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Kiire, laatuvirheet, viivastykset ja suuret tydmaarat ovat nakyvimpia ongelmia
rakennustyOmaalla. Niiden takana on yleensa monia eri syita tai virhetoimintoja.
Rakennusalan ennestaankin negatiivista julkisuuskuvaa heikentaa se, etta tie-
dotusvalineisséa uutisoidaan heti epaonnistumiset, kuten aikataulun viivastymi-
set. Opinnaytetydssa tutustuttiin rakennushankkeen luovutusprosessiin ja pyrit-
tiin I6ytamaan kehittdmiskeinoja ulospain nékyviin ongelmiin. Tavoitteena oli
loytaa kehitysratkaisuja, joilla pystytaan tehostamaan rakennuskohteiden luovu-

tusta, aikataulujen toteutumista ja asiakastyytyvaisyytta.

Aluksi opinnaytetyossa tutustuttiin rakennushankkeen luovutusprosessin koko-
naisuuteen. Tydssa tutkittiin toiminnan arvioinnissa kaytettavia analyysityokalu-
ja. Helpoin keino lahestya kehittamistarpeita oli kuitenkin yrityksen pitkaaikais-
ten tyonjohtajien haastattelut. Haastatteluissa kaytettiin hyvaksi aiemmin luovu-
tusprosessia kasittelevia julkaisuja ja niissa esiin tulleita yleisimpien ongelmien
listoja, joista oli merkittava apu ongelmien esiintuonnissa. Yhteistytn antina
saatiin lista puutteista, joiden korjaamisella luovutusvaiheen tydskentelya on

tarkoitus helpottaa.

Tyo6ssa laadittiin ohje rakennushankkeen huoltokirjan laatimiseen niin, ettéa huol-
tokirjasta tulisi mahdollisimman yhtenainen ja selkea. Ohjeen mukaisesti tehty-
na huoltokirjaan tulee myds lainmukainen sisaltd. Tydssa kerrottiin lisaksi toi-
mintaohjeita toimintakokeiden pitdmiseen, jotta teknisten laitteiden luovutukses-
sa mahdollisesti esiintyvat ongelmat voitaisiin valttaa. Tyon aikana huomattiin
mya0s, etta mittarit ovat tarke& keino luovutusprosessin onnistumisen maaritta-
misessa. Niiden avulla paastaan kasiksi ongelmakohtiin ja sita kautta luovutus-

prosessin kehittamiseen.
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1 JOHDANTO

Asiakaslahtoisyyden korostuessa rakennusalalla monet rakennusliikkeet ovat
alkaneet panostaa asiakkaiden tyytyvaisyyden takaamiseen. Asiakastyytyvai-
syyden saavuttaminen ei ole kuitenkaan helppoa rakennusliikkeille, silla raken-
nusala on yleisesti ottaen riskialttiimpia teollisuuden muotoja. Rakennustuotan-
non riskit jakaantuvat moniin eri osa-alueisiin, kuten esimerkiksi suunnitteluun,
aikataulutukseen, kustannusten hallintaan ja alihankintoihin. Viime aikoina ra-
kennusalaa on varjostanut negatiivinen julkisuuskuva. Syyna tahan on usein
ollut rakennushankkeen luovutuksen myodhastyminen tai yleisesti puutteet luo-
vutusprosessissa, jotka nakyvat tdiden keskeneraisyytena luovutusvaiheessa,

laatuvirhein& luovutuksen jalkeen ja puutteellisina luovutusasiakirjoina.

Tassa opinnaytetydssa perehdytddn rakennushankkeen luovutusprosessin ko-
konaisuuteen ja siihen, miten sita pystyttaisiin kehittamaan. Tarkoituksena on
kartuttaa omaa tietoisuutta luovutusprosessin sisallostéa ja kehittda parannuseh-
dotuksia luovutusprosessin ongelmakohtiin. Rakennusteho Oy:n vastaavien
mestareiden haastatteluja tullaa hyoédyntamaan rakennushankkeen luovutus-
prosessin puutteita arvioidessa. Yleisiin rakentamishankkeiden luovutusproses-
sin ongelmakohtiin tullaan myés tutkimaan ratkaisuja aihetta kasittelevista teok-
sista. Tavoitteena opinnaytetydssé on l6ytaa keinoja, joilla pystytdan paranta-
maan rakennuskohteiden luovutusta, aikataulujen toteutumista ja asiakastyyty-
vaisyytta seka helpottamaan mestareiden tydskentelya tyémaalla. Tarkasteltu-
jen ongelmien korjaamisella on tarkoitus saastaa kustannuksissa, vahentaa Kii-

retta ja parantaa rakennusliikkeen imagoa.

Tyon lahtokohtana on tarkastella ja kehittéda luovutusprosessia perustajaura-
koitsijan ndkokulmasta. Tarkastelun kohteena ovat suurehkot asuinrakennus-
kohteet, kuten rivitalot ja kerrostalot. Tassa tydssa haetaan kehittdmiskeinoja,

jotka on helppo toteuttaa ja jotka eivat vaadi koko tehtdvan uudistamista.



2 RAKENNUSHANKKEEN LUOVUTUSPROSESSI

Rakennushankkeen luovutusprosessilla tarkoitetaan tehtavien kokonaisuutta,
jonka avulla siirretddn kohteen vastuu ja omistus rakentajalta tilaajalle ja kaytta-
jille. Yleisesti luullaan luovutusprosessin kasittavan vain itse hankkeen lopussa
tapahtuvan luovutuksen. Todellisuudessa itse hankkeen luovutus on keskeinen
osa luovutusprosessia, joka sijoittuu rakentamisen ja rakennuksen kaytén valiin.
Luovutusprosessi pystytaan jakamaan karkeasti kolmeen vaiheeseen: suunnit-
teluun, rakentamiseen ja luovutukseen. (Koski 2004, 8.)

2.1 Luovutusprosessi vaiheittain

Suunnittelu on keskeinen rakennuskohteen laatuun vaikuttava osatekija. Suun-
nittelun tavoitteena on antaa paras mahdollinen laatu kaytdssa olevien resurs-
sien mahdollistamana. Suunnitteluratkaisut heijastuvat kustannusvaikutuksina
merkittavalla tavalla koko hankkeen taloudellisuuteen. Hankkeen toteutumis-
muoto maarada, onko suunnitelmien tilaajana rakennuttaja, urakoitsija vai raken-
nuskonsultti. Suunnittelijan tyon lahtékohtana on hankesuunnitteluvaiheessa
annetut suunnittelutavoitteet ja -ohjeet. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan
jokaisella talonrakennushankkeella on oltava paasuunnittelija, joka huolehtii eri
suunnitelmien kokonaisuuksien yhdenvertaisuudesta. (Kankainen — Junnonen
2001b, 33-34.)

Rakennusvaiheen tehtdvana on tuottaa suunniteltuja tuotteita suunnitellun laa-
dun mukaisesti suunnitellun aikataulun puitteissa. Sen aikana mahdollisesti
aiheutuvat virheet on havaittava ajoissa, jotta korjaukset ehditdan tehda luovu-
tusaikataulun karsimatta niista (Koski 2004, 18). Hyvan lopputuloksen saavut-
tamiseksi tulee yrityksella olla toimiva valvontaorganisaatio rakentamisvaihees-
sa. Organisaation muodostamiseen vaikuttavat urakkamuoto ja urakkaohjelman
erityismaaraykset, urakan laajuus ja vaikeusaste, aikataulu ja urakoitsijan oma

laadunvalvonta. (Kankainen — Junnonen 2001b, 61.)

Suunnittelun ja rakentamisen tuloksena saadaan tuote, joka on tassa tapauk-
sessa rakennuskohde. Luovutusvaiheessa tarkastellaan suunnitelmien ja toteu-

tuksen eroavaisuuksia. Sen onnistumista mitataan vastaavuuden perusteella.
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Luovutusprosessin puutteellinen toteutus ndkyy muun muassa keskeneraisina
t6ind luovutusvaiheessa, laatuvirheina luovutusvaiheen jalkeen, luovutusasiakir-

jojen puutteellisuutena ja tiedon kulkemattomuutena. (Koski 2004, 3.)
2.2 Tarkoitus, tehtavat ja osapuolet

Luovutusprosessissa pyritaan siihen, etté lukuisista rakenneosista, materiaa-
leista ja teknisista jarjestelmistd muodostuu valmis ja virheetbn rakennus ennal-
ta sovittuun aikaan. Luovutusprosessi on rakennusliikkeen ydinprosessi, koska
se on valittbmassa yhteydessa asiakkaaseen eli hankkeen rakennuttajaan tai
tilaajaan. Sen merkitysta on lisannyt asiakaslahtoisyyden korostuminen. Hyvin
hoidettuna luovutus saastaa rahaa, vahentaa kiiretta ja parantaa rakennusliik-
keen imagoa. Huonosti hoidettuna saadaan usein painvastaiset seuraukset.
(Koski 2004, 16.)

Luovutusprosessin tavoite on kohteen luovuttaminen virheettdomana ja aikatau-
lussa. Luovutusprosessia ei ole helppo hallita, koska silla on lukuisia yhtymis-
kohtia varsinaiseen rakentamisprosessiin, kuten kuvasta 1 voi todeta. Kosken
(2004, 18) mukaan rakentamis- ja luovutusprosessi voidaan erottaa siita, etta
rakennusprosessin tehtavana on tuottaa suunnitellun laadun mukaisesti tuottei-
ta, kun taas luovutusprosessin tehtavéa on ennaltaehkaisté ja huolehtia raken-

nusprosessin virheista ja jalkitoista luovutusaikataulun karsimatta.

RAKENTAMINEN Tyosuoritus Korjaus —l

LUOVUTUS Tarkastus —T Jélkitarkastus

KUVA 1. Rakentamistehtéavien liittyminen luovutustehtaviin (Koski 2004, 19)

Luovutuksen ja hallinnan kannalta luovutusprosessi on hyva maaritella mahdol-
lisimman pelkistetysti. Se tarkoittaa sita, etta siihen luetaan vain rakennusty6-
hon kuulumattomat tehtavat, jotka tuovat lisdarvoa varsinaiseen luovutukseen

eli valmiin kohteen siirtdmiseen virheettdomana asiakkaalle. (Koski 2004, 17.)
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Nain luovutusprosessille maaraytyvat tehtavaksi muun muassa

tarkastukset

mittaukset

katselmukset

kirjallisen luovutusaineiston laatiminen
kaikkien naiden suunnittelu. (Koski 2004, 17.)

Nama kyseiset tehtavat antavat lahtétiedot luovutusvaiheessa tapahtuville teh-

taville. Luovutuksen tehtavat tekemalla saadaan tarvittavat tulosteet, jotta saa-

vutetaan lainmukainen asuntokohteen luovutus tilaajalle. Taulukossa 1 on tar-

kemmin maaritelty eri osapuolien tehtavia. (Koski 2004, 20.)



TAULUKKO 1. Asuntokohteen luovutusprosessin osapuolet ja tehtavat (Koski

2004, 20)

Suunnittelu

Rakentaminen

Luovutus

Projekti-insingori

Liittymien tilaaminen,
huoltokiran laadinnan
kaynnistys, suunnitelma-
katselmus

muutostyot

Tyopaallikko Aloituspalaveri Luovutusvalmiuden tar-
kastus, taloudellinen lop-
puselvitys

Vastaava Tuotantosuunnitelmien Tyovaiheen aloituspala-

tyonjohtaja laadinta, luvat/ veri, urakoitsijapalaveri,

iimoitukset/hakemukset, tarkastukset ja asiakirjo-

naapuri-info jen laadinta, muutosten
hyvaksyminen, luovu-
tusvaiheen suunnitel-
man laadinta

Tyonjohto Tarkastukset ja asiakir- | Omien toiden ja aliurakoi-

jojen laadinta den tarkastus, jalkitarkas-
tus

Omat tyontekijat Rakennustekniset tyot, Kaorjaustyot

Suunnittelijat

Suunnitelmien korjaus

Tarkastukset ja asiakir-
jojen laadinta, arvio
muutostaiden toteutetta-
vuudesta, suunnitelmien
korjaus

Tarkastus, jalkitarkastus

Aliurakeitsijat

Hintojen antaminen, tar-
kastukset ja asiakirjojen
laadinta

Sitoutuminen luovu-
tusajankohtaan, oman
tydn tarkastus, korjaus,
koekaytto/
testausiyhteiskoekayttd,
jalkitarkastus, korjaus,
kiyton opastus

Muutostyoinsinoori

Asukasmuutosten kasit-
tely

Muutostydohjeen ja
-aikataulun laadinta,
asukasmuutosten kdsit-
tely, kyselyt muutostdis-
ta, muutostoiden kasitte-
Iy, tarjous muutostdista,
tiedotus hankinnalle ja
suunnittelijoille

- tuotantoinsingari (1)
- rakennuttaja-asiamies (2)
- johtaja (3)

- viranomaiset (4)

- naapurit (5)

- huoltoliike (6)

- isAnnditsija (7)

Hankinta Suurten hankintojen Muutostéiden hankinta
suunnittelu, sopimukset
ja tilaukset
Valvoja Aloituskokous Tarkastukset ja asiakir- | Tarkastus, jAlkitarkastus
jojen laadinta
Asukas Muutostyatilaukset Tarjouspyyntdé muutos- | Tarkastus, jalkitarkastus,
toista, tarjouksen hyvak- | muutto, puuteilmoitus, pa-
syminen/mylkdaminen lautteen antaminen
Muut Viranomaistarkastukset | Luovutusvaiheen suunni-

telman hyvaksyminen (3),
muuttokirjeiden lahettami-
nen (2), viranomaisten
tarkastukset, kayttoonotto-
tarkastus, yhtién hallinnon
luovutus osakkaille (2),
avainten luovutus (6, 7)




Rakennushankkeen luovutusprosessissa tarvitaan monenlaista ammattitaitoa.
Eri tehtaviin tarvitaan eri alan ammattilaisia. Tehtavat muodostavat kokonai-
suuksia, joita kutsutaan hankkeen osapuolten tehtaviksi. Rakentamishankkeen
luovutusprosessin osapuolten keskeiset toimijat voidaan jakaa taulukossa 2

esitetylla tavalla.

TAULUKKO 2. Luovutusprosessin osapuolet ja toimijat (Koski 2004, 18)

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja
Rakennuttajainsindori
Isénnditsija

Asukas

Paaurakoitsija Projektipaillikkd
Tyodpaallikkd
Tyénsuunnittelijat
Vastaava tydnjohtaja
Tydnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tyontekijat

Aliurakoitsijat Tyonjohtajat
Nokkamies

Suunnittelutoimisto Suunnittelijat (ark, rak, Ivis jne.)

Rakennustarkastajat
Palotarkastaja

Viranomainen

Paaurakoitsijan puolelta tarkeimmat toimihenkilot ovat tyopaallikkod, vastaava
tyonjohtaja ja muut tydnjohtajat. Myo6s aliurakoitsijoiden tydnjohtajat ja nokka-
miehet ovat tarkedssa asemassa luovutusprosessissa. Muita osapuolia toimijan
puolelta ovat suunnittelijat, tydnsuunnittelijat ja hankintahenkilot. Asiakkaan
puolelta tArkeimmat osallistuvat osapuolet ovat kayttajat ja tilaajaa edustava
valvoja. (Koski 2004, 18.)

Kosken (2004, 3) mukaan kaikin puolin onnistuneen ja tehokkaan luovutuspro-
sessin edellytyksena ovat seuraavat asiat:
e Luovutusprosessin tehtavat ja vastuuhenkilot ovat selkedsti maaritelty ja

kuvattu.
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Luovutusprosessiin osallistuvat tuntevat prosessin ja oman tehtavansa.
Prosessiin osallistuvat ovat motivoituneet hoitamaan omat tehtavansa
hyvin.

Osallistujien on mahdollista suorittaa luovutus suunnitellulla tavalla

Myds asiakas osallistuu vastuullisesti yhteistydssa urakoitsijan kanssa.
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3 PROSESSIN HALLINTA JA KEHITTAMINEN

Rakennusyritykselle luovutusprosessi voidaan maaritella toimintosarjaketjuksi,
jonka avulla yritys muuttaa saamansa panokset ty6llaan rakennukseksi. Pro-
sessi, toisin kuin projekti, on sarja toistuvia tehtavia, jotka voidaan méaaritella ja
mitata. Projekti taas on ainutkertainen ja toistumaton. Esimerkiksi tietyn talon
rakennuttaminen tapahtuu projektina, kun taas rakennuksen luovutusmenettely
sisaltaa ne tehtavat, jotka kuuluvat mille tahansa asuinrakennukselle. Kyseessa
on talléin prosessi. (Lecklin 2006, 123-124.)

Prosessille kehittamistavoitteet voivat olla
e kustannusten vahentaminen

e tuottavuuden parantaminen

joustavuuden lisddminen

lapimenoaikojen lyhentaminen

laadun ja palvelun parantaminen. (Lecklin 2006, 128.)
3.1 Prosessin kehittamismalli

Yrityksen toiminnan kehittaminen tapahtuu kehittamalla niita prosesseja, joita
pidetaan tarkeimpiné. Prosessien kehittdmiseen on olemassa monia eri tapoja.
Tarkeinta eri kehitystavoissa on se, etta tiedetaan lahtétaso, mihin prosessilla

pyritdén ja miten tavoitteeseen paastaan. (Lecklin 2006, 134.)

