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Taman toimintatutkimuksen tavoitteena oli kehittaa asiakastyytyvaisyytta hankintamal-
lia muuttamalla. Pilotoin uutta mallia kolmessa Lean- ja tahtituontamalliin perustavassa
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kintamalli, laajempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu-
ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin.

Lean- / tahtituotantomalliin perustuvaksi korjaushankkeeksi valittiin vuokratalokiinteis-
ton kaikkien huoneistojen huoneistokohtainen keittiokorjaus. Tutkimushankkeessa pe-
rehdyttiin kolmen kiinteiston Lean-/ tahtituotantohankintamallin keittiokorjauksiin ja
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Toimintatutkimus osoitti Lean-/ tahtituotantohankintamallin parantavan keittiokorjauk-
sen asiakastyytyvaisyytta. Kokonaiskustannusten edullisuuden vaikutuksien osalta ei
vield paasty asetettuihin tavoitteisiin. Lean- /tahtituotantohankintamallia voidaan sovel-
taa hankekohtaisilla korjauksilla seka lisayksilla yrityksemme keittido-, kylpyhuone- ja
huoneistokorjaushankkeissa.
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The aim of this action study was to develop customer satisfaction by changing the
procurement model. | piloted a new model in three basic kitchen renovation pilot pro-
jects for the Lean and takt time production model. In the development project, the im-
pact of the project model on shortening the kitchen repair time, customer satisfaction
and cost efficiency was investigated. A procurement model based on Lean and the takt
time production thinking was created for the target organization, a broader harmonized
way to assess the contractor's competence, qualitative benchmarks and professional
skills.

An apartment-specific kitchen renovation of all the apartments in the rental building
property was selected as a renovation project based on the lean- takt time production
model. The research project looked at the Lean / Pace Production project model for
the three properties, the kitchen repairs and the documentation of the procurement
model and presents one way to assess the contractor's qualitative benchmarks and
evaluations, as well as their professional skills. Lean philosophy, pace production ter-
minology, and the formation of customer satisfaction were used as the knowledge base
for the development task.

The development task was carried out as an action research. The results were meas-
ured by comparing the repair times, customer satisfaction and costs of kitchen reno-
vation projects in the total price model with the procurement model based on Lean-
and the takt time production thinking. This gave the effect of the overall picture project
model.

The action study showed that the Lean -takt time production model improves customer
satisfaction in kitchen renovation. In terms of the impact of affordability on total costs,
the targets set have not yet been reached. The lean- takt time production model can
be applied with project-specific repairs and additions to our company's kitchen, bath-
room and apartment renovation projects.

Keywords: Public procurement, customer satisfaction, Lean, Takt Time Produc-
tion
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1 Johdanto

Oikean asiakaslahtdisen hankintamallin ja toimivan laadullisen kilpailutustavan,
minimi- seka vertailuperusteiden 16ytaminen on usein haaste julkisille hankin-
tayksikaille. Hankintayksikon onkin tarkeaa suunnitella seka valita hankintamalli
seka esittda hankinnan vertailuperusteiden painotusarvot tarkasti ja valita pis-
teytys parhaalla tavalla varmistamaan hankintayksikon hankkeelta tavoittelema
laatu. (Virtanen & Yliherva 2014, 16-17.)

Uusien hankintamallien kayttdonotto seka kehittdminen vaativat koko hankin-
tayksikon ja organisaation asennemuutosta aikaisemmasta tutusta toimintata-
vasta, oppimista, avointa innovatiivista asennetta seka sitoutumista (Lean ra-
kentamisessa, 239-241).

Opinnaytetyon kohdeyrityksessa Espoon Asunnot Oy:ssa on asetettu tavoitteet
yllapidon hankinta- ja korjaustoimen kehittamiselle, kustannustehokkuuden ja

asiakastyytyvaisyyden parantamiselle eli tarpeet ovat aitoja yllapidon hankinta-
toiminnan kehittamiseen liittyvia. Yrityksen tavoitteessa on asetettu korjaushan-
kintatoiminnan prosessien ja kustannustehokkuuden kehittaminen ja yhtena ta-
voitteiden saavuttamisen keinoina on myads kirjattu tahtituotantomahdollisuuk-

sien arvioiminen korjaustoiminnassa ja siihen liittyen myos henkiloston tahtituo-

tanto-osaamisen arvioiminen.

Edellisesta muotoutuu tarve hankintakilpailun vertailukriteerin asettamiselle si-
ten, etta voittaneiden urakoitsijoiden laatuosaaminen ja teknisen osaamisen
seka suorituskyky varmistetaan vastaamaan asiakirjoissa esitettyja tavoitteita.
Ty0 on haastavaa, mutta hyvalla suunnittelulla, markkinavuoropuheluilla seka
aikaisemmista hankinnoista oppimisella asiakirjat saadaan muokattua mahdolli-
simman hyviksi. Haasteena hankintayksikdlla on muokata hankinta seka han-

kinta-asiakirjat tayttamaan oikeat vaatimukset, kriteerit seka painotukset, jotka



aidosti vaikuttavat myos oikean palvelunutuottajan I6ytamiseen. Tarjouspyyn-
non kriteeriston, tarjoajilta vaadittavien laatua kuvaavien dokumenttien seka
suunnitelmien, henkilostolta vaadittavien koulutusvaatimuksien, resurssien seka
oikean painotetun hintalaatu-suhteen saaminen siten, etta se ei rajoita tarjoajien
maaraa, tayttaa myos hankintalain vaatimukset ja varmistaa tilaajalla laaduk-
kaimman palvelukokonaisuuden seka -tuottajan ja oikean hintalaatusuhteen, on

suunniteltava ja maariteltava tarkkaan.

Aikaisemmista hankintayksikon hankinnoista olemme havainneet, etta tarjoajien
soveltuvuusvaatimuksien, kehittamis- ja innovaatiokyvykkyyksien, avainhenkiloi-
den referenssien, resurssien seka hankinta-asiakirjakokonaisuuserojen arvioi-
minen on tehtava lapinakyvaksi ja selkeaksi arviointiperusteen mukaisesti. Edel-
listen vaatimuksien I6ytaminen hankinnan kannalta tarkeaksi koettujen laatukri-
teerien osalta seka oikea painotus vaatii hankintayksikolta kokemusta seka
suunnitelmallisuutta ja aiheuttavat siten myos haasteita hankintayksikaille.
Pelkka kokonaistaloudellisesti edullisimman, ilman selkeita tarjouksen vertai-
lussa huomiotavia laatukriteereja ratkaistu hankinta ei mielestani ole hyva, silla
kokonaisuutena naen oikean hintalaatu-suhteen erittain hyvana tapana varmis-
taa tilaajalla laadukas ja kustannustehokas palvelu- tai korjaushankinta, joka
varmistaa myos parhaan asiakastyytyvaisyyden. Laadukkaan hankinnan edelly-
tyksena on markkinavuoropuhelu, hyva suunnittelu, seka huolellisesti laadittu
hankintasopimus, sopimuksen aikainen suunnitelmallinen hankintojen laatujoh-

taminen seka yhteisty6 sopimuskumppanien kanssa. (Nieminen 2016, 35-36.)

Modernissa hankintaprosessissa pyritaan aina etsimaan parhaita ratkaisuja asi-
akkaiden tarpeisiin. Keskeista on pyrkia rakentamaan parhaita toiminta yhdistel-
miad, jossa on oman organisaation ydinosaaminen ja markkinoiden tarjoamat
mahdollisuudet kohtaisivat parhaalla mahdollisella tavalla. Asiakkaan tarve,
oman organisaation tuottama tuote tai palvelu seka erilaisten toimittajamarkki-
noiden mahdollisuudet muodostavat kokonaishankintaprosessin seka tapahtu-
maketjun. (Nieminen 2016, 30.)



Tassa toimintatutkimuksessa tutkitaan hankintamallin valinnan vaikutusta keit-
tiokorjaushankkeen asiakastyytyvaisyyteen, huoneistokohtaiseen — seka han-
kinnan kokonaiskustannukseen seka korjaustoiminnan aiheuttamaan asumis-

haitta-aikaan.

1.1 Kohdeorganisaatio

Espoon Asunnot Oy (ent. Espoonkruunu Oy), perustettiin 1. joulukuuta 1999,
yhdistamalla 12 alueellista vuokrataloyhtiota yhdeksi kokonaisuudeksi. Yrityk-
sessa tyoskentelee noin 110 kiinteistdalan ammatti henkil6a. Espoon Asunnoilla
on talla hetkella noin 16 000 vuokra-asuntoa eri puolilla Espoota ja uusia asun-
toja rakennetaan jatkuvasti. Tavoitteemme on rakentaa tuleville sukupolville ta-
loudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestavaa kaupunki. Espoon kaupungin
yrityksellemme asettama tuotantotavoite on aloittaa 400 uuden asunnon raken-
taminen vuosittain ja keskimaarin 1600 uuden asunnon aloittamisen nelivuoti-
sella asunto-ohjelmakaudella. Espoon Asuntojen asunnoissa asuu arviolta 30
000 ihmista. Se on noin 11 prosenttia espoolaisista. (Espoon Asunnot Oy
2021d, 1-14.)

Espoon Asunnot Oy:n tehtavana on vuokrata, rakennuttaa, omistaa ja yllapitaa
vuokra-asuntoja. Olemme voittoa tavoittelematon emmeka jaa osinkoa tai va-
roja vapaan oman paaoman rahastosta. Olemme Espoon kaupungin 100 %
omistama yhtio. Asemamme vuokrataloyhtiona on vahva ja vakavarainen. Kes-
keisia tunnuslukuina 2020 vuodelta seuraavassa. Asuntoja vuoden lopussa

15 724 kpl:ta. Liikevaihto 2020 vuonna 139,2 miljoonaa euroa, vuoteen 2019
laskua 0,3 prosenttia. Liikevoitto 16,9 prosenttia liikevaihdosta. Huoneistojen
kayttdaste 98,4 prosenttia, vaihtuvuus 13,2 prosenttia. (Espoon Asunnot Oy
2021d, 1-14.)

Espoon Asunnoilla tydskentelee yli sata asumisen, rakennuttamisen ja kiinteis-
tdalan ammattilaista. Organisaatiorakenteemme ytimen muodostaa kolme paa-

toimintoa, asiakkuus, yllapito seka kiinteistokehitys ja rakennuttaminen. Tukipro-



sesseihin perustuvat toiminnot, kuten Talous ja ICT, HR seka viestintaa palvele-
vat paatoimintoja ja niista vastuussa olevia liiketoimintayksikoita omalla asian-
tuntemuksellaan. Itse tydskentelen Espoon Asunnot Oy:n yllapitoyksikdssa tek-

nisena paallikkona. (Espoon Asunnot Oy 2021c.)

Espoon Asunnot Oy:n yllapitoyksikko vastaa kiinteistdjen elinkaaren hallinnasta,
korjausohjelmoinnista, kunnossapidon hallinnasta, kiinteistbautomaation seka
energian hallinnasta, kiinteistopalvelujen ohjauksesta seka palvelu- ja korjaus-

hankinnoista.

Yksikkoon kuuluvat kiinteistopaallikko yksikonjohtajana, tekninen paallikko, kiin-
teistdasiantuntijat (7 hloa), yllapitopaallikdt (4 hlda) ja tekniset isannditsijat (5
hl6a). Kiinteistopaallikko toimii kiinteistdasiantuntijoiden esihenkilona ja tekninen
paallikko yllapitopaallikdiden seka teknisten isannditsijoiden esihenkilona. Tek-
ninen paallikkd, yllapitopaallikét ja tekniset isannditsijat vastaavat PTS-suunni-
telman (pitkan tahtadimen suunnitelman) mukaisesti ohjelmoitujen korjaushank-

keiden seka ennakoimattomien korjauksien lapiviennista.

Oma roolini on toimia yllapitopaallikdiden seka teknisten isannditsijoiden esi-
henkilona ja vastata suunnitelmallisten korjauksien lapiviennista toteutumasta,
korjaus- ja hankintatoiminnan seka palveluntuottajayhteistyon kehittamisesta ja
korjausrakentamisen tuottavuuden kehittdmisesta. Prosessien ja kustannuste-
hokkuuden kehittaminen, Lean- ja tahtituotantomahdollisuuksien tutkiminen
seka henkiloston kouluttaminen kuuluvat myds teknisen paallikon vastuualu-

eelle.

1.2 Toimintaymparisto

Opinnaytetyon kohdeyritys Espoon Asunnot Oy on Espoon kaupungin satapro-
senttisesti omistama tytaryhtio ja siten julkinen toimija. Noudatamme hankin-
noissamme julkisia hankintoja koskevaa lainsaadantoa seka Espoon Asuntojen
hallituksen hyvaksymaa hankintaohjetta. (Espoon Asunnot Oy 2021b.)



Julkaisemme kansallisen — ja EU-kynnysarvon ylittavat hankintailmoitukset Hil-
massa (Hilma 2022.), joko kansallisen tai EU-laajuisesti, hankinnan arvosta riip-
puen. Kaytamme kilpailutuksessa sahkaoista kilpailutusjarjestelmaa (Julkisten

hankintojen neuvontayksikko 2022c).

Omana tyona kilpailutettuja hankintoja ovat ohjelmoidut yllapidon korjaushank-
keet seka huoneistokorjaus, Ivi-tekniset tyot, sahkotekniset tyot, kosteuskartoi-
tus- ja kuivaustyot, huoneistojen ja liiketilojen muuttosiivous, porrashuone- ja
kiinteistosiivous, kiinteistohuolto, viher-hoito, lasitustyot, sadevesi- ja viemarikai-
vojen, -jarjestelmien tyhjennys, puhdistus ja kuvaus, kodinkonekorjaus ja uu-
sinta, pesulalaitteiden korjaus ja uusinta, lukitustyot, tuholaistorjunta, vaihtomat-

topalvelut, rautakauppatarvikehankinnat, kartonkikerays, SER-kerays jne.

Sopimuskumppaneita seka palveluntuottajia on hankintojen suuresta maarasta
ja palvelujen sisalloista johtuen noin 120 kpl:ta. Palvelusopimukset tehdaan pal-
velusta riippuen toistaiseksi voimassa oleviksi, mutta hankinnat kilpailutetaan

yleisesti noin 4 vuoden valein.

Kiinteistostrategian mukaisesti tavoitteenamme on kiinteistokannan pitkajantei-
nen yllapitaminen ja kehittaminen. Kustannusten hallinta pitkalla aikavalilla. Kor-
jauskustannusten tasainen kehitys, jolla tavoitteena tasainen vuokrakehitys. Y-
l&pidon toiminta pohjautuu kunnossapidon pitkan tahtaimen suunnitteluun (PTS
suunnitteluun), joka on jatkuvaa ja perustuu ajankohtaiseen teoriatietoon seka

hyvaan tilannekuvaan kohdekohtaisesta kuntotasosta.

Pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS) jalostuu vuosittain vuosikorjausohjelmaksi,
johon kirjataan korjaushankkeet. Ohjelmoituja korjaushankkeita on 2021 vuonna
603 kpl:ta, budjettiarvoltaan 20 896 000 € (sis. alv 24 %). Yllapidon vastuulla
ohjelmasta hankkeita 376 kpl:ta, budjettiarvoltaan 18 344 600 € (sis. alv 24 %).

Ohjelmoitujen korjaushankkeiden suunnittelut, suunnitteluttamiset, kilpailutukset
ja valvonnat suoritetaan hankintayksikdssa nimettyjen hankevastuullisten veta-

mina.



Nykytilassa keittiokorjaushankkeiden urakkakilpailu ratkeaa kiinteistokohtaisesti
halvimman hinnan perusteella, ilman laatupisteytysta, tarjoajien avainhenkiloi-
den osaamisen arviointia. Kyseessa on hankintamalli, jossa kokonaistaloudelli-
sen edullisuuden perusteena on ainoastaan halvinta hinta (Julkisten hankintojen

neuvontayksikko 2022e).

Soveltuvuusvaatimuksina hankinnoissa tarjoajille olemme hankintayksikkéna

asettaneet seuraavat vahimmaisvaatimukset:

1. Urakoitsijan kahden edellisen tilikauden liikevaihdon tulee olla vahintaan

800 000 € / vuosi (vaatimus 2 X hankinnan arvo)

2. Urakoitsijalta vaaditaan referenssia vastaavan tyyppisista ja laajuisista
koko kiinteistoa kattavista keittiokorjauksista. Urakoitsijalla tulee olla itse
toteutettuja keittiokorjauksia vahintaan kolme (3) kiinteistoa, viimeisen vii-
den (5) vuoden aikana (2016, 2017, 2018, 2019 ja 2020). Referenssikoh-

teissa on oltava vahintaan 20 keittiota / kohde.

3. Selvitys lakisaateisista velvoitteista. Urakoitsijan on liitettava tarjoukseen
kaupparekisteriote seka seuraavat tilaajan selvitysvelvollisuutta koske-

van lain (1233/2006) mukaiset selvitykset ja todistukset.

4. Suomen asiakastiedon Rating Alfa raportti tulee olla vahintaan A-

luokka. Luottoluokkavaatimus tulee tayttya koko urakkaketjun.

Hankintayksikko tarkastaa tarjoajien liikevaihdolliset, teknisen suorituskyvyn, la-
kisaateisten velvoitteiden suorittamisen seka luottoluokituksen soveltuvuusvaa-
timukset, vahimmaisvaatimuksina osana tarjouskilpailuun paasemisen ehtoina.
Ehdot tayttavat tarjoajat paasevat mukaan urakkakilpailuun, joka ratkeaa kiin-
teistokohtaisesti halvimman hinnan perusteella. Muita vahimmais- ja osallistu-

misvaatimuksia ei hankinnoille ole asetettu.

Keittiokorjauksen huoneistokohtainen tydaika on kirjattu nykyisissa kokonaishin-

takilpailutetuissa hankkeissa maksimissaan seitseman (7) tydpaivaa ja keittio



saa olla pois kaytdsta ainoastaan yhden viikonlopun ajan. Seitseman paivan
korjausaika, sisaltaen viikonlopun, aiheuttaa asukkaille vahintaan yhdeksaksi

paivaksi keittion poissaolon kestavan asumishaitta-ajan.

2019-2020 vuosina suoritettujen keittiokorjauksien asukastyytyvaisyydet ovat
olleet hyvaa tasoa (asteikolla 1-5), asukastyytyvaisyydet ovat olleet luokkaa
3,9—4,3 valilla, riippuen kohteesta ja paaurakoitsijasta. Kaikista aikaisemmin
suoritetuista kohteista ei asiakastyytyvaisyyskyselyja ole suoritettu nykyisen
kaytannon mukaisesti neljalta eri osa-alueelta eli tyytyvaisyyslukemat eivat tay-
sin ole vertailukelpoisia. Kahden viimeisen vuoden aikana suoritettujen keittio-
korjaushankkeiden asukastyytyvaisyyspalautteiden palautusprosentti on ollut
noin 37 %, mita on pidetty yrityksessamme alhaisena. Hankintamallin viestinnan

ja tiedotuksen toteutuksessa on myos havaittu puutteita.

Kun olemme arvioineet yllapitoyksikossa yleisesti hankintayksikon 2020 vuoden
keittiokohtaisia kustannustasoja, korjauksen laajuus ja sisalté huomioiden, on
ne todettu hieman hankintayksikon budjetoituja seka odotusarvoja korkeam-
miksi. Keittiokorjauksien keskiarvohintatasot toteutuneiden hankkeiden jalkilas-
kelmien perustella laskettuna vuodelta 2020 ja naiden perusteella keittiokorjauk-

sien yksikkohinnat talotyypeittain ovat olleet seuraavat:

- kaikki talotyypit: 8813 €/kpl
- kerrostalot 8583 €/kpl

- luhtitalot 9779 €/kpl

- paritalot 9231 €/kpl

1.3 Julkinen hankintayksikko

Hankintalaki maarittaa, mika on julkinen hankinta ja mitka ovat julkisia hankin-
tayksikkoja. Hankintalain mukaan julkisia hankintayksikkoja ovat valtion, kun-
tien, kuntayhtymien hankintayksikot. Edellisten lisaksi julkisia hankintayksikkoja
ovat evankelisluterilaisen ja ortodoksisen kirkon seka niiden seurakunnat ja

muut viranomaiset seka valtion liike- ja julkisoikeudelliset laitokset. Julkisena



hankintayksikkdna pidetaan myos sellaista hankinnan tekijaa, joka saa hankin-
nan tekemista varten enemman kuin puolet hankinnan arvosta julkiseksi hankin-
tayksikolta (Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2022c). Espoon Asunnot Oy
on Espoon kaupungin sataprosenttisesti omistama tytaryhtio ja siten julkinen

toimija ja -hankintayksikko.

Hankintalaki saatelee julkisia hankintoja suomessa ja julkisten hankintoihin liitty-
via periaatteita ovat kaikkien hankintaan osallistujien syrjimattomyys, tasapuo-

line kohtelu, avoimuus ja suhteellisuus (Nieminen 2016, 106).

Syrjimattéomyys: Syrjimattdomyys tarkoittaa sita, etta kaikki hankinnalle asetetut
vaatimukset ovat syrjimattomia, eika vaatimukset saa olla ketaan osapuolta

suosivia (Nieminen 2016, 106).

Tasapuolisuus: Kaikkia osallistujia tulee kohdella tasapuolisesti, siten, etta han-
kinnassa olevat maarittelyt, vaatimukset tai muut hankinnalta vaaditut koskevat
kaikkia tarjoajia samalla tavalla eli ketaan ei saa asettaa eriarvoiseen asemaan,

vaan kaikkia on kohdeltava yhdenvartaisesti. (Nieminen 2016, 106).

Avoimuus: Tarkoitetaan, etta kaikki kilpailutettavaan hankintaan liittyva tieto on
annetta kaikille avoimesti, asiakirjat ja hankinta ilmoitetaan kaikille julkisesti.
Edellisista poikkeavia hankintoja saattavat olla puolustusvoimien turvallisuus-

hankinnat, jotka kuuluvat salassapitolain piiriin. (Nieminen 2016, 106.)

Suhteellisuus: Tarkoittaa sita, etta hankintamenettelyssa esitetyt vaatimukset,
tulee olla suhteutettu kilpailutettavan hankinnan tai palvelun arvoon, laajuuteen,

vaatimukseen seka luonteeseen oikeassa suhteessa (Nieminen 2016, 106).

Julkisen hankinnan kilpailutus tulee aina valmistella ja suunnitella hyvin, muis-
taen noudattaa yrityksen seka kaupungin hankintastrategiaa, hankintaohjeita

seka noudattaa hankintalakia. Julkisten hankintojen kilpailuttaminen vaatii toki
muutakin kuin hankintalain noudattamista eli hyva ja onnistunut hankinta vaatii

onnistumiseksi laajemman kokonaisuuden lapikaymisen, kuin pelkan kilpailutta-



misen. Oikein suoritettu hankinta vaatiikin yrityksen tavoitteita vastaavan han-
kinnan suunnittelun seka perusteellisen valmistelun, jossa muodostetaan han-
kintakilpailutuksen asiakirjat. Kun kaikki edelliset on saatu suoritettua huolelli-
sesti ja laadukkaasti kilpailutetaan hankinta, noudattaen hankintalakia. Kilpailu-
tuksen jalkeen alkaa sopimuksen aika eli rippuen hankinnasta sopimuskausi
voi olla eri pituinen. Sopimuskauden aikana suoritetaan sopimuksen aikainen
valvonta, seuranta seka sopimuksen kehittaminen yhdessa sopimuskumppanin
kanssa. (Nieminen 2016, 106-107.)

Hankintojen suunnittelun kannalta onkin tarkeaa tiedottaminen, markkinavuoro-
puhelu, mahdolliset hankintaan liittyvat markkinavuoropuhelutilaisuudet, jotka
toimivat hankintaan liittyvina neuvottelu seka keskustelutilaisuuksina ja antavat
hyvaa tietoa markkinatarjonnasta seka tarjoajien kyvysta vastata hankinnassa
esitettyihin maarittelyihin seka vaatimuksiin. Jos hankinnassa on varia maarityk-
sia tai vaatimuksia, joita markkinat eivat pysty tai kykene tarjoamaan, ei han-
kinta onnistu tai siihen ei saada oikeita, hyvia ja tarjouspyyntda vastaavia tar-
jouksia. (Nieminen 2016, 107.)

Hankinnan kilpailutusta saatelee hankintalaki ja kilpailutus tulee suorittaa han-
kinnan arvon mukaan pienhankintana, kansallisena hankintana tai EU-hankin-
tana. Kansallisen — ja EU-kynnysarvon ylittavat hankinnat tulee ilmoittaa Hil-
massa (Hilma 2022.), josta kaikki nakevat ilmoituksen. EU-kynnysarvon ylitta-
vat hankinnat julkaistaan viela Euroopan unionin virallisen lehden taydenny-
sosassa. Hankintayksikon tulee aina itse valita hankinnan luonteen, laadun ja
tarkoituksen mukaisesti hankintamenettely. Mahdollisia menettelytapoja on
useita mm. avoin-, rajoitettu-, neuvottelumenettely ja suorahankinta seka muita-
kin. Kaikki hankintamenettelyt on suoritettava hankintalain mukaisesti. (Niemi-
nen 2016, 108.)

Avoin hankintamenettelyssa kaikki halukkaat voivat osallistua kilpailuun ja tehda
tarjouksen. Tarjouksen tarkastusvaiheessa tarkastetaan kaikkien osallistujien
kelpoisuus eli se, etta tarjoaja tayttaa hankinnalle asetetut vaatimukset. (Niemi-
nen 2016, 108.)
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Rajoitetussa menettelyssa on kaksi vaihetta. Ensimmaisessa vaiheessa tarjoaja
/ toimittaja osoittaa, etta tayttaa tarjoukselle asetetut vaatimukset ja maaritykset
eli paasee mukaan hankintaan. Tarjoajia on pyrittava ottamaan hankintaan va-
hintaan viisi eli tilaaja valitsee osallistujat. Toisessa vaiheessa lahetetaan tar-

jouspyynnét valituille. (Nieminen 2016, 108.)

Suorahankintaan tulee aina olla erityinen ja painava syy, joka tulee aina pystya
perustelemaan hankintalain mukaisesti. Syy voi olla esim. hankinta on valttama-
tonta, kiireellinen ja sita ei voida kilpailuttaa. Hankintayksikko valitsee toimitta-
jan, jonka kanssa neuvottelee hankinnasta ja sopimuksen ehdoista. (Nieminen
2016, 108.)

Neuvottelumenettelyssa, hankintaan voi osallistua kaikki halukkaat, tehden
osallistumisilmoituksen, joista hankintayksikko valitsee vahintaan kolme vaati-
mukset tayttavaa toimittajaa, joiden kanssa aloittaa hankintaneuvottelun (Niemi-
nen 2016, 108).

1.4 Nykytilan kuvaus

Selvitin 2018-2020 vuosina suoritettujen keittiokorjaushankkeiden tarjouskilpai-
lutusprosessin lapivientia ja onnistumista nykyisella kokonaishintakilpailutuspro-
sessilla ja tulokset ovat olleet vaihtelevia. Tarjouksia olemme saaneet keskimarin
2—4 urakoitsijoilta hankintakilpailutusta kohden. Hankintakilpailun voittaneiden
urakoitsijoiden laatuosaaminen ja teknisen suorituskyky eivat ole aina vastanneet
asiakirjoissa esitettyja tavoitteita ja korjaushankkeet eivat ole toteutuneet asiakir-
jojen mukaisessa aikataulussa. Osalla valituista urakoitsijoista on ollut haasteita
vastata vaatimuksiin huoneistokohtaisten seka kokonaisurakka-aikataulujen to-
teutumisiin, kokonaislaadun saavuttamiseen, omantydnvastaanoton suorittami-
seen seka dokumentointiin asiakirjoissa vaaditulla tasolla, suorittaa urakoitsijan
vastuulla olevaa viestintaa seka sita kautta saavuttaa tilaajan asettamia asiakas-
tyytyvaisyyden vaatimuksia. Aikaisemmin suoritettujen keittiokorjaushankkeiden

asiakastyytyvaisyydet ovat vaihdelleet vuosien aikana suurestikin, riippuen paa-
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urakoitsijan toiminnan laadusta seka aliurakoitsijoiden toiminnasta. Vaihtelut toi-
minnan laadussa seka aikataulujen pitavyydessa nakyvat myos suoraan asiakas-

kokemuksessa seka -tyytyvaisyydessa.

Edellisen selvityksen pohjalta syntyi selkea kuva siita, etta keskenaan samanlai-
sista keittiokorjaushankkeista puuttuu yhteneva hankintamalli, laajempi yhden-
mukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperustei-

den sekd ammattitaidon arviointiin.

Keittiokorjaushankkeiden asiakastyytyvaisyyden nykytila 2020 vuoden aikana
pelkan edullisimman tarjoushinnan perusteella kilpailutettujen keittiokorjaus-
hankkeiden osalta on saatu asiakastyytyvaisyyskyselyilla, jotka toteutettiin sul-
jettujen kysymyksien avulla, 5-portaisella 1-5 asteikolla. Asukaskysely-palau-
telomakkeessa pyydettiin palautetta remontin tiedottamisesta, tyon jaljesta, keit-

tion toimivuudesta ja yleisesta mielipiteesta korjaushankkeesta.

Valittavat numeeriset vaihtoehdot olivat, erittdin huono (1), huono (2), ei hyva

eika huono (3), hyva (4), erittain hyva (5) ja En osaa sanoa (EOS).

Korjauksien asiakastyytyvaisyyden keskiarvot olivat:

- remontin tiedottaminen 4,0
- tyon jalki 4,2
- keittion toimivuus 3,9
- yleinen mielipide korjaushankkeesta 4,2

Edellisten keskiarvona saadaan ns. kokonaisasukastyytyvaisyydelle 4,1 ja kes-

kimaarainen asukaspalautekyselyjen vastausprosentti oli 44,27 %.
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2 Tutkimuksen taustaa ja tavoitteet

2.1 Ongelman kuvaus

Nykytila-analyysin perusteella hankintayksikdossa on tunnistettu, etta hankintakil-
pailun voittaneiden urakoitsijoiden laatuosaaminen ja tekninen suorituskyky ei-
vat ole aina vastanneet asiakirjoissa esitettyja tavoitteita. On ollut ongelmia ko-
konaislaadun saavuttamisessa, omantydnvastaanoton suorittamisessa asiakir-
joissa vaaditulla tasolla ja korjauksen aikaisen tiedotuksen suorittaminen ei ole
toiminut tilaajan vaatimuksien mukaisesta. Edelliset ovat nakyneet niin, ettei ole
aina saavutettu asetettua asiakastyytyvaisyyden vaatimusta. Hankinta-asiakirjo-
jen puutteet tarjoajien laajempien osaamis- ja soveltuvuusvaatimuksien, avain-
henkil6iden referenssien arvioinnista ovat nakyneet ajoittain urakoitsijoiden

haasteina hankkeiden toteutuksien yhteydessa.

Hankintayksikolta puuttuu talla hetkella korjausajan lyhentamiseen, prosessien
kustannustehokkuuteen, Lean- seka tahtituotantoajatteluun seka laajempi yh-
denmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointipe-
rusteiden seka ammattitaidon arviointiin perustava hankintamalli, jolla paranne-

taan myos korjaustoiminnan asiakastyytyvaisyytta.

2.2 Tutkimuskysymykset
Tutkimuskysymykset, joilla ongelmaa tutkitaan ja ratkaistaan:

1) Mitka ovat keskeiset vaikutukset asiakastyytyvaisyyteen Lean-tahtituotanto-
mallin mukaisella ja laadullisella kilpailutustavalla kilpailutetulla hankinnalla,

verrattuna nykyiseen malliin?

2) Miten tahtituotanto- seka Lean-periaatteella toteutettu hankinta vaikuttaa
huoneistokohtaiseen kustannukseen— seka hankinnan kokonaiskustannuk-

siin seka korjausaikaan?
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3) Mitka ovat tahtituotanto- seka Lean-periaatteella toteutetun hankintamallin
tuomat edut tilaajaorganisaation hankintatoimeen kokonaisuutena seka vai-

kutukset hankkeen tydmaaraan

4) Mitka ovat oikeat kriteeristot seka mittarit urakoitsijan osaamisen, laadullis-
ten vertailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin tarjous-
pyynnossa, jotta varmistetaan, etta urakoitsija ymmartaa ja on sisaistanyt

Lean- seka tahtituotantoperiaatteen?

2.3 Tutkimushankkeen esittely ja tavoitteet

Tutkimustyon tavoitteena on luoda hankintamalli ja -kokonaisuus, joka tukee
seka vastaa yrityksen yllapidolle asettamia tavoitteita ja saadaan varmistettua
parhaan mahdollisen urakoitsijan valinta, saavutetaan korjaustoiminnalla tilaa-
jan hankkeille asettama asiakastyytyvaisyyden minimivaatimus (4,1) eli paran-
netaan seka varmistetaan tasainen seka asetetut tavoitteet tayttava asiakaslah-
toinen toimintamalli, oikealla hankintamallin valinnalla. Kehittamistyon avulla
luodaan laatupainotteinen hankintamalli/-kokonaisuus, jolla edelleen varmiste-
taan asiakaslahtdinen kokonaisuus, parhaan mahdollisen seka vaatimukset
tayttavan urakoitsijan valinta. Kehitystyon tuloksena saavutetaan kilpailutusasia-
kirjoihin oikeat kelpoisuusehdot ja vertailukriteerit. Osana tutkimusta myods arvi-
ointi, kuinka valmiiksi suunnitelmat kannattaa teettaa, niin etta urakoitsija voi
hyodyntaa omaa tuotanto-osaamistaan parhaalla mahdollisella tavalla. Kehitta-

mistehtavan tavoitteena on parantaa asiakastyytyvaisyytta.

Uutta hankintamallia pilotoidaan kolmessa hankintakilpailutuskohteessa, jossa
toteutetaan kolmen kiinteiston keittiosaneeraukset Lean - tahtituotanto periaat-
teilla. Keskeisina lahtokohtina ovat asukkaille aiheutuvan asumishaitan oleelli-
nen vaheneminen, korjausajan lyheneminen viiteen tydpaivaan, toteutuksena
tyoaika maanantai — perjantai seka kokonaiskustannusten edullisuus elinkaari
huomioiden, jatkuva organisaation oppiminen, ns.- nollavirhe luovutus seka

hankinnan kokonaishallinnan seka valvonnan parantaminen. Tyot suoritetaan
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kiinteistokohtaisena kokonaisurakkana, johon sisaltyvat kaikki tdiden tekemi-
sessa tarvittavat materiaalit, tyot, tyonjohto, kalustot ja velvoitteet seka toimen-
piteet, Kodinkoneet uusitaan tilaajan erillishankintana ja paaurakoitsija koordinoi
seka aikatauluttaa kodinkoneuusinnat korjausurakan aikatauluun sopien. Keit-
tiokorjausurakat suoritetaan asukkaiden asuessa eli vaaditaan asukaslahtoista,

asumishaittaa ja asumishaitta-aikaa minimoima korjaustoiminta.

Julkisena hankintayksikkona yrityksessa noudatetaan hankintalakia ja kansalli-
sen seka EU-kynnysarvon ylittavat hankinnat tehdaan hankintalain mukaisesti
(Hankintalaki 2016). Tutkimuksen kohteena olevassa hankinnassa kyse on ns.
hybridihankintamallista, jossa on tiettyja elementteja allianssihankkeesta seka
ns. perinteisesta kokonaishintatarjouskilpailusta, painottuen hintalaatukilpailuun.
Tutkimusvertailussa mukana 2021 vuonna ns. perinteisella kokonaishinta tar-

jouskilpailutetut ja suoritetut seitseman kiinteiston keittiokorjaushankkeet.

Tavoitteena saavuttaa yrityksemme asettamat odotusarvot uudelle hankintamal-
lille, hankintakilpailutukselle, korjausrakentamisen tuottavuuden kehittamiselle,
seka asukastyytyvaisyyden parantumisen ja joiden perusteella tutkimuksessa
arvioidaan hankkeiden kilpailutuksen seka hankintamallikokonaisuuden eri osa-
alueiden riskit, onnistumiset, kehittamis- ja muutostarpeet. Osana my0s proses-
sien ja kustannustehokkuuden kehittaminen tahtituotantomahdollisuudella seka

yllapitohenkildston kouluttamisen arviointi ja koulutussuunnitelman tekeminen.

Tutkimushankkeen pohjalta muokataan hankinta-asiakirjat siten, etta varmiste-
taan urakoitsijan kyky seka osaaminen hankintakokonaisuudesta, tuotannon lo-
gistiikasta, tydvaiheiden limittamisesta ja paivittaisen tydonjohdon osaamisesta,

niin, etta hukka-aika tydmaalla on minimoitu seka varmistetaan kokonaisvaltai-

sesti tahtituotantomallinen korjausrakentamisen toiminta.

Tutkimushankkeen pohjalta tavoitteena arvioida myos minka tyyppiset hankkeet
sopivat parhaiten toteutettavaksi Lean-tahtituotantoperiaatteella, minka kokoi-
siin hankkeisiin edellinen malli sopii parhaiten ja kuinka pitkia sarjoja tai sopi-

muksia voidaan tehda. Toimiiko organisaation oppiminen ja tuleeko suuri osa
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hyodysta toiston ja kehittdmisen kautta, joten arvioidaan, saadaanko pitemmilla
sarjoilla laajempaa hyotya myos tilaajalle. Tutkitaan, toteutuuko aidosti hyoty
urakkaketjussa, siten, etta on vahemman kilpailuttamista, sopimuksia ja saa-
daanko tuloksena osaava seka pysyva tyoporukka, joka suorittaa kaikki kohteet

laadukkaasti.

Tutkimuksen tavoitteena myods saada oman tyon resurssoinnin arviointi han-
kinta-asiakirjojen teossa eli kuinka valmiiksi suunnitelmat kannattaa teettaa, niin
etta urakoitsija voisi hydodyntaa omaa tahtituotanto-osaamistaan. Pohdintana
my0s, onko tarpeen ja kannattaako kerata myos tyo- seka materiaalimenekkia,
hinta- ja kustannustietoja, jolloin voitaisiin avata kokonaishinnan "musta laa-
tikko” ja paasta tutkimaan, mista mahdolliset kustannuserot aiheutuvat ja mihin

tuleva hankintamallin kehittaminen kannattaa keskittaa.

Osana tutkimusty6ta myds hankintamallikohtaisen tiedotus- ja viestintasuunni-
telman luominen, tukemaan mallin Iapivientia ja varmistamaan asukkaiden oi-
kea-aikainen seka riittava tiedon saanti keittiokorjaustoiminnasta seka tyon si-

sallosta. Edellisen onnistumista mitataan myos asukastyytyvaisyyskyselyssa.

Tutkimuksessa luodaan Lean-tuotantomallisen korjaushankinnalle hankintamalli
eli pohja laajemman yhdenmukaisen urakoitsijan laadullisten, teknisen osaami-
sen seka referenssien vertailu- ja arviointiperusteiden luomiselle, tavoitteena
parhaan mahdollisen urakoitsijan valinta seka sita kautta myos asiakastyytyvai-
syyden laadun parantaminen. Kehittamishankkeessa arvioidaan myos hankinta-
kokonaisuuden toimivuus muihin hankintakokonaisuuksiin, luodaan aktiivinen
tapa paivittaa asiakirjamalleja vastaamaan ko. ajankohdan vaatimuksia seka

markkinatilanteen mahdollisia muutoksia.

2.4 Mittarit

Tutkimuksen ongelmien selvittamiseksi muodostui tutkimushankkeen asiakas-
tyytyvaisyyden mittareiksi remontin tiedottamisen, tyon jaljen, keittion toimivuu-
den seka korjaushankkeen yleisen mielipiteen asiakastyytyvaisyysarvosanat,

keittiokorjauksen toteutunut keittiokohtainen kustannus ja huoneistokohtainen
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tydaika, asiakirjojen toimivuus seka tilaajan tydmaaran arviointi. Keittiokorjauk-
sien asiakastyytyvaisyyden, huoneistokohtaisen kokonaiskustannuksen seka —
korjauskustannuksen mittareiden nyky- ja lahtotilannearvot on esitetty taulukko

1:ssa.

Taulukko 1. Keittikorjauksen mittarit, nyky- / lahtétilanne.

Mittari Asiakastyytyvaisyys
Remontin tiedottaminen 4
Tyon jalki 4,2
Keittion toimivuus 3,9
Yleinen mielipide korjaushankkeesta 4,2

Toteutunut kustannus € (sis. Alv) /

Mittari keittio
Keittiokorjausten kustannus 8813 €

Mittari Toteutunut ty6aika /paivaa
Huoneistokohtainen tydaika /paivaa 9

Taman tutkimuksellisen kehittamistyon onnistumista mitataan, sen yrityksel-
lemme tuoman uuden hankintamallin toimivuuden, kilpailun laadun, kokonais-
kustannuksen seka -hyodyn ja asiakastyytyvaisyyden muodossa. Osana tutki-
musta arvioidaan my0s hankintayksikon hankintaosaamisen kehittaminen ja

koulutustarpeen arviointi seka koulutussuunnitelma muodostaminen.

2.5 Lean filosofia

Taustalla Lean-tuotantosysteemin kehittdmisessa on ollut japanilaisen Toyotan
kayttama tuotantomalli. Mallissa ruvettiin yhdistamaan Toyotan sarjatuotantoon
joustavuutta seka laatuajattelua. Toyotalla haluttiin kehittaa massatuotantoa si-
ten, etta ratkaistaan myos laadussa seka resurssien tuhlaamisessa havaittuja
mahdollisia ongelmia. Lean- ajatusmallin alku katsotaankin olevan Toyota Pro-
duktion System (TPS). (Lean Rakentamisessa 2021, 15.)
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Lean-tuotantomalli tulee suoraan japanilaisesta tuotantofilosofiasta, jossa asiak-
kaan ymmartaminen on nostettu esille ja on tarkea, kuten myos ihmisten kunni-
oittaminen. Kun verrataan edellistd massatuotantoon, jossa tuotanto perustuu
valittuun tuotteeseen ja ihminen kuvattiin olevan yksi osa koneistoa, on ero

suuri. (Lean Rakentamisessa 2021, 16.)

Perustana Lean-mallissa on asiakkaan arvo ja ajattelumallin mukaan yrityksen
tehtava on tuottaa asiakkaalle lisdarvoa. Mallissa maaritellaan, mita arvoa tuo-
tetaan ja halutaan tuottaa asiakkaalle, tarkastelleen tuotantoa myos arvotuoton
nakokannalta. Kun toiminta on kehitetty Lean-ajattelun mukaisesti, on maaritelty
asiakkaan arvo seka tunnistettu kaikki arvoa tuottavat ja tuottamattomat toimet,
pyritdan eliminoimaan tuotannosta hukka ja jarjestamaan arvoa tuottavat toimin-
not / tuotanto mahdollisimman sujuvasti virtaavaksi. Virtauksessa tarkeaa ym-
martaa vaihtelu ja poistaa ei-toivottuja hajonnan aiheuttajia. Hyvan virtauksen
mukaisen tuotannon edellytys on toimintojen yhdenmukaistaminen, yhteisten
toimintatapojen luonti, yllapitaminen ja kehittdminen. Tuotanto- tai korjaustoi-
minnan perusta on jatkuva parantaminen eli hukkaa pyritdan eliminoimaan kai-
kissa tuotannon vaiheissa ja nain parannetaan tuotannon virtausta. (Logistiikan
maailma 2022.)

Organisaation tavoitteet

Virtaus ja toiminnan . e e Laatu
2 =N Ihmiset & tiimityo
oikea-aikaisuus
Tulosten seuranta " o
Arvovirran kuvaaminen ja Paivittdisjohtaminen 55 (siisteys ja jdrjestys)
analysointi Kerralla valmiiksi

Kapeikkoajattelu Virheiden esto (Poka-Yoke)

Jatkuva parantaminen ja
ongelmanratkaisu:
PDSA / PDCA, Tytpajat
Kehitysprojektit

Hajonnan pienentaminen,
hajonnan eristaminen

Ongelmien juurisyyt:
kalanruoto, 5*miksi
Tuotannon tasoitus

Yhden kappaleen virtaus (ei
erdkasittelyd)

Hukan vahentaminen,
kaiken tuhlauksen eliminointi
741 Hukkaa
Genba (paikan paille meneminen)

Vaihtoaikojen lyhentdminen

Vakaus:
Tasaiset ja standardoidut prosessit, tyon standardointi
Visuaalinen ohjaus

Kuva 1. Lean-ajattelun tyokaluja ja periaatteita Toyota-talon mukaisesti (Logistii-

kan maailma 2022).
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2.6 Tutkimusstrategia ja tutkimusmenetelmat

Tutkimusstrategiana on toimintatutkimus, jossa tutkitaan uuden hankintamallin
ja -tavan toimivuutta ja vaikutusta asiakastyytyvaisyyteen pilottihankkeiden
avulla. Kehitystehtavan kautta selvitdn hankintamallin valinnan vaikutusta keit-

tiokorjaushankkeen asiakastyytyvaisyyden parantamiseen.

? Lopuksi tulesten raportointi,
{ jossa tarkesd kuvata prosess

\ o

N Arviointi .\-\H“\L Vaineel nivouluval toisinsa niin,
elt4 vaiheiden emttaminen ei ole

Havainnointi mahdollista tai kannatiavaa.

ﬁ.

Syklit seuraavat toinen toistaan muodostasn ;
Laimintatutkimuksen spiraalin i
/ 2. sykli
/ y
. "
_ Toiminta
Suunnittelu N
.,
Arvicinnista pohja Judelu*\. pa L
kehitamissyklilla. 1
% pr—
\ A TN
‘. Arviointi N
Suunniteliun toiminnan arviointi. %
Muutoksen aikaansaamien A
e IO Havainnointi
Toiminnan z
. % havainnointi, 1. Sykll
Suunnittelu J  reflekio
Mykytilanteen  Muutoksen Iaﬁ(::‘n ;-"'
arviointi lunnistamine \ T . [
Muutoksen suunnittelu, \“-x.. oiminta

‘v-_q.._.,..-? Suunniteltujen toimenpiteidan

kehilystoimenpileet . G
ehitystoimenpiteel toteuttaminen kaytédnnissa.

Kaavio 1: Toimintatutkimuksen prosessi (Toimintatutkimuksen menetelmaopas
2022).

Toimintatutkimuksen prosessi kuvataan yleisesti etenevan syklisesti. Ensimmai-
nen vaihe on suunnitteluvaihe, joka sisaltda nykytilan arvioinnin, muutoksen tar-
peen tunnistamisen seka maarittelyn ja muutosten suunnittelun seka kehitystoi-
men piteet. Toinen vaihe toiminta, joka sisaltaa suunniteltujen toimenpiteiden
kaytannon toteuttamisen. Kolmosvaihe eli havainnointi, jossa havainnoidaan
seka suoritetaan tiedon keraamista, kaytannon valvontaa seka suoritetaan edis-

tymisen seurantaa. Neljannessa vaiheessa suoritetaan tutkimuksen muutosten
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arviointi, jossa suoritetaan suunnitellun mukaisen toiminnan seka toimintatutki-
muksella aikaansaatujen muutoksen seurausten arviointi. Edelliset nelja vaihetta
muodostavat toimintatutkimuksen ensimmaisen syklin. Toisessa kokonaissyk-
lissa suoritetaan edellisten vaiheiden seurauksesta kehitysvaiheet, siten, etta
syklit seuraavat toisiaan muodostan toimintatutkimuksen spiraalin. Eri vaiheet ni-
voutuvat toisiinsa siten, etta vaiheiden erottaminen ei ole valttamatta mahdollista
tai kannattavaa. Toimintatutkimuksen lopuksi suoritetaan tulosten raportointi,
jonka tarkeana osana on prosessin kuvaaminen. (Toimintatutkimuksen menetel-

maopas 2022.)

Taman toimintatutkimusprosessin kuvaus:

+ Aiheen valinta, nykytilan ja muutoksentarpeen arviointi (ongelman maari-
tys)
« Tutkittavan hankintamallin valinta / suunnittelu, kriteeriston luominen, asia-
kirjojen muokkaaminen => pilottihankkeet
* Mittareiden luominen => tietojenkeruun koordinointi ja ohjeistus
* Pilottihankkeiden kilpailutus ja lapivienti => korjaushankkeiden aikainen
valvonta, seuranta, datan- ja tiedonkeruu.
* Toiminnan seuranta
* Asiakastyytyvaisyyskyselyt
* Paaurakoitsijan haastattelu
« Mittaroidun tiedon keruu, yhteenveto ja analysointi
* Tulosten, toiminnan ja seurausten arviointi => raportointi
+ Kehittdmishankkeen pohjalta jatkotoimenpiteiden kuvaaminen => tulevai-
suudessa uusien toimintamallien vaiheittainen kayttdonotto seka jatkoke-

hittaminen.

Toimin itse tutkimuksen kaynnistdjana ja ns. tutkimusongelmien asettajana, yh-
den pilottikohteen hankevastuullisena, osana hankintamallin seka kohteiden va-
linnan suunnittelua, valvojana tutkimuskohteiden /-hankkeiden lapiviennissa,
koordinoin tietojen keraamista seka muuta toiminnan seurantaa seka ohjaa-

mista. Tutkimuksessa tarvittavan asiakirjamuokkaus, tiedonkeruun maarittely,
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koordinointi seka tutkimuksessa tarvittavien tietojen keruuseen liittyvien henki-
|6iden haastattelut ja palaverien koollekutsuminen olivat myds vastuullani. Han-
kintamaliin asiakirjojen muokkaus suoritettiin pilottikohteiden hankevastuullisten
muodostamassani ryhnmassa. Korjaushankeen aikainen tiedonkeruu suoritettiin
suunnitellusti osana korjaushankkeiden lapiviennin valvontaa ja havainnointia
seka kirjallista dokumentointia. Kaikki hankevastuulliset osallistuivat edella esi-
tettyjen tutkimuksessa tarvittavien tietojen keraamiseen. Tiedonkeruuntoimenpi-
teina olivat kirjaukset hankinta-asiakirjojen muokkaukseen seka valintaan liit-
tyen, asiakastyytyvaisyyskyselyt, haastattelut, tarkat korjausaikojen seurannat
seka kirjaukset, suunnitelmallinen hankevalvonta seka dokumentointi, hankkei-
den tarkka taloudellinen seuranta ja -loppuselvitys, jonka pohjalta saadaan tar-

kat kustannustiedot seka asiakastyytyvaisyyskysely.

Tutkimuksessa saadut tiedot analysoidaan ja raportointi hydodynnetaan hankin-
tamallin, korjaushanketoiminnan prosessien ja kustannustehokkuuden kehitta-
mista seka Lean- ja tahtituotanto-mahdollisuuksien tutkimisessa. Tuotetut mate-
riaalit hyddynnetaan organisaation hankintatoiminnan prosessien kehittami-

sessa seka korjaustoiminnan asiakastyytyvaisyyden parantamisessa.

Eri hankintamallien ja korjauskohteiden asiakastyytyvaisyydet selvitetaan han-
kevastuullisten tekemilla konkreettisilla havainnoilla hankkeiden toteuttamisesta.
Asiakastyytyvaisyystiedot saadaan korjauksen valmistuttua, jakamalla jokaiseen
korjauksen piirissa olevaan huoneistoon asiakastyytyvaisyyskyselyt ja analysoi-
malla seka mittaamalla saatuja tietoja. Hyvin suunniteltu seka toteutettu asia-
kastyytyvaisyyskysely varmistaa tutkimukseen tarvittavan tiedon eri osa-aluei-
den asukastyytyvaisyydesta. Toimintatutkimuksen tuloksien analysointi suh-
teessa tutkimukselle asetettuihin tavoitteisiin, suoritetaan kaikkien korjaushan-
kekokonaisuksien valmistuttua. (Heikkila 2014, 45-52.)

Aineistojen tutkimusmenetelmana on menetelma-aineistotriangulaatio, jossa tut-
kimusaineiston hankinnassa kaytetaan useita tiedonhankintamenetelmia, esi-

merkiksi asiakastyytyvaisyyskyselyjen, havaintoja, paivakirjamerkintdja seka
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haastatteluja. Tutkimuksessa pyritdan tekemaan mahdollisimman paljon havain-
toja eri vaiheista ja ongelmista, tutkitaan asiaa haastattelujen, ominen selvityk-
sien ja toiminnan dokumentointien seka asiakastyytyvaisyyskyselyjen avulla el
paneudutaan edellisten avulla tutkittavan toiminnan syihin seka seurauksiin.
Tutkimuksessa vertaillaan eri tavalla kerattyja tutkimusmateriaaleja, jolloin saa-

daan mahdollisimman laaja tietopohja. (Eskola & Suoranta 2018, 53.)

Triangulaatio saattaa tutkimustapana vieda aikaa enemman ja olla tyolas, koska
aineistot saattavat olla laajoja ja niihin liittyvat tapausmaarat eivat aina ole suu-
ria. Edellisesta johtuen laadullisen tutkimuksen parhaita tapoja ovatkin aineistot-
riangulaatio, jossa yhdistetdan useampia aineistoja keskenaan. (Eskola & Suo-
ranta 2018, 53.)

Laadullisessa ja maarallisessa tutkimuksessa saatetaan joutumaan tekemaan
paatoksia, joista tulee kritiikkia tai niihin suhtaudutaan epailevasti. Nousee esille
pohdinta, kuinka painotetaan asioita ja mitka ovat tutkimuksen metodit ja miten
analysoin kerattya aineistoa. Tutkimuksessa tutkijalle tarkeinta on tietaa, mita
on tekemassa ja mita on tutkimassa. On myds pystyttava perustelemaan se,
mita tekee ja pyrkii aina tekemaan asiat ja ratkaisut mahdollisimman oikein tut-
kimuksen kannalta. Tutkimuksessa joutuu tekemaan lukuisia eri kokoisia paa-
toksia, joihin ei aina I6ydy selkeaa ratkaisua tai saantoa eli paatods on tehtava
tutkijana itse. Suoritettaessa tutkimusta saatetaan kayttaa ns. runkomateriaalin
keraamisessa useita tutkimusmenetelmia yhdessa, maarallista menetelmaa ky-
selyilla ja laadullisia menetelmia haastatteluilla jne., jolloin saadaan tarkempaa
ja sita kautta myos perusteellisempaa tietoa tutkittavasta asiasta. (Eskola &
Suoranta 2018, 55.)

Maarallisessa tutkimuksessa perustellaan seka tutkitaan asioita lukujen valisten
erilaisten yhteyksien avulla, kuten systemaattisten ja tilastollisten analyysien
avulla. Keratty aineisto tulee saada taulukkomuotoon, jotta oikea analysointi voi-
daan tehda. Taulukoissa jokaisella tutkittavan muuttujan yksikolle annetaan

suunnitelman mukaisesti arvoja, jotka eivat valttamatta aina ole numeroita vaan
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arvo voi olla esim. kirjain eli puhutaan nominaalimuuttujista. (Alasuutari 2018,
26.)

Kun kaytetaan kyselylomaketutkimusta saattaa tutkimuksessa tulla esille tulok-
sen ns. yleistdmisongelmaa, joka voidaan ratkaista aineiston satunnaisotan-
nalla. Tutkimuksessa tutkija maarittaa itse perusjoukon, esim. tietyt asiakkaat,
josta otetaan tutkimuksen otos. Valitun otoksen tulkitaan edustavan tutkittavaa
perusjoukkoa parhaiten. Maarallisessa tutkimuksessa pyritaan perustelamaan
tutkittavia asioita keskimaaraisilla asioiden yhteyksilla seka mahdollisten yksi-
koiden valilla olevien erojen etsimisella muuttujien avulla. Tassa tutkimuksessa
tutkimuksen perusjoukko on keittiokorjaus-hankkeen piirissa olevien huoneisto-
jen asukkaat, joilta haluamme saada asiakastyytyvaisyystietoa suoritetusta keit-
tikorjauksesta. (Alasuutari 2018, 26.)

Laadullisessa analyysissa tutkimusaineistoa tarkastellaan kokonaisuutena, si-
ten, etta se on ainutlaatuinen. Tutkimus vaatii analyysina ehdottomuutta eli
kaikki asiat pitaa pystya esittamaan ristiriidattomasti tutkittavan asian tulkinnan
kanssa eli menetelma poikkeaa tilastollisesta tutkimuksesta. Jos esimerkiksi tut-
kimuksessa saadaan tulos, etta korjauksen ennalta ilmoitettua pitempi kesto
vaikuttaa asiakastyytyvaisyyteen, niin aina nain ei ole eli osalle korjauksen

kesto ei ole oleellisin asia. (Alasuutari, 30.)

Laadullisessa tutkimuksessa katsotaan oleva kaksi vaihetta: ensimmainen
vaihe, jossa tehdyt havainnot kuvataan eli esitetaan olennainen ja suoritetaan
arvoituksen ratkaiseminen, jossa tulkitaan yhteys tilastollisille muuttujille. Maari-
tellaan yleisesti muuttuja ja koodit seka tilastoidaan ja syotetaan keratty aineisto
valitulla koodauksella taulukkoihin. Sen jalkeen tehdaan tilastolliset analyysit.
Toinen vaihe on aineiston kautta tuloksien tulkinta, jossa kaytetaan kaikkia
muita mahdollisia tutkimuksessa kerattyja tietoja seka myos mahdollisia aikai-
sempia tutkittuja tietoja. Edellisia vaiheita kutsutaan havaintojen tuottamis- ja

selittdmisvaiheiksi. (Alasuutari, 40.)
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Tutkimusongelmien selvittamista lahestytaan kayttamalla useita menetelmia ja
tutkimuksen toimintaan osallistuivat kaikki hankevastuulliset. Hankintamallin kil-
pailutusasiakirjojen, tarjouspyynnon (Ks. liite 4) projektisuunnitelman seka valin-
takriteeriston toimivuutta selvitetaan asiakirjojen muokkauksessa, hankintojen
tarjoustenavauksen seka painotettujen pisteytyksien annon yhteydessa eli arvi-

oidaan kriteeriston toimivuus seka muutokset hankintaprosessiin-toimintaan.

Keittiokorjaushankkeiden asiakastyytyvaisyyden selvittdmiseen valittiin menetel-
maksi asiakastyytyvaisyyskysely. Kysely suoritetaan ja jaetaan kaikkiin keittio-
korjauksen kohteena oleviin huoneistoihin, korjauksen valmistuttua ja nain var-
mistetaan kyselyn kattavuus. Tutkimuksen piirissa olevat keittiokorjaushankkeet

kohdistuvat yhteensa 368 huoneistoon.

Tutkimusprosessi on empiirinen (Heikkila, 12), perustuen lapivietyjen hankkei-
den tutkimiseen, mittarointiin ja hankkeisiin osallistuneiden hankintayksikon
henkildiden haastatteluihin. Tutkitaan huoneistoissa valitun hankintamallin vai-

kutusta asukkaiden asukastyytyvaisyyteen keittiokorjaustydsta.

Tutkimus on myos laadullinen eli kvalitatiivinen (Heikkila, 15). Tyon tutkimusme-
netelmina on kaytetty asukastyytyvaisyyskyselyja, haastatteluja seka kirjalli-
suustutkimusta. Kirjallisuustutkimuksessa perehdytaan asiakastyytyvaisyyden
tutkimiseen ja tahtituotantoon, tavoitteena luoda kokonaiskuva hankintamallin ja

tahtituotannon vaikutuksesta kokonaisasiakastyytyvaisyyteen.

Haastattelututkimuksessa kaytetaan teema- ja avointa haastattelua (Eskola &

Suoranta, 65), joissa tietoa kerataan etukateen maaritellyilld kysymyksilla seka
kaymalla vapaata keskustelua hankkeeseen liittyen. Haastatteluilla kerataan ai-
neistoa tahtituotannolla toteutetuissa hankkeissa mukana olleen yrityksen hen-

kiloilta.

Tutkimuksen pohjalta verrataan saatua tietoa eri hankintamallien vaikutuksesta
tilaajaorganisaation keittiokorjaushankintoihin kokonaisuutena, eroja asiakastyy-

tyvaisyydessa eri kokonaisuuksien osalta, verrataan hankintamallien kustannus-
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eroja ja -vaikutuksia korjaushankkeen kokonaishintaan ja sita kautta keittidkoh-
taisiin kustannuksiin keskiarvohintoja kayttaen. Asiakastyytyvaisyyden tutkimus-
tulokset saadaan tekemalla konkreettisia havaintoja hankkeista, asiakastyyty-
vaisyyskyselylla ja analysoimalla seka mittaamalla saatuja tietoja. Kyselyssa
kaytetaan avoimia eli kvalitatiiviselle tutkimukselle ominaisia kysymyksia seka
suljettuja eli strukturoituja mielipidekysymyksia asiakastyytyvaisyyden selvitta-
misessa. (Heikkila 2014, 47-51.)

Asiakastyytyvaisyyskysely ja siihen liittyva kyselylomake on olennainen osa tut-
kimuksen asiakastyytyvaisyyden arviointia. Suljetut seka avoimet kysymykset
on suunniteltu seka valittu tutkimusongelman mukaan seka tutkimuksen tavoit-
teita vastaamaan. Lomakkeen laatimisessa tarkeita asioita ovat tutkittavien asi-
oiden nimeaminen, lomakkeen rakenteen suunnittelu (selkea, siisti, kysymykset
hyvin ja ymmarrettavasti aseteltu), kysymysten laatiminen ja muotoilu (kysytaan
vain yhta asiaa, vastausohjeet selkeat ja yksiselitteiset), lomake on testattu ja
lapikayty seka on suoritettu lomakkeen ja kysymysten mahdolliset korjaukset ja

muodostettu lopullinen tutkimuksessa kaytetty lomake.

Keratty aineisto analysoidaan tutkimuskysymyksiin seka tyon tavoitteisiin vas-
tauksia hakien. Hankintamallin vaikutukset tilaajaorganisaation hankintatoimeen
arvioidaan kokonaisuutena, arvioidaan toimivatko tarjouspyynnon valintakritee-
ristot seka mittarit urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperus-
teiden seka ammattitaidon arvioinnissa. Korjaushankekohtaiset kustannukset
vertaillaan aikaisempiin keittiokorjaushankkeisiin. Korjaushankkeen kokonais-
tavoiteaikataulussa seka tahtituotannon toteutumisen vertaaminen ns. normaali-
keittiokorjauksen aikatauluihin. Mukana myos karkea arvio hankintamallien kil-

pailutuksen seka lapiviennin aikaresurssi- / henkildresurssivaateesta.

Asiakastyytyvaisyyskyselylomakkeella (ks. liite 1), pyydetaan jokaista asukasta
antamaan palautetta tehdysta remontista tayttamalla kyselylomake ja jattamalla
sen se keittiodn nakyvalle paikalle ennen tarkastusajankohtaa. Kyselyssa on
suljettuja kysymyksia eli strukturoituja kysymyksia (Heikkila 2014, 49), valimatka

— eli intervalliasteikolla arvioitavia kysymyksia seka avoimia kysymyksia.
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Asiakastyytyvaisyyskyselyt toteutetaan perinteisella korjauksen piirissa oleviin
huoneistoihin jaettavilla paperisilla asiakastyytyvaisyyskyselylomakkeilla, jotka
toimivat samalla kokonaisvastaanoton tiedotteina seka asukkaan vika-/ puuteil-
moituksena. Palautteet kerataan aina kokonaisvastaanoton yhteydessa. Saadut
asukaspalautteet kaydaan lapi, kirjataan / tarkastetaan ilmoitetut puutteet ja
viat, asiakastyytyvaisyysarvosanat Excel-taulukkoihin ja kaydaan lapi avoimet
palautteet. Asiakastyytyvaisyyskyselyn toteutustavan valintaan ovat vaikutta-
neet asukkaiden saavutettavuuden varmistaminen, ja tavoitteena on sahkdisen
kanavan kayttoonotto. Vertaamalla asiakastyytyvaisyyden seka asiakaslahtoi-
syyden arvosanoja korjaushankekohtaisesti, tehdaan asiakastyytyvaisyyden
seka onnistumisen arviointi eli luodaan toiminnon laadunarvioinnille mittarit, joita
seurataan seka huomioidaan, osana jatkuvaa hankintamallin kehitystyota. Tutki-
muksessa saadaan myo0s tietoa kaytetyn asiakastyytyvaisyyskyselyn toimivuu-

desta yleisesti.

Korjaushankkeen huoneistokohtainen korjausaika lasketaan purkutyon alkami-
sesta, valmistumiseen eli keittio on valmis ja luovutettu asukkaan kayttoon.
Edellisessa tavoitteena oleellisen asumishaitta-ajan seuranta seka mittaus.
Hankkeen kokonaiskorjausaika mitataan urakan alkamispaivasta, urakan val-
mistumiseen eli vaiheeseen, jossa kaikki vastaanotossa havaitut puutteet ja viat

on Korjattu ja urakan takuuaika on alkanut.

Kustannusarviointi tehdaan korjaushankekohtaisesti huoneistokohtaisia hintoja
vertaillen. Huoneistokohtainen tarjoushinta seka todellisesta seka toteutuneesta
urakan kokonaishinnasta lasketaan huoneistokohtainen hinta sisaltaen, suunnit-
telun, mahdolliset kodinkoneet seka lisatyot, kiinteistossa korjattujen huoneisto-
jen lukumaara huomioiden. Vertailun lapikaynnissa seka luotettavuudessa huo-
mioidaan keittididen keskimaarainen pinta-ala ja varusteet, kuitenkin siten, etta
368:n huoneiston otannassa saadaan selville riittavalla tarkkuudella keskimaa-
rainen huoneistokohtainen kustannus, arvioituna yrityksemme suunnitteluoh-

jeen sisallon mukaisesti toteutetussa keittiokorjaushankkeessa.
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Eri hankintamallien hankinta-asiakirjojen, kilpailutuksen seka lapiviennin aikare-
surssi- / henkiléresurssiarviot olen saanut hankevastaavien henkildjen kanssa

tutkimuksen aikana kaymieni keskustelujen, haastattelujen sek& omien havain-
tojen pohjalta. Keskusteluja olen kaynyt henkildiden kanssa korjaushankkeiden

valmistumisen aika ja jalkeen.

Osana tutkimusta saan tietoa myds hankintakilpailuun osallistuvien ja tarjouk-
sen jattaneiden urakoitsijoiden lukumaarasta ja teen vertailun hankintamallien
valilla, jolla mittaroin seka arvioin valittujen hankintamallien eroja seka vaiku-
tusta tarjoajien maaraan, hankkeen kiinnostavuuteen yleisesti seka selvitan kei-

noja kiinnostavuuden lisaamiseksi.

3 Asiakastyytyvaisyys keittiokorjaushankkeissa

Toimintatutkimuksessa kehitetaan uutta hankintamallia, jota testataan ja kehite-
taan pilottihankkeiden avulla. Asiakastyytyvaisyytta tutkitaan Kolmen Lean- tah-
tituotantoon perustuvan pilottikeittiokorjaushankeen osalta eli saadaan tietoa
asukkaiden kokemasta hankintamallista, asiakaslahtdisesta toiminnasta, hanke-
tiedotuksesta, urakoitsijoiden laatuosaamisesta / tydnjaljesta, suunnittelun laa-

dusta seka yleisesta mielipiteesta korjauksesta.

Saatujen asukastyytyvaisyysarvosanojen perusteella arvioidaan kokonaisuu-
tena pilottihankkeiden vaikutusta asukkaiden kokemaan asukastyytyvaisyyteen
eri osa-alueilla. Tuloksien pohjalta kehitetaan keittiokorjaushankintamallia asu-

kaslahtoisemmaksi.

3.1 Asiakastyytyvaisyys

Hankintamallin tarjouspyyntdon (ks. liite 4) on kirjattu projektisuunnitelman sisal-
tovaatimuksiin vaatimus urakoitsijalle osoittaa suunnitelmassa kirjallisesti asia-
kaslahtoisyyden huomioiminen toteutettavassa tahtituotannossa ja vaatimus on
myOs osa projektisuunnitelman kriteeristoa ja pisteytysta. Myos hankintamallin
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tavoitteiden mittaaminen ja arvioinnin suunnittelu pitda kuvata projektisuunnitel-

massa eli urakoitsijalla olla edelliset toiminnot kuvattuna.

Kehittamistehtavassa kehitetdan hankintamallilla asuinkiinteistdjen keittididen
peruskorjaus- ja tydbmenetelmia nykyista sujuvammaksi, virheettomammaksi,
kustannustehokkaammiksi ja asiakaslahtdisemmaksi. Tahtituotannolla uskotaan
saavutettavan tyon sujuvuuden ja ennustettavuuden parantaminen, tyon stan-
dardointi, hajonnan ja virheiden vahentaminen seka lapimenoajan lyhentaminen
ja sita kautta asiakastyytyvaisyyden seka kokonaislaadun parantuminen. Tar-
jouspyyntoasiakirjoihin on kirjattu tilaajan tavoitteeksi kehittaa hankintamallilla
asuinkiinteistojen keittididen peruskorjausta ja tydmenetelmia nykyista suju-
vammaksi, virheettotmammaksi ja asiakaslahtdisemmaksi. Hankintamallin asia-
kirjoihin liitetddn sen suunnittelu ja toteutus kohteittain laadittavassa tahtiaika-
taulussa, jota kehitetaan ja parannetaan kohteiden edetessa. Tyon standar-
dointi, hajonnan ja virheiden vahentaminen luovat pohjan myods 0-virhevastaan-
ottoon perustuvalle laadukkaalle lopputuotteelle, jonka uskotaan nakyvan myos

parantuneena asukastyytyvaisyytena.

Osana asiakastyytyvaisyyden ja kokonaislaadun parantamista on tiedottamisen
tehostaminen, hankekohtaisella viestinta- ja tiedotussuunnitelmalla. Asiakkaat
ja asukkaat saavat laadukasta, selkeakielista, ymmarrettavaa ja oikea-aikaista
tietoa kohteiden korjauksista. Viestinnassa pyritdan hyddyntamaan uusia vali-
neita, sahkoisia palveluja, mobiilia ja verkkopalvelua. Suunnitelmassa osana
asukasinfotilaisuudet, jotka ovat tarkea osa viestintda. Mukana hankeviestin-
nassa organisaation sisainen viestinta, joka tukee asiakaspalvelua, siten, etta

tieto / informaatio yrityksen sisalla on kaikkien saatavilla oikea aikaisesti.

Asiakastyytyvaisyys kuvaa sitd, kuinka hyvin pystymme vastaamaan keittiokor-
jaustoiminnalla asiakkaan korjaustoiminnalle asettamiin odotusarvoihin. Minka-
lainen on asiakkaan kokema ja korjaustoiminnasta saatu arvo eli asiakasarvo
seka -kokemus nakyvat asiakastyytyvaisyydessa. Kuinka paljon asiakkaat koke-
vat saavansa toiminnasta arvoa, vaikuttaa siihen kuinka tyytyvaisia he ovat kor-

jaustoimintaan. (Saarijarvi & Puustinen 2020, 149.)
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3.2 Asiakaskokemus

Asiakaskokemus on tarkea vaikutin, kun keskustellaan asiakaslahtoisyydesta.
Edellisessa taytyy huomioida, etta kokemus muodostuu ja kuvastuu aina asiak-
kaan nakokulmasta, omaan kokemukseen eli subjektiivisuuteen liittyen. Asia-
kaskokemus saadaan aikaan ja rakentuu aina asiakkaan ja yrityksen palveluti-
lanteen vuorovaikutuksessa- seka -hetkessa, jota kutsutaan asiakaskokemuk-
sen kosketuspinnaksi. Tutkimuskirjallisuudessa asiakaslahtoisyytta kuvataan ja
maaritelladnkin usein organisaation kyvyksi vastata asiakkaan odotuksia, enna-
koida asiakkaan tarpeita ja yrityksen kykya oppia edellisista seka reagoida asi-
oihin, lopputuloksena luomalla asiakkaalle arvoa tuottavia palveluja tai tuotteita.
(Saarijarvi & Puustinen 2020, 13.)

Keittiokorjaukset suoritetaan asutuissa huoneistoissa, joten asumisen huomioi-
minen ja asumishaitan minimoiminen korjauksen kaikissa vaiheissa on hank-
keessa tarkeita. Korjauksen aloituksen ennakkotiedotus, korjauksen aikaiset
asumiseen vaikuttavat asiat, urakoitsijan henkilokunnan toiminta kohteessa,
viestinta, huomaavaisuus, luotettavuus, korjauksen sujuvuus, aikataulupitavyys
seka korjauksen laatu, korostuvat. Keittion kaytosta poissaolo ja keittion toimin-
tojen mahdollisen hyva mahdollistaminen myds korjauksen aikana muodostavat
tarkean osan asiakaskokemusta. Kylmalaitteen kayttomahdollisuus seka kaski-
levyisen keittotason toimittaminen jokaiseen huoneistoon ovat yksi osa toiminto-

jen mahdollistamista.

Korjauksen haitta-ajan minimoiminen eli Lean- / tahtituotantoon perustuva lyhyt
korjausaika ja suunnitelmissa pysyminen luovat merkitysta asiakaskokemuk-

seen seka nakyvat asiakastyytyvaisyydessa.

Asiakaskokemuksella on ajallinen luonne, joka toteutuu ja muodostuu yrityksen
ja asiakkaan asiakassuhteen seka asioinnin kaaren mukaan. Kokonaiskokemus
ja luonne saadaan aikaan ajallisten yksittaisten kokemuksien seka mahdollisten

kokemusketjujen kautta. Asiakaskokemus muodostuu laajasta kokonaisuu-
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desta, jossa on mukana tuote, palvelu, edellisten ostaminen seka ostamisen jal-
keinen toiminta seka vaihe. Asiakaskokemukseen vaikuttavat monet erilaiset
asiat asiakaspalvelu- ja kohtaamistilanteeseen liittyvat asiat, jotka asiakas ko-

kee subjektiivisesti. (Saarijarvi & Puustinen 2020, 36.)

Asiakasnakokulman kautta yritys saa tietoa oman organisaationsa toiminnasta,
suhteessa asiakkaan toiminnalle asettamiin odotusarvoihin eli vastaako toiminta
asetettuja tavoitteita. Asiakaskokemuksen maarittaa aina itse asiakkaat ja yri-
tyksen asiakaskokemusta arvioidaan mahdollisten yrityksen suorituksien tai
muiden asiakkaan yrityksen liittyvan tyytyvaisyyden kautta. Mahdolliset asiak-
kaiden antamat suositukset yrityksen palvelusta tai tuotteesta toimivat samalla
toiminnan mittareina ja selittavat myos yrityksen liikevaihtoon, tuottavuuteen ja
mahdollisia muita yrityksen toimintaan vaikuttavia asioita. (Saarijarvi & Puusti-
nen 2020, 33.)

Kehittamishankkeen hankintamallin vaikutus keittiokorjauksen asiakastyytyvai-
syyteen ja -kokemukseen ovat tutkimuksen mittareina ja nakyvat hankintamallin
strategisessa suunnittelussa, tavoitteiden asettelussa ja sita kautta asiakirjojen
maarittelyssa. Tarkeana osana tavoite parantaa asiakastyytyvaisyytta ja -koke-
musta seka toteuttaa korjaushankinta asiakaslahtdisesti. On osattava maari-
telld asiakirjoihin asiakaslahtoisen toiminnan tavoite seka keinot oikein ja selke-
asti eli Ioytaa asiakaslahtoinen toimintatapa, seurata seka mittaroida toimintaa
ja tehda oikeat kehittamistoimet asiakaskokemuksen parantamiseksi. Kaavi-
ossa 2 kuvattu asiakaskokemuksen viitekehys. (Saarijarvi &Puustinen 2020,
26.)
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Strateginen suunnittelu Strateginen suunnittalu

Tavoite Keinot
Omistajien tantotila ja Strataglset aslakasarvon ja
kilpailukeinojen valinnat
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Kaavio 2: Strategiana asiakaskokemus (Saarijarvi &Puustinen 2020, 26).

4 Tahtituotanto Espoon Asunnot Oy:n keittiokorjauk-
sessa

4.1 Keittiokorjaushankkeen sisaltd

Kyseessa on keittiokorjaushankkeet, jotka ovat kansallisen julkisen hankinnan-
kynnysarvon ylittavia korjaushankkeita eli ylittavat hankintalain 25 §:n kynnysar-
von (Hankintalaki 2016, Luku 4 258§).

Hankinnan tarjouskilpailut julkaistaan sahkodisessa Cloudia-kilpailutusjarjestel-
massa ja sielta kansallisen kynnysarvon ylittavana hankintailmoituksena
HILMA:ssa, hankintamenettelyna ollen avoin menettely (Julkisten hankintojen

neuvontayksikko 2022a).

Keittiokorjaushankkeen sisallon laajuus vaikuttaa oleellisesti hankintamallin

asiakirjamaarityksiin, tahtiaikaan, huoneistokohtaiseen korjausaikamaarittelyyn
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seka asiakaslahtdiseen toimintaan liittyen. Tilaajan on pystyttava maarittele-
maan asiakirjoihin oikea seka toimiva huoneistokohtainen tydaikavaade seka ai-
kataulu. Pilottikohteissa oli maaritelty keittiokorjaukselle 5 tydopaivan aikavaade
eli huoneistokohtaista korjausaikaa ohjaa yksi arkiviikko maanantaiperjantai
aika suorittaa korjaus. Keittiokorjauksen tyonsisaltod vaikuttaa siihen, kannat-
taako yrittaa maarittaa tyoaikavaadetta tiukemmaksi. Ns. kriittisen pisteen [Oyty-
minen eli missa optimiajassa tyon sisalta on tehtavissa laadukkaasti, kustan-
nustehokkaasti seka asukaslahtoisesti, on tarkeaa pystya Ioytamaan. Tassa

olemme tilaajana mielestani onnistuneet hyvin ja 5 tyopaivaa tukee tavoitteita.

Keittiokorjaushankkeet sisaltavat vuokratalokiinteistdjen kaikkien huoneistojen
keittididen kiinteistOkohtaiset peruskorjaushankkeet suunnitelmien mukaisesti.
Huoneistojen alkuperaiset keittiot puretaan korjauksessa ns. betonipinnoille ja

rakennetaan uudestaan.

Suoritettavan keittidkorjauksen yleisluontoinen sisaltokuvaus: (korjauksessa

urakkarajana keittio)

* seinat maalataan (maalauksen rajaus urakkarajan lahella nurkkaan, pat-
teriputkiin tms., johon uuden ja vanhan maalauksen rajapinnan voi hai-
vyttad). Purettavien ovien kohdalla maalataan myo6s oviaukon sivupinnat.

+ katto maalataan (maalauksen rajaus urakkarajan sisalla sileaan pintaan)

* lampdpatterit putkineen maalataan ja verhokotelot uusitaan

* ovi- ja ikkunalistat uusitaan

* ikkunapuitteiden sisapinta maalataan, ikkunat, joissa ei ole listoja sauma-
taan akryylimassalla

» kalusteiden valiset seindosat levytetaan valitilalevylla, myods sivuseinat
600 mm syvyydelta

+ lieden tausta levytetaan valitilalevylla lattiaan saakka

+ Kkeittididen ja ruokailutilojen lattiapinnoite ja lattialistat uusitaan

o lattiapinnoitteet uusitaan, keittididen lattiaan asennetaan vinyyli-
lankkulattia, jalkalistat uusitaan

» kaikki keittiokalusteet uusitaan
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o valitilaan asennetaan valitilalevy
o keittidvarusteet, kuten pyyhekoukut ym. uusitaan.
+ tyodtaso ja tiskipoyta uusitaan
» vesikalusteet uusitaan
« keittion valaisimet ja valaisinpisteet, valokytkimet, kattovalopistokkeet,
liesikupu ja huoneiston rynmakeskus uusitaan seka varustetaan vikavir-
tasuojin
* Rakennuttajan / tilaajan maarittelemat, alle 5 vuotta vanhat liedet ja kyl-
makalusteet sailytetaan ja asennetaan uusiin kalusteisiin. Yli 5 vuotta

vanhan kodinkoneet uusitaan.

Asiakirjoissa kaikki rakennustekniset tyot on esitetty seka eritelty materiaalei-
neen, laite- seka kaluste-erittelyineen Ark-suunnitelmassa, LVIS-ty6t omissa

suunnitelmissaan ja tyoselityksissa.

Korjauksen jalkeen suoritettiin viela koko kiinteiston ilmanvaihtojarjestelman
puhdistus ja ilmamaarien saatotyo, osana keittiokorjausurakkaa, jotta varmistu-

taan huoneistojen ilmanvaihdon suunnitelmien mukaisesta toimivuudesta.

Suunnittelut seka rakennustekniset tyot kilpailutettiin omina erillisind hankkeina.

Tyot suoritettiin kiinteistokohtaisena kokonaisurakkana, johon sisaltyivat

kaikki toiden tekemisessa tarvittavat materiaalit, tyot, tyonjohto, laitteet,
kalustot ja velvoitteet seka toimenpiteet. Maksuperusteena on tarjouslomakkeen
mukainen kiintea kiinteistokohtainen kokonaishinta. Urakka suoritetaan asukkai-
den asuessa eli vaaditaan asukaslahtoista, asumishaittaa ja asumishaitta-aikaa

minimoima korjaustoiminta.
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4.2 Tahtituotanto hankintamallin kuvaus Espoon Asunnot Oy:n keit-
tiokorjauksessa

Espoon Asunnot Oy:n kolmen kiinteiston pilottikeittiokorjauksien tahtituotannon
hankintamallin tavoitteena ovat tyon sujuvuuden ja ennustettavuuden paranta-
minen, tyon standardointi, virheiden ja tyon hajonnan vahentaminen, korjauksen
lapimenoajan lyhentamiseen ja asiakastyytyvaisyyden parantamiseen. Lisaksi
tahtituotantoon liittyy tydmaalogistiikan suunnittelu. Tahtituotanto termeja ja sa-

nastoa kuvattuna liitteessa 6.

Tahtituotannon johtaminen edellyttaa aktiivista tahtisuunnittelua seka tahtituo-
tannon paivittaisjohtamista sisaltaen oman henkiloston ja kaikkien alihankkijoi-

den seka materiaalitoimittajan tyon ohjaamisen.

Tahtituotantoaikataulua on tarvittaessa mahdollista muuttaa tai tdsmentaa en-
simmaisten kohteiden kokemusten ja oppien pohjalta, tavoitteena oppiva orga-
nisaatio. Tarkoituksena, etta toteutusta seurataan lapi projektin ja toteutusmallia
pyritaan parantamaan hankkeesta saadun tiedon ja jatkuvan oppimisen periaat-

teella.

Keittioremontit suoritetaan ilman asukasvaistda, asukkaiden asuessa ja huo-
neistoissa tehtavan tyon tulee tapahtua klo 8—17 valisena aikana. Asukkaiden
asunnoissa oleskelua ei ole mahdollista kieltaa tietyille ajoille remontin aikana ja
edellinen tulee huomioida suunnittelussa seka toteutuksessa, jotta asukkaiden
huoneistojen tilakohtaisen kayttdmahdollisuuden rajaaminen voidaan tiedottaa

ja kuvata etukateen mahdollisimman tarkasti.

Urakoitsijan tulee laatia jokaiselle korjauksen kohteena olevalle asunnolle huo-
neistokohtainen aikataulu ja suunnitelma, joka ilmoitetaan asukkaille hyvissa
ajoin ennen urakan alkua, ns. ennakkotietona huoneistokohtaisen korjauksen

ajankohdasta.
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Urakoitsijan vastuulla on tilaajan ohjeistuksen mukainen asukasviestinta hank-
keen aikana, sisaltaen viestinnan ennen korjauksen alkua, korjauksen aikana ja

paattyessa.

Keskeisina lahtokohtina ovat asukkaille aiheutuvan asumishaitan oleellinen va-
heneminen ja lyheneminen, asukastyytyvaisyyden parantaminen seka korjaus-
hankkeen kokonaiskustannusten edullisuus, korjauksen elinkaari myos huomioi-
den. Tydnsuorituksessa huomioitu myos asukkaiden korjauksen aikainen keit-
tidtoimintojen mahdollistaminen, siten, etta jokaiseen huoneistoon toimitetaan
urakoitsijan toimesta verkkovirralla toimiva kaksilevyinen keittotaso ja kylmalait-

teet siirretaan muualle huoneistoon kaytettavaksi korjauksen ajan.

Hankintamallin asiakirjoissa olemme kuvanneet Espoon Asunnot Oy:n Lean- ja

Tahtituotantoa seuraavasti:

Tyojono

Espoon Asunnot Oy:n kolmen kiinteiston tahtituotannon periaatteilla suoritetta-
vat keittioremonttityot toteutetaan jarjestyksessa Lehtikaskentie 9, Viittakorpi 1,
Merisaapas 3 tai muu urakkaneuvottelussa sovittu jarjestys. Tydjono tulee
suunnitella niin, etta kaikki 3 kohdetta on toteutettu urakkaohjelmassa esite-

tyssa aikataulussa.

Jatkuva oppiminen

Jokaisen tydmaan alettua pidetaan viikoittain urakoitsijan ja tilaajan kesken yh-
teistyopalaveri, jossa kaydaan lapi, mika on mennyt hyvin, missa voitaisiin pa-
rantaa ja mita tyOvaiheita voitaisiin vakioida. Urakoitsija keraa avointa poik-
keama listaa, jossa on listattu kaikki viivastyksia tai muuttujia aiheuttaneet teki-
jat. Toimintaa parannetaan naiden listausten, ja tilaajan huomioiden perusteella.
Projektin paatteeksi urakoitsija tuottaa koonnin kaikista havaituista poikkeamista

ja niihin reagoinnista.
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Tavoitteena nollavirhe luovutus

Hankkeissa tavoitteena on jokaisen tydvaiheen hyva laatu eli pyrkia jokaisessa
osavastaanotossa 0 virhe luovutukseen. Tama saadaan toteutettua niin, etta
varmistetaan asennustyo6ta tekevien henkiloiden tieto vaaditusta laadusta. En-
nen vastaanottoa urakoitsijan tyonjohtaja pitaa kohteessa omavastaanoton,
jossa varmistetaan, etta tyovaiheet ovat virheettomassa kunnossa. Urakoitsija
toimittaa omavastaanotosta poytakirjan seka listauksen tilaajalle, ennen varsi-

naista tyovaihetarkastusta.

Virtaustehokkuus

Urakoitsija on tehnyt osana tarjousmateriaalia projektisuunnitelman kohteiden
tahtituotannon toteuttamisesta, jolla osoitettiin tuotannon vastaavan tilaajan
asettamia tahtituotantovaatimuksia. Tassa tuotantomallissa tavoitteena on
luoda tasaisesti eteneva tuotantovirta, jossa virtausten yhteensovittamisessa on
mitoitettava oikein tyopaketit, jotka sisaltavat tyoryhman, tyopaketin tehtavien

tuloksena valmistuvan tuotteen, tydskentelytavat, suunnitelmat seka tyévalineet.

Tuotannon siirtdminen tahtituotantoon alkaa muuttamalla resurssitehokkuus vir-
taustehokkuudeksi. Tama sisaltaa hukkien minimoinnin, eri virtausten yhteenso-
vittamisen seka tahtialueiden maarittelyn. Oikealla vaiheistamisella on tyoryh-
mien tehokkuuden kannalta optimaaliset tahtialuejaot, jolloin virtausten koko-
naisoptimointi ei tapahdu tyon tehokkuuden optimoinnin kustannuksella. (Lean

rakentamisessa, 145.)

Yksi tarkeimmista tahtituotannon tehostamisen ja tyon tyovaiheesta toiseen ete-
nemisen varmistamiskeinoista on ns. hukkien tunnistaminen ja niiden jatkuva

seuranta, minimointi seka poistaminen (Lean rakentamisessa, 138).

- hukka logistiikassa eli ihmisten, tuotteiden ja tiedon siirtdminen tehok-
kaasti.
- hukka liikkeissa eli esim. kurottamisen, nostamisen, kdantamisen yms.

minimointi asennustydssa.
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- hukka varastoinnissa eli varastojen kierron varmistaminen ja rakennus-
materiaalin ja valmisosien ennenaikaisen varastoinnin minimointi.

- hukka odotuksessa eli paikan, rakennusmateriaalin, osien, koneiden lait-
teiden, suunnitelmien, ohjeiden toimittaminen oikea-aikaisesti.

- hukka ylituotannossa eli valtetaan tekemasta enemman tai nopeammin
kuin seuraava tyovaihe tarvitsee.

- hukka ylilaadussa eli noudatetaan tarpeenmukaista tiukempia tolerans-
seja tai kaytetaan vaadittuja materiaaleja laadukkaampia tuotteita.

- hukka virheissa eli uudelleen tekeminen, materiaalihukka, virheiden do-
kumentointi.

- hukka osaamisessa eli osaamisen alihydédyntaminen, tehtavien delegointi

ilman tarpeenmukaista perehdytysta.

Tuotannon suunnittelu

Keittiokorjauksen tuotanto (ty6juna) tulee suunnitella ja mitoittaa siten, etta tyo-
ryhman panoksella saneerataan aina tietty maara esim. 4-5 keittiota viikossa.
Tyo6juna /-vaunut sisaltavat tietyn maaran / tydryhman ammattimiehia. Tydjunaa
voidaan skaalata kohde-/ tarvekohtaisesti vastaamaan tarpeita. Espoon Asun-
not Oy:n keittiokorjaushankkeessa em. tuotantojuna kestaa 5 tyopaivaa. Viiden-
tena paivana keittio valmistuu ja luovutetaan asukkaalle. Viimeinen tyopaiva mi-
toitetaan usein siten, etta siina on vajaata tyokuormaa ja se toimii nain ollen

puskurina mahdollisille ennakoimattomille tyGtarpeille.

Jotta pyrittyihin tavoitteisiin paastaan, velvoittaa Espoon Asunnot urakoitsijaa
kayttamaan samaa tyontekijaryhmaa lapi koko hankkeen. Tama tarkoittaa sita,
etta tydmaan vastaava rakennusmestari ja kaikki rakennustyomiehet pysyvat
samoina koko urakan (kaikki 3 kiinteistda) ajan. Toivottavaa olisi, ettd myos eri-
koisammattimiehet (LVI-asentajat ja sahkomiehet) pysyisivat samoina, mutta
tata ei erikseen vaadita. Mikali urakoitsija on pakotettu vaihtamaan tyontekijoita

sairauden tyosuhteen paattymisen tms. vuoksi, tulee uudet tyontekijat hyvaksyt-
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taa tilaajalla. Korvaavien tekijdiden osaamisen vastaavuus tulee pystya osoitta-
maan tilaajalle. Myos mikali kohteeseen otetaan lisaa tyontekijoita, tulee nama

hyvaksyttaa tilaajalla.

Toteutuksen suunnittelu

Tuotannon logistiikka, tyovaiheiden limittaminen ja paivittainen tyonjohto tulee
suunnitella niin, etta hukka-aika tydmaalla on minimoitu. Urakoitsijan toteutus-
suunnitelman tulee sisaltaa konkreettiset ratkaisut, joilla tarjouspyynnossa esite-
tyt tavoitteet saavutetaan remontissa. Keskiossa ratkaisujen toimivuuden arvi-
oinnissa toimii tavoitteiden ohella urakoitsijan vahva kokemus korjausrakentami-
sesta ja siihen liittyvien prosessien kehittamisosaamista. Tallaisia prosesseja
ovat esimerkiksi suunnittelu-, projektinjohto-, hankinta- ja digitaalisuuteen pe-
rustuvat johtamisprosessit. Taman lisaksi urakoitsijalta odotetaan kaytannon
nayttoja yksittaisvirtaavien tuotanto-, ohjaus- ja logistikkamenetelmien kehitta-
misesta ja kayttdonotoista korjausrakentamisessa ja/tai muissa vastaavissa ym-
paristdissa. Urakoitsijalta odotetaan myds nayttdja virtaavien prosessien mittaa-

misesta, analytiikasta ja kehittamisen johtamisesta.

4.3 Tahtituotanto hankintamallin hankkeiden aikataulu

Tutkimuksen kohteena olevan kolmen kiinteiston tahtituotannon periaatteilla suo-
ritettavien keittiokorjaushankkeiden prosessin toteutusaikataulu eroaa normaa-
lista tilaajan vastaavien ns. vuosiohjelmoitujen hankkeiden aikataulutuksesta,
johtuen henkildvaihdoksista seka pilottihankkeen sisallon muokkaamisesta. Alun
perin hankinta oli tarkoitus toteuttaa 2020 vuoden aikana, mutta se saatiin toteu-

tukseen 2021 vuoden aikana.

Espoon Asunnot Oy:n kolmen kiinteiston tahtituotannon periaatteilla suoritetta-
van keittioremonttitydn rakennus- ja LVIS-tekninen suunnittelu toteutettiin 2019
joulukuussa, alkuperaisen kilpailutusaikataulu oli 2020 tammikuu, mutta kilpailu-

tus siirtyi 2021 vuoden puolelle.
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Tutkimuksen kohteena olevan tahtituotannon periaatteilla suoritettavan keittio-

korjaushankkeen hankintaprosessin karkea alkuperainen kokonaisaikajana:

Hankevastuullisten suorittama hankinnan ennakkotiedotus heinakuussa 2019 ja

uusi tiedotus kesa 2020.

Hankintayksikon jarjestama suunnittelunkilpailutus heina-syyskuu 2019

Hankintayksion suorittama keittiokorjaushankkeiden rakennustekninen, ark- ja
LVIS- suunnittelu 2019 loka- joulukuu.

Hankintayksikko jarjesti hankinnan tarjouskilpailu joulukuu 2019-helmikuu 2020

Pilottihankkeiden toteutunut aikataulu:

Pilottikohteiden hankevastuullisten koordinaatioryhma laati ja suunnitteli hankin-
tamallin kriteeristot, tarjouspyynnon ja asiakirjat. Hankintamallin asiakirjojen si-
saltoon kirjattiin laajempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullis-
ten vertailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin valittujen kri-
teeristdjen seka projektisuunnitelman sisaltdovaatimuksien kautta seka vaatimus

keittiokorjaustuotannon asiakaslahtoisyydesta (ks. liitteet 2 ja 4).

Hankintayksikko jarjesti hankintakilpailun helmi-maaliskuu 2021

Pilottikohteiden hankevastuullisten koordinaatioryhma suoritti tarjousten avauk-
sen, projektisuunnitelmien seka referenssien arvioinnin, kriteeristén mukaisen
painotetun pisteytyksen seka hankintakilpailun voittajan valinnan maaliskuussa
2021.

Hankevastuulliset pitivat pilottikohteiden yhteisen urakkaneuvottelun, jossa lapi-
kaytiin hankintamallin asiakirjat, projektisuunnitelmat, tahtituotantoaikataulut,
viestinta- tiedotussuunnitelman (ks. liite 3) mukaiset tiedotusvastuut seka selvi-

tettiin urakoitsijalta hankintamallissa odotettavat seka vaadittavat velvollisuudet
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eli 1apikaytiin, etta kaikki osapuolet tuntevat seka tietavat hankintamallin sisalto-

vaatimukset, huhtikuussa 2021

Hankevastuulliset tekivat kohdekohtaiset urakkasopimukset huhti-marraskuu
2021

Pilottihankkeiden korjausurakat ja hankintamallin toimivuuden kaytannon seu-
ranta, tiedonkeruu, kehitys seka asiakastyytyvaisyyskyselyt hankevastuullisten
toimesta 17.5.2021 — 31.1.2022.

4.4 Logistiikka

Tahtituotannon onnistumisessa logistiikan suunnitteluun kiinnitettiin erityista
huomiota. Urakoitsijan tydoryhman jasenet osallistuvat tuotannonsuunnittelupro-
sessissa myos menetelmien, rajapintojen ja tukevien toimintojen kuten logistii-
kan suunnitteluun. Toimivan logistiikan avulla saadaan puskuroitua ennakoimat-
tomat tapahtumat ja tyovaiheet siten, etta mahdollinen hukka voidaan mini-
moida. Kohteiden logistiikka on suunniteltu siten, etta tydmaalle toimitukset tila-
taan tuotantojunan tarpeisiin, siten, ettd puskurina on koko ajan yhden tuotanto-
junan tarvitsemat materiaalit. Kalusteiden logistiikka suunnitellaan yhdessa ka-
lustetahtaan kanssa huomioiden asuntokohtaisten kalusteiden maara, konttiko-
kojen maksimaalinen hyddyntdminen, rahtien minimointi yms. (Lean rakentami-
sessa, 151-154.)

Hankintamallin asiakirjoihin on kirjattu projektisuunnitelmaan, materiaalivirtojen
haalaukset on kehitetty yhdessa tyoryhmien kanssa tehokkaiksi ja osin jousta-
viksi, jotta kohteiden erityispiirteet eivat aseta haalaukselle haasteita. My0s ta-
varantoimittajat on otettu mukaan logistiikan seka tahtialueiden haalauksiin. Pe-
riaatteena on, ettad haalaukset sisaltyvat tuotantovaunuissa tyoskentelevien tyo-
ryhmien panokseen siten, etta tyovaiheen paattyessa seuraavan tyovaiheen
haalaus suoritetaan, kun yksi tydvaunun jasenista tekee itselle luovutusta tai

tydvaihekohtaista dokumentaatiota.
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4.5 Korjaushankkeiden vastaanotto, valvonta ja johtaminen

Hankevastuulliselle kuuluu hankinnassa projektipaallikon ja valvojan vastuut eli
han kilpailuttaa suunnittelun, jarjestaa ja dokumentoi suunnittelukokoukset, val-
Voo ja ohjaa suunnittelua ja huomio suunnittelussa / tyosisallossa myos korjaus-

tydnaikaisen asumisen.

Hankevastuullinen kilpailuttaa hankinnan ja varmistaa hankintayksikon kanssa
kilpailutuksen toteutumisen hankintalain seka yrityksen ohjeistuksen mukaisesti
oikein suoritetuksi. Hankintakilpailun ratkettua hankevastuullinen jarjestaa urak-
kaneuvottelun, jossa lapikaydaan urakoitsijan kanssa tarjouksen seka tyon si-
salto, toiminta-/menettelytavat ja se, ettd molemmat osapuolet ovat ymmartaneet
seka tulkinneet tarjousasiakirjat seka urakan sisallon yhtenevasti ja tarjous sisal-

taa urakka-asiakirjoissa esitetyt tyot.

Hankevastuullisen rooli urakassa:

e sopii aloituskatselmuksen

e suorittaa urakan aikaiset tarkastukset ja katselmukset sovitun mukaisesti

o tarkastaa ja hyvaksyy mahdolliset urakoitsijan esittamat urakka-asiakir-
joista eriavat ratkaisut

o tarkastaa tyOsuoritusten suunnitelmanmukaisuuden

o tarkastaa maksueralaskujen maksukelpoisuuden

¢ huolehtii lisa- ja muutostoiden teettamisesta ja hyvaksyttamisesta taloyh-
tiolla.

e varmistaa yleisesti urakkasuorituksen sopimuksen mukaisuuden

e suorittaa kokonaisvastaanottotarkastukset YSE 1998 mukaisesti (YSE
1998, 71§ Rakennuskohteen vastaanottotarkastus) (RT 16-10660.)

e jarjestaa ja pitda hankkeen taloudellisen loppuselvityksen YSE 1998 mu-
kaisesti, varmistaa takuuajanvakuuden toimittamisen (YSE 1998, 73§ Ta-
loudellinen loppuselvitys). (RT 16-10660.)
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Urakan valvontamenetelmat /-kaytannot seka mallitydtarkastukset seka -vaati-
mukset on sovittu ja kirjattu asiakirjoihin, joten molemmat osapuolet tietavat
omat velvoitteensa seka vastuunsa asiassa. Urakoitsijalle kuuluvat suunnitel-
man mukaisesti omantyonvastaanotot, tydvaihe- seka osatarkastukset ja niiden
dokumentointi Kotopro-jarjestelmaan. (Kotopro 2022.) Hankevastuullisen pro-
jektipaallikdn / valvoja suorittamat kirjalliset valvonta-, tydvaihetarkastus ja muut
urakkaan liittyvat asiakirjat, tyd-maapaivakirjat ja dokumentit tallennettaan sah-
kdiseen dokumentointiohjelmaan Kotoprohon, josta molemmat osapuolet pystyi-
vat seuraamaan reaaliajassa kirjauksia. Reaaliaikainen asiakirjojen seuraami-
nen mahdollistaa nopean reagoimisen mahdollisiin poikkeamiin ja nain tukee

tahtituotantoa seka Lean-ajatteluun perustuvaa korjaustoimintaa.

5 Toimintatutkimuksen toteutus

Toimintatutkimuksen sisallon tarve ja suunnittelu on Iahtoisin hankintayksikon
tarpeesta eli [6ytaa hankintamalli, joka vastaa yrityksemme yllapidolle asetettu-
hiin vaatimuksiin. Yritys on asettanut yllapidolle tavoitteen korjaustoiminnan ke-
hittamiselle, tutkia tahtituotantomallin soveltuvuutta yrityksemme korjaus- ja ylla-
pitotoimintaan, parantaa korjaustoiminnan kustannustehokkuutta, asiakastyyty-
vaisyytta, luoda Lean- seka tahtituotantoajatteluun perustava hankintamalli, laa-
jempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arvi-
ointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin eli tarpeet ovat aitoja yllapidon

hankintatoiminnan kehittamiseen liittyvia.

Hankintamallin

Nykytilan ja luominen

muutostar- -Lean hankintamalli ) o
~Kriteeristd, toimenpiteiden

Suunniteltujen . . Tutkimustulokset
Hankintamallin keriittyjen tictojen ja
toimivuuden tulostan analyscinti
kokonaisarviointi seka raportointi
toteutus - jatkokehitys

een =

_p . vaatimukset ja kéytannin

tunnistaminen vertailuperusteet
-suunnitelma

S~ A

Kaavio 3. toimintatutkimuksen eteneminen
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Toimintatutkimuksen prosessi eteni syklisesti. Ensimmaisessa vaihe eli ns.
suunnitteluvaihe, joka sisalsi nykytilan arvioinnin, muutoksen tarpeen tunnista-
misen seka ongelman maarittely, tutustuminen seka perehtyminen Lean-tahti-

tuotantomalliin.

Nykytilan arvioinnin suoritin selvittamalla 2018—-2020 vuosina suoritettujen keit-
tiokorjaushankkeiden tarjouskilpailutusprosessien lapivientia ja onnistumista ny-
kyisella kokonaishintakilpailutushankintamallilla ja tulokset olivat vaihtelevia.
Tarjouksia olimme saaneet keskimarin 2—4 urakoitsijoilta hankintakilpailutusta
kohden. Hankintakilpailun voittaneiden urakoitsijoiden laatuosaaminen ja tekni-
sen suorituskyky eivat ole aina vastanneet asiakirjoissa esitettyja tavoitteita ja
korjaushankkeet eivat ole toteutuneet asiakirjojen mukaisessa aikataulussa.
Selvitin aikaisempine asiakastyytyvaisyyskyselyjen tuloksista, etta aikaisemmin
suoritettujen keittiokorjaushankkeiden asiakastyytyvaisyydet olivat vaihdelleet
vuosien aikana suurestikin, riippuen paaurakoitsijan toiminnan laadusta seka
aliurakoitsijoiden toiminnasta. Vaihtelut toiminnan laadussa seka aikataulujen
pitavyydessa nakyivat myos suoraan asiakaskokemuksessa seka -tyytyvaisyy-

dessa eli edellisesta syntyi tarve luoda uusi hankintamalli.

Yrityksen johto asetti yllapidolle myos tavoitteen korjaustoiminnan kehittamiselle
ja asiakastyytyvaisyyden parantamiselle Lean-tahtituotanto hankintamallin
avulla. Valitsin hankintamalliksi keittiokorjauksen, joka sopii sisaltd- seka laa-
juusominaisuuksiltaan pilottihankintamalliksi parhaiten. Edellisten pohjalta 1ah-
dimme hankevastuullisten koordinaatioryhman kanssa luomaan hankintamallia
eli pohjaa laajemman yhdenmukaisen urakoitsijan laadullisten, teknisen osaa-
misen seka referenssien vertailu- ja arviointiperusteiden luomiselle, jossa tavoit-
teena parhaan mahdollisen urakoitsijan valinta seka sita kautta myds asiakas-

tyytyvaisyyden parantaminen.

Suoritimme hankevastuullisten koordinaatioryhman kanssa tarvittavien toimin-
nanmuutosten seka kehitystoimenpiteiden suunnittelun eli muokkasimme ja ar-

vioimme hankintamallille kriteeristdt seka mittarit urakoitsijan osaamisen, laadul-
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listen vertailu- ja arviointiperusteiden sekd ammattitaidon arviointiin tarjouspyyn-
toon. Tarjouspyyntopohjaan kirjasimme ja kuvasimme hankkeen seka tavoit-
teen, kirjasimme pilottikohteet seka kuvasimme tahtituotanto, kirjasimme alusta-
van kokonaisaikataulun. Kirjasimme tarjouspyyntoon myos kuvauksen hankinta-
menettelysta, pisteytyksesta, urakoitsijalta vaadittavista vahimmaisvaatimuk-
sista seka tarjoukseen liitettavat tiedot. Lisasimme tarjouspyyntédon myos tar-
kemman sisaltovaatimuksen urakoitsijan projektisuunnitelmalle, tilaajana meille
tarkeaksi kokemien sisaltovaatimuksien osalta eli ns. vahimmaisvaatimukset
projektisuunnitelman sisallolle. Kuvasimme tarjouspyynnossa myos selkeasti
tarjousten avauksen seka vertailun toiminnan eli muokkasimme hankinta-asia-
kirjat, siten, ettd varmistetaan urakoitsijan ymmartavan ja on sisaistavan hankin-

tamalli Lean- seka tahtituotantoperiaatteen.

Toisessa vaiheessa toiminta, joka sisalsi suunniteltujen toimenpiteiden kaytan-
non toteuttamisen eli kilpailutus, tarjousten avaus, urakkaneuvottelut, sopimuk-
sen tekeminen, hankintamallin mukaisten hankkeiden lapiviennin, tutkimuk-
sessa tarvittavien tietojen keruun ja asiakastyytyvaisyyskyselyjen muokkaami-
set, jotka kuvataan tutkimusraportissa myohemmin tarkemmin. Kolmosvai-
heessa suoritettiin hankintamallin toimivuuden seka kokonaistoiminnan arviointi,
jossa havainnoitiin korjaushankekokonaisuutta, toimintaa seka suoritettiin tiedon
keraaminen eli kaytannon valvontaa, suoritetaan toiminnan edistymisen seuran-
taa ja asiakastyytyvaisyyskyselyt. Neljannessa vaiheessa suoritettiin tutkimuk-
sen tulosten arviointi, jossa suoritettiin hankintamallin tuoman edun mittarointi,
suunnitellun mukaisen toiminnan seka toimintatutkimuksella aikaansaatujen
muutosten seka seurausten arviointi. Toimintatutkimuksen lopuksi suoritetaan
tulosten raportointi, jonka tarkeana osana on prosessin kuvaaminen seka jatko-
kehitysehdotukset. Edelliset nelja vaihetta muodostivat taman toimintatutkimuk-
sen ensimmaisen syklin, jonka jalkeen seuraa taman tutkimuksen tulosten jat-
kojalostaminen seka kehitystyo ja kaytantdon ottaminen. Seuraavassa koko-
naissyklissa suoritetaan uusille toimintatavoille samat vaiheet uudestaan, var-
mistaen toiminta seka toiminnan jatkuva kehittdminen. (Toiminta-tutkimuksen

menetelmaopas 2022.)
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Tutkimuksessa selvitettiin hankintamallin vaikutusta tilaajaorganisaation hankin-
tatoimeen kokonaisuutena, ovatko valitut kriteeristot seka mittarit urakoitsijan

osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arvi-
ointiin tarjouspyynnossa oikeat / riittavat, jotta varmistetaan, etta urakoitsija ym-

martaa ja on sisaistanyt Lean- seka tahtituotantoperiaatteen.

Tutkimuksessa kehitettiin hankintamallia kolmen Lean-tahtituotantomallin pilotti-
keittiokorjauskohteen avulla ja tutkittiin korjausmallin vaikutusta asiakastyytyvai-
syyteen, korjauksen huoneistokohtaiseen korjausaikaan, korjaushankkeiden

huoneistokohtaiseen- ja kokonaiskustannukseen seka kehitettiin keittiokorjaus-

hankintamallia yleisesti.

Hankevastuulliset suorittivat tiedonkeruun korjaustoiminnan seurannalla, osana
korjaushankkeiden lapiviennin valvontaa ja havainnointia, kirjallista dokumen-
tointia kayttaen, asiakastyytyvaisyyskyselyilla seka haastatteluilla. Hankkeiden
aikaisista tiedoista muodostui myos pohja hankintamallin jatkuvalle kehittami-
selle eli oppimiselle eli kaikki mahdolliset poikkeamat kaytiin 1api tydmaalla ja
pyrittiin 10ytamaan korjaavat ratkaisut yhdessa ja ndin parannettiin, opittiin seka
kehitettiin pilottihankkeiden toimintaa urakkaketjun edetessa. Kaikki hankkeiden
hankevastuulliset osallistuivat edella esitettyjen tutkimuksessa tarvittavien tieto-

jen keraamiseen.

Tiedonkeruuntoimenpiteina kaytimme omia havaintoja hankkeista seka kirjauk-
sia asiakaslahtoisyydesta seka toiminnasta, kirjaukset seka arvioinnit hankinta-
asiakirjojen toimivuudesta, tarkat korjausaikojen seka toiminnan seurannat seka
valvontapoytakirjojen dokumentaatiot eli suunnitelmallinen oma korjaushanke-
valvonta seka dokumentointi seka johtaminen, hankkeiden tarkka taloudellinen
seuranta, hankkeiden aikaiset sisaiset tilannepalavarit seka keskustelut, yllapi-
don yhteiset saannolliset viikkopalaverit seka hankinta-asioiden lapikaynnit ja -
loppuselvitys yrityksemme talousohjelmalla, jonka pohjalta saadaan tarkat

hankkeiden kustannustiedot.
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Eri hankintamallien asiakastyytyvaisyydet selvitimme hankevastuullisten teke-
milla konkreettisilla havainnoilla hankkeiden toteuttamisesta seka korjauksen
valmistuttua, jakamalla jokaiseen korjauksen piirissa olevaan huoneistoon asia-

kastyytyvaisyyskyselyt, jotka kerasimme vastaanottotarkastuksen yhteydessa.

Jokainen hankevastuullinen tallensi korjaushankevalvonnan asiakirjat sahkoi-
seen dokumentointijarjestelmaan, toimitti hankekohtaisesti yhteenvedon kera-
tyista asiakastyytyvaisyyskyselyjen tuloksista ennalta sovitun mukaisesti minulle
ja kirjasin kaikki keratyt asukastyytyvaisyyspalautteiden osa-alueiden tyytyvai-
syysarvosanat excel-taulukoihin, analysoin ja vertasin eri hankintamallien kes-
ken koettua asiakastyytyvaisyytta seka vertasin tuloksia aikaisempiin vastaa-
vista keittiokorjauksista saatuihin asiakastyytyvaisyysarvosanoihin. Hankevas-
tuullisten omavalvonnan dokumentointia kaytiin Iapi osana oman toiminnan arvi-

ointia.

Tutkimuksessa saatujen tietojen pohjalta arvioitiin hankintamallin tuottamaan
hyotya ja vastasiko malli tutkimukselle asetettuja vaatimuksia. Tietoja hyddyn-
netaan hankintatoiminnan prosessien kehittamisessa seka Lean- ja tahtituo-
tanto-mahdollisuuksien tutkimisessa ja tuotetut materiaalien pohjalta kehitetaan

hankintamallia yleisesti ja parannetaan asiakaslahtoista toimintaa.

Jokaisessa tutkimuksen vaiheessa ja tutkimuksen aikana tehtiin yhdessa osal-
listuvaa havainnointia, jossa tutkijana osallistuin eri vaiheisiin yhdessa hanke-
vastuullisen kanssa ns. jokapaivaisessa tyon suorituksessa lapikayden vastaan
tulleita asioita, keskusteltiin tehdyista havainnoista, tehtiin toimintaan liittyvia
paatoksia seka tarvittavia tietojen tallennuksia mydohempaa analysointia varten.
(Eskola & Suoranta, 74.)

5.1 Hankintamallin valinta

Yrityksen tavoitteissa oli asetettu korjaustoiminnan prosessien ja kustannuste-
hokkuuden kehittamisen jatkaminen. Yhtena tavoitteiden saavuttamisen kei-

noina oli myds kirjattu tahtituotantohankintamallin mahdollisuuksien arvioiminen
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korjaustoiminnassa ja siihen liittyen myos henkildston tahtituotanto-osaamisen

kouluttaminen.

Toimintatutkimuksen hankintamallin valintaan vaikutti oleellisesti edella esitetty
yrityksen johdolta tullut tavoite tutkia tahtituotantomallin soveltuvuutta yrityk-
semme korjaus- ja yllapitotoimintaan. Kavin tutkimuksen aihetta lapi toimitusjoh-
tajan kanssa ja esitin toimintatutkimuksen aiheeksi tahtituotantotoiminnan tutki-
mista kolmessa pilottihankintakilpailutuskohteessa, jossa toteutetaan kolmen
kiinteiston keittiocsaneeraukset Lean - / tahtituotanto periaatteilla. Toimitusjohta-
jan mielesta aihe oli erinomainen ja tukee yrityksemme korjaustoiminnan kehit-

tamista.

Toimitusjohtajan keskusteluissa nousi esille se, ettd yllapitokorjauksiin kuluu ja
tulee kulumaan yrityksessamme tulevaisuudessakin niin paljon rahaa, etta asia
seka tutkimus on yhtion kannalta kiinnostava seka tarkea. Yleisesti yrityksen
kannattaa panostaa tulevina vuosina korjausten kehittamiseen nykyista enem-
man. Olemme kehittédneet kiinteistdjen energiatehokkuutta runsaasti jo vuosia ja
saaneet kehitystyolla hyvia tuloksia ja merkittavia saastoja seka paastoissa etta

rahallisesti, joten korjaustoiminnan kehittaminen koetaan tarkeaksi.

Valitsin Lean-tahtituotantomallin hankintamuodoksi keittiokorjauksen, joka sopii
sisalto- seka laajuusominaisuuksiltaan pilottihankintamalliksi parhaiten. Edellis-
ten pohjalta lahdimme hankevastuullisten koordinaatioryhman kanssa luomaan
hankintamallia eli pohjaa laajemman yhdenmukaisen urakoitsijan laadullisten,
teknisen osaamisen seka referenssien vertailu- ja arviointiperusteiden luomi-
selle, jossa tavoitteena parhaan mahdollisen urakoitsijan valinta seka sita kautta

my0s asiakastyytyvaisyyden parantaminen.

5.2 Hankintamallin asiakirjan muokkaus ja hankintamenettely

Kokosin pilottikohteiden hankevastuullisista viiden hengen koordinaatioryhman
projektitiimiksi, jossa muokkasimme hankintamallin asiakirjat. Valitsimme seka

maarittelimme yllapidon vastuullisten kanssa yhdessa tarjouspyynnossa urakoit-
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sijalta vaadittavat vahimmaisvaatimuksen seka osaamisvaatimukset seka kri-
teeristot ja mittarit urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperus-
teiden sekd ammattitaidon arviointiin, jotta pystyttaisiin varmistamaan, etta ura-
koitsija ymmartaa ja on sisaistanyt Lean- seka tahtituotantoperiaatteen mahdol-

lisimman hyvin.

Projektitiimi tutustui hintalaatu vertailujen painoarvoihin seka pisteytyksiin ja pis-
teytimme ja vahvistimme projektisuunnitelman seka referenssien pisteet seka
painoarvot siten, etta tayttyy myos hankintalain vaatimukset kaikilta osin, toi-
minta on avointa, syrjimatonta seka lapinakyvaa ja saavutetaan hankinnan kan-
nalta oikea ja laadukas lopputulos, joka tayttaa myos yrityksemme hankintamal-

lille asettamat tavoitteet. (Julkisten hankintojen neuvontayksikko 2022b).

Koostimme kilpailutusasiakirjan, jossa tahtituotantohankintamallissa tarjouksien
arviointi suoritettiin paras hinta-laatusuhde vertailuperustein, referenssien,
avainhenkildiden ammattitaidon / kokemuksen/ osaamisen, projektisuunnitel-
man seka tarjoushinnan painotettujen pisteiden mukaisesti. (ks. liite 2.) Tarjous-
ten tuli sisaltda myos erikseen toimitettavat tarjouspyynnan liitteilla ilmoitettavat
tiedot, kuten soveltuvuusvaatimukset, avainhenkilot ja avainhenkiloreferenssit,
projektisuunnitelman, sisaltaen alustavat kohdekohtaiset tahtituotantoaikataulut

ja hintatarjouksen kohteittain.

Muokkasin ja lisasimme sahkdiseen tarjouspyyntdon myds oman tarjouspyynto-
litteen, jossa esitimme omat erityishuomiot, jotka tarjoajan tulee huomioida tar-
jousta tehdessaan. Kirjasimme ja kuvasimme hankkeen seka tavoitteen, kirja-
simme pilottikohteet seka kuvasimme tahtituotanto, kirjasimme alustavan koko-
naisaikataulun. Kirjasimme tarjouspyyntodn myos kuvauksen hankintamenette-
lysta, pisteytyksesta, urakoitsijalta vaadittavista vahimmaisvaatimuksista seka
tarjoukseen liitettavat tiedot. Lisasimme tarjouspyyntdon myos tarkemman sisal-
tovaatimuksen ura-koitsijan projektisuunnitelmalle, tilaajana meille tarkeaksi ko-
kemien sisaltdvaatimuksien osalta eli ns. vahimmaisvaatimukset projektisuunni-
telman sisalldlle. Kuvasimme tarjouspyynndssa myds selkeasti tarjousten

avauksen seka vertailun toiminnan eli muokkasimme hankinta-asiakirjat, siten,
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etta varmistetaan urakoitsijan ymmartavan ja on sisaistavan hankintamalli Lean-

seka tahtituotantoperiaatteen.

Kirjasimme, etta toimittajan tehtavana on toteuttaa keittididen peruskorjaus laa-
dittavan projektisuunnitelman ja kohdekohtaisten tahtituotantoaikataulujen mu-
kaisesti. Tahtituotannon tavoitteena on tyon sujuvuuden ja ennustettavuuden
parantaminen, tyon standardointi, virheiden, hajonnan ja virheiden vahentami-
nen seka lapimenoajan lyhentamiseen. Lisaksi tahtituotantoon liittyy tydomaalo-
gistiikan suunnittelu. Tahtituotannon johtaminen edellyttaa urakoitsijalta aktii-
vista tahtisuunnittelua seka tahtituotannon paivittaisjohtamista, sisaltaen oman
henkiloston ja kaikkien alihankkijoiden tyon ohjaamisen. Tahtituotantoaikataulua
on tarvittaessa mahdollista muuttaa tai tasmentaa ensimmaisten kohteiden ko-
kemusten ja oppien pohjalta eli toteutetaan jatkuvaa oppimista. Toiminnan tar-
koitus on, etta hankkeiden toteutusta seurataan lapi projektin ja toteutusmallia

pyritaan parantamaan hankkeesta saadun tiedon perusteella.

Hankintamenettelyn valinta suoritettiin ja valittin osana kilpailutusasiakirjojen
luontia, hankinnan luonteeseen, laatuun ja tarkoitukseen yhteisen nakemyk-
semme mukaan. Hankintamenettelyksi valittiin avoin menettely (Nieminen 2016,
108).

Valinta koettiin hyvaksi, koska avoimessa hankintamenettelyssa kaikki haluk-
kaat voivat osallistua kilpailuun ja tehda tarjouksen. Tarjouksen tarkastusvai-
heessa tarkastetaan kaikkien osallistujien kelpoisuus eli se, etta tarjoaja tayttaa

hankinnalle asetetut vahimmais- ja osaamisvaatimukset (Nieminen 2016, 108).

Tutkimuksessa hankintamallin asiakirjojen toimivuutta tutkittiin mallin toimivuu-
den arvioinnilla, saatiinko kilpailutuksen kautta valittua urakoitsija, jolla on osaa-
mista Lean-tahtituotantomallin keittiokorjaustoiminnasta ja onnistumisen arviot

on esitetty toimintatutkimuksen tuloksissa.
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5.3 Korjaushankeviestinnan suunnittelu seka toteutus

Hankintamallin kilpailutusasiakirjoissa on kuvattu viestintasuunnitelmassa seka
tilaajan etta urakoitsijan rooli seka vaatimukset tiedotuksessa seka viestin-
nassa. Viestintasuunnitelmaan on kirjattu selkeasti, mitka tiedotukset seka vies-
tinnat kuuluvat urakoitsijalle seka tilaajalle, joten kaikki osapuolet tietavat vas-
tuunsa. (ks. liite 3.) Viestinnan ja tiedotuksen kokonaiskoordinointivastuu on ti-
laajalla eli hankevastuullinen seurasi seka varmisti tiedotuksen toteutusta osana
korjaushankevalvontaa. Viestinta suunnitelman tukena oli tilaajan tiedotuspoh-

jat, joita urakoitsija kaytti omassa tiedottamisessaan.

Korjaushankkeen aikainen tilaajan seka urakoitsijan suorittama tiedotus seka -
viestinta todettiin erittain tarkeaksi osaksi kokonaishankkeen onnistumista.
Suunnittelimme kokonaisviestinnan yllapidon seka viestintayksikon yhteisena
toimintana, siten, etta viestinta tuki hankintamallin-kokonaisuuden lapivientia
parhaalla mahdollisella tavalla. Teimme viestintasuunnitelman tueksi mallitiedot-
teet, joita kaytettiin tiedotuksessa. Edellisella varmistimme tiedotuksen olevan
oikea-aikaista, selkedkielista, ymmarrettavaa, saman sisaltdista ja hankintamal-
lia seka asiakaslahtoisyytta parhaalla mahdollisella tavalla tukevaa. Tiedotus- ja
viestintasuunnitelma tehtiin pilottihankkeisiin sopivaksi, mutta myos ns. yleispa-
tevaksi ja muokkautuvaksi eri hankintamalleihin, yrityksessa laajemmin kaytet-

tavaksi.

Tunnistimme kehitystyon yhteydessa hankevastuullisten kanssa, etta erilaiset
korjaushankekokonaisuudet vaativat aina omat viestintasuunnitelmat. (ks. liite
3.) Viestinta, aikataulut seka viestintasuunnitelma laadittiin hankintamallin / tyy-
pin mukaan ja suunnitelmaan kirjattiin tilaajan seka urakoitsijan vastuut tiedo-

tuksesta seka viestinnasta.

Hankintamallin viestinta-tiedotuskanavaksi valittiin ensisijaisesti paperitiedot-
teet, jotka jaettiin kaikkiin korjauksen piirissa oleviin huoneistoihin, korjaus- ja
urakkatilanteen etenemisen, vaiheen seka ohjeistuksen mukaan. Infotilaisuuk-

sien pito Covid-19 aikana aiheutti haasteita, mutta jarjestimme infotilaisuudet
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etatilaisuuksina, Teams viestinta- ja yhteistydalustaa kayttaen. Tulevaisuudessa
pyrimme kayttamaan ja hyodyntamaan tiedotteiden jaossa mahdollisuuksien
mukaan myos uusia valineita, sahkadisia palveluja /-ilmoitustauluja, mobiilia ja

verkkopalvelua.

Suoritimme viestintdsuunnitelman toiminnan seurannan osana hankevastuullis-
ten hankintamallin ja kokonaisuuden aikataulutuksen seurantaa. Viestintasuun-
nitelman toteutus alkoi jo hankkeiden hankevastuullisten suorittamalla hank-
keen AHVL 21 §:n (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995, 2 luku 21 §) mu-
kaisella ennakkotiedotteella, joka lahetettiin vahintaan 6 kuukautta ennen kor-
jauksen alkua, jokaiseen korjauksen piirissa olevaan huoneistoon. Siita seu-
raava tiedotus suoritettiin hankevastuullisten toimesta noin 1-2 kk, ennen kor-
jauksen aloitusta ja erittain tarkea osa viestintaa oli jokaisen hankkeen infotilai-
suuden pito noin 1 kk:ta, ennen urakan alkua. Covid-19 pandemian aikana jar-
jestimme infotilaisuuden etatilaisuuksina, Teams viestinta- ja yhteistydalustaa
kayttaen, jolloin pystyimme jarjestdmaan tilaisuudet turvallisesti ja kuitenkin var-
mistaen korjaushankkeesta tarvittavan tiedonkulun asukkaille. Muokkasimme
infotilaisuuksien esitysmateriaalit hankintamalliin sopivaksi, keittiokorjaushank-
keen sisaltda seka asukkaiden asumisen aikaiseen korjaustoiminnan huomioi-
seen painottuen. Hankintamallin asiakirjoissa oli vaadittu myos urakoitsijaa
osallistumaan infotilaisuuteen, joten urakoitsija esittaytyi ja esitti myods itse toi-
mintaa. Infotilaisuuksien esitysmateriaalista lahetettiin myds tiivistelma kaikille

asukkaille paperiversiona. (ks. liite 3.)

Tiedotteiden sisaltdsuunnitteluun osallistuivat yllapidon hankevastuuryhma, jo-
hon kuuluivat itseni lisaksi yllapidon vastuulliset yllapitopaallikot, tekniset isan-
noitsijat seka yrityksemme viestinnan asiantuntija, joka varmisti tiedotteiden oi-
kea- ja selkokielisyyden. Esittelimme tiedotus- ja viestintasuunnitelmat myos
isannoinnille ja jokainen hankkeen aikana kiinteistoon ja huoneistoihin jaettu tie-
dote toimitettiin tiedoksi isannditsijalle seka tallennettiin sovitun mukaisesti
hankkeen dokumenttipankkiin, josta tiedote on kaikkien I0ydettavissa. Muokka-

simme hanketiedotuksen seka asukaspalautekyselyt keittiokorjaushankkeeseen
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sopivaksi ja asukaspalautekysely liitettiin osaksi vastaanottotarkastusprosessin

tiedotusta seka asiakastyytyvaisyyden mittaamista.

Hankevastuulliset kavivat Iapi urakoitsijan kanssa urakkaneuvottelussa korjauk-
sen aikaisen viestinta / -tiedotussuunnitelman (ks. liite 3.) ja varmistivat siten,
ettda myos urakoitsija tietaa seka tuntee oman roolinsa viestinnassa. Toiminta
tuki selkeasti viestinnan onnistumista ja nakyi myos tiedotuksen asiakastyyty-
vaisyystuloksissa. Viestintasuunnitelma oli myds osana kilpailutusasiakirjoja ja

sita kautta urakoitsijan vastuulla olevat tiedotukset sisaltyivat urakkaan.

Hankintamallin viestinnan toteutuksen onnistumista tutkittiin osana asiakastyyty-
vaisyyskyselya, asukkaiden antamien tiedotuksen asiakastyytyvaisyysarvosa-
nojen kautta. Viestinnan suunnittelun seka toteutuksen osalta toimintaa arvioitiin
tilaajan seka urakoitsijan vastuulla olevien kokonaisuuksien onnistumisien arvi-

ointina.

5.4 Asukaspalautekysely ja tiedonkeruu

Suunnittelimme asukaspalautekyselyn sisallon (ks. liite 1.) yllapidon seka yrityk-
sen viestinnan yhteisena kehitystoimena vastaamaan seka tukemaan hankinta-
mallin tavoitteita, osana asiakirjakokonaisuuden suunnittelua. Kyselylomakkeen
kysymykset, muoto ja sisaltd muokattiin yhdessa siten, etta saatiin kaikki yrityk-
selle tarkeaksi koettu asukastyytyvaisyyspalaute, vastauksen tutkimuskysymyk-
siin seka selvitys pilottihakemallin vaikutuksesta asiakastyytyvaisyyteen. Sulje-
tut kysymykset muokattiin siten, ettei syntyisi vaarinkasityksia tai -ymmarryksia
eli laadittiin ymmarrettavat kysymykset. Tuloksena saatiin myos yleinen asukas-
palautelomakemalli laajempaan kayttoon yritykselle seka toimiva palautteiden

laskentamenetelma.

Kyselyn kohderyhmana olivat kaikki keittiokorjaushankkeen kohteena olevat
huoneistot. Asukastyytyvaisyyskyselylomakkeet jaettiin paperiversioina jokai-
seen keittiokorjaushankkeen piirissa olleeseen huoneistoon. Paaosassa keittio-

korjaushankkeita asukastyytyvaisyyslomakkeiden jako suoritettiin, siten, etta
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hankevastuullinen lahetti sahkopostitse kyselylomakkeen urakoitsijalle ja ura-
koitsija jakoi kyselylomakkeen huoneistoihin tai hankevastuullinen jakoi itse ky-
selyt. Osassa kohteista jakelu hoidetiin kiinteistdhuollon toimesta ja kohteen
hankevastuullinen tilasi tyon yrityksemme toiminnanohjausjarjestelman kautta,
jossa tiedote liitettiin osaksi tyotilausta. Vastuu asukastyytyvaisyyskyselyjen toi-
mittamisesta oli hankevastuullisilla. Asukaspalautekyselyssa asukkaita pyydet-
tiin antamaan palautetta tehdysta remontista tayttamalla lomake ja jattamaan se
keittioon nakyvalle paikalle ennen tarkastusajankohtaa. Hankevastuullinen eli

kohteen valvoja kerasi lomakkeet vastaanottotarkastuksien yhteydessa.

Sovimme jokaisen hankevastuullisen kanssa, etta jokaiseen korjauksen piirissa
olevaan huoneistoon jaetaan asukaspalautekyselylomake. Hankevastuullinen
keraa lomakkeen korjauksen vastaanottotarkastuksen yhteydessa. Palautettu-
jen asukaspalautekyselyjen osa-alueiden asukastyytyvaisyysarvosanat hanke-
vastuullinen kirjaa Excel-taulukkoon, jokaisen huoneiston osalta ja laskee osa-
alueittain keskiarvot. Myos palautusprosentti eli kuinka suuri osa asukkaista pa-

lautti kyselyn, laskettiin. Hankevastuullinen Iahettaa Excel-taulukon minulle.

Onhijeistin, etta jokaisesta hankkeesta tehdaan palautettujen asiakastyytyvai-
syyskyselyjen avulla asiakastyytyvaisyyskyselyjen yhteenvedot. Asiakaspalaut-
teiden suljettujen kysymyksien arvosanat kirjataan Excel-taulukkoihin osa-alu-
eittain ja lasketaan tuloksien keskiarvot seka vastausprosentit. Jokainen hanke-
vastuullinen teki omasta keittiokorjaushankkeestaan yhteenvedon asukaspa-
lautteiden pohjalta, josta selvisi jokaisen huoneiston asukastyytyvaisyysarvosa-
nat remontista tiedottamisesta, tyon jaljesta, keittion/ korjatun tilan toimivuu-
desta seka yleisesta mielipiteestd. Osa-alueittain laskettiin myds arvosanojen
keskiarvot. Asukaspalautteen palautusprosentti laskettiin myds, jolloin saimme
palautusaktiivisuudesta tarkean tiedon, tuloksien luotettavuuden arviointia var-

ten.

Onhjeistuksessa oli myos opastettu jokaista hankevastuullista lahettdmaan sah-

koisesti keratyt tiedot minulle seka tiedot myos huoneistokohtaisista korjaus-
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ajoista, ja tieto valmistuneen kohteen kokonaisaikataulutoteutuksesta eli py-
syiko korjaushanke kokonaisaikataulussa. Hankevastuulliset skannasivat kaikki
palautetut asukaspalautteet, jotta pystyin kdymaan lapi myos kaikki vapaat pa-
lautteet. Tiedonkeruuseen kuuluivat myds 2021 vuoden ja kehittdmishankkeen
piirissa olevien keittiokorjauksien taloudellisten jalkilaskelmien toimittaminen,
tiedot korjauksen piirissa olevista huoneistoista, hankinta- ja huoneistokohtais-

ten korjausaika tietojen toimittaminen.

Asiakastyytyvaisyyslomake muokattiin siten, etta se jaettiin ns. kolmeen osioon.
Tiedoteosio vastaanottotarkastuksen ajankohdasta yhteistietoineen ja ohjei-
neen, suljetut ja avoimet kysymykset seka lopussa oli tilaa vapaalle palautteelle.

Tarvittaessa palautetta pystyi kirjoittamaan myds paperin kdantdpuolelle.

Suljetut kysymykset oli toteutettu Likertin 5-portaisella 1-5 asteikolla. Asukaspa-
lautelomakkeessa pyydettiin palautetta remontin tiedottamisesta, tyon jaljesta /

laadusta, keittion toimivuudesta ja yleisesta mielipiteesta korjaushankkeesta.

Valitsimme numeerisiksi vaihtoehdoiksi, erittain huono (1), huono (2), ei hyva

eikd huono (3), hyva (4), erittain hyva (5) ja En osaa sanoa (EOS).

Tavoitteena oli muokata kyselylomakkeen Likertin-asteikolla vastattavat kysy-
mykset selkeiksi, ymmarrettaviksi, asiakastyytyvaisyystietoa seka hankintayksi-
kolle tarkeaksi kokemiin asioihin vastauksia antamaan. Kysymysten muotoilu
tehtiin lyhyiksi ja ytimekkaiksi, helposti hankkeeseen kohdistettavaksi ja siten,
ettei synny vaarinkasityksen vaaraa. Taulukossa 2 kyselylomakkeen suljetut ky-

symykset.
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Taulukko2. Kyselylomakkeen suljetut kysymykset.

Eihyva

Erittdin eika Erittdin  |En osaa

huono |Huono |huono |Hyva hyva sanoa
Remontista
tiedottaminen 1 2 3 4 5 EOS
Tyon jalki 1 2 3 4 5 EOS
Keittion toimivuus 1 2 3 4 5 EOS
Yleinen mielipide 1 2 3 4 5 EOS

Avoimia kysymyksia valittiin kahteen kysymykseen kyselylomakkeessa, kysy-
mys asiakkaan tyossa havaitsemista mahdollisista virheista ja lopussa myos va-
paa palautekohta mika onnistui / ei onnistunut hankkeessa. Pyysimme asuk-
kaita antamaan palautetta tehdysta remontista tayttamalla kyselyn ja jattamalla
sen se keittioon nakyvalle paikalle ennen tarkastusajankohtaa. Tarvittaessa

asiakas voi jatkaa avoimen palautteen kirjoittamista paperin kaantopuolelle.

Tietoa hankkeista kerattiin myos osana korjaushankevalvontaa ja tarkastusta.
Jokaisesta valvontatarkastuksesta tehtiin kirjallinen, saman asialistan mukainen
tarkastuspoytakirja, josta nostettiin esille tutkimuksen kannalta tarkeaksi koetut
asiat. Hankkeiden valmistuttua suoritin asukaspalautekyselyjen seka kehittamis-
hankkeessa tarvittavien tietojen yhteen keraamisen, koonnin, tarvittavien kes-

kiarvojen laskemisen ja tulosten analysoinnin.

Tiedonkeruu ei onnistunut kaikilta osin suunnitelmien seka ohjeistuksen mukai-
sesti, koska tiedonkeruutaulukkopohjat eivat olleet valmiita ja hyvia, jokaista eri
tietokenttaa tai osa-aluetta kohden. Tiedonkeruun suunnitelmallisuuteen ja val-
miiden tiedonkeruulomakepohjien kehitystydhdn seka kerattyjen tietojen sahkai-

seen pohjaan seka analysointiin pitda vield panostaa yrityksessa.

Asiakaspalautekyselyn asiakastyytyvaisyysarvosanat seka tiedotuksen onnistu-
miset tulokset on esitetty toimintatutkimuksen tuloksissa.
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5.5 Lean- tahtituotantomallin kilpailutus ja tarjousten vertailu

Tutkimme pilottikohteiden hankevastuullisista kootun viiden hengen koordinaa-
tiorynman kanssa hankintamenettelyn, Kilpailutuksien ja tarjouspyyntoasiakirjo-
jen toimivuutta tarjousten avauksen yhteydessa. Kilpailutimme Kolmen kiinteiston
Lean-tahtituotantohankintamalliin perustuvat keittiokorjauspilottikohteet omana
kokonaishankintana. Hankintamenettelyna oli avoin menettely (Julkisten hankin-
tojen neuvontayksikké 2022a). Hankinnan tarjouskilpailu julkaistiin sdhkdisessa
Cloudia-kilpailutusjarjestelmassa ja sieltd kansallisen kynnysarvon ylittavana
hankintailmoituksena julkisten hankintojen ilmoituspalvelu Hilmassa (Julkisten

hankintojen neuvontayksikkd 2022d).

Lean -/ tahtituotantokohteiden suunnittelut kilpailutimme omanaan ja ns. koko-
naishintakohteiden kiinteistojen keittiokorjaussuunnittelut omana kokonaisuute-
naan ja Ark-, LVI- ja sahkosuunnittelut kilpailutettiin ominaan. Kaikkien kohteiden
ARK- ja LVIS-suunnitteluohjeistuksen runkona toimivat samat Espoon Asunnot
Oy:n suunnitteluohjeet. Lean -/ tahtituotanto ja kokonaishintakohteiden kiinteisto-
jen keittidkorjauksien Ark.-suunnittelun suoritti eri suunnittelutoimistot, kuitenkin
niin, etta kaikissa kokonaishinta ja pilottikohteissa oli sama suunnittelija. Lean -/
tahtituotanto ja kokonaishintakohteiden Kkiinteistdjen keittiokorjauksien LVIS-
suunnittelun suoritti samat suunnittelutoimistot. Kyseessa oli kansallisen kynnys-

arvon ylittavista hankkeista (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2022d).

Hankintayksikdn laatima Cloudia- kilpailutusjarjestelman keittiokorjaushankinto-
jen tarjouspyyntoasiakirjakokonaisuuden listaus, riippuen korjauskokonaisuu-
desta:
e Tarjouspyyntd
o sisaltaen tarjouslomakkeen
¢ Rakennustekninen tyoselitys
o ARK tyopiirustukset
e LVI-tydselitys / suunnitelmat
o LVI-kuvat
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o asukkaiden astianpesukoneiden irrotus ja takaisinasennusohjeis-
tus
e Sahkotydselitys / -suunnitelmat
o Sahkokuvat
e Urakkaohjelma
e Tyoturvallisuusliite
e Tahtituotantokohteissa edellisten lisaksi
o Vviestintaohje
o malli omavastaanotosta
o Kuvaus Lean-ajatteluun perustuvasta hankinnan kulusta (liitteend)
o Erillinen tarjouspyyntoliite, Kolmen kiinteiston keittididen saneeraus
tahtiaikataulussa, jossa kuvaus hankkeesta, tavoitteesta, hankinta-
mallin kuvaus, tahtituotantokuvaus, aikataulu, esitetdan tarjoajalta
vaaditut vahimmaisvaatimukset, kuvaus urakoitsijalta vaaditusta
projektisuunnitelmasta, esitetty tarjousten vertailuperustee0O, sopi-
musehdot, maksuperusteet, lisatietojen esittamisohjeet, tarjous-

pyynnon jattamisen ohjeistus.

Soveltuvuusvaatimuksina kaikissa keittiokorjaushankkeissa hankintayksikké on
asettanut tarjoajille hankintaan osallistumiselle vahimmaisvaatimukset liikevaih-
dolle, referensseille, selvitys lakisaateisten velvoitteiden hoitamisesta seka Ra-

ting Alfa luottoluokkavaatimus alla olevan mukaisesti:

1. Urakoitsijan kahden edellisen tilikauden liikevaihdon tulee olla vahintaan 800

000 € / vuosi (liikevaihtovaatimus 2 X hankinnan arvo)

2. Urakoitsijalta vaaditaan referenssia vastaavan tyyppisista ja laajuisista koko

kKiinteistoa kattavista keittiokorjauksista. Urakoitsijalla tulee olla itse toteutettuja
keittiokorjauksia vahintaan kolme (3) kiinteistda, viimeisen viiden (5) vuoden ai-
kana (2016, 2017, 2018, 2019 ja 2020). Referenssi-kohteissa on oltava vahin-

taan 20 keittiota / kohde.
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3. Selvitys lakisaateisista velvoitteista. Urakoitsijan on liitettava tarjoukseen
kaupparekisteriote seka seuraavat tilaajan selvitysvelvollisuutta koskevan lain
(1233/2006) mukaiset selvitykset ja todistukset.

4. Suomen asiakastiedon Rating Alfa raportti tulee olla vahintaan A- luokka.
Luottoluokkavaatimus tulee tayttya koko urakkaketjun. (Julkisten hankintojen
neuvontayksikko 2022b).

Hankintayksikko tarkasti aina tarjoajien liikevaihdolliset, teknisen suorituskyvyn,
lakisaateisten velvoitteiden suorittamisen seka luottoluokituksen soveltuvuus-
vaatimukset, vahimmaisvaatimuksina osana tarjouskilpailuun paasemisen eh-

toina.

Perinteisessa kokonaishintatarjouskilpailussa, joita tutkimuksen vertailukoh-
teissa 2021 keittiokorjaushankkeissa oli 7 kpl:ta, keittiokorjaushankkeen urakka-
kilpailu ratkesi kiinteistokohtaisesti halvimman hinnan perusteella. Urakoitsijan
tuli tayttaa tilaajan asettamat soveltuvuusvaatimukset liikevaihdon osalta, tuli
olla itse toteutettuja vastaavan kokoisia keittiokorjauksia vahintaan kolme (3)
kiinteistoa viimeisen (5) viiden vuoden ajalta, tuli liittda todistukset seka selvityk-
set lakisaateisten velvoitteiden ja tilaajavastuun kunnossa olemisen todista-
miseksi ja Suomen asiakastiedon Rating Alfa raportti tuli olla vahintaan A-

luokka. (Julkisten hankintojen neuvontayksikkd 2022b.)

Kolmen Lean- ja tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaushankinnan tarjouskil-
pailun arviointi suoritettiin paras hinta-laatusuhde vertailuperustein, referens-
sien, avainhenkildiden ammattitaidon / kokemuksen/ osaamisen, projektisuunni-
telman seka tarjoushinnan painotettujen pisteiden mukaisesti. Naissa kohteissa
oli edellisten lisaksi myods vahimmaisvaatimuksena vastaavat vaatimukset, kuin
kokonaishintatarjouskilpailukohteissa, joten ko. vaatimukset tuli myods tayttya pi-

lottihankkeeseen osallistuvilta tarjoajilta.

Valitsimme ja suunnittelimme pilottikohteiden hankevastuullista kootun viiden

hengen koordinaatioryhman kanssa yhdessa Lean- ja tahtituotantoon perustu-
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van hankintamallin niin, etta sen tuli vastata yrityksen hankinnalle asetettuja ta-
voitteita ja varmistaa hankintaan osallistuvan tarjoajan osaaminen tahtituotanto-
periaatteella toimivasta saneerausmallista. Asiakirjoilla varmistimme my0s, etta
tarjoaja oivaltaa asukkaille aiheutuvan asumishaitan oleellisen vahentamisen
toimintamallin ja on tietoa korjaushankkeen kokonaistoteutuksen tavoitteellisuu-
desta, korjauksen kokonaishaitta-ajan lyhentamiseksi seka tietoa tahtituotanto-
tavan vaikutuksesta kokonaiskustannusten edullisuuteen, hukka-ajan minimoin-
tiin, asiakaslahtdiseen toimintaan, jatkuvaan oppimiseen, ns.- nollavirhe luovu-
tuksen toteutumiseen seka lopputuotteen laadullisten eroavaisuuksien vahene-

miseen.

Tavoitteenamme oli ajoittaa vuoden 2021 keittiokorjaushankkeiden kilpailutus
edellisen vuoden 2020 loppuun, jotta saisimme parhaan maaran kustannuste-

hokkaita tarjouksia.

Tahtituotantohankintamallissa edellytimme tarjoajalta kokemusta tahtituotan-
nosta seka osaamista Lean-ajattelusta ja vaadimme tarjoajaa liittdmaan tarjouk-
seen kirjallisen projektisuunnitelman, jolla tarjoaja osoittaa ymmartavansa tahti-
tuotanto- ja Lean-ajatteluun perustuvan tuotantotavan seka tarjoajan kyvyn to-
teuttaa pilottihankkeet tilaajan asiakirjoissa esittamaan ja vaatimaan tahtituotan-

toaikaan.

Tarjousasiakirjoissa oli esitetty avoimesti vaadittavat soveltuvuusvaatimukset,
avainhenkiloreferenssit, projektisuunnitelma, hintatarjous hankkeen kohteena
olevista kiinteistoista seka kuvaus sopimusluonnoksesta. Hankintakilpailussa

edellisten lisaksi myos ns. minivaatimukset yritysreferensseista, likevaihdosta
seka Asiakastiedon Alfa rating luokasta (minimi A) seka selvitys tilaajavastuu-
asioiden kunnossa olemisesta (esim. Vastuugroup.fi raportti), jotka tuli tayttaa

paastakseen osallistumaan hankintaan.

Tarkennettuna Lean-tahtituotantomallin vaatimukset: yritystiedot ja todistu tilaa-
javastuulain vaatimuksien tayttymisesta (Vastuugroup.fi-raportti, tai muilla todis-

tuksilla osoitettu), luottokelpoisuus eli Rating Alfa luokitus vahintaan luokkaa A,
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tarjoaja kahden edellisen vuoden liikevaihto vahintaan 1,5 M€ / vuosi, yritysrefe-
renssina urakoitsijalla tulee olla itse toteutettuja vastaavan kokoisia keittiokor-
jauksia (24 keittiota / kohde) vahintaan 3 kpl:ta viimeisen viiden vuoden aikana
suoritettuna, vaadittiin esittamaan hankkeesta vastaavat avainhenkilot (projekti-
paallikko ja asennustdista vastaava tyonjohtaja), avainhenkiléreferenssi (max 2

kpl keittioremonttireferensseja / hlo).

Kolmen tahtituotantoon ja Lean-ajatteluun perustuvan keittiokorjaushankinnan
valintaperusteena kaytettiin yritys- ja avainhenkiloreferenssien pisteytysta. Re-
ferensseja pystyi ilmoittaa korkeintaan 3 yritysreferenssia ja korkeintaan 2
avainhenkiloreferenssia kahdelle eri vastuuhenkildlle. Referensseista pystyi
useampi kuin yksi urakoitsija saada taydet pisteet. Tilaaja pisteytti referenssit
vain ja ainoastaan ennalta paatettyjen ja esitettyjen arviointiperusteiden seka

painotusarvojen mukaan. (ks. liite 2).

Suoritimme tahtituotantohankintamallissa tarjouksien arvioinnin paras hinta-laa-
tusuhde vertailuperustein, referenssien, avainhenkildiden ammattitaidon / koke-
muksen/ osaamisen, projektisuunnitelman seka tarjoushinnan painotettujen pis-
teiden mukaisesti. (ks. lite 2.) Tarjousten tuli sisaltaa erikseen toimitettavat tar-
jouspyynnon liitteilla ilmoitettavat tiedot, kuten soveltuvuusvaatimukset, avain-
henkilot ja avainhenkiloreferenssit, projektisuunnitelman, sisaltden alustavat

kohdekohtaiset tahtituotantoaikataulut ja hintatarjouksen kohteittain.

Saimme tarjouksia ainoastaan kahdelta urakoitsijalta ja tarjousten avaus ja arvi-
ointi suoritettiin tarjousten avaus / vertailutilaisuudessa, jossa oli |asna yllapito-
yksikosta neljan henkildon ryhma. Kokosin hankevastuullisten koordinaatioryh-
man ja suoritimme tarjouksien avauksen, jossa tarkastimme ensin tarjoajien
hankintailmoituksessa esitettyjen vahimmaisvaatimuksien tayttymisen. Edellisen
jalkeen pisteytimme ja vahvistimme ensin projektisuunnitelmien seka avainhen-
kild6- ja avainhenkiléreferenssien pisteet ja arvioimme seka tarkastimme vasta
taman jalkeen hintatarjoukset. Saadut laatu- ja hintapisteet laskettiin yhteen ja
suurimman pistemaaran saanut tarjous oli hinta-laatusuhteeltaan paras ja voitti

kilpailun. Jos lopulliset pisteet olisivat menneet tasan, olisi valittu suuremmat
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laatupisteet saanut tarjous. Mikali pisteet olisivat menneet yha tasan, voittaja

olisi arvottu. (ks. liite 2.)

Lopullisten tarjousten vertailuperusteena oli paras hinta-laatusuhde (50 % / 50
%). Vertailuperusteena kolmen kohteen yhteenlaskettu kokonaishinnan vertai-
luarvo 50 %, projektisuunnitelman vertailuarvo 40 % ja referenssien vertailuarvo
10 %. Edullisimman kokonaishinnan tarjonnut tarjoaja sai taydet 50 pistetta,
muiden tarjoajien pistemaarat suhteutetaan tahan kahden desimaalin tarkkuu-

della kaavalla: 50 pistetta x (pienin vertailuhinta / tarjoajan vertailuhinta).

Ensimmaiseksi kaytiin lapi vahimmaisvaatimuksien tayttymisen tarkastus ja va-
himmaisvaatimukset tayttavaien tarjoajien osalta tarkastettiin referenssit / avain-
henkilot (painoarvo 10 %), projektisuunnitelma (painoarvo 40 %) ja tarjoushinta
(painoarvo 50 %). Ryhmassa kavimme lapi projektisuunnitelmat seka referens-
sit ja pisteytys suoritettiin yhteisella nakemyksella arviointikriteerien mukaan.
Tuloksista tehtiin kirjallinen poytakirja, josta naki kaikki osa-alueet erikseen pis-
teytettyna, perusteluineen ja lopullinen painotettu hintalaatupisteytys eli voittaja.
Tarjousten vertailujen painotetut pisteet jakautuivat siten, etta voittaja sai 98 pis-
tetta ja toiseksi tullut urakoitsija sai 65,1 pistetta, maksimipistemaaran ollessa
100. Tulokset perusteluineen seka painotuksineen ilmoitettiin kirjallisesti myos

Kilpailuun osallistuville.

Lean-/tahtituotantomallin kilpailutuksen ja tarjousten vertailutoiminnan onnistu-
misen arviointi toteutettiin arvioimalla asiakirjamallin seka asetettujen kriteerien
ja painotusarvojen mukaan saadun lopputuloksen eli voittaneen urakoitsijan
hinta-laatusuhteen painotettujen pisteiden toimivuutta. Hankintamenettelyn seka

kilpailutuksen onnistumisen arviointi on esitetty toimintatutkimuksen tuloksissa.

5.6 Paaurakoitsijan haastattelut

Hankevastuulliset pitivat padaurakoitsijan edustajien kanssa hankkeiden aikana
saanndllisesti valvontasuunnitelman mukaisesti tarkastuspalavereja, joissa kay-

tiin 1api korjaushanketilanteen ja tarkastettiin tydvaiheet seka annettiin urakoitsi-
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jalle mahdollinen palaute, jonka kautta voitiin heti vaikuttaa seuraavaan tuotan-
tojunaan ja valtyttiin virheilta, jotka voivat vaikuttaa kokonaislaatuun seka tahti-
aikatauluun. Kohteen viimeisen tydvaihetarkastuksen yhteydessa pidettiin tar-
kastuspalaveri, jossa koottiin yhteen kaikkien tyOvaihetarkastuksien materiaali,
analysoitiin lapimenoaikoja, mahdollista hukkaa, asiakaspalautteita, virheiden
maaraa seka tyon laatua ja sovitaan kohteen kokonaisvastaanotto. Samalla so-
vitaan suoritetun kohteen palautteet huomioitavaksi seuraavassa kohteessa eli

opitaan edellisen kohteen kautta.

Kaikkien Lean- ja tahtituotantopilotti kohteiden valmistumisen jalkeen pidin
hankkeiden paaurakoitsijan edustajan kanssa hankintamallin kehittamisen liitty-
van markkinavuoropuhelutilaisuuden ja palaverin, jossa kavimme |api pilotti-
hankkeet kokonaisuudessaan. Selvitin palaverissa urakoitsijan seka tilaajan na-
kemykset hankintamallin asiakirjojen ja Lean-tahtituotantomallin toimivuutta, py-
rin saaman urakoitsijaosapuolelta mahdollisia kehitysideoita, palautteita paaura-
koitsijan roolista hankkeissa, tietoa urakoitsijan ja tilaajan valisen viestinnan toi-
mivuudesta seka mahdollista muuta pilottihankkeisiin liittyvat positiivista tai ne-
gatiivista palautetta. Kysymyksessa oli vapaan haastattelun ja lomakehaastatte-
lun yhdistelma (Eskola & Suoranta, 65), jossa kavin lapi ennalta sovitut ja ura-
koitsijalle ennakkoon lahetetyt kysymykset osa-alueittain ja keskustelimme

muuten pilottihankkeiden lapiviennista ja toteutuksesta.

Liitteessa 5 on esitetty Lean- ja tahtituotantohankkeiden valmistumisen jalkeen
kaydyn haastattelun ja palaverin kysymykset seka vastaukset, joilla kartoitimme

tilaajalla tarkeita hankintamallin kehittamiseen seka lapikayntiin liittyvia asioita.

Haastattelujen analysointi ja tulkinta esitetdan tarkemmin tutkimuksen johtopaa-
toksissa. Urakoitsijahaastattelu ja markkinavuoropuhelu oli erittain tarkeaa ja

sain tarkeaa tietoa toimintatutkimuksen jatkokehitysta varten.
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5.7 Kustannusseuranta

Toteutimme hankevastuullisten kanssa hankkeiden kustannusseurannan osana
yrityksen hakekohtaista kustannusseurantaa ja raportointia. Hankkeiden kilpai-
lutuksen kautta sain laskettua korjaushankekohtaiset tarjoushinnat, joita verta-
sin hankekohtaisesti budjetoituihin kustannuksiin ja kilpailutetut hankkeet hyvak-

sytettiin aina yrityksen johdolla.

Hankintamallin asiakirjoihin oli kirjattu, etta hankkeen voittanut urakoitsija hy-
vaksyttaa tilaajan hankevastuullisella jokaiselle hankkeelle hankekohtaisen
maksuerataulukon, jonka mukaan korjausurakka maksetaan. Jokaisen mak-
sueran tyovaiheen tarkasti tilaajan hankevastuullinen, ennen maksueran hyvak-
symista. Hankkeen viimeinen maksuera maksettiin, kun kaikki urakkaan kuulu-
vat tyot oli todettu vastaanottotarkastuksessa valmiiksi suoritetuksi, mahdolliset
vastaanotossa havaitut puutteet ja viat oli korjattu ja urakan takuuajanvakuus oli

toimitettu tilaajalle.

Hankkeen valmistuttua, ennen viimeisen maksueran maksamista, hankevas-
tuullinen ja paaurakotisijan edustaja pitivat hankkeen taloudellisen loppuselvi-
tyksen, missa kavimme lapi kaikki hankkeeseen kohdistuvat kustannukset,
mahdolliset lisa- ja hyvitystyot seka sanktiot eli saimme laskettua yhteenvedon
laskutuksesta. Taloudellisen loppuselvityksen avulla saimme korjaushankekoh-
taisesti sovittua urakoitsijan ja tilaajan kesken urakan laskutuksen, viimeisen
maksueran suuruuden seka takuuajan vakuuden arvon. Jokaisen korjausurakan
laskut tiliditiin hankekohtaiselle tyonumerolle, jonka kautta hankevastuullinen
laski hankekohtaisen kokonaiskustannuksen kokonaisurakan valmistuttua,

osana hankinnan taloudellista loppuselvitysta.

Jokainen hankevastuullinen suoritti vastuullaan olevan hankkeen jalkilaskel-
man, varmisti jalkilaskelmasta, etta kaikki hankkeelle kohdistuneet laskut naky-
vat hankkeella ja ovat siten oikein kirjattuja. Hankevastuullinen ilmoitti minulle

keittiburakkakohtaisen kokonaiskustannuksen seka korjauksen piirissa olevien
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huoneistojen maaran, jolloin sain laskettua todellisen huoneistokohtaisen kor-
jauskustannuksen jokaiselle keittiokorjaushankkeelle. Toiminta oli suurelta osin
yrityksemme aikaisemman toimintamallin mukaista, mutta korjauksen piirissa
olevien huoneistojen ilmoittamisella seka tarkalla kustannusseurannalla saimme
hankekohtaisesti toimintatutkimuksessa tarvittavaa kustannustietoa seka tark-

kuutta hankkeiden taloudelliseen loppuselvitykseen.

Lean-tahtituotantomallin kustannustehokkuus seka vertailu kokonaishankinta-

malliin on esitetty toimintatutkimuksen tuloksissa tarkemmin.

5.8 Oman toiminnan arviointi

Uuden hankintamallin vaikutusta hankintayksikon omaan toimintaan arvioimme
alusta alkaen eli suunnitteluvaiheesta, jossa arvioimme seka suunnittelimme pi-
lottihankintamallin kilpailutusasiakirjat. Jarjestimme ns. hankintapalaverit, joissa
neljan- viiden hengen ryhmassa kavimme lapi ja muokkasimme asiakirjamalli-
rungot, perehtyen myds hankintalain vaatimuksien (Hankintalaki 2016, 12 luku

115 §) tayttymiseen hankinnassa.

Hankintapalaverit toimivat ja tukivat tutkimustoimintaa, saimme palavereissa
muodostettua yhteisen nakemyksen hankintamallin asiakirjoista, kilpailutusasia-
kirjamallista, urakoitsijalle asetetuista minivaatimuksista, muista vertailuperus-
teista seka tarjouspyyntdasiakirjasta eli luotua hankintamallille seka pilottihank-
keelle toimivat vahimmaisvaatimukset, valintakriteerit eli toimivan hankintamallin

asiakirjakokonaisuuden seka kilpailutuspohjan.

Pilottikorjaushankkeiden aikainen oman toiminnan seuranta ei toiminut kaikilta
osin eli suunnitelmiin jai siltd osin viela taydennettavaa. Hankevastuullisten
oman valvontatydn seka hankejohtamisen tiedonkeruu toteutui valvontapoyta-
kirjojen seurantana eli seurasin valvontojen maaraa seka vastasiko seurannasta
saadut tiedot suunnitelmissa asetettuja vaatimuksia kaikilta osin. Edellisten poh-
jalta arvioitiin ja kehitettiin hankevastuullisten kanssa myos pilottikohteiden toi-
mintaa urakkaketjun edetessa ja kehitettiin myds yrityksen omaa hankejohta-

mista.
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Tutkimushankkeen lopussa kavin lapi tutkimuksessa saatuja ja kerattyja tietoja
eri hankintamalleista, haastattelin hankevastuullisia ja arvioin haastattelujen
pohjalta pilottikohteiden tydmaarien mahdollisia eroja ns. perinteisiin kokonais-

hintamallin kohteiden tyomaariin.

Hankinta-asiakirjojen muokkaaminen koordinaatioryhmassa koettiin hyvaksi ta-
vaksi toimia ja saada aikaan aitoa kehitystoimintaa. Oman toiminnan seuranta
koettiin myGs tarkeaksi osaksi uuden hankintamallin johtamisen oppimista seka
kehittamista. Lean-tahtituotantohankintamallin hankkeissa toteutettu hankkei-
den projektiseuranta ja sen kautta hankkeesta saadun tiedon perusteella suori-
tetut projektin kehittamiset koettiin hyvaksi ja otetaan kayttoon laajemminkin
hankkeissa. Oppimistarvetta ja -vajetta jai kuitenkin viela, joten tutkimushank-
keen aikana, aloitettiin yllapidon vastuullisten Lean- ja tahtituotanto-osaamiseen
liittyva osaamiskartoitus seka koulutustarvesuunnittelu. Osaamiskartoituksen
ensimmaisessa osassa tein tehtavakuvaukset, jotka toimivat runkona itse osaa-
miskartoitukselle. Edellisten pohjalta tehdaan yllapidon vastuullisille Lean-koulu-

tussuunnitelma.

5.9 Kerattyjen tietojen koonti ja analysointi

Saatuani kaikkien hankkeiden keratyt tiedot, koostin tiedoista korjaushankekoh-
taisesti seka -tyypeittain Excel-taulukkoon yhteenvedot, joissa vertailin pilottina
suoritettujen Lean- ja tahtituotanto keittiokorjaushankintamallin kokonaisuuksien

tuloksia vastaaviin kokonaishintamallilla toteutettuihin.

Kavin lapi kaikki kohdekohtaiset tulokset ja tarkastin tuloksien oikeellisuuden.
Varmistin osana luotettavuutta kohdekohtaiset todelliset korjatut huoneistot,

jotta lasketut tulokset ovat oikeita ja kohdistuvat oikeaan maaraan huoneistoja.

Kerasin tietoa korjaushankekohtaisesti tarjousvaiheen kustannuksista seka to-
dellisista toteutuneista kustannuksista, huoneistokohtaisista korjausajoista,
asiakastyytyvaisyyskyselyjen tuloksista, asiakaspalautteiden palautusaktiivisuu-

desta ja palautusprosenteista seka selvitin hankintamallityypeittain hankintakil-
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pailuihin osallistuneiden tarjoajien maaran. Laskin keratyista tiedoista Excel-tau-
lukoilla keskiarvot, joita kaytin tuloksien arvioinnissa seka analysoinnissa. Tutki-
mustyon tuloksien analysoinnin jalkeen tein yhteenvedon ja esityksen toiminta-
tutkimuksen tuloksista ja tavoitteiden saavuttamisesta. Koordinaatioryhmassa
muodostetut hankintamallin asiakirjakokonaisuudet kokosin omaksi uudeksi

Lean-tahtituotantohankintamallin asiakirjamallipohjaksi.

Toimintatutkimuksen yhteenveto ja tulokset esitetaan ja lapikdydaan ensin orga-
nisaatiomme johdon kanssa. Toimintatutkimukset tulokset esitetdan myohem-

min myos hankintayksikolle seka muulle organisaatiolle.

Yhteenvedon ja kehitysideat esitan johdolle seka organisaatiolle myohemmin
kesasyksy 2022 aikana ja tutkimuksen pohjalta kehitetaan ja luodaan yritykselle
Lean-tahtituotantohankintatyypin kilpailutukselle ohjeistus seka arvioidaan vas-
taavan Lean-tahtituotantokilpailutustavan toimivuutta myos muihin hankintako-
konaisuuksiin. Toimintatutkimuksen tuloksena luodaan myds asiakirjakokonai-
suuden sahkdiseen Kilpailutusjarjestelma Cloudiaan kansallisen hankinnan tar-
jouspyyntolomakkeen malliksi sisaltdtietojen, soveltuvuusvaatimuksien, tarjous-

pyynnossa vaadittujen liitettavien tietojen seka dokumenttien osalta.

6 Tutkimuksen tulokset

Kahden ns. kokonaishintakohteen Eestinlaakso 14 ja Matinkatu 7 keittidkorjaus-
hankkeiden aikataulujen ja sita kautta urakoiden valmistumisaikojen siirtymiset
vaikuttivat, siten, ettd kohteet eivat ole kaikilta osin mukana tutkimuksen kaik-

kien osa-alueiden tuloksissa.

6.1 Hankintamallin kiinnostavuus

Eri hankintamallin hankintakilpailun vertailukriteeristot erosivat toisistaan ja ero-
vaisuuden oletettiin vaikuttavan myos urakoitsijan tarjoamishalukkuuteen seka

hankkeiden kiinnostavuuteen. Kaikkien hankintojen tarjouskilpailut julkaistiin
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sahkoisessa Cloudia-kilpailutusjarjestelmassa (Cloudia 2022) ja sieltd kansalli-

sen kynnysarvon ylittavina hankintailmoituksina Hilmassa (Hilma 2022).

Tarjouksia kuuden kiinteiston kokonaishintatarjouskilpailuun, joka jarjestettiin
helmi-maaliskuussa 2021, tuli kolmelta urakoitsijalta, joista yhden tarjous hylat-
tiin. Yksi kokonaishintatarjouskilpailukohde kilpailutettiin omana hankkeenaan
myohemmin 2021 heina-elokuussa ja siihen tarjouksia saatiin kahdelta soveltu-

valta urakoitsijalta.

Tarjouksia kolmen Lean- ja tahtituotantoon perustuvaan pilottikeittiokorjaushan-
kintamallin tarjouskilpailuun, joka jarjestettiin helmi-maaliskuussa 2021, tuli kah-

delta urakoitsijalta.

Tarjouksia tarjouskilpailuihin saatiin hankintamallista seka kohteesta riippuen
kahdesta- kolmeen urakoitsijalta, joten suurta eroa ei hankintamallien valilla ha-

vaittu.

2021 keittiokorjaushankkeiden kilpailutuksien aikataulutus siirtyi alkuvuoteen
helmi-maaliskuulle, joka saattoi omalta osaltaan vaikuttaa tarjouksien maaraan.

Covid-19 pandemia saattoi myos vaikuttaa tarjouksien maaraan.

Yhden kohteen kilpailutuksen siirtyminen elokuulle 2021 ja hankkeen tarjoajien
maaran ollessa kaksi (2), vaikutti myoéhainen kilpailutusajankohta, jolloin urakoit-
sijoiden varauskalenterit olivat taynna, kaynnissa olevan vuoden osalta, ja heilla
ei olisi ollut resursseja tai uskallusta sitoutua yhteen lisdhankkeeseen, joka olisi

pitanyt suorittaa 2021 vuoden aikana valmiiksi.

Kolmen Lean- ja tahtituotantoon perustuvan pilottikeittiokorjaushankintamallin
tarjouskilpailuun osallistuvat kaksi tarjoajaa, oli hankintayksikén odotuksia alhai-

sempi maara.

Lean-tahtituotantohankintamallissa, jossa edellytetaan tarjoajalta kokemusta ja

osaamista tahtituotannosta seka vaaditaan liittdmaan tarjoukseen projektisuun-
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nitelma, jolla tarjoaja osoittaa ymmartavansa Lean- tahtituotanto ajatteluun pe-
rustuvan tuotantotavan ja esittaa toteutussuunnitelman tahtituotannon toteutta-
misesta, koettiin tarjoajien suunnalta uudeksi, haastavaksi ja vaikeaksi liittaa
tarjousasiakirjoihin. Edellinen haastavuus tuli esille kahden hankintaan osallistu-
neen tarjoajan tarjouksissakin, suurena projektisuunnitelmien eroavaisuuksien
muodossa. Kokonaisuutena eroja tarjouskilpailuun osallistuvien urakoitsijoiden

maarassa hankintamallista riippuen ei tutkimuksen perusteella havaittu.

Julkisten hankintojen yleinen kiinnostavuuden lisaamisentarve tuli esille kaikissa
hankintamalleissa ja kiinnostavuuden eteen tuleekin tehda aktiivisesti toita
markkinavuoropuheluin ja lisata urakoitsijan tietoisuutta julkisten hankintayksi-

koiden korjaushankkeista.

6.2 Asukastyytyvaisyyskyselyn vastausaktiivisuus

Jokaisesta keittiokorjaushankkeesta jarjestettiin asukastyytyvaisyyskysely eli lo-
makkeet jaettiin jokaiseen keittiokorjaushankkeen piirissa olleeseen huoneis-
toon ja asukkaita pyydettiin antamaan palautetta tehdysta remontista taytta-
malla lomake ja jattamaan se keittioon nakyvalle paikalle ennen vastaanottotar-
kastusajankohtaa. Hankevastuullinen kerasi lomakkeet vastaanottotarkastuk-

sien yhteydessa.

Asukas-palautelomakkeessa pyydettiin palautetta remontin tiedottamisesta,
tyodn jaljesta / laadusta, keittion toimivuudesta ja yleisesta mielipiteesta korjaus-
hankkeesta Likertin asteikolla 1-5. Valittavat numeeriset vaihtoehdot olivat, erit-
tain huono (1), huono (2), ei hyva eika huono (3), hyva (4), erittéin hyva (5) ja

En osaa sanoa (EOS).

Perinteisen kokonaishintakilpailun kautta ratkaistavien kohteiden asukaspa-

lauteprosentti kohteittain:
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Osoite Huoneistoja Vastausprosentti
Eestinlaakso 14 32 Hanke kesken
Kiulupolku 2 49 36 %
Kyyhkysmaki 10 25 28 %
Kyyhkysmaki 11 47 49 %
Kyyhkysmaki 5 28 50 %

Matinkatu 7 40 Hanke kesken
Ukkohauentie 4 33 57 %

Perinteisten kokonaishintakilpailukohteiden keskimaarainen asukaspalautteiden

vastausprosentti oli 44 %.

Lean - / tahtituotantoon perustuvaa hankintamallin kolmen kohteen asukaspa-

lauteprosentit kohteittain:

Osoite Huoneistoja Vastausprosentti
Lehtikaskentie 9 32 34 %
Merisaapas 3 58 57 %
Viittakorpi 1 24 71 %

Lean - / tahtituotantoon perustuvien kohteiden keskimaarainen asukaspalauttei-

den vastausprosentti oli 54 %.

Yhteenvetona asukkaiden aktiivisuuteen antaa palautetta korjauksissa havaittiin
pienta eroa eri hankintamallien kohdalla. Erot vastausprosenteissa vaihtelivat
siten, etta parhaan tahtituotantokohteen Viittakorpi 1 vastausprosentti oli 71 %
ja parhaan perinteisen kokonaishintakilpailukohteen Ukkohauentie 4 vastaus-
prosentti oli 57 % eli eroa 14 %. Keskimaarainen vastausprosentti tahtituotanto-
kohteissa oli 54 % ja kokonaishintakohteissa 44 %. Kaikkien hankkeiden keski-
maarainen asukastyytyvaisyyskyselyiden vastausprosentti (ka) oli 49 %. Koko-
naisuutena vastausprosentteja voidaan mielestani pitaa riittdvan suurina anta-

maan riittadvan luotettavuuden korjauksien asukaspalautteille.
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Lean- / tahtituotantohankintamallin kolmen kohteen keskimaarainen asukaspa-
lauteprosentti oli 54 % ja 10 % suurempi, kuin perinteisten kokonaishintakilpai-
lukohteiden eli palautteiden antoaktiivisuus oli hyva ja taytti hankintamallille ase-
tetun tavoitteen. Lehtikaskentie 9 kohteen normaalia alhaisempi asukaspalau-
tusprosentti laskee keskiarvoa, mutta yleisesti 54 %:n tulosta voidaan pitaa hy-

vana.

6.3 Hanketiedotus ja asiakastyytyvaisyys tiedotuksesta

Hankkeen tiedotuksen onnistuminen on erittdin tarked osa hankintakokonai-
suutta ja vaikuttaa hankkeen lapiviennin onnistumiseen. Lean- / tahtituotantohan-
kintamallin (ns. Hybridihankinta-malliin) hankkeille tehtiin hankekohtainen vies-
tinta-tiedotussuunnitelma (Ks. liite 3), joka kaytiin lapi myds urakoitsijan kanssa,
jotta varmistutaan riittavasta, oikea aikaisesta, ymmarrettavasta seka sisalloltaan
oikeasta ja kaikki asukkaan tavoittavasta tiedotuksesta. Tiedotuksen ohjaus ja
koordinointi tuli hankintayksikoélta / tilaajalta ja molemmilla osapuolilla oli tarkea

osuus seka rooli tiedotuksen onnistumisessa.

Hankintamallin tiedotuksen toteutus karkeasti esitettyna aikajanassa:

1. Espoon Asuntojen ennakkotiedote 6kk ennen urakan aloitusta. Urakan pe-
rustiedot, sisalto ja aikataulu Espoon Asuntojen projektin vetajan yhteys-
tiedot

2. Espoon Asuntojen ennakkotiedote 1-2 kk ennen urakan aloitusta. Urakan
perustiedot, sisaltd ja suunniteltu alustava aikataulu Projektin vetajan yh-
teystiedot / Urakoitsijan yhteystiedot Infotilaisuuden paikka ja ajankohta

3. INFOTILAISUUS n. 1kk ennen aloitusta Tilaaja ja urakoitsija kayvat suul-
lisesti lapi asukkaille urakan ja sen erityispiirteet Vastaavat asukkaiden ky-
selyihin Tilaaja toimittaa materiaalin

4. Urakoitsijan ennakkotiedote 2-3 viikkoa ennen korjauksen aloitusta.
Suunniteltu urakka-aikataulu, urakoitsijan yhteystiedot (sahkdposti ja pu-

helin). Tydnsisaltd / asukkaan ohjeistus / pohjapiirros tydalueesta
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5. Urakoitsijan aloitusilmoitus /-tiedotus 3-5 pv ennen huoneistokohtaisen
korjauksen aloitusta. Tarkka sitova aloitusajankohta seka toimintaohjeistu
asukkaalle

6. Urakoitsija toimittaa infotaulu kiinteistolle. Jatkuvasti ajantasainen info-
taulu kiinteistolla, vahintaan viikoittain paivitettava tiedote seka urakan ete-
nemisen mukaan paivittyva aikataulu, yleisohjeet ja viikkotiedotteet.

7. llmoitus / tiedotus muutoksesta urakkaan (mikali muutoksia aiemmin tie-
dotettuun / ilmoitettuun)

8. Huoneistokohtaisen korjauksen valmistumisilmoitus. Keittioon jaettava il-
moitus, jossa kerrotaan, etta keittio on valmis ja asukas voi ottaa sen kayt-
téon. Valmistumisilmoituksen yhteydessa asukaspalautekysely seka mai-
ninta korjauksen tarkastuksesta sek& mahdollisista puutekorjauksista

9. Urakoitsijan puutekorjauksesta tiedotus / ilmoitus vahintaan 3pv ennen to-
teutusta (mikali korjattavia puutteita), sitova aikataulu puutekorjausten
suorittamiselle

10.Palautekysely kokonaisurakan paatyttya. Tiedotus urakan kokonaisvas-
taanottotarkastuksesta. Palautettava asukaspalautekysely asukkaille ura-
kan onnistumisesta. Asukkaita pyydetaan antamaan palautetta tehdysta
remontista tayttamalla kysely ja jattamalla se keittiodn nakyvalle paikalle
ennen tarkastusajankohtaa. Asteikolla 1-5 palaute remontista tiedottami-
sesta, tyon jaljesta, keittion toimivuudesta, yleisesta mielipiteesta seka va-
paa palaute asiakkaan tyossa havaitsemista mahdollisista virheista ja

mika onnistui tai ei onnistunut.

Eri hankintamallien asiakastyytyvaisyys tiedotuksessa:

Perinteisen kokonaishintakilpailuun perustuvien keittiokorjaushankkeiden tiedo-
tuksen asiakastyytyvaisyyden keskiarvo oli 3.5, mika on hyvaa tasoa, mutta ei

tayta tilaajan tiedotuksella asettamaa asiakastyytyvaisyysvaatimusta 4,1.
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Lean- / tahtituotantohankintamalliin perustuvan keittiokorjaushankkeiden kol-
men kohteen tiedotuksen asiakastyytyvaisyyden keskiarvo oli 4.3, mika on erit-
tain hyvaa tasoa ja tayttaa tilaajan tiedotuksella asettaman asiakastyytyvaisyys-

vaatimuksen 4,1.

Tutkimuksen perusteella Lean-tahtituotantohankintamalliin perustuvan keittio-
korjaushankkeiden viestinta- ja tiedotussuunnitelma seka tiedotusvastuiden |a-
pikaynti urakoitsijan kanssa parantavat tiedotuksen onnistumista, tuo lisaarvoa
kokonaishankkeelle ja nakyy myods muissa asiakastyytyvaisyysarvosanoissa ko-

rottavana.

6.4 Hankkeiden korjauksen aikainen haitta-aika

Korjausajat Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittikorjaushankintamallin

kohteissa:

Huoneistokohtaiseksi tyGajaksi oli kirjattu asiakirjoihin maksimissaan viisi (5)
tyopaivaa, tyopaivien ollessa aina viikon maanantai - perjantai eli huoneiston

keittid ei ole poissa kaytosta viikonloppua.

Taulukko 3. kohdekohtaiset keskimaaraiset huoneistokohtaiset korjausajat.

Ka huoneistokoh- | Ka huoneistokohtai-
Osoite tainen korjausaika | nen korjausaika tyo6-
vrk:ta paivia Viiden tyopaivdn tavoiteajassa
korjattuja huoneistoja, kpl:ta
Lehtikaskentie
9 8,5 7,2 14
Merisaapas 3 11,6 9,8 14
Viittakorpi 1 11,5 7,7 13

Kohteiden yhteenlasketut toteutuneet huoneistokohtaiset korjaustyoajat olivat
keskimaarin 10,5 vuorokautta / paivaa ja 8,2 tydpaivaa (ma-pe). Hankkeelle

asetettu viiden tyopaivan tavoiteaika ylitettiin keskimaarin 3,2 tyopaivalla.
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Lean-tahtituotantohankintamallin suunnitellussa huoneistokohtaisessa viiden
tydpaivan korjausaikataulussa toteutui kohteissa 42,8 % huoneistoista eli vain
alle puolet huoneistoista toteutettiin viiden tyopaivan tahtituotantoaikatavoit-

teessa.

Viiden tyopaivan toteutunut korjausaika tukee kuitenkin tilaajan hankintamallille
asettamaa asukaslahtoista ja asumishaittaa minimoimaa tavoitetta ja nakyy

asukastyytyvaisyyspalautteissa.

Korjausajat perinteisen kokonaishintakilpailumallin kohteissa:

Kokonaishintakilpailunhankintamallin huoneistokohtaiseksi tydajaksi oli kirjattu
asiakirjoihin maksimissaan seitseman (7) tyopaivaa ja keittio sai olla pois kay-

tosta ainoastaan yhden viikonlopun ajan.

Kohteiden yhteenlasketut toteutuneet huoneistokohtaiset korjaustydajat olivat
keskimaarin 10,1 vuorokautta (paivaa) ja 7,9 tydpaivaa (ma-pe). Hankkeelle
asetettu seitseman tyopaivan tavoiteaika ylitettiin keskimaarin 0,9 tyopaivalla.
Suunnitellussa huoneistokohtaisessa korjausaikataulussa toteutui kohteissa
50,8 % huoneistoista eli hieman yli puolet huoneistoista toteutettiin seitseman

tyopaivan tavoiteajassa.

Verrattaessa Lean- / tahtituotantohankintamalliin perustuvien kohteiden keski-
maaraista korjausaikaa 10,5 vuorokautta ja perinteisen kokonaishintakilpailu-
hankintamallin kohteiden 10,1 vuorokautta, saamme eroa 0,4 vuorokauden ver-
ran. Tydpaivina Lean- / tahtituotantohankintamalliin perustuvien kohteiden kes-
kimaaraista korjausaika 8,2 tyopaivaa ja perinteisen kokonaishintakilpailumallin

kohteiden 7,9 tydpaivaa, saamme eroa 0,3 vuorokautta.

Yhteenvetona Lean- tahtituotantohankintamallin kohteiden osalta ei kokonai-
suutta kasiteltaessa saavutettu keittiokorjauksille asetettua viiden tydpaivan kor-
jausaikatavoitetta suuressa osassa huoneistoja, mika ei vastannut hankintamal-

lille asetettuja tavoitteita. Viiden tyopaivan toteutunut korjausaika 42,8 %:ssa
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huoneistoissa antoi asiakastyytyvaisyystuloksen, joka tukee tilaajan hankinta-
mallille asettamaa asukaslahtoista ja asumishaittaa minimoimaa tavoitetta ja

nakyy hyvana tuloksena asukastyytyvaisyyspalautteissa.

6.5 Korjausaikojen vaikutus asukastyytyvaisyyteen tahtituotanto-
kohteessa

Merisaapas 3 korjaushankkeen korjausaikojen vaikutus asukastyytyvaisyyteen

Merisaapas 3 kohteessa suoritetuista keittiokorjauksista valmistui suunnitel-
lussa 5 tyopaivan korjausajassa 14 huoneistoa eli 24 % huoneistoista. Huoneis-
tokohtainen keittiokorjausaika oli 2 viikkoa tai alle 41:sa huoneistossa eli noin
71 % huoneistoista. Kiinteistdon 17 huoneiston (29 %) keittididen huoneistokoh-
tainen korjausaika oli 16—25 paivaa eli ylitti suunnitellun viiden paivan korjaus-

ajan usealla paivalla.

Sovitussa viiden tyopaivan huoneistokohtaisessa korjausajassa korjattujen (14

kpl:ta) huoneistojen asukastyytyvaisyydet olivat:

Remontista tiedottaminen 4.6
Tyon jalki 4,8
Keittion toimivuus 4.6
Yleinen mielipide 4,3
Yhteenlaskettu keskiarvo 4.6

Huoneistokohtaisen korjausajan ollessa yli viisi tydpaivaa, mutta enintaan 2 viik-

koa korjatuissa huoneistoissa (27 kpl:ta) asukastyytyvaisyydet olivat:

Remontista tiedottaminen 3,9
Tyon jalki 4.1
Keittion toimivuus 4

Yleinen mielipide 3,8

Yhteenlaskettu keskiarvo 4.0
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Huoneistokohtaisen korjausajan ollessa yli kaksi viikkoa korjatuissa huoneis-

toissa (13 kpl:ta) asukastyytyvaisyydet olivat:

Remontista tiedottaminen 3

Tyon jalki 3,8
Keittion toimivuus 2,2
Yleinen mielipide 3,4
Yhteenlaskettu keskiarvo 3,1

Merisaapas 3 kiinteistossa asukkaiden kokema tyytyvaisyys remontista tiedotta-
miseen laski 4,6 arvosanasta arvosanaan 3, korjausajan kasvaessa luvatusta
viidesta tyopaivasta yli kahteen viikkoon. Vastaavasti tyytyvaisyys tyon jaljesta
eli asiakkaan kokema tyon laatu laski 4,8 arvosanasta arvosanaan 3.8; tyytyvai-
syys keittididen toimivuuteen eli koettu suunnittelun laatutaso laski 4,6 arvosa-
nasta arvosanaan 2.2; tyytyvaisyys / ylinen mielipide korjaushankkeesta laski

4 3 arvosanasta arvosanaan 3,4.

Keskimaarin arvosanat laskivat 21-52 % viiden paivan tydajassa suoritettuihin
huoneistoihin verraten. 1-5 arvoasteikolla lukuina arvosanta laskivat 0,9-2,6
asteikkoa eli asukkaiden kokemat korjausajan pidentymisen vaikutukset asu-

kastyytyvaisyyteen ovat oleelliset / erittain suuret.

Viittakorpi 1korjaushankkeen korjausaikojen vaikutus asukastyytyvaisyyteen

Pilottihankkeiden viimeisessa kohteessa Viittakorpi 1 suoritetuista keittiokorjauk-
sista valmistui suunnitellussa 5 tyopaivan korjausajassa 13 huoneistoa eli 65 %
huoneistoista. Huoneistokohtainen keittidokorjausaika oli 2 viikkoa tai alle 17:ta
huoneistossa eli noin 77,3 % huoneistoista. Kiinteiston viiden huoneiston (22,7
%) keittididen huoneistokohtainen korjausaika oli 16—30 paivaa eli ylitti suunnitel-

lun viiden paivan korjausajan usealla paivalla.

Sovitussa viiden tydpaivan huoneistokohtaisessa korjausajassa korjattujen (13

kpl:ta) huoneistojen asukastyytyvaisyydet olivat:
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Remontista tiedottaminen 4,2
Tyon jalki 4,4
Keittion toimivuus 4,2
Yleinen mielipide 4.4
Yhteenlaskettu keskiarvo 4,3

Huoneistokohtaisen korjausajan ollessa yli viisi tydpaivaa, mutta enintaan 2 viik-

koa korjatuissa huoneistoissa (17 kpl:ta) asukastyytyvaisyydet olivat:

Remontista tiedottaminen 4.4
Tyon jalki 4,4
Keittion toimivuus 4,4
Yleinen mielipide 45
Yhteenlaskettu keskiarvo 4.4

Huoneistokohtaisen korjausajan ollessa yli kaksi viikkoa korjatuissa huoneis-

toissa (5 kpl:ta) asukastyytyvaisyydet olivat:

Remontista tiedottaminen 4,3
Tyon jalki 4,3
Keittion toimivuus 4.3
Yleinen mielipide 4,3
Yhteenlaskettu keskiarvo 4,3

Viittakorpi 1 kiinteiston yli kahden viikon korjausajan huoneistojen vapaissa pa-
lautteissa oli huomautuksia korjauksen odotettua ja ennalta ilmoitettua pitem-
masta korjausajasta, mutta itse asukastyytyvaisyysarvioihin edellinen ei tutki-

muksen mukaan juurikaan vaikuttanut.

Viittakorpi 1 kiinteistossa asukkaiden kokema tyytyvaisyys remontista tiedottami-
seen oli 4,2 eli alhaisin viidessa paivassa toteutuneissa huoneistoissa, 4,4 kor-

jausajan kasvaessa luvatusta viidesta tyOpaivasta enintaan kahteen viikkoon ja
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korjausajan kasvaessa yli kahteen viikkoon 4,3 eli tdssa kohteessa korjausajan
pituudelle ei tutkimuksen perusteella ollut vaikutusta asukkaiden kokemaan tyy-

tyvaisyyteen remontista tiedottamiseen.

Vastaavasti tyytyvaisyys tyon jaljesta eli asiakkaan kokema tyon laatu oli 4,4 vii-
dessa paivassa toteutuneissa huoneistoissa, vastaava 4,4 korjausajan kasva-
essa luvatusta viidesta tyopaivasta enintaan kahteen viikkoon ja korjausajan kas-
vaessa yli kahteen viikkoon 4,3 eli tdssa kohteessa korjausajan pituudelle ei tut-
kimuksen perusteella ollut juurikaan vaikutusta asukkaiden kokemaan tyytyvai-

syyteen remontin tyon jalkeen.

Viittakorpi 1 kohteessa huoneiston keittiokorjauksen kestoajalla ei tutkimuksen
mukaan havaittu olevan suoraa vaikutusta asukkaiden kokemaan asukastyyty-
vaisyyteen. 1-5 arvoasteikolla lukuina arvosanat vaihtelivat ainoastaan 0,1-0,2
asteikkoa eli asukkaiden kokemat korjausajan pidentymisen vaikutukset asukas-
tyytyvaisyyteen olivat erittdin pienet. Viittakorpi 1 kohteen asukkaiden kokemat

asukastyytyvaisyydet olivat yleisesti erittain hyvaa tasoa, keskiarvon ollessa 4,4.

Asiakaskokemus jasentyy aina asiakkaan nakokulmasta, subjektiivisena (yksi-
I6llisend) ja kokonaisvaltaisena kokemuksena ja tassa kokemukseen vaikutta-
vana huoneistokohtaisen korjausajan muutokset. Tulokset nakyvat edella esite-
tyista eroissa asukastyytyvaisyydessa, vaikka korjaukset ovat suoritettu sa-
moilla tyonsisalloilla, toteutuksilla ja tiedotuksella seka rakennusteknisella laa-
dulla. Huoneistokohtaisten korjausaikojen pidentymisen vaikutus asukastyyty-
vaisyyteen nakyi kuitenkin Merisaapas 3 kohteessa korjausajan ylittaessa sovi-
tun viiden tyopaivan ja erityisen selkeasti korjausajan ylittaessa kahden viikon
rajan. Suunnitelmien mukaisessa viiden tydpaivan huoneistokohtaisessa kor-
jausajassa korjattujen huoneistojen keskimaaraiset asukastyytyvaisyydet olivat
4,45 eli erittain hyvat ja tukee tilaajan hankintamallille asettamaa asukastyyty-

vaisyystavoitetta.
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6.6 Asukastyytyvaisyys korjauksien laatutasosta

Asukastyytyvaisyys korjauksen laatutasosta Lean- / tahtituotantoon perustuvien

keittiokorjaushankinta-mallin kohteissa:

Taulukko 4. Kohdekohtaiset keskimaaraiset asiakastyytyvaisyydet tyon jaljesta.

Osoite Asiakastyytyvaisyys / tyonjalki ka
Lehtikaskentie 9 4
Merisaapas 3 4,2
Viittakorpi 1 4,3

Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankintamallin kohteiden asuk-
kaiden kokemalle korjauksen tyonjaljen laadulle 4,2, mika on erittain hyva tulos

ja tayttaa hankintayksikon tavoitteen 4,1.

Asukastyytyvaisyys kokonaishintakilpailumallin kohteissa:

Taulukko 5. Kohdekohtaiset keskimaaraiset asiakastyytyvaisyydet tyon jaljesta.

Osoite Asiakastyytyvaisyys / tyonjalki ka
Eestinlaakso 14 Hanke kesken

Kiulupolku 2 3,29

Kyyhkysmaki 10 3,80

Kyyhkysmaki 11 3,9

Kyyhkysmaki 5 3,6

Matinkatu 7 Hanke kesken
Ukkohauentie 4 3,4

Yhteenvetona saamme kokonaishinta keittiokorjaushankintamallin kohteiden
asukkaiden kokemalle korjauksen tydnjaljen laadulle keskiarvon 3,7, mika on
kohtuullisen hyva tulos, mutta alittaa hankintayksikon laadulle asetetun tavoit-
teen 4,1. Eroa Lean- / tahtituotantohankintamalliin perustuvien keittiokorjaus-
kohteiden asukkaiden kokemalle korjauksen tyonjaljen laadulle 4,2 ja kokonais-
hinta keittiokorjaushankintamallin perustuvien kohteiden 3,7 arvosanalla, tulee

0,5 eli ero on kuitenkin kohtuullisen suuri, ollen puoli numeroa.
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Yhteenvetoa Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankintamallin

kohteiden asukkaiden korjauksen tyonjaljen laadulle antama 4,2 asiakastyyty-

vaisyysarvosana on erittdin hyva tulos ja tayttaa hankintayksikon hankintamal-

lile asettaman tavoitteen 4,1.

6.7 Asukastyytyvaisyys keittididen toimivuudesta ja suunnittelusta

Asukastyytyvaisyys keittididen toimivuudesta Lean- / tahtituotantoon perustu-

vien keittiokorjaushankinta-mallin kohteissa:

Taulukko 6. Kohdekohtaiset keskimaaraiset asiakastyytyvaisyydet keittion toimivuudesta.

Osoite Keittion toimivuus / Ka
Lehtikaskentie 9 3,6
Merisaapas 3 3,9
Viittakorpi 1 4,4

Edellisesta saamme Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankinta-

mallin kohteiden asukkaiden keittididen toimivuudelle eli suunnittelun onnistumi-

sen asiakastyytyvaisyydelle keskiarvon 4,0, mika on hyva tulos, mutta alittaa

hieman hankintayksikon hankintamallille asettaman tavoitteen 4,1.

Asukastyytyvaisyys / asukkaiden kokemus keittididen toimivuudesta kokonais-

hintakilpailumallin kohteissa:

Taulukko 7. Kohdekohtaiset keskimaaraiset asiakastyytyvaisyydet keittiéon toimivuudesta.

Osoite Keittion toimivuus / Ka
Eestinlaakso 14 Hanke kesken
Kiulupolku 2 3,88
Kyyhkysmaki 10 3,3
Kyyhkysmaki 11 3,9
Kyyhkysmaki 5 4,3
Matinkatu 7 Hanke kesken
Ukkohauentie 4 3,6
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Edellisesta saamme kokonaishinta keittiokorjaushankintamallin kohteiden asuk-
kaiden keittididen toimivuudelle eli suunnittelun onnistumisen asiakastyytyvai-
syydelle keskiarvon 3.8, mika on hyva tulos, mutta alittaa hankintayksikon ta-

voitteen 4,1.

Yleista keittiokorjauksien suunnittelusta, joka koski kaikkia keittiokorjauskoh-

teita, hankintamallista riippumatta.

Keittiokorjausjohteiden suunnittelut kilpailutettiin erikseen osana kiinteistojen
keittiokorjaussuunnittelukokonaisuutta ja Ark- ja LVIS-suunnittelut kilpailutettiin
ominaan. Suunnittelun lahtdékohtana seka ohjeistuksena kaikissa hankkeissa
olivat tilaajan kirjalliset ark- ja LVIS-suunnitteluohjeet, korjattavien tilojen ole-
massa olevat suunnitelmat, tilojen kaytettavyyden seka toimintojen parantami-
nen, elinkaarikestavat ratkaisut, energiatehokkaiden ratkaisujen huomioiminen

seka energiatehokkaan LVIS-kalusteiden kaytto.

Hankkeen toteutuksessa noudatettiin Suomen rakennusmaarayskokoelman
maarayksien ja ohjeiden lisaksi yleisesti tunnustettuja normeja, standardeja ja

suosituksia.

Suunnittelun kilpailutukset suoritettiin kuvaamalla tilaajan Ark- ja LVIS-suunnit-

teluohjeita perustietoina, suunnitteluohjeistuksena ja -lahtotietoina kayttaen.

Ark-suunnittelu suoritettiin olemassa olevien ark-kuvien pohjalta seka suunnit-
telussa pyrittiin tilankayton tehostamiseen ja modernisointiin. Ark-suunnittelija

toimi kohteen paasuunnittelijana, joka koordinoi ARK- ja LVIS-suunnittelua.

LVIS-suunnittelu suoritettiin olemassa olevia LVIS-kuvia apuna kayttaen. Suun-
nittelussa pyrittiin LVIS-kokonaisratkaisujen modernisointiin seka ener-giatehok-

kaisiin ratkaisuihin.

Valintaperusteina suunnittelun kilpailutuksessa oli, se, etta kokonaishinnaltaan
halvimman kiinteistokohtaisen tarjouksen jattanyt suunnittelutoimisto valitaan to-

teuttajaksi.
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Osana suunnitteluprosessia kuului suunnitteluryhman tutustuminen kiinteiston
asuinhuoneistojen keittididen nykytilanteeseen silmamaaraisella katselmoinnilla

eli ns. suunnittelukierros, johon osallistui myos hankintayksikon hankevastaava.

Kaikkien kohteiden urakan suorituksessa huomioitiin asukkaiden asuminen huo-
neistoissa korjauksen aikana eli edellinen kirjattiin suunnitelmiin urakan yhtey-
dessa erikoisesti huomioitavaksi. Painotuksena korjauksen alla olevien ja ympa-
roivien tilojen suojaus korjauksen aikana, siten, etta estetadn mahdollisen pdlyn
leviaminen huoneistoon ja suojataan urakkarajan ulkopuoliset materiaalit / ra-
kenteet, kuitenkin asukkaiden asuminen huomioiden. Suojauksesta tehtiin oma

liite asiakirjoihin.

Keittididen korjauksen aikaisten toimintojen mahdollisen hyva huomioiminen,
osana suunnitelman ohjeistusta. Huoneistoihin toimitettiin urakkaan kuuluvana
kaksilevyinen seinasahkolla toimiva keittotaso, joka mahdollistaa ruoan valmis-
tamisen / keittdmisen. Huoneiston kylmalaite siirrettiin muualla huoneistoon,
asukkaan osoittamaan paikkaan kayttoon urakan ajaksi. Kylmalaitteen uusimi-
nen suoritettiin huoneiston keittion valmistuttua eli asukkaan ruokatarvikkeet

siirrettiin vanhasta kylmalaitteesta uuteen, osana urakkaa.

Suunnitteluohjauksen osana suoritettiin kaikkien suunnitelmien valmistuttua
luonnossuunnitelmien lapikaynti tilaajan kanssa, tilaajan toimistolla, jotta var-
mistuttiin suunnittelun vastaavan hankintayksikdon asettamia vaatimuksia seka
korjauskokonaisuutta. Suunnittelutoimisto esitteli suunnitelmat seka ratkaisut

huoneisto-, rakenne-, kaluste- ja tarviketyypeittain.

Kaikkien kohteiden suunnitelmat seka ratkaisut huoneisto-, rakenne-, keittio- ja
LVI-kaluste, sahko- seka tarviketyypeittain pohjautuivat samaan suunnitteluoh-
jeistukseen, joten erot toteutuksessa johtuivat Iahinna huoneistojen keittididen

koosta ja huonetyypista johtuen.

Yhteenvetona saamme eroa Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaus-
hankinta-mallin kohteiden asukkaiden keittididen toimivuudelle eli suunnittelun

onnistumisen antamalle asiakastyytyvaisyyden keskiarvolle 4,0 ja kokonaishinta
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keittibkorjaushankintamallin perustuvien kohteiden 3,8 arvosanalle 0,2 eli ero on
kohtuullisen pieni, jota selittaa osaltaan kohteiden sama suunnittelu seka tyonsi-
salto. Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaushankintamallin kohteiden
asukkaiden keittididen toimivuudelle eli suunnittelun onnistumisen antamaa
asiakastyytyvaisyyden keskiarvoa 4,0, voidaan kuitenkin pitaa hyvana tulok-

sena.

6.8 Asukkaiden yleinen mielipide keittiokorjaushankkeista

Yleinen mielipide ja asukkaiden kokemus Lean-tahtituotantohankintamalliin pe-

rustuvien keittiokorjauskohteissa:

Taulukko 8. Kohdekohtaiset yleiset mielipiteet korjaushankkeista.

Osoite Yleinen mielipide / Ka
Lehtikaskentie 9 3,6
Merisaapas 3 3,9
Viittakorpi 1 4.5

Edellisista saamme Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankinta-
mallin kohteiden asukkaiden kokemalle yleiselle mielipiteelle korjaushankkeista
keskiarvon 4,0, mika on hyva tulos, mutta alittaa hieman hankintayksikon han-

kintamallille asettaman tavoitteen 4,1.

Yleinen mielipide ja asukkaiden kokemus kokonaishintakilpailun hankintamalliin

perustuvien kohteiden korjaushankkeista:

Taulukko 9. Kohdekohtaiset yleiset mielipiteet korjaushankkeista.

Osoite Yleinen mielipide / Ka
Eestinlaakso 14 Hanke kesken
Kiulupolku 2 3,4
Kyyhkysmaki 10 3,5
Kyyhkysmaki 11 3,8
Kyyhkysmaki 5 3,4
Matinkatu 7 Hanke kesken
Ukkohauentie 4 3,3
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Edellisista saamme kokonaishinta keittiokorjaushankintamallin kohteiden asuk-
kaiden kokemalle yleiselle mielipiteelle korjaushankkeista keskiarvon 3.5, mika

alittaa hankintayksikon tavoitteen 4,1.

Eroa Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaushankintamallin kohteiden
asukkaiden kokeman yleisen mielipiteen keskiarvolle korjaushankkeista 4,0 ja
kokonaishinta keittiokorjaushankinta-malliin perustuvien kohteiden keskiarvolle
3,5 arvosanalla, tulee 0,5 eli eroa on puoli arvosanaa / numeroa. Lean- / tahti-
tuotantoon perustuvan keittiokorjaushankintamallin kohteiden asukkaiden keit-
tiokorjauksen yleisen mielipiteen keskiarvoa 4,0, voidaan kuitenkin pitaa hyvana

tuloksena.

6.9 Arvio hankintamallin vaikutuksesta tilaajan tydomaaraan

Lean-tahtituotantohankintamallin pilottikohteiden asiakirjokokokonaisuuksien
suunnitteluun, muokkaukseen ja toteutukseen vaadittiin hankintayksikolta
enemman tydmaaraa, kuin ns. perinteisen kokonaishinta hankintamallin koh-
teissa vaaditaan. On hyva huomioida, etta kokonaistydmaara hankintamallin
asiakirjojen, viestintasuunnitelmien seka tiedotepohjien suorittamiseen ei pal-
vele ainoastaan pilottikohteita, vaan soveltuu suurelta osin yrityksemme kor-
jaushankintoihin yleisesti eli kaytetty tyomaara palvelee siis laajempaa kokonai-
suutta. Nyt muodostettu Lean- seka tahtituotantoajatteluun perustava hankinta-
malli, laajempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten ver-
tailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin palvelee tulevissa

hankinnoissa hankintayksikkoa laajemminkin.

Lean -/ tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankintamallien tarjouspyynto-
asiakirjat poikkesivat kokonaishintakohteiden asiakirjoista, siten, etta tahtituo-
tantohankintamallissa edellytetaan tarjoajalta kokemusta tahtituotanto osaa-
mista ja kokemusta seka vaaditaan liittamaan tarjoukseen projektisuunnitelma,

jolla tarjoaja osoittaa ymmartavansa tahtituotanto ja Lean-ajatteluun perustuvan
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tuotantotavan ja tarjoajan tulee esittaa toteutussuunnitelma tahtituotannon to-
teuttamisesta. Edellisen lisaksi asiakirjoissa on esitetty ja kuvattu erikseen
vaade referenssien, avainhenkildiden ammattitaidon seka tyokokemuksen

osalta.

Tarjouskilpailun arviointia varten on asiakirjoissa esitetty hinta-laatusuhde ver-
tailuperusteet, referenssien, avainhenkildiden ammattitaidon / kokemuksen/
osaamisen, projektisuunnitelman seka tarjoushinnan painotettujen pisteiden
mukaisesti, joten Lean- / tahtituotantokuvaus-, vertailuperuste-, tarjouspyynto-
asiakirjakokonaisuuksien / -asiakirjojen teko ensimmaista kilpailutusta varten
vaati hankintayksikolta lisatyota ns. kokonaishintakohteiden kilpailutukseen ver-

rattuna.

Tarjouksien vertailussa hankintayksikko tekee t6itd Lean-tahtituotantohankinta-
mallissa kokonaishinta hankintamalliin verrattuna enemman eli pisteyttaa ja
vahvistaa projektisuunnitelmien seka referenssien pisteet ja arvioi taman jal-
keen hintatarjoukset. Tilaaja kokoaa henkilokunnastaan koostuvan hankintaryh-

man /-raadin, joka suorittaa edelliset toimet.

Saadut laatu- ja hintapisteet lasketaan yhteen ja suurimman pistemaaran saa-
nut tarjous on hinta-laatusuhteeltaan paras tarjous ja voittaa kilpailun. Edellinen

vertailu vaatii henkildresursseja normaalia kokonaishintakilpailua enemman.

Lean-/ tahtituotantomallien kolmen kohteen urakkaketjussa urakoitsijat olivat sa-
mat, joka nakyi urakoitsijoiden toiminnassa kohteissa, seka vahensi myos tilaa-
jan tyomaaraa. Vastaavaa hyotya ei ollut kokonaishintamallin kohteissa, joissa
aliurakoitsijat vaihtelivat kohteittain ja edellinen nakyi selkeasti tilaajan suoritta-

massa valvonnassa seka muussa hankejohtamisen tydmaarassa.

Lean- / tahtituotantoon perustuvien kohteiden urakoitsijalta vaaditun projekti-
suunnitelman kautta urakoitsijalla oli tieto seka valmius toteuttaa keittiokorjaus-
hankkeet yrityksen hankinnalle asetettuja tavoitteita seka vaatimuksia vastaa-

vasti. Valitulla urakoitsijalla oli kiinteistdjen tahtituotantoperiaatteella toimivan
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saneerausmallin osaamista, tietoa asukkaille aiheutuvan asumishaitan oleelli-
sen vahentamisesta ja osaaminen myos korjaushankkeen kokonaistoteutuksen
tavoitteellisuudesta kokonaishaitta-ajan lyhentamiseksi seka tahtituotannon vai-
kutuksesta tuotannon kustannustehokkuuteen. MyOs osaamisen jatkuvan oppi-
misen kaytantdoon seka ns. nollavirheluovutuksen toteutumiseen oli valitulla ura-
koitsijalla tieto. Edelliset eivat toteutuneet hankkeissa kaikilta osin, mutta vaiku-
tus nakyi tilaajan urakoiden aikaisessa ns. ylimaaraisten valvontojen seka han-

kejohtamisen vahentymisena urakkaketjun edetessa.

Lean- / tahtituotantoon perustuvien kohteiden tilaajan suorittama urakan aikai-
nen tydmaara oli karkeasti arvioiden noin 80 %, ns. perinteisen kokonaishinta-

kohteiden tydmaaraan verrattuna.

6.10Kustannusvertailu hankintamalleittain

Kaikkien kohteiden tydnsisalto / toteutukset seka ratkaisut huoneisto-, rakenne-,
keittio- ja LVI-kaluste, sahko- seka tarviketyypeittain pohjautuivat samaan suun-
nitteluohjeistukseen. Tarjousvaiheen kustannuserot toteutuksessa johtuivat
hankintamallieroista, urakoitsijoiden arvioista tydmaaraan, tarjouksessa urakoit-
sijan asettamista riskiarvioista huoneistokohtaiseen seka kokonaisurakka-ai-
kaan liittyen, suunnittelijoiden ohjeistuksen tulkinnoista seka suunnitelluista tila-
ratkaisuista, huoneistojen keittididen koosta, huonetyypista ja hankintamallista

johtuen.

Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaus-hankkeiden huoneistokohtaiset

hinnat:

Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaus-hankkeiden huoneistokohtai-
sen keittiokorjauksen tarjousvaiheen hinta, laskettuna ns. keittidkorjauksen pe-
rushinnan mukaan, ilman suunnittelu ja tarvittavia kodinkoneuusintoja, oli keski-
maarin 8 441 € / keittio (sis. alv 24 %). Hintalaskelmassa mukana 114 keittion
keittiokohtaisen korjauksen tarjousvaiheen keskiarvohinta.
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Lean- / tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaus-hankkeiden huoneistokohtai-
sen keittiokorjauksen toteutuneet hinnat, jalkilaskelmien mukaan laskettuna oli
keskimaarin 9034 € / keittio (sis. alv 24 %). Hintalaskelmassa mukana 114 keit-
tion keittiokohtaisen korjauksen tarjousvaiheen keskiarvohinta. Jalkilaskelmassa
mukana keittiokorjaushankkeen kokonaiskustannukset eli suunnittelu, keittiokor-
jaushankkeen kustannus, lisatyot, mahdolliset sanktiot ja kodinkoneiden uusin-

nat.

Perinteisen kokonaishintahankintamallin kohteiden keittididen huoneistokohtai-

set hinnat:

Keittididen huoneistokohtaisen korjauksen tarjousvaiheen hinta, laskettuna ns.
keittiokorjauksen perushinnan mukaan, ilman suunnittelu- ja kodinkoneuusinto-
jen kustannusta oli keskimaarin 7 599 € / keittio (sis. alv 24 %). Hintalaskel-

massa mukana 254 keittion keittiokohtaisen korjauksen tarjousvaiheen keskiar-

vohinta.

Perinteisen kokonaishintahankintamallin kohteiden huoneistokohtaisen keittio-
korjauksen toteutuneet hinnat, jalkilaskelmien mukaan laskettuna oli keskimaa-
rin 8250 € / keittio (sis. alv 24 %). Hintalaskelmassa mukana 173 keittion keit-
tiokohtaisen korjauksen tarjousvaiheen keskiarvohinta. Jalkilaskelmassa mu-
kana keittiokorjaushankkeen kokonaiskustannukset eli suunnittelu, keittiokor-

jaushankkeen kustannus, lisaty6t ja kodinkoneiden uusinnat.

Lean- / tahtituotantoon perustuvien keittiokorjauksien huoneistokohtaiset tar-
jousvaiheen hinnat olivat keskimaarin 11,1 % suuremmat, kuin perinteisen ko-
konaishintakohteiden keittididen. Keskimaarainen keittiokohtainen tarjousvai-
heen kustannusero oli 842 € / keittio (sis. alv 24 %), perinteisen kokonaishinta-

kohteen eduksi.

Lean- / tahtituotantoon perustuvan hankintamallin huoneistokohtaiset keittiokor-
jauksien jalkilaskelmien mukaan lasketut ns. toteutuneet huoneistokohtaiset hin-
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nat olivat keskimaarin 9,5 % suuremmat, kuin perinteisen kokonaishintahankin-
tamallin keittididen. Keskimaarainen toteutunut keittiokohtainen kustannusero

oli 784 € / keittio (sis. alv 24 %), perinteisen kokonaishintakohteen eduksi.

Tutkimushankkeen lahtooletuksena keskimaariselle huoneisto- ja keittiokohtai-
selle seka urakan kokonaishinnalle odotettiin muodostuvan niin, etta Lean-tahti-
tuotantohankintamallin kohteiden kohdekohtaiset urakkahinnat olisivat lyhyem-
masta tyoajasta, projektisuunnitelmasta seka korjaushankkeen paremmasta ko-
konaishallinnasta johtuen edullisempia, kuin perinteisen kokonaishintaperiaat-
teella kilpailutettavien kohteiden urakkatarjoushinnat. Ero oli kuitenkin ennakko-
oletuksen vastaisesti siten, etta Lean- tahtituotantohankintamallin keittiokorjaus-
hankkeiden huoneistokohtaiset keittiokorjaushinnat olivat keskimaarin 9,5 % eli
784 € / keittid suuremmat kuin ns. kokonaishintakohteiden vastaavat. Tutkimuk-
sen perusteella Lean- tahtituotantohankintamalliin perustuvissa kohteissa ei
paasty asetettuihin kustannustehokkuustavoitteisiin, verrattaessa kustannuksia

perinteisella kokonaishintamallilla toteutettuihin keittiokorjaushankkeisiin.

Lean-tahtituotantohankintamalli, jossa edellytetaan tarjoajalta kokemusta tahti-
tuotanto-osaamista ja kokemusta seka vaaditaan liittamaan tarjoukseen projek-
tisuunnitelma, jolla tarjoaja osoittaa ymmartavansa tahtituotanto ja Lean-ajatte-
luun perustuvan tuotantotavan ja esittaa toteutussuunnitelman tahtituotannon
toteuttamisesta, koettiin tutkimuksen perusteella odotettua suurempien tarjous-
hintojen perusteella uudeksi, haastavaksi hankintamalliksi toteuttaa ja siita joh-
tuen saman keittiokorjauspaaurakoitsijan tarjoushinnat olivat Lean-tahtituotanto-
hankintamallin kohteissa 11,1 % korkeammat, kuin vertailukohteena olevissa
kokonaishintakohteissa, joissa keittiokohtainen korjausaika oli seitseman (7)
tydpaivaa, Lean-tahtituotantohankintamallin kohteiden viiden (5) tyopaivan si-
jasta. Tutkimuksen perusteella ei saavutettu Lean-tahtituotantohankintamallin

kustannustehokkuudelle asetettua tavoitetta.
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6.11 Hankintamallin toimivuus

Toteutetun hankintamallin tuomat positiiviset edut tilaajaorganisaation hankinta-
toimeen kokonaisuutena, vaikutukset hankintamallin tydomaaraan seka saavutet-
tuun asiakastyytyvaisyyteen nakyvat tutkimuksen tuloksissa selkeasti. Kehitta-
mishankkeen tuloksista selviaa hankintamallin vaikutus toteutuessaan keittio-
korjausajan lyhentamiseen, asiakastyytyvaisyyteen ja kustannuksiin. Tuloksena
saadaan luotua Lean- seka tahtituotantoajatteluun perustava hankintamalli, laa-
jempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arvi-
ointiperusteiden seka ammattitaidon arviointiin. Tutkimushavaintojen ja urakoit-
sijalta saamiemme palautteiden pohjalta voimme tehda tutkimuksen perusteella
johtopaatoksen, etta hankintamallissa kaytetyt urakka-asiakirjat toimivat ja tuke-

vat Lean- tahtituotantomallista hankintamallia.

Kehittamistydssa havaittiin, etta hankkeen voittaneella urakoitsijalla oli osaa-
mista Lean-tahtituotantoon perustuvasta keittiokorjaustoiminnasta. Hankinta-
mallissa olleet asiakirjat seka suunnitelmat toimivat, sopivat hyvin myos urakoit-
sijan toimintamalliin ja tukivat Lean-tahtituotantokeittiokorjaustoimintaa. Tutki-
muksessa ja kehitystydssa saavutettiin hankintamallin tavoitteena ollut laadun
hakeminen hankintaan ja parannettiin asiakastyytyvaisyytta. Kustannustehok-
kuuden osalta ei saavutettu tavoitetta ja ennakoimattomista syista johtuen ei

saavutettu kuin osin asetettua viiden tyopaivan korjausaikaa.

7 Johtopaatokset ja pohdintaa tuloksista

7.1 Tutkimuksen asiakastyytyvaisyystuloksiin vaikuttavat asiat

Tutkimuksessa saatuihin asiakastyytyvaisyystuloksiin vaikuttivat osittain se, etta
tutkittavat hankkeet suoritettiin Covid-19 pandemian aikana ja pandemia vaikutti
omalta osaltaan asukkaiden kokemuksiin huoneistossa tehdysta korjauksesta ja
saattoi nakya myos asiakastyytyvaisyyden tutkimustuloksissa.
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Covid-19 pandemian vaikutus huomioitiin erikoismenettelyin eli olimme kirjan-
neet urakoitsijalle ohjeistuksen tyomaalla tyoskenteleville henkildille maskien,
kertakayttokasineiden, kasidesien, muiden henkilokohtaisten suojaimien kay-
tosta seka erityisohjeet myos siita, etta flunssassa tai muuten sairaana ei saa
tyoskennella kohteessa. Hankkeen tydomaan seka huoneistokohtaisen korjaus-

alueen suojaukseen Kiinnitettiin erityista huomiota.

Edellisella toiminnalla painotimme urakoitsijan tyontekijoille Terveyden ja hyvin-
voinnin laitoksen ohjeistuksia ja kannoimme omalta osaltamme vastuuta naista
linjauksista ja samalla varmistimme asukkaiden seka tyontekijoiden hyvinvoin-

nin. Samaa henkilésuojausohjeistusta noudattivat tilaajan valvojat.

Tiedotuksessa painotimme myo6s asukkaiden vastuuseen ilmoittaa mahdollisista
Covid-19 pandemiaan liittyvista asioista eli jos asukas kuului riskiryhmaan, oli
karanteenissa tai flunssainen, on ehdottoman tarkeaa, ettd asukas on yhtey-
dessa korjaustyon suorittajaan (urakoitsijaan) seka tilaajan edustajaan hyvissa
ajoin, mielellaén sahkopostitse tai puhelimitse. Edelliselld varmistamme kaik-
kien turvallisuuden korjaustoiden yhteydessa. Poikkeusaikana toimimme hank-

keen korjaustoiden osalta THL:n voimassa olevan ohjeistuksen mukaisesti.

2021 vuoden keittiburakoiden paaurakoitsija oli kaikissa Lean-/ tahtituotanto-

hankintamallin seka kokonaishintamallien kohteissa sama. Lean-/ tahtituotanto-
mallin rakennusteknisten tdiden aliurakoitsija oli hankkeen vaatimuksen mukai-
sesti sama kaikissa kolmessa kohteessa, mutta kokonaishintamallien kohteissa
toimi eri aliurakoitsijat. Paaurakoitsijavastuut olivat kuitenkin kaikissa kohteissa

samalla urakoitsijalla, mika nakyy varmasti myos osaltaan tuloksissa.

Paaurakoitsijalla oli kaikkien kohteiden osalta suuria ongelmia kalustetehtaan
tuotannossa. Tuotantohairididen johdosta suunniteltu logistiikka ei toiminut.
Edellisesta aiheutui jokaiseen keittiokorjauskohteeseen vaikutusta korjausaiko-
jen pitenemiseen, puutekorjauksien suorittamiseen seka yleisesti urakoiden Ia-
pivientiin liittyen. Aikatauluja jouduttiin siitd@maan ja muuttamaan ennalta sovit-

tuja korjauksia. Tuotantohairidista johtuen kaynnissa olevien kohteiden suuri
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osa huoneisto- ja kokonaisurakka-ajoista ylittyivat urakka-asiakirjoissa vaadi-
tuista, koska osaa kalustetoimituksista viivastyi odotettua kauemmin ja edellinen
aiheutti esim. tapauksia, joissa kalusterungot oli asennettu keittidihin, mutta ovia
seka laatikostoja jouduttiin odottamaan muutamasta paivasta muutamaan viik-
koon. Materiaaliongelmista johtuen ei voitu mydskaan suorittaa osittain tarvitta-

via puutekorjauksia.

Ennakoimattomat tilanteet aiheuttivat myos haasteita hankeviestinnalle kaikissa
kohteissa. Lean- / tahtituotantoon perustuvien kohteiden osalta viestintasuunni-
telman mukaisessa viestinnassa onnistuttiin paremmin, kuin ns. kokonaishinta-

kohteissa ja edellinen nakyi myos asiakastyytyvaisyysarvosanoissa.

Tutkimuksen nakdkannalta paaurakoitsijan kalustetehtaan tuotantolinjan pitkaan
jatkuneet ongelmat aiheuttivat normaalista poikkeavat olosuhteet seka vaikutuk-
set tutkimuksen kohteena oleviin keittiokorjaushankkeisiin laajasti, joten aiheu-
tunut haitta nakyy keittiokorjausten huoneistokohtaisissa- ja kokonaisurakka-

ajoissa seka asiakastyytyvaisyyden arvosanoissa.

7.2 Tutkimuksen tulosten patevyyden ja luotettavuuden arviointi

Asiakastyytyvaisyysarvosanojen tuloksen validiteetti kuvaa tutkimuksen pate-
vyytta. Tutkimuksessa mitattavat kasitteet ja muuttuja tulee maarittaa tarkasti,
jotta mittaustulokset voivat olla valideja eli patevia. Tiedonkeruu tulee olla har-
kittua ja huolella suunniteltua. Jos tietoa haetaan tutkimus- ja kyselylomak-
keella, tulee kysymysten mitata oikeita asioita, mahdollisimman yksiselitteisesti
ja niiden tulisi myos kattaa kokonaan kyseinen tutkimusongelma. MyGs oikean
perusjoukon maaritys ja mahdollisen korkea vastausprosentti ovat asioita, jotka

edesauttavat validin tutkimustuloksen toteutumista. (Heikkila 2014, 27.)

Tutkimuksen asiakastyytyvaisyyden reliabiliteetilla kuvataan taas tulosten tark-
kuutta ja luotettavuutta. Tuloksien tulisi olla mahdollisimman tarkkoja eli ne eivat
saa olla sattumanvaraisia ja tutkimuksen tuloksia ei saisi yleistaa, vaan niita pi-

taa tulkita niiden patevyyden mukaan. Tutkijan tuleekin olla tutkimusta suoritta-
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essa tydssa tarkka ja myds kriittinen. Mahdollisia virheita voi tulla tiedonke-
ruussa, tietojen syottovaiheessa ja tietojen kasittelyssa seka tulkinnassa. Tar-
keaa tutkimuksessa olisikin, etta tutkija tulkitsee tietoja oikein ja kayttaa myos
tuloksien analysoinnissa analysointimenetelmia, jotka han hallitsee seka tuntee,
jolloin tuloksetkin ovat mahdollisimman tarkkoja seka luotettavia. Jos tutkimuk-
sessa oleva otoskoko on pieni, saattaa siita saatavat tuloksetkin olla sattuman-
varaisia eli eivat olisi nain ollen luotettavia. Varsinkin asiakaskyselytutkimuk-
sissa kannattaa edellinen huomioida, jos kyselyn palauttamatta jattaneiden
maara on suuri eli palautusprosentti jaa alhaiseksi. Tutkimuksen tulee aina olla
myos mahdollisimman kattava eli valitun perusjoukon tulee edustaa aidosti koh-
deryhmaa. (Heikkila 2014, 28.)

Yleisesti hyvaan tutkimukseen kuuluu kerattyjen tietojen seka datan aito ja re-
hellinen objektiivinen arviointi, jossa tutkimuksen tutkija arvio tutkimuksen luo-
tettavuutta, tutkimuksessa kerattyjen tietojen perusteella. Prosessissa on tar-
keaa tietaa, etta otos on riittava, vastausprosentti korkea ja tutkimuskysymykset
on asetettu oikein, mittaamaan oikeita asioita ja antamaan vastaukset tutkimus-
kysymyksiin. (Heikkild 2014, 178.)

Tassa tutkimuksessa kerattyja tutkimustietoja on analysoitu laadullisesti ja maa-
rallisesti. Tutkittavana perusjoukkona asiakastyytyvaisyyden selvittamisessa
kaikki olivat kaikkien keittiokorjauksien piirissa olevien huoneistojen asukkaat.
Tutkimuksen piirissa olevat keittiokorjaushankkeet kohdistuvat yhteensa 284
huoneistoon, joten asiakastyytyvaisyyskyselyn otanta on mielestani riittavan
suuri, kattava ja perusjoukko oikea antamaan kuvan asukkaiden kokemasta
keittiokorjauksen asiakastyytyvaisyydesta. Lean-/ tahtituotantohankintamallin
kohteissa perusjoukon suuruus oli 114 ja asiakastyytyvaisyyskyselyjen koko-
naispalautusprosentti kohteissa oli 54 % eli riittdva esittdmaan perusjoukon
asiakastyytyvaisyytta kattavasti. Kaikkien hankkeiden asukastyytyvaisyysky-
selyiden kokonaispalautusprosentti oli 49 % eli kokonaisuutena vastausprosent-
teja voidaan mielestani pitaa riittdvan suurina antamaan riittdvan luotettavuuden
korjauksien asukastyytyvaisyyksille. Asiakastyytyvaisyyskyselyjen kysymykset

oli myds muokattu siten, etta riksi vaarin ymmartamiselle oli pieni.
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Keittiokorjaushankkeiden huoneistokohtaiset toteutuneet kustannukset kerattiin
ja laskettiin kaikista korjauksen piirissa olevien kohteiden korjatuista huoneista
jalkilaskelmien mukaan laskettuna. Kustannuslaskelmat suoritettiin aidosti kor-
jauskohteisiin toteutuneiden kokonaiskustannuksien pohjalta, kokonaismaara
huomioiden ja tarkkaan yrityksen taloushallintaohjelmasta tiedot ottaen. Tulos-
ten luotettavuuteen, patevyyteen seka tarkkuuteen voi vaikuttaa mahdolliset
kustannusten tilidinti tai tydnumerovirhekirjaukset, mutta pidan edellisia ns. ka-
sittelyvirheiden riskia pienena, joten kerattya tietoa voidaan mielestani pitaa va-

lidina.

Huoneistokohtaisten korjausaikojen tiedonkeruu suoritettiin korjausaikojen seu-
rannan seka dokumentoitujen korjausaikojen kirjauksista, jotka kerattiin osana
hankevalvontaa. Tulosten luotettavuuteen, patevyyteen seka tarkkuuteen voi
vaikuttaa mahdolliset huoneistojen valmiusasteen mukaan tehdyt virhekirjauk-
set seka mahdolliset eroavat tulkinnat huoneiston korjauksen valmistumisesta
tilaajan vastaavaan nakemykseen. Edellisista virheista johtuen tuloksiin tulee
suhtautua tietylla varauksella. Tulokset antavat kylla riittavan tarkan kokonais-
kuvan taman tutkimuksen kohteena olevien keittiokorjauksien toteutuneista huo-

neistokorjausajoista.

7.3 Paaurakoitsijan nakemys tilaaja pilottihankintamallista

Paaurakoitsijan kanssa kaytyjen keskustelujen ja haastattelujen mukaan suun-
nitelmat sopivat hyvin urakoitsijan toimintamalliin ja tukivat seka vahvistivat kor-
jaustoimintaa. Urakoitsijan tuotanto seka urakointitapa on tahtituotantoon perus-
tuva eli perustuu hukka-ajan minimointiin ja nain sopii Lean-tahtituotantoon.
Tyovaiheiden tahdistamisella seka toistojen maaran kautta saadaan tyohon te-
hokkuutta. Paaurakoitsijan edustajan mukaan pilottihankintamallin tahtituotanto-
malli toimii hyvin, kun alihankinta- ja toimittajaketjut toimivat suunnitelmien mu-

kaisesti eli pysyvat tahtiaikataulussa tuotannon tarpeita vastaten.
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Urakoitsijan oman tydn vastaanotto (0-virhe) kirjaukset sahkdiselle alustalle sel-
keasti ja yksinkertaisesti kirjattuna, mutta riittavalla laajuudella lapikayden tuke-
vat toimintaa. Dokumentaatiossa kuvat ja teksti selostamaan seka dokumentoi-
maan vastaanottoa. Urakkatoiminta on virheista oppivaa eli jatkuvaa oppimista

tapahtuu.

Paaurakoitsijan rooli korostui aliurakoitsijoiden oman tyo laadussa ja laadun
seurannassa havaittujen pienten poikkeamien johdosta eli kokonaisvastuu on
kuitenkin paaurakoitsijalla. Tarkea rooli korostuu myos urakan tydselityksen si-
sallon seka muun tiedon viestittamisessa aliurakoitsijalle seka muun selonoton
osalta. Paaurakoitsija vastaa myos urakan aikaisten mahdollisten muutoksien,
viestinnasta omalle organisaatiolle seka tydvaiheiden etenemisen seurannasta
tahtituotantoaikataulua vastaten. Luotettavan, pysyvan ja ammattitaitoisen ali-
urakoitsijaporukan I6ytaminen korostuu ja on tarkeaa Lean-tahtituotantomallin

hankkeissa.

Tahtituotannossa valivarastointia ei juurikaan tarvita eli materiaalit tuodaan juuri
oikeaan aikaan paikalle eli noin 1-2 viikon materiaalit. Paaurakoitsijan vastuulla
on logistiikan ja toimitusketjun varmuus ja varmistaminen. Toiminta on usein ns.
kolmannen osapuolen varassa. Paaurakoitsijan omilla yhteistydsopimuksilla py-
ritdan varmistamaan logistiikan toiminta, jos suinkin pystyy varmistamaan. Paa-
urakoitsija koki haasteena edellisessa sen, etta kaikki toimittajat eivat tee tai

suostu tekemaan kyseisen laatuisia sopimuksia. Jos yksi logistiikan vaihe ei

pida, pitaa urakoitsijan ilmoittaa jokaiselle toimittajalle uusi aikataulu ja edellinen

ei toisinaan onnistu tai on erittain haastavaa toteuttaa.

Lean- / tahtituotantohankintamallin keittiokorjaushankkeen asiakirjat, tyoselitys
seka laajuus olivat paaurakoitsijan mukaan hyvat ja selkeat. Tilaajan suorittama
urakan valvonta oli riittdvaa ja viestinta hyvaa. Tiukka, reilu ja oikeuden- seka
sopimuksen mukainen valvontatoiminta tuki tilaajan ja urakoitsijan valista yhteis-
toimintaa. Hyva yhteistyohenki tydmaalla lisdsi onnistumisen mahdollisuutta ja

tuki yleisesti urakkaa.
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Paaurakoitsijan Lean-tahtituotantohankintamallin korjausrakentamisessa paino-
tetaan asukkaiden kohtelua eli asiakaslahtdisyytta, viestinta ja tiedotus (suullinen
seka kirjallinen) pitaa toimia suunnitelmien mukaisesti. Kaikkien korjaushankkeen
tyontekijoiden pitaa osata tehda korjaustoita ja toimia asutuissa huoneistoissa,
asukkaat huomioiden. Edelliset vaatimukset tayttavia tyoporukoita ei paaurakoit-

sijan mukaan ole kovin paljoa eli vaatimukset ovat haastavat.

Paaurakoitsijalle oikean tyon laajuuden huomioiminen Lean-tahtitybaikaa suun-
niteltaessa on tarkeaa. Huoneistokohtaisen tyoaikavaateen ja aikataulun kanssa
pitaa olla tarkka. Nyt tilaajan tahtiaikatauluna pitamaa viiden tyopaivan aikavaa-
teesta ei paaurakoitsijan mielesta kannata lyhentaa tai kiristda. Suoritettavien
keittiokorjauksien kokonaistyon sisaltd on sen verran laaja, ettei kannata yrittaa
lyhentaa tydaikavaadetta liikaa. TyOaikavaateen ns. kriittisen pisteen I6ytyminen
eli missa optimiajassa tyon sisalta on tehtavissa laadukkaasti, kustannustehok-
kaasti seka asukaslahtoisesti, on tarkeda. Huoneistokohtainen viiden tydpaivan
aikavaste tuntuu olevan paaurakoitsijan kannalta oikea. Myds tahtiaikataulussa
oleva seka huoneistokohtaista korjausaikaa ohjaava maanantai — perjantaijakso-
tus eli tydaikana yksi tyoviikko syklina on erittain tarkea ja toimii seka tukee han-
kintamallia. Oikean tahtituotanto vaunun koko, 4 keittiota / tydviikko I6ytaminen
on myos tarkeaa tukemaan asetettua vaadetta. Tydvaiheiden tarkka lapikaymi-
nen, oikean tahtituotantojunan aikaansaamiseksi myos tarkeaa, onnistumisen

seka aikataulussapysymisen kannalta.

Paaurakoitsijalta saatujen Lean- ja tahtituotantohankintamallin palautteiden mu-
kaan voidaan tulkita hankintamallin olevan toimiva ja tukevan tilaajan tutkimuk-

selle asettamia tavoitteita.

7.4 Asetettujen tavoitteiden saavuttaminen, onnistumisen ja tulok-
sien arviointi

Kehittamistyon tavoitteena oli kehittaa asiakastyytyvaisyytta hankintamallia

muuttamalla ja luoda Lean- seka tahtituotantoajatteluun perustava hankinta-
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malli, laajempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laadullisten ver-
tailu- ja arviointiperusteiden sekd ammattitaidon arviointiin. Asetimme Lean-/
tahtituotantomallin hankintakilpailuun hinta-laatusuhteen painotusarvot ja vertai-
luperusteet parhaiten hankintayksikdon hankinnalta odotettuja seka vaadittuja
vaatimuksia tayttamaan. Muokkasimme tarjouspyyntoasiakirjat selventamaan
tarjoajille Lean- ja tahtituotantoajatteluun perustuvan tuotantotavan tarkoitus.
Tarjoukset sisalsivat erikseen toimitettavat tarjouspyynnon liitteilla ilmoitettavat
tiedot, kuten soveltuvuusvaatimukset, avainhenkilot ja avainhenkiloreferenssit,
projektisuunnitelma sisaltaen alustavat kohdekohtaiset tahtituotantoaikataulut ja
hintatarjous kohteittain yhteensa. Tutkimuksen seka urakoitsijahaastattelun pe-

rusteella hankintamallin asiakirjat toimivat ja vastasivat asetettuja tavoitteita.

Lean-tahtituotanto hankintamallin ohjaus ja seuranta

Tutkimuksen aikana havaittiin kehittamis- seka oppimistarvetta tahtituotanto-
hankkeen valvonnassa seka johtamisessa, niin tilaajan, kuin paaurakoitsijan
rooleissa. Kehittamiskohteita olivat tahtituotantokohteiden tahtituotannon oh-
jaus, jossa osana kohdekohtaisten tavoitteiden kirjaamiset, aikatauluseuranta,
tyon laadun ja valmistumisen dokumentointi, urakoitsijalle kuuluvissa tyopalave-
reissa, kuten mahdolliset poikkeamat ja niiden tarvitsemien toimenpiteiden
suunnittelu seka toteutus. Urakoitsijan tydvaiheiden dokumentointi seka itselle
luovutuksessa havaitsimme myods puutteita seka kehittamistarvetta. Hankevas-
tuullisten omantyon puolelta kehitystarvetta havaitsimme osaluovutuksiin liitty-
vassa suunnitelmallisessa toiminnassa, jotta palautteet voitaisiin ottaa huomi-
oon heti seuraavan tuotantojunan panoksissa ja nain valtyttaisiin mahdollisilta
toistuvilta virheilta ja voitaisiin korjata laatua mahdollisimman nopeasti kesken
projektia. Myos keittiokorjauksen tuotantosarjan seka valmistuneen kohteen luo-
vutuksen yhteydessa pidettavassa tilaajan ns. vali- ja lopetuspalaverin sisal-
|0ssa seka suoritetussa kohteen kirjallisen ja suullisen palautteen hyédyntami-

sessa seuraavassa kohteessa, jai viela hieman kehitettavaa.

Paaurakoitsijan kalustetehtaan tuotantolinjan pitkaan jatkuneet ja ennakoimatto-

mat ongelmat nakyivat myos haasteina hankintamallin tuotannon ohjauksessa.
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Tulokset asiakastyytyvaisyydelle:

Asiakastyytyvaisyyskyselyjen palautusaktiivisuus:

Tutkimuksessa suoritetun asiakastyytyvaisyyskyselyn palautusprosentti vaihteli
hankintamallista ja kohteesta riippuen. Lean - tahtituotantohankintamalliin pe-

rustuvien kohteiden keskimaarainen asukaspalautteiden vastausprosentti oli 54
% eli 10 % parempi, kuin perinteisten kokonaishintakilpailukohteiden keskimaa-

rainen vastausprosentti 44 %.
Lean - / tahtituotantoon perustuvien kohteiden 54 %:n kyselyjen palautusaktiivi-
suutta voidaan pitaa kokonaisuutena erittain hyvana ja tayttaa tutkimuksen ta-

voitteet.

Korjaushanketiedotuksessa onnistuminen:

Lean- tahtituotantohankintamallin hankkeille tehtiin hankekohtainen tiedotus-

suunnitelma, joka kaytiin Iapi urakoitsijan kanssa.

Lean- tahtituotantohankintamalliin perustuvan keittiokorjaushankintamallin koh-
teiden tiedotuksen asiakastyytyvaisyyden keskiarvo oli 4.3, mika oli 0.6 nume-
roa parempi, kuin kokonaishintakilpailuun perustuvien keittiokorjaushankkeiden

tiedotuksen keskiarvo 3.5.

Asiakastyytyvaisyys 4,3 on erittain hyva ja tayttaa tilaajan tiedotuksella asetta-

man asiakastyytyvaisyysvaatimuksen tavoitteen 4,1.
Tutkimus osoittaa, etta Lean- / tahtituotantohankintamallin hankekohtainen tie-
dotussuunnitelma tukee viestinnan onnistumista ja parantaa myos asukastyyty-

vaisyytta.

Asukastyytyvaisyystulokset korjauksen laatutasosta:
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Lean- tahtituotantoon perustuvien keittiokorjaushankinta-mallin kohteiden asu-
kastyytyvaisyys korjauksen tyonjaljen laadulle oli 4.2, mika on 0.5 numeroa pa-
rempi, kuin kokonaishinta keittiokorjaushankinta-mallin perustuvien kohteiden

3,7 arvosana.

Asukastyytyvaisyys korjauksen laatutasosta 4,2 on erittain hyva tulos ja tayttaa

hankintayksikon tutkimukselle asettaman tavoitteen 4,1.

Asukastyytyvaisyystulokset keittioiden toimivuudesta ja suunnittelusta

Asukastyytyvaisyys ja asukkaiden kokemus keittididen toimivuudesta Lean- tah-
tituotantohankintamalliin perustuvien keittiokorjauskohteissa oli 4,0, mika on 0.2
numeroa suurempi, kuin kokonaishinta keittiokorjaushankintamallin perustuvien

kohteiden 3,8 arvosana.

Asukastyytyvaisyys keittididen toimivuudesta ja suunnittelusta 4,0 on hyva tu-
los, mutta jaa hieman alle hankintayksikdn tavoitteen 4,1 eli ei saavutettu taysin

tavoitteita.

Asukkaiden vleinen mielipide keittiokorjaushankkeista

Asukkaiden kokemus ja yleinen mielipide keittiokorjaushankkeista Lean- tahti-
tuotantohankintamalliin perustuvien keittiokorjauskohteissa oli 4,0, mika on 0.5
numeroa parempi, kuin kokonaishinta keittiokorjaushankinta-mallin perustuvien

kohteiden 3,5 arvosana.

Asukastyytyvaisyysarvosana ja yleinen mielipide Lean- tahtituotantomallin keit-
tiokorjaushankkeista 4,0 on hyva tulos, mutta jaa hieman alle hankintayksikon

tavoitteen 4,1.

Yhteenvetona tutkimuksesta saamme kaikille edella esitetyille eli remontin tie-
dottamiselle, tyon jaljelle ja laadulle, keittion toimivuudelle ja yleiselle mielipi-
teelle korjaushankkeista Lean- tahtituotantohankintamallin kohteissa kokonais-
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asiakastyytyvaisyydelle keskiarvon 4,1, mika 0.5 numeroa suurempi, kuin koko-
naishintakohteiden vastaava keskiarvo 3,6 eli hankintamalli parantaa asiakas-

tyytyvaisyytta.

Tutkimuksen perusteella voidaan esittaa, etta Lean- tahtituotantohankintamalli
parantaa asukastyytyvaisyytta kaikilla osa-alueilla ja kohteiden kokonaisasia-
kastyytyvaisyyden keskiarvo 4,1 tayttaa myos tilaajaorganisaation tutkimukselle
seka yllapitotoiminnalle asettaman asiakastyytyvaisyyden minimivaatimuksen
41.

Tulokset huoneistokohtaisesta korjaus- ja haitta-ajasta:

Lean- tahtituotantohankintamallin kohteissa oli asetettu huoneistokohtaiseksi
tyoaikavaateeksi viisi tyopaivaa eli tavoitteena oli lyhentaa huoneistokohtaista

korjausaikaa ja sita kautta lisata asiakastyytyvaisyytta.

Lean- / tahtituotantokohteiden huoneistokohtaiset korjaustyoajat olivat keski-
maarin 10,5 vuorokautta eli yli kaksi kertaa yli vaaditun viisi tydpaivaa. Suunni-
tellussa huoneistokohtaisessa viiden tyopaivan korjausaikavasteessa toteutui
kohteissa 42,8 % huoneistoista eli alle puolet huoneistoista toteutettiin viiden
tydpaivan tahtituotantoaikatavoitteessa. Perinteisen kokonaishintamallin kohtei-
den huoneistokohtaiset korjaustydajat olivat keskimaarin 10,1 vuorokautta eli

0,4 vuorokautta nopeammat, kuin Lean- tahtituotantokohteiden.

Edella esitettyihin huoneistokohtaisiin korjausaikoihin vaikuttivat oleellisesti en-
nakoimattomana esille tulleet paaurakoitsijan keittiokalustetehtaan tuotantohai-
riot kalustetoimituksissa seka niiden johdosta aiheutuneet vaikutukset suunnitel-

tuihin logistiikan toimituksiin, joten tilanne oli normaalista poikkeava.

Lean- tahtituotantohankintamallin kohteiden osalta ei kokonaisuutta kasitelta-
essa saavutettu keittiokorjauksille asetettua viiden tydpaivan korjausaikatavoi-
tetta suuressa osassa huoneistoja, mika ei vastannut tutkimukselle asetettuja

tavoitteita.
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Tutkimushankkeessa viiden tyopaivan tavoitteen saavuttaminen 42,8 %:n huo-
neistojen osalta, kun kalustetehtaan tuotanto seka logistiikka toimivat suunnitel-
lusti, osoittaa kuitenkin sen, ettd Lean-tahtituotantohankitamallin suunnitelman
mukainen toiminta seka tuotanto toimii keittiokorjaushankkeissa ja tukee tilaajan
asettamaa tavoitetta lyhentaa huoneistokohtaista korjausaikaa ja parantaa
myo0s asiakastyytyvaisyytta. Huoneistokohtainen viiden tyopaivan aikataulutus
on toteutettavissa hankintamallin asiakirjoissa esitetyssa tyon laajuudessa, ase-
tetulla laatutasolla, asiakaslahtoisesti seka tavoitteeksi asetetut hyvat asiakas-

tyytyvaisyys arvosanat saavuttaen.

Sovitussa viiden tyopaivan huoneistokohtaisessa korjausajassa korjattujen huo-
neistojen tutkimuksen tuloksena saadut eri osa-alueiden asukastyytyvaisyyk-

sien keskiarvot olivat:

Remontista tiedottaminen 4.4
Tyon jalki 4,6
Keittion toimivuus 4.4
Yleinen mielipide 4.5
Yhteenlaskettu keskiarvo 4.5

Kaikkien asukastyytyvaisyysosa-alueiden yhteenlaskettu keskiarvo sovitussa
viiden tyopaivan huoneistokohtaisessa korjausajassa korjatuissa huoneistoissa
oli tutkimuksen mukaan 4,5. Saavutettua asukastyytyvaisyytta voidaan pitaa
kaikilta osin erittain hyvana. Tutkimuksen perusteella voidaan esittaa, etta sovi-
tussa viiden tyopaivan huoneistokohtaisessa korjausajassa korjatuista huoneis-
toista saadut tulokset osoittavat Lean-tahtituotantohankintamallin suunnitelman
mukaisen toiminnan tukevan tilaajan asettamaa tavoitetta asiakastyytyvaisyy-

den parantamisessa.
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Tutkimustulokset keittiokorjaushankkeiden kustannustehokkuuden saa-

vuttamisesta

Toimeksiantajan lahtooletuksena keskimaariselle keittiokohtaiselle seka urakan
kokonaishinnalle odotettiin muodostuvan niin, etta Lean- tahtituotantomallin pe-
rustuvien kohteiden kohdekohtaiset urakkahinnat olisivat lyhyemmasta tyo-
ajasta, projektisuunnitelmasta seka korjaushankkeen paremmasta kokonaishal-
linnasta johtuen edullisempia, kuin perinteisen koko-naishintaperiaatteella kil-
pailutettavien kohteiden urakkatarjoushinnat, mutta tutkimuksen tuloksien mu-
kaan ero oli ennakko-oletuksen vastaisesti siten, etta Lean- tahtituotantohankin-
tamalliin perustuvien keittiokorjaushankkeiden huoneistokohtaiset keittiokorjaus-
hinnat olivat keskimaarin 9,5 % eli 784 € (sis. alv 24 %) / keittid suuremmat kuin

ns. kokonaishintakohteiden vastaavat.

Lean tahtituotantohankintamalliin perustuvien keittiokorjaushankkeiden huoneis-
tokohtaisen keittiokorjauksen toteutunut kustannus, jalkilaskelmien mukaan las-
kettuna oli keskimaarin 9034 € / keittio (sis. alv 24 %) ja perinteisen kokonais-
hintahankintamallin kohteiden hinta oli keskimaarin 8250 € / keittio (sis. alv 24
%).

Lena-tahtituotantohankintamalli, jossa edellytetdan tarjoajalta kokemusta tahti-
tuotanto-osaamista ja kokemusta seka vaaditaan liittamaan tarjoukseen pro-
jekti-suunnitelma, jolla tarjoaja osoittaa ymmartavansa tahtituotanto ja Lean-
ajatteluun perustuvan tuotantotavan ja esittaa toteutussuunnitelman tahtituotan-
non toteuttamisesta, koettiin tutkimuksen perusteella odotettua suurempien tar-
joushintojen perusteella uudeksi, haastavaksi korjaushankkeeksi toteuttaa ja
siitd johtuen saman paaurakoitsijan tarjoushinnat olivat jo 11,1 % korkeammat,

kuin vertailukohteena olevien ns. perinteisella kokonaishintakohteissa.

Tutkimuksen perusteella Lean- tahtituotantohankintamalliin perustuvissa koh-
teissa ei paasty asetettuihin kustannustehokkuustavoitteisiin, suhteessa perin-
teisella kokonaishintamallilla toteutettuihin keittiokorjaushankkeisiin. Tutkimus
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osoittaa, etta Lean- tahtituotantohankintamallin osaaminen on keittidkorjausura-
koitsijoiden osalta viela vahaista ja nakyy siten tarjoushinnoissa seka halukkuu-
dessa tarjota kohteita. Tarjouksia tuli vain kahdelta palveluntarjoajalta, mika on
keskimaaraista vahaisempi maara. Uskon kuitenkin, etta Lean-tahtituotantohan-
kintamallin osaamisen kasvu urakoitsijoiden kohdalla tulevaisuudessa tulee
muuttamaan seka parantamaan tilannetta, siten, etta kustannustehokkuuskin
nakyy hankkeissa, halukkuus tarjota Lean-mallin hankkeita kasvaa ja lisaanty-
nyt tietotaso tukee Lean-tahtituotantohankintamallin laajempaa kayttda korjaus-

hankkeissa.

Verrattaessa tutkimuksessa mukana olleiden kohteiden toteutuneita huoneisto-
kohtaisia keittiokorjaushintoja, saamme Lean- tahtituotantohankintamalliin pe-
rustuvan keittiokorjaushankkeen toteutuneeksi kokonaishinnaksi 9034 € / keittid
(sis. alv 24 %) ja perinteisen kokonaishintahankintamallin kohteiden hinnaksi
8250 € / keittio (sis. alv 24 %). Edellisen vuoden 2020 kaikkien talotyyppien to-
teutuneet keskimaaraiset keittiokorjaushinnat olivat 8813 € (sis. alv) / keittio eli

voidaan nyt saavutettuja hintoja pitaa kustannustehokkaina.

Tutkimuksen tulos hankintamallin asiakirjojen toimivuudesta

Lean- tahtituotantoon perustuvan keittiokorjaus-hankkeiden kilpailutusasiakirjat
eroavat perinteisista kokonaishintakohteiden asiakirjoista. tarjouksien arviointi
suoritettiin paras hinta-laatusuhde (50 % / 50 %) vertailuperustein, referenssien,
avainhenkildiden ammattitaidon, kokemuksen, osaamisen, projektisuunnitelman
seka tarjoushinnan kriteerien painotettujen pisteiden mukaisesti. Hinta ja laatu
pisteytettiin referenssien ollessa 10 %, projektisuunnitelma 40 % ja tarjoushinta

50 %. Arviointikriteerit todettiin tutkimuksessa toimiviksi seka onnistuneiksi.

Edelliset vaatimukset oli osoitettu hankintamallin asiakirjoissa kuvaamalla kirjal-
lisesti avainhenkildilta seka projektisuunnitelmalta vaaditut sisaltovaatimukset ja
esitettiin avoimesti myos vertailupisteytys. Mukana asiakirjoissa oli kuvaus

omantyodnvastaanotolta odotetut vaatimukset, kuvaus Lean-ajatteluun perustu-
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vasta toiminnasta seka erillinen tarjouspyynto, jossa kuvattu tarkemmin hank-
keen tavoitteet, peruskuvaus tahtituotannosta, hankintamenettely, tarjousten-
vertailuperusteet seka pisteytys, tarkennukset vaaditulle projektisuunnitelmalle,
kuvaus sopimusehdoista, maksuperusteet, ohjeet tarjoukset jattamisesta, ku-
vaus tarjouspyynnon liitteista seka ohjeistus mahdollisista lisatietojen pyytami-

sesta hankintakilpailun aikana.

Tutkimuksessa selvitettiin hankkeen voittaneen urakoitsijan projektisuunnitel-
man toteutumista hankkeiden toteuttamisessa ja todettiin suunnitelmien olleen
toimivat ja tukevan tilaajan tavoitteita. Tutkimuksessa selvitettiin myos korjaus-
hankkeen paaurakoitsijalta tilaajan hankintamallin suunnitelmien ja asiakirjojen
toimivuutta ja heidan palautteensa oli, ettd suunnitelmat toimivat, sopivat hyvin
urakoitsijan toimintamalliin ja tuki seka vahvisti toimintaa. Urakoitsijan oma tuo-
tanto- seka urakointitapa on tahtituotantoon perustuva tietylla tapaa eli perustuu
hukka-ajan minimointiin. Tyovaiheiden tahdistamisella seka toistojen maaran

kautta saadaan tyohon tehokkuutta.

Urakoitsijan palaute asiakirjoista, toiminnan aikaiset havainnot seka tutkimuk-
sen tulokset osoittavat asiakirjojen toimivuuden vastaavan tavoitteita. Hankin-
tayksikon laatimat vahimmaisvaatimukset, kriteeristot ja pisteytykset todettiin
tutkimuksessa toimiviksi. Kokoomani hankevastuullisten hankintaryhma, joka
arvioi seka pisteytti referenssit, projektisuunnitelman seka tarjoushinnan, asia-
kirjoissa esitettyjen painoarvojen seka pisteytyksien mukaisesti oli onnistunut ja

tuki asetettua toimintaa erittain hyvin.

Yhteenveto

Tutkimuksessa osoitettiin, etta Lean- tahtituotantohankintamalli parantaa asu-
kastyytyvaisyytta kaikilla osa-alueilla ja hankintamallin kohteiden kokonaisasia-
kastyytyvaisyyden keskiarvo 4,1 tayttdaa myds tilaajaorganisaation asettaman
asiakastyytyvaisyyden minimivaatimuksen 4,1. Lean - tahtituotantoon perustu-
vien kohteiden 54 %:n asukastyytyvaisyys kyselyjen palautusaktiivisuutta voi-

daan myo0s pitaa kokonaisuutena hyvana.
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Tutkimuksen perusteella Lean- tahtituotantoon perustuvissa kohteissa ei paasty
asetettuihin kustannustehokkuustavoitteisiin, suhteessa perinteisella kokonais-
hintamallilla toteutettuihin keittiokorjaushankkeisiin. Tutkimus osoittaa, etta
Lean-tahtituotantomallin osaaminen on keittiokorjaus-urakoitsijoiden osalta viela

vahaista ja nakyy siten tarjoushinnoissa seka halukkuudessa tarjota kohteita.

Tutkimuksen Lean-tahtituotantokohteissa ei saavutettu huoneistokohtaiseksi
tybaikavaateeksi asetettua viitta tyopaivaa, kuin 42,8 % huoneistoista, joten silta
osin ei saavutettu asetettua tavoitetta. Huoneistokohtaisiin korjausaikoihin vai-
kuttivat oleellisesti ennakoimattomana esille tulleet paaurakoitsijan keittiokalus-
tetehtaan tuotantohairiot kalustetoimituksissa seka niiden johdosta aiheutuneet
vaikutukset suunniteltuihin logistiikan toimituksiin. Tutkimuksen perusteella voi-
daan esittaa, etta sovitussa viiden tyopaivan huoneistokohtaisessa korjaus-
ajassa korjatuista huoneistoista saadut tulokset osoittavat Lean-tahtituotanto-
hankintamallin suunnitelman mukaisen toiminnan tukevan tilaajan asettamaa ta-

voitetta asiakastyytyvaisyyden parantamisessa.

Omien tutkimushavaintojen ja urakoitsijalta saamamme palautteen pohjalta
voimme tehda tutkimuksen perusteella johtopaatoksen, etta hankintamallissa
kaytetyt urakka-asiakirjat toimivat ja tukevat Lean- tahtituotantomallista hankin-

tamallia.

Lean-tahtituotantomallissa vaaditun projektisuunnitelman kautta urakoitsijalla ol
tieto seka valmius toteuttaa keittiokorjaushankkeet seka osaamista kiinteistojen
tahtituotantoperiaatteella toimivasta saneerausmallista. Asiakirjoissa vaadittu
samojen urakka-/tyontekijaryhmien kayttd lapi kokoko kolmen kohteen urakka-
ketjun nakyi tilaajan urakoiden aikaisessa ns. ylimaaraisten valvontojen seka
hankejohtamisen vahentymisena urakkaketjun edetessa ja siten Lean- / tahti-
tuotantoon perustuvien kohteiden tilaajan suorittama urakan aikainen tydmaara-
kin oli karkeasti arvioiden noin 80 %, ns. perinteisen kokonaishintakohteiden
tyomaaraan verrattuna eli kriteeristot seka mittarit urakoitsijan osaamisen, laa-
dullisten vertailu- ja arviointiperusteiksi seka ammattitaidon arviointiin tarjous-

pyynnossa naytti tutkimuksen perusteella toimivan. Kehittamistyon tuloksena
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luotiin kohdeorganisaatiolle toimiva Lean- seka tahtituotantoajatteluun perus-
tava hankintamalli, laajempi yndenmukainen tapa urakoitsijan osaamisen, laa-

dullisten vertailu- ja arviointiperusteiden sekd ammattitaidon arviointiin.

7.5 Lean-tahtituotantohankintamallin kayton pohdinta

Kehittamishanke osoittaa Lean- tahtituotantomallin toimivuuden keittiokorjaus-
hankinnoissa. Hankintamalli vastaa toimiessaan yrityksen tavoitteita, hankinta-
mallin vaikutusta asiakastyytyvaisyyden parantamiseen, keittiokorjausajan ly-

hentamiseen ja tulevaisuudessa kustannustehokkuuteen.

Hankintamallin kilpailutusasiakirjojen laajempi yhdenmukainen tapa urakoitsijan
osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arvi-
oinnissa todettiin tutkimuksessa toimivaksi ja tuki aidosti hankintayksikon han-

kintamallille asetettua tavoitteen savuttamista.

Hankintamallin tarjouspyyntdasiakirjoissa tarjoajille esitetyt ja vaadittavat vahim-
maisvaatimukset, soveltuvuusvaatimukset, avainhenkiloreferenssit, projekti-
suunnitelma seka hintatarjous ja lopullisten tarjousten vertailuperusteena ollut
paras hintalaatusuhde (50 % / 50 %), vertailuperusteena kolmen kohteen yh-
teenlaskettu kokonaishinnan vertailuarvo 50 %, projektisuunnitelman vertai-
luarvo 40 % ja referenssien vertailuarvo 10 %, osoittautui tutkimuksen mukaan
toimivaksi ja valinnan tuloksena saatiin valittua laadukas urakoitsija, joka ym-
marsi Lean-tahtituotanto ajatteluun perustuvan tuotantotavan, oli kyvykas to-
teuttamaan pilottihankkeet tilaajan asiakirjoissa esittamalla seka vaatimalla

asiakaslahtoisella tuotantotavalla.

Lean- tahtituotantohankintamallin kokonaiskustannusten edullisuuden ja kor-
jausrakentamisen tuottavuuden kehittamisen osalta ei viela paasty asetettuihin
tavoitteisiin. Lean- tahtituotantohankintamallin osaamisen koulutus urakoitsi-
joille, hukka-ajan minimoimisen seka kokonaisurakka-ajan lyhenemisen kautta
tuo lisdarvoa uudelle hankintamallille. Edellisella saatavan kokonaiskustannus-
hyddyn omaksumisen lisaaminen ja tahtituotannon kokonaishyodyn vaikutuksen

ymmartaminen urakoitsijalle seka tilaajalle, tulee varmasti parantamaan Lean-
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ajatukseen perustuvien hankkeiden kiinnostavuutta seka nakyy myos tulevai-
suudessa tarjoushinnoissa seka yleisessa Lean-tahtituotantohankintamallin kiin-

nostavuudessa ja urakoitsijoiden halukkuudessa tarjota kohteita.

Tutkimus osoittaa, etta Lean- ja tahtituotantohankintamallin kohteissa tapahtui
parantumista urakkasarjan edetessa. Hyotya Lean-ajatukseen perustuvissa
hankkeissa saadaan laajemmin, kun tehdaan pitempia sarjoja tai sopimuksia.
Oppiminen ja suuri osa hyodysta tulee vasta toiston ja kehittamisen kautta, ku-
ten tutkimuksessa osoitettiin, joten sarjojen tulee olla vahintdan nyt tutkimus-
hankkeessa olevan kolmen kohteen laajuisia ja pitempiakin. Pitemmilla sarjoilla
saadaan laajempaa hyotya myos tilaajalle. Vahemman kilpailuttamista ja sopi-
muksia, tuloksena osaava seka pysyva Lean-tuotannon tunteva tyoporukka,

joka suorittaa kaikki sarjan kohteet.

Hankintamalliin kuuluva viestinta- ja tiedotussuunnitelman (Ks. liite 3) luominen
ja tiedotuksen toteuttaminen hankinnan aikajanan mukaan, luovat pohjan onnis-
tuneelle korjaushankeviestinnalle. Suunnitelmissa on huomioitu myds tilaajaor-
ganisaation sisainen- seka ulkoinen viestinta, jolla varmistetaan kaynnissa ole-
vien hankkeiden oikea-aikainen seka kattava viestinta myds tilaajaorganisaation
henkilokunnalle seka palvelutuottajille, kuten kiinteistohuollolle seka siivouspal-

veluntuottajille.

Urakoitsijan omantyon- ja ns. 0-virhevastaanotto ei toiminut pilottikohteissa tay-
sin odotetun seka asiakirjoissa esitettyjen mukaisesti kautta urakkaketjun ja asi-
asta jouduttiin reklamoimaan urakoitsijaa. Asiaan liittyvien reklamointien seka
palaverein tuloksena, urakoitsijan omantydnvastaanotto, 0-virhevastaanoton to-
teutuminen ja dokumentaatio paranivat Lean- tahtituotantokohteissa eli hankkei-
den edetessa opittiin. Edelleen jai kuitenkin hieman kehitettavaa urakoitsijan
omantyodnvastaanottoon, 0-virhevastaanoton toteutumiseen ja urakoitsijan suo-

rittamaan dokumentaatioon liittyen.

Urakoitsijan projektisuunnitelman toteutumiseen ja suunnitelman mukaiseen toi-

minnan onnistumiseen vaikuttivat oleellisesti ennakoimattomana esille tulleet
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paaurakoitsijan keittiokalustetehtaan tuotantohairidt kalustetoimituksissa seka
niiden johdosta aiheutuneet vaikutukset ennakkosuunniteltuihin logistiikan toimi-

tuksiin.

Tutkimuksessa pystyttiin osoittamaan, etta hyvin laadittu projektisuunnitelma
seka sen mukainen tahtituotantohankintamalli toimivat hyvin, kun alihankinta- ja
toimittajaketjut toimivat suunnitelmien mukaisesti eli pysyvat tahtiaikataulussa
tuotannon tarpeita vastaten. Alihankinta- ja toimittajaketjujen toimiessa suunni-
telmien mukaisesti paastiin suunniteltuun 5 tyopaivan huoneistokohtaisen kor-
jausaikavasteeseen. Viiden tyOpaivan korjausajassa toteutettujen huoneistojen
asukkaiden korjauksesta antamat asukastyytyvaisyysarvosanat ylittavat selke-
asti asetut tavoitteet. Arvosanojen ollessa remontista tiedottamisen osalta 4 .4,
tyodn jaljen ja laadun osalta 4.6, keittion toimivuuden / suunnittelun osalta 4.4, ja
korjaushankkeesta annetun yleiseen mielipiteen osalta 4.5 eli kyseisten huo-
neistojen yhteenlaskettu asiakastyytyvaisyyden keskiarvo oli 4.5, mita voidaan
pitaa erittain hyvana tuloksena ja osoituksena hankintamallilla aikaan saadusta

asiakastyytyvaisyyden parantumisesta.

Tutkimuksen sisaltoon kuuluva toiminnan seuraaminen ja toimenpiteisiin kuu-
luva tarjouksen tyon sisallon, toiminta- seka menettelytapojen tarkka lapikaynti
ennen urakan alkua varmistivat sen, ettd molemmat osapuolet olivat ymmarta-

neet seka tulkinneet tarjousasiakirjat seka urakan sisallon yhtenevasti.

Paaurakoitsijan esittaman Lean- ja tahtituotanto projektisuunnitelman tarkka Ia-
pikaynti seka tarkastaminen vastaamaan tilaajan hankinnalle asetettuja tavoit-
teita seka vaatimusta keittiokorjauksien toteuttamista tahtituotantoperiaatteella,
ovat tarkeita onnistumisen varmistamiseen vaikuttavia asioita. Paaurakoitsijalla
on kokonaisvastuu siita, ettd myds kaikki aliurakoitsijat, tuntevat tydnsisallon,
tietavat hankintamallilta edellytetyt aikataulu-, laatu- ja asiakaslahtoisyysvaati-
mukset. Paaurakoitsijan tahtituotannon johtaminen edellytti aktiivista tahtituo-
tannon paivittaisjohtamista sisaltden oman henkildston ja kaikkien alihankkijoi-

den seka materiaalitoimittajan tyon ohjaamisen. Kun kaikki Lean- tahtituotan-
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toon perustuvien kohteiden urakoihin osallistuvat urakoitsijat, mukaan lukien ali-
urakoitsijat, tietavat hankintamallilta edellytetyt aikataulu-, laatu- ja asiakaslah-

toisyysvaatimukset, pienenevat myos epaonnistumisen riskit.

Tutkimuksen kohteena olevien kolmen Lean- ja tahtituotantomallin kohteen tyo-
maan kaynnissa ollessa pidetyt ns. vilkkkotydmaapalaverit, joissa kaytiin lapi ura-
koitsijan ja tilaajan kesken, mika on mennyt hyvin ja missa voitaisiin parantaa,
toimivat, mutta osin jai viela kehitettavaa. Keskeisina lahtokohtina palavereissa
oli kerata tietoa ja kokemuksia kaynnissa olevasta hankkeesta, painottuen
asukkaille aiheutuvan asumishaitan oleelliseen vahenemiseen, korjausajan ly-
henemiseen, tyon laatutasoon, aikataulujen pitavyyteen, urakoitsijan omantyon
vastaanottoon seka vaadittuun valmiin tydvaiheen 0-virheluovutukseen. Tavoit-

teena kehittaa toimintaa organisaation jatkuvan oppisen kautta.

Tutkimuksesta kerattyjen tietojen, tuloksien seka urakoitsijalta saatujen palaut-
teiden pohjalta luodaan yritykselle yhdenmukaiset hankintamallin hankinta-asia-
kirjat ja -mallit keittiokorjauksen Lean- tahtituotannolle. Tuotetaan hankintayksi-
kon Lean-tahtituotantohankintamallin mukaiselle toiminnalla laatupohja. Varmis-
tetaan parhaalla mahdollisella tavalla hankinnan voittaneen urakoitsijan laadulli-
nen- ja teknisen osaaminen seka kyky lapi vieda korjaushanke tilaajan asetta-

mien laatu-, aika- ja kustannustavoitteiden mukaisesti.

Lean-tahtituotantomallissa oppiminen ja suuri osa hyddysta tulevat vasta toiston
ja kehittamisen kautta, kuten tassa tutkimuksessa osoitettiin kolmannen koh-
teen saamilla parhaimmilla asiakastyytyvaisyyslukemilla. Hyoty urakoitsijalle tu-
lee tuottavuuden parantumisena, ns. turhan hukkaa aiheuttavan toiminnan va-
hentymisena ja urakan kokonaislapimenoajan tehostumisella. Edellisen kautta
saadaan aikaan se, etta samalla tyontekijatiimilla voidaan toteuttaa vuodessa
useampia keittiohankkeita ja saadaan urakoitsijalle lisaa liikevaihtoa eli myos
mahdollisuus tehda lisaa voittoa. Tilaajana saamme myos osan edellisesta hyo-

dysta, pienentyvina kokonaiskustannuksina.
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Yhteenvetona tutkimustulokset osoittivat Lean-tahtituotantomallin muutoksen

hyodyllisyyden suhteessa ns. perinteisella kokonaiskustannustavalla toteutettui-
hin keittiokorjaushankkeisiin ja muutos nakyy selkeasti parempana asukastyyty-
vaisyytena, parempana kokonaishankeviestintana, tyon laatuna seka suunnitel-

mallisempana hankejohtamisena.

7.6 Lean-hankintamallin toimivuus muissa korjaushanketyypeissa

Tutkimuksen pohjalta voidaan esittaa Lean- tahtituotanto periaatteella tilaajalla
yllapitokorjaushankkeissa toteutettavaksi sopiviksi hankintamalli-hanketyypeiksi
keittio-, kylpyhuone- ja huoneistokorjaushankkeita, joiden kohdalla voidaan so-
veltaa nyt kaytossa olevia asiakirjakokonaisuuksia pienilla hakekohtaisilla kor-
jauksilla seka lisayksilla. Tulevissa hankkeissa tarjoajan Lean-osaaminen on
varmistettava hankintatyypin mukaan, hankinnalle asetetuilla vahimmaisvaati-
muksilla seka avainhenkildiden ammattitaidon / kokemuksen/ osaamisen, pro-
jektisuunnitelman osoittamisella, jotka vaatimukset tulee myos tayttya kaikilta

osallistujilta seka koko urakkaketjulta.

Tutkimuksessa osoitettiin, ettd samojen urakoitsijoiden pysyessa koko urakka-
ja hankinta-hankeketjun paastaan pyrittyihin tavoitteisiin parhaiten ja saavute-
taan jatkuvan oppimisen kautta hyotya. Kun tilaaja velvoittaa tarjouspyyntoai-
sakirjoissa paaurakoitsijaa kayttamaan samaa tyontekijaryhmaa lapi koko hank-
keen, tarkoittaa se sita, etta tydbmaan vastaava rakennusmestari ja kaikki raken-
nustyomiehet pysyvat samoina kaikissa kolmessa Lean-/ tahtituotantokohteissa.
Asiakirjoihin oli kirjattu myods toivomukseksi, etta myos eri-koisammattimiehet
(LVI-asentajat ja sahkomiehet) pysyisivat samoina, mutta tdma ei ollut erikseen

vaatimuksena.

Tutkimuksen pohjalta voidaan esittéda tuleviin Lean- tahtituotantomallin asiakir-
joihin lisdys vaatimuksena, ettd myds erikoisammattimiehet (LVI-asentajat ja
sahkdmiehet) pysyvat samoina koko hankinta-hankeketjun. Poikkeustilanteissa,

mikali urakoitsija olisi pakotettu vaihtamaan tyontekijoita sairauden tydsuhteen
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paattymisen tms. vuoksi, tulee uudet tydntekijat hyvaksyttaa aina tilaajalla. Kor-
vaavien tekijoiden osaamisen vastaavuus tulee myos pystya osoittamaan tilaa-
jalle. Mikali kohteeseen otetaan lisaa tyontekijoita, tulee nama aina hyvaksyttaa
tilaajalla. Taman tutkimuksen kohteena olevissa Lean- tahtituotantoon perustu-
vissa keittiokorjauskohteissa myos erikoisammattimiehet, kuten LVIS-asentajat,
pysyisivat kaikissa kohteissa samoina eli tamakin esitetty tilaajan toive toteutui

kaikissa kolmessa kohteessa.

Tuleviin Lean-tahtituotantohankkeisiin pohdintaa myos, kuinka valmiiksi suunni-
telmat kannattaa teettaa, niin etta urakoitsija voisi hyodyntaa tahtituotannossa
omaa tuotanto-osaamistaan. Onko tarpeen ja kannattaako hankkeesta kerata
tydomenekkia, materiaalimenekkia, seka hinta- ja kustannustietoja, jolloin voitai-
siin kokonaishinnan 'musta laatikko’ mahdollisesti avata ja paasta tutkimaan,
mista kustannuserot aiheutuvat ja mihin hankintamallin kehittaminen kannattaa
keskittaa. Pohdintana myds voitaisiinko tulevissa hankkeissa vaihtoehdoksi
hankintakilpailutuksessa kilpailuttaa hintalaatukilpailun sijasta tavoitehinnalla,
jolloin saavutettu kustannussaasto voitaisiin jakaa tilaajan ja urakoitsijan kes-

ken.

Asiakirjojen sisaltomuokkaukseen arviointia, 10ytyykd mahdollisesti myos muita
valintakriteereja Lean-/ tahtituotantohankkeiden kilpailutuksen valintakriteeris-
toon tai soveltuvuuden osoittamisen listaan seka sisaltdjen arvioinnin osalta, ku-
ten mahdollisesti ymparistokriteerit, purkujatteiden kierratys %, korjauksen hiili-

jalanjalkivaatimukset jne.

8 Jatkotoimenpiteet ja tuloksien hyodyntaminen

Toimintatutkimukselle asetetut tavoitteet perustuivat vahvasti yrityksen nake-
mykseen tulevasta tarpeesta kehittaa korjausrakentamista, yrityksen arvoihin ja
strategiaan. Kehitystyon tavoitteena oli kehittda asiakastyytyvaisyytta hankinta-

mallia muuttamalla, I0ytaa ratkaisuja saavuttaa yrityksemme asettamat tavoit-
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teet korjausrakentamisen keittidkorjausajan lyhentamiseen, asiakastyytyvaisyy-
teen ja kustannustehokkuuteen, kolmen Lean- ja tahtituontamalliin perustavan

keittiokorjauspilottihankkeen avulla.

Tutkimuksen aikana on aloitettu jatkotoimenpiteista henkiloston Lean- ja tahti-
tuotanto-osaamiseen liittyva osaamiskartoitus. Osaamiskartoituksen ensimmai-
sessa osassa on tehty tarkat tehtavakuvaukset, joita runkona itse osaamiskar-
toitukselle, jonka pohjalta tehdaan Lean-koulutussuunnitelma. Tavoitteena
saada koulutus 2022 kesasyksyn aikana kayntiin. Tyo on pitkajanteista ja vaatii
muutosta olemassa oleviin kilpailutus- seka hankintamalleihin. Toimintatapa-
mallin muutos vaatii myos yllapidon vastuullisilta uutta ajattelutapaa. Edellinen
tulee vaatimaan esihenkilolta / -henkildilta osaamista, valmentavaa seka ohjaa-
vaa tyOotetta, avointa keskustelevaa ja osallistavaa toimintaa. Koulutuksen ta-
voite on yllapidon henkildston yleinen Lean-konseptin kouluttaminen ja sita
kautta saada aikaan uusi tyokulttuuri, joka omaksuu ajatusmallin seka osaa so-

veltaa Lean-mallia tuleviin korjaushankkeisiin.

Tutkimus on saanut aikaan aidosti toiminnan muutosta hankintayksidéssa asia-
kastyytyvaisyyden tarkempaan seurantaan liittyen ja tutkimuskohteissa kaytetty
laajempi asiakastyytyvaisyyskyselylomake on otettu kayttoon laajemmin yrityk-

sen korjaushankkeissa.

Paatokset mahdollisista jatkotoimenpiteista Lean- ja tahtituotantoajatteluun pe-
rustavan hankintamallin eli laajemman yhdenmukaisen tavan urakoitsijan osaa-
misen, laadullisten vertailu- ja arviointiperusteiden seka ammattitaidon arvioin-
tiin liittyen, tekee yrityksen johto tutkimuksen tulosten esittelyn pohjalta. Tar-
kempi yhteenvetoraportti toimintatutkimuksesta ja kehitysideat esitan tarkemmin

johdolle seka organisaatiolle mydhemmin kesasyksy 2022 aikana.

Tutkimuksen tuloksena on saatu yllapidon hankevastuullisille kokemusta seka
tarkeaa oppia ja tietoa koko yritykselle Lean- tahtituotantohankkeiden hankinta-
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kilpailutuksesta, laadullisen kilpailutustavan ja asiakirjamallin luomisesta, tahti-
tuotantohankkeiden johtamisesta seka lapiviennista seka oikeiden mittareiden

kayttamisesta.

Kehittamishankkeen tuloksena on luotu yritykselle yrityksellemme Lean- seka
tahtituotantoajatteluun perustava hankintamalli, laajempi yhdenmukainen tapa
urakoitsijan osaamisen, laadullisten vertailu- ja arviointiperusteiden seka am-
mattitaidon arviointiin. Tutkimuksen tuloksien kautta tulen esittamaan yrityk-
sessa siirtymista keittiokorjaushankinnoissa kokonaishintakilpailumallista Lean-
tahtituotantohankintamalliin. Hankkeet tulisi suorittaa useamman urakan ket-
juissa, jolloin hankintayksiolta tarvitaan vahemman kilpailutuksia ja saadaan
urakkaketjun saman urakoitsijan kautta tutkimuksessakin saavutettu ja todettu
hyoty. Keittiokorjaushankintamalliksi kayttdonotetaan Lean- tahtituotantohankin-
tamalli ja tutkimuksessa kaytetyt asiakirjoista tehdaan yrityksen hankinta-asia-

kirjamallit.

Esitdn myos prosessien jatkokehittamistyon kaynnistamista vaiheittain 2022—
2023 vuoden aikana. Ensin nyt tutkimuksessa kaytetyn Lean- tahtituotantoon
perustuvan keittiokorjaushankkeen hankintamallin kayttoonotto kaikissa yrityk-
sen tulevissa keittiokorjaushankinnoissa ja siita vaiheittain Lean-tahtituotanto-
mallin kayttoonotto kph- ja huoneistokorjaushankkeisiin. Tuotettu asiakirjakoko-
naisuus toimii yrityksen Lean — tahtituotantohankintamallin kilpailutuksen ohjeis-

tuksena ja ns. kasikirjana.

Tutkimuksen tuloksena voidaan kokonaisuutena esittaa, etta muodostettu Lean-
tahtituotantohankintamallin asiakirjakokonaisuus tukee hankintayksikon tavoi-
tetta tayttaa yrityksen asettama vaatimus korjaustoiminnan seka asiakastyyty-
vaisyyden kehittamisesta ja tutkimus osoitti, ettd hankintamallilla seka asiakirja-
kokonaisuudella saadaan varmistettua urakoitsijan osaaminen Lean- ja tahti-

tuontamallista.

Osana asiakirjakokonaisuutta luotiin myds sahkoisen Kilpailutusjarjestelma

Cloudian kansallisen hankinnan tarjouspyyntdlomakkeen malli, sisaltétietojen,
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vahimmais- ja soveltuvuusvaatimuksien, valintakriteeristdjen, pisteytyksien, tar-
jouspyynnossa vaadittujen liitettavien tietojen seka dokumenttien osalta, jolloin
saatiin yhteneva tarjouspyyntdasiakirjapohja yritykselle. Malli tallennetaan jar-
jestelmaan mallipohjaksi ja sita kaytetaan kaikissa Lean-tahtituotantohankinta-
mallin keittiokorjaushankkeissa, hankekohtaisesti muokattuna seka myos

muissa Lean-tahtituotantomallin hankinnoissa, soveltuvin osin.

Tarkeana osana Lean- tahtituotantohankintamallin kayttdonottoprosessia, tulee
tulevaisuudessa olemaan toimijoiden kassa pidettavat markkinakartoitus ja -
vuoropuhelut eli edellisten aikataulutus seka kirjallinen suunnitelma, aina, enne
hankintakilpailuja. Tilaisuudet toimivat osana hankintamallin kayttoonottopro-
sessia. Markkinakartoituksella ja -vuoropuhelulla urakoitsijoiden kanssa, selvite-
taan urakoitsijoiden kyky vastata yrityksemme asiakirjoissa esitettyihin vaati-
muksiin, onko vaatimukset toteutettavissa, selvitetaan asiakirjojen toimivuus
seka markkinoiden osaamistaso Lean- ja tahtituontamallin tuotannosta, saa-
daan ennakkokuva tarjonnasta seka luodaan hankintamallille kiinnostavuutta.
Markkinavuoropuhelun kautta saadaan myos kehitystyohon tarkeaa tietoa ja

voidaan muokata asiakirjoja paremmin vastaamaan markkinoita seka tarjontaa.

Jatkotoimenpiteina seka -tutkimuksena arvioidaan myds, minka tyyppiset hank-
keet sopivat parhaiten toteutetuksi tahtituotantoon ja Lean-ajatteluun perustuen.
Minka kokoisiin hankkeisiin malli sopii ja kuinka pitkia urakkasarjoja tai sopimuk-
sia voisi tehda, jotta malli tukisi parhaalla mahdollisella tavalla yrityksen tavoit-
teita. Tutkimus osoitti, etta korjausorganisaatio-oppiminen nakyy ja suuri osa
hyddysta tulee vasta toiston ja kehittamisen kautta. Jatkotutkimuksessa arvio,

saadaanko pitemmilla sarjoilla myos lisahyotya tilaajalle.

Tutkimuksen kautta tunnistettiin, etta Lean- tahtituotantomallin kayttédnotto vaa-
tii tilaajaorganisaatiossa muutosta seka esihenkiloilta etta yllapidon vastuulli-
silta. Uutta ajattelutapaa, osaamista, valmentavaa seka ohjaavaa tyootetta,
avointa keskustelevaa ja osallistavaa toimintaa, joten edelliset huomiona osana

jatkokehitystyota.
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Uskon, etta tutkimuksen tuloksia pystytaan aidosti hyddyntamaan ja jatkojalos-
tamaan organisaation hankintatoimissa tulevaisuudessa laajemminkin laadullis-
ten vertailuarvojen kayttdonottamisen seka Lean- tahtituotantohankintamallin
soveltuvuuksien laajemmassakin arvioinnissa ja hankinta-asiakirjakokonaisuuk-
sien sisaltojen suunnittelussa. Tutkimuksen pohjalta voin esittaa yrityksen tule-
vaisuuden keittio-, kph- ja huoneistokorjaushankintamalliksi kehitys- ja tutkimus-

hankkeessa kaytettya Lean- ja tahtituotantoon perustuvaa hankintamallia.
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Liitteet

Liite 1. Asukaspalautekysely

xooooxxx kiinteiston keittidkorjaushankkeen kokonaisvastaanottotarkastus

Huoneistonne keittidkorjaus on valmistunut jonkin aikaa sitten. Espoon Asuntojen edustaja ja urakoitsija
suorittavat korjauksen vastaanottotarkastuksen xx.xx..2021 klo x-xxx, jossa kdydédan huoneistoissa
tarkastamassa korjausten lopputulos.

Jos et ole kyseisena aikana kotona, kiytamme yleisavainta huoneistosi oven avaamiseen.

Jos asuntoosi ei voi menna yleisavaimella (esim. asunnossa on koira), pyyddmme sinua sopimaan tarkastus
XX-XX vélisessd ajassa urakoitsijan kanssa. Urakoitsijan yhteystiedot: Urakoitsija Oy [ tydnjohtaja p. XXXXXXX.

Pyydamme sinulta palautetta remontista

Pyydamme sinua antamaan palautetta tehdystd remontista tayttamalla alla olevan kyselyn ja jattamalla sen se
keittidon nakyvalle paikalle ennen tarkastusajankohtaa. Tarvittaessa voit jatkaa kirjoittamista paperin
kddntdpuolelle.

Remontista

tiedottaminen 1 2 3 4 5 EOS
Tyon jalki 1 2 3 4 5 EOS
Keittion toimivuus 1 2 3 4 5 EOS
Yleinen mielipide 1 2 3 4 5 EOS
ONKO KEITTIOSSASI VIRHEITA TAI PUUTTEITA?

VAPAA SANA: MIKA ONNISTUI, MIKA EI?

Huoneiston nro Allekirjoitus ja nimen selvennys

Yhteistyoterveisin Espoon Asunnot Oy / Valvoja

JAKELU: xxxxx huoneistot



Liite 2. Arviointikriteerit

Projektisuunnitelma

Liite 2

espoon
2 P

Referenssit

clgiden ( jaftai Avainhenkildiden (urakoitsija jaftal = Avainhenkildiden (urakoitsija ja/tal Avainhenkil&iden (urakoitsija jaftai
ja) OV ja alkai koitsija) CV ja aikai aliurakoitsija) CV ja aikaisemmat aliurakoitsija) CV ja aikaisemmat
Py Sysin hankk oa e pitksltih P frealo hantl Py p llisesti
keskeisia vaatimuksia ja tarpeita kieskiisia vaatimuksia ja tarpeita leskieisia vaatimuksia ja tarpeita khen keskelsid vaatimuksia ja
tarpeita
Hankk inhenkilSills arvioid Hankkeen avainhenkilills arvioid * Hankk inhenkiills arviokd:
olevan mittava kokemus olevan kokemusta olevanvahdinenkokemus Hankd inhenkil8ills arviold.
korjausrakentamisesta ja siihen korjausrakentamisesta ja siihen korjausrakentamisesta jasilhen olevan vihainen kokemus
Tlittyvien g Lors kahitt Rk Tiittyvien p L kit liittyvien p en kehitts " kor) " . 8 ko
sisdltden ainakin . sisdltden ainakinsuunnittely-, sisdltden ainakinsuunnittelu-, siihen liittyvien prosessien
johtamisprosessit. ) johtamisprosessit. johtamisprosessk.
ck inhenkil&ills arvioid. Hankkeen avainhenkil&ills arvicid. * Hankk inhenkil&illa d. kk inhenkilSills ei ole
olevan mittava kokemus i kol yksittaisvi i s dhaista kok k yksittaisvi i
yhsittdisvirtaavi ohjaus-ja , ohjaus-ja yhsittdisvirtaav ,ohjaus-ja| , ohjaus-ja logistiikkamenetelmien
logistiikkamenetelmien logistiikkamenetelmien logistiikkamenetelmien kehittdmisesti/kiytosta
kehittdmisesta/kiytostd kehittdmisestd/kiytostd kiehittdmisestd/kaytostd korjausrakentamisessa jaftal muissa
ko ' . jaftal mui e k b jaftai muissa korjausrakentamisessa jaftal muissa vastaavissaymplristoissd, sekd ndiden
vastaavissaympdristdissd, sekd ndiden | vastaavissaympiristdissd, sekd ndiden |  vastaavissaymplristoissd, seki ndiden | menetelmien mittaamisesta,
menetelmien mittaamisesta, menetelmien mittaamsesta, menetelmien mittaamisesta, analytiikastaja kehittamisen
analytiikasta ja kehittimisen analytilkasta ja kehittdmisen analytiikasta ja kehittdmisen johtamisesta
johtamisesta johtamisesta johtamisesta
espoon

asJunnot
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Tarjoushinta

Tarjoushinta 50

- edullisimman kokonaishinnan tarjonnut tarjoaja saa taydet 50 pistetta
- muiden tarjoajien pistemaarat suhteutetaan tahan kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla:
50 pistetta x (pienin vertailuhinta / tarjoajan vertailuhinta)

Saadut laatu- ja hintapisteet lasketaan yhteen. Suurimman pistemaaran saanut tarjous on hinta-
laatusuhteeltaan paras tarjous. Lopullisten pisteiden mennessa tasan valitaan suuremmat
laatupisteet saanut tarjous. Mikéli pisteet menevat yha tasan, voittaja arvotaan.

espoon
asunnot
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Liite 3. Espoon Asunnot Oy:n keittiokorjaushankkeen viestinta-
ohje urakoitsijoille

1. Espoon Asuntojen ennakkotiedote 6kk ennen urakan aloitusta

sibat

18j8n yhteyitindot

v paikha jo apsnkohta

3 materaaln

3. INFOTILAISUUS n. 1kk ennen aloitusta

oTi j Teija ki Bpi asukkalle urakan ja sen erityRgiineet

5. Urakoitsijan aloitusilmoitus 3-5 pv ennen aloitusta

*Tarkka sitova al wajardchta

basls

6. Infotauby kiinteistolld jatkuvasti ajantasainen infotaubu kiinteistolld

Vet e s wtureme ™ P rva alataub

URAKOITSUA

skicaan [mikdl muutoksia siemmin dmotettuun)

e Tallariis Dl & Owil S L s prdertymarsan Lunstubeils )

usta (mikdli korjattavia puutt

osSpoon
ASUNNot :
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Liite 4. Tarjouspyyntopohja

Espoon Asunnot Oy
Kolmen eri kiinteiston keittioiden saneeraus

tahtiaikataulussa

Tarjouspyynto

Sivu 1 (5)
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Hanke ja sen tavoitteet
Hankinnan kohteena on Ezspoon Azunnot Oy-n (jaliempana Tilaaja) kolmen eri asuinkiinteiston keittiGiden
peruskorjaus tahtiaikatauluzsa taman tarjouspyynnin mukaisesti (jaljlempana Hanke).

Tilaajan tavoittesna on asuinkinteistéjen peruskorauvsten ja tyomenetelmien kehittaminen nykyista suju-
vammaksi, virheettdmammaksi ja asiakaslahtGizemmaksi.

Tavoitteen toteuttamiseksi kaynnistettavaan Hankkeeseen liitetadan sen suunnittelu ja toteutus kohteittain
laadittavasza tahtiaikataulussa, jota kehitetaan ja parannetaan kohteiden edetessa

Hankkeen kuvaus

2.1. Kolmen Kiinteiston keittididen peruskorjaus

Ezpoon Asunnot Oy (jaljermpana Tilaaja) toteuttaa yhtena toimeksiantona seuraavien kelmen eri asuinkiin-
teiston keittididen peruskorauksen:

Kohde 1, Lehiikaskentie 9 asuntoja 32 kpl

Kohde 2, Merisaapas 3 asuntoja 58 kpl

Kohde 3, Viittakorpi 1 asuntoja 24 kpl

Kohteset on kuvatiu tarkemmin litteessa 5

Hanke toteutetaan kokonaishintaisena urakkana, joka muodostuu kelmesta erikseen toteutettavasta ja hin-
noiteltavasta kohteesta. Tilaaja tekee valitun palveluntucttajan (jaljlempana Toimittaja) kanssa urakkasopi-
muksen ja sen jalkeen kohdekohtaizet tilaukset.

2.2. Peruskorjaus tahtituotantoaikataulussa

Toimittajan tehtavana on toteuttaa keittididen peruskorjaus laadittavan projektisuunnitelman ja kohdekoh-
taisten tahtituotantoaikataulujen mukaisesti.

Tahtituctannon tavoitteena on tydn sujuvuuden ja ennustettavuuden parantaminen, tyon standardointi, vir-
heiden, hajonnan ja virheiden vahentaminen seka lapimenoajan lyhentdmiseen. Lisdksi tahtituotantoon hit-
byy tvomaalogistiikan suunnittelu.

Tahtituotannon johtaminen edellyttaa akfiivista tahtisuunnittelua seka tahtituctannon paivittaisjohtamista si-
zaltden oman henkildstdn ja kaikkien alinankkijoiden tyén ohjaamisen.

Tahtituotanteaikataulua on tarvittaessa mahdollista muuttaa tai tasmentaa ensimmaisten kohteiden koke-
musten ja oppien pohjalta.

Tarkoitus on, etta toteutusta seurataan lapi projektin ja toteutusmallia pyritdan parantamaan hankkeesta
saadun tiedon perusteella.

2.3. Kokonaisaikataulu

Hankkeen toteutus viimeistdadn 02021, Hankkeen tulee oclla valmis ja vastaanotetiu viimeistaan »xa2021.
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3.

Hankintamenettely

3.1. Pisteytetty tarjouskilpailu
Hanke toteutetaan kansallisena hankintana kokonaishintaurakkana:

3.2. Vahimmaisvaatimukset ja referenssit

- Yritystiedot ja tilaajavastuulain vaatimukset

- Luottokelpoisuus (Vastuugroup Alfa rating vahintaan luokkaa A)

- Liikewvaihto (tarjoaja vahintaan 1,6 ME)

- Yntysreferenssit (3 kpl vastaavan kokoisia keittiSremonttireferensseja / tarjoaja)
- Hankkeesta vastaavat avainhenkildt (projektipdallikkd ja asennusidista vastaava)
- Avainhenkilbreferenssit (max 2 kpl keittidremonttireferensseja / hid)

Valintaperusteena kaytetaan yritys- ja avainhenkiloreferenssien pisteytysta. Referensseji voi ilmoittaa kor-
keintaan 3 yritysreferenssia ja korkeintaan 2 avainhenkildreferenssia kahdelle en vastuuhenkildlle.
Referensseista voi useampi kuin 1 urakoitsija saada taydet pisteet. Tilaaja pisteyttaa referenssit vain, en-
nalta paatettyjen arvicintiperusteiden mukaan.

3.3. Tarjoukset

Tarjousten tulee sizaltaa erikseen toimitettavat tarjouspyynnon liitteilla ilmoitettavat tiedot:

- soveltuvuusvaatimukset

- avainhenkilit ja avainhenkiloreferenssit

- projekiisuunnitelma sisaltaen alustavat kohdekohtaiset tahtituotantoaikataulut
- hintatarjous kohteittain yhteensa

Tilaaja pisteyttaa hyvaksytysti jatetyt lopullizet tarjoukset ja tekee tasta erikseen hankintapaatoksen.

Hankintapaatos ei johda suoraan toimeksiantoon, vaan Tilaaja kaynnistda taman jalkeen valitun Toimittajan
kanssa urakkaneuvottelut.

Tarjousten vertailu

Tilaaja pisteytiaa ja vahvistaa ensiksi projektisuunnitelmien pisteet ja avaa ja arvioi vasta taman jalkeen hin-
tatarjoukset. Tilaaja kokoaa henkildkunnastaan ja mahdollisista konsulteista koostuvan raadin, joka arviol
referenssit ja projektisuunnitelman.

Lopullisten tarjousten vertailuperusteena on paras hinta-laatusuhde (50 %% 7 50 %). Laatu ja hinta pisteyte-
t&an seuraavasti:

Referenssit 10 %

- Referenssit arvicidaan ennalta paatetyn arvicintimallin mukaan.
- Useamman kuin yhden tarjoajan on mahdollista saada referensseista taydet 10 pistetta.
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Projektisuunnitelma 40 %

- parhaan projektisuunnitelman laatinut tarjoaja saa taydet 40 pistetta
- muiden tarjoajien pistemaarat suhteutetaan parhaaseen yhden desimaalin tarkkuudella kaavalla:
40 pistetta x (tarjoajan pistemaara / paras pistemaara)

Tarjoushinta 50 %%

- edullisimman kokonaishinnan tarfjonnut tarjoaja saa taydet S0 pisteita
- muiden tarjoajien pistemaarat suhteutetaan tahan kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla:
50 pistetta x (pienin vertailuhinta / tarfjoajan vertailuhinta)

Saadut laatu- ja hintapisteet lasketaan yhteen. Suurimman pistemaaran saanut tarjous on hinta-laatusuh-
teeltaan paras tarfjous. Lopullisten pisteiden mennessa tasan valitaan suuremmat laatupisteet saanut tar-
jous. Mikali pisteet menevat yha tazan, voittaja arvotaan.

Jos tarjoaja saa jostakin yksittdisesta vertailuperusteesta nolla (0) pistetta, on Tilaajalla oikeus hylata koko
tarjous.

Projektisuunnitelma

Projektisuunnitelman sisalts

- tahtituotannon periaatteiden maanttaminen kohteittain sisdltaen
= tahtialueiden koko ja seuranta-aika, tydkuormat ja —suunnat seka mahdolliset puskurit
= fahtituctannon tyGryhmien (vaunut) kokoonpanct ja jarjestys
- tydmaalogistikan suunnittelu
- visuaalinen tahtituoctantokaavion suunnittelu
- wirheettdmyys / 0-virhe vastaancticlomakkeen sisdllyttaminen suunnitelmaan {(tarjouspyynnén liit-
teena)
- puutekorjausten huomicinti ennen tilaajan csavastaanctioa
- tavoitteiden mittaamisen ja arvicinnin suunnittelu
- asiakaslahtdisyyden huomiointi

Hankkeen toteuttamisen edellytyksena on molempien osapuolten yhdessd vahvistama projekiisuunnitelma
ja kohdekohtaiset tahtituctantoaikataulut. Tama tarkoittaa sita, etta tarvittaessa projektisuunnitelmaa voi-
daan tarkentaa yhdessa tilaajan ja

Mikali Tilaajalla ja Toimittaja eivat paase yhieisymmarmrykseen projektisuunnitelmasta ja tahtituotantoaika-
tauluista yms. projektisuunnitelmasta, Tilaaja voi keskeyttaa Hankkeen tal vaihtaa valitun Toimittajan ja jat-
kaa neuvotteluja seuraavaksi tulleen tarjoajan kanssa.

Sopimusehdot

Hankinnassa noudatetaan yleisia sopimusehtoja Y'SE 1998 sopimusluonnoksessa esitetyin poikkeuksin.
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Tilaaja varaa itselleen cikeuden olla kaynnistamatta Hanketta valitun Toimittajan kanssa, mikali osapuolet
eivat paase yhteisymmarrykseen projekiisuunnitelmasta ja sen tahtituctantoaikatauluista. Tasza tapauk-
sessa tilaaja kdaynnistaa kehitysvaiheen tarjouskilpailussa seuraavaksi tulleen tarjoajan kanssa.

Sopimusluonnos on kuvattu tarjouspyynnan liitteena 6.

Maksuperuste ja kannustinmalli

Hankkeesta tehtavan urakkasopimuksen maksuperusteena on kiinteistokohtainen kokonaizsurakkahinta si-
saltden arvenlisdveron. Urakeitsijan maksuerat on tarkeitus jaksottaa tasaisesti tahtialueille siten, etta ne
laukeavat vain maaritetyssa etenemisjarjestyksessa Tilaajan oietiua ne vastaan taysin valmiina ja virheetio-
mina. Urakoitzija toimittaa maksuera aikataulun ja hyvaksyttaa sen Tilaajalla ennen sopimuksen allekirjoi-
fusta.

Lisatiedot hankinnan aikana

Hankinnasta voi pyytaa tilaajalta lisatietoja tai esittaa tasmentavia kysymyksia kirjallisesti Tarjouspalvelun
(Cloudia) kautta.

Kysymykset tulee esittda 7 paivaa ennen osallistumisilmoituksen tai tafjouksen jattamisen maaraaikaa.

Tilaaja vastaa kysymyksiin kootusti Tarjouspalvelun {Cloudia) kautta. Tarjoajan tulee seurata Tarjouspalve-
lua (Cloudia) ja vakuuttaa, etta on huomicinut tarjousta jJattaessaan Tilaajan antamat lisatiedot. Puhelimitze
esitettyihin kysymyksiin tai tietopyyntSihin ei voida vastata, vaan tarjoajien tulee pyytaa lisatiedot edella esi-
tetylla tavalla.

Tarjouksen jittiminen

Tarjous on toimitettava tilaajalle Tarjouspalvelun (Cloudia) kautta viimeistaan »xoxx 2021 kKlo 13.00 men-
nessa tarjousvaiheessa toimitettavilla litteilla 3-4.

Muulla tavalla jatettyja tarjouksia ei hyvaksyta.
Tarjouksen on oltava voimassa vahintaan kaksi kuukautta sen jattamisesta.

Tarjouspyynndn liitteet

Soveltuvuusvaatimukset

Avainhenkilot ja avainhenkildreferenssit
Projektisuunnitelma

Hintatarjous

Hankkeen kohteena clevat kiinteistot
Sopimusluonnos

Mmoo W
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Liite 5. Urakoitsijan haastattelu

Kysymys 1: Pyydamme palautetta tarjouspyynnon toimivuudesta ja mahdollisia
kehitysideoita, liittyen tarjouksen yhteydessa annettuun seka vaadittuun urakoit-
sijan projektisuunnitelma ja sen mukana tullut urakoitsijalta odotettuun toimin-

taan.

Urakoitsijan vastaus:

Suunnitelma sopi hyvin urakoitsijan toimintamalliin ja tuki seka vahvisti toimintaa.
Kolmannen osapuolen eli keittiotehtaan tuotanto-ongelmat aiheuttivat korjaus-
tuotantoon ongelmia => tahtituotantojunaan. Tilausjuna meni alkuperaisen suun-
nitelman mukaisesti, mutta toimitus-/tuotantojuna ei toiminut, eika vastannut tah-

tituotannon toimintaa (tilausjunaa)

Oma tuotanto seka urakointitapa on tahtituotantoon perustuva tietylla tapaa eli
perustuu hukka-ajan minimointiin. Tydvaiheiden tahdistamisella seka toistojen

maaran kautta saadaan tyéhon tehokkuutta.

Kysymys 2: Urakoitsijan / Teidan nakemyksenne tahtituotantomallin toimivuu-
desta seka palaute huoneistokohtaisen aikavaateen eli 5:n paivan urakka-aika-

vaateesta.

Urakoitsijan vastaus:
Tahtituotantomalli toimii hyvin, kun alihankinta- ja toimittajaketjut toimivat suunni-

telmien mukaisesti eli pysyvat tahtiaikataulussa tuotannot tarpeita vastaten.

Tiukassa tahtiaikataulussa pienikin tahtivaiheen viivastyminen / toimimattomuus
aiheuttaa ongelman, joka estaa aikataulussa pysymisen eli on herkempi, kuin ns.

normaalikohteessa, jossa aikataulu ei ole niin kriittinen.

Tahtituotannossa valivarastointia ei suuresti tarvita eli materiaalit tuodaan juuri

oikeaan aikaan paikalle eli noin 1-2 viikon materiaalit.
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Jos yksi logistiikan vaihe ei pida, pitaa ilmoittaa jokaiselle toimittajalle uusi aika-

taulu ja edellinen ei toisinaan onnistu tai on erittain haastavaa.

Kysymys 3: Mahdolliset hankkeissa vastaan tulleet kehitysideat puolin ja toisin
eli pyytaisin teilta palautteita ko. hankkeiden osalta tarjouspyyntoon, tyoselityk-

seen, tyodaikoihin, valvontaan, oman tyon vastaanottoon / toimintaan liittyen.

Urakoitsijan vastaus: Oman tydn vastaanotto (0-virhe) kirjaukset sahkoiselle
alustalle selkeasti ja yksinkertaisesti kirjattuna, mutta riittavalla laajuudella lapi-
kayden. Kuvat + teksti kuvastamaan seka dokumentoimaan asiaa. Toiminta vir-

heista oppien eli jatkuvaa oppimista.

Paaurakoitsijan vastuulla olevan logistiikan ja toimitusketjun varmuus / varmista-
minen. Toiminta on usein ns. kolmannen osapuolen varassa. Paaurakoitsijan so-
pimuksilla asian varmistaminen, jos suinkin pystyy varmistamaan. Haasteena se,

etta kaikki osapuolet (toimittajat) eivat tee tai suostu tekemaan ko. sopimuksia.

Dokumentaatio tyovaiheista pyritty tekemaan kaikista kriittisista tyovaiheista eli
kuvat + tekstit kirjattuna sahkdiselle alustalle Kotopro seka Concrid.
Lean- / tahtituotantomallin keittiokorjaushankkeen tydselitys seka laajuus hyva ja

selkea.

Kysymys 4: Urakassa tarkea toimintaa ohjaava eli paaurakoitsijan roolin koros-

tuminen hankkeessa:

Urakoitsijan vastaus:
Paaurakoitsijan rooli korostui aliurakoitsijoiden oman tyo laadussa ja laadun seu-
rannassa havaittujen pienten poikkeamien johdosta eli vastuu kuitenkin paaura-

koitsijalla. Paaurakoitsija vastaa aliurakoitsijan tyosta kuten omasta.

Tarkea rooli korostuu urakan tydselityksen sisallon seka muun tiedon viestittami-

sessa aliurakoitsijalle seka muun selonoton osalta. Urakan aikaiset mahdolliset
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muutokset, viestinta seka tydvaiheiden etenemisen seuranta tahtituotantoaika-

taulua vastaten.

Luotettavan, pysyvan ja ammattitaitoisen aliurakoitsijaporukan I6ytaminen koros-

tuu / on tarkeaa.

Hankkeiden aikana paaurakoitsija on palkannut omaan organisaatioon lisaa re-

surssia tyojohtoon.

Kysymys 5: Teidan nakemyksenne tilaajan valvontatydsta ja projektin johtami-

sesta eli kuinka toimi, mitd mahdollista kehitysideoita, Kotoprpon toiminta.

Urakoitsijan vastaus:

Tilaaja suorittaman valvonta oli riittavaa ja viestinta hyvaa.

Tiukka, reilu ja oikeuden- sekd sopimuksen mukainen valvontatoiminta tukee ti-
laajan ja urakoitsijan yhteistoimintaa. Hyva yhteistyohenki lisaa onnistumisen
mahdollisuutta ja tukee yleisesti urakkaa.

Kysymys 6: Kuinka urakan aikainen yhteydenpito urakoitsijan ja Espoon Asun-

not Oy:n valilla toimi?

Urakoitsijan vastaus:

Viestintatavalla ei valttamatta valia, kunhan viestintavaline on valittu kiireluokan
mukaan eli valitdon viestinta asiasta oikein, jos tosiaan vaaditaan valitonta rea-
gointia. Myos kirjallinen viestinta asiasta. Kotopro, sdhkoposti, seka puhelimitse,

kiireluokan mukaan valittuna.

Kysymys 7: Urakoitsijan nakemys mahdollisesti nyt suoritettujen hankkeiden
lapimenoon, asiakastyytyvaisyyteen ja kustannustehokkuuteenkin vaikuttavat
asiat eli kuinka onnistuttiin. Logistiikka, omantydn vastaanotto / laatu (0-virhe-

vastaanotto) jne.

Urakoitsijan vastaus:



Liite 5
Paaurakoitsijasta riippumattomat tuotanto- ka logistiikkaongelmat vaikuttivat

oleellisesti huoneistokohtaisiin tydaikoihin seka hankkeiden lapimenoon.

Yhden kokonaishintamallin kohteen osalta oli hieman ongelmia aliurakoitsijan toi-

minnan kanssa => asiaan reagoitiin paaurakoitsijan toimesta.

Urakoitsijan toiminnan kehitys eli tulevaisuudessa parempaa selkeytta ja laa-
juutta oman tyon vastaanoton suorittamiseen seka raportointiin. Kuva + selkea
ytimekas teksti, jossa kuvataan kokonaiskuva tilanteesta / vastaanotettavasta
tyovaiheesta. Selkeasti tieto, onko kohde / tydvaihe vastaanotettavissa tai ote-
taan vastaan havaituin puuttein (jos puutteet pienid). Asiasta ilmoitus tilaajan val-

vojalle, ennen vastaanottoa.

Korjausrakentamisessa painotetaan asukkaiden kohtelua eli asiakaslahtoisyytta,
viestinta ja tiedotus, suullinen seka kirjallinen pitaa toimia. Kaikkien tyontekijoiden
pitaa osata tehda toita asutuissa huoneistoissa. Edelliset vaatimukset tayttavia

tyoporukoita ei ole kovin paljoa eli vaatimukset ovat haastavat.

Kysymys 8: Muut mahdolliset urakoitsijan / teidan ideanne keittiokorjaushank-

keiden tahtituotantomallin kehittamiseksi.

Urakoitsijan vastaus:
Urakoitsijalle oikean tyon laajuuden huomioiminen ty6aikaa suunniteltaessa tar-

keaa.

Huoneistokohtaisen tybaikavaateen / aikataulun kanssa pitaa olla tarkka. Ei kan-
nata tuosta 5 tyopaivan vaateesta lyhentaa / kiristaa. Keittiokorjauksen tyonsi-

saltd sen verran laaja, ettei kannata yrittaa lyhentaa tydaikavaadetta liikaa.

Ns. kriittisen pisteen I6ytyminen eli missa optimiajassa tyon sisalta on tehtavissa
laadukkaasti, kustannustehokkaasti seka asukaslahtdisesti. 5 tydpaivaa tuntuu

olevan urakoitsijan kannalta oikea.
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Aikataulussa oleva seka huoneistokohtaista korjausaikaa ohjaava maanantai —
perjantaijaksotus eli yksi tyoviikkosykli erittain tarkea ja toimii. Oikean tahtituo-
tanto vaunun koko (4 keittiota / viikko) Ioytaminen my0s tarkeaa tukemaan ase-

tettua vaadetta.

Tyovaiheiden tarkka lapikdyminen, oikean tahtituotantojunan aikaansaamiseksi

my0s tarkeaa, onnistumisen seka aikataulussapysymisen kannalta.
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Liite 6. Tahtituotanto termeja ja sanastoa

Arvo: Tilaajalle Lean-tuotannolla asiakkaalle luotava arvo. Arvoa luodaan, si-
ten, etta korjausrakennushankkeen ja toiminta on optimaalisesti kohdistettu

asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen. (Lean Rakentamisessa 2021, 83.)

Hukka: Hankkeessa hukka on se osa korjaustuotantoa, mista tilaajana emme
ole valmis maksamaan. Odotusaika, jossa tyontekija ei voi edeta seuraavaan
vaiheeseen ja tydmaa ei padse seuraavaan vaiheeseen. Mahdolliset logistiikka-
ongelmista aiheutuvat hukat eli materiaalisiirrot, jotka eivat suoraan liity tyovai-
heeseen ovat hukkaa. Tuotteiden ylivarastointi, tyontekijoiden tarpeeton liikku-

minen seka tuotannon viat tuottavat hukkaa. (Lean Rakentamisessa 2021, 109.)

Ideaalitila (lean-ideaali): Kuvaa hankkeessa tilaa, jota kohti pyritaan etene-
maan suunnitelman mukaisesti valittua polkua. Rakennushankkeen ideaaliti-
lassa toteutuu Lean-mallin tehokkaan toiminnan tydmoraali. (Lean Rakentami-
sessa 2021, 45.)

Imuohjaus: Lean- rakennustuotannossa imuohjautuva tuotanto on sita, etta
seuraava tydvaihe kaynnistyy siind vaiheessa, kun sille on oikea seka tuotan-
non kannalta valiton tarve eli tavoitteena ettei synnyt turhia varastoja. (Lean Ra-
kentamisessa 2021, 244.)

Kehityspolku: Kuvaa, kuinka hyvin Lean-mallin rakentamisessa toimitaan
suunnitelman mukaan ja otetaan kayttéon myos uusia menetelmia, jota pohjau-

tuvat Lean-ajatteluun. (Lean Rakentamisessa 2021, 245).

Logistiikka: Keittiokorjaushankkeen kaikki materiaalivirta ja materiaalien siir-
toon liittyva kokonaisuus, hallinnasta, materiaalivirtojen ohjaukseen. (Lean Ra-
kentamisessa 2021, 246).

Tahdistettu tuotanto: Keittiokorjaushankkeessa viiden keittion suunniteltuja
seka aikataulutetut tuotannon korjauspaketit eli erat, missa edetaan aina sovi-
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tun tahtiajan mukaan ja joita seuraa vastaava korjauspaketti, muodosta tahtiju-
nan ja sita kautta tahdistetun tuotannon. (Lean Rakentamisessa 2021, 145,
248.)

Tahtituotanto (Takt Time Planning, TTp, Takt Time Palnning and Takt

Control, TPTC): Perustuu rakennustuotannon virtaukseen, jossa samanpituiset
korjauspaketit eli erat seuraavat toisiaan maaritellyin valiajoin. Tassa keittiokor-
jaushankkeessa viiden keittion korjauspaketit etenevat aina viiden tyopaivan va-

lein, seuraten toisiaan tasaisesti. (Lean Rakentamisessa 2021, 145, 248.)

Tuotanto-/tyojuna: Muodostuu tutkimushankkeissa tydpaketeista / tuotanto-
vaunuista. Espoon Asunnot Oy:n keittiokorjaushankkeessa tydjuna kestaa 5

tydpaivaa ja muodostuu viidesta tydvaunusta.

Tuotantovaunu: Tuotantovaunu muodostuu erilaisista tahtituotannon tyovai-
heista, kuten vaunu 1 (tydpaiva 1), esim. suojaus, kalustepurku, lattiapurku, hi-
onta, seinien maalaus 1krt, lattia asennuksen aloitus, sahkojen purku ja keittion
johdotus jne. Espoon Asunnot Oy:n hankkeessa tydvaunuista / -junista/ tydpa-
keteista muodostuva kokonaisuus tyopaketit eli ns. tuotantovaunut on mitoitettu

siten, etta yhden tydryhman panoksella saneerataan viisi keittiota viikossa.

Vakiointi (Standardointi): Lean-mallissa vakioidaan sovittu tuotannon toiminta-
tavat, johon kaikki sitoutuvat ja jonka mukaan toimitaan. Tuotannon edetessa
organisaatio oppii ja saa aikaan parhaan vakioidun toimintatavan, jatkuvan op-

pimisen kautta. (Lean Rakentamisessa 2021, 250.)

Virtaus: Virtaututetussa tuotannossa on tavoitteena saada aikaan tasaisesti
eteneva tuotannon virtaus, joka tarkoittaa imuohjattuaprosessia, joka minimoi
hukan ja saa aikaan maksimi arvon asiakkaalle. (Lean Rakentamisessa 2021,
136, 250).
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