NN

00000

— - 4

)00 (0 ()

> o> O D O D D d

0000000

- - ]

L0000 () ()]

.‘-----

000000

»l.

Tomi Leppanen

Osaamista

ja oivallusta
tulevaisuuden
tekemiseen

Vika- ja puutetoiden toimintamallin
kehittaminen saneerauskohteissa

Metropolia Ammattikorkeakoulu
Insinddri (AMK)
Rakennustekniikka

Insin6orityd

4.5.2020

metropolia.fi

ﬂ7 Metropolia



Tiivistelméa

Tekii Tomi Leppénen
X Vika ja puutetdiden toimintamallin kehittaminen saneeraus-
Otsikko .
kohteissa
S amaara 46 sivua + 1 lite
4.5.2020
Tutkinto Insin6ori (AMK)
Tutkinto-ohjelma Rakennustekniikka
Ammatillinen paaaine Tuotannonohjaus
Ohjaajat Toimialajohtaja, Timo Erkkila
Lehtori, Riikka Jaaskelainen

Tama opinnaytetyo tehtiin VRJ Etela- Suomen linjasaneerauspuolelle. Tavoitteena
tydlle oli selvittaa miksi vika- ja puutetdiden yksittéiset tydvaiheet jaavat tekemétta tai
niiden korjaaminen viivastyy. Tavoitteena oli my6s saada yhtenaistettya tydmaiden toi-

mintaa vahentaen puutekorjauksiin kulutettua aikaa ja parantaen asiakastyytyvaisyytta.

Kirjallisuus osuudessa kasiteltiin linjasaneerauksen toiminta lyhyesti ja sen laadullista
hallintaa eri hankkeen osapuolien valilla. Luovutusvaiheen toimintaa on pohdittu kirjalah-
teiden pohjalta seka verrattu naitd nykyiseen yrityksen toimintaan. Teoriaosuus on pai-
nottunut enemman sopimus ja viranomais- maarayksiin, joihin padasiallista tyéta on ver-
rattu. Opinnaytetydssa kehitettiin tulevan PRO 3 ohjelmaan uutta vika- ja puutetydosiota
dokumentoinnin parantamiseksi. Lisaksi yrityksen sisdisten haastatteluiden pohjalta on
pyritty I6ytdmaan ne toimintatavat, joilla korjausten maaraa ja ajanhallintaa voitaisiin ke-

hittaa.

Lopputuloksena yrityksen vika- ja puutetdiden toimintaa saatiin selkeytettya ja johdonmu-
kaisuutta seka jo tiedossa oleviin ongelmakohtiin alettiin konkreettisesti puuttumaan ja

kehittdamaan toimivia ratkaisuja.

Avainsanat Viimeistelyvaihe, saneeraus, luovutusprosessi, laatu
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This thesis was done on the line renovation side of VRJ Southern Finland. The aim of the
work was to find out why the individual work steps of fault and deficiency work are not done,
or their correction is delayed. The goal was also to achieve unified site operations, reducing

time spent on defect repairs and improving customer satisfaction.

The literature section dealt briefly with the line renovation operation and its qualitative man-
agement between the different project parties. The operations of the handover phase have
been addressed on the base of book sources and compared to the company’s current op-
erations. The theoretical part has focused more on contract and authority regulations, to
which the main work has been compared. In the thesis, a new fault and deficiency work
section was developed for the new PRO 3 program to improve documentation. In addition,
based on the company's internal interviews, efforts have been made to find ways in which

the number of repairs and time management could be improved.

As a result, the company's fault and deficiency work was clarified and consistency-based,
and the already known problem areas began to be concretely addressed and workable so-

lutions developed.
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Liite 1 tydnjohdon haastattelut

1 Johdanto

VRJ Group Oy on Suomessa toimiva, alun perin viherrakennukseen suuntautunut,
vuonna 1981 perustettu yritys. Vuosien varrella VRJ on laajentanut toimintaansa infra-
rakentamiseen, silta- ja betonirakentamiseen, kunnossapitoon, murskaus- ja asfaltointi-
seka 2000 luvun puolivalissd myos linja- ja toimitilasaneeraukseen. Vuonna 2018 yritys
tydllisti yli 400 henkil6a ja yrityksen liikevaihto oli 101,1 miljoonaa euroa, josta linja- ja
toimitilasaneerauksen osuus oli 35%. [3] Osa VRJ Group Oy:td oleva VRJ Etela- Suomi
Oy toimii pdédkaupunkiseudulla linja- ja toimitilasaneeraukseen seka viherrakentamiseen

erikoistuneena yksikkona.

VRJ Etelda- Suomen linjasaneeraustytmaiden vika- ja puutetytkorjauksista suurin osa
sujuu paasaantoisesti hyvin, mutta silti kipupisteita |6ytyy ja ongelmien katsotaan olevan
kuitenkin toistuvia sekd koskettavan lahes kaikkia tydmaita. Vika- ja puutetytkorjauksien
suurimmat ongelmat ovat resurssien hallinta, tdiden ohjaaminen, tiedonkulun katkeami-
nen eri osapuolien valilla ja toiminta aliurakoitsijoiden kanssa. Ongelmien ratkaisua on
lisdksi hidastanut se, etta tydmaat eivat toimi samalla tavalla ja korjauksiin liittyva doku-

mentoinnin taso vaihtelee.

Opinnaytetydssa pyritaan ensisijaisesti Ioytamaan vika- ja puutettiden pitkittymiseen liit-
tyvat ongelmakohdat sekd yhtendistamaan linjasaneeraustydmaiden toimintatapoja.
Haastatteluiden pohjalta pyritdan kartoittamaan ongelmakohdat tydmaiden nakokul-
masta katsottuna ja selvittamaan kuinka ne heijastuvat yrityksen toimintaan. Tavoitteena
on myos l6ytaad syyt mistd ongelmat johtuvat seké pohtia ratkaisumalleja, joilla vahenne-

taan puutekorjauksiin kulutettavaa aikaa ja parannetaan asiakastyytyvaisyytta

Teoriaosuudessa on kasiteltynad linjasaneerauksen toiminta lyhyesti ja sen laadullista
hallintaa eri hankkeen osapuolien valilla. Luovutusvaiheen toimintaa on pohdittu kirjalah-
teiden pohjalta verrattu VRJ Etela-Suomen nykyiseen toimintaan. Teoriaosuus on pai-
nottunut enemman sopimus- ja viranomaismaarayksiin, joihin paaasiallista tyota on ver-

rattu.
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2 Linjasaneerauksen kulku lyhyesti

Linjasaneeraus eli yleisimmin puhekielessa sanottu putkiremontti, tarkoittaa vesi- ja vie-
mariputkistojen uusimista tai kunnostamista. Perinteisessé putkiremontissa putkistot, ve-
sieristeet, laatoitus ja kylpyhuoneen kalustukset uusitaan. Suuremmat putket, kuten vie-
mari ja kaivot on mahdollista pinnoittaa sisalta pain, jolloin seind ja lattia pintojen purulta
voidaan s&astya. Putkien pinnoitus ei valttamatta kay kaikille putkille huonon kunnon
vuoksi, seké pinnoitusmenetelmien suunniteltu kayttoika jaa huomattavasti lynyemmaksi
kuin uusilla putkilla. Kiinteistossa tehdaan yleensa myos muita asuntojen ja yleisten tilo-
jen muutoksia tai tekniikan uusimista, kuten saunaosastot, keittiot ja sdhkotekniikka.
Osakkailla on myds mahdollisuus vaikuttaa taloyhtion tilaaman urakan lisaksi oman
asuntonsa remontin sisaltéon taloyhtion antamien paatdsten mukaisesti. Putkistojen
keskimaardisen kayttdian perusteella voidaan ennustaa korjaustarpeen ajankohtaa,
mutta vaihtelua voi olla useita vuosia riippuen putkistojen ja veden laadusta. Paasaan-
toisesti vesi- ja viemarijarjestelmissa kaytettyjen metalliputkien kayttéika on noin 30- 50

vuotta. Kuvassa 1 on esitettyna linjasaneeraushankkeen toteutuksen vaiheet. [12, s. 6.]

LINJASANEERAUSHANKE

VAIHEET ja OSATEHTAVAT ASIAKIRJAT

Tarvese!vit\rujs
Huoltokirjan ja seurantatietojen tarkastelu Huolto- ja seurantaraportit

Kuntoarvion ja —tutkimusten teettaminen Kuntoarvio

Teknisen PTS:n laadinta Tekninen PTS

Hankesuunnittelu

Laajuuden maarittely Hankesuunnitelma
Toteutustavan valinta

Kokonaisaikataulun maarittely

Rahoituksen suunnittelu

Tiedottaminen ja osakkaiden kuuleminen

H

Rakennus- a LVIST-suunnittelu RS
Suunnittelun valmistelu Suunnittelusopimukset

Suunnittelijoiden valinta

Suunnittelu ja suunnittelun ohjaus Tekniset suunnitelmat

RAKENNUSLUVAN HAKEMINEN Rakennuslupa

Rakentamisen valmistelu
Urakoitsijan hankinta Urakkasopimukset

Rakentaminen RA
Rakennus- ja asennustydt Toteutuksen asiakirjat

Tyonaikainen tiedottaminen
Viranomaisvalvonta

Tilaajan valvonta ja laadunvarmistus
Tyomaakatselmukset ja kokoukset

I\ay‘rtc e Kéytto- ja huolto-chjeet

KAYTTO JA TAKUUAIKA

Kuva 1. Linjasaneeraushankeen toteutuksen vaiheet. [13 s. 1]
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Tarveselvitys ja Kuntotutkimukset

Kiinteiston kunnosta ja sen seuraamisesta vastaa siihen nimetty henkild tai ryhma, joka
seuraa kiinteiston tekniikan toimintaa ja rakennuksessa tarvittavia korjauksia seka niiden
ajankohtia. Isannoitsija tai huoltohenkilokunta yllapitdd kiinteiston yllapitoon liittyvaa
huoltokirjaa, johon merkitaéan kaikki kiinteistossa tapahtuvat huollot, korjaukset, laiteviat
seka perusparannukset ynna muut kiinteiston huoltoon liittyvat asiat. Vahinkojen kasva-
essa arvioidaan niiden merkitys rakennuksen kunnolle ja kustannuksille. Huoltotoimen-

piteiden lisdantyessa on tarve tehda tarkempia kuntotutkimuksia. [13, s. 3.]

Jotta kiinteiston yleinen kunto saadaan selville ja mahdollisten korjausten laajuudesta on
taloyhtio tietoinen, tulee kiinteistosta tehda kuntoarvio. Kuntoarviossa tutkitaan kiinteis-
tén nykyinen kunto tekniikan, rakenneosien, laitteiden ja asennusten osalta ja maaritel-
l&an naille tarvittavat huollon toimenpiteet. Kuntoarvio on asiantuntijoiden tekema aistin-
varainen tutkimus, jossa rakennuksen yleinen kunto pyritdan tekemaan rakenteita rikko-
matta. Tarvittaessa kiinteistossa tehdaan laajempia kuntotutkimuksia esimerkiksi vesi-
ja viemaériputkista, joiden sisapinnat tutkitaan kuvaamalla. Kuvausten perusteella saa-
daan selville, onko putkistoja mahdollista pinnoittaa. Vesiputkien osalta saatetaan joutua
avaamaan rakenteita tarkempien tutkimusten vuoksi. Yleensa kuitenkin ika- ja vesiput-

kistojen laskenut paine riittdd korjauspaatokseen. [13, s.3-4.]

Naytteiden, kuntotutkimusten ja kiinteiston huoltokirjoista nahtavan korjaushistorian pe-
rusteella arvioidaan ulkopuolisten konsulttien toimesta, milloin putkistojen korjaukset tu-
lisi aloittaa. Taloyhtién kannattaa miettia myds kiinteistdon samalla tehtavat perusparan-
nukset teknisten laitteiden, sahkdtdiden ja muiden tilamuutosten osalta. Lopullinen paa-
toés remontin aloittamisesta tehdaén yhtiokokouksessa, jossa taloyhtit paattaa aloittaa

hankesuunnittelun. [12, s.6.]

Hankesuunnittelu

Hankesuunnitelman aikana arvioidaan kuinka paljon kohteessa tullaan tarvitsemaan kor-
jausta, mitkd ovat niiden toteuttamismahdollisuudet ja kuinka ne tullaan tekemaan. Han-
kesuunnitelmassa maaritellaan hankkeen arvioitu kustannus, aikataulut, laatu ja laajuus

tavoitteet. YhtiOkokouksessa péaatettavat asiat sovitaan asukkaiden mielipiteiden ja

metropolia.fi WM etropolia
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toivomusten osalta sekad hallitus tekee taloyhtion lopulliset paatokset. Yhtiokokouksen
aikana paatetaan myos, mika on taloyhtion linjaus osakkaiden omien lisatdiden ja muu-

tosten laajuudesta. [7, s.13.]

Linjasaneerauksen laajuuden marittaa vaadittavat korjausten maarat, osakkaiden mak-
sukyky ja rahoitus seka kiinteistossa tehtavat muut korjaukset. Hankesuunnitelman ai-
kana kuullaan osakkaiden mielipiteet ja tarpeet asuntojen ja muiden tilojen ajanmukais-
tamiseksi. Jotta linjasaneeraus olisi onnistunut on tarkeaa, ettd jokainen kiinteistdon osa-
kas on tietoinen korjaushankkeesta seka padsee esittamaan myds oman mielipiteensa

ennen lopullista paatosta. [13, s.5.]

Hankkeen suunnitteluun ja rakentamisen ajalle tehdaan alustava tavoiteaikataulu hank-
keen alustavista kartoituksista lopulliseen vastaanottamiseen asti. Aikatauluun merki-
taan kaikki paatoksentekoon, rahoitukseen, suunnitteluun ja urakkasuoritukseen liittyvat
asiat. Aikataulut ovat tdssa vaiheessa suuntaa antavia ja niita paivitetdan hankkeen ede-
tessa. Jotta kasitys hankkeen kokonaiskestosta saataisiin, on tilaajan muodostettava ko-
konaiskuva siité, mita tavoitteita hankkeen lopputulokselta halutaan. Suunnitelmien teet-
taminen on tehtava tarpeeksi kattavasti, jotta kustannusarviot ja urakkatarjoukset voi-

daan pyytaa eri vaihtoehdoista. [12, s. 9.]

Alustavassa kustannusarvioinnissa laaditaan halutuille rakennus vaihtoehdoille kustan-
nus vaihtoehdot seka selvitetddn mahdolliset rahoitus vaihtoehdot. Remonttiin on mah-
dollista saada valtion asuntorahastosta tukea alustaviin kuntotutkimuksiin ja naytteiden
ottamiseen. Valtiolta voi my6s myontaa rahoitusta taloyhtion energiatehokkuuteen pa-
rantaviin ratkaisuihin. Alustavaa kustannusarviota tarkennetaan suunnitelmien karttu-
essa. Linjasaneerausremontin hinta vaihtelee riippuen sijainnista, kiinteistéssa tehtavista
korjauksista ja korjaustavoista. Keskimaaraisesti linjasaneerausremontin hinta on noin

770 € per asuin nelid. [12, s. 9.]

metropolia.fi WM etropolia
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Suunnitteluvaihe

Linjasaneerauksen suunnittelua varten taloyhtio keraa kaikki aikaisemmat huoltokirjat,
korjausraportit, kuntotutkimukset ja muut korjauksen perusteena olevat asiakirjat. Suun-
nittelijaksi valitaan 1amp6, vesi- ja ilmanvaihdon korjaussuunnitelmiin LVI- suunnittelija,
joka myos yleensa toimii kohteen paasuunnittelijana. Mikali kohteessa tehdaan rakennus

tai sahkotoita, tulee naihin valita myds omat suunnittelijansa. [13, s.9.]

Saneerauskohteissa on tehtava myds ennen urakka-asiakirjojen valmistuttua kohteen
haitta-ainekartoitus, ellei sitd ole aikaisemmin tehty. Nykymaarayksien mukaan purku-
toitéd ei voida aloittaa ennen haitta-ainekartoitusta. Asbestin kayttd kiellettin vuonna
1994, Sita aiemmin rakennetuissa kohteissa asbestia voi esiintya eristeissa, tasoitteissa,
rakennuslevyissa seka liimoissa ja kiinnityslaasteissa. Muita mittauksia ovat kosteus- ja
homevauriot, joita voidaan tehda kuntotutkimusten aikana mikrobivaarallisissa pai-
koissa. [12, s.11.]

Rakennuslupa on haettava aina suurempien vesi- ja viemari korjausten alkaessa kunnan
rakennusviranomaisilta. Pienemmat putkistojen kunnostamisremontit voidaan kuntakoh-
taisesti hakea toimenpideluvalla tai lausuntomenettelylla. Isannditsijan, kiinteistén halli-
tuksen puheenjohtajan tai kiinteistdon omistajan tulee hakea rakennuslupaa. Osakkaiden
omista urakkaan kuulumattomista remonteista tulee suunnitelmat hakea taloyhtién han-

kesuunnitteluvaiheen mukaisesti. [13, s.5.]

