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Tyon tarkoituksena oli tutkia ravintoloitsija-asiakkaan lisa- ja muutostéiden hallintaa omape-
rusteisella kauppakeskustydmaalla. Tavoitteena oli tutkia yrityksen toteuttamassa omape-
rusteisessa kauppakeskushankkeessa sita, etta miten juuri ravintolatilan kauppakeskuk-
sesta vuokranneiden organisaatioiden lisé- ja muutostdité onnistuttiin k&sittelemé&éan. Tavoit-
teena oli tutkia ja tuottaa tietoa siita, miten ravintoloitsijan lisd- ja muutostéita pitdd hallita
tulevaisuudessa. Tasta menetelmasta oli tavoitteena tehda prosessikuvaus.

Tutkimuksessa kaytettiin kirjallisuus- ja verkkolahteita seka suoritettiin henkildhaastatteluja.
Suoritetuissa teemahaastatteluissa haastateltiin opinnaytetydn esimerkkitydmaan toimihen-
kiloita. Haastatteluilla pyrittiin saamaan tietoa siitd, miten tyémaalla vuokralaisten lisa- ja
muutostoita hallinnointiin ja miten sita voisi kehittdd. Tutkimuksen tavoitteena oli luoda teo-
riapohja seka perustelu sille, miksi on tarpeellista kehittaa vuokralaisten vuokrasopimukseen
lisaliitteeksi paatdksentekoaikataulu.

Tutkimuksen ja haastattelujen pohjalta tehtiin prosessikaavio, mika kuvastaa vuokralaisen
toimintaan liittyvia ajallisia rajapyykkeja. Prosessikaaviosta ilmenee ajalliset rajat sille, etta
milloin jokin p&atds on tehtava tai mihin mennessa jokin lahtétieto on toimitettava suunnitte-
lijalle. Kaavio soveltuu niin ulkoiseen kuin siséiseen kayttoon. Case-tutkimuksena tarkastel-
tiin viemarin sijainnin muuttamisen aikataulua ja siitd seuraavia kustannuksia.

Vuokralaisen muutosty6t on aikataulutettava ja ne on yhteen sovitettava tydmaan toteutus-
aikatauluun. Vuokralaisille on asetettava ajalliset maaréajat ja sanktiot aikataulusta mydhas-
tymiselle erindisille aiheille, mitkd selviavat prosessikaaviosta. Tama on paaurakoitsijalle
erittdin tarkead, koska omaperusteisessa urakkamuodossa rakentaminen ja suunnittelu ovat
urakoitsijan vastuulla, nain ollen muutoksen hallinta nousee entistd suurempaan arvoon.
Ravintoloitsijat ovat haastavia asiakkaita heidan alansa konseptien tyypillisesti lyhyen elin-
ian vuoksi. Tahan muutostarpeeseen on kyettava vastaamaan.

Avainsanat muutos- ja lisatyd, lean, big room, omaperusteinen raken-
nusurakka
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The goal of the project was to become more familiar with extra and alteration works of res-
tauration and to explore how the commissioner succeeded to manage extra and alteration
works in a mall building project they executed. The goal was to create information on how
extra and alteration works should be managed in the future. As a result of the study the
company wanted to have a clear summary of the process in the form of a process table.

The sources used were found in the form of traditional literature, websites and interviews
executed with the key persons of the mall project construction site organization. The goal of
the interviews was to get data about how the building organization managed extra and al-
teration works. The meaning was to find ways how to develop the managing of extra and
alteration works of restauration. The present study provides the theoretical base that works
as an argument for why it is necessary to create a timetable for making decisions. This
timetable will be added to the rental contract as an extra attachment.

The process table was done based on the theoretical and practical survey reflecting the
deadlines for decision making. There are dates and deadlines when certain decisions must
be made or when the designer has to get some specific information from the customer. The
thesis also includes a case study about the costs and effects for a timetable for changing
the position of a drain.

The extra and alteration works must be scheduled and they must be fitted in the general
timetable of the construction site. The deadlines and sanctions for the customer must be
agreed on in the rent contract as listed in the process table. This is especially important for
the main contractor.

Keywords alteration and extra works, lean, big room, own based building
project
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Lyhenteet

BR Big Room tarkoittaa sita, etta eri alojen asiantuntijat vaihtavat tietoja kas-
votusten suunnittelutilassa. Tilaisuudessa ei tehdé varsinaista suunnittelu-
tyotd, vaan sielld jaetaan tietoja, yhteen sovitetaan ja kommunikoidaan
hankkeeseen liittyvisté asioista. Big Roomin annin perusteella tapahtuu

varsinainen suunnittelutyo.

KVR Kokonaisvastuurakentaminen tunnetaan myds nimelléa sr-urakka, miké tar-
koittaa suunnittele ja rakenna urakkaa, missa urakoitsija vastaa seka ra-

kentamisesta ettd myds suunnittelusta.

LP Last Planner on menetelma, milla pyritddn tehostamaan tuotantoa.
Tate Talotekniikkaan lukeutuu vesi, viemari, sahkd, ilmanvaihto ja rakennusau-
tomaatio.
T Toimitila-yksikko toteuttaa nimensé mukaisesti toimitilarakennushankkeita
A=
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta ja nykytilanne

Rakennusala ei ole muihin teollisuuden aloihin ndhden onnistunut parantamaan tuotta-
vuuttaan, mika on lisdnnyt rakennusalan ulkopuolisten tahojen kiinnostusta kehittéda
alalle tehokkaampia toimintoja, koska siind on suuri markkinallinen mahdollisuus. Ra-
kennusalalla naitd tehostavia toimintamalleihin kuuluvat teknologiset kehitysaskeleet,
joista esimerkkina tietomallinnuksen ja robotiikan kehitys. Liséksi jo rakennusalalla toi-
mivilla yrityksilla ja muilla organisaatioilla on halu kehittya ja tehostaa toimintojansa. Ra-
kennusalalla alettiin vuonna 2009 miettimaan, etta mita Lean-ajattelumalli tarkoittaa ra-
kennusalalla. Lean tarkoittaa turhan poistamista erilaisilla menetelmilld, ja sita kasitel-
l&an raportin teoriaosuudessa. Kaytannossa tama nakyy yritystasolla esimerkiksi siten,
ettd opinnaytetyon tilanneella yrityksella on meneillddn kehityshanke, mika aloitettiin lo-
kakuussa 2016. Kyseisen kehityshankkeen aihealueita ovat suunnittelujohtamisen pa-
rantaminen seka siihen liittyvien yhteistybkumppanuuksien luominen ja jo olemassa ole-
vien kontaktien vahvistaminen. Kehityksen kohteita ovat myds tydmaan arjen sujuvoitta-
minen, esivalmisteiden hankinnan vakioiminen. Osaamisen varmistaminen on myoés ke-
hityskohteena ja se tarkoittaa sita, etta henkilostod koulutetaan muun muassa vuorovai-
kutus- ja yhteistyOtaitojen sekd ammatillisen osaamisen saralla. Kaikkiin aihe-alueisiin
liittyy verkostojen seka yhteistyon hyddyntaminen esimerkiksi luomalla kumppanuussuh-
teita, joissa molemmat osapuolet hyodtyvat yhteistydstd. Uusien suhteiden luomisen li-
saksi pyrkimyksena on vahvistaa jo olemassa olevia yhteisty® suhteita. Nain yrityksessa
parannetaan ihmisten kyvykkyytta ja virtautetaan toitd, mitka johtavat tuottavuuden pa-

rantumiseen pitkalla aikavalilla.

Tassa opinnaytetydssa esimerkkina kaytetylla kauppakeskustytmaalla oli haasteita hal-
lita kauppakeskuksen vuokralaisten lisa- ja muutostdita, minka lisaksi puutteiden korjaa-
minen ei onnistunut optimaalisella tavalla, vaikka kaikki vuokralaisten ty6t saatiinkin val-
miiksi ennen kauppakeskuksen avajaisia. Tydmaalle aiheutui haasteita, kun kesékuun
alkupuolella 2016, noin kolme kuukautta ennen kohteen luovutusta, yksi ravintoloitsi-
joista halusi jakaa ravintolansa kahdeksi ravintolaksi, koska kyseisen ravintolan konsepti
ei ollut menestynyt tarpeeksi hyvin. Tassé vaiheessa ravintola oli valiseinien ja talotek-

niikan osalta lahes 100%:n valmiusasteessa. Lahtotiedot suunnittelulle saatiin elokuun
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alussa ja rakennus- sek& talotekniset ty6t aloitettiin elokuun puolessa valissa. Hank-
keessa lisa- ja muutostéiden hallinnointi epaonnistui myos silté osin, etta erityisesti ra-
vintoloitsijoiden lisa- ja muutostdiden tarjouksia ei ehditty laskemaan ja hyvaksyttamaan
asiakkaalla ennen niiden toteutusta, mika johti siihen, ettd toteutettujen muutos- ja lisé-
toiden hyvaksyttdminen oli haasteellista. Taman lisdksi vuokralaisten velvollisuuksiin
kuuluva heiddn omien lahtdtietojensa toimittamiselle sovituissa aikarajoissa ei pysytty,
vaan niissa joustettiin. Toki on asiakaskokemuksen vuoksi oltava joustava, mutta hank-
keessa tama aiheutti haasteita tydmaaorganisaatiolle ja suunnittelijoille. Haasteita muo-
dostui myos siitd, kun tydmaa- ja rakennuttajaorganisaation sisalla tapahtui hankkeen

kannalta merkityksellisia henkiléstémuutoksia.

Rakennusyrityksella on omissa sahkdisissa jarjestelmissaan valmiita asiakirjapohjia esi-
merkiksi juuri puutelistaukseen, kaytdssa on myds Congrid-ohjelmisto ja Excel. Esimerk-
kitydmaalla paatosta yhtenaisesta puutelistauksesta ei koordinoitu eika tehty ajoissa ja
jokainen toimihenkil® kaytti sita tydkalua, mink& parhaakseen katsoi. Myds projektitasolla
eri sidosryhmilla on erilaisia tyokaluja dokumentoimiseen. Tytmaalla tama nékyi siten,
ettd kohteen luovutusvaiheessa vuokralaisten liiketiloja tarkastettiin yhdessa vuokralais-
ten kanssa. Tama puutelistaus oli kolmen ihmisen vastuulla, ja jokaiselle oli jaettu omat
vuokralaiset. Puutelistauksen dokumentoinnissa menetelmaét olivat puutelistaus valmiille
pohjalle, Congrid-ohjelmaan, omat muistiinpanot ja Excel. Luovutusvaiheen lopussa
hybridi-insin66ri Willberg teki koontitaulukon Excelilla, johon koottiin vuokralaisten puu-
telistat, valvojien omat puutelistat ja tydmaanorganisaation omat puutelistat, ja tdméan
tarkoitus oli selkeyttaa puutteiden korjaamisen kokonaistilannetta. Eri tahojen tekemia
puutelistauksia skannattiin, kopioitiin, mapitettiin ja vietiin Congridiin sitd mukaan, kun
puutelistakierroksia suoritettiin kohteen luovutusvaiheessa. Lahtdtiedot muuttuivat ja
tassé kontekstissa kirjatut puutteet olivat siis hyvin hajallaan eri paikoissa seka ajoittain
myds henkildityneend, kun esimerkiksi kaikkien vuokralaisten puutelistojen puutteita ei
aina pystynyt esimerkiksi paikallistamaan liiketilassa. Yleisesti tiedon valittyminen oli
haasteena ja se ei toteutunut hyvin.

1.2 Tyon rajaus, nakokulma ja tavoitteet

Tassa opinnaytetytssa nakodkulma on rakentamisesta vastaavan organisaation eli ty6-
maan perspektiivista. Tyossa kasitelladn kauppakeskuksen vuokralaisten lisa- ja muu-
tostdiden hallintaa omaperusteisessa rakennusurakassa, ja se on rajattu ravintoloitsija-
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asiakkaisiin, koska ne tuottivat kauppakeskustytmaalle eniten muutos- ja lisatoita, joiden
hallinnoimisessa on parannettavaa, mika koskee toki kaikkien vuokralaisten muutos- ja
lisatdiden sek& muita vuokralaisten asioiden hallinnoimista. Yksi lahtokohdista onnistu-
neelle asiakaspalvelulle yleisesti on tuntea asiakas ja ymmartaa hanen liiketoimintansa
edellyttamat spesifiset tarpeet, jotta voidaan kohdentaa omia palveluja ja toimia juuri ta-
man asiakkaan mukaan. Lisé- ja muutosty6t tulee aina sopia kirjallisesti ennen téiden
aloittamista, jotta niiden kustannukset, aikataulu ja vastuut ovat selvilla kaikille osapuo-
lille. Muutos- ja lisatyot toteutetaan asiakaspalveluhengessa, mutta on syytd maaritella
prosessikaavioon aikarajat esimerkiksi lahtétiedoille, joita ovat esimerkiksi véaliseinien si-
jainnit, pintamateriaalit ja talotekniikka sek& mahdolliset tiloihin kohdistuvat erikoisvaati-
mukset. Ravintola-alan nopeasti vaihtuvat trendit ja konseptien lyhyt elinik& ovat omiaan
aiheuttamaan useita ja ajoittain suuriakin suunnitelmamuutoksia, mitk& ovat myds mah-
dollisesti keskendan tai toteutuneisiin muutos- ja lisdtéihin ndhden péaallekkaisia seka
ristiriitaisia, ravintoloitsija-asiakkailla pelkastdan jo hankkeen rakentamisvaiheessa, ja
tahan rakennusalan yritysten on kyettava vastaamaan. Prosessikaavio on ikdan kuin ai-
kataulu vuokralaisen paatoksen teolle, josta tulee ilmi tiettyjen paatdosten, sopimusten ja
suunnitelmien sekd muutos- ja lisatoille viimeiset tilauspaivat. Paatoksentekoaikatauluun
vain listataan ndma vaiheet, koska ko. aikataulu ja prosessikaavio ovat molemmat tyo-
maa ja hankekohtaisia tyokaluja. Paatoksentekoaikataulu litetdan lisaliitteen& vuokraso-

pimukseen.

On muistettava, ettd vuokralaiset tai heidén edustajansa eivat usein ole rakennusalan
ammattilaisia, vaikka joukossa onkin poikkeuksia. Taman vuoksi tyéssa on myds pyrit-
tava siihen, ettd prosessikuvauksessa tuodaan esille rakennusteknisten-, arkkitehti- ja
vuokralaisten omien suunnitelmien katselmoinneille varattu aika, joissa pyritddn havain-
noimaan suunnitelmien valisia ristiriitoja, jotta valtyttaisiin turhilta muutos- ja lisatdilta,
mitk& oltaisiin voitu suunnitelmien katselmoinnilla valttda. Turhien muutos- ja lisatéiden
valttdminen on ennen kaikkea asiakkaalle arvokasta, mutta se myds vahentaa tyémaa-
organisaation tyomaaraa oleellisesti. Pdatoksentekoaikataulusta huolimatta pyritaan kui-
tenkin siihen, ettd joustovaraa olisi mahdollisimman pitkalle rakennusvaiheessakin, jotta
asiakkaan muutos- ja lisatyotarpeet saadaan tyydytettyd, mikd on omiaan luomaan asi-
akkaalle hyvan palvelukokemuksen. Nain varmistetaan asiakkaan halukkuus jatkossakin
tulla mukaan hankkeisiin, joissa yritys on paaurakoitsijana. Yrityksen koulutuksissa ja
tilaisuuksissa on painotettu asiakassuhteissa ison kuvan hahmottamista ja kaytannéssa
se tarkoittaa sita, ettd jos emme yrityksena onnistuu palvelemaan asiakasta ja tyydytta-

maan hanen tarpeitaan, niin silloin meilld ei ole asiakkaita tulevaisuudessa. On syyta
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muistaa, ettd ilman tyytyvaisia asiakkaita rakennusyrityksen tilauskanta on huonompi tu-

levaisuudessa.

