds vuosien
paasta luovutuksesta ilman, etta luovutusaineistoon sisaltyvat dokumentit ovat paasseet
katoamaan esimerkiksi taloyhtion is&nnditsijavaihdosten yhteydessa. Sahkdinen luovu-
tusaineisto palvelee YIT Rakennus Oy:n tyémaahenkildstéd, vuosikorjausosastoa seka
taloyhtion isannditsijaa ja huoltoyhtitta paperista luovutusaineistoa paremmin. Aineisto

mahdollistaa dokumenttien ja piirustusten katselemisen helposti myds etana.



1.4 Toteutustapa

Insin6orityd aloitetaan tutustumalla mahdollisimman kattavasti rakennushankkeen luo-
vutusvaiheeseen ja luovutusvaihetta varten tarvittavaan materiaaliin. Tydssa perehdy-
taan YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdn nykyisiin luovutusaineistoa koskeviin ohjedoku-
mentteihin. Yksikdssa on luotu ennen insinGoritydn toteutusta minimilista luovutusaineis-
tosta, jota on kaytetty yhtena insindéritydn luovutusaineiston laatimisen lahtokohtana.

Listaus on luotu asuntokauppalain 23.9.1994/843 perusteella.

Tietoa keratddn alan kirjallisuudesta, tehdyistd opinnaytetdista, koulutukseen liittyvista
luentomateriaaleista, yrityksen sisdisista dokumenteista seka internetistd. Osa insin0o-
rityon siséltamasta tiedosta on tyon tekemisen kautta opittua. Liséksi insindorityota var-
ten tehd&én asiantuntijahaastatteluita luovutusaineiston kehittémiseen liittyen. InsinGori-
tydn ohjaavana sisallén maarittajand on asuntokauppalaki ja omaperusteisen asuntotuo-

tannon muodostuneet menettelyt.

1.5 Tyon rajaus

Insin6orityd kasittelee rakennushankkeen luovutusprosessia, mika ajatellaan tassa insi-
nodritydssa alkavaksi hetkestd, jolloin hankkeelle laaditaan luovutussuunnitelma ja paat-
tyvan kohteen luovutukseen. Luovutusprosessin vaiheista kasitellaan tarkemmin toimin-
takokeita, tarkastusasiakirjan mukaisia tarkastuksia seké asukkaille jarjestettavaa tutus-
tumistilaisuutta taloyhtiéon ja muuttotarkastusta. Liséksi kasitellaan yrityksen laatujarjes-

telmaa.

Insin6oritydn paaasiallisena painopisteena on tydmaan nakdkulma ARK-hankkeessa,
mutta ty6ssé otetaan huomioon myos asiakkaan tarpeiden tayttdminen. Insindorityd kes-
kittyy omaperusteiseen asuntorakentamiseen (gryndaus). Lisdksi tydssa huomioidaan
sijoittajakohteet. Ty6dssé vertaillaan luovutusaineistojen eroavaisuuksia gryndituotannon
ja sijoittajakohteiden valilla seka laaditaan esimerkkitaulukot luovutusprosessin osapuo-

lista molemmissa hankkeissa.

As Oy Vantaan Karneolin luovutusaineiston kerddmisesta ja hankinnasta vastaa As Oy

Vantaan Karneolin tyémaainsinori. Insintorityon tekija keraa kootun aineiston yhteen



PDF-dokumenttiin. Kirjallisuusreferoinnin liitteend esitetaan listaus esimerkiksi laaditun

sahkoisen luovutusmateriaalin sisallosta.

Luovutusaineistoon kuuluvasta huoltokirjasta PDF-tiedostossa on vain ne osa-alueet,
joiden keraddmisestéa paaurakoitsijan edustaja on vastuussa. Sahkdinen huoltokirja 16ytyy
kokonaisuudessaan erillisesta yrityksen ulkopuolisesta séhkdisesta jarjestelmasta, mika

ei ole osana tatéa insin6orityota.



2 Rakennushankkeen luovutusprosessi YIT Rakennus Oy:ssa

2.1 Laatujarjestelma

Yrityksen laatujarjestelman tarkoituksena on kuvata organisaation sisdiset pelisaannot
ja parhaat menettelytavat. Jarjestelméa on luotu erityisesti yrityksen siséista johtamista
varten ja sieltd nakee parhaat tavat toimia, mikali yrityksessa ilmenee esimerkiksi ongel-
matilanteita. Jotta jarjestelmasta saataisiin toimiva seka yrityksen toiminnan kannalta
hyddyllinen, on jarjestelman kehittAminen aloitettava yrityksen omista seka sen asiakkai-
den tarpeista (kuva 3). Yrityksen omia tarpeita ovat muun muassa mahdollisuuksien hy6-
dyntaminen, mahdollisten ongelmien poistaminen ja hyvaksi todetun menettelytavan sai-
lyttaminen seka sen jalkauttaminen yrityksessa. Laatujarjestelma pyrkii varmistamaan,

etta yrityksen tuotannossa noudatetaan hyviksi havaittuja toimintatapoja. [3, s. 15.]

Kuva 3: Yrityksen toimintaa pyritdéan jatkuvasti kehittamaan [34].

Laatujarjestelma on yhdistava tekija yrityksen johdon, tydmenetelmien seka tyéntekijoi-
den valilla. Toimiva ja hyva laatujarjestelma kattaa monipuolisesti kaikki yrityksen toimin-
not ja pystyy tuottamaan tietoa, jota voidaan hyddyntéaéa laadun parantamisessa. Jarjes-
telman tavoitteena on varmistaa rakennustuotteen vaatimustenmukaisuus ja toistetta-

vuus seka lisata asiakkaiden luottamusta yritykseen. [3, s. 15 — 16.]



Laatujarjestelmastandardit eli ISO 9000 —standardit ovat laatujarjestelmien dokumen-
toinnille luotuja malleja. Standardeissa asetetaan yrityksen jarjestelmille vaatimuksia.
Hyvaksyttavan laatujarjestelmén on taytettava vahintaan standardeissa asetetut vaati-
mukset. Pelkké laatujarjestelméan olemassaolo ei paranna automaattisesti yrityksen tuot-
teiden tai tuotannon laatua, mutta jarjestelméa on hyva tapa yrityksen toiminnan tarkas-
teluun ja systemaattiseen kehittdmiseen. [3, s. 16.]

Laatujarjestelma muun muassa:

maarittelee vaatimuksia tyévaiheille, informaation kululle, toimittajille ja saavutet-

taville tuloksille

e maarittelee tapahtumien kulun organisaation sisélla

¢ antaa toimintaprosesseista tietoa, minka perusteella voidaan vertailla tuloksia

asetettuihin tavoitteisiin

¢ mallintaa organisaation toimintaa

e valvoo yrityksen toimintaprosesseja

e maarittelee toimintaprosessien suorituskyvysta ja kehittamisesta vastaavan hen-

kilon

e seuraa tuloksia, joiden perusteella voidaan etukateen havaita negatiiviset kehi-

tyssuunnat ja puuttua niihin ennen, kuin ne johtavat suurempiin ongelmiin

[3,s.15]

Menettelyohjeet ovat osa yrityksen laatujarjestelmda. Ohjeissa kerrotaan yrityksen toi-
mintaprosesseista, ettd kuka tekee, mité tekee ja milloin tekee. Menettelyohjeita varten
on luotu niitd tarkentavat toimintaohjeet, joissa on kuvattuna ohjeet toiminnan suoritusta
varten. [3, s.18.]



Toimintaohjeiden tarkoituksena on yll&pitaa suunniteltua laatua ja jatkuvasti kehittaa sita.
Ohjeiden avulla tehtavat on tarkoitus rutinoida niin, ettd vastaavien tehtavien suoritta-
mista ei tarvitse suunnitella aina uudelleen. Toimintaohjeiden laatimista varten on tun-
nistettava prosessin tuloksiin liittyvat mahdolliset vaikeudet, ongelmat ja virheet, joita
kannattaa tarkastella erikseen sek& organisaation ettd asiakkaan ndkokulmasta. Tarkis-
tuslista on usein toimintaohjeen liitteend. Lista avustaa ty6n suorittamisessa oikein pro-

sessin kriittisissa vaiheissa. [3, s.18.]

Yrityksen sisdiseen viiteaineistoon sisaltyy muun muassa tyoohjeita, lomakkeita laadun-
varmistuksen ja valvonnan kaytt6a varten, yrityskohtaisia rekistereita seka laatutiedos-
toja. Lisaksi on olemassa ulkoinen viiteaineisto, joka koostuu muun muassa maarayk-

sistd, laeista, asetuksista ja ammattikirjallisuudesta. [3, s.18.]

Kun laatujarjestelma on sertifioitu, ei yrityksen asiakkaiden tarvitse tutkia joka kerta erik-
seen yrityksen laaduntuottokykya, silla valvonnasta vastaa ulkopuolinen sertifiointielin.
Laatujarjestelmaa valvova elin ei kuitenkaan pysty todentamaan, etta sertifioitu yritys
noudattaa sertifioinnin asettamia ehtoja jatkuvasti sertifikaatin myontamisen jalkeen. Yri-
tys on aina itse vastuussa sertifikaatin edellyttdméan vaatimustason noudattamisesta.
Sertifikaatin olemassaolo tarkoittaa, etté yritys on dokumentoinut toimintatapansa vaadi-
tuilla toiminta-alueilla ja toiminut luomiensa dokumenttien mukaisesti ainakin sertifiointi-

tilanteessa (kuva 4). [3, s.16.]

Yrityksen arvot ja padméadrat

U

Prosessit ja laatujarjestelma
- laatukésikirja

Asiakkaan odotukset ;
. - - menettelyohjeet Laatusuunnitelma
yrityksen toiminnalle - toimintaohjeet

- viitetiedostot

i)

Laatustandardit

Kuva 4: Laatujarjestelmén rakenne [35, s. 17].



YIT Rakennus Oy:n Suomen toiminnoilla on laatusertifikaatti ISO 9001:2008, mika kattaa
asunto- ja talonrakentamisen, infra- ja toimitilarakentamispalvelut seka vapaa-ajan ra-
kentamispalvelut. Sertifikaatti on voimassa uudis- ja korjausrakentamisessa seka kun-
nossapidossa. Lisaksi yrityksella on kaikille Suomessa oleville toiminnoille olemassa ser-
tifioitu tyOterveys- ja tyOturvallisuusjarjestelma OHSAS 18001:2007. [4.]

Yrityksellda on myos RALA-patevyys, jonka Rakentamisen Laatu RALA ry myodntaa pate-
vyytta haettaessa, mikali yritys tayttaa kaikki patevyyteen vaadittavat kriteerit. RALA-pa-
tevyys todistaa, etta yrityksessa tilaajavastuulain edellyttamat vaatimukset tayttyvat, vas-
tuuvakuutukset ovat kunnossa, resurssit ja yrityksen tekninen osaaminen on todennettu
seka tilinpaatdstiedot ovat lainsaadannon vaatimusten mukaisia. Patevyys uusitaan vuo-
den valein internetissd hakukaavakkeella. RALA-patevyystodistuksessa on listattuna
muun muassa kaikki toimialat, joilla yritys on todettu patevéksi toteuttajaksi. Todistuk-
sesta selviaa kaikki yrityksella voimassa olevat sertifikaatit (kuva 5). Yrityksella, jolla on
RALA-péatevyys, on myos tilaajavastuu- ja taloustiedot todettu olevan kunnossa. [5.]
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Kuva 5: YIT Rakennus Oy:n RALA-patevyystodistus [36].
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YIT Rakennus Oy:ssd on mietitty, etta tullaanko vuonna 2017 hakemaan en&a 1SO
9001:2008 -laatusertifikaattia asumisen toimialalle. Yrityksessa ollaan koettu, etta kalliin
sertifikaatin yllapidosta ei valttamatta saada riittavasti hyotya. Valtaosa yrityksen raken-
tamista asuntokohteista on omarahoitteista gryndituotantoa, jolloin ulkopuolinen taho tai
tilaaja ei ole vaatimassa laatusertifikaatin voimassaoloa. Mikali tilaajayritys on eri, kuin
kohteen paaurakoitsija, voi tilaajan vaatimuksena olla mainittuna jo tarjousasiakirjoissa
laatusertifikaatin voimassaolo. Tassa insindoritydssa kasiteltavan As Oy Vantaan Kar-

neolin osalta ISO-laatusertifikaatti on koko rakentamisen ajan viela voimassa. [6.] [7.]

Yrityksessa ollaan jarjestetty omia sisaisia auditointeja eli tuotantokatselmuksia. Tuotan-
tokatselmuksissa varmistetaan, etta rakennushankkeen tuotantovaiheen aloittamiselle
on tarvittavat edellytykset. Katselmuksissa lapi kaytavia asioita ovat muun muassa hank-
keen paéapiirteet, esirakentamisvaihe ja rakentamisen aloitus, suunnittelunohjauksen ai-
kataulu ja sisaltd, tuotannonsuunnittelu, hankinnat ja resurssit, tyoturvallisuus, tydmaan
laatusuunnitelma, asiakaspalvelu, asiakirjojen dokumentointi sek& kohteen haasteet ja
mahdollisuudet. Tuotantokatselmukseen osallistuvat ainakin kohteen tyopaallikkd, vas-
taava tyOnjohtaja, tydémaainsindori seka katselmuksen tekija. [8.]