Valvojan valinta

Jokaiselle korjaus- ja rakennuskohteelle tulee olla vahintaan yksi pateva urakkasuorituk-
sien tekninen valvoja. Paavalvojaksi on syyta valita henkilo, jolla on kokemusta LVI-,
sahko- ja rakennustekniikasta. Urakan laajuudesta riippuen valitaan rakennus-, sahko ja
LVI- tekniikan osalta omat valvojat. Valvojien vastuut ovat merkittyind valvonta- ja urak-
kasopimuksessa. [12, s.11.] Rakennuttajan valvontaa on kasitelty tarkemmin luvussa 3.3

Rakennuttajan laadunvarmistus ja valvonta.

metropolia.fi WM etropolia
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Urakoitsijan valinta

Urakoitsijoiden valitsemiseksi tilaaja jarjestaa tarjouskilpailun urakasta kiinnostuneille
yrityksille. Lahetettavan tarjouspyyntbasiakirja sisaltdd ne tydtavat, sopimusehdot, laa-
juus ja laatumenetelméat sek& mahdollisuudet poiketa suunnitelmista vaihtoehtoisella ta-
valla. Tarjouspyynto tulee tehdé huolellisesti seka rakennusalalla olevien nimikkeistéjen,
asiakirjapohjien ja muiden yleisten menettelytapojen mukaisesti selkedksi kokonaisuu-
deksi. Urakoitsijat vastaavat tarjouspyyntdon méaaraaikaan mennessa milla hinnalla ja
millaisin ehdoin he ovat valmiita suorittamaan urakan. Tarjouspyyntojen tarkoituksena
on taata tasapuolinen mahdollisuus kaikille urakoitsijoille osallistua hankkeeseen. Kun
vastaanotetut tarjoukset on avattu, valitaan 2- 3 urakoitsijaa tarkempiin urakkaneuvotte-

luihin.

Urakkaneuvottelussa varmistetaan sopijapuolien yhteisymmarrys urakkasuorituksesta ja
selvitetdaan urakkaan liittyvat kaytannot seka muut jarjestelyt. Urakkaneuvottelussa sovi-
tut paatokset liitetddn suoraan urakkasopimukseen tai neuvottelupdytékirjaan. Nama
ovat patevyydeltdan saman arvoisia urakkasopimuksen muiden ehtojen kanssa. [12,
s.13.]

Toteutusvaihe

Ennen varsinaista rakentamisen aloittamista taloyhtié kutsuu osakkaat ja asukkaat yh-
teiseen tiedotustilaisuuteen tulevasta rakennusurakasta. Tilaisuuden kulusta, ohjel-
masta ja tiedottamisen sisallosta vastaa yleensa kohteeseen valittu urakoitsija. Tilaisuu-
dessa urakoitsija esittelee organisaation, tulevat ty6t, miten ja mita tehdaan, remontin
asukkaan nakokulmasta seka kertoo tydturvallisuudesta, tytnaikaisesta tiedotuksesta ja
tilapaisjarjestelyista. Tiedotustilaisuudessa asukkailla on mahdollista esittéda kysymyksia

suoraan valvojalle, suunnittelijalle ja urakoitsijoille. [9, s.3.]

Ennen rakentamista pidetaan linjasaneerauskohteen aloituskokous, jossa kasitellaan ra-
kennus- seka LVIS- tekniset ty6t, mahdolliset ristiriidat ja tarkennukset. Rakennuttaja
kutsuu koolle isannditsijan, tilaajan edustajat, suunnittelijat, valvojat sekd urakoitsijat.
Aloituskokouksessa kaydaan lapi hankkeen keskeiset osapuolet seka heidan aliurakoit-

sijansa, laadunvarmistustoimenpiteet: valvonnasta vastaavat henkil6t, suunnittelijoiden

metropolia.fi WM etropolia
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suorittamat tarkastukset, paaurakoitsijan laatusuunnitelmat ja laatujarjestelma seka
hankkeessa kaytettavat asiakirjat sek& muut toimenpiteet rakentamisen turvalliseen to-
teuttamiseen [12, s. 14.]

Urakkasuoritusta seurataan téiden aikana pidettavissa tyémaakokouksissa ja tydmaa-
tarkastuksissa vahintdén kerran kuukaudessa ja yleensa kahden viikon valein. Tyémaa-
kokouksissa kaydaan lapi kAynnissa olevat tdiden edistyminen ja aikataulutilanne, ura-
koitsijoiden, suunnittelijan, tilaajan ja valvojan asiat, maksuerat sekd mahdolliset epasel-
vyydet urakkasuorituksessa. Tydmaakokouksista pidetaan poytakirjaa, joka allekirjoite-
taan ja toimitetaan kaikille hankkeen osapuolille. Luvanvaraisista toimenpiteista tulee pi-
taa erillista tarkastusasiakirjaa, jonka urakoitsija tayttaa ja rakennusviranomainen tarkas-
taa. [9, s.16.]

Talotekniikasta pidettaan tdiden aikana asennustapatarkastuksia lapi koko urakan, jotta
varmistetaan tekniikan oikein asennus varsinkin piiloon menevilta osilta. Asennuksista
tehdaan tarpeelliset dokumentoinnit seka kirjaukset tarkastusasiakirjoihin. Lopulliset tar-
kastukset huoneistoissa, laitteissa ja koneissa tehdéaén yhdessa tilaajan, valvojan, suun-
nittelijoiden seka urakoitsijan kanssa. Urakoitsijat tarkastavat omien tdidensa oikeinmu-

kaisuuden omissa itselleluovutuksissaan ennen tyon tilaajalle luovutusta. [12, s.16-17.]

Valmiilta osa-alueilta suoritetaan kayttéonottotarkastukset suunnitelmissa sovittujen ai-
kataulujen mukaisesti. Kayttbonotossa tilaaja vastaanottaa valmistuneen osa-alueen
urakoitsijalta, jolloin vastuu rakentamisesta siirtyy tilaajalle. Kayttddnottoon kuuluvat
myo6s kaytdn opastus seka huoltokirjojen laadinta ja tayttd. Kayttéonotossa tilat ja asen-
nukset otetaan vastaan tydsuoritusosissa helpottaen lopullista vastaanottotarkastusta.
[6, s.161.]

Toiden jalkeen

Vastaanoton tarkoituksena on siirtda valmiin kohteen hallinta urakoitsijalta taloyhtiélle.
Urakkasuoritukset tarkastetaan yhdessa valvojan, paaurakoitsijan ja taloyhtion edusta-
jien kanssa. Vastaanotossa valvojan huomauttamat virheet ja puutteet tulee urakoitsijan
korjata mahdollisimman pikaisesti. Korjaustyot kdaydaan lapi yhdessa valvojan kanssa
jalkitarkastuksena. [12, s.17.]
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Jalkitarkastusten ollessa tehtying, tehdaan kohteessa taloudellinen loppuselvitys, jonka
tarkoituksena on selvittaa urakoitsijan ja taloyhtion valiset epaselvyydet ja kysymykset
seka lopulliset maksut. Kun taloudellinen loppuselvitys on tehty, ei niihin voida enaa pa-
lata, joten mitdan seikkoja ei saa jattda sopimatta. [6, s.180.]

Takuuaikana ilmenneet virheet tulee taloyhtion ilmoittaa viipymatta urakoitsijalle kirjalli-
sesti. Erityisen tarke&a on ilmoittaa niista virheista, jotka vaikuttavat turvallisuuteen, kayt-
totarkoitukseen tai saattavat korjaamattomina aiheuttaa lisdvahinkoa. Véahaiset viat,
jotka eivat ole asumista haittaavia, tullaan korjaamaan vuositakuutarkastuksissa urakoit-
sijan toimesta. Takuuaika on yleensa kaksi vuotta, ellei urakoitsijan torkeésta laiminlyon-
nista ole aiheutunut vaurioita, joita ei tarkastusten aikana ole voinut huomata. Naiden

takuuaikana pidetdan YSE mukaisesti 10 vuotta. [12, s. 17-18.]
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3 Rakennushankkeen laadunvarmistus

Laadunvarmistuksella pyritddn varmistamaan hankkeen onnistuminen tiettyjen laatukri-
teerien maarittiman. Tilaaja ja urakoitsija sopivat yhdessa, kuinka téiden laatuvaatimuk-
set tullaan mittamaan ja tarkastaman seka mill& toimenpiteilla voidaan varmistaa tilaajan

haluama lopullinen laatu. [1, s.1]

Laatu kasitteena voidaan ymmartda monella tavalla. Padsaantoisesti rakennushank-
keessa laatu jaetaan suunnittelun ja valmistuksen mukaan. Suunnittelun laadulla kuva-
taan, kuinka hyvin haluttu tuote tai rakennettava osa on suunniteltu vastaamaan kaytta-
jan haluttuja vaatimuksia toiveiden ja odotusten mukaan. Valmistuksen laatu kuvaa taas
kuinka lopullinen suunniteltu laatu on tuotettu. Asiakkaan lopullinen kuva tuotteen laa-
dusta tulee kuitenkin yksittéisen henkildn omien odotusten ja saamansa palvelun mukai-
sesti. [8, s.7.]

Suunniteltuun laatuun paasemiseksi rakennushankkeella on oltava ristiriidattomat ja to-
teutuskelpoiset suunnitelmat, tayttden vaaditut viranomaismaaraykset ja hyvan raken-
nustavan mukaiset toteutustavat. Suunnitelmissa yleensa viitataan Rakennusalan ylei-
siin laatuvaatimuksiin eli RYL kirjasarjaan, tuoteohjeisiin seka ty6- ja asennusohijeisiin.
Liséksi asennustapoja ohjaavat myos rakentamista koskevat viranomaismaaraykset
seka erilliset suunnitteluohjeet. Mikéli asennuksesta tai tuotteesta ei ole annettu ohjeita,
noudatetaan yleisten sopimusehtojen mukaista toimintaa, eli laadun on vastattava muun
tilan tai vastaavan asennuksen laatutasoa ja laatua vastaavana. Tyon tilaaja voi myos

antaa omia laadullisia vaatimuksiaan tydlle ja tydsuoritukselle. [8, s.11.]

Rakentamisen aikana urakoitsija pyrkii toteuttamaan hankkeen suunnitellun aikataulun
ja kustannustavoitteiden mukaisesti seké vastaa hankkeen tdiden turvallisuudesta ja laa-
tutavoitteiden tayttymisesta. Jotta urakoitsija paasee hankkeessa haluttuihin laadullisiin
lopputuloksiin, on tarkead, etta kaikki hankeen osapuolet kommunikoivat keskendén ja
varmistavat yhdessa tdiden ristiriidattomuuden seké tuovat esille tydssdan havainneet
ongelmakohdat. Laatuvaatimukset ovat esitettyina rakennus- ja tyselostuksissa seka
suunnitelmapiirustuksissa. On tarkeaa, etta nama kohdat ovat selostettuina urakoitsijalle

mahdollisimman yksiselitteisesti, jottei tyOtavoista jaa epaselvyyksia. [8, s.11.]
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3.1 Viranomaisten vaatimukset rakennustyonlaadulle

Viranomaisten tehtava rakennushankkeessa on ensisijaisesti varmistaa rakennustoi-
minta lakien sekd maaraysten mukaisesti ja rakennushankkeessa toimivien asiantunte-
mus sekda ammattitaito. Rakennusvalvonnassa huomiota kiinnitetdan rakennuksen tek-
niseen toimivuuteen, turvallisuuteen ja terveyteen seka itse rakennustytn suorittami-
seen. Rakennusvalvonta suorittaa suunnitelmien ennakkotarkastukset ennen rakennus-
téiden aloitusta seka suorittavat tarkastuksia myés tyémaalla tarvittaessa. Tarkastuksia
ja katselmuksia seurataan kunnan rakennusviranomaisten toimesta, mikali rakennus-

hanke tai tydvaihe vaativuutensa takia sita tarvitsee. [7, s.9.]

Viranomaiset valvovat rakennushanketta maankayttd- ja rakennuslain (MRL) seka suo-
men rakentamismaarayskokoelman pohjalta. MRL antaa vaatimukset rakennushank-
keelle, kun taas Suomen rakentamismaarayskokoelma on kohdistettu rakentamisen tek-
niselle osalle. Viranomaisten vaatimukset rakennushankkeelle ovat vain minimi suorituk-
sia. Yleensa ndita sopimuskohtia on tarkennettu tai korotettu sopijapuolien vélisissa so-

pimuksissa. [7, s.9.]

Laadunvarmistuksen kannalta viranomaisille tarkeimmaét toimenpiteet ovat:

e Aloituskokous
¢ Rakennustodiden tarkastusasiakirjat

e Laadunvarmistusselvitys. [1, s.2.]

Aloituskokous

Maankaytt6- ja rakennuslaissa 1218 on maaritelty aloituskokouksen tarve ja siihen osal-
listuvien toteuttajien ammatillinen patevyys kohteen vaativuustasoon ndhden. Raken-
nushankkeeseen ryhtyvan on pidettava aloituskokous ennen rakennustdihin ryhtymista
ja sen on oltava pidettyna rakennusvirnaomaisen edustajan, rakennushankkeeseen ryh-

tyvan, seka vastaavan tytnjohtajan kanssa. Aloituskokouksessa laaditaan pdytékirja,
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jossa maaratdan rakennushankkeeseen ryhtyvan velvoitteet, hankkeen suunnitteluun
seka rakentamiseen osallistuvat keskeiset osapuolet, ja tyovaiheiden tarkastuksia pita-
vat henkilét, ynna muut selvitykset ja toimenpiteet rakentamisen laadusta huolehti-
miseksi [1, s.2.]

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etté aloituskokous pidetaan
ennen rakennustyon aloittamista. Aloituskokouksessa on oltava lasna ainakin ra-
kennusvalvontaviranomaisen edustaja, rakennushankkeeseen ryhtyva tai tamén

edustaja, rakennuksen paasuunnittelija seké vastaava tyonjohtaja.” [5, 1218.]

“Aloituskokouksessa todetaan ja merkitddn poytékirjaan rakennushankkeeseen
ryhtyvaa koskevat velvoitteet, suunnittelun ja rakennustyon keskeiset toimijat ja
heidan tarkastustehtavansa, viranomaiskatselmukset ja -tarkastukset seka muut
selvitykset ja toimenpiteet rakentamisen laadusta huolehtimiseksi. Aloituskokouk-

sessa sovittuja menettelyitd on noudatettava rakennustydssa.” [5, 1218.]

Rakennustoiden tarkastusasiakirjat

Tarkastusasiakirjojen tarkoituksena on selkeyttdé ja yhtendistaa rakentamisen aikana
viranomaisten toimesta tapahtuvia tarkastuksia seka esittéé kenen toimesta hama teh-
daan ja kuinka ne dokumentoidaan. Nain voidaan varmistua rakennustéiden oikeaoppi-
sesta ja lakienmukaisesta toiminnasta. Hankkeen laadusta ja laajuudesta riippuen tar-
kastusasiakirjoina toimivat tyémaapaivakirjat, tarkastuslistat ja naihin liittyvat tarkastus-
lomakkeet. Osana tarkastuslistaa toimivat myos urakoitsijoiden, rakennuttajan ja suun-
nittelijoiden tekemat havainnot tyévaiheiden laatuun ja turvallisuuteen liittyvat tarkastuk-
set. [1,s. 2]

Laadunvarmistusselvitys

Laadunvarmistusselvitys on rakennusviranomaisten vaatima lisaselvitys hankkeelle tai
sen osalle. Jos aloituskokouksessa on todettu hankkeen tai sen osan tarvitsevan vaati-
vuutensa takia lisaselvityksia, on rakennuttajan osoitettava kirjallisesti niistd toimista,
joilla hén varmistaa rakentavansa suunnitelmien mukaisen, saantdja ja asetuksia vas-

taavan lopputuloksen. Ennen tyon aloitusta rakennusviranomaisten tulee hyvéaksya tyon
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tai tyovaiheen laadunvarmistusselvitys. Rakennuttajan on liitettdva suunnitelmansa

osana rakennustdiden tarkastusasiakirjaa. [1, s. 3.]

3.2 Rakennuttajan laadunvarmistus ja valvonta

Rakennuttajalla tarkoitetaan hankkeen toimeenpanevaa osapuolta, joka vastaa myds
hankkeen lapiviennista, jotta lopullinen tilojen kayttija saa haluamansa tilat tarpeidensa
mukaan. Rakennuttajalla tarkoitetaan linjasaneerauksessa yleensa taloyhtiota. Raken-
nushankkeen onnistumisen kannalta on tarkeaa, ettd hankkeella on selkeét tavoitteet
kaikkien osapuolien tiedossa. Rakennuttajan tehtéviin kuuluvat valtuuksien mukaan tar-
vittavien suunnitelmien ja rahoituksen hankkiminen seka rakennustéiden teettdminen so-

pimusten mukaisesti. [7, s. 6.]