Tybssa otetaan case-tapaukseksi viemarimuutos, missa kuvataan prosessi muutostar-
peen toteamisesta toteutuneeseen muutostyohon asti. Liséksi selvitetaan prosessin kus-
tannukset esimerkkikauppakeskustydmaalla lasketuista muutos- ja lisdtyokustannuk-
sista ja lasketaan aikataulu RT-korttien tydmenekkien perusteella, missa lahtétietoina
kaytetaan kohteen arkkitehti- ja rakennusteknisia suunnitelmia. Tassa tytssa kasitellaan
pintapuoleisesti my6ds muita ravintoloitsija-asiakkaalle tyypillisia lisa- ja muutostdita. Hie-
man isompana kokonaisuutena selvitetaéan, miten esimerkkitydbmaan yhden ravintolan
jakaminen kahdeksi ravintolaksi kéytannossa toteutui ja, mita siitd opittiin kehitysehdo-
tusten muodossa. Tytssa tullaan siis kasittelemaén myds muutos-ja lisatdista aiheutuvia

kustannuksia ja vaikutusta aikatauluun.

Tyon tavoitteena on kirjallisen raportin liséksi tehdd prosessikaavio vuokralaisten muu-
tostdista, mika on sisaiseen seka ulkoiseen kayttoon, eli se lisdtdén vuokrasopimuksen
lisaliitteeksi. Sisdista versiota voidaan kayttaa yleisena tarkistuslistana ja kayttajan tieto-
jen hallintaan. Kaaviossa on ajalliset rajat erinaisille tehtaville. Kaytdnndssa prosessi-
kaaviosta vuokralainen nakee, ettd miten ja milloin jonkin paatoksen pitda olla tehtyna
tai suunnitelma toimitettuna. Prosessikaaviosta tehdéaén visuaalisesti mahdollisimman
helposti luettava. Tyon tarkoituksena kaytannon tydkalujen lisaksi on tuottaa kehityseh-
dotuksia tiedonkasittelyyn, muutoksenhallintaan ja asiakasprosessin parantamiseen.
Tiedonhallinnassa kehitettavaa on dokumentointi- ja tiedonsiirtomenetelmien integroimi-
sessa, koska silloin tieto liikkuisi nopeammin, varmemmin ja sen sijainti olisi selvilla kai-
kille hankkeen sidosryhmille. T&han on mahdollisuudet nykyteknologian puitteissa. Tosin
ensiksi pitda saada oman organisaation yhteinen kaytanto sovittua ja kuvattua prosessi-
kaaviolla, jotta voidaan siirtya sidosryhmien véliseen integroimiseen esimerkiksi tiedon-
siirrossa. Hankkeeseen ajallisesti peilaten opinnaytety6 rajataan aluksi koko rakentami-
sen aikaiseen toimintaan ja yhteistydhon vuokralaisen kanssa. Tarvittaessa opinnayte-

tyd voidaan rajata ajanjaksollisesti tydmaan luovutusvaiheeseen.

1.3 Tutkimusmenetelmét

Raportin kirjoittamiseen kaytetdan kirjallisuusldhteind aiheeseen sopivia Ratu-kirjoja,

RT-kortteja sek& Tatd On Lean Ratkaisu Tehokkuusparadoksiin-, Toyotan Tapaan-,
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Asiakaspalvelun perusteet ja markkinointi -kirja. Ty6ssé teoriapohjana on Lean-, Big
Room- ja Last Planner-ajattelu. Empiirinen tutkimus tehdéén suorittamalla teemahaas-
tatteluja, joihin haastateltavaksi ovat valikoituneet paaasiallisesti kauppakeskushank-
keen tydmaaorganisaation henkilostéa ja muiden sidos- ja kehysryhmien edustajia. Kay-
tannonlaheista tietoa, kokemuksia ja mielipiteitd seka kehitysehdotuksia saadaan osal-
listumalla Granlundin jarjestamaan koulutustilaisuuteen. Raportti toimii teoriapohjustuk-
sena tavoitteissa mainituille prosessikaaviolle ja seka viemarin sijainnin muutos -case-

esimerkille.

1.4 Raportin rakenne

Tutkimuksen taustat, rajaus, nakokulma ja tavoitteet sekéa tutkimusmenetelmét ovat se-
lostettuna johdannossa. Teoreettisessa osuudessa kerron Lean-filosofiasta ja rakennus-
alalla sen soveltamisesta seké sen tydskentelytavoista, joihin muun muassa LP-mene-
telma lukeutuu. Liséksi raportissa kasitelladn Big Room -toimintamallia Lean-filosofian
ohella. Tydni nakékulmana ja rajauksena on vuokralaisten muutos- ja lisatéiden hallin-
nointi omaperusteissa rakennusurakassa, joten on relevanttia tutkia ja kirjoittaa omape-

rusteisesta rakennusurakasta urakkamuotona.

Vuokralaisissa eli asiakkaissa raportin painopiste on nimenomaan ravintoloitsijoissa,
koska he ovat kauppakeskustydmaalle kokemuspohjan perusteella lisa- ja muutostéiden
osalta yleensa haastavimpia asiakkaita. Haasteellisuus johtuu siita, ettd ravintoloitsijoi-
den ammattikeittiot ja mahdolliset kylmitt asettavat rakennus- ja taloteknisille toille huo-
mattavampia haasteita kuin perusvuokralaisilla, mista hyva esimerkki on lisdravinnemyy-
mala. Taman lisaksi ravintola-ala itsesséén on nopeassa muutoksessa konseptien lyhy-
estd elinidsta johtuen. Tama aiheuttaa ravintoloitsijoille tarpeen tehda lyhyelld aikavalilla
suuriakin muutoksia vuokraamiinsa tiloihin ja tdhan tarpeeseen on kyettava vastaamaan
jarjestelmallisesti samalla asiakasta palvellen. TAman vuoksi teoriaosuudessa kasitel-
ladn myos asiakaspalvelun perusteita teoriassa ja niiden soveltamista kaytanndssa. Ra-
portissa on myos tarpeellista kertoa ravintola-alasta yleisesti ja vuokrattaviin tiloihin koh-
distuvista tarpeista ja vaatimuksista seka, on tarpeen selvittaa ravintoloitsijoiden yleisim-
pid muutos- ja lisatdista. Teoriaosuudessa otetaan ravintoloitsijan muutos- ja lisétyo
case-tutkimuskohteeksi viemarin sijainnin muuttaminen, mille laaditaan aikataulu ja ar-
vioidaan kustannukset hyodyntden esimerkkitybmaan arkkitehti- ja rakennusteknisia-
suunnitelmia seka Ratu-aikataulutietoa.
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Raportin empiirisessa osiossa kasitellaan 5 suorittamassani teemahaastattelussa esille
nousseita asioita seka mielipiteita ja kokemuksia vuokralaisten lisa- ja muutostdihin liit-
tyen. Taman lisaksi haastatteluja pyritddn analysoimaan siten, ettd saadaan toimintata-
poja kauppakeskustydmaan toiminnan tehostamiselle. Raportin lopussa esitellaan lop-

putulokset, johtopaéattkset seka kehitysehdotukset, yhteenveto ja pohdinta.

2 Lean-ajattelumalli

2.1 Tausta

Toimintamalli on kehittynyt Toyotan Toyota Production System eli Tps pohjalta, mika
yhdistelee ajattelutapoja ja -malleja, teemoja ja tekniikoita eli kaytdnnon toimia yhdeksi
tuotantojarjestelmaksi. Aluksi Lean-filosofia oli autoteollisuuden kayttssd, mutta nyky-
aan se on levinnyt lahes kaikille toimialoille. Alun perin Lean -ajattelussa on keskitytty
poistamaan seitseman turhaa asiaa tai toimintoa, jotka eivét tuota lisdarvoa. Nama ovat
alkuperaisen filosofian mukaan:

1) kuljetukset

2) varastot

3) huono logistiikka

4) odotusaika

5) vylituotanto

6) yliprosessointi, epatietoisuus

7) viallinen tuote.
Leanista kertovan kirjan johdannossa kerrotaan kahdesta naisesta, jotka havaitsevat toi-

sessa rinnassaan kyhmyn samaan aikaan. Toinen naisista menee julkisen terveyden

hoitopiiriin, kun taas toinen naisista hakeutuu yksityiselle sektorille. Diagnostiikkaproses-

-
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sin vaiheet kerrotaan molempien naisten osalta yksityiskohtaisesti, mista paljastuvat néi-
den kahden eri terveydenhoito-organisaation véliset erot. Ero naiden kahden toimijan
valilla on merkittava, silla kyhmyn havaitsemisesta kulunut aika diagnoosin saamiseen
asti julkisen terveydenhoidon piirissa kesti 500 kertaa pidempaan kuin yksityisella puo-
lella vastaavaan diagnostiikkaprosessiin kului. Kirjassa kerrotaan, ettd Lean on uusi te-
hokkuuden muoto, minka yksikkd on virtaustehokkuus. Fysiikassa teho on yhta suuri
kuin tydmaara jaettuna ajalla. Virtaustehokkuudenkin maarittaa aika, mika kuluu paatok-
sestd esimerkiksi tilata muutos- tai lisatyd rakennusurakoitsijalta 100%:n valmiiseen ja

virheettdméaan toteutukseen asti.

Ennen pohdintaa siit4, mita Lean merkitsee rakennusalalla, niin on ymmarrettava mita
virtaus tarkoittaa, mistd se muodostuu ja miten sitd voidaan parantaa. On myds syyta
ymmartaa tehokkuusparadoksi ilmiona, missa on kyse siita, ettd organisaatio tai yritys
todellisuudessa haaskaa resursseja, vaikka se kuvittelisikin olevansa tehokas. On myds
syytéa opiskella ja sitten selostaa tydssa, etta mita lean on sek& milloin ja miten organi-
saatiosta tulee lean. On my6s tdman opinnaytetyon tulostavoitteiden kannalta sisaistet-
tava ja osattava soveltavaa leania tytkaluna vuokralaisten lisd- ja muutostdiden seka
vuokralaisten muiden asioiden hallinnoimisessa. Leania voidaan my6s hyddyntaé tiedon

hallinnassa valitsemalla tehokkaimmat tiedon dokumentointi- ja siitomenetelmat.

[1, s.1-6]

2.2 Kasitteita

Resurssitehokkuus on perinteisin tehokkuuden muoto. Kirjan johdannossa kerrottiin kah-
desta naisesta, jotka molemmat lahtivat hakemaan havaitsemalleen kyhmylleen diag-
noosia. Nainen, jonka diagnostiikkaprosessi tapahtui julkisella sektorilla, mikd on suun-
niteltu ja organisoitu resurssitehokkuuden kannalta, ja juuri taméa pitkalti selittda, etta
miksi diagnoosin saamiseen meni 500 kertaa enemman aikaa kuin yksityisella sektorilla.
Hyva resurssitehokkuus tarkoittaa kaytannossa sita, etta kaikki tuotteita tai palveluita
tuottavat yksikot, koneet tai ihmiset ovat tehokkaasti resursoituina tuottamassa arvoa
yritykselle tai organisaatiolle. Resurssitehokkuus voidaan méaarittda rakennustyémaalla
esimerkiksi torninosturille 24 tunnin ajanjaksolle tai tydmaan aukioloaikojen mukaan eli

esimerkiksi kello 7-16, jolloin ajanjakso on 9 tuntia. Jos torninosturi on ajanjakson aikana
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8 tuntia nostamassa ja siirtdméssa tavaroita, eli tuottamassa arvoa sille ominaisella ta-
valla, niin silloin ajanjakson valinnan mukaan torninosturin resurssitehokkuus on joko
25% tai 88,9%. Teollisuudessa tuottavuuden kehitykseen on jo pitkdan pyritty paranta-
malla nimenomaan resurssitehokkuutta siten, etta tuotteen tuottamiseen liittyvat tehtavat
jaetaan pieniksi kokonaisuuksiksi, mitk& annetaan yrityksen eri funktioiden tai tyonteki-
jéiden suoritettavaksi. Toisena vaylana kehitykselle on ollut resurssien tehokkaampi
kaytto siten, etta pienia tehtavia on kasattu yhteen yksilon, yrityksen osan tai kokonaisen
yrityksen hoidettavaksi, jotka nain tyostavat jatkuvasti samanlaisia tditd. Tama tyon sa-
mankaltaisuus ja siita seurannut tehostuminen vaikuttaa merkittavasti tuotteen tai palve-

lun yksikkdkustannuksiin.

Leanissa virtaustehokkuus otetaan uudeksi tehokkuutta kuvaavaksi yksikoksi, tosin se
ei ilmién& ole uusi, silld jo 1500-luvulla venetsialaisella telakalla pystyttiin rakentamaan
100%:n valmiusasteeseen alus vuorokaudessa, kun muualla Euroopassa vastaavan
aluksen rakentamiseen ja varustamiseen kului kuukausia. Virtaustehokkuudessa paino-
piste on tydstettavassa yksikossa. Yksikko voi olla potilas, tuotantolinjalla kasattava auto
tai kauppakeskuksesta liiketilan vuokrannut asiakas, mitk& niin sanotusti virtaavat orga-
nisaation tai yrityksen prosessien lapi. On syyta jatkon kannalta ymmartaa resurssi- ja
virtaustehokkuuden valiset erot. Kirjan johdannossa kerrottujen naisten taudinmaaritys-
prosessit eroavat siten, etta julkisella sektorilla, mika on organisoitu resurssitehokkuuden
nakokulmasta, mik& nékyy diagnoosiprosessiin osallistuvien useiden eri tahojen maa-
rassa, jotka ovat fyysisesti eri sijainneissa. Naita tahoja ovat esimerkiksi terveyskeskus,
mammografian tekeva klinikka ja réntgenosasto. Toinen naisista puolestaan saa palve-
lua yksityisella sektorilla, mika keskittyy virtaustehokkuuteen. Virtaustehokkuus kertoo
sen, kuinka paljon virtausyksikk® jalostetaan, eli esimerkiksi potilaalle tuotetaan arvoa
eli taudinmaaritysta ja hoitotoimenpiteita tietyn ajanjakson aikana, mika voi olla esimer-
kiksi potilaan terveyskeskus kaynnin ajallinen kesto. Jos potilas viettaa terveyskeskuk-
sessa 20 minuuttia ja hoitohenkilokunta diagnosoi ja hoitaa hanta 10 minuutin ajan, niin
silloin prosessin virtaustehokkuus on 50%. 10 minuutin odotusaika eli toiset 50% on teo-

rian mukaan hukkaa.

[1s.7-14]
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2.3 Rakennusalalla

Vuonna 2009 rakennusalan toimijat alkoivat miettim&&n, mitéa lean tarkoittaa rakennus-
alalla kaytanndssa ja miten sité voitaisiin hyodyntad. Opinnaytetydn tilanneella yrityk-
sella on vuonna 2016 aloitettu kehityshanke, mink&a kehityskohteita ja aihealueita ovat
suunnittelujohtamisen, tydmaan arjen sujuvoittamisen ja esivalmisteiden hankinnan ke-
hittaminen. Kehitysprojektiin kuuluu myds henkiléston osaamisen varmistaminen siten,
ettd kehitetddn erilaisten koulutuksien avulla ihmisten vuorovaikutus- ja yhteisty6taitoja,
jotta verkostoja ja yhteisty6ta saataisiin paremmin hyddynnettya yritystasolla. Taman li-
saksi kehityksen kohteena on parantaa olemassa olevia yhteistydkumppanuuksia ja
luoda uusia sellaisia, mitk& ovat molempia sopimusosapuolia aiempaa enemman aidosti
hyodyttavampid. Lean on kehityshankkeen taustalla siten, etta pyritdan jatkuvaan kehi-
tykseen inmisten kyvykkyyden saralla seka toita pyritdan virtauttamaan tehokkaammin,
mitk& molemmat toteutuessaan vahentavat hukkaa ja parantavat tyon tuottavuutta pit-
kalla aikavalilla. Toiden virtauttaminen tarkoittaa kaytannossa sita, etta yrityksen eri pro-
sessit ovat tehokkaampia, johon kehityshankkeen aihealueita kehittamalla paastaan.

