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Opinnaytetyodn tavoitteena oli UusLoft-rakennushankkeen luovutusprosessin kehittaminen.
Tarkoituksena ei ollut muuttaa luovutusprosessia voimakkaasti, vaan selvittaa, milla tavoin
luovutusprosessia kehittdmalla voidaan nostaa lopputuotteen laatua, vahentaa korjaustdita
ja parantaa asiakastyytyvaisyytta.

Alan kirjallisuutta hyédynnettiin luovutusprosessin kokonaisuuden ja vaiheiden hahmottami-
seen. Tyonjohdon aikaisempaa kokemusta UusLoft-rakennushankkeiden luovutusproses-
seista. Vapaamuotoisella ajatustenvaihdolla luovutusprosessin haasteista paaurakoitsijan
tydmaatoimihenkildiden kanssa. Seurattiin ja arvioitiin aliurakoitsijoiden perehdyttamista
UusLoft-konseptiin ja lisaksi aliurakoitsijan itselleluovutuksen suoritusta ja laatua.

Opinnaytetyon tuloksena todettiin, ettd paaurakoitsijan luovutusprosessi on péa osin hyvalla
tasolla. Aliurakoitsijan sitouttaminen luovutusprosessiin koettiin haastavaksi. Aliurakoitsijoi-
den itselle luovutuksen menettelytavoissa todettiin suuria eroja ja puutteita. Aliurakoitsijan
riittdmattoman suorituksen todettiin hankaloittavan luovutusprosessia ja kuormittavan paa-
urakoitsijan tydmaatyonjohtoa.

Opinnaytetytn pohjalta laadittin prosessikaavio, jonka tarkoitus on helpottaa UusLoft-ra-
kennushankkeen luovutusprosessin suunnittelua ja toteutusta. ltselleluovutuksen, tarkas-
tusten ja toimintakokeiden ajoittamiseen.

Luovutusprosessikaaviota on kaytetty As. Oy Kivistén Piiristén luovutusvaiheen suunnitte-
lussa tydmaa olosuhteissa. Prosessikaavio todettiin toimivaksi ja sen kehitysta jatketaan
seuraavissa UusLoft kohteissa.

Avainsanat UusLoft, loft, luovutusprosessi, itselle luovutus, jalkirakennus,
laatu, perehdyttaminen
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In this thesis, various industry research publications have been used, especially when con-
ceptualizing different levels and the whole concept of the delivering process. The thesis
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Loft

LTO

PU

RAM

UusLoft

YSE

Aliurakoitsija

Loft on alun perin muuhun kuin asumis- kayttotarkoitukseen tarkoitetusta

tilasta esim. tehdasrakennuksen muuttamisesta asuintilaksi tai kotistu-

dioksi.

Lammontalteenotto

Paaurakoitsija

Rakennusaikainen muutos

Uudisrakennus, jossa on tunnistettavissa loft-asunnon paapiirteet.

Yleiset sopimusehdot
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1 Johdanto

Luovutusprosessin hallinta on tarked osa tydmaakokonaisuutta. Keskeneraiset tyot, laa-
tuvirheet, asiakirjojen puutteellisuus, tilaajan piittaamattomuus ja kiire korostuvat erityi-
sesti rakennushankkeen luovutusvaiheessa. Rakennusala on riskipitoinen teollisuuden-
ala ja rakennustuotannossa riskit jakaantuvat usealle osa-alueelle, kuten esimerkiksi
suunnitteluun, kustannusten hallintaan, aikataulutukseen ja alihankintoihin. Rakennus-
ala on aina heréattanyt ihmisissa vahvoja mielipiteita ja julkisuuskuva ei ole ollut kovin
myonteinen. Rakennusliikkeiden onkin taytynyt alkaa panostaa entistda enemman julki-
suuskuvaan ja asiakastyytyvaisyyteen. Hyvin hallitulla luovutusprosessilla saastetdén
kustannuksia, lisdtdan asiakas tyytyvaisyytté ja parannetaan yrityksen imagoa. UusLoft
rakennushanke on uudenlainen tapa rakentaa asuntoja, se poikkeaa perinteisesta val-
miiksi rakennetusta talosta niin, ettd asunto ei ole luovutushetkella taysin valmis vaan

asunnon ostaja rakentaa itse asunnon valmiiksi.
1.1 Tavoite

Tassa opinnaytetytssa perehdytaan UusLoft-rakennushankkeen luovutusprosessin luo-
vutusvaiheeseen ja siihen vaikuttaviin tekijoihin rakentamisvaiheessa tyémaan nakokul-
masta. Tyon tarkoituksena on parantaa omaa tietoisuutta ja kehittaa parannusehdotuk-
sia luovutusprosessin ongelmiin. Tavoitteena ei ole tehd& luovutusprosessiin radikaaleja
muutoksia vaan selkeyttdd toimintatapoja, niin etta luovutusprosessista saadaan teho-
kas ja toimiva. Opinnaytety6ssa kaydaan lapi UusLoft-rakennushankkeen luovutuspro-
sessin yleisimpia ongelmia ja niiden seurauksia ja haetaan niihin ratkaisuja. Luovutus-
prosessista tehdaan prosessikaavio. Prosessikaaviota voidaan kayttda luovutusvaiheen
suunnittelussa, aikataulutuksessa ja toimintatapojen tehostuksessa. Tyonjohdontytka-
luna sen tarkoitus on helpottaa luovutusprosessin hallintaa. Aikataulu, tehtavat ja vas-

tuunjako luovutusvaiheessa.
1.2 Rajaukset

Opinnaytetydssa tarkastellaan UusLoft-rakennushankkeen luovutusprosessia paaura-
koitsijan kannalta, mutta kuitenkin niin, etta aliurakoitsijoilta vaaditut itselle luovutusvel-
vollisuudet tulevat esille. Teoria osuuden tarkoituksena on selvittdd luovutusprosessin

vaiheet ja tavoitteet. Suurimpien aliurakoitsijoiden (LVI, Tasoite ja maalaus)
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itselleluovutus, urakkarajat ja tyontekijoiden UusLoft-konseptiin perehdyttamiseen liitty-
vat ongelmat esitetdaan ja haetaan niihin ratkaisuja. UusLoft-asuntoihin on asennettu ko-
tiautomaatio jarjestelméa, mutta sita ei kasitella tassa lopputytssd. Rakennushankkeen
kayttéonoton jalkeen alkaa asukkaiden jalkirakennusvaihe. UusLoft-konseptin kokonai-
suuden ymmartamisen ja luovutusprosessin onnistumisen kannalta on tarkeaa kayda
lapi luovutuksen jalkeen alkava jalkirakennusvaihe ja siihen liittyvéat paaurakoitsijan, tek-

nisenisannoitsijan ja asukkaan tehtavat ja vastuut.
1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmina kaytetaan As. Oy Kiviston Koneiston, -Mekanon, Rataston ja Pii-
riston tydmaan aikana kertynyttd kokemusta ja dokumentteja. EKE-Rakennus Oy:n tyon-
johtajien palavereissa ja vapaa muotoisissa keskusteluissa luovutusprosessin ongelmia
arvioitaessa. Luovutusprosessin teoria osuudessa kaytetddn alan kirjallisuutta ja inter-
netid. Tutkimus- ja suunnittelu KIILA:n As oy Kiviston Mekano:sta tehdysta asukasselvi-
tyksen tuloksista, 2016.
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2 Rakennushankkeen luovutusprosessi

2.1 Luovutusprosessin tarkoitus

Rakennushankkeen luovutuksen paamaara ja ydinprosessi on siirtda rakennuskohteen
vastuut ja omistus paéaurakoitsijalta rakennuttajalle tai kayttajalle. Luovutusprosessilla
tarkoitetaan useiden tehtavien sisdltamaa prosessia, joka tahtaa rakennuksen luovutta-
misen kayttajalle virheetttmana ja sovittuna aikana. Prosessin tarkein osa, hankkeen
luovutusprosessi on kaynnissé jo rakentamisen aikana, mutta jatkuu aina takuutéiden
hyvaksymiseen saakka. Asiakaslahtdisyyden tarkeys on herattanyt rakennusliikkeet
viime vuosina ja se on vaikuttanut myodnteisesti luovutusprosessin kehittdmiseen. Hyvin
suunniteltu ja laadukas luovutus parantaa rakennusliikkeen mainetta ja vahentaa kus-
tannuksia ja kiiretta. (Koski 2004, 16.)

Alla olevassa periaatekuvauksessa esitetdan rakentamisvaiheen ja luovutuksen tehta-
vien sidosta toisiinsa. Rakentamisvaiheen useat tehtavat vaikuttavat luovutusvaihee-
seen ja tekevat luovutusprosessista hankalan hallita. Periaatekuvasta kay ilmi, etta luo-
vutusprosessi on jo kdynnissa rakentamisvaiheessa. Rakentamisvaiheen erilaiset tehta-

vat ja osatarkastuksien pdamaara on rakennushankkeen luovutus loppukayttajalle, eli

asiakkaalle.
Tehtdvd N Tehtdvd Tehtdvd Tehtdvd
RAKENTAMINEN A > B + ¢ + D
4 j 4 [}
vy A L
Tehtdvd R Tehtdvd Tehtdvd Tehtdvd
LUOVUTUS E v E > G > H

ASIAKAS ‘

Kuva 1. Periaatekuvaus luovutusprosessin asemasta rakennushankkeessa (Koski 2004, 16.)
2.2 Luovutusprosessi

Rakennushankkeen luovutusprosessi on tehtavien kokonaisuus, jotka limittyvat toisiinsa

koko rakennushankkeen edetessa. Usein luovutusprosessin kasitetddn liittyvan
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rakennushankkeen lopussa tapahtuvaan luovutukseen. Rakennushankkeen luovutus-
prosessissa on karkeasti kolme eri vaihetta: suunnitteluvaihe, rakentamisvaihe ja luovu-
tusvaihe. (Koski 2004, 8.)

Luovutusprosessin alkaminen ja paattyminen nahdaan usein rakennushankkeeseen liit-
tyvien toimijoiden omasta ammatillisesta nakdkulmasta. Luovutusprosessin alkaminen

ja paattyminen onkin edellda mainituista syista vaikea maaritella yksiselitteisesti.

2.2.1 Asukasselvitys

As. Oy Kivistbn Mekano:sta tehtiin marraskuussa 2016 asukasselvitys. Liitteessa 1 on
asukastyytyvaisyysselvityksen raportti. Kyselytutkimuksessa pyrittiin selvittamaan paa-
asiassa asunnon ostajan mielipiteitd UusLoft-asunnon muuntelumahdollisuudesta, tyy-
tyvaisyys yleistentilojen toimivuudesta ja kokemukset myyntiprosessista. Asukasselvitys
toteutettiin puhelinhaastatteluna UusLoft-asunnon ostaneille. (KIILA, Hirvonen 2016)

Tutkimuksen toimeksiantaja oli EKE-Rakennus Oy ja toteuttaja Tutkimus- ja suunnittelu-
palvelu KIILA (Jukka Hirvonen). Ennen haastattelua ostajatalouksille I&hetettiin s&hko-
posti, jossa kerrottiin tulevasta haastattelusta. TAma oli osoittautunut hyvaksi ratkaisuksi,
koska ilmiselvasti ennakkoyhteydenotto lisdsi vastaushalukkuutta ja paransi vastausten
laatua. Mekano:ssa on 33 huoneistoa ja haastattelun aikoihin siella oli viela muutama
asunto myymattad. Aukottomia haastatteluja tehtiin 19 kpl (8 naista ja 11 miestd). 2 ta-

loutta kieltaytyi vastaamasta ja neljaa asukasta ei tavoitettu. (KIILA, Hirvonen 2016)
Raportin sisallysluettelo:

1. Selvityksen tavoite ja toteutus

2. Asunto ja sen muuntelumahdollisuudet

3. Myyntiprosessi

4. Yleiset tilat

5. Lopuksi.
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Asunto ja sen muuntelumahdollisuudet. UusLoft-asuntokonsepti tarjoaa ostajalle pal-
jon liikkumavaraa suunnitella kotiaan. Ylipuolet (57%) asunnon ostaneista oli omien va-
lintojen mahdollisuuksiin erittain tyytyvaisia” ja loput "melko tyytyvaisia”. Huoneiston
katto ja osa seinista on tasoitettu ja maalattu. Huoneistossa on myo6s yksi arkkitehdin
paattama tehostebetoniseing, joka on pdlyn sidottu. Naita ratkaisuja kaikki pitivat ylei-
sesti hyvana ratkaisuna, vaikka muutama asukas olisi toivonut vaihtoehtona valita use-
ampi betonipinnalle jatettyja seinid. Asukasselvityksessa kuvattiin betoniseinaa esimer-
kiksi seuraavasti: "hyvaa ilmetta taloon”, “yllattavan hyva”, mukavaa piristysta ja sopii
tyyliin. Tehostebetoniseinasta I6ydettiin myds parantamisen varaa esim. ”seina oli rope-

I6maisempi kuin esitteessd”, "paikkauksen jaljet nakyivat vahan hairitsevasti” ja "sileampi

olisi parempi”. (KIILA, Hirvonen 2016.)

Tehostebetoniseina on terésbetonielementti, joka valmistuksen muottitekniikasta joh-
tuen on toiselta puolelta siled muotti pinta ja toinen puoli terdshierto pinta. On osittain
sattuman kauppaa, kumpi puoli asukkaan huoneistoon tulee. Opinnaytetyén kohdassa
3.2 (sivu 16) UusLoft -konsepti, 16ytyy Arkkitehti Juha Mutasen kirjoittama teksti Tehos-

tebetoniseinan ominaisuuksista.

Lattian valmiusasteeseen ja sen pinnoitusmahdollisuuksiin oltiin ylipdataan tyytyvaisia.
Pari vastaajaa olisi toivonut rakennuttajan tarjoamien vaihtoehtojen hinnoittelussa tinki-

misen varaa.