Ennen hankkeen alkua rakennuttajan on tehtdva hankekohtainen laatusuunnitelma,
jonka tarkoituksena on varmistaa rakennuttajan kannalta tydmaalla tehtavat rakennus-
tyot, aikataulu, materiaalien hankinnat ja sujuva kommunikointi rakennushankkeen ai-
kana. Rakentamisvaiheessa rakennuttajan tarkein tehtava on huolehtia YSE:n mukai-
sesti sovitusta tilaajan myé6tavaikutusvelvollisuudesta, joka koske tilaajan hankintoja, so-
pimuksia, yhteisty6ta, sovittujen materiaalien toimitusta ja tilaajan teettamia sivu-ura-
koita. [6, s.110]

88 Tilaajan myodtavaikutusvelvollisuus

1. Ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole toisin sanottu, tilaajan myd&tavaikutusvelvollisuu-

tena rakennuttajana:

a) Hankkii viranomaisten luvat rakennuskohteen rakentamiseen, purkamiseen tai

muuhun luvanvaraiseen toimenpiteeseen ja

b) suorittaa kustannukset néista seka viranomaisten toimittamista suunnitelmiensa
tarkastamisesta ja mainittujen lupien edellyttamista viranomaisten katselmuk-

sista ja mittauksista.
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2. Ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole toisin sanottu, tilaajan myotévaikutusvelvollisuu-

tena on liséksi:

a) Laatia yhteistydssa urakoitsijan kanssa suunnitelma-aikataulu ja toimittaa sovi-
tussa aikataulussa sopimuksien edellyttdméat suunnitelmat ja muut asiakirjat ura-
koitsijalle rakennustydn edistymisen mukaan siten ettd urakoitsijalle jaa riittva

aika hankintojen ja valmistavien toimenpiteiden suorittamiseen:

b) Huolehtii siita, ettd hdnen toimittamiensa suunnitelmien yhteensopivuus ja sisaltd
on verrattu ja tarkastettu sekd suunnitelamat péivatty ennen niiden toimittamista
urakoitsijalle ja ettéd ne tayttéavat viranomaisten, lakien, asetusten, rakentamis-
maaraysten ja muiden vastaavien saannésten seka hyvan rakennustavan vaati-

mukset;

c) Toimittaa ajoissa urakoitsijalle ne rakennustavarat, joiden hankkiminen on sovittu

tilaajan tehtavaksi;

d) Huolehtii siita, etta rakennustyon aikana tilaajan tekemat tai teettdmat muut tyot
eivat hairitse tarpeettomasti urakoitsijan suoritusta ja etta tyot edistyvat siten, etta

urakoitsija voi naiden toiden estamatta tayttda oman suorituksensa [2, 88.]

Rakennuttaja nime&é halutessaan hankkeeseen yhden tai useamman valvojan, joiden
paasaantbinen tehtava on toimia tilaajan edustajana sekd varmistaa urakkasopimuk-
sessa sovittujen velvoitteiden tayttyminen. Valvonnalla pyritédn myds ennaltachkaise-
maan virheiden ja ongelmien tapahtumista sekd varmistamaan rakennushankkeen val-
mistuminen aikataulussa sovittujen kustannusten ja laadun mukaisesti. Valvonnalla ra-
kennuttaja pyrkii suojaamaan itsensa urakoitsijan mahdollisilta suoritusvirheiltd jatku-
valla valvonnalla, tarkastuksilla ja tytvaiheiden lopullisten tarkastuksien avulla. Tilaajan
valvonta ei vahenna urakoitsijan velvollisuuksia rakentamisessa. Valvojan havaitessa
virheen on valvojan ilmoitettava virheista valittdmasti urakoitsijalle. Nain estetaan tilan-

teita, jossa urakoitsija olisi jatkanut virheellista tyotaan koko hankkeessa. [8, s.110.]

Vaikka urakoitsija vastaa ensisijaisesti rakennustydn virheista, on valvojalle asetettu
YSE mukaan korotettu vastuu vakavien virheiden huomauttamisesta urakoitsijalle. Suul-

lisen huomautuksen lisdksi on havaitut virheet esitettava kirjallisena urakoitsijalle
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esimerkiksi kirjaamalla huomautuksen aihe tydmaakokouksen poytakirjaan. Mikali val-
voja ei ole kirjallisesti huomauttanut urakoitsijaa vakavasta virheesta, joka olisi ollut koh-
tuullisesti nahtavissa tai havaittavissa, todetaan valvoja osasyylliseksi vahinkoon ja sen
korvaamiseen. Vastuu ei kutenkaan siirry tilaajalle, mikali todetaan urakoitsijan toimi-
neen torkeasti, laiminlydneen tehtdvansa, jattanyt suorituksensa tekematta tai laadun-
varmistus on olennaisesti laiminly6ty. [8, s.110-111.]

3.3 Urakoitsijan laadunvarmistus

Urakoitsijan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettyd laadunvarmistusta. Urakoit-
sijan on viimeistaan ennen tydn aloitusta vaadittaessa kirjallisesti osoitettava, kuinka han
varmistaa suorituksensa laadun. Urakoitsijan on joka tapauksessa meneteltava siten, etta

sopimuksen mukainen laatu saavutetaan. [YSE 1998. 10.1§]

Urakoitsijan on omalla toiminnallaan varmistettava rakennushankkeen toimivuus niin yk-
sittéisten tehtavien seka koko hankkeen kannalta. Laadunvarmistukseen kuuluvat mit-
taukset, tarkastukset ja mallitdiden suoritukset. Liséksi urakoitsijan on varmistettava yk-
sittdisten tdiden onnistuminen tehtavasuunnitelmien avulla, joilla varmistetaan toiden
laatuvaatimukset, aloitusedellytykset, turvallisuus ja ajalliset tavoitteet. Kaikkiin laatu-
poikkeamat on puututtava valittémasti, jotta tydmaa olisi mahdollista luovuttaa ilman laa-

tupoikkeamia. [1, s.3.]

Paaurakoitsijan toimittaa oman laatusuunnitelmansa tilaajalle ennen tdidensa aloitta-
mista. Laatusuunnitelman tarkoituksena on saada luovutettua kerralla sopimusten mu-
kainen hanke tyon tilaajalle mahdollisimman virheettémasti, sujuvasti ja kustannustehok-
kaasti. Urakoitsijan tehtavana on esittda ne toimenpiteet, joilla aikoo varmistua sovitun

laadun tuottamisesta. [1, s.3.]

Urakoitsijan laadunvarmistussuunnitelmassa osoitetaan, kuinka laatuvaatimukset toteu-
tetaan, kuka vastaa naista toimenpiteista ja kuinka nama tarkastukset dokumentoidaan.
Lisaksi laatusuunnitelmissa on myos esitetty yrityksenriskienhallinta, aikataulu, kustan-
nukset, tyéturvallisuuden seuranta seka tekninen laatu. Rakennustdiden alussa sovitaan

yhdessa rakennuttajan ja rakennushankkeeseen sitoutuneiden kanssa, kuinka
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rakennusosien ja yksittiisten téiden laatu varmistetaan téiden aikana. Laatusuunnitel-
man tulee sisaltdd myos urakoitsijan kayttamien aliurakoitsijoiden tyota koskevat laatu-
suunnitelmat. Naméa sovitut menetelmat liitetd&n osaksi tarkastusasiakirjaa. [8, s.10.]

Tilaajan seka tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan yhteistyd urakan ai-
kana on erityisen tarkeaa, jotta virheellisten tai puutteellisten |ahtttietojen aiheuttamat
ongelmat saataisiin estettya. Toimivassa laadunvarmistuksessa kumpikin osapuoli voi
luottaa toisen vastuullisuuteen tehda itselleen kuuluvat tehtavansa asiallisesti ja yhteis-

tydsséa seké sopia ja suunnitella yhteiset laadunvarmistustoimenpiteet. [1, s.3.]

Urakoitsija vastaa omalla toiminnallaan rakennuksen aikana suoritetusta tyosta ja siita,
ettd lopputulos vastaa suunniteltuja vaatimuksia. Vaatimukset laadulle 16ytyvat raken-
nusselostuksista, suunnitelmapiirustuksista ja tyoselostuksista. Laadulliset vaatimukset
ovat esitettyind, joko yksittaisten tyotehtavien ja kohteiden osalta tai ne voivat olla yleisia

laadullisia kriteereita. [6, s.107]

Rakennusselostuksen tekee kohteen paasuunnittelija, eli yleensa kohteen LVI- suunnit-
telija ennen tarjouspyynnon lahettamistd. Rakennusselostus on yhdistelma asiakirjoja,
joiden tehtava on kuvata yleista kohteen laatutasoa. Yksinkertaisesti rakennusselostuk-
sen tehtava on kertoa mita tehdaan ja milla laatutasolla. Osana rakennusselostusta ovat
tilaselostukset, jotka kertovat tiloittain tulevat tuoterakenteet seka kalusteiden, varustei-
den ja laitteiden sijainnit. Suunnitelmia taydennetaan tarpeen mukaan tyoselostuksilla,
jotka kuvaavat kuinka aiottu ty6 tulee toteuttaa esim. maalaustydselostus. Suunnitelma-

piirustuksissa osoitetaan rakenteiden mitat, sijainnit ja mahdolliset toleranssit. [8, s.1-2.]

Laadulliset vaatimukset kohdistuvat yleensa:

¢ Rakennuksen tai rakennusosan sijaintiin ja niiden mahdollisiin toleransseihin.
e Kaytettavien materiaalien, tarvikkeiden ja rakennusosien ominaisuuksiin.

e Tyodn lopulliseen lopputulokseen ja visuaaliseen laatuun.

¢ Liitoksiin ja yksityiskohtiin seka rakenteisiin.

o Lisdksitilaajalla voi olla tydsuoritukseen liittyvia vaatimuksia toimintatavoista, tydsuo-
rituksista tai tydbmenetelmista. [6, s.107.]
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Urakan aikana tehdaéan yleensad mallitoitd, joilla varmistetaan yhdessa tilaajan kanssa
tuotteen lopulliset mitoitukset, visuaalinen laatu ja tuotteen muut ominaisuudet. Mallit6i-
den ja suoritusten tarkoituksena on myds varmistaa tdiden virheettémyys, suunnitelmien
poikkeamat ja oikeiden tydmenetelmien kayttd. Mallit ovat urakoitsijalle varmistus tyén
tulevalle hyvéaksynnélle ja naita verrataan tulevien tdiden lopputulokseen. Urakkasopi-
muksessa ja urakkaneuvotteluissa maaratadan kuka voi mallityot hyvaksya seka mista
toista tai tyovaiheista ne tehdaan. [6, s.108.]. Linjasaneerauksen aikana ensimmaisia
mallitbitd, joita urakan aikana tehdaan, on yleensa asukkaille tehtava mallitila.

Kuva 2. VRJ mallikontti, jossa osakas voi tutustua vaihtoehtoisiin materiaaleihin seka

mallikylpyhuoneeseen.

Vaikka jokainen urakoitsija vastaakin oman tytnsa lopullisesta laadusta ja sen tarkasta-
misesta. Vastaa silti aliurakkana suoritetusta tydsta tyon tilannut urakoitsija tilaajalleen
niin kuin olisi tyon itse suorittanut. Yleiset sopimusehdot maaraavat urakoitsijaa ilmoitta-
maan havaituista virheista tilaajalle seka tekemaan suunnitelmat tilanteen korjaamiseksi.
Urakoitsija tarkastaa omat rakennustavarat ja rakennusosat ennen toitd sek& poistaa
tydmaalta kelpaamattomat osat, urakoitsija kustantaa itse rakennusosien ja tydnlaadun
tarpeelliset kokeet, jotka ovat suunnitelmissa sovittuja. [6, s.109; 2, 118.]
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4 Rakennushankkeen luovutusvaihe

4.1 Itselleluovutus

Itselleluovutus toimii osana urakoitsijan laadunvalvontaa seké edistaa lopullisen tyon vir-
heetdntad luovutusta. Urakoitsijan on YSE 1998 mukaan varmistettava oman tyénsa vir-
heeton jalki sekd sopimusten mukainen toiminta ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta.
Yleiset sopimusehdot eivat suoranaisesti maaraa urakoitsijaa dokumentoimaan havait-
semiaan puutteita tai ilmoittamaan niista tilaajalle, ellei kyse ole vakavasta virheesta.
Sovitussa urakkaohjelmassa tai urakkasopimuksissa on yleensa tarkennettu urakoitsi-

joiden tekemaa itselleluovutusta. [6, s.113.]

118 Urakoitsijan laadunvalvonta

1. ’Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyén laadun sekéd korjaa

mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta”

2. ’Urakoitsijan on ilmoitettava tilaajan edustajalle havaitsemistaan vakavista virheisté urak-

kasuorituksessaan ja toimenpiteistadén niiden korjaamisesi”

718 Rakennuskohteen vastaanottotarkastus

3. 3. Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistettava, etta rakennusty® on

valmis ja tayttaa sopimuksen mukaiset vaatimukset.”

[2.118,718.]

Linjasaneerauksen asuntojen sovitun luovutuksen lahestyessa on tehtava asuntokohtai-
nen tarkastus ennen tilaajalle tapahtuvaa kayttdonottotarkastusta. Itselleluovutus teh-
daan noin viikko ennen varsinaista luovutusta tai aikaisemmin mikali aikataulu sen sallii.
Tarkastus tehdaan joko valmiiksi luodulle pohjalle, jossa tarkastettavat kohdat ovat mer-
kittyina valmiiksi tai puutteet voidaan merkitéd muulla tavalla. Itselleluovutuksen tarkoituk-
sena on todeta, etta kaikki urakkasuoritukseen kuuluvat tyot ovat tehtyina ja huomatut

virheet keretddn korjaamaan ennen tilaajalle tapahtuvaa Vastaanottoa. Tarkastuksen
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tekee yleensa tydmaan tyonjohtaja, mutta yrityksen muullakin tyontekijalla on oikeus se
tehda. [9, s.19.]

4.2 LVISA tarkastukset ja kayttoonotto

Rakennusprosessin aikana tehdaéan monenlaisia mittauksia, tarkastuksia ja kokeita en-
nen varsinaista lopullista kayttéonottoa. LVISA- asennuksille ja laitteille suoritetaan
asennustapatarkastukset, laitteiden hyvaksynnat, koekaytét ja muut toimintakokeet en-
nen niiden hyvaksyntaa ja kohteen luovutusta. Tarkastusten tavoitteena on varmistaa
hankkeen aikana tehtavien asennusten ja laitteiden vastaavan niille asetettuja vaatimuk-
sia Etenkin piiloon jaéavien osien tarkastuksiin tulee kiinnittda erityistd huomiota. Hank-
keen aikana tehtavat laadunvarmistustoimenpiteet, suunnitelmat, aikataulut ja itse téiden

valvonta edistavat tdiden oikeaoppista onnistumista. [10, s.1]

Urakoitsijan on toimitettava rakennuttajalle lista laitetyypeista hyvaksyttavaksi ennen nii-
den asennusta. Rakennuttaja kdy suunnittelijan kanssa listan lapi, joka antaa oman lau-
suntonsa laitteista. Rakennuttaja kuitenkin viimekédessa paattaa itse niista laitteista,
jotka hankkii itse. Urakkasopimuksessa on yleensa tarkennettu hyvaksytyskaytannot, eli
kuka saa hyvaksya ja mita hyvaksyy. liman hyvaksyttya paatosta urakoitsija ei saa tuoda

tydmaalle mitaan tai asentaa mitdan ennen hyvaksyttya paatosta. [10, s.2; 11, s.4.]

Mahdolliset suunnitelmien muutokset niin sanotut punakyna piirrokset merkataan ole-
massa oleviin suunnitelmiin ylivivaamalla piirustuksissa olevan osion, vaikka vesijohto-
jen paikan muuttuessa. Uudet putkiston reitit piirretdan suunnitelmiin ja suunnitelmat la-

hetetaan alan suunnittelijoille, jotka piirtavat uudet suunnitelmat puhtaaksi. [6, s.161]

Kuvassa 3 on esitettyna rakennushankkeen LVI asennusten vastaanottomenettely koh-

teen laajuuden mukaan.
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Kuva 3. LVI- laitteiden vastaanottomenettely riippuen kohteen laajuudesta

Asennustapatarkastuksen suorittaa yleensa tydmaan urakkaan maaratty valoja tai sii-
hen voidaan palkata ulkopuolinen konsultti. Tarkastetut asennukset on dokumentoitava
kirjallisesti muistioon tai péytakirjaan. Havaituista puutteista on hyva ottaa myo6s valoku-
vat tarkastusmuistioon. Rakenteisiin peittyvista toista on otettava niin paljon kuvia, etta
niilla voidaan osoittaa laitteiden oikea asennus seka niissa kaytetyt materiaalit ja laitteet.
Asennustapatarkastuksissa tarkasteltavia seikkoja ovat esimerkiksi [ampo- ja vesijohto-
jen asennukset, kytkennat ja painekokeet. llmanvaihdossa kanavien tiivistyskokeet ja
eristeiden paksuudet on oltava tehty annettujen suunnitelmien mukaisesti. [10, s.2; 11,
s.5.]

Toimintakokeissa tarkastetaan laitteiden asennukset sek& niiden oikea toiminta alan
suunnittelijoiden seké rakennuttajan kanssa. toimintakokeiden aikana jarjestelmia testa-
taan muuttamalla niiden normaalia toimintaa esimerkiksi vaihtamalla annettuja saatdar-
voja poikkeaviksi, Toimintakokeet tulisi suorittaa vasta kun kaikki laitteeseen liittyvat
asennukset ovat valmiita, niiden kunnossa pysymisen vuoksi. Rakennuttajan edustaja
kirjaa toimintakokeet tarkastuspoytakirjaan jokaisen laitteen osalta erikseen. Urakoitsijan
on varmistettava, etta kaikki laitteet ovat oikein asennettuina ja suunnitelmien mukaiset

seka aikatauluun on varauduttu mahdollisille korjaus / s&ato téille. [10, s.3-4; 11, s.7.]
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Tarkastusmittaukset tehdaan ennen loppukatselmuksia, jotta varmistutaan laitteiden
toimintakunnosta vastaanottotarkastuksessa. Mittauksista sovitaan hankkeen urakkaoh-
jelmassa ja ne suoritetaan urakkarajaliitteen ja tyoselitysten mukaisesti. Niitd mittauksia,
joita ei tehd& rakennuttajan toimesta on urakoitsijan tehtava mittauspoytakirjat saatotoi-
den yhteydessa. Tarkastusmittauksiin kuuluvat mm. ilmavirtojen ja lammon mittaukset.
[10,s.4.]