Prosessien tehokkuuden turvaamiseksi prosessien tulee pitkélle vakioituja.

Rakennusalalla on oltu ja ollaan edelleen hyvinkin keskittyneitd resurssien tehokkaaseen
kayttamiseen, mika tarkoittaa sitd, ettd yritykset pyrkivat siihen, etta heidan jokainen
tyontekija, kone tai prosessi on tehokkaassa kaytdssa. Eli arvoa tuottavalla yksikoélla on
koko ajan jotakin mité tydstaa on se, mihin talla hetkella pyritaan ja paastaankin raken-
nusalalla. Virtaustehokkuuden parantaminen tarkoittaa kaytadnnossa sita, etta yrityk-
sessé etukateen mietittaisiin esimerkiksi mitd hankkeita aiotaan tarjota. Paatoksien te-
kemisen taytyy perustaa siihen, etta jos esimerkiksi rakennusliike ostaa tontin, niin yri-
tyksella taytyy olla kyvykasta henkilostoresurssia aloittaa rakentaminen mahdollisimman
pian rakennusluvan saamisen jalkeen ilman katkosta naiden valilla. Talloin tontti virtaa
tehokkaasti organisaation lapi ja sille pystytaan tuottamaan arvoa tehokkaasti ilman ajal-
lisia katkoksia. Katkoksia on valtettava, koska tonttiin on sidottu taloudellisia resursseja,
joiden hyddyntaminen tehokkaasti on tarkeata. Rakennusalalla on pitkaan ollut niin, etta
yritykset ovat tehneet tarjouksia lahes kaikista hankkeista, mita on ollut kilpailutuksen
alaisena. Virtaustehokkuuden parantamiseksi on tarkasteltava, etta mita muita hankkeita
on tulossa ja minkalainen kilpailukentté on. Tarjotaan siis yrityksen tdiden virtauttamisen
kannalta parhaita hankkeita, mutta ei missdan nimessa kaikkia hankkeita, jos niiden vir-
tauttamiseen ei oikeasti ole mahdollisuutta. On hyvaksyttava se, etta resurssit eivat ole

koko ajan 100% kaytdssa, koska silloin ne tekevéat ennakoivaa ty6ta, minka ansiosta
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voitetuista tarjouskilpailuista saaduista hankkeista ollaan saatu taysi hallinta. Tarkeinta
on se, etta on taysin ymmarretty asiakkaan tarpeet kunkin hankkeen kohdalla. Menn&én
siis resurssitehokkuudesta virtaustehokkuuden kautta resurssitehokkuuteen niin, etta
ensiksi pyritddn luomaan tasainen tuotanto ja sita tukevat prosessit ja toiminnot sellai-
siksi, etta tuotanto pysyy tasaisena. Opinnaytetydn tilannut yritys tarjoaa ja toteuttaa
isoja monimuotoisia hankkeita, ja talon sisalla niitd onkin jo aloitettu yhdessa suunnitte-
lemaan eri segmenttien valilla, mista yritys on saanut kasityksen siita, etta miten asioita
pitdd yhdessa suunnitella. Leaniméaisesta prosessien tehostamisesta ei ole hyétya, jos
sitd ei pystyta tehostamaan hankkeen koko lapiviennin prosessissa. Esimerkiksi jos
hankkeen suunnitteluprosessia saadaan tehostettua ja sita kautta ajallisesti lyhennettya,
niin siité ei ole hyo6tya, jos tuotanto ei pysty aloittamaan rakentamista heti rakennusluvan
saamisen jalkeen. Eli sen takia, jos esimerkiksi tuotanto ei vield kykene prosessin vir-
taukseen mukaan, on virtaus tarkisteltava koko ketjun lapi, etta siella ei ole tai muodostu
pullonkauloja. On resurssitehotonta sitoa tontteihin rahaa kiinni, jos varsinaista arvoa
tuottavaa rakennustoimintaa ei pystyta aloittamaan mahdollisimman pian tontin hankin-

nan, suunnitteluprosessin ja rakennusluvan saamisen jalkeen.

[8]

2.3.1 Prosessi

Jokaisella yrityksell&a on omat prosessinsa ja niita ovat esimerkiksi kehitys-, tuotanto- ja
huoltoprosessit. Prosessiin ja virtaustehokkuuteen liittyvat kasitteet ja asiat on syyta ym-
martad, koska sitd kautta ymmarretaddn paremmin virtaustehokkuutta, mika syntyy pro-
sesseissa. Asiakkaan nakokulmasta prosessi voidaan jakaa osiin, missa tuotetaan ja ei
tuoteta asiakkaalle arvoa. Lean on strategia, missa keskitytdan virtaustehokkuuteen,
minka vuoksi yhdistetddn asiakkaalle arvoa tuovat toiminnot, koska asiakas on virtaus-
yksikkd, joka virtaa prosessin lapi ja timan vuoksi prosessit luodaan optimaalisiksi vir-
tausyksikon kannalta. Prosessi on sanana johdannainen latinan kielen sanoista proces-
sus seka procedere, mitka tarkoittavat eteenpain viemista. Prosessia eteenpdin vietava
asia on virtausyksikkd ja se voi olla materiaalia, informaatiota tai ihminen. Sen sijaan,
ettd prosessi maariteltaisiin virtausyksikon kautta, niin monet yritykset maarittelevat seka
muodostavat omat prosessinsa oman liikevoittoa tuottavien toimintojen ja niihin liittyvien
funktioiden kautta. On oleellista ymmartaa ja omaksua virtausyksikdn nakokulma, ja sita

voidaan havainnollistaa resurssi- ja virtaustehokkuuden vélisella erolla. Esimerkiksi tyo-

-

/ gitropolia



11

maalla kaikki asiakaspalvelullinen toiminta tuottavat vuokralaiselle arvoa, niin siina ta-
pahtuu arvon siirtoa asiakasta palvelevalta henkilolta eli resurssilta virtausyksikolle. Ar-
von siirtoa tapahtuu aina resurssin tuottaessa arvoa virtausyksikoélle. Ero naiden kahden
tehokkuuden muodon valilla on se, ettd resurssitehokkuudessa aika, jolloin resurssi tuot-
taa arvoa on pitk& suhteessa tarkasteluvaliin. Hyvassa virtaustehokkuudessa aika, jolloin
yksikélle tuotetaan arvoa, on pitkd suhteessa tarkasteluvalin pituuteen. Virtaustehokkuu-
dessa siis tarkastellaan sita, miten virtausyksikko virtaa eri prosessien lapi. Tehokkuu-
den muotojen valinen ero tarkoittaa eroavaisuutta resurssien ja virtausyksikon valisessa
riippuvuussuhteessa. Tama tarkoittaa sita, ettd miten yritys muodostaa omat proses-
sinsa, missa vaihtoehto on se, etta luotu prosessi pakottaa asiakkaan mukautumaan sii-
hen vai mukauttaako yritys prosessinsa asiakkaan tarpeiden mukaisiksi. Jalkimmainen
vaihtoehto edistaa virtaustehokkuutta eli sita, ettd koko ajan jokin yrityksen resurssi tuot-
taa arvoa asiakkaalle.

[1, 5.19-21]

Prosessille voidaan maéritelld rajoja, jotka maarittelevat misté prosessi alkaa, sen sisaltd
ja milloin se loppuu. Tama on valttamatonta, koska prosessin alun ja lopun maaritteet
vaikuttavat lapimenoajan maarittelyyn. Lapimenoaikoja on mitattava, koska niiden pe-
rusteella maaritellaan virtaustehokkuus, koska lapimenoaika tarkoittaa aikaa, jossa vir-
tausyksikké menee jonkin prosessin lapi. Prosessin aikajanaksi voidaan maaritella ajan-
hetki, kun virtausyksikko tulee siihen ja lahtee siita. Aikajanan alku voi olla hetki, jossa
jokin tarve tunnistetaan ja se loppuu siihen, kun tarve on tyydytetty. On haastavaa maa-
ritella prosessi niin, ettd silla olisi yhteinen alku tarpeen syntymisen hetkella, mutta se

luo mahdollisuuksia ainutlaatuisten palvelukonseptien luomiselle.

Virtaustehokkuuden kaksi téarke&aé kasitetta ovat arvo ja tarve. Kaikki prosessit muodos-
tuvat erilaisista funktioista, jotka voivat olla joko arvoa tuottavia tai tuottamattomia. Arvo
maaritelladn prosessin lapi virtaavan yksikon kannalta, jolle arvoa muodostuu, kun vir-
tausyksikk6a jalostetaan. Lahes aina odottaminen on arvoa tuottamatonta virtausyksi-
koélle, mutta joissain tapauksissa sekin voi tuottaa arvoa tai se voi olla valttamatonta.
Asiakkaalle muodostuva tarve siis maarittelee arvon. Tarpeet voivat olla valittémia tai
valillisia tarpeita. Liikekeskuksesta vuokratun tilan rakentaminen ja kalustaminen ovat
esimerkki valittbmasta tarpeesta, mutta siihen liittyy myos valillisia tarpeita: liiketilan

vuokraaminen on suuri taloudellinen investointi, mink& vuoksi asiakas odottaa ammatti-
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taitoista varsinaisen rakennustyon toteuttamista seka hyvaa asiakaspalvelua ja -koke-
musta. Han myds odottaa, etta jos hdnen vuokraamaansa liiketilaan on tehtéava muutok-
sia, niin ne suoritetaan kohtuullisilla sekad perusteltavilla kustannuksilla, laadukkaasti ja
hyvan virtaustehokkuuden omaavan prosessin mukaan. On my6s syytd muistaa, etta
lyhyt lapimenoaika ei aina valttamatta takaa hyvaa tasoa virtaustehokkuudessa. Jos
vdlillisten tarpeiden tyydyttaminen pidentaa lapimenoaikaa, mutta kuitenkin tuottaa arvoa
asiakkaalle, niin se ei haittaa, jos l&pimenoaika pitenee verrattuna siihen, jos olisi tyydy-
tetty vain asiakkaan valiton tarve. Kauppakeskustydmaa tyydyttaa asiakkaan valittéman
tarpeen rakentamalla ja kalustamalla hanelle sopimusten mukaisen liiketilan. Lapimeno-
aika voi pidentya valillisten tarpeiden vuoksi, joita ovat tarve muuttaa liiketilan konseptia,
mutta konseptin muutoksen edellyttamien muutos- tai lisatdiden toteuttaminen tuottavat

asiakkaalle arvoa.

Prosesseihin liittyy erilaisia lainalaisuuksia ja teorioita ja yksi niistd on Littlen laki, mita
voidaan esimerkilla havainnollistaa. Kaupassa on kaksi jonoa, joista toinen on pidempi.
Henkild haluaa mahdollisimman lyhyen lapimenoajan ja valitsee siksi lyhemman jo-
noista, mutta han pian, etté jos olisi valinnut pidemman jonon, niin han olisi jo paassyt
pois kaupasta. Han ei huomioinut sitd, kuinka nopeasti eri kassapisteilla tydskentelevét
henkilot keskimaaraisesti kayttavat aikaa kassalla asioivan asiakkaan palvelemiseen. Eli
Littlen laki tarkoittaa sita, etta lapimenoaika on yhta suuri kuin keskeneraisten virtausyk-
sikdiden ja jakson ajan tulo. TAman vuoksi organisaatiolla on oltava esimerkiksi asiakas-
palvelutehtaviin tarpeeksi resursseja, jotta yksittisen virtausyksikon lapimenoaika ly-
hentyisi, vaikka se ei aina automaattisesti takaa hyva virtaustehokkuutta. Prosessin ede-
tessé siina usein tapahtuu katkoksia eli niin sanottuja pullonkauloja. Pullonkaulojen lain
mukaan se prosessin vaihe, minka jaksonaika on pisin, niin se maarittelee koko proses-
sille lapimenoajan. Pullonkaulojen syntyyn vaikuttavat tehtdvien suoritusjarjestykseen
liittyvat riippuvuussuhteet seka prosessin sisainen vaihtelevuus. Jotkin yksittéisten ra-

kennustdiden tai kokonaisten hankkeiden toteuttaminen poikkeavat toisistaan ajallisesti.

[1, 5.18-39]

2.3.2 Lean on toimintastrategia

Lean on strategia, milla pyritd&n saavuttamaan yrityksen itselleen asettamansa tavoit-

teet. Leanissa korostetaan virtaustehokkuutta resurssitehokkuuden sijaan, mutta poista-
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malla seka vahentamalla ja hallitsemalla vaihtuvuutta yrityksen funktioissa pyritdan pa-
rantamaan virtaustehokkuuden lisdksi resurssien tehokasta hyddyntamista. Kysymys:
"Miten organisaatiosta tulee lean?” on hyva kysymys, mutta kysymyksen asettelua kan-

nattaa miettia enemman.

Alun perin Lean konseptin kehittjat ovat koonneet yhteen sen, mita ovat havainneet
Toyota Motor Corporation tehtailla ja sen pohjalta he ovat kehittdneet Lean-konseptin
Toyotan tyokaluista ja menetelmistd, mutta he eivat huomioineet yritykseen filosofiaa,
mik& selittda sen, ettd miksi jotakin tydkalua tai menetelma on kaytdssa. Toyotan kaikkea
toimintaa ohjaavat sen arvot ja periaatteet. Toyotan 1995 perustaman erikoisyksikon joh-
taja Nishida-San on luonut pyramidin, mik& kuvastaa kaikkea toimintaa heidén yritykses-
saan. Kerroksittain se etenee seuraavasti ylhaalta alaspain: arvot, periaatteet joihin kuu-
luvat just-in-time ja jidoka, menetelmat ja tyokalut sekd menetelmaét. Yrityksen perimmai-
set arvot méaarittelevat miten toimitaan kontekstista huolimatta. Periaatteet luovat perus-
tan sille, miten paatoksia tehdaan ja niiden motiivin. Just-in-time -kasite tarkoittaa vir-
tauksen luomista siten, ettd asiakkaalle saadaan toimitettua haluttua tuotetta sen verran
kuin asiakas haluaa kyseisella ajan hetkelld. Jidoka taydentad just-in-timea, ja se tarkoit-
taa sita, ettd organisaatio on rakennettu nakyvéksi ja visuaaliseksi. Se on kykya nahda
iso kokonaiskuva niin, etta jos virtauksella on héairiétekija, niin se huomataan. Se miten
tehtavia suoritetaan, ovat madariteltyind menetelmissa, joita kaytetaan funktioiden toteut-

tamisessa. Tata voi sanoa TPS-jarjestelman pikakurssiksi.

Edellisessa kappaleessa kerrotusta TPS-jarjestelman paaperiaatteista havainnollistuu
se, etta on epéarelevanttia miettia tai kysya, ettd milloin organisaatiosta tulee lean. Se on
harhaanjohtava, koska siihen siséltyy oletus, ettd lean on menetelmia ja tydkaluja, joita
se ei ole. Enemminkin pitédisi siis ottaa tulokulmaksi se, etta miten toteuttaa leanin toi-
mintastrategiaa. Kaikki toimet joilla saadaan poistettua tai vahentamaéan tai hallitaan or-
ganisaatiossa tai sen funktioissa esiintyvaa vaihtelua, niin se on hyvaa leanin toiminta-
strategian toteuttamista. Esimerkiksi rekrytointijarjestelman johdonmukaisuudella va-
hennetdan liikkaa vaihtelua siin&, millaisia ihmisia yrityksessé on. Kun Nishida-Sanin py-
ramidin mukaiset tasot maaritellaan yritykselle, niin vaihtelua vahenee kullakin tasolla.
Tasta toinen esimerkki on se, ettd kun tyontekijoiden kayttssa olevien aineellisten tai
aineettomien tyokalujen maaraa vahennetaan, niin silloin toiminta on yhtenevaisempaa.

Talloin virtauksen etenemistd on helpompi tarkastella. Toyotalla on kdytdss&éan visuali-
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sointitaulu, mink& tarkoituksena on tuoda prosessin eteneminen nakyviin erilaisten mit-
tareiden avulla. Toimintastrategian pohjalta luodut menetelmét tulee nahda ratkaisuna

jollekin ongelmalle, ne eivat silti sellaisenaan sovellu kaikkiin tilanteisiin.

[1, 5.127-146]

2.3.3 Organisaatio

Organisaatiossa tapahtuvalla yhtenaistamisella siis pyritddn parempaan virtaustehok-
kuuteen. Vakioimalla asioita, kuten esimerkiksi menetelmia ja tydkaluja, vahennetaan
varianssia organisaation sisalla, mika johtaa parempaan virtaus- ja myos resurssitehok-
kuuteen. Organisaatioiden on ymmarrettava, ettd lean ei ole staattinen tila, vaan olisi
pyrittdva dynaamiseen olomuotoon. On siis vaarin kysya, etta milloin yritys on lean, vaan
olisi aiheellisempaa miettid, ettd milloin lean toimintastrategiaa on toteutettu. Strategia
on keino, jolla pyritdé&n paasemaan johonkin tavoitteeseen, mik& voidaan asettaa joko
staattisesta tai dynaamisesta nakokulmasta. Staattisesta nakokulmasta tarkasteltuna
leanin toimintastrategian kehitys tarkoittaa sita, ettd virtaustehokkuudelle maaritetaan
ehdoton uusi tavoite ja mittaustulosten perusteella arvioidaan yksittéisen kehityshank-
keen onnistumista. TA&ma ei ole oikein, vaan on ymmarrettava, ettd lean toimintastrate-
gian toteuttaminen on ikuinen prosessi, milla ei ole loppua. Dynaamisella nakékulmalla
tarkoitetaan jatkuvaa kehittymista, eli ei keskityta virtaustehokkuuden absoluuttisen ta-
voitteeseen paasemiseen kehitysprojektin aikataulussa, vaan tarkeimpana prioriteettina
on virtaustehokkuuden jatkuva parantuminen. Kehityskayran on siis osoitettava koko
ajan kaarevasti ylospain. Sita etta onko organisaatio lean, voidaan tarkastella vain, kun
tutkitaan, miten se on toiminut kahdella eri ajanhetkella. Jos todetaan, etta muutosta ja
kehitysta on tapahtunut virtaustehokkuudessa, niin silloin organisaatio on dynaaminen,
mihin kuuluvat erilaiset menetelmat kehittya organisaationa. Silloin organisaatio on

leanimpi kuin aikaisemmalla tarkasteluhetkella.

[1, 5.147-153]

-
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2.4 Omaperusteinen rakennusurakka

Tiivistetysti omaperusteisessa rakennusurakassa rakennusyritys ostaa tontin, suunnitte-
lee hankkeen ja vastaa myos itse kohteen rakentamisesta. Tassa opinnaytetytsséa ka-
siteltavan kauppakeskushankkeessa tilaaja oli kansainvalinen sijoitusyhtio ja rakennut-
taja oli rakennusliikkkeen perustama kiinteistoyhtié. Hankkeen p&&aurakoitsija oli opinnay-
tetyon tilannut yritys. Omaperusteinen rakennusurakka voidaan toteuttaa myés KVR-
urakkana, mikd on lyhenne sanoista kokonaisvastuu-urakka. Tama urakkamuodon nimi

kertoo urakoitsijan vastuusta suunnittelusta rakentamiseen.

[8; 12, s.14-16; 13, s.10]

2.4.1 Sopimussuhteet

Kokonaisvastuu rakennusurakassa tilaaja ja rakennuttaja ovat keskendén sopimussuh-
teessa, joista rakennuttaja on hankkinut paaurakoitsijan vastaamaan suunnittelusta ja
rakentamisesta. Tassa urakkamuodossa tilaaja on sopimussuhteessa vain ja ainoastaan
rakennuttajan tai paaurakoitsijan kanssa. Rakennuttaja ja padurakoitsija voivat siis olla
yksi ja sama organisaatio, mutta taman opinnaytetydn kauppakeskushankkeessa ne oli-
vat kaksi eri yritystd, jotka tosin kuuluvat samaan konserniin.

Paaurakoisijalla on siis sopimukset tehty hankkeesta arkkitehti-, rakenne- ja LVISA-
suunnitteluyritysten kanssa. Paaurakoitsija kayttadd paasaantodisesti rakentamisessa ali-
urakoitsijoita, mitké on vahvistettu aliurakointisopimuksin.

[8; 12, s.14-16; 13, s.10]

2.4.2 Lisa- ja muutostyd kaytannot

Lisa- ja muutostdita KVR-mallilla toteutetussa kauppakeskushankkeessa voivat tilata
kohteen tilaaja-organisaatio tai kiinteiston tulevat vuokralaiset. Kaikki tilaajan lisa- ja
muutostyot tulee hyvaksyttéaa ensin tilaajalla kirjallisesti, minka jalkeen ne voidaan to-
teuttaa. Kaikki vuokralaisten lisa- ja muutostyot hyvaksytetddn seka tilaajalla ettéa vuok-
ralaisella kirjallisesti, minké jalkeen ne toteutetaan. Lisa- ja muutostdiden kohdalla so-
velletaan YSE98.

[8]

-
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2.5 Big Room

2.5.1 Alkupera

1990-luvun alussa japanilaisessa autoja valmistavalla Toyotalla aloitettin myéhemmin
Prius-nimisen autotuoteperheen kehitystyd, mink& tavoitteena oli kehittd& ymparistoys-
tavallisempi ja kompaktimpi auto. Tavoitteena auton geometrialle oli kehitta&a ulkomitoil-
taan pieni, mutta tilavan ohjaamon omaava ajoneuvo. Toyotalla haluttiin kehittda ja suun-
nitella tehokas ja mukava auto, silla namé& ominaisuudet tuovat auton ostajalle eli asiak-

kaalle lisdarvoa.

[2, 5.51-55]

Projektia johti Risuke Kubochi, joka oli insinéériosaston ja han valitsi rynmé&éansa 10 kes-
kitason johtajaa. Projektin tavoitteena oli alun perin kehittdd uusi auton kehitys- ja val-
mistusmenetelméa 2000-lukua varten. Vasta mydhemmin kehitysryhma asetti Priuksen
polttoaineen kulutukselle tavoitteeksi 5,01/200km, kun vertailuksi sen ajan perus-Corolla
kulutti 7,6//100km. Heilla oli 3 kuukautta aikaa luoda prototyyppi ja esitella se hallituksen
jasenista koostuvalle johtajakomitealle, mutta kehitysryhmalle tdmé& aika ei riittanyt oi-
kean prototyypin luomiseen. Téasté johtuen he loivat puolikkaassa mittakaavassa olevan
suunnitelman autosta. Johtoryhma oli tyytyvdinen ryhman suunnitelmaan, silla autolle
asetetut vaatimukset toteutuivat. Kehityshankkeen seuraavaksi tavoitteeksi muodostui
kehittdd autosta vielakin tarkemmat ja laajemmat suunnitelmat. Hankkeen 2. vaihetta
valittiin johtamaan Takeshi Uchiyamadaan, joka ei varsinaisesti ollut tehtavaan kaikista
patevin, silla hanella ei ollut ollenkaan suunnittelukokemusta. Hanella oli kokemusta tes-
tausinsindorin tehtavista. Lisaksi han oli ansioitunut Toyotalla toteutuneen organisaa-
tiorakenteen muutoksessa, han oli yrityksessa tunnettu kyvyistaddn organisoida resurs-
seja tehokkaasti. Hanen valintaansa puolsivat se, etta tarkoituksena oli kehittda uusia
auton kehitys- ja valmistusmenetelmia, ja tahan projektiin han toisi uusia nakdkulmia.
Han ei kuitenkaan hallinnut ja ymmartanyt kaikkea kehityshankkeeseen liittyvia asioita,
mutta taman ongelman han ratkaisi muodostamalla erilaisista asiantuntijoista koostuvan
ryhman, jonka avulla han ratkaisi ongelmat. Yksi Prius-kehityshankkeen tuotoksista oli
obeya-jarjestelmén luominen, mikd oli auton kehittdmiseen tarkoitettu jarjestelma.

Obeya tarkoittaa suurta huonetta, ja menetelméssa ryhma eri alan tai asian asiantuntijat
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kokoontuvat suureen kokoushuoneeseen ratkomaan ja yhteen sovittamaan erinaisia asi-
oita. Nain Big Room-menetelméa syntyi 1990-luvulla Toyotalla, ja sen kayttd on levinnyt

yritys- ja toimialarajojen ulkopuolelle Toyotalta.

[2, 5.51-55]

2.5.2 Rakennushankkeessa

Rakennushankkeessa Big Room tydskentely tarkoittaa sitd, ettd hankkeen eri osapuolet
kokoontuvat yhteen suureen huoneeseen suunnittelemaan, yhteen sovittamaan ja rat-
kaisemaan erilaisia toteutusvaihtoehtoja, suunnitelmia ja haasteita. Varsinaista suunnit-
teluty6ta ei siis tilaisuudessa tehda, vaan tarkoitus on, etta eri osapuolet viestivat keske-
naan kasvotusten, jolloin tieto siirtyy osapuolten valilla. Tilaisuuden ulkopuolella tapah-
tuu varsinainen suunnittelutyd Big Roomista saatua informaatiota hyddyntéen. Big Roo-
missa on tarkead, ettd ihmiset toimivat yhteistyssa toistensa tarpeet huomioiden siten,
ettd tuotteena syntyvat hankkeen kannalta kayttokelpoisimmat suunnitelmat, mitka ovat
aidosti toteutettavissa. Menetelmaa voi rakennusalalla soveltaa esimerkiksi hanke- ja
rakentamisvaihesuunnittelussa, seka sita voidaan hyddyntadd myds suunnittelujohtami-
sessa- ja ohjauksessa. [11]

2.6 Last Planner -tydkalu

2.6.1 Yleista

Suomennettuna Last Planner tarkoittaa viimeista suunnittelijaa. Tuotannossa asioiden
viimeisia suunnittelijoita ja organisoijia ovat henkilot, jotka kdynnistavat tyttehtavat. Eli
rakennustydmaalla se on viime kadessa tytnjohtaja. Menetelmalla pyritdan siihen, etta

tehtavat saadaan toteutettua alusta loppuun asti hallitusti. LP menetelmaan kuuluvat:

1) yhteinen rakentamisvaihesuunnittelu
2) tehtavien valmistelu

3) edellytysten varmistaminen

4) vyhteiset viikkotavoitteet

5) yhteiset viikkoaikataulut

6) toteuman tarkastelu

-
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7) jatkuva kehittyminen.
[4, s.7]

Last Planner menetelmalla pyritdén vaikuttamaan ja poistamaan perinteisessa tuotan-
nonohjauksen johtamiin kolmeen perusongelmaan. Perinteistd tuotannonohjausta voi-
daan mallintaa siten, etta se alkaa tuotanto-osituksesta, mika maarittelee kaikki tulevat
tehtavat ja ty6t. Lahtokohtia tuotannonsuunnittelulle ovat erilaiset suunnitelmat, lahtétie-
dot ja tavoitteet, joihin kuuluu esimerkiksi hankkeen yleisaikataulu, mika jalostuu tehtava-
ja viikkosuunnittelun tasolle. Tuotantosuunnitelmasta ilmenee, etta mita pitaisi tehda mil-
loin, missé ja miten. Suunnitelman noudattaminen edellyttaa erindisia tuotantopanoksia.
Perinteisessa tuotannonohjausmallissa ei ole huomioitu kahta perusedellytysta tehtavien
toteuttamiselle suunnitellusti. Nama edellytykset ovat, ettd tehtavan vaatimien edellytys-
ten pitda olla kunnossa, oli sitten kyse materiaalista tai inmisresurssista. Jos edellytykset
eivat ole kunnossa, niin siitd seuraa poikkeuksetta ongelmia tehtdvaa aloittaessa, jos
esimerkiksi suunnitelmat ovat puutteelliset. Toinen edellytys tehtavan onnistuneelle 1api-
viemiselle on, ettd tyon aluilleen laittaja ja varsinaisen tydn suorittava taho on aidosti
sitoutunut siihen. Sitoutumisen puute voi ilmenty&, esimerkiksi niin kuin tamé&n opinnay-
tetyon esimerkkitydmaalla laatoitusurakoitsijan kanssa kavi, etté kyseisen yrityksen tyon-
tekijat eivat noudattaneet sovittua tytaikaa ja suunniteltua seké sovittua etenemisjarjes-
tystd. Tama aiheutti useita lyhyita ja valilla pitkidkin katkoja, mika johti tuottavuuden hei-
kentymiseen. Huonoimmassa tapauksessa tehtdva tai tydvaiheen keskeytyy taysin,
mika on mydhemmin kurottava umpeen erilaisilla korjaustoimenpiteilla. Tama on erityi-
sen ongelmallista tahdistavien tydvaiheiden kohdalla, vaikka toki viivastykset ovat tah-
distamattomissakin tehtdvissa ja tydvaiheissa ongelma etenkin aikataulullisesta nako-
kulmasta tarkasteltuna. Perustotuus kaytanndnkokemuksen kautta on se, etté aikataulun
takaisin kurominen on huomattavasti vaikeampaa, kuin toteuttaa toimia, joilla ennalta
ehkaistaan aikataulusta jaamista. Hairidtekijoista pyritaan paasemaan eroon LP-menet-
telylla ja yleisesti tavoitteena on siis saada tyot aloitettua ajallaan, ja saattaa ne loppuun
ilman hairioita ja keskeytyksia. Tavoitteena on siis, etté tuottavuus sailyy lahes vakiona
tyovaiheen aikana, jolloin tykohteissa on harvemmin p&allekkaisyytta seka tyon etene-

mista on helpompi seurata ja ennakoida.

Tehtavan aloitukseen liittyvat ongelmat poistetaan siten, ettd luodaan edellytykset tule-
vien viikkojen tehtaville, mika lahtee siita, etta tulevien kolmen viikon tyot suunnitellaan

ja taman suunnitelman pohjalta kirjataan ylos tehtavien vaatimat edellytykset ja mita
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edellytysten luominen vaatii vastuuhenkildlta. Kokemattoman tydnjohtajan kannattaa ta-
man pohjalta viela laatia oma muistilista, mihin on kronologisessa jarjestyksessa kirjattu
edellytysten luomiseen vaaditut toimet, joista han on vastuussa. Toiseksi tydn suoritta-
minen aloitetaan, jos ollaan varmoja siita, etta kaikki tehtavan edellytykset ovat kun-
nossa. Tehtavan alussa ja kesken tehtavaa esiintyvat hairiot ja niista seuraavat katkok-
set laskevat tuottavuutta, jolloin ei ole kannattavaa aloittaa tehtéavan suorittamista. LP—
menetelman niin kuin monien muiden menetelmien yksi tavoitteista on jatkuva paranta-
minen. LP-menetelmassa tdma voi parhaimmillaan johtaa siihen, etta joitakin aloittami-
seen ja tehtavan lapi viemiseen liittyvia ongelmia ja hairiotekijoitd saadaan poistettua
pysyvasti. On erittain arvokasta, jos ongelmien lopullinen eliminoiminen onnistuu, mutta
viela tarkedmpaa olisi kirjata yl6s ja kdyda kehityskeskusteluissa lapi tekijoitd, menetel-
mid sekda yhteistyokumppaneita, jotka johtivat ongelman lopulliseen poistamiseen, silla
Last Planner menetelméan tarkoituksena on jatkuvasti tuottaa tietoa tuotannon hairiéteki-
jOista ja niiden syitd, mitk& pyritddn poistamaan. Talla pyritdédn parantamaan tuotannon
ohjauksen laatua. On tarpeellista pitaa tilastoa tdiden toteutumisesta, mihin kuuluu héai-
rididen syyt, jotta olisi tilastollista faktaa siitd, etta miksi tehtavat eivat etene suunnitel-
lusti. Kun syyt ovat selvilla, niin ne pyritddn poistamaan yhteistydssa sellaisen kumppa-
nin kanssa, joka asiaan voi eniten vaikuttaa. Tytmaatasolla jatkuvan kehittymisen suh-
teen on syyta olla joustava ja suhtautua siihen kaytannon laheisesti kyseisen tydmaan
mukaisesti. Jotta yrityksella on mahdollisuus kehittyd palveluntarjoajana seka, etta sen
tydntekijat voivat kehittya, niin siihen tarvitaan palautetta mahdollisimman paljon ja sita
on osattava tulkita oikein siten, ettd saadun palautteen perusteelta osataan tehda mah-

dollisia korjaavia toimenpiteita.

