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Tiivistelma

Rakentamisen perustajaosakkaan vastuukorjausvelvollisuus ulottuu minimissaan kymmenen vuotta raken-
tamisajan jalkeiseen aikaan rakennuksen luovutuksesta ja kdyttéonotosta osakkaille. Suomen asuntokaup-
palaki velvoittaa myyjdn jarjestamaan vuositarkastuksen 12—15 kuukautta rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyttya rakennus kayttéonotettavaksi. Vuositarkastuksessa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa
tiloissa ilmenneet aiheelliset virheet ja puutteet, jotka myyja sitoutuu korjaamaan.

Opinnaytetydn toimeksiantaja oli YIT Suomi Oy ja opinnaytetydn tutkimus kohdistui kolmen eri vastuukor-
jausyksikon vuosikorjaustoimintaan. Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittda Asumisen-segmenttiin kuulu-
vien vastuukorjausyksikdiden johtamisprosessia eri organisaatiotasoilla tunnistamalla projektikohtaisesti
toistuvia vastuukorjauskustannuksia, prosessinhallintaa ja niihin kdytettya aikaa.

Tutkimusaineisto koostui kirjallisuusselvityksestd, kahdesta aiemmin tehdysta tutkimuksesta, vuosikorjaus-
toitad organisoivien vastuukorjaustydnjohtajien, vastuukorjauspaallikbiden ja yksikdnjohtajien kyselyista,
vastuukorjauspaallikbiden aikatauluseurannasta seka opinndytetyon rajaukseen sisaltyvasta kustannusma-
teriaalista. Lisdksi selvitettiin asiaan liittyvia lakeja ja muuta materiaalia.

Tutkimuksen tulosten perusteella vuosikorjausprosessia tulee tarkentaa, vastuukorjaustyénjohtajien pro-
sessinhallintaa parantaa lisdkouluttamalla ja kustannuksien muodostumiseen pitda reagoida reaaliaikaisesti
seurannan jarjestelmia kehittamalla. Organisaatiomuutoksen myota on mahdollista muuttaa johtamista
yhteisollisesti demokraattisempaan suuntaan jakamalla vastuuta. Toimintamalliksi ehdotettiin Tommi Tikan
Aalto-yliopistolle tehdyn diplomityon (2021) muutosjohtamisen viitekehysmallia yhdistettyna Lean Six Sig-
man oppeihin kata-menetelmin.
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Abstract

The liability repair obligation of the founding partner of the construction extends at least ten years after the
time of construction, from the handover and commissioning of the building to the partners. The Finnish
Housing Trade Act obliges the seller to organize an annual inspection 12—15 months after the building has
been approved for use by the building control authority. In the annual inspection, appropriate errors and
deficiencies that have appeared in the apartments and other premises of the property are noted, which the
seller undertakes to correct.

The client of the thesis was YIT Finland Ltd and the research of the thesis focused on the annual repairing
activities of three different liability repair units. The aim of the thesis was to develop the management pro-
cess of liability repair units belonging to the segment of Housing at different organizational levels by identi-
fying project-specific recurring liability repair costs, process management and the time spent on them.

The research material consisted of a literature review, two previously conducted studies, surveys of respon-
sible repair supervisors, responsible repair managers and unit managers who organize annual repairs,
schedule monitoring of responsible repair managers, and cost material included in the scope of the thesis.
In addition, related laws and other material were investigated.

Based on the results of the study, the annual repair process must be refined, the process management of
responsible repair supervisors must be improved through additional training, and the formation of costs
must be reacted to in real time by developing monitoring systems. With the organizational change, it is pos-
sible to change management in a more democratic direction by sharing responsibility. The change manage-
ment reference framework model of Tommi Tikka's diploma thesis for Aalto University (2021) combined
with the teachings of Lean Six Sigma with kata methods was proposed as an operating model.
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Kasitteet

AsKL

Grynderi

Vastuukorjaus

Vuositarkastus

HHME, HHMW, HHMU

YIT Plus

Littera

Asuntokauppalaki

Perustajaurakoitsija on rakennusliike, joka rakentaa tai rakennuttaa
omistamalleen tontille rakennuksen. Perustettavia yhtiomuotoja ovat

asunto-osake- ja kiinteistéosakeyhtiot.

Uudisrakentamisen perustajaosakkaan rakentamisajan jalkeinen vastuu
rakennuksesta. Sanalle kdytetdan usein synonyymeja vuosikorjaus ja

takuukorjaus.

Rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta 12—15 kuukauden maara-
ajassa suoritettava tilaisuus padurakoitsijan, asunto-osakeyhtion halli-
tuksen, osakkaiden ja isannoitsijan kesken, jossa kirjataan rakennuk-

sessa todetut virheet ja puutteet poytakirjaan (AsKL 843/1994, 4:18).

YIT Suomi Oy:n HHM-divisioonan alueellisesti jaettuja toimintayksikoita.
HHM tarkoittaa Housing, Helsinki Metropolitan area. W tarkoittaa West

eli lansi. E tarkoittaa east eli ita ja U tarkoittaa Uudenmaan laania.

YIT Suomi Oy:n rakentamien kiinteistdjen osakkaille suunniteltu palvelu-

kanava internetverkossa.

Jarjestysta osoittava numerosarja/koodi, jolla kustannukset kohdenne-
taan yrityksen kirjanpidossa. Ne muodostuvat kansallisen, rakennusalan
yhteistyona tehdyn Talo 2000- tai Talo 80-nimikkeistojarjestelman mu-

kaisesti (Nimikkeistot n.d.).



1 Johdanto

Rakentamisen perustajaosakkaan vastuukorjausvelvollisuus ulottuu minimissaan kymmenen
vuotta rakentamisajan jalkeiseen aikaan rakennuksen luovutuksesta ja kayttoonotosta osakkaille.
Uudisrakentamiseen asuntokauppalaki velvoittaa myyjan jarjestamaan vuositarkastuksen 12—-15
kuukautta rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyttya rakennus, tai sen osa on hyvaksytty kayt-
toonotettavaksi suorittamalla loppukatselmus (AsKL 843/1994, 4:18). Vuositarkastuksessa tode-
taan asunnoissa ja kiinteistén muissa tiloissa ilmenneet virheet ja puutteet. Asuntokauppalaki

maarittaa uuden asunnon virheen, jos:

e se eivastaa sovittua

e se ei vastaa rakennusvalvontaviranomaisen sdannosten ja maaraysten vaatimuksia

e siitd aiheutuu terveyshaittaa

e se eiole hyvan rakentamistavan mukainen

e se on laadullisesti epakurantti

e asunto ei muuten vastaa perusteltua olettamusta

e se ei vastaa myyjan ennen kauppaa antamia tietoja liittyen asuntoon, sen kayttéon, arvoon, materi-
aaleihin, laitteisiin, ymparist66n tai palveluihin. (AsKL 843/1994, 4:14-15).

Vastuu vuositarkastuksesta perustajaurakoitsijan osalta on vastuukorjaustéihin nimetyilla henki-
[6stolla. Vastuunalaisen organisaation nimityskasitteet vaihtelevat yrityskohtaisesti. Tassa opin-
ndytetydssa puhutaan vastuu- ja vuosikorjauksesta, synonyymi termille on myos takuukorjaami-
nen. Isossa globaalissa rakennusyhtiossa johtamista tapahtuu useammalla eri organisaatiotasolla
myos vastuukorjausyksikon sisalld. Organisaation kanssa yhteistyota tekevia sidosryhmia on
useita, mika asettaa haasteita tyontekijoiden organisointi- ja vuorovaikutustaidoille seka ajankay-
tolle. Toiminta vaikuttaa olennaisesti my0s yrityksen toimivuuteen, jota mitataan rahallisena ar-
vona. Epdonnistuminen eri yhteistyon osa-alueilla nakyy useimmiten ajallisena viivastyksena ja sita
kautta kustannusten nousuna. Tdman takia onkin tarkeda tutkia kustannusten muodostumisen

syita ja kdytossa olevia johtamismenetelmia vuosikorjausprosessissa.

1.1 Toimeksiantaja

Opinndytetyon toimeksiantaja on YIT Suomi Oy, jonka globaali emoyhti6 YIT Oyj on yhdeksassa
maassa toimiva ja noin 5500 ammattilaista tyollistava porssiyhtio. Konsernin liikevaihto vuonna

2021 oli 2,7 miljardia euroa, josta Suomen markkinaosuus oli runsaat kaksi miljardia euroa. (Tietoa



YIT:std 2023) YIT Suomi Oy jakautuu kolmeen eri segmenttiin, joita ovat Asuminen, Toimitilat ja

Infra. Segmentin Asuminen (HO) divisioonallinen jako on:

e HHM, Asuminen, padkaupunkiseutu, Uusimaa ja Hime
e HNF, Asuminen ja toimitilat, Etela- ja Pohjois-Suomi
e HCE, CEE Liiketoiminnan kehittaminen (Tiitinen n.d).

Opinndytetyon toimeenpaneva vastuukorjausyksikké toimii divisioonan HHM alaisuudessa, ja mina

opinnaytetyon tekijana tydskentelen HHMW-yksikossa.

1.2 Tutkimustyon kohde ja tarve

Pyrkimys on kehittdaa Asumisen-segmenttiin kuuluvien vastuukorjausyksikdiden johtamisprosessia
eri organisaatiotasoilla tunnistamalla projektikohtaisesti toistuvia vastuukorjauskustannuksia, pro-
sessinhallintaa ja siihen kaytettya aikaa. Yrityksen eri segmenteissa, divisioonissa ja yksikoissa ta-
pahtuu johtamista eri organisaatiotasoilla. Vastuukorjausyksikdssa johtaminen on jakautunut divi-
sioonan johtaja-, yksikénjohtaja-, paallikko- ja tyonjohtajatasoille. Uuden organisaatiomuutoksen
myo6tad johtamisvastuuta on jaettu myos uusille nimetyille vastaaville vastuukorjaustydnjohtajille.
Monikerroksellinen johtaminen voi tuottaa haasteita tiedon valityksessa niin sisaisille kuin ulkoi-

sille sidosryhmille.

Nykytilanteessa vastuukorjausyksikdiden kustannusten muodostumista seurataan projektikohtai-
sesti. Kustannusten aiheuttajat tunnistetaan kustannuslitteroista. Vastuukorjauskustannusten en-
nustamiseen hyodynnetdan ns. virheseurantataulukkoa tai aikataulutustyokalua, joihin sy6tettyjen
virheiden tai puutteiden maara tarjoaa arvion kustannusten maarasta ja korjausten kestoajasta.
Virheenseurantataulukko ja aikataulutustyokalu ovat Excel-pohjalle suunniteltuja kustannusten
ennustamiseen tarkoitettuja tyovalineita vastuukorjaustyonjohtajille. Molemmissa ideana on arvi-
oida etukdteen vuosikorjausprojektiin kuluvaa tyodaikaa ja kustannuksia huoneistoittain. Vuosikor-
jaustoiden arviot kohdistetaan takuuajan varausten 63-alkuisten litteroiden mukaisesti. Tydkus-
tannuksia voidaan arvioida ty6tunneittain ja tyovuoroin. Materiaalien ja tyokustannusten arviot
muodostavat yhdessa kokonaiskustannusarvion vuosikorjausprojektille. Vastuukorjauspaallikot
kuitenkin kokivat, ettei tyovaline tarjoa riittavasti kohdekohtaista tietoa. Tieto on koottua yksikko-

tason tietoa, joka ei ohjaa riittavasti toimintaa.



1.3 Tavoitteet, rajaus ja tutkimusongelmat

Toikko ja Rantanen (2009, 16—17, 44—45) tunnustavat Hellstromin (2004) ajatuksen tavoitteelli-
sesta muutoksesta, johon kehittamistyolla pyritaan. Kehittamistoiminta voi kohdistua niin tyonte-
kijoihin yksiloina kuin organisaation rakenteisiin ja prosesseihin. Kehittamisen subjekti eli toimijat
maarittelemalld organisointi ja paatoksenteko voidaan luovuttaa tietyille organisaation jasenille tai
vastuuta voidaan jakaa kaikille kehittamistyohon osallistuville. Tassa tutkimuksessa vastuukorjaus-
paallikdiden tunnistamat vastuukorjausyksikdiden toiminnan ongelmat ohjasivat tutkimuksen ta-
voitteiden maarittelya ja rajausta. Tutkimuksen intressi on organisaation paallikkdtasolla, jolla on
osaltaan tulosvastuu toiminnasta. Vastuukorjauspaallikdiden intressit ohjaavat tutkimuksen meto-
dologiaa eli niita keinoja ja menetelmia, joilla tutkimuksen tuloksia voidaan saavuttaa. Tutkimuk-
sen tulosten perusteella tavoitellaan muutosprosessia, joka yhteisollisesti sitouttaa kaikki yksikoi-

den jasenet tavoitteisiin.

Opinndytetyon tavoitteena on pyrkia ennaltaehkdisemaan jatkossa toistuvien vuosikorjauskustan-
nuksien syntymistd, parantaa prosessinhallintaa ja vuosikorjausprojektien aikataulullisia viiveita
kehittamalla johtamista vastuukorjausyksikén eri organisaatiotasoilla. Vuosikorjauskustannusten
kartoittaminen mahdollistaa jatkossa tarkemman kustannusennusteen ja kustannusten seuranta-
tyokalun kehittamisen, jotta saadaan ajantasaista luotettavaa kohdistettua kustannustietoa. Tutki-
mustuloksia ja niista kehittyvia johtopaatoksia hyodyntavat vastuukorjausyksikét, mutta tutkimus
mahdollistaa myo6s jatkotutkimusten tekemisen yhteistyossa muiden yksikéiden kanssa. YIT Suomi
Oy:n vastuukorjauspaallikot rajasivat tutkimustyon kohdistumaan kolmen eri vastuukorjausyksikén
(HHMW, HHME ja HHMU) vastuualueelle vuosina 2018—-2022 valmistuneiden asuinkerrostalojen
vuosikorjausprojekteihin. Rajauksessa huomioitiin seka keskeneraiset etta valmistuneet vuosikor-
jausprojektit. Tutkimusongelmiksi vastuukorjausyksikdissa vallitsevan nykytilanteen perusteella

maaritettiin:

1. Miten vuosikorjausprojektien johtamista kehittamalld voidaan minimoida aikataulullisia
viiveitd ja kustannuksia?

2. Mitka tekniset ratkaisut tai tyovirheet ovat merkittavimpia vuosikorjausprojekteissa tois-
tuvia kustannusten aiheuttajia?

HHM-divisioona keskittyy asuntorakentamiseen paakaupunkiseudulla, Uudenmaan ja Himeen laa-

nissa. Valtaosa rakennustuotannosta muodostuu kerrostaloista, padkaupunkiseudun ulkopuolella



rakennetaan myos rivi- ja pientaloja. Opinndytetyon tutkimus rajattiin koskemaan asuinkerrostalo-
jen vuosikorjausprojekteja, jotta tarkasteltavat kohteet olisivat saman tyyppisia. Tutkimuksen toi-
sena tavoitteena oli tunnistaa mahdollista toistuvuutta teknisten ratkaisujen ja tydvirheiden
osalta, koska ndma aiheuttavat runsaita kustannuksia kymmenen vuoden vastuuajalla. Vastuukor-
jausyksikoiden toive on osaltaan edistaa rakentamisen laatua valittamalla tietoa virheista ja puut-
teista muille yksikoille. Samalla oli mahdollista verrata kyseisten vastuukorjausyksikéiden toimin-
nan tehokkuutta ja kustannusten muodostumista yksikoittain. Tutkimuksen my6ta on mahdollista
ottaa oppia yksikdiden toimintatapojen mahdollisista eroavaisuuksista ja tarpeen tullen yhtenais-

taa vastuukorjausyksikoiden tapoja toimia seka johtaa.

2 Tutkimuksen strategia

2.1 Tutkimusstrategia ja viitekehys

Jyvaskylan yliopisto maarittelee tutkimusstrategian tutkimuksen menetelmallisten ratkaisujen ko-
konaisuudeksi. Tutkimuksen menetelmien valintaa ja kdytt6a todennetaan seka teoreettisella etta

kaytannollisella tasolla. (Jyvaskylan yliopisto 2014)

Opinndytetyon tutkimusstrategiaksi jopa itsestaan selvasti valikoitui triangulaatio eli monimene-
telmallinen tutkimus. Opinndytetyon otsikko on moniulotteinen ja sisaltdaa useampia tutkimusme-

netelmia vaativia aihealueita. Otsikko on jaettavissa:

e rakentamiseen

e vastuukorjaustdihin

e johtamiseen

e johtamisen kehittdmiseen
kustannuksiin.

Tutkimustyon painotus kohdistuu johtamiseen ja sen kehittdmiseen. Jotta edelld mainittuihin voi-
daan keskittyd, on tunnistettava uudisrakentamisen nykytilanne, vastuukorjauksen tyon kuva, vuo-
sikorjauksien prosessista ja ongelmanratkaisuista syntyvat kustannukset. Tutkimusstrategia pai-
nottuu voimakkaammin Survey- eli kyselytutkimukseen, jonka avulla voidaan tuottaa
laskennallisesti prosentuaalista tietoa johtopaatdsten tueksi. Tutkimuksen perusjoukkoa edustaa

YIT Suomi Oy:n vastuukorjausyksikot. Tutkimuksen otos koostuu HHMW, HHME ja HHMU-



yksikoissa tyoskentelevista vastuukorjaustyonjohtajista, vastuukorjauspaallikoista ja yksikdiden-

johtajista.

Opinndytetyon tutkimus lahtee liikkeelle tutkimusongelman maarittelysta. Yksinkertaisimmillaan

opinnaytetydn metarunko on:

Tutkimusongelma

Tutkimuskysymykset:
Tutkimusvastaukset Megakysymykset
Apukysymykset

Kuva 1. Opinndytetyon metarunko (Kananen 2011, 24).

Viitekehykseksi muodostui looginen tutkimuksellinen kehittamistoiminta, jonka Toikko ja Ranta-
nen ovat lanseeranneet Suomessa vuonna 2009 (Valli 2018, 218). Taman tutkimuksen viitekehyk-
selld on kaksi tehtavaa. Tutkimuksella kartoitetaan uusia ndkokulmia, uusia ilmioita, vahan tunnet-
tuja ilmioita ja hypoteeseja eli ennakoituja ratkaisuja. Tutkimuksella pyritdaan selittdmaan mydos
tunnistettuja tilanteita tai ongelmia. Usein ne voidaan tunnistaa kausaalisten syyseuraus -suhtei-
den muodossa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 1997, 133-134). Tutkimusotetta ohjaa monimenetel-
mallisen tutkimusstrategian vuorovaikutteinen suhde kaytantdon ja teoriaan eli abduktioon. (Ka-

nanen 2012, 27).

Opinnadytetyon tutkimuksessa pyritdan kartoittamaan tutkimusongelmaa, joka kohdistuu merkitta-
vimpiin vuosikorjausprojekteissa toistuviin kustannusten aiheuttajiin. Tarvetta yksikoéiden vastuu-
korjauspaallikot perustelivat aiemmilla tilastollisilla analyyseilld kustannusmaarista, -tekijoista ja

aikatauluviiveista. Kustannusten aiheuttajat jaetaan rakentamisen teknisiin virheisiin, ja muihin
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kustannuksia lisdaviin seka aikatauluviiveita aiheuttaviin syihin. Myos vastuukorjausyksikéiden eri

organisaatiotasoilla tapahtuvia johtamismenetelmia kartoitettiin. Taman perusteella tutkimuk-

sessa pyritaan selittdamaan syyseuraus -suhteita, jotta toisen tutkimusongelman avulla voidaan ke-

hittaa johtamistapoja saaden vastuukorjausprojektit kustannustehokkaammiksi. Hypoteesia tutki-

muksen alkuasettelussa ei kuitenkaan muodostettu, koska tutkimuksen tekija opinnaytetyota

tehdessaan johtaa ja organisoi vasta ensimmaista vuosikorjauskohdettaan.

Tutkimuksen mega- eli kehittamiskysymyksia tarkennetaan loogisen viitekehyksen matriisilla,

jonka Toikko ja Rantanen (2009, 75-77) esittelevat Gosling ja Edwardsin (2003) maarittelemana.

Taulukko 1. Opinnadytetyon loogisen viitekehyksen matriisi

ja kustannustiedon

analyysi

sin vertailu ja
GRIP-johtamisjar-
jestelman vuosi-

korjausohjeistus

sinto

KUVAUS INDIKAATTORI TODENTAMINEN EDELLYTYKSET
TAVOITE Vastuukorjausyksi- | Kyselyiden tuotta- | Vastausaktiivisuus | Opinnaytetyo
koiden johtamisen | mat vastauksetja | suhteessa saman-
kehittaminen vastausaktiivisuus | kaltaisiin tuloksiin
TARKOITUS | Vuosikorjauspro- Kustannusmateri- | Kustannusten sys- Kustannusmate-
jektien kustannus- | aali tutkimukseen | temaattinen seu- riaali, kyselyt ja
ten pienentaminen | rajatuista asuin- ranta ja analyysien | haastattelu
ja lapimenoajan te- | kerrostaloista tuotanta kaikista
hostaminen vuosikorjausprojek-
teista
TULOKSET | Toimintatapaesitys | Kustannusanalyy- | Tutkimuksen toi- Tutkimuksen re-

surssien varmis-

taminen
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TOIMENPI- | Opinndytetyo, ke- Organisaatiomuu- | Seuranta ja sen to- | Yhteistyo osallis-
TEET hittamistutkimus, toksen toimeen- dentaminen ten kanssa

organisaatiomuu- pano
tos, henkiloston
koulutus ja seu-

ranta

2.1.1 Maarallinen ja laadullinen tutkimus

Kvantitatiivinen eli maarallinen tutkimus soveltuu tutkimusmenetelmaksi, kun tutkittavan ilmion
tekijat tai muuttujat tunnetaan. Rakennusalalla tydprosesseissa on usein runsaasti eri muuttujia.
Muuttujat ovat moninaisia. Niita ovat esimerkiksi vuorovaikutuksen piirissa olevat ihmiset, raken-
nusmateriaalit ja -tekniikka, ympariston olosuhteet seka lait ja sdddokset. Ongelmia tuottavat teki-
jat usein tunnistetaan, mutta muuttujien vaikutusta ja sen maaraa ei tiedeta. Maarallinen tutkimus
mittaakin valitun otoksen vastaajien tarjoamaa tutkimustietoa yleistaen. Saatu tutkimustieto voi-

daan ndin tulkita edustavan koko tutkimukseen maaritettya perusjoukkoa. (Kananen 2011, 17-18.)

Tutkimuksen lahtdkohtana oli tutkimusongelman maarittaminen, jonka perusteella muodostettiin
tutkimuksen megakysymykset. Kysymyksista johdettiin tarvittava maara apukysymyksia, jotka mit-
taroimalla kerattiin tarvittavaa tietoa tutkimusongelman ja megakysymysten ratkaisemiseksi. (Ka-
nanen 2011, 20-21.) Maarallisen tutkimuksen prosessi etenee loogisesti ja systemaattisesti. Tie-
don maarittelyn jalkeen ratkaistiin tiedonkeruumenetelmat. Tiedonkeruumenetelmana kaytettiin
kyselylomaketta, jossa on strukturoituja eli ennakkoon maariteltyja kysymyksia seka avoimia kysy-
myksid. Ndin saatiin tulokseksi laskennallisesti tilastoitavaa aineistoa. Annettujen vastausten ai-
neisto analysoitiin ja niistd muodostettiin synteesi. Tuloksilla tavoiteltiin luotettavaa, objektiivista
tietoa, joka voidaan yleistda yksiselitteiseksi positivismiksi. (Kananen 2011, 17-18, 20.) Maaralli-
nen tutkimus edellytti myos tdssa tutkimuksessa tutkimusaiheeseen liittyvien aiempien tutkimus-

ten johtopaatosten tarkastelua ja mahdollisia teorioita (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2007, 136).

Tutkimuksen maarallisesti mitattavat kysymykset kohdistuivat vastaajien tyékokemuksen perus-

teella vastuukorjaustoiden nykytilaan henkiloston tyokokemuksen ndkdkulmasta ja tyonkuvan
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hallinnan mittaamiseen. Kyselyissa esitettiin kysymyksia aikataulujen muodostamisesta, budjetti-
tietoudesta, kustannusten aiheuttajista, esihenkildiden antamasta tuesta, tarpeesta kehittaa toi-

mintaa, asiakaspalvelun ja johtamisen hallinnasta seka tarpeesta kehittya niissa.

Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus keskittyy ymmartamaan ja selittamaan tutkimuksen 1aht6-
kohtia. Taustatekijat, ilmidn tai ongelman muuttujat vaikuttavat olennaisesti tutkimuksen tulok-
seen. llman niiden tunnistamista ei ole mahdollista ennustaa muutoksia. (Kananen 2014, 25-26)
Tassa opinndytetyodssa laadullinen tutkimuksen osio keskittyi valitulle otokselle osoitettujen kyse-
lyiden avoimiin kysymyksiin. Tarkoitus oli selvittdaa vuosikorjaustydhon liittyvia metodeja ja resurs-
seja, jotka vaikuttavat osaltaan kustannusten muodostumiseen. Avoimilla kysymyksilla kartoitet-
tiin myos otoksen vastaajien tyokokemukseen perustuvaa tietoa vuosikorjausprojekteissa usein
toistuvista rakennusteknisista virheistd, syita aikatauluviivastyksiin ja lisddntyneisiin kustannuksiin,

vuosikorjausprosessin johtamiseen ja kehittamiseen, ongelmanratkaisuun seka yhteistyohon.

2.1.2 Tutkimuksellinen ja kehittdva toiminta

Hannu L. T. Heikkisen artikkelissa (2018, 215—-219) nimetdan toimintatutkimuksen historian alka-
neeksi 1920-luvun lopulta Yhdysvalloista, josta se lienee linkittyvan toiseen teolliseen vallanku-
moukseen. Tutkimustapa kasitteellistyi 1940-luvulla sosiaalipsykologi Kurt Lewinin myota. Wilfred
Carr ja Stephen Kemmis kirjoittaman kriittisen toimintatutkimuksen teorian klassikon, Becoming
Critical, nakokulmasta pitaa luoda kriittisia, demokraattisia yhteis6ja, jotka kasittelevat prosessit ja
ratkaisut vapaasti kommunikoiden. My6s Pohjoismaissa toimintatutkimus on kehittynyt 1990-Iu-
vulla Bjorn Gustavsenin ansiosta kommunikatiivisempaan suuntaan. Toikko ja Rantasen (2009, 31)
mukaan Engestrom (1995) viittaa toiminnallisen tutkimuksen kehittyneen Suomessa 1980- ja
1990-luvulla kehittavan tyontutkimuksen muutosstrategiaksi. Sen ideana on yhdistda tutkimus,
kdytannon kehittamistutkimus ja koulutus. Toimintatutkimus tédna pdivana maaritellaankin tutki-
mustavaksi, joka kdytannonlaheisesti selvittda asioiden nykytilaa pyrkien samalla kuitenkin positii-
viseen muutokseen kehittamalla toimintaa. Suomessa Toikko ja Rantanen (2009, 16, 22) ovat itse
muodostaneet rinnasteisen kasitteen tutkimuksellinen kehittamistoiminta, jonka tavoitteena on
kehittda olemassa olevia toimintatapoja ja -rakenteita tehokkaammiksi. Tutkimuksellinen kehitta-
mistoiminta onkin kdytdnnon tarpeesta muodostettavaa tiedontuotantoa perustelluin tutkimuk-

sellisin keinoin.
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Tassa opinndytetyodssa muutostavoite kohdistuukin vastuukorjausyksikdiden henkilokuntaan ja
heidan ammatilliseen osaamiseensa. Yksikdiden organisaatioissa on tunnistettu nykytoiminnan ai-
heuttavan ongelmia ja lisakustannuksia, jotka pitaa ratkaista tulevaisuudessa nopeammin ja tehok-
kaammin. Pyrkimys on tuottaa uutta tietoa organisaation hyddynnettavaksi. Tarve on tunnistaa
ajantasaisemmin ja monipuolisemmin menetelmin toiminnan aiheuttamia kustannuksia. Tall6in
voidaan kiinnittda nopeammin huomiota poikkeamiin ja sitd kautta tehostaa muutosta kustannus-
tehokkaampaan suuntaan. Muutoksen ensisijainen tarve on vastuukorjausyksikdiden paallikké- ja
tyonjohtajakeskeistd, mutta mahdollistaa tulevaisuudessa myos keskustelun toiminnan kehittami-

sesta laajemminkin.

Kehittamistutkimus vaatii monimenetelmallisen eli triangulaatisen tutkimusotteen, jossa eri tutki-
musmenetelmia kaytetdan tarpeen mukaan. Se pyrkii tuottamaan johtopaatoksia, toimintatapoja
ja -menetelmia, jotka toimivat myds kaytanndssa. Fokus on aina muutosprosessissa, kuten toimin-
tatutkimuksessakin. (Kananen 2012, 42—-43.) Toiminta- ja kehittamistutkimuksen etenemista kuva-
taan usein eteenpain pyrkivana lineaarisena tai itsedan toistavana spiraalina, jonka aikana testa-
taan tutkittavasta aineistosta saatua tietoa kdytanndssa (Toikko & Rantanen 2009, 64—67;
Heikkinen 2018, 223-224). Se kuitenkin voi jadda, kuten tdssa opinnaytetydssa jaakin, toteavalle
tai suosittelevalle tasolle odottamaan tulevaisuudessa tapahtuvaa muutoksen syklida (Kananen
2012, 39). Opinndytetyon kehittamistoiminnan tutkimuksellisuus korostuu aineiston tuottami-
sessa, sen dokumentoinnissa ja analysoinnissa, aiempien hyédynnettavien tutkimusten tulosten
ohella. Opinndytetyon tutkimuksella annetaan sysays vastuukorjausyksikdiden kehittamistoimin-
nan aloittamiseen ja tarjotaan menetelmia sen toteuttamiseen. Se ei tarjoa valmista ratkaisua to-
dettuihin ongelmiin, kehittdminen ja muutostyo tarvitsee koko henkiloston huomion ja osallistu-

misen. (Toikko & Rantanen 2009, 156-157.)

2.2 Tiedonhaku ja lahdeaineisto

Hakusanoja muodostettiin rakennusalan yleisesti kdyttamistd termeistda suomeksi ja englanniksi,
sekd asiasanoihin liittyvien termien avulla. Hakusanojen muodostaminen kehittyi yhdistamalla sa-
noja tai katkaisemalla sana *-merkinnalla. Aineistotyyppia rajaamalla saatiin osumien maaraa va-
hennettya. Opinnaytetyota varten kartoitettiin Theseus-julkaisuarkistosta ja Finna.fi-sivustolta ai-
heesta aiemmin tehtyja opinnayte- ja diplomitdita. Hakusanojen perusteella [6ytyi alaan liittyvia

artikkeleita, diplomi- ja opinnaytetoita, julkaisuja ja tietokirjallisuutta.
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Kirjallisuuskatsauksessa kartoitettiin kirjallisuutta opinndytetyon kirjoittamiseen, tietoperustaan,
johtamiseen ja sen kehittamiseen seka rakennusalan urakoitsijan vastuuta lakien ja sopimusehto-
jen puitteissa. Kirjallista ja sahkoista materiaalia kartoitettiin Janet Finna-verkkokirjastosta, Ra-
tamo Finna-kirjastosta, Google Scholar-hakukoneesta ja Finlex-tietopankista. Kansainvalista lahde-
kirjallisuutta hyodynnettiin projektinhallintaan ja aikatauluttamiseen liittyen. Lahdeaineistoon
soveltuvia kirjallisia tai sahkoisia materiaaleja 10ytyi myos aiheeseen vilillisesti liittyvien opinnayte-

toiden lahdeluetteloista.

2.3 Aiemmat tutkimukset

Opinndytetyota varten kartoitettiin aihealueeseen liittyvia aiemmin tehtyja tutkimuksia. Aihee-
seen suoraan kohdistuvaa opinnadytetyo6ta ei Ioytynyt, mutta valillisesti aihepiiriin kuuluvia opin-

naytetoita [6ytyi runsaasti.

Opinndytetyon aiheeseen viitattaviksi soveltuvia tutkimuksia valikoitui kaksi kappaletta. Kyseiset
diplomity6t, Tommi Tikan, Uusien toimintamallien jalkauttaminen kaytanté6n rakennusalalla, ja
Pauli Haklin, Rakentamisen vastuukorjaustéiden kustannusten alentaminen, on julkaistu Aalto-yli-

opistossa vuonna 2021 sekda Tampereen teknillisella yliopistolla vuonna 2017.

2.4 Tutkimusaineiston sdilyttaminen

Opinndytetyo ja sen tuottamiseksi saatu aineisto tutkimuksen aikana seka sen kirjoittamisen jal-
keen sdilytetadn YIT Suomi Oy:n sisdisessa sahkoisessa jarjestelmassa. Tutkimus suoritettiin yrityk-
sen toimitilassa ja tietoturvallisella VPN-etayhteydelld yrityksen tarjoamalla tietokoneella tutki-
muksen tekijan kotona. Opinndytetyon ja sen sisaltaman materiaalin sdilyttdmisaikaa ei ole rajattu
ainoastaan vaadittuun kahteen vuoteen, vaan materiaali arkistoidaan minimissaan yrityksen maa-
rittamaksi 12 arkistointivuodeksi. Taman jalkeen YIT Suomi Oy paattda aineiston havittamisesta.
Salassa pidettava liikesalaisuuden piiriin kuuluva liite- ja kustannusmateriaali arkistoidaan myds
YIT Suomi Oy:n sisdiseen sdahkoiseen jarjestelmaan, mutta sen jatkokdytto on rajattu vain kayttooi-
keudet omaaville tyontekijoille. Tutkimuksessa maaritellyn kustannusmateriaalin analyysin tulok-
set esitetdan ilman euromaaraisia kustannustietoja. Myos liitteissa esitetdaan vain kustannusana-

lyysin tulokset.
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3 Vastuukorjaustoiden maarittaminen

Rakennusalalla rakennuksen perustajaosakkaan vastuuta ohjaa asuntokauppalaki myyjan ja kulut-
taja-asiakkaan valisessa kaupassa. Vastuuaika maaritetaan rakennuksen luovutuksen ja kdyttoon-
oton jalkeiseen aikaan, joka jakautuu gryndikohteiden ensimmaisen vuoden vuosikorjausvastuu-
seen, kahden vuoden sijoittajakohteiden takuuaikaan ja kymmenen vuoden vastuuaikaan.
Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja, YSE 1998, noudatetaan tilaajan ja urakoitsijan valisissa so-

pimuksissa.

Vastuukorjauspaallikét nimeavat vastuukorjaustyonjohtajan gryndikohteeseen, joka kutsuu sisai-
seen aloituskokoukseen vastuukorjauspaallikén ohella tuotannosta vastaavat henkilot. Kokouk-
sessa kerataan ja kasitelldaan kohteen tiedot sekd ensimmaisen asumisvuoden tapahtumat. Taman
jalkeen osakkaat, isdannditsija, rakennuttaja-asiamies, vakuutusyhtion edustaja, mahdollinen kon-
sultti ja YIT Suomi Oy:n edustajat kutsutaan vuositarkastustilaisuuteen. Vuositarkastustilaisuu-
dessa nimetaan niin asunto-osakeyhtion edustajat kuin myyjan edustajat prosessin ajaksi. Tarkas-
tuksen lainmukaisuus, tarkoitus ja tulos, korjaustéiden tekeminen, jalkitarkastus seka voimassa
olevat vakuudet kirjataan poytakirjaan. Liitteissa luetteloidaan tarkastuksen kohteet. Asunnon
omistajilla on rajattu aika kirjata havaitsemansa virheet ja puutteet hallitsemansa huoneiston sisa-
pinnoista ja kalusteista. Yhtio tai heidan edustajansa kirjaavat yhtion huoltovastuulla olevien ra-
kennusosien virheet ja puutteet. Ndiden toteamisaikaa on nelja viikkoa ennen vuositarkastustilai-
suutta ja kolmen viikkoa taydennysaikaa tiedoksiannon jalkeen. Myyja vastaanottaa listatut
virheet ja puutteet, jonka jalkeen heilld on puheoikeus todeta, tarkastaa ja kommentoida virheen
oikeellisuutta asuntokauppalakiin perustuen. Myo6s suorituskyvyttomyysvakuuden eli rakennusvir-
hevakuutuksen antajalla on oikeus tarkastaa kohde. Todettujen virheiden ja puutteiden perus-
teella vastuukorjaustydnjohtaja aikatauluttaa seka organisoi resurssien puitteissa korjaustyot.
Vuosikorjaustyot aloitetaan vuositarkastustilaisuuden jalkeen, kun virheiden sekd puutteiden tay-
dennysaika on tayttynyt. Korjaustoita suorittavat vastuukorjaustyontekijat ja oman tydsuorituk-
sensa laadusta vastaamaan velvoitetut aliurakoitsijat. Kun maaraaikaan ilmoitetut ja todetut vir-
heet on korjattu seka hyvaksytty, osakkaita ja asuntoyhtion hallitusta pyydetdan
allekirjoituksellaan vapauttamaan myos rakennusajan jalkeinen vakuus. Taloyhtion huoltovastuu-
seen kuuluvilta ja sen ulkopuolisilta osilta pidetdan yhteinen jalkitarkastus. Taman jalkeen kohde

siirtyy rakennuttajan 10-vuotisen vastuun ja ns. suorituskyvyttomyysvakuutuksen piiriin.
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Tydnkuvan haastavuus on osoitettavissa sen ldhtokohdassa, vastuukorjaaminen tarkoittaa aina ra-
kennuksessa esiintyvien virheiden ja puutteiden korjaamista. Havaitut virheet ja puutteet nain luo-
vat vuosikorjausprosessin alkuasetelmaan negatiivisen savyn, joka usein heijastuu vuorovaikutusti-

lanteissa sidosryhmien kanssa.

3.1 Projektinhallinta

Vastuukorjausprosessit suoritetaan projektimuotoisesti, joka on tyypillista rakennusalan tyotehta-
vissd. Konsernin sisalla puhutaan niin hankkeista kuin projekteistakin. Nimikkeen kaytto riippuu
|ahinna organisaatiotasosta ja toiminnan muodosta. Rakennushankkeet ovat sindnsa kaikki ainut-
kertaisia, mutta samalla prosessi on toistuvaa vaiheistettua projektiliiketoimintaa. Projektin tun-
nusmerkit toteutuvat, ne ovat ajallisesti, kustannuksiltaan ja laajuudeltaan rajattuja. (Artto, Marin-
suo & Kujala 2006, 24-27.) YIT Suomi Oy:n prosesseja ohjaa GRIP, joka on yrityksen sisdinen
johtamisjarjestelma. Sen avulla liiketoimintaa johdetaan projekti- ja palvelutasolla. Johtamisjarjes-
telma on kuvattu visuaalisesti vaiheporttimallina. Jarjestelmaan on kuvattu eri prosessivaiheiden

osalta:

e tavoitteet

gate-kasittelyn hakemuksen sisalto liiteaineistoineen
hyvaksymiskriteerit

hyvdksymismenettelyt ja valtuudet

tehtdvat toiminnoittain. (Asuminen Suomi ja CEE johtaminen n.d.)

Asumisen segmentin hankeprosessissa eri vaiheportteja ovat:

Rakennusoikeuden haltuunotto
Hankesuunnittelu
Luonnossuunnittelu
Paapiirustussuunnittelu
TyOpiirustussuunnittelu
Tuotantosuunnittelu
Tydmaan kaynnistaminen
Runkovaihe

. Sisdvalmistusvaihe

10. Luovutus

11. Vuosikorjausvastuu

12. 10-vuotisvastuu.

©ONOU A WN R
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Kuten edellisestad vaiheporttiluettelosta huomaa, vastuukorjaustyot ovat hankeprosessin kaksi vii-
meisesta vaihetta. Vastuukorjausprosessin loppuunsaattaminen vie ajallisesti vahintdan kymme-
nen vuotta. Vastuukorjausyksikdiden eri projektimuotoisia toimintoja muodostavat vuosikorjaus-
tyot gryndikohteissa, 2-vuotiset takuutyot sijoittajakohteissa ja 10-vuotisvastuutyot. Tehtavat,
toiminnot, vastuurooli, aihe ja tehtavaryhma kuvataan vuosikorjausvastuun vaiheportin sisallossa.

(Projektit Asuminen. Vuosikorjausvastuu n.d.).

3.2 Resurssit

Resurssit eli voimavarat jakautuvat ulkoisiin ja sisdisiin tekijoihin. Tyénkuvan perusprosessi on oh-
jeistettu GRIP-johtamisjarjestelmassa. Resurssipalvelun kautta valitetaan vastuukorjaajia. Tyén
fyysisen suorittamisen nakokulmasta pyritdaan tarjoamaan kaikki tarvittavat tyovalineet ja materi-
aalit. Ty6ssa kehittymiseen YIT Suomi Oy tarjoaa erilaisia yrityksen sisdisia koulutuksia, myés yh-

teistydkumppanit tarjoavat koulutuksia.

Vastuukorjauspaallikkd nimeaa vuosikorjausprojektiin vastuukorjaustyonjohtajan ja yleensa kaksi
vastuukorjaustyontekijaa. Vastuukorjaustyonjohtajan tyonkuvalle tyypillista on, etta heille on ni-
metty useita vastuukorjausprojekteja. Tama tarkoittaa vastuukorjaustyonjohtajan omaehtoista
tybajankayton organisointia vastuukorjausprojektien kesken. Vastuukorjaustyontekijat ovat paa-
saantoisesti aikataulussa maaritetyn ajan vuosikorjauskohteessa, mutta myos he tarpeen mukaan
hoitavat useamman vastuukorjauskohteen tyétehtavia. Rakennuskohteen rakentamiseen osallistu-
neet ali- ja sivu-urakoitsijat ovat vastuunalaisia oman tyon laadustaan sopimuksessa maaritetyn
takuuajan. Samoin alihankkijoilta paaurakoitsijan ostamien rakennusmateriaalien ja -tuotteiden
takuuaika on maaritetty hankintasopimuksessa. Urakoitsijoiden valiset sopimukset noudattavat
YSE 1998 -sopimusehtoja. Urakoitsijan ja rakennusmateriaalien seka -tuotteiden myyjan valiset so-

pimukset noudattavat RYHT 2000 -sopimusehtoja.

3.3 Vuosikorjauskohteiden budjetointi ja aikataulutus

Uudisrakennuksen vuosikorjausbudjettia maarittaa sen rakentamisaikaiset kustannukset. Vuosi-
korjaustoihin osoitettu rahallinen maara on noin 0,5—1 prosentin verran rakentamiskustannuksista

(Jarvinen 2023).
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Vuosikorjausprojektin aikatauluttaminen on nimetty yhtena vuosikorjausprosessin tyotehtavana
vuosikorjaustoiden vaiheporttimallissa. Vastuukorjaustyonjohtajat on velvoitettu tekemaan ja hy-
vaksyttamaan kohteen aikataulu vastuukorjauspaallikolla ja asunto-osakeyhtion hallituksella. Aika-
taulumalleja on kaytdssa useampia, joista vastuukorjaustyonjohtaja valitsee kaytt6onsa mielei-
sensa. Aikatauluttaminen pyritdan suunnittelemaan yhteistydssa mahdollisten vastuutettujen

aliurakoitsijoiden kanssa. (Projektit Asuminen. Vuosikorjausvastuu n.d.)

3.4 Asiakaspalautteet

YIT Suomi Oy pyytda ja keraa asiakaspalautteita projektien myyntivaiheessa, isoissa projekteissa
kvartaaleittain ja projektin luovutuksen jalkeen. Vuosikorjaustoista pyydetdaan asunto-osakkeen
omistajilta asiakaspalautetta YIT Plus-jarjestelmassa. Asiakaspalaute kasitelldan segmenttien, divi-
sioonien ja yksikdiden johtoryhmissa. Jos tuloksissa on poikkeuksia, on projektien hoitajilla velvolli-
suus selvittaa sen sisalto. Heikosta asiakaspalautteesta tiedotetaan asiakkuudesta vastaavaa hen-
kil6a ja hanen tulee kasitelld asiaa palautteen antaman asiakkaan kanssa. Asiakaspalautteita
hyédynnetdaan ammattimaisen asiakastyon ja toimintamallien maarittelyssa. Asiakastyytyvaisyy-
desta raportoidaan asiakkaiden suositteluindeksilld, joka on sidottu projektien onnistumisen mitta-
reihin ja henkilokunnan palkitsemiseen. Asiakaspalautteita analysoidaan ja niistd tuotetaan ajanta-

saisia raportteja paatoksenteon tueksi (Hamaldinen n.d.)

NPS9-10 {ni)

PAS |

45,61%

Kuva 2. Esimerkki asiakaspalauteraportoinnista (YIT Suomi Oy:n sisdinen intranet).
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Kuva 3. Esimerkki asiakaspalauteraportoinnista (YIT Suomi Oy:n sisdinen intranet).

4 Vastuukorjaustéiden johtaminen

4.1 Organisaatiojohtaminen

Sana johtaminen viittaa toimintaan, jolla ohjataan yksittaista ihmista tai ihmisryhmia toimimaan
suunnitelmien ja tavoitteiden mukaisesti. Johtajuutta toteutetaan myds tilanteiden ja paamaarien
valisena prosessina, vaikka perinteisesti se tunnistetaan johtajien, paallikdiden ja esihenkildiden
vuorovaikutusprosessina alaisten kanssa. Johtamisndakemysten kehitys on edennyt suurmiesteori-
asta piirre- ja kayttaytymisteorioiden kautta tdman paivan kulttuurilliseen jaettuun johtamiseen.
Suomessa sodan jdlkeinen nopea teollistuminen loikin tarpeen tutkia ja kehittaa johtamis- ja esi-
henkilotyoskentelya (Juuti 2013, 13-14, 36; 2021, 10, 13). Nykyaikaisessa liiketoiminnassa on tun-

nistettu asiakkaiden vaatimustason kasvu, joka edellyttdda myos henkiléston koulutustason kasvua.

Organisaatiolle on olemassa nakokulmasta riippuen erilaisia tulkintoja. Liike-eldmassa organisaatio
tunnistetaan ymparistonsa kanssa vuorovaikutuksessa olevaksi tietoisesti rakennetuksi ryhmaksi
ihmisia, jotka tekevat palkkiota vastaan tyota yhteisen tavoitteen eteen usein hierarkkisessa ra-
kenteessa. (Peltonen 2010, 9-11; Kesti 2014, 133; Juuti 2006, 10.) Organisaatiojohtaminen mielle-
taan perinteisesti yrityksen ylimman johdon toiminnaksi, mutta koulutustason kasvun myo6ta sen
merkitys tdna paivana ulottuu esihenkilotasolta myods yksilon tavoitteelliseen kehittymiseen.
Marko Kesti (2014, 134-135) rakentaakin organisaatiolle systeemillistad alykkyyttd johtamisen, esi-

henkilétoiminnan, tyoyhteison toimintakulttuurin, osaamisen ja prosessihallinnan taidoilla.
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Aaltonen, Luoma ja Rautiainen (2004, 89) ovat luoneet yksinkertaisen liiketoiminnan arkkitehtuu-
rin, joka muodostuu johtamisen peruskasitteistd, strategia, tavoitteet ja arvot. Peruskasitteilld on

kolme johtamiskasitetta vastaparina: rakenne, hyvaksytty kaytanto ja johtamistapa.

STRATEGIA ~— RAKENNE
TAVOITTEET -1 HYVAKSYTTY KAYTANTO
ARVOT [~ JOHTAMISTAPA

]

Kuva 4. Liiketoiminnan arkkitehtuuri (muokattu Aaltonen ym. 2004, 89).

Strategia on yrityksen luoma visio, johon kirjataan tuleville vuosille sen periaatteet, paamaarat ja
arvot, joilla saavutetaan yrityksen nakemys tulevaisuuden kehityksesta. Mika Kamensky (2010, 18)

taydentaa sanan merkitysta kolmella maaritelmalla:

1. Strategia on yrityksen tietoinen keskeinen tavoitteiden ja toiminnan suuntaviivojen valinta muuttu-

vassa maailmassa.

Strategian avulla yritys hallitsee ympdristéd.

3. Strategian avulla yritys tietoisesti hallitsee ulkoisia ja sisdisid tekijéitd sekd niiden vdlisié vuorovai-
kutussuhteita siten, ettd yritykselle asetetut kannattavuus-, jatkuvuus- ja kehittdmistavoitteet pys-
tytéddn saavuttamaan.

N

Tavoitteet voidaan tiivistaa tarpeeksi pyrkia jotakin ennalta sovittua kohti. Tavoitteita on tyypilli-
sesti useita ja niita pyritdan mittaamaan. Liiketoiminnassa tavoitteita voidaan yksil6ida eri organi-
saatiotasoille ja tyontekijoille. (Aaltonen, Luoma & Rautiainen 2004, 93.) Arvoilla osoitetaan toi-
saalta asiakkaille idealistista yrityksen tunnustamaa nakemysta toimintatavoista, joka nykyaikana
linkittyy vahvasti brandadykseen. Toisaalta arvoilla voidaan osoittaa henkilostolle tydyhteisossa so-
vittuja merkityksia ja kulttuuria. (Aaltonen ym. 2004, 95; Kamisky 2004, 55) Strategian vastapari,

rakenne, tarkoittaa liikeyrityksen suunniteltuja ja toteutettuja johtamis- ja toimintajarjestelmis,
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jotka ohjaavat henkiloston tuloksellista toimintaa. Tavoitteiden vastapari, hyvaksytty kaytanto,
viittaa yrityksen henkilostolle yleisesti sallittuihin sanattomiin toimintatapoihin, jotka voivat edes-
auttaa tai pahimmillaan loitontaa asetettujen tavoitteiden saavuttamista. Arvojen vastapari, joh-
tamistapa, linkittyy henkiloston valiseen vuorovaikutukseen. Se vaikuttaa olennaisesti organisaa-

tion toimintaan, tehokkuuteen ja ilmapiiriin. (Aaltonen ym. 2004, 99-104).

YIT Suomi Oy:n strategia vuosille 2022—-2025: Kestdvaa menestysta — kestavia elinymparistoja. Sen
ydintavoitteena on hakea kasvua asuntoliiketoiminnassa ja parantaa kannattavuutta. Strategiaa
toteutetaan kolmen painopisteen kautta, fokus, tuottavuus ja ESG (Environmental, Social, Gover-
nance / Ymparistovastuu, Sosiaalinen vastuu, Hyva hallintotapa). (Strategia, missio ja arvot 2023.)
Osana strategiaa on uudistettu liiketoimintamallia, jatkossa kaikilla YIT:n liiketoimintasegmenteilla
on omat strategiansa ja tavoitteensa (Porssitiedotteet 2021). YIT:n yrityskulttuurin peruselementit
muodostuvat arvoista, johtamisen periaatteista, johtamisjarjestelma GRIP:sta, kehityskeskustelu-
kdytannoista ja yhteisesta tunnuslauseesta: Together we can do it. Arvoja ja johtamisen periaat-

teita kuvataan seuraavanlaisesti:

JOHTAJUUS

HOUKUTELLA OSAAJIA, SITOUTTAA ja KEHITTAA
HENKILOSTOAMME

TEHOKKAAT JA VASTUUTETUT TIIMIT

YIT TAPATOIMIA - TEHOKAS JA TURVALLINEN

ARVOSTUS | YHTEISTYO | LUOVUUS | INTOHIMO

Kuva 5. YIT:n arvojen ja johtajuuden periaatteet (Ahlstedt n.d.).

Strateginen suunnittelu luo raamit YIT Oyj:n konsernijohtamiselle. Konsernin strategia ohjaa eri
segmenttien vuosisuunnittelua. Strateginen suunnittelu ja ohjaus asettaa lilketoiminnan pitkan ai-

kavalin tavoitteet, maarittelee toimet tavoitteiden saavuttamiseksi ja valvoo suunnitelmien
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toteutusta. Liiketoimintastrategian tavoitteet ja rajoitteet asetetaan eri segmenteille vuotuisen
strategisen suunnittelun lahtékohdaksi. Strategisten teemojen mukaan maaritetdan roolit ja vas-
tuut segmenteittdin. Strateginen suunnittelu vaatii sisdisten ja ulkoisten analyysien muodosta-
mista. Sisdinen analyysi tarkastelee edistymistd, onnistumisia ja puutteita. Analyyseja muodoste-
taan osaamisen tasosta, projekteista, taloudellisesta suorituskyvysta, liikketoimintasalkusta,
kilpailueduista, henkilostopalautteesta seka palvelu- ja tuotevalikoimasta. Ulkoisen ympariston
analyyseja muodostetaan toimintaymparistdsta, sidosryhmdodotuksista, megatrendeista, markki-
noista, asiakkaista ja kilpailijoista. Strategiateemojen tarpeet maarittavat niin sisdisen kuin ulkoi-
sen arvioinnin syvyyden. Strateginen suunnittelu tarvitsee tuekseen toimenpidesuunnittelun. Sen
maarittaa keskeiset tehtavat, aikataulut ja resurssit. Toimenpidesuunnitelmat ovat realistisia ja
konkreettisia, jotta niiden avulla toiminta toteutuu. Tarvittaessa strateginen- ja toimenpidesuun-
nittelu muokkaa prosesseja, johtamisjarjestelmia, rooleja ja vastuualueita. Vuosisuunnittelussa
asetetaan tavoitteita tulokselle, tiimeille ja henkilokohtaiselle tasolle. Toimenpiteiden edistymista
ja kehitysta seurataan. Tarvittaessa suunnitellaan ja toteutetaan korjaavia toimenpiteita. (Oinas

n.d.)

Vuosisuunnitteluprosessissa eri organisaatiotasoille luodaan strategioiden pohjalta konkreettiset

toimintasuunnitelmat, budjetit, tiekartat, tavoitteet ja suorituskykymittarit kalenterivuosittain.

Yleiset konsernin johtamisen periaatteet ovat:

Toimi yhtena YIT-joukkueena

Johda esimerkilla

Suhtaudu mydnteisesti muutoksiin ja uusiin ideoihin
Ole tavoitettavissa, kuuntele ja kysy

lloitse menestyksesta ja opi virheista. (Soininen n.d.)

vk wnN e

YIT Suomi Oy tukee henkiloston tavoitteellista ja suunnitelmallista tyotd, kehittymista ja sitoutu-
mista suorituksen ja osaamisen johtamisperiaatteilla. Niitd ovat Fokus on People -tavoite- ja kehi-
tyskeskustelut seka SMART-tavoitteet eli henkil6- ja tiimikohtaiset tavoitteet. Tavoitteille on ase-
tettu mittarit, joilla onnistumista arvioidaan. Suorituksen ja osaamisen johtamiseen jarjestetaan

my0s valmennuksia. (Soininen n.d.)
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YIT Suomi Oy:n strategista suunnittelua ohjataan strategisella johtamisella nimenomaan organi-
saatioiden ylemmilla tasoilla. Sen rinnalle on otettu henkilostda ohjaava tavoite- ja tulosjohtami-
nen. Ndiden johtamistyylien historia ulottuu jo 50 vuoden taakse. Strateginen johtaminen on var-
sinkin globaalien yritysten perinteinen tapa suunnitella ja ohjata liiketoimintaa pidemmalla
aikavalilla. Strategisella suunnittelulla pyritdan johdonmukaiseen paamaarahakuisuuteen niin re-
surssien, identiteetin kuin menestymisen suhteen markkinoilla. Organisaatioymparistdssa tunnis-
tetaan sen mahdollisuuksia ja uhkia, seka vahvuuksia ja heikkouksia analysoimalla, jotta mahdollis-
tettaisiin menestyminen suhteessa kilpailijoihin. (Juuti 2013, 77-80; Aaltonen, Luoma & Rautiainen

2004, 75-76.)

Vastuukorjausyksikdissa johtamista tapahtuu kolmella eri organisaatiotasolla. Divisioonien johtajat
ovat vastuussa vastuukorjausyksikdiden toiminnasta segmentin johtajalle. Vastuukorjauspaallikot
vastaavat yksikkénsa toiminnasta yksikkdnsa johtajalle ja vastuukorjaustyonjohtajat toimivat esi-

henkildina vastuukorjaajille.

4.2 Johtamisen kehittaminen

Sitran verkkosivuston blogissa Marika Tammeaid (2018) huomauttaa merkitykseltdan yksinkertai-
selta kuulostavan sanaparin, johtamisen kehittaminen, tarjoavan eri ndakokulmia. Organisaatiossa
voidaan kehittda sen rakenteita, tyoyhteison toimintatapoja tai johtavassa roolissa olevan henki-
[6ston johtamismenetelmia. Tama tarkoittaakin organisaatiossa paatoksentekoa kehittamisen koh-
teen ja tavoitteiden suhteen. Kehittaminen ja muutos siis vaativat tavoitteellisuutta seka etuka-
teen asetettua paamaaraa. Muutoshalukkuus voi olla tyontekijalle omaehtoista ja sisdsyntyista,
mutta yhta lailla vaade muutokseen voidaan asettaa organisaation ylimmalla huipulla. Henkilékoh-
taisella tasolla johtamistaitojen kehittaminen vaatii itsereflektiota tai ulkopuolisen asiantuntijan

seurantaa ja mittaamista.

Marko Kesti (2014, 137) jakaa Perttulan ja Syvajarven (2012) laatimat hyvdn johtamisen ominai-

suudet:

e henkildstosta huolehtiminen

e tulevaisuusajattelu

e tavoitteiden asettaminen yhdessa esihenkildiden kanssa
e kannustaminen ja tukeminen
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o henkilostda osallistava strategiasuunnittelu

e organisaation kehittaminen pitkalla aikavalilla

e kehittdmiseen ja tuloksellisuuteen perustuva palkitseminen
e toimintaan investoiminen

e yrityksen brandin edistaminen.

Henkilostojohtamisen resurssien ja osa-alueiden auditoinnilla selvitetaan johtamisen kokonaisuu-
den hallintaa vertaamalla tuloksia soveltuviin kriteereihin ja standardeihin (Aaltonen, Luoma &
Rautiainen 2004, 126). YIT Suomi Oy:ssa sisaisilla auditoinneilla arvioidaan kolmen vuoden vélein
johtamisjarjestelman toimivuutta, jatkuvan parantamisen ja kilpailukyvyn tavoitettavuutta. Audi-
toinneilla todennetaan myos sidosryhmien, standardien, sadaddsten, lakien ja yrityksen ohjeistuk-
sen vaatimusten tavoitettavuutta. Johtamisjarjestelman muuttaminen ja jatkuva parantaminen on
suunniteltu systemaattiseksi seka hallituksi toimenpiteeksi. Prosessien, toimintatapojen ja niiden
tyokalujen tulee olla ajantasaisia. Poikkeamia pyritdan hallitsemaan ja niiden toistuvuutta ehkaise-
maan juurisyiden tunnistamisella. Riskit ja mahdollisuudet kartoitetaan seka paivitetdan. Tuloksia
verrataan aiemmin saatuihin tuloksiin. Ndin voidaan luoda suuntaviivat johtamisjarjestelman ke-
hittamiselle. Muutostarpeita tarkennetaan vuositasolla puolivuosittain konserni-, segmentti- ja
funktiokohtaisesti. Muutosehdotukset kasitelldan, hyvaksytaan ja toteutus vastuutetaan. Muutos-

ten toteutus- ja seurantatapa madritelldaan suhteessa tavoitteisiin. (Perala n.d.)

Kustannuspainotteinen johtamisen kehittaminen on kustannusseurannan tiedolla johtamista. Glo-
baalissa konsernissa on valttamatonta hajauttaa paatoksentekoa, jotta kustannusseurannan tun-
nuslukuja on mahdollista hyodyntda eri organisaatiotasoilla. Digitalisaatio mahdollistaa nykymaail-
massa reaaliaikaisen mittaamisen, jota voidaan hyddyntaa ansaintalogiikan muodostamisessa.
Tana paivana vain taloudellisten tekijoiden mittaaminen ei kuitenkaan ole riittava malli yrityksen
menestymiseen markkinoilla. Huomiota on kiinnitettava myos yrityksen toimintojen suoritusky-
kyyn, jonka mittaus- ja ohjausjarjestelman Kaplan ja Norton julkaisivat 1990-luvulla tasapainotetun
tuloskortin, Balanced Score Card (BSC) muodossa. Suorituskyky muodostuu strategian ja proses-
sien kriittisistd toiminnoista, jotka osoitetaan ja mitataan jarjestelmallisesti. Ne voivat kohdistua
yksittdiseen henkil6on, tuotteeseen, prosessiin, yksikkoon, organisaatioon tai palveluun. Jos suori-
tus itsessdan viittaa menneeseen toimintaan, niin kyky puolestaan viittaa potentiaaliin, tulevaisuu-
teen, mahdollisuuteen suorittaa ja toistaa suoritusta. Suorituskyky siis tarkoittaa vastuutettua toi-

minnan tulosta. (Laamanen 2005, 3-4, 14, 18-19.)
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Kustannuspainotteisuus ndkyy asetetun strategian tavoitteissa. Konsernissa niin kuin muissakin
yrityksissa tavoitellaan liikevoittoa. Se maaritetdaan segmentti-, divisioona- ja yksikkdtasolla tulok-
sen, oikaistun liikevoiton maarallisena kynnyksena ja tavoitteena. Jos tulos saavutetaan, makse-
taan siita tulospalkkioita henkilostolle. Vastuukorjausyksikoissa suurempi haaste kohdistuu proses-
sin tehokkaaseen hallintaan. Sidosryhmien, rakennustuotannon, asiakkaiden, konsulttien ja
aliurakoitsijoiden vaikutus on suuri, ja yhteistyo heiddan kanssaan vaikuttaa olennaisesti vuosikor-
jaustoiden ldapimenoaikaan seka kustannusten muodostumiseen. Vastuukorjausyksikdiden talou-
dellinen tulos muodostuu ulkoisten tekijéiden ja vuosikorjausprosessien suorituskyvysta (Laama-

nen 2005, 26).

Muutos vaatii juurisyiden ja syy-seuraussuhteiden tunnistamisen kustannusten kohdistumisessa
seka vuosikorjausprosessin suorituskyvykkyyden todentamisen. Ratkaisuksi on suotavaa kehittaa
useampi vaihtoehto, joita analysoiden valitaan soveltuvin. Muutoksen toimivuus tulee testata,
seurannalla todennetaan tuloksen paraneminen ja lapimenoaikojen pieneneminen. Kai Laamanen
(2005, 27, 37) tiivistad muutoksen kasitykseen, mika on halutun tehokkuuden kannalta kriittista.
Huomionarvoista on, ettd muutos vie aikaa. Vuosikorjausprosessin muutoksen suorituskyvykkyy-

den todentaminen ja seuranta vie vahintaan pari vuotta aikaa.

4.3 Vastuukorjausyksikon organisaatiorakenne

HHM, Asuminen paakaupunkiseutu jakautuu Maanhallintaan, Yhtidhallintoon, Asuntomyyntiin ja

Vastuukorjaukseen. Vastuukorjausyksikko jakautuu:

e HHME, Asuminen itdinen padkaupunkiseutu
e HHMW, Asuminen lantinen paakaupunkiseutu
e HHMU, Asuminen Uusimaa ja Hame.
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Kuva 6. HHM vastuukorjausyksikoiden alueellinen jako (YIT Suomi Oy:n sisdinen intranet).

Vastuukorjausyksikko siis jakautuu alueellisesti edelld mainitun paakaupunkiseudun jaon mukai-

sesti. HHM, paakaupunkiseutuun sisdltyy myos:

e rakennuttaminen

e tuotanto

e laskenta

e hankinta

e asukasmuutostyot

e vastuukorjaukset

e rakennuttaminen, urakkakohteet. (Tiitinen n.d.).

Vastuukorjausyksikoiden HHME, HHMW ja HHMU eri organisaatiotasot muodostavat:

o yksikdiden paallikot

e vastuukorjauspaallikot

e vastuukorjaustyonjohtajat ja -harjoittelijat
e vastuukorjaajat.
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Organisaatiossa on tapahtunut tata opinnadytetyota tehdessa rakennemuutos, jossa organisaatioon
nimetdaan myos kaksi vastuukorjausinsindoria, kuusi vastaavaa vastuukorjaustydnjohtajaa ja logis-
tiikasta vastaava henkild. Vastuukorjausyksikon tyétehtavat ovat paallikdiden, insinddrien ja tyon-
johtajien osalta osittain limittaiset. Vastuuta, tietoa ja ongelmanratkaisua pyritdan jakamaan tyo6-

yhteisOssa. Yhteistyo luo nadin ollen positiivista synergiaa.

Eri tyotehtavien toimenkuvat maaritelldan seuraavanlaisesti:

Toimenkuvat

Vastuukorjauspaallikko Vastuukorjausinsinoori Vastaava
vastuukorjaustyonjohtaja

» Reklamaatiokasittely - Kohteiden luovutus- - Reklamaatiokasittely
 Esihenkilty6 dokumentaation vastaanotto + Reklamaatioiden vastaanotto,

« Lahiesihenkils vastaaville - Reklamaatiokasittely kirjaus ja vastineet
vastuukorjaustyénjohtajille ja « Hankintatuki = Projektiaikataulujen
vastuukorj_ausinsin_ﬁériIl_e . - Asiakaspalautteet hyvaksyminen ja valvonta
Vastuukorljaustylc'linjoh.tleljlan ja LestlassEs » Lahiesihenkilstyo
vastuukorjaustydntekijsiden . Tuotteistus vastuukorjaustyénjohtajille
hallinnollinen esihenkild o . . . Viikk | -

- Kuukausipalaverit » Vuosi- ja kausisopimusten lIKKopalaverl o
Yksiks tuukoriaust kilpailutus ja sopimusten » Oman vastuualueen resurssointi
Steon vastuukorausten valmistelu + Oman vastuualueen raportointi

raportointi

» Yksikdn johtoryhma

* Yksikdn vastuukorjauksen
vuosisuunnittelu

* Hankintavastuu vuosi- ja
kausisopimuksista

- Aikataulusuunnittelun tuki + Sisdiset aloitus- ja

- Jarjestelmatuki lopetuspalaverit
* Vuosi- ja takuutarkastukset

= 10-vastuukatselmoinnit

Yir

Kuva 7. Vastuukorjauspaallikon, -insin6o6rin ja vastaavan vastuukorjaustyonjohtajan toimenkuvan

sisalto (YIT Suomi Oy:n sisdinen intranet).
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Toimenkuvat

Vastuukorjaustyonjohtaja Vastuukorjaustyontekija Logistiikka
(kehakolmosen sisépuoli)

» Projektikohtainen tyénjohto » Vastuukorjaukset kohteessa « Kalustohallinta
- Aikataulutus * Korjaustyct + Avainhallinta
Kustannusennuste » Tiedotus huoneistokaynneista - Pientarvikevarasto ja —
Kustannusseuranta » Paivittdinen asiakasyhteydenpito toimitukset
Projektihankinnat » Korjauskaynti-ilmoitukset Pl
Korjausselosteet + Urakoitsijayhteydenpito Rautakauppaostot
Korjausraportit - Korjausajankohtien

+ Materiaalihallinta

Dokumentointi ja arkistointi tarkentaminen Tilausten vastaanotto
+  Tydturvallisuus + Tdiden ohjaaminen Pi iAtekulistuk
 Esihenkilotyd » Korjausvaiheiden dokumentointi lenet jatekuljetukset
+ Sidosryhmayhteistys, yhteydenpito + Valokuvat tyon edetessa

ja tiedottaminen Tyéturvallisuus

AU:t, asiantuntijat,

asiakkaat (=isannditsija, hallitus,

osakkeenomistajat, asukkaat)
Vakuudenvapautuslomakkeiden
pyytdminen (tarkastetaan GRIP-ohje)

YiTr

Kuva 8. Vastuukorjaustyonjohtajan, -tyontekijan ja logistiikasta vastaavan tyontekijan

toimenkuvan sisaltd (YIT Suomi Oy:n sisdinen intranet).

4.4 Sidosryhmat

Projektitoiminnan sidosryhmat muodostuvat sisaisista ja ulkoisista yksildista, ryhmista tai organi-
saatioista, joilla on vaikutusvaltaa itse projektiin tai projektitoiminta vaikuttaa heihin. Sidosryh-
mien yhteys voi olla suora tai valillinen. (Artto, Martinsuo & Kujala 2006, 41.) Esimerkiksi vuosikor-
jausprojektien asiakkaat (osakkaat ja asukkaat) voivat vilillisesti vaikuttaa suositteluindeksilla

yrityksestd muodostuvaan mielikuvaan markkinoilla.

YIT Suomi Oy:n organisaation keskeisia sidosryhmia ovat asiakkaat, sijoittajat, viranomaiset, yh-
teistydkumppanit, media, projekteja ymparoiva lahiymparisto ja henkilosto. Eri yksikdiden vastuu-
henkildistd on muodostettu ydinryhmid, jotka tulkitsevat sidosryhmatoimintaa, niiden odotuksia ja
muutoksia. (Asuminen Suomi ja CEE johtaminen n.d.) Vastuukorjausyksikdiden sidosryhmiin kuulu-
vat YIT Suomi Oy:n rakentamien asunto-osakeyhtididen osakkeiden omistajat, asukkaat, isannoitsi-
jat, huoltoyhtiot, aliurakoitsijat, taloyhtididen palkkaamat valvojat, viranomaiset, yhteistyokump-

panit ja YIT Suomi Oy:n henkildsto.
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5 Vuosikorjaustoiden kustannusten hallinta

5.1 Kustannusten aiheuttajat ja muodostuminen

Asunto-osakeyhtion osakkaiden tai heidan palkkaamansa konsultin reklamaatiohavainnot muo-
dostuvat korjausta vaativista virheista tai puutteista vuosikorjausvaiheessa. Osakkaat ilmoittavat
hallinnoimansa asunto-osakkeen pintamateriaalien ja kalusteiden virheet seka puutteet YIT Suomi
Oy:n tarjoamassa YIT Plus-palvelussa. Yhtion hallitus, isannditsija tai konsultti tarkastaa yhteiset
tilat, rakennuksen rakenteet ja talotekniikan. Niistd muodostuu vuositarkastusraportti, jonka sisal-
tamia reklamaatiohavaintoja perustajaosakkaan on mahdollista kommentoida. Tarkoituksena on
selvittda mitka virheet tai puutteet kuuluvat perustajaosakkaan vastuulle ja ndin ollen korjataan

vuosikorjausvaiheessa.

Vuosikorjaustéissa kustannuksia muodostuu paaasiallisesti vastuukorjaajien tyékustannuksista si-
vukuluineen. Muita mahdollisia kustannuksia aiheuttavat esimerkiksi alaurakkahankinnat, asian-

tuntijapalvelut, kone- ja kalustovuokrat seka materiaalihankinnat. Kustannusten muodostumiseen
vaikuttaa olennaisesti myos vastuukorjaustyonjohtajan oman toiminnan tehokkuus. Vuosikorjaus-
prosessin hallitsemattomuus vaikuttaa negatiivisesti ajankayttoon lisaten valillisesti kustannuksia.
Projektin aikatauluttaminen, tehtdavasuunnittelu, vuosikorjaajien ja aliurakoitsijoiden tyon etene-

misen seuranta, materiaalien menekkien laskenta, koneiden ja kalustojen vuokraaminen ovat esi-

merkkeja tyotehtavistd, jotka vaikuttavat kustannuksien muodostumiseen.

5.2 Kustannusten ennustaminen ja analysointi

Vuosikorjaustoissa kustannuksien suuruutta vastuukorjaustyonjohtajat arvioivat ilmoitettujen vir-
heiden ja puutteiden osalta kirjaamalla havainnot vuosikorjausten virheseurantataulukkoon tai
vastuukorjauksen aikataulutustyokaluun. Taulukkoon ne kirjataan virheen tai puutteen vaatiman
toimenpiteen mukaisesti kustannuslitteroittain. Tyotunnit ja materiaalikustannukset arvioidaan
ennakkoon aikataulua muodostettaessa. Tyotuntien ja kustannusten muodostumista seurataan

litteroimalla ne eri kustannustekijoihin vuosikorjausprojektin edetessa.

Vuosikorjausprojektien vuosikorjausvarauksen kustannusylitykset luonnollisesti pienentavat sen

katetta ja tulosta. Kustannusylitysten aiheuttajat pyritdan tunnistamaan mahdollisimman
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varhaisessa vaiheessa. Niitd kuukausittain vastuukorjauspaallikdiden toimesta raportoitaessa, en-
nakoiden ennustetaan myds mahdollisia tulevia ylityksia. Yhdessa niista voidaan muodostaa kor-
jaustoiden kokonaiskustannus. Toteutuneiden korjauskustannusten suuruutta seurataan aktiivi-
sesti. Vuosikorjauskohteen budjetointia varten on mahdollista kerata tietoa edeltdvien vuosien
toteutuneiden vuosikorjauskustannusten raportoinnista. Kuukausiraportoinnilla tavoitellaan pa-
rempaa tilannekuvaa vuosikorjausprojektien etenemisestd, jotka osaltaan vaikuttavat segmentin

liiketoiminnan mittaamiseen avaintulosmittareilla. (Jarvinen, Ahlgvist & Rulja 2022.)

6 Toteutus

6.1 Keratty aineisto

Kyselyt vastuukorjausyksikén tydnjohtajille, vastuukorjauspaallikdille ja yksikon johtajille suoritet-
tiin YIT Suomi Oy:n sisdisessa sahkoisessa jarjestelmassa. Niista saadut tulokset esitetdan anonyy-
misti, mutta vastaajien tyorooli osoittaen. Tutkimuksessa ei ollut tarpeen kerata henkil6tietoja
missaan muodossa. YIT Suomi Oy:n kustannusseurantajarjestelmasta poimittiin vastuukorjauspaal-
likdiden maarittdmassa muodossa tutkimuksessa tarkasteltavat vuosikorjausprojektit rajatussa
ajanjaksossa ja niille kohdistuneet kustannuslitterat. Saadut tiedot analysoitiin ja analyysin tulok-
set osoitetaan tuloksissa ilman euromaaraista kasittelya. Asiakaspalautteiden merkitys osoitetaan

vain laadullisesta nakdkulmasta, eika niita kasitella tarkemmin tyon rajauksen takia.

6.1.1 Teemahaastattelu

Haastattelu on kahden tai useamman henkilon sosiaalinen vuorovaikutustilanne. Silla tarkoitetaan
tutkimuksen ennalta suunniteltua tiedonkeruutapahtumaa, jossa vastaajilta kysytaan heidan omia
mielipiteitdan tutkimuksen kohteesta suullisesti huomioiden tapahtuman ennalta paatetty tarkoi-
tus. Tutkimushaastattelu on osa tutkimusprosessia ja sitd kautta osa tieteellisen paattelyn ketjua.

(Hirsjarvi & Hurme 2009, 41-43.)

Opinnaytetyon tutkimussuunnitelmaa muodostettaessa yrityksen vastuukorjauspaallikéille osoi-
tettiin sahkopostitse kysely, jossa selvitettiin ldhtokohtia opinndytetyon tutkimukselle. Kyseiset
henkilot valikoituivat |ahtokyselyn otokseksi, koska yhteistydssa heiddan kanssaan oli muodostettu
opinnaytetyon aihe. Kyselyn tuottamien tulosten perusteella opinnaytetyon tekijana kutsuin vas-

tuukorjauspaallikot yhteiseen haastattelutilaisuuteen yrityksen toimitilassa. Haastattelumuodoksi
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muodostui aiemman kyselyn perusteella teemallinen puolistrukturoitu haastattelu. Teemahaastat-
telu mahdollistaa vapaan keskustelun omin sanoin, kun aihepiiri on kaikille sama. (Hirsjarvi &
Hurme 2009, 47-48.) Tutkimushaastattelu siis perustui aiemman kyselyn kysymyksiin ja niiden
tuottamiin vastauksiin. Haastattelun tarkoituksena oli saada vastuukorjauspaallikdt keskustele-
maan yhteisesti tutkimuksen sisallosta ja saada aikaan yhteneva mielipide tutkimuksen sisallosta.
Kyselyn kysymykset ja niiden tuottamat vastaukset esitettiin visuaalisesti, jotta vastuukorjauspaal-
likoilla oli yhdessa mahdollisuus nahda kysymyksiin antamiensa vastausten eridavyydet. Kaikilla vas-
tuukorjauspaallikéilla on vuosien tyokokemus rakennusalalta, mutta yksi heista on siirtynyt kysei-
seen tyotehtavdan viimeisen vuoden aikana. Opinndytetyon tekijana minun oli tarpeen esittaa
suullisesti tarkentavia lisakysymyksia tutkimuksen lahtdaineiston ja toiminnallisen osuuden kar-
toittamiseksi, jotta tutkimus olisi mahdollista suorittaa ja tutkimustuloksista saataisiin luotettavia.
Yhteishaastattelu ansiokkaasti herattikin vastuukorjauspaallikét perustelemaan kyselyyn tuottami-
aan vastauksia. Haastattelun perusteella oli mahdollista varmistaa tutkimusongelmien oikeellisuus

ja tutkimusstrategia. Haastattelun tulokset on kasitelty opinndytetydn kappaleissa 1.2 ja 1.3.

6.1.2 Kyselyt

Kysely on perinteinen lomakepohjainen kysymysmittaristo, joka koostuu ilmion muuttujista ja
muuttujien ominaisuuksista (Kananen 2012, 122). Kysely tunnetaan myds Survey-tutkimuksen me-
netelmana, jolla kerataan aineistoa standardoidusti tutkimukseen valikoidulta otokselta perusjou-

kosta (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 1997, 188).

Kyselyita oli tarpeen muodostaa vastuukorjausyksikdiden eri organisaatiotasoille. Naita eri tilas-
tointiyksikoita edustavat yksikon johtajat, vastuukorjauspaallikot ja vastuukorjaustyonjohtajat.
Vastuukorjaustyonjohtajille kohdistettu kysely osoitettiin kaikille vuosikorjauksia organisoiville
tyonjohtajille, joita on 24 henkildad. Otannasta pois jatettiin ne vastuukorjaustydnjohtajat, jotka or-
ganisoivat vain 10-vuotisvastuita. Vastuukorjausorganisaatiossa on kolme vastuukorjauspaallikkoa
ja kolme yksikon johtajaa, joille kaikille osoitettiin omat kyselynsa. Yhdessa he muodostavat tutki-

muksen perusjoukon YIT Suomi Oy:n muiden vastuukorjausyksikoéiden kanssa.

Kyselyn menetelmaksi valikoitui yrityksen sisdisessa sahkdisessa jarjestelmassa kaytossa oleva Mic-
rosoft Forms selainpohjainen kyselyohjelma. Koska vastuukorjausyksikdissa toimivan henkiléston

tyonkuvaan sisdltyy paivittdiset tai viikoittaiset vierailut asiakaskohteissa ja etatyoskentely on
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sallittua, oli luontevaa valita yhdeksi tiedonkerdysmenetelmaksi séhkdinen kyselylomake. Lisdksi

sahkdposti on merkittavin yrityksen yhteydenpitovaline.

Jari Metsamuurosen, Mittarin rakentaminen ja testiteorian perusteet -kirjassa (2002, 30), sano-
taan kyselyn mittarin laatimisen olevan prosessi, jossa tavoitellaan vastauksilla informaatiota tutki-
muskysymyksiin ja hankittavan tiedon luotettavuuden varmistamista. Muuttuja maaritellaan mi-
tattavaksi ominaisuudeksi (Kananen 2011, 57). Koska tdman opinnaytetydn tutkimukseen ei ollut
tarjolla aiemmin testattua mittaria, piti kasitteet ja muuttujat operationalisoida eli muodostaa teo-
riaan nojaten opinnaytetyon tekijan toimesta. Kun tavoitellaan yrityksen sisdista tydkokemukseen
perustuvaa informaatiota vuosikorjaustoita lisdavista kustannustekijoista ja siihen vaikuttavasta
johtamisesta, oli selvitettava tutkimuskysymyksiin liittyvat osatekijat. Naiden osatekijoiden perus-

teella muodostettiin kysymysmittaristo.

Tutkimuksen kyselyissa muuttujiksi muodostuivat aikatauluttaminen, aikatauluttamisen pitavyys,
kustannus- ja budjettitietoisuus, esihenkilotyoskentely, ongelmanratkaisu, asiakaspalvelu- ja johta-
miskyvykkyys. Asetetut kysymykset ovat samalla apukysymyksia tutkimuksen meta- eli tutkimus-
ongelmakysymyksiin (Kananen 2011, 27). Vastuukorjaustyonjohtajille osoitettujen kysymysten
maarittelya ja muotoilua arvioitiin my6s ohjaavan vastuukorjauspaallikon toimesta, jotta validointi
eli oikeiden asioiden mittaaminen kohdistuisi vastuukorjausyksikdiden omaan tarpeeseen johtami-
sen kehittdmisen suhteen. Kysymysmittaristoa editointiin, jotta saavutettaisiin ymmarrettavyyden
taso mahdollisimman yksinkertaisessa muodossa. Kysymysten tehtava on tuottaa vastauksia tutki-
muskysymyksista johdettaviin johtopaatoksiin. Osa kysymyksista mittaroitiin prosentuaalisesti
skaalautuvalla Likertin mitta-asteikolla vastattaviksi. Kahteen kysymykseen pyydettiin yksiulottei-
sesti vain kylla tai ei -vastausta, johon esitettiin jatkokysymys kylla -vastauksen jalkeen. Osa kysy-
myksista oli avoimen sanallisen mielipidevastauksen sallivia kysymyksia. Vastaavanlaiset kysymyk-
set ja mittaristo muodostettiin myds vastuukorjauspaallikoille seka yksikon johtajille. Mittareiden
luotettavuutta varmistettiin osoittamalla kyselyt henkilostolle, joka organisoi tai johti vuosikor-
jaustoitd. Kysymysten validiteettia pyrittiin myos varmistamaan tutkimukseen rajattujen vuosikor-
jausprojektien prosessikuvausta ja kustannuskohteita analysoimalla. Huomioitava on kuitenkin,
ettd mittariston kysymyksilld pyydettiin tyontekijan omaan tyokokemukseen perustuvaa arviota ja
muistin varaista tietoa. Talloin arvio on mielipide, johon ovat voineet vaikuttaa moninaiset en-

nalta-arvaamattomat seikat. Kyselyilla ei kuitenkaan tavoiteltu todistettavaa faktatietoa, vaan
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tukea johtopaatosten muodostamiseen, seka vertailunakdkulmaa kustannusanalyysin tuottamiin
tuloksiin. Odotusarvona oli, etta eri vastaajien vastaukset olisivat tyokokemuksen perusteella pro-
sentuaalisesti samankaltaista vahvistaen kustannuskohteiden analyysin tuloksia. Johtamiseen liit-
tyvien kysymysten muoto edellytti avointa kysymysrakennetta, jottei vastauksia tarvinnut rajata

mihinkaan etukateen oletettuun kategoriaan.

Latentti piirre on mittarin taustalla esiintyva nakymaton ilmio, joka osoittaa kysymysten muodos-
tajan ja vastaajien kielellista ymmartamysta, sekd osaamista (Metsamuuronen 2002, 58). Tama na-
kyy niin muodostetuissa kysymyksissa kuin vastauksissakin. Eri kyselyiden kysymysten muodosta-
misessa olikin ideana huomioida organisaatiorakenne ja muokata kysymyksia tyotehtavaan
sopivaksi minimoiden kysymysten muodostamisen latenttiutta. Tama tarkoittaa, ettd nama kysy-
mysmittaristot eivat ole identtisid, vaan kysymyksida on muotoiltu vastaamaan vastaajien tyotehta-
vaa. Kuitenkin luotettavuuden arvioimiseksi kysymysten muotoilut olivat hienovaraisia, jotta kysy-

myksen merkitys ei poikkeaisi muiden mittaristojen vastaavista kysymyksista.

Vastuukorjauspaallikoille lahetettiin jo tutkimussuunnitelmaa muodostettaessa sahkopostitse ky-

sely, jossa selvitettiin tutkimuksen lahtékohtia, rajausta ja tavoitteita.

Vastuukorjaustydnjohtajille osoitettu kysely sisalsi seuraavat kysymykset:

1. Luotko aikataulun vuosikorjausprosessista? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylld, milla luot aikataulun?

3. Arvioi prosentuaalisesti sinulle nimettyjen paattyneiden vuosikorjausprojektien aikataulujen pita-
vyyttd vuosien 2020-2022 aikana?

4. Oletko tietoinen nykyisten/keskeneraisten asuinkerrostalokohteidesi vuosikorjauksiin varatusta
budjetista? Arvioi prosentuaalisesti budjettitiedon maaraa suhteessa kerrostalokohteiden maaraan.

5. Arvioi kokemuksesi perusteella prosentuaalisesti paattyneiden vuosikorjausprojektien budjetin yli-
tyksiad vuosien 2020-2022 aikana?

6. Arvioi kokemuksesi perusteella prosentuaalisesti paattyneiden vuosikorjausprojektien budjetin ali-
tuksia vuosien 2020-2022 aikana?

7. Esita kokemuksesi perusteella syita lisdantyneisiin vuosikorjauskustannuksiin.

8. Arvioi kokemuksesi perusteella vuosikorjausprojekteissa useimmiten toistuvia rakennusteknisia vir-
heita?

9. Mitka muut syyt (kuin rakennustekniset virheet) kokemuksesi perusteella aiheuttavat aikataulujen
viivastyksia ja lisdkustannuksia vuosikorjausprojekteihin?

10. Mitad toimenpiteita teet aikataulun venyessa ja kustannusten kasvaessa?

11. Onko vuosikorjausprosessissa mielestasi jotain parannettavaa? Vastaus: kylla tai ei.

12. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylld, miten kehittaisit vuosikorjausprosessia?

13. Keitd sina vastuukorjaustydnjohtajana johdat?

14. Miten johdat vuosikorjausprojektia?

N



15.
16.
17.
18.
19.
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Miten pyrit ratkaisemaan vuosikorjausprojekteissa esiin tulevia ongelmia?

Saatko huomiota ja tukea esihenkil6ltdsi vuosikorjausprojekteihin?

Kenelta haet useimmiten apua ja tukea ongelmanratkaisuun?

Millaista apua ja tukea olet tarvinnut ongelmanratkaisussa?

Miten mielestdsi paattyneiden vuosikorjauskohteiden korjauksista oppiminen yksikon tai divisioo-
nan sisalla pitaisi jarjestaa?

Ensimmaisen kyselyn perusteella herasi tarve esittaa lisakysymyksia liittyen vastuukorjaustyénjoh-

tajien koulutustaustaan, asiakaspalveluun ja johtamiseen. Vastuukorjaustyonjohtajille osoitettu

toinen kysely sisalsi seuraavat kysymykset:

LN A WNRE

Mika on koulutustaustasi?

Oletko opiskellut asiakaspalvelua missdan muodossa? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylla, niin mita opintoja?

Oletko opiskellut johtamista missddan muodossa? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylla, niin mita opintoja?

Koetko tarvitsevasi lisdkoulutusta asiakaspalveluun? Vastaus: kylla tai ei.

Koetko tarvitsevasi lisdkoulutusta johtamiseen? Vastaus: kylla tai ei.

Hallitsetko kaikki tydnkuvasi osa-alueet? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kieltavasti, niin mihin tydnkuvan osa-alueeseen koet tarvitse-
vasi lisdkoulutusta?

Vastuukorjauspaallikdiden ja yksikdnjohtajien kysely sisalsi seuraavat kysymykset:

Oletko tietoinen, kuinka vastuualueesi vuosikorjausprojektit ovat pysyneet aikataulussaan vuosien
2020-2022 aikana? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kyll&, arvioi ty6kokemuksesi perusteella prosentuaalisesti aika-
taulussaan pysyneiden vuosikorjausprojektien maaraa vuosien 2020-2022 ajalta. Arvioi maaraa
suhteessa vastuualueesi vuosikorjausprojektien maaraan.

Oletko tietoinen, kuinka monen vastuualueesi vuosikorjausprojektin asetettu budjetti ylittyi vuo-
sien 2020-2022 aikana? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kyll&, arvioi tyékokemuksesi perusteella prosentuaalisesti vas-
tuualueesi vuosikorjausprojektien kustannusylitysten maaraa vuosien 2020-2022 ajalta. Arvioi
maadraa suhteessa vastuualueesi vuosikorjausprojektien maaraan.

Oletko tietoinen, kuinka monen vastuualueesi vuosikorjausprojektin asetettu budjetti alittui vuo-
sien 2020-2022 aikana? Vastaus: kylla tai ei.

Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylla, arvioi tyokokemuksesi perusteella prosentuaalisesti vas-
tuualueesi vuosikorjausprojektien kustannusalitusten maaraa vuosien 2020-2022 ajalta. Arvioi
maaraa suhteessa vastuualueesi vuosikorjausprojektien maaraan.

Esita tyokokemuksesi perusteella syita lisddntyneisiin vuosikorjauskustannuksiin.

Arvioi tydkokemuksesi perusteella vuosikorjausprojekteissa useimmiten toistuvia rakennusteknisia
virheita?

Mitkd muut syyt (kuin rakennustekniset virheet) tydkokemuksesi perusteella aiheuttavat aikataulu-
jen viivastyksia ja lisdkustannuksia vuosikorjausprojekteihin?
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10. Miten vuosikorjaustoiden kustannusylitykset vaikuttavat budjetointiin, ennustamiseen ja kattee-
seen?

11. Mita toimenpiteitd teet vastuukorjauspaallikkonad/yksikén johtajana, kun vastuualueesi vuosikor-
jausprojektien aikataulut venyvat ja kustannukset kasvavat?

12. Onko vuosikorjausprosessissa mielestasi jotain parannettavaa? Vastaus: kylla tai ei.

13. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylld, miten kehittaisit vuosikorjausprosessia?

14. Oletko opiskellut johtamista missdan muodossa? Vastaus: kylla tai ei.

15. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylla, niin mita opintoja?

16. Tarjoaako YIT Suomi Oy lisdkoulutusta johtamiseen?

17. Hallitsetko kaikki tyénkuvasi osa-alueet? Vastaus: kylla tai ei.

18. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kieltdvasti, mihin tydnkuvan osa-alueeseen koet tarvitsevasi
lisdkoulutusta?

19. Keité sind vastuukorjauspaallikkona/yksikon johtajana johdat?

20. Mita johtamismenetelmia kdytat? Miten johdat vastuualuettasi?

21. Mita resursseja YIT Suomi oy tarjoaa vastuukorjauspaallikoille ja vastuukorjaustyonjohtajille vuosi-
korjausprosessin hallinnan suhteen?

22. Miten annat apua ja tukea alaisillesi?

23. Arvioi tunteina, kuinka paljon sinulla on ty6aikaa viikkotasolla esihenkilotyoskentelyyn?

24. Saatko apua ja tukea omaan ty6hosi esihenkil6ltdsi? Vastaus: kylla tai ei.

25. Jos vastasit edelliseen kysymykseen kylld, milla tavoin?

26. Arvioi kokemuksesi perusteella yhteistyon onnistumista asumisen segmentti- ja divisioonatasolla?

27. Miten mielestasi johtamista voi kehittda vastuukorjausyksikon eri organisaatiotasoilla?

28. Miten mielestasi paattyneiden vuosikorjauskohteiden korjauksista oppiminen yksikon tai divisioo-
nan sisalla pitaisi jarjestaa?

6.1.3 Vuosikorjausprojektien kustannusmateriaali

Opinndytetyon tutkimuksen rajattuun alueeseen maaritetyista asuinkerrostaloprojekteista pyydet-
tiin divisioonan liiketoiminnan valvojalta vuosikorjauskustannuserittelya. Tuloksena oli Excel-tau-
lukko, johon sisaltyi myds rajaukseen kuulumattomia kohteita. Taman takia manuaalisesti rajattiin
tutkimukseen soveltuvia asuinkerrostalojen vuosikorjausprojekteja 73 kpl HHME, HHMW ja
HHMU-yksikdiden vastuualueilta. Kustannustieto poimittiin SAP toiminnanohjausjarjestelmasta
rajaten 63-alkuisiin litterointeihin. Vuosikorjausten kustannukset tunnistetaan 63-alkuisista takuu-
ajan varauslitteroinneista. Numerosarjan loppuosa ilmaisee tyolajin, esim. 6321 tarkoittaa raken-

nuksen [ammodneristykseen kohdistuvaa takuuajan kustannusta.

Valitettavasti saatu kustannustiedosto ei sisaltanyt kaikkien opinndytetyon rajaukseen valittujen
asuinkerrostalokohteiden vuosikorjauksien kustannustietoja. Kustannustiedon puutteen syyksi ni-
mettiin vuosikorjauskustannusten puuttuminen, vaarin kohdistettu litterointi tai vuosikorjauspro-

jektin keskeneraisyys. Taman takia tutkimukseen sisdltyvien vuosikorjausprojektien maaraa
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rajattiin edelleen koskemaan vain kohteita, joista 63-alkuiset kustannustiedot olivat saatavilla.

N&in maara pieneni 35 asuinkerrostalon vuosikorjausprojektiin.

Saatuja tietoja ja tuloksia ei esiteta tassa opinnaytetydssa euromaaraisesti eika asunto-osakeyhti-
0ita nimeta salassapitovelvollisuuden takia. Asunto-osakeyhtiot esitetddn tarvittaessa anonyymisti
numeroituna ja litteroitujen kustannusten maarat osoitetaan vain prosentuaalisesti. Kaikki opin-

naytetyon liitteet ovat salattuja.

6.1.4 Vastuukorjauspaallikdiden aikatauluseuranta

Opinndytety6ssa seurattiin neljan viikon ajan YIT Suomi Oy:n vastuukorjausyksikén vastuukorjaus-
paallikdiden sahkaoisia kalentereita, joiden perusteella muodostettiin kasitys esihenkilotydskente-
lyyn varatusta ajasta. Vastuukorjauspaallikoita pyydettiin kyselyssa arvioimaan esihenkilotyosken-
telyyn varattua viikoittaista tuntimaaraa, jota on verrattu heidan sahkaisiin kalentereihinsa.

Vertailulla pyrittiin selvittdmaan, onko vastuukorjauspaallikailla riittavasti aikaa esihenkilotoimin-

taan.

7 Tutkimustulokset

7.1 Verkkokyselyiden tulokset

Kyselyiden luotettavuutta mitataan reabiliteetilla. Vastuukorjaustyonjohtajille, vastuukorjauspaal-
likoille ja yksikéiden (HHME, HHMW ja HHMU) johtajille osoitettiin osittain rinnakkaiset kysymys-
mittaristot huomioiden asema organisaatiossa. Rinnakkaismittauksen teoriasta poiketen mittauk-
sia ei toisteta, vaan lahtokohtana on, ettd eri organisaatiotasoille osoitettu kysymysmittaristo ja

vastaukset osoittavat luotettavuutta, jos vastaukset osoittavat samankaltaisuutta.

Vastuukorjaustyonjohtajien kysely osoitettiin 24 henkildlle. Kyselyyn vastasi 21 henkilda, vastaus-
prosentin ollen 88 prosenttia. Vastuukorjauspaallikdille osoitettuun kyselyyn vastasivat kaikki
kolme HHM-segmentin vastuukorjauspaallikkéd. Myos yksikdnjohtajille osoitettuun kyselyyn vas-

tasivat kaikki kolme HHM-divisioonan yksikon johtajaa.
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Aikataulun vuosikorjausprojekteista tekee 19 vastuukorjaustyénjohtajaa eli 90 prosenttia. Yksi
vuosikorjaustyonjohtaja tekee ajallisen kokonaiskestoarvion. Vain yksi vastuukorjaustyonjohtaja ei
tee aikatauluja vuosikorjausprojekteista. Valineena aikataulun muodostamiseen kuusi vastuukor-
jaustyonjohtajaa kayttaa Excel-taulukkoa, nelja henkiloa kayttda Tocoman-projektinhallintaohjel-
mistoa, kolme henkiloa kayttaa ns. Tapailan taulukkoa ja nelja henkil6a kayttaa virheseurantatau-

lukkoa. Kaksi henkiloa ymmarsi kysymyksen muodossa, koska aikataulu muodostetaan.

Vuosikorjausprojektien aikataulujen pitavyyden arvioinnissa keskiarvo oli 55 % otoksen vastuukor-
jaustyonjohtajien kesken. Nelja vastuukorjaustyénjohtajaa (19 %) arvioi vuosikorjausprojektiensa
aikataulujen pitavyyden alittuvan tai ylittyvan aina. Seitseman vastaajaa (33 %) arvioi vuosikorjaus-
projektiensa aikataulujen pitdavan 50 %:sti, ja kahdeksan vastaa (38 %) arvioi vuosikorjausprojek-
tiensa aikataulujen pitavan 75 %:sti. Kaksi vastuukorjaustyonjohtajaa (10 %) arvioi vuosikorjaus-
projektiensa aikataulujen pitavan aina. Otoksen vastausten keskihajonta on 31, eli kuinka paljon

arvot poikkeavat keskiarvosta.

AIKATAULUJEN PITAVYYS

2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
VASTAAJAT NUMEROITUNA

Kuva 9. Vuosikorjaustydnjohtajien arvio vuosikorjausaikataulujen pitavyydesta.

Kaksi vastuukorjauspaallikkda kolmesta on tietoinen oman vastuualueensa vuosikorjausprojektien
aikataulussa pysymisesta vuosien 2020-2022 aikana. Toinen vastuukorjauspaallikko arvioi 75 % ja

toinen 25 % vastuualueensa vuosikorjausprojekteista pysyneen aikataulussa. Yksikdiden kolmesta
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johtajasta yksi on tietoinen vuosikorjausprojektien aikataulujen pitdavyydestd. Han arvioi 25 % vas-

tuualueensa vuosikorjausprojekteista pysyneen aikataulussaan.

Kaikkien nykyisten vastuukohteidensa keskeneraisten vuosikorjausprojektien asetetuista budje-
teista tietoisia on otoksessa 13 vastuukorjaustydnjohtajaa (62 %). Nelja vastuukorjaustyonjohtajaa
(19 %) arvioi tietavansa % osaa vastuukohteidensa asetetuista budjeteista. Kolme vastaajaa (14 %)
arvioi tietdvansa puolet kohteidensa asetetuista budjeteista. Yksi vastaaja (5 %) ei ole tietoinen
vastuukohteidensa asetetuista budjeteista ollenkaan. Keskiarvollisesti 83 % vastuukorjaustyénjoh-
tajista on tietoinen osittain tai kokonaan omien vastuukohteidensa asetetuista vuosikorjauskoh-

teidensa budjeteista. Otoksen keskihajonta arvo on 27.

BUDIJETTITIETOISUUS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
VASTAAJAT NUMEROITUNA

Kuva 10. Vuosikorjaustyonjohtajien tietoisuus asetetuista vuosikorjausbudjeteista.

Vastuukorjauspaallikoille ja yksikdnjohtajille ei esitetty vastaavaa kysymysta, koska heidan pitaa

olla tietoisia vuosikorjausbudjeteista tyénkuvansa puolesta.

Paattyneiden vastuukohteiden vuosikorjausprojektien asetettujen budjettien arvioitiin ylittyvan
otoksen vastaajien kesken keskiarvolla 49 % vuosien 2020-2022 valilla. Kolme vastuukorjaustyon-
johtajaa (14 %) arvioi vuosikorjausprojektiensa asetettujen budjettien ylittyneen kaikissa vastuu-
kohteissaan vuosien 2020-2022 valilla. Nelja vastaajaa (19 %) arvioi budjettien ylittyneen % osassa

vastuukohteistaan. Viisi vastaajaa (24 %) arvioi puolet vastuukohteistaan ylittdneen budjettinsa.
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Seitsemdn vastaajaa (33 %) arvioi % osan vastuukohteistaan ylittdneen asetetun budjettinsa. Kaksi

vastaajaa (10 %) ei ylita vuosikorjauskohteidensa budjetteja. Otoksen keskihajonta arvo on 31.

BUDJETTIEN YLITYKSET

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
VASTAAJAT NUMEROITUNA

Kuva 11. Vuosikorjaustyonjohtajien arvio vuosikorjausprojektien budjettien ylityksista.

Kaksi vastuukorjauspaallikk6a kolmesta on tietoinen vastuualueensa vuosikorjausprojektien bud-
jettien ylityksista vuosien 2020-2022 aikana. Budjetit ylittyivat kahdella eri vastuualueella arviolta
75 % ja 25 %. Kaksi yksikdnjohtajaa ei ole tietoinen vastuualueensa budjettien ylityksista vuosien
2020-2022 aikana. Kolmas johtajista on tietoinen budjettiylityksista ja arvioi vuosikorjausprojek-

tien ylittyvan 50 %:sti.

Paattyneiden vastuukohteiden vuosikorjausprojektien asetettujen budjettien arvioitiin alittavan
vastaajien kesken keskiarvolla 40 % vuosien 2020-2022 valilla. Viisi vastuukorjaustydnjohtajaa (24
%) arvioi, ettei heiddn vastuullaan olevien vuosikorjausprojektien budjetit ole alittuneet. Kuusi vas-
taajaa (29 %) arvioi % osan vastuukohteistaan alittaneen budjettinsa. Nelja vastaajaa (19 %) arvioi
puolet vastuukohteistaan alittaneen budjettinsa, myos neljd vastaajaa (19 %) arvioi % osaa alitta-
neen budjettinsa. Kaksi vastuukorjaustyonjohtajaa (10 %) arvioi kaikkien vastuukohteidensa alitta-
van budjettinsa. Otoksen keskihajonta arvo on 33. Budjettien ylitysten ja alitusten arvioinnissa on
virheellisyytta kolmen vastuukorjaustyonjohtajan arvion kohdalla. He ovat arvioineet ristiriitaisesti

niiden prosentuaalisen maaran.
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BUDJETTIEN ALITUKSET

1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
VASTAAJAT NUMEROITUNA

Kuva 12. Vuosikorjaustyonjohtajien arvio vuosikorjausprojektien alituksista.

Kaksi vuosikorjauspaallikkoa kolmesta on tietoinen vastuualueensa vuosikorjausprojektien budjet-
tien alituksista vuosien 2020-2022 aikana. Molemmilla vastuualueilla budjettien kustannukset ar-
violta alittuivat 25 %. Kaksi kolmesta yksikonjohtajasta ei ole tietoinen vastuualueensa vuosikor-
jausbudjettien alituksista. Kolmas tietoinen yksikdnjohtaja arvioi vuosikorjausbudjettien alittuvan

25 %:sti.

Vastuukorjaustyonjohtajat, vastuukorjauspaallikot ja yksikonjohtajat nimesivat seuraavia syita li-

saantyneisiin vuosikorjauskustannuksiin:

Taulukko 2. Syita lisdantyneisiin vuosikorjauskustannuksiin

Vastuukorjaustyonjohtajat Vastuukorjauspaallikot Yksikénjohtajat
e vaativat asiakkaat e asiakkaiden vaati- e vyhteistydkumppaneita ei
e yhtidn sisdiset keskusteluryh- mustason nousu valttamatta saada teke-
mat e taloteknisten jar- maan omia toitaan
e konsulttien vaatimat tarkas- jestelmien moni- e havaittuja suunnitteluvir-
tukset mutkaisuuden li- heita ei reklamoida suun-
e tuotannon tekemat suunni- saantyminen. nittelijoille.
telma- ja tyovirheet e korjausprosessin
tehokkuuden muu-
tokset
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e virheiden selvittamiseen ku-
luva tyoaika

e vastuukorjauksen kiire

o yllatykset prosessissa

o keskenerdiset kohteet

e rajallinen vuosikorjauskohteen
budjetti

e vuosikorjaustoiden aikataulu-
tuksen puute

e aloituskierroksen valiin jatta-
minen koronan takia

o |isatyot

e korjausajan venyminen

e korjausten vaativuustaso

e |aatu ei vastaa odotuksia

e piilevat puutteet.

e hyvan asiakaspal-
velun nimissa teh-
tavien korjausten
lisddntyminen

e suunnitteluvirheet

e palkkakustannuk-

set

e ty0-ja asennusvir-
heet

e uudet rakennus-
maaraykset

e tuotannon aikainen
resurssivaje

e asiakkaiden tiedon
haku eli “googletta-
minen”

e vuosikorjauspro-
sessi.

Yksi yksikonjohtaja nimesi tietoisuuden asetettuun kysymykseen vastuukorjauspaallikdiden tyon-

kuvan tehtavaksi. Kysymykseen vastasi 21 (100 %) vuosikorjaustyonjohtajaa, kolme (100 %) vas-

tuukorjauspaallikkoa ja kaksi (67 %) yksikonjohtajaa.

Vastuukorjaustyonjohtajien ja vastuukorjauspaallikdiden tyokokemuksen perusteella vuosikorjaus-

projekteissa useimmiten toistuvia rakennusteknisia virheita ovat:

Taulukko 3. Useimmiten toistuvia rakennusteknisia virheita

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

Yksikdnjohtajat

e parvekevesivuodot

e parvekepielielementtien tayt-
tovalujen vesivuodot

e rakenteellinen eldaminen, hal-
keamat/murtumat

e ilmanvaihto ongelmat

e ilmanvaihto, [dmmitys, LVIS-
ongelmat

o kalkkihdarmat

e parvekekorjaukset

e halkeamakorjaukset

e ilmanvaihdon ja lammi-
tysjarjestelmien toiminta-
puutteet

e rakennuksen julkisivun ra-
kenteiden ja liittymakoh-
tien tiivistyspuutteet

e talotekniikka

e parvekevuodot (la-
situs, parvekera-
kenne)

e seindhalkeamat

e ilmanvaihto-ongel-
mat

e |ampdtilat

e |ampovuodot
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e vuodonilmaisinkaukaloiden e kiintokalusteiden puut- e pihakansien vuo-
asennusongelmat teet dot.

o kiintokalusteet e tyovirheet vesieristyk-

e ovi- ja ikkuna-asennukset sessa ja laatoituksessa

e autohallivuodot e julkisivurappaukset.

e pihakansien vuodot

e maalaustyot

laatoitukset ja saumaukset

e tiivistystyot

e viimeistelytyot

e saumaustyot

o pellitystyot

o julkisivutyot

e alapohjien puutteet

e altaan poistoputken ylésnosto
kylpyhuoneessa

e vaarat materiaalit

o keskenerdiset palokatkot

e |ammoneristykset vajaita

e pintamateriaalien viat

e putkien eristyspuutteet

e ohutrappaukset

e viemarodinnit

e salaojat

e puiset sisdportaat.

Yksi yksikdnjohtaja nimesi syiden tiedostamisen vastuukorjauspaallikdiden tydnkuvan tehtavaksi.
Kysymykseen vastasi 21 (100 %) vuosikorjaustydnjohtajaa, kolme (100 %) vastuukorjauspaallikkoa

ja kaksi yksikonjohtajaa.

Muita syita vuosikorjausprojektien lisddantyneisiin kustannuksiin ja aikatauluviiveisiin ovat:

Taulukko 4. Muita syitd vuosikorjausprojektien lisdantyneisiin kustannuksiin ja aikatauluviiveisiin.

Vastuukorjaustyonjohtajat Vastuukorjauspaallikot Yksikénjohtajat
e asiakkaat e asiakkaiden vaatimustaso e As Oy:n myotavaiku-
e aliurakoitsijat e ilmoitettujen virheiden tuksen puute
e  konsulttiyritykset korjausvastuiden kasittely- e korjaustoiden aikatau-
e virheiden selvitystyd prosessi yhdessa taloyh- lutuksen haasteet
e yhtididen palkkaamien tion kanssa (joudutaan
konsulttiyritysten
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aiheuttamat tarkastus- ja
korjauskulut

e jdrjestelmat

o reklamaatioiden kasittely

e yhteistyd

e koronapandemia

e henkildstdn puute tai vaih-
tuvuus

e valvonnan puute

e suunnitelmien tarkasta-
mattomuus

e vuodenajat

e tdiden valmiiksi saattami-
nen

e virheiden havaitsematto-
muus

e asukkaiden jatkuvat vir-
heilmoitukset.

e aliurakoitsijoiden teke-

mattomat takuutyot

e sddolosuhteet
e lisddntynyt tydnkuormitus
e LVIS-toiden toistuvat toi-

mintapuutteiden selvityk-
set

e aliurakoitsijoiden korjaus-

ten yhteensovittaminen
YIT Suomi Oy:n téiden
kanssa

e resurssien kdyton tehok-

kuuden puutteet

e riittdmaton toiden ennak-

kosuunnittelu.

sovittamaan asukkai-
den rytmiin)

e alihankkijoiden ohjaus
e asiakkaiden eparealis-

tiset odotukset

e vuosikorjaustoiden

yleinen aikataulujen
heikko suunnittelu.

Vastuukorjaustydnjohtajien ilmoittamien teknisten virheiden ja muiden syiden arvioinneissa oli

hiukan paallekkaisyyksia, mutta paallekkdisyydet on opinnadytetyontekijan toimesta eroteltu omiin

sarakkeisiin. Kysymykseen vastasi 21 (100 %) vuosikorjaustyonjohtajaa, kolme (100 %) vastuukor-

jauspaallikkoa ja kolme (100 %) yksikonjohtajaa.

Vastuukorjaustyonjohtajat, vastuukorjauspaallikot ja yksikdiden johtajat pyrkivat minimoimaan

vuosikorjaustoiden aikatauluviiveita ja lisakustannuksia seuraavin toimenpitein:

Taulukko 5. Toimenpiteet aikatauluviiveiden ja lisdkustannuksien minimoimiseen

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

Yksikonjohtajat

e kerralla kuntoon-peri-
aatteella

e tiedottamalla esihenki-
|6ille viivastyksista ja
kuluista

e selvittamalla juurisyita
tilanteeseen

e panostamalla téiden
loppuunsaattamiseen

vuosikorjaushankkeiden
etenemistd seurataan
saannollisesti kuukausipa-
lavereissa

viivastysten syyt pyritaan
tunnistamaan
ongelmatapauksissa pyri-
tdan tunnistamaan tarvit-
tavat tukitoimenpiteet ja

Korjaustyot tulee joka ta-
pauksessa tehda laadulli-
sesti ja maarallisesti vas-
tuita laistamatta valmiiksi
mutta toki tekemista tu-
lee tehostaa.
Vastuukorjauspaallikon
tyotehtdva on ottaa vas-
tuuta.
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e aikataulua tarkastele-
malla ja muokkaamalla

e vastuuttamalla aliura-
koitsijoita ja vastuukor-
jaustyontekijoita

e hankintojen keskitta-
misella

e lisdresursoinnilla

o keskenerdisten tdiden
koonnilla

e vaihtamalla korjaus-
toita suorittavan ali-
urakoitsijan

e anomalla lisdrahoitusta

e ennakoivalla aikataulu-
suunnittelulla

e tehtavasuunnittelun
uudelleen maarittami-
sella.

mahdollistamaan tarvitta-
van tuen saaminen
toimenpiteista sopiminen
yhdessa tyonjohtajan
kanssa

keskustelu vastuukorjaus-
tyonjohtajan kanssa
tuotannon ja yksikon joh-
don kanssa palaveri
mahdollinen aliurakoitsi-
jan tai suunnittelijan rekla-
mointi.

Kysymykseen vastasi 19 (90 %) vastuukorjaustyonjohtajaa, kaksi vastaajaa jatti vastaamatta. Yksi

vastuukorjaustyonjohtaja lahetti sahkopostitse erillisena lisdvastauksena kysymykseen, ennakoi-

van aikataulusuunnittelun ja tehtavasuunnittelun uudelleen maarittamisen. Kysymykseen vastasi-

vat kaikki kolme (100 %) vastuukorjauspaallikkoa. Yksikdiden johtajista kysymykseen vastasi kaksi

(67 %) henkiloa. Maarallisesti vastuukorjaustyonjohtajista nelja henkiloa vastaa tiedottavansa aika-

tauluviiveista ja lisdkustannuksista esihenkilolleen. Kolme henkil6a toteaa, ettei tilanteelle voi mi-

taan. Kaksi kommenttia kukin sai tyon saattaminen loppuun, juurisyyn selvittaminen, lisaresur-

sointi, aikataulun tarkastelu ja keskeneraiset tyot. Muut kommentit ovat yksittaisia.

Kysymykseen onko vuosikorjausprosessissa parannettavaa, 17 (81 %) vastuukorjaustyonjohtajaa

vastasi myontdvasti ja kolme vastasi kieltavasti. Yksi vastaaja esitti kysymysmerkin kysymyksen si-

sallosta. Kysymykseen vastasivat myontadvasti kaikki (100 %) vastuukorjauspaallikot ja yksikdiden

johtajat. Yhdessa he kehittaisivat vuosikorjausprosessia seuraavin keinoin:

Taulukko 6. Vuosikorjausprosessin kehittamiskeinot

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

Yksikdnjohtajat
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korjauksilla Kotipolkuun
toimintoja yhtenaistamalla
tai yksinkertaistamalla
tyonjohtajille rajoitetulla
kohdetyomaalla
paremmalla perehdytyk-
sella

vaatimalla tuotantoa vii-
meistelemaan tyonsa
kohteiden aloituskierrok-
sella

toiminnan ohjauskoulutuk-
sella

GRIP-péivityksill
aikataulujen luomisella,
noudattamisella ja seuran-
nalla

kustannusten tarkemmalla
arvioimisella, ennustami-
sella ja seurannalla
vahemmalla paperityolla
byrokratian vdhentamisella
turhia luentoja karsimalla
yrityksen lakimiehen hel-
pommalla saatavuudella.

vuosikorjausten ennakko-
suunnittelua (aikataulutus,
resurssointi, kustannusen-
nustaminen, tehtavasuun-
nittelu) tulisi parantaa ja
suunnitelmien toteutumi-
sen seurantaa kehittaa
kehityksen suuntaan voi
vaikuttaa esim. asiakaspa-
lautteet, kustannus ylityk-
set, tyoturvallisuuteen vai-
kuttavat seikat, YIT:n arvot,
markkinatilanne jne.
tarkempi suunnittelu pro-
sessiin

aikataulutus, aikataulun
seuraaminen ja valvomi-
nen, ylipaataan
prosessissa olevien moti-
voiminen parhaan tuloksen
saavuttamiseen
asiakaspalvelu ja viestinta.

aikataulutavoitteen laa-
dinta ja sen valvonta seka
ohjaustoimenpiteet.
yhteydenpitoa taloyhti-
60n ja asukkaisiin tulee
kehittaa.

Maarallisesti eniten kuusi (35 %) vastuukorjaustyonjohtajaa kommentoi yhtenaisten ja yksinkertai-
sempien prosessiin sisdltyvien toimintojen puolesta. Kohteiden aloituskierros sai kommentin kah-
delta vastuukorjaustyonjohtajalta. Muutoin kommentointi oli yksittaista per vastuukorjaustyon-

johtaja. Kaksi vastaajaa ei tiennyt miten parantaisi prosessia.

Vastuukorjaustyonjohtajista kaikki 21 henkil6a, 100 %, kokevat johtavansa YIT Suomi Oy:n omia
vastuukorjaustyontekijoita. Kysymykseen vastattiin sanoilla vastuukorjaaja, tydmiehia, tyonteki-
joita, omia tyontekijoita, kaksi tyontekijaa, YIT:n tyontekijat, YIT:n tydparia, asentajia tai nimelta.
Nama annetut kommentit olen tulkinnut tarkoittavan vastuukorjaajia. Vastaajista 12 (57 %) nimesi
myos aliurakoitsijoiden tyontekijat johdettavikseen. Yksi vastaaja (5 %) koki johtavansa myds itse-
ansa. Vastuukorjauspaallikoista kaikki kolme henkil6a johtavat vastuukorjaustyonjohtajia. Kaksi
vastuukorjauspaallikk6a nimesi johdettavikseen myds vastuukorjaajat, kuitenkin toinen heista ni-
mesi vain hallinnollisen johtamisen. Yksi vastuukorjauspaallikdista nimesi valillisesti johtavansa

myo0s eri sidosryhmia ja yksi kolmesta johtaa itseansa. Erillisen maininnan yhden
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vastuukorjauspaallikdn toimesta sai vastuukorjaustydonjohtoharjoittelijat. Kaksi yksikénjohtajaa

mainitsi johtavansa vastuualueensa vastuukorjauspaallikkdod. Kolmas johtajista ei vastannut kysy-

mykseen.

Vastuukorjaustyonjohtajat ja vastuukorjauspaallikot kokevat johtavansa seuraavin keinoin:

Taulukko 7. Johtamismenetelmat

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

organisoimalla

ihmisia johtamalla

aikatauluin ja tyolistojen avulla
yhteisin pelisddnnoin

olemalla tietoinen tapahtumista
perehdyttamalla tyontekijat
ongelmanratkaisulla

prosessin vaatimilla toimenpiteilla
toimittamalla dokumentit tyontekijoille
yhteydenpidolla sidosryhmiin
tyomaakaynneilla

ohjeistamalla

tasmallisyydella

priorisoimalla
tyoturvallisuudella
vuorovaikuttamalla
katselmoimalla

kokoustamalla

tiedottamalla

olemalla ldsna

diktatuurilla

hyvin.

Pyrin johtamaan ihmislaheisesti ja osallis-
taen.

Pyrin selkedan vastuiden maarittamiseen
ja toimenpiteiden sdanndlliseen etenemi-
sen seurantaan.

Johtamisessani pyrin myos korostamaan
jarjestelmallisyyden ja selkedn tekemisen
merkitysta toiden tehokkaan etenemisen
mahdollistajana.

Pyrin johtamaan valmentavan johtamisen
periaatteita noudattaen.

Olemalla avoin

Vastuualueen johtamisessa kdytan mitta-
reita apuna ja sen perusteella nostan asi-
oita esille.

Valmentava johtaminen

Pyrin myos tunneédlykkdaseen johtamiseen
ja kuuntelemaan.

Yhteydenpitovélineiksi mainittiin sahkdposti ja puhelin. Kysymykseen vastasi 19 (90 %) vastuukor-

jaustyonjohtajaa ja kolme (100 %) vastuukorjauspaallikkda. Yksikdnjohtajat eivat vastanneet kysy-

mykseen. Kommentointi kysymykseen oli vastuukorjaustyonjohtajien osalta vaihtelevaa. Eniten

kommentoitiin seurantaa, lasnaoloa, tiedottamista ja ohjeistamista.
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Vuosikorjausprojekteissa esiin tulevia ongelmia 19 (90 %) vastannutta vastuukorjaustyonjohtajaa

pyrkii ratkaisemaan:

e parvidlylla tyoyhteisdssa

e sovittelemalla

e selvitystyolla

yhteistyolla

kayttamalla asiantuntijoita
keskustelemalla

varoittamalla

tehokkuudella

nopealla toiminnalla

kontaktoimalla asiaa koskettavia tahoja
selvittamalla vastuuhenkilon ja juurisyyn
neuvottelemalla

tiedon hankinnalla

itsendisella paatoksella

kaymalla paikan paalla.

Esihenkilolta tukea tai apua kokee saavansa 19 (90 %) vastuukorjaustyonjohtajaa. Yksi vastaaja (5
%) ei koe saavansa, ja yksi vastaaja (5 %) ei koe tarvitsevansa apua ja tukea esihenkildltaan. Yksi
vastaaja toivoo enemman “tutorointia” esihenkiloltdan. Useimmiten apua ja tukea ongelmanrat-
kaisuun haetaan kollegoilta, esihenkililta, tuotannon organisaatiolta, suunnittelijoilta, asiantunti-

joilta, vastuukorjaustyontekijoiltd, urakoitsijoilta ja GRIP-johtamisjarjestelmasta.

Ongelmanratkaisussa auttavat

Kuva 13. Ongelmanratkaisussa tuen tarjoajat
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Kaikki kolme vastuukorjauspaillikkoa kokee saavansa tukea omalta esihenkil6ltaan. Esihenkilo on
tavoitettavissa ja tukee tarvittaessa paatoksenteossa. Yksi vastuukorjauspaallikkoé kokee, etta esi-
henkild pyrkii myés mahdollistamaan riittavan ajankdyton tyétehtavien hoitamiseen. Yksikonjohta-
jista kaksi henkil6a kokee saavansa tukea omalta esihenkiloltaan. Kolmas johtajista ei vastannut
kysymykseen. He kokevat, ettad heille annetaan aikaa, tukea, neuvoja, asioista keskustellaan, heita
kuunnellaan, sparrataan ja asioita vieddaan eteenpain. Vastuukorjauspaallikot itse pyrkivat anta-
maan apua ja tukea alaisilleen ohjaamalla, neuvomalla, tukemalla paatoksentekoa, mahdollista-
malla alaisen omien vahvuuksiensa hyodyntamisen ja kehittdmisen seka viemalla asioita eteenpain
johdolle tai muihin prosesseihin. Yksikdnjohtajat antavat itse tukea alaisilleen antamalla aikaa,
kuuntelemalla, keskustelemalla, ohjaamalla, sparraamalla, asioita eteenpain viemalla ja resurssien

mahdollistamisella.

Vastuukorjaustyonjohtajat nimesivat tuen tarpeekseen seuraavat asiat:

e tiedonhaku ja perehtyminen eri saadoksiin/ohjeisiin

e YIT Plus, Congrid

e tiedonhaussa

vastaavien ongelmien ratkaisut

hallinnollista ja teknistd apua

rakennusteknisissa asioissa

erikoisalojen huomioissa- ja puutteissa konsultointia

erilaista ndkdkantaa, kirjallista vastinetta, hyvaksyntaa taloudellisiin kuluihin/ ratkaisuihin
esim. asukas tai asuntoyhtion hallitus tai aliurakoitsija on toista mielta asiassa, kuin itse
korvauksia vaadittaessa

kdytannon neuvoja

yleista linjausta korjauksissa

e mittavasta, paljon kustannuksia aiheuttavassa korjauksessa

e tietokoneen kaytossa.

Kysymykseen vastasi 17 (81 %) vastuukorjaustyonjohtajaa. Yksi vastaaja ilmoitti, ettei han tarvitse
apua eika tukea, vaan tekee paatokset itsendisesti. Maarallisesti eniten kommentteja, 3 kpl, kerasi
tuki lakipykalien, saadosten ja maaraysten tulkinnassa. Kaksi kommenttia kukin kerasi tuki raken-

nusteknisissa asioissa ja tiedonhaussa, muut kommentit ovat yksittaisia.

Kysymykseen paattyneiden vuosikorjauskohteiden korjauksista oppimisesta yksikon tai divisioonan

sisalld vastasi 13 (62 %) vastuukorjaustydnjohtajaa, kaikki kolme vastuukorjauspaallikkoa ja
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yksikdnjohtajaa. Vuosikorjauskohteiden korjauksista oppimisen jarjestamiseen yksikon tai divisioo-

nan sisalla esitettiin seuraavia asioita:

Taulukko 8. Vuosikorjauskohteiden korjauksista oppimisen jarjestaminen yksikdn tai divisioonan

sisalla.

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

Yksikénjohtajat

e Loppupalaveri niin kuin
ennen vanhaan oli koh-
teen tyopaallikon, vas-
taava mestarin seka vas-
tuukorjauspaallikén
kanssa.

e Tiedonkulun parantami-
nen

e Kayda porukalla asia lapi
niin, etta olisi mahdolli-
suus oppia muidenkin
virheista.

e Havaitut virheet pitaisi
ottaa huomioon tyo-
maalla.

e Vastuukorjauksen kehit-
tdmis(aamu)paivalle tois-
tuvaksi aiheeksi tietylla
syklilla, tiedon jalkautta-
minen myos tyonteki-
joille tarkedssa roolissa.

e Mahdollisimman nope-
asti tuotantoon tietoa.

e Tiedon pitaisi kulkea tyo-
maalle, suunnittelun oh-
jaukseen, hankintaan
seka muutostoihin pa-
remmin ja suorempaan.
Huonot aliurakoitsijat pi-
tdisi poistaa tarjousky-
selyista.

e Kohteiden palautetietoa
tulisi hydédyntaa parem-
min kaymalla kohteessa
esiin nousseet asiat huo-
lellisemmin lapi korjaus-
ten valmistuttua ja jaka-
malla tieto
ymmarrettdvassa ja sel-
kedssa muodossa tausta-
analyyseineen ja korjaa-
vine toimenpide-ehdo-
tuksineen eri proses-
seille.

e Yksikkotasolla mielestani
paras tapa isoista asi-
oista on ottaa suoraan
yhteys prosessin veta-
jaan ja kayda asia lapi.
Muilta osin toimitaan
GRIP ohjeistuksen mu-
kaisesti.

e Vastuukorjauksen pitaisi
olla esillda enemman tilai-
suuksissa ja meita tutus-
tuttaa eri prosessien
henkiloston kanssa, jotta
keskustelut olisivat help-
poa ja mutkatonta
kayda.

Tama on vaikea asia, jota
tulisi kayda lapi muiden
prosessien kanssa.

Ensin pitaa saada vuosi-
korjaustyot paattymaan
ja prosessin mukaisesti
tdman jalkeen pidetaan
palaveri, jossa opit kirja-
taan seka jaetaan eteen-
pain. Nykyisin minulle ei
tule riittavasti tietoa al-
kavista ja paattyvista
vuosikorjauksista.

Tasta kuulen mielellani
lisdd taman tutkimuksen
tulosten muodossa.

Vuosikorjausprojektin lopetuspalaveria kommentoi nelja vastuukorjaustyonjohtajaa. Tiedon ku-

lulla tai sen parantamisella kommentoi kolme otoksen vastaajaa. Yksikdiden kehittdamisaamua tai
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muutoin yksikon, divisioonan sisdisesti kommentoi kutakin kaksi vastaajaa. Yhteenvetoa ja oppimi-

sen tuotantoon kohdentamista kommentoi molempia yksi vastaaja.

Kysymykseen yhteistyon kehittymisesta segmentin divisioona- ja yksikkétasolla kaksi vastuukor-
jauspaallikkoa arvioi yhteistyon kehittyneen Asumisen divisioonatasolla. Kolmas vastuukorjaus-
paallikko maaritteli yhteistydon mahdolliseksi ja sitd tehddan varsinkin divisioonatasolla. Yksikon-
johtajista samaan kysymykseen vastasi kaksi henkil6a. Toinen heista arvioi divisioonatasolla
yhteistyon toimivan hyvin, koska toiminta-alue on hyvin lahella toisiaan. Segmenttitasolla yhteis-
tyo jaa enemman hyvin kdytantdjen jakamiseen. Toisen johtajan mielesta parannettavaa on yh-
teisten toimintamallien suhteen, mutta kehitysta on tapahtunut. Kysymysta ei esitetty vastuukor-

jaustyonjohtajille.

Kysymykseen miten johtamista voi kehittaa vastuukorjausyksikdiden eri organisaatiotasoilla, vas-
tasi kaksi yksikdnjohtajaa. Toinen heista pitdaa ydinryhmatoimintaa soveltuvana kanavana. Toinen
vastannut johtaja odottaa taméan opinnaytetyodn tuloksia. Kolmen vastuukorjauspaallikon mielesta

johtamista voi kehittaa eri organisaatiotasoilla:

tunnistamalla ja priorisoimalla tehtavia

eri roolien vastuualueita tarkentamalla ja kehittamalla
uudella vastuukorjausorganisaatiolla
ydinryhmatyoskentely on jo paéllikkdtasolla kaytdssa.

Vastuukorjaustyonjohtajille osoitetun toisen kyselyn kysymyksiin vastasi 16 (67 %) henkil6a. Asia-
kaspalvelua on opiskellut jossain muodossa vastanneista kuusi (38 %) vastuukorjaustydnjohtajaa.
Opinnot liittyivat aiemmin suoritettuun tutkintoon, yrittdjyyteen ja neljan vastaajan kohdalla YIT
Suomi Oy:n sisaisiin koulutuksiin. Asiakaspalveluun kokee kolme (19 %) vastuukorjaustyonjohtajaa
tarvitsevansa lisaa koulutusta. Johtamista on opiskellut kymmenen (63 %) vastaajaa. Opintoja on
suoritettu seitseman vastaajan kohdalla ammatillisissa tutkinnoissa. Kaksi vastaajaa maaritteli
opintojen sisaltod. Johtamiseen kokee tarvitsevansa lisdkoulutusta seitseman (44 %) vastaajaa.
Puolet vastanneista (50 %) vastuukorjaustyonjohtajista kokee hallitsevansa tyonkuvansa kaikki
osa-alueet, kuitenkin myds puolet vastaajista ei koe hallitsevansa tydnkuvansa kaikkia osa-alueita.
Yhdeksasta vastaajasta nelja (44 %) kaipaa lisakoulutusta yrityksen ohjelmistojen kdyttoon ja kaksi

vastaajaa (22 %) yleisesti tietotekniikkaan. Lisdkoulutusta kaivataan seuraaviin osa-alueisiin:
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o yleista tietoutta toimintatavoista
e jatkuva koulutus vahan kaikkeen
o tietotekniikkaan

e ohjelmistojenhallintaan

e rakennusteknisiin asioihin

e ongelmien selvittdmiseen

e  korjausratkaisuihin.

Vastuukorjauspaallikdista ovat kaikki kolme (100 %) opiskelleet johtamista. Kahdella heista opin-
not ovat olleet YIT Suomi Oy:n sisdisia koulutuksia. Yksi vastuukorjauspaallikkoé opiskelee teknolo-
giaosaamisen YAMK tutkintoa, ja toinen on suorittanut puolustusvoimien johtajakoulutuksia. Yksi
vastuukorjauspaallikdista kokee, ettei viela hallitse kaikkia tyétehtdavansa osa-alueita. Koulutusta
han kaipaa uudisrakentamisen saralla. Yksikonjohtajista kaikki kolme (100 %) ovat opiskelleet joh-
tamista. Kaksi johtajaa eritteli opinnoiksi erilaiset valmennukset, tydnantajan tarjoamat koulutuk-
set, TTK:n eli Tyoturvallisuuskeskuksen koulutukset ja ns. elaman koulun. Yksikénjohtajista kaksi
henkil6a hallitsee tyonkuvansa osa-alueet, kolmas henkil6 ei koe hallitsevansa kaikkia osa-alueita.

Kyseinen henkilo kaipaa ymmarrysta tiettyjen prosessien osalta, esimerkkina vastuukorjaus.

Vastuukorjauspaallikot ja kaksi vastannutta yksikdnjohtajaa nimeavat tarjolla oleviksi resursseiksi
yrityksen sisdiset valmennukset, GRIP-johtamisjarjestelman prosessikuvauksen, tarvittavat tyoka-
lut ja materiaalit, tyontekijaresurssipalvelun, yhteistyon seka organisaatiomuutoksen myéta myds

henkiloresursseja.

7.2 Projektikohtainen kustannusten vertailuanalyysi

Opinnaytetyon tutkimuksen lopulliseen rajaukseen sisaltyi vuosikorjauskustannusten tarkastelussa
ja analysoinnissa 35 gryndiperustaista asuinkerrostalojen vuosikorjausprojektia HHM divisioonan
vastuualueelta. Pienoiseksi haasteeksi muodostui kustannustietojen saatavuus ja tarkastettavuus,
koska konsernissa on viime vuosina uudistettu kdytettavissa olevia toiminnanohjausjarjestelmia.
Kustannustietoa on luettavissa hajanaisesti useammassa eri jarjestelmassa, mika ei palvele vastuu-
korjauspaallikdiden tarvetta seurata kustannusten muodostumista ja valvontaa. Opinnaytetyon
tekijan oikeudet kayttaa kyseisia jarjestelmia olivat erittdin rajalliset, mika rajoitti ja hidasti tutki-

muksen etenemista ja luotettavuutta talta osin.
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Tutkimukseen rajatusta 35 vuosikorjausprojekteista 21 kpl (60 %) ylitti ja 13 kpl (37 %) alitti vuosi-
korjauksille varatun budjetin. Ainoastaan yksi (3 %) HHMW-vastuukorjausyksikon vuosikorjauspro-
jekti maariteltiin budjetissa pysyneeksi, tosin sekin ylitti budjettinsa muutamalla sadalla eurolla.
Vastuukorjausyksikdista prosentuaalisesti tasaisinta tulosta tekee HHMU-vastuukorjausyksikko.
Vuosikorjausvarausten budjettiylityksia oli kuudella (46 %) vuosikorjausprojektilla ja budjettialituk-
sia seitsemalla (54 %) vuosikorjausprojektilla. HHMW- ja HHME-vastuukorjausyksikoiden tulokset
ovat puolestaan tulkittavissa samankaltaisiksi. Vuosikorjausvarauksen budjetin ylitti pyoristettyna
kaksi kolmasosaa (67 % ja 69 %) vuosikorjausprojekteista. HHMW-vastuukorjausyksikdssa budjetin
alitti kaksi (22 %) vuosikorjausprojektia ja yksi (11 %) siis pysyi noin budjetissaan. HHME-vastuu-
korjausyksikdn vuosikorjausvarauksen budjetin alitti nelja (31 %) vuosikorjausprojektia. Toteutu-
neiden vuosikorjauskustannusten maara on rajautunut jarjestelmaan kirjatun vuosikorjausten
paattymisen padivdamaaran perusteella. Huomioitava on kuitenkin, etta jos kustannuksia on muo-
dostunut heti vuosikorjausten jarjestelmaan maaritetyn paattymispdivamaaran jalkeen, tulisi ne-
kin huomioida tuloksessa ja katteessa. Taman perusteella HHME-vastuukorjausyksikdssa kaksi vuo-
sikorjausvarauksensa alittanutta vuosikorjausprojektia ylittaakin asetetut budjetit. Nain ollen
HHME-vastuukorjausyksikon budjettinsa ylittaneiden maara kasvaa 11 (85 %) ja alittaneiden
maara laskee kahteen (15 %) vuosikorjausprojektiin. Sama koskee aiemmin mainittua HHMW-vas-
tuukorjausyksikdn vuosikorjausbudijetissaan pysynytta vuosikorjausprojektia. Kun huomioidaan
heti vuosikorjausten paattymisen jalkeiset kustannukset, ylittda kyseinen vuosikorjausprojekti va-
rausbudjettinsa. Talldin vuosikorjausvarauksensa ylittdneiden maara kasvaa seitsemaan (78 %).

Naita muutoksia ei ole huomioitu alla olevassa kuvassa.
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Vuosikorjausbudjetin pitavyys

13
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Budjettiylitys  mmmmm Budjettialitus Budjetissa pysyminen Yhteensa

Kuva 14. Vuosikorjausbudjetin pitavyys

Prosentuaalinen muutos vuosikorjausvarauksen euromaarasta suhteessa vuosikorjauskustannus-
ten todelliseen maaraan per asuinkerrostalon huoneistomaara vaihteli otoksessa -72 %:sta +409
%:iin. Osa otoksen vuosikorjausprojekteista on edelleen kesken eli vuosikorjauskustannuksia viela
muodostuu. Nain ollen kaikkien vuosikorjausprojektien tulokset eivat ole vertailukelpoisia ja luo-
tettavia. Valmistuneista vuosikorjausprojekteista edullisimmin kustannuksin per huoneisto, alit-
taen -64 %:lla vuosikorjausvarauksen, on erds HHMU-vastuukorjausyksikén 31 huoneiston kohde.
Valmistuneista vuosikorjausprojekteista kalleimmin kustannuksin per huoneisto, ylittaen vuosikor-
jausvarauksen +409 %:lla, on HHMW-vastuukorjausyksikon 30 huoneiston kohde. Huomioitavaa
on, etta kyseiseen kohteeseen on viela muodostunut lisdkustannuksia heti vuosikorjausten paatty-
misenkin jalkeen. Yleisesti tutkimuksen tulosten vertailtavuus olisi luotettavampaa, jos kustannuk-

set laskettaisiin per neliometri.

Euromaarallisesti kustannuksia muodostui eniten vuosikorjaajien palkkakuluista, yhteismaaralli-
sesti 37 % otoksen toteutuneista vuosikorjauskustannuksista. Toiseksi eniten, 15 %, kustannuksia
muodostui muista ulkopuolisista palveluista ja kolmanneksi eniten, 11 %, alaurakkahankinnoista,
otoksen toteutuneista vuosikorjauskustannuksista. Materiaalikulujen osuus oli viisi prosenttia, ja
suunnittelu- tai asiantuntijapalvelujen osuus oli yksi prosentti otoksen toteutuneista vuosikorjaus-

kustannuksista.
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Otoksen vuosikorjausprojekteissa euromaarallisesti eniten toistuvia rakennevirhe tai -puute kus-

tannuksia muodostui seuraavista syista:

e julkisivuvirheet

e vesivuodot

e |V-ongelmat

e suunnitteluvirheet

e materiaalien laatuvirheet.

Padsaantoisesti litteroille kohdistetut kustannukset ovat euromaarallisesti pienia, mutta rekla-
moidun virheen laajuus ja toistuvuus voi kasvattaa kustannuksia jopa satoihin tuhansiin euroihin.
Toistuvimmat litteroidut virheet kohdistuivat otoksen tuloksissa kosteisiin tiloihin, maalaustyéhon,

valioviin ja kiintokalusteisiin.

Vuosikorjausprojektien litteroinneissa on maarallisesti paljon myds kustannuksia kirjattu 6300 ja
6399 litteroille, mika tarkoittaa, etta kustannuksen kirjaaja ei ole pystynyt kohdistamaan kustan-
nusta nimetylle alalitteralle. Seurannan kannalta kirjaus on ongelmallinen, koska litteran kohdista-

minen ei ilmaise kustannuksen muodostumisen syyta.

7.3 Vastuukorjauspaallikéiden aikatauluseurannan analyysi

Kolmen vastuukorjauspaallikén rajatun ajan kalenteriseurannassa laskettiin kaikki merkityt tapaa-
miset tai tyotehtdvat. Osa tehtdvista tai tapaamisista oli paallekkaisia, jolloin ajankayttdé huomioi-
tiin vain kertavaikutteisena. Paivittaisista tydtunneista vahennettiin kalentereihin merkittyja aika-
varauksia analysoitaessa yksi tunti, johon sisaltyy ruokailu ja lakisaateiset tauot. Yksi
vastuukorjauspaallikoista kirjaa kalenteriin myos sahképosteille varaamansa ajan osalle ty6paivia,
johon kaytetty tyoaika ei ndy kahden muun vastuukorjauspaallikon kalenteroinnissa. Asiakastapaa-
misiin varatussa ajassa ei ole valttamatta huomioitu siirtymia tapaamispaikkaan ja takaisin toimis-
tolle. Tama luonnollisesti voi vahentaa esihenkilotyolle kaytettavissa olevaa tydaikaa. YIT Suomi Oy
sallii tyon suorittamisen etdtydskentelyna tai paikan paalla toimistolla. Etatyoskentelyssa esihenki-

[6tyo on mahdollista puhelimitse, sahkdpostitse tai etdayhteydellda Microsoft Teams’in valityksella.
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Vastuukorjauspaallikoista yksi arvioi kayttavansa esihenkilotyoskentelyyn viikoittain noin 5-15
tuntia viikossa. Hanelle jaa vapaata esihenkilotyoaikaa viikossa keskiarvollisesti pyoristettyna
kolme tuntia pdivassa, keskihajonnalla 0,96. Hanen viikkotyéhonsa eivat sisaltyneet sahkdpostien
kasittelyn vaatima aika. Toinen vastuukorjauspaallikko arvioi kdyttavansa esihenkilotydskentelyyn
viikoittain noin 10 tuntia. Hanelle jaa vapaata esihenkil6ty6aikaa viikossa keskiarvollisesti pyoris-
tettyna kaksi tuntia paivassa, keskihajonnalla 0,74. Hanen viikkotyohonsa sisaltyivat sahkopostien
kasittelyn vaatima aika. Kolmas vastuukorjauspaallikké arvioi kayttavansa esihenkilotydskentelyyn
viikoittain viisi tuntia viikossa. Hanelle jaa vapaata esihenkilotydaikaa viikossa keskiarvollisesti py6-
ristettyna kolme tuntia paivassa, keskihajonnalla 0,82. Hanen viikkotyohonsa eivat sisaltyneet sah-
kopostien kasittelyn vaatima aika. Jos huomioidaan sahkopostien kasittelyn vaatima arvioitu aika
my0s kahden vastuukorjauspaallikon kohdalla, on mahdollisesti esihenkilotyohon jaava paivittai-

nen aika heidankin kohdallaan enintaan kaksi tuntia.

Taulukko 9. Vastuukorjauspaallikéiden kalenteroimattomat tyétunnit seuranta-ajanjaksolla

VASTUUKORJAUSPAALLIKKO 1 VASTUUKORJAUSPAALLIKKO 2 VASTUUKORJAUSPAALLIKKO 3
AJANJAKSO Kalenteroimattomat tyStunnit/pdivd Kalenteroimattomat tydtunnit/pdivéd Kalenteroimattomat tydtunnit/paiva
9.-13.1.2023 4,05 2,60 4,00
16.-20.1.2023 2,20 0,85 2,75
23.-27.1.2023 2,90 1,50 2,15
30.1.-3.2.2023 4,20 1,30 2,40
KESKIARVO 3,34 1,56 2,83

KESKIHAJONTA 0,96 0,74 0,82

Analyysin tulokset ovat vain suuntaa antavia, silla vastuukorjauspaallikdiden tyotehtavien sisalto ja
kesto vaihtelee viikoittain. Lisaksi esihenkilotyon ajankaytossa ei huomioitu esihenkilotyota jo si-

saltavia aikavarauksia kalentereissa. Myos vastuukorjausyksikon johtajille esitettiin sama kysymys,
mutta vain yksi heista vastasi kysymykseen. Han arvioi kayttavansa esihenkilotyoskentelyyn 20-38

tuntia viikossa. Annettua arviota ei todennettu kalenteriseurannalla.

8 Johtopaatokset

YIT Suomi Oy madrittelee laatua virheettomyydelld, hyvalla asiakaspalvelukokemuksella ja tuot-

teen/palvelun vastaavuudella asiakkaan kokemuksiin.

Laatu on ilmaista, mutta laaduttomuus maksaa.
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Laadun maaritelma on osa konsernin brandisisaltoa ja tapa erilaistua kilpailijoista. (Laadun kehitta-
misen viitekehys 2020). Taman opinndytetyon aiheen oleellisin tiedostettu kustannuspainotteinen
juurisyy kohdistuu itse rakentamiseen. Tosiasia on, etta vastuukorjaaminen olisi tarpeetonta, jos
rakennustuotanto olisi laadukkaampaa. Tdman on yhteisesti tunnistettu ja tiedostettu asia raken-
nusalalla, mutta sen saavuttamisessa ei olla taydellisesti onnistuttu. Merkittava osa laatuvirheista
kustannusmateriaalin perusteella kohdistuu my&s eri materiaalien laatuvirheisiin ja suunnittelun
riittamattémyyteen. YIT Suomi Oy:n mukaan merkittavimmin laatuun voi vaikuttaa immateriaali-
sessa vaiheessa edellytysten luonnin, ennakkosuunnittelun ja ennakoivan mittaroinnin avulla (Asu-

minen Laatuajattelu 2020).

Asumisen segmentin toimintoja ohjaa GRIP-johtamisjarjestelma, jonka hankkeiden eri toiminnot
kuvataan vaiheportteina. Vastuukorjaustoiden osalta vaiheporttimallin tydjarjestys on osittain nu-
rinkurinen, koska asunto-osakeyhtion osakkailla on reklamointiaikaa kolme viikkoa myds vuositar-
kastustilaisuuden jalkeen. Silti vaiheporttiin on kuvattu erindinen maara tyotehtavia ennen tietoa
reklamaatioiden lopullisesta maarasta seka laadusta. Eri tyotehtaviin liittyvat dokumenttilomak-
keet eivat ole kaikki ajan tasalla. My06s vastuuroolit ovat kohdistamatta eri toiminnoille ja tehta-
ville. Vuosikorjausvastuun vaiheporttiin on osoitettu runsas maara eri tehtavia ennen ja jalkeen
vuosikorjaustoita, mutta koska tyon suorittamisen vastuuroolia ei ole osoitettu, ei tehtdavankuvaus
selvenna kenelle tyétehtava kuuluu. Yleisesti Asumisen projektien johtamisjarjestelmassa vas-
tuuroolia ja sen tehtdvia on tulkittu vain tuotannon tydmaaroolien ndkdkulmasta. Aiheellisesta on
antaa GRIP-johtamisjarjestelman paivittamisvastuu vastuukorjaustdiden osalta nimenomaan vas-

tuukorjauspaallikoille, kun nyt sen tekee yksikkdjen ulkopuolinen henkilo.

8.1 Kyselyiden tulosten johtopaatokset

Aikataulun vuosikorjausprojekteista kyselyn perusteella tekee 90 % vastuukorjaustyonjohtajista.
Yksi vastuukorjaustyonjohtaja arvioi vain vuosikorjaustoiden kokonaiskestoa. Ainoastaan yksi vas-
tuukorjaustyonjohtaja ei suunnittele ollenkaan aikataulua. Maara on sinansa kiitettava, mutta ai-
katauluttamisen hallinnan todentaminen on aiheellinen toimenpide vuosikorjausvarausbudjettien
ylitysmaarien pienentamiseksi. Vastuukorjaustyonjohtajan organisointikyvykkyys maarittelee myds
pitkdlti vastuukorjaajien ja aliurakoitsijoiden tyon tehokkuutta. Kustannusten hallinnan nakokul-
masta pitdisi kaikkien vastuukorjaustyonjohtajien suunnitella yksityiskohtaisempi aikataulu rekla-

maatiohavainnoista muodostettavien tehtavapakettien mukaan. Vastuukorjaustydnjohtajia olisi
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suotavaa kouluttaa CCPM (Critical Chain Project Management) projektityoskentelyyn, jossa pro-
jekti ositellaan eli jaetaan pienempiin tehtdavakokonaisuuksiin (WBS). Osittelu on tuttu menetelma
mm. rakennustuotannon aikataulusuunnittelussa. Sen avulla saadaan muodostettua aikatauluun
ajastettu selkea tehtavaluettelo. Vuosikorjaustdiden osittelu huomioi aikataulua muodostettaessa
my0s resurssit ja mahdolliset kustannukset. Osittelu voidaan tehda vaiheittaisena -, tyolajien mu-
kaisena - tai tuotososituksena. Aikatauluttamisessa korostuu tehtavien viliset riippuvuussuhteet ja
niiden tarkeys jarjestys. Tama voidaan osoittaa kriittisena polkuna aikataulussa, mika maarittelee
projektin lyhyimman mahdollisen ajallisen keston. Vastuukorjauksen henkil6sto voisi muodostaa
rungon aikatauluttamiselle, jota hyodynnetdan jatkossa kaikissa vastuukorjausprojekteissa. (Leach

2014, 3—-11; Construction Extension to the PMBOK® Guide 2016, 52—60.)

Aikataulutuksen pitavyytta ja laadukkuutta ei tassa tutkimuksessa voida luotettavasti todentaa.
Otannalta tiedusteltiin vain arviota aikataulujen pitavyydesta vuosilta 2020-2022. Mielenkiinto ky-
symyksessa kohdistuukin tiedostavatko vastuukorjaustyonjohtajat pitkalti omaan tyokokemuk-
seensa perustuen aikataulusuunnittelun pitavyytta. Otoksen kaksi vastuukorjaustyonjohtajaa ar-
vioi vuosikorjausprojektien aikataulujen pitdvan aina ja nelja vastuukorjaustydnjohtajaa arvioi
vuosikorjausprojektien aikataulujen pettavan aina. Myos kahden vastuukorjauspaallikén arvion
mukaan yksikoiden valilla on iso ero aikataulujen pitdvyydessd, 75 % ja 25 %. Vastuukanto projek-
tien aikatauluista jakautuu tyonjohtajille ja paallikoille, koska yksikoiden johtajista vain yksi on tie-
toinen niiden pitavyydesta. Opinndytetyon tutkimuksessa ei todennettu vastuukorjauspaallikéiden
suorittaman aikatauluseurannan maaraa ja riittavyytta. Aikatauluttamisen seurantaa ei maaritetty
tarkemmin tutkimuksessa, myos vuosikorjausten aikaikkunaa ei ole tarkasti maaritetty. Jalkikateen
tieto vuosikorjausprojektin kestosta on todennettavissa sen sulkemispaivamaarasta. Aikataulutuk-
sen pitavyytta voisi jatkossa todentaa edelld mainittujen kuuden vastuukorjaustyonjohtajan koh-
dalla. Analyysin perusteella olisi mahdollista tiedostaa ne aikatauluttamisen prosessin osa-alueet,
jotka pettavat suunnittelussa ja toteutuksessa suhteessa aikataulutuksessaan pysyvien vastuukor-
jaustyonjohtajien vuosikorjausprosessin menetelmiin. Yleisesti on suositeltavaa kouluttaa yksikon
sisdisesti aikatauluttamisen kriteereista ja merkityksesta kustannusten nakoékulmasta. Projekteissa

tulee aina korostaa tavoitetta, silld ilman sita ei saavuteta tehokkuutta.

Yleisesti on suositeltavaa kouluttaa vastuukorjaustyonjohtajia yksikdiden sisdisesti projektin hallin-

nan ja aikatauluttamisen kriteereista seka merkityksesta kustannusten nakdkulmasta.
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Vuosikorjausprojektien seurantaa varten voisi muodostaa visuaalisen ohjausaikataulun, joissa na-

kyvat ajalliset tavoitteet ja kuukausittainen vuosikorjausprojektien edistyminen.

Otoksen vastuukorjaustyonjohtajista 62 % on tietoisia vuosikorjausbudjeteista. Osa on osittain tie-
toisia vuosikorjauskohteidensa budjeteista. Ainoastaan yksi vastuukorjaustyonjohtaja ei ole ollen-
kaan tietoinen vuosikorjausbudjeteista. Kuitenkin kaikkien vastuukorjaustydnjohtajien pitaisi olla
tietoisia vuosikorjausbudjeteista, silla rakennushankkeen tuotannon edustajat tiedottavat kyseisen
summan vuosikorjausprojektin sisdisessa aloituspalaverissa. Olennaista on kiinnittdaa huomiota
kustannusten kerdadantymiseen ja seurantaan. Yleisesti tiedossa on, etta vuosikorjaustéiden kustan-
nuksien suurin muodostumisera on tyokustannukset. Tutkimuksen kustannusmateriaalin todentaa
tiedon oikeaksi. Taman perusteella vuosikorjausprojektien aikataulutusta tulee tehostaa. Kustan-

nuksia pitadisi arvioida ja hallita mahdollisuuksien mukaan jo tyotehtavien suunnitteluvaiheessa.

Kaksi kolmesta yksikdnjohtajasta ei ole tietoinen vuosikorjausten budjettiylityksista. Tama osoittaa
luottamusta alaisten toimintaan. Tietoisen yksikdnjohtajan arvio budjettien ylityksista on 50 %.
Otoksen kahden vastuukorjauspaallikén arvion mukaan vastuukorjausyksikoiden valilla on iso ero
vuosikorjausbudjettien ylityksissa, 75 % ja 25 %. Vastuukorjaustyonjohtajista 14 % arvioi budjet-
tien ylittyvan aina ja 76 % arvioi osan vuosikorjausprojektiensa budjeteista ylittyvan. Kustannus-
materiaalin tulosten perusteella toinen vastuukorjauspaallikdistd osui melko oikeaan prosentuaali-
sessa madrittelyssaan, toinen vastuukorjauspaallikko ja yksikon johtaja aliarvioivat maaraa.
Tulokset eivat kuitenkaan korreloi toistensa kanssa, eivatka osoita luotettavuutta, koska kyselyissa
pyydettiin vain arviota maarista. Otos oli myds suhteellisen pieni verrattuna YIT Suomi Oy:n viime

vuosina rakentamien asuinkerrostalojen maaraan.

Otoksen kahden vastuukorjauspaallikon ja yhden yksikénjohtajan arvion mukaan vuosikorjausbud-
jetit alittuvat yhtenevaisesti noin 25 %:ssa kohteista. Vastuukorjaustyonjohtajista 10 % arvioi bud-
jettien alittuvan aina ja 24 % arvioi, ettei vuosikorjausprojektiensa budjetit alitu koskaan. Kustan-
nusmateriaalin tulosten perusteella positiivisesti yksi vastuukorjauspaallikdista aliarvioi
varausbudjettinsa alittaneiden maaran. Toinen vastuukorjauspaallikko ja yksikon johtaja osuivat

arvioissaan melko oikeaan suhteessa otoksen tuloksiin.
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Vastuukorjaustyonjohtajat nimesivat avoimiin kysymyksiin enemman huomioitavia kohtia, mutta
heita oli maarallisesti vastaamassa maksimissaan 21 henkil6d, kun vastuukorjauspaallikoita ja yksi-
koiden johtajia on kutakin kolme henkilda. Toisaalta asia voidaan myds tulkita niin, etta vastuukor-
jaustyonjohtajat ovat tietoisempia lisdantyneista kustannussyista ja virheistd, koska virheiden ja

puutteiden kasittely on osa heidan tyotehtaviaan.

Vuosikorjausprojekteissa esiintyvista teknista virheista otoksen vastaajat olivat yhta mielta seuraa-

vanlaisesti:

Taulukko 10. Teknisten virheiden yhtenevaisyydet kyselyiden vastauksissa

Vastuukorjaustyonjohtajat Vastuukorjauspaallikot Vastuukorjausyksikén
johtaja
e rakenteellinen eldminen, hal- e halkeamakorjaukset e seindhalkeamat
keamat/murtumat
e parvekevesivuodot e parvekekorjaukset e parvekevuodot (la-
e parvekepielielementtien tayt- situs, parvekera-
tovalujen vesivuodot kenne)
e julkisivutyot e rakennuksen julkisivun ra- e |dampovuodot
o pellitystyot kenteiden ja liittymakoh-
o kalkkihdrmat tien tiivistyspuutteet
e kiintokalusteet e kiintokalusteiden puutteet
e ilmanvaihto, [ammitys, LVIS- e ilmanvaihdon ja [ammitys- e ilmanvaihto-ongel-
ongelmat jarjestelmien toiminta- mat, lampatilat.
e ilmanvaihto ongelmat puutteet
e talotekniikka
e ohutrappaukset e julkisivurappaukset
e |aatoitukset ja saumaukset. e tyovirheet vesieristyksessa
ja laatoituksessa.

Taman lisdksi vastuukorjaustyonjohtajat nimesivat 20 muuta teknistd virhetta. Tiivistys-, viimeis-
tely- ja saumaustyot voidaan tulkita koskemaan useampaa rakenteellista puutetta niin rakennuk-
sen julkisivussa kuin sisapuolellakin. Myo6s pintamateriaaliviat voivat koskea melkein mita tahansa

virhetta.
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Muista syista lisddntyneisiin vuosikorjauskustannuksiin ovat vastuukorjaustyonjohtajat ja -paallikot

yhtenevaisesti samaa mielta:

Taulukko 11. Muiden syiden yhtenevaisyydet kyselyiden vastauksissa

Vastuukorjaustyonjohtajat Vastuukorjauspaallikot
e vaativat asiakkaat e asiakkaiden vaatimustason nousu
e asiakkaiden tiedon haku eli “googlettami-
nen”
e vastuukorjauksen kiire e korjausprosessin tehokkuuden muutokset
o keskenerdiset kohteet e tuotannon aikainen resurssivaje
e vuosikorjaustdiden aikataulutuksen puute e vuosikorjausprosessi
e aloituskierroksen viliin jattdminen koro-
nan takia
e korjausajan venyminen
o |isatyot e hyvan asiakaspalvelun nimissa tehtavien
korjausten lisdantyminen
e l|aatu ei vastaa odotuksia e suunnitteluvirheet
e tuotannon tekemat suunnitelma- ja tyovir- e ty0- ja asennusvirheet
heet
e piilevat puutteet
e korjausten vaativuustaso. e taloteknisten jarjestelmien monimutkai-
suuden lisdantyminen.

Asiakkaiden lisdantynyt tietoisuus virheista ja laadusta on mahdollistunut internetin kayton myota.
Lisaksi asunto-osakeyhtiot palkkaavat konsultteja tarkastamaan yhtididen rakenteita ja tiloja. Yh-
teistyo asiakkaiden, konsulttien ja isannditsijdiden kanssa on toisinaan haastavaa ja erimielisyyksia
esiintyy. HHM vastuukorjausyksikdiden tyonjohtajilla on useita vuosikorjausprojekteja, 2-vuotis
sijoittajakohteiden takuukorjausprojekteja ja/tai 10-vuotis vastuukorjauskohteita saman aikaisesti
organisoitavana. Tama luonnollisesti aiheuttaa haasteita ajankdytolle ja prosessien hallinnalle. Yh-
den vastuukorjausyksikon johtajan mukaan myds aliurakoitsijat toisinaan kiistavat virheen aiheu-
tumisen heidadn toiminnastaan. Jos virhettd ei pystyta kiistattomasti osoittamaan aliurakoitsijan
toiminnasta aiheutuneeksi, sen korjauksesta erdantyvat kustannukset mahdollisesti perustajaura-
koitsijan maksettavaksi. Rakennushankkeilla on tuotannossa tiukahko aikataulu, jossa kohteet luo-
vutetaan asiakkaille sovitun mukaisesti, jottei ylimenoajasta muodostu rahallisia sanktioita. Tulok-

sena voi olla rakenteellisia- tai laatupuutteita, joita ei ole huomattu valvonnasta ja tarkastuksista
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huolimatta. Rakentamisen suunnittelun tai toteutuksen laatu ei ole viel3 itsestaan selvyys, vaikka

sen parantamiseksi tehdaan tietoista tyota. Myos automaation maara on kasvanut talotekniikassa

vuosien aikana, jolla tarjotaan asiakkaille yksilollisempaa laatua lammitykseen, jaahdytykseen ja

ilmanvaihtoon, mutta samalla kokonaisuus asettaa teknisia haasteita toimivuudelle. Pienoista

eridvyytta tulosten valilla aiheuttaa eri organisaatiotason nakokulma kysymykseen, vastuukorjaus-

paallikot ovat huomioineet myds palkkakustannukset.

Otoksen vastaajat esittivat yhtenevaisesti seuraavia toimenpiteita minimoimaan vuosikorjaustoi-

den aikatauluviiveita ja lisakustannuksia:

Taulukko 12. Vuosikorjaustoiden aikatauluviiveiden ja lisdkustannusten minimoimisen

yhtenevaisyydet kyselyiden vastauksissa.

Vastuukorjaustyonjohtajat

Vastuukorjauspaallikot

Vastuukorjausyksikén joh-

taja

panostamalla téiden lop-
puun saattamiseen

e Korjaustyot tulee joka
tapauksessa tehda
laadullisesti ja maa-
rallisesti vastuita lais-
tamatta valmiiksi.

selvittamalla juurisyita tilan-
teeseen

e viivastysten syyt pyritaan

tunnistamaan

tiedottamalla esihenkildille
viivastyksista ja kuluista

o keskustelu vastuukor-
jaustyonjohtajan kanssa

vastuuttamalla aliurakoitsi-
joita ja vastuukorjaustyon-
tekijoita

e mahdollinen aliurakoitsi-

jan tai suunnittelijan rek-

lamointi

lisdresursoinnilla.

e ongelmatapauksissa pyri-
taan tunnistamaan tarvit-

tavat tukitoimenpiteet ja
mahdollistamaan tarvit-
tavan tuen saaminen.

Aikatauluttamisen haaste on ns. piilevat viat. Reklamointivaiheessa ei valttamatta tunnisteta kaik-

kia virheitd tai puutteita konsulttien tarkastuksista huolimatta. Nama voivat ilmeté ajan kuluessa

esim. kosteusvauriona.
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Maarallisesti suurin osa otoksen vastaajista on samaa mielta, etta vuosikorjausprosessissa on pa-
rannettavaa. Yksi vastuukorjaustyonjohtaja, kaksi vastuukorjauspaallikkda ja kaksi yksikonjohtajaa
kiinnittavat huomiota aikatauluttamiseen. Vastuukorjaustyénjohtajista 35 % yksinkertaistaisi tai
yhtenaistaisi prosessia, mika viittaa vuosikorjausprosessin aikaa vieviin toimintoihin. My6s yhden
vastuukorjaustyonjohtajan kommentti paperitéiden vahentamisesta voidaan tulkita saman suun-
taiseksi. Suositeltavaa olisi selvittaa ja maarittaa vastuukorjaustyonjohtajien eri tyotehtavien
osuus tyonkuvassa suhteessa johtamisjarjestelman suunniteltuun aikakehykseen vuosikorjauksien
osalta. Vastuukorjauspaallikdiden ja yksikdnjohtajien huomio kiinnittyy kysymyksen suhteen
enemman prosessin ennakkosuunnitteluun ja hallintaan, asiakaspalveluun, viestintaan seka resur-
sointiin. Nakemyserot kysymyksen osalta ovat aiempaa suurempia eri tyétehtavien valilla, mika
osoittaa tarvetta tarkistaa ja perustella prosessikuvausta. Taman osalta vastuuttamista ja hyotya

eri tyotehtavien tarpeellisuudesta ei ole osoitettu riittavasti suhteessa kustannuksiin.

Johtamisen tiedostaminen vastuukorjaustyonjohtajien osalta kohdistuu paasaantoisesti vastuukor-
jaajiin ja aliurakoitsijoiden tyontekijoihin. Vastuu vuosikorjausprojektin johtamisesta ja sen tulok-
sesta on vastuukorjaustyonjohtajilla. Vastuukorjauspaallikdista kaksi nimeda myos vastuukorjaajat
johdettavikseen, mutta toinen vain hallinnollisesti. Kustannusten nakékulmasta katsottuna vastuu-
korjauspaallikdiden johtamisessa korostuu seurantavastuu ja sita kautta kustannusten hallintavas-
tuu. Yksi vastuukorjaustyonjohtaja ja -paallikkd kokee johtavansa myds itsednsa. Kustannusten
muodostumisen ndakokulmasta myos itsensa johtamisella on merkitysta prosessin hallinnan ja or-

ganisoinnin suhteen.

Vuosikorjausprojektien ongelmien ratkaisua vastuukorjaustyonjohtajat kommentoivat vaihtele-
vasti, mutta vastauksista on tulkittavissa maarallisesti eniten oman selvitystyon, neuvottelemisen
ja asiantuntijoiden kayton suuri merkitys. Esihenkiloltaan tukea kokevat saavansa kaikki kahta vas-
tuukorjaustyonjohtajaa lukuun ottamatta, joista toinen henkil6 ei koe tarvitsevansa tukea. Myos
vastuukorjauspaallikot saavat tukea omilta esihenkildiltdan. Joten yhteistyo yksikdiden sisallda on
siis erinomaisella tasolla henkiloston kesken. Vastuukorjauspaéllikdiden kalenteriseurannan perus-
teella suuntaa antavaa vapaata paivittaista esihenkilotyohon tarjolla olevaa tydaikaa on noin kaksi
tuntia. Maarallisesti tuntimaara vaikuttaa vahaiseltd suhteessa yksikoissa tyoskentelevien vastuu-

korjaustyonjohtajien maaraan. Organisaatiomuutoksella kuitenkin tavoitellaan osittain



63

tyotehtdvien ja vastuun jakamista vastaaville vastuukorjaustyonjohtajille ja vastuukorjausinsin66-

reille. Muutos vapauttaa esihenkilotyohon lisdaa tyoaikaa vastuukorjauspaallikdiden osalta.

Tasta nakokulmasta katsottuna kustannusten maaran suuruus ei ole riippuvainen yksikdiden yh-
teistyosta eika sisdisista suhteista. Myos resurssien maara ja saatavuus vastuukorjaajien saatavuu-
den satunnaisia haasteita lukuun ottamatta on riittavaa. Vastuukorjaajien maara ja saatavuus vuo-
sikorjaustoihin vaikuttaa olennaisesti aikatauluttamiseen ja kustannuksiin. Jos vastuukorjaajia ei
ole saatavissa suorittamaan toita riittavasti tai heidan tekninen osaamisensa ei ole riittavaa, tyo-
hon palkataan ulkopuolinen aliurakoitsija. Toisaalta vastuukorjauspaallikéiden viittaukset vuosi-
korjaustdiden etenemisen tehottomuuteen, joka ilmenee kustannuksissa maarallisesti suurempina
palkkakustannuksina, osoittaa puutteita aikatauluttamisen ja prosessin hallinnassa. Myos vastan-
neista vastuukorjaustyonjohtajista puolet, yksi vastuukorjauspaallikdista ja yksi yksikonjohtaja tun-
nustaa tarpeensa saada lisakoulutusta tydnkuvansa osa-alueisiin. Lisakoulutuksen tarve vastaus-
ten perusteella voidaan paasaantoisesti jaotella prosessinhallintaan, tietotekniikkaan ja
ohjelmistojen hallintaan seka korjaustéiden ongelmanratkaisuun. Kaikista vuosikorjaustoita orga-
nisoivista vastuukorjaustydnjohtajista 29 % kokee tarvitsevansa lisdkoulutusta johtamiseen. My0s
muiden tyonjohtajien osalta vastaamattomuus kysymykseen tai mielipide koulutuksen tarpeetto-

muudesta ei osoita valttamatta riittavia taitoja johtamisen osalta.

Vuosikorjausprojektien korjauksista oppiminen yksikdn tai divisioonan sisalla pitdisi jarjestaa vas-
tuukorjaustyonjohtajien vastausten perusteella kasittelemallad tulokset loppupalavereissa tai kehit-
tdmisaamuissa. Tiedoista tulisi hyotya niin vastuukorjaustyonjohtajat kuin suunnittelijat, hankin-
nasta ja muutostoista vastaavat seka rakennustuotannon henkilosto. Tama tarkoittaa
systemaattista jatkuvaa visuaalista koontia ja analyysia tyon kehittdmisen osalta. Prosessissa tulee

olla jatkossa itsedan toistava sykli.

Kysymykseen yhteistyon kehittymisestd segmentin divisioona- ja yksikkotasolla, vastuukorjaus-
paallikot ja -yksikdiden vastanneet johtajat yhtenevaisesti kommentoivat yhteistydn olemassaolon
ja kehityksen, mutta parannettavaa on varsinkin toimintamallien suhteen. Johtamista voidaan ke-
hittda ylemmilla organisaatiotasoilla jo kdytossa olevalla ydinryhmatoiminnalla. Tyonjohtajatasolla
uusi vastuukorjausorganisaatio maariteltyine vastuineen on jo muodostettu. Nyt on tarpeen tun-

nistaa ja priorisoida prosessin tehtavien sisdlt6ja eri vastuualueilla, jotta muutos olisi pysyva.
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Suurempi haaste onkin kehittda laadullisesti toimintaa ja yhteisty6ta rakentamisen suunnittelun,
hankinnan ja tuotannon osalta sisdisesti, ettad ulkoisten sidosryhmien osalta. Yleisesti rakentamisen

laadun parantuminen vastaisi useaan vastuukorjausyksikéiden kohtaamaan ongelmaan.

Vuosikorjauskohteiden asiakkaiden tarpeet on hyva huomioida, silla hyvalla asiakaspalvelulla no-
peutetaan prosessia ja ndin ollen vahennetaan tyokustannuksia. On syyta muistaa myds projektien
NPS eli suositteluindeksi, jonka arvolla on prosentuaalinen merkitys tulostavoitteissa. My&s vuosi-
korjausprojekteissa pyydetaan prosessin loppumisen jalkeen asiakkailta arvosanaa vuosikorjaus-

prosessista ja asiakaspalvelutasosta.

Pauli Haklin (2017, 21-23) diplomityodssa tutkittiin rakentamisen vastuukorjaustdiden kustannus-

ten alentamista YIT Rakennus Oy:n Tampereen ja Pohjanmaan yksikoissa. Tutkimuksen alatavoit-
teilla pyrittiin tehostamaan ja vahentamaan vastuukorjausto6ita. Tutkimuksessa keskityttiin pitkalti
ty6ajanhallinnan, -seurannan ja rakennustuotannon laadun maarittamiseen, minka takia kyseinen
tutkimus ei soveltunut taman tutkimuksen viitekehykseksi. Tampereen ja Pohjanmaan yksikoiden
vastuukorjausosaston silloinen tyonkuva poikkeaa nykyisesta HHM-divisioonan vastuukorjausyk-

sikkdjen tydnkuvasta. Padkaupunkiseudulla vastuukorjaus ei suorita rakennustuotannolle laadun-

varmistustoimia.

Diplomityon tutkimushaastatteluissa esiin tulleiden ongelmakohtien perusteella YIT Suomi Oy:ssa
on sittemmin kehitetty toimintaa tyomaa-aikaisen dokumentoinnin ja palvelukanavien osalta. Ra-
kentamisen kohteiden tiedot, dokumentit ja materiaalit ovat tdna pdivana sahkoisessa muodossa
yrityksen sisdisen jarjestelman tyotiloissa, Semarchy Master Data -alustalla, SokoPro -projektipan-
kissa, ToHa- ja Hanka -tietokannoissa. Asiakaspalveluun kaytetdan YIT Plus -palvelua. Vuosikorjaus-
toiden virheiden ja puutteiden kasittelyyn kdytetaan Congrid Live -ohjelmistoa. Myos yhteistyo
tuotannon- ja vastuukorjausyksikoiden valilla on kehittynyt ainakin oman kokemukseni perus-
teella. Nykyadan muodostuneet vuosikorjauskustannukset ja vastuukorjaajien tyotunnit eritellen
litteroidaan. Reklamaatioista palautteen antaa vastuukorjauspaallikko esihenkil6illeen, tuotanto-,
suunnittelu- ja hankintaosastolle kuukausipalavereissa ja ydinryhmatyoskentelyssa. Muutoin on-

gelmakohdat ovat edelleen samankaltaisia.
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Taulukko 13. Pauli Haklin (2017, 21) tutkimuksen haastatteluissa mainittuja ongelmakohtia.

Haastatteluissa esille tulleita ongelmakohtia Maininnat

Ty6maa-aikainen dokumentointi vastuukorjausosaston nakokulmasta 7

Talotekniset ongelmat

To6i1den aikataulullinen hallinta

Suunnitelmien laatu

Materiaalien laatu

Tyoajanhallinta

Palautekanavat

Kerralla kuntoon-ajatuksen vieminen jokaiselle

Toimistotéiden suurl osuus

Vuosikorjauspalaveriaineiston muoto

Hidas reagointi ongelmiin tuotannossa

Kohteen valmius luovutuksessa
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Reklamaatioiden hallinta

Tassa opinndytetyon tutkimuksessa ei kuitenkaan pyrita varsinaisesti puuttumaan suunnittelun,
hankinnan ja rakennustuotannon laadullisiin epakohtiin. Nakdkulma on sisalta ulospain eli tavoite
on pyrkia tehokkuuteen, laadukkuuteen ja kustannussadastoihin vastuukorjausyksikdiden henkils-

ton toimintaa ja johtamista kehittamalla.

8.2 Kustannusanalyysin tulosten johtopaatokset

Otoksen vuosikorjausprojektit keskiarvollisesti ylittavat ennalta maaritetyn vuosikorjausvarauk-
sensa useammin kuin alittavat sen. Epasuhta on prosentuaalisesti niin korkea, etta joko vuosikor-
jausvarauksen prosentuaalista arviota pitdad korottaa tai muodostuneiden vuosikorjauskustannus-
ten maara on saatava alenemaan. Realistisin vaihtoehto lienee edella mainittujen yhdistelma.
Tama on huomioitava varsinkin vuosikorjausprojekteissa, joissa rakennustuotannon kustannuksia
muodostuu vield vuosikorjauksia edeltdvan vuoden ajalta eli rakennuksen kaytté6noton jalkeen
seka vuosikorjausvaiheessa. Tallaisia kustannuksia voivat olla esim. pihatyot. Saadun kustannus-
materiaalin tulosten perusteella vastuukorjausyksikoista prosentuaalisesti tasaisinta tulosta tekee
HHMU-yksikko. On aiheellista selvittdd mahdolliset eroavaisuudet vastuukorjausyksikdiden toimin-
tatapojen ja prosessinhallinnan valilla. Toisaalta selvityksessa tulee huomioida myo6s paakaupunki-
seudun rakennustuotannon mahdollisesti suuremmat haasteet ja kilpailu suhteessa rakennustuo-

tantoon HHMU-vastuukorjausyksikon hallinnoimissa Kanta-Hameen ja Paijat-Hameen ladneissa.
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Vuosikorjaajien palkkakustannuksia (37 %) on mahdollista pienentda vuosikorjaustoimintaa ja -
prosessia tehostamalla. Toisaalta jos mahdollistetaan vastuukorjaajien monipuolisempi osaamisen
taso, on mahdollista suorittaa hiukan pienemmin kustannuksin vastaan tulevia vuosikorjaustoita.
Otoksen vuosikorjausprojektien kokonaiskustannuksissa ulkopuolisten palvelujen ja alaurakkahan-
kintojen yhteismaarallinen osuus on 26 %. Rakennusalalle tyypillisesti yritykset ovat usein erikois-
tuneita tiettyyn rakentamisen osaamisalueeseen, joten kaikkia reklamoituja ongelmia ei ole mah-
dollista teettaa YIT Suomi Oy:n omalla henkilostolla. Sen sijaan vastuukorjausyksikot voivat
vaikuttaa kustannusten muodostumiseen tehokkaammalla virheiden juurisyiden selvittamisella.
Tehtdva on varmasti yksi haasteellisimmista tyon osa-alueista vastuukorjaustydnjohtajille ja vaatii
monipuolista osaamista seka tyokokemusta rakentamisen saralla. Oman kokemukseni perusteella
eri virheiden juurisyyt ja niiden selvittdminen on pitkalti ns. hiljaista tietoa, jota mielestani ei ole

dokumentoitu riittavasti vastuukorjaustyonjohtajien saataville.

Otoksen vuosikorjausprojekteissa euromaarallisesti eniten kustannuksia muodostui asuinkerrosta-
lojen julkisivuvirheista, erilaisista vesivuodoista, IV-ongelmista, suunnitteluvirheista ja materiaalien
laatuvirheista. Taman osalta tutkimuksen tulos ei paljasta yllatyksia, vaan kyseisia ongelmakohtia
on korjattu jo aiemminkin. Fokus kohdistuu suunnitteluun, rakentamismaarayksiin, talotekniikan
lisdadntyneeseen maardan ja monimutkaisuuteen seka hankintaan. Edelld mainittuihin vastuukor-
jausyksikot voivat vaikuttaa vain tiiviimmalla yhteistyo6lla tuottamalla selvityksia virheiden laadusta
ja laajuudesta seka saattamalla ne muiden sidosryhmien tietoisuuteen. Sama koskee myds otok-

sessa toistuvimpien reklamoitujen virheiden laatuongelmia.

Yritykselld on nykyisin kdaytossaan Quintet-projektinhallintajarjestelma, jota yksi vastuukorjaus-
tyonjohtaja kommentoi lilan monimutkaiseksi jarjestelmaksi vastuukorjaustdita organisoivan hen-
kiloston kustannusseurantaan aiempaan TAS5-kustannusohjausjarjestelmaan verrattuna (Seppo-
nen 2023). Kyseisessa jarjestelmdssa oli mahdollista seurata reaaliaikaisesti kustannuksien
muodostumista. Nykyinen jarjestelma on yrityksessa otettu kaytt66n muutama vuosi sitten, joten
on mahdollista, etta jarjestelman kayttoonottokoulutukset eivat ole olleet riittdvia ja sen kayttoa

ei ole sisaistetty.

Mikaan kaytossa olevista jarjestelmista ei mahdollista vuosikorjausprojektien rinnakkaista kustan-

nusseurantaa ja analyysia ilman manuaalista tietojen poimintaa tai liiketoiminnan valvojalta
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pyydettya kustannusmateriaalia. Vastuukorjauspaallikoille analysointia varten onkin suotavaa ke-

hittdd oma mittarinsa.

8.3 Johtamisen kehittaminen kustannuspainotteisesti

Vastuukorjausyksikdiden projektinhallintaa tulee korostaa jatkossa kouluttamalla seka vastuukor-
jauspaallikoita etta -tyonjohtajia projektinhallinnan eri osa-alueisiin, tehtaviin, tietoteknisten vali-
neiden kayttdoon ja seurantaan. Tehtdvien, riskien ja kustannusten hallintaa tulee korostaa aikatau-
luttamisen puitteissa. Kriittistd on myos vastuukorjaustyonjohtajan organisointikyvykkyys ja
tehokkuus. Vuosikorjausprojektien paattymispaivaa (tavoitetta) tulee korostaa ja harkita aikake-
hyksen lyhentamista. Vuosikorjausprojektien seurannan tuloksien yhteenveto tulee ulottaa paa-
kaupunkiseudun kaikkien yksikdiden yhteisesti kdsiteltaviksi, jotta henkildstolla on mahdollisuus
yhteisesti esittaa parannusehdotuksia. Pyrkimys on minimoida jatkossa virheita, mutta myoés suun-
nitella yhteiset ratkaisut niiden korjaamiksi. Vastuukorjausyksikdiden osalta suuri merkitys on on-
gelmanratkaisussa ja sen tiedon jakamisessa. Virhepankkien ja niihin soveltuvien ratkaisujen luo-
minen ei ole uusi keksintd Suomessa, esimerkkina on FISE henkilépatevyyspalvelun tarjoama
virhepankki. Vastuukorjausyksikaille ja miksei rakennustuotantohenkiléstollekin soveltuisi kaytet-
tavaksi myos yrityksen sisdinen visuaalinen virhe- ja ratkaisupankki. Vuosikorjausprojektien run-
saasti kustannuksia tuottavista virheistad tuotetaan systemaattisesti ja visuaalisesti esimerkiksi
kvartaaleittain yksikdiden kehittamisaamupaiville esitykset analyyseineen vastuukorjausyksikdiden
henkilostolle, ohjausryhmalle, suunnittelun-, hankinnan- ja tuotannonvastuuhenkildiden kasitelta-
viksi. Tietoteknista jarjestelmaa tulee jalostaa palvelemaan paremmin myo6s vastuukorjausprojek-
tien seurantaa ja analysointia varten. Paallikdiden tarve on nimenomaan saada oma reaaliaikainen

mittari, jolla voidaan analysoida kaikkia vastuualueen vuosikorjausprojekteja rinnakkain.

Osaamisen kehittdmiseksi on tunnistettava sisadiset ja ulkoiset juurisyyt lisékustannusten muodos-
tumiseen. Se vaatii my0s prosessin tarkastelua vastuukorjaustyénjohtajan tydnkuvan osalta, ra-
kennushankkeen laadun parantamisen ohella. Ymmarrys vastuukorjausyksikdiden kustannusra-
kenteeseen vaikuttavien ulkoisten toimijoiden vaikutuksesta on huomioitava. Tosiasiallisesti
rakennusten teknisten virheiden laatu ja ongelmanratkaisun haastavuus tai laajuus vaikuttaa myds
vastuukorjaustyonjohtajan prosessin hallinnasta huolimatta kustannusten muodostumiseen.

Marko Kesti (2014, 66, 68) sanoo organisaation kehittymattomyyden olevan usein
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yrityskulttuuriperusteista. Kehittamisesta pitaa tulla itsestdan selvaa, pysyvaa toimintaa organisaa-

tiossa. Jos laatu paranee, myos tuottavuus paranee.

Juuti ja Luoma puhuvat (2009, 108—-109) ennustettavista syy-seuraussuhteista: Johtamisen kehitta-
minen vaatii valintojen tekemistd, pdamaaran asettamista ja riittavien resurssien seka tyokalujen
tarjoamista. YIT Suomi Oy:n strategiatydkalut vastaavat jo kysymyksiin konserni- ja segmentti-, di-
visioonatasolla, mutta strategista mallia olisi suotavaa yksil6ida yksikkotasolla kustannusten mini-
moimiseksi. Juurisyyn tarkastelu ja tulkinta olettavat syy-seuraussuhteen olevan riippuvaisia toisis-
taan. Tarkeinta on tarkastella luotettavuutta. Syyseuraussuhteilla johtaminen tarkoittaakin

jatkuvaa strategista valintaa.

Hierarkkinen monikerroksellinen esihenkilévaltainen organisaatio korostaa johtajakeskeisyytta.
Sen sijaan jaettu johtaminen perustuu paamaaraan suuntaavien, keskenaan liittoutuneiden, tehta-
vaan sitoutuneen henkildston keskindiseksi vuorovaikutukseksi (Juuti & Juuti 2021, 69). Kuten
aiemmin on jo todettu YIT Suomi Oy:n segmenteissa, divisioonissa ja yksikdissa johtamista tapah-
tuu eri organisaatiotasoilla. Vastuukorjausyksikdissa johtaminen porrastuu johtajien, paallikdiden
ja tyojohtajien valille organisoitumisen perinteisena rakenteena, jonka Pauli Juuti (2013, 14) mai-
nitsee vaikuttavan edelleen voimakkaasti yrityksissa, vaikka ymparisto, asiakkaat, toimintatavat ja
kouluttautumisen taso ovat muuttuneet. Vastuukorjausyksikdissa tapahtuva organisaatiomuutos
lisda vield organisaatiorakenteeseen paallikdiden ja tydnjohtajien valiin yhden vastuullisen organi-
saatioportaan eli vastaavan vastuukorjaustyonjohtajan. Nyt muutosta ja organisaatiorakennetta
voidaan tulkita kahdesta eri ndkdkulmasta. On mahdollista, ettd moniportainen johtaminen vie-
raannuttaa entisestdan organisaation ylempia rakenteita vastuukorjauksen asiakasrajapinnassa
tapahtuvasta toiminnasta. Vastuukorjaustdiden tydkuvan konteksti on haasteellinen, koska usein
virheita ei voida ennakoida vuosikorjauksissa. Virheiden korjaamisen tekninen asiantuntijuus vaatii
laajaa osaamista ja tyokokemusta. Kuitenkin kustannusten syntyyn vaikuttaa olennaisesti vastuu-
korjaustydnjohtajien oma toiminta. Vastuunotto aikatauluttamisen tehokkuudesta, resursoinnista,
reklamaatioiden kasittelysta ja -ratkaisuista, dokumentoinnista, sidosryhmatyoskentelysta, vastuu-
korjaajien/aliurakoitsijoiden opastamisesta ja kustannushallinnasta ovat avaimia tehokkaaseen toi-
mintaan. Tama vaatiikin meilta kaikilta itsensa johtamisen tiedostamista. Toisaalta uuden organi-
saatiorakenteen jaettu vastuu ja johtaminen mahdollistavat nopeamman reagoinnin aikataulujen

ja kustannusten seurantaan. Tavoitteen saavuttaminen kuitenkin vaatii suunnitelmallisuutta ja
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yhteisia mittareita. Kriittista johtamisen ohella onkin mielestédni toimenkuvan jaetun ongelmanrat-
kaisun kehittaminen. Yhteishenki ja vuorovaikuttaminen on avokonttorissamme kiitettavalla ta-
solla kyselyiden tulosten perusteella. Demokraattinen johtamistyyli soveltuu erinomaisesti vastuu-
korjaustoiden toimenkuvaan, jossa juurisyiden selvittdminen ja ongelmanratkaisu on toiminnan
keskiossa. Ryhman toiminta vahvistaa luottamusta oikeiden ratkaisuiden tekemiseen alati muuttu-
vassa, usein epaselvassa, tilanneherkassa tyossa. Pauli Juuti (2013, 37) korostaakin organisaation
oman kokemusvaraston tietoa ja esihenkildiden kykya valittaa sita. Kaikkien YIT Suomi Oy:n johta-
vassa roolissa toimivien esihenkilotyoskentely vaatii palvelevan johtamistyylin omaksumista, joka
edellyttaa noyryytta suhteessa alaisiin. Nain tasapainotetaan epasymmetrista yrityksen hierarkia
suhdetta. Johtamistyylin omaksumisella edistetdaan luottamuksen, arvostuksen ja laadun tavoi-

tetta. (Juuti 2013, 147-149.)

Aaltonen, Luoma ja Rautiainen (2004, 127) suosittelevat ammatillisen kehittymisen nakékulmaa
tarvelahtdisesti. Talloin voidaan keskittya todettuihin puutteisiin niin yksilo- kuin yksikkdtasollakin.
Huomionarvoista on kuitenkin, etta tarvelahtdinen koulutus korjaa olemassa olevia osaamisen
puutteita. Se ei automaattisesti tarjoa uutta kehitysta tavoitteiden suhteen. Kustannusten pienen-
tamiseen on luotava erillinen toimenpidekoulutus tavoitteineen ja pysyvine kdytanteineen, jolla
vastuukorjauksen henkil0sto sitoutetaan prosessiin. Vastuullisuus on tarpeen osoittaa ja mittarit
tavoitteiden saavuttamiseen. Kun toiminta on omaehtoista ja reflektiivista yhteison tuella tehoste-

taan toimintaa ja saavutetaan tavoitteet.

Aalto-yliopiston Rakennustekniikan laitoksen Building 2030 -konsortion tutkimushankkeissa yh-
desséa 21 yrityksen kanssa (mukaan lukien YIT Suomi Oy) on tutkittu tuottavuutta parantavia, huk-
kaa vahentavia ja lapimenoaikoja lyhentavia kaytantoja rakennustuotannon nakdkulmasta. Kon-
sortion osahankkeessa tutkittiin luottamuksen merkitysta ja johtamista rakennusalalla. Alan
toimijoiden keskindinen luottamuksen puute on todettu johtuvan rakennushankkeiden puutteelli-
sesta laadusta, pitkittyneista aikatauluista ja ylittyneista kustannuksista. Tutkimuksessa todettiin,
ettd hankkeissa luottamusta toimijoiden vilille synnyttivat yhdessa tekeminen, avoimuus ja tie-
donvaihto. Positiivisen yhteistyon aikaansaaminen ja yllapito edellyttdaa projekteissa soveltuvia
johtamismenetelmia. Luottamuksen johtaminen ja samalla ihmisten johtaminen huomioi inhimilli-
syyden, tiimihengen systemaattisen seurannan, rakentavan palautteen annon ja onnistumisten

palkitsemisen. Luottamuksen johtajuutta osoitetaan myd6s leadership-taidoilla, sopimusten- ja
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konfliktien kasittelymenetelmillad. Johtamiskaytantoihin ja Lean-oppien soveltamiseen perustuvat
luottamusta edistdavia menetelmia ovat esim. kick-off tilaisuudet, tiimidynamiikka, tyopajatyosken-
tely, suunnittelu- ja reflektointisessiot, riskien, kustannusten ja aikataulutuksen ennakointipalave-

rit. (Peltokorpi, Uusitalo & Riitakorpi 2022.)

Uusien toimintamallien jalkauttaminen rakentamisessa -osahankkeen loppuraportissa (2022, 3-4)
todettiin, ettd henkiloston hyvaksynta ja sitouttaminen uuden toimintamallin muutosprosessiin
vaatii erillisia kaynnistamis-, ohjaus- ja vakiinnuttamisvaiheita, jossa johtaminen ja tiimikulttuurin
ymmarrys on olennaista. Tiedossa on, ettd kdytdanteiden omaksuminen on haasteellista ja vaatii
myo6s muiden yrityksen osapuolien sitoutumista muutokseen. Vastuukorjaustéiden osalta myos
rakennustuotannon ja hankinnan merkitys kustannusten saastamisessa on merkityksellista. Osa-
hankkeen tutkimuksessa, Tommi Tikan diplomityossa (2018, 96—97) esitetdan onnistuneen toimin-
tamallin jalkautuksen ja muutoksen johtamisen kaavio. Muutoksen prosessi on iteroiva ja vaatii
organisaation kulttuuriympariston tuntemista. Kdynnistysvaiheen tulee olla henkildstovetoista si-
saltdaen muutostarpeen ja halukkuuden muutoksen suunnitteluun. Ohjausvaihe keskittyy ihmisten
johtamiseen, kommunikaatioon ja yksiloiden tarpeisiin. Vakiinnuttamisvaihe edellyttda muutostoi-

mien edistamista, niiden yllapitoa, seurantaa, analysointia ja ongelmanratkaisua itsedan toistaen.

Onnistunut Crmnistunut
Muntoksen iohtami . I
johlaminen Lalkauts

[[lll‘lli;l.'[] [ijuklil ] [K%"“.F"LJ“’"?!‘ . ]
IimintEavmpansii

Erityisesii rakennusalan muutoksen johtamisessa hisomioiiavaa

Kiynnistysvaihe Ohjausvaihe Vakiinnuttamisvaihe
~Muutoksen suunnittelu { viestind, ~Tiedon jakaminen ja -Muntostoimien edistiminen
muutoksen syyt, johtaminen ja kommunikaatio ja tukeminen (Tesurssit,

ha1]in1a} Muntosviestinndn kehittaminen, U"nE_Cl.ﬂ'.liCH
—MU.I.IHJSIM‘[EEH [unminen vastuutiaminen koryailu)

-Henkilidihin keskittyminen

Jatkuva prosessi

Kuva 15. Muutoksen johtaminen ja toimintamallin jalkautus (Tikka 2018, 97).
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Onnistuneen muutosjohtamisen teorian prosessi lahdeaineiston ja haastatteluiden perusteella

muodostuu seuraavanlaiseksi kaavioksi:

Koulutus

Taidot

Muutoksen
hyvaksyminen

Osallistaminen

Johtaminen Kulttuurin luenti

HaéiriGiden poisto

Uusi toimintamalli Onnistunut jalkautus

Tavoitteet
Viestinta Tiedottaminen

Sitouttaminen
Muutos-
mydnteisyys

Tulevat

Hyvinvointi muutokset

Yhteisoé Johdonmukaisuus

Motivointi

Kuva 16. Muutosjohtamisen viitekehys onnistuneelle muutokselle (Peltokorpi, Lehtovaara, Tikka,

Heinonen & Hanninen 2022, 13).

Osahankkeen loppuraportissa ja Tommi Tikan diplomitydssa esitetyt uuden toimintamallin kehitta-
misen ja jalkautuksen prosessikuvaukset soveltuvat myds taman tutkimuksen johtamisen kehitta-

misen kaavioksi.

Kehittamistoiminnan metodologiset valinnat maarittavat sen luonnetta. Tutkimuksen Idhtokoh-
dassa nakdkulma oli empiristinen, jossa menetelmat ovat kvantitatiivisia eli maarallisia pyrkien 16y-
tamaan syy-yhteyksia tuloksien valille. Tutkimuksen edetessa huomio kiinnittyi kyselyiden tulosten
perusteella enemman jalkipositivistiseen suuntaan, jossa analysoidaan myds itse prosessia. Vas-
tuukorjaustoiden prosessin eri vaiheet on maaritelty johtamisjarjestelméssad, muodostaen siten
suunnitteluorientoituneen toiminnan. Olisi suotavaa kiinnittda huomiota vuosikorjausprosessin
kehittamisen reflektiivisyyteen, jolloin suuntaus on prosessiorientoituneen kehittdmisen mukai-
nen. Talléin on mahdollista huomioida toimintaympariston ja toiminnan muuntuvuutta vastuukor-
jaustyonjohtajien kokemuksiin perustuen. Toiminta vaatii toimijoilta jatkuvaa uuden tiedon ha-
vainnointia, kriittista kasittelya ja oppimista. Ennalta rakennettuun toimintamalliin verrataan

toiminnasta saatua uutta tietoa ja kokemuksia, joiden perusteella kehitetaan itsearvioiden uusia
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toimintatapoja. Jotta toiminnan kehittdmisessa huomioitaisiin myos sen toteuttajat eli vastuukor-
jaustyonjohtajat, edellyttdaa kehittamisen organisointi syvempaa osallistumisen analyysin tuotta-
mista. Opinndytetyon kyselyiden tulokset osoittavat tarvetta jo osaamisen kehittamiseen. Analyy-
sin perusteella kartoitetaan henkiloston yksilollisia resursseja ja tarpeita, jotta kehittdminen
menetelmineen voidaan kohdentaa mahdollisimman kattavasti. (Toikko & Rantanen 2009, 49-52,

78, 161.)

Muutoksen tuottaminen vaatii jatkuvaa seurantaa ja dokumentaatiota. Luonnollisesti ensimmai-
nen dokumentaation kohde on kustannusten maarallinen seuranta. Tata varten pitaa luoda oma
mittarinsa. Nyt tiedot ovat hajautuneet useampaan kustannusdataa tuottavaan ohjelmistoon yri-
tyksen sisdisessa jarjestelmassa. Toinen dokumentaation kohde on aikataulujen seuranta. Aikatau-
lutukselle tulee luoda sen etenemista kuvaava mallikalenteri oletettuine paattymispaivineen.
Tama tarkoittaa visuaalista kokemukseen perustuvaa vuosikorjausaikataulua tyypillisine osittelu-
paketteineen realistiset tyotehotunnit huomioiden. Sen perusteella vastuukorjaustydnjohtajan on
helpompi luoda oma aikataulu vuosikorjausprojektilleen. Kolmas dokumentaation kohde on vuosi-
korjausten osittelupakettien etenemisen seuranta. Viimeinen dokumentaatio muodostuu edella
mainittujen kootusta arvioinnista ja analyysista. Ensimmainen ja viimeinen dokumentointitehtava
kohdistuvat vastuukorjauspaallikéille. Toinen ja kolmas dokumentointitehtava ovat vastaavan vas-
tuukorjaustyonjohtajan kartoittavia tehtavia. Dokumentaation tuottamien tuloksien perusteella
kdaytannon toimintaa ja sen tuloksia kriittisesti iteroidaan analysoiden eli arvioiden toistetaan sa-
malla kehittden prosessia ja toimintatapoja, kunnes asetettu tavoite saavutetaan seka pysyvat kay-
tanteet |0ydetaan. Arviointi suoritetaan yhteisty6ssa vastuukorjauspaallikdiden ja -tyonjohtajien
kanssa, jolloin prosessi mahdollistaa toimijakeskeisen kehittamisen. (Toikko & Rantanen 2009, 83,

94-95).

Yksi ehdotuksista toiminnan kehittdmiseksi perustuu omaan kokemukseeni. Olen edeltdvan vuo-
den ajan toiminut vastuukorjaustydnjohtajana 10-vuotisvastuukorjausprojekteissa. Yksi projekti-
kohteistani on edeltadvien vuosien kokemusten perusteella maaritelty haastavaksi vuorovaikutuk-
sen ja ongelmien laajuuden perusteella. Taman takia kohteeseen on nimetty myds muuta
asiantuntijaresurssia. Olemme tiiviissa yhteistydssa edistaneet ongelmanratkaisua kiitettavasti.
Analysoin eroa taman projektin ja muiden projektieni kesken, joissa toimin paasaantoisesti yksin.

Havaitsemani ratkaisu on yksinkertainen, tiivis yhteisty6 asiantuntijan tai kollegan kanssa.
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Vastuukorjausprojektien tiedon, taidon, ongelmien, organisoinnin tms. yhteinen vastuuttaminen ja
jakaminen oman kokemukseni perusteella tehostaa prosessia. Taman perusteella ehdotan, etta
vastuukorjaustoiden projektit jaettaisiin kahden vastuukorjaustyonjohtajan tyéryhmille. Kun kiin-
tedt tydryhmien jasenet ovat riippuvaisia yhteisistda paamaarista, saavutetaan positiivista tuotta-
vuutta ja synergiaa (Juuti 2006, 127). Parityoskentely toimiessaan helpottaa ongelmanratkaisua,
lisad tehokkuutta ja samalla turvattaisiin saadun tiedon tallentamista seuraavan kymmenen vuo-

den vastuuajalle.

Kysymykseen, milld menetelmin johtamista ja vastuukorjausprosessia voidaan konkreettisesti ke-
hittaa, tarjoaa vastauksen autotehdas Toyotan tuotantojarjestelmaan pohjautuva Lean prosessi- ja
laatujohtamisfilosofian ja Motorolan kehittaman Six Sigma-menetelman yhdistelma. (Karjalainen
& Karjalainen 2020, 19-20; Liker 2010, 15). Lean Six Sigma yhdistaa kaksi erillistd menetelmas,
joilla véahennetdan yrityksen prosessien vaihtelua ja hukkaa. Se on prosessi-, muutos-, tieto- ja da-
taperusteisten menetelmien yhdistelmd, jolla parannetaan yrityksen suorituskykya ja kannatta-
vuutta kaikilla organisaation osa-alueilla. Menetelma pyrkii tunnistamaan prosessin juurisyita eli
kausaliteettia ja tarjoaa ongelmanratkaisumenetelman (DMAIC) sen poistamiseen tai vahentami-
seen. DMAIC ongelmanratkaisumenetelman ja samalla Lean Six Sigman vaiheet ovat maarittely,

mittaus, analysointi, parannus ja ohjaus. (Karjalainen & Karjalainen 2020, 48-50, 123, 126-127.)
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LEAN SIX SIGMA

Ohjelma Six Sigma
eo Vaihtelun pienentaminen
1. Maarittely 1. Define
2. Mittaus 2. Measure
" |3.Analysointi 3.Analyze
4. Parannus 4.Improve
5.0hjaus 5. Control
Resurssitehokkuus (ominaisuus)

Suorituskykyongelmia esiintyy. Suorituskyvyn
parantamisen prosesseissa parantaa
liketoiminnan suoritusarvoa. Suuret
parannukset ovat parempia kuin pienet.

Yhdenmukainen prosessin ulostulo.

Vahemman hukkaa. Suurempi lapimeno ja
lyhyempi jaksoaika. Vahemmin varastoja.
Suorituskykypadllikdiden suoritusarvomittari.
Parantunut laatu

Prosessit parannettu toisistaan riippumatta

Kuva 17. Lean ja Six Sigma -menetelmien vertailu Naven mukaan vuonna 2002 (Karjalainen &

Karjalainen 2020, 47).

Lean-menetelman mukaisesti vastuukorjausyksikoissa pitaad tunnistaa hukkaa, joka aiheutuu me-
netetyn ajan ja kapasiteetin virtaus- seka resurssihukasta (Karjalainen & Karjalainen 2020, 57).
Vastuukorjaustyonjohtajista useampi haluaa yksinkertaistaa vastuukorjausprosessia ja paperityon
maaraa. Vuosikorjausprojektin virtauksen tutkimus alkaa sen laht6tilanteesta ja paattyy lopputar-
kastukseen. Tavoite ei ole niinkdan mitata vastuukorjausprosessin nopeutta, vaan loogisuutta ja
tehokkuutta. Sigma eli tyétehtavien virtauksen vaihteluvali, standardipoikkeama, vaikuttaa projek-
tin lapimenoon ja suorituskykyyn. Tavoite on siis vahentda ja poistaa vaihtelua. Tyon osittamisella
on mahdollista yksinkertaistaa prosessia ja sen haastavuutta. Vuosikorjausprosessin suorituskykya
eli sen prosessia, vaihtelua ja pysyvyytta on mahdollista mitata kyvykkyysmittarilla. Laatua voidaan
verrata DPMO- ja Sigma-mittareilla. (Karjalainen & Karjalainen 2020, 72-74, 84, 108, 110.) Hyoty
Six Sigman oppien toteuttamiselle on vaittdmassa, etta yrityksen toimintojen hajonta aiheuttaa
kustannuksia, asiakastyytymattomyytta, markkinaosuuden- ja tulonmenetyksia seka henkiloston
uupumista (Laamanen 2005, 318). Taman opinndytetydn tutkimus on jo sysdys muutosprosessille.

Se tarjoaa lahtokohdan toteuttamiselle ja iteroivalle eli jatkuvasti prosessia tutkivalle seka
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toistavalle toiminnalle. Prosessi kuitenkin edellyttda vastuukorjausyksikdiden osalta yhteista tyo-

panosta ja -halukkuutta, johon on varmasti hyvat edellytykset kyselyiden osoittaman yksikdiden

hyvan yhteishengen perusteella.

PROSESSIN PARANNUS LEAN SIX SIGMALLA

Lean Six Sigman
vaiheet

Prosessin parannus

Prosessin suunnittelu/
uudelleen suunnittelu

B3

Tunnista ongelma
Maarittele vaatimukset
Aseta tavoite

Tunnista onko suppeat vai laajat
ongelmat

Maarittele tavoite/muutos/visio
Selkeyta ongelman laajuus ja
asiakasvaatimukset

Kelpuuta ongelma/prosessi
Viimeistele ongelma/tavoite
Mittaa avainkohdat/inputit

Mittaa vaatimusten suorituskyky

Keraa prosessin hyotysuhteen
méaarityksessé tarvittavaa dataa

Luo syy-seuraus hypoteesi

Tunnista keskeiset ydinsyyt
Kelpuuta hypoteesit

Tunnista "paras kaytanto”

Arvioi prosessisuunnitelmaa

- arvon/ei-arvon lisdys
- pullonkaulat/katkokset

- vaihtoehtoiset "polut”
Viimeistele vaatimuksia

Luo idea, kuinka ydinsyyt
poistetaan

Testaa ratkaisu
Standardoi ratkaisu
Mittaa tulos

Suunnittele uusi prosessi

- haasteelliset oletukset

- kayta luovuutta

-  virtausperiaate

Toteuta uusi prosessi, rakenteet ja
systeemit

Luo standardimittaukset
yllapitdmaén suorituskyky
Korjaa ongelmat, jos niité syntyy

Luo mittaukset ja katselmoi
yllapitaaksesi suorituskyky
Korjaa ongelmat, jos niita syntyy

Kuva 18. Lean Six Sigman prosessin parannusvaiheet (Karjalainen & Karjalainen 2020, 127).

Haaste on prosessin suorituskyvyn yllapidossa. Jos muutoksen kehityksesta ei huolehdita, prosessi

rappeutuu ja paatyy tilanteeseen, jossa sen annetaan kuolla joko tahattomasti tai tahallisesti. Ajan

mittaan ihmisilla on taipumusta valua takaisin mukavuustilaansa, jos uusista toimintavoista ei ole

muodostunut rutiineja. Toyotan autotehtaalla on jatkuvan systemaattisen parantamisen nako-

kulma suorituskyvyn ylldpitoon ja tehokkuuteen. Japanin kielessa tapaa, menetelmas, rutiinia,
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liilkesarjaa kutsutaan sanalla kata. Silld pyritadn ohjaamaan henkilostoa yhdenmukaiseen toistu-
vaan toimintaan ja sen hallintaan. Parannuskata on toistuva rutiini, jonka avulla henkil6sto paran-
taa ja kehittyy. Valmennuskata on toistuva rutiini, jolla johtajat ja paallikot opettavat henkilostoa
omaksumaan parannuskatan rutiinit. Parannuskata edellyttaa pitkdn aikavalin tavoitteen, vision,
maarittamista, nykytilan ymmartamista ja esteiden poistamista askel kerrallaan. Prosessissa muu-
tetaan yksi asia kerrallaan hypoteesi asettaen, keinot maarittden, syy ja seuraus tunnistaen seka
tulos todentaen. Prosessi etenee PDCA (plan, do, check, act) sykleissa vastaan tulevista ongelmista
oppien. Johtajien ja paallikdiden velvollisuus on yllapitaa kehitysprosessia ja kasvattaa henkiloston
kyvykkyytta parantamiseen. Valmennuskata perustuu mentori-mentoroitava toimintamalliin.
Mentorin tehtdva on opastaa ja ohjata parannuskatan rutiiniin, oppien mygs itse prosessista seka
ongelmanratkaisusta. Valmiita ratkaisuja ei pida tarjota mentoroitavalle, vaan tavoitellaan itse-
naista oivaltamisesta. Mentorin tavoite on selvittda mita mentoroitava ajattelee, jotta voidaan ar-
vioida mitd mentoroitava ajattelee. Mentorointi kuitenkin edellyttdda mentoroitavuutta, jotta val-
mennuskataa toteuttavalla on riittavasti kokemusta parannuskatasta. Mentori on vastuussa
mentoroitavan ongelmanratkaisun tuloksesta ja oppimisen omaksumisesta. (Rother 2011, 11, 13—
14, 16, 30, 67, 127, 172, 174, 176, 202—-203.) Mentorin rooli ainakin prosessin kehittamisen osalta
on YIT Suomi Oy:n vastuukorjausyksikdiden vastuukorjauspaallikéilla ja mentoroitavat ovat luon-
nollisesti vastuukorjaustyonjohtajia. Jatkossa my6s vastuukorjaustyonjohtajat voivat toimia men-

toreina uusille tyontekijoille.

9 Pohdinta

9.1 Tulkintani tuloksista

Vastuukorjaustoiden tyonkuva on haastava, mahdollisesti myos stressia aiheuttava. Tyo vaatii laa-
jaa rakentamisen tietdmystd, ongelmaratkaisukykya, organisointi-, johtamis-, tietotekniikka- ja
asiakaspalvelutaitoja seka yhteistyokykya. Tyotehtavat ovat usein paallekkaisia, eivatka jakaudu
tasaisesti tyoviikoille. Pauli Juuti (2006, 107-111) nimed&a systeemiteoreettisessa viitekehyksessa
ihmiseen kohdistuvan sekd ympariston aiheuttamia etta henkil6kohtaisia vaateita. Stressitekija voi
olla mika tahansa ulkoinen arsyke, joka on yhteydessa tyon vaatimuksiin suhteessa sen kuormitta-
vuuteen. Taman takia jatkuva epdselvyys tyoroolin tehtavista ja niihin liittyvista tavoitteista sovi-
tussa aikakehyksessa, vaikuttaa olennaisesti edellytyksiin suoriutua tyossa tuloksellisesti. Yrityksen

kulttuuri ja yhteistyd henkiloston valilla vaikuttaa myos tydssa suoriutumiseen seka sosiaalisen
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tuen maardan. Taman takia on aiheellista vastuukorjausyksikoissa kartoittaa tydssa suoriutumisen

mielekkyytta ja stressitekijoita.

Konsernilla on kuuteen ensimmaiseen kuukauteen ulottuva perehdytyssuunnitelma uuden tyénte-
kijan ohjeistamiseksi, mutta vastuu sen noudattamisesta on vastuukorjauspaallikéilla. Uusille tyon-
tekijoille tarjotaan nimetty maara verkkovalmennuksia ja henkil6kohtaista ohjausta. Omasta koke-
muksestani vastuukorjauksien tyotehtaviin perehdyttaminen oli kohtuullisen suppeaa.
Luonnollisesti jatkossa uuden tyontekijan perehdyttamiseen pitaa vastuukorjauspaallikéiden pa-
nostaa suunnitelman mukaisesti. Kun tyontekijalle tai harjoittelijalle nimetdan ohjaaja, on myos

hanet perehdytettdva ennakolta ohjaamiseen.

Toivottavaa on, etta yksikoiden ja samalla koko yrityksen toiminta olisi reflektoivaa eli jatkuvasti
omaa toimintaansa tulkitsevaa. Prosessi on kuitenkin haastava, koska se pitda opettaa henkilds-
tolle ja kaikkien osallisten tulisi omaehtoisesti sitoutua uudenlaiseen tydskentelytapaan. Muutos
vaatiikin perusteluja ja motivointia. YIT Suomi Oy:n Asumisen viimeisimmassa segmentti-infossa
anonyymisti joku henkildston jasen kyseenalaistikin usein toistuvien muutosten tarpeellisuuden
jatkumoa edellisten kehitysprosessien liiallisella nopeuden syklilld. Toivottavaa onkin, ettei muu-
tostarpeilla tyollisteta henkilostéa turhaan ja liian usein. Henkilostolle pitaa siis osoittaa muutok-
sen hyoty ja sen jarkeenkdyvyys. Prosessin pitaa olla looginen ja lapinakyva, jotta vastuukorjaus-
tyonjohtajillakin on mahdollisuus osallistua kehittamiseen (Aaltonen, Luoma & Rautiainen 2004,
121). Haaste kehittamisessa onkin prosessin lapimenoajan tehokkuus ja tulosten saatavuus. Tulok-
sia pitaa saada, ne pitda todentaa ja osoittaa henkilostolle. Henkilostolle on annettava aikaa kou-
luttautua ja omaksua uudet muutosprosessit. Seurannan tulee olla nakyvaa ja sen metodit seka
tulokset henkilostolle osoitettuja. Fokuksen ei pida liiaksi keskittyd numeraaliseen kuluhallintaan,

vaan suorituskyvykkyyteen, laatuun ja luotettavuuteen.

Olen aloittanut ensimmaisen vuosikorjausprojektini organisoinnin ja johtamisen noin opinndyte-
tyoprosessin puolivalissa. Prosessin alkupuolella huoneistojen osakkeenomistajat ja vastuukorjaus-
tyonjohtaja kirjaavat reklamaatiohavaintoja Congrid-jarjestelmaan ennen ja jalkeen vuositarkas-
tustilaisuuden. On erittdin aikaa vievdaa muuttaa konsultin tekemaa havaintoraporttia yksittaisiksi
reklamaatiohavainnoiksi, mika tarkoittaa mahdollisesti useampaa sataa erillista kirjausta riippuen

kerrostalokohteen huoneistomdaarasta, yleisten tilojen ja rakenteellisten havaintojen lisdksi. Lisdksi
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urakoitsijoille kohdistettavien reklamaatiolistojen muodostaminen vaatii tarkkuutta, jos osakkeen
omistajat tai konsultit ovat kirjanneet useamman havaintonsa paallekkdisesti tai samaan rekla-
maatiokirjaukseen. Taman perusteella kehittaisin jarjestelman kirjausmenettelya aikaan saasta-

vampdan muotoon.

Yrityksen strategiassa maaritetylla tavoite- ja tulosjohtamisella kannustetaan henkilostda parem-
piin tyosuorituksiin. Mahdollisesti kuitenkin johtamistyyli ei saavuta motivoivaa tavoitettaan,
koska sen henkil6- ja tiimikohtaisten tavoitteiden osuus on vain 20 % tuloksesta. Valtaosa tavoit-
teesta ja tuloksesta muodostuu segmentti-, divisioona- ja yksikkotasolla méaaritetylla liikevoittota-
voitteella. Talldin se koskettaa jo maarallisesti suurta joukkoa tydntekijoita ja ndin ollen yksilén
vaikutusmahdollisuudet jadavat nakymattémiin. Mutta koska suunnittelun, hankinnan ja rakennus-
tuotannon suoritteen merkitys olennaisesti vaikuttaa vastuukorjausyksikdiden tulokseen, voisivat
rakentamisen ainakin tuotannon yksikdiden tulospalkkiot olla osittain sidoksissa myds vuosikor-

jausreklamaatioiden maaraan.

9.2 Tutkimuksen luotettavuus ja eettisyys

Jorma Kananen (2014, 146—147), Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara (2007, 226—-227) maarittelevat relia-
biliteetin ja validiteetin kasitteiksi, joita kdytetaan seka laadullisessa ettd maarallisessa tutkimuk-
sessa. Yleistettyna reliabiliteetti eli luotettavuus osoittaa tulosten aikaa kestavyytta, jolloin mit-
taukset toistettaessa padstaan samankaltaisiin tuloksiin. Kvantitatiivinen reliabiliteetti mittaa
tutkimuksen oikeellisuutta tulosten syy-seuraussuhteilla. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa reliabili-
teetti keskittyy osoittamaan prosessin toteutuksen oikeaoppisuutta. Validiteetti eli kattavuus, pa-
tevyys todistaa tutkimusaineiston laatua suhteessa megakysymyksiin pyrkien tulosten tulkinnan
virheettdémyyteen. Miten tietoja hankitaan, ovatko hankittavat tiedot tutkimuksen aiheen kannalta
olennaisia, saadaanko tietoa riittavasti ja mitataanko saatuja tietoja soveltuvin mittarein (Ka-
mensky 2010, 118). Toikko ja Rantanen (2209, 122) muistuttavat esim. Alkula, Péntinen ja Ylosta-
lon (1994) erottelevan validiteetin sisdiseen seka ulkoiseen kattavuuteen. Sisdinen validiteetti ko-
rostaa tutkimuksen kasitteiden ja valintojen johdonmukaisuutta. Ulkoinen validiteetti mittaa

johtopaatosten aineistovastaavuutta.

Kehittamistutkimuksessa luotettavuudella on myos toisenlainen nakékulma. Jos kehittamispro-

sessi on edennyt tuloksiin, tdssa tapauksessa prosessin ja toiminnan muutoksien kayttéonottoon
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valikoiduin menetelmin, tutkimusta toistettaessa ei tavoitella samankaltaisuutta tuloksissa. Sen
sijaan halutaan todentaa muutoksen aikaansaamat tulokset, jotka osoittaisivat mahdollista toivot-
tua kehitysta. Samankaltaisuus tuloksissa sen sijaan osoittaisi epaonnistumista tai toimeenpane-
mattomuutta tutkimuksen tulosten osalta. Toikko ja Rantanen (2009, 123) huomauttavatkin ettei
kehittamistoiminnassa, ja oman kasitykseni mukaan yleisesti ihmisten mielipiteita mittaavassa tut-
kimuksessa, ole valttamatta mahdollista saada samankaltaista luotettavuutta todistavaa tulosta,

koska mm. sosiaaliset prosessit vaikuttavat tutkitun ryhman mielipiteisiin.

Tutkimuksen luotettavuuden Iahtokohta oli itse aihe eli opinndytetydn otsikko. Sen jakamalla irral-
lisiin osa-alueisiin muodostui aihealueen ja samalla opinnaytetydn runko. Aihealueet osoittivat
vastuukorjauspaallikéiden ja opinnaytety6ta ohjaavan opettajan avustuksella tutkimuksen mega-
kysymykset. Niiden avulla taas oli mahdollista selvittaa tarvittavat mittareiden muuttujat eli apu-
kysymykset. Ne ovat kuitenkin tutkijan roolissa oma kasitykseni kustannusten muodostumiseen
vaikuttavista tekijoistd vuosikorjaustoissa. Kyselyiden kysymysten muodostaminen ja muotoilemi-
nen oli odotetusti haastavaa. Vastuukorjaustyonjohtajille osoitetun kyselyn kysymysten validiteet-
tia eli oikeellisuutta tarkistettiin ohjaavalta vastuukorjauspaallikdltda. Nama kysymykset ohjasivat
taas muodostamaan vastaavan tyyppiset kyselyt vastuukorjauspaallikéille ja -johtajille. Annettujen
vastausten samankaltaisuus osoittaa talloin luotettavuutta ja yleistettavyytta tutkimuksen otok-
sessa. Tutkimuksen luotettavuutta korostettiin siis osoittamalla kyselyita vastuukorjausyksikén eri
organisaatiotasoille. Tutkimuksen otokseen nimettiin maksimaalinen maara vastuukorjausyksikoi-
den vuosikorjaustoita organisoivaa henkil0stda luotettavuuden parantamiseksi. Kyselyiden suorit-
tamisen aikana prosessi kehittyi ja totesin, etta on tarpeen esittaa lisakysymyksia vastuukorjaus-
tyonjohtajille heidan ammatillisista lahtokohdistaan. Viela tallakin hetkelld koen, etta
luotettavuutta olisi vield parantanut, jos vastuukorjaustyonjohtajille osoitetussa kyselyissa olisi tar-
kemmin tiedusteltu kustannusjarjestelmien kayttoa ja hallintaa. Tutkimuksen yksi suurimmista
haasteista on ollut avointen kysymysten analyysin tarkkuus. Olen tehnyt analyysit manuaalisesti,
joten on aina mahdollista, ettd luotettavuus karsii tulkinnasta tai huolimattomuusvirheesta useam-
mista tarkistuksista huolimatta. Tutkimuksen luotettavuutta myds heikentaa, ettei korrelaatiota eli
muuttujien valisia riippuvuuksia voitu tdysin todentaa. Kyselyiden tuottamat tulokset ovat paa-
saantoisesti otoksen vastaajien arvioita. Rajaukseen sisaltyvien asuinkerrostalojen vuosikorjaus-
toista muodostuneita kustannuksia ei ole verrattu kyseisten projektien vastuukorjaustyonjohtajien

toteutuneeseen projektinhallintaan.
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Validiteettia pyrittiin saavuttamaan selvittamalla mahdollisimman kattavasti kustannusten muo-
dostumiseen liittyvia osatekijoita. Kyselyilla selvitettiin vastuukorjaustyonjohtajien vuosikorjaus-
prosessin hallintaa. Vastuukorjauspaallikoéilta ja yksikon johtajilta tiedusteltiin oman tyékuvan hal-
lintaa ja tietoisuutta vuosikorjausprojekteista seurannan nakdkulmasta. Kaikilta otoksen vastaajilta
tiedusteltiin yhteistydn onnistumista, johtamis- ja ongelmanratkaisukyvykkyytta seka lisakoulutuk-
sen tarvetta. Vastuukorjauspaallikdiden aikatauluja seurattiin neljan viikon ajan. Lisaksi analysoitiin

vastuukorjausyksikdiden vuosikorjausprojekteista muodostuneita kustannuksia.

Tutkimuksen tuloksen yleistettavyys on rajallista. Jokaisessa vastuu- tai takuukorjauksia suoritta-
vassa organisaatiossa on oma uniikki kulttuuriymparistonsa, jossa tydmenetelmat ja -tavat voivat
erota muiden yksikdiden toimintatavoista. Maantieteellisella sijainnilla on merkitysta mm. henki-
|6ston maardssa. Organisaation henkiloston voimasuhteet vaikuttavat olennaisesti yhteistydhon ja

tyon laatuun.

Tutkimuksen luotettavuutta hiukan heikentda, ettda mina opinnaytetyon tekijana olen ollut yrityk-
sessa vasta vuoden toissa. En ole itse ehtinyt viela sisdistaa kaikkia tyonkuvaan kuuluvia prosesseja
ja jarjestelmia, joten en vield omaa tyokokemukseen perustuvaa syvallista asiantuntijuutta tyonku-
vasta. Toisaalta koen, ettda kokemattomuuteni mahdollisti objektiivisemman tulkinnan tutkimuk-
sen laadullisessa osiossa. Tutkijan ominaisuudessa pitka tyohistoria samassa yrityskulttuurissa voi

tahattomasti vaikuttaa tulkinnan muodostamiseen.

9.3 Jatkotutkimuskohteet

Taman tutkimuksen reliabiliteettia on mahdollista tarkistaa toistamalla tutkimus muutaman vuo-
den paasta. Tutkimuksen otokseen voisi rajata hiukan pienemman otoksen vastuukorjaustyonjoh-
tajia ja vuosikorjauskohteet maaraytyisivat heille nimettyjen vuosikorjauskohteiden mukaan. Tal-
I6in my0s aikataulujen pysyvyyttéd ja budjettien pitdavyytta on mahdollista mitata. Tutkimukseen
voisi valita mahdollisimman homogeenisia vuosikorjauskohteita, joissa aikataulu ja budjetti ovat
pitdneet, seka kohteita, joissa edelld mainitut osa-alueet ovat pettdneet. Nain tehtdvien muutos-
ten oikeellisuutta voidaan arvioida ja tarpeen tullen tarkentaa ohjeistusta. Lisaksi fokus voisi kes-

kittya mahdollisesti my0s asiakaspalvelundakdkulmaan.
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Looginen jatkotutkimuskohde on ulottaa tutkimus koskemaan myo6s 2-vuotis sijoittajaprojekteja ja
10-vuotis vastuuta. Varsinkin kymmenen vuoden vastuu tuottaa haasteita seurannan osalta, koska
ajanjakso on pitka ja kohteet seka ajanjakson aikana ilmenneet virheet eivat ole homogeenisia.
Kustannusten maara voi kasvaa radikaalisti, kun aliurakoitsijoiden vastuut ja materiaalien takuu-
ajat ovat umpeutuneet. Tall6in perustajaosakas usein joutuu kdyttdmaan enemman ulkopuolisen

yritystahon palveluita virheiden korjaamiseksi.
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