Koekaytdt suoritetaan laite kerrallaan seka yhteiskaytdssa, jotta varmistetaan laitteiden
toimiminen halutulla tavalla ilman ristiriitoja normaalissa kaytdssa. Toiminnan asetuksia
muunnellaan kuten ilmavirtauksia tai painemaaria koekayton aikana asennusten testaa-

miseksi muuttuvien arvojen varalta. [11, s. 9]

Loppukatselmukset. Ennen vastaanottotarkastusta paaurakoitsija vastaa ettd, viran-
omaiskatselmukset ja tarkastuspdytakirjat ovat laadittuna ennen kayttéonottoa. Varsinai-
sessa luovutusvaiheessa varmistetaan, ettd urakoitsija on tayttanyt sopimusten mukai-

set velvollisuudet. [6, s.161]

4.3 Vastaanottotarkastus ja loppukatselmus

Rakennusurakassa on vastaanotto jaettu yleisten sopimusehtojen mukaan kahdenlai-
seen kohteen luovutustarkastukseen: urakkasuorituksen tarkastus seka rakennuskoh-

teen vastaanottotarkastus. [6, s.161.]

Urakkasuorituksen tarkastus tehdaan yksittaisen urakoitsijan osasuorituksesta kuten
peittyvat kaivannot, laitteistojen asennukset, tai urakkasopimuksessa sovitut malliasen-
nuset. Asennuksista vastaava urakoitsija suorittaa tarvittavat sdadot ja mittaukset tarvit-
taessa alan valvojan kanssa. TyoOsuorituksen tarkastaminen on tehtava valvojan toi-
mesta heti, kun vain on mahdollista, jotta mahdollisiin virheiden korjauksiin tai saatoihin

ja mittauksiin on jatetty riittavasti aikaa. [2, s.161,131.]

Rakennuskohteen vastaanottotarkastus voidaan pyyta&, kun urakoitsija on todennut luo-
vutettavan alueen tai kohteen olevan siind vaiheessa, etta lopullinen vastaanotto on

mahdollista. Linjasaneeraustydomaiden lopputarkastukset pidetaan yhdessa taloyhtién
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edustajan, valvojan ja urakoitsijan kanssa. Vastaanottovaiheessa tarkistetaan, etta sovi-
tut tyot ovat tehty suunnitelmien mukaisesti ja etté laitteistot ja jarjestelmét toimivat suun-
nitellulla tavalla. Vastaanottotarkastus on urakkasuoritukseen liittyva pakollinen osuus,
jonka perusteella rakennuttaja paattaa hyvaksyyko urakoitsijan tyon. [6, s. 162.]

Vastaanotettaessa tai vastaanottoa pyytdessa rakennuksen tai osakohteen ei tarvitse
olla taysin valmis, kunhan kohde on kayttbonotettavissa pienid viimeistelytdita lukuun
ottamatta. Kayttoonotossa arvioidaan kokonaisuutta ja kuinka paljon viimeistelytdista on
haittaa kohteen kayttdonotettavuudelle tai kaytolle. Jos puutteet ovat vahaisia eivatka
haittaa kohteen kaytt6a, ei rakennuttaja voi kieltaytya urakkasuorituksen vastaanottami-
sesta. [6, s. 163.]

Vastaanotosta tehdaéan aina poytékirja, jonka laatii rakennuttaja. Poytakirjaan on tarkoi-
tuksena merkité ne havaitut virheet ja puutteet, jotka ovat tarkastuksessa havaittuja ja
paatettyja. Valvonnan tarkkuudella on merkitysta, silla vastaanotossa havaitut puutteet
kuuluvat urakoitsijan toimesta suorittaa valittdmasti, huomautuksista jaaneet merkinnat
siirtyvat urakoitsijalle suoritetavaksi vasta takuuajan korjauksissa, pois lukien piiloon jaa-
vat virheet, joita ei ole voinut huomata tarkastuksen aikana tai vakavat kiireelliset kor-
jaukset. Valmis linjasaneeraustyo luovutetaan huoneiston omistajalle ja tilaajalle yleensa

heti linjakohtaisen tdiden valmistuttua. [6, s. 166-167.]

Vastaanottotarkastuksesta ja loppukatselmuksien pitdmisestd on maankaytto- ja raken-

nuslain 1538 sanottu nain:

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttéén ennen kuin rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttdon otettavaksi.

Loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennushankkeeseen ryhtyva on ilmoit-
tanut rakennusvalvontaviranomaiselle, etta:

1) rakennustyd on saatettu loppuun rakennusluvan seka rakentamista koskevien
sadnnosten ja maaraysten mukaisesti;

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkastukset seka
niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;
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3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttéturvallisuuteen olennaisesti
vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

4) rakennustydn tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ss& edellytetyt merkinnét ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittdvassa
laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle; ja

6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen kayt-
tétarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman.

Rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava loppukatselmuksesta poytékirja.
Loppukatselmukseen sovelletaan lisdksi, mita 150 8:n 2 momentissa sdadetaan
siitd, keiden on oltava lasna katselmuksessa sekd mita 150 8:n 3 momentissa
saadetaan.

Katselmus voidaan toimittaa pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetyissa tiloissa
vain, jos se on valttimatonta katselmuksen kohteena olevan asian selvitta-
miseksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on haettava loppukatselmuksen toimittamista
myonnetyn luvan voimassaoloaikana. [5, 1538.]

Vaikka tavoitteena urakassa on virheeton luovutus, tulee silti yleensa ilmi vastaanotto-
tarkastuksissa kirjattavia puutteita. Urakoitsija korjaa ndma huomioidut puutteet mahdol-
lisimman nopeasti, mieluiten ennen tilojen lopullista kayttéonottoa. Jalkitarkastukset so-
vitaan vastaanottotarkastusten yhteydessa. Ajankohta maaraytyy puutteiden maarasta
ja laadusta riippuen. Jalkitarkastukset kierretdén yhdessa urakoitsijan ja tilaajan valvojan
kanssa. [12, s.17.]

4.4 Huoneistojen puutekorjaukset

Kun asunnot ovat todettu kayttdonottokatselmuksessa valmiiksi yhdesséa rakennuttajan
seka taloyhtibnedustajan kanssa hyvaksytyiksi, voidaan asukkaille antaa kayttéonotto-
lupa tydn alla olleisiin tiloihin. Kayttdonottotarkastuksessa jatetddn huoneistoihin puute-
tydlomake, johon asukkaat voivat jattaa palautteen huoneistossa huomaamistaan ura-
kasta aiheutuneista vioista tai puutteista. Joskus loytyy myds asukkaita, jotka ilmoittavat
korjattavaksi asunnossaan kaikki mahdolliset viat, joita l6ytavat riippumatta siitd, ovatko

ilmoitetut asiat urakkaan liittyvid. Jotta urakoitsija tietaisi ovatko vauriot tulleet tdiden
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aikana, on erityisen tarkeata kuvata tarkasti asunnot lapi ennen tdiden aloitusta, jotta
edelld mainituissa tilanteissa voidaan urakoitsijalle kuulumaton virhe todeta asukkaalle.

Tilojen valokuvaaminen myés juuri ennen kayttéonottolupaa olisi suositeltavaa. [9, s.14.]

Osakkaalle on annettava riittavasti aikaa tarkastaa oman asuntonsa ennen kaynnistyvia
korjauksia. Riittdva aika on yleensa noin 2 viikkoa asunnon luovutuksesta. Puutetydlo-
makkeissa on esitetty puutelomakkeen viimeinen palautuspaiva seka paikka, johon lo-
make palautetaan. Kun osakkaiden havaitut virheet ja puutteet on korjattu, jatetdaan
asuntoon lomake, jolla asukas hyvéksyy asuntonsa korjaukset. Tama saastaa aikaa yli-
maaraiselta asuntojen tarkastamiselta. Padsaantbisesti puutelomakkeiden korjausten
jalkeen ei tulla tekemaén enda korjauksia, vaan ne tullaan huomioimaan vasta vuositar-
kastuksen yhteydessa elleivat puutteet ole olennaisesti asumista, kayttdtarkoitusta tai

rakenteita haittaavia. [9, s.14.]

Korjausten aikana sattuneiden vahinkojen suuruus on maariteltyna vahingonkorvaus
laissa. Urakoitsija on vastuussa omista toistaén johtuvista vahingoista. Vahingoissa tulee
kuitenkin ottaa huomioon korvauksen tai korjauksen suuruus verrattuna vahingolle ai-
heutuneen materiaalin kunto, ika ja vahingon laajuus. Tama tarkoittaa sita, ettei osakas
VOi vaatia urakoitsijaa korvaamaan vanhojen kalusteidensa taysin uusimista tai jarjetto-
mia korvauksia. Korjaukset tulee kuitenkin katsoa tapauskohtaisesti ja ensisijaisesti

saada sovittua asukkaan kanssa [14. 4,18.]

Vahingosta, jonka tyontekija tydssaan virheelldan tai laiminlyonnillaan aiheuttaa,
han on velvollinen korvaamaan maaran, joka harkitaan kohtuulliseksi ottamalla
huomioon vahingon suuruus, teon laatu, vahingon aiheuttajan asema, vahingon
karsineen tarve seka muut olosuhteet. Jos tyontekijan viaksi jaa vain lieva tuotta-
mus, ei vahingonkorvausta ole tuomittava. Laki on sama, jos vahingon aiheuttaa

3 luvun 1 8:n 1 momentissa tarkoitettu itsenéinen yrittaja.

Jos vahinko on aiheutettu tahallisesti, on taysi korvaus tuomittava, jollei erityisista

syista harkita kohtuulliseksi alentaa korvausta. [14. 4,18.]
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5 Luovutusvaihe VRJ Etela- Suomi

Taman luvun aikana on kasiteltynd VRJ:n linjasaneerauksen toimintaan oleellisesti liitty-
vat ryhmat ja heidan toimintansa, pitkittyneiden vika- ja puutekorjausten vaikutus yrityk-
sen toimintaan seka nykyinen luovutusprosessi, niin kuin se kaytannéssa kuuluisi menna
itselle luovutuksesta asukkaiden puutekorjauksiin. Luvun lopussa on esitettynd yhteen-
veto yrityksen henkilostélle tehdyista haastattelusta liittyen vika- ja puutetdiden toiminta-

mallin kehittamiseksi.

5.1 Luovutusprosessi kaytdnndssa seka muu toiminta yrityksessa

Urakoitsijan Itselleluovutukset on tehtava vahintaan viikko aikaisemmin kuin varsinainen
vastaanotto- / kayttéonottotarkastus pidetaan. Itselleluovutuksessa huomautukset kirja-
taan ylos huoneisto tai tilakohtaisesti jakaen ty6t alueiden ja urakkasuoritusten mukai-
sesti esimerkiksi kylpyhuone, keittit ja niiden rakennustekniset tai LVIS- ty6t. Valmiin
itselleluovutuspohjan tarkoituksena on varmistaa kaikkien tilojen kunnollinen tarkastus.
LVIS- tyot tarkastaa niista vastaava urakoitsija sekd toimittaa vaaditut dokumentoinnit
osa-alueensa valvojalle sekd kohteen rakennustyon valvojalle. Ennen kayttéonottotar-
kastuksia havaitut puutteet korjataan sekd asunnoista tai muista tiloista tehdyt itselle-

luovutukset lahetetaan kohteen tilaajan edustavalle rakennusty6n valvojalle.

LVIS- toiden osalta suoritetaan urakkarajaliitteen mukaisesti toimintakokeet ennen vas-
taanottotarkastusta. Toimintakokeisiin ja saatdétoimenpiteisiin varattava riittava aika on
otettava huomioon kaikissa tydaikatauluun ja tydjarjestelyihin liittyvissa toimenpiteissa

Varataan kuitenkin vahintaan viikko aikaa ennen kayttéonottotarkastusta.

Rakennustotiden jalkeen valvoja suorittaa yhdesséa urakoitsijan ja taloyhtién edustajien
kanssa kaikissa korjatuissa huoneistoissa kayttéonottotarkastuksen yleisten sopimuseh-
tojen (YSE 1998) mukaisesti. Tarkastus suoritetaan urakkaan kuuluvana aikana vahin-
taan viikko ennen asunnon tai kohteen luovutusta. Kun tarkastus on suoritettu hyvaksy-
tysti, valvoja antaa remontoitujen tilojen kayttéonottoluvan. Kayttdluvan jalkeen jatetadn
huoneistoihin loppumateriaali, joka sisaltada kayttd- ja huolto-ohjeet, opastuksen luovu-

tuksen jalkeiseen toimintaan seké asukkaiden vika- ja puutelistan.
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Luovutettujen asuntojen osakas tai osakkaan valtuuttama henkilo palauttaa oman vika-
ja puutelistansa tydmaan postilaatikkoon kahden viikon sisalla luovutuksesta. Ty®njoh-
dolla on aikaa viikko palautusten viimeisesta paivasta tutkia listat lapi sek& suunnitella
tyot ja materiaalit varatulle yhden viikon kestoiselle korjausajalle. Korjaustoiden alkaessa
tyonjohtaja kay kaikki asunnot lapi, joista on tullut vikalista ja tarkastaa puutteet ovatko
ne aiheellisia. Urakoitsijasta johtuvista puutteista tyonjohtaja kasaa oman listan, jossa
nakyy asunto, mité korjaus koskee, kuinka se korjataan seka kenen vastuulla kyseinen
korjaus on. Epéaselkeissa tapauksissa tyonjohto varmistaa valvojalta onko ty6 urakoitsi-
jalle kuuluva. Mahdolliset naarmut kolhut ja muut vastaavat visuaaliset virheet voidaan
tarkastaa kuvista, jotka ovat otettu ennen asunnossa aloitettuja t6itd. Mikali korjaus ei
kuulu urakoitsijalle, on silti iimoitettava asukkaalle, ettei niita tulla korjaamaan ja kerrot-
tava niiden syyt. Korjausten jalkeen kuitenkin viimeistd&n viimeisené korjauspaivana
tyonjohto kay kiertamassa tehdyt puutekorjaukset ja merkitsee ne tehdyiksi. Korjausten
jalkeen asuntoon jatetdan jalkikysely korjatuista toistd, jonka osakas tai hanen valtuut-
tama henkild hyvaksyy. Mahdolliset jalkikyselyt tullaan tekem&aan samalla kaavalla kuin
puutekorjauksetkin. Kuvassa 4 on havainnoitu luovutusprosessin paakohdat seka aika-

maareet.

Puutekorjausten aikana tai niiden jalkeen tullaan asunnoissa tekemaan tarvittavia vii-
meistely- ja saatotoita. Esimerkiksi ilmanvaihdon saatétoitd joudutaan tekemaan viela

luovutusten jalkeenkin riippuen, kuinka hyvin esisaadét ovat osuneet kohdalleen.

Urakoitsijan
itselleen luovutus

Valvojan
kayttoonottotarkastus
Asukaskyselyt palautettu
Valvojan jalkitarkastus
Tilaajan
vastaanottokokous
(urakka valmis)
.
1vk 2 vk 2 vk

Kuva 4. Linjasaneerauksen luovutusvaihe
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VRJ Eteld-Suomi Oy:lla on linjasaneeraukseen keskittynyt oma asiakaspalveluryhméa
(API), joka toimii yhteistydssa kunkin kohteen tydnjohdon kanssa. Heidan vastuualueel-
leen kuuluu laatia kohteen osakkaille ja asukkaille jaettava kattava tietopaketti, jossa
kansankielisesti helposti ymmarrettdvassd muodossa kerrotaan tiivistettynd urakan si-
salto. Lisaksi he kasaavat jaettavaksi melko mittavan kokoisen tietopaketin koskien tyo-
turvallisuutta, lainsdadantdd, urakan eri vaiheita ja osakkailta seka asukkailta odotettavia
toimenpiteita eri urakan vaiheissa. Osakkaiden tietopaketissa on myos ohjeita koskien
osakkaiden itse tilaamia muutostditd, jotka on tarkoitus toteuttaa urakan aikana. Asia-
kaspalveluinsin66rit hoitavat mahdollisten muutostoiveiden mukaisen tarjousprosessin
ja laativat sovitusta kokonaisuudesta huoneistokohtaisen tyoohjeen eli huonekortin.
Tyo6n aikana kohteen asiakaspalveluinsinddri toimii yhteyshenkilona urakoitsijan ja osak-
kaiden/asukkaiden vélilla. Toimintamallilla pyritdan jarjestamaan tydrauha tydnjohtajille
seka parantamaan asiakaspalvelua, kun eri osa-alueille varatut ammattilaiset voivat kes-
kittyd omaan vastuualueeseensa. Vika- ja puutetydkorjausten hallinnointi on tyénjoh-
dolla, koska he vastaavat tydmaan tyontekijoiden ohjeistamisesta ja ovat paivittain tyo-

maalla.

VRJ Eteld- Suomen toimintaan kuuluu omana osanaan oma keittididen suunnitteluun ja
asennukseen erikoistunut tiimi linja- seka toimitila puolelle. VRJ keittiot toimivat osana
tydmaita teettden asiakkaan haluamastaan keittiosta 3D suunnitelmat seka asentavat
uuden keittion kalustuksen ja sen kodinkoneet urakan aikana. Tydmaan velvollisuuksiin
kuuluvat alustavat valmistelut keittidlle, kuten maalaukset ja tasoitukset. Yleensa keitti-
oiden yhteydessa tullaan uusimaan myos ymparoiva lattia ja listoitukset, jotka kuuluvat

myo6s tydmaan tehtaviin.