Tyo6vaiheen aikaisten hairididen torjuntaa helpottaa Last Planner-menetelmaan kuuluva
pitempiaikaisten tydvaiheiden tai tehtavien jakaminen viikkotason tehtaviin, mista paas-
taan tyotehtavien viikkosuunnitteluun. Viikkosuunnitellussa voi kayttaa, vaikka Planet-
ohjelmistoa. Tarkeaa olisi jakaa tyd useampaan osakokonaisuuteen esimerkiksi sijainnin
ja laadun perusteella, tamé on siis vain minun henkilokohtainen mielipiteeni. Kaytan-
ndssa tdiden vaatimia edellytyksia, joita ovat aineelliset ja aineettomat resurssit, on tar-
kistettava joka viikko. LP:ta toteutetaan siis kaytdnndssa myo6s viikkosuunnittelulla, eli
kaikki viikon aikana suoritettavat tyot suunnitellaan ja kartoitetaan niiden toteuttamiseen
vaaditut edellytykset. Tallaisella hairidtekijoiden ilmentyminen vahenee tydmaalla oleel-
lisesti, jolloin suunnitellut tehtavat voidaan suorittaa hairiditta ja hallitusti, jolloin tydn tuot-

tavuus paranee. On myos erittain tarke&, etta viikkosuunnitelma on realistinen, etta se
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vastaa tydmaalla keskimaarin toteutuvia tydsaavutuksia, silla talldin tydn etenemista voi-
daan aidosti ennustaa. Aikataulun ollessa realistinen tehtavien keskinaisen jarjestyksen
ja kestojen ollessa suunniteltu realistisiksi, niin silloin voidaan aidosti tarkastella jalkeen-
pdin, ettd miten onnistuttiin, ja mik& mahdollisesti oli syy aikataulusta jaamiseen. Edella
mainitut seikat vaikuttavat kaikki oleellisesti tehtavan loppuunsaattamisen kannalta muo-
dostuviin ongelmiin. Tehtavan loppuunsaattamisessa on lahinna kyse siitd, etta pyritaan
saamaan tydmaalla toimivat osapuolet sitoutumaan omalta osaltaan viikkotasolla tyévai-
heen suunnitelmanmukaiseen toteuttamiseen. Toiseksi on tarkeda seurata tyon etene-
mista ja puuttua sen etenemattdmyyteen valittdmasti, silla vaikutusmahdollisuudet ovat
tehtavan alussa suuremmat kuin lopussa. On havaittu, etta LP parantaa tuottavuutta,
tyoturvallisuutta, laatua ja lyhentaa tehtavien lapivientiaikaa. Last Plannerilla tuottavuu-
den kehittyminen perustuu siihen, etta tehtavat paastaan aloittamaan sujuvasti, kun niille
on luotu edellytykset ja tata kautta keskeytykset ja muut hairiétekijat vahenevat. Tyotur-
vallisuus paranee, kun suurin osa toista voidaan toteuttaa suunnitelluissa olosuhteissa,
ymparistdssd ja ajankohtana. Laatu paranee yksiselitteisesti, koska Last Plannerin
avulla tehtavat suoritetaan kontrolloidusti ja suunnitelluissa olosuhteissa. Yksi LP mene-
telm&én kuuluva keskeinen metodi on, ettd rakentamisvaihetta suunnitellaan tydmaalla
yhteistydssa keskeisempien urakoitsijoiden kanssa. Ideana on se, etté jokainen sitoutuu
viikko tasolla suorittamaan suunnitellut tyot yhteisesti sovitussa jarjestyksesséa. Urakoit-
sijoiden pitdessaan lupauksensa, paastaan tilanteeseen jossa voidaan suunnitella pe-
rékkaisten tydvaiheiden aloitusvalit suppeammaksi, mika nain ollen lyhentaa rakenta-
misajan kestoa, kun ei tarvitse varata totutulla tavalla ns. hairidpelivaroja.

Niin kuin perinteisessakin tuotannonsuunnittelussa, niin LP-tuotantosuunnittelu alkaa
my0s yleisaikataulun laatimisesta, josta paastaan eri suunnitteluvaiheiden kautta aina
viikkosuunnitteluun asti. Suurin ero lienee se, etta LP:ssé suurin huomio on yleisaikatau-
lun sijaan viikkosuunnittelussa, toteutuksessa ja tydmaan tehokkuuden varmistami-
sessa.

[4,5.9-12]
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Tehtévat, mitka
tullaan
suorittamaan

Rakentamisvaihe-
suunnittelu

Tehtévit, jotka
pitdisi suorittaa

Yleisaikataulu-
suunnittelu

Tehtdvat jotka pystytddn
Viikkosuunnittelu suorittamaan, aloitetaan vain jos
edellytykset ovat kunnossa.

Varmisteleva
suunnittelu

Tehtdvit, jotka tehtiin
&
Toteutumattomat tehtdvat,
hairididen syylista
-> syyn poistaminen

Tehtavat, mitka
tyomaa aikoo
suorittaa

Toteutus

Kuvio 2. Kuvio kertoo LP-menetelmaan perustuvasta tuotannon suunnittelusta.

2.6.2 Vaikuttamiskeinot

Osapuolten yhteinen rakentamisvaihesuunnittelu, pyritddn saamaan eri osapuolten tie-
tamys ja nakemys suunnitteluun. Talléin myds eri osapuolet sitoutuvat automaattisesti
suunnitelmaan ja etuna on myds se, etta tassa eri osapuolet paasevat tutustumaan toi-
siinsa. Jarjestelmallinen valmisteleva suunnittelu, jossa luodaan seuraavien viikkojen
tehtaville edellytykset. Tama on rullaavaa suunnittelua 4-6 viikon aika-akselilla. Perin-
teisesti rakentamisessa edellytykset ovat: tuotantonopeus, suunnitelmat, sopimukset,
tydryhma/resurssi, edeltavat tyot, liittyvat tyot, koneet ja kalusto, materiaalit, olosuhteet,
turvallisuus, jatehuolto ja paikka eli "mesta”. Viikkosuunnitelma, jossa tehtavien edelly-
tykset on varmistettu. Viikkosuunnitelma on oltava laadukas eli tehtavien lopputulos on

selkeésti maaritelty, se on tyojarjestyksen kannalta optimaalinen, tehtavien tydmaara
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tunneissa mitattuna on oikein arvioitu ja toteutettavissa edellytystensa puolesta. Osa-
puolten on sitouduttava viikkosuunnitelman tehtavien lapivientiin. Kaytannossa viikko-
suunnitelman suuntaviivat laaditaan siis kokouksessa, missa ovat paikalla vastaava
mestari, tydnjohto ja aliurakoitsijoiden edustajat. Palaveriin valmistaudutaan siten, etta
ollaan tietoisia tdiden tosiasiallisesta tilasta ja tekemaélla seuraavan viikon tehtavien
suunnitelmia. Kokouksessa neuvotellaan tdiden sovittamisesta keskenaén silt osin
kuin se on tarpeen. Jokaisen on sitouduttava suunnitelmaan, eli lupaukset on pidet-
tava. Tama voidaan kaytannossa toteuttaa siten, etta tdéiden vastuuhenkilot kuittaavat

allekirjoituksellaan neuvottelujen perusteella syntyneen suunnitelman.

Viikkosuunnitelman tehtévien toteutumisen tarkistaminen on tarkeaa, koska se osoit-
taa, etta suunnitelma on tehty noudatettavaksi ja néin pysytaan ajan tasalla tilanteesta.
Viikon lopussa todetaan, ettd mitka tehtavat on saatu taysin kokonaan suoritetuksi ja
mitk& ei. Tehtyjen tehtavien Ikm. / suunniteltujen tehtévien lkm. on yhta kuin TTP, eli se
on tehtavien toteutumisprosentti. Yli 80% on jo hyva suoritustaso. Valvontavinjetti on
hyva tydkalu toteuman seurantaan. Oleellista on maarittdd heti korjaavat toimenpiteet
aikataulun kuromiseksi. Korjaavia toimenpiteité voivat olla tydpaivan jatkaminen tai tyo-
viikon jatkaminen viikonloppuna. Tehtavan toteuttamatta jaamisen syiden selvittdminen
on tehtavan vastuuhenkilon selvitettdvissa oleva asia. Syista pidetaan tilastoa ja yhden
hankkeen jalkeen saadaankin jo loistavasti tietoa viivastysten aiheuttajista. Syita voivat
olla resurssin puuttuminen, suunnitelmien puuttuminen, edellinen tyévaihe ei ole kun-
nossa tai ty6ta ei ole tehty tarpeeksi nopeasti. Vaikuttaminen syihin on LP:n menetel-
mien vaikutuskeinoista se, jolla pyritdén jatkuvaan parantamiseen. Pyritdéan siis kehitty-
maan siten, etta pyritdan poistamaan syyt, mitkéa ovat aiheuttaneet hairi6ita tai keskey-

tyksia tehtaviin. Tata kautta pyritdan siihen, etta TTP-luku nousisi.

[4, 5.14-27]

2.6.3 Kaytanndn kokemukset

Last Planner menetelmaé voidaan kayttdd rakentamisvaihesuunnittelussa, mutta on
huomioitava, etta urakoitsijoiden méaran kasvaessa yhteistyé hankaloituu, koska kaikilla
on erilaisia ndkemyksia. Last Planner menetelmaé voidaan siis kayttaa tydmaalla tdiden
ja tydvaiheiden yhteensovittamiseen, minka periaatteisiin kuuluu asioiden yhteinen pun-
nitseminen eri ndkodkulmista muistaen, etta kaikilla on yhteinen tavoite. Aidosti yhteiset

tavoitteet ja intressit on vahvistettava sopimuksin. Periaatteisiin kuuluu myds, etté jokai-
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nen osapuoli sitoutuu yhteisiin tavoitteisiin seka pitaa lupauksensa. On myos tarkastel-
tava kohteen jakamista osiin siten, ettd ne ovat kooltaan kaikille osapuolille jarkevan ko-
koisia, jolloin myds kestot seka tydjarjestys pysyvat jarkevina kaikkien kannalta. Kun ura-
koitsijoita on paljon, niin yhteensovituksen kannalta tarkeinta on saada osakohdejako

toimimaan ja eri tahot sitoutumaan siihen seka sovittuun tydjarjestykseen.

Opinnaytetyon tilanneella yrityksella Last Planner menetelméaa on kaytetty sen infra-yk-
sikdssd, seka muutamalla toimitilayksikon tydmaalla sekd suunnittelujohtamisessa etta
tuotannossa. Infrayksikdssa on havaittu, etta Last Plannerin avulla lapivientiajat ovat ly-
hentyneet niissa hankkeissa, joissa se on ollut kéytdssa alusta asti. Last Plannerin avulla
on onnistuttu poistamaan erinaisia ristiriitaisuuksia suunnitelmiin liittyen, kun sitéa on kay-
tetty suunnittelujohtamisen tydkaluna. Menetelmaa on kaytetty siten, ettd ensiksi on
luotu niin sanottu esteloki, mihin on kirjattu kaikki mahdolliset hankkeeseen liittyvét hai-
ridtekijat ja esteet. TAman jalkeen ongelmat, hairibt seka esteet on pyritty jo etukateen
poistamaan. Last Plannerin kdytosta seuraavia konkreettisia etuja on ollut haasteellista
mitata, jos ei huomioida aikataulullisia hy6tyja. Infrayksikdssa on havaittu, ettd normaa-
listi kun tydmaainsindori tekee aikataulun ja antaa sen urakoitsijoille, niin urakoitsijoita
on haastavaa saada sitoutumaan siihen, koska he eivéat ole saaneet mahdollisuutta vai-
kuttaa tdiden sovittamiseen ja tuomaan omia nakemyksiaan esille. Viimeistaan siina koh-
dassa, kun urakoitsijan tulee tydmaalle ja jos edellytyksia tyon aloittamiselle ei olekaan,
niin osapuolten sitoutuminen ja motivaatio tydn suorittamista kohtaan laskee. Kun edel-
lytykset eivat ole kunnossa, niin toiminnan suunnitelmallisuus haviaa, aikataulusta jaa-
daan seka tyon tuottavuus laskee, mika ei ole kenenkaan osapuolen etu. Infrayksikén
kokemuksiin pohjaten on syyta sisallyttaa Last Plannerin kaytté urakkasopimuksiin,
koska aluksi sen kayttta kyseenalaistetaan, kun luullaan ettéd kyse on ylimaaraisesta ja
turhasta tydsta. Urakoitsijoiden mielipiteet muuttuvat, kun he huomaavat, etta menette-
lyn ansiosta he paasevét vaikuttamaan tdiden sovittamiseen seka edellytykset suorittaa
ty6t ilman epdaselvia tai tdysin avoinna olevia asioita ja hairidittd. Kun menetelman kaytto
on Kirjattu sopimuksiin, niin jos jokin osapuoli yrittdd vetaytya sen kayttdmisesta, niin
silloin p&aurakoitsija voi aina vedota sopimukseen. Tytmaalla menettely nakyy siten,
ettd esimerkiksi johonkin rakentamisvaiheeseen osallistuvat tahot suunnittelevat vaiheen
toteutuksen yhdessa, mista se siirtyy jokaisen urakoitsijan omaan viikkoaikataulutuk-
seen. Tavoite on se, etta kaikille luodaan edellytykset aloittaa ja suorittaa urakkansa mu-

kaiset velvoitteet jarkevassa jarjestyksessa sovitun aikataulun mukaisesti.