Tyomailla suoritetaan my6s yrityksen laatuhenkiléston toimesta valmiuskatselmuksia
pistokoeluontoisesti noin 3 — 4 kuukautta ennen kohteen luovutusta. Katselmuksen tar-
koituksena on varmistaa, ettéa kohteen luovutukselle on riittavat edellytykset. Valmiuskat-
selmuksessa lapi kaytavia asioita ovat muun muassa aikataulutilanne ja valmiusaste,
luovutussuunnitelma, itselleluovutukset, resurssit, luovutusasiakirjat ja niiden arkistointi,
hallinnolliset asiat, kuten mahdolliset rasitteet ja autopaikoitus, laadunvarmistusmittauk-
set ja -tarkastukset, asukastilaisuudet, kdytbnopastus seka laatu- ja ty6turvallisuusha-
vainnot. Valmiuskatselmukseen osallistuvia henkilditd ovat ainakin kohteen vastaava

tydnjohtaja, tydmaainsintori, tydnjohtaja seka katselmuksen tekija. [9.]
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YIT Rakennus Oy:n sisdisista dokumenteista I0ytyy yrityksen omaa kayttba varten laa-

dittuja laatukortteja eri tyovaiheille, kuten:

ikkuna- ja oviasennukselle

e kalusteasennukselle

e Dbetonipintojen jalkitoille

o vedeneristykselle sekéa

¢ maalaus- ja tasoitetéille.
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Kuva 6: YIT Rakennus Oy:n strategian 2017 — 2019 mukaisesti yritys pyrkii rakentamaan
aina laatua [37].

Lisaksi yrityksessa noudatetaan ARK laatuminimeja, tulevalta nimikkeeltdédn ARK laatu-
vakioita, jotka jalkautuvat yhtion strategiasta (kuva 6). Laatuvakiot sisdltavat laadun var-
mistamiseksi tehtavat vahimmaistoimenpiteet. Lisaksi jokaiselle kaynnistyvélle tyo-
maalle laaditaan oma kohdekohtainen laatusuunnitelma, jonka toteutumisesta vastaa
kohteen vastaava tydnjohtaja. Laatusuunnitelmaa seurataan koko rakennustydmaan
ajan.
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2.2 Luovutusprosessin vaiheet

Usein mielletdaan, ettéa rakennushankkeen luovutusprosessi kasittdd vain hankkeen lo-
pussa tapahtuvan kohteen luovutuksen. Luovutusprosessi tarkoittaa kuitenkin kohteen
omistukseen ja vastuunsiirtoon liittyvaa tehtavakokonaisuutta, kun kohteen omistus siir-
retadn urakoitsijalta tai rakennuttajalta sen omistajalle. Luovutusprosessi aloitetaan ra-
kennustbiden aikana ja se jatkuu kohteen takuutdiden hyvaksymiseen asti (kuva 7).
Hankkeen varsinainen luovutus, eli kdytanntssa tyémaalla pidetty tyémaan luovutusko-
kous ja sen jalkeinen asukkaiden muuttoa edeltava ajankohta, ajoittuu rakennusvaiheen
ja kayttoonottovaiheen valiin. [10, s. 6.] [11, s.8.]

Luovutus voidaan tehda osakohteittain esimerkiksi rakennus ja piha-alueet eri aikaan tai
luovuttaa koko kohde kerralla. As Oy Vantaan Karneolissa asuinrakennuksen ja piha-
alueiden luovutus tapahtuvat samanaikaisesti, mutta lopullista loppukatselmusta ei ra-
kennuksen luovutuksen yhteydesséa saada viela pidettya. Taloyhtion autopaikat valmis-
tuvat kohteen luovutuksen jalkeen viereisen taloyhtion yhteydessa olevaan pysakainti-
halliin. Tasta johtuen lopullinen rakennusvalvonnan loppukatselmus voidaan jarjestaa

vasta pysakointipaikkojen valmistuttua.

RAKENTAMINEN Tyosuortus Korjaus

Y

LUDVUTLS Tarkastus Jalkitarkastus

Kuva 7: Luovutustehtavien liittyminen rakennustehtaviin [38, s. 19].
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Luovutusprosessissa pyritdan luovuttamaan rakennuskohde suunnitellun aikataulun mu-
kaisesti seka virheettéméané (kuva 8). Hyvin suunnitellulla ja toteutetulla luovutuksella
voidaan saastaa kustannuksissa, vahentaa kiiretta sek& parantaa rakennusyrityksen
imagoa. Luovutusvaiheen tehtavia ovat muun muassa eri vaiheiden ennakkosuunnittelu,
itselleluovutukset, tarkastukset ja mittaukset, LVISA-laitteistojen kayttd- ja toimintako-
keet, katselmukset, luovutusaineiston kokoaminen seka sen vieminen sahkoiseen pro-
jektipankkiin. Edella mainitut toimivat myds yrityksen laadunvarmistuksen osasuorituk-
sina. Rakennushankkeen lopullinen laatu tarkastetaan vastaanottotarkastuksessa. YIT
Rakennus Oy:ssa luovutusaineisto viedddn kokonaisuudessaan ARK lImoitustaululle
seka YIT kotikansion sisaltd YIT Plus -nimiseen sahkoiseen palveluun. ARK limoitustau-
lusta ja YIT Plussasta on kerrottu tarkemmin kappaleessa 3.3. [11, s. 16 — 17.] [12, s.
16.]

STy TR ————
[ ——

[ ——

|
1

Kuva 8: As Oy Vantaan Karneolin jana-aikataulumuotoinen
luovutusaikataulu [39].
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Liian my6haan aloitettu luovutusprosessi ja sen valmistelu voi nakyd muun muassa kes-
keneraisina téina vield luovutusvaiheessa, laatuvirheing, jotka havaitaan vasta kohteen
luovutuksen jalkeen, puutteellisina luovutusasiakirjoina sekd huonona tiedonkulkuna.
Yleisimpia luovutukseen liittyvia ongelmia ovat suunnitelmien yhteensopimattomuus,
puutteellinen luovutusaikataulusuunnittelu ja luovutusaikataulun venyminen, kiire, luovu-
tustehtavien laiminlydnti, huoltoyhtion kaytonopastuksen laiminlyonti seka tilaajan ja to-

teuttajan valinen toimimaton yhteisty6. [11, s. 3, 22.]

Rakennuksen vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan, ettd urakkasopimuksen mukai-
set rakentamista koskevat velvoitteet tayttyvat, jolloin rakennuskohde on sopimusasia-
kirjojen mukainen (kuva 9). Jotta kohde paéasee hyvéaksytysti tarkastuksesta lapi, tulee
sen olla kayttdonotettavissa luovutuspaivamaaraan mennessa. Pienia viimeistelytdita
saa kuitenkin olla viela tekeméttd luovutuspaivamaarana, kunhan ne korjataan mahdol-
lisimman pian rakennushankkeen luovutuksen jalkeen. Viimeistelytdiden tulee olla luon-
teeltaan sellaisia, etta niiden kuntoon saattaminen ei aiheuta haittaa rakennuksen kay-
tolle kohteen luovutuksen jalkeen. [13, s. 87 — 88.]

Vastaanotto-
Hyvéksytyn vastaanottotarkastuksen jal- | '@ss foskev
keen osapuolten valiset velvollisuudet ¢
paattyvat urakkasopimuksen osalta, mika Sovitaan

tarkoittaa muun muassa, ettad urakoitsijan Rakennutiaja maaraa

tyonjohtovelvollisuus ja tydmaapalvelui- J, {14""‘,“6““5"
saannista
den antaminen paattyvat sekd tyomaan Tarkaslus
vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle. Vas- wL {‘Nk aesea
taanottotarkastuksen jalkeen maaraaiko- Poviakirian teko
i i ; 14 vrk poytakirjan
jen, kuten kohteen takuu- ja vastuuajan J, kit
laskeminen alkaa. Tarkastuksesta laadi- Hoormaut:s
poytakiriaan
taan allekirjoitettu poytakirja, mika toimii 2 vilkkea pytakifan
y saapn_rs_la tal sovitussa
todisteena tarkastuksessa todetuista tai — IANgesca
lopputilitys

toteamattomista virheista. [13, s. 87 — 89.]

Ei méaraaikaa

v

Tilaajan vastine

— A= s —

Luovutusvaiheen tehtavista tassa insindo- foppuiilitykseen
ritydssa ollaan keskitytty kertomaan tar- ¥ T
kemmin toimintakokeista, tarkastusasiakir- Loppuselvitys

Kuva 9: Vastaanottotarkastuksen eteneminen [40, s. 90].
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jan mukaisista tarkastuksista sekd asukkaille ennen rakennuskohteen luovutusta jarjes-

tettavasta tutustumistilaisuudesta sek& muuttotarkastuksesta.

2.2.1 Toimintakokeet

Toiminta- ja kayttbkokeet ovat osa urakoitsijan ja rakennuttajan valista yhteista laadun-
varmistusta. Kokeissa urakoitsijat osoittavat, etté laitteet ja jarjestelmat toimivat suunni-
tellusti kaikissa kaytto- seka poikkeustilanteissa (kuva 10). Toimintakokeet suoritetaan
paaosin rakennuksen koneteknisissa tiloissa, kuten lammdonjakokeskuksessa ja 1V-ko-
nehuoneessa. Kokeet tehdaén, kun kaikkien LVISA-urakoitsijoiden osalta on saatu riit-
tava valmius toimintakokeiden suorittamiseen ja niissa varmistetaan, etta asennetut ko-
neet ja laitteet ovat piirustusten ja tyoselitysten mukaisia. Kokeet voidaan suorittaa kai-
killa urakoitsijoilla tiedossa olevana ennalta sovittuna ajankohtana tai pistokokeina. [14,
s. 15.][15, s. 3]

Ennen toimintakokeiden aloittamista urakoitsijoiden taytyy tehda omat toimintatarkastuk-
sensa ja niiden perusteella todeta, etta jarjestelmat ja laitteet ovat toimintakuntoisia. Sen
lisaksi toimintatarkastusvalmiuteen liittyvat velvoitteet tulee olla suoritettuna kaikilla ura-
koitsijoilla. Kokeissa tarkastetaan muun muassa pumppujen, puhaltimien ja lammontal-
teenottolaitteiden oikeat pydrimissuunnat, palokytkennét, jarjestelmien ja laitteiden mer-
kinnat sek& halytysten ja varalaitteiden toiminta. Toimintakokeita ei voida tehd& tai ne
keskeytetddn, jos todetaan, etta velvoitteet on suoritettu puutteellisesti. Talléin sovitaan

uusi ajankohta toimintakokeiden suorittamiselle. [14, s. 15.] [15, s. 4.]

Kun jarjestelmét ja laitteet toimivat suunnitellulla tavalla, tehd&an viela tarvittavat s4adot
ja mittaukset. Saadot ja mittaukset voidaan tehda ennen toimintakokeita tai vasta niiden
jalkeen. Edellytyksena toimintakokeiden jalkeiselle sdatd- ja mittaustdiden tekemiselle
on, etta rakennustdiden valmius on vastaavalla tasolla, kuin toimintakokeita suoritetta-
essa. Kaikki tehtavat mittaukset ja toimintakokeet dokumentoidaan ja poytékirjat liitetaan

osaksi kohteen luovutusaineistoa. [14, s. 15.] [16.]
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Esimerkkeja mittauskohteista ovat muun muassa:

e sahkolaitteistot

e rakennuksen ilmatiiviys

e vesi- ja ilmavirrat

e lammoOntalteenottolaitteet seka

¢ mahdollisesti jarjestettava matkapuhelinverkkojen kuuluvuusmittaus.
Tilanteen niin vaatiessa voidaan osa mittauksista ja sdadoista jattaa tehtavaksi tybmaan
luovutuksen jalkeisena ajankohtana, jolloin kyseiset tehtavat suoritetaan rakennuksen
takuuaikana. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi [Aammitysverkoston saato, mikali koh-
teen luovutus on kesalla. Talloin rakennuksen vesiverkoston sdatod tehdaan luovutusta

seuraavana talvena, kun huoneistokohtaiset patterit ja muut lammitysverkoston osat

ovat kytkettyna paalle. LAmmitysverkoston séét6 voidaan suorittaa vain talviaikaan.

Kuva 10: Toimintakokeiden lisédksi asuntojen kodinkoneille
ja laitteille, kuten kiukaalle ja astianpesukoneelle, suorite-
taan kayttokokeet ennen rakennuskohteen luovutusta [41].
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2.2.2 Tarkastusasiakirjan mukaiset tarkastukset

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan rakennustydmaalla on pidettava rakennustyon tar-
kastusasiakirjaa tarkastusten todentamiseksi seka rakentamisen asianmukaisen toteut-
tamisen varmistamiseksi. Tarkastusasiakirjan pitaminen on menettely, joka vaikuttaa ra-
kentamisen hyvaan lopputulokseen ja sitd on pidettava tyomailla, joiden rakennuslupa
on merkitty A-, B- tai D-tunnuksella. Rakennustyon tarkastusasiakirjan pitdminen kuuluu
rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuteen. [17, s. 22.] [18.]