Kevaéan 2020 aikana on alkamassa osakasmuutoksiin keskittyva tydryhma, johon myos
VRJ keittitt osallistuu. Osakasmuutospuolen tehtdvana on suorittaa urakkaan kuulumat-
tomat ty6t eli asiakkaan tilaamat muut ty6t. Tarkoituksena ryhmalla on vahentaa ty6-
maille kohdistuvia urakasta poikkeavia lisatditd, jolloin urakan tydmaara pysyisi mahdol-

lisimman ennakoitavana ja tasaisena.
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Yrityksesséd on myos alkamassa oma korjaustéihin erikoistuva tydryhma, jonka tarkoi-
tuksena on ottaa vastuu tydmaiden puutekorjauksista, koskien myds asukkaiden kor-
jausten lisaksi valvojien tarkastuksissa havaittuja puutteita. Oman korjausporukan ty6t
on tarkoitus aloittaa kevaan 2020 aikana. Puuteorjauksiin erikoistunutta tydryhman toi-

mintaa on kasitelty myéhemmin luvussa 5.4.2

5.2 Toimintaan vaikuttavat tekijat

Tybmaan aikataulun muutokset voivat johtua monesta tekijasta ja niitd on valilla hyvin
vaikeaa ennustaa. Etenkin korjausrakentamisen puolella ensimmaisten purkutéiden ai-
kana eteen tulevat ennakoimattomat yllatykset ovat hyvin yleisid. Yleensa néaihin tilantei-
siin on tydmaa- aikatauluissa varattu aikaa. Suuria muutoksia vaativat muutostarpeet

ovat paasaantoisesti sovittavissa tilaajan kanssa.

Ty6tehtavien pitkittymiset voivat johtua myds monista muista eri tekijoista ja niiden ka-
saantumisista. Yhden tyon katkeaminen voi aiheuttaa tydmaalla ketjureaktion muihin
tydvaiheisiin hidastamalla tai jopa estamalla seuraavien tydvaiheiden aloituksen. Taméa

saattaa johtaa aikataulun paineen vuoksi usean tytvaiheen tekemiseen paallekkain.

Toiden porrastaminen tdiden aikana on aikataulussa pysymisen kannalta erittéin tar-
kedé. Valitettavasti tydvaiheiden kiireen takia voi joutua tekemaédn samassa tilassa
useaa eri tydta. Samassa tilassa tydskentely lisda laatuvirheiden todennakdisyytta seké
tydtilojen siisteys karsii. Aikataulun paine pitkéalla aikavalilla nékyy tyonjohtajien toimin-
nan lisaksi myos tyontekijoissa. Paineet ja pitkaan jatkunut stressi tdiden Kiireellisyy-
desta vaikuttavat eri tavoilla eri ihmisiin. Siin& missa toiset vasyvat jatkuvaan kiireeseen
ja sen seurauksena alkavat jattaa toita tekemattd, toiset taas saattavat yrittaa ottaa liilkaa
vastuuta, joka nakyy jossakin vaiheessa henkisend vasymisena. Kiire ja kuormittuneet

tyot ovat ehdottomasti laadun ja jaksamisen kannalta haittaavia tekijoita.

Tyo6ntekijoiden vaihtuminen kesken tyon ja varsinkin kesalomakausien aikana pakolliset
valiaikaistuuraajat hidastavat tydmaan toimintaa. Uusi tyontekija ei ole tottunut tydmaa-
han ja ty6tehtavaan tai ole tietoinen yrityksen toimintatavoista tai sovituista asioista. Uu-

den tydntekijan perehdyttaminen tydmaan toimintaan vie aikaa tyénjohdolta seka muilta
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tyontekijoilta. Tyontekijoiden vaihtuvuus olisi hyva pitad mahdollisimman pienena koko
hankkeen ajan. Myo6s yksittaisen tyontekijan kannalta katsottuna, olisi tydtehtavat hyva

pitdd ennakoitavina seka tydntekijan osaamista vastaavina.

VRJ:n linjasaneeraushankkeissa on asukkaalla mahdollista teettda urakkaan kuulumat-
tomia lisatoita kuten parkettien vaihtoa tai huoltomaalauksia. Ennen asunnoissa alkavia
remontteja asiakaspalveluinsindoérit tapaavat jokaisen huoneiston osakkaan ja mahdolli-
sen vuokralaisen. Tapaamisessa kerrotaan huoneiston urakan mukaiset tyOvaiheet ja
opastetaan huoneiston suojaamisessa. Osakkaalla on mahdollisuus esittéda toiveitansa
huoneistossa tehtavista toista seka vaikuttaa lopputulokseen asunto- yhtidlain ja yhtio-

jarjestyksen sallimissa puitteissa.

Asunnoissa tehtavien lisatdiden maaraa on vaikea ennustaa ennen urakan alkua, jolloin
urakan yleisaikataulu on jo sovittu. Yksittdinen osakasmuutos ei valttamatta vaikuta ai-
katauluun, mutta useamman asunnon ylimaaraiset tyot kuormittavat tytmaata merkitta-
vasti. Patevia eri ammattialojen osaajia on vaikea saada varsinkin, kun téiden maara on
vaihtelevaa. 2020 Kevaalla alkava osakasmuutoksiin keskittyva tyéryhma toivottavasti

tuo tasapainoa ylimaaraisten ja yllattavien osakasmuutosten hallintaan.

Itselleluovutusten tekemisen tarkoituksena on varmistaa tydnlaatu ennen tilaajalle tapah-
tuvaa luovutusta. Huolimattomasti tehdyt itselleluovutukset lisdavéat valvojien tarkastuk-
sissa ilmenevien puutteiden maaria. Hyvin harvoin aliurakoitsijoiden tydnjohto tekee
omien toidensa itselleluovutukset. Tyontekijoiden tekemaét luovutukset ovat tasoltaan
vaihtelevia, joko kiinnostuneisuudesta tai kiireellisyydesta johtuen. Tyomailla tulisi pyrkia
niin sanottuihin nollavirhelistoihin, jolloin huolellisiesti tehdyt itselleluovutukset ovat
avainasemassa. Tallbin myos saadaan vahennettya ennakoimattomia tyttaakkoja vika-
ja puutetyokorjausten aikana. Toiden tarkastaminen tytnjohtajan toimesta on edellytys

sille, etta tdihin tarvittavat resurssit saadaan sovittua riittavan ajoissa.

Taloudelliset vaikutukset

Pitkittyvien puutekorjausten vaikutukset taloudellisesti ovat jo pelkastddn menettéavien
tyotuntien vuoksi merkittdva kuluera ja tatéa seikkaa ei valttamatta tiedosteta. Korjauksien

venyessa syntyy tyontekijoiden tuntien lisdksi myds paljon piilokuluja. Jos tydmaan
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puolesta ei asunnon korjauksia hoideta, ottaa osakas yhteytta muihin hankkeeseen liit-
tyviin osapuoliin. Tallgin lisdkustannuksia syntyy tyopallikéille, asiakaspalveluinsinté-
reille sekd myo6s urakan valvojille. Mitd kauemmin asioista riidelldén, sitd suuremmaksi
kustannukset kasvavat. Riitaantuneiden toiden vaikutusta yrityksen maineeseen ja
markkinointiin on vaikea arvioida euroissa, mutta mahdollinen taloudellinen merkitys on

hyvéa tiedostaa.

Henkinen kuormitus/ tyéhyvinvointi

Jatkuvat ongelmat hankkeen tekemattomista puutetdista kasaantuvat ja aiheuttavat
naista vastaavalle tyonjohtajalle hyvin pian henkista ylikuormitusta, joka rupeaa naky-
man oman hankisen jaksamisen lisdksi myts tydmaan muussa toiminnassa. Vasy-
neend tydmaan johtaminen jaa heikommalle tasolle sek& ajankaytté huonosti johdettu-
jen puutetdiden seurauksena suuntautuu korjausten selvittdmiseen. Haastavienkin asi-
akkaiden ilmoittamat puutekorjaukset on kuitenkin pakko tehda. Toiden venyttaminen
yleensa vain pahentaa tilannetta ja osakkaan kanssa keskusteleminen korjauksista jaa
tekemattd, kun se koetaan kiusalliseksi ja kompromissin I6ytdminen on aina vain vaike-

ampaa.

Asiakastyytyvaisyys

Asiakastyytyvaisyyden mittaus on tarkeaa yritykselle, jotta ymmarretddn myos yksittais-
ten asiakkaiden mielipiteet ja yritys voi kehittya tulevia kohteita varten. Jotta asiakastyy-
tyvaisyytta voidaan mitata, tehdaan yrityksessa tydmaan paattyessa asiakaspalauteky-
sely. Palautekyselyssa pyydetaan arvioimaan asteikolla 1-5 eri kohtia VRJ:n ja aliura-
koitsijoiden toimintaan liittyen. Heikoimmat kohdat tydkohteissa ovat olleet yleinen siis-
teys, loppusiivous seka puutetdiden hoitaminen. Yleisen siisteyden keskiarvoon voi to-
denndkoisesti vaikuttaa myos loppusiivouksen puutteellisuus, seka vastaajien kasitys

siitd, millainen siivoustaso urakoitsijalle kuuluu.
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Osakkaiden omat remontit

Asuntojen korjauksien ollessa viela tyon alla, ei osakas voi tehda omia remonttitoita tyo-
maa-alueella tai pyytda ulkopuolista urakoitsijaa huoneistoonsa. Paaurakoitsija on vel-
vollinen ilmoittamaan verottajalle kaikista tyémaalla tydskentelevista henkildistd. Paaura-
koitsija vastaa tydmaa-alueella kaikkien turvallisuudesta ja nain ollen voi myés kieltda
osakkaan omien remonttien tekemisen. Tydmaalla tydskentelevien urakoitsijoiden tulee
olla sopimussuhteessa paaurakoitsijan kanssa. Paaurakoitsijalla on oikeus valita aliura-

koitsijansa, jotka hyvaksytetaan taloyhtiolla.

Osakas voi aloittaa omat tyonsa vasta kun huoneisto on vastaanotossa hyvaksytty ja
kaikki saneerausty6t on tehty sisaltden myds vika- ja puutetdiden tekemisen ja hyvaksy-
misen. Asuntojen sdatotyot eivat esta asukasta aloittamasta omia téitdéan. Ulkopuolisella
urakoitsijalla on oikeus tulla yksittdiseen huoneistoon tdihin vasta, kun linjasanee-
rausurakoitsija on poistunut porraskaytavasta. Muussa tapauksessa tytmaa saatetaan
tulkita yhteiseksi ja ulkopuolinen urakoitsija linjasaneerausurakoitsijan sopimuskumppa-

niksi.

Toisaalta taloyhtio voi ottaa huoneiston vastaan, vaikka osakkaalla olisi itse tilaamiaan
lisd- ja muutostoitd VRJ:n kautta, kunhan taloyhtion urakkasuoritus on loppuun saatettu

niiltd osin, kun osakkaan omat ty6t eivat niita esta.

5.3 Haastattelut

Luovutusprosessiin tutustumiseksi seké vika- ja puutetdiden toimintamallin ongelmakoh-
tien selvittamiseksi laadittin haastattelut VRJ:n linjasaneeraustydmaiden tyonjohtajille

seka asiakaspalveluinsindoreille.

Haastattelut tehtiin sahkopostin valityksella. Tydnjohdon osalta sahkdpostien vastaus
prosentti oli 60%. Viiden linjasaneeraustydmaan tydnjohtajan kanssa kaytiin myds tar-
kentavia keskusteluja. Asiakaspalveluinsintoreista vastauksen lahetti 75 %. Lisaksi
haastateltiin tarkemmin VRJ:n asiakaspalvelupaallikkéd. Yhteensd sahkoisia kyselyita

l&hetettiin 16 kappaletta.
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Saadut vastaukset on ryhmitelty erikseen tyénjohdon ja asiakaspalveluinsingérien haas-
tatteluihin. Haastatteluiden vastaukset ovat tiivistetyssé muodossa liitteessa 1 ja liit-
teessa 2. Seuraavaan kappaleeseen on tehty yksi yhteenveto kaikista haastatteluista.

5.3.1 Haastatteluiden yhteenveto

Itselle luovutusta varten on tyomailla yritetty ottaa kaytt6on valmis dokumenttipohja,
jonka tarkoituksena on saada yhtendistettya téiden tarkastusta tydmailla ja varmistaa,
ettd tydvaihe suoritetaan oikein. Tyomailla halukkuus kayttda tarkastuspohjaa on ollut
hieman negatiivinen, vaikka mitaan konkreettista syyta sille ei selvinnyt. Todennékdisesti
valmiille tarkastuspohjalle tehtava itselle luovutus koetaan vieraaksi ja sitd pidetaan hi-

taampana, koska lista pakottaa ottamaan kantaa aiempaa laajemmin.

Osalla tydmaiden tydnjohtajista on ollut haasteita suorittaa aliurakoitsijoiden kanssa kor-
jaukset ajallisesti samaan aikaan kuin padurakoitsijan korjausajankohdat ovat olleet. Ali-
urakkasopimuksissa on yleensa sovittu tietty osuus urakkahinnasta maksettavaksi, kun
korjaukset ovat aliurakoitsijan osalta suoritettu, mutta velvoitetta suoranaisesti korjaus
ajankohtaan ei ole. Rakennushankkeen aikana sovittujen pienurakoiden kanssa on ollut
myo6s samat ongelmat. Lisdongelmana naissa on myds, ettei kaikista urakoista ole so-
vittuina kuin urakkasumma ja mita urakka sisaltaa. Varsinainen urakkasopimus puuttuu.
Talldin paaurakoitsijalta jaa mahdollisuus velvoittaa aliurakoitsija korjaamaan urakka-
suorituksen jalkeen iimenneet virheet. Korjausten pitkittyessa jaavéat korjaukset helposti
paaurakoitsijan hoidettavaksi, koska niista riiteleminen asukkaan tai taloyhtion kanssa

vaikuttaa asiakastyytyvaisyyteen sekd on myos henkisesti rasittava taakka tydmaalla.

Kohteen tydvaiheiden tarkastukset on tehty urakan aikana suunnitellussa aikataulussa
ja mallitydt tai muut tarkastukset ovat olleet padsaantoisesti hyvaksyttyina eika niiden
kanssa ole ollut ongelmia. My6s vastaanottoon tarvittavat dokumentit ovat tulleet aliura-
koitsijoiden toimesta yleensa ajallaan. Itselleluovutukset aliurakoitsijoiden toimesta ovat
tuottaneet ongelmia kayttdonottojen aikana, jolloin oletetusti jo tehdyt tarkastukset pal-

jastuvat tekemattdémiksi tai muuten puutteellisiksi.
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Dokumentoinnin taso on ollut hyvin vaihtelevaa tydmaasta ja tekijasta riippuen. Doku-
menttien taso on saattanut vaihdella jopa saman tydmaan sisélla. Dokumenteilla tarkoi-
tetaan tassa tilanteessa asuntojen valokuvauksia ennen urakan alkua, valvojien ja asuk-
kaiden vika- ja puutetyélistoja sekd omia tai urakoitsijoiden itselle luovutuksissa. Tason
vaihteluun vaikuttaa se, ettei tydmaiden valilla ole selkedd ohjaavaa jarjestelmad, joka
varmistaisi samanlaisen dokumentointitavan. Tydmaalla irrallisena olevat laput hukkuvat
helposti tdiden aikana, eivatkd muut osapuolet paase kasiksi luovutusprosessin materi-
aaleihin. Lisaksi vika- ja puutetdiden siséltd ja laajuus tulevat aina ennakoimattomina

téin&, joka vaikeuttaa tydmaaresurssien hallintaa.

Yksittaisten puutteiden tekemattéa jaaminen aiheuttaa pitkalla aikavalilla ongelmia, silla
niista harvemmin pidetaéan kirjaa. Tama johtaa siihen, etta tydmaalla ei olla en&a tietoisia
missé asunnoissa ovat puutteet vielda korjaamatta ja helposti kay niin, ettei todellinen

tilanne ole enda kenenkaan hallinnassa.

Omat ongelmansa tuovat osakkaat, jotka helposti sekoittavat taloyhtién urakan ja itse
tilaamiensa tdiden sisdllon sekéa vastuurajat. He helposti jattavat osakasmuutostyon las-

kun maksamatta yhtion urakkaan kuuluvan tekemattéman tyén vuoksi.

Valilla on haasteellista saada yksittaiset asukkaat tai jopa hallituksen jasenet ymmarta-
maan urakan laajuus ja mitka korjaukset kuuluvat urakoitsijalle ja mitka eivat. Siksi val-
vojilta toivottaisiin enemman puolueetonta tukea tapauksissa, joissa taloyhtio tai asukas
vaatii urakoitsijalta tehtavaksi korjaustoita, jotka eivat ole urakoitsijan vastuulla. Valvojan
tehtava on tarkastella urakkasuoritusta puolueettomasta nakdkulmasta, mutta on silti ta-
loyhtion palkkaama henkild. Tama tuottaa ymmarretysti painetta valvojalle taloyhtion

suuntaan.

Lainaus erdastd VRJ:n tydmaan Urakkaohjelmasta: "Jos vian tai puutteen olemassa-
olosta syntyy erimielisyys urakoitsijan ja huoneiston edustajan valilla, ratkaisee valvoja
lausunnollaan asian. Jos erimielisyyksia jaa, urakoitsijan tulee hankkia paavalvojan kuit-
taus, ettd suhteessa taloyhtion urakkaan kaikki on ok. Yhteenvedosta tulee ilmeta mita

erimielisyys koskee.”
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6 Tulokset
6.1 Vika- ja puutetdiden seuranta PRO 3- ohjelmalla

PRO 3- ohjelma on VRJ:lla talla hetkella testaus- ja kehitysvaiheessa oleva yrityksen
yhteinen verkkojarjestelma, jonne on keratty yrityksen perustietoja, dokumenttipohijia,
yhteystietoja, ohjeistuksia ja uutisia. Lisaksi jarjestelmasta loytyvat toimialakohtaisesti
omat sivustot. PRO 3 etusivu on jo osittain toiminnassa, mutta talla hetkella toimitila- ja
linjasaneerausty6tilojen kayttoonotto on vield kesken. Ohjelma on suunniteltu otettavan
kayttoon syksyn 2020 aikana. Tuleva PRO 3 ohjelman tarkoituksena on korvata nykyi-
nen rakennuspuolen verkkolevylla kaytettdva hakemistorakenne. Kuitenkin niin, etta si-
salto pysyisi samana. Tarkoituksena on selkeyttda yleista tydmaiden seurantaa seka ta-

paa, kuinka ja minne eri dokumentit tallennetaan.

Yleisndkyméssa voidaan tyémaakohtaisesti seurata tydmaan tilannetta seka etenemista
mm. laskutusten, kirjausten ja raporttien osalta. Alkuperaisen urakan lisdksi tyémaakoh-
taisesti ndkyvat myos kasittelyssa olevat ja hyvaksytyt lisa- ja muutosty6t sekd osakas-
muutokset ja naiden laskutustilanteet. Tarkemmat tydémaan sisdiset dokumentit ovat li-
sattyind omiin kansioihin tydmaavaihekohtaisesti. Uuden projektin tai seuraavan tyétilan
perustamisessa kaytetaan hyddyksi valmiita automaattisesti luotuja pohjia. Sitd mukaa
kun hanke etenee, muokatut dokumenttipohjat tallentuvat tydtehtaviksi ja tyémaan do-

kumenteiksi.

1 TARJOUSPYYNTO 2 LASKENTA 3 ALOITUS JA VALMISTELU 4 HANKINTA 5 TOTEUTUS
Hae dokumenteista

LASKENTA-ASIAKIRJAT URAKKALASKENTA URAKKATARJOUS YKSIKKOHINNAT LASKENTAMUISTIO
21 22 23 24 25
URAKKANEUVOTTELUT
26
”
7 By E] ] -
N § / ! |

L \ A _____ -

2.2 Urakkalaskenta

DOKUMENTIT (0) TEHTAVAT (0) SAHKOISET LOMAKKEET (0) SAHKOISET LOMAKEPOHIAT (0) DOKUMENTTIPOHIAT (0) OHJEET

Kuva 5. VR] toimitila- ja linjasaneerauksen suunniteltu tydtila.
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Opinnaytetydssa lahdettiin kehittam&an uutta Pro 3- ohjelman tyétilaosuutta. Tydtiloihin
lisattddn toteutuksen jalkeen vika- ja puutetydkorjauksille oma osio: 6 vika- ja puutetyot.
Edella mainittuun osioon kerataan kaikki materiaali liittyen itselle luovutuksiin, pidettyihin
tarkastuksiin ja puutelistoihin selkedasti niin, ettd kuka tahansa sivun kayttaja olisi selvilla
tydmaan tilanteesta.

Tarkoituksena on saada mahdollisimman yksinkertainen ja helppokayttéinen ohjelma,
joka ohjaa koko tydmaan ajan toimintaa seka samalla varmistaa dokumentoinnin ja teh-
tavien hoitamisen sovitulla tavalla. Toiden tarkastamisen suhteen tydnjohdon tulee kir-
jata puutteet suoritetuiksi, jolloin tydn hyvaksyessaan tydnjohtaja on vastuussa siita, etta
on tarkastanut korjausten tilanteen. Pro 3- ohjelman vika- ja puutetyd osio toisi myos
korjausten suhteen nakyvyytta tydmaan ulkopuoliselle yrityksen henkilostolle, jolloin kor-

jausten tilanne ei ole ainoastaan tyénjohdon tiedossa.

Pro 3 -ohjelmalta odotetaan selkeytta ja varmennusta siihen, ettei tydmaalla jaisi yksit-
taisia vika- ja puutetdita korjaamatta ja tiedonkulku ei katkeaisi missaan vaiheessa. Oh-
jelman kayttd myds tavallaan “pakottaisi” kayttdjaa dokumentoimaan asioita aiempaa

huolellisemmin.

Tuleva vika- ja puutetyd osio hyodyntaisi aikaisemmin jo tehtyja osakasmuutosprosessin
dokumentteja. Asiakaspalveluhenkild liséd PRO 3 ohjelmaan hankkeen alkaessa asun-
tokohtaiset linkit tyomaan aikataulun mukaisessa aloitusjarjestyksessa. Samaan paik-
kaan voidaan tallentaa urakan aikana huonekohtaiset huonekortit ynnd muut kyseiseen
huoneistoon liittyvan dokumentin. Tulevassa vika- ja puutetyod osiossa on mahdollista
hyodyntaa ohjelman automaattisesti osakasmuutostilaan luomia huoneistojen taulukko-

pohjia.

Vika- ja puutetyotyotilan osuudessa esitettdisiin asunnot urakka-aikataulun mukaisessa
jarjestyksessa, asuntokohtaiset itselleluovutukset, valvojien puutelistat, osakkaiden puu-
telistat seka jalkitarkastukset ja niiden tilanne. Jokaisen asunnon kohdalla ilmoitettaisiin
niiden alkaessa varikoodilla tAméanhetkinen tilanne. Varikoodilla merkittyd kohtaa klik-
kaamalla paasisi kayttaja nakemaéan kyseisen asunnon itselle luovutustilanteen seka
mahdolliset muut itselleluovutuksen liittyvat lisaliitteet, kuten havainnoivat kuvat tai sah-

kopostit.
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Etusivulla tulee nakymaan kaynnissé olevat linjat ja asunnot seka sen hetkinen tilanne
merkittyna vihred/keltainen/harmaa- varikoodeilla seké tekstilla hyvaksytty/kesken/teke-
matté. Yleisen tydbmaan tilanteen nakisi yleissilméayksella nopeasti ja sen hetkinen tilanne
olisi myds muulla VRJ:n henkilokunnalla helposti nahtavissd. Kuvassa 6 on esitettyna
suunniteltu PRO 3 vika- ja puutety® osion etusivu.

PERUSTIEDOT LISA- JA MUUTOSTYOT TrOMAAPAIVAKIRJAT RAPORTOINTI OSAMASMUUTOKMSET VIKA- JA PUUTETYOT

= VIKA- JA PUUTETYOT

Rakennus T Rlppu Y Asunto T Itsellelusvutus T ::JI:TJI:ZI T Onhaspuu:elusr.ﬂ Y VT Y VT2 Y
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& 2 (o 10
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@ 2 e 12

& 2 o 13

@ 2 8] 14

& 2 C i

& 2 D 16

Kuva 6. Suunniteltu Pro 3 vika- ja puutety® osio

Dokumentit liitetddn joko skannattuina, valmiina tiedostoina tai valokuvina suoraan ha-
luttuun kansioon. Sahkoiset lomakkeet on my6s mahdollista kopioida PRO- 3 pohjalta ja
lahettdd eteenpain esimerkiksi asukkaalle pdf-tiedostona. Lomakkeet pystytaan myos

jakamaan ulkopuoliselle kayttajalle, joka voi sita kautta nahda tarkastettavat kohdat.
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Kuva 7. Luonnoskuva ykéittaisen asunnon listaus Pro 3 vika- ja puutety6 osiossa.

6.2 Puutetydkorjausryhma

Uuden puutetydkorjauksista vastaavan tydryhman tehtavana on korvata nykyisen pro-
sessin lahes kaikki vika- ja puutetdihin kaytetyt resurssit tyontekijdiden ja tyénjohdon
osalta. Tydmaalla korjausviikolle jaavat tydt ohjataan suoraan niista vastaavalle puute-
korjausryhman tyonjohtajalle. Tydmaan tyonjohtaja seka korjauksista vastaava tyonjoh-
taja kayvat yhdessa asuntoihin ja yleisiin tiloihin kohdistuvat mahdolliset ongelmakohdat
lapi. Tasta eteenpain korjaustyonjohtaja sekéd hanen ryhmaansa kuluvat tyontekijat vas-
taavat siita, etta osoitetut korjaukset tullaan tehdyiksi ja niihin liittyvat dokumentoinnit tai

ongelmat kohdistetaan oikein.

Ongelmana on ollut myds vika- ja puutekorjauksiin vaadittavat resurssit. Korjausten
maara on tydmaasta riippuen vaihteleva. Myds osakasmuutosten maarat voivat vaikut-
taa suuresti tydmaan aikatauluun ja resurssin jakamiseen, ty6évaiheissa voi tulla ongel-
makohtia, joiden korjaamiseen vaadittu aika hidastaa muuta ty6td, tydmaan tavara toi-

mituksissa voi tulla yllattavid lisdaikoja tai yksinkertaisesti aikataulun korjaamiseen on
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tartuttu liilan hitaasti toiden aikana ja hataiset viimeistelyt jattavat helposti yksittaisia vir-
heita korjausviikolle. Toinen valitettava ongelmakohta on, ettei tybmaan tyonjohtaja valt-
tamatta kykene tai viitsi varmistaa korjausten tulevan valmiiksi. Kun tiedonkulku naista
katkeaa vielda muiden osapuolien valilla, ei kukaan ole en&a selvilla siitd, mitd on varmasti

tehty ja mita ei.

Tuleva korjausryhma poistaisi nama ongelmat juuri vika- ja puutetydkorjauksiin patevalla
tyonjohtajalla, jonka paasaantodinen tyd on varmistaa, etta vika- ja puutetyot tulevat teh-
dyiksi seka jakaa naista tulevat resurssit omalle porukalle, jolloin tydmaan normaali toi-

minta ei hairiinny.

Puutetytkorjausryhman oli tarkoitus aloittaa toimintansa opinndytetyon aikana, mutta va-
litettavasti talla hetkella vallitseva korona- epidemia on estényt jatkamasta kaikkien
VRJ:n linjasaneeraustytmaiden vika- ja puutetyokorjauksia. Ryhman oli tarkoitus aloit-
taa kahdella tydmaalla toiminnan testauksessa, jonka pohjalta ryhmén toimintaa l&ahdet-

taisiin kehittamaan.

6.3 Asuntojen valokuvaukset

Asunnot on kuvattava ennen tdiden aloitusta, jotta urakoitsijalla on mahdollisuus osoittaa
riitatilanteissa asunnon alkuperainen kunto. Kuvaukset ovat tarkeita myos tdiden aikana
varsinkin viimeistely vaiheessa. Asunnon omistaja on saattanut irrottaa itse ennen ura-
kan alkua kalusteita, kalusteiden osia, kaapistojen ovia, listoja tai h&n on saattanut pur-
kaa jo osittain valmiiksi urakka-alueelta tavaroita. Talléin lahtdtilanteen valokuvaaminen
selkeyttaa tilannetta tdiden alkaessa eika myohemmin synny epaselvyytta siita, kuka ky-
seiset tuotteet on irrottanut. Valokuvaukset ovat hyodyllisia myds tilanteissa, jos kaapis-
toja tai tasoja on jouduttu irrottamaan téiden vuoksi ja niiden takaisin asennuksessa on

epaselvyyksia, vaikka siitd, millainen lopputuloksen tulisi olla.

Kuvausten ollessa puutteelliset, tilanteiden selvittdminen osakkaan kanssa on aikaa vie-
vaa ja luovutuksen jalkeen tulevat vikalistat saattavat kasvaa. Esimerkiksi pintojen kor-
jaukset ovat haastavia ja aikaa vievid, silla usein korjausjaljen rajojen haivyttaminen on

vaikea toteuttaa osaavankin timpurin toimesta. Illman valokuvia reklamaatiotyot
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pintanaarmuista ja -vaurioista kasvat merkittéavasti. Valitettavasti on ihmisi&, jotka koitta-
vat hyotyd urakasta lisddmalla puutekorjauksiin aikaisempia vikoja vaatien niista kor-
vauksia. Mikéli naista ei ole nayttda alkuperaisesta jaljesta, on urakoitsijan l&hes mah-

dotonta osittaa mika oli asunnon kunto ennen urakan alkua.

Haasteeksi tuo myds se mik& on asiakkaan mielesta riittdva korjaus tai rahallinen kor-
vaus vaurioituneesta pinnasta. Vahingonkorvaus laki maarittelee, etta korvattavasta asi-
astatulee ottaa huomioon nykyinen laatu, ik ja vahingon laajuus. Tarkkaa maaretta talle
on vaikea antaa ja korjauksen laajuus on usein katsojasta kiinni. Valitettavasti aina ei

lopputuloksesta paasta yhteisymmarrykseen osakkaan kanssa ja tyd menee riidaksi.

Lainaus kdynnissd olevan urakan urakkaohjelmasta: “Urakoitsija on velvollinen
kustannuksellaan suorittamaan valokuvauksen, silla tarkkuudella, ettd ennen tyon
aloitusta olemassa olevat viat ja muu tilanne voidaan jalkikéteen todeta. Jos valo-
kuvaus on laiminlydty, katsotaan urakoitsija mahdollisessa erimielisyystilanteessa

olevan velvollinen korjaamaan kyseisen vian/puutteen.”

Yleisin ongelma kuvausten suhteen on, etta kuvaukset tehdaan kiireelld suurin piirtein
asunnon tybalueet kuvaten. Kuvat saatetaan myds ottaa vain yleiskuvina, jolloin asun-
non pienemmat kolhut, naarmut tai muut jaljet jaavat helposti dokumentoimatta tai ne
ovat muuten vain hankala tunnistaa. Lahikuvia otettaessa on myds huomioitava se, etta
kuva on oltava tunnistettavissa urakan jalkeen mahdollisesti myds sellaisen henkildn toi-
mesta, joka ei ole nahnyt asuntoa tai ollut tietoinen asunnon kunnosta. Pelkka lahikuva
vaikkapa naarmusta valkoisella seinallda ei muutaman kuukauden jalkeen kerro enaa mi-
taan. Kuvia otettaessa tulisi myds varmistaa kunnollinen valaistus joko kannettavalla va-
laisimella tai muulla yleisvalaistuksella. Usein asunnosta muuttaneet ihmiset poistavat
tydalueilta valaisimet niiden rikkoutumisen estamiseksi tai huoneiston sahkét on jo kat-

kaistu.

Toinen korjausten yleinen virhe on, ettd kuvaukset on aloitettu liian mydhan tai ne on
toistaiseksi keskeytyneet. Tydmailla aloitetaan ty6t heti kuvausten valmistuttua ja ennen
sita alueet on suojattava vaurioiden estamiseksi. Myohassa aloitettujen kuvausten takia
ei jakseta enda purkaa jo suojattuja pintoja, joka tarkoittaa sitd, etta naiden alla olevat

pinnat jadvat kuvaamatta. Tasta voi aiheutua haasteellinen tilanne, jos asukas lahtee
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vaatimaan urakoitsijalta jalkikateen korvausta naista pinnoista ja alkuperaisen tilanteen
osoittaminen on lahes mahdotonta. Esimerkiksi kuva 3 on otettu ulko-oven edesta suh-
teellisen uudesta lattiasta, jossa kulkua on urakan aikana erittéin paljon.

Kuva 8. valioven hankauksesta johtuneet naarmut eteisen lattiassa

Kuvausten laadun ja maaran vaihteluun tydmaasta riippuen vaikuttaa todennakoisesti
se, ettei niitd koeta mieluisiksi tai ne tekee henkil, joka ei ole tietoinen kuvien tarkey-
desta tai on muuten vain kokematon naiden suhteen. Kunnollisesti tehdyt kuvaukset vie-
vat aikaa ja useamman asunnon alkaessa samanaikaisesti, kuvauksiin saattaa kulua
kokonainen tybpaiva. On ymmarrettavaa, ettei valttdmatta tydnjohtaja kykene tai edes
pysty kayttamaan koko tytpaivadnsa asuntojen kuvaamiseen. Kuitenkin on varmistet-
tava se, etta kuvauksia tekeva henkild on tietoinen, kuinka ne tehdaan ja ymmartaa myos
miksi ne tulee tehda. Kuvausten tekeminen ajallaan ja niiden kunnollista kuvaamista tu-
lisi painottaa tydnjohdolle enemman. Kunnollisilla asunnon seka muiden tilojen kuvilla
voidaan varmistaa loppuvaiheen viimeistelyty6t kuntoon ennen kuin niista tulee asuk-

kaan tai tilaajan puolelta korjauspyynttja. Nain vahennetddn ylimaaraista tyota
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tyontekijoiden ja tyonjohdon osalta sekd varmistetaan lopullisen luovutuksen nollavir-
heet. Hyvin tehtyjen kuvausten kustannussaasto voi olla merkittava.

6.4 Aliurakoitsijoiden toiminta vika- ja puutetdissa

6.4.1 Aliurakoitsijoiden Itselleluovutus

Yleisten sopimusehtojen kohta 11.18 sek& 71.38 mukaan urakoitsija vastaa oman
tyonsa jaljestd ja tarkastaa oman urakkasuorituksensa seka korjaa havaitsemansa puut-
teet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta. Aliurakoitsijoiden tilanteessa tilaajana toimii
tyon tilannut urakoitsija eli VRJ. Tehdyissa aliurakkasopimuksissa on tarkennettu erik-
seen, ettd urakoitsijan on tehtava itselleluovutus omasta urakkasuorituksestaan ja kor-
jattava havaitsemansa virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta. Paaurakoitsijan
vastuulle jaavat aliurakoitsijoiden toiden viimeistely, silla aliurakoitsija ei ole suorassa
sopimussuhteessa rakennuttajaan, vaan tdiden suorituksesta vastaa tyon tilannut ura-
koitsija. Sama koskee myos aliurakoitsijaa, jos han on teettdnyt téitddn muun urakoitsijan

kautta.

Vaikka itselleluovutus on maaratty aliurakoitsijan tehtavaksi, jaavat ne silti joillain ura-
koitsijoilla taysin tekematta tai puutteelliseksi. Itselleluovutuksissa yhdeksi ongelmaksi
muodostuu se, ettei niiden tarkastusta ole maaratty tehtavaksi aliurakoitsijana toimivan
yrityksen tyonjohtajan toimesta. Tarkastukset tekevat yleensa aliurakoitsijan tydmaalla
oleva muu tyontekija, yleensa kohteeseen valittu nokkamies. Ongelmat syntyvét siita,
ettei aliurakoitsijan tdiden tarkastuksen laatu ole ollut sitd mita sen on kuulunut olla. Kayt-
téonotossa on tullut vastaan tilanteita, joissa itselleluovutuksessa kirjatut tarkastukset
ovat olleet tehtyind, mutta ty6t ovat olleet selkeasti tarkastamatta. Padurakoitsijan tyon-
johdolle ei kuulu tai ole muutenkaan aikaa tarkastaa erikseen heille kulumattomia tyo-

tehtavid, vaan oletus on, ettd sopimuksen mukaiset ty6t ovat tehtyina ja tarkastettuina.

Tyo6naikaiset tarkastukset ovat haastatteluiden mukaan sujuneet kuitenkin kohtuullisen
hyvin eika niiden kanssa ole ollut suurempia ongelmia. Osasyyna tahan voi olla se, etta

tarkastukset ovat kriittisessa osassa tydvaiheita tai toita ei voida jatkaa ennen kuin
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tyovaihe on tarkastettu. Myos urakkasopimuksessa sovittujen malliasennusten ja tdiden
tarkastukset ovat paaurakoitsijan tyonjohdon vastuulla.

Sopimuksissa on maaratty, ettd aliurakoitsijat tekevét itselleluovutuksen, mutta itselle-
luovutuksen sisaltéa ja sen laatua ei voida tarkasti méaritelld. TAma tuo haastetta siihen
mika on riittdvan hyva itselleluovutus. Sopimuksiin voitaisiin lisata kohta, jossa itselle-
luovutuksen tekematta jattaminen tai selkedasti puutteellisista tarkastuksista tulisi tietyn
hintainen sakkorangaistus. Itselleluovutuksen tekeminen on sopimuksissa maéaratty
urakkasuoritus, joka sisdltyy mukaan osana tyon kokonaisuutta. Vastuu kuitenkin siita,
etta aliurakoitsijat tekevat tarkastuksensa ajallaan, on myos paéurakoitsijan tyonjohdolla.
Tyo6njohdon tulisi vaatia tiukemmin, ettéd sopimuksen mukaiset tyot ovat tehtyina kunnol-

lisesti ennen kayttéénottoa.

Aliurakoitsijoilta voitaisiin myds vaatia, etta itselleluovutukset tulisi tehdd oman tyénjoh-
tajan toimesta. Mikali aliurakoitsijan tyonjohtaja ei paase paikalle ja tarkastukset joudu-
taan tekemaan paaurakoitsijan toimesta, voisi sopimuksiin kirjata etté tarkastuksiin kulu-

tettu aika vahennettaisiin aliurakan hinnasta.

6.4.2 Aliurakoitsijoiden toiden korjaukset

Tybmaalla péivittdin olevien aliurakoitsijoiden, kuten sahko- ja putkiurakoitsijoiden
kanssa korjaukset ovat sujuneet hyvin. Tdiden korjaamisen ongelmat ovat paasaantoi-
sesti kiinni siitd, kuinka tydmaalla oleva tyonjohtaja ohjeistaa ajallisesti ne tekemaan ja

myo0s tarkastaa ty6t tehdyiksi ennen alueiden luovutusta.

Ongelmana ovat olleet aliurakoitsijat, jotka tekevat tditd osakohteittain, kuten laatoitukset
tai kalustus. Aliurakoitsijoiden saaminen kohteeseen korjaamaan omat virheensa sa-
maan aikaan kuin kohteen puutekorjaukset ovat sovitut tehtaviksi, on ollut suuri ongelma.
Pienempien korjausten tekeminen tyémaan piikkiin on ymmarrettavaa siind mielessa,
etteivat ne tuota tyémaalla paljoa ylimaaraista tyota tai siirrd vastuuta aliurakoitsijalta

paaurakoitsijalle.
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Aliurakoitsijoiden sopimuksiin on kirjattu viivastyssakoksi 0,2% / my6héastynyt tydpaiva
50 tydpaivan ajalta seka valitavoitteiden myodhastymisestd 200 € / paiva 3000 € asti.
Valitavoitteilla tarkoitetaan yleensa asuntolinjojen luovutusta tai muuta yleisia tiloja kuten
saunaa. Urakkasopimuksissa on myds tarkennettu viimeisen 10 %:n maksueran maksua
kahdessa 5 %:n erdssa. Ensimmainen osa maksetaan, kun tydsuoritukset ovat hyvak-
syttyja seka havaitut viat ja puutteet ovat korjattuina. Toinen 5 % maksetaan, kun kaikki
taloudellisessa loppuselvityksessa olevat asiat ovat kasiteltyind, mukaan lukien kaikkien

vikojen- ja puutteiden korjaukset tehtyina.

Nama sopimukseen kirjatut asiat antavat paaurakoitsijalle rahallisen syyn painostaa ali-
urakoitsijaa tekeman tyonsa loppuun asti sekd pysyman aikataulussa. Toisaalta myo-
hastymisesta annettavat sakot aliurakoitsijalle eivat valttdmatta ole tarpeeksi suuri pelote
téiden hoitamiseen ajallaan, varsinkaan pienempisummaisten urakoiden osalta. Esimer-
kiksi 10 000 €:n urakasta 0,2 prosenttia on vain 20 € / my6hastynyt tydpaiva eli koko
aliurakan osalta maksimi 50 paivan sakko olisi 1000 €. Mielestani viivastykseen liittyvia
sakkorangaistuksia voisi korottaa, jotta urakoitsijalla olisi korkeampi kynnys jattaa suori-

tuksen vaillinaiseksi sovittuun aikaan mennessa.

Toinen ongelma liittyy urakakan aikana sovittuihin pieniin aliurakoihin. Pienen aliurakan
siséltd, ajankohta ja kiinted urakkasumma sovitaan kirjallisesti ilman kunnollista urakka-
sopimusta. Sopimuksen puuttumien tarkoittaa sitd, etta tyon ollessa valmis, maksetaan
myo6s sovittu urakkahinta aliurakoitsijalle. Jos tarkastusvaiheessa havaitaan tyossa ole-
van korjattavaa, ei paaurakoitsijalla ole minkédanlaista sopimusta tai rahallista vetoo-
musta, jolla kyseisen aliurakoitsijan saisi tydmaalle korjaamaan virheensa. VRJ:n sopi-
muksissa on kirjattu sama 10 % viimeisen maksueran maksaminen toista. Eli kun kaikki
virheet ja puutteet ovat hyvaksytysti korjattu, maksetaan paaurakoitsijalle 5 % suorite-
tusta tyosta seka taloudellisen loppuselvityksen jalkeen viimeiset 5 % koko urakan sum-
masta. Mikali tydvaihe on sellainen, ettei paaurakoitsija voi sitd omalla toiminnallaan kor-
jata, tulee paadurakoitsijan saada alkuperdinen urakoitsija tytmaalle tai palkata toinen

urakoitsija suorittamaan tdiden viimeistely.
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Kaikkiin aliurakkasopimuksiin voitaisiin lisdtd kohta, joka velvoittaisi sakkorangaistuk-
sella aliurakoitsijaa korjaamaan ilmoitetut puutteet kohteessa viimeistdan siihen men-
nessa, kun paaurakoitsijan ilmoittama korjausajankohta on loppunut, jollei aliurakoitsi-
jalla ole patevaa estettd, miksei ole voinut suorittaa korjauksiaan ajallisesti. Pienempiin
aliurakoihin tulisi myés asettaa jonkinlainen vastaava 5 % viimeinen maksuera tai jokin
vastaava rahallinen painostus, joka saisi kyseisen aliurakoitsijan tekemaan omien jal-

kiensé viimeistelyn.
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7 Yhteenveto ja johtopaatokset

Opinnaytetydn aiheena oli 16ytaa vika- ja puutetydkorjauksien ongelmakohtia, seka ny-
kyisen toimintatavan puutteita. Tavoitteena oli saatujen tietojen perusteella kehittéda
VRJ:n toimintamallia, yhtendistaa toimintatapoja ja hyddyntd& Derigo PRO 3 -ohjelman
osioita vika- ja puutetdiden dokumentoinnin ja kasittelyn selkeyttdmiseksi.

Ty6n aikana nousi esiin jo aiemmin tiedossa olevia ongelmakohtia, jotka kuitenkin ovat
jatkuneet sellaisinaan ilman toimenpiteitéd tydmaalta toiseen. Eli ongelmat ovat pitkalti
olleet tiedossa, mutta Pro 3 -ohjelman kehittamisen ja opinndytetydon myo6té niihin alettiin
konkreettisesti puuttumaan ja kehittdmaan toimivia ratkaisuja. Nailla ratkaisuilla saadaan
yrityksen toimintaan selkeyttd ja johdonmukaisuutta, jotka tyérauhan ja yrityskuvan ke-

hittymisen lisaksi tuovat merkittavia kustannussaastoja.

Yrityksessa kehitteilla oleva puutetydkorjausryhman toiminnalla saataisiin poistettua ny-
kyiset ongelmakohdat itse fyysisestd korjausten tekemisesta. Puutekorjausryhma ei
poista taysin sita, ettei korjauksia enaa jaisi tekematta, mutta se antaa rauhan tyémaan
toiminnan jatkumiselle rauhassa. Puutetydkorjauksiin olisi varmistettuna valmis tyépo-
rukka suunnitellun korjausviikon ajalle seké asukkaiden tai valvojan kanssa selvitettavat
asiat siirtyisivat siitd vastaavalle korjausporukan tyénjohdolle. Samoin Alkava osakas-
muutoksin kohdistuva oma ty6ryhma toisi myés mukanaan hallittavuutta ennakoimatto-
mien lisatdiden osalta. Kun téiden aikana urakkaan kuulumattomat tyot eivét oleellisesti
vaikuta itse tydmaan normaaliin toimintaa, voidaan tydmaarat ennakoida ja rytmittaa ta-
saisesti koko hankeen aikana. Kiireen vahentyessa tydmaalla, myos viimeistelyyn tar-

koitettu aika voidaan hyddyntaa.

Tybmaiden asuntojen kuvauksiin tulisi Kiinnittdd enemman huomiota ennen tdiden aloi-
tusta. Opinnaytetydssa tarkoituksena on tuoda kuvausten tarkeys ja sen vaikutukset kor-
jausten suhteen esille. Kuvausten tekeminen kunnolla olisi saatava painotettua tybmaan

tydnjohdolle.

PRO- 3 ohjelmaan tuleva uusi opinnaytetydssa suunniteltu dokumentointi tapa vika- ja
puutetdiden osalta toisi tydmaille yhtendisen toimintatavan, joka selkealla ja maaréatyilla

ohjeistuksilla tuotaisiin tydnjohdolle. Kun tyémailla on yksi maaratty toimintatapa

metropolia.fi WM etropolia



45 (46)

dokumentointiin, joka PRO- 3 kautta on viela nakyvissd muulle kohteen henkilokunnalle

edesauttaisi se, etta ne tullaan myos tekeméaan sovitulla tavalla.

Aliurakoitsijat eivat ole suorassa sopimussuhteessa tyon tilaajaan. VRJ vastaa myds hei-
dan tuottamastaan tyon laadusta taloyhtidlle. Kun aliurakoitsijan ei tarvitse olla tilaajaan
tai kohteen valvojaan suoraan yhteydessa/sopimussuhteessa, ei tyon viimeisilla tarkas-
tuksilla ole ehk& niin valia tai ainakin paine niiden tekemiseen on pienempi pdéurakoitsi-
jaan verrattuna. Toinen ali- urakoihin liittyv& ongelma liittyy pienurakoiden tydsuoritusten
loppuunsaattamiseen. Sopimukset urakasta tulisi tehda niin etta tilaajalla on mahdolli-
suus vedota rahallisesti urakkasuorituksen korjauksiin. Sopimuksiin olisi hyvd myos

saada kirjattua aika, jolloin korjaukset tulisi olla suoritettuina.

Itselleluovutusten tekemisen parantamiseen ei ole suoranaisesti yhta selke&a ratkaisua
niin kuin ei ole niiden ongelman lahteeseenkaan. Mikali tietyn urakoitsijan itselleluovu-
tukset ovat jatkuvasti puutteellisia on yksi mahdollisuus vaatia tyénjohdon tehtavaksi tar-
kastaa heidan tydnsa valmius. Itselleluovutus on urakkasopimukseen kirjattu tyétehtava,
jonka tekematta jattaminen on sopimusten pohjalta sama kuin mink& muun tydtehtavan

tekematta jattdminen.

Tekematta jaaneet tyot ja/tai asukkaiden informoinnin puute vaikuttavat erityisesti asia-
kastyytyvaisyyteen seké tyollistavat koko tydmaaorganisaatiota. Yksittaisten tekemat-
témien toiden etsimiseen, niin sanottuihin "hyppyhommiin” ja aina vain uudelleen suori-
tettaviin tarkastuksiin kuluu aikaa, mikd nakyy kustannusten kasvuna ja yleisena tyyty-
mattomyytena. Asukkaiden korjausten venyessa kasvaa myods paine niiden teosta var-
sinkin Kiireisilla tyémailla, taméa aiheuttaa jatkuvaa stressia tyénjohdolle, joka rupeaa na-
kymaan myds muussa tydmaan toiminnassa. Vaikka koko tyémaa olisi mennyt ajallisesti
ja laadullisesti hyvin, voivat silti venyvat viimeistelyt vaikuttaa suuresti asiakastyytyvai-
syyteen. Hyvin suoritetut viimeistelyt voivat toki vaikuttaa myos positiivisesti lopulliseen

palautteeseen.
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Haastattelu kysymykset ja niiden vastukset

tydnjohdon haastattelut.

Haastatellut tehtiin séhkoisesti x méarélle sekéd tarkemmat haastattelut viiden tyonjohta-
jan kanssa. Esitettyjen kysymysten vastaukset ovat listattuina kysymysten alapuolella.

1. Onko itselleluovutukselle ja valvojien kayttdonotolle suunniteltu ja jadnyt tyo-
mailla tarpeeksi pelivaraa mahdollisille korjauksille?

2. Onko tydmaalla kaytetty valmista itselleluovutus dokumenttia, jos on, niin koetko
sen helpottavan itselleluovutusta?

3. Kuinka sinusta urakan aikana myydyt aliurakat ovat toteutuneet korjausten suh-
teen?
Kuinka Ali- urakoitsijoiden itselleluovutukset ovat onnistuneet?
Kuinka vika- ja puutekorjausten ty6t hoidetaan kaytannéssa. Onko tyontekijoiden
ohjeistus korjauksiin riittava?

6. Kun korjausten yhteydesséa on ilmoitettu urakkaan kuulumaton tyd, kuinka nama
on hoidettu?

7. Minka tyyppiset puutetyot jaavat tekematta tai niiden teko viivastyy?

8. Kuinka viimeistelyvaiheessa olleet ongelmat ovat yleensa ratkaistu?

9. Mitka asiat taménhetkisessa vika- ja puutetydsséa onnistuvat.

10. Mitka asiat vaatisivat kehittamista?

1. Onko itselleluovutukselle ja valvojien kayttéonotolle suunniteltu ja jaanyt tyo-

mailla tarpeeksi pelivaraa mahdollisille korjauksille?

Itselleluovutukselle on suunnitelmissa jatetty hyvin aikaa ennen tarkastuksia. Itselle-
luovutukselle todellisuudessa jaava aika on maarallisesti suoraan riippuvainen tydmaan
ja luovutettavien asuntojen kiireellisyydesta. Kiireellisilla tydmailla ne ovatkin jddneet vii-
meisille paiville tai jopa vimehetkelle. Tall6in itselleluovutuksien tekemisestd muodostuu
helposti vain pakollinen muodollisuus. Tiloja kuitenkin tarkastetaan jatkuvasti tdiden ede-
tessé ja suuremmat viat on yleensé huomattu jo ennen itselleluovutusta. Itselleluovutuk-

sessa pyritdankin yleensa korjaamaan pienemmat visuaaliset viat ennen vastaanottoa.
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Valvojien kayttoonoton jalkeiselle viimeistelylle on nykyaan jatetty aiempaa enemman
aikaa. Jos aikataulussa on pysytty, talléin tarkastusten jalkeenkin on aikaa tehdéa valvo-
jien huomautukset seka lopulliset siivoukset. Toiden venyessa tilojen vastaanotot kuiten-
kin saattavat jadda viimeisille péiville, jolloin valvojien huomautukset ovat siirtyneet au-

tomaattisesti vika- ja puutekorjaus viikolle.

2. Onko tyomaalla kaytetty valmista itselleluovutus dokumenttia, jos on, niin

oletko kokenut sen helpottavan itselleluovutusta?

Itselleluovutus dokumentti on ollut kaikilla haastatetuilla tyémailla ainakin osittain kay-
téssd. Monen tydnjohtajan mielesta valmis dokumentti on parantanut lopullisen itselle-
luovutuksen tekoa. Varsinkin uusille tuleville tydnjohtajille valmis tarkastuspohja on hyo-
dyksi ja asunnot tulee tarkastettua niin ettd ne varmasti ovat kayttdonottokunnossa. Tie-
tenkaan valmis pohja ei poista sit, etté tarkastuksesta jaisi asuntoon tai tilaan huomioi-
matta joitain virheita. Kuitenkin listan mukaisesti toimiessa tulee kaikki urakkaan liittyvat
alueet tarkastettua. Alueet tarkastetaan loppuvaiheessa tydnjohdon toimesta paperilla ja
kynalla ja varsinainen itselleluovutus tehddén mydhemmin sille tarkoitetulle sahkdiselle
dokumentille. Haastatteluiden aikana ei ilmennyt itselleluovutus dokumenttiin kehitys eh-

dotuksia.

3. Kuinka aliurakoitsija ovat sinusta hoitaneet korjauksensa?

Kaikilla haastateltavilla tydmailla on talla hetkella LVIS-puolen lisdksi myods laatoitus-,
kalustus- sekd muita yksittaisia aliurakoitsijoille myytyja téitd porrashuoneissa ja ylei-
sissa tiloissa. Kun tydmaalla on paasty tarkastamaan urakoiden tybalueet hyvissa ajoin
ja kaikki itselleluovutukset saatu tehtya, on aliurakoitsijoille paasty ilmoittamaan korjauk-
sista riittdvan ajoissa. Kuitenkin on hyvin yleista, etteivat tyémaan aliurakoitsijat suorita
korjauksiaan riittdvan ajoissa. Tama tuottaa ongelmia, silla meilla on aikaraja, jolloin kaik-
kien korjausten tulisi olla tehtyina. Yksittaisten tdiden tekeminen vaikuttaa urakoitsijan
mielesta pieneltda hommalta, mutta korjaukset, joita emme valttamatta tydmaalla pysty
korjaamaan kuten laatoitukset, venyttaa koko asunnon lopullista luovutusta. Korjausten
pitkittyessd myos asukkaan jatkuva odottaminen korjausten suhteen saattaa aiheuttaa

riitaa.
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Moni tyonjohtaja sanoi korjaavansa omalla porukalla pienimmét ja helposti korjattavat
virheet sen helppouden ja nopeuden takia. Ali- urakoitsijoiden kanssa ei jakseta tapella
korjausajankohdista ja mythemmaksi venyvét korjaukset jouduttaisiin sopimaan erik-
seen huoneistokohtaisesti.

4. Kuinka Aliurakoitsijoiden itselleluovutukset ovat onnistuneet?

Vastaanottotarkastukseen tarvittavat mittaukset ja muut luovutusdokumentit ovat tulleet
aina ainakin valvojan vastaanottotarkastukseen mennessa. Toiden aikaiset katselmuk-
set ja tarkastettavien tdiden dokumentit ovat myos tulleet asiallisesti VRJ:lle seka valvo-
jille. Itselleluovutuksissa on toisin ollut vaihtelua urakoitsijasta riippuen. Joskus itselle-
luovutukset ovat jadneet kokonaan tekematta tai ovat olleet selkeasti puutteelliset, mika
on tuottanut ongelmia vastaanotossa. Aliurakoitsijoille tulisikin painottaa enemman, etta

heidan urakkaansa kuulu my6s omien tdiden tarkastaminen sek& niiden korjaukset.

5. Kuinka vika- ja puutekorjausten tydt hoidetaan kaytanndssa. Onko tyontekijoi-

den ohjeistus korjauksiin riittava?

Kun asukkaiden vika- ja puutetydlaput on palautettu tydmaa toimistoon, kaydaan asun-
not kiertdmassa tydnjohtajan toimesta. Tydmailla on yleensa tietyt vakiotimpurit, jotka
tekevat VRJ:lle kuuluvat korjaukset. Kun ty6t ovat valmiit, kdydaan ne tarkastamassa
tyonjohtajan toimesta ennen hyvéksyntdd. Osa tydnjohtajista myonsi, ettei korjattuja
puutteita aina tulla kiertamaan loppuaiheessa, vaan luottoa annetaan hiukan lilkkaakin
timpureille. Joidenkin korjausten suhteen tdiden ohjauksessa saattaa myds tulla epasel-
vyyksia. Tyonjohtajan tarkastaessa asunnon, saattaa asukkaan puutetyt lomakkeessa
kirjoitettu kohta olla selked, mutta tyontekija voi ymmartaa sen eri tavalla. Asukkaiden
palauttamien puutekorjauslistojen sisalto tulisi Kirjoittaa selkeammin. Eli mita ty6 koskee

ja kuinka se tulisi korjata.

Asukkaiden palauttamien vikalistojen kiertamisté helpottaisi, jos olisi mahdollisuus saada
kohteen valvoja mukaan ensimmaisend paivana kiertdmaan yhdessa urakoitsijan
kanssa ilmoitetut korjaukset. Talla saataisiin varmistettua meille kulumattomat ty6t heti

alkuvaiheessa ilman, ettd niistd jouduttaisiin jalkikateen keskustelemaan ja kuitenkin
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kiertdam&&n nama uudestaan, mikali asukas ei hyvaksy tai ymmarra, ettei korjaus kuulu

urakoitsijalle.

6. Kun korjausten yhteydessa on ilmoitettu urakkaan kuulumaton tyd, kuinka

nama on hoidettu?

Urakkaan kuulumattomat korjaukset kuten vanhat jaljet on yleensa sovittu osakkaan
kanssa sahkdpostilla tai puhelimitse. Naissé ovat auttaneet ennen urakkaa otetut asun-
tojen valokuvat, joilla voidaan todentaa alkuperainen kunto. Asuntojen kuvausten ol-
leessa puutteelliset, on ollut erittéain hankalaa paasta yhteisymmarrykseen joidenkin
asukkaiden kanssa. Hankalammissa tilanteissa otetaan yhteys kohteen valvojaan, jolla
on lopullinen paatosvalta korjauksesta. Liian usein korjauksista on sovittu, ettei niita tulla
korjaamaan, mutta asukkaan tarpeeksi valittaessa joudutaan ne kuitenkin korjaamaan.
Tama riippuu kohteen valvojasta. Em. vuoksi olisi toivottavaa, ettad valvoja osallistuisi
tyonjohdon kanssa heti ensimmaisena péaivana asuntojen korjauskierrokselle, jolloin pys-

tyttaisiin yhdessa sopimaan kaikkien korjausten lopullinen tilanne.

7. Minka tyyppiset puutety6t jaavat tekemaéatta tai niiden teko viivastyy?

Tekematta jaavat tyot ovat yleensa hankalien ihmisten kanssa sovittavat korjaukset,
joista ei paasta yhteisymmarrykseen. Joidenkin asukkaiden kanssa on lahes mahdo-
tonta selvittad, kuinka korjaus tapahtuu tai osakas saattaa vaatia kohtuuttomia korvauk-
sia. My0s korjaukset, jotka alun perin ovat sovittuina, ettei niitd urakoitsijan puolesta tulla
korjaamaan, mutta osakkaan niista riittdvan kauan valittaessa taloyhtitlle tai valvojalle
paatetaan ne kuitenkin tehda. Tasta syysta olisi tarkeata saada varmistus siitd, kuuluuko
tyd meille vai ei ja jos kuuluu, niin milla laajuudella, jottei jalkikateen tarvitsisi "pomppia”
asunnosta toiseen. Aikataulullisesti on myts haastavaa saada ali urakoitsijoita korjaa-

maan tyonsa niihin maarattyina tiettyind paivina/-aikoina.

8. Kuinka viimeistelyvaiheessa olleet ongelmat ovat yleensa ratkaistu?

Pienissa jaljissa, jotka eivat vaikuta yleiseen laatutasoon (esimerkiksi vanhaan keittiota-

soon tai kaapistoon tullut pieni naarmu), on hoidettu hyvityksilla joko rahallisesti tai tar-

joamalla jotain vaihtoehtoista pienta lisaty6t, vaikka keittidtason silikonien uusimista.
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Paasaantoisesti pyritddn korjaamaan kaikki meista johtuvat jaljet, joissain tapauksissa
on kuitenkin jarkevampaa sopia asukkaan kanssa jokin toinen ratkaisu. Etenkin, jos kor-
jauskustannukset nousevat virheeseen nahden kohtuuttomiksi tai korjaustydn lopputulos
ei tulisi juurikaan parantamaan tilannetta. Tarkeda on saada asukkaalta kirjallinen kuit-
taus, vaikka sdhkopostilla, ettd korjaustapa on hyvaksytty. Jos sopuun ei milladn paasta,
on vaikeimmissa tilanteissa joskus jouduttu turvautumaan ulkopuoliseen tavarantarkas-

tajaan.

9. Mitka asiat taméanhetkisessa vika- ja puutetydssa onnistuvat.

Paasaantoisesti puutetydkorjaukset onnistuvat tydmailla, jos aikataulussa on pysytty ja
muiden urakoitsijoiden kanssa on toimiva yhteisty6. Talloin ei kohteessa pitdisi jaada
juurikaan korjauksia tekematta. Hankalissa tilanteissa on myds mahdollista saada apua
muilta VRJ:n toimihenkilGilta. Asiakaspalveluryhméan toiminta on tuonut tydmaalle rau-
haa keskittya itse tekemiseen varsinaisen urakan aikana, silla he hoitavat pagdsaantoi-
sesti kaiken asukkaiden suuntaan. Vastuu yhteydenpidosta siirtyy tyonjohtajille vasta
vika- ja puutetydkorjausten aikana. Tyomailla on myds tiettyja vakiotimpureita, joiden
tyonlaatu ja parhaat osaamisalueet ovat tiedossa. Talloin eri henkilét voidaan osittaa

tehtaviin, joissa lahttkohtaisesti lopputulos on kerralla valmis ja laadullisesti hyvin tehty.

10. Mitka asiat vaatisivat kehittamista?

Asukkaiden tai valvojien antamat vikalistat eivat aina saavu keittibpuolen ja nykyisen
osakasmuutosryhman tietoon, mika tarkoittaa sité, etté korjauksista kuullaan vasta siina
vaiheessa, kun korjausten tulisi olla jo valmiit. Pahimmassa tapauksessa asiasta kuul-

laan vasta asukkaan soittaessa tilanteesta.

Osakkaiden tiedottaminen urakoitsijan mielestd hanelle kuulumattomista toistdén jaa
osalla tydmaista tiedottamasta asukkaan suuntaan. Korjausten paéttyessa osakkaalla
on edelleen kasitys siita, etta ilmoitettu korjaus tullaan tekemaan. Korjausten selvittely
tapahtuu yleensa vasta jalkikyselyiden aikana aiheuttaen turhaa kiistelya ja korjausten

pitkittymista tydmaalla.
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Joidenkin ali- urakoitsijoiden kanssa on ollut ongelmia tyémaan itselle luovutusten teke-
misen kanssa. Ne ovat joko jadneet kokonaan tekematté tai ovat puutteelliset. Tamé on
aiheuttanut ongelmia kayttoonoton aikana, jolloin kaikki olisi pitdnyt olla tarkastettu ole-
van kunnossa. Myds pien- urakoiden osalta on ollut ongelmia saada urakoitsija viimeis-
telemaan tyonsa korjaukset, silla naista ei valttdmatta ole sopimuksissa asetettu min-

k&énlaista rahallista sakkoa, joka velvoittaisi nAma tekemaan.

Asiakaspalveluryhméan haastattelut.

Haastattelut suoritettiin sdhkopostin valitykselld, josta palautteena tuli yhteensa kaksi
kappaletta. Haastatteluiden kysymyksia kaytiin myds lapi paikan paalla VRJ:n asiakas-

palvelupdéallikén kanss

1. Miten onnistuneesti vika- ja puutetydkorjaukset talla hetkella mielestasi hoide-
taan?

Mitad hyvaa nykyisessa toimintatavassa on?

Onko nykyisessa toimintatavassa jotakin huonoa?

Miten hyvin/heikosti hoidetut vika- ja puutety6t vaikuttavat omaan tyohosi?

o bk w0 N

Miten mielestasi vika- ja puutetydkorjausten hoitamista voitaisiin kehittaa?

1. Miten onnistuneesti vika- ja puutetytkorjaukset talla hetkella mielestasi hoide-

taan?

Tyo6t hoidetaan padsaantoisesti hyvin, mutta silti taso vaihtelee. Tyémaan tasoon vaikut-
taa sen hetkinen kiire, tydnjohtajan taidot hallita kyseista osa-aluetta, vika- ja puutetdiden
sisaltd ja kaytettavissa olevat resurssit. Valilla myos eriavat mielipiteet osakkaan kanssa
siitd, mika on riittdva lopputulos ja mita asioita urakoitsijalle kuuluu, pitkittavat korjauksia.
Naita on vain murto-osa, mutta niista pidetaan eniten aanta ja siksi ne helposti korostu-
vat.

2. Mita hyvaa nykyisessa toimintatavassa on?

VRJ:lla on teoriassa olemassa toimintatapa, mika sinédnsa on hyva asia. Vika- ja puute-
toista ilmoittaminen on saatu tiedottamisella ja ohjeistamisella paremmin hallintaan ja

nyky&an palautteet saadaan useimmilta asiakkailta keskitetysti yhdella ilmoituksella.
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Samaten hyva asia on, ettd nykyisin sovitun toimintamallin mukaisesti pahasti riidaksi
menevat asiat siirtyvat nimettyjen henkikdiden hoidettavaksi. Nain hankala reklamaatio
eivat sy0 tyonjohtajan jaksamista ja tyémaan ulkopuolinen osaa suhtautua asiaan

yleensa neutraalimmin.

3. Onko nykyisessé toimintatavassa jotakin huonoa?

Dokumentoinnin taso vaihtelee. Lahesk&éan kaikki tydmaat eivat toimi samalla tavalla ja
samalla aikataululla korjausten osalta. Tilanne saattaa myos vaihdella saman tyémaan
sisalla. Vaikka tata osa-aluetta on viime aikoina kehitetty, niin ns. toimintaa ohjaava jar-
jestelma puuttuu. Lisaksi vika- ja puutetdiden sisélto ja laajuus tulevat aina ennakoimat-
tomina t6ind, joka vaikeuttaa tydmaaresurssien hallintaa. Asenteissa on myds paranta-
misen varaa. Tyot eivat katoa, vaikka ne "unohtaisi”. Ennemminkin pieni ongelma saat-
taa pitkittyessdan saada kohtuuttomia mittasuhteita, kuluttaa kaikkien tydaikaa ja on kai-

kille osapuolille myds henkisesti stressaavaa.

4. Miten hyvin/heikosti hoidetut vika- ja puutety6t vaikuttavat omaan tyohosi?

Vaikka vastuu niiden hoitamisesta on tyénjohdolla, niin hoitamattomina asiakkaat ovat
helposti asiakaspalveluun yhteydessa. Ja jos kukaan muu ei tee mitdan, niin pakon
edessa tydmaan ulkopuolinen henkildkunta sekaantuu asiaan. Jatkuvasti sdhkdpostiin
tulevat palautteet asiakkaalta rasittavat henkisesti ja vievat yllattavan paljon tybaikaa,
mika tarkoittaa myds ennakoimattomia kustannuksia. Jos asiakaspalvelu ei saa pa-
lautetta hoidetuista vika- ja puutetdista, eivat he paase laskuttamaan osakasmuutoksia.
Jos laskutus tapahtuu siina uskossa, etta kaikki on hoidettu, osakas helposti riitauttaa
laskun. Siinakin tapauksessa, etta reklamaatio ei lity mitenk&aéan laskun sisaltdéon. Vali-
tettavasti systeemi mahdollistaa sen, etta kuluttaja voi alkaa riitelemaan lahes mista
vaan, olla kuluttajaviranomaisiin yhteydessa ja pitkittda laskun maksun ajankohtaa. Jopa
siind tapauksessa, ettad reklamaatioon ei ole perusteluita. Tama kuormittaa tydnjohdon

ja meidan lisaksi myos taloushallinnon henkilgita.
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5. Miten mielestasi vika- ja puutetydkorjausten hoitamista voitaisiin kehittaa?

Vielakin selkedammalla tiedottamisella siitd, miten prosessi talta osin menee, minka osa-
alueiden korjauksen tasosta urakoitsija paattaa taloyhtion edustajien ja urakan valvojien
kanssa ja mistd paattdd osakas. Toimintaa ja korjausaikatauluja ohjaavalla jarjestel-
malla, jota ei voi miltdan tydvaiheilta "ohittaa”. Lapinakyvyys ja selked dokumentointi,
jotta my0s kohteen asiakaspalveluinsindori on kunkin asunnon sen hetkisesta tilanteesta
selvillda ilman, etta asioita joutuu jatkuvasti kysymaan tyonjohdolta. Korjaustéiden aika-
taulujen hallinta, jotta taso sailyy myos loppuun asti. Mainostamme sitd, ettd asunnot
luovutetaan aina ajoissa, mutta lopussa odottavat vika- ja puutety6t tulisi hoitaa myos
samalla tarmolla seké luvatulla aikataululla valmiiksi. Jokainen puutetyo tulee ottaa ka-
siteltavaksi, vaikka se olisikin hankala ja kiusallinen. Hyvin ja hallitusti hoidetut vika- ja
puuteytt parantavat varmasti asiakkaille syntyvaa mielikuvaa yrityksesta ja saastaa val-

tavasti tyotunteja.
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