[8]
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2.7 Asiakaspalvelu ja markkinointi

Vuokralaisen muutos- ja lisatdiden sek& vuokralaisten muiden asioiden hallinnointi ovat
asiakaspalvelua. Muutos- ja lisaty6t on hoidettava siten, ettd niista koituvat kustannuk-
set, vaikutus aikatauluun yms. asiat saadaan sovittua ennen niiden toteuttamista. T&méan
liséksi kaikki vuokralaisten asioiden hallinnointi ja siihen liittyvét toimet on n&htava asi-
akkaan kannalta palvelutilanteena, minka vuoksi kaikki vuorovaikutus asiakkaan kanssa
seka sovittujen asioiden hoitaminen on kyettava suorittamaan laadukkaasti. Eraan suo-
malaisen tutkimuksen mukaan vaaditaan 12 positiivista palvelukokemusta kumoamaan

yhden epaonnistuneen kokemuksen aiheuttaman vaikutuksen. [8]

2.7.1 Perusteet

Yksittaiset ihmiset, organisaatiot seka yritykset ostavat vuodessa lukuisia kertoja palve-
luja ja tuotteita, jolloin heitd palvellaan. Namé palvelutilanteet ovat usein arkipaivaisia
kohtaamisia, mitka eivat erikseen maksa mitdan asiakkaalle, mutta jotkin palvelut mak-
savat tuotteen liséksi erikseen asiakkaalle. Molemmissa tilanteissa ovat voimassa sa-
manlaiset palveluperiaatteet. Ihnmisen tuottama palvelu tai muu siihen verrattava toiminta
pohjautuu aina vuorovaikutustaitoihin, joiden oikeanlainen kayttdminen ratkaisee, miten
hyva kokemus palvelusta asiakkaalle saadaan tuotettua. Asiakkaan palveleminen tieto-
tekniikan valityksella puolestaan edellyttaa esimerkiksi verkkosivun tms. muun teknisen
palvelualustan moitteetonta ja selkeaa toimintaa niin, etta asiakas saa minka tahansa
tarpeensa hoidettua mahdollisimman nopeasti ja varmasti. On siis kyse siita, etta min-
kéalainen kéasitys palveltavalle asiakkaalle jaa palvelusta. Taméan kokemuksen ja siita
muodostuvan vaikutelman seka mielikuvan olisi syyta heti ensimmaisesta kerrasta lah-
tien olla positiivinen. Negatiivista ensivaikutelmaa on aina todella vaikeata korjata, ja se
voi olla jopa mahdotonta jalkeenpéin. On myés niinkin, ettd hyvan ensivaikutelman an-
siosta palveltava asiakas antaa helpommin anteeksi mahdolliset virheet, joita l&hes jo-

kaisessa palvelusuhteessa tapahtuu.

Markkinoinnilla pyritdan siihen, ettd palveluntarjoaja tai konkreettisia fyysisia tuotteita
myyva organisaatio ohjaa asiakasta tekemaan aidosti hyvan ostopaatdksen. Pitkalla tah-
téaimella on pyrittava siihen, ettd tehty ja hankinnaksi realisoitunut ostopaatds hyddyttaa
asiakasta aidosti. Markkinoinnilla ei siis pyritd myymé&an tuotetta tai palvelua, jolle ei oi-

keasti ole tarvetta tai kayttoa. Eli leanin mukaisesti markkinoidaan ja myydaéan asiakkaille
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arvoa tuovia hyodykkeita. Toki asiakassuhteen muodostumiseen ja vahvistumiseen vai-
kuttaa yrityksen maine ja imago. Tuotteen ollessa absoluuttisesti laadukas kontekstista
irrotettuna, seka jos se on samalla aidosti asiakkaan tarpeisiin sopiva, niin hyvalla pal-
velutilanteiden hoitamisella parannetaan asiakkaan kokemusta yrityksesta ja tuotteesta.
Jos tuossa ketjussa onnistutaan, niin silloin asiakas pysyy suurella todennakoisyydella
jatkossakin saman palveluntarjoajan asiakkaan, mita voidaan tehostaa erilaisilla kanta-
asiakasohjelmilla. Esimerkiksi rakennusyhtitt voisivat kehittaa tata sijoitusasuntoja osta-
vien henkildiden tai organisaatioiden kohdalla antamalla jonkinlaisia hintakompensaa-

tioita erindisten ehtojen tayttyessa.

[5, s.1-2]

2.7.2 Asiakaspalvelun ja markkinoinnin lainalaisuuksia

Markkinointi keskittyy nykyaan asiakkaaseen ja asiakkaista on tullut sellaisia, ettd he
ovat valmiita kokeilemaan uutuuksia, vaihtamaan kaupantekopaikkaa seka tuotemerkkia
tai palveluntarjoajaa. On siis oleellista, ettei laaduttomalla tuotteella ja palvelulla anna
asiakkaalle perusteltua syyta vaihtaa palveluntarjoajaa tai ostopaikkaa. Yhdysvaltalaisen
markkinointitutkijan David Aakerin, joka toimii myos Kalifornian Yliopistossa professori
emerituksena, vuonna 2000 tekeman selvityksen mukaan vain 18 prosenttia kuluttajista
on 100%:n lojaaleja yhdelle yritykselle tai tuotemerkille kunkin tuotesegmentin sisalla. Eli
jos kiinteistosijoittaja hankkii opinnaytetyon tilanneen yrityksen rakentamasta kerrosta-
losta asuinhuoneiston, niin ei ole varmaa, etta han tekee niin tulevaisuudessakin. Tahan
on mydtavaikutettava tuottamalla laadukas tuote, minka markkinointi ja siihen liittyvat
palvelutilanteet on hoidettava laadukkaasti. On myds luotava yritykselle hyva imago ja
jatkuvasti kehitettava sita hyvan ennakkokasityksen luomiseksi. Taloudellisesta nakodkul-
masta yrityksen asiakkaat ovat ainoa ihmisryhma, mika tuottaa yritykselle rahaa. Leani-
maisen ajattelumallin mukaan hyvalla asiakastyytyvaisyydella pyritddn siihen, etta tyyty-
vainen asiakas tuo yritykselle jatkossa vahemmalla panostuksella esimerkiksi markki-

nointiin tuloja.

Tieteellisella tutkimuksella on pystytty maarittamaan asiakaspalvelun ja markkinoinnin
kulminaatioita, mitka eivat toimi yleistyksena kaikkiin tilanteisiin, mutta ne antavat kasi-
tyksen haasteista joihin tdssé asiayhteydessa kohdataan. 3/11 sdanto tarkoittaa sita,

ettd hyvasta kokemuksesta asiakas kertoo keskimaarin kolmelle muulle henkildlle, mutta
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huonosta kokemusta han kertoo keskimaarin 11 henkildlle. 1/12-saanté kuvastaa huo-
non kokemuksen korjaamiseen tarvittavien hyvien kokemuksien maara ja se selitettiin
tarkemmin tdman luvun alussa. 26/27-sd&dnnén mukaan 27 tyytymattomasta asiakkaasta
26 jattaa antamatta palautetta pettymyksestaan tuotteeseen tai palveluun. Keskimaarin
90% negatiivisen palautteen antanut asiakas vaihtaa palveluntarjoajaa. Negatiivisesta
kokemuksesta asiakas kertoo keskimaarin 11 muulle henkilélle. Tamé& moninkertaistaa
vahingon maaran, kun tahot mitka eivat viela ole asiakkaita, niin heidén kasityksensa
yritystd ja tuotetta kohtaan vaurioituu. Hyva markkinointi ei perustu esimerkiksi néennéi-
sesti yleiseen hintatasoon nahden hyviin hintoihin ja toteutuskyvyttomille lupauksille. On-
nistunut markkinointi on sellaista, etta asiakkaan ennakko-odotukset ylitetdan, eli hyvin
tehty tyd on parasta mainosta yritykselle. Nykyaan yritysten kilpailu potentiaalisista asi-
akkaista on niin kovaa, ettd ei ole varaa menettdd asiakkaita ja menetetytkin asiakkaat
yritetddn saada takaisin. 1-10-27 -s&&nnon mukaan asiakkaan takaisin saaminen on
markkinointikulujen muodossa 27 kertaa kallimpaa kuin asiakkaan pitdmisen vaatima
sijoitus. S&@annon mukaan uusien asiakkaiden hankkiminen on 10 kertaa niin kallista kuin
tuotteiden ja palveluiden myyminen yrityksen nykyisille asiakkaille. On kuitenkin keski-
tyttdva myos uusien hankkimiseen, vaikka nykyisten asiakkaiden kanssa toimiminen on

halvempaa kuin uusien hankkiminen, koska kaikki yritykset menettavat asiakkaitaan.

[5, .9-10].

2.7.3 Rakennusalalla

Kauppakeskushankkeen vuokralaisten lisd- ja muutostdiden hallinnan parantaminen on
osa koko asiakasprosessin kehitysty6ta, mutta ennen kuin keskitytaan tapahtumasarjan
yhteen osakokonaisuuteen, on kokonaisuus hallittava. On siis ymmarrettdva koko pro-
sessin kulku markkinoinnista toteutuneeseen vuokrasopimukseen asti, mista paastaan
vuokralaiselle virheettdmana ja sopimuksen mukaisena luovutettuun liiketilaan seka luo-
vutuksen jalkeiseen yhteistydhon. Mika on tuote, mik& asiakkaalle on myyty? Omape-
rusteisessa kauppakeskushankkeessa liiketilat vuokrataan yrityksille sopimuksissa maa-
ritellyilla teknisilla-, taloudellisilla- ja ajallisilla reunaehdoilla. Tyypillisesti rakennuksen
omistuksen hankkiva sijoittaja ostaa kauppakeskuksen, kun liiketiloista on vuokrattu 60-
90% sekéa kun muut edellytykset hankkeen toteuttamiselle ovat olemassa. Tallaisessa
projektissa rakennusyrityksella ovat asiakkaina siis kauppakeskuksen ostanut organi-

saatio ja vuokralaiset. On ymmarrettava, ettd naiden kahden asiakaskunnan tarpeet ja
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vaatimukset voivat olla kesken&an ristiriidassa. Molemmille myyty aineellinen tuotanto-
hyddyke on sama, mutta esimerkiksi ravintoloitsija-asiakkaan ja sijoittajan intressit voivat
olla eriavat. Esimerkkitydmaan eréas ravintoloitsija halusi ensin purkaa ravintolansa sopi-
muksen, koska kyseinen konsepti ei ollut menestynyt, mutta tama ei kaynyt kauppakes-
kuksen omistajalle. Taman jalkeen ravintola jaettiin kahdeksi ravintolaksi, mika asetti
tydmaalle paineita onnistua tayttamaan asiakkaan muutostyttarpeet. Asiakkaalle vuok-
ratun ydintuotteen, eli liiketilan, liséksi asiakas odottaa, etta vuokratessaan liiketilan
hanta palvellaan toteuttamalla héanen tarpeidensa mukaisia muutos- ja lisatoita. Vaikka
urakoitsija on velvollinen YSE98:n mukaan toteuttamaan muutos- ja lisaty6t, niin niiden

hallinnoiminen yhteisymmarryksessa vuokralaisen kanssa on avainasemassa.

Asiakkaan palveleminen lahtee yritys-tasolta ja syvenee siitd hankkeen ja yksittdisen
vuokralaisen tasolle. Yrityksen resurssit on suunniteltava niin, etta on henkilostoa teke-
massa ennakoivaa ja pohjustavaa ty6td, milla hankkeen erityisvaatimukset seké jo mah-
dollisesti olemassa olevien asiakkaiden tarpeet selvitetddn. Hanke-tasolla toteutettava
liiketilankonseptin kehittaminen ja muokkaaminen alkavat siitd, etta tarkastetaan tilaajan
eli sijoittajan vaatimuksia ja rakentamisen kustannuksia, ennen kuin lahdetdén varsinai-
sesti vield vuokrattavien tilojen ja koko liikekeskuksen konseptia kehittamaan. Tilaajan
vaatimukset on pyrittava neuvottelemaan mahdollisimman realistiseksi verrattaessa lop-
pukayttajan ratkaisuihin. Hankesuunnittelulla on pyrittava myos ldytamaan kustannuste-
hokkaita ratkaisuja, jotta rakentaminen olisi mahdollisimman kustannustehokasta, mutta
my0s niin etta absoluuttiset kustannukset pysyvat maltillisina hankkeen kokoon verrat-
tuna. Nain menetellessé kohteeseen on helpompi saada vuokralaisia, kun vuokrakus-
tannukset pysyvat markkinatilanteen mukaisella tasolla. Hankesuunnittelua ja konseptin
kehittamista pitaa vieda eteenpain myods vuokralaisten ndkotkulmasta, vaikka kaikkia ti-
loja ei valttdmatta olisi vuokrattu ja se vaatii konseptin joustavuutta ja erilaisia konsepti-
malleja. Naihin tehtéaviin on oltava resurssia, mika edellyttaa resurssisuunnittelua seg-
menttitasolla. Koko asiakasprosessin vakioimiseen kuuluu se, ettéa siihen kuuluva vuok-
rausprosessi on mahdollisimman yhtendinen, mika tarkoittaa yhtenéisia vuokrasopimus-
pohjia. Vuokrasopimuksia tahdennetaan erilaisilla lisaliitteilla, mutta runko sopimuksen
tulisi olla kaikille sama, jotta niiden keskin&disen vertailu onnistuu ja kokonaiskuvaa on
selked. Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen vuokralainen siirtyy tydmaalle,
missa han asioi hanelle osoitetun yhteyshenkilén kanssa, joka on paasaantoisesti tyo-
maaorganisaatioon kuuluva asiakaspalvelu- tai projekti-insindéri. Toki kaikki muutkin

tydmaan toimihenkilot osallistuvat tilanteen vaatimalla tavalla asiakkaan palvelemiseen.
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Tyomaalla tapahtuvan asiakasprosessin on oltava mahdollisimman vakioitu, mik& poh-
jautuu vuokralaissopimukseen ja tytmaalla erikseen sovittuun kaytantéon, mika selvite-
taan myds asiakkaalle kirjallisella prosessikuvauksella. Prosessikuvauksesta tulee il-
meta yhteyshenkilot ja tiedottamiseen liittyvat kaytannoét, paatoksiin oikeutetut henkilét
seka paatoksentekoaikataulu, mitka ovat vuokrasopimuksessa tai liitettyna lisaliitteena
vuokrasopimukseen. Prosessikuvauksessa on myds maaritelty kokouskaytannét, vuok-
ralaisen kierrattdminen tytmaalla ja aikarajat sopimusten allekirjoittamiselle ja suunnitel-
mien seka lahtdtietojen toimittamiselle, mitka ovat ajallisesti sidottuja paatoksentekoai-
katauluun. Myds lisa- ja muutostydkaytantd on selostettava erillisella liitteelld, jota paa-
toksentekoaikataulu pohjustaa. Tydmaalla asiakkaaseen ja hanen asioiden hoitamiseen
on suhtauduttava asiaan kuuluvalla vakavuudella ja sen pitaa valittya vuokralaiselle, jotta
han kokee olevansa tarkea, mika on omiaan luomaan hyvaa asiakaskokemusta. Muu-
toksiin tulee suhtautua joustavasti, mutta tyémaan on myds pystyttava pitamaan puo-
lensa. Asiakasprosessin vakioimisen ja sopimustekniikan kautta paastdan siihen, etta
asiakasta voidaan palvella johdonmukaisesti ja asiakaskin tietda kaikki reunaehdot,
mink&a ansiosta kummallekaan osapuolelle ei tule yllatyksia. Tietoisuus ja jarjestelmalli-
syys parantavat asiakkaan kokemusta merkittavasti. Asiakkaan tyytyvaisyys edellyttaa
toki hyvaa perustyotd, eli rakennusteknistentdiden aikataulussa pysymistéa seka laatu-
vaatimuksien toteutumista ja tietoa mahdollisista poikkeamista.

[8]

3 Case: Viemarin sijainnin muutos

3.1 Ravintoloitsija asiakkaana

Taman opinnaytetydn esimerkkitydmaalle suurimmat haasteet tuottivat kauppakeskuk-
sesta ravintolan vuokranneiden asiakkaiden asioiden hallinnointi. Haasteita oli muutos-
ja lisatdiden tarjousten valmistelussa ja hyvaksyttamisessa seka muutostdiden toteutus-
suunnitelmia varten tarvittavien lahtétietojen saaminen tarpeeksi ajoissa. Vuokralaisten
kanssa ei oltu tydbmaavaiheessa laadittu paatoksentekoaikataulua. Asiakkaan kanssa
sovittiin kayttajapalavereissa tavoitepaivamaaria lahtotietojen toimittamiselle. Asiakas ei
pitanyt sovituista paivamaarista kiinni, eika tasta reklamoitu. He selvisivat ilman talou-
dellisia seuraamuksia siita, etteivat olleet toimittaneet sovittuja lahtétietoja sovitussa laa-

juudessa ja aikataulussa. Liséksi kohteen luovutusvaiheessa ilmaantui ongelmia, kun
r_
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rakennusvalvontaviranomainen ei hyvaksynyt ravintolatiloja kayttdonottotarkastuksessa.
Kieltavaan paatokseen johti se, etta esimerkiksi ravintoloiden ammattikeittitihin ei oltu
asennettu kiinteitd keittiokalusteita, mika on ehto hyvaksynnalle. Taltakin osin viran-
omaisvaatimukset on tyémaalla tunnettava paremmin, eli mihin tasoon asti on rakennet-
tava ja kalustettava, jotta viranomainen hyvaksyy tilan kayttéon otettavaksi. Virtauste-
hokkuuden parantamiseksi on ymmarrettava asiakkaan tarpeet, mitké ovat johdannaisia
siitd, minkalainen ravintola-ala on toimialana. Asiakkaalla on omia tarpeita seka lakien ja
asetusten vaatimuksia toimitilojaan kohden. Sen vuoksi on perusteltua perehtya naihin

asiakasprosessin taustalla vaikuttaviin tosiasioihin.