Jokusen vastaajan asunnossa oli parvi, josta esitettiin toivomuksia rakennuttajalle. Par-
ven runko on nadkyvissa ja parven alakattoon olisi toivottu valmiimpaa ratkaisua. Kaksi
vastaajaa olisi halunnut parven 20 cm alemmaksi, ettd parvella olisi enemman tilaa lii-
kehtia.

Parvet sijaitsevat kaikissa huoneistoissa osittain alakerrassa sijaitsevan pesuhuoneen
paalld, jonka alas lasku katon ylapuolelle on asennettu talo tekniikkaa. Pesuhuoneessa
korkeus maaraytyy suunnitelmien mukaan noin 2400 mm, toisin sanoen rakennustekni-
sista syista parven lattiaa ei voida asentaa alemmaksi. Usein ndma tilanteet johtuvat
asukkaan epétietoisuudesta. Yhteisymmarrys saavutetaan, kun asukkaalle kerrotaan

mista esim. parven korkeus johtuu.

Sahkovarauksien méaraan ja sijoitukseen oli noin puolet (47%) tyytyvaisid kun taas

puolet (53%) naki jotain parannuskohtia. Yleisimmat ongelmakohdat liittyivat keittion ja
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parvekkeen sdhkovarauksiin. Keittion sdhkovaraukset saivat eniten moitteita esimerkiksi
"keittion ylakaappiin olisi tarvittu sahkdvaraus, nyt sen joutui vetamaan pinnasta, mika ei
ole uudessa asunnossa kiva”,” Keittidssa voisi olla ylimaarainen putkivaraus” ja "Mikrolle
varattu paikka liian korkealla”. Parvekkeen osalta huomautukset liittyivat [&hinna pisto-
rasioiden maaraan ja sijoitukseen. Antenni- ja datapistorasioihin oltiin yleisesti tyytyvai-

sempid kuin séhkdvarauksiin. (KIILA, Hirvonen 2016.)

Vesi- ja viemarivarauksiin ja niiden muuteltavuuteen oltiin yleisesti tyytyvaisia. "Keittio
suunniteltiin sen mukaan, missa varaukset olivat”, "Olisi ollut kivaa, jos olisi paassyt va-
litsemaan paikkaa itse” ja "Astianpesukonetta ei saatu halutulle paikalle”. (KIILA, Hirvo-

nen 2016.)

Myyntiprosessi oli asukashaastattelun keskeisin teema. Haastateltavilta kysyttiin mieli-
pidettd EKE:n toiminnasta yleisesti ja tiedotuksen riittavyydesta. EKE:Ita saadun materi-
aalin selkeydesta ja vastasiko todellinen tilanne asunnosta saatua mielikuvaa. EKE-Ra-
kennus Oy:n toimintaan puolet (50%) vastaajista oli erittain tyytyvaisia ja loput vastaa-
jista verrattain tyytyvaisia. Asukkaiden kommentteja oli muun muassa. "ystavallista ja
palvelualtista, uskaltaa kysya, poikkeuksellisen lamminta”, Tallainen kohde on varmasti
rakennuttajalle haastava kommunikoida ja jarjestella yksittdisen asunnon tarpeita, mun
kohdalla toimi hyvin”. (KIILA, Hirvonen 2016)

Tyytyvaisetkin asukkaat esittivat parannettavaa: "Muuten ollaan tyytyvaisia EKE:n toi-
mintaan, mutta jalkityot (virhe- ja puutekorjaukset) sujuivat verkkaisesti, joten niihin kan-
nattaisi panostaa. Lisdksi asukkaat kaipasivat paremmin tietoa kehen pitaa ottaa yh-
teyttd missakin asiassa. (KIILA, Hirvonen 2016)

Luovutusprosessin kehittamisen ja asiakaspalvelun laadun kannalta asukkaan ylla mai-
nitut kommentit ovat tarkeitd prosessien parantamisen kannalta. Asukkaan palautteesta
ei kay ilmi, minka laatuisista virhe- ja puutekorjauksista oli kyse. Ovatko syyt korjauksien
hitauteen, tydnjohdon ylikuormittuminen, resurssin puute tai virheen ndkemyseroista joh-
tuvia. Asunnon ostajaa, joka odottaa korjausta ei kiinnosta edella mainitut syyt, vaan
haluaa todetut virheet korjatuksi kohtuullisessa aikataulussa. Virheiden korjaus, jotka
ovat nopeasti korjattavissa, kannattaa hoitaa alta pois, niin mahdollisesti asiakkailta saa
enemmaéan ymmartamysta korjauksille, jotka vaativat suunnittelua ja pidempaa aikatau-
lua. Vastuunhenkildiden nimedminen on yhta tarkeaa rakennuttajalle, kuin vieda ne

asunnonostajan tietoon. Selkedssé vastuunjaossa, kysymykset ja tehtdvéat ohjautuvat
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oikeille henkildille, eivatka aiheuta asioiden ja asukkaan pompottelua. Yksinkertainen
toimintaperiaate helpottaa niin rakennuttajan toimintaa ja parantaa asiakastyytyvai-

Syytta.

Seuraavasta kuvasta (kuva 2.) selvidd, ettd asukkaat olivat melko tyytyvaisia tiedotuk-
seen ja erittdin tyytyvaisia paaurakoitsijan tavoitettavuuteen. Haastattelussa ei ole eri-
telty rakentamis- ja luovutusprosessin jalkeista jalkirakennusvaihetta erikseen. Eli
voimme paatelld, etta asukas antoi palautetta koko prosessin toimivuudesta asunnon
ostajan nakokulmasta. Rakennuttajan edustajien tavoitettavuus oli korkealla tasolla,
vaikka haastattelusta ei selvia saivatko asukkaat apua ongelmiinsa.

- erittdin tyytyvdinen melko tyytyvdinen _ vaikea sanoa

0% 50 % 100 %

Rakennuttajan tiedotuksen 539
riittavyys

Rakennuttajan edustajien 21%
tavoitettavuus

Kuva 2. Vastaajien tyytyvaisyys tiedotukseen ja tavoitettavuuteen (KIILA 2016)

Rakennuttajan jakama materiaali ja informaatio koettiin ymmarrettavaksi ja vastaavan
hyvin mielikuvaa konseptin peruspiirteistd. Asunnon ostajat pitivat malliasunnosta saa-
tavaa kuvaa tarkedna. Jaetun materiaalin suhteen pidettiin oleellisena, ettd asukas saa
riittdvasti tietoa ja neuvoja. Omaan suunnitteluun toivottiin isommassa mittakaavassa
olevat huoneiston pohjapiirustukset. Asukaskansio ja jalkirakennusohje katsottiin poik-
keuksellisen tarkeaksi UusLoft kohteissa. (KIILA, Hirvonen 2016.)

Yleiset tilat asukkaiden palautteessa saivat varsin hyvaksyvan arvion. Samassa kortte-
lissa on useita UusLoft-taloyhti6ita ja niiden yleisiin tiloihin rakennettu yhtididen yhteis-
kayttéa ajatellen eriteemaisia tiloja kuten kuntosali, kerho tila, grillikatos ja bike station.
Yhteisten tilojen ja pihan toimivuus sai myos parannusehdotuksia. Yhden asukkaan mie-
lestd pihan valaistus oli lian hamara ja valot sijoitettu vaariin paikkoihin, kun vastaavasti

toista ne hairitsivat kirkkaudellaan. (KIILA, Hirvonen 2016)
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Lopuksi, UusLoft-konsepti antaa suuret mahdollisuudet asukkaan suunnitella ja raken-
taa itselleen "oman nakodinen” koti. Haastattelusta ilmeni vahva kasitys, ettd UusLoft-
asunnon ostaja on keskiméaaraista asujaa tiedostavampi ja vaativampi. Asukkaat ottivat
kantaa innokkaasti ja antoivat palautetta. Asukkaiden palautteesta ilmenee, ettd oma
mielikuva asunnosta, toiveista ja UusLoft-konseptista on hyvin erilainen, eiké kerro suo-

raan suunnittelu- ja toteutuspuutteista. (KIILA, Hirvonen 2016.)

UusLoft-rakennushankkeen haasteellisuudesta huolimatta rakennuttaja nayttaa onnistu-
neen kohtalaisen hyvin. Asukashaastattelusta nousee esille onnistuneen luovutuspro-
sessin kannalta rakennushankkeen suunnitteluvaihe. Rakentamis- ja luovutusvaiheessa
tiedottamisen ja asiakaspalvelun térkeys. Puhelinhaastatteluissa osa asukkaista néki
keittion lopullisen s&hkototeutuksen haasteelliseksi ja valmiiksi asennettujen pistorasioi-
den sijoituksen ja kokonaismaaran riittamattomaksi. Keittiovaraukseen tulevien johtove-
tojen sijaintiin pystytaan vaikuttamaan tyémaalla niin, etta esim. alakaapistoon oletetut
sahkolaitteiden (uuni, liesi, jAd/pakastinkaappi) sdhkdjohtovaraukset nostetaan lattiasta
ylospéin ja vastaavasti katosta alaspdin (liesikupu ja valot). Mahdollisiin keittiosaarekkei-
siin ei ole asennettu sahkdvarausta, vaikka niitakin on jalkirakennusvaiheessa toteutettu.
Keittiovaraukseen on suunniteltu sahkojohdotuksia niin, etta kaikki normaaliin keittioon

tulevat sahkdistykset pystytddn asentamaan.

Rakentamisvaiheessa tehd&an ainoastaan keittiovaraus. Rakentamisvaiheessa ei ole
tiedossa minkalainen ja mihin kohtaan keittiossé kodinkoneet asennetaan. Sahkojohto-
jen ja viemarin sijainnit ovat suuntaa antavia ja tasta syysta joissakin keittidissa ei johto-
jen pinta asennuksilta voida valttya. Esimerkiksi alumiiniputkeen tehdyt pinta-asennukset
kuuluvat Loft-konseptiin, vaikka muutama asukas naki sen ongelmaksi. Sdhkdsuunnitel-
mia tehtdessa pitaa ajatella UusLoft-konseptin luonnetta. Jos asukas haluaa pitaa huo-
neiston avoimena isona tilana, jolloin asukkaalla on kaytdssa ainoastaan valmiiksi ra-
kennettuihin seiniin sijoitetut pistorasiat. Olisi hyva mietti&, milla keinoin pistorasia val-
miutta voidaan lis&ta valmiiksi rakennettuihin seiniin. Huoneisto, johon jalkirakennusvai-

heessa rakennetaan liséé seinid, mahdollistaa helposti sahkdrasioiden lisdamisen.

Paaurakoitsijan tiedottamista ja tavoitettavuutta pidettiin hyvana. Rakennuttaja lahettaa
asunnonostajalle 30 vrk ennen avaintenluovutusta muuttokirjeen, jossa tiedotetaan
muuttoon liittyvista tarkeistd kaytdnnon asioista. UusLoft-asukkaista osa olisi toivonut

ilmoitusta 2-3 kuukautta aikaisemmin, koska pitivat aikataulua hieman lyhyend omien
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suunnitelmien tekemiseen ja omien jalkirakennukseen liittyvien urakoitsijoidenhankin-
taan. (KIILA, Hirvonen 2016.)

Kaytannossa asukkaat paastetddn tydmaalle tutustumis- ja mittauskaynneille jo raken-
tamisvaiheessa jarjestettyna jalkirakentajan info illassa. Asukkaalla on mahdollisuus so-
pia rakentamisvaiheessa suoraan tydomaan tydnjohdon kanssa kaynnistd tyomaalle.
Asukkaille jaetaan kodinkansion yhteydessa EKE-Rakennuksen yhteistybkumppani lis-
taus, joka antaa jalkirakentajalle vaihtoehtoja urakoitsijoita valittaessa. Erityisesti raken-
nuttaja suosittelee kayttamaan samaa LVI- ja sahkourakoitsijaa, jota rakennuttaja on
kayttanyt rakentamisvaiheessa.

2.2.2 Vaiheet

Luovutusprosessin aloituksen maarittaminen ja rajaaminen ei ole yksiselitteinen tapah-
tuma vaan sen aloitusajankohta riippuu eri tahojen nakokulmasta. Myds Koski (2004, 17)
kirjoittaa tutkimuksessaan; ettd erddssa yrityksessa luovutusprosessin alkutehtavaksi
katsottiin hankkeen "myyjan” ja tilaajan valinen tapaaminen, jossa sovitaan hankkeen
valmistumis- ja luovutusajankohta, kyseinen neuvottelu saatetaan kayda jopa vuosia en-
nen urakkasopimuksen tekemistd. Toisessa yrityksessa luovutusprosessin katsottiin al-
kavan laskennan aloituspalaverista ja kolmannessa yrityksessa, kun rakennuslupa on
saatu. Kysymyksia aiheuttaa myos tiettyjen tydvaiheiden kuuluminen normaalin raken-
tamisprosessiin vai onko se luovutustehtava. Esimerkiksi; Onko tyOntarkastuksen ja jal-
kitarkastuksen valinen korjaustyd luovutustehtava vai normaaliin rakennusprosessiin

kuuluva?

Luovutusprosessin aloitus tydmaannakokulmasta on usein rakentamisen aloitus. Luovu-
tusprosessin onnistumisen kannalta olisi tarkeaa, ettd ainakin vastaava tyonjohtaja osal-

listuu suunnittelu palavereihin ja -ohjaukseen.

Rakennus koostuu suuresta maarasta eri materiaaleja, rakenneosia ja teknisia jarjestel-
mid. Tarkeana luovutusprosessin kannalta on kuitenkin pyrkié pitamaan prosessi suora-

viivaisena sen hallintaa ja kehittamista ajatellen.
Asuntokohteissa luovutusprosessin voi jakaa pelkistetysti

e Suunnittelu
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e Rakentaminen

e Luovutus.

