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Opinnaytetyd tehtiin Skanska Talonrakennus Oy:lle. Tyon tavoitteena oli analysoida
Skanska Talonrakennus Oy:n asuinrakennushankkeiden viimeistelytdiden ja luovutusvai-
hein tehokkuutta. Tyon tuloksena oli tarkoitus saada konkreettisia syitd luovutusvaiheen
aikataulun pitkdan kestoon ja luoda ohjeistus ja neuvoja luovutusvaiheen aikataulun tiivis-
tamiseksi ja tdiden nopeuttamiseksi.

Tulevaisuudessa kaikkien Skanskan tydmaiden aikatauluja tehostetaan, joten hankkeiden
jokaisesta tyOvaiheesta taytyy saada tehokkaampi ja tiivimpi. Tassa tyossa keskityttiin
luovutusvaiheeseen.

Tutkimusmenetelmat olivat insin6orityota tehdessa kirjallisuuden tutkiminen, tyomailta
saadun aineiston analysointi sek& vastaavien tyonjohtajien haastattelut. Tydmailta saadut
materiaalit olivat vika- ja puutelistoja sekd tydmaiden aikatauluja. Haastatteluiden avulla
selvitettiin nykyista tilannetta eri tyémailla ja koottiin parannusehdotuksia ja huomioita eri
henkilGilta.

Tyon tuloksena syntyi kehitysehdotuksia luovutusvaiheen aikataulun tiivistdmiseksi ja tdi-
den tehostamiseksi. Tarkeimmat korjaustoimenpiteet ovat asenteiden muuttaminen osallis-
tamalla ihmiset suunnitteluun, tydnjohdon motivaation kasvattaminen ja tydnjohdon koulut-
taminen valvontaan ja itselleluovutuksiin.

Avainsanat Asuntorakentaminen, talonrakennus, luovutusvaihe, aikataulu
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The thesis was done for Skanska Talonrakennus Oy. The goal was to analyze the efficien-
cy of the handover phase of Skanska Talonrakennus Oy's residential construction projects.
It was expected that reasons for the long duration of the handover phase could be found
and that instructions and advice on tightening the schedule and accelerating the work
could be created.

In the future, the schedule at Skanska's construction sites will be shortened allover; thus,
each stage of the project must be made more efficient and compact. This thesis is focused
on the handover phase of a residential construction project.

The research methods were literature research, analysis of data received from construc-
tion sites and interviews with corresponding supervisors. Materials obtained from construc-
tion sites were lists of faults and deficiencies and construction site schedules. The inter-
views were used to establish the current situation at different construction sites and to
gather improvement suggestions and comments from different people.

The thesis project resulted in development proposals to tighten the schedule of the hando-
ver phase and to streamline the work. The most important corrective measures are chang-
ing employee attitudes by involvement in planning, improving management’s work motiva-
tion and training management in supervision and self-inspection.

Keywords Handover phase, schedule
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1 Johdanto

Tama insinoorityd tehddan Skanska Talonrakennus Oy:lle. Skanska Talonrakennus Oy
on osa kansainvalista Skanska-konsernia ja se keskittyy talonrakentamiseen. Skanska
Suomessa tyoskenteli vuoden 2020 lopussa 2177 henkilda. Skanska on ruotsalainen,
kansainvalisesti toimiva kiinteistokehitys- ja rakennuskonserni, jonka toiminta-aluetta
on tietyt Euroopan maat seka Yhdysvallat. Skanska kuuluu maailman kymmenen suu-
rimman rakennusyhtion joukkoon ja se I0ytyy Fortune 500 -listalta. Skanska tyollistaa

noin 32 000 ihmistd maailmanlaajuisesti [1, 2].

Insin6oritydn tavoitteena on analysoida Skanskan asuinrakennushankkeiden viimeiste-
lytéiden ja luovutusvaiheen tehokkuutta. Tyon tuloksena syntyy ohjeistus luovutusvai-

heen aikataulun tiivistamiseksi ja tehostamiseksi.

Talla hetkelld asuinrakennushankkeiden luovutusvaiheet kestavat melko pitkdan. Oh-
jeistuksen avulla voidaan lyhentaa ja tehostaa luovutusvaihetta, jolloin koko hankkeen
keto lyhenee. Tulevaisuudessa kaikkien Skanskan tydmaiden aikatauluja tehostetaan,

joten erilaisten lyhennyskeinojen selvitys ennakkoon on tarkeaa.

2 Tyon tavoite

2.1 Tyon tausta

Skanskan tavoite on lyhentaa eri tydvaiheiden lapimenoaikoja seka varmistaa aikatau-
lujen toteutuminen hairiéitta tulevina vuosina. Vertailutasoksi on valittu vuosien 2017—
2019 aikana toteutettujen asuntokohteiden kestojen keskiarvo. Rakentamisen kesto
mitataan rungon aloituksesta luovutukseen. Vuonna 2020 tavoite on lyhentda asunto-
tuotannon lapimenoaikoja 10 % vertailutasosta. Vuonna 2023 asuntotuotannon lapi-
menoaikojen lyhennystavoite on 25 % vertailutasosta. Vuonna 2025 on tarkoitus toteut-

taa pilottihanke, jonka lapimenoaika on 50 % vertailutasosta [3].

Koska asuntorakentamisen aikataulujen lyhennystavoite tulevaisuudessa on neljasosa
vertailujaksoon verrattuna, taytyy hankkeen jokaisesta tyovaiheesta saada tehokkaam-

pi ja tiivistetympi. Jotta tavoite toteutuisi jo vuonna 2023 alkavissa kohteissa, oli jo nyt
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hyva selvittda, miten se saadaan onnistumaan ja minkalaisia keinoja aikataulujen te-
hostamiseen on. Osa keinoista oli jo tyopaallikdiden tiedossa, mutta niin sanotun ulko-

puolisen ndkemyksen asiaan uskottiin tuovan uusia oivalluksia ja mielipiteita.