[8]

3.1.1 Ravintola-ala toimialana

Suomessa vuoden 2016 aikana ravintola-alalla toimivien yritysten liikevaihto kasvoi 4,7
prosenttia ja suurin osa kasvusta tapahtui pikaruokasegmentilla, kun taas anniskelura-
vintoloiden liikevaihto kasvoi 4 prosenttia. Yleisesti ravintoloiden alkoholin myynti véheni
noin 2 prosenttiyksikkd&, mika osittain johtuu alkoholin matkustajatuonnin kasvusta. Mat-
kailu- ja ravintola-ala elavat keskendan jonkinlaisessa symbioosissa, mika tarkoittaa sita,
ettd matkailu-alan kasvu heijastuu ravintola-alalle. Virtausyksikdn ndkokulman sisaista-
misen kannalta, on oleellista ymmartaa, ettd minkalaisessa kilpailukentassa virtausyk-
sikkd eli asiakas toimii. [10]

Kun tarkastellaan, ettéd minkalainen kysynta kauppakeskuksista vuokrattaviin ravintola-
ja kahvilatiloihin kohdistuu, niin siina nakyy ravintola-alan kasvu. Ketjut laajentavat voi-
makkaasti seka pyrkivat haalimaan itselleen uusia liiketiloja, ja etenkin kahvilaketjuilla on
kova kysynta uusia toimitiloja kohden. Alalla on paljon uusia yrittajia, mutta liiketilakoh-
teen ostanut sijoittaja-organisaatio maarittelee hyvin pitkalti sen, ettéd minkalaisia vuok-
ralaisia kauppakeskukseen halutaan. Kriteereita ovat yrityksen imago, luottokelpoisuus

ja historia. [8]

3.1.2 Tiloihin kohdistuvat tarpeet ja vaatimukset

Asiakas odottaa, ettd hanen vuokraamassa teknisesti toimivassa tilassa on mahdollista
harjoittaa hanen yrityksensa konseptin mukaista liiketoimintaa. Teknisen toimivuuden li-

saksi asiakas odottaa, etta tilat tayttavat hanen omat laatuvaatimukset, mitka voivat olla
r_
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korkeammat kuin RYL:n mukaiset laatuvaatimukset. Esimerkkitydmaalla eras vuokralai-
nen ei ollut tyytyvainen hanen liiketilansa lattialaatoituksen tytn laatuun siltd osin, etta
hanen mielestddn se ei ollut tarpeeksi tasainen. Tosiasiassa lattia oli tasaisuudeltaan
yleisten laatuvaatimusten mukainen, mutta silti lattian epéatasaisuus korjattiin hyvassa
asiakaspalveluhengessa. Lainsaadanto- ja viranomaiset asettavat omat vaatimuksensa
ravintolatiloja kohtaan, ja ne liittyvat sahko- ja paloturvallisuuteen, hygieniaan sekéa to-
teutusmittoihin. Tassa opinnaytetydssa ei ole tarpeellista luetella kaikkia lakien ja viran-
omaisten asettamia vaatimuksia tiloja kohden. Niista taytyy kuitenkin olla tietoinen kaup-
pakeskustydmaalla siten, etta opinnaytetyon tilannut yritys ei ole riippuvainen tarkastajan
antamasta tiedosta, mika yleisesti tulee lilan mydhaan eli silloin kuin virhetta ei ehdita

korjata. Lisaa tietoa aiheesta saa rakentamismaarayskokoelmista ja rakennuslaista. [8]

3.1.3 Yleisimméat muutos- ja lisatytt

Ravintola-asiakkaan yleisimpid kohteita muutos- ja lisatoille ovat:

e pintamateriaali

e talotekniikka

e sijaintimuutokset

Pintamateriaaleihin kohdistuu sen takia paljon muutoksia, koska ravintoloiden kon-
septit ovat tyypillisesti lyhyen elinian omaavia, jolloin pintamateriaalitkin muuttuvat
uuden konseptin mukaiseksi. Talotekniikkaan liittyvat muutos- ja lisatyot johtuvat
sSiitd, etta konseptin muuttuessa muuttuvat myos esimerkiksi ravintolan ammattikeit-
tion tai palvelutiskin edellyttamat talotekniset vaatimukset. Talotekniikkaan tulee
muutoksia laatutason nostamisen takia, jos vuokralainen haluaa liiketilaansa esimer-
kiksi paremman ilmanvaihdon tai parantaa yleisvalaistusta. llman konseptimuutok-
siakin ravintolaliiketilaan voi tulla sijaintimuutoksia esimerkiksi siten, etta vuokralai-

nen haluaa siirtda palvelutiskin tai vesilaitteen sijaintia.

[8]
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3.2 Aikataulu

3.2.1 Yleista

Aikatauluja on erilaisia projektin eri vaiheisiin ja aiheisiin liittyen sek& ne eroavat toisis-
taan laadinta- ja piirrostekniikoilta. Erilaisia aikataulutyyppeja ovat esimerkiksi jana- ja
vinoviiva-aikataulut seka valvontavinjetti, milla seurataan ty6vaiheiden tai niiden osakoh-
teiden valmiutta. Valvontavinjetista ilmenee milloin tehtava pitaé aloittaa, siihen merki-

taén tehtavan tosiasiallinen aloitus ja lopetus eli toteuma. [6, s. 21-31]

Rakennushankkeen aikatauluja ovat hanke-, yleisaikataulu-, suunnitelma-, hankinta-, ta-
lotekniikka-, rakentamisvaihe-, viimeistelyvaihe- ja viikkoaikataulu. Aikataulusuunnittelun
nakokulmasta merkittavimmat ratkaisut tulevat ilmi hankesuunnitelmasta, mista ilmene-
vat projektin ajalliset ehdot ja tavoitteet. Rakennuttaja laatii hankeaikataulun, minka
avulla varmistetaan, etta projekti voidaan suorittaa normaalissa rakentamisajassa. Hyva
hankeaikataulu on realistinen ja siihen on varattu joustoa muutoksia ja hairiita kohtaan,
jolloin seka tilaaja ettd paaurakoitsija pystyvat hoitamaan omat velvollisuutensa. Nain
laadittu projektiaikataulu luo myoés edellytykset luovutuksen valmistelulle ja onnistuneelle

luovutusvaiheelle. [6, s.40-41]

3.2.2 Yleisaikataulu

Yleisaikataulussa suunnitellaan rakennustéiden ajoitus ja siitd on kolme toisistaan eria-
vaa muotoa, mitkd poikkeavat toisistaan aikataulun laadinnan hetken, tarkkuustason
seka kayttotarkoituksen suhteen. Eri muodot ovat alustava- ja sopimusyleisaikataulu
seka tybaikataulu. Sopimusyleisaikataulu tai alustava yleisaikataulu tarkentuvat raken-
nustdiden ajoitusta ilmaisevaksi tyGaikatauluksi, mitéd tydmaa hyodyntaa seka sita kay-
tetdan eri urakoitsijoiden tdiden yhteensovittamisessa. Siitd saadaan myos ajallinen |ah-
totieto paa- ja aliurakoitsijoiden valisiin urakkasopimuksiin. Tydaikataulu tyypillisesti teh-
daan paikka-aikakaavioon ja uudisrakentamisessa aiheita ovat: maa- ja pohjatyot, pe-
rustukset, runko, vesikatto, talotekniikka ja yksiloidyt sisatytt. Tyémaan kayttdamasta
yleisaikataulusta ilmenee myds tarkastuksia seka korjauksia, itselle luovutuksia, toimin-
takokeita ja viranomaistarkistuksia varten varattu aika. Tarvittuun aikaan vaikuttavat
hankkeen koko sek& osalliset organisaatiot ja urakkamuoto, milla hanke on toteutettu.
Liséksi on huomioitava hankkeen esimerkiksi tekninen kompleksisuus, minka liséksi jo-

kin hanke voi olla sopimustekniikan ja vastuiden osalta monimutkainen. NAma asiat on
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huomioitava jo hankesuunnitteluvaiheessa, jotta asiat ovat selvilla luovutusvaiheen val-

mistelussa, mika on edellytys luovutuksen onnistumiselle. [6, s.43-47]

3.2.3 Tate-aikataulu

Talotekniset eli lampo-, vesi-, séhko-, ilmanvaihto ja rakennusautomaation asennustyot
ovat yleisaikataulussa, mutta niité tarkennetaan omalla suunnitelmalla. Talotekniikka ai-
kataulu luodaan kohteen ajallisten vaatimusten ja tyon suoritusjarjestyksen kannalta
seka kaytdssa olevan henkiléresurssin mukaan. Talotekniset tyot tulee sovittaa keske-
naan ja rakennusteknisten téiden kanssa yhteen. Aikataulun on oltava realistinen, siita
iimenevan tydjarjestyksen on oltava eri osapuolille mahdollisimman looginen. Aikataulun
mukainen tdiden suorittaminen ei saa estaa tydvaiheiden laatuvaatimusten toteumaa.
Tate-aikataulun laadintaan liittyy tiettyja perustotuuksia. Kohteen mukaan luodaan aika-
taulussa kaytettavat tate-nimikkeet. Kohdekohtaisuus tulee huomioida myds siten, etta
selvitetaan juuri kyseisen kohteen aikataulullisesti kriittiset ty6t ja tehtavat, joita ovat esi-
merkiksi suurikokoisten 1V-koneiden haalaus ja asennus. Aikataulusta tulisi myos ilmeta
tate-toiden siséiset ja keskinaiset riippuvuudet seka riippuvuus rakennustdiden etenemi-
sesta. Tate-aikatauluun asetetaan erilaisia valitavoitteita, joita ovat esimerkiksi lammi-
tyksen kytkenta ja rakennuksen liittdminen valtakunnalliseen viemaéri- ja séhkdverkkoon.
Kuten kaikissa muissakin hankkeen ja tydmaan aikatauluissa niin myos tate-aikatau-
lussa on huomioitava asiakkaiden muutos- ja liséatéihin liittyvat tarpeet. Kauppakeskus-
tydmaalla tate-aikatauluun varataan seka sijoittajan etta liiketilan vuokranneen asiak-
kaan taloteknisille muutos- ja lisatdille aikaa. Taman lisaksi tilat on pidettava mahdolli-
simman hyvin muunneltavina, jotta mahdollisten lisd- ja muutostdiden toteuttaminen on-

nistuu kaytannossa. [6, s.53-54]

3.2.4 Viemadrin sijainnin muuttaminen

Viemarin sijainnin muuttamiselle tarvitaan erilaisia lahtotietoja, joita ovat arkkitehti-, ra-
kenne- ja talotekniikkasuunnitelmat seké tehtdvan suorittamiseen kaytettavissa oleva
henkiléresurssi. Laadinta alkaa siten, etta perehdytaan suunnitelmiin, joiden perusteella
lasketaan tydmaarat ja materiaali- seka ajallinen menekki. Muutos- ja lisatydssa lasken-
nan perusteella ty¢ hinnoitellaan yrityksen yksikkohintojen pohjalta ja tastd tehdaan

muutos- ja lisétyotarjous asiakkaalle. Vasta sitten kun seké asiakas ettd rakennuksen
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omistaja ovat hyvaksyneet tarjouksen kirjallisesti, niin voidaan tyon toteuttaminen aloit-
taa. Tyon aloittamisen edellytyksena on myds se, ettd muutos on viety toteutussuunni-

telmiin asti. [8]

3.3 Kustannukset

Kustannukset lasketaan toteutuneiden materiaali- ja resurssimenekkien tai yrityksen va-
kioiduilla yksikkohintojen pohjalta. Liikekeskushankkeessa muutos- ja lisatyotarjous hy-
vaksytetaan kirjallisesti seka sijoittajalla etté liiketilan vuokralaisella. Sijoittajan tilaamia
muutos- ja lisatoita ei tarvitse hyvaksyttdd vuokralaiselta, mutta on varmistettava ennen
toiden aloittamista, etta omistajalla ja vuokralaisella on yhteinen kanta muutos- ja lisa-
tyéhon. Lopulta sopimustekniikka ja -asiat méarittelevat sen, etta tarvitseeko kiinteistén
omistajan tilamaa muutos- ja lisaty6ta hyvaksyttaa vuokralaisella, jonka vuokramaan lii-

ketilaan muutos mahdollisesti liittyy.

Opinnaytetydn kauppakeskustydmaalla ravintolan jakaminen kahdeksi ravintolaksi mak-
soi vuokralaiselle yhteensa noin 18000 euroa, joista LVIS-tdiden osuus oli noin 15000
euroa. Nama ovat merkittavia kustannuksia yrittajalle ja taman vuoksi tilojen pitaa olla
muokattavissa mahdollisimman pitkdan. Taméa kustannustieto antaa vain kasityksen

muodostuvista kustannuksista, kun talotekniikassa tehdaan muutoksia. [8]

3.4 Aikataulu

Aikataulu viemarin sijainnin muutokselle lasketaan kohteen arkkitehti-, rakenne- ja vie-
marisuunnitelmia hyddyntaen siten, etta niista lasketaan maarat ja mitat liittyen sijainnin
muutokseen. Laskemalla ja paikan paalla todennettujen volyymien perusteella lasketaan
teoreettinen aikataulu viemarin sijainnin muutokselle. Laskenta suoritetaan hyoédynta-

malla RT-korttien tydsaavutustilastoja.

-
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Kuvio 3. Viemérin sijainnin muuttamiselle laadittu aikataulu.
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4 Haastattelut

4.1 Toteutus

Henkilbhaastatteluihin valittiin esimerkkitydmaan ja siihen liittyvien sidosryhmien seka
muuta yrityksen henkilostéd, joiden valinta haastateltaviksi perustui heidan ydintehta-
vaansa hankkeessa tai sen ulkopuolella siten, etta kaikkiin aihealueisiin saataisiin mah-
dollisimman laaja-alaisesti perspektiivia. Ajallisesti haastattelujen suorittaminen tapahtui
maaliskuussa sekad huhtikuussa 2017. Haastattelumenetelmana kaytettiin teemahaas-
tattelua, jossa haastateltavalle lahetettiin etukateen haastattelussa esitettdvat avoimet
kysymykset. Valtaosa kysymyksista haastateltaville olivat yhteisia, mutta lahes kaikille
haastateltaville oli asetettu muutama kysymys, mitka eivat olleet kaikille yhteisia. Talla
tavalla menettelemalla pyrittiin hyddyntamaan jokaisen haastateltavan erikoisosaamista
omissa tyotehtavisséén ja kokemusta. Haastattelut taltioitiin nauhoittamalla ne &alypuhe-
limen &anitin-sovellusta kayttden, minka lisaksi kirjoitin samalla omia muistiinpanojani
esitulostettuun kysymyslistalle, mika oli lahetetty haastateltaville sahkopostilla ennen
haastattelua.

4.2 Analyysi aihealueittain

Teemahaastattelujen analyysissa analysoidaan vain haastateltavien kanssa keskustel-
luista aihealueista, mitka kaikki liittyvat kokemuksiin raportin esimerkkikauppakeskustyo-
maalla. Yksiloityja kysymyksia ja aihealueiden pohjalta kéytyja keskusteluja on hyédyn-
netty raportin aikaisemmissa luvuissa, ja se tulee ilmi tekstin perddn merkitysta lahde-
merkinnadsta. Yksiloityja kysymyksia ja aihealueita ei siis analysoida sen tarkemmin

tassa luvussa.

4.2.1 Tiedon hallinta

Taman aihealueen pohjalta kaydyissa keskusteluissa ilmeni, ettd hankkeessa tiedon hal-
linta oli osittain puutteellista, koska tietoa tuotettiin ja dokumentointiin erilaisilla menetel-
mill&, joita olivat Congrid-nimisen sovelluksen kayttaminen, Share Point, excel-tiedostot
ja valmiit dokumenttipohjat sek& omat muistiinpanot. Tietoa jouduttiin siirtdmaan formaa-

tista toiseen, kun se piti koota yhteen paikkaan, jotta sitd olisi helpompi hallinnoida ja
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jakaa eri osapuolille hankkeessa. Esimerkiksi vuokralaisten puutelistoista ei aina pysty-
nyt paikallistamaan kyseista puutetta liiketilasta, kun siité ei ollut kuvaa tai puute ja sen
sijainti olivat puutteellisesti ilmaistu, seka valilla tieto oli henkilditynyt, kun esimerkiksi
Kirjoittajan kasialasta ei saanut selvaa. Tiedon siirtymisessa koettiin ongelmia hank-
keessa esimerkiksi vuokralaisten asioihin liittyen siten, ettd joidenkin haastateltavien na-
kemyksen mukaan vuokralaisten suunnitelmamuutokset eivét siirtyneet tarpeeksi hyvin
toteutussuunnitelmiin, mika hairitsi tybmaan toimintaa, kun jouduttiin korjaamaan vaarin
toteutettuja toita. Osa haastateltavista henkildista koki, etta heidan saamansa perehdy-

tys hankkeeseen ja ty6tehtaviin oli puutteellista. [8]

4.2.2 Organisaatio ja resurssit

Naiden aihealueiden pohjalta kaydyissa keskusteluissa tuli ilmi, ettd hankkeen sisalla
tapahtuneet opinnaytetyon tilanneen yrityksen henkiléstovaihdokset yrityksen sisalla
seka yrityksesta lahteneet henkilot vaikuttivat hankkeen sujumiseen. Esimerkiksi hank-
keen tyopaallikko vaihtui kolme kertaa koko hankkeen aikana. Haastateltavat lahes yk-
simielisesti painottivat, ettd jatkossa yrityksessé on panostettava resurssisuunnitteluun
ja henkildstn sitouttamiseen entistd enemman. Haastatteluissa nousi esille, ettéd vuok-
ralaisten asioiden hallinnoimisessa olisi tarvittu enemman henkilostoa. Haastateltavat
kokivat, etta tybmaa olisi tarvinnut kaksi asiakaspalveluinsindérid yhden sijaan. Lisaksi
haastatteluissa nousi esille, ettéd tydmaaorganisaatio on kokenut, ettd hankkeelta puuttui
tyopaallikko, silla hankkeelle nimetyn tyopaallikké oli myds nimetty hankep&allikoksi,
mika vei hanelta mahdollisuuden taysipaivaisesti tukea tydmaan toimintaa. Jotkin haas-
tateltavat myos kokivat, etta vastuualueet opinnaytetydn tilanneen yrityksen toimihenki-

I6iden kesken olivat ajoittain epaselvat hanketasolla. [8]

4.2.3 Vuokralaisten asioiden hallinnointi yleisella tasolla

Osa haastateltavista koki, ettd tiedon kulku vuokralaisen ja tydmaan valilla katkesi, ja
taman liséksi koettiin, etta vuokralaisten asioiden hallinnoimiseen olisi tarvittu enemman
henkilostéresurssia seké tukea siihen tydmaalle. Vuokralaisten asioiden hallinnointia vai-
keutti myos asiakaspdaallikén vaihtuminen useaan otteeseen. Haastatteluissa tuli ilmi,
ettd vuokrasopimukset eivét olleet yhtenaisia dokumenttipohjan ja ehtojen osalta. Doku-
menttipohjat erosivat toisistaan siten, ettd toinen niisté oli taulukkopohjainen, mutta toi-

nen kaytetty malli oli tekstimuotoinen sopimuspohja. Ehdoissa oli eroavaisuuksia liittyen

-

/ gitropolia



37

yllapitovuokraan maaritellyille hoitovastuissa liiketilojen ja varastotilojen osalta. Vuokra-
sopimuksia jouduttiin korjaamaan ja tdsmentamaan jalkeenpadin, joka joissain tapauk-
sissa johti siihen, ettd vuokra kasvoi. Siina voidaan valttaa ns. turhaa ty6ta, kun sopi-
mukset laaditaan heti yhdenmukaiselle sopimuspohjalle ja yhtenevalla hinnoittelulla.
Toki joidenkin vuokralaisten kohdalla on joustettava ehdoissa, silla esimerkiksi tata han-

ketta ei olisi pystytty toteuttamaan ilman eraan vuokralaisen saamista mukaan siihen. [8]

4.2.4 Vuokralaisten muutos- ja lisdtéiden hallinnointi

Haastatteluissa tuli ilmi, etta vuokralaisten muutos- ja lisatdiden hallinnointi ei sujunut
optimaalisella tavalla. Haastateltavien kertoman mukaan muutos- ja lisatyo tarjouksia ei
ehditty laskemaan vahaisen henkil6resurssin vuoksi, lisdksi muutos- ja lisatoita toteutet-
tiin ilman vuokralaisten hyvaksyntaa etenkin ravintoloitsija-asiakkaiden kohdalla. Haas-
tateltavat kokivat, etté vuokrasopimuksessa pitdisi olla litteena paatoksentekoaikataulu
sekd maaritelty seuraamukset ja sanktiot paattamattomyydestd. Heidan mukaansa
hankkeessa olisi pitanyt olla tiukempi vuokralaisia kohtaan, kun he eivat toimittaneet so-
vittuun paivamaaraan mennessa tydmaaorganisaation tarvitsemia lahtétietoja muutos-
ja lisatdiden tarjouslaskentaa seka toteuttamista varten. Vuokralaisten omien t6iden
suunnitteleminen ja toteuttaminen olivat ainoa aihealue, mika jakoi mielipiteitd. Valtaosa
haastateltavista oli sitd mielta, etta siin& olisi parantamisen varaa, kun hankkeessa vi-
ranomaisten tekemat kayttoonottotarkastukset eivat menneet ensimmaisella kierroksella
lapi. Tydmaalla ei tiedetty, ettd mihin tasoon asti vuokralaisen omat tyot pitaa olla teh-
tyind, jotta rakennusvalvonnan tarkastaja hyvaksyy tilan kaytté6n otettavaksi. Haastatel-
tavat olivat valtaosin sitd mieltd, ettd vuokralaisten omat ty6t oli suunniteltu hyvin, mutta

niiden kaytannon toteutuminen ei edennyt suunnitellusti. [8]

5 Tulokset

5.1 Prosessikaavio

Opinnaytetydn tuloksena on kirjallisen raportin liséksi prosessikaavio vuokralaisten asi-
oiden hallinnoimisesta ja siité selvidvat aihealueet paatoksentekoaikataululle. Prosessi-
kaavio jakautuu ajallisesti rakennus- ja luovutusvaiheen tehtaviin. Prosessikaavion on

litetty hanke-/kohdekohtaisen paatoksenteko ja lahtdtietojen aiheet. Niist ei voida luoda
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yhté yleispatevaa aikataulua paatoksenteolle ja lahtotietojen toimittamiselle, koska han-
keen olosuhteet maéarittelevat nama ajalliset rajat, jotka pohjautuvat hankkeen yleisaika-
tauluun. Prosessikaavio on salainen ja se on vain yrityksen kaytté6n. Sen takia sité ei

ole liitetty opinnaytetyon raporttiin.

5.2 Paatoksentekoaikataulun aiheet

Tama opinnaytetyd oli rajattu aiheeltaan ravintoloitsija-asiakkaisiin omaperusteisella
kauppakeskustyomaalla, ja tdmé&n takia aikataulun aiheet pohjautuvat pitkélti heidan ti-
lojensa keskeisimpiin asioihin. Kyseista listausta voi kuitenkin soveltaa muiden vuokra-
laisten kanssa asioidessa, silla ravintoloitsija-asiakkaat ovat kauppakeskustydomaalle
yleisesti haastavimpia, joten kyseinen listaus on tarpeeksi laaja ajatellen helpompien

vuokralaisten kohdalla.

6 Johtopaatdkset

Vuokralaisten lisa- ja muutostdiden hallinnointi on haastavaa etenkin ravintoloitsija-asi-
akkaiden kohdalla, koska heidan alansa ja konseptinsa ovat jatkuvan muutoksen alla.
Tarvitaan selked tapa hallita muutosta seka vuokralaisen asioita yleiselld tasolla ja ta-
man prosessin pitaa olla mahdollisimman selkeé seka johdonmukainen. Kyseisen pro-
sessin pitaa olla sellainen, etta sitd voidaan myds soveltaa hankekohtaisesti. Taman
opinnaytetyon esimerkkikohteessa ravintoloitsijoiden lisa- ja muutostoita toteutettiin,
vaikka niitd ei oltu laskettu, tarjottu ja hyvaksytetty kirjallisesti ravintoloitsijoilla. Taméa
prosessista poikkeaminen johti siihen, etta jo toteutettuja lisa- ja muutostéita oli vaikeaa
jalkeenpain hyvaksyttaa ravintoloitsijoilla. Lisa- ja muutostdiden laskentaan seka asia-
kaspalvelullisiin tehtaviin tarvitaan lisdd henkiléresursseja tydmaalle. Taméan opinnayte-
tydn kauppakeskustydmaalla ei ollut mahdollisuutta siihen, etté lisd- ja muutostdiden to-
teuttamisen aloitusta olisi siirretty siihen asti, etta lisd- ja muutostydaiheet oltaisiin saatu
hyvaksytettyd vuokralaisella. Siihen ei ollut mahdollisuutta, koska muutostarpeet tulivat
niin myohaan ja ne luvattiin toteuttaa. Taman vuoksi tydmaavaiheen alkaessa tai on lii-
tettava paatoksentekoaikataulu, minka on laatinut projekti-insin6ori tai tybmaan aikatau-
lutuksesta vastaava tyémaainsindori. TAma aikataulu tulee siis laatia ennen vuokrasopi-
muksen laatimista ja se laaditaan tilakohtaisesti, mutta kuitenkin niin, ettd vuokralaiset

ovat keskendan mahdollisimman yhdenvertaisia. Tassa vaiheessa hankkeella ei valtta-
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matté viela ole yleisaikataulua, joten siksi aikarajat pitaa tehdé joustaviksi. Tama tarkoit-
taa sita, etta esimerkiksi viemareiden sijaintien méaarittely sidotaan ajallisesti johonkin
tydvaiheeseen. Pintamateriaalien lukitsemiselle voidaan maaritella turvallisesti ajan-
hetki, jolloin kyseisen alueen runkoelementit ovat asennettuina. Viemarin sijaintien maa-
rittelyn tulee tapahtua silloin kun perustuksia aloitetaan rakentamaan. Nama ajalliset

maatrittelyt tulee kuitenkin aina maaritella jokaiselle hankkeelle erikseen.

7 Yhteenveto

Tassa insinooritydssa tutkittiin ravintoloitsija-asiakkaan lisé- ja muutostditd omaperustei-
sella kauppakeskustytmaalla ja tavoitteena oli kirjallisen raportin lisdksi tehda paatok-
sentekoaikataulu vuokralaiselle ja prosessikaavio vuokralaisen asioiden hallinnoimi-
sesta. Nama tulokset saatiin aikaiseksi hydédyntamalla teoriatietoa sek& suorittamalla

henkilbhaastatteluja.

Lean-filosofiaa, big roomia ja last planneria kasiteltiin teoriapohjustuksessa. Teoriaosuu-
dessa kasiteltiin myds omaperusteista rakennusurakkaa urakkamuotona, asiakaspalve-
lun ja markkinoinnin perusteita seka aikatauluteoriaa. Teemahaastatteluiden avulla saa-
tiin selvitettya, etta miten ravintoloitsija-asiakkaiden lisd- ja muutostdiden seka vuokra-
laisten asioiden hallinta yleisesti onnistui esimerkkina toimivalla kauppakeskustyo-
maalla. Haastatteluista saatiin lisdksi suuntaviivat vuokralaisten asioiden hallinnoimisen
prosessikaaviolle sekd paatoksentekoaikataulun aiheille. Tyon tuloksena syntyvaa pro-
sessikaaviota voi vield jatkossa kehittdé todella paljon sisalléltaan ja tarkkuustasoltaan,

mutta jo tuollaisenaan se kuvaa kattavasti vuokralaisprosessia.
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8 Pohdinta

Rakennusalalla on paljon mahdollisuuksia kehitykselle. Digitalisoitumisen ohella alalla
kehitetdan nyt ja jatkossa entistd enemman erilaisia palvelukonsepteja. Taman opinnay-
tetydn teoriaosuudessa perehdyin ja opiskelin lean-ajatusmallia ja sain siitd ohjenuoria,
joita voin toteuttaa jokapéaivaisessa tyoskentelyssani tyonjohtajana. Esimerkiksi turhia
varastointeja ja erindisistd syistd johtuvia viivastyksia pyritddn valttdmaan entistakin
enemman. Jatkuvan kehityksen kannalta on tarkeada, ettda yhdessa tyomaalla analy-
soimme, etta missd onnistuttiin ja missa epaonnistuttiin seka miksi kavi niin kuin kavi.
Tama pienen mittakaavan lean-ajatusmallin soveltaminen parantaa tuottavuutta tyo-
maalla, sujuvoittaa sen arkea ja talla tavalla se myds lisaa tyontekijoiden ja toimihenki-
I6iden sisaistd motivaatiota tydtédnséa kohtaan, kun asiat ovat paremmin hallinnassa.
Oman tyon arvon tietamista ja ammattiylpeytta ei pida vaheksyé, koska ne ovat osa hen-
kistd kapasiteettia, minka voimalla on mahdollista menestya niinkin haastavalla alalla
kuin, mita rakennusala on. Alan haasteisiin lukeutuu tietynlainen jamahtaneisyys pelkas-
taan jo ajatuksen tasolla. Me teemme taman talla tavalla, koska olemme tehneet sen
aina nain. Se on karjistetysti yleinen ajatus etenkin alalla pitempaan toimineiden henki-
|6iden keskuudessa. Henkilokohtaisesti mina koen, etta vastavalmistuvana insindorind
minun on yritettava omalla toiminnallani muuttaa ensiksi tydyhteisoni eli tybmaan toimin-
tatapoja nykyajan vaatimuksia vastaaviksi. Toimintatavoilla pyritaan tuotannon tehostu-
miseen, mutta niilla pitdd myos pyrkia siihen, etta kaikilla tydyhteiséon kuuluvilla henki-
I6illa on mahdollisuus henkilokohtaiseen kehitykseen ja menestykseen. On myos tér-
keda, ettd toimintastrategiat toteutuessaan parantavat ihmisten tyohyvinvointia- ja jak-

samista.

On ollut ilo opiskella nd&mé& vuodet Metropolian Ammattikorkeakoulussa, tuosta kulu-
neesta ajasta jaa upeat muistot. Haluan kiittdd kaikkia opettajia sek& muuta henkilékun-
taa, kiitos. Kiitokset haluan esittaa kaikille opiskelijakollegoilleni. Erityisesti haluan kiittaa
Holitos- ja IngenjodritVuosikurssil3-keskusteluryhmaa ystavyydestamme seka siitd, etta

tuitte minua opinnoissani erityisesti opinnaytetyén prosessin aikana. Kiitos.
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