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Tahan opinnaytetydhon saatiin toimeksianto Consti Korjausrakentaminen Oy:n
Taloyhtiét Tampere Linjasaneeraus yksikolta. Opinnaytetydssa kasitellaan luo-
vutusvaiheen prosessia yleisesti seka kuinka se koetaan yrityksessa. Opinnayte-
tydn tarkoituksena on kehittaa yrityksen luovutusvaiheen prosessia. Tyossa sel-
vitettiin yrityksen luovutusvaiheen prosessin nykytilanne seka etsittiin ongelma-
ja kehityskohteita tyontekijoiden haastatteluiden avulla. Haastatteluissa ilmen-
neita ongelmia verrattiin esimerkkikohteessa havaittuihin ongelmiin, joiden avulla
|0ydettiin suurimmat kehityskohteet.

Haastatteluiden perusteella luovutusvaiheessa usein epaonnistumisiin johtaneita
syita ovat liian tiukka aikataulu, puutteellinen valvonta, ammattitaidottomuus, yh-
teensovitusongelmat seka tiedonkulun puute.

Luovutusvaiheessa oleelliseksi nousee laatuajattelu ja sen hydédyntadminen pro-
sessissa. Prosessi koostuu useista laadunvarmistuksen osasuoritteista, kuten ai-
katauluista, itselleluovutuksista, toimintakokeista, mittauksista ja luovutusmateri-
aalien kokoamisista. Hyvin suoritetussa luovutusvaiheessa optimoidaan ajan ja
kustannusten kayttd seka parannetaan yrityksen imagoa.

Tutkimustulosten perusteella tulevaisuudessa tulisi kiinnittda enemman huomiota
luovutusvaiheen onnistumiseksi aikatauluun, dokumentointiin, seurantapalave-
reihin, vastuualueisiin, ohjeistuksen selkeyteen sekd oman tyon tarkastuksiin.
Naiden havaintojen perusteella luotiin yritykselle konkreettisia jatkotoimenpide-
ehdotuksia.
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The purpose of this thesis was to develop the handover process of an HVAC
renovation for Consti. The project was commissioned by Taloyhtiét Tampere Lin-
jasaneeraus, a branch of Consti. The current state of this process and its prob-
lems were studied by interviewing company employees to help identify the areas
that need developing. The goal of this thesis was to develop the process both
within the company as well as generally.

Several difficulties with the process were found during the interviews. Those in-
cluded poor management, tight schedules, lack of professional expertise, com-
patibility issues, and problems with communication.

The handover process should always be based on reviewing the quality of the
product. Furthermore, a well-thought-out process optimizes the use of time and
the costs. A top quality handover process should always include the schedule,
testing, simulations, improvements, and assembling the documents. Improving
the company image is a vital part of this process and should also be included in
all these steps.

This study finds that to improve the steps mentioned above, the company should
pay more attention to scheduling, documenting, project meetings, the clarity of
instructions and the inspection of one’s own work.

Key words: handover phase, handover process, hvac renovation, quality control
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1 JOHDANTO

Tahan opinnaytetydhon saatiin toimeksianto Consti Korjausrakentaminen Oy:n
Taloyhtiot Tampere Linjasaneeraus yksikolta. Tyon tarkoituksena on helpottaa
yrityksen tyontekijoita linjasaneeraustydomaan luovutusvaiheen suunnittelussa ja
toteutuksessa. Selvitykselle seka kehitysideoille nahtiin yrityksessa tarvetta, silla
aihe tuli suoraan toimeksiantajalta. Tyon tavoitteena on 10ytaa ongelmakohtia yri-
tyksen tamanhetkisesta prosessista ja luoda kehitysideoita haastatteluiden seka
esimerkkikohteessa havaittujen ongelmien avulla. Tutkimuksessa I0ydettyjen ke-
hitysideoiden avulla tyontekijat pystyvat suunnittelemaan ja toteuttamaan linjasa-

neeraustydmaan luovutusvaiheen prosessin mahdollisimman tehokkaasti.

Opinnaytetyon tarkoitus on kasitella luovutusvaihetta linjasaneeraustyémaalla.
Tyo on rajattu koskemaan paasaantoisesti asuntokohteiden korjaushankkeita.
Suurin osa tarkemmista tarkasteluista on suoritettu kuitenkin talotekniikan nako-

kulmasta, mutta prosessin paapiirteet koskevat koko hanketta.

Tyon tutkimusosuus on suoritettu case- ja haastattelututkimuksena. Tyodssa
haastateltiin viitta eri alojen toimihenkilda, jotka ovat olleet useiden erilaisten pro-
jektien luovutusvaiheissa mukana. Haastattelujen perusteella tehtiin muutos- ja
kehitysehdotuksia. Case-tutkimuksessa haastattelutuloksia verrattiin esimerkki-
kohteessa suoritettuun luovutusvaiheeseen. Nain ollen saatiin kattavaa tutkimus-

tietoa suurimmista kehityskohteista.

Tutkimustuloksista koottiin yritykselle prosessin kehityskaavio (Liite 2) seka teh-
tiin helppoja jatkotoimenpide-ehdotuksia, joiden avulla yritys pystyy suorittamaan

tulevaisuudessa laadukkaan luovutusvaiheen prosessin.



2 RAKENNUSHANKKEEN LUOVUTUSPROSESSI

Tassa luvussa kasitellaan luovutusprosessin tarkoitusta, osapuolia, vaiheita seka
tehtavia. Lisaksi kaydaan lapi, mita eri vaiheita rakennushankkeen vastaanottoon

kuuluu ja mista ne koostuvat.

2.1 Luovutusprosessin tarkoitus

Rakennushankkeen luovutuksella tarkoitetaan valmiiksi saadun kohteen vastui-
den ja omistuksen siirtamista urakoitsijalta rakennuttajalle tai kayttajalle. Ky-
seessa ei ole ainutkertainen tapahtuma, vaan luovutusta voidaan kuvata monen
pienen tehtdvan muodostamaksi prosessiksi. Tarkoituksena on, etta lukuisista
materiaaleista, rakenneosista ja teknisista jarjestelmista koostuva valmis raken-
nus voidaan luovuttaa ennalta maaritellyssa aikataulussa virheettomana. (Koski
2004, 16). Luovutusvaiheen paaosa eli kohteen luovutus, sijoittuu rakentamisvai-
heen ja kayton valiin, mutta kokonaisuudessaan luovutusprosessi on alkanut jo
ennen rakentamisvaihetta ja paattyy vasta, kun takuutyot on suoritettu hyvaksy-
tysti. (Koski 2004, 8).

Luovutusprosessia voidaan pitaa yhtena hankkeen ydinprosesseista, koska siina
toimitaan asiakkaan eli tilaajan tai rakennuttajan kanssa valittdmassa yhtey-
dessa. Asiakaslahtoisyys on korostunut viime vuosina rakennusliikkeiden liiketoi-
minnassa, ja se on lisannyt luovutusprosessin merkitysta. Jos luovutus hoidetaan
hyvin, sdastaa se kustannuksia, vahentaa kiiretta ja lopulta parantaa rakennus-
likkeen imagoa. Huonosti hoidetun luovutuksen seuraukset ovat painvastaisia.
Luovutusvaihetta on vaikea hallita, koska rakentamisprosessi vaikuttaa siihen
merkittavasti. Rakentamisen aikana tapahtuvat viivastykset ja virheet vaikuttavat
luovutusprosessiin, vaikka se olisi suunniteltu tehokkaaksi ja toimivaksi (Koski
2004, 16).



Kosken (2004) mukaan toimivan ja tehokkaan luovutusprosessin edellytyksena

on, etta

1. Luovutusprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkilot on selkeasti maari-
tetty ja kuvattu

2. Luovutusprosessiin osallistuvat tuntevat prosessin ja oman tehtavansa
siina

3. Prosessin osallistujat ovat motivoituneet hoitamaan omat luovutustehta-
vansa hyvin

4. Osallistujien on mahdollista hoitaa luovutus suunnitellusti

5. Myds asiakas osallistuu vastuullisesti luovutukseen yhteistydssa urakoit-

sijoiden kanssa

(Koski 2004, 3.)

2.2 Luovutusprosessin osapuolet

Luovutusprosessi koostuu monesta toimijasta, ja se vaikuttaa lukuisiin eri raken-
nushankeen osapuoliin. Kosken (taulukko 1) mukaan, prosessin keskeisimmat
toimijat ovat paaurakoitsijan toimihenkilot, eritoten vastaava tyonjohtaja, tyopaal-
likkd ja muut tyonjohtajat. Aliurakoitsijoiden tyonjohto ja nokkamiehet ovat myos
merkittavassa roolissa luovutusprosessia. Urakoitsijoiden lisaksi suunnittelijat ja
hankintahenkilot kuuluvat toteuttajapuolelle. Kayttajat seka kohteen valvoja ovat

asiakaspuolen tarkeimmat luovutusprosessin jasenet (Koski 2004, 18).



TAULUKKO 1. Luovutusprosessin osapuolet ja toimijat. (Koski 2004, 18.)

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja(t)
Rakennuttajainsinoori
Isannaitsija

Asukas

Paaurakoitsija Projektipaallikko
Tyopaallikkd
Tyosuunnittelija

Vastaava Tyodnjohtaja
TyoOnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori

Tydntekijat

Aliurakoitsijat Tyonjohto

Nokkamies

Suunnittelutoimisto Suunnittelija

(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen Rakennustarkastaja

2.3 Luovutusprosessin vaiheet

Vaiheiden rajaaminen ja maarittely osoittautuu Kosken (2004) mukaan todella
vaikeaksi, silla eri yritykset tarkastelevat luovutusprosessia toisistaan poikkea-
valla tavalla. Asunto- ja toimistokohteissa prosessit kulkevat hieman erilaisten
kaavioiden kautta. Kuvassa 1 kaydaan lapi, kuinka asuntokohteessa prosessin
voi jakaa pelkistetysti kolmeen vaiheeseen: suunnittelu, rakentaminen ja luovu-
tus. Toimistokohteessa vaiheet ovat suunnittelu, tarjous/sopimus, rakentamisen

valmistelu, rakentaminen ja luovutus (Koski 2004, 17).



Yritys A SUUNNITTELU » RAKENTAMINEN g LUOVUTUS
] RAKENTAMISEN »
Yritys B SUUNNITTELU | — VALMISTELU —» RAKENTAMINEN > LUOVUTUS
] TARJOUS | RAKENTAMISEN ITSELLE
Yritys C SOPIMUS ™ VALMISTELU —» RAKENTAMINEN — LUOVUTUS ™ VASTAANOTTO

KUVA 1. Luovutusprosessin pelkistetyt paavaiheet (Koski 2004, 17)

2.4 Luovutusprosessin tehtavat

Luovutusprosessin tarkoitus on kohteen luovuttaminen ajallaan ja virheettomana.
Erilaisten katselmuksien, tarkastuksien, niiden suunnittelun ja kirjallisen luovutus-
aineiston, kuten huoltokirjan tekeminen kuuluvat ehdottomasti luovutusprosessin
tehtaviin. Mutta kuuluvatko esimerkiksi tarkastuksen ja jalkitarkastuksen valiset
vika- ja puutoskorjaukset luovutus- vai rakentamisprosessiin? Kuvassa 2 havain-

noidaan vaiheiden valilla likkumista (Koski 2004, 17).

RAKENTAMINEN Tydsuoritus Korjaus

F 3
h h J

LUOVUTUS Tarkastus Jialkitarkastus

KUVA 2. Rakentamistehtavien liittyminen luovutustehtaviin (Koski 2004, 19)

Prosessin hallinnan ja kehittdmisen kannalta olisi helpompaa suorittaa maarittelyt
pelkistetysti. Tama tarkoittaa, etta luovutusprosessin tehtaviksi luetaan vain ra-

kennustydhon kuulumattomat tehtavat (Koski 2004, 17).

Luovutusvaiheessa on erityisen tarkeata huolehtia, ettda mahdolliset virheet ha-
vaitaan tarpeeksi ajoissa ja tarvittavat korjaukset ehditaan tehda alkuperaisten
suunnitelmien ja aikataulun mukaan. Rakentamis- ja luovutusprosessien tehta-
villd on paljon riippuvuuksia, minka vuoksi useimmat viivastykset vaikuttavat mo-
lempiin. Seuraavassa taulukossa (taulukko 2) kaydaan lapi henkildittain ja vai-

heittain luovutusprosessin tehtavaluetteloa asuntokohteessa (Koski 2004, 18).
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TAULUKKO 2. Asuntokohteen luovutusprosessin tehtavat (Koski 2004, 20)

Suunnittelu

Rakentaminen

Luovutus

Projekti-insinGori

Liittymien tilaaminen,
huoltokirjan laadinnan
kaynnistys, suunni-

telma katselmus

Tyopaallikkd

Aloituspalaveri

Luovutusvalmiuden tarkastus, taloudellinen

loppuselvitys

Vastaava tyonjohtaja

Tuotantosuunnitel-
mien laadinta, luvat/il-
moitukset/hakemuk-

set, naapuri-info

Tydvaiheen aloituspalaveri, urakoit-
sijapalaveri, tarkastukset ja asiakir-
jojen laadinta, muutosten hyvaksy-
minen, luovutusvaiheen suunnitel-

man laadinta

Tyonjohto Tarkastukset ja asiakirjojen laadinta | Omien toiden ja aliurakoitsijoiden tarkastus,
jalkitarkastus
Omat tyontekijat Rakennustekniset ty6t, muutostyot Korjaustyot

Suunnittelijat

Suunnitelmien kor-

jaus

Tarkastukset ja asiakirjojen laadinta,
arvio muutostdiden toteutettavuu-

desta, suunnitelmien korjaus

Tarkastus, jalkitarkastus

Aliurakoitsijat

Hintojen antaminen, tarkastukset ja

asiakirjojen laadinta

Sitoutuminen luovutusajankohtaan, oman
tyon tarkastus, korjaus, koekayttd/testaus/yh-
teiskoekayttd, jalkitarkastus, korjaus, kayton

opastus

Muutosty6insinoori

Asukasmuutosten ka-

sittely

Muutosty6ohjeen ja -aikataulun laa-
dinta, asukasmuutosten kasittely,
kyselyt muutostéista, tiedotus, tar-
jous muutostoistd, tiedotus hankin-

nalle ja suunnittelijoille

Hankinta Suurten hankintojen Muutostdiden hankinta
suunnittelu, sopimuk-
set ja tilaukset
Valvoja Aloituskokous Tarkastukset ja asiakirojen laadinta | Tarkastus, jalkitarkastus
Asukas Muutostyétilaukset Tarjouspyynté muutostdistd, tarjouk- | Tarkastus, jalkitarkastus, muutto, puuteilmoi-
sen hyvaksyminen/hylkdaminen tus, palautteen antaminen
Muut Viranomaistarkastukset Luovutusvaiheen suunnitelman hyvakysymi-

- tuotantoinsindori (1)

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

- viranomaiset (4)

- naapurit (5)

- is@nnditsija (7)

nen (3), muuttokirjeiden lahettdminen (2), vi-
ranomaisten tarkastukset, kayttéonottotar-
kastus, yhtion hallinon luovutus osakkaille

(2), avainten luovutus (6, 7)
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2.5 Vastaanotto

Vastaanotto voidaan jakaa kolmeen erilaiseen tapahtumasarjaan: tekniseen ja
juridiseen vastaanottoon seka taloudelliseen loppuselvitykseen. Rakennustekni-
set tyot vastaanotetaan vaiheittain sitd mukaan kuin tyo etenee. LVISA-t6iden
vastaanotto on tarkasti vaiheistettu ja kayttokokeille seka mittaus- ja saatotoille
tulisi varata riittavasti aikaa (Rakennuksen kayttédn- ja vastaanotto 1988, 19).
Vastaanoton juridisen osuuden, eli vastaanottotarkastuksen tarkoitus on tarkas-
taa tyon sopimuksenmukaisuus niin teknisen kuin ajallisen suoritteen mukaan.
Viimeiseksi jarjestetaan taloudellinen loppuselvitys, jonka tarkoituksena on sel-

vittaa osapuolten tilisuhteet lopullisesti.

2.5.1 Tekninen vastaanotto

Kohteen tekninen vastaanotto koostuu paasaantdisesti useiden LVISA-tdiden
osasuorituksista seka viranomaistarkastuksista. Tarkeimpia tehtavia ovat esimer-
Kiksi:

Laite- ja asennustapatarkastukset: Tarkastusten tavoitteena on varmistaa, etta
kohteeseen asennetut laitteet ja tuotteet ovat ehjia, tayttavat niille asetetut vaati-

mukset ja ne on asennettu oikein.

Toimintakokeet: Toimintakokeilla todetaan, etta jarjestelmat toimivat suunnitel-
lusti. Kokeilla testataan paasaaosin IV-konehuoneen ja lammodnjakokeskuksen
laitteet. Koekaytoille, seka saadoaille ja mittauksille tulisi varata riittavasti aikaa

toimintakokeiden jalkeen.
Mittaus- ja saatotyot: Urakka-asiakirjoissa on maaritelty tarvittavat dokumentit.
Usein tarvitaan ainakin kayttoveden, lammitysverkoston seka ilmanvaihdon mit-

taus- ja saatopoytakirjat.

(Rakennuksen kayttoon- ja vastaanotto 1988, 22-25; RT 10-11301, 5.12.)
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Pakolliset viranomaistarkastukset suorittaa rakennusvalvontaviranomainen. Ylei-
simmat tarkastukset ovat KVV- ja IV-loppukatselmukset. Paaurakoitsijan tulee pi-
taa huolta, etta kaikki tarvittavat viranomaistarkastukset on pidetty ennen kohteen
lopullista vastaanottotarkastusta. Viranomaistarkastuksissa kirjatut puutteet tulee

korjata ennen vastaanottotarkastusta (RT 10-11301, 5.12).

2.5.2 Juridinen vastaanotto

Juridisella vastaanotolla tarkoitetaan rakennuskohteen vastaanottotarkastusta.
Molemmilla rakennushankeen osapuolilla on oikeus pyytaa vastaanottotarkastus
pidettavaksi. Rakennuskohteen tulee olla siind valmiudessa, ettd suorittamatta
tai kesken olevat tyOsuoritteet ehditdéan saada valmiiksi vastaanottotarkastuk-
seen mennessa. Pyynto vastaanottotarkastusta varten tulee tehda kirjallisesti ja
tarkastus tulee aloittaa 14 vuorokauden kuluessa pyynnon tiedoksisaamisesta.
Tarkastuksen ajankohta voidaan sopia osapuolten kanssa yhdessa tai ellei siita
voida sopia, toteutetaan tarkastus rakennuttajan maaraamana paivana (RT 16-
10660, 71 §).

Vastaanottotarkastuksessa paatetaan, hyvaksyyko rakennuttaja kohteen vas-
taanotettavaksi ja missa laajuudessa. Rakennuttajan hyvaksyessa rakennuskoh-
teen vastaanoton, tapahtuu seuraavasti:

e urakoitsijan suoritusaika paattyy

e tyOmaapalveluiden velvollisuudet loppuvat

e vastuiden siirtyminen tilaajalle

o tilaajalla maksamattoman urakkahinnan maksuvelvollisuus
(Kankainen & Junnonen 2005, 79)

Juridisen vastaanoton aikana todetaan sopimusasiakirjoihin ja lopputulokseen
vertaamalla rakennus luovutuskelpoiseksi. Tarkastuksessa kdydaan lapi virhe- ja
puutelistoissa havaitut ongelmat seka sovitaan niiden mahdollisista korvaami-
sista tai korjaamisista. Vastaanottotarkastuksessa kasitellaan sopijapuolten vali-
set vaatimukset mahdollisten erimielisyyksien selvittamiseksi. Tarkastuksessa to-

detaan rakennusaikaisten vakuutusten paattyminen seka todetaan takuuaika al-
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kaneeksi. MyOs rakennuksen sahko- ja vesimittarit luetaan ja kirjataan ylos. Tar-
kastuksen lopuksi urakoitsija luovuttaa rakennuttajalle kuuluvan luovutusmateri-

aalin (Rakennusten vastaan- ja kayttdédnotto 1988, 27).

2.5.3 Taloudellinen loppuselvitys

Urakan taloudellisella loppuselvityksella on tarkoitus paattaa lopullisesti ja sito-
vasti kaikki urakkaan liittyvat kysymykset. Tarkoituksena on, ettei selvityksen jal-
keen jaa vaatimuksia urakasta osapuolten valille, lukuun ottamatta mahdollisia

takuuaikana tulevia vaatimuksia (Kankainen & Junnonen 2020, 121).

Taloudellinen loppuselvitys voidaan suorittaa vastaanottotarkastuksessa tai se
voidaan jarjestaa erillisena tilaisuutena. Urakoitsija tekee esityksen tilaajalle, joka
perehtymisen jalkeen pyytaa talta taloudellista loppuselvitysta (RT 18-11004,
7.10).

Linjasaneeraushankkeen paatantavalta korjausten perustasosta ja toteutusta-
vasta kuuluu asuntoyhtiolle. Korjaushankkeen vaikuttaessa asuntoihin voi asun-
toyhtid paattaa maksavansa hyvitysta osakkaiden itse maksamista kalusteista tai
asennuksista. Osakkaat voivat mahdollisuuksien mukaan vaikuttaa materiaalei-
hin tai heidan asunnoissaan tehtaviin lisatoihin, jos perustason ylittavat kustan-
nukset peritaan suoraan osakkaalta. Hyvitykset ja lisatoista aiheutuneet kustan-
nukset on myos luontevaa kasitella loppuselvityksen yhteydessa. Urakoitsija voi
halutessaan tehda ehdotuksen osakaskohtaisista ja asuntoyhtiokohtaisista hyvi-
tyksista ja veloituksista. Usein toimintatavat on kuitenkin paatetty jo aiemmassa

vaiheessa, mika helpottaa taloudellista loppuselvitysta (RT 18-11004, 7.10).
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3 LAADULLINEN LUOVUTUS

Laatu kasitteena on usein ymmarrettavissa eri tavoilla. Sen maaritelmia on esi-
tetty kirjallisuudessa useasta eri nakokulmasta. Rakentamisessa laadun yksi tar-
keimmista maarittelyistd on asiakkaan tarpeiden tayttyminen. Tassa kappaleessa

kasitellaan luovutusprosessin eri vaiheita ja tehtavia ja niiden vaikutusta laatuun.
3.1 Laatuajattelu rakentamisessa

Kuvassa 3 on havainnoitu, kuinka laatua voidaan tarkastella kuudesta eri nako-
kulmasta: asiakas-, valmistus-, arvo-, kilpailu-, ymparistdo- ja tuotekeskeinen
laatu. Jakamalla laatu erilaisiin nakdkulmiin on helpompi suhtautua, mitata ja ke-

hittaa niitd (Kankainen & Junnonen, 2001, 7).

Asiakaskeskeinen
tyytyviinen asiakas

Tuotekeskeinen ; 3 ==
suorituskyky ~ Valmistuskeskeinen
2 virheettomyys
~ ' =i et i

LAATU

Arvokeskeinen
parasta laatua
halvimpaan hintaan

Ymparistokeskeinen
ympdristdvaikutus : = .
- : Kilpailukeskeinen —
i huonompaa kuin
muilfakaan

KUVA 3. Laadun eri nédkdkulmat (muokattu lahteesta: Lillrank P, 1990, 41)

Asiakaskeskeisella laadulla tarkoitetaan kykya tyydyttaa asiakkaan tarpeet.
Laatu on taten asiakkaan ja tuotteen tai palvelun valinen suhde, mika tekee siita
subjektiivisen laadun maaritteen. Tama tarkoittaa, ettd asiakas ei siis osta tuo-
tetta tai palvelua, vaan ratkaisua ongelmaansa tai tarpeensa tyydytysta. Asiakas-
keskeinen laatu koostuu kaikista eri laadun nakokulmista ja vaikuttaa eniten asi-
akkaan ostopaatokseen ja mielipiteeseen. Asiakkaan odotusten ja toteutuneen
tuotteen tai palvelun tarpeentyydytyksen valinen vertaileminen tuottaa lopullisen
laatumielikuvan. Asiakaskeskeisen laadun tavoitteena on tehda tuote tai palvelu,

joka saa asiakkaan niin tyytyvaiseksi, etta tulevaisuudessa han valitsee ja suo-
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sittelee tuotetta tai palvelua joka kerta. Laadunmittarina toimivat asiakkaiden va-
linnat ja tyytyvaisyys, jotka realisoituvat yrityksen liikevaihtona. Valitettavasti
asiakastyytyvaisyys on silti heikko mittarina, silla asiakkaan subjektiivinen tyyty-
vaisyys ei suoranaisesti ennusta tulevia valintoja. Yrityksen imagolla on suuri
merkitys asiakkaan kokemaan laatuun. Jos asiakkaalla on jo etukateen kielteinen
mielikuva yrityksesta, usein mahdolliset virheet vaikuttavat suuresti asiakkaan
kokemaan laatuun. Vastaavasti tilanteen ollessa toisinpain, pienet laatuvirheet
mitatoityvat. Imagoa voisi verrata laadun kokemisen suodattimeen. Yrityksen
imago usein vaikuttaa myos asiakkaan odottamaan laatuun (Kankainen & Jun-
nonen 2001, 8-9).

Valmistuskeskeisessa laatuajattelussa korostetaan tyon virheettomyytta seka
annettujen ohjeiden ja suunnitelmien toteutuneisuutta. Valmistuskeskeinen laatu
on hyvin selkea, silla annetut suunnitelmat, ohjeet, lait ja standardit maaraavat,
mika tyydyttaa ja mika ei. Oletus talldin on, ettd suunnitelmat ja ohjeet ovat vir-
heettomia. Valmistuskeskeisen laadun ongelmat ovat virheista aiheutuneet kus-
tannukset - sopivana mittarina voidaan siis kayttaa joko virheiden tai kustannus-
ten maaraa. Kehityskohteet liittyvat virheiden havaitsemiseen seka virheiden ai-
heuttaneiden syiden selvittamiseen. Paatavoitteena on nollavirhestandardi (Kan-
kainen & Junnonen 2001, 8).

Eri laatunakokulmien lisaksi yhteisen kasitemaailman puuttuminen vaikuttaa ra-
kentamisen laadussa. Rakentamisessa laatua kasitellaan usein joko subjektiivi-
sena kokemuksena tai mitattavina suureina. Naiden valille syntyy laadun maari-
telma, jossa laatua kuvaillaan mitattavien normien ja kriteeriluetteloiden avulla.
Oletetaan, ettd on olosuhteita ja ominaisuuksia, joita normaalisti arvostetaan ja
pidetaan hyvina. Usein taten kuvattu laatu on tulkinta rakentamisen minimilaa-
dusta. Rakentamisen koko prosessin laatundakdkulma on pohjimmiltaan aina
asiakaskeskeinen. llman yhteen sovitettua nakdkulmaa jokainen hankkeeseen
osallistuva katsoo laatua omalla subjektiivisella nakemyksellaan. Rakentami-
sessa valmistuksen laatu korostuu, tuotteen tulee tayttaa sille asetetut vaatimuk-
set (Kankainen & Junnonen 2001, 10).
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3.2 Luovutusvaiheen aikataulu

Nykypaivana rakennushankkeen viimeistely- ja luovutusvaihe on yksi tarkeimpia
prosesseja. Projektin luovutusvaiheen suunnittelun ja aikataulutuksen avulla
kohde saadaan valmistumaan sovittuna ajankohtana (Koskenvesa & Sahlstedt
2013, 57). Niin urakoitsijalle kuin rakennuttajalle aikataulu on tarkea, jotta hanke
saataisiin valmistumaan haluttuun aikaan. Aikataululla on suuri vaikutus myos
laadun kannalta. Huonosti ja eparealistisesti suunniteltu aikataulu aiheuttaa usein
laatuvirheita ja muita ongelmia. Luovutusvaiheen aikatauluun pystytaan vaikutta-
maan ensimmaisen kerran jo hanke- eli projektiaikataulun suunnitteluvaiheessa.
Hyvin laaditun projektiaikataulun avulla luovutusvaiheelle saadaan tarpeeksi ai-

kaa ja useilta ongelmilta saastytaan (Koskenvesa & Sahlstedt 2013, 41).

Viimeistely- ja luovutusvaiheessa tulee:
e laatia eri toimijoiden yhteensovitettu yhteinen aikataulu
e tiedottaa suunnitelmasta kaikille osapuolille
o tehda osapuolten omia tarkastuksia ja korjauksia tarkastusten perusteella
e jarjestaa koekaytto talotekniikkajarjestelmittain
o tehda teknisia kokeita, tarkastuksia ja mittauksia
e hoitaa jalki- ja viimeistelytarkastukset seka
e |uovuttaa valmis kohde asiakkaalle
(Koskenvesa & Sahlstedt 2013, 57)

Viimeistely- ja luovutusvaiheesta ilmoitetaan usein tydomaakokouksessa. Kokouk-
sessa kaydaan lapi luovutusvaiheen aikataulu ja hyvaksytetaan se, esitetdan
hankkeen viimeiset toiminnalliset ja tekniset vaatimukset seka tarkistetaan, etta
kunkin osapuolen vastuut ja rooli hankkeen viimeistelyssa on selvilla (Kosken-
vesa & Sahlstedt 2013, 57).
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3.3 Itselleluovutus osana laadunvarmistusta

Itselleluovutus on yksi urakoitsijan tarkeimmista laadunvarmistamisen proses-
seista. Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin on kirjattu, etta urakoitsija tar-
kistaa suoritusvelvollisuuteensa kuuluvat tyot (11.1 §) ja samalla myos koko ra-
kennuksen laadun (71.3 §) seka korjaa mahdolliset virheet ja puutteet ennen luo-
vutusta. Itselleluovutus koskee kaikkia urakoitsijoita, joten aliurakoitsijat ovat aina
vastuussa myos omien toidensa tarkastuksista (Kankainen & Junnonen 2001,
58).

Itselleluovutus on vain yksi vaihe kohteen luovutusprosessista, mutta sen merki-
tys on suuri. Itselleluovutukseen kuuluu niin rakennus- kuin talotekniset tyot. Ra-
kennustekniset ty6t voidaan jakaa seuraavasti:

e |uovutuksen esitarkastus

e virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja kaynnistys

e systemaattiset ja satunnaiset virheet

e korjausten tarkastus ja luovutusvalmiuden toteaminen

¢ |oppusiivous ja tilojen lukitseminen

e luovutus tilaajalle
(Kankainen & Junnonen 2001, 58)

Talotekniikan itselleluovutukseen kuuluu paasaantoisesti ns. teknisen vastaan-
oton tehtavat. Tama pitaa sisallaan laite- ja asennustapatarkastukset, koekaytot,
saadot ja mittaukset. Taloteknisen itselleluovutuksen tarkoituksena on varmistaa,
etta laitteet ja jarjestelmat toimivat halutulla tavalla. Talotekniikan luovutuksen
valmisteluvaiheet ovat:

e toimintakokeiden aloitusvalmiuden toteaminen

e toimintakokeiden suorittaminen

e koekaytot

o tarkistusmittausten teko

¢ loppukatselmus
(Kankainen & Junnonen, 2001, 59)
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3.4 Luovutettavat dokumentit

Rakennusurakan sopimusasiakirjoissa on kirjattu vaaditut luovutettavat doku-
mentit. Halutut dokumentit kootaan luovutuskansioihin ja/tai hankkeessa kay-
tossa olleeseen projektipankkiin (RT 10-11301, 1). Luovutusaineistosta I0ytyy
yleensa ainakin:

e urakoitsijan yhteystiedot

e viranomaistarkastuspoytakirja

o mittaus- ja saatopoytakirjat

e LVI-urakan materiaalit ja huolto-ohjeet

e rakennusurakan materiaalit ja huolto-ohjeet

e sahkourakan materiaalit ja huolto-ohjeet

e asukkaiden kayttod- ja huolto-ohjekansio

Luovutettavilla dokumenteilla todennetaan, etta asennetut laitteet ja jarjestelmat
tayttavat lainsaadannon, rakennuttajan ja viranomaisten vaatimukset. Laaduk-
kaalla dokumentoinnilla valtetaan epaselvyydet vaatimustenmukaisuuden toteu-
tumisesta, tehdysta tyosta, seka kaytetyista materiaaleista etta tuotteista (RT 10-
11301, 1).

3.4.1 Huoltokirja

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, eli huoltokirja on rakentamismaarayksiin Kir-
jattu velvoite. Dokumentti on laadittava rakennukseen, jota kaytetaan pysyvaan
asumiseen tai tyoskentelyyn. Rakennuksen huoltokirjaan kirjataan kiinteiston
kunnossapidon ja huollon osalta tarvittavat ohjeet seka asukkaille jaettavat oh-
jeet. Kaytto- ja huolto-ohje koostuu rakennushankkeen eri urakoitsijoiden ja osa-
puolten tekemista asiakirjoista, jotka kootaan yhdeksi kokonaisuudeksi (Kankai-
nen & Junnonen 2001, 63).

Rakennuksen huoltokirjan paatavoitteisiin ja hyotyihin kuuluu, etta se toimii hoito-

ja huoltotydn apuvalineena. Kun huollot suoritetaan ajallaan ja ne ovat asianmu-
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kaisia, laitteiden kayttdika kasvaa ja suurempien korjauksien tarve siirtyy pidem-
malle. Kun kaikki tarvittavat tiedot ovat yhdessa kansiossa, tiedon haku helpottuu
ja huoltohenkiloston tyo tehostuu ja selkeytyy. Tulevaisuudessa huoltokirja hel-
pottaa kuntotutkimuksien ja uusien korjausurakoiden suunnittelua ja lahtotietojen

hankkimista merkittavasti (Kankainen & Junnonen 2001, 63-64).

Talotekniikan osuus kaytto- ja huolto-ohjeessa kasittelee sita, miten laitteita ja
jarjestelmia kaytetaan ja huolletaan oikeaoppisesti. Kaytto- ja huolto-ohjeeseen
sisallytetaan yleensa:
e konekortit taytettyina
o mittaus- ja saatopoytakirjat
e koneiden ja laitteiden kayttd- ja huolto-ohjeet seka kayttdikaarviot
e asennettujen laitteiden esitteet tehokayrastoineen
e paine- ja tiiviyskokeiden poytakirjat
¢ todistus kanavien puhdistuksesta
e raportit putkistojen tai ilmanvaihtokanavien videokuvauksista
e viranomaistarkastusten todistukset
¢ laitekohtaiset asiakirjat paineastioista
e jaahdytyslaitteiden ym. erityista huoltoa vaativien laitteiden kokoonpa-
nopiirustukset
e energiankulutusarvion edellyttamat mittauslukemat ja lampdtilojen mit-
tausarvot luovutuspaivana.
(RT 10-11301, 5.13)

3.4.2 Loppupiirustukset

Loppupiirustukset tehdaan urakoitsijoiden toimittamista tarkepiirustuksista, eli
punakynista. Alkuperaisiin suunnitelmiin lisataan tyon aikana tehdyt muutokset ja
ne luovutetaan tilaajalle muiden luovutusdokumenttien yhteydessa. Tilaaja usein
maarittaa haluamansa loppudokumentointi- ja arkistointitavan. Tavallisesti loppu-
piirustukset tallennetaan sahkoisesti hankkeen projektipankkiin ja paperikopiot
arkistoidaan seka luovutetaan rakennuksen huoltohenkilostolle. Talotekniikan
loppupiirustuksiin kuuluu tyypillisesti:

o tydselostukset
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pohjapiirustukset ja leikkaukset

jarjestelmakaaviot, rakennusautomaation saatokaaviot seka pisteluettelot
laitekokonaisuuksien sahkokytkentakaaviot

koneiden ja jarjestelmien vaikutusaluepiirustukset seka laitteiden paikan-
nuspiirustukset

LVI-jarjestelmien laitehuoneisiin toimitetut piirustukset ja kaaviot
energiaselvitys (sisaltden energiatodistuksen)

rakennuksen tai jarjestelmien tietomallit

(RT 10-11301, 5.13)

3.4.3 Tekniset poytakirjat

Tekniset poytakirjat koostuvat erilaisten sopimusasiakirjoissa maariteltyjen jarjes-

telmien ja laitteiden mittaus- ja saatopdytakirjoista. Yleisimmin vaadittuihin tekni-

siin poytakirjoihin kuuluu:

kayttdvesijarjestelman mittaus- ja sdatopoytakirja
lammitysjarjestelman mittaus- ja saatopoytakirja
ilmanvaihdon mittaus- ja saatopoytakirja

paine- ja tiiviyskoepodytakirja

huuhtelupdytakirja

ilmanvaihtokanavien puhdistus todistus

raportit viemareiden tai ilmanvaihdon videokuvauksista
koekaytoista ja kuormituskokeista tehdyt poytakirjat
RAU-virityspoytakirjat

seka sahkotekniset mittaus- ja saatopoytakirjat

3.5 Kayttoonotto

Kayttdonotoksi kutsutaan prosessia, jonka aikana rakennushankeen kohde siir-

tyy tarkoitettuun kayttoonsa. Kayttoonotto alkaa usein jo ensimmaisesta tarkas-

tuksesta. Korjausrakennuskohteissa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi purkutoi-
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den jalkeista ymparoivien rakenteiden tarkastamista. Lopulliseen tarkastusasia-
kirjaan merkitdan jokainen kayttéonottoon kuulunut tarkastus tai valitarkastus.
Rakennusvaiheen paatyttya ja luovutusvaiheen alettua kayttoonotto jatkuu huol-
tokirjan, virhe- ja puutelistojen eli VIPU-listojen laadinnalla seka rakennuksen
kayttajien ja huoltohenkilokunnan kaytonopastuksella. Suuremman hankkeen
vastaanottaminen vaiheistetusti helpottaa merkittavasti lopullista vastaanottotar-
kastusta. (RT 18-11004, 7.5)

3.5.1 Kaytonopastus

Rakennuksen talotekniikkajarjestelmien ja mahdollisten huonelaitteiden osalta
pidetdan lopullisille kayttajille kaytdnopastus sopimusasiakirjoissa maaritetyn
laajuuden mukaan. Huoltohenkildstolle jarjestetaan perehdyttaminen uusiin ylei-
sissa tiloissa oleviin ohjaus- ja saatojarjestelmiin. Kaytonopastuksessa olisi hyva
kertoa eri talotekniikkajarjestelmien toimintaperiaate ja sen vaikutus sisailmaolo-
suhteisiin. Lisaksi opastetaan laitteiden oikea ja asiallinen kaytto ja toimintaohjeet
ongelmatilanteisiin (RT 10-11301, 5.14). Linjasaneerauskohteissa asukkaiden
kaytonopastus suoritetaan usein asuntokohtaisella kirjallisella huoneiston huolto-
ja kayttdohjeella, eli asukaskansiolla. Kyseinen dokumentti sisaltaa esimerkiksi

urakassa uusittujen huonelaitteiden ja vesikalusteiden huolto- ja kayttdohjeet.
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4 HAASTATTELUT

Haastattelutyyppina kaytettiin puolistrukturoitua haastattelua. Puolistruktu-
roidussa haastattelussa tavallisesta haastattelurungosta on mahdollista poiketa.
Haastattelukysymykset (Liite 1) ja niiden esitysjarjestys on pohdittu etukateen,
mutta kysymysten jarjestysta tai sanamuotoja ei tarvitse noudattaa. Puolistruktu-
roidun haastattelun maarittelyssa on paljon eroavaisuuksia. Mielipiteet usein juuri

eroavatkin siina, etta voiko kysymysten jarjestysta tai sanamuotoja muuttaa.

Haastattelua varten laaditut kysymykset pitavat huolen siita, etta haastattelu py-
syy aiheessa, eika anna haastateltaville likaa vapautta. Tama takaa sen, etta
haastattelusta saadaan kerattya tietoa, jota on etukateen haluttu saada. Haastat-
telutyyppina puolistrukturoitu haastattelu asettuu teemahaastattelun ja struktu-

roidun haastattelun valille.

Haastateltavina toimi viisi yrityksen toimihenkil6a:

tyopaallikkd (vastaava mestari)

e LVIS-asennuspaallikkd (sahkodtydnjohtaja)
e vastaava mestari

e LVI-tyonjohtaja

e tydmaainsindori (asiakaspalveluinsindori)

Haastattelukysymykset oli jaettu neljaan osaan:
e haastateltavan tausta
e dokumenttien ja tydn jaon hallinta luovutusvaiheessa
e |uovutusdokumentoinnin ja prosessin kehittaminen

o Kkiteyttavat kysymykset

Ensimmaisessa osassa kasiteltiin haastateltavan taustaa. Paapointteina oli tyo-
tehtava, rooli- seka kokemus luovutusvaiheista ja tyoskentelyaika nykyisessa
tehtavassa ja firmassa. Toisessa osassa kasiteltiin erilaisia ongelmakohtia, esi-
merkiksi tiedonhallintaan, tiedonhallintajarjestelmiin ja kommunikointiin liittyvia
ongelmia. Tassa osassa kasiteltiin myos ohjeistukseen ja valvontaan liittyvia on-
gelmia. Kolmannessa osassa kasiteltiin dokumentoinnin, ohjeistuksen ja ohjei-
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den, vastuualueiden, tiedonhallinnan ja sen jarjestelmien kehitysmahdollisuuk-
sia. Viimeisessa osiossa kerattiin kokonaisuus kasaan ja tiedusteltiin luovutus-
vaiheen suurimmista haasteista ja kehityskohteista, epaonnistumisiin johtaneista
syista seka sita, mihin tulevaisuudessa tulisi kiinnittdd huomiota luovutusvaiheen

onnistumiseksi.

Kaikki haastateltavat osoittivat mielenkiintoa ja kertoivat avoimesti prosessin on-
gelmista, kehityskohteista ja -ideoista. Haastatteluiden yhtena tarkeimmista koh-
dista pidettiin haastateltavien laaja-alaisuutta. Haastatteluiden perusteella huo-
mattiin selkeasti eri tydtehtavissa havaittuja ongelma- ja kehityskohteita. Suurin
osa haastateltavissa on tyoskennellyt yrityksessa jo pidemman aikaa, seka hei-

dan alakohtainen tydkokemuksensa on 10-30 vuoden valilla.
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5 LUOVUTUSVAIHEEN PROSESSIN KEHITTAMINEN

Tassa luvussa kasitellaan haastatteluiden perusteella iimenneita ongelmakohtia
ja kehitysideoita seka verrataan niitéa esimerkkikohteessa suoritettuun luovutus-
vaiheeseen. Kehitysideoiden perusteella luodaan toimenpide-ehdotuksia luovu-

tusvaiheen prosessin kehittamiseksi.

5.1 Haastatteluissa esiintyneita ongelmakohtia

Tiedonhallintaan liittyvia ongelmia loytyi vahan. Tarkein esiin noussut asia on
muistinvarassa toimiminen, silla usein muistinvarassa toimiessa tapahtuu hel-
posti virheita ja unohduksia. Kaikki tieto tulisi siirtdaa vahintaan paperille valitto-
masti. Useat haastateltavat korostivat tiedonhallinnan selkeytta seka ilmoittivat,
etta kaikki eivat kayta tiedonhallintajarjestelmaa (Consti Pro) vaaditulla tavalla.
Kaikkien projektihenkildiden tulisi tallentaa dokumentit reaaliaikaisesti, silla doku-

menttien tulisi aina olla kaikkien saatavilla sahkodisessa projektipankissa.

Tiedonhallintajarjestelmiin liittyvissa ongelmissa kaikki olivat paapiirteittain sa-
malla linjalla. Consti Pro on hieman hankalakayttdinen, se on todella laaja tiedon-
hallintajarjestelma ja useat tyontekijat ovat epavarmoja siita, mihin kansioon tulisi
mikakin dokumentti tallentaa. Epaselvat kansiorakenteet, seka alikansioiden ali-
kansiot hidastavat paljon oikeiden dokumenttien I6ytamista. Jarjestelman toimin-
tavarmuus on myds kyseenalainen, Consti Pro toimii taydellisesti vain vanhentu-
neella selaimella (Internet Explorer). Kyseisen selaimen kayttdminen itsessaan

on jo tietoturvariski.

Kommunikaatioon liittyvissa ongelmissa havaittiin yrityksen sisaisen viestinnan
ongelmia, yksildiden toimintatapojen eroavaisuuksia ja korostettiin yksilon vas-
tuuta. Vastaavien mestareiden erilaiset toimintatavat ja nakokulmat olivat mielen-
kiintoisia. Kaikilla tydmailla ei jarjesteta urakoitsijapalavereita. Tama johtuu ole-
tettavasti siita, etta kaikki kohteet ovat paasaantoisesti talon sisaisia eli sisaltavat
rakennus-, LVI- ja sahkdurakan. Koska projektinjohtohenkilt istuvat samassa
toimistossa, oletetaan, etta kaikki asiat voidaan hoitaa sisaisesti ilman virallisia
palavereita. Suurin osa viestinnasta tulisi aina olla kirjallista ja mieluiten sah-

koista, mika takaa sen, etta viestinta on myohemmin todennettavissa. Tydssa on
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niin paljon erilaisia hairiotekijoita, etta muistinvarassa toimiminen on lahes mah-
dotonta. Jos yksikin tyonjohtaja lupailee jotakin, mutta ei saa ty6taan tehtya, on

korttitalo vaarassa sortua jatkuvasti.

Muita ongelmia ja kehityskohteita havaittin myds. Aikataulujen ja tyonjaon yh-
teensovittamisessa koetaan aina olevan haasteita. Aikatalutuksen kehittaminen
on yksi rakennusalan isoimmista haasteista. Lisa- ja muutostoita kirjatessa tulisi
aina kirjoittaa tyon sisaltd otsikkoon juoksevan numeroinnin lisaksi. Jokaisen ura-
koitsijan tulisi aina vastata oman tyonsa tarkastamisesta. TyOmaainsinoori on
suorittanut useammalla tydmaalla myds LVIS-téiden tarkastukset. Projekteissa
tulisi jarjestaa luovutusvaihetta varten oma palaveri, jossa tarkastetaan kaikkien
projektihenkildiden vastuualueet ja palautettavat dokumentit. Myos luovutuskan-
sion sisallosta puuttuu selkea ohje. Tilaaja maarittelee luovutuskansion sisallon,
mutta usein asiakirjoissa on pelkka maininta: Urakoitsija tekee luovutusaineiston.
Usealla tyonjohtajalla ei ole tarkkaa tietoa, mita dokumentteja kansioon todelli-

suudessa vaaditaan.

5.2 Haastatteluissa esiin tulleita kehityskohteita

Tyonaikaisen dokumenttien kerddmisen ohjeistus ja valvonta kysymys sai hyvin
eriavia vastauksia. Vastaavat mestarit olivat hyvin vakuuttuneita, etta ohjeistusta
ja ainakin osittaista valvontaa suoritetaan. Muiden projektihenkildiden mielesta
tietynlaiset ohjeet saattavat I0ytya jarjestelmasta, mutta kukaan ei niita valvo. Kai-
killa on tiedossa, etta kaikki dokumentit tulee tallentaa Consti Prohon, mutta oh-
jeistus esimerkiksi dokumenttien tarkasta tallennuspaikasta puuttuu. Muiden pro-
jektihenkildiden mukaan vastaavan mestarin tulisi koordinoida, etta kaikki tyon-
johtajat hoitavat oman osuutensa. Projektihenkildiden tulisi jarjestaa seurantapa-
lavereita; taten varmistutaan, ettd kaikki tarvittavat dokumentit palautetaan
ajoissa. Toinen vastaavista mestareista kertoo jarjestavansa palavereita tiettyjen
tyoryhmien kanssa tarvittaessa joka paiva, jotta hommat saadaan tehtya. Toisen
vastaavan mestarin mielesta tallaiseen ei ole resursseja ja jokaisen projektihen-

kilon tulisi suoriutua tehtavastaan ilman erillista valvontaa.
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Dokumentoinnin kehityskohteissa I0ydettiin hyvia ja helposti toteutettavia asioita.
Putkiasentajaa varten painekoe- ja huuhtelupdytakirjat tulisi laittaa esimerkiksi
tyomaatoimiston seinalle, josta LVI-tyonjohtajan on helppo kerata tiedot puhtaak-
sikirjoitusta varten. Talldin myos muu tydmaan projektihenkilosto tietaa, missa
mennaan. Asentajakansio voisi olla myos toinen hyva vaihtoehto. Luovutuskan-
sion aineistoa varten tulisi tehda ohje tai muistilista, jotta projektihenkilosto tietaa,
mita kansioon oikeasti halutaan ja vaaditaan. Myos useiden dokumenttien sijain-
nit tulisi kertoa koko henkilostolle. Esimerkiksi rakennusurakan oman tyon tarkas-

tuksen dokumenttipohjan olemassaolosta eivat kaikki tyontekijat olleet tietoisia.

Onhjeistuksessa ja ohjeissa koettiin selvia kehityskohtia. Dokumenttien tallentami-
seen tarvitaan selkeita ohjeita ja ohjeistusta: selkea karttapohja, jota seuraamalla
loytaa oikeisiin kansoihin ja dokumentteihin tydmaasta riippumatta. Tarvitaan
my0os ohjeistus dokumenttien tallennuspaikoista. Asentajille olisi hyva pitaa pieni
perehdytys ja ammattitaidon varmistus tydmaan alussa. Hyvana esimerkkina toi-
mii erikoisjarjestelmat kuten poistoilmalampoépumput. Glykolikiertoisen jarjestel-
man liitoksia ei saa tehda hampulla, koska glykoli tulee siita lapi. Myds arkisim-
pien asioiden kuten kannakointivalien tarkistusta on hyva tehda. Pienelta tuntu-

villa teoilla voidaan saastya isolta vaivalta.

Vastuualueiden selkeys tuntui olevan vain vastaavien mestareiden mielesta kun-
nossa. Vastuualueita tulisi selkeyttad, etta jokainen varmasti tietdad oman tyon
kuvansa. Projektien alussa tulisi selkeasti luetteloida, kuka hoitaa minkakin do-
kumentin tai tehtavan. Osalla tydmaista vastaava mestari pitaa viikko- ja urakoit-
sijapalavereita projektihenkildille, toiset pitavat vain asentajille ja tydomiehille. Kai-
kissa projekteissa tulisi ehdottomasti jarjestaa urakoitsijapalavereita, joka takaa
sen, etta kaikilla tydnjohtajilla on sama kasitys projektin kulusta. Kaikkien tyon-
johtajien tulisi hoitaa oman tyon tarkastukset ja luovutusaineison tekoon tulisi

saada selva tydnjako, kuka keraa ja palauttaa mitakin.

Dokumenttien keraamisen prosessin selkeyttaminen jo rakentamisen alussa tun-
tui ainakin osittain olevan haasteltavien hallussa. Kaikilla on tiedossa, etta doku-
menttien tekeminen saman tien suoritteiden jalkeen, huoltokansio materiaalien

keraaminen tilausten yhteydessa seka kaiken tallentaminen Consti Prohon on



27

vain itsesta kiinni. Tyon tekeminen on kaikkien projektihenkildiden omalla vas-
tuulla. Dokumentointi kuitenkin tapahtuu usein omalla painollaan, silla linjakoh-
taiset tyot tulee olla tehtyna osa vastaanotoissa. Huoltokirjan ja muiden luovutus-

aineistojen luovuttaminen on usein kirjattu aikatauluun.

Tiedonhallintajarjestelmassa (Consti Pro) on aina kehitettdvaa. Toimintavarmuu-
teen tulisi ehdottomasti panostaa ja jarjestelman tulisi toimia taysin oikein muilla-
kin selaimilla kuin Internet Explorerilla. Kansiorakenteisiin toivotaan selkeytta. Yk-
sikkokohtainen pohja voisi toimia tai vaihtoehtoisesti tarkka ohjeistus. Dokument-
tien nimeamiseen tulisi myos kiinnittdaa huomiota. Esimerkiksi skanneritiedostoja
ei koskaan saisi laittaa muokkaamattomina Consti Prohon, haluttuja tiedostoja on

kaytanndssa mahdotonta I0ytaa, jos niita ei ole nimetty oikein.

Onhjeistuksen ja opetuksen kehittamiseen tulisi panostaa. Kyseinen kategoria saa
my0Os kehuja. Consti jarjestaa paljon hyvia kursseja ja koulutuksia tarkoituksena
kehittdd omaa henkilostoaan. Silti ohjeistusta ja kertauskoulutuksia jarjestelmien,
kuten Consti Pron kaytdsta toivotaan. Ohjeistus dokumenttien tallentamiseen
olisi ehdottoman tarkeaa. Myos perehdytykseen, uusien tyontekijoiden ja harjoit-
telijoiden ohjeistukseen toivotaan selkeytta, silla myos yrityksessa pitempaan

tydskentelevat toivoisivat kertausta.

5.3 Haastatteluiden perusteella syntyneet johtopaatokset

Luovutusvaiheen suurimmat haasteet ja kehityskohteet alkavat aina aikataulusta.
Isona ongelmana nahtiin se, ettei luovutusvaiheen merkittavyytta sisaisteta.
Tama nakyy esimerkiksi siten, etta luovutusvaiheen aikataulua noudattaa vain
osa tydryhmasta. Aikataulun suunnitteleminen tulisi aloittaa lopusta alkuun pain,
silla laadukkaalle luovutukselle tulisi varata tarpeeksi aikaa. Oman tyon tarkas-
tuksille ja mahdollisille vika- ja puutoskorjauksille jaa usein liian vahan aikaa.
Usein korjaukset joudutaan suorittamaan vasta valvojan ja asukkaan virhelistojen
yhteydessa. Kerralla kuntoon -tekemisella saastetdan paljon vaivaa; oma kont-
rollointi on ehdottoman tarkeaa, ettei tarvitse luovutuksen jalkeen enaa puuttua

epakonhtiin.
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Asukaspalautteen keraamisessa nahtiin myos kehittamistarpeita. Nykyinen pa-

laute kerataan nettikyselylla ja se sisaltaa usein vain muutamia lauseita, joista ei

saada juuri mitaan hyotya. Tuotannon henkildilla ei ole edes tietoa, millaisia ky-

symyksia palautedokumentissa talla hetkella on. Kysymykset tulisi ehdottomasti

saattaa tuotannon henkildiden tietoon. Haastateltavien mielesta aiemmin kay-

tossa ollut paperinen asukaspalautelomake toimi nykyista paremmin. Palauteky-

sely tulisi lahettaa asukkaille valittomasti kohteen valmistuttua, koska usein pro-

jektiryhma on hajonnut jo ennen palautteen saantia ja siksi asentajilta jaa asu-

kaspalaute saamatta.

Haastatteluiden perusteella luovutusvaiheessa useimmiten epaonnistumisiin joh-

taneita syita ovat:

liilan tiukka aikataulu

ammattitaidon puute

puutteellinen valvonta

yhteensovitusongelmat

tiedonkulun puute

itsesta rippumattomat syyt (esim. rakenteelliset yllatykset)
korjausrakentamisen riskit (paljon enemman muuttujia uudisrakentami-
seen nahden)

vastaavien mestareiden olettamukset

Tulevaisuudessa tulisi kiinnittdad enemman huomiota luovutusvaiheen onnistu-

miseksi:

aikatauluun

tiimien kasaamiseen
dokumentointiin
seurantapalavereihin
vastuualueisiin
ohjeistuksen selkeyteen

oman tyon tarkastuksiin
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5.4 Esimerkkityomaalla havaitut ongelmat ja kehityskohteet

Tyoskentelin opinnaytetyon aikana LVI-tydnjohtoharjoittelijana Constin palveluk-
sessa. Toimin useassa eri projektissa avustavissa tehtavissa, mutta esimerkki-
kohteessa perehdyin ja osallistuin luovutusvaiheeseen tarkemmin. Haastatelta-
vista nelja viidesta tyoskenteli esimerkkikohteessa, mika selkeasti nakyy tulok-

sissa.

Aikataulutuksen vaikeus ja ongelmat nakyivat kohteessa. Projektiin kuului kolme
kerrostaloa, jotka sisalsivat 101 asuntoa ja 2 liiketilaa. Projekti luovutettiin vaiheit-
tain, porrashuone ja talo kerrallaan. Ongelmia syntyi, kun uutta osaa tai linjaa olisi
pitanyt jo rakentaa, mutta aiemman osan vika- ja puutoskorjaukset kuluttivat edel-
leen resursseja. Oman tyon tarkastuksiin seka vika- ja puutoskorjauksiin tulisi va-
rata riittavasti aikaa, etta tyd saadaan laadukkaasti tehtya. Vastaavat aikatau-
lussa tapahtuvat viivastykset kertaantuvat helposti aiheuttaen sen, etta seuraava
osa on jo heti alussa mydhassa. Samaan ongelmaan vaikuttaa myods osaamisen
seka valvonnan puute. Kaikissa projekteissa tulisi jarjestaa projektihenkilostolle
urakoitsija- tai seurantapalavereita, jotta varmistutaan siita, etta kaikilla tyonjoh-

tajilla on sama kasitys projektin kulusta.

Kohteessa tuli myds itsesta riippumattomia hidasteita. Kolmesta kerrostalosta vii-
meisessa oli erilainen runkorakenne. Tasta johtuen aiemmissa taloissa sovellet-
tuja toimintatapoja ei voinut suoraa siirtaa, vaan niita taytyi muokata. Viimeisen
talon ensimmaisen linjan purkutyot venyivat ja aikataulua jouduttiin kirimaan rei-
lusti muissa tydvaiheissa. Myds suunnitelmiin tehtiin muokkauksia, mika aiheutti
viivastyksia. Tama on hyva esimerkki korjausrakentamisen riskeista. Linjasanee-
rauskohteessa on huomattavasti enemman muuttujia uudisrakentamiseen ver-

rattuna.

Esimerkkikohteessa havaittiin samoja ongelmia ohjeissa ja ohjeistuksessa, jotka
tulivat haastatteluissa esille. Usealla tydonjohtajalla ei ollut tarkkaa tietoa, mita do-
kumentteja luovutuskansioon todellisuudessa vaaditaan. Luovutuskansion ai-
neistoa varten tulisi tehda ohje tai muistilista, jotta projektihenkilosto tietaa, mita

kansioon oikeasti halutaan.
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5.5 Jatkotoimenpide-ehdotuksia yritykselle

Rakennusalan suurimmat haasteet ja kehityskohteet alkavat aina aikataulusta.
Aikataulun suunnitteleminen tulisi aloittaa lopusta alkuun pain, silla laadukkaalle
luovutukselle tulisi varata tarpeeksi aikaa. Kuten Koskenvesa ja Sahlstedt (2013)
toteavat, hyvin laaditulla projektiaikataululla saadaan luovutusvaiheelle tarpeeksi
aikaa ja useilta ongelmilta saastytaan (Koskenvesa & Sahlstedt 2013, 41). Huo-
nosti suunniteltu aikataulu aiheuttaa usein sen, etta oman tyon tarkastuksille ja
mahdollisille vika- ja puutoskorjauksille ei jaa tarpeeksi aikaa. Valitettavan usein
lopulliset korjaukset joudutaan suorittamaan vasta valvojan ja asukkaan virhelis-
tojen yhteydessa. Tama nakyy valittomasti negatiivisesti laadullisiin 1ahtokohtiin
ja lopputulokseen nahden seka yrityksen imago voi karsia merkittavasti. Kuten
Kankainen ja Junnonen (2001) korostavat, itselleluovutus on vain yksi osa koko

prosessia, mutta sen merkitys on suuri (Kankainen & Junnonen 2001, 58).

Yhtena isoimmista ongelmista nahtiin se, ettei luovutusvaiheen merkittavyytta si-
saisteta. Tama nakyy esimerkiksi siten, etta luovutusvaiheen aikataulua noudat-
taa vain osa tyoryhmasta. Ehdotetaan, etta luovutusvaiheen aluksi pidetaan aloi-
tuspalaveri asentajille seka muulle projektihenkilostolle. Asentajille kerrotaan pai-
vamaarat ja tavoitteet seka korostetaan laadun merkitysta. Kerralla kuntoon te-
kemisella saastetdan aikaa ja kustannuksia. Projektihenkiloston kanssa kaydaan
luovutusvaiheen aikataulu lapi seka tarkistetaan jokaisen vastuualueet ja palau-
tettavat dokumentit. Tassa nakyy Kankaisen ja Junnosen (2001) kuvaama val-
mistuskeskeinen laatuajattelu, jossa virheettomyys ja ohjeiden ja suunnitelmien

noudattaminen korostuvat (Kankainen & Junnonen 2001, 8).

Talla hetkella kaikilla tydomailla ei jarjesteta urakoitsijapalavereita. Tama johtuu
oletettavasti siita, etta kaikki kohteet ovat paasaantoisesti talon sisaisia eli sisal-
tavat rakennus-, LVI- ja sahkourakan. Koska projektinjohtohenkildt istuvat sa-
massa toimistossa, oletetaan, etta kaikki asiat voidaan hoitaa sisaisesti ilman vi-
rallisia palavereita. Tama on toimintamallina huono ja todellisuudessa aiheuttaa
helposti sekaannuksia ja lisatyota, vaikka sen ajatellaan toimivan painvastaisesti.
Jokaisessa projektissa tulisi jarjestaa projektihenkildston kesken virallisia urakoit-
sijapalavereita. Tama takaa sen, etta kaikilla tyonjohtajilla on sama kasitys pro-
jektin kulusta. Palavereita tulisi jarjestaa noin kerran kuukaudessa koko projektin
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ajan. Hyvana kaytantona on kahden viikon valein joko tydmaakokous tai urakoit-
sijapalaveri. Nain ollen my0s seuraavaa tydmaakokousta varten kasiteltavia asi-
oita tulee sisaisesti kasiteltya jo ennen tyomaakokousta. Urakoitsijapalavereiden
ei tarvitse olla puolta tuntia pidempia. Tarvittaessa urakoitsijapalavereita voi jar-

jestaa luovutusvaiheessa useamminkin, mutta vahintaan aloituspalaverin verran.

Dokumentoinnin kehityskohteissa |0ydettiin hyvia ja helposti toteutettavia ideoita.
Esimerkiksi putkiasentajaa varten painekoe- ja huuhtelupdytakirjat voisi laittaa
esimerkiksi tydmaatoimiston seinalle, josta LVI-tydnjohtajan on helppo kerata tie-
dot puhtaaksikirjoitusta varten. Talloin myos muu tydmaan projektihenkilosto tie-
taa, missa mennaan. Projektikohtainen asentajakansio voisi olla myods toinen
hyva vaihtoehto. Kansio sisaltaisi esimerkiksi poytakirjapohjia, kohdekohtaista
tietoa, tuntilistoja sekd malliasennuslomakkeita. Luovutuskansion aineistoa var-
ten tulisi tehda selkea ohje tai muistilista, jotta projektihenkilosto tietaa, mita kan-
sioon oikeasti halutaan ja vaaditaan. Huoltokirjan tarkka sisaltd vaihtelee kohteit-

tain, mutta tietynlainen runkorakenne pysyy aina, ja tasta olisi hyva tehda ohje.

Tiedonhallintajarjestelma Consti Pron toimintavarmuuteen tulisi ehdottomasti pa-
nostaa, ja jarjestelman tulisi toimia taysin oikein muillakin selaimilla kuin Internet
Explorerilla. Kyseisen selaimen kayttd on todella suuri tietoturvallisuusriski, eika
sita tulisi sivuuttaa. Yrityksen tulisi valittomasti saada jarjestelma toimimaan
muilla selaimilla, minka jalkeen Internet Explorerin kaytto tulisi kieltaa. Kansio-
rakenteisiin toivotaan selkeytta. Yritys voisi selvittaa, olisiko yksikkokohtainen
pohja mahdollinen toteuttaa. Vaihtoehtoisesti myos tarkka ohjeistus dokument-
tien tallentamisesta oikeisiin kansioihin toimii hyvana ratkaisuna. Ohjeen tai kart-
tapohjan luonti ohjeistuksen lisaksi olisi toimiva ratkaisu. Dokumenttien nimeami-
sesta oikein olisi myos hyva ohjeistaa. Lisa- ja muutostoihin tulisi aina kirjoittaa
tydn sisaltd juoksevan numeroinnin lisdksi. Skanneritiedostoja ei saisi tallentaa
suoraan, vaan ne tulisi nimeta oikein ennen tallentamista. Nailla yksinkertaisilla

toimilla sdastetdan huomattavasti aikaa tiedon etsintavaiheessa.

Asukaspalautteen keraamisessa ja sen jakamisessa projektihenkildstolle nahtiin
myOs kehittdmistarpeita. Nykyinen palaute kerataan nettikyselylla, ja se sisaltaa
usein vain muutamia lauseita, joista ei saada juuri mitaan hyotya. Haastateltavien

mielesta aiemmin kaytossa ollut paperinen asukaspalautelomake toimi nykyista
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paremmin. Mielestani sahkoinen keraamistapa on silti oikea ja nykyaikaa. Nain
ollen kehitysta tulisi suunnata sahkoisen kyselyn kehittdmiseen. Palautekysely
tulisi 1ahettaa asukkaille valittomasti kohteen valmistuttua, koska usein projekti-
ryhma on hajonnut jo ennen palautteen saantia ja siksi asentajilta jaa asukaspa-
laute saamatta. Palaute on kuitenkin kehittymisen kannalta elintarkeaa. Jokaisen
projektin jalkeen voisi jarjestaa koko projektihenkilostolle palautetilaisuuden,
jossa kasitellaan onnistumiset ja epaonnistumiset. Jokainen tydmaalla toiminut

henkilo on oikeutettu saamaan palautetta suoritetusta tyostaan.

Tutkimustulosten perusteella (Liite 2) kehitettiin yritykselle prosessin kehityskaa-
vio. Kaaviossa on kirjattuna mihin yrityksen tulisi kiinnittaa huomiota eri projektin
vaiheissa. Yrityksen tulisi tulevaisuudessa kiinnittda enemman huomiota luovu-
tusvaiheen onnistumiseksi esimerkiksi aikatauluun, dokumentointiin, seurantapa-
lavereihin, vastuualueisiin, ohjeistuksen selkeyteen seka oman tyon tarkastuk-
siin. Opinnaytetyon tutkimustuloksena kehitettiin helposti toteutettavia jatkotoi-
menpide-ehdotuksia, joiden avulla yritys parantaa ja selkeyttaa tamanhetkista

prosessia.
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6 YHTEENVETO

OpinnaytetyOdssa kasiteltiin luovutusvaiheen prosessia yleisesti seka kuinka se
koettiin yrityksessa. Opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittaa yrityksen luovutus-
vaiheen prosessia. Tyossa selvitettiin yrityksen luovutusvaiheen prosessin nyky-
tilanne seka etsittiin ongelma- ja kehityskohteita tyontekijoiden haastatteluiden
avulla. Haastatteluissa ilmenneita ongelmia verrattiin esimerkkikohteessa havait-
tuihin ongelmiin, joiden avulla I0ydettiin suurimmat kehityskohteet. Naiden avulla

pyrittiin luomaan yritykselle konkreettisia ehdotuksia jatkotoimenpiteille.

Tyon teoriaosuudessa kasiteltiin prosessia lahdekirjallisuuden avulla. Hyvia kir-
jallisuuslahteita luovutusvaiheesta |0ytyi todella vahan, mika teki teoriaosuuden
kirjoittamisesta osittain haastavaa. Useissa lahteissa korostetaan luovutusvai-
heen merkitysta, nain ollen kirjallisuudessa olisi siis ehdottomasti tilaa uusille tut-
kimuksille. Onneksi laatu korvaa maaran ja vahasta teoriaosuuteen I6ydetysta

materiaalista saatiin kattava kokonaisuus.

Tutkimusmenetelmana kaytettiin haastattelu- seka tapaus-, eli case-tutkimusta.
Haastattelutyyppina kaytettiin puolistrukturoitua haastattelua. Mielestani puo-
listrukturoitu haastattelu toimi tassa tydssa parhaiten, silla tavallisesta haastatte-
lurungosta oli mahdollista poiketa. Haastattelukysymykset ja niiden esitysjarjes-
tys oli pohdittu etukateen, mutta kysymysten jarjestysta tai sanamuotoja ei tarvin-
nut noudattaa. Tama luo teemahaastattelun tyylista vapautta haastatteluun. Kui-
tenkin haastattelua varten laaditut kysymykset pitavat huolen siita, etta haastat-
telu pysyy aiheessa. Case-tutkimuksen yhdistaminen haastattelututkimukseen li-
saa konkreettiset havainnot tutkimustuloksiin. Molemmilla menetelmilla havaitut
ongelmat ovat selkeasti suurimpia kehityskohteita. Haastatteluiden perusteella
luovutusvaiheessa usein epaonnistumisiin johtaneita syita olivat liian tiukka aika-
taulu, puutteellinen valvonta, osaamisen puutteet, yhteensovitusongelmat seka
tiedonkulun puute. Suurin osa haastatteluissa esiin tulleista ongelmista oli havait-
tavissa myds case-tutkimuksessa kaytetyssa esimerkkikohteessa.

Luovutusvaiheessa oleelliseksi nousee laatuajattelu ja sen hydédyntaminen pro-

sessissa. Prosessi koostuu useasta laadunvarmistuksen osasuoritteista, kuten
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aikatauluista, itselleluovutuksista, toimintakokeista, mittauksista ja luovutusmate-
riaalien kokoamisista. Hyvin suoritetussa luovutusvaiheessa optimoidaan ajan ja
kustannusten kayttd seka parannetaan yrityksen imagoa. Opinnaytetydssa pyrit-

tiin tuomaan esille laatuajattelun ja sen hallinnan merkitysta luovutusvaiheessa.

Tutkimustulosten perusteella yrityksen tulisi tulevaisuudessa kiinnittaa enemman
huomiota luovutusvaiheen onnistumiseksi aikatauluun, dokumentointiin, seuran-
tapalavereihin, vastuualueisiin, ohjeistuksen selkeyteen seka oman tyon tarkas-
tuksiin. Opinnaytetyon tutkimustuloksena kehitettiin prosessin kehityskaavio
(Liite 2) seka tehtiin helposti toteutettavia jatkotoimenpide-ehdotuksia, joiden

avulla yritys parantaa ja selkeyttaa tamanhetkista prosessia.

TyOssa on paljon jatkotutkimus- ja kehitysmahdollisuuksia. Suurin osa tyon tutki-
mustuloksista ja jatkotoimenpide-ehdotuksista on ongelmien ja kehityskohteiden
esiintuomista. Varsinaiset konkreettiset tehtavat on mahdollista yrityksen itse

muokata omaan toimintaymparistoonsa sopiviksi.
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LITTEET

Liite 1. Haastattelukysymykset

HAASTATTELUKYSYMYKSET

OSA 1. Haastateltavan tausta

1. Tyo6tehtava/roolisi esimerkki kohteessa? Roolisi (tydtehtavat) luovutusvaiheessa?
2. Tybdhistoriasi, kuinka kauan nykyisessa tehtavassa ja aiempaa kokemusta
vastaavista hankkeista?

OSA 2. Dokumenttien ja tyénjaon hallinta tutkimuskohteen luovutusvaiheessa?

1. Tiedonhallintaan liittyvid ongelmia? Tiedonhallintajarjestelmiin liittyvat ongelmat?
Kommunikaatioon liittyvat ongelmat? Muut ongelmat? Jos ei ongelmia niin enta
kehuja?

2. Ohjeistetaanko tai valvotaanko millaan tavalla dokumenttien tyénaikaista arkisointia
tai materiaalin keraamista?

OSA 3. Luovutusdokumenteinnin ja prosessin kehittaminen

1. Dokumentoinnin kehityskohteet? Onko ohjeistuksessa ja/tai ohjeissa kehitettavaa?
Vastuu-alueiden selkeys? Dokumenttien kerd&misen prosessin selkeyttaminen jo
rakentamisen alussa (dokumenttien aikatauluttaminen)?

2. Onko kehitys tarvetta tiedonhallintajarjestelmissa? Ohjeistuksen tai opetuksen
kehittdminen?

OSA 4: Kiteyttavat kysymykset

1. Mitka ovat suurimmat haasteet ja kehityskohteet luovutusvaiheessa?

2. Mita on ne epéonnistumiseen johtaneet syyt?

3. Mihin tulevaisuudessa tulisi kiinnittdd enemmaén huomiota luovutusvaiheen
onnistumiseksi?

4. Vapaa sana.



Liite 2. Prosessin kehityskaavio

Suunnittelu
vaihe

Rakennusvaihe

Luovutusvaihe

Lopputulos
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