2.2.3 Tehtavat
Luovutusprosessin tarkein tehtéava on luovuttaa rakennus ajallaan ja virheettémana. Luo-
vutusprosessiin kuuluu erilaisia tarkastuksia, katselmuksia ja niiden suunnittelua. Huol-
tokirjan ja kirjallisen luovutusaineiston laadinta on luovutusprosessin tehtéavia. Luovutus-
prosessiin luettaisiin vain rakennustyohon kuulumattomat tehtéavat, joilla saadaan lisaar-
voa luovutukseen. (Koski 2004, 17.)
Luovutusprosessin tehtavia

e Suunnittelu

e Tarkastukset

e Katselmukset

¢ Luovutusaineisto (huoltokirja, asukaskansio).
Suunnittelu ja tarkastukset uvat tarkea osa luovutusprosessia ja siihen liittyy useita eri
toimijoita. Suunnitteluty® alkaa jo paljon ennen rakentamista ja se jatkuu koko luovutus-
prosessin ajan. Suunnittelulla on merkittéava vaikutus luovutusprosessin onnistumiseen.
Luovutusprosessin suunnittelu

e Suunnittelu ja sen ohjaus

e Tuotantosuunnitelmien laadinta ja noudattaminen

e Valvonnan ja laadunvarmistuksen suunnittelu.

Suunnittelijan (ark., rak., LVIS. jne.) tehtavat; asiakirjojen laadinta, tarkastukset, suunni-

telmien korjaus ja arvio muutostdiden toteutettavuudesta. Suunnittelulle ja suunnitelmien
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ohjaukselle on tarkeda antaa riittavasti resursseja. Suunnittelun kiire ja resurssipula ai-
heuttaa "valmiiden pohjien kayttéa”, valinpitamattomyytta, korjaustdiden ruuhkaantu-
mista ja suunnitelmien keskeneraisyytta. Suunnitelmien puutteet lisdavat paljon jalkityota
rakentamisvaiheessa. Tama vaikuttaa aikataulujen viivastymisend, kiireena ja epasuo-

tuisasti rakennushankkeen luovutukseen.

2.2.4 Osapuolet

Rakennushankkeen luovutusprosessi koskee monia toimijoita ja osapuolia. Eri tehta-
vissa tyoskentelee useita eri ammattilaisia, joiden tehtavia voidaan nimittdd rakennus-
hankeen osapuolten tehtaviksi. Paaurakoitsijan keskeisimmat toimijat ovat luovutuspro-
sessin toteutuksessa tydpaallikkd, vastaava tydnjohtaja ja tyonjohtajat. Aliurakoitsijan
tydnjohtajat, nokkamiehet ja erilaisista suunnittelutehtévista vastaavat henkilét. Raken-
nuksen loppu kayttajat ja tilaajan valitsema valvoja. Rakennushankeen luovutusproses-

sin keskeiset toimijat voidaan jaotella alla olevan taulukon mukaan. (Koski 2004, 18.)
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Taulukko 1. Luovutusprosessin osapuolet ja toimijat (Koski 2004, 18).

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja(t)
Rakennusinsinoori
Isannoitsija
Asukas

Paaurakoitsija Projektipaalliiko
Tyopaallikko
Tyonsuunnittelija Vastaava
tyonjohtaja Tyonjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tyontekijat

Aliurakoitsija

Tydnjohto
Nokkamies
Suunnittelutoimisto Suunnittelija (ark, rak, lvis,
jne.)
Viranomainen Rakennustarkastaja
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3 UusLoft

3.1 EKE-Yhtiot

EKE-Yhti® on 1961 perustettu perheyhtié ja monialakonserni. Insinddritoimisto Bertel
Ekengren suunnittelutoimisto Ky perustettiin 1961. Suunnittelutoimistosta kehittyi alku-
vuosien jalkeen haastavien betonirakenteiden suunnittelija ja rakentaja. Parhaimmillaan
rakennusliikkeen tydntekijamaarat nousivat yli tuhannen. 1980-luku oli yhtiéssa kasvun
ja suurten idan rakennusprojektien aikaa. Suunniteltiin ja rakennettiin tehtaita, sairaaloita
ja kokonaisia asuinkylia eri puolella Neuvostoliittoa. Tunnetuimpia rakennesuunnittelu-
kohteita Suomessa olivat esimerkiksi Sibelius-monumentti, Weilin & G66sin painotalo,

Ratinan stadion Tampereella, Helsingin Kaupunginteatteri ja Ateneumin saneeraus.

Idan rakennusprojekteissa tarvittin automaatio-osaamista ja konserni laajensi toimin-
taansa automaatioon ja elektroniikkaan. Vuosikymmenten aikana tapahtunut kehitys ja
muutos sukupolvenvaihdoksineen on muokannut EKE-konsernin sellaiseksi, kun se tana
paivana on. EKE-konsernin emoyhtio on EKE-Finance Oy (TJ Riitta Ekengren), joka
huolehtii konserniyhtitiden rahoituksesta ja tarjoaa hallinnollisia tukipalveluja tytaryhti-
oille. EKE-Yhtioon kuuluu useita tytaryhtiditd muu muassa.

EKE-rakennus Oy, TJ Tea Ekengren-Saurén
o EKE-Elektroniikka Oy, TJ Marko Makinen

e LLC North-West Transway, LLC EKE-Engineering, LLC Ostrov Development ja
CJSC Park Center (Pietari), Paajohtaja Andrei Hitrov

e |BE Estonia (Tallinna), TJ Ulle Kullor
e SIA EKE-Latvia (Riika), TJ Oskars Dzirnieks

e Transway Severo-Zapad (vendja), joka omistaa ja hallinnoi Pietarin parhaaksi

toimistokeskukseksi vuonna 2010 valittua Pulkovo Skyta (Petersburg airport).
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EKE- yhtiét on maailman johtava junatietojarjestelmien toimittaja. EKE-Yhtion paékont-
tori sijaitsee Espoossa. Muut Pietarissa, Tallinnassa, Riiassa ja Sanghaissa. EKE-Ra-
kennuksen liikevaihto vuonna 2017 oli 59,2 miljoonaa euroa, tulos 6.9 miljoonaa euroa

ja tydntekijoitéa noin 50 henkildd. (EKE internet sivut/historia)

EKE-rakennus Oy rakentaa asuntoja, toimitiloja ja kokonaisia asuinalueita. Vuonna 2014
aloitettiin toteuttamaan ensimmaistad UusLoft rakennushanketta. Valtakunnalliset asun-
tomessut pidettiin Vantaalla 2015 ja As Oy Kiviston Koneisto toimi asuntomessujen eril-
liskohteena. Rakennus koostuu 3-4-kerroksisesta kaksiportaisesta asuinkerrostalosta,
johon on raystaskatoksella yhdistetty 1-2-kerroksinen rivitalo ja yhtiossa on yhteensé 37
asuntoa. Ulkoseinéat ovat lammoneristettyja terasbetonielementteja ja julkisivu paikalla-
muurattu punertava tiiliseind. As Oy Kiviston Koneisto valittiin asuntomessuvierailijoiden
aanestyksessa viiden parhaan messukohteen joukkoon. (Arkkitehti Juha Mutanen, As
Oy Koneiston kohde-esite 2014.)

3.2 UusLoft-konsepti

Perinteisesti loft on alun perin muuhun kayttétarkoitukseen tarkoitetusta tilasta esim. teh-
dasrakennuksen muuttamisesta asuintilaksi tai kotistudioksi. Vanhaa ja kayttokelpoista
rakennuskantaa on tarjolla rajoitetusti ja Loft-asumisen houkuttelevia ominaisuuksia on-
kin alettu toistamaan uudisrakennuksissa konsepteissa (pre-fab lofts). Suomessa vas-
taava osittain vakiintunut termi on UusLoft. Uudisrakennukset eivat kuitenkaan taysin
vastaa loft maéritelmaa, mutta loftin paapiirteet niissa kuitenkin on. Uus-Loft-rakennuk-
set ovat korkeatasoisesti varusteltuja. Asunnon tehostebetoni- ja yleisten tilojen seinissé
suositaan tiettyd “rosoisuutta”. (Helsingin kaupunki, Kaupunkisuunnitteluvirasto, Loft

asumisen edellytykset Helsingissa 2008. Rikhard Manninen.)

Vakio UusLoft -asunto on toteutettu yhtendisena avoimena tilana. Ainoastaan markatilat
tehdaan valmiiksi. Markatilojen kalustus jatetaan mahdollisimman yksinkertaiseksi, jat-
téden asukkaalle mahdollisuuden muuttaa se mieleisekseen. Asunto toteutetaan ns. raa-
kaversoina ilman véliseinid, keittiotd ja lattiapinnoitteita. Arkkitehti suunnittelee/ideoi
asuntoihin 2-3 erilaista pohjaratkaisua, joita asukas voi kdyttdd oman suunnittelun poh-
jana. Asuntoon asennetaan arkkitehdin ideoimien pohjaratkaisujen pohjalta ilmanvaihto
kanavat. Padosin ilmanvaihtokanavia ei koteloida vaan ne jaéavat nakyviin sellaisenaan.
Raitisiimakanavat eristetdan ja pellitetdan. Alla olevassa kuvassa on As. Oy Kivistén
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Piiristdn yhden huoneiston pohja/lV piirustus, josta selviaa tulo- ja poistoilmaventtiilien
sijoitus rakentamisvaiheessa. Kuvassa on punaisilla nuolilla osoitettu arkkitehdin ide-
oima vdliseinien sijainti. Lattialammityspiirit 4 kpl merkitty sinisella numerolla. Lattialam-
mitys piireja ohjataan yhdella langattomalla seinddn asennettavalla termostaatilla pois
lukien markatila, joka toimii vapaalla kierrolla. Termostaattien méaaraa lisataan huone-
kohtaisesti ja uudelleen sdadetdén, jos huoneistoon rakennetaan jalkirakennusvai-

heessa valiseinia.
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Kuva 3. Havainnekuva huoneiston IV kanavista. 1 tuloilmaventtiilit, 2 ja 3 poistoilmaventtiilit ja
sinisell& merkityt lattialammityspiirit 1,2,3 ja 4.

lImastointikanavien asennus suoritetaan kahdessa eri tydvaiheessa, ensimmaiseksi
asennetaan LTO-koneen pohjasta lahtevat kanavat pesuhuoneen alaslaskukaton yla-
puolelle ja huoneistoon jatkuvien kanavien paat tuodaan 20 mm lapi valiseinasta huo-
neiston puolelle. Toisessa tytvaiheessa, tasoite ja maalaustdiden jalkeen asennetaan

IV kanavat huoneistoon suunnitelmien mukaan. Asunnossa jatetaan yksi seina
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betonipinnalle, joka pélyn sidotaan. Pdlynsidotusta betoniseinasta kaytetaan nimitysta

tehostebetoniseind. Tehostebetoniseina voi olla muotti- tai terashiertopintainen.

TEHOSTESEINA: Betonitehosteseinét imitoivat vanhoja teollisuusbetoniseinia, ei-
vat siis pyri olemaan rakennusohjeiden mukaisia siledavalubetoniseinid. Betonisei-
nassa on/voi olla erivarisyytta, pinnan epatasaisuutta ja erirakeisuutta, paikkauk-
sia, hiontajalkia, pienia valumajalkia, yms. (Arkkitehti Juha Mutanen), (EKE-Ra-
kennus Oy/muuttotarkastuslomake ohje).

Suunnitelmien mukaisesti keittid varaukseen asennetaan viemari, vesijohto, poistoilma
ja sdhkovaraukset. Sahkovarausjohdot tuodaan keittiGvarauksessa, joko katosta tai lat-
tiasta riippuen siitd mihin tarkoitukseen sahkojohto on asennettu esim. liesikupu/tuuletin
katosta, liesi alhaalta). Vesijohto- ja vieméarivaraus maaraavat suuntaa-antavan paikan
keittiblle. Asunnon huonekorkeudet vaihtelevat 3000 mm — 6500 mm. Korkeimmissa
huoneistoissa on parvi. Ikkunat ovat suuria ja ne lahtevat lattiapinnasta yléspain (2800

mm).

Alapuolella oleva kuva on luovutusvalmiista parvellisesta huoneistosta, jotka sijoittuvat
rakennuksen ylimpaan kerrokseen (7 krs.). Parvilla matalan osuuden korkeus vaihtelee
1200 mm — 2300 mm, joka johtuu vesikattotyypista (pulpettikatto). Huonekorkeus par-
vellisissa huoneistoissa vaihtelee 5500 mm — 6500 mm valilla. Huoneistoihin kuuluu par-
veke (12 m?), pois lukien 1 krs. ja 7 krs. parvelliset huoneistot. 1krs. asunnoilla on beto-
nielementeilla rajattu sisapiha-alue, jossa on puuterassi ja itseviljely palsta ja osaan 7
krs. asuntoihin sisaltyy kattoterassi, joka on kooltaan noin 15 m2. Parvenrakenne on va-
neripintainen puurunko. Etureunaan asennetaan L-teras, joka kannatetaan terdstan-

goilla ylemmasta holvista. Parviportaat ja kaiteet ovat sinkkipinnoitettua terasta.
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Kuva 4. Yleiskuva parvellisesta UusLoft-huoneistosta.
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3.3 Jalkirakennus

Jalkirakennuksella tarkoitetaan asunnon hallinnan luovutuksen jalkeista aikaa, jolloin
asukkaat paasevat rakentamaan asuntonsa valmiiksi. UusLoft-rakennushankkeessa on
asukkaiden tueksi laadittu jalkirakennusohje, jonka siséllon tarkoitus on antaa tietoa, oh-
jeita ja kerrotaan vastuunjako. Ohje on tarkoitettu avustavaksi oppaaksi asunnon omis-
tajalle ja urakoitsijoille. Jalkirakennusohje on pyritty tekemaan niin, ettd muutkin kuin ra-
kennusalan ammattilaiset ymmartavat ohjeen sisallon. (EKE-Rakennus, Jalkiraken-
nusohje)

Liséksi asunnon ostajille jarjestetaan hyvissa ajoin noin 2 kk ennen luovutusta jalkira-
kennusinfoilta. Infoillan tarkoitus on avustaa ja ohjeistaa asunnon ostajaa riittavan aikai-
sin ennen hallinnon luovutusta, ettd asukkaalle jaa riittavasti aikaa omaan suunnitteluun
ja urakoitsijoiden hankkimiseen. Jalkirakennusohje on myyntiasiakirjojen liitteena ja
asunnon ostaja voi halutessaan tulla rakentamisvaiheessa tyémaalle suunnittelu- ja mit-

tauskaynnille. Tydmaakéaynneisté sovitaan erikseen tydmaan tyénjohdon kanssa.

