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Tama insindorityd tehtin NCC Rakennus Oy:lle. Tydssé selvitettin Business Park -
kohteiden viimeistelyyn liittyvia ongelmia haastatteluin ja tutustumalla viimeistelyohjelmiin

sek& aiempiin tutkimuksiin.

Tassa insindoritydssa kehitettiin Business Park -kohteisiin raataléity viimeistelyohjelma
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serniin (NCC) kuuluvat yritykset rakennuttavat (NCC Property Development) ja rakentavat
(NCC Rakennus Oy). Kyseisissa kohteissa rakentamisen viimeistelyvaiheessa aiemmin
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In this graduate study made for NCC Construction Ltd. This work focuses on problems
encountered with constructing the Business Park’s finishing plan. The study was based on

executed interwiews as well as exploring other finishing plans and research in the field.

In this graduate study, a custom-made finishing plan was compiled. However, | haven't
made a new finishing plan, but instead, have developed an earlier work. Furthermore, the
aim of this study was not to extensively develop the finishing plan but to consentrate on
the biggest problems that have been encountered during research and subsequently to

solve such problems.

Contract work is used in the process. In other words, the same concern (NNC) operates
with the company’s developer (NCC Property Development) and the construction opera-
tions (NCC Construction Ltd). The problems encountered when carrying out the finishing

plan has constituted a reason for my graduate study.
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1.2

JOHDANTO

Insin6oritydn taustaa

Rakennuksen valmistuessa kayttbonoton hyvan sujumisen edellytyksena on
koko hankkeen aikana tehty ty0 asetetun laatutason saavuttamiseksi. Ra-
kennuksen vastaanotossa mitataan rakentajien ja rakennuttajien onnistumi-
nen, seka toteutusorganisaation sen hetken luottamus. Viimeistelyvaihe vaa-
tii huolellisuutta, jottei kayttdonottovaihe vaikuta kayttdjan mielestd sekaval-
ta. Asiakkaalle jaavat paallimmaiseksi mieleen vain hankkeen loppuvaihe,

joten siind onnistuminen on erittéin tarkeda asiakas tyytyvaisyyden suhteen.

Tarve insinddritydlleni syntyi NCC Property Developmentin rakennuttamien
ja NCC Rakennus Oy:n rakentamien, Business Park -toimistotalojen viimeis-

telyvaiheessa ilmenneistéd ongelmista.

Kyseisten hankkeiden koko toteutusaika on viety mahdollisimman lyhyeksi.
Hankkeen eri vaiheet (tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu,
rakentaminen ja kayttbonotto) voimakkaasti limitettynd, mikd vaikeuttaa
usein itse rakentamisvaihetta. Rakentamisen aikana tapahtuu myds paljon
suunnitelmamuutoksia (yleensa uusien kayttajien johdosta), jolloin alkupe-
raisen aikataulun toteuttaminen hankaloituu. Kayttajien toiveet on kuitenkin
pystyttdvda huomioimaan ja yhteisena tavoitteena on saada aikaiseksi tyyty-

vainen asiakas luovutustilanteessa.

Insin6oritydn tavoitteet

InsinGoritydn  tavoitteena on  kehittdd Business Park:iin  radataloity
viimeistelyohjelma, seka saada aikaan kaytdnnon toimintamalli viimeistely-
ja luovutusvaiheessa ilmenneisiin ongelmiin. Tytssa ei ollut tarkoitus tehda
uutta viimeistelyohjelmaa, vaan paneutua viimeistelyvaiheessa ilmenneisiin

kaytannon ongelmiin.



1.3

Insindorityén ndkdkulma ja rajaus

Néakokulma tutkimuksessa oli rakentajan NCC Rakennus Oy:n tydmaatoteu-
tuksen ja rakennuttajan NCC Property Development Oy:n valinen yhteisty6
viimeistelyn suhteen. Viimeistelya tarkasteltiin aikavaliltd kolme kuukautta
ennen luovutusta, jatkuen kuukausi luovutuksen jalkeiseen aikaan. Tutki-
musaineistona kaytettiin toimistorakennustydmailta kerattyja tietoja ja haas-

tattelemalla hankkeen osapuolia.

Ty6ta suunnattiin viimeistelyvaiheessa tulevien suunnitelmamuutoksista ai-
heutuvien héairididen hallitsemiseen ja kayttdonoton jalkeisten tdiden hallin-
taan. Tavoitteena oli vahentda kayttbonoton jalkeisten tdiden maaraa ja niis-

té aiheutuvia ongelmia. TAma lisaisi kayttajan tyytyvaisyytta.

1.4 Tutkimuksen toteutustapa

Esitutkimuksessa tutustuttiin toteutuneiden kohteiden viimeistelyohjelmiin ja
kartoitettiin viimeistelysséa ilmenneitéd ongelmia analysoiden ne. Haastateltiin
hankkeen osapuolia seka perehdyttin aiempiin tutkimuksiin  (esim.
asuntopuolella) ja kirjallisuuteen. Nykyisia toimintatapoja kyseenalaistamalla
mahdolliset turhat ongelmat voitiin karsia pois. Naiden toimenpiteiden avulla
pystyttin kehittdm&&n Business Park:iin raataloitya viimeistelyohjelman
toimintamallia. Useimmat tutkimuksessa kéaytetyt viittaukset ovat Opus 1:n

tybmaalta.



2 INSINOORITYOHON LIITTYVIA KASITTEITA

2.1 Rakennushankkeen osapuolet

2.1.1 Rakennuttaja
"Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva osapuoli, joka k&ynnistdd hank-
keen ja hoitaa hankkeen lapiviennin. Rakennuttaja vastaa siita, etta kayttaja

saa kayttoonsa tarpeittensa mukaiset tilat.” /1. s.6./

Rakennuttamisen tarkein sisaltd muodostuu hankkeen:

Toteuttamisedellytysten selvittdmisesté ja varmistamisesta.

Organisoinnista.

o Kustannus- ja rahoitussuunnitelman laatimisesta.

e Aikataulun laatimisesta.

e Lopputuotteen suunnittelun ja rakentamisen jarjestamisesta.

e Lopputuotteen seurannasta ja valvonnasta.
Rakennuttaja asettaa valtuuksiensa puitteissa rakennushankkeelle tavoit-
teet, hankkii tarvittavat suunnitelmat ja rahoituksen seka teettad rakennus-
tyot sopimuksiin perustuen. Oikea-aikaisesta paatoksenteosta huolehtiminen
hankkeen eri vaiheissa on rakennuttajan tehtdva. Talla on oleellinen merki-

tys hankkeen sujumiselle. /1. s.6./

(Tassa tyossd rakennuttajalla tarkoitetaan NCC Property Development
Oy:ta.)



2.1.2 Rakentaja

"Rakentaja on rakennushankkeen osapuoli, joka rakennuttajan toimeksian-
nosta vastaa lopputuotteen konkreettisesta tuottamisesta, rakennuksen ra-

kentamisesta.” /1. s.8./

Rakentaja tunnetaan myos nimelld urakoitsija, urakoitsijat jaetaan paéaura-
koitsijaksi (jolla tassa tutkimuksessa tarkoitetaan NCC Rakennus Oy:td) se-

k& paaurakoitsijalle alistettuja aliurakoitsijoita.

2.1.3 Suunnittelija

Suunnittelijaosapuoli vastaa rakennuksen tuotesuunnittelusta. Osapuoli
muodostuu suunnittelijaryhmastéd, jossa on edustettuna eri alojen suunnitte-
luasiantuntemus. Suunnitteluryhméan tydn koordinoinnista vastaa paasuun-
nittelija, joka yleensa on arkkitehtisuunnittelusta vastaava suunnittelija. /1.
s.7./

e Arkkitehtisuunnittelu

Arkkitehtisuunnittelun tehtava on kehittd&a hankesuunnitelmassa so-
vittujen tavoitteiden pohjalta hankkeen lopputuotteelle arkkitehtoni-
nen kokonaisratkaisu, jossa yhdistyvat toiminnallinen, tekninen, tai-

teellinen ja taloudellinen ratkaisu.

¢ Rakennustekninen suunnittelu.

Rakennustekniseen suunnitteluun kuuluu perustus-, runko- ja raken-
neratkaisujen kehittdminen, rakenteiden mitoitus seka rakennuksen
toteutettavuudesta ja rakennusteknisesta toimivuudesta huolehtimi-
nen. Suunnittelu koostuu pd&asiassa rakenne-, elementti- ja geotek-

nisesta suunnittelusta.



o Taloteknisten jarjestelmien suunnittelu.

Talotekninen (LVISA) suunnittelu koostuu monista erillisista

suunnittelualueista.

0 Lammityssuunnittelu (L).

0 Vesi- ja viemarisuunnittelu (V).

o0 llmanvaihtosuunnittelu (1).

0 Sahkosuunnittelu (S).

0 Automaatiosuunnittelu (A), josta voi vastata LVI- tai

sahkdsuunnittelija.

0 Sprinklerisuunnittelu.

Liséksi voi olla muita erikoissuunnittelun kohteita, esimerkiksi palo-, turvalli-
suus-, hissit yms. Teknisten jarjestelmien yhteydessa kukin suunnittelija vas-
taa osaltaan siitd, ettéd kiinteistopidolliset ndkdkohdat otetaan huomioon.

Teknisiin suunnitelmiin kuuluu myds kiinteistonhoitosuunnitelma. /1. s.7./

Naiden lisaksi voi olla myds kayttdjan oma sisustussuunnittelija, joka on so-

pimussuhteessa kayttajaan.

2.1.4 Kéayttdja

"Kayttdja edustaa rakennushankkeen osapuolena sen toiminnan asiantun-
temusta, jonka tilantarvetta varten hanke perustetaan. Kayttajan esittdmat
toiminnalliset ja laadulliset vaatimukset ja tavoitteet ovat lahtokohta hank-
keelle. ”/1. s.5./



Todellisuudessa rakennushankkeen lopullinen kayttdja on varsin laaja kasi-
te. Kayttajakunta koostuu toiminnasta vastaavasta organisaatiosta, varsinai-
sista kayttgjista, kuten eri henkilosto-, kayttaja- ja asiakasryhmista, seka kiin-
teistépidon organisaatiosta. Hankkeen kannalta tarkeat tahot kayttajan orga-

nisaatiossa ovat toiminnasta ja kiinteistonhoidosta vastaavat tahot. /1. s.5./

Ellei tuleva kayttaja ole tiedossa tai ei voi osallistua hankkeeseen, kayttajaa
edustaa kayttajan tarpeita ja rakennukseen tarkoitettua toimintaa hyvin tun-
teva asiantuntija. Kayttajan tarpeiden selvittaminen ja huomioon ottaminen
tavoitteiden asettelussa ja suunnittelutydssa kuuluu hankkeen muiden osa-

puolten, rakennuttajan ja suunnittelijan, ammattitaitoon. /1. s.5./

2.1.5 Omistaja

Rakennuttaja myy rakennuksen omistajalle, joka sijoittaa padaomaa raken-
nukseen tietyin tuotto-odotuksin. Omistaja voi halutessaan asettaa kohtee-

seen oman valvojan.

2.1.6 Viranomainen

Viranomaiset valvovat suunnittelua ja rakentamista lakien, asetusten, erias-
teisten kaavojen, yleisten ja paikallisten maaraysten seka ohjeiden ja normi-

en mukaan. /1. s.9./

"Viranomaistoiminnan paavastuu on rakennusvalvonnalla. Oma tarke& osuu-
tensa valvonnassa on yksityiskohtaisella kaavoituksella ja kaavallisista lah-
tokohdista lahtevalla ohjauksella. Myés mm. terveys-, palo- ja tydsuojeluvi-
ranomaiset osallistuvat omaan vastuualueeseensa liittyvaan valvontaan.” /1.
s.9./

2.1.7 Huolto-organisaatio

Huolto-organisaatio kasittdad teknisen managerin, joka koordinoi kiinteistén
luovutuksen jalkeisia huolto- ja korjaust6itd. Teknisen managerin on tunnet-
tava kiinteistd ja rakentamisen organisaatio, jotta han pystyy tarvittaessa

kaantymaan oikeiden henkildiden puoleen.



Huolto-organisaatioon kuuluu huolto-/huoltomiehet, joiden on kyettava to-
teuttamaan kiinteiston kayttdonoton jalkeiset tavanomaiset huolto- ja kun-

nostustoimenpiteet.

2.2 Viimeistelyn kasitteita

Rakennuksen vastaanottotarkastuksesta lopullinen kayttaja ottaa tilat hal-
tuunsa ja ryhtyy toteuttamaan tarvitsemiaan toimintoja. Tarkastuksessa ta-
pahtuu siis tilojen vastaan- tai kayttéonotto sek& rakennuksen luovutus tilaa-
jalle. Tarkastuksen jalkeen alkaa kayttdonottovaihe, jonka aikana kayttaja

sopeutuu tiloihin. /4. s.13./

Kayttéonottoa ennen rakennuksessa on suoritettava lukuisia laadunvarmis-
tustoimenpiteitd sek& kayttoonoton hallittavuutta parantavia toimenpiteita.
Tallaisia toimenpiteita ovat muiden muassa laitteiden toimintakokeet, s&dadot
sek& huoltohenkilokunnan koulutukset. Naiden toimenpiteiden muodostama
vaihe rakennusprosessissa tunnetaan yleisimmin luovutus- tai vastaanotto-
vaiheena. Vaiheeseen viitataan niin ikd&n kasittein vastaanottomenettely se-
k& yleisesti rakennuksen luovutus. Kasitteelld luovutus viitataan niin hetkelli-
seen kayttoonottoon kuin sitd edeltavddn toimenpidejaksoon. Koko kayt-
téonottoprosessin kasittavaa termia ei kirjallisuus tunne, vaan kasitteisto ja-
kaantuu kayttdonottoa ennen ja sen jalkeen tapahtuviin ajanjaksoihin. Ku-
vassa 1 (s. 11) on havainnollistettu k&sitteiston jakautuminen hankkeen eri

vaiheisiin. /4. s.13./

2.2.1 Viimeistely

Viimeistely kasittda rakentamisvaiheen viimeisten kuukausien toita. Tyo-
maan viimeistely ja luovutus suunnitellaan ja toteutetaan hallitusti asiakkaan
haluamaan laatutasoon taloudellisella tavalla. llIman ohjelmoitua viimeistelya
on kohteen valmistuminen sattumanvaraista ja kustannuksiltaan kallista.
Viimeistelyssa kaiken a ja o on saumaton tiedonkulku. Viimeistelyn edelly-

tysten luominen on esitetty kuvassa 2 (s. 12). /6. s.2./



2.2.2 Viimeistelyohjelma

Viimeistelyohjelma kuvaa toimintatavan, jolla varmistetaan hankkeen valmis-
tuminen urakkasopimuksessa maariteltyyn laatutasoon sovittuna ajankohta-
na/3.s.2/.

Viimeistelyohjelmassa on maaritelty mitd tarkastetaan, kenen toimesta ja
milloin. Viimeistelyohjelman keskeisimp&na toimenpiteend ovat omatoimiset
alueittaiset tarkastukset, jotka suoritetaan riittdvan aikaisin, jotta mahdollisille
korjauksille jaa aikaa. Kaikista tarkastuksista tulee laatia tarkastuspéytakirjat.
13.s.2./

2.2.3 Vastaanottovaihe

"Vastaanottovaiheessa tarkastetaan, ettéd rakennus on tehty suunnitelmien

mukaisesti ja toimii suunnitellulla tavalla” /2. s.13/.

2.2.4 Vastaanottomenettely

Vastaanottomenettelylla pyritddn varmistamaan suunnitelmienmukainen to-
teutus, laatutaso, tavoitteet tayttéava lopputulos seké tarvittavat kaytto- ja yl-
lapitovalmiudet. Tavoitteen saavuttamiseksi rakennuttaja, urakoitsijat ja
suunnittelijat suorittavat yhteistydossa rakentamis- ja kayttoonottovaiheessa

jatkuvaa, systemaattista ja ennakoivaa laadunvarmistusta. /4. s.12./

Vastaanottomenettelyn tulee pohjautua tydmaan projektisuunnitelman mu-
kaan tehtyyn tilaajan ja urakoitsijan suorittamaan valvontaan, tarkastuksiin ja
toimintakokeisiin. Vastaanottomenettelyyn kuuluvat tarkastukset ja muut vel-
voitteet tulee olla suoritettuina ja niissd havaitut puutteet korjattuina vas-

taanottotarkastukseen mennessa. /4. s.12./

2.2.5 Vastaanotto

Vastaanotto kasittda kolme erilaista, toisistaan poikkeavaa tapahtumasatrjaa.
Tekninen vastaanotto, joka alkaa jo rakennusvaiheessa. Taman jalkeen ta-

pahtuvat juridinen vastaanotto seka taloudellinen loppuselvitys. /8. s.3./



Teknisesta vastaanotosta rakennusteknisten tdiden vastaanotto tapahtuu
vaiheittain tyon edistymisen mukaan. Taloteknisten t6iden vastaanotto on
tarkoin vaiheistettu tapahtumasarja, jossa kayttokokeille on varattu oma ai-
ka. /4.s.12./

"Rakennuksen juridis-hallinnollisessa vastaanottotarkastuksessa tilat luovu-

tetaan varsinaisen toiminnan kayttoon” /4. s.11/.