Prosessin kehittaminen alkaa nykytilan kartoituksella. Kartoituksen paatehtava
on antaa pohjatiedot kehitettavien prosessien valintaan. Yleensa lahtotilannetta
kuvataan prosessikarttojen ja -kuvien avulla. Niissa kuvataan toiminnot ja niiden
valiset sidokset. (Lecklin 2006, 134.)

Seuraavan vaiheen tulee perustua organisaation visioon, strategiaan ja tavoit-
teisiin eli nédkemykseen siitéa millainen organisaation tulisi olla tulevaisuudessa.
Prosessianalyysivaiheeseen sisaltyvat

e ongelmien selvittaminen ja ratkaisu

¢ |aatukustannusten analysointi

e benchmark-vertailut
12



e tyokalujen valinta
e mittarien asettaminen ja erilaisten kehittdmistapojen arviointi. (Lecklin
2006, 135.)

Kun tiedetaan lahtbarvot ja tavoitteet, laaditaan suunnitelma, miten tavoitetilan-
teeseen voitaisiin paasta. Suunnitelman pitaa olla yleisesti tiedossa, jotta eri
sidosryhmat ovat tietoisia tavoitteista. Kun parannussuunnitelma on tehty ja hy-
vaksytty, se otetaan kayttoon ja seurataan sen toimivuutta. Kuvaan 2 on ha-

vainnollistettu prosessin kehittdmisen toimintamalli. (Lecklin 2006, 134-135.)

NYKYTILAN KARTOITUS

JATKUVA
KEHITTAMINEN

PROSESSIN PARANTAMINEN

KUVA 2. Prosessin kehittaminen (Lecklin 2006, 134)

Prosessin kehittamiseen kuuluu oleellisesti jatkuva kehittdminen. Prosessin
toimivuutta tulee sdéannollisin aika vélein tarkastella prosessimittareilla. Asiakas-
tyytyvaisyysselvitykset ja benchmark-vertailut ovat myos hyvia vertailupohjia.
Kuvassa 3 esitetty keinoja henkisen muutoksen edesauttamiseen ja kaytannon
toimien vaiheita, joita voidaan kayttaa tavoitteisiin pyrkiessa. (Lecklin 2006,
135))
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KAYTANNON TOIMET
Minne haluamme
menna

Toteutus
Valinta
Vaihtoehdot
Benchmarking
Ongelmat
Analysointi

Oppimisen
mahdollistaminen
Tiimityo ja tiimivalmennus
Edellytysten luominen
Johdon tuki

HENKINEN MUUTOSPROSESSI

KUVA 3. Toimet ja muutokset (Lecklin 2006, 135)
3.2 Prosessin muutosten mittarit

Luovutusprosessin kehittamista voidaan mitata kahdesta nakokulmasta: toimi-
vuudella ja tehokkuudella. Toimivuudella mitataan olemassaolon tarkoituksen
mukaisuutta. Tehokkuudella mitataan taas sitd, paljonko resursseja prosessi
vaatii (Koski 2004, 34). Mittaus kuuluu olennaisena osana prosessin hallintaan.
Jos ei voi mitata prosessia, ei voi ohjata sita. Jos ei voi ohjata, ei voi johtaa ja
hallita. Taulukossa 3 on esimerkkeja rakennushankkeen luovutusprosessissa

kaytettavista hyvista mittareista ja mittauskohteista. (Lecklin 2006, 151.)
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TAULUKKO 3. Luovutusprosessin mittauskohteet ja mittarit (Koski 2004, 35)

Mittauskohde

Padperiaate/tavoite

Mittari

Kayttajat ja asukkaat
* informoinnin
onnistuminen

o tyytyvaisyys

* asukaskansioon perehdyttdminen;
yhteydenpito ja informeinti eri ta-
voin

¢ kyselylomake/RALAN palautelo-
make

¢ ns. turhien soittojen méaara

¢ |uovutuksen jélkeen tulevien pu-
helujen vaheneminen

neita virheiden vélttdmiseen ja nii-
den oma-aloitteiseen korjaamiseen

Virheet Luovutettavassa kohteessa ei saisi | Vastaanottotarkastuksessa kirjatut
olla virheita virheet
Sujuvuus Tyéntekijdiden tulisi olla motivoitu- Jélkitarkastusten maara

Vuosikorjaus-
kustannukset

Vuosikorjauskustannusten pitéisi ol-
la pienet

Vuosikorjauskustannusten osuus
rakentamiskustannuksista

Ajallinen hallinta

¢ luovutusaikataulun pitavyys
¢ suunnitteluaikataulun pitavyys

* urakoitsijoilta on saatava resurs-
sipohjaiset aikataulut

* urakoitsijoilta on saatava luovu-
tusvaiheen suunnitelma

s ajoissa saadut/mydhéstyneet
suunnitelmat

¢ saadut aikataulut/urakoitsijoiden
lukumaara

¢ saadut suunnitelmat/urakoitsi-
joiden lukumaara

Urakoitsijoiden
tydnjohto

Yhteisesti sovitut kayntikerrat ty6-
maalla viikoittain (tydnjohtamisen ol-
tava todellista eikd nimellista)

Suunniteltu/toteutunut

Suunnittelun sisallén
madritys etukateen

Suunnitelmaluettelo suunnitteluso-
pimukseen

Montako taydennys- tai uutta suun-
hitelmaa

Valvonta ja laadun-
varmistus

Valvontasopimuksessa mukana val-
vontasuunnitelma

On/ei

Huoltoliikkeen toiminta

Huoltolilkkeen aktivointi, opastus ja
koulutus

Todetaan tuleeko turhia soittoja

Asiakirjat

¢ huoltokirja valmis luovutushetkelld
o tarkastusasiakirja hyvaksytty vi-
ranomaistarkastuksessa

kylla/ei
kylla/ei

Sisaiset laatumittarit liittyvat yleensa yrityksen kyvykkyyksiin. Mittarin tulisi antaa
tietoa prosessin arvioimiseksi ja kehittamiseksi, ei niinkaan taloudellisten tulos-
ten seuraamiseksi. Esimerkiksi katetuottoprosentti ei ole hyva mittari prosessil-
le, silla sitd seuraamalla on mahdotonta arvioida kehityskeinoja sen kohottami-
seksi. (Lecklin 2006, 151.)

Tulosmittarit mittaavat nimensa mukaisesti prosessin lopputuloksen laatua. Tar-
kastelukohteina voivat olla erilaiset ulkoiset ominaisuudet, kuten kestavyys,
suorituskyky, paino tai ulkomitat. Mittareina voivat olla myés arvo asiakkaalle,
asiakastyytyvaisyys ja menestys markkinoilla. Prosessissa tuotetun tuotteen
laatu on asiakkaalle tarkeda ja silla on keskeinen merkitys yrityksen prosessista

saamaan tuottoon. (Lecklin 2006, 151.)
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Yhta yleispatevaa mittaristoa ei ole, mutta periaatteet mittareiden valinnalle voi-
vat olla samankaltaisia. Toiminnan seuraamiseen ja jarjestelmalliseen kehitta-
miseen tarvitaan luotettavaa ja ajantasaista tietoa. Jokainen prosessi on mitat-
tavissa. Avainprosesseihin tulee asettaa yrityksen arvojen, vision ja mission
mukaisia strategisia mittareita. Lecklinin mukaan mittareita ei tulisi antaa yrityk-
sen hierarkiassa vain ylhaalta alaspain. Yleensa lahempané mitattavaa ty6téa
tiedetddn tarkeat ja seurattavat asiat seké kehittamisen kannalta oleelliset mitta-
rit. Itse maaritetyilla mittareilla saadaan kaiken lisaksi keskimaarin parempia
tuloksia, johtuen siita, etta tyontekija tietaa voivansa vaikuttaa tuloksiin. (Lecklin
2006, 152.)

Tulosten oikeanmukaisuuden vuoksi mittausvalineiden tulee olla kunnossa. 1ISO
9000 -standardissa on tarkasti méaaritellyt vaatimukset mittaus- ja testausvali-
neille. Keskeista on, ettd mittavalineiden valvonta ja kalibrointi on riittavalla ta-
solla tarkkuuden yllapitamiseksi. Hyvan mittarin ominaisuuksiin kuuluvat

e |uotettavuus

o yksiselitteisyys

e ymmarrettavyys

e oikeudenmukaisuus

e edullisuus

e nopeus

e olennaisuus. (Lecklin 2006, 153.)

3.3 Toiminnan laatu

Laadunkehitystydn selkeyttdmiseksi on syyta erottaa toisistaan kasitteet tuot-
teen ja palvelun laatu seké sen aikaansaamiseksi tehtava tyon toiminnan laatu.
Toiminnan laadulla tarkoitetaan kaikkea yrityksen toimintaan ja prosesseihin
littyvaa laatua eli tuotteiden laadun aikaansaamisen taloudellisuutta ja virheet-

tomyytta eli periaatteessa turhan tyon valttamista. (Lecklin 2006, 24.)

Toiminnan laadun taloudellinen merkitys on suuri. Tutkimusten mukaan virheel-
linen toiminta aiheuttaa turhaa ty6n valvonta- ja paikkausty6td, joka saattaa vie-

da henkiloston ajasta 20-30 %. Lisakustannuksia aiheutuu asiakassuhteille ai-
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heutetusta vahingosta ja yrityskuvatappiosta seka yrityksen sisaisen ilmapiirin
heikkenemisesta. Yhteenvetona voidaan todeta, etta kun
e toiminnan laatu on hyva, on mygs tuotteiden laatu hyva
e toiminnan laatu on hyva, ei aiheudu turhia kustannuksia. (Lecklin 2006,
24.)

Laadukkaalla toiminnalla on pitk&kantoiset vaikutukset. Hyva laatu merkitsee
tuotteiden virheettomyytta ja alhaisia laatukustannuksia, mik&a on kustannuste-
hokkuutta, joka vaikuttaa positiivisesti katteeseen ja kannattavuuteen. Markki-
noilla hyva laatu tayttaa asiakkaiden tarpeet ja nain lisda asiakastyytyvaisyytta.
Tyytyvaiset asiakkaat todennakdisemmin levittavat hyvaa mainetta ja kertovat
omat kokemuksensa uusille potentiaalisille asiakkaille. Laadukkaan tyon seura-
uksena yrityksen asema markkinoilla vahvistuu, miké antaa enemméan mahdol-
lisuuksia hinnan maarittelyyn tarkoittaen myyntia paremmalla katteella. Laaduk-
kaan toiminnan sisaiset ja markkinavaikutukset yhdessa parantavat yrityksen
kannattavuutta. Laatu yhdistettyna kannattavaan toimintaan antaa yritykselle
mahdollisuuden pitkdjanteiseen toimintaan ja auttaa esimerkiksi seuraavien ta-
voitteiden saavuttamisessa:

e kilpailuedun saavuttaminen

e markkinajohtajuus

e imagon kohotus

e nopeampi reaktiokyky ymparistomuutoksiin

e joustavuus tarpeellisten muutosten lapiviemisessa

e osallistuva ja motivoitunut henkilosto

e tunnettavuus hyvana tydnantajana ja yhteiskunnan jasenend. (Lecklin

2006, 24-25.)

Pitkalla tahtaimelld laatuun panostaminen jarkevasti tarkoittaa ihmisille tyopaik-
koja ja yritykselle tulevaisuutta. Kuvassa 4 on esitetty laadun merkitys kaava-

maisesti.
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Laadun merkitys
Tuotteiden ja
- toiminnan laatu —
SELGE
tyytyviisyys Kustannustehokkuus

Asema markkinoilla /
v

/
\ /

Eloonjaaminen

KUVA 4. Laadun merkitys (Lecklin 2006, 25)

3.4 Laadun kustannukset

Laatukustannus on kustannus, joka syntyy yrityksen varmistaessa kohteen vas-
taavuutta asiakkaan vaatimuksiin. Laatukustannusten maarittamiseen ei ole
yleistd kaavaa tai standardia vaan jokaisella yrityksella on oma laatupolitiikkan-
sa. Laatukustannukset ovat hankalasti maaritettavissa, helpoin tapa Lecklinin
mukaan on seurata kustannuksia prosessimittareiden avulla. Yleisesti ennen
systemaattista tarkastelua virheiden ja laatukustannusten merkitysta pidetaan
vahaisena, mutta tutkimusten mukaan yritysten liikevaihdosta 15-30 % on laa-
tukustannuksia. (Lecklin 2006, 155.)

Laatukustannukset voidaan jakaa neljgan ryhmaan, jotka ovat
e ulkoiset virhekustannukset
e sisdiset virhekustannukset
¢ laadunylldpidon kustannukset

e huonon laadun ehkaisyn kustannukset. (Lecklin 2006, 155.)
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Ulkoiset virhekustannukset ovat asiakkaan tuotteissa havaitsemien puutteiden
aiheuttamia menoja. Tallaisen sattuessa voidaan todeta laadunvarmistuksen
pettaneen. Ulkoisten virheiden jalkeenpain korjaaminen tulee kalliimmaksi kuin
rakennusvaiheessa. Pelkalla kustannuksella ei yleensa selvita, vaan virheilla on
myds negatiivisia vaikutuksia imagoon. Ulkoisia virhekustannuksia voivat olla
muun muassa

e asiakkaiden havaitsemien virheiden korjauskustannukset

e takuukustannukset

e vahingonkorvaukset

e myOhastymissakot

e menetetyt tuotot

¢ valitusten kasittelykustannukset

e palautettujen tuotteiden kustannukset

e luottotappiot. (Lecklin 2006, 156.)

Sisaiset virhekustannukset ovat tuotteen tai palvelun tayttamattomyytta laatu-
vaatimuksiin, kun virhe on havaittu ennen luovuttamista asiakkaalle. Téahén lue-
taan myos toiminnan huonosta suunnittelusta ja s&hlayksesta aiheutuvat kus-
tannukset. Toisin sanoen sisdiset kustannukset ovat kustannuksia, mika johtuu
siitd, etta tehtavia ei ole tehty oikein ensimmaisella kerralla. Sisaisia virhekus-
tannuksia ovat esimerkiksi

e sisaisesti havaittujen virheiden korjaaminen

e tyhjat kiinteistot

e hylkytavara

e toimittajien huono laatu

e virheiden tekeminen. (Lecklin 2006, 157.)

Laadun yllapitokustannukset aiheutuvat laaduntuottokyvyn yllapitdmisesta. Jos
laatua ei yllapideta, syntyy enemman virhekustannuksia. Laadun yllapito liittyy
lopputuotteen tarkastamiseen ja laadun varmistamiseen, kun taas huonon laa-
dun ehkaisy liitetddn yleisemmin suunnitteluvaiheeseen. Laadun yllapitokustan-
nuksia aiheuttavat esimerkiksi

e valvonta ja tarkastukset
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o katselmukset

e laadun mittaus

e auditoinnit

e testaukset ja koeajot

e laatutiedon keruu ja analysointi
¢ virheiden kasittelyrutiinit

e valvonta- ja mittauslaitteiston yllapito. (Lecklin 2006, 157.)

Huonon laadun ehkaisyn kustannuksia syntyy, kun pyritdan ennalta ehkaise-
maan mahdollisia virheita ja laaturiskeja. Tavallisimmat ehkaisymenetelmat ovat
suunnittelu, kehittdminen ja kouluttaminen. Lisd&dmalla resursseja esitettyihin
menetelmiin on mahdollista vahentaa laadun tarkastusta ja yllapitoa, mutta silti
saavuttaa korkea laatutaso. Japanilaisen laatufilosofian mukaan ehkéaisykus-
tannukset ovat laatutydn "hyvaa kolesterolia”, mika tarkoittaa sitd, etta naihin
voidaan panostaa reilusti ja ne tulevat maksamaan itsensa takaisin vahentynei-
na virheina. Laatukustannuksien aiheuttajia ovat esimerkiksi

e laatukoulutus

e toiminnan suunnittelu

e prosessin kehittaminen

e laatujarjestelman rakentaminen

e laatuorganisaatio

e tybolosuhteiden ja tyovalineiden suunnittelu

e tiedon keruun ja analysoinnin suunnittelu

e laaturaporttien suunnittelu

¢ henkildstén motivointi. (Lecklin 2006, 158.)

3.5 Prosessin mallintamisen tydkalut

Kansainvalisissa tutkimuksissa on havaittu, ettd toiminnan kehittdminen tai
muuttaminen on vaikeaa, jos prosesseja ei ole kuvattu tai mallinnettu. Kilpailun
kiristyessa nopeiden muutosten tekeminen on kuitenkin vaistaméatta edessa.
Mallinnetut prosessit auttavat organisaatiota toimimaan tehokkaasti, mik&a on

prosessien hallinnan ydinajatuksena. Prosessin kehittdmiseen liittyy olennaises-
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ti erilaiset laatutydkalut, mutta pelkastaan tyokalujen ja oikeaoppisten tekniikoi-
den kaytto ei takaa onnistumista. (Lecklin 2006, 175.)

3.5.1 SWOT

SWOT-analyysi on nelikenttamenetelma, jota kaytetd&n strategian laatimisessa,
ongelmien tunnistamisessa, arvioinnissa ja kehittamisessa. SWOT-analyysisséa
arvioidaan organisaation vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkaku-
via. Sita voidaan kayttaa koko oman toiminnan, jonkin tuotteen tai palvelun tai
vaikkapa kilpailijan toiminnan analysoimiseen. Tarkedd on maaritella tarkasti se,
mité tarkastellaan, jotta tulokset ovat vertailukelpoisia. (Lindroos — Lohivesi
2010, 219))

SWOT-analyysin tuloksena huomataan usein samojen asioiden voivan olla se-
k& vahvuuksia etta heikkouksia, mahdollisuuksia etta uhkia. Tilanne on taysin
normaali, koska asioihin suhtautuminen on taysin subjektiivista, mika tarkoittaa,
ettad tilanne, jossa toinen nakee mahdollisuuksia, voi olla toiselle uhka. Toinen
SWOT-analyysin lukemista hankaloittava tekija on saman asian nykyhetken ja
tulevaisuuden tilan erottaminen. Hyva tapa ratkaista tima ongelma on tehda
kaksi analyysia: toinen nykyhetken ja toinen tulevaisuuden asioita koskeva, silla
ilman tata kentista saattaa tulla sekavan nékdisid. Taulukkoja voidaan jalkeen-
pain vertailla rinnakkain, jolloin saadaan selkeampi kasitys siitd, mikd on oman
toiminnan kannalta milloinkin keskeistd. Kuvassa 5 on SWOT-analyysissa kay-
tettava nelikenttamenetelméan malli, johon yrityksen toimintojen tai tuotteiden
vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhat sijoitetaan. (Lindroos — Lohivesi
2010, 219.)
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Sisdinen S W
ympiristo Vahvuudet Heikkoudet
Ulkoinen o) T
ympiristo Mahdollisundet Uhat

KUVA 5. SWOT-analyysitaulukko

SWOT:n tuloksien pohjalta voidaan tehda paatelmia, kuten miten
e heikkoudet muutetaan vahvuuksiksi
e vahvuudet kaytetaan hyvaksi
¢ mahdollisuudet hyddynnetdan tulevaisuudessa
e uhat valtetaan. (Lindroos — Lohivesi 2010, 220.)

SWOT-analyysin tuloksena saadaan toimintasuunnitelma siita, mita eri asioille
kannattaa tehda (Lindroos — Lohivesi 2010, 220).

3.5.2 Porterin kilpailuanalyysi

Porterin kilpailuanalyysia kaytetaan yksittaisen liikketoiminnan tai toimialan kilpai-
lutilanteen tarkastelemiseen. Analyysilla voidaan tarkastella esimerkiksi

e toimialan kasvua

e piilevaa ylikapasiteettia

e tuoteominaisuuksien eroja

e brandien tunnettavuutta

e vaihtokustannuksia

o Kkilpailijoiden kilpailutekijoita ja niiden eroja
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e yritysten investointien eroja seka alalta poistumisen kustannuksia. (Lind-
roos — Lohivesi 2010, 221.)

Analyysia tehtdessa on huomio kiinnitettava kuvassa 6 nékyviin viiteen paa-
suuntaan, joista yritys voi joutua kohtaamaan kilpailua. Paasuunnat ovat

1) alan nykyiset kilpailijat

2) alalle mahdollisesti tulevat uudet kilpailijat

3) korvaavat tai vaihtoehtoiset tuotteet ja palvelut

4) toimittajat (alihankkijat)

5) asiakkaat. (Lindroos — Lohivesi 2010, 221-222.)

Alan mahdolliset tuloklk:aat |

Uuzien tulokkaiden
uhk a

Alan kilpailijat
Toirnittajien
vaikutusualta

Toimittajat Ostajat |

Cetajien

vaikutus-

Kilpailu nykyisten yritwsten | yalts
keskan

Kaorvaavien tuotteiden
tai palvelusten uhka

Korvaawvat tuotteet |

KUVA 6. Porterin toimialan kilpailukenttéda koskeva analyysi (Lindroos — Lohive-
si 2010, 221)

Onnistuneen analyysin tekeminen vaatii vankkojen perustietojen kerddmista.
Taman jalkeen arvioidaan kunkin tekijan merkitystd omalle yritykselle. Kilpailu-
analyysin tuloksena saadaan kasitys markkinaolosuhteista ja sen lahitulevai-
suudesta. Analyysin heikkoutena on se, etta sita tehdessa oletetaan helposti,
ettd toimialan rakenne pysyisi vakaana ja olisi helposti maariteltavissa. Porterin
analyysia voidaankin sen takia pitaa erityisesti vakaan toimintaymparistén ana-

lyysiné. (Lindroos — Lohivesi 2010, 223.)
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3.5.3 Boston Consulting groupin portfolioanalyysi (BCG)

BSG-portfolioanalyysin eli niin sanotun Bostonin eldintarhamatriisin avulla voi-
daan arvioida yksittaisten tuotteiden tai jopa kokonaisten liiketoimintojen mark-
kina-asemaa suhteessa markkinoiden kasvuun ja markkinaosuuteen. Kuvassa
7 on havainnollistettu, miten sijoittuminen taulukkoon maaréaytyy. (Lindroos —
Lohivesi 2010, 232.)

Korkea

e —
S

Markkinoiden - z
A\ ‘;@ o
kasvunopeus gﬁ%\" ' \ B F 2 *\N\
YT~ %
() ‘/// &._ zj‘ //-

Alhainen

Korkea Alhainen

Suhteellinen markkinaosuus

KUVA 7. Boston Consulting Groupin portfolioanalyysi

Lypsylehméakategoriaan paasee, jos markkinaosuus on korkea ja markkinoiden
kasvu alhaista. Lypsylehmat kuvaavat sita osaa, mista saadaan talla hetkella
paras tuotto ja suurin liikevaihto. Tahtikategoriaan paasee, jos markkinaosuus
on korkea ja markkinoiden kasvu nopeaa. Tahtiin kannattaa panostaa. Tavoit-
teena onkin, etta tahdista syntyy seuraava lypsylehma. Jos markkinoiden kasvu
on nopeaa, mutta markkinaosuus alhainen, sijainti on kysymysmerkki-
kategoriassa. Kysymysmerkki-kategorian tuotteet tai liketoiminnot kuvaavat
tulevaisuuden mahdollisuuksia. Pitda vain arvioida huolella, voidaanko ne saa-
da kasvamaan. Koirakategoriassa ovat sellaiset tuotteet tai toiminnot, joiden

markkinaosuus on vahainen ja markkinoiden kasvu hidasta. Koirat kuvaavat
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tuotteita ja toimintoja, joiden suhteen kannattaa harkita vetaytymista. (Lindroos
— Lohivesi 2010, 232-233.)

Seuraavassa on esimerkki tuotteiden ja toimintojen sijoittelusta BCG-
taulukkoon: Kaikkien tuotteiden tai liiketoimintojen sijaintia tai markkina-asemaa
kuvataan normaalisti ympyralla, jonka suuruus ilmoittaa sen koko markkinan
likevaihdon koon. Nain saadaan havainnollinen kuva siitd, miten omat tuotteet

tai liiketoiminnot sijoittuvat. (Lindroos — Lohivesi 2010, 234.)

Kuvassa 8 on esitetty seitseman tuotteen sijainti ja markkina-asema. Eniten
likevaihtoa tuova tuote on C, joka on niin sanotussa lypsylehméavaiheessa. Sen
markkinaosuus on suuri, mutta markkinat eivat enéé kasva. Tuote A on kasva-
villa markkinoilla ja se on saavuttanut vahvan aseman. Sen mahdollisuudet seu-
raavaksi lypsylehmaksi on hyvét. Tuotteet B ja E ovat viela kysymysmerkkeja.
Niiden markkinaosuutta tulisi kasvattaa. Tuotteen F markkinaosuutta tulisi nos-
taa tai sen tulevaisuuden nakymaét tulevat olemaan vaikeat. Sen myymista tai
lopettamista tulisi harkita tdssa vaiheessa. Tuotteiden D ja G tulevaisuus riippuu
niiden nykyisesta kannattavuudesta. Mikali kannattavuus on huono, pikainen
lopettaminen tai myyminen voisi olla harkinnan arvoista. (Lindroos — Lohivesi
2010, 234.)

Korkea A
@ ‘__®
B)
M
Markkinoiden —F
kasvunopeus
® ©
Alhainen R
—— : ]
Korkea : Alhainen

Suhteellinen markkinaosuus

KUVA 8. Esimerkki tuoteasemoinnista (Lindroos — Lohivesi 2010, 234)
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3.5.4 Benchmarking

Benchmarking on kiteytettyna oman toimialan tai muiden toimialojen parhaiden
toimintamallien ja kaytantdjen vertaamista omiin ja kehittamista kohti parasta
kaytantoa eli huippuosaamisesta oppimista. Vaitetaan, ettd benchmarking on
laillistettua yritysvakoilua, mutta tama ei pida paikkaansa. Kahdenkeskisessa
benchmarkingissa tehdaan aina yhteistyota, jossa kummallakin osapuolella on

annettavaa ja saatavaa. (Lecklin 2006, 160-161.)

Benchmarking siséltdd normaalisti seuraavat vaiheet:
¢ vertailtavien prosessien tai prosessivaiheiden identifiointi
e benchmarking kandidaattien etsinté ja valinta
e tulos- ja mittaustietojen kerddminen
e tietojen analysointi

e tulosten hyddyntadminen prosessianalyysissé. (Lecklin 2006, 161.)

Benchmarkingia voidaan tehda kahdella tavalla: vertaamalla tuloksia ja suori-
tustasoja tai vertaamalla toimintatapoja eli prosessien sisaltda ja tydvaiheita.
Kokonaisvaltaisessa vertailussa otetaan kummatkin nékdkulmat huomioon.
Benchmarking voidaan jakaa kolmeen ryhmé&an, jotka ovat

e sisdinen

e ulkoinen

¢ toiminnallinen. (Lecklin 2006, 160.)

Sisaisessa benchmarkingissa verrataan saman yrityksen sisélla vastaavia toi-
mintaprosesseja eri yksikoissa. Eri tulosyksikditéa ja myyntiorganisaatioita voi-
daan verrata toisiinsa. Tuotantolinjojen tehokkuutta ja kustannuksia voidaan
analysoida parhaiden kaytantdjen loytamiseksi, asiakaspalautetta ja tyytyvai-
syysmittauksia vertailemalla voidaan oppia muista yksikdista. Siséinen vertailu
sopii hyvin julkisen hallinnon kaytté6n. Valtion laitoksilla, kuten esimerkiksi ve-
rohallinnolla, ei ole ulkoisia kilpailijoita, joten vertailut eri piirien ja alueiden kes-
ken antavat tietoa kehittdmisen tueksi. Sisdisessa vertailussa tehdaan monen-
laisia mittauksia ja tehokkuusvertailuja. Tavoitteena on tavallisesti oppia yrityk-
sen parhaista yksikoista. (Lecklin 2006, 161.)
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Ulkoinen benchmarking on oman toiminnan vertailua kilpailijoihin ja toimialan
muihin yrityksiin. Tarkoituksena on l6ytaa ne kohdat, joissa ollaan kilpailijaa jal-
jesséa ja kohdistaa kehittamistyo oikeille jaljille. Kahdenkeskeista benchmarking-
suhdetta voi olla vaikea saavuttaa, toisen pelatessa liikesalaisuuksiensa paljas-
tuvan. Kilpailijatkin voivat kuitenkin tehda yhteistyota rajatuilla ehdoilla. Hyvana
esimerkkind ovat pankkiautomaatit, jotka ovat pankkien yhteisia ja kaikkien
edun mukaisia. Toimialajarjestot voivat toimia yhdyselimind keraten tietoa, joi-
den perusteella tehdaan erilaisia tehokkuusvertailuja. Niiden etuna on se, etta
kun tiedot kerataan luottamuksellisesti ja anonyymeina, kilpailuedut tai lii-
kesalaisuudet eivat vaarannu. (Lecklin 2006, 162.)

Toiminnallinen benchmarking etsii parasta prosessikaytant6a oman toimialansa
ulkopuoleltakin. Vertailukohdaksi yritetaan 16ytaa yritys, joka hoitaa kehitysta
vaativan toiminnan parhaiten. Suora vertailu saattaa olla hankalampaa, mutta

tuloksena saattaa olla jokin ihan uusi ajatus toimialalla. (Lecklin 2006, 160.)

Yleisesti benchmarkingia tehdaan
e parempien toimintatapojen identifioimiseksi
e oikean tavoitetason maarittmiseksi
e uusien menetelmien ja ideoiden l6ytamiseksi
e ennakkoluulojen poistamiseksi

e parhaiden kaytantdjen oppimiseksi. (Lecklin 2006, 160.)

Toistuvana benchmarking palvelee parhaiten yrityksen kehittamis- ja oppimista-
voitteita. Jotta siitd saadaan kaikki hyoty irti, siihen on valmistauduttava huolelli-
sesti. Kertatutkimuksenakin tehtdva benchmarking voi avartaa tulevaisuutta ja

auttaa parempien ratkaisujen kehittamisessa. (Lecklin 2006, 163.)
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4 LUOVUTUSPROSESSIN KEHITTAMISTAVOITTEISIIN PAASE-
MINEN

Rakennushankkeen luovutusprosessin kehittdminen alkoi laht6étiedon kartoituk-
sella, mika tapahtui tutustumalla luovutusprosessin kokonaisuuteen. Tietoa ha-
ettiin alaan liittyvista julkaisuista, joista saatiin luovutusprosessin kokonaiskuva.
Tyon aikana kaytiin 1api analyysitytkaluja luvuissa 3.5.1-3.5.3, mutta todelli-
suudessa helpoin tapa lahestya korjaustarpeita olivat yrityksen pitk&aikaisten
tyonjohtajien haastattelut. Haastatteluvaiheessa tehtiin yhteisty6ta Rakennuste-
ho Oy:n tydmaamestarien kanssa. Haastatteluissa kaytettiin aiemmin luovutus-
prosessia kasittelevia julkaisuja ja niissa esiin tulleita yleisimpien ongelmien
listoja, joista oli merkittava apu ongelmien esiintuonnissa. Yhteistytn antina
saatiin lista Rakennusteho Oy:n pienista puutteista luovutusprosessissa, joita

parantamalla luovutusvaiheen tydskentelya on tarkoitus helpottaa.

Luovutusprosessin nakyvien paallimmaisten ongelmien (viivastykset, laatuvir-
heet, kiire, suuri tydmaara) takana on yleensé monia eri syita ja virhetoimintoja.
Naille on puolestaan l6ydettavissd omat syynsa ja selittavat tekijansa. Kun on-
gelmien syita analysoidaan tarpeeksi syvallisesti, ldydetaan perussyyt, joihin

vaikuttamalla ongelma voidaan poistaa. Kuvassa 9 on havainnollistettu tama

seurausketju.
Virheellinen " Ei't?i-‘-'::' ttu tulos
toiminta E;M.]:meﬂtlnﬂ
F 3
I
I
Syyt
F )
e Muutos
Perussyy
Ongelmat

KUVA 9. Muutosten kohdistaminen ongelmiin (Koski 2004, 22)
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Lista luovutusprosessin yleisimmista virheista perustuu Kosken (2004, 23) te-

kemaan tutkimustyohon. Kyseisté listaa tarkasteltin Rakennustehon yhteishen-
kilon Aimo Marttila-Tornion kanssa. Listan ongelmakohdat tarkennettiin Raken-
nusteho Oy:n puutteellisiin kohtiin, joista otettiin tarkempaan tarkasteluun kaksi
aihetta. Naitd ongelmakohtia kasiteltiin kokonaisvaltaisesti syy- ja seuraussuh-
teita pohtien. Tarkoitus oli saada konkreettisia apuvélineitd ongelmien valttami-

seen ja ennaltaehkaisemiseen.

Kehittamismenetelmien tarkoituksena on parantaa luovutusprosessia siten, etta
muutokset olisivat toteutuskelpoisia ja helpottaisivat mestareiden tyontekoa.
Ideoita haettiin yrityksen sisélta, milla varmistettiin ideoiden toimivuus ja kaytto-
kelpoisuus. Ajatuksia haettiin myos aiheeseen liittyvista julkaisuista, joista ol

merkittava apu tydon etenemisen kannalta.
4.1 Luovutusprosessi osana laadunvarmistusta

Luovutusprosessin laadunvarmistukseen osasuoritukset ovat
e |uovutusvalmiuden toteaminen eli itselle luovutus
e toimintakokeet ja saadot
e |uovutussuunnitelman laatiminen
e kaytdbnopas
¢ huoltokirjan ja luovutettavien asiakirjojen kokoaminen. (Kankainen - Jun-
nonen 2001a, 57-58.)

Naiden liséksi laatu varmistetaan tilaajan vastaanottotarkastuksessa ja viran-
omaistarkastuksessa. Kuvassa 10 on kuvattu rakennustydmaan laadunhallin-

nan osatekijat.
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KUVA 10. Tydmaan laadunhallinnan osatekijat (Kankainen — Junnonen 2001a,
39)

Toimivan ja tehokkaan luovutuksen edellytyksena on, etta

e luovutusprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkildt on selkeéasti maari-
telty ja kuvattu

¢ luovutusprosessiin osallistuvat tuntevat prosessin ja oman tehtavansa

e prosessiin osallistuvat ovat motivoituneet hoitamaan omat tehtavansa
hyvin

e osallistujien on mahdollista suorittaa luovutus suunnitellusti

e myds asiakas osallistuu vastuullisesti yhteistydssa urakoitsijan kanssa.
(Koski 2004, 3.)