Halutessaan asunnon ostaja pystyy tekemdaan jalkirakennuksen suunnitelmat valmiiksi
jo ennen hallinnon luovutusta. Ohjeena onkin, ettd muutostyo ilmoitus, kaytettavat ma-
teriaalit ja suunnitelmien punakynaversiot on toimitettu iséannéitsijalle ennen varsinaisen
jalkirakennustyon aloitusta. Alla havainnekuva tekniselle isédnnoitsijdlle toimitettavasta

muutostyon punakynéversiosta.
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Kuva 5. Havainnekuva huoneiston punakyna versiosta.

Rakennuksen kayttoonoton jalkeen vastuu jalkirakentamisesta siirtyy asunnon omista-

jalle. Kaytannéssa tama tarkoittaa sité, ettd asunnonomistaja toimii omien jalkirakennus-

toiden paaurakoitsijana ja vastaa kaikista siihen liittyvista toimenpiteista. Tekninen isan-

noitsija vastaa kayttoonoton jalkeisesta tiedottamisesta, dokumenttien tallennuksesta

tyon valvonnasta. Huoneistojen talotekniikka on asennettu ja sdadetty, mutta pééaura-

koitsija suorittaa jalkirakennuksen jalkeen vield ilmastoinnin uudelleen s&&dot ja tarkas-

taa keskitetysti IV ja vesilaitteiden kytkenta ja tyyppihyvéksynnat. Punakynaversiot toi-

mitetaan is&nnditsijalle, joka toimittaa ne suunnittelijalle. Suunnittelija piirtdd punakyna-

versiot puhtaaksi ja toimittaa lopulliset RAM-piirustukset lupapisteeseen. Jalkirakennuk-

sen vastuunjako kommentteineen selviaa alla olevasta taulukosta (Taulukko 2).
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Taulukko 2. Jalkirakennuksen vastuunjako
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TALOYHTIOf
JALKIRAKENNUS | ASUKAS | ISANNOITSUA |[PAAURAKOITSIJA| SUUNNITTELLA VIRANOMAINEN KOMMENTTI
. markatiloihin tehtdvat muutokset
Rakennuslupa ja N o o
. X X kantaviinrakenteisiin tehtdvat muutokset
ohjeistus talotekniikkaan tehtdvat muutokset
X lausunto vahidisille rakennus- ja
Z-lausunto taloteknisille toimenpiteille
Muutostydilmoitus| X
Materiaalit X limoitus kaytetyistd materiaaleista
. Urakoitsijatiedot, punakyndversio
Huonejarjestys X isannaitsijille
| ih Urakoitsijatiedot, punakyndversio
limanvaihto X isannsitsijalle
L Urakoitsijatiedot, punakyndversio
Sahkdtydt X isannaitsijille
iKal Urakoitsijatiedot, punakyndversio
Vesikalusteet X isannaitsijille
Tydnjohto X Urakoitsija, asukas
Tyoturvallisuus X Asukas, urakoitsija
Tarkastukset X Asennustdiden lopputarkastus
. Suunnittelija piirtdd punakynaversiot
Dokumentit X X X X puhtaaksi, toimitus viranomaisille,
Epéselvit asiat X
Valvonta X Tekninenisdnnditsija valvonta, ohjeistus
Tiedotus X X P'aiéur?_ko_i_lfija ennen |u0\_|'_1_.lll.15ta
Isdnnditsiid luovutuksen jElkeen

3.4 Nykytilan kuvaus

Nykytilanteessa UusLoft-rakennushankkeen luovutusprosessi on hyvin suunniteltu ja
paallisin puolin toimiva, mutta se vaatii tietyiltd osin toimintatapojen muutosta ja tehos-
tusta. Luovutusvaiheessa tehdaan viela rakentamisvaiheeseen liittyvia téita ja aliurakoit-
sijan itselleluovutuksen ja dokumentoinnin puutteellisuus aiheuttaa rakentamisvaiheen
ja luovutusvaiheen péaallekkaisyytta. Rakentamisvaiheen resurssointi, itselleluovutuksen
ja aliurakoitsijan tydnjohdon riittdmaton panos heijastuu ja aiheuttaa kohtuuttoman Kii-
reen luovutusvaiheessa. Dokumenttien ja asiakirjojen toimittaminen p&aurakoitsijalle vii-
vastyy ja niista joudutaan muistuttamaan useaan kertaan. Keskeneraisten téiden vuoksi
suunnitellut toimintakokeet siirtyvat ja aikataulut taytyy uudistaa. Paaurakoitsijan tyon-
johto joutuu tekemaan aliurakoitsijoille kuuluvia tarkastuksia ja puutelistoja, joka vie liikaa

aikaa ja resursseja paaurakoitsijan omista tehtavista.

Rakennuksen nollavirheluovutus on tarked ja tavoittelemisen arvoista kaikille rakennus-
korostuu
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entisestdan. Luovutuksen jalkeisen jalkirakennusvaiheen aikana asukkaiden itse teke-
mat kolhut ja rakennusvirheet menevat helposti paaurakoitsijan virheiksi ja korjattavaksi,
vaikka luovutuksen hetkinen tilanne olisi kuinka hyvin dokumentoitu. Asukkailta on ym-
marrettavista syista vaikea saada kuittausta muuttotarkastuslomakkeeseen, jos korjaus-
toita on viela tekematta ja lista viela pitenee jalkirakennusvaiheessa ilmestyneista kol-
huista ja virheista. Edella mainitut toimenpiteet menevét helposti hyvan asiakaspalvelun

"piikkiin”, mika kuitenkin aiheuttaa luovutusprosessinjatkumisen.

Isannditsija ja huoltoyhti6 valitaan usein juuri ennen rakennushankkeen kayttéénottoa.
Tahan on varmasti useita syitd, mutta myohainen valinta aiheuttaa sen, ettd isannoitsi-
jalle jaa helposti lian vahan aikaa ottaa haltuunsa kayttoonoton jalkeen alkavan jalkira-
kennusvaiheen vastuu tiedottamisesta ja asukkaiden ohjauksesta. Usein asukkaiden la-
hettamat kysymykset tulevat paaurakoitsijalle ja aiheuttaa epaselvan vastuunjaon vuoksi
lisatyotd, asioiden paallekkaisyytta ja asiakkaan pompottelua. Huoltoyhtion kayténopas-
tus jaa loppuvaiheen kiireiden vuoksi pintapuoliseksi ja rakennusliike hoitaa osittain huol-
toliikkeelle kuuluvia talonmiehentoita.

3.4.1 Ongelmat ja syyt

Rakennushankkeen luovutusprosessiin usein vaikuttavat samankaltaiset ongelmat ja
syyt. Suunnitelmien keskeneraisyys, ohjaus ja yhteensopimattomuus. Usein syyna on
kiire, suunnittelu sopimuksen puutteellisuus ja suunnittelun kustannukset. UusLoft-kon-
septin ominaispiirteiden ymmartamattémyys ja tydntekijoiden vaihtuvuus aiheuttaa suun-
nittelussa puutteita eikd aikaisempien hankkeiden tuoma kokemus virheiden poista-

miseksi kulkeudu riittavan hyvin suunnittelijoille.

Aliurakoitsija pyritaan sitouttamaan hankkeeseen jo tarjousvaiheessa ja on saanut paa-
urakoitsijalta yleisaikataulun, jonka pohjalta suunnitellut omat resurssipohjaiset tyovai-
heaikataulut. Aliurakoitsijan urakkasopimukseen kirjattujen asioiden ja yhdessa sovittu-
jen pelisaantdjen puutteellinen noudattaminen. Aliurakoitsijoiden tydnjohdolla on yleensa
useita tydmaita hoidettavana ja se nakyy tyémaalla jatkuvana kiireena, osasuoritus tar-
kastusten myohastymiselld ja aikataulun lipsumisena. AU-tyontekijoiden vaihtuvuus on
valilla suuri ja jatkuva tyontekijéiden perehdytys ja sitouttaminen projektiin ja& usein riit-
tamattomaksi tai kokonaan paaurakoitsijan vastuulle. Aliurakoitsijan tyontekijoiden Uus-

Loft-konseptin  erityispiirteiden  sisaistaminen, yhteisen kielen Ioéytyminen ja
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tyonohjauksen puutteellisuus johtuvat usein AU-tyonjohdon passiivisuudesta, kiireesta

ja tiedonkulun katkeamisesta.

3.4.2 Ongelmat ja seuraukset taulukko

Hannu Kosken VTT:lle tekeméasséa tiedotteessa rakennushankkeen luovutusprosessin
kehittaminen, 16ytyy taulukko asuntokohteen luovutusprosessin ongelmat ja seuraukset
(Koski, 2004, 23). Rakennushankkeiden luovutusprosesseissa nousee esiin usein taulu-
kon mukaisia ongelmia seurauksineen. Alla olevaa taulukkoa on muokattu silté osin, etta
siihen on lisatty ja painotettu erityisesti UusLoft-konseptiin liittyvid ongelmia seurauksi-
neen, joiden kehittamista ja tehostamista pidetaan tarkeana. Taulukosta lahetettiin aikoi-
naan kysely UusLoft-konseptiin liittyville osapuolille. Ajatus oli, ettd eri toimijat voisivat
tarkastella luovutusprosessia omasta toiminta nakdkulmastaan, nostaa esiin mielestaan
luovutusprosessin kannalta suurimpia ongelmia ja kirjata mahdollisia parannusehdotuk-
sia. Vastauksia palautettiin niin vahan, etta tietyn toimijan nakoékulma luovutusprosessin
kehittdmisessa olisi korostunut liikkaa. Luovutusprosessin ongelmia ja seurauksia kaytiin
l&pi useissa keskusteluissa tydmaan tyonjohdon kanssa ja alla olevaan taulukkoon on
lisatty ja korostettu lihavoidulla tekstilla ongelmia ja seurauksia. Tydmaan tyénjohdon
nakokulmasta ndmaé ovat asioita, jotka vaativat onnistuneen luovutusprosessin kannalta

tehostamista ja kehittamista.
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Taulukko 3. Luovutusprosessin ongelmat ja seuraukset (Mukaillen Koski 2004, 23)

LUOVUTUSPROSESSIN ONGELMAT JA SEURAUS TAULUKKO

S - Suunnittelija A - Aliurakoitsijat
R - Rakennuttaja V - Viranomainen
K - Kayttaja
ONGELMA SEURAUS
S [Suunnitelmien keskeneraisyys Paljon selvitystyota, piirustukset myohassa
S [Suunnitelmien yhteensopimattomuus Paljon jalkityota; tyot ristiin
S [Suunnittelun ohjaus lyhytjanteista Suunnitelma vajeiden kasaantuminen
S |Huoltokirja laaditaan liian myohaan Kiire lopussa
S |[Tyoselitys ei ole kohteen mukainen Turhaa tyo6ta / virheriski; hamminkia
S | Konsepti (Loft) Virheitd, puutteita suunnittelussa
S [Suunnittelupalvelu heikkoa Tyo hidastuu
A |Toimintakokeet mydhdssa Tyo6t ja tarkastukset viivastyy, kiire
A [Huoltokirja-aineisto myohdssa Kiire lopussa, dokumentteja puuttuu
A [Materiaalitoimitusten vastaanotto Padurakoitsijan tyonjohdolle ylimaaraista/ vaaraa tyota
A |Tyonjohto puutteellista Paaurakoitsijan tyonjohdolle ylimaaraista tyota
A |Osasuoritusten tarkastus Seuraavat tyovaiheet viivastyy, tyonjohdon tyét lisdantyy
A [Luovutusaineisto myohéssa Kiire lopussa
A |[Sitouttaminen aikatauluun vaikeaa Toiden ruuhkautuminen
A |Sovittuja pelisdanto6ja ei noudateta Hidastaa muiden tyotd, tyot tehddan vaarassa jarjestyksessa
A |Aliurakoitsijan tyontekijat vaihtuvat usein |Paljon perehdytyksia, Pddurakoitsijan tyonjohdon tyot lisaantyy
A |Lipsuminen aikataulusta Kiire, ylityot, kustannukset nousee
A |Asentajat tekevat omia ratkaisujaan Ristiriitoja
R [Valvojan puutteellinen toiminta Tiedonkulun heikkous
R |Asukasmuutostyot Suunnitelmat puutteelliset, tiedonkulku katkeaa, ristiriitoja
R |Valvojan/rakennuttajan joustamattomuus |Kustannuksia, turhaa tyota
V |Lupakasittely hidasta Aloitus siirtyy
K |Asukaskansiot Turhia puhelinsoittoja luovutuksen jalkeen
K |Vikojen pikkutarkka hakeminen Kiistelya, petraus kierrokset jatkuu
K [Vastuujaon epaselvyys Turhaa soittelua
K |Ongelmatilanteiden ratkaisu Asukkaan pompottelua
K |Jalkirakennus Turhaa soittelua, asukkaan suuttumus, vastuunjako epaselva
K |Kotiautomaatio Turhaa soittelua, asukkaan suuttumus, vastuunjako epaselva

»
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Laatukasitteella on useita tulkintoja riippuen tarkastelunakdkulmasta. Yleisesti ilmais-

tuna laatu voi olla joko hyvaa tai huonoa. Laatu mielletdan asiakkaiden vaatimuksien

tyydyttamiseksi yrityksen ndkdkulmasta mahdollisimman tehokkaalla ja kannattavalla ta-

valla. Laadun ominaisuuksiin kuuluu myés jatkuva suoritustason parantaminen. Yhta tar-

ke&a tai viela tarkeamp&a on laadun kannalta tehda oikeita asioita. Ylilaadusta asiakas

ei ole valmis maksamaan, mutta asiakkaan odotukset ylittavalla laadulla yritys saa kil-

pailuedun. Laatu on soveltuvuutta kayttotarkoitukseen, fitness for use (Joseph Juranin
laatuma&aritelma). (Lecklin 2006, 18-19.)