2.2.6 Luovutusvaihe

Rakennushankkeen luovutusvaiheella tarkoitetaan erillistéd toimenpidekoko-
naisuutta ennen vastaanottotarkastusta. Tyypillisimmilladn luovutusvaihe on
noin 6-8 viikon mittainen. Luovutusvaiheen tarkoituksena on varmistaa

suunnitelmienmukainen lopputulos. /4. s.11./

2.2.7 Luovutus

"Rakennuskohteen luovutus voi tapahtua osittain tai kokonaisluovutuksena
urakkasopimuksen sisdllon mukaan. Luovutus on varsin pitkalti yksityiskoh-
taisesti sopimusehdoissa saadelty toimenpidekokonaisuus, johon osana liit-

tyvat viranomaisten hyvaksymistarkastukset.” /4. s.11./

NCC:n Business Park -kohteet luovutetaan yleensa yhtena kokonaisuutena,

eika osittaisia luovutuksia yleensa kayteta kuin poikkeustapauksissa.
Luovutus edellyttda rakennuskohteessa ennakkovalmistelua, jotka ovat:

¢ Viimeistelyohjelman laatiminen.

e Vaihetarkastukset.
Luovutussuunnitelma sisdltaa valmistuvan ja luovutettavan osan toimivuus-
ja turvallisuusjarjestelyt, jotka rakennusvalvontaviranomaiset hyvaksyvat.
Vaihetarkastukset siséltavat luovutusosan kokonaisuuden tarkastukset myds

muiden urakoitsijoiden ja alihankkijoiden osalta ennen osittaisen vastaanot-

totarkastuksen toimittamista. /4. s.11./



10

2.2.8 Kayttoonottovaihe

Rakennuksen tai sen osan kayttdonottovaihe alkaa virallisen vastaanottotar-
kastuksen jalkeen. Kayttdonottovaiheessa perehdytetddn kayttajat raken-
nuksen kayttéon ja kaynnistetdan rakennukseen aiottu toiminta. Vaiheen ai-
kana tehddan sopimusten mukaiset vuosihuollot ja rakennuksen kiinteisto-
henkilostd seuraa ja testaa rakennukselle laadittua kaytt6- ja huoltosuunni-
telmaa. Kayttévalmiuksien olemassaolo todetaan huoltokirjan mukaisin seu-
rantatoimenpitein. Rakennushankkeen vaiheena kayttoonottovaihe paattyy

takuutarkastukseen ja takuiden vapautumiseen. /4. s.10./

2.2.9 Kayttbonotto

Rakennus voidaan ottaa kayttoon rakennuksesta hyvaksytysti pidetyn vas-
taanottotarkastuksen jalkeen. Kayttoonottoon liittyvét keskeiset asiakokonai-
suudet on otettava huomioon jo hankesuunnittelun yhteydessa ja selvitetta-
va yksityiskohtaisesti rakennussuunnittelun ja rakentamisen edetessd. Ra-
kennuksen siirtyminen kayttajien haltuun edellyttdd rakennuksen kunnossa-
pidon ja huollon suunnittelua seka jarjestamista. Ohjaus-, saato- ja valvonta-
laitteiden k&ytonopastus jarjestetddn ja energiamenekkien seuraaminen

opetetaan kiinteistonhoitohenkilékunnalle. /4. s.10./

2.2.10 Takuuaika

Vastaanoton jalkeen kayttdja muuttaa uusiin tiloihin ja yllapito-organisaatio
ottaa rakennuksen hoitoonsa. Toiminnan alkuvaiheessa varmistetaan laittei-
den ja jarjestelmien k&ytbn osaaminen. Rakennusta seurataan sen varmis-
tamiseksi, etta se toimii suunnitellulla tavalla. Mahdollisia muutoksia tehté-
essa otetaan huomioon takuuvastuun ehdot. Takuuajan péattyessa pidetaan
takuutarkastus. /4. s.12./
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Rakentaminen

Kayttoonotto

Viimeistely

Kayttoonottovaihe

Luovutusvaihe

Takuuaika

Luovutus

Vastaanottomenettely

Vastaanottovaihe

Vastaanotto

Kuva 1. Kasitteiston jakautuminen hankkeen eri vaiheisiin. /4. s.13./

VIIMEISTELY

Tybmaan viimeistely ja luovutus suunnitellaan ja toteutetaan hallitusti asiak-

kaan haluamaan laatutasoon taloudellisella tavalla. llman ohjelmoitua vii-

meistelya on kohteen valmistuminen sattumanvaraista ja kustannuksiltaan

kallista. Viimeistelyssa kaiken térkein asia on saumaton tiedonkulku eri osa-

puolten kesken. Viimeistelyn edellytysten luominen on esitetty kuvassa 2. /6.

s.2./




12

Viimeistelyn edellytysten luominen
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Kuva 2. Viimeistelyvaiheen edellytysten luominen. /6. s.1./

Rakennuksen valmistumisen kannalta viimeistelyn sujumisen edellytyksena
on koko hankkeen kuluessa tehty ty® asetetun laatutason saavuttamiseksi.
Jotta rakennus voidaan katsoa valmiiksi luovutukseen, tulee sen tayttéda so-
pimuksessa maadaritellyt edellytykset valmiudesta, ellei sopimusosapuolten
kesken toisin sovita. Tasta syysta on tarkead, etta osapuolten kesken vallit-
see yhteisymmarrys hankkeen laadun tasosta, katso kuva 3. /8. s.1./
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Rakennuttaja
« tavoitteiden seuranta

« hallinnolline onnistuminen
* 0saava organisointi ja
koordinaatio

Suunnittelija Rakentaja
» toiminta  tuotannollisuus
+ tekniikka, jérjestelmét + toteutumismuodot
* Kkauneus + [|aadun tekeminen ja
valvonta

Kayttaja

kaytettavyys
koettavuus
sosiaalinen ymparisté
taloudellisuus

Kuva 3. Rakennushankkeen osapuolten nakemys laadusta. /8. s.1./

3.1 Osapuolten tiedonkulku

Hankkeen eri osapuolille esitetaan selkeasti kuinka, tydmaan viimeistely or-
ganisoidaan ja mika on kunkin osapuolen vastuu ja rooli hankkeen viimeiste-

lyssa.

Viimeistelyvaiheessa suurin ongelma on osapuolten tiedonkulku kayttajan,
rakennuttajan, suunnittelijoiden paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden valilla.
Usein tieto ei kulje perille tai asioita ei kyetd paattdma&an vaan ne jaavat
"pyorimaan” henkil6lté toiselle, katso kuva 4. Kayttaja voi myos palkata itsel-
leen erityisalojen suunnittelijoita, esim. sisustussuunnittelijan mika viela enti-

sestaan lisda tiedonkulun haasteita.

Kayttdja —> f—
(+kayttajan Rakennuttaja Urakoitsija

sisustussuunnittelija) I |

Kuva 4. Tavanomainen tiedonkulku osapuolten valilla.

TyOomaalla tulisi pitaa kokoukset noin kahden viikon valein rakennuttajan ja
urakoitsijan kesken, jotta tiedonkulku olisi saanndllista. Parhaimmassa tapa-

uksessa pidettaisiin yhteiset kokoukset urakoitsijan, rakennuttajan ja kaytta-
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jan kesken. Kokouksissa kayttajalla olisi paikalla henkild, joka kykenee te-

kemé&an tarvittavia paatoksia, katso kuva 5.

Talla tavoin kayttaja saisi tiedon suoraan urakoitsijalta ja ymmartaisi parem-
min asian tarkeyden. Kokoukset pidettéisiin kerran kuukaudessa, jolloin pys-
tyttaisiin tekemaan tarvittavat paatokset. Talldin rakentamistyd etenee mah-
dollisimman pienin hairidin. Toiminnan tarkoituksena ei kuitenkaan ole, etta

kayttajad edustaisi erillinen rakennuttajakonsultti.

Ensimmaisessé kokouksessa kayttajalla olisi paikalla kaikki ne henkil6t, jot-
ka tekevat paatoksia kayttajaa koskien. Tama siksi, koska kayttajalla voi olla
eri henkilot p&attAmassa eri asioista. Esimerkiksi turvallisuuspaallikko, joka
paattaa turvallisuusasioihin koskien ja ATK-p&allikko, joka tekee tietotekniik-
ka koskevat paatokset jne. Talldin rakennuttajalla ja urakoitsijalla on edelly-

tykset toimia oikeiden henkildiden kanssa, joka edesauttaa tiedonkulkua.

Kayttaja
(+kayttajan
sisustussuunnittelija)

KOKOUS

Rakennuttaja Urakoitsija

Kuva 5. Vaihtoehtoinen tiedonkulku osapuolten valilla.

Tybmaalla tulisi myos pitda rakennushankkeen alkuvaiheessa kokous ty6-
maan toimihenkildiden ja rakennuttajan osapuolten kesken, jossa kaydaan
l&pi eri henkildiden vastuut ja tehtéavat. TAma on tarpeen koska kyseesséa on
tavanomaisesta urakoinnista poikkeava toteutusmuoto eikd sopimusta voida

taten tuijottaa liian yksioikoisesti.
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3.2 Suunnitelmamuutokset
Viimeistelyvaiheessa kayttajat voivat vaihtua tai kayttajat saadaan selville
vasta hankkeen loppuvaiheessa, joka aiheuttaa viimeistelyn aikana suunni-

telma muutoksia.

Muutokset voidaan jakaa suuruuden mukaan kolmeen eri kategoriaan. Kesto

tarkoittaa sité kuinka pian tydmaa pystyy asian hoitamaan tiedon saatuaan:

1. Kevyet: Alle nelja paivaa.

o Esimerkiksi: Pistorasian siirto/lisays, kalusteen purku.

2. Keskiraskaat: Neljasta paivasta kahteen viikkoon.

o Esimerkiksi: Vesipisteen lisdys, ikkunan salekaihtimen lisays.

3. Raskaat: Yli kaksi viikkoa.

o Esimerkiksi: Huonejarjestelyt, talotekniikkamuutokset.

Jakamalla muutostyét eri kategorioihin voidaan kayttajalle antaa tieto siita,

mit& se tarkoittaa aikataulun suhteen. Voidaan sanoa, ettd luovutus viivastyy

taman toimenpiteen takia tAman verran jne.

3.3 Suunnitelmamuutoksien aiheuttamat jarjestelyt eri osapuolille

Lisé- ja muutostyot vaikuttavat yksittéaisten téiden valmistumiseen, miké voi

aiheuttaa mm. seuraavaa:

o Aikataulusta tulee hairibherkempi.

e Seurausvaikutus muihin toihin rikkoo koko aikataulusuunnittelun.

e Valmistuminen viivastyy ilman korjaustoimenpiteita.
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Aikatauluhdiriésta syntyy ilman korjaustoimenpiteitéa ketjureaktio, joka tekee

projektin hallitsemattomaksi, katso kuva 6. /8. s.30./

Kayttgjille on osattava kertoa muutoksista aiheutuvat mahdolliset vaikutukset
aikatauluun, jolloin he osaavat sovittaa oman muuttonsa eikd synny ristiriito-
ja. Selkeéan tiedon saatuaan kayttaja osaa suhtautua asiaan ja saadaan pi-

dettya kayttaja tyytyvaisena.

Aika

A J

Alkuperainen valmistusaikataulu
Lisatyd
Muutosvaikutus

Muuttunut valmistusaikataulu
Kuva 6. Lisa-/muutostyon vaikutus aikatauluun. /10. s.30./

3.4 Viimeistelyohjelma

Viimeistelyohjelma kuvaa toimintatavan, jolla varmistetaan hankkeen valmis-
tuminen urakkasopimuksessa maariteltyyn laatutasoon sovittuna ajankohta-
na. llman suunniteltua viimeistelyd on kohteen valmistuminen sattumanva-

raista ja kustannuksiltaan kallista. /3. s.2./
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Viimeistelyohjelmassa on maaritelty mitd tarkastetaan, kenen toimesta ja
milloin. Viimeistelyohjelman keskeisimp&na toimenpiteend ovat omatoimiset
alueittaiset tarkastukset. Tarkastukset suoritetaan riittdvan aikaisin, jotta
mahdollisille korjauksille jad aikaa. Kaikista tarkastuksista tulee laatia tarkas-
tuspoytakirjat. Viimeistelyohjelman keskeisin sisalté on seuraava:

o Kohteen jako viimeistelyalueisiin.

e Viimeistelyn organisointi.

e Viimeistelyaikataulu.

¢ Informointi eri osapuolille.

e Rakennustekniset tarkastukset alueittain.

o Talotekniikan tarkastukset, kokeet, mittaukset ja koekaytét.

o Korjaukset tarkastusalueittain.

o Jalkitarkastukset alueittain.

e Johdon viimeistelytarkastus.

e Luovutus asiakkaalle.
Viimeistelyohjelma toteutetaan viimeistelyohjelman, viimeistelyaikataulun,
tarkastusten virhe- ja puuteluetteloiksi seka jalkitarkastuspdytakirjoiksi. /6.
s.2./

3.5 Viimeistelyaikataulu

"Viimeistelyaikataulun avulla suunnitellaan kohteen oikea valmistumisjarjes-

tys viimeistelyalueittain ja varmistetaan viimeistelyn toimenpiteiden suoritta-

minen oikeassa jarjestyksessa ajallaan.” /6. s.5./
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Viimeistelyaikataulu on viimeistelyn sujumisen suhteen tarke& tytkalu, jota
noudattamalla viimeistely on hallittua ja sujuvaa. Viimeistelyvaiheessa vii-
meistelyaikataulua on valvottava viikoittain, ja poikkeamiin on reagoitava va-
littdmasti korjaavin toimenpitein.

3.5.1 Viimeistelyaikataulun sisalto

Viimeistelyaikataulu sisaltdd seuraavat toimenpiteet ajoitettuna viimeistely-

alueittain:

e Tarkastukset alueittain.

¢ Mahdolliset asiakastarkastukset.

o Korjaustyot alueittain.

o Talotekniikan tarkastukset, mittaukset ja testit.

o Jalkitarkastukset alueittain.

e Vastaanottotarkastukset.

e Viranomaistarkastukset. /6. s.5./

3.5.2 Osapuolten viimeistelyaikatauluun sitouttaminen

Hankkeen eri osapuolille esitetaan selke&sti kuinka tydmaan viimeistely or-

ganisoidaan ja mik& on kunkin osapuolen vastuu ja rooli hankkeessa. Kaikil-

le osapuolille tulee selvittdd kohteen viimeistelyyn kohdistuvat toiminnalliset

ja tekniset vaatimukset. /6. s.6./

Tilaisuudet joissa viimeistelyssd tehtavat toimenpiteet tiedotetaan eri osa-

puolille:

o Urakoitsijapalaverit.

o Tybmaakokoukset.
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e Tybmaan toimihenkildiden viikkopalaverit.

e Sisavalmistusvaiheessa jarjestetty viimeistelyohjelmaan kohdistettu

tydmaainfo. /6. s.6./

e NCC:n Business Park -kohteissa on ennen viimeistelyohjelman toi-
mien kaynnistdmista tapana pitad asiakastilaisuus, jossa osapuolille

esitellaan viimeistelyohjelman kaytadnndn toimenpiteet ja vastuut.

4 VASTAANOTTOMENETTELY

Vastaanottomenettelylld varmistetaan kohteen suunnitelmanmukainen toteu-
tus, laatutaso, tavoitteet tayttava lopputulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapi-
tovalmiudet. Tavoitteen saavuttamiseksi rakennuttaja, suunnittelijat ja ura-
koitsijat suorittavat yhteistydssa rakentamis- ja kayttoonottovaiheessa jatku-

vaa, systemaattista ja ennakoivaa laadunvarmistusta. /4. s.12./

Vastaanottomenettelyn tulee perustua tydmaan projektisuunnitelman mu-
kaan tehtyyn tilaajan ja urakoitsijan suorittamaan valvontaan, tarkastuksiin ja
toimintakokeisiin. Vastaanottomenettelyyn sisaltyvat tarkastukset ja muut
velvoitteet tulee olla suoritettuina ja niissé havaitut puutteet korjattuina vas-

taanottotarkastukseen mennessa. /4. s.12./

4.1 Rakennustekniset tarkastukset

Rakennusteknisten tarkastusten avulla varmistetaan viimeistelyn oikea taso
riittdvan aikaisessa vaiheessa, jolloin voidaan tehd& kaynnissa oleville sisa-
valmistustoille laatua ohjaavia toimenpiteitd. Nain saadaan sovittua oikea
laatutaso rakennuttajan kanssa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. /6.
s.7/

Tarkastuksissa havaitut puutteet korjataan mahdollisimman nopeasti, jotta

kohde alkaa valmistua sovitussa jarjestyksessa.
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4.1.1 ltselleluovutustarkastukset

Paaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden vastuuhenkilét suorittavat itselleluovu-
tustarkastukset alueittain viimeistelyaikataulun mukaisesti. Tarkastuksissa
havaitut virheet ja puutteet kirjataan tarkastuspdytakirjaan, joka toimitetaan

tyovaiheesta vastanneelle henkilolle korjaamista varten. /3. s.4./

4.1.2 Asennusvalmiustarkastukset

Ennen kayttajien kaluste- ja laiteasennuksia suoritetaan kyseisissa tiloissa
asennusvalmiustarkastukset yhdessé rakennuttajan ja kyseisten tilojen kayt-

tajien edustajien kanssa. /3. s.4./

4.1.3 VYleistarkastukset.

Alueittain tehtavét yleistarkastukset toimivat osana rakennuttajan vastaanot-
totarkastusta. Yleistarkastuksissa alueet tarkastetaan kokonaisuuksina ja
tarkastuksista laaditaan erillinen tarkastuspdytakirja. Nama tarkastukset ovat
osa pé&aurakoitsijan ja rakennuttajan seka rakennuttajan ja omistajan valista
vastaanottoprosessia. Yleistarkastuksiin osallistuvat paaurakoitsija, raken-

nuttaja ja omistajan edunvalvoja seké tarvittaessa paasuunnittelija. /3. s.4./

4.1.4 Jalkitarkastus

Jalkitarkastuskierroksilla todetaan yleistarkastuskierroksilla havaittujen vir-

heiden ja puutteiden korjaukset, joko tehdyiksi tai tekemattomiksi. /3. s.4./
4.2 Talotekniset tarkastukset

Talotekniikan (tate) tarkastukset, koekayt6t ja mittaukset tehdaan varmistu-

akseen, etta talotekniikan laitteet on asennettu oikein ja tuottavat tilojen kayt-

tajille suunnitellut ominaisuudet. /6. s.10/

Kaikki eri tarkastusvaiheissa kirjatut sdatdarvot, mittaustulokset ja laitteisiin

asetetut arvot toimitetaan kirjallisina luovutuskansioon /3. s.4/.
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4.2.1 ltselleluovutus eli toimintatarkastus

Ennen varsinaista toimintakoetta kyseiset talotekniikka-urakoitsijat ja laite-
toimittajat suorittavat itselleluovutuksen eli toimintatarkastuksen. Toiminta-
tarkastuksissa varmistetaan, ettd taloteknisiin jarjestelmiin ja laitteisiin liitty-
vat toiminnot ovat suunnitelmien mukaiset kaikissa kaytto- ja poikkeustilan-

teissa. /3. s.4./

4.2.2 Toimintakokeet

Toimintakokeet tehd&&n jarjestelmittédin kahdessa vaiheessa, ensin kyseis-
ten talotekniikka-urakoitsijoiden toimesta ja sen jilkeen p&aurakoitsijan val-
vonnassa. Talotekniikka-urakoitsijat suorittavat ensimmaisen toimintakokeen
kojeiden ja laitteiden rakennetarkastuksen jalkeen, kun laitteet ovat toiminta-
kuntoisia. Ensimmaisessa toimintakokeessa todetaan, etta laitteet on asen-
nettu oikein paikoilleen ja ettéd s&hkdlla toimivat laitteet saavat virtansa lopul-
lisia virtayhteyksia pitkin. Tarkastuksista laaditaan jarjestelma- ja laitekohtai-

set tarkastuslistat. /3. s.5./

4.2.3 Mittaukset ja saadot

Hyvéaksytysti suoritettujen toimintakokeiden jalkeen kukin talotekniikka-
urakoitsija suorittaa erikoistydselostuksissa edelletyt mittaukset ja saadot.

Paaurakoitsija suorittaa tarvittaessa tarkemittauksia. /3. s.5./

Mitattavia kokonaisuuksia ovat mm. ilmastoinnin virtausmaarat, lammitysjar-

jestelman toimivuus, vedenjaéhdytysjarjestelma ja automatiikka /6. s.10/.

4.2.4 Yhteiskoekayttd

Yksittaisten koekayttdjen jalkeen suoritetaan kiinteiston kaikkien jarjestelmi-
en yhteiskoekayttd, jolloin koekaytetdan yksittdiset jarjestelmét lohkoittain

olosuhteiden vastatessa lopullisia. /3. s.5./

Koekayttdjen yhteydessa olisi mahdollisuuksien mukaan hyva suorittaa kayt-

tajakoulutusta.
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4.3 Suunnittelijoiden katselmukset

Paasuunnittelijan ja muiden suunnittelijoiden tulee suorittaa viimeistelyvai-
heessa tarkastuskierros, jossa he varmistavat, etté toteutus on suunnitelmi-
en mukaista. Paasuunnittelija osallistuu tarvittaessa rakennusteknisiin yleis-
tarkastuksiin. Talotekniset suunnittelijat osallistuvat tarvittaessa toimintako-
keisiin. /3. s.6./

Suunnittelijoiden katselmukset tulee sitoa viimeistelyaikataulussa riittavan

aikaiseen vaiheeseen.

4.4 Johdon viimeistelykatselmus

NCC Rakennus Oy:n toimintajarjestelmdn mukaan vastaava mestari esitte-
lee rakennuksen yksikdn johtajalle viimeistelykatselmuksessa. Johdon vii-
meistelykatselmukset tulee suorittaa noin 2-3 kuukautta seka viikkoa ennen

kohteen luovutusta rakennuttajalle.

2-3 kuukautta ennen yksikon johtaja pystyy kokemuksellaan sanomaan milta
kohteen viimeistelyaikataulu vaikuttaa. Tallin pystytdan reagoimaan tarvit-

tavin toimenpitein.

Viikkoa ennen luovutusta pidettavassa katselmuksessa yksikdnjohto saa tie-

don kohteen kunnosta luovutusvaiheessa.

Johdon viimeistelykatselmuksen paallimmaisena tarkoituksena on parantaa
luovutettavien kohteiden viimeistelyn tasoa ja tuottaa yrityksen johdolle kasi-

tys yksikon laadun tuottokyvysta /6. s.11/.
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Viranomaistarkastuksia suoritetaan koko rakennusvaiheen ajan. Naita teke-

vat mm. rakennusvalvontavirasto, vesi- ja energialaitos ja paloviranomaiset.

/8. s.

8./

Urakoitsija on velvoitettu jarjestamaan taulukossa 1 luetellut viranomaistar-

kastukset. Taulukko 1 16ytyy myds suuremmassa koossa liitteessa 1.

Taulukko 1. Viranomaistarkastukset esimerkkikohteesta Opus 1. Taulukossa
esitetty viranomaistarkastusten aihe, hoitaja ja ajankohta /3./

VIRANOMAISTARKASTUKSET

CPUS 1
HRO | VIRANOMAISTARKASTUKSEN TARKASTUKSEN AJAMKOHTA PIDETTY PVM.
AIHE PYYTALE, MUKANA TULDSEA VE
Alnlhuskokous Salonen Ennen rakennusitidzn alofusia 26.1.2007
2. [Fa-alsituskokous Hautamakl Ennen ENu-giden alcittamista 2782007
3 -glonusiokous Hautamakl Ennen IW-1akden alzitista 2782007
4 [Slaintkatzeimus Salonen Rakennuisen perusivasst 3.10.2007
valmii
T [Pohjakalzzimus Salonen Fonja kaivetiu EER
perustamistasoon
§. |Rakennzkalseimus Salonen wantaval, |aykistavat |3 1.2.2006
oEaEiolval rakenteel valmin
7. |vES-tarkasius
- palnzkoe Salonen 1-2 vk ennen k3ytoanotioz vk 2
- varusteet Salonen 1-2 vk ennen k3ytianotios vk 2
. |Sawurpoisiotarkasius Salonen 1-2 vk 2nnen k3ytianotios vk 21
3. [Palokatseimus Salonen 1-2 vk ennen k3ytianotios ¥
- alkusammutusialusio
- polstumistiecpastest
- merkkl- |3 turvavalalstus
0. [Imanvalhickalzzimus Hevarnmaaikaola (1) 2-3 vk ennen k3ytianoiios vk I0
11, [vesk |a iemansatsaimus Leppaahoiampilt (2L} 2-3 vk ennen &3ytianotios vk 20
12 [Autcmaztisen paloimon- Hannliai&mpllt {SU] 2-3 vk ennen s3ytoanoiiog vk 20
imen kalselmus
13 [Sankivarmennuslarasis HannliafAmpllt (S0} 2-3 vk ennen &3ytianotioz vk 20
14, [Haukolampalariasius
- kaylaanotiakatsemus Leppaahoiampit (2L Ennen rakentamissn alkalsta 4.10.2007
kaysinnotioa
- Iopputarkastus Leppaahoiampilt (2L 2-3 vk ennen k3ytidnotios vk 20
15 [Sprntizraliostarkaciis RahunenTrsan [SpU) 2-3 vk ennen s3yRianotioz vk 20
16, [Hissitarkasis Salonen Ennen rakentamizen alkalsta
- tavarahissl kayiitdnotioa 1512008 vk 14
- malsemaniss
17. [Hayfidanctolupa Salonen Ennen k3yiadnolioa vk IZ
1E. [Loppukatseimus Salonen Rakennus t3yEln vaimis vk ZE

Merkinnat henaididen perassa
(U} = Imanvaniowrassits]a
(FU} = putklurakoltslja
(12U} = sdhkurakolislja

{SpU) = sprinkienurskolis]a
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"Vaaditun viranomaistarkastuksen pyytda suoritettavaksi kukin urakoitsija
omalta osaltaan. Rakennuttajan on varmistettava, ettd tarkastuspoytékirjat

ovat kaytettavissa rakennuksen vastaanottotarkastuksessa.” /4. s.41./
Liittymasopimuksen teko on yksi edellytys sille, ettéa kyseisen aiheeseen liit-
tyva viranomaistarkastus voidaan suorittaa. Liittymasopimukset tulee kuiten-
kin olla tehty ennen rakennuksen viimeistelyvaihetta.
NCC Rakennuksen ja NCC Property Developmentin valisen yhteistoiminta-
sopimuksen mukaan NCC Property Development vastaa liittymismaksuista.
NCC Rakennus valmistelee hakemukset ja selvittda niihin tarvittavat tekniset
tiedot seka tayttad kaavakkeet ja hakee NCC Property Developmentilta (ton-
tin omistaja / haltija) allekirjoituksen.
Liittymasopimuksia ovat:

o Kaukolampad.

o Kaukojaahdytys.

e Vesi- ja viemari.

e Sahko.

e Sprinkleri (liittyminen automaattiseen paloilmoitusjérjestelméén).

o Puhelin-, laajakaista- ja kaapelitelevisio.

e Langaton verkko (yhteiskayttoiset tilat).
Periaatteellinen raja liittyman rakentamisessa on, etta littyman toimittaja ra-
kentaa (kaivut, tayt6t, asfaltit, valiaikaisjarjestelyt, luvat jne.) kaiken tontin ul-

kopuolisen ja paaurakoitsija sisapuolisen osuuden. Kytkennan kiinteistonjar-

jestelmiin tekee liittyman toimittaja.
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Rakennusvalvonnan loppukatselmus voidaan pitdd vasta, kun kaikki kaytta-

jien hankkimat rakennukseen tai rakennusalueelle kiinte&sti asennettavat ra-

kenteet ja jarjestelmat ovat valmiit. /3. s.5./

4.6 Luovutusaineisto

Rakennushankkeen paéattyesséd urakoitsijalla on oltava esiteltavisséa urakka-

asiakirjoissa maadritellyt asiakirjat rakennuksen teknisi& ominaisuuksia koski-

en. Luovutusasiakirjojen kokoamisesta vastaa paaurakoitsija kuitenkin siten,

ettd kukin urakoitsija laatii oman urakkalaajuutensa asiakirjat.

Opus 1:n tydémaan rakennuttajalle luovutettava luovutusaineisto sisaltaa seu-

raavat asiasisallot:

Viranomaisasiakirjat.

Rakennuslupa.

Viranomaispiirustukset (RAK, GEO, LVI).

Tyopiirustukset (ARK, RAK, GEO, LVIS).

Talotekniikan luovutusaineisto; toimittajien yhteystiedot, konekortit,
kaytto- ja huolto-ohjeet, teknilliset esitteet, viranomaisten tarkastus-

todistukset, tarkastus- ja mittauspoytakirjat, tyyppihyvaksynnat.

Kulunvalvonta-, rikosilmoitin- ja videovalvontajarjestelman tiedot ja

dokumentit.

Toimittajien tuotantosuunnitelmat ja materiaalitodistukset.

Urakoitsijoiden yhteystiedot.

Materiaalitietojen koontitaulukko.

Rakennusmateriaalien kayttd- ja huolto-ohjeet.
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o Jalkikiinnitysohje.

e Huoltokirja (katso kohta 4.7).

e Luettelo luovutetuista asiakirjoista, materiaaleista ja avaimista

e Takuuajan huoltojen listaus (talotekniikka).

4.7 Huoltokirja

Huoltokirja on kiinteistékohtainen asiakirjakokonaisuus, joka siséltaa kiinteis-
ton yleisten perustietojen liséksi hoitoon, huoltoon, kunnossapitoon ja korja-
uksiin seka rakennusosien ja laitteiden kayttoikiin liittyvaa tietoa. Huoltokirja

on véline kiinteistdon elinkaaren hallintaan. Huoltokirjan avulla kiinteistd voi

saavuttaa yleisesti hyvaksytyt kiinteistonpidon tavoitteet: /7. s.1./

Rakennusosien ja laitteiden tavoitteiden mukainen elinkaari optimaa-

lisin kustannuksin.

e Kustannusten ja toimenpiteiden ennustettavuus ja suunnitelmalli-

Suus.

o Toimivat, viihtyisat, terveelliset ja turvalliset sisdolosuhteet.

o Jarkeva energiatalous.

e Ymparistbn huomioon ottavat ratkaisut.

o Riskien tuntemus ja hallinta.

Yleensa rakennuttaja sisallyttdd huoltokirjan laatimisesta aiheutuvat velvoit-
teet suunnittelu- ja urakkasopimuksiin. Suunnittelijat osallistuvat huoltokirjan
laadintaan ja laativat suunnitelma-asiakirjat siten, etta urakoitsijoiden velvoit-
teet siséltyvat urakoihin. Tehtavat ja velvoitteet mainitaan myos urakkaoh-
jelmissa. Urakoitsijat toimittavat huoltokirjan koordinoijalle ja laatijoille tarvit-
tavat tiedot ja asiakirjat seka sisallyttavat vaaditut velvoitteet edelleen ali-

urakkasopimuksiinsa seké& rakennusosien ja laitteiden hankintasopimuksiin.
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Nain huoltokirjan laadintaketju on sopimusteknisesti aukoton ja jokainen
osapuoli on sitoutunut my6tavaikuttamaan huoltokirjan laadintaan. Katso ku-
va7./7.s.3./

RAKENNUTTAJA
| | '.
SUUNMITTELIJAT URAKOITSIJAT TAVARANTOIMITTAJAT
2
=
w
=
@]
—
{2
'—
w HUOLTOKIRJA
LLI
'—
=
v
YLLAPITO- KIINTEISTONHOITO-
ORGANISAATIO ORGANISAATIO

Kuva 7. Huoltokirja-aineiston tiedon toimittajat. /7. s.2./

Huoltokirjan sisalté ryhmitellaén kiinteiston kannalta tarkoituksenmukaisiin
osakokonaisuuksiin, katso kuva 8. Jaottelulla helpotetaan huoltokirjan kéayt-
t64, kiinteistonhoidon ja kunnossapidon toteutusta, seurantaa ja valvontaa.
I7.s.6./

Yllapitotiedot

Kiinteistonhoito-
suunnitelma

Kuva 8. Esimerkki huoltokirja-aineiston jakamisesta osakokonaisuuksiin. YI-
lapitotiedot on tarkoitettu lahinna kiinteiston yllapito-organisaation apuvéli-
neeksi, kiinteistonhoitosuunnitelma kiinteistonhoitohenkilokunnan jokapéi-
vaiseen kayttoon. Liitteet on varattu erilaisille suoritusohjeille, kone- ja huol-
tokorteille, taytetyille lomakkeille ja tarkistuslistoille. /7. s.6./
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4.8 Loppukatselmus

Uudisrakennusta tai sen osaa rakennusasetusten mukaan ei saa ottaa kayt-
t6on ennen kuin se on loppukatselmuksessa hyvéaksytty kayttdon. Loppukat-
selmuksessa tarkastetaan rakennustyon luvanmukaisuus. Katselmus on

mahdollista suorittaa myé6s vaiheittain.

Eli jos tyot ovat kesken ei pidetéd loppukatselmusta, vaan urakoitsija pyytaa
rakennusvalvonnan kayttoonottokatselmukseen, ja todetaan voidaanko ra-

kennus ottaa kayttéon.

Esimerkiksi pihatyot voivat olla edelleen kesken loppukatselmuksen aikana,
jolloin pihalle suoritetaan erillinen jalkitarkastus mydhemmin sovittavana
ajankohtana. Loppukatselmustilaisuudessa on oltava lupa-asiakirjat seka
tarpeelliset muiden viranomaisten todistukset heidan suorittamistaan tarkas-
tuksista, selvitys mahdollisten lupapééattksessa edellytettyjen rasitteiden pe-
rustamisesta sekd muiden ehtojen tayttdmisestd. Rakennusvalvontaviran-
omainen toimittaa katselmuksen anomuksesta. Katselmuksessa on oltava
lasna vastaava tyonjohtaja seka kiinteistd vesi- ja viemaritdiden tydnjohtaja,

seka tarvittaessa rakennuttaja ja muut viranomaiset. /4. s.45./

4.9 Vastaanottotarkastus

Rakennuksen valmistuttua on kohteessa pidettdva rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen mukainen vastaanottotarkastus. Rakennusurakkaan liittyvis-
téd tarkastuksista vastaanottotarkastus on merkityksellisin. Tilaisuudessa
urakoitsija luovuttaa kohteen rakennuttajalle, jolloin vastuu kohteesta siirtyy
kokonaan rakennuttajalle, lukuun ottamatta urakoitsijan takuuaikaan kohdis-
tuvia velvollisuuksia. Vastaanottotarkastuksen kulku on esitetty kuvassa 9 (s.
30). /4. s.45./

Rakennuksen vastaanottotarkastus on juridis-hallinnollinen tarkastus, jonka
yhteydessa tarkastetaan end& mahdollisimman vahan rakennuksen teknisia
ominaisuuksia. Vastaanotettavan rakennuskohteen ei valttamatta tarvitse ol-
la taysin sopimusasiakirjojen mukainen. Tarkeinta on, ettd kohde on kayt-
téonotettavissa vahaisia viimeistelytoitd lukuun ottamatta. Tilaisuuden poy-

tékirjaan kirjataan ylos asiakirjoista ilmenevat puutteet ja paatetdan niiden
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korjaamisesta. TAman pakollisen tarkastuksen perusteella rakennuttaja te-

kee paatoksen urakoitsijan suorituksen hyvaksymisesta. /4. s.45./

Mikali urakkaa tai sen osaa ei hyvaksytd vastaanotetuksi, toimitusta jatke-
taan vasta, kun erikseen poytakirjaan mainitut vastaanoton puutteet ovat

urakoitsijan toimesta korjattu. /4. s.46./

Vastaanottotarkastuksessa todetaan takuuaika, rakennusaikaisen palova-
kuutuksen loppuminen seka luetaan rakennuksen pysyvaislaitteiden mittarit.
Tilaisuuteen paattyy urakoitsijan vastuu kohteen vartioinnista, ellei sitd ole
erikseen sovittu paatettavaksi jo ennen tarkastusta. Kun rakennuskohde hy-

vaksytd&n vastaanotetuksi, siitd seuraa:

Urakoitsijan suoritusaika paattyy.

o TyOmaapalveluita ei tarvitse endé antaa.

e Tyonjohtovelvollisuus paattyy.

e Takuuaika alkaa.

e Vaaranvastuu siirtyy rakennuttajalle.

o Rakennuttajalle syntyy maksamattoman urakkahinnan suoritusvelvol-
lisuus. /4. s.46./

Vastaanottotarkastuksesta pidetdan poéytakirjaa. Poytakirjalla on merkitysta
todisteena siitd, mitk& virheet tarkastuksessa on todettu. Naita virheita kos-
kevat vaatimukset on siséllytettdva urakoitsijan rakennusajan velvoitteisiin
eikd niihin enda voida puuttua urakoitsijan takuuajan vastuuseen kuuluvina.
Vastaanottopdytakirja tarkastetaan joko heti tarkastustilaisuudessa tai myo-
hemmin poytakirjan valmistuttua. Poytékirja on kuitenkin toimitettava 14 vuo-
rokauden kuluessa toimituksen paattymisesta urakoitsijalle ja urakoitsijan on
vastaavasti tehtdva perusteltu vastalause 14 vuorokauden kuluessa poyta-
kirjan saatuaan, mikali havaitsee sen tarkastuksen kulkua vastaamattomaksi

tai muuten puutteelliseksi. /4. s.46./
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Urakoitsijan on vastaanottotarkastuksen jalkeen mahdollisimman nopeasti
korjattava ne virheet ja puutteet, jotka tarkastuksessa on todettu urakoitsijan
vastattaviksi. Rakennuttajan vaatimuksesta urakoitsijan tulee my6s kohtuul-
lista lisdveloitusta vastaan korjata my6s sellaiset virheet ja puutteet, joista
urakoitsija ei sopimuksen mukaan ole vastuussa. Erityisesti on huomattava,
ettd vastaanoton yhteydessa on sovittava korjattavaksi kaikki ne virheet, jot-
ka kohtuudella tarkastuksessa on havaittavissa eika niitd voida enaa vaatia

korjattavaksi takuuajan paattymiseen liittyvassa tarkastuksessa. /4. s.46./

Vastaanottotarkastusta
koskeva pyyntd

v
Sovitaan

Rakennuttaja maaraa /1_|
14 vrk
d \l_‘ tiedoksisaannista

Vastaanottotarkastus

< 14 vrk kuluessa

r -\-H-\-\-H"'\-\.J_I
Paytakirjan teko
r _::::r"fl—l 14 vrk pdytakirjan

tiedoksisaannista
Huomautus K\l_|

poytikirjaan

<"|—,2 vilkkoa poytakirjan saannista

L 4 —] Itai sovilussa maaraajassa

Yksildity lopputilitys

i <I_l Eimasraaikaa

Rakennuttajan vastine
lopputilitykseen

f""l—l 1 kk kuluessa urakoitsijan
 J |antaman tilityksen luovutuksesta

Loppuselvitys

Kuva 9. Vastaanottotarkastuksen kulku. /5. s.47./
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4.10 Taloudellinen loppuselvitys

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan vastaanottotarkastukses-
sa tai sen jalkeen sopijapuolten kesken on toimitettava loppuselvitys, jossa

sopijapuolten tilisuhteet lopullisesti jarjestetdan. /4. s.47/

Ellei vastaanottotarkastuksen yhteydessa ole jo lopullisesti selvitetty kaikkia
tilisuhteita, urakoitsijan tulee kahden viikon kuluessa tarkastuspoytékirjan
saatuaan lahettad maéardajassa rakennuttajalle lopputilitys kaikista sopija-
puolten vélisistad epaselvista asioista. Rakennuttajan tulee tdman jalkeen vii-
pymaétta tarkastaa tilitys ja ilmoittaa viikon kuluessa tilityksen vastaanotosta
urakoitsijalle loppuselvitystilaisuuden ajankohta. Tilitys ja siihen annettava
rakennuttajan vastine kasitella&n loppuselvityksessa, joka on pidettava kuu-

kauden kuluessa tilityksen luovuttamisesta rakennuttajalle. /9. s.15./

5 KAYTTOONOTTO

Rakennuksen kayttoonottojakson tavoitteena on varmistua siita, etta raken-
nus toimii kokonaisuutena niin laitteiston kuin organisaation kannalta suunni-
telmissa asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Samalla varmistetaan, etta ra-
kennuksen tilakohtaiset tavoitteet sailyvat oikealla kayt6lla ja huollolla mah-

dollisimman pitkaan /8. s.12/.

5.1 Kaytdnopastus

Urakoitsijat ja laitetoimittajat jarjestavat sovittuna ajankohtana tulevalle kayt-
t6- ja huoltohenkilékunnalle koulutustilaisuuksia osin jo rakennusaikanakin.
Kunnossapitohenkiléston koulutus olisi aloitettava jo laite- ja asennustapa-
tarkastusvaiheessa, mikali se on mahdollista. Kun henkilokunta on koulutettu
laitteiden kayttdon ja huoltoon, on osaamisen tasosta varmistuttava kokein.
Luovutuksen yhteydessa suoritettavan kayttékoulutuksen liséksi on jarjestet-
tava takuuaikana toinen kertausjakso, jossa oikeat kaytt6- ja huoltotavat
varmistetaan. Laitteistojen kayton liséaksi on henkildstd koulutettava huolto-
kirjan kayttoon. Koulutettavat henkilét on valittava siten, ettei yksittaisten
henkildiden poistuminen kunnossapito-organisaatiosta havitd kohdekohtaista

kunnossapito-osaamista. /10. s.38./
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Huoltohenkildokunta yllapitdd rakennusta padsaantdisesti huoltokirjan pohjal-
ta. Huoltokirjaan tulee ohjeistaa tyypillisimpien ongelmatilanteiden ratkaisut.
Huoltokirjassa tulee myo6s olla tarkasti listattuna kiinteistéén mahdollisesti

jaavan huolto/korjausmateriaalien maaréat, tyypit ja sijainti.

Huoltohenkilokunnalla tarkoitetaan teknistd manageria (isdnnditsija) ja huol-
tomiesté/huoltomiehia. Teknisen managerin paallimmaisin tehtava on vasta-
ta kaytdnaikaisista huolloista. Hyvin opastettu ja koulutettu huoltohenkilokun-
ta toimii tehokkaasti, oikeiden ratkaisujen aikaan saamiseksi. lhannetilan-

teessa huoltoketju toimii kuvassa 10 esitetyn linjan mukaisesti.

Kayttaja

Tekninen
manageri

O K

Kuva 10. Huoltot6iden toimintaketju.

Yleisimmat ongelmat huoltotdissa liittyvat seuraaviin asioihin:
e Lammitys ja ilmanvaihto.
e Valaistus.
e Lukitus.

Jotta teknisella managerilla on edellytykset toimia yllAmainituissa ongelmati-
lanteissa tehokkaasti, tulee laatia opastava yhteyshenkiltlista. Yhteyshenki-
I6listassa tulee luetella ongelma-aiheittain keneen ottaa kulloinkin yhteytta.
Ei siis luetella ainoastaan urakoitsijoiden nimia, urakkanimikkeita ja yhteys-

tietoja.
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Yhteyshenkilolistassa tulee olla toimintaochjeet yleisimpiin ongelmatilantei-

siin. Esimerkiksi kulunvalvonta ei toimi, keneen otettava yhteytta.

5.2 Kayttéonoton jalkeiset tyot

Rakennuttajalle suurin ongelma viimeistelyyn liittyen on kayttédnoton jalkeis-
ten t6iden hoitaminen. Ellei teknisella managerilla ei ole riittavaa tietotaitoa

asioiden hoitoon, niin h&n joutuu olemaan yhteydessa rakennuttajaan.

NCC Property Developmentin tekemassad kayttgjatyytyvaisyyskyselyssa.

Seuraavat asiat korostuvat rakennuttajan ja kayttajan valilla:

¢ Reklamaatioiden hoito.

e Virheiden ja puutteiden korjaus.

e Lupausten pitaminen.

Kayttéonoton jalkeisten tdiden hoitaminen on hidasta ja kallista, jos verra-
taan ko. tbiden tekemistd rakentamisen aikana. Kayttdonoton jalkeisia toita
voidaan vahentaa viimeistelyaikataulua sovitusti noudattamalla ja osapuol-

ten valisella hyvalla tiedonkululla.

Business Park -kohteissa tulee aina olemaan kaytt6énoton jalkeisia toimen-
piteita. Niiden sujuvaan hoitamiseen esitdn seuraavanlaista ratkaisumallia:
Rakennuksen luovutuksen jalkeen tyémaalle tulisi jattaa yksi ominaisuuksil-
taan jalkitdihin kykeneva tyonjohtaja. Tydnjohtaja on ollut rakentamisvai-
heessa mukana ja tuntee rakennuksen seka sen kayttajat. Tyémaalle jaa
myo6s viimeistelyt6ita taitava remonttimies hoitamaan pienia tavanomaisia

korjauksia ja muita vastaavia kaytannon toita.

Toisena parannusehdotuksena on, ettd luovutuksen jalkeinen "rakennuksen
tekninen palvelu” olisi kuukauden mittainen. Samaan aikaan myds huolto-
henkilokunta pystyisi paremmin perehtym&dn rakennukseen ja sen toimin-
taan koska rakentamisvaiheen aikana annettu kayttokoulutus on havaittu
kaytannossa riittamattomaksi. Talotekniikkalaitteiden kaytén opastus on kui-

tenkin p&apiirteistd, tyonjohtajan rajallisen talotekniikkatietimyksen takia.



5.3 Takuu

34

Yleisten sopimusehtojen 1998 mukaan takuu on kaksi vuotta, ellei toisin ole
sovittu. Takuuaika alkaa kun rakennuskohde tai sen erikseen vastaanotetta-
vaksi sovittu osa vastaanottotarkastuksessa hyvaksytadn vastaanotetuksi.
/9. s.8./

Takuuaikana vian ilmentyessa tekninen manageri ilmoittaa ja esittaa korja-
uspyynnon asianomaiselle urakoitsijalle. Urakoitsija korjaa vian ja tarvittaes-
sa selvittda syyn mahdollisia jatkotoimenpiteitd varten. Kaytanndssa tdma
toiminta on kuitenkin osoittautunut hitaaksi ja hankalaksi tavaksi toimia, joten

nykyista toimintatapaa tulisi kehittdd seuraavasti:

Esimerkki nykyisesta toiminnasta: Rakennuksessa on yksi valaisin rikki, jol-
loin huoltoyhtié soittaa s&hkdurakoitsijalle, joka lupaa tulla korjaamaan asi-
an. Mutta mitdan ei tapahdu, jolloin kayttdja on epatietoinen onko kenella-

kaan edes aikomusta hoitaa asiaa.

Vaihtoehtoinen tapa: Teknisella managerilla on oikeus takuutdiden teettami-
seen muulla urakoitsijalla, ellei kyseinen urakoitsija hoida asiaa viikon sisal-
l&. Tallin vastuussa ollut urakoitsija on velvoitettu maksamaan muulla ura-
koitsijalla teetetty tyd. Toimintatapa edellyttdd asian kirjaamista urakkasopi-
mukseen. Samalla tavoin voitaisiin menetell& myds lisatdiden suhteen. Jollei
urakoitsija kykene suorittamaan lisat6ita, on hén velvoitettu maksamaan so-
pimussakkoa. Sakon suuruus olisi esimerkiksi tietty prosenttiosuus tehdyista

toista.

Edella mainittu toimintamalli vahentaisi erityisesti rakennuttajan ongelmia
luovutuksen jalkeen ja asiat saataisiin tyon alle valittdmasti, eik& jouduta et-
simaan tekijoitd milloin mistékin. Tiedon kulku paranee oleellisesti, eika kayt-
tdja saa katteettomia lupauksia. Tama parantaisi rakennuttajan ja urakoitsi-
jan mainetta kayttdjien huomatessa, ettéa yhteistyékumppanilla on selvasti

halu hoitaa tyot.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan takuutarkas-

tus suoritetaan 2 vuoden kuluttua luovutuksesta. TAman liséksi NCC Proper-
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ty Developmentin ja NCC Rakennuksen yhteisissd hankkeissa on kaytanto-

na suorittaa tarkastus my6s yhden vuoden kuluttua luovutuksesta.

Takuuvaurioiden syntymisen ennakoimiseksi urakoitsijan tulisi pitaa kaksi li-
satarkastusta: Puolen vuoden ja puolentoista vuoden kuluttua luovutuksesta.
Tarkastuksissa kaydaéan lapi rakennukseen osa-alueittain, jotka on listattu
kullekin tarkastukselle erikseen. Naméa tarkastukset poikkeavat muista tar-
kastuksista siten, ettd niissa tehdaan lista ainoastaan huollon kanssa, ei asi-
akkaan. Talloin myds talotekniikkalaitteita voidaan tarvittaessa saatda. Nain

toimien voidaan vahent&a turhia huolto- ja korjaustoimenpiteita.

6 YHTEENVETO

Suurimpana ongelmana viimeistelyohjelman toteuttamisessa Business Park
-kohteissa ilmeni viimehetken vuokralaismuutokset. Tytmaa pystytaan to-
teuttamaan suunnitellun viimeistelyaikataulun mukaisesti niin kauan, kun
suunnitelmamuutokset eivat aiheuta rakentamiseen hairidita, johon aikatau-
lussa ei ole voitu varautua. Business Park -kohteissa tulee lahes poikkeuk-
setta olemaan viimeistelyvaiheen suunnitelmamuutoksia, joten niitd tulee

voida hallita, ettei rakentaminen ole hallitsematonta.

Viimeistelyvaiheessa suunnitelmamuutoksista aiheutuvien ongelmien hallin-
taan tarkein keino on saumaton tiedonkulku kayttajan, rakennuttajan, suun-
nittelijoiden ja rakentajan valilla. Kaytdnndssa se tarkoittaa yhteisid kokouk-
sia kerran kuukaudessa, jossa kaikilta edella mainituilta tahoilta on p&&atok-
sen tekoon kykenevat henkilot paikalla. Nain tieto saadaan vdlitettyd suo-
raan oikeille henkil6ille eivatka asiat unohdu matkan varrelle ja néin aiheuta

hairidita rakentamiseen.

Tybmaalla tulee myos pitdd rakentamisen alkuvaiheessa kokous tydmaan
toimihenkildiden ja rakennuttajan osapuolten kesken, jossa selvitetaan kaik-
kien osapuolten vastuut ja tehtdvat. Tama kokous on tarpeen, koska ky-
seessa on tavanomaisesta urakoinnista poikkeava toteutusmuoto eikd sopi-

musta voida taten tuijottaa liian yksioikoisesti.

Koska tyémaan kayttdonoton jalkeisia toité ei voida taysin poistaa, niin kayt-

téonoton jalkeisten tdiden hoitoon on luotava riittavat toimintaedellytykset.
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Koska nykyisella toimintatavalla kayttdonoton jalkeisten tdiden tekeminen on
hidasta ja kustannuksiltaan myo6s kallista, niin toimivampi toteutus saadaan

aikaiseksi ns. "luovutuksen jalkeisella rakennuksen tekninen palvelulla”.

Rakennuksen luovutuksen jalkeen tydmaalle jaa yksi asiakaspalveluun ky-
keneva tyonjohtaja, joka on ollut rakentamisvaiheessa mukana ja tuntee ra-
kennuksen. Tyomaalle ja4 myds viimeistelytoita taitava remonttimies hoita-
maan pienia tavanomaisia korjauksia ja muita vastaavia kaytannon toita.
Luovutuksen jalkeinen "rakennuksen tekninen palvelu” olisi kuukauden mit-
tainen. Samaan aikaan myds huoltohenkilokunta pystyisi paremmin pereh-
tymaan rakennukseen ja sen toimintaan koska rakentamisvaiheen aikana

annettu kayttokoulutus on havaittu kaytannossa riittAmattomaksi.

Aliurakoitsijat tulee sitouttaa takuuaikaisten téiden hoitamisen erikseen so-
pimukseen kirjaamalla. Tall6in jos kyseinen urakoitsija ei ole kykeneva suo-
rittamaan korjaustoitd on hén velvoitettu maksamaan kyseinen tyo teetetta-

essd muulla urakoitsijalla.

Toteuttamalla yllAmainittuja Business Park -viimeistelyohjelman toiminnan-
parannusmalleja osana toimivaa viimeistelyohjelmaa ja aikataulua, voidaan
vahentdd viimeistelyvaiheessa ilmenneita suurimpia ongelmia seka parem-
min hallita niita. Aikataulussa ja budjetissa valmistuneen, laatutavoitteet tayt-
tavan rakennusprojektin myo6ta yrityksen maine asiakkaiden keskuudessa
kasvaa hyvan tiedonkulun ja kayttdonoton jalkeisten ongelmien mallikkaan

hoidon ansiosta.
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Liite 1. Viranomaistarkastukset Opus 1 projektissa.



LITE 1 1(1)
OPUS 1
VIRANOMAISTARKASTUKSEN TARKASTUKSEN PIDETTY PVM.
NS AIHE PYYTAJA, MUKANA NI T /ITULOSSA VK
1. | Aloituskokous Salonen Ennen rakennustdiden aloi- 26.1.2007
tusta
2. | KVV-aloituskokous Hautamaki Ennen KVV-toiden aloittamis- 27.9.2007
ta
3. | IV-aloituskokous Hautamaki Ennen IV-tdiden aloitusta 27.9.2007
4. | Sijaintikatselmus Salonen Rakennuksen perustukset 3.10.2007
valmiit
5. | Pohjakatselmus Salonen Pohja kaivettu perustamis- 30.3.2007
tasoon
6. | Rakennekatselmus Salonen Kantavat, jaykistavat ja osas- 1.2.2008
toivat rakenteet valmiit
7. | VSS-tarkastus
- painekoe Salonen 1-2 vk ennen kayttéonottoa vk 21
- varusteet Salonen 1-2 vk ennen kayttdonottoa vk 21
8. | Savunpoistotarkastus Salonen 1-2 vk ennen kayttdonottoa vk 21
9. | Palokatselmus Salonen 1-2 vk ennen kayttdonottoa vk 21
- alkusammutuskalusto
- poistumistieopasteet
- merkki- ja turvavalaistus
10. | limanvaihtokatselmus Kevarinméki/Koja (IU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
11. | Vesi- ja viemarikatselmus Leppéaho/Amplit (PU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
12. | Automaattisen paloilmoit- Hannila/Amplit (SU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
timen katselmus
13. | Séahkdvarmennustarkastus Hannila/Amplit (SU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
14. | Kaukolampétarkastus
- kayttoonottokatselmus Leppéaho/Amplit (PU) | Ennen rakentamisen aikaista 4.10.2007
kayttéonottoa
- lopputarkastus Leppéaho/Amplit (PU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
15. | Sprinklerlaitostarkastus Rahunen/Trison (SpU) 2-3 vk ennen kayttdonottoa vk 20
16. | Hissitarkastus Salonen Ennen rakentamisen aikaista
- tavarahissi kayttéonottoa 18.1.2008 vk 14
- maisemahissi
17. | Kayttéonottolupa Salonen Ennen kayttéonottoa vk 22
18. | Loppukatselmus Salonen Rakennus taysin valmis vk 26
Merkinnat henkildiden perassa:
(V) = ilmanvaihtourakoitsija
(PU) = putkiurakoitsija
(SU) = sahkourakoitsija
(SpV) = sprinkleriurakoitsija
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