4.2 ltselleluovutus

Itselleluovutus tarkoittaa kohteen sisaista luovuttamista. Laadunvarmistamiskei-
nona itselleluovutus on tarkea toimenpide, joka tapahtuu ennen tilaajalle luovut-
tamista. Sen tavoitteena on varmistaa virheetdn luovutus tilaajalle eli tayttaa
urakkasopimuksessa sovitut laadulliset ja méaaralliset vaatimukset. Aliurakoitsi-

joilla on myé6s sama velvollisuus. (Kankainen — Junnonen 2001a, 58.)

Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 1988) kuuluu urakoitsijan suori-

tusvelvollisuus tarkastaa sille kuuluvan tyon laatu ja korjata mahdolliset virheet
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ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta (Lecklin 2006, 5). Se tarkoittaa, etta itsel-
leluovutus on lakisaateinen toimenpide, joka tulisi aina luovutusvaiheessa teh-
da. Yleiset sopimusehdot eivat kuitenkaan velvoita urakoitsijaa kirjaamaan itsel-
leluovutuksessa havaittuja virheita tai puutteita, jos ne eivat ole vakavia. Itselle-
luovutuksen vaiheet ja periaatteet ovat

e |uovutuksen esitarkastus

e virheiden ja puutteiden korjausten suunnittelu ja kaynnistys

e systemaattiset virheet / satunnaiset virheet

e korjausten tarkistus ja luovutusvalmiuden toteaminen

e loppusiivous ja tilojen lukitseminen

e luovutus tilaajalle. (Kankainen — Junnonen 2001a, 58.)
4.3 Muutosten kayttoonotto

Muutokset harvoin toteutuvat vaikeuksitta. Kayttoonottovaiheen suurin riski on
ihmisten kayttaytyminen, varmin tapa epaonnistua on olla varautumatta muu-
tosvastarintaan. Muutosvastarintaan on varauduttava seuraavasti:

e Muutosten konkreettiset vaikutukset selvitetaan.

¢ Muutosten tunnepohjaiset esteet hallitaan.

e Tarvittavasta koulutuksesta huolehditaan.

e Uutta prosessia pilotoidaan huolella.

e Siirtymavaihe nykyprosessista uuteen suunnitellaan ja toteutetaan huo-

lella.

e Prosessissa havaitut virheet ja puutteet korjataan. (Koski 2004, 32.)

Yritysten muutosvalmiudet voivat olla hyvinkin erilaisia. Monissa yrityksissa vas-
ta ulkoinen uhka mahdollistaa suuret muutokset. Tallaisessa tapauksessa muu-
tos on tapahtunut liian mydhaan ja sen kontrolloitu muuttaminen tulee olemaan
hankalaa. Yritysten tulisikin pyrki& tietoisesti kokoajan uudistamiskyvyn ja inno-
vaatiokyvyn lisddmiseen ja néin aktiivisen muutosvalmiuden parantamiseen.
(Hannus 1994, 346.)
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5 LUOVUTUSPROSESSIN KEHITTAMISTA VAATIVAT KOHDAT

Rakennushankkeen luovutusprosessin paamaarana on luovuttaa kohde aika-
taulussa ja virheettbméana seka pyrkia tehokkaaseen toimintaan. Rakentami-
sessa kaikki ei yleensad mene suunnitelmien mukaan. Suunnitelmia joudutaan
muuttamaan ja toisinaan ne eivat edes sovi yhteen. Kun on kyse rakentamises-
ta, ongelmia on vaistamatta edessa, mutta jokaiseen ongelmaan on ratkaisu ja

my0s keino valttaa niita.

Kiire, laatuvirheet, viivastykset ja suuret tydmaarat ovat nakyvimpia ongelmia
tydmaalla. Niiden takana on yleensa monia eri syita tai virhetoimintoja, jotka
tulee maarittéaa ja korjata. Kun ongelmien syita analysoidaan tarpeeksi syvalli-
sesti, saadaan esiin perussyyt eli se, mista kaikki on [&htenyt liikkeelle. Perus-
syyt tulee tunnistaa ja vaikuttamalla niihin ongelmat voidaan poistaa.

5.1 Perusongelmat ja seuraukset -taulukko

Taulukkoon 4 on keratty kaikki oleellisena pidetyt ongelmat ja niiden seurauk-
set. Ongelmat ja seuraukset -lista pohjautuu Kosken (2004, 23) tekemaan tau-
lukkoon, jota kaytettiin hyvaksi etsittaessa Rakennusteho Oy:n yleisimpié tyo-
mailla ilmenevia ongelmia. Rastilla merkityt kohdat on todettu puutteellisimmiksi
kohdiksi, siksi ne analysoidaan tarkemmin tassa tyéssa kohdassa 5.2 ja 5.3.

Kehittamistarpeita on huoltokirjan laadinnassa ja toimintakokeiden pitamisessa.
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TAULUKKO 4. Rakennushankkeen luovutusprosessin perusongelmat ja seura-

ukset

ONGELMAT/PUUTTEET/KEHITTAMISTARPEET

SEURAUS

Suunnittelu, urakoitsija, rakennuttaja, viran-
omainen, kéyttaja

V lupaké&sittely hidasta aloitus viivastyy
S suunnitelmien keskenerdisyys selvitystditd/ mahdollisia virheité
S| X| huoltokirja laaditaan liian mydhaan kiire lopussa
S tyoselitys ei ole kohteen mukainen turhaa tyota/virheriski; hAmminkia
U| X] toimintakokeet mybhéssa luovutus myohéastyy
U X huoltokirja aineisto mydhassa kiire lopussa
U materiaalitoimitusten vastaanotto tj:lle ylimaaraista/vaaraa tyota
U tydnjohto puutteellista (erityisesti LVIS tj:lle ylim&araista tyota
U| X] luovutusaineisto mybhassé Kiire lopussa
U sitoutuminen aikatauluun vaikeaa téiden ruuhkautuminen;riitaa
hidastaa muita, tyot tehty vaaréassa
9) sovittuja pelisdantdja ei noudateta jarjestyksessa
seuraavan tydvaiheen viivastymi-
U osasuoritusten tarkastaminen nen, tj:n turha tyd
U| |sairastumiset tyd hidastuu
tyot seisoo, muut tybvaiheet karsi-
U materiaalitoimitusten viivastyminen vat
K| X| asukaskansiot turhia soittoja rakentamisen jalkeen
K ongelmatilanteiden ratkaisu asukkaan pompottelu
K muutostyot asukkaan suuttumus

5.2 Huoltokirjan laadintaohje

Taman ohjeen tarkoituksena on tehostaa ja helpottaa huoltokirjan laadintaa pe-

rustajaurakointikohteissa. Maankaytto- ja rakennusasetus (luku 11 § 66) edellyt-

taa kaytto- ja huolto-ohjeen laatimista kaikille uusille asuin- ja toimitilarakennuk-

sille. Lainsdadanto ja maaraykset ovat kuitenkin vain l&htokohta. Asuntoraken-

tajan kannalta hyvat kaytto- ja huolto-ohjeet palvelevat asiakasta ja lisaavét

asiakastyytyvaisyytta sekd varmentavat osaltaan rakennuksen kunnossa pysy-

misen. Huoltokirja tulee hyvin tehtyna tuottamaan asukkaalle selvaa hyotya.

Hyvin laadittu huoltokirja opastaa taloyhtiota ja asukkaita oikeaan kiinteisténpi-
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toon, milla varmistetaan rakenteiden ja teknisten jarjestelmien jatkuva toimivuus

ja kunnossa pysyminen.

Perustajaurakointihankkeessa paaurakoitsijan tehtavana on kerata ja koordinoi-
da kaikki luovutettava materiaali, jota huoltokirjaan kuuluu. Tavallista on, etta
osa tarpeellisista materiaaleista unohtuu keraysvaiheessa tai etta kerays on
aloitettu niin myohaan, ettei huoltokirjaa saada luovutetuksi vastaanottotarkas-
tuksessa. Naiden syiden takia huoltokirjan laatiminen ja suunnittelu tulisi aloittaa
jo hankkeen alkuvaiheessa tai se voisi alkaa periaatteessa jo rakenteiden ja
jarjestelmien kayttdikasuunnittelusta ja sen mukaisen huoltotarpeen maarittelys-
ta.

Huoltokirjan valmistumista seurataan tilannekatsauksien perusteella tyémaako-
kouksissa. Huoltokirjan kokoaminen perehdyttaa perustajaurakoitsijan rakentei-
den ja teknisten jarjestelmien ominaisuuksiin ja huoltoon, mika lisda urakoitsijan
osaamista ja tarjoamansa tuotteen tuntemusta. Valmiista huoltokirjasta pidetaan
erillinen luovutustilaisuus, johon tulee kutsua huoltoyrityksen edustaja (isanndit-

sija) seka kohteen huolto-organisaation edustaja.

Huoltokirjan tulee sisaltaa taloyhtion huoltokirjan lisaksi asukkaille tarkoitetut
ohjeet. Perustajaurakoinnissa asiakas on osakkeen ostaja, mink& vuoksi asuk-
kaille jaettavat kaytto- ja huolto-ohjeet ovat myos tarkea osa huoltokirjaa. Talo-
yhtidlle ja sen asukkaille on esitettava selkeat listat kiinteiston huoltotehtavista,
jotta jokainen tietaa osansa suoritusvelvollisuuksista. Muu aineisto huoltokirjas-
sa on naiden tehtavien suoritusta tukevaa ohje- ja tietoaineistoa. Huollot ja tar-
vittavat muistiinpanot kirjataan huoltokirjaan. Ne tulevat tukemaan seuraavien
vuosien huollon ja kunnossapidon valmistelua. Lisaksi dokumentoinnin avulla

voidaan tarvittaessa osoittaa, etta kiinteistdd on huollettu asianmukaisesti.

Liitteeksi 1 on laitettu esimerkki Hekkasen ja Kiviniemen (2000) tekeméasta huol-
tokirjasta sisaltbineen. Esimerkkiohjeen avulla huoltokirjan kokoaminen helpot-
tuu ja kokoamismalli yhdentyy koko yritykselle. Huoltokirjamallilla voidaan pa-
rantaa asiakastyytyvaisyytta lisadmalla asiakkaan tietamysta taloyhtién ja oman
osakkeensa tiedoista.
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5.3 Toimintakokeiden pitdamien

Ongelmana toimintakokeiden pitamisessa yleensa on suunnitellun aikataulun
tiukkuus eli toiminnot vievat suunniteltua enemman aikaa. Toimintakokeille tay-
tyy varata aikatauluun huomattavasti aikaa riippuen kohteen laajuudesta ja talo-
tekniikan maarasta. Yleensa aikaa varataan noin 4—8 viikkoa. Toimintakokeiden
tarkoituksena on varmistaa, etté laite on asennettu oikein ja sille tarkoitetulla
tavalla. Tarkastuksen kohteina ovat

e instrumentointi ja merkinnat

e pyOdrimissuunnat

e halytykset ja varolaitteet

e ohjaukset ja pakkokytkennat

e saatotoiminnot. (Kankainen — Junnonen 2001a, 59.)

Sopimusasiakirjoissa tulee olla erikseen maaritelty laitteet, joille on tehtava koe-
kaytot. Koekayton suoritusmaarays on sellaisella laitteilla, jonka toiminnasta ja
luotettavuudesta halutaan olla taysin varmoja heti kayttéonoton alkaessa. Tal-
laisia laitteita ovat muun muassa erikoisilmastoidut tilat (vaestdnsuoja) ja lam-

montalteenottokojeet. (Kankainen — Junnonen 2001a, 60.)

Talotekniikan toimintakokeet, koekayttt, saadot ja mittaukset vievat huomatta-
vasti aikaa, minka vuoksi on hyvin tarkead, ettd tydmaan viimeistelyvaiheesta
tehdaan oma aikataulu ja sitd noudatetaan. Kyseessa on luovutusvaiheen aika-
taulu, johon merkitaan kaikki vaadittavat tyovaiheet, toimintakokeet, koekaytot

ja tarkastukset. (Kankainen — Junnonen 2001a, 59.)

Toimintakokeiden toteutus ja pito tulee sopia tarkasti. Yksittaiset kokeet kannat-
taa suunnitella paivan tai jopa kellonajan tarkkuudella. On my6s jarkevaa infor-
moida osallistuvia tarpeeksi aikaisin ajankohdasta, jotta mitd&n sahlayksia ei
paase sattumaan. Toimintakokeiden edellytykset tulee olla huolehdittu kuntoon,
jotta kokeet paastaan pitaméaan tarkoin laadituille paivamaarille. Ennen toimin-
takokeita kannattaa tehda ennakkotarkistukset ja alustava testaus, jotta ei jou-
duttaisi turhien virheiden takia siirtamaan ajankohtaa myéhemmalle. Taloteknii-

kan luovutuksen valmistelun vaiheet on esitetty kuvassa 11.
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KUVA 11. Toimintakokeet ja koekayttt (Kankainen — Junnonen 2001a, 59)
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6 YHTEENVETO

Tassa opinnaytetydssa perehdyttiin rakennushankkeen luovutusprosessin ko-
konaisuuteen ja siihen, miten sita pystyttaisiin kehittamaan. Tavoitteena oli l10y-
taa keinoja, joilla pystytaan parantamaan rakennuskohteiden luovutusta, aika-
taulujen toteutumista ja asiakastyytyvaisyytta seka helpottaa mestareiden tyds-

kentelya tydmaalla.

Tybssa saatiin maariteltyd ohje huoltokirjan laatimiseen. Ohjeen mukaisesti toi-
mitettuna huoltokirjaan tulee lainmukainen sisalto, joka antaa yhtenaisen ja hy-
van muodon huoltokirjalle. Mittarit koettiin tarkeaksi keinoksi luovutusprosessin
onnistumisen maarittamiseen. Niiden avulla paastaan kasiksi ongelmakohtiin ja

sitd kautta prosessin kehittamiseen.

Luovutusprosessin maarittely ja prosessin kehittdmismallin tekeminen oli hel-
poin osa ty6ta. Oma suhteellisen rajoittunut kokemus rakennustydmaalta pakotti
kayttamaan paljon lahdekirjallisuutta ongelmien syiden analysoimiseksi. Kun
tutuksi tulleita prosessin kehittamismallin mukaisia tapoja alettiin mietti& sovel-
lettavaksi kaytantd6on, syntyi ongelmia. Kun strategiset analysointitavat oli opit-
tu, huomattiin, ettd perushaastatteluilla paésee parhaiten kasiksi ongelmiin, joi-

den perusteella loppujen lopuksi mentiin.

Tyo6n aikana huomattiin, ettd luovutusasiakirjojen puutteellisuus ja tydmaiden
valiset toimintatavat saattavat erota toisistaan huomattavasti. Rakennushank-
keen luovuttamiseen ei ole vakiintuneita tai systemaattisia toteutustapoja, vaan
ne vaihtelevat kohdekohtaisesti riippuen vastaavasta mestarista, tilaajasta ja
rakennusliikkeesta. Luovutusmenettelyn standardisoiminen helpottaisi tydmai-

den valistd yhteistyon tekemista ja vastaavien mestareiden ty6 helpottuisi.

Tyon alkaessa tuli kaytya lapi kaikenlaisia analyysitytkaluja, mutta todellisuu-
dessa helpoin tapa lahestya kehittdmistarpeita olivat haastattelut yrityksen pit-
k&aikaisten tyonjohtajien kanssa. Haastatteluista selvisi, mita kohtia tulisi luovu-
tusprosessissa kehittaa. Luovutusasiakirjojen luovutusta pidetddn yleisesti vas-
tenmielisena hommana, mutta syita huoltokirjan laatimisen vastenmielisyyteen

ei osattu sanoa. Asenteen voi kuitenkin ymmartaa, jos pohtii asiaa siten, etta
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vastaava mestari ei itse tule niinkaan hydtymaan huoltokirjan tekemisesta.
Huoltokirjan laatiminen mielletééan vain lailla maaritellyksi tehtavéaksi ja sen hy6-
tyja ei tulla saamaan tai itse nakemaan. Hyddyn mallikkaasta huoltokirjasta saa
ennemminkin rakennusliike, tAman takia yrityksen ylemmaén johdon tulisi kan-

nustaa tai antaa selvat ohjeet luovutusasiakirjojen tekoon.

Asiakaslahtoisyyden myotéa luovutuksen onnistumisen merkitys on noussut eika
virheisiin ole varaa tiukkenevassa kilpailussa. Positiivisella julkisuuskuvalla on
kerrottu olevan merkitysta urakoiden saannissa, mutta edelleen urakkakilpailu-
tuksesta voittajana selviaé yleensa se, kenen tarjous on matalin. Tulevaisuu-
dessa rakennusliike pystyy kuitenkin positiivisesti erottumaan kilpailijoista juuri-
kin esimerkiksi tasmaétietoisella huoltokirjalla. Rakennusalallakin on yritetty ajaa
lapi laatupisteytysta urakoiden kilpailuttamisen yhteyteen, mutta se ei ole onnis-

tunut tavoitteiden mukaisesti ainakaan viela.
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