TYYTYVAISET

ASIAKKAAT

KOKONAISVALTAINEN

LAADUNHALLINTA

KORKEALAATUINEN

TOIMINTA

Toimitusten vastaavuus
Prosessit
Laatujarjestelmat

F 3

MARKKINOIDEN
JA ASIAKKAIDEN
YMMARTAMINEN

Toiminnan

laadun
|ahtékohdat

Asiakas on lopullinen arviomies

Kuva 6. Kokonaisvaltainen laadunhallinta (Lecklin 2009, 19.)

4.1 Laadunvarmistus

Laadunvarmistus tarkoittaa kaikkia toimenpiteitd, joiden tehtava on tayttaa rakennukselle

asetetut maaraykset ja laatuvaatimukset. Laaduntarkastustoimenpiteillda tarkoitetaan
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yleisesti laadunvalvontaa, joka tarkastusten lisaksi edellyttdé laatuvaatimusten selvitta-
mista. Laatuvaatimuksiin perehdytetaan tyontekijat ja eri osapuolet yhteistoiminnan ke-
hittamista ajatellen. Informaation kulku jouhevasti rakennuttajan, suunnittelijoiden ja ura-
koitsijoiden valilla helpottaa laadunvarmistusta ja puutteelliset tiedot ja virheet saadaan
poistettua. Laadunvarmistuksen vastuut ja velvollisuudet ovat selkeét ja tehdyt paatokset
helpottavat korjaavaa toimintaa. Alla oleva kuvasta selvida rakennustydmaan laadunhal-

linnan osatekijat. (Junnonen, Juha-Matti. Rakennushankkeen laadunvarmistus. 2017.)

VIRANOMAISTEN EDELLYTTAMA LAADUNVARMISTUS

TILAAJAN OMAN TYON TILAAJAN URAKOITSUALTA
LAADUNVARMISTUS EDELLYTTAMA LAADUNVARMISTUS

URAKOITSIJAN LAADUNVARMISTUS

= KOKO HANKKEEN
g LAADUNVARMISTUS
>
2
|~ ALIURAKOIDEN ALIURAKOIDEN
§ LAADUNVALVONTA LAADUNVALVONTA
<
5 | I |
< T I
o I
S
>
ITSELLELUOVUTUS

Kuva 7. Laadunhallinnan osatekijat. (Junnonen, Rakennushankkeen laadun varmistus, 2017).

Viranomaiset edellyttavat rakentamiselle tiettyja laadunvarmistustoimenpiteita. Talonra-
kentamiselle on lakiin ja asetuksiin kirjattu vaatimukset, joilla edellytetd&n rakennukselta
vahimmaistaso, mutta rakennuttaja voi sit halutessaan korottaa. Rakennustoimintaa si-
too Suomen rakentamismaarayskokoelma teknisten maarayksien osalta ja maankaytto-
ja rakennuslaki edellyttda rakennustydn suorittamista lain, saanndsten ja maaraysten
mukaisesti. Hyvan rakennustavan tarkeimpana ohjeistuksena voidaan kayttadd Rakenta-
mistoiden yleiset laatuvaatimukset (RYL). Suomen rakentamismaarayskokoelma saan-
ndstiedoston Al, Juha-Matti Junnonen Kkirjoittaa rakennustyon laadunvarmistuksesta

Seuraavaa.
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- Rakennushankkeen osapuolten vastuiden korostaminen
- Sitouttamalla osapuolet laatu-, turvallisuus-, ymparistojarjestelmien kayttéon
- Varmistamalla rakentamisen eri tehtavissa toimivien patevyys.
- Rakentamista ja laatua tukeva toiminta.

Viranomaiset edellyttavat rakennuttajalta rakennuslupaa (maankayttd- ja rakennuslaki
1218), johon kuuluu hankkeeseen ryhtyvaltéa erilaisia laadunvarmistustoimenpiteita. Aloi-
tuskokous, laadunvarmistusselvitys ja rakennustyon asiakirjat. Viranomainen harkitsee
aloituskokouksen tarpeellisuuden, mutta voi my6s edellyttdd rakennuttajalta edella mai-
nittujen seikkojen lisaksi muitakin toimenpiteita laadunvarmistuksesta. Tahan voi vaikut-
taa kohteen vaativuus, rakennuttajan asiantuntevuus ja hyvaan lopputulokseen vaikut-

tavat tekijat.

4.1.1 Laatujarjestelma

Laatujarjestelman olennainen osa on laatujohtaminen, jonka tarkoitus on hallita laatua ja
johtaa suunnitelmallisesti. Keskeinen tehtava on laadun tekemisessé ja sen kehityk-
sessd. Laadun ajattelutavan perusajatus on selvitettdva koko organisaatiolle ja ohjattava
laadunparannusprosessia. Laatujarjestelmén johtaminen vaatii kaikkien organisaation
jasenten mukanaolon, sen kehittdminen on pitkdjanteinen ja vaiheittain eteneva pro-
sessi. Laadukas toiminta lahtee prosessin sisdistdmisesta ja sitoutumisesta. Laatujarjes-
telman tarkoitus on kuvata yrityksen yhteisesti sovitut pelisaannot ja toimintaohjeet on-
gelmatilanteissa. Toimintajarjestelman runko koostuu organisaation omista ohjeista ja
viiteaineistosta lakeihin, maarayksiin, standardeihin ja asetuksiin, joiden tarkoitus on aut-
taa tyontekijaa valttamaan virheitd. Rakennusalan hankekohtaiset laatu- ja projektisuun-
nitelmat laaditaan tyémaan laatujohtamisen tydkaluiksi. Laatujarjestelmien kehitys vaatii
jatkuvaa tarkastelua ja suunnittelua. (Rakennustéidenlaatu 2017, Talonrakennusteolli-
suus ry, 9-10.)

4.1.2 Toimintakokeet

Toimintakokeiden tarkoitus on varmistaa, etta koneet ja laitteet ovat toimintakunnossa ja

saadetty rakennuksen luovutushetkelld. Toimintakokeiden toteutuksella on useita
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riippuvaisuuksia ja sen vuoksi on erityisen tarke&dd suunnitella ja aikatauluttaa toiminta-
kokeet yksityiskohtaisesti. Talotekniikan luovutusprosessi koostuu useista eri tytvai-
heista, saadoista, tarkastuksista ja dokumentoinnista ja se koskee normaalissa kerros-
talo hankkeessa useita urakoitsijoita. Perustajaurakoitsijalle kuuluu tydmaan johtaminen
eli se on myds vastuussa talotekniikan luovutusprosessista, vaikka se ei suorita itse teh-
tavia ja tarkastuksia. Talotekniikan toimintakokeet, koekaytot, saadoét ja mittaukset ovat
usein aikaa vievia ja niihin on hyva varata riittavasti aikaa. Rakennushankkeen koosta

riippuen toimintakokeet vievat aikaa 4-8 viikkoa.

Toimintatarkastussuunnitelman laatimisen yhteydessa tehdaan alustava toimintakoe
suunnitelma ja hyvaksytddn rakennuttajan johdolla ennen toimintakokeiden aloitusta.
Urakoitsija palaverissa tai tybmaakokouksessa saadaan suunniteltuun aikatauluun kom-
mentit ja varmistetaan toimintakokeiden edellytykset. Toimintakokeista tehdaan lista, yk-
sittdiset toimintakokeet sovitaan paiva- ja kellotarkkuudella ja siihen osallistuvat osapuo-
let hyvaksyvat ja sitoutuvat toimintakokeiden aikatauluun. (Talotekniikan laadunvarmis-
tus ja vastaanottomenettely. RT 10-11301.)

Talotekniikan luovutusvaihe on sidottu yleisaikatauluun ja useiden tehtavien riippuvuudet
vaikuttavat toimintakokeisiin. ViivAstymiset yleisaikataulussa hankaloittavat toimintako-
keiden suorittamista esim. ilmanvaihdon saadot ja koekaytto edellyttavat polytonta tilan-
netta. Keskeneraisten polyttavien rakennustoiden takia tarkastuksia joudutaan siirta-
maan ja se vaikuttaa luovutusprosessin aikatauluun kiireené. Vastaavasti talotekniikka
urakoitsijan tydvaiheiden viivastyminen vaikuttaa tarkastuksien mydhastymisena, esim.
alaslaskukattojen rakentaminen on aloitettava aikataulun mukaisesti ja talotekniikka tar-
kastukset ovat tekematta. Aliurakoitsijan tehtaviin kuuluu toimintakokeiden ennakkotar-
kastus niin, ettei toimintakokeita jouduta keskeyttamaan ja siirtdmaan keskeneraisen
tydn tai viallisen laitteen takia. Paa- ja aliurakoitsijan tydnjohdon tehtava on varmistaa

tydmaalla, ettéa valmiudet toimintakokeille on kunnossa.

4.2 ltselleluovutus

Itselleluovutus on osa laadunvarmistustoimenpiteitd, jonka tarkoitus on luovuttaa raken-
nus virheettémana tilaajalle. Itselleluovutus on vakiintunut termi rakennusalalla ja yksin-
kertaisesti tarkoittaa tyon tai tuotteen hyvaksymista itselleen kayttéon. Urakkaan kuulu-
vat rakennus- ja taloteknisten tdiden suorittaminen lain ja yleisesti hyvaksyttyjen ehtojen
mukaisesti  edellyttdd itselleluovutuksen. Itselleluovutus  mielletddn  helposti
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luovutusvaiheen tehtaviksi, mutta piiloon jaavét rakennusosat ja osatarkastukset kuulu-
vat selkedsti rakennusvaiheen itselleluovutus tehtéviin. Itselleluovutusta tehd&én koko
rakennusvaiheen aikana ja se koskee paaurakoitsijaa ja aliurakoitsijoita. (Koski 2004,
16.)

4.2.1 Paaurakoitsija

Paaurakoitsija vastaa omien tdiden itselleluovutuksen liséksi aliurakoitsijoiden itselle-
luovutuksen toteutuksesta. Yksiselitteisesti paaurakoitsija on siis velvollinen vastaamaan
kokonaisuudessa koko kohteen itselleluovutuksesta. Itselleluovutusta tapahtuu siis koko
rakennusvaiheen ajan, mutta yhta tarkeaé on tarkastuksien ajoittaminen. Itselleluovutus
valmiuden maarittdminen on itseasiassa tydnseurantaa, jolla maaritelladn paaurakoitsi-
jan ja aliurakoitsijan puutelistojen ja virheiden dokumentointi. Liian aikaisin aloitetut tar-
kastukset saavat aikaan hyvin pitkét puutelistat ja vastaavasti liian myoéhaan aloitetuille
ei riitd enaa aikaa korjauksille. Tydsta tehdaan osatarkastuksia ja niissa usein toistuvat
samat virheet |ahdetdan korjaamaan valittomasti. Joidenkin havaittujen virheiden korjaus
voi vieda paljon aikaa, jonka seurauksena aikatauluun joudutaan tekemaan korjauksia.
Tama nakyy tydomaalla lisdantyvana kiireena ja voi vaikuttaa tyénlaatuun. Itselleluovutus
on maéaritelty kokonaisuus, joka koostuu useista eri tehtavista.

Itselleluovutus:

e Kohteen tarkastus

¢ Dokumentointi (virheet, puutteet ja vastuut)

o Korjaukset (aikataulu ja toimenpiteet)

o Jalkitarkastus (hyvéksynté ja kuittaukset)

Loppusiivous (tilojen sulkeminen).

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998 mé&éarataéan tilaajan laadunvar-

mistuksesta seuraavaa (YSE 1998, 5.)
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Tilaajan laadunvarmistus

1. Tilaaja varmistaa omin laadunvarmistumistoimenpiteiden hanelle kuu-
luvien 8 8:n mukaisten sopimusvelvoitteidensa tayttymisen siten, etta
urakoitsijalla on niiden puolesta edellytykset tayttaa suoritusvelvollisuu-

tensa.

YSE 1998 kohdassa 8 8:n kirjoitetaan tilaajan myodtavaikutusvelvollisuuksista. Aikataulu,

suunnitelmat, urakoitsijan toimittamista tavaroista ja jne.
118
Urakoitsijan laadunvalvonta

1. Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuutensa kuuluvan tydn laadun
seké korjaa mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa

luovutusta.
718

2. Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistettava, etta

rakennustyo on valmis ja tayttdd sopimuksen mukaiset vaatimukset.”

YSE 1998 perusteella ja urakkasopimukseen kirjaamalla voidaan itselleluovutusmenet-

telytapaa vaatia myos aliurakoitsijoilta. (YSE 1998, 5.)

4.2.2 Aliurakoitsijat

YSE 1998 mukaisesti padurakoitsija voi vaatia aliurakoitsijalta itselleluovutus menettelya
antaa toimitettavaksi kirjallisesti ja dokumentoituna. Virheiden ja puutteiden korjausta

niin, etta lopputuote on viimeistelty ja hyvaksytty.
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5 Luovutusprosessin toimintamallin kuvaus
5.1 Prosessikaavio

Taman opinnaytetydn tuotoksena tehtiin luovutusvaiheen prosessikaavio (lite 2). Pro-
sessikaavion tarkoitus on helpottaa tydmaan tyénjohdon UusLoft-rakennushankkeen
luovutusprosessin suunnittelua ja aikataulutusta. Luovutusprosessikaavion avulla voi-
daan tarkastella luovutusprosessia kokonaisuutena 8 viikon ajalta ja siihen on merkitty
ideoita luovutusprosessin parantamiseksi. Lahtétilanteena on aikajana 8 viikkoa luovu-
tukseen ja luovutusprosessin eri toimijat ja tehtavat. Osa tehtavisté on aloitettu jo raken-
tamisvaiheessa ennen prosessikaavioon merkittyd luovutusprosessin aloitusta, mutta
niitd on myads kirjattu lahtotilanteeseen. Kaavion tarkkuustaso on pyritty pitdm&an sel-
kedna ja kokonaisuus helposti luettavana. Prosessikaavioon kirjatuilla toimijoilla, tehté-
villa ja kehitys ideoilla on samansuuruinen arvolataus laatikkoon kirjatusta kehitysideasta
riippumatta. Kehitysideat on merkitty prosessikaavioon punaisissa asiakirja laatikoissa.
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5.1.1 Huoltokirja

Huoltokirjan lainmukaisen sisallon laadintaan selke& ohjeistus ja huoltokirjamalli. Hyva
ohjeistus mahdollisesti kannustaisi huoltokirjan keraédmisen heti rakentamisvaiheen
alusta lahtien, eiké se veisi liilkaa resursseja muilta toilta. Paaurakoitsijan itse kasaama
huoltokirja antaisi hyvan mahdollisuuden sisdistaa rakenteisiin ja teknisiin laitteisiin liitty-
vat huolto- ja kayttdohjeet. Huoltokirjan edistymista seurataan tyémaakokouksissa. Huol-
tokirjan voi antaa my6s kokonaan ulkopuoliselle toimijalle, joka vapauttaa tydmaa re-
sursseja muihin tehtaviin. Tassa tapauksessa tyon koordinointi ja huoltokirjan siséallon

oikeellisuuden tarkastus jaa kuitenkin paaurakoitsijan vastuulle.

10-8 vk 7 vk

dokumentit

3 - B B
. .. . Huoltokirjalaadintarakennusvaiheen alusta.
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JJ; e Asukaskansio laadinta Huoltokirjan laadinta ulkopuolisen tehtavaksi
2 e Muutos ja lisatyot tarkastus ja
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5.1.2 Aliurakoitsija

Aliurakoitsija toimittaa paaurakoitsijalle puutelistat sahkdisessa muodossa ja ne tallen-
netaan niin, etta listat ovat kaikkien tydémaatoimihenkildiden luettavissa ja tulostettavissa.
Aliurakoitsijan itselle luovutukseen sidotut maksuerat, hyvasta suorituksesta bonus. It-
selle luovutukset sopivissa erissa. Padurakoitsijan luovutuskaytantdjen yhdenmukaista-
minen helpottaisi tydmaa toimihenkildiden ja aliurakoitsijoiden yhteisty6ta. Aliurakoitsi-
joilta voisi vaatia tydmaasta riippumatta yhdenmukaista toimintamallia. Paaurakoitsijan

ja aliurakoitsijan sopimusmallin kehittaminen.

e Luovutusvaihe sitoutuminen\

e |tselleluovutukset Puute.lisfc.at séhkéises%é muodossa
Urakoitsijan maksueratsidottu
itselleluovutukseen

e Dokumentit ja asiakirjat
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5.1.3 LVIAS valvoja

LVIAS valvojan tehtavalistan |ahtokohtana kaytetd&dn RT-kortiston talotekniikkatdiden
valvonnan tehtavéluetteloa (RT 16-11123). RS-valvojan tehtavéalistan laht6kohtana kéay-
tetddn RT-kortiston talonrakennustyon tyomaavalvonnan tehtavaluetteloa (RT 16-
11121). Sopimuksen liitteena yleisvastuulliset tehtavat ja erikseen tilattavat tehtavat. Jo-
kainen projekti on erilainen ja tehtavalista on hyva tarkastaa ja muovata aina erikseen

jokaista projektia parhaiten palvelevaksi.

]

Tehtavalista

® RS valvojan tarkastukset ja
Ulkopuoliset LVIAS tarkastajat

laadunvalvonta
® Asiakirjat
eSuunnittelijoiden tarkastukset

Ei aliurakoitsijoille kuuluvia
puutelistauksia

VIOATVA

5.1.4 Rakennusvalvonta

Rakennusvalvonnan ennakkotarkastus on paaurakoitsijalle hyva keino saada viranomai-
sen nédkemys hankkeen luovutusvalmiudesta. Ikaan kuin olisi ylimaarainen kortti hihassa
ennen osittaista- tai lopullista loppukatselmusta varten. Ennakkotarkastuksen tyémaa-
kierroksella havaituille puutteille jaéa viela hetki korjausaikaa ja jos puutteita ei [6ydy niin
varsinaisessa katselmuksessa ei valttdmatta tarvita enaa tydmaakierrosta vaan ainoas-

taan tarkastetaan katselmuksessa vaadittavat asiakirjat ja poytakirjat.

!

Rakennusvalvonnan
ennakkotarkastus

-

\4
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5.1.5 Asuntomyynti

Asuntomyynti ja markkinointi suunnittelee ja kutsuu osakkaat jalkirakennus info tilaisuu-
teen. Tydmaan toimihenkilot osallistuvat tilaisuuteen ja kayvat lapi tilaisuudessa jalkira-
kennusohjeen ja asukaskansion. Osakkailla on mahdollisuus kysya jalkirakennukseen

liittyvia kysymyksia. Paikalla oleville osakkaille luovutetaan asukaskansio.

Jalkirakennusinfo

Jalkirakennusinfotilaisuuden
suunnittelu

swINsY

Luovutuksen jalk:
vastuunjako/yhte

ILNAAW

-

5.1.6 Ennakkotarkastus

Ennakkotarkastuksen ajankohdasta ilmoitetaan ajoissa asunnon ostajalle, viimeistaan
muuttokirjeen yhteydessa. Ennakkotarkastuskutsussa ilmoitetaan ajanjakso, minka vali-
sendé aikana tarkastuksia voi tehd&. Lisaksi tydmaalta nimetéaan yhteyshenkild, joka sopii
asukkaan kanssa tarkan ajankohdan tarkastukselle. Kutsun yhteydessa olisi hyva jakaa
myds ohjeet asunnon tarkastusta varten. Ohjeiden avulla asukas voi perehtyd ennakko-
tarkastuksen tehtéviin ennalta, jolloin se helpottaa mahdollisten puutteiden ja virheiden
listaamista. P&&urakoitsijan kannalta tama vahentaa turhien virheiden listausta ja lisaa
avoimuutta. Ennakkotarkastuksia suoritetaan usein iltapaivisin ja luonnonvaloa ei ole riit-
tavasti ja olisikin hyva asentaa huoneistoon véliaikaisia kattovaloja tarkastuksen ajaksi.
Lisavalaistus helpottaa pintojen tarkastusta yleissilmayksella ja vahentéaa esimerkiksi

taskulamppujen ja kannykan valon kayttoa.
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Asukas suorittaa tarkastuksen itse tai hanen pyytdmansa ulkopuolinen tarkastaja. Tyo-
maan tydnjohtajan lasnaoloa ei tarvita, ellei asukas sita itse pyyda. Asukkaan tekeman
tarkastuksen jalkeen on tarkeaéa kayda puutelista yhdessa asukkaan kanssa lapi. Talla
toimenpiteelld korjausta vaativat kohdat on todettu yhdessa ja vastaavasti turhat merkin-
nat saadaan heti pois listalta. Tyonjohtaja kdy asiakkaan kanssa asukaskansion, konei-
den- ja laitteiden kaytonopastuksen (muuttovalmiit). Ty6johtajan tulee varata ennakkoon
riittvasti aikaa tutustua asukaskansion sisaltdon ja koneiden- ja laitteiden toimintaan ja
talla tavoin kaytonopastuksesta saadaan riittavan laadukas. Usean tarkastuksen saman-

aikaisuutta valtettava.

Ennakkotarkastuksessa havaitut puutteet ja virheet korjataan valittbmasti ja tehd&an lo-
pullinen tarkastus. Joitakin korjauksia voidaan sopia suoritettavaksi esimerkiksi vuosi-
korjauksen yhteydessa; ndita voi olla esimerkiksi parvekemaalaukseen liittyvat korjauk-
set, joita ei voi esimerkiksi vuodenajasta riippuen heti suorittaa. Jalkitarkastuksen nolla-
virhelistaan pitaa panostaa huolella, koska jalkirakennuksen alkamisen jalkeen kuit-
tausta on todella vaikea saada.

v |
eJalkitarkastus
| e®Ennakkotarkastus eKaytdnopastus
Asukaskansio luovutus 0 virhe luovutus
Asukaskansion Kayténopastus
lapikdynti osakkaan
- kanssa
kaille
rkastukseen

5.1.7 Isannditsija ja huoltoyhtio

Isannditsijan ja huoltoyhtitn valinta riittdvan ajoissa. Isannditsijan sitouttaminen jalkira-
kennus vaiheen tehtaviin. Isannoitsijin ja huoltoyhtion edustajien osallistuminen osak-
kaille jarjestettavaan jalkirakennusinfotilaisuuteen. Vastuunjako ja yhteyshenkildiden ni-
meaminen ja tiedon saattaminen osakkaiden tietoon. Isanndgitsijalla ja huoltoyhtién edus-

tajilla annetaan mahdollisuus puheen vuoroon.
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IsEnnditsijE ja huoltoyhtid
valitaanajoissa

Perehtyyjilkirakennus vaiheen
sOsallistumineninfoiltaan | yopmviin
J - tiedotus, resurssit, vastuunjsko
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5.2 Erityistd UusLoft-konseptin kannalta huomioitavaa

5.2.1 Perehdyttaminen

UusLoft-konseptin ominaispiirteet edellyttavat erityista tarkkuutta tydntekijdiden pereh-
dyttamiseen ja tydnopastukseen. UusLoft-rakennuksessa on esimerkiksi lukuisa maara
betoniseinia, joita ei tasoiteta tai maalata vaan ovat poélynsidontakasittelyn jalkeen val-
miita pintoja. Betonielementit asennetaan runkovaiheessa ja ovat asennuksen jalkeen
pitkaan alttiina erilaisille vaurioille. Saumojen pystyjuotokset, paikkaukset, suojaukset ja
tehostebetoniseinien rajapinnat vaativat tietyt toimintatavat ja materiaalit. IV-kanavia ei
koteloida ja kanavien kannakointi ja seinélapiviennit vaativat poikkeuksellista huomiota.
Jokaisen tydmaalla tyéskentelevan on tiedostettava mita tarkoitetaan tehostebetonisei-
nalla, missa ne sijaitsevat, miten ne on merkitty piirustuksiin ja miten tyontekija toimii,
ettd betonisein&dén ei tule yliméaraisia vaurioita. Jokainen tehostebetoniseindan tehty yli-
maarainen paikkaus, merkinta ja poraus aiheuttaa paljon lisaty6ta ja vaikeuttaa seinan

luovutuksen asukkaalle moitteettomassa kunnossa.
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Rakennushankkeen paatoteuttaja on vastuussa kaikkien tyontekijoiden perehdyttami-
sestd. Kasitteena perehdyttamiselld tarkoitetaan tydntekijan saamaa opetusta itsenéi-
seen tyoskentelyyn tietylla tydmaalla. Tydnopastusta annetaan koko tyémaan ajan, eten-

kin silloin kun tydmenetelmat ja materiaalit vaihtuvat.

Perehdyttamisen ja tyénopastuksen tavoite:

tuntee tydmaan ja sen organisaation

- tiedostaa tydssa ja tydymparistdssa olevat vaarat

- tuntee tyohon liittyvat keskeiset turvallisuusmaaraykset ja -ohjeet
- ymmartaa henkildkohtaisten henkildsuojainten kaytdon merkityksen

- valmiudet toimia oikein tapaturman sattuessa ja tietda tybmaan tytturvallisuu-

desta henkilot.

Perehdyttamisesta ja tydnopastuksesta vastaa tyontekijan lahin esimies. Padurakoitsija
vastaa, etta jokainen urakoitsija ja tydntekija on perehdytetty. Perehdyttamisessé ja tyon-
opastuksessa kaytetaan yrityksen turvallisuusohjeistus ja -aineistoa, jota tdydennetdén
kohteesta riippuen. Tydmaalla tydskentelevien nuorten tydnopastukseen on kiinnitettava
erityisesti huomiota. (Perehdyttdminen ja tytnopastus. Ratu TT 13.5.)

Perehdyttdminen ja tybhonopastus on tarkea vaihe tyontekijdiden tyoturvallisuuden ja
tydtehtavien onnistumisen kannalta. Hyvin suunnitellulla ja toteutetulla perehdytyksella
on vaikutusta ty6turvallisuuteen ja lopputuotteen laatuun. Laadukkaasti tehty perehdyt-

taminen on hyva tapa sitouttaa tydntekija rakennushankkeeseen.

Aliurakoitsijan tyontekijoiden vaihtuvuus on valilla suuri ja perehdytyksia tehd&éan tyo-
maan Kiireisena aikana useita lahes joka paiva. Aamut ovat usein tydmaalla kiireista ai-
kaa, tyontekijoita ohjeistetaan uusiin tehtaviin ja materiaalitoimituksia toimitetaan tyo-
maalle. Valilla aliurakoitsijan tyontekijdéiden perehdytys jdd kokonaan paaurakoitsijan
vastuulle johtuen aliurakoitsijoiden tydnjohdon Kkiireistd tai valinpitAmattomyydesta.
Tama tilanne aiheuttaa p&aurakoitsijan tyonjohdolle lisatbita ja vie liikaa aikaa omien

toiden tekemiseltd. Perehdyttdminen tehdaan rutiininomaisesti lyhyen kaavan kautta,
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jossa tyoturvallisuuslain (tyoturvallisuuslaki 2002/738) vaatimat minimivaatimukset suo-
ritetaan, mutta tydmaahan ja sen erityisvaatimuksiin tutustuminen jaa pintapuoliseksi.

Kieliongelmat vaikuttavat my6s perehdytyksen laatuun.

Perehdyttamiseen ongelmiin voisi olla ratkaisuksi, ettéd perehdytyksia tehdaan ainoas-
taan etukateen sovittuina ajankohtina. Esimerkiksi kaksi kertaa viikossa, tydmaan alussa
sovittuina paivina ja kellon aikana. Poikkeuksena voisi pitdd joidenkin urakoitsijoiden
tydntekijoita, joiden tydsuoritus on lyhyt kestoinen tai tydmaa-ajankohtaa vaikea suunni-
tella etukateen. Perehdytykseen varataan riittdva aika ja kaikki aliurakoitsijan ja paaura-
koitsijan l&hitulevaisuudessa tytmaalla tyoskentelevat henkilot olisivat samaan aikaan
paikalla. Perehdytykseen voisi lisata tukimateriaalia. Rakennustydmaan tyodturvallisuus-
video, joka olisi tekstitetty esimerkiksi eestiksi ja venajaksi auttaisi tyontekij6ita muistut-
tamaan tyémaan turvallisuusriskeistd. UusLoft-kohteissa valokuvat tai videomateriaali
helpottaisivat tybmaan ominaispiirteiden ymmartamisessa. Periaatteessa kaikki keinot,
jolla parannetaan perehdytyksen ja tydnohjauksen laatua vaikuttavat myds lopputuot-

teen laatua.

5.2.2 lItselleluovutus

UusLoft-rakennushankkeen tydmaan tyonjohdon kokemuksen mukaan itselleluovutus ei
aina ole aliurakoitsijalle taysin selkea. Usein urakkaneuvotteluissa ja urakan aloituspala-
verissa on lasna henkiltt, jotka eivéat ole enaa aktiivisesti mukana tydmaan rakennusvai-
heessa ja mahdollisesti urakka on ketjutettu kolmannelle osapuolelle. Sovittujen asioiden
tiedonkulku katkeaa ja aiheuttaa epatietoisuutta ja hAmminkid tydmaalla. Urakanaloitus-
palaverissa olisi hyva olla paikalla mahdollisuuksien mukaan kaikki tydmaan urakkaan
liittyvat tyontekijat ja ainakin tydnjohtaja ja "nokkamies” ja siihen tulisi varata riittavasti
aikaa. Osana aloituspalaveria itselle luovutus kaydaan niin selkeasti lapi, ettd sen vaati-
mukset tulevat kaikille selvaksi. Urakoitsijan kanssa kaydaan lapi rakennusvaiheessa
vaadittavat osatarkastukset ja dokumentit. Itselleluovutus dokumentointi olisi hyva tehda
sahkdoisesti tulostettavaan muotoon kuitenkin niin, ettd AU:n oma kaytanto itselle luovu-
tuksessa otetaan huomioon. Tarvittaessa paaurakoitsija antaa aliurakoitsijalle tytkalut
itselleluovutuksen toteutukseen. Rakentamisvaiheen itselle luovutuksia seurataan ura-
koitsijapalaverissa ja palaverien maaraa lisataan tarvittaessa luovutusvaiheen lahesty-
essd. Mahdollisesti voisi myds miettia urakoitsija palavereista pois jaadmisen ilman kor-
vaavan henkilon lasndoloa tai perusteltua syyta sakolliseksi. Lisaksi urakkasopimukseen
tulisi kirjata, etta itselleluovutuksen suorittaminen ja havaittujen puutteiden korjaaminen
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olisi sidoksissa suoritettaviin maksueriin. Vaikka aliurakka olisi aikataulullisesti ja laadul-
lisesti hyvin suoritettu, mutta itselleluovutus on puutteellinen tai kokonaan suorittamatta.
Paaurakoitsijan tulisi voida laskuttaa aliurakoitsijaa PU-tydnjohdon tai kolmannen osa-
puolen suorittamista aliurakoitsijalle kuuluvien itselleluovutus velvollisuuksien laimin-

lybnnista.

6 Yhteenveto

Opinnaytetydssa perehdyttiin rakennushankkeen luovutusprosessiin kokonaisuutena.
Tavoite oli ideoida keinoja UusLoft-rakennushankkeen luovutusprosessin paranta-
miseksi tydmaan nakokulmasta. Tydn lopputuotoksena toteutettiin UusLoft-rakennus-
hankkeen luovutusprosessikaavio, jonka tarkoitus on helpottaa tyémaa toimihenkiléiden
luovutusprosessin suunnittelua, aikataulutusta, selkiyttdd vastuunjakoa ja parantaa asia-

kastyytyvaisyytta.

Luovutusprosessin kokonaisuuden méaarittely teoriassa ja tyon rajaaminen osoittautui ta-
man opinnaytetyon haasteellisemmaksi tehtavaksi. Opinnaytetydn loppuun saattaminen
keskeytyi valilla, jonka vuoksi lahdekirjallisuuteen piti palata aina uudestaan. Myohem-
massa vaiheessa tytmailta saatu kokemus ja dokumentit osoittautuvat tulokselliseksi
tavaksi lahestya luovutusprosessia kokonaisuutena. Palkitsevinta oli luovutusprosessi-
kaavion valmistus. Kokonaisuuden hahmottaminen prosessikaavion kautta auttoi ongel-
mien nimedmisessa ja niihin liittyvien kehitysideoiden esiintuomisessa. Omakohtainen ja

EKE-Rakennuksen toimihenkildiden kokemus useista UusLoft rakennushankkeiden
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luovutusprosesseista osoittautui parhaimmaksi tavaksi hahmottaa luovutusprosessia ja
testata kehitysideoita kaytanndssa. Vaikka UusLoft-rakennushankkeen luovutuspro-
sessi ei poikkea juurikaan tavallisen kerrostalo hankkeen luovutuksesta sen suurimmat
haasteet liittyvat asunnon ostajien mielikuvaan UusLoft asunnosta ja jalkirakennusvai-

heeseen.

Rakennushankkeiden luovuttamiseen ei EKE-Rakennuksella ole vakiintuneita toimenpi-
teitd vaan usein se riippuu tyénjohdon- ja urakoitsijoiden opituista toimintamallista. Nyt
tehdyn luovutusprosessikaavion avulla voimme yhdenmukaistaa luovutusprosessia
UusLoft rakennushankkeiden tydmailla. Suurimmat esteet muutokselle on usein ihmiset
itse ja siihen on hyva valmistautua. EKE-Rakennus Oy:n UusLoft rakennushankkeissa
luovutusprosessia on tehostettu ja kehitetty. Opinndytetydssa ehdotettuja muutostoi-
menpiteita on testattu ja todettu niilla olevan positiivinen vaikutus luovutusprosessin on-

nistumiseen ja asiakastyytyvaisyyden parantumiseen.
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1. Selvityksen tavoite ja toteutus

Asunto-osakeyhtio Kiviston Mekano:ssa Vantaalla toteutettiin puhelinhaastatteluihin pohjau-
tuva asukastyytyvaisyysselvitys marraskuussa 2016. Yhtion asunnot ovat EKE Rakennus Oy:n
rakennuttamia loft-asuntoja.

Selvityksen toimeksiantajana oli EKE Rakennus Oy. Tutkimuksen teki tutkimus- ja suunnittelu-
palvelu KIILA.

Haastattelujen paateemat olivat tyytyvaisyys muuntelumahdollisuuksiin hankitussa loft-asun-
nossa, tyytyvaisyys yleisiin tiloihin sekd kokemukset myyntiprosessista.

Ostajatalouksille |ahetettiin ennalta sahkopostiviesti, jossa kerrottiin tulevasta haastattelusta
ja siina kysyttavista asioista. Tdma osoittautui hyvaksi ratkaisuksi, joka ilmeisesti lisdsi vastaus-
halukkuutta ja paransi vastausten laatua.

Taydellisia haastatteluja onnistuttiin tekemaan 19 kappaletta, lisdksi yhdelta asukkaalta saatiin
hieman tietoa. Vain kaksi asukastaloutta kieltdytyi haastattelusta. Kolmea asukasta ei monista
yrityksista huolimatta tavoitettu. Lisdksi yhden asukkaan puhelinnumeroa ei ollut tiedossa, jo-
ten kysymykset jouduttiin lahettamaan sahkopostitse. Vastausta ei hanen osaltaan saatu.
Vastaajista oli 9 naisia ja 11 miehia. Kuusi vastaajaa ei talld hetkelld itse asunut talossa (ei ollut
vield muuttanut, aikoi vuokrata tms.).

»
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2. Asunto ja sen muuntelumahdollisuudet

Loft-asuntokonsepti tarjoaa ostajalle paljon vapausasteita suunnitella kotiaan. Tama nakyi sel-
kedsti vastauksissa. Asunnon valmiusasteeseen ja muuntelumahdollisuuksiin oltiin yleisesti
tyytyvdisia. Vastaajilta tiedusteltiin yleista tyytyvaisyyttd omien valintojen mahdollisuuksiin
asunnossa. Heistd hieman yli puolet (57 %) oli “erittdin tyytyvaisia” ja loputkin (43 %) "melko
tyytyvaisia”.

Haastatteluissa kysyttiin mielipiteitd myos yksityiskohtaisemmin asunnon eri osien valmiusas-
teesta ja valintamahdollisuuksista.

Asunnon katto oli valmiiksi maalattua betonia. Vastaajien keskuudessa tdma katsottiin hyvaksi
ratkaisuksi. Kukaan ei olisi toivonut muuta ratkaisua.

Seindt (paitsi tehostebetoniseina) oli tasoitettu ja maalattu. Tatakin pitivat lahes kaikki hyvana
ratkaisuna. Yksi vastaaja esitti, ettad parasta olisi, jos joka seinan voisi valita erikseen. Toinen
vastaaja puolestaan esitti:

”Vaihtoehtona voisi tarjota myés, ettd kaikki seindt olisivat raakabetonia, halukkaat voisivat
maalata.”

Erds asukas oli kylla katon ja seinien maalausratkaisun kannalla, mutta kritisoi tyon laatua: “Ta-
saisempi olisi ollut parempi, maalausjélki oli nyt ruman nékaistd, epdétasaista.”

Toinen oli puolestaan havainnut seinien vinoutta: ”keittién vinot seinét vaikeuttivat keittio-
asennuksia”.

Asunnoissa on yksi seinistd tehostebetoniseina. Lahes kaikki vastaajat pitivat tasta ratkai-
susta. Ainoastaan yksi vastaaja ei pitdnyt siita lainkaan ja aikookin maalata sen.
Betoniseinda kuvattiin seuraavasti: “kiva yksityiskohta”, “toinenkin olisi ollut mukava”, “hyvdéd

ilmettd asuntoon”, "ylldttdvdn hyvé”, “mukavaa piristystd”, “mukava kontrasti”, ”pidén tosi
paljon”, “sopii tyyliin”.

Vaikka seindideasta siis pidettiin, sen toteutuksesta I6ysivat muutamat parantamisen varaa:
“en tykkdd pélynsidontamateriaalista, raakabetoni olisi parempi”, “seind oli répelémdisempi
kuin esitteessd, siledmpi olisi parempi”, “tasoitteen jélkid ndkyy vdhdn hdiritsevdsti.”

Yksi vastaaja olisi halunnut valita, missa seina olisi ja ehka useita tehostebetoniseinid. Toinen-

kin olisi mieluummin sijoittanut betoniseinan eri paikkaan kuin missa se nyt oli.

Lattian valmiusasteeseen ja valintamahdollisuuksiin oltiin yleisesti tyytyvaisia. Pari vastaajaa
kuitenkin katsoi, etta rakennuttajan tarjoamien vaihtoehtojen hinnoittelussa olisi tinkimisen
varaa. Erds vastaaja ilmoitti havainneensa lattiassa vinoutta, josta voi olla haittaa.

Yksi haastattelu kommentoi lattian valintamahdollisuuksia: “En kysynyt voisiko osan lattiasta
tilata valmiista vaihtoehdoista ja osan hommata itse — jdlkeenpdin tuli mieleen.”
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Parvekkeen kaiteesta tiedusteltiin vastaajilta, kumpi olisi parempi materiaali: metalli vai lasi?

Mielipide parvekkeen kaiteen
materiaalista (N=17)

lasi; 29 %

metalli;
47 %

kumpikin
hyvia; 24
%

Parvekkeen kaiteen materiaalista mielipiteet jakautuivat. Metallikaiteella oli hieman enem-
man kannatusta kuin lasikaiteella, ks. kuva. Melko monelle sopisi hyvin kumpi tahansa materi-
aaliratkaisu. Metallin hyviksi puoliksi katsottiin kestavyys ja turvallisuus. Lasikaide taas voisi
olla hyva ajatellen mahdollista parvekelasitusta.

Ensimmaisen kerroksen asunnossa ei ole parveketta vaan oma terassipiha. Siita ei ollut val-
miita kysymyksid, mutta erds vastaaja mainitsi seuraavaa: “Pihan ovessa suunnitteluvirhe: ei
pysty ulkokautta avaamaan eikd lukitsemaan, tédys- moka”.

Vastaajilta kysyttiin mielipidettd myos puuparvesta. Sellainen oli vain muutaman vastaajan
asunnossa. Suurimmalla osa sita ei ollut eivatka he toivoneetkaan sita.

Yksi parven omistaja toivoi: “Parven alakatto olisi voitu laittaa valmiimmaksi.”

Kaksi vastaajaa puolestaan toivoi, ettd parven olisi voinut sijoittaa hieman (ehka 20 cm) alem-
maksi, jotta siella olisi ollut paremmin tilaa toimia.

Kylpyhuoneesta ei ollut valmiita kysymyksia, mutta keskusteluissa tuli esiin seuraavia asioita:
“Kylppdrin lattia liian kylmd, vaikka on lattialémmitys”, “WC-p6ntté on tehty turhan kauaksi,
yli 10 cm, irti seindstd.”
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Melko moni I6ysi parannettavaa sahkovarauksien maarasta ja sijainnista. Sdhkovarauksia
katsoi noin joka toinen vastaaja (47 %) olevan tarpeeksi ja oikeissa paikoissa, kun taas toinen
puoli vastaajakunnasta (53 %) esitti jotakin parannettavaa. Tavallisimpia ongelmakohtia olivat
keittio ja parveke (parvekevalaistus).

Seuraavassa keittion sahkoihin liittyvid vastauksia:

“Keittion yldkaappiin olisi tarvittu séhkévaraus, nyt sen joutui vetdmdén pinnasta, mikd ei ole
uudessa asunnossa kiva.”

“Asunnossa oli kaksi keittion mahdollista paikkaa, mutta jos valitsi toisen, niin pitkdlle seindlle
ei jadnytkddn pistorasiaa.”

“Keittiéon olisi kaivattu yksi lisdd, ylemmdis liesituuletinta varten. Nyt jéi johdot nékyville.”
“Keittidssd puuttui, vaikka keittio oli rakennettu “oletuspaikalle”. Hoidettiin pinta-asennusrat-
kaisulla.”

“Keittié tehtiin mallikeittién mukaiseen paikkaan, sdhkéjohtoja tuli kuitenkin ylés astianpe-
sukoneen kohdalla. Téssd voisi ylimédrdinen putkivaraus olla paikallaan.”

“Mikrolle varattu paikka liian korkealla.”

Parvekkeen sdahkoévarauksiin liittyvat toiveet koskivat 1ahinna valaistusta:

”Yksi pistorasia tarvittaisiin lisdd parvekkeelle. Lisdksi katkaisin on hassussa paikassa”
“Parvekkeella tarvittaisiin molempiin pddtyseiniin”

Seuraavassa sahkovarauksiin liittyvia muita kannanottoja:

“Terassille olisin kaivannut putkivarauksia tai kaapelia.”

“Yllétys ettd ne olivat niin pienilld sulakkeilla.”

“Olisi tarvittu ehdottomasti eteiseen lisdd.”

“Kattovalaisimen paikka huono, liian Iéhelld seindd. Muutos olisi maksanut paljon.”

Antenni—datapistorasioita katsottiin yleensa olevan tarpeeksi

Antenni—datapistorasioiden maaraan ja sijoitteluun oltiin tyytyvdisempia kuin sahkovarauksiin.
Vain pari vastaajaa mainitsi korjattavaa tai lisatarpeita niiden suhteen.

Erds vastaaja katsoi antennipistorasian olevan huonossa paikassa ajatellen sangyn luontevaa
sijoittamista. Seuraavassa muita mielipiteita:

”Olkkariin olisi tarvittu molemmin puolin pistorasiat.”

“Antenni-datapistorasioista yksi jéi keittién alle. Nyt niité on tarpeeksi mutta jos olisi liséd,
mahdollistaisi ehkd tulevan muuntelun.”

Vesi- ja viemarivarauksiin oltiin yleisesti ottaen tyytyviisia
Vesi- ja viemarivarausten maarasta ja sijainnista oli vastausten yleislinja, ettd ne mahdollistivat
riittdvan muunneltavuuden.
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“Ollaan tyytyvdisid, oli mahdollista muuttaa viemdrin kohtaa keittiéssé.”

”Kun ajoissa suunniteltiin, oli mahdollista jérjestdd oikeisiin paikkoihin.”

”Keittié suunniteltiin sen mukaan, missd niité oli.”

Muutaman vastaajan mielesta niiden sijainnissa olisi kuitenkin ollut parannettavaa:

“Olisi ollut kiva, jos olisi pédssyt valitsemaan paikkaa keittiéssd.”

“Keittiéssd ei ollut parhaassa mahdollisessa paikassa.”

“Viemdiri oli uppoasennuksena seinddn, joten astianpesukonetta ei saatu halutulle paikalle.”

3. Myyntiprosessi

Yksi haastattelujen keskeinen teema oli asukkaiden tyytyvaisyys myyntiprosessiin. Kysyttiin,
mita mielta ostajat olivat EKE:n toiminnasta yleensa, sen tiedotuksen riittdvyydestd, edustajien
tavoitettavuudesta sekd EKE:lta saadun materiaalin selkeydesta. Enta vastasiko asunnosta
saatu ennakkomielikuva todellisuutta?

Vastaajien tyytyvaisyys EKEn toimintaan
Mekanossa ja Sundsbergissa

erittdin tyytyvdinen © melko tyytyvdinen [ vaikea sanoa M tyytymaton

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

Mekanon haastatellut 55 % 40 % 5 9%’;

Sundsberg-kysely 9% 43 % 28 % 20 % ‘

EKE:n toimintaan oltiin yleisesti tyytyvaisid. Puolet vastaajista oli erittdin tyytyvaisia ja lahes
kaikki muutkin melko tyytyvaisia. Jakaumaa oli mahdollista verrata Sundsbergin alueella ke-
vaalla 2016 toteutettuun kyselyyn. Tyytyvaisten osuus osoittautui Mekano:ssa suuremmaksi
kuin Sundbergissa. Toisin kuin Mekano:ssa, Sundbergissa oli mukana myos vastaajia, jotka ei-
vat olleet asuntonsa ensimmaisia asukkaita — tama nakyy “vaikea sanoa” vastanneiden osuu-
dessa.

Useat vastaajat antoivat positiivista sanallista palautetta EKE:n toiminnasta:
“ystdavdllistd ja palvelualtista, uskaltaa kysyd, poikkeuksellisen limmintéd”
“Tyytyvdisid ollaan, ystévadllisté palvelua saatu.”

“Tosi hyvdd tyétd”

Metropolia



Liite 1
8

“Tdéllainen kohde on varmasti rakennuttajalle haastava kommunikoida ja jérjestelld yksittdisen
asunnon tarpeita, mun kohdalla toimi hyvin.”

Tyytyvaisetkin asukkaat saattoivat esittaa jotain parannettavaa: “Muuten ollaan tyytyvdisid
EKE:n, mutta jdlkityot (virhe/puutekorjaukset) sujuivat verkkaisesti, joten niihin kannattaisi pa-
nostaa.”

Toiveet kommunikaation maarasta vaihtelevat eri asukkailla. Jotkut kaipaavat enemman tukea
kuin toiset. Esimerkiksi eras asukas, joka oli kylld yleisesti ottaen tyytyvdinen, olisi kuitenkin
toivonut ”...selvempdid tietoa, kehen tulee ottaa yhteyttd missékin asiassa... helpommin Iéhes-
tyttavdd tyylid, olisi kdyty Idpi paikan pddlld muutostéitd ja pdhkdilty yhdessd.”

Kuitenkin l6ytyi myos yksi selvasti poikkeava mielipide: “En ole ollenkaan tyytyvdinen (EKE:n),
mutta en ehdi nyt vastata, vaan annan palautetta suoraan heille.”

Erikseen tiedusteltiin tyytyvaisyytta rakennuttajan tiedotukseen ja sen edustajien tavoitetta-

vuuteen.
Vastaajien tyytyvaisyys tiedotukseen ja
tavoitettavuuteen
erittdin tyytyvainen melko tyytyvdinen vaikea sanoa
0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %
Rakennuttajan 37% 53 % 1%

tiedotuksen riittavyys
Rakennuttajan edustajien

. 79 % 21 %

tavoitettavuus

EKE:n tiedotukseen ja sen edustajien tavoitettavuuteen oltiin yleisesti ottaen tyytyvaisia.
Tiedotuksen kohdalla painottui vastausvaihtoehto “melko tyytyvdinen” ja tavoitettavuuden
kohdalla jopa ”erittdin tyytyvainen”.

Esimerkiksi eras vastaajan kommentoi tavoitettavuutta: “tosi nopeasti vastaavat séhképos-
tiin.”
Toisen palaute tiedotuksesta oli: “Loppuvaiheessa olisin kaivannut enemmdn tietoa missd men-

ndén.”

Eras vastaaja esitti toiveen varhaisemmasta tiedosta luovutuspaivan suhteen: “Valmistumis-
pdivd varmistui yhtéd kuukautta ennen. Se varmaan riittdisi tavalliseen asuntoon, mutta téssé
konseptissa olisi hyvd tietdd jo 2—-3 kuukautta ennen, niin ehtisi paremmin tilata jatkotgitd.”

Seuraavasta kuvasta kéy selville mielipiteitd rakennuttajalta saadusta informaatiosta.
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Vastaajien tyytyvaisyys saatuun informaatioon
erittdin tyytyvdinen melko tyytyvdinen vaikea sanoa ™ tyytymaton
0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

Rakennuttajalta saadun

materiaalin selkeys ja 42 % 47 % 5% %
havainnollisuus

Esitteen asunnosta

antaman kuvan 56 % 39% 6%
todenmukaisuus

Asunnon vastaavuus
ostotilanteessa annettuun 68 % 21% 11%
mielikuvaan

Rakennuttajan antama materiaali koettiin selkedksi ja asunnosta saatu ennakkomielikuva
paikkansa pitavaksi.

Vaikka informaatioon oltiin yleisella tasolla tyytyvaisia, yksityiskohdissa ilmeni muistutettavaa.
Esimerkiksi erdan vastaajan palaute oli: “riittdvdn iso pohjakuva olisi tarpeen, nyt se oli liian
pienessd mittakaavassa; kotikansio ‘kéykdinen’.”

Yhdelle haastateltavalle karkea, maalattu betoniseina oli yllatys, muuta kuin luuli: “tdrkedid on,
ettd malliasunnon betoniseind vastaa mahdollisimman hyvin sitd mikd tulee.”

Parille vastaajalle tuli yllatyksena vaatehuoneen mataluus (madallettu katto).

Joiltain osin I6ydettiin ohjeistuksesta parannettavaa:
“Nettisopimusohjeistus olisi tarpeen; jélkirakennusohjeissa turhan pieni fontti.” “Rakennutta-
jalta saadut vaihtoehdot — tieto siitd, etté muutakin voi valita ja keneltd kysyd?”

Esitteen havainnekuvista erdaan vastaajan mielipide oli: “asunnon osalta vastasi hyvin, mutta
ympdristén osalta kuvissa oli puistoa — tuleeko se ja missd aikataulussa?”

Vastaajilta kysyttiin myds, mista ldhteesta ensitieto asunnosta oli saatu. Selvda enemmisto vas-
taajista (13 henkea 19:std) oli saanut ensitiedon asunnosta internetista. Tavallisimpia sivustoja
olivat Etuovi ja Oikotie. Kaksi vastaajaa oli I6ytanyt tiedon Helsingin Sanomista. Pari vastaajaa
mainitsi tdssa Asuntomessut ja yksi vastaaja oli nahnyt kadunvarsikyltin. Mekanon oli tormatty
myds “sattuman kaupalla”:

“Rakensin viereistd koulua ja huomasin sattumalta ... sitten etsin tietoa netistd.”
“Ajelin tddlldpdin ja huomasin tyémaan.”
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4. Yleiset tilat

Yhtion yleisiin tiloihin kuuluvat porrashuoneet, saunaosasto, kuivaushuone, pydranhuoltotila,
varastotilat seka piha tiloineen (leikkipaikka, grillikatos ym.). Muutamalla kysymyksella kartoi-
tettiin tyytyvaisyytta naihin.

Vastaajien tyytyvaisyys yleisiin tiloihin
erittain tyytyvainen melko tyytyvainen €0s tyytymaton
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Porrashuoneiden ulkoasu 32% 68 % Oi%
Muut talon sisalla olevat yhteiset tilat 42 % 47 % 11 94
Piha ja sielld olevat yleiset tilat 58% 42 % Oi%

Yleiset tilat saivat varsin myonteisen arvion. Porrashuoneen kohdalla painottui vaihtoehto
"melko tyytyvainen”, pihan kohdalla jopa “erittdin tyytyvdinen”.

Porrashuoneeseen oli kolmannes erittdin tyytyvaisia ja kaksi kolmesta melko tyytyvaisia. Eras
vastaaja katsoi, etta “Tdllainen porrashuone sopii juuri loft-taloon. Muut tilat ovat siistié tyotd;
samoin piha, erittéin hyvdéd tyétd.”

Toinen asukas piti kuitenkin porrashuonetta hieman ahtaana: “Porrashuone ahdas, vaikea kan-
taa isoja tavaroita.”

Huomiota kiinnitettiin pieniinkin yksityiskohtiin:

”Hissikuilu sininen, kannattaisi olla, vaikka betonia.”

“Porrashuoneen valo syttyy hitaasti. Porrashuoneessa olevassa pellityksessd on hdiritsevd
sauma.”

“Porrashuoneiden seiniin on tullut muutossa pintanaarmuja, mutta ne korjattaneen.”

Vaikka talon sisalla oleviin yhteistiloihin oltiin siis yleisesti tyytyvaisia, pari parannusehdotusta
niihin tehtiin:

"Yhteistilat aika hyvét, mutta kuivaushuoneessa saisi olla péytd ja pyérénhuoltotilassa vesi-
piste. Pyérénhuoltotila on kylld hyvé idea.”

“Saunassa on automaattilukitus, joka pddstdd sisddn vain, jos ldmmitys on pddlld. Olisi kiva
pddstd kurkistamaan sinne muulloinkin.”

Pihan valaistuksen suhteen ilmeni erisuuntaisiakin mielipiteita:

“Piha ihan hyvd ja valaistus kohtuullinen mutta sisdpihan valaistus kéyhd, jotain pimeité paik-
koja.”

”Pihavalaistus héikdisee.”

y =
e —

Metropolia



Liite 1
11

5. Lopuksi

Loft-konsepti tarjoaa asukkaalle suuret mahdollisuudet toteuttaa omia mieltymyksidaan. Sa-
malla asukkaiden odotukset muodostuvat korkeiksi, asunnosta halutaan saada todella “oman
nakdinen”.

Omien valintojen mahdollisuuksiin oltiin Mekano:ssa yleisesti ottaen varsin tyytyvaisia. Sahko-
varausten maara ja sijainti oli asia, johon eniten esitettiin parannettavaa.

Haastatteluista syntyi vahva vaikutelma, etta tallaisen asunnon ostavat ovat keskivertoasujaa
tietoisempia ja vaativampia. He ovat myds innokkaita ottamaan kantaa ja antamaan pa-
lautetta. Se nakyi siindkin, etta lahes kaikki suostuivat haastatteluun ja moni oli valmistautunut
sithen hyvin ennakkoviestin pohjalta.

Huolimatta konseptin haastavuudesta rakennuttajalle EKE nayttdd Mekanon tapauk-
sessa onnistuneen hyvin. 95 % vastaajista oli vahintdan "melko” tyytyvaisia EKE:n toi-
mintaan yleisesti. Vaikka asukkaiden yleinen tyytyvaisyysaste oli siis huomattavan kor-

kea, he samalla saattoivat luetella paljonkin parannettavia yksityiskohtia.
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