Tarkastusasiakirjan tulee sisaltda hankkeen laajuudesta riippuen ne olennaiset asiat,
jotka auttavat varmistamaan, etta rakennushanke tulee toteutettua mydnnetyn rakennus-
luvan, rakentamista koskevien sddnndsten ja maaraysten, hyvaksyttyjen tai viranomai-
selle toimitettujen suunnitelmien seka hyvan rakennustavan mukaisesti. Rakennushank-
keen mahdolliset riskit tulee méaaritella rakennushanketta aloitettaessa. Riskeja koskevat

rakennus- ja tydvaiheiden tarkastukset taytyy sisallyttaa tarkastusasiakirjaan. [17, s. 22.]

Tarkastusasiakirjaan kuitataan, kun tarkastusasiakirjan mukaiset toimenpiteet on suori-
tettu. Rakennusluvassa tai rakennustyon aloituskokouksessa on maaritelty henkilét,
jotka allekirjoituksellaan varmentavat tehdyt tarkastukset. Urakoitsijat suorittavat tarkas-
tukset itse tai tilaavat tarkastuksen tekijan ulkopuoliselta taholta tekemallensa tyélle. Ra-
kennushankkeen lopussa tarkastusasiakirjasta laaditaan yhteenveto, mika luovutetaan
rakennusvalvontaviranomaisen arkistoitavaksi loppukatselmuksen yhteydessa. [13, s.
82.] [17, s. 22.][18.]
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Tarkastusasiakirjan sisaltamia rakennustydn kannalta olennaisia tarkastuksia ovat muun

muassa.:

rakennustyon aloittamisen edellytykset

e rakennustuotteiden kelpoisuuden toteaminen (kuva 11)

e tydvaiheiden toteuttamisen edellytysten varmistaminen

e rakennuksen terveellisyyteen, turvallisuuteen ja pitkaaikaiskestavyyteen liittyvien

keskeisten tydvaiheiden tarkastukset

¢ rakennusaikaisen kosteuden haitallisten vaikutusten ehkaiseminen ja rakennuk-

sen kuivatuksen varmistaminen

loppukatselmuksen tekemisen edellytysten varmistaminen.

[17, s. 22.]

Kuva 11: CE-merkinta, milla todetaan rakennustuotteen kelpoisuus, on pakolli-
nen suurelle osalle rakennustuotteita [41].
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2.2.3 Tutustumistilaisuus ja muuttotarkastus

As Oy Vantaan Karneolissa kaikille osakkeenomistajille tydmaalla yhteisesti jarjestetta-
vid asukastilaisuuksia jarjestetdan kaksi kappaletta. Tilaisuudet jarjestetddn ennen koh-
teen luovutusta ja asukkaiden muuttoa. Tutustumistilaisuus on noin 4 - 5 kuukautta ja

muuttotarkastus noin 1 - 2 kuukautta ennen hankkeen luovutusta.

Molemmat ovat rentoja tilaisuuksia, joissa osakkeenomistajat saavat kierrella taloyhtion
yhteisissa tiloissa seka ostamassaan asunnossa paasaantoisesti omaan tahtiin. Yhteis-
kaytdssa olevia tiloja ovat esimerkiksi taloyhtion varastotilat, kuivaushuone seka mabh-
dolliset sauna- ja pesutilat. Tilaisuudet on myds mahdollista jarjestaa henkilokohtaisesti
kunkin osakkaan tai osakkaiden kanssa erikseen sovittuna ajankohtana. Tutustumistilai-
suudessa ja muuttotarkastuksessa ovat yleensa lasna vastaavan tyonjohtajan lisaksi ai-

nakin kohteen tytnjohtaja sekd muutostydinsindori.

Tutustumistilaisuuden aikaan asunnot ovat viela melko keskeneraisia. Kyseinen tilaisuus
on luonteeltaan l&hinné yleinen tutustuminen taloyhtiéon ja tulevaan asuntoon. Muutto-
tarkastusvaiheessa, noin paria kuukautta tutustumistilaisuutta myohemmin, rakentami-
nen ja asuntojen kalustustytt ovat jo edenneet pidemmalle. Useimmiten on ehditty asen-
taa muun muassa lattiat, keittiokaapistot ja keittion kodinkoneet paikoilleen, kylpyhuo-
neet ja saunat ovat valmiita ja asuntojen seinien maalauskorjaukset ovat paaosin teh-
tyna. Talon yhteiset tilat, kuten porrashuoneet ja varastotilat tehdaan viimeiseksi, joten
tassé vaiheessa ne voivat olla vield joiltain osin kesken. Muuttotarkastuksen yhteydessa
tulevat omistajat tayttavat oman asuinhuoneistonsa osalta tarkastuslomakkeen, jonne
he kirjaavat huoneistossa mahdollisesti huomaamansa viat ja puutteet. Muuttotarkastuk-
sen yhteydessa voidaan jarjestaa asunnon kodinkoneiden ja laitteiden kaytdnopastus.

Opastus voidaan jarjestaa myds muuna ennalta sovittuna ajankohtana.

Sen lisaksi, ettd muuttotarkastuksen tarkoituksena on esitella osakkeenomistajille asuin-
tiloja, on tarkoitus saada asuntojen ndkyvien pintojen tila dokumentoiduksi ennen, kuin
huoneistot on luovutettu kayttdonotettaviksi. Asunnoissa huomattuja virheita voi ilmoittaa
urakoitsijalle vield vuositarkastusvaiheessa. Tall6in muuttotarkastuksessa tehtya lis-
tausta vioista ja puutteista verrataan vuositarkastuspoytakirjaan. Vertailemalla voidaan
arvioida vikojen, kuten parkettilattiaan tulleiden naarmujen syntyajankohtaa: ovatko
naarmut olleet asunnossa jo muuttohetkella vai ovatko ne asumisesta aiheutuvaa kulu-

maa. Mikali naarmut ovat normaalia kulumaa, on vian korjaaminen asunnon omistajan
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omalla vastuulla. Vuositarkastuksen jalkeen asunnon myyja ei ole en&dé vastuussa asun-
nossa ilmenevista virheista, jotka on ollut silmamaaraisesti mahdollista havaita. [19, s.
14.]1[20.]

Kaikki asuinhuoneistojen sekéa taloyhtion yhteisten tilojen viat ja puutteet pyritdén korjaa-
maan muuttopaivaan mennessa. On erittdin tarkeda kerata osakkailta asuinhuoneistoja
koskevat tarkastuslomakkeet allekirjoitettuna takaisin mahdollisten vikojen ja puuteiden
korjausten jalkeen. Huoneistojen tarkastuslomakkeet tallennetaan yrityksen sahkdiseen
jarjestelmaan mahdollista mydhempaa kayttda varten. Kun kaikki rakennuksessa havai-
tut virheet on saatu korjattua kohteen luovutukseen mennessd, on kyseessa nollavirhe-
luovutus. Asuntokauppalain mukaan asunnon myyjalla on kuitenkin mahdollisuus korjata
pienet ja asumista haittaamattomat viat ja puutteet vasta asunnon vuositarkastuksen yh-
teydessa. Vuositarkastus jarjestetdan aikaisintaan 12 ja viimeistaan 15 kuukautta sen
jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotet-
tavaksi. [20.]

Sijoittajalle myydysséa kerrostalokohteessa vuokralaiset eivat p&dédse itse tarkastamaan
tulevia asuntojaan. Kohteen rakennustdiden valvoja tarkastaa kaikki huoneistot ennen
taloyhtion luovutusta. Vuokranayttdja voidaan jarjestdd rakennuskohteessa asuntovalit-

tajan toimesta jo ennen hankkeen luovutusta.

2.3 Luovutusprosessin osapuolet ja vastuut

Rakennushankkeen luovutusprosesseissa on joitakin eroavaisuuksia, riippuen onko luo-
vutettava kohde p&éaurakoitsijan omaa gryndituotantoa vai onko tilaajayritys eri, kuin paa-
urakoitsija. Eroavaisuudet koskevat lahinna luovutettavaa aineistoa ja sen laajuutta seka

luovutusprosessiin osallistuvia osapuolia.

Kahtena keskeisimp&na luovutusprosessin osapuolena YIT Rakennus Oy:n gryndihank-
keissa voidaan pitdd kohteen tydmaainsingoria ja vastaavaa tyonjohtajaa. Kaikki luovu-
tusprosessin osapuolet ovat esitettyna taulukossa 1. Vastaavan tyénjohtajan tehtéviin
siséltyy esimerkiksi viranomais- ja muista tarkastuksista sopiminen, rakennuskohteen
luovutusvalmiuden varmistaminen seké urakoitsijoiden ohjaus. Tyémaainsin6éri muun

muassa laatii luovutussuunnitelman tai luovutusaikataulun yhteistysséa kohteen vastaa-
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van tyonjohtajan kanssa, mink& noudattamiseen LVISA-urakoitsijat sitoutetaan allekirjoi-
tuksin. Lisaksi tydmaainsindori kokoaa luovutusaineiston. Muita luovutuksen osapuolia
ovat muun muassa eri osa-alueiden suunnittelijat ja aliurakoitsijoiden tyonjohtajat. YIT
Rakennus Oy:n gryndihankkeissa huoltokirjan kokoaminen on usein ulkoistettu ulkopuo-
liselle toimijalle.

Taulukko 1: Luovutusprosessin osapuolet YIT Rakennus Oy:n gryndihankkeessa.

Pidurakoitsija Projektipaallikkd
Tyopaallikkd
Rakennuttaja-asiamies
Projekti-insinddri
Vastaava tydnjohtaja
Tydmaainsinddn
Tydnjohtajat
Tydntekijat
Aliurakoitsijat Tyonjohtajat
Mokkamies
Tydntekijat
Suunnittelutoimistot ' Arkkitehdit
Rakenne- ja elementtisuunnittelijat
LVISA-suunnittelijat
FPihasuunnittelijat
Viranomaiset ' Rakennusvalvontaviranomainen
Faloviranomainen
Huoltokirjan laatija
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Sijoittajahankkeessa osapuolia on usein enemman kuin gryndihankkeessa. Sijoittaja- el
tilaajayritys on voinut palkata esimerkiksi konsultteja valvomaan, etta kohteen rakennus-
ja viimeistelyty6t sujuvat suunnitellun mukaisesti. Alla olevassa taulukossa (taulukko 2)
on esitetty yksi malli sijoittajahankkeen osapuolista. Malli on tehty Asunto Oy Vantaan
Ametistin luovutusprosessissa mukana olleiden osapuolien mukaan. Ametisti on Kar-

neolia edeltava YIT Rakennus Oy:n kohde Vantaan Kivistossa.

Taulukko 2: Esimerkki luovutusprosessin osapuolista sijoittajahankkeessa.

Sijoittaja/tilaajayritys Rakennuttajapaallikko

Sijoittaja/tilaajayrityksen konsultit Projektipaallikko
LVISA-valvojat

Paaurakoitsija Projektipaallikko
Tyopaallikkd

Rakennuttaja-asiamies
Projekti-insin6ori
Vastaava tyonjohtaja
Tydmaainsinoor
Tyonjohtajat
Tyontekijat
Aliurakoitsijat Tyonjohtajat
Nokkamies
Tyontekijat
Suunnittelutoimistot Arkkitehdit
Rakenne- ja elementtisuunnittelijat
LVISA-suunnittelijat
Pihasuunnittelijat
Viranomaiset Rakennusvalvontaviranomainen
Paloviranomainen
Huoltokirjan laatija
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Jotta luovutusprosessi saataisiin vietya lapi mahdollisimman tehokkaasti, on hyva maa-
ritellda luovutusprosessiin liittyville tehtéville omat vastuuhenkilonsa. VastuuhenkilGille
luovutusprosessin kulku on tuttu, he tuntevat omat tehtavansa seka osaavat ajoittaa teh-
tavien suorittamisen niin, etta tyot tulevat valmiiksi ennalta sovittuun ajankohtaan men-
nessa. Oheisessa taulukossa (taulukko 3) on esitettynd YIT Rakennus Oy:n luovutus-
prosessiin liittyvien osapuolten tehtavét ja vastuualueet. Taulukossa on huomioituna luo-
vutusprosessin vaiheet luovutussuunnitelman laadinnasta eteenpain hankkeen luovu-

tukseen asti. Lisaksi mainittuna on luovutuksen jalkeen tapahtuvat kasvuunlahtdkatsel-

muksen jarjestaminen seka saadun asiakaspalautteen lapikdyminen.

Taulukko 3: Luovutusprosessin osapuolet ja vastuut gryndikohteessa aikajarjestyksessa.

Tehtiiva
Luocvutussuunnitelma, laadinta (lJuovutusaikataulu) Tydomaainsindon/\astaava fydnjohtzja
Itselleluovutuksat Tyanjohtaja’astaava tydnjohtaja
Muuttotarkastus, ajankohdan iimoittaminen rakennuttaja-asiamishelle ‘Vastaava tydnjohtaja
Muuttotarkastus, kutsujen lahettdminen Rakennutiaja-asiamies
‘Verhokiinnikkest, tilaaminen Tyonjohtaja

Ikkuna-avaajat, tilaaminen Tyonjohtaja

Huoltokirja, ainsiston kerd&minen Tyomaainsindor

Huoltokina, takuutodistusten pyytaminen urakoitsijeilta: materiaali- ja tydtakuu Tydomaainsindon

Kotikansiomateriaali, aineiston kerdaminen Tyomaainsindon

Muut luovutusasiakiat, ainsiston kerdaminen Tyomaainsindon

Panitetyn energiatodistuksen hankkiminen Projektipaalikkd

LVI5-suunnitelmien tarkastaminen: edellyitaikd suunnitelmat aliurakoitsijoilia

materiaalien/varaosien luovutusta ‘Vastaava tydnjohtaja

Allekirjoitettujen lithymasopimusten toimittaminen tydmaalle Projektipaaliikkd

Allekirjoitetun rasitesopimuksen toimittaminen tyomaalle (ei ole joka kohteessa) Projektipaaliikkd
Loppupiinustukset-kansioiden teko, SokoPro: ARK, RAK, LVIS Projekti-insinodr

Tiedostojen tallentaminen, SckoPro: muutostydkuvien tallentaminen
Huoltokirja, aineiston ldhetys huclickifakeordinaattorille

Muutostydinsingér
Tydmaainsingari

Kayttdoikeuksien tilaaminen huoltokirajarjestelmaan Tydmaainsindan
Muuttolahjat ja tervetulca ketiin -kortit, hankinta sek3 toimitus tyomaalle Yksikin assistentti
Kotikansict, toimitus paincon (asunnot, joille paperinen kansic) Tyomaainsindan
Muuttotarkastus, jarjestaminen ‘Vastaava tydnjohtaja
Muutokirjesn lzadinta + lahetys osakkaille Rakennutizja-asiamies
Kaytonopastusvideo, kuvaaminen ja editointi Tyomaainsindor/ Tyonjchtajat
‘Vastaanottokckous, koolle kutsuminen Projektipaaliikkd

Muut luovutusasiakiat, leimatiujen kuvien hakeminen Lupapisteen palvelusta ‘Vastaava tydnjohtaja
Asukasilta, ohielman laadinta Tydmaainsindon

Asukasilta, jajestaminen
‘Vastaanottokckous, pSytakijan laadinta

LVISA, tarkastukset ja mittaukset Vastaava tydnjohtaja
LVISA, kiytio- ja toimintakokest ‘Vastaava tydnjohtaja
LVISA, jafestelmien ja laitteiden s3adat Vastaava tydnjohtaja
LVISA, huoltoyhtion kaytonopastus, jarjestaminen ‘Vastaava tydnjohtaja
LVISA, huoltoyhtion kaytonopastus, kuittausten oftaminen Vastaava tydnjohtaja
Rakennusvalvonnan loppukatselmusiosittainen loppukatselmus, koolle kutsuminen  Vastaava tydnjohtaja
‘erhokiinnikkeiden, ikkunakahvan, johtojen toimitus asuntoihin Tyonjohtaja
Kotikansiot, toimitus asuntoihin Tyanjohtaja
Muuttolahja, jako asuntoihin Tyanjohtaja
Tiedostojen tallentaminen, ARK iimaitustaulu: tyémaa-aikaiset péytakigat Vastaava tydnjohtajaTydnjohtajal
Tiedostojen tallentaminen, YT Plus: kotikansiot Tyomaainsindon
Taloyhtidlle luovutettavan materiaalin kuittausten kerd@minen ‘Vastaava tydnjohtaja

Tiedostojen tallentaminen, ARK ilmoitustaulu: luovutusaineiston (huoltokirja,
kotikansio, muu luovutusaineisto) vieminen sdhkoisesn projektipankkiin
Avaintenluowutus

Rakennuttaja-asiamies
Projekti-insingdri

TyomaainsinSan
Rakennutiaja-asiamies

5 Vasiuu
Kasvuunlahtékatselmuksen jEjestaminen Vazstaava tyonjohtaja
Asiakaspalautteen lEpikiyminen Tyopaallikka
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3 Luovutusaineisto

3.1 Taloyhti6lle luovutettava aineisto

Rakennuskohteen luovutusaineiston laatiminen gryndi- ja sijoittajakohteissa on paaura-
koitsijan vastuulla. Luovutusaineiston tarkoituksena on osoittaa, ettd rakennus tayttaa
sille sopimusasiakirjoissa maaritetyt tavoitteet ja vaatimukset ja ettd rakentaminen on
toteutettu hyvan rakennustavan mukaisesti [21, s. 1]. Luovutusaineiston laadinta aloite-
taan paasaantoisesti muutamaa, noin kolmea tai neljaa kuukautta ennen rakennusval-
vonnan vastaanottotarkastusta ja kohteen luovutusta. Osa luovutusaineistosta on mah-
dollista laatia tai hankkia jo aiemmin, mutta loput aineistosta saadaan vasta hetki ennen
luovutusta, silla esimerkiksi rakennushankkeen loppupiirustukset toimitetaan vasta koh-
teen asennustdiden valmistuttua. Aineistoissa voi olla joitakin eroavaisuuksia riippuen
siitd, ettd onko luovutettava kohde gryndituotantoa vai sijoittajakohde, jolloin kohteen
paaurakoitsija ei toimi tilaajayrityksena tai rakennuttajana. Luovutusaineisto pyritaan

saamaan aina kokonaisuudessaan valmiiksi kohteen luovutukseen mennessa.

Sijoittajakohteissa tilaaja usein toimittaa paaurakoitsijalle omat vaatimuksensa luovutus-
aineiston suhteen. Sijoittajat saattavat vaatia enemmaéan luovutusmateriaalia, kuin on
urakkasopimuksessa maadritelty ja mita on asuntokauppalain mukaan pakollista luovut-
taa. Kattavalla luovutusaineistolla valmistaudutaan myymaan rakennuskohdetta jo
eteenpdin. YIT Rakennus Oy:ll& on pyrkimyksena kuitenkin olla luovuttamatta enempaa

aineistoa, kuin asuntokauppalain mukaan on pakollista.

Luovutusaineisto sisaltda kohteen huoltokirjan, muut luovutettavat dokumentit, kuten vi-
ranomaisten tarkastuspoytakirjat seka asuinhuoneistoja varten laaditut kotikansiot. Li-
saksi luovutusaineistoon kuuluu muun muassa taloyhtille luovutettavia erilaisia avaimia
ja osakkaille jaettavia verhokiinnikkeitd seka verkkokaapeleita. Tatéa insin6orityota varten
laaditaan Asunto Oy Vantaan Karneoliin esimerkkiluovutusaineisto, joka on nykyaikais-
tettu ja muutettu kokonaan sahkdiseen muotoon. Luovutusaineisto on koottu yhteen
PDF-tiedostoon.
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3.1.1 Huoltokirja

Rakennukselle laadittava huoltokirja sisdltdéa kohteen kunnossapidon, hoidon seka huol-
lon kannalta oleellisimmat tiedot suunnitelmallista kiinteistonpitoa varten. Huoltokirja hel-
pottaa kiinteistonhoidon kilpailuttamista, auttaa kiinteistonhoitosopimusten laadinnassa
seka tukee huolto- ja hoitot6ité seké niiden valvontaa. Huoltokirja laaditaan kohdekoh-
taisesti. [13, s. 92.]

Muita huoltokirjasta saatavia hyotyja talo- ja huoltoyhtitlle ovat:

Laitteiden ja jarjestelmien seké rakennusmateriaalien kayttdiat pidentyvét, kun

hoito ja huolto ovat saanndllista seka asianmukaista.

e Huolto-ohjelmaa noudattamalla suurten korjaustoimenpiteiden tarve siirtyy pi-

demmalle.

¢ Huoltokirja helpottaa hoito- seka huoltotydn valvomista.

¢ Huoltokirjasta l6ytyy lahtétiedot kuntotutkimuksen ja kuntoarvioijien tekijoille seka

korjausrakentamisen suunnittelijoille.

¢ Huoltokirja selkeyttéa ja tehostaa kiinteistd-organisaation tyota ja selkiyttaa ura-
koitsijoiden, huoltoyhtion seké kiinteistbnomistajien asemaa ja vastuuta mahdol-

lisissa kiistatilanteissa.

[13,s. 92]

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisesti urakoitsija ei ole vastuussa vir-
heest&, joka on rakennuksen kayttbonoton jalkeen aiheutunut hoidon laiminlyénnista tai
rakennusmateriaalin normaalista kulumisesta. Huoltokirja toimii tallaisissa tilanteissa
urakoitsijan nakdkannalta niin sanottuna vastuunrajoitusehtona. Kiinteistén omistajille tu-
lee olla toimitettu riittavat kayttd- ja huolto-ohjeet rakennuksen hoidosta ja kunnossapi-
dosta. Mikali ohjeita on noudatettu, kuuluu urakoitsijan vastuuseen korjata havaitut viat
tai puutteet urakkasopimuksen ja kauppakirjan ehtojen mukaisessa laajuudessa. Jos
kiinteistdn hoitovelvoitetta on laiminlydty, on vastuu kiinteiston omistajalla tai sen kaytta-
jalla. [13, s. 92.]
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3.1.2 YIT kotikansio

Asuntokauppalain mukaan asunnon myyja on velvollinen antamaan ostajalle tarpeelliset
tiedot asunnon materiaalien ja laitteiden kaytosta seka hoidosta [20]. YIT kotikansio on
tata tarkoitusta varten jokaiselle huoneistolle huoneistokohtaisesti laadittu niin sanottu
tietokirjasto. Kotikansion tulee siséltaa:

e ilmanvaihdon toimintaperiaate ja lisaksi sen kayttdohje, mikali ilmanvaihto on

huoneistokohtainen

¢ huoneiston lammitysjarjestelméan toimintaperiaate seka kayttéohje

e pintamateriaalien huolto-ohjeet

e ripustusohjeet kipsilevy- ja betoniseiniin sek& ohjeet ripustukseen, jos kohteessa

on talotekniikkaseinia.

[22,'s. 61]

Liséksi YIT kotikansioon on keratty muun muassa tietoa asuntoon liittyvista tarkeista yh-
teyshenkil6istd, kunkin asunnon seka kerrostalon yhteistilojen pohjapiirustukset, asia-
kastiedotteita, pihapiirustus, alueopaste hatatilanteita varten, huoneiston kayttéohjeet,
ohjeita toimintaan tulipalotilanteessa, tietoa internet-liittymistd, WLAN:sta seké jatteiden
lajittelusta ja kasittelysta (kuva 12). Kansiosta tehddan yleiskappale huoltoyhtion, isén-
noitsijan seka yrityksen vuosikorjausyksikon mythempaa kayttéa varten. Yleiskappale
sisaltaa tiedot kaikista taloyhtion asunnoista ja mahdollisista liiketiloista. Kotikansion si-
saltdmia huoneiston kaytto- ja huolto-ohjeita noudattamalla asunnon materiaalien sekéa

koneiden ja laitteiden kayttdika pitenee ja asunnon arvo sailyy [23, s. 20].
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Yhteystiedot

Yi'r

SISALLYSLUETTELO 2 | Asiakastiedottest

3 | Huoneiston kiyttdohjeet

4 | Piirustukset

5 Huoneistokortti

6 | Huolto- ja kerjauskortit

7 Koneiden ja laitteiden
kayttéohjeet

8 Materiaalien kdyttd- ja
huolto-ohjeet

9 LVIS

10| Muu aineisto

Kuva 12: Esimerkki kotikansion sisallysluettelosta [42].

3.1.3 Asunnon koneiden ja laitteiden kayténopastusvideo

YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdsséa on tavoitteena, etta jokaiseen rakennuskohteeseen
saataisiin tehtyd asunnon koneiden ja laitteiden kaytdnopastusvideo, missa esitetdaan
koneiden ja laitteiden toimintaperiaatteet paapiirteittain, seka lisaksi joitakin tarkeimpia
yksityiskohtia. Videossa ei huomioida mahdollisia muutostyéna tilattuja kodinkoneita. Vi-
deon kasikirjoitus pohjautuu laitetoimitusten mukana tulleisiin kayttdohjeisiin seka ura-
koitsijoilta saatuihin luovutusmateriaaleihin. Kayténopastusvideon tueksi on tehty joissa-
kin rakennuskohteissa myds kirjallinen niin sanottu "pikaohje”, mika sisaltaa lyhyen oh-

jeistuksen kaikkien koneiden ja laitteiden kaytosta.

Kun kaytonopastusvideo valmistuu, lisatééan se YIT Plussaan, mista se on jokaisen asuk-
kaan katsottavissa muuttopéivasta eteenpain asukkaalle itselleen parhaiten soveltuvana
ajankohtana. Videoita on vuoden 2017 alkuun mennessa ehditty laatia yrityksessa vasta
muutamia kappaleita, joten niista ei ole vield paljoa kokemusta. Videoista on kuitenkin
saatu jo hyvaa asiakaspalautetta. Osaan videoista on lisatty myos puhetta tukevat teks-
titykset, jolloin videosta voi olla enemman hyotya esimerkiksi vanhuksille ja kuulorajoit-

teisille.
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3.1.4 Muu luovutusaineisto

Huoltokirjan, kotikansion ja kaytonopastusvideon lisdksi tydmaalta luovutetaan taloyhti-
6lle my6s muita dokumentteja ja luovutusmateriaalia. Ohessa on YIT Rakennus Oy:n
ARK-yksikkoa varten laadittu listaus muusta luovutusaineistosta, joka on laadittu asun-
tokauppalain perusteella. Alla olevaa listausta on joiltain osin tarkennettu alkuperaiseen
verrattuna. Kaikista rakennuskohteista ei valttamatté luovuteta koko listauksen mukaista
dokumentaatiota kohdekohtaisista eroista johtuen, jolloin esimerkiksi kaikkia mittauksia
tai tarkastuksia ei suoriteta kyseisen laitteiston tai jarjestelméan puuttumisen takia.

Rakennusvalvonnan tarkastus- ja katselmuspoytéakirjat (RAK + LVI):

e aloituskokous

e seurantakokoukset (tyonaikaiset katselmukset)

e vastaanottokokous

o kayttoonottokatselmus, loppukatselmus tai osittainen loppukatselmus (tarkastus-

asiakirjan yhteenveto) (kuva 13)

=]
TARKASTUSASIAKIRIAN YHTEENVETO

Vantaa

Vanfaan kaupunki | Rakennusakonia

Lusan hakija ERnbsibunni

R iian oooite

Tariasthsaiskirgin yhisemedon tulee SIEid snakin idintsshd- j upadedot, Jlok sowitut raiens suorictagen
Earkcash. N, T byt mmmmmmmmjﬁmm-m
boimenpResta.

wmmmmpmumwwmm Fier o walvonta sakiirja” ta

“Aguinies ja” i jotain musta farkastsasiakinaa.

'I'Il'll Iumll.tnn MRAT? i'.ﬂ umn Earkastusasiakirjan yhieereeto, jonka kopss
hapa-asiakirjojen yhieybesn.

YWastaava tydajoiviaja huslehtii illﬂ,ﬂﬂtlltﬂhuﬂ.‘lh.‘lnlhllﬂjl a Tar o
allekirpoitettava ennem ko rak wir sia [wl i ef maindiiy lupapaiiokeestl).
Tarkastetiava tydwaihe ‘Wastisuhenkild P, Allzkiroitus
| rE y ryhityvd)
Alpituskninuksen pldminen
Tvasiaaa tyenjbeaa]
Frr-aliamiskokous
_ Tvasiasa tyenjortaa)
Cw-3hoi '
| pasunnitieija)

Kuva 13: Kuvakaappaus tarkastusasiakirjan yhteenvetolomakkeesta [43].



Muut viranomaistarkastus- ja katselmuspéytakirjat:

vesilaitos

sahkolaitteistot

kaukoldmmon lopputarkastus

VSS-lopputarkastus

puhelin- ja tietoliikenneverkot

hissin kayttoonottokatselmus

Rakennuslupa ja leimatut piirustukset:

rakennuslupa

leimatut suunnitelmat (ARK, RAK, 1V, LVV)

RAM-piirustukset (rakennusaikaiset muutokset, leimatut)

rakennuslupaan kirjattujen ehtojen mukaiset tarkastukset/mittaukset

LVV- ja IV-urakan luovutusaineisto:

loppupiirustukset

ulkopuolen KVV-tarkkeet (maanrakennusurakka)

mittauspoytakirjat ja toimintakokeet

painekokeet, viemarikuvaukset

29
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S- ja A-urakan luovutusaineisto:

loppupiirustukset

mittauspoytakirjat ja toimintakokeet

Muu viranomaisaineisto:

kaivuluvat

vesihuolto, liitoskohtalausunto

maanalaisten johtojen sijainti-ilmoitus

katu- tai puistoalueen katselmuspdytékirjat

séhkodsuunnitelmien viranomaishyvaksynta

ilmanvaihtolaitoksen kelpoisuustodistus

Muu urakoitsijan luovutusaineisto:

lukituskansio ja avainkuittauslistat

avaimet, mahdolliset pysakointialueiden kauko-ohjaimet

yhtidlle jarjestetyn kaytonopastuksen poytékirja (LVISA)

avaimet: roska-astiat, vesiposti, ilmoitus- ja nimitaulu, palotarkastusluukku ym.

ilmausruuvit, ikkuna-avaajat ym.

asukkaille: verhokiinnikkeet, verkkokaapelit, antennijohto

Suomen lippu
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3.2 Luovutusaineiston laadinta, luovutusmuoto ja -ajankohta

YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdssa on tahan asti luovutettu dokumentteja useassa efri
muodossa kuten sahkopostitse, paperiversiona, CD-levylla ja muistitikulla. Luovutusai-
neisto luovutetaan tydmaalta taloyhtion isannditsijalle, joka asunto-osakeyhtidlain mu-
kaisesti on velvollinen huolehtimaan yhtiosta hallituksen ohjeiden ja maaraysten mukai-
sesti [24]. Tulevaisuudessa luovutusaineisto on tarkoitus vieda kokonaisuudessaan ja
sahkdisena niiltd osin, kuin se on mahdollista, ARK Iimoitustaululle seka YIT Plussaan.
ARK Illmoitustaulu ja YIT Plus toimivat sahkaoisina projektipankkeina, minne luovutusai-

neisto tallennetaan rakennuskohteen luovutukseen mennessa.

Huoltokirjan laadinta on yrityksessa usein ulkoistettu. Kohteen tydmaainsintéri kokoaa
YIT Rakennus Oy:n ja urakoitsijoiden osalta huoltokirjaan tulevan aineiston, minka jal-
keen han lahettdad dokumentit huoltokirjan laatijalle. Tydmaainsinéri aloittaa huoltokir-
jaan tulevan materiaalin kerddmisen noin 3 — 4 kuukautta ennen kohteen luovutusta.
Huoltokirjan laatija hankkii kohteen suunnittelijoilta tarvitsemansa tiedot. Kun kaikki huol-
tokirjaa varten tarvittavat tiedot ja materiaalit on keratty, tallentaa laatija huoltokirjan ha-

nen yrityksensa yllapitamaéan sahkodiseen projektipankkiin.

Sahkdinen huoltokirja on kohteen huoltoyhtitn ja isannéitsijan, tyémaan seka YIT Ra-
kennus Oy:n vuosikorjaushenkildston kaytettavissa. Tydmaainsintérin keraama huolto-
kirjamateriaali liitetddn osaksi PDF-tiedostoa. Nain ollen muun muassa huolto-ohjelma,
kiinteistonhoidon palvelukuvaukset, LVISA-jarjestelméakuvaukset sekéa rakenteiden kayt-
toiat 1oytyvat ainoastaan ulkoisesta projektipankista. Huoltoyhtid, isdnngitsija ja tydmaa
saavat tunnukset sahkdiseen projektipankkiin ennen kohteen luovutusta, vuosikorjaus-

henkilost6 luovutuksen jalkeen.

Asunnoille laadittavat huoneistokohtaiset YIT kotikansiot vieddan sahkodisessd muo-
dossa YIT Plussaan, mistad ne ovat gryndihankkeissa huoneiston asukkaiden kaytetta-
vissa viimeistddn kohteen luovutukseen mennessa. Kotikansiomateriaalin laadinta aloi-
tetaan noin 3 — 4 kuukautta ennen rakennuksen luovutusajankohtaa ja materiaali liite-
tdan huoltokirjan ja muiden luovutusdokumenttien tapaan osaksi kohteen sahkoisté luo-
vutusaineistoa. YIT Plussaa paasevat kayttamaan asukkaan liséksi tyémaa- ja vuosikor-
jaushenkildsto, taloyhtion isdnnditsija ja hallitus seka huoltoyhtié. Kotikansio on mahdol-
lista saada myos paperisena versiona, mikali asukas niin haluaa. Paperinen kotikansio

toimitetaan huoneistoon muuttopdivaan mennessa.
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Muu luovutusdokumentaatio tulee tydmaalle osittain sdhkoisené ja osittain paperisena
versiona. Allekirjoitetut ja paivatyt paperiversiot skannataan ja liitetdén osaksi luovutus-
aineistoa. Jotkut dokumenteista voi olla saatavissa jo hyvissa ajoin ennen luovutusta.
Muilta osin dokumentteja keratéén sitd mukaa, kun ne saadaan tehdyksi ja esimerkiksi
katselmukset tai vastaanottokokoukset pidetyksi. ARK-, RAK-, IV- ja LVV-leimattuja pii-
rustuksia ei enéa toimiteta paperisena tydmaalle, vaan ne loytyvat sdhkoisené Lupapis-
teen verkkopalvelusta. Piirustukset haetaan palvelusta ja litetdan niin ikdan osaksi sah-
koista luovutusaineistoa. Muu luovutusdokumentaatio tallennetaan rakennuksen luovu-
tuksen yhteydessa YIT Plussaan, mistd se on muun muassa isénngitsijan ja huoltoyhtién
kaytettavissd. Dokumentaatio tallennetaan myods ARK limoitustaululle PDF-tiedostoon,

mika sisaltaa kohteen kaiken luovutusaineiston.

Verhokiinnikkeet, ikkuna-avaajat, verkkokaapelit, antennijohto ynn& muut asukkaille an-
nettavat tavarat toimitetaan huoneistoihin ennen asukkaiden muuttoa. Asunnon konei-
den ja laitteiden kaytonopastusvideo tallennetaan taloyhtion YIT Plus -palveluun kohteen

luovutukseen mennessa.

Taloyhtidlle luovutettavaa aineistoa on rajattu niin, etta kaikkea rakennushankkeen ai-
kana dokumentoitua ei luovuteta YIT Rakennus Oy:n ulkopuolelle. Téllaisia dokument-
teja ovat esimerkiksi tydmaan aikana pidettyjen palavereiden ja kokousten muistiot seka
vastaavan tyonjohtajan tydmaapaivakirjat. Dokumentit tallennetaan ARK limoitustau-
lulle, jolloin ne ovat yrityksen l6ydettavissa rakennushankkeen valmistumisen jalkeen ja
niitd voidaan tarvittaessa kayttdd myéhemmin todisteena sovituista tai tehdyista toista.
Lisaksi ARK limoitustaululle on hyva tallentaa kaikki rakennushankkeen aikana tehdyt
tarkastukset ja mittaukset, myds sellaiset, mitka eivat ole osana varsinaista luovutusai-

neistoa.

Rakennusprojektin aikana muodostuu nykyaan paljon enemman dokumentteja, kuin ai-
kaisemmin. Kun luovutusaineisto on tallennettuna kokonaisuudessaan yhteen paikkaan,
on se helposti I6ydettavissd myds vuosien jalkeen kohteen luovutuksesta. Sahkoisen
luovutusaineiston etuja on, etta yksittaisia dokumentteja ei padse katoamaan, kuten pa-
perisista kansioista, eiké aineistoa tarvitse l&hte& etsimééan esimerkiksi yrityksen laajasta
paperiarkistosta tai tydmailta. Sahkdinen luovutusaineisto on aina luettavissa etana in-

ternetin valityksella.
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Yrityksessa on tormatty tilanteisiin, joissa taloyhtiot pyytavat monta vuotta rakennuskoh-
teen luovutuksen jalkeen kadonnutta luovutusaineistoa. Joskus taloyhtidissa ollaan oltu
my0s sitd mielta, ettd jotakin tiettya materiaalia ei ole koskaan edes luovutettu. Luovu-
tusaineiston katoamiseen voi olla monia syitd, esimerkiksi taloyhtion isannéitsijavaihdok-
set, jolloin paperinen luovutusmateriaali ei siirry edeltavalta isdnnditsijaltd seuraavalle.
Taman takia on tarkedd, etta tydmaalta otetaan kuittaukset kaikesta luovutetusta aineis-
tosta paivamaarineen: kuka on luovuttanut, mita on luovuttanut, kuka ottanut aineiston
vastaan seka missa muodossa aineisto tai materiaalit on luovutettu (kuva 14). Nain pys-
tytdan todentamaan muun muassa luovutetun aineiston laajuus seka luovutuspaivamaa-

rat.

Kuva 14: Tydmaa keraéa luovutetusta aineistosta vastaanot-
tajan allekirjoitukset hyvaksytyn luovutusaineiston merkiksi
[44].

3.3 Sahkdoinen projektipankki luovutusasiakirjoille

Sahkaoinen projektipankki on internetissa toimiva sivusto, jonne yleensa rakennuttaja tai
paaurakoitsija lisaa rakennuksen luovutukseen mennessa kaikki luovutukseen liittyvat
asiakirjat. Projektipankeista tieto on helposti rakennushankkeen eri osapuolten Idydetta-

vissa (kuva 15). Pankkeja voi olla kaytossa yksi tai useampia. YIT Rakennus Oy:n pro-
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jektipankkina kaytetaan ARK Iimoitustaulua. Lisaksi YIT kotikansion materiaalit tallenne-

taan YIT Plussaan. YIT Plus -palvelussa on oma sivu jokaiselle taloyhtidlle. [25, s. 503.]

[26.]

Kuva 15: Rakennuskohteen tiedot ovat nopeasti saatavilla
sahkdisen projektipankin ansiosta [45].

Sahkoisen projektipankin hyotyja verrattuna luovutusdokumenttien paperiseen luovutus-

muotoon ovat muun muassa:

kaikki tieto on tallennettuna yhteen paikkaan

tiedostoja ei paase katoamaan

tieto on helposti ja nopeasti I6ydettavissa

ajantasainen tieto on vaivatonta ja nopeaa paivittaa internettiin

tieto on luettavissa etana.

[26, s. 503.]
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TULEVAT TAPAHTUMAT TALOYHTION UUTISET

Asukasilta Muistattehan, etta huomenna torstaina 12.1. on asukasil
16:30-18:30

[ torstai
tammikuu 2017

Porrashuoneissa muovimatot nyt asennettuna. ) Valmiilt

Ty6maalla jarjestettiin tanaan tydntekijoille glogitila

12:00 Muutto
torstai
tammikuu 2017

Kuva 16: Kuvakaappaus As Oy Vantaan Karneolin YIT Plus -palvelun etusivulta [46].

YIT Plus toimii rakennusaikana ennen kohteen luovutusta kanavana, jonne péaivitetaan
taloyhtion kuulumisia noin kahden viikon valein rakennushankkeen alkamisajankohdasta
aina kohteen luovutukseen asti (kuva 16). Kuulumisiin on mahdollista liittaa tekstia seka
kuvia, joita asukkaat pystyvat kommentoimaan ja "tykkdamaan”, mika on tuttu kaytanto
sosiaalisesta mediasta. YIT Plus —palvelussa on mahdollista esittaa kysymyksia taloyh-
tioon tai vaikka yleisesti asuinalueeseen liittyen. Sivustolta [6ytyy myds tietoa tyémaalla
jarjestettavista tilaisuuksista, kuten tutustumis- ja kaytonopastustilaisuuksista. Palvelu
on kaytettavissa tietokoneella, tabletilla ja puhelimella. Osakkeenomistaja saa tunnukset
palveluun asunnon kaupanteon yhteydessa. YIT Plus on talla hetkellda kaytdssa vain

gryndihankkeissa.
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3.4 Luovutusaineistojen eroavaisuudet gryndi- ja sijoittajahankkeessa

Luovutusaineistojen vertailun lahtékohtana on ajattelutapa, ettd vaativatko sijoittajakoh-
teet yritykseltd enemman, mitd asuntokauppalain perusteella laaditussa listauksessa on
luovutettavasta aineistosta (kpl:t 3.1.1 - 3.1.4) maaritelty. Niin sanotut sijoittajat eli esi-
merkiksi suuret pankki- tai vakuutusyhtiét ovat ammattimaisia toimijoita, jotka ostavat
kerralla koko kerrostalokohteen tai osan siitd, minka jalkeen vuokraavat asunnot tai myy-
vat kohteen edelleen. Urakkasopimuksentekovaiheessa maaritellaan luovutusaineiston
laajuus seka dokumentointitapa ja -paikka. Esimerkkin& on vertailtu gryndikohteen As
Oy Vantaan Karneolin seké sijoittajakohteen As Oy Vantaan Ametistin luovutusaineis-
toja. Ametisti on Karneolin viereinen kerrostalo, mik& valmistui noin nelja kuukautta en-

nen Karneolia. YIT Rakennus Oy toimi Ametistissa paaurakoitsijana.

As Oy Vantaan Ametistin luovutusaineistoa voidaan pitaa paljon laajempana, kuin As Oy
Vantaan Karneolin. Ametistin osalta on luovutettu tyémaakokouspoytékirjat, tyoturvalli-
suusasiakirjat, vastaavan tyonjohtajan pitamat tydmaapaivakirjat koko tydmaan ajalta,
kohteen laatusuunnitelma, paloviranomaisen tarkastuspoéytékirja, kohteen perustieto-
kortti, lampdkuvausraportti, palokatkoasiakirjat, lausunnot pilaantuneista maista ja pe-
rustusten kayttoiasta, LVIS-itselleluovutuspoytakirjat seka DWG-kuvat arkkitehti-, ra-
kenne- ja LVIS-suunnitelmista. Edellda mainittuja dokumentteja ja tiedostoja ei ole Kar-
neolin osalta luovutettu. Lisdksi Ametistissa on jarjestetty teleoperaattorin kuuluvuusmit-
taukset, mita ei Karneolissa suoritettu. Muilta osin luovutusaineisto on molemmissa koh-
teissa yhtenevainen. Sijoittajat vaativat hyvaa ja erittdin laajaa dokumentaatiota, silla he
harjoittavat omaa liiketoimintaansa ja pyrkivat myymaan kohteita voitolla eteenpain.
Myynti esimerkiksi ulkomaille ei valttamatta onnistu, mikali luovutusdokumentaatio ei ole

riittavan kattava.
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4 Asunto Oy Vantaan Karneoli

Asunto Oy Vantaan Karneoli on seitsemankerroksinen yksiportainen kerrostalogryndi-
kohde, jonka luovutus on tammikuussa 2017 (kuva 17). Insin66rity6n tekija on itse tyos-
kennellyt tydmaainsinddriharjoittelijana kohteessa kevaasta 2016 alkaen. Karneoli sijait-
see Kivistdn juna-aseman vieressa, Kehéaradan varrella, osoitteessa Safiirikuja 7 A,
01700 Vantaa (tontti 1, kortteli 23131). Karneolin runko on elementtirakenteinen ja ra-

kennuksessa on tasakatto.

Asuntoja yhtiéssa on 37 kappaletta ja liiketiloja rakennuksen ensimmaiseen kerrokseen
valmistuu kolme kappaletta, joista liiketilat 1 - 2 on yhdistetty yhdeksi isoksi liiketilaksi.
Yhtion koko on huoneistoineen ja liiketiloineen 1 816 asm?. Kaikissa yhtion asunnoissa
on joko parveke tai ranskalainen parveke. Yhtion autopaikat, 16 kpl, sijaitsevat viereisen
taloyhtion yhteyteen rakennettavassa pysakointihallissa, jonka katto on osa alueen yh-
teispihaa. Jatehuolto toimii loppu vuodesta 2017 kayttdéon otettavan putkijatejarjestelman
kautta. Siihen asti koko Kivistd 2 -alueella on kaytdssa valiaikainen jatehuolto. [27.] [28.]

Kuva 17: Kuvakollaasi: Karneolin julkisivu ja sisatilat [41].
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Kuva 18: 3D-havainnekuva Kivistd 2 -alueesta [47].

Karneoli on osa YIT Rakennus Oy:n rakenteilla olevaa Kivistd 2 -aluetta, ollen alueella
toinen kohde (kuva 18). Tien toisella puolella olevalle Kivistd 1 -alueelle on aikaisemmin
valmistunut YIT:n kolme asuntokohdetta: gryndikohteet As Oy Vantaan Puuhakivi ja Pei-
konkivi seka sijoittajalle myyty As Oy Vantaan Kivitasku. Kivistéon valmistuu kaikkiaan
asuntoja noin 30 000 henkildlle. Alueen rakentamisessa on pyritty huomioimaan raken-
tamisen ekologisuus, ymparistdarvot seka taide, mik&a nékyy useimmissa YIT Rakennus
Oy:n taloyhtidissa muun muassa valotaideteoksina seké kerrostalojen taidejulkisivuele-

mentteind. [27.]
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5 Haastattelut

Insin6oritydhodn sisaltyi henkilohaastatteluja. Haastatteluissa selvitettiin mita mielta eri
henkilot ovat siirtymisesta kokonaan sahkdiseen luovutusaineistoon, lukuun ottamatta
asukkaalle jaettavaa YIT kotikansiota, minka saa pyynndsta jatkossakin paperisena.
Haastattelemalla pyrittiin selvittdmaan myos luovutusaineiston kehittamismahdollisuuk-
sia, sopivaa kanavaa luovutusaineiston jakamiselle rakennushankkeen eri osapuolien
valilla seka mitd mahdollisia haittoja sahkodisestéa luovutusaineistosta olisi saatujen hy6-

tyjen rinnalla.

Haastateltavina henkildina oli YIT Rakennus Oy:sté nelja henkiloa:

e Henkilo 1:1l& on takanaan pitk&a ura YIT Rakennus Oy:ssa. Han on toiminut noin
20 vuoden ajan tydnjohtajana, minka jalkeen noin seitseman vuotta vastaavana

tydnjohtajana seka tydpaallikkdna.

e Henkild 2 on tehnyt yrityksessa noin 17 vuoden pituisen tyéuran. Han toimii ra-
kennuttaja-asiamiehené ja hanen tyotehtaviinsd kuuluu monipuolisia asunto-
osakeyhtididen hallinnollisia tehtavid aina maanhankinnasta yhtion luovuttami-

seen asti.

e Henkilo 3 on toiminut YIT Rakennus Oy:ssd noin kymmenen vuotta vastuukor-

jauspaallikkdna.

o Henkild 4:l1a on kokemusta yrityksessa noin kymmenen vuoden ajalta vuosikor-

jausyksikodn tydnjohtajana.

Henkild 1 ja henkild 2 kutsuttiin yhteishaastatteluun. Myds henkil6t 3 ja 4 olivat haasta-
teltavana samanaikaisesti. Yhteishaastatteluilla saatiin enemman monipuolista keskus-
telua aikaiseksi. Liséksi lahetettiin sahkopostihaastattelu neljalle is&nnditsijatoimiston
edustajalle, joista kaksi henkil6d vastasi haastatteluun. Molemmat vastanneista toimivat
isannoitsijoind. Kaikille haastateltaville esitettiin [dhes samat kysymykset joitakin muu-

toksia lukuun ottamatta.
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Haastatteluiden perusteella sahkdista luovutusmateriaalia pidetaan hyvana ja toimivana
kehityssuuntana, niin gryndi- kuin sijoittajakohteissa. Haastatteluiden perusteella ei il-
mennyt esteitéd kokonaan sahkoiseen luovutusaineistoon siirtymiselle. Samaa mielta oli-
vat kaikki haastatellut henkilot YIT Rakennus Oy:sta seka sahképostihaastatteluun vas-

tanneiden isannditsijatoimistojen edustajat.

Sahkoista luovutusaineistoa pidetaan nykyaikaisena vaihtoehtona paperisen luovutusai-
neiston tilalle. Luovutusaineiston taltioiminen séhkdiseen jarjestelmaan estaa, etta tieto
ei paase niin helposti katoamaan, kuin paperisten kansioiden kanssa. Mikéli materiaalia
kuitenkin katoaa, on YIT Rakennus Oy:n helppo lahettda se myo6s jalkeen péain, kun
kaikki aineisto on tallessa yrityksen sahkoisessa jarjestelméassa. Verkkoyhteyden avulla
luovutusaineisto on kokonaisuudessaan etdluettavissa eika kayntia taloyhtion varas-
tossa tai yrityksen arkistossa tarvita, minne kaikki paperinen luovutusmateriaali olisi tal-

tioituna.

Osa haastatelluista henkildista oli sita mielta, ettéa asuntojen ulkopuolisten koneiden, lait-
teiden ja jarjestelmien kayttd- ja huolto-ohjeet tulisi I0ytya myos paperisena taloyhtién
tiloista. Esimerkkind mainittiin ilmanvaihtokonehuoneeseen ja perusvesipumppaamoon
liittyvat ohjeet. Kun kaytto- ja huolto-ohje 16ytyy kyseisen jarjestelman tai laitteen yhtey-
dest&, on se helposti ja nopeasti I0ydettavissa ilman s&hkoisessé projektipankissa kayn-
tia. Paperinen ohje palvelee erityisesti tilanteita, jolloin tietyn laitteen tai jarjestelméan
huoltoa tulee tekeméan valtuutettu huoltoliike, jolla ei valttamatta ole paasya projekti-

pankkiin.

Nabhtiin, etté taloyhtitlle laadittu huoltokirja ei olisi luovutuksen jalkeen aktiivisesti kay-
tossd. Usein isdnnoitsija- tai huoltoyhtidvaihdosten yhteydessé osa paperisesta luovu-
tusmateriaalista katoaa tai huoltokirjan sisallosta ei olla muuten vain tietoisia. Tasta joh-
tuen taloyhtitlle laadittua huolto-ohjelmaa ei aina noudateta eika huoltoyhti6 ja isannoit-
sija ole tietoisia omista vastuistaan sekd huoltosuunnitelman mukaisista rakenteiden tar-
kastusvéleista. Taloyhtion huollon laiminlydnnin seurauksena rakennus tai sen osat voi-
vat paasta rapistumaan ja kohteen padurakoitsijaa voidaan syyttaa rakennusvirheests,

vaikka vika 16ytyykin selvasti huoltoyhtion laiminlyonneista.
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Haastatteluissa korostettiin, kuinka tarke&a on laatia listaus kaikesta luovutusaineistosta.
Listauksen yhteyteen kirjataan aineiston luovuttajan seka vastaanottajan nimet ja alle-
kirjoitukset, joiden liséksi luovutuspaivamaara, aineiston luovutusmuoto seké -paikka.
Allekirjoitettu listaus on erittéin hyodyllinen olla olemassa mahdollisia mydhempia epa-
selvyyksia varten. Mainittiin myos, etta taloyhtion hallituksen kokouksissa on otettava
esille, kuinka tarkeda taloyhtion on huolehtia, ettd luovutettu aineisto siirtyy isannditsija-

ja huoltoyhtiévaihdoksissa seuraaville toimijoille.

Toisena nakdkantana luovutusaineiston allekirjoituslomakkeesta otettiin esille, ettd onko
paperinen lomake enaa tarpeellinen, jos sahkdisesta projektipankista kuitenkin nakyy,
ettd milloin tiedosto on lisatty jarjestelmaan ja kuka tiedoston on lisdnnyt. Projektipan-
kista I6ytyvan aika- ja paivamaaratiedon lisdksi isannoitsijalta voi pyytaa esimerkiksi séh-
kopostitse kuittauksen, josta ilmenee, etta han on hyvaksynyt sdhkdiseen projektipank-
kiin viedyn materiaalin. S&hkdpostitse saatu isannéitsijan kuittaus tallennettaisiin niin
ik&&n projektipankkiin luovutusaineiston yhteyteen.

Haastatteluissa myds mietittiin mik& kanava olisi hyva sijoittajakohteissa kotikansion ja-
kamiselle, mutta viela ei I0ydetty sopivaa ja heti kayttdon otettavaa ratkaisua. Asiaa tay-
tyy selvittda tarkemmin jatkossa. Télla hetkella sijoittajakohteiden asukkailla ei ole kéayt-
tooikeuksia YIT Plussaan, joten olisi harkittava pitaisik¢ sijoittajakohteisiin lisata myos
oikeudet vai olisiko isénnoitsijatoimistojen oma kanava parempi. Isénnditsijatoimistoilla
on usein oma internetissa toimiva palvelukanavansa, mutta haastatteluiden perusteella
ei selvinnyt miten aktiivisesti isannditsijatoimistoiden palvelukanavia kaytetaan. Isdnnoit-
sijatoimiston kanavasta pitaisi yhta lailla nékya kaikki sama asuinhuoneistoja koskeva
aineisto, kuin YIT Plussastakin. Varsinkaan vuokra- tai sijoittajakohteissa ei haastattelui-
den perusteella uskottu, etta paperinen kotikansio siirtyy asukasvaihdosten yhteydessa

seuraavalle asukkaalle.

Sahkoisen luovutusaineiston mahdollisena ongelmana pidettiin sita, ettd luovutusai-
neisto ei ole aina ajan tasalla. T&ma tosin patee myos erityisesti paperisessa luovutus-
aineistossa. Esimerkkina mainittiin LVIS-urakoiden luovutusaineistot, joissa niin sanotut
piirustusten "punakynaversiot” eli loppupiirustukset palautetaan usein liian mydhaisessa
vaiheessa, jolloin niitéa ei ehditd enaa tarkistaa ennen rakennuskohteen ja luovutusai-
neiston luovuttamista, jolloin piirustuksiin jaa virheita. Virheet selviavat usein vasta, kun

taloyhtio palkkaa ulkopuolisen konsultin esimerkiksi rakennuksen kymmenvuotisvastuu-
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vaiheessa. LVIS-piirustusten punakynaversioiden saamista pitéisi aikaistaa ja suunnitte-
lijoiden pitéisi joka kohteessa lisata ne sahkdiseen projektipankkiin, kuten SokoProhon.
Pelkk&a paperinen versio piirustuksista ei riitd senkaan takia, etta ollaan siirtyméssa tay-
sin sahkdiseen luovutusaineistoon. Kun kuvat lisatadan ajoissa SokoProhon, ne ehditaén

kaymaan huolellisesti l&api ennen luovutusta.

Vaarana pidettiin myos sitd, jos tydmaalta luovutetaan taloyhtidlle liikaa materiaalia. YIT
Rakennus Oy:n ARK-yksikdssa laadittua listausta luovutusmateriaalista tulisi noudattaa
eika luovuttaa mitddn listan ulkopuolista. Toisinaan luovutuksen jalkeen taloyhti6 tai
osakkeenomistajat ovat yrittdneet kysella esimerkiksi vastaavan tydnjohtajan pitamia
tydmaapaivakirjoja sekéa tarkastusmuistioita, jotka ovat luovutusaineiston ulkopuolista
materiaalia, jolloin niité ei yrityksen linjauksen mukaisesti luovuteta. Tarkastusasiakir-
jasta luovutetaan ainoastaan siita laadittu allekirjoitettu yhteenvetosivu. Mikali tydmaalta
luovutetaan esimerkiksi ylimaaraisia piirustuksia, on lahes vaistaméatonta, ettd kuvissa
ilmenee ristiriitaisuuksia. Taloyhtion palkkaamat konsultit kayvat ristiriitaisuuksia tarkasti
lapi, mika voi aiheuttaa ongelmia tai ylimaaraisia kustannuksia rakennusurakoitsijalle,
vaikka ristiriitaisuuksissa ei olisikaan kyse rakennusvirheesta. Ristiriitaisuudet voivat joh-
tua muun muassa rakennusaikana tapahtuneista hyvaksytyistéd suunnitelmanmuutok-

sista.

YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdn sisdisessa kaytdssa pysyvaan luovutusmateriaaliin
voitaisiin haastateltujen henkildiden mielesta lisata vastaavan tyonjohtajan pitamat tyo-
maapaivakirjat seka tarkepiirustukset taloyhtion piha-alueen viemareista, vesijohdoista,
kaapeloinneista, niihin liittyvistd kaivoista jne. Edella mainituista piha-alueen osista ei
usein l6ydy minkaanlaisia tarkempia sijaintipiirustuksia. Esimerkiksi kaivojen sijaintien
etsintaan kuluu vuosikorjausten yhteydessa vuosittain kymmenia tuhansia euroja. Ty6-
maapaivakirjojen merkinngista hyotyvat erityisesti yrityksen vuosikorjaushenkildsto, joka
saa paivakirjoista tietoa muun muassa rakennushetkella vallinneista olosuhteista, kuten
l[Ampdtilasta. Haastatteluissa otettiin esille, ettd tydmaapdivakirjausta voitaisiin alkaa
tehda yrityksessa sahkaoisesti, jolloin dokumentteja ei tarvitse tydmaan paattyessa skan-

nata erikseen tietokoneelle.
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Taloyhtion luovutuksen yhteydessa huoltoyhtidlle annetaan LVISA-laitteiden ja -jarjes-
telmien k&ytbnopastus. Huomiona esitettiin, ettd mikali taloyhtié vaihtaa huoltoyhtitta
yrityksen takuu- tai vastuukorjausaikana, tulisi erillisella poytakirjalla velvoittaa taloyhtio
jarjestamaan tulevalle huoltoyhtitlle kaytonopastus. Taloyhtid on velvollinen jarjesta-
maéan opastuksen omalla kustannuksellaan. Asian voisi ottaa esille esimerkiksi taloyh-
tion hallinnonluovutuksen yhteydessa noin kolme kuukautta rakennuskohteen luovutuk-

sen jalkeen.

YIT Plussaa pidettiin ARK limoitustaulun rinnalla, ja myéhemmin myo6s ilmoitustaulun
mahdollisena korvaajana, hyvana kanavana luovutusaineiston jakamiselle, mutta haas-
tatteluiden perusteella kavi ilmi, ettd YIT Plus -palvelua pitdisi kehittaa paljon nykyista
toimivammaksi. YIT Plussan kehittaminen on yrityksessa kuitenkin jo tyon alla. Haastat-
teluiden perusteella nahtiin, ettd YIT Plus palvelee jo talla hetkella hyvin taloyhtion osak-
kaita. Lisaksi sahkdisen luovutusaineiston ndhdaan kokonaisuudessaan palvelevan hy-
vin erityisesti yrityksen vuosikorjausyksikkoa.
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6 Johtopaatokset

Sahkodisen luovutusaineiston laaja kayttdonotto insindoritydn tilaajayrityksessa edellyt-
taa, ettd yrityksessa on oltava muun muassa urakka-, isdnnoitsija- seka huoltoyhtidsopi-
muksissa tieto, etta luovutusaineisto on saatava tydmaalle sahkoisena ja se luovutetaan
tydmaalta eteenpain vain sahkoéisessa muodossa. YIT kotikansio on mahdollista saada
jatkossakin paperisessa muodossa, mikali asunnon osakkeenomistaja niin haluaa. Kan-
sio on hyva olla yha saatavissa paperisena, silla kaikissa kotitalouksissa internet ei ole

aktiivisessa kaytossa tai ei ole kaytdssa ollenkaan.

As Oy Vantaan Karneoliin laadittu kokonaan séahkdinen luovutusaineisto on ensimmai-
nen, mitd insin0oritydn tilaajayrityksesséa on tehty. Aineisto koottiin yhteen PDF-tiedos-
toon, mista tuli noin 2300-sivuinen kokonaisuus. Adobe Acrobat XI Pro -ohjelmalla tehtiin
koko aineiston kattava sisallysluettelo, josta klikkaamalla paasee haluamaansa doku-
menttiin. Lisaksi kirjoitettiin lyhyt kuvallinen ohje PDF-tiedoston kaytosta.

Sahkdéinen luovutusaineisto toimii esimerkkina tuleville YIT Rakennus Oy:n kerrostalo-
hankkeille paékaupunkiseudulla. Aineiston tulee siséltaa vain asuntokauppalain perus-
teella laaditun listauksen mukaiset luovutusdokumentit eika mitdan ylimaaraista. Sahkoi-
nen luovutusaineisto on tarkoitus ottaa jatkossa kayttéén mytds muissa rakennushank-

keissa.

Haastattelemalla eri henkil6ita saatiin kartutettua heidan henkilékohtaisia kokemuksiaan
rakennushankkeen luovutusprosessista ja luovutusaineistosta. Haastattelemalla saatiin
myds selville sdhkoiseen luovutusaineistoon liittyvista hyvisté ja huonoista puolista. Hen-
kilGilta saatiin erilaisia ja uusia hakdkulmia insinddritydhon ja rakennushankkeen luovu-

tusprosessiin liittyen.

Sahkoista luovutusaineistoa voidaan pitdé tehtyjen haastattelujen perusteella nykyaikai-
sena ja toimivana vaihtoehtoa. Paperinen luovutusmuoto alkaa kdydéa vanhanaikaiseksi,
silla maailma digitalisoituu. Paperisten luovutusaineistojen arkistoiminen vie paljon tilaa
sekad paasee helpommin katoamaan vuosien saatossa niin paaurakoitsijalta kuin isan-
naitsijalta ja huoltoyhtiltd. Séhkdisen luovutusaineiston ansiosta luovutusdokumentteja

ei tarvitse etsia taloyhtion tiloihin sailotyista paperisista kansioista.
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Yritykseltd on puuttunut selkeé ohjeistus, kenen vastuulla on mik&kin luovutusprosessiin
liittyva tydvaihe. Insin00ritydn tuloksena laadittiin taulukkomuotoinen listaus, mista sel-
viaa luovutusprosessin tehtavat seka siihen osallistuvien henkildiden vastuualueet. Lis-
tauksen siséltoa kaytiin 1api tyohon sisaltyneissa haastatteluissa ja sitéd taydennettiin
niiltd osin, kun siihen saatiin kehitysehdotuksia. Listaus voidaan kayda lapi esimerkiksi
rakennuskohteen aloituskokouksessa ja muistuttaa taulukossa mainituille henkil6ille
omista luovutusprosessiin liittyvista vastuista. Keskeisimpina listauksen osapuolina ovat

tydmaainsindori ja tydmaan vastaava tyonjohtaja.

6.1 Pohdintaa

Jokaisen rakennuskohteen luovutusaineistoa tekevan tyémaainsindorin on erikseen et-
sittdva internetista ja kyseltdvd muun muassa urakoitsijoilta paljon materiaalia, mika py-
syy lahes samana monessa YIT Rakennus Oy:n laadultaan saman tasoisessa hank-
keessa. Jatkossa voisi harkita yrityksen omaan kayttoon "dokumenttikirjasto”-tyyppisen
ratkaisun luomista, mista loytyisi kootusti muun muassa kodinkoneiden kayttéohjeet.
"Dokumenttikirjastosta” halutut asiakirjat ja tiedostot olisi helppo ja nopea kopioida
omalle tietokoneelle ja liittaa osaksi kohteen luovutusaineistoa. Rakennustuotteiden ja -
materiaalien sdhkoisessd muodossa olevat CE-merkinnat, suoritustasoilmoitukset ynna
muut todistukset olisi hyva tulla rakennustydmaalle materiaali- ja laitetoimitusten yhtey-
dessa, jolloin niitd ei tarvitse etsia enaa jalkikateen ennen kohteen luovutusta. Todistus-

ten pyytaminen tulisi olla materiaalin tai laitteen tilaajan vastuulla.

Insintoritydta tehdessa YIT Plussaan ei saanut lisattya As Oy Vantaan Karneolin luovu-
tusaineistoa yhtena PDF-tiedostona, silla tiedosto ylitti sallitun maksimikoon. Lisaksi
asukkaita varten laaditun asunnon kodinkoneiden ja laitteiden kaytonopastusvideon li-
saaminen ei onnistunut suoraan omalta tietokoneelta jarjestelmaan. Video taytyi lisata
ensin ulkoiselle palvelimelle, kuten YouTubeen, minka jalkeen videon pystyi linkittdma&an
asukkaille. Tyota tehdessa herési myos ajatus, etté pystyyko asukas lisddmaan YIT Plus
-palveluun oman asuntonsa kansioiden alle uusia dokumentteja, kuten uuden kodinko-
neen mukana tulleet kaytt6- ja huolto-ohjeet. Mikali asukas ei voi lisata tiedostoja jarjes-
telm&an, olisi jarjestelmaa uudistettava tai valtuutettava tiedostojen vienti YIT Plussaan

taloyhtion is&nnditsijalle. YIT Plus -palvelun jatkokehittdminen on tyon alla.
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Sahkoisen luovutusaineiston paaasialliseksi tallennuspaikaksi on tassa insindoritydssa
esitetty ARK Ilimoitustaulua. InsinG0rityon jo ollessa lahes valmis, on kuitenkin selvinnyt,
etta YIT Plus -palvelu uudistuu l&hiaikoina. Jatkossa YIT Plussan on tarkoitus korvata
luovutusaineiston tallennuspaikan osalta ARK Iimoitustaulu. Tulevaisuudessa luovutus-

aineisto viedadan vain YIT Plussaan.

ARK-yksikéssa on laadittu asuntokauppalain 23.9.1994/843 perusteella minimilistaus
luovutusaineistosta. Tydmaainsindorin ja luovutusaineiston keradjan nakdkannalta lis-
tauksen nimikkeita voisi mahdollisesti tarkentaa. Listauksen nimikkeet voisivat olla sa-
mat, kuin dokumenttien nimet. Listauksen mukaan paaurakoitsijan tulee luovuttaa esi-
merkiksi kayttdonottokatselmus ja loppukatselmus tai osittainen loppukatselmus. Naita
dokumentteja yrityksessa ei kuitenkaan luovuteta. Tarkastusasiakirjan yhteenveto kor-
vaa edella mainitut dokumentit. Yhteenvedosta selvida, ettéd kyseiset katselmukset on

pidetty.

Asiakaslahtoisyys rakennushankkeissa on korostunut. Tassa insin00ritydssa ei tutkittu
taloyhtion osakkaiden kokemuksia YIT Plus -palvelukanavasta. Huomioon otettiin vain
YIT Rakennus Oy:n oman henkiléston seka isdnnditsijatoimiston edustajien kokemukset.
Suuri osa uuden asunnon ostajista on elakeikaisia, joilla on pddomaa hankkia asuinhuo-
neistoja. Jatkossa YIT Plussaa ja osakkaille luovutettavaa aineistoa voisi tutkia asunnon
ostajan ndkodkulmasta. Toivoisivatko osakkeenomistajat esimerkiksi, etta kotikansiosta
[6ytyisi enemman tai vahemman tietoa. Tutkimuksen pohjalta kotikansiomateriaalia voi-

taisiin kehittaa.

Talla hetkellda YIT Rakennus Oy:n sijoittajakohteissa YIT Plus -palvelu ei ole kayttssa,
joten vuokra-asukkaille jaettavaa kotikansiota ei voida ottaa sahkodisessa muodossa
kayttoon. Myds muun luovutusaineiston tallennus taloyhtion huoltoyhtiota ja isdnnditsijaa
varten ei talla hetkelld onnistu sijoittajakohteissa YIT Plussan kautta. Pitaisi miettia, mika
olisi hyva paikka luovutusaineiston ja tiedon jakamiselle seka siirtymiselle asukkaalta,
huoltoyhtidlta ja isannoéitsijalta seuraavalle asukasvaihdosten ynnd muiden vaihdosten
yhteydessa. Sopivia vaihtoehtoja sijoittajakohteissa luovutusaineiston jakamiselle voisi

olla uudistunut YIT Plus -palvelu tai isdnnoitsijatoimiston oma palvelukanava.

Kotikansioiden ja huoltokirjojen painokustannuksiin on varattu kohteesta riippuen noin 2
000 — 5 000 euron budjetti. S&hkdiseen luovutusaineistoon siirtymisen myota tydmaat

saastavat tulostus- ja painokustannuksista.
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Sahkoisessé luovutusaineistossa voidaan ottaa myds huomioon ymparistonakoékulma.
Yhdesta pienestd puusta saadaan materiaalikuituja noin 250 sanomalehteen. Suuren
valtakunnallisen sanomalehden painamiseen kuluu paivittain kahdeksan hehtaarin alu-
een verran ensiharvennuskuusikkoa. Kaytetysta paperilaadusta riippuen, tuhat kiloa pa-
peria sisaltdd noin 10 — 400 kg savea, 500 — 900 kg puuta sek& 50 — 90 kg vetta. Lisaksi
paperin kopioiminen tai tulostaminen kuluttaa tulostusmustetta ja energiaa. Suomella on
suuri rooli maamme liséksi koko Euroopan paperituotannossa. Paperisesta luovutusai-
neistosta luopuminen véahentda paperiteollisuudesta aiheutuvia hiilidioksidipaastoja,

saastaa energiaa ja vahentaa fossiilisten polttoaineiden kulutusta. [29.] [30.] [31.]

Insin6oritydn tekija on tydskennellyt Kivistdssa sijaitsevissa YIT Rakennus Oy:n koh-
teissa tydmaainsinddriharjoittelijana. Tasta johtuen luovutusaineistoon ja luovutuspro-
sessiin liittyva insindority6 oli innostava ja hyddyllinen oman oppimisen kannalta. Jossain
maarin haastavaksi aiheen teki se, etta tietyistd aihealueista ei 10ytynyt lahdetietoa ja
tekstia oli luotava itse. Koin oppivani insin66ritydn myo6téd, luovutusaineiston kehittamisen

liséksi, paljon uutta myos yrityksen laatujarjestelmésta ja gryndihankkeen luovutuksesta.
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7 Yhteenveto

Insin6oritydssa perehdyttiin asuinkerrostalotydmaan luovutusprosessiin, YIT Rakennus
Oy:ssa kaytdssa olevaan luovutusaineistoon seka luovutusprosessiin osallistuvien hen-
kildiden tehtéviin ja vastuualueisiin insin6oritydn tilaajayrityksessa. Yrityksessa ei ole ol-
lut vakiintuneita kaytantéja eri henkildiden vastuualueista luovutusprosessissa ja kay-

tossé ollut luovutusaineisto kaipasi kehittamista.

Insindoritydtéa varten haastateltiin rakennus- ja kiinteistdalan ammattilaisia insindorityon
tilaajayrityksesta seka isdnnditsijatoimistosta. Haastattelemalla saatiin arvokasta tietoa
ja uusia nakokulmia luovutusprosessista seka taloyhtitlle luovutettavasta aineistosta.
Haastattelemalla otettiin selvd&, onko olemassa esteitd kokonaan séhkoiseen luovutus-
aineistoon siirtymiselle ja miten luovutusaineistoa pitaisi kehittdd. Séhkdista luovutusai-
neistoa pidettiin innovatiivisena ja edistyksellisena ja sdhkoiseen aineistoon siirtyminen
koettiin kannattavana ja hyddyllisena.

Insin6oritydn tuloksena tehtiin taulukkomuotoinen listaus luovutusprosessiin osallistu-
ville henkildille kuuluvista tydtehtavista luovutusprosessin aikana. Luovutusprosessi kat-
sottiin alkavaksi luovutusaikataulun laadinnasta ja paattyvan rakennuskohteen luovutus-
hetkeen. Insindoritydhon sisaltyi myds gryndi- ja sijoittajahankkeiden luovutusaineistojen
seka prosessin osapuolien vertailu. Sijoittajahankkeissa luovutetaan enemman aineis-
toa, silla ne harjoittavat omaa liiketoimintaansa ja pyrkivat myymaan kohteita voitolla
eteenpdin. Sijoittajavetoisissa hankkeissa myds osapuolia on enemman, kun sijoittajayri-
tys palkkaa usein konsultteja valvomaan rakennustoitéd sekd mahdollisesti oman projek-

tipaallikon.

Lisaksi tyon tuloksena luovutusaineistoa uudistettiin ja laadittin kokonaan sahkdisessa
muodossa oleva aineisto. Luovutusaineisto toimii esimerkkina tuleville hankkeille. Ai-
neisto tallennettiin kokonaisuudessaan yhtena PDF-tiedostona yrityksen sahkdiseen
projektipankkiin, mista se on hankkeen eri osapuolten kaytettavissa kohteen luovutuksen
jalkeen. Samalla luovutusdokumenttien luovutusmuodot vahenivat useasta muodosta
yhteen, kun luovuttiin muun muassa muistitikulla ja CD-levyll&a tapahtuvasta luovutuk-

sesta seka paperisista dokumenteista.
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As Oy Vantaan Karneoli, listaus luovutusaineistosta

Ohessa on esitetty listaus PDF-tiedoston sisaltamasta As Oy Vantaan Karneolin luovu-
tusaineistosta. Luovutusaineisto sisaltda kohteen huoltokirjan, asukaskansiomateriaalit,

asuntojen koneiden ja laitteiden kaytonopastusvideon sekd muun luovutusaineiston.

Huoltokirja

. Takuutodistukset: tuote-, materiaali- ja tyotakuut
. Tuote- ja jarjestelmatiedot

° Sisa- ja ulkopintamateriaalitaulukot

° Yhteystietoluettelo

Asukaskansio

. Sisdllysluettelo, alkusanat ja palautelomake
. Yhteystiedot

o Asiakastiedotteet

° Huoneiston kayttdohjeet

o Piirustukset

. Huoneistokortti

. Huolto- ja korjauskortit

. Koneiden ja laitteiden kayttdohjeet
. Materiaalien kaytto- ja huolto-ohjeet
. LVISA-aineisto

o Muu aineisto

Kéaytonopastusvideo

o linkki videoon: https://youtu.be/CqC4M70ILWA


https://youtu.be/CqC4M7OiLWA
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Muu luovutusaineisto

. Kuittaukset luovutetusta aineistosta

o Avaintenkuittauslistat

. Rakennusvalvonnan aloituskokous asialista ja poytékirja
. Rakennusvalvonta LVI-katselmukset

. Rakennusvalvonta pohjakatselmus

. Rakennusvalvonta rakennekatselmukset

° Sijaintikatselmus

° Lausunto rakennuksen ulkovaipan &éneneristyksesta

. Vastaanottotarkastuspoytakirja

. Rakennusvalvonnan osittainen loppukatselmus

. Sahkd kayttéonottotarkastuspoytékirja

) Sahkolaitteiston tarkastustodistus, varmennustarkastus
° Kaukolampdlaitteiston valmistumispoytakirja

. VSS tarkastuspoytékirja

. Yleiskaapeloinnin tarkastuspoytakirja + yhteenveto

o Antennikaavio

° Yleiskaapelointi loppupiirustukset

° Antennitarkastuspoytakirja

. Antennivaimennuspoytéakirja

. Hissin tarkastustodistus

. Hissipintojen tarkistus suojien poiston jalkeen

. Rakennuslupa + poikkeamispaatds

. Leimatut lupakuvat (ARK, RAK, IV, LVV)

o RAM-piirustukset (leimatut rakennusaikaiset muutokset)

o LVIS loppupiirustukset



APK koestuspoytakirja

liImanvaihtokanavien tiivistyskoepoytéakirja

IV LTO mittauspdytakirjat

LV tarkastuspoytékirjat + asennustodistukset
LVI painekokeiden poytakirjat
Paineenkorotusaseman kayttdonottopoytakirja
Pumppaamon kaynnistys- ja kayttoonottopoytékirjat
Putkieristeiden asennustodistus

Vesivirtojen saato- ja mittauspoytakirjat
Rakennusautomaatio, loppupiirustukset
Vesihuollon liitoskohtalausunto

Vesihuollon liittymis- ja kayttésopimus
Tarkastusasiakirjan yhteenveto

Huoltoyhtién kayténopastuspoytékirja
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