2.2 Tyon tavoite

Insindoritydn tavoitteena on analysoida Skanska Talonrakennus Oy:n asuinrakennus-
hankkeiden viimeistelytdiden ja luovutusvaihein tehokkuutta. Tydn tuloksena on tarkoi-
tus saada konkreettisia syitd luovutusvaiheen aikataulun pitkdan kestoon ja luoda oh-

jeistus ja neuvoja luovutusvaiheen aikataulun tiivistamiseksi ja tdiden nopeuttamiseksi.

2.3 Rajaukset

Insindorityd rajattiin koskemaan ainoastaan asuinrakennushankkeiden luovutusvaiheita
ja niiden tehostamista. Tydn tutkimuksessa keskitytdan neljdan eri asuinrakennustyo-
maahan, jotka ovat Helsingin Kuninkaantammessa sijaitseva As. Oy Helsingin Fanny,
Lappeenrannan Pallo-Tyysterniemessa sijaitseva As. Oy Lappeenrannan Majakka,
Vantaan Myyrmaessa sijaitseva As. Oy Vantaan Kilterinkuja 4 sek& Helsingin Malmilla
sijaitseva kahden kohteen kokonaisuus As. Oy Helsingin Tullinpuisto ja HEKA Malmi

Tullivuorentie 22.

3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmat ovat insindorityéta tehdessa kirjallisuuden tutkiminen, tyémailta
saadun aineiston analysointi seka vastaavien tydnjohtajien haastattelut. Kirjallisuuden
tutkimisella pyritdan selventamaan tydssa ja rakentamisessa kaytettyja kasitteitd seka
luovutusvaiheessa huomioon otettavia asioita. Tydmailta saadut materiaalit ovat vika-
ja puutelistoja seka tydmaiden aikatauluja. Haastatteluiden avulla selvitetdan nykyista

tilannetta eri tydmailla ja kootaan parannusehdotuksia ja huomioita eri henkil6ilta.
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3.1 Esimerkit

Helsingin uudella asuinalueella Kuninkaantammessa sijaitseva As. Oy Helsingin Fanny
on Skanskan omaa asuntotuotantoa. Kolmesta rapusta koostuvassa 60:n asunnon

kokonaisuudessa on 4-kerroksiset piste- ja lamellitalot.

Kuva 1. As. Oy Helsingin Fanny kuvassa etualalla [4].

Lappeenrannan keskustan tuntumassa sijaitsevalla Pallo-Tyysterniemen asuinalueelle
valmistuva As. Oy Lappeenrannan Majakka on myods Skanskan omaa asuntotuotantoa.

Saimaan rannalla sijaitsevassa 12-kerroksisessa kerrostalossa on 52 asuntoa.
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Kuva 2. As. Oy Lappeenrannan Majakka kuvassa vasemmalla ylhaalla [5].

Helsingin Ala-Malmilla sijaitseva kahden kohteen kokonaisuus As. Oy Helsingin Tullin-
puisto ja HEKA Malmi Tullivuorentie 22 rakennetaan Helsingin kaupungille. As. Oy
Helsingin Tullinpuistossa on vapaarahoitteisia puolihitas-asuntoja. Tullinpuistossa on
yhteensad 88 asuntoa ja se muodostuu neljasta 5-kerroksisesta talosta, jotka sijaitsevat
kahdella tontilla osoitteissa Tullivuorentie 24 ja Tullivuorentie 30. HEKA Malmi Tullivuo-
rentie 22 on Helsingin kaupungin asunnoille (Heka) valmistunut 67:n asunnon vuokra-
kohde osoitteissa Tullivuorentie 22 ja 28. Kohteen 55 asuntoa ovat kerrostaloasuntoja

ja 12 asuntoa rivitaloasuntoja.

Vantaalla Myyrmaessa sijaitseva As. Oy Vantaan Kilterinkuja 4 rakennetaan tyoelake-
vakuutusyhtio Elolle. Kilterinkuja 4:ss& on kaksi osaa, joista korkeammassa on 13 ker-
rosta ja matalammassa viisi kerrosta. Taloyhtiéssa on yhteensa 95 asuntoa.
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Kuva 3. As. Oy Vantaan Kilterinkuja 4:n havainnekuva [6].

3.2 Haastattelut

InsinGoritydtad varten haastateltin tydmaiden vastaavia tyonjohtajia. Haastatteluiden
lisdksi tutkittiin kohteiden yleis- ja luovutusvaiheaikatauluja. Taman lisaksi keskusteltiin

tydn ohjaajien Metropolian lehtorin ja Skanskan tyopaallikon kanssa.

Haastattelukysymykset olivat:

o Kohteesi nimi ja tiedot?

o Minkalainen on tyémaasi ja kenelle se rakennetaan?

o Mitka asiat mielestasi vaikuttavat luovutusvaiheen sujuvuuteen?
o Mitka ovat mielestasi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa?

o Mitkd ennen luovutusvaihetta tehdyt paatokset vaikuttavat eniten luovu-
tusvaiheen kulkuun?

o Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllatyksia tai haasteita?

. Miten tiiviisti aikataulutettua toiminta on? Onko tydémaalla paljon vapaita
mestoja vai ovatko ne tehokkaasti kaytdssa?

o Voisiko mestojen kayttoa tehostaa ja varata esim. enemman tekijoita vai
meneeko aikataulu liian tiukaksi?

. Mihin menee eniten aikaa viimeistelyssa?

o Onko paljon viimeisteltavaa asioissa, jotka olisi pitanyt huomata jo itselle-
luovutusten yhteydessa?

. Mista kaytanndista on paljon hyotya?
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o Mita kaytantdja itse muuttaisit tai pitaisit samana? Miksi?

Haastatteluissa keskusteltiin kysymyksistd seka niiden herattamistd asioista. Taman
lisdksi keskusteltiin jokaisen vastaavan tyonjohtajan omista ndkemyksista luovutusvai-

heen sujuvuuden parantamiseksi ja muista mieleen tulleista asioista.

4 Luovutusvaiheen hallinta ja aikataulutus

Asuinrakennuksen eri rakentamisvaiheita ovat:

° maanrakennus- ja perustusvaihe
. runko- ja vesikattovaihe
. sisatydvaihe

° viimeistely- ja luovutusvaihe.

Kaikkien rakennusvaiheiden aikataulujen hallinta on oleellista, jotta rakennushanke

valmistuu ajallaan eika luovutusvaiheessa tule kiire [7].

4.1 Viimeistely- ja luovutusvaihe

Rakennushankkeen viimeistely- ja luovutusvaihe on keskeisessa osassa rakennuksen

ajallaan valmistumisen kanssa. Viimeistely- ja luovutusvaiheessa:

. laaditaan viimeistely- ja luovutusvaiheaikataulu

o tehdaan tarkastuksia ja korjauksia

. tehdaan laitteiden koekaytot

. tehdaan talotekniset kokeet, tarkastukset ja mittaukset
. tehdaan jalki-, vastaanotto- ja viranomaistarkastukset

. luovutetaan valmis kohde asiakkaalle [7].

Rakennushankkeen luovutusvaiheen tarkoitus on siirtdad valmis rakennuskohde ura-
koitsijalta tilaajalle ja edelleen kayttgjille. Luovutusvaihe on yksi rakennusliikkeiden
ydinprosesseista, koska siina ollaan suorassa yhteydessa asiakkaaseen eli rakennus-
hankkeen tilaajaan. Luovutusvaiheen tarkeys on entisestdan kasvanut viime vuosina
yha suuremman asiakaslahtoisyyden korostumisen takia. Tehokkaan ja toimivan luovu-

tusvaiheen edellytyksena on, ettd seka luovutusvaiheen tehtavat, ettd vastuuhenkilot
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on selkeasti maaritelty ja jokainen luovutukseen liittyva henkild tietda omat vastuualu-

eensa. Alla olevassa taulukossa 1 on esitelty erilaisia luovutusvaiheen mittareita.

Taulukko 1. Luovutusvaiheen mittareita [8].
Mittauskohde Paaperiaate/tavoite Mittari
Kayttajat ja asukkaat
« informoinnin » asukaskansioon perehdyttdminen; | « ns. turhien soittojen maara
onnistuminen yhteydenpito ja informointi erita- | « luovutuksen jalkeen tulevien pu-
voin helujen vaheneminen
= tyytyvaisyys  kyselylomake/RALAN palautelo-
make
Virheet Luovutettavassa kohteessa ei saisi | Vastaanottotarkastuksessa kirjatut
olla virheita virheet
Sujuvuus Tydntekijoiden tulisi olla motivoitu- | Jalkitarkastusten maara

neita virheiden valttamiseen ja nii-
den oma-aloitteiseen korjaamiseen

Vuosikorjaus-
kustannukset

Vuosikorjauskustannusten pitaisi ol-
la pienet

Vuosikorjauskustannusten osuus
rakentamiskustannuksista

Ajallinen hallinta

« |uovutusaikataulun pitavyys
= suunnitteluaikataulun pitavyys

» urakoitsijoilta on saatava resurs-
sipohjaiset aikataulut

+ urakoitsijoilta on saatava luovu-
tusvaiheen suunnitelma

» ajoissa saadut/mydhastyneet
suunnitelmat

» saadut aikataulut/urakoitsijoiden
lukumé&ara

« saadut suunnitelmat/urakoitsi-
joiden lukumaéra

Urakoitsijoiden
tydnjohto

Yhteisesti sovitut kayntikerrat tys-
maalla viikoittain (tydnjohtamisen ol-
tava todellista eika nimellista)

Suunniteftu/toteutunut

Suunnittelun sisallén

Suunnitelmaluettelo suunnitteluso-

Montako taydennys- tai uutta suun-

méaritys etukateen pimukseen nitelmaa

Valvonta ja laadun- Valvontasopimuksessa mukana val- | On/ei

varmistus vontasuunnitelma

Huoltoliikkeen toiminta| Huoltoliikkeen aktivointi, opastus ja | Todetaan tuleeko turhia soittoja
koulutus

Asiakirjat « huoltokirja valmis luovutushetkella | kylla/ei
« tarkastusasiakirja hyvaksytty vi- | kylla/ei

ranomaistarkastuksessa

Luovutusvaiheessa rakennushankkeen Kkiiretta ja viivastyksia voivat aiheuttaa:

. puutteelliset suunnitelmat

. suunnitelmaviiveet

. viime hetken suunnitelmamuutokset

. aliurakoitsijoiden tdiden keskeneraisyys

. aliurakoitsijoiden valinpitamattémyys luovutusvaiheen aikatauluun ja teh-

taviin.
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Luovutusvaiheen tehtava on varmistaa, etta rakentamisen aikana sattuneet mahdolliset
virheet ja puutteet havaitaan ajoissa ja kaikki korjaukset tehdaan ajoissa ennen raken-

nushankeen luovutusta asiakkaalle [8].

4.2 Aikataulutus

Rakennushankkeen eri aikataulujen tarkoitus on kuvata rakentamista ja toimia tydmaan
ohjauksen ja valvonnan apuvalineind. Aikatauluja voidaan tarkentaa ja muuttaa hank-
keen edetessa. Aikatauluja on hyva kayttaa hairidtilanteisiin varautumiseen seka suun-

nitelmien ja olosuhteiden muuttumiseen [7].

Hyvin laadittujen aikataulujen lisaksi tarvitaan tarkkaa tuotannonohjausta. Luovutusvai-
he voi olla lyhyt, jolloin aikataulussa ei ole paljon mahdollisuuksia joustaa. Rakentami-
sessa on normaalia, etta tyo ei aina etene tasaisesti. Taman takia tyon ohjauksessa on
hyva seurata todellista tilannetta reaaliajassa ja reagoida mahdollisiin ongelmiin heti
niiden ilmettya. Viela parempi on, jos mahdolliset hairidt pystytaan ennakoimaan. Hairi-
Ot eivat aina valttamatta johda tydn pysahdyksiin, mutta ne voivat lisata kustannuksia ja
viivastyttdad valmistumista. Mitd aikaisemmin hairidt ja ongelmat saadaan hoidettua

pois, sen vahemman aikataulu karsii [7, 9].

4.3 ltselleluovutukset ja viimeistely

Itselleluovutukset ovat yksi osa urakoitsijoiden laadunvarmistusta ja osa koko raken-
nuskohteen luovutusprosessia. Urakoitsija on velvoitettu tarkistamaan tyosuoritukseen-
sa kuluvat tyot ja niiden laadun rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 98) mu-
kaisesti. Urakoitsija on velvoitettu korjaamaan mahdolliset virheet ja puutteet ennen

kuin rakennuskohde luovutetaan tilaajalle.
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Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 98 pykalassa 11 § maaratdan seu-
raavaa:

1. Urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tydn laadun seka
korjaa mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta [10].

2. Urakoitsijan on ilmoitettava tilaajan edustajalle havaitsemistaan vakavista vir-
heistd urakkasuorituksessaan ja toimenpiteistdan niiden korjaamiseksi [10].

Pykalassa 71 § maarataan seuraavaa:

3. Urakoitsijan on ennen vastaanottotarkastusta itse varmistettava, ettéd raken-
nusty6 on valmis ja tayttda sopimuksen mukaiset vaatimukset [10].

Koska itselleluovutusten tekeminen on maaritelty rakennusurakan yleisissd sopimus-
ehdoissa, koskee se myods aliurakoitsijoita ja velvoittaa heidat tekemaan sen ennen
tydon luovuttamista paaurakoitsijalle. Itselleluovutuksen voi tehda joko tyontekija tai

tydnjohto tilaajan asettamien vaatimusten mukaisesti [11].

Aikataulullisesti itselleluovutukselle varataan noin 2—4 viikkoa aikaa ja se jaetaan loh-

koittain. Rakennusteknisten tdiden vaiheet itselleluovutuksessa ovat:

o esitarkastus

. puutteiden ja virheiden korjaus

. tehtyjen korjausten tarkastaminen
. loppusiivous

. luovuttaminen tilaajalle [11].

Itselleluovutuksessa 16ytyneet mahdolliset virheet voivat sijaita missa tilassa tahansa.
Virheet saattavat olla tydnaikaisia virheitd tai unohduksia. Ne voivat myos olla my6-
hemmin sattuneita, kuten valmiiseen seinaan ilmaantuneita kolhuja tai kalusteisiin syn-
tyneitd naarmuja. Mahdollisten virheiden ja puutteiden korjaaminen on hyva aloittaa
mahdollisimman nopeasti, silld korjaamiseen kuluva aika voi olla yllattavan pitka [11 s.
31].

Ennen puutteiden ja virheiden korjausta, on selvitettava kenen vastuulla virheet ovat.
Jokainen urakoitsija on velvollinen korjaamaan omat virheensa. Vahingoista syntynei-
den virheiden korjauksista syntyvat kustannukset menevat vahingon aiheuttajalle. Tas-
ta syysta on sovittava ennakkoon korvausten suuruuksista lisa- ja muutostdiden peri-

aatteiden mukaisesti [11 s. 31].
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4.4 Asukastarkastukset

Asukastarkastuksessa rakenteilla olevan kohteen tulevat asukkaat tarkastavat asun-
tonsa mahdollisten puutteiden ja virheiden varalta. Asukkaiden ja valvojan tarkastukset
suoritetaan asuntojen viimeistelyn jalkeen. Asiakkaan tarkastuksessa mahdollisesti
ilmenneiden vikojen ja puutteiden korjausten jalkeen asiakkaalle annetaan mahdolli-
suus korjausten tarkastukseen asunnon jalkitarkastuksessa. Jos asuntoa ei ole myyty

ennen kohteen luovuttamista, kohteen valvoja suorittaa asunnon tarkastukset.

RS-kohteissa tydmaa jarjestaa asiakkaille muuttotarkastuksen ja antaa asunnon kay-
tonopastuksen. Muuttotarkastuksen yhteydessa osakkeenomistajilta pyydetdan suos-
tumus rakentamisvaiheen vakuuden (RS-10) vapauttamiseksi. Vakuuden vapauttamis-
ta ei vaadita, jos asunnossa on rakennusvirheita. RS-kohteet ovat uusia asuntoja, joi-
den myynti on aloitettu jo rakentamisvaiheen aikana ja joissa on ostajien ja yhtion hy-
vaksi asetettu asuntokauppalain vaatimat turvajarjestelmat. Muissa kuin RS-kohteissa
tilaaja, valvojat sekd mahdolliset vuokralaiset suorittavat omat tarkastuksensa ennen

vastaanottotarkastusta [12].

5 Laatu ja laadunvarmistus

Laadun voi ymmartdd usealla eri tavalla. Kaikissa eri laadun maarittelyissa nousee
esiin kaksi eri asiaa, asiakkaan tarpeiden tayttyminen sekd asetettuihin tai asiakkaan

olettamiin vaatimuksiin vertaaminen [13].

5.1 Rakentamisen laatu ja laadun nakdkulmat

Rakentamisen laadun elementit voidaan jakaa kahteen osaan: tuotannon laatuun ja
tuotteen laatuun. Tuotteen laatu koetaan usein kilpailutekijana ja asiakkaan odotusten
sekd huomion herattdjana. Tuotannon laatu on Iahinna yrityksen sisdinen valine kus-
tannusten alentamiseksi ja tuottavuuden parantamiseksi. Tuotteen laatu on pitkalti riip-
puvainen tuotannon laadusta. Jos tuotanto takkuilee ja joudutaan tekemaan asioita
esimerkiksi kovalla kiireella, niin usein myods lopputuotteen laatu on suunniteltua hei-

kompi [13, 14]. Laatu voidaan nahda kuudesta eri ndkdkulmasta:

. valmistuskeskeinen laatu
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o tuotekeskeinen laatu

o arvokeskeinen laatu

° kilpailukeskeinen laatu

. ymparistokeskeinen laatu

. asiakaskeskeinen laatu.

Yritysten toiminta painottuu valmistus-, tuote-, ymparistd-, ja asiakaskeskeiseen laa-

tuun.

ASIAKASKESKEINEN
tyytyvéinen asiakas

TUOTEKESKEINEN

suorituskyky

VALMISTUSKESKEINEN
yhdenmukaisuus vaatimuksiin

—

/ HAAT e S
ARVOKESKEINEN

YMPARISTOKESKEINEN parasta laatua halvimpaan hintaan

ymparistovaikutus

KILPAILUKESKEINEN
ei huonompaa kuin muillakaan

Kuva 4. Laadun nakékulmat [13].

Valmistuskeskeinen laatu korostaa tuotannon virheettdomyyttd ja yhdenmukaisuutta
annettuihin parametreihin nahden. Tuotekeskeinen laatu korostaa tuotteen ominai-
suuksia. Ymparistokeskeinen laatu maaritelldan tuotteen valmistuksen, kayton ja havit-
tamisen aiheuttamien ymparistdvaikutusten mukaan. Asiakaskeskeinen laatu kertoo,

kuinka hyvin tuote soveltuu asiakkaan tarpeisiin [13].

Rakentamisen hyvan laadun ominaisuuksia ovat muun muassa virheettdmyys, sujuva
rakentamisprosessi ja onnistuneet asiakaskohtaamiset. Suomessa rakentamisen laatu
on yleisesti ottaen hyvaa ja yritysten tavoitteena on niin sanotut nollavirheluovutukset.
Nollavirheluovutukset ovat luovutuksia, joissa rakennusurakkaan kuuluvat rakennustyét

on saatu valmiiksi urakan aikana ja kohde on luovutettu tilaajalle ilman puutteita.
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5.2 Laatukriteerit ja laadunvarmistus

Talonrakennustydmaan laatunakokulma on valmistuskeskeinen laatu, jonka mukaan
rakennuksen on oltava sellainen, kuin suunnitelmissa on esitetty. Jotta rakennus tayt-
tda vaaditut kriteerit, on tehtdva laadunvarmistusta. Laadunvarmistus voidaan jakaa
isdiseen ja ulkoiseen laadunvarmistukseen. Sisadiselld laadunvarmistuksella varmiste-
taan laatukriteerien tayttyminen yrityksen sisalla ja ulkoisella laadunvarmistuksella asi-

akkaille. Laadunvarmistuksen tehtavia ovat:

° Laadunvarmistustoimenpiteiden selvittaminen.
o Laaduntarkastusten suorittaminen.
o Laatuvirheiden korjaaminen.

. Laatudokumenttien kerdys, analysointi ja kayttd [13].

Erilaisten laatuvaatimusten tietdminen ja ymmartdminen tydmaalla ovat tarkeita, jotta
laatua osataan vaatia omilta tyontekijoilta ja aliurakoitsijoilta ja sitd osataan valvoa.
Laatuvaatimukset 16ytyvat rakennus- ja tyoselostuksista seka suunnitelmapiirustuksis-

ta. Vaatimukset kohdistuvat:

. rakennusosan tai rakennuksen sijaintiin, mittoihin tai niiden toleransseihin
° kaytettavien materiaaleiden ja rakennusosien ominaisuuksiin
. lopputuloksen visuaalisuuteen

. yksityiskohtiin, liitoksiin ja rakenteisiin [13].

Rakennuttajan vaatimukset laadulle esitetaan yleensa viittauksina rakennusalan yleisiin
laatuvaatimuksiin ja normeihin, tai vaihtoehtoisesti ne on esitetty erilaisina kohdekoh-

taisina vaatimuksina. Yleiset asiakirjat, joihin yleensa viitataan ovat:

rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset (RYL)
. tuotestandardit ja tuoteominaisuuksien ohjeet
. tyo- ja asennustapojen standardit ja ohjeet

. suunnitteluohjeet

. ministerididen ohjeet

. keskusvirastojen maaraykset, ehdot ja ohjeet

. kaupalliset julkaisut, joissa on tietoa tuotteista tai niiden asentamisesta
[13].
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Skanskan mukaan laadunvarmistus muodostuu useista eri tekijoista:

° oikeista raaka-aineista ja tuotteista
. suunnittelusta
° valvonnasta

. tarkastuksista [14].

Laadunvarmistuksen tavoite on varmistaa rakennushankkeen suunnitelmien mukainen

toteutus ja laatutaso seka valmiudet kayttéénotolle ja yllapidolle. Virheettdomana vas-

taanotettu rakennushanke on tavoitteen mukainen tulos. Laadunvarmistuksen tarkoitus

on minimoida vastaanoton jalkeen tapahtuvat selvitykset ja jarjestelmien virheellinen tai

puutteellinen toiminta [15].

Tyomaan
viimeistely ja luovutus
Viimeistelyohjelma
Aluejako
Muut tekniset
Organisointi kokeet
pum

Ajoitus | | Koekaytot ja
Tark ksot | | toimintakokeet
Korjaukset Johdon viimeis-

T | telykatselmus

Jalkitarkastus

/
I
/
J
/
/
/

Tydmaan tuotannon- \\\ . Tehtavien suunnittelu
suunnitteluvaihe , ja ohjaus
\\ [ = -
Riskien tunnistus > Tehtavasuunnittelu
Proiektisuunni .
Aloituspalaveri
Aikataulusuunnittelu L
- el Mestan vastaanotto
Kustannusohjaus ja : ~_
S Malli ja 1 mesta
Turvallisuus-, ymparisto- ja -
s Tarkastukset, mittaukset
Suunnitteluohjaus }a l:e-sm
Hankintojen suunnittelu Osavastaanotto
Asiakastoiminnat ja
l o Tehtavien lopetus

Kuva 5. Rakennusvaiheen laadunvarmistusprosessi [16].

Virheeton luovutus
asiakkaalle

Jotta voidaan varmistua aliurakoitsijoiden tyon laadusta, seuraavat asiat on hyva kayda

|4pi:

. tehtavasuunnitelma
o aloituspalaveri ja laatukriteerit

. mallikatselmukset tai mallityot

o aliurakoitsijan omien tdiden itselleluovutus.
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Edelld mainitut asiat ovat hyvia laadunvarmistuksen valineita ja oikein kaytettyna ovat

suuri apu laadukkaan rakennuksen toteuttamisessa.

5.3 Asiakastyytyvaisyys ja NPS

Asiakastyytyvaisyys on tarkea mittari rakentamisen onnistumisessa ja se on keskeinen
tavoite asiakkuudenhallinnassa. Yleensd korkea asiakastyytyvaisyys litetdan yritys-
toiminnan korkeaan laatuun ja siksi se on yksi tarkeimmistd yrityksen menestyksen

mittareista [18].

Asiakaskokemusta mitataan yleensa nettosuositteluindeksilla (Net Promoter Score,
NPS). NPS mittaa kysymysten avulla asiakkaiden asiakasuskollisuutta ja -sitoutumista
seka suositteluhalukkuutta. Perusmuodossaan kysymys on: "Kuinka todennakdisesti

suosittelisit yritystad X ystavallesi tai tyotoverillesi?" [17].

NPS laskentakaava

- % Arvostelijat = NPS

Kuva 6. NPS:n laskentakaava [17].

Kysymyksiin vastataan asteikolla 10-0, jossa 10 tarkoittaa suosittelisin varmasti ja 0 en
suosittelisi. Aktiivisiksi suosittelijoiksi lasketaan vastaajat, jotka antavat arvosanan 10
tai 9. Passiivisia ovat 8 ja 7 ja kriittisia ovat 6-0. NPS-luku lasketaan vahentamalla ak-

tiivisten suosittelijoiden osuudesta kriittisten vastaajien osuus (kuva 6) [17].
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NPS asteikko

-100-0 70 - 100
Vaatii kehitysta Erinomainen

| | | ——
-100 | | B 100

Kuva 7. NPS:n asteikko [17].

Skanska Kotien asiakaskokemuksen tasoa seurataan NPS-suositteluindeksilla, joka
perustuu kysymykseen: Kuinka todennakoisesti suosittelisit Skanskaa ystavalle tai kol-
legalle? Skanskassa mitataan asiakkaiden kokemuksia kolmessa eri vaiheessa: myyn-
ti-, muutto- ja asumisvaiheessa. NPS:n lisaksi palautetta kerataan asiakaskokemuksen
ja suosittelun taustalla vaikuttavista tekijoistd. Skanska Kotien koko Suomen NPS-tulos

vuonna 2020 oli 53, mikd on hyva tulos (kuva 7) [17].

Uudisasuntorakentamisen asiakastyytyvaisyyttd mitataan myés EPSI Rating asiakas-
tyytyvaisyyskyselylla, joka on puolueeton kolmannen osapuolen tutkimus. Sen on kehit-
taneet yhdessa EPSI Rating ja Rakennusteollisuus RT. Asiakastyytyvaisyyden tasoa
mitataan asteikolla 0—100, jossa 75 on erittdin hyva, 60-75 tyytyvainen ja 0—60 tyyty-

maton. Skanskan vuoden 2020 pistemaara on 78 pistetta [17, 19].

6 Asuinrakennushankkeen luovutusvaiheen sujuvoittaminen

6.1 Haastattelut

Vastaavien tyOnjohtajien haastattelut toteutettiin etdna ja ne ovat kokonaisuudessaan
litteina 1-5. Haastatteluista tehdyt tiivistelmat aihealueittain ovat alla.
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Luovutusvaiheen sujuvuus

Haastateltujen mielesta luovutusvaiheen sujuvuuteen vaikuttaa eniten luovutuksen
hyva hallinta ja hyvissa ajoin tehty luovutusvaiheen aikataulu ja -suunnitelma. Aikatau-
lun ja suunnitelmien tulee olla hyvin laadittuja. Kaikkien tavaroiden tulee saapua ajal-
laan ja aliurakoitsijoiden tulee pysya aikataulussa. Erilaisille kierroksille on varattava
riittavasti aikaa ja jokaisen rakennusprojektin toimijan on sitouduttava aikatauluun. Ai-
kataulun ja suunnitelman seurannan tulee olla mieluiten paivittaista, vahintaan viikoit-

taista. Ongelmiin ja hairidihin tulee reagoida nopeasti.

Edeltavien tydvaiheiden taytyy olla valmiita ja hyvin toteutettuja. Ei jateta virheiden kor-
jausta luovutusvaiheeseen, vaan hoidetaan ne mahdollisimman pian. Jos aikaisemmis-
sa tyOvaiheissa huomataan korjattavaa ja paatetaan, etta tehdaan vasta itselleluovu-
tusvaiheessa, se venyttaa aikataulua, silla luovutusvaiheessa ei ole enaa resursseja
korjaamiselle. Aloitetaan omatarkastukset hyvissa ajoin, hyva ajankohta on, kun ura-

koitsijan itselleluovutukset on tehty.

Luovutusvaiheen suurimmat haasteet

Suurin haaste luovutusvaiheessa on resurssien rajallinen maara. Suurimmat tyoét pitaisi

olla jo tehtyna, joten resurssien maara on luovutusvaiheessa rajallinen.

Aikataulun pitdminen alusta lahtien on tarkeda. Runkovaiheen on oltava realistinen ja
olosuhteiden hallinnan oltava kunnossa. Isoimmat ja sotkuisimmat tyot on tehtava oi-
keaan aikaan, jotta viimeisissa tyOvaiheissa on aikaa viimeistella. Kaikki osapuolet tay-

tyy saada sitoutumaan laadittuun aikatauluun ja suunnitelmaan.

Asunnot kdydaan monta kertaa lapi eri tahojen toimesta (asukkaat, tydnjohtajat, valvo-
ja, aliurakoitsijat). Asukkaat on saatava hyvissa ajoin tarkastamaan, jotta saadaan
ajoissa korjaukset tehtya ja asunnot valmiiksi. Iso haaste on se, etta tarkastava henkilo
ei valttdmatta tieda tarkastettavan asian laatuvaatimuksia, eli ei ole sisaistetty tolerans-

seja, maarayksia ja suunnitelmia.
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Toistuvat yllatykset ja haasteet

Eri kohteissa toistuvia haasteita ovat kolhut ja niiden suuri maara. Kolhuja on ikkunois-
sa, ovissa, seinissa ja katoissa. Parasta olisi, jos maalarin luovutuksen jalkeen jokaisen
urakoitsijan kanssa katsottaisiin kolhut ennen heidan siirtymistdan seuraavaan paik-

kaan ja he vastaavat aiheuttamiensa kolhujen korjauskustannuksista.

Muita toistuvia haasteita ovat tydvaiheiden aikaisen laadunvalvonnan pettamisen takia
huomaamatta jaaneet virheet. Huonoa laatua on samoissa paikoissa toistuvasti, esi-

merkiksi laattasaumoissa ja parvekelaattojen pinnoissa.

Rakennusaikana voi olla hankalia talvia ja saiden takia tydmaa voi olla runkovaiheessa
kiinni jopa viikkoja. Jos jaadaan jalkeen aikataulusta, niin aikataulun kurominen Kiinni

on tehtava mieluummin runkovaiheessa, ei sisatyo- tai luovutusvaiheessa.

Tyomaan aikataulun tiiviys

Paasaantoisesti tydmaiden toiminta on tiiviisti aikataulutettua. Jokaisessa lohkossa on
aina jotkin ty6t kdynnissa, mutta samassa paikassa ei ole paallekkaisia toita. Jo ole-

massa olevaa aikataulua ei ole jarkeva yrittda nopeuttaa tydmaan jo ollessa kdynnissa.

Tyomailla voi olla vapaita mestoja, mutta kaikista tarkeinta on tydvaiheiden jarjestel-
mallisyys, tehdaan asiat suunnitelmassa esitetyssa jarjestyksessa ja ajassa. Sovituista
viikkoaikataulusta taytyy pitaa kiinni ja etenevia tyovaiheita on seurattava tarkasti. Kor-
keassa talossa alemmat kerrokset ovat runkovaiheessa valmiina pitkdan ennen koko
talon rungon valmistumista. Talldin kun mesta on vapaana ja niin on parempi laittaa

seuraavat tyot kayntiin. Viiveet on helpompi kuroa kiinni tydmaan alkuvaiheessa.

Mestojen kayton tehostus

Jos halutaan nopeuttaa aikataulua, niin kaikki ty6t taytyy suunnitella huolellisesti ja
kaikkien on sitouduttava tehtyyn aikatauluun ja tyotahtiin. Luovutusvaiheen aikatauluun
vaikuttaa positiivisesti, jos kaikki eri puutekierrokset tehdaan lyhyessa ajassa, jonka
jalkeen paastaan tekemaan eri puutelistojen korjauksia yhta aikaa. Talléin asunnot
saadaan kerralla valmiiksi ja turha edestakaisin liikkuminen asunnosta toiseen vahe-

nee.
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On tarkeaa, etta resursseja on sopivasti ja aikatauluun sovitetusti. Tekemista pitaa pys-
tya valvomaan ja ohjaamaan tehokkaasti. Kiireessa tyét menevat huonommin, ja taso

laskee.

Viimeistelyn kohteet ja yllatykset

Viimeistelyssa kuluu eniten aikaa erilaisten kolhujen korjauksiin. Jos hankkeissa tulee
isoja tai aikaa vievid korjaustoita viimeistelyvaiheessa, niihin on parempi ottaa suoraan
ulkopuolinen aliurakoitsija, silla omille tyontekijoille ei ole varattu aikaa ylimaaraisille

toille.

Jos sisatydvaiheiden laadunvalvonta laiminlyddaan, tulee paljon ylimaaraista viimeistel-
tavaa. Esimerkiksi laattojen vaihdot pitdisi hoitaa paljon aikaisemmin, heti niiden asen-
tamisen jalkeen. Urakoitsijoiden tekemiin itselleluovutustarkastuksiin ei pida luottaa
sokeasti, vaan tydonjohdon tulee itse valvoa tyon laatua jatkuvasti ja vahtia, etta kor-
jaukset tehdaan ajallaan. Viimeisteltaviin asioihin ei paase tulemaan vyllatyksia, kun

otetaan kerros kerrallaan vastaan, eika tehda pintojen suojausta ennen korjauksia.

Omistusasunnossa voi olla paljon viimeisteltdvda asukastarkastusten jalkeen, silla
asukas voi haluta joitain korjauksia, vaikka asunto olisikin teknisesti ottaen virheeton.
Asukastarkastusten aikahaarukka on usein tosi pitka, jolloin viimeiset asukaskorjaukset

tulevat korjattavaksi myohaan luovutusvaiheessa.

Hyvat kdytannoét luovutusvaiheessa

Kun jokaisella sisatyonjohtajalla on oma vastuualue, he hahmottavat omat kokonaisuu-
tensa paremmin. Heille muodostuu selked kuva siita, mita virheitd on missakin ja mita
tekemista on viela jaljella. ltselleluovutuksiin on oltavat hyvat resurssit, jotta ne on
mahdollista tehda kunnolla. Mita tarkempi ihminen narinoissa, sen vahemman on asu-

kastarkastusten jalkeisia korjauksia.

Itselleluovutusten listojen tekeminen ja niiden jarjestely eri aliurakoitsijoille kuuluville
asioille on tarkeda. Tehtyjen listojen laittaminen eteenpain ja urakoitsijoiden vaatiminen

paikanpaalle tekemaan asiat ovat myos yhta tarkeita.
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Muita hyvia ja huonoja kaytantoja

Tyonjohtajille pitaa varata enemman aikaa mestojen vastaanottamiselle, jotta virheita ei
korjata vasta luovutusvaiheessa. Talléin iso maara huoneen korjauksista tehdaan jo
sisatydvaiheen aikana. Asukkaiden yksitellen ottaminen pitaisi muuttaa. Mitd nopeam-
min saadaan asukkaiden vika- ja puutelistat, sen nopeammin saadaan kaikki korjatta-

vaksi. Tdman lisaksi aikataulutusta ja siind pysymista taytyisi parantaa.

Osa ei muuttaisi kaytannoistd mitdan, hyvat kaytanndt ja jarjestelmat ovat olemassa,
niitta pitda vain osata valita oikeat. Jokainen tyémaa on erilainen ja tydmaaorganisaa-
tiot ovat erilaisia, joihinkin asioihin pitdad panostaa enemman toisaalla kuin toisaalla. Se

riippuu paljon siita, miten osaavia tai kokeneita tekijat ovat.

6.2 Helsingin Fanny

Tydmaan tyonjohdon ja tydntekijoiden kertomuksiin perustuvia huomioita ja omia paa-

telmia. Tydmaan vika- ja puutelistojen ja omien narinakierrosten analysointia.

6.2.1 Puute- eli narinakierros

As. Oy Helsingin Fannyn narinakierrokset tekivat kaksi eri tydnjohtajaa, joten erot tark-
kuudessa ja kaytannoissa erosivat rappujen valilla jonkin verran. Luultavasti erilaisien
toimintatapojen takia osaa puutteista ja virheista ei kirjattu mihinkaan ylds tyénjohtajan
oman muistin lisdksi. Puutteiden unohtuessa ja puuttuessa urakoitsijoille annettavista
listoista, niitd oli hankala saada korjatuksi ajoissa. Narinoita ei mydskaan tehty aina
kunnolla, jolloin asukastarkastuksissa tuli esiin asioita, jotka olisi pitdnyt huomata jo

aikaisemmin.

Kaikkia virheita ei aina korjattu, jos uskottiin, ettd asiakas ei niitd huomaa. Joidenkin
virheiden uskottiin olevan toleranssien sisalla, vaikka kyseista asiaa ei ollut mitattu.
Asiakkaiden huomatessa virheita ja puutteita, tuli vimehetkilla paljon ylimaaraista kor-

jaustaakkaa, vaikka asiat olisi voitu hoitaa jo aikaisemmin pienemmalla vaivalla.

Loppusiivous oli A-talon narinakierroksen alkaessa pari vilkkoa myohassa siivousura-

koitsijan huonon ajanhallinnan vuoksi. Siivousurakka oli sovittu vastaavan mestarin ja

metropolia.fi WM etropolia



20

yrityksen kesken sanallisesti, joten aikataulusta jalkeen jaamisen puuttumiseen ei tyén-
johdon puolella ollut hyvia keinoja. Tydnjalki oli paikoin niin huonoa, etta narinakierrok-

sen joutui keskeyttdmaan uudelleensiivouksen ja siivouksen edistymisen ajaksi.

6.2.2 Vika- ja puutelistat

As. Oy Helsingin Fannyn vika- ja puutelistat on tehty Congrid-ohjelmistolla. Tydmaalla
tehdyt havainnot ovat paaosin tarvittavia korjauksia, mutta myds laatutarkastuksia, joita
voi sovelluksella tehda. Alla olevassa taulukossa 2 on esitetty tydmaalla tehdyt havain-

not, joita on yhteensa 1242 kappaletta, ja joista on korjauksia 1096 kappaletta.

Taulukko 2. As. Oy Helsingin Fannyn havainnot Congrid-sovelluksessa.
Havainnot|Korjaukset |Laatutarkastukset
A-rappu 487 435 52
BC-rappu 755 661 94
Yhteensa 1242 1096 146

Seuraavassa taulukossa 3 on esitetty korjausten jakautuminen eri urakoitsijoiden kes-
ken ja eri rappujen kesken. Listassa olevat urakoitsijat ovat ainoat, joita sovelluksessa
oli vika- ja puutelistojen tekemisen aikaan. Taman vuoksi esimerkiksi, ikkunoiden,
ovien, valitilojen lasien ja loppusiivouksen korjaukset on laitettu yrityksen Skanska alle-
Liitteessad 5 on erdan asunnon vika- ja puutelistaus, josta nakee milla tavalla erilaiset

virheet on merkitty.
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Taulukko 3.  As. Oy Helsingin Fannyn korjaukset eriteltyna yritysten mukaan.

A-rappu BC-rappu

Urakoitsija Havainnot [kpl] |Havainnot [%)] Urakoitsija Havainnot [kpl] |Havainnot [%]
Laatoitus 36 8,3 % Laatoitus 90 13,6 %
Parketti 6 1,4 % Parketti 21 3,2%
Tasoitus ja maalaus 125 28,7 % Tasoitus ja maalaus 109 16,5 %
Listoitus 2 0,5 % Listoitus 6 0,9 %
Kalusteet 30 6,9 % Kalusteet 108 16,3 %
Saunat 22 51 % Saunat 32 4,8 %
Maaérittelemattomat 214 49,2 % Maarittelemattomat 288 43,6 %
Peltityot 0 0,0 % Peltityot 2 0,3 %
Parvekelasitus 0 0,0 % Parvekelasitus 2 0,3 %
Varustelu 0 0,0 % Varustelu 3 0,5 %
Yhteensa 435 40 % Yhteensa 661 60 %
Asuntoja 21 Asuntoja 39

Havaintoja / asunto 20,7 Havaintoja / asunto 16,9

Ylla olevassa taulukossa 3 on havaittavissa, ettad eniten virheitd on laatoituksessa,
maalauksissa, kalusteissa seka yleisissa korjauksissa, joiden urakoitsijaa ei ole maari-
telty. Suurin osa erilaisista kolhuista, joita on laatoituksessa, lattioissa, seinissa ja ka-
lusteissa on paikoissa, jotka ovat alttiita tavaroiden siirtdmisen ja ihmisten kulkemisen

aikana. Esimerkiksi ahtaat kaytavat asuntojen eteisissa ovat aina kolhuilla.

Taulukosta 3 nadkee, ettd A-talossa on enemman havaintoja asuntoa kohden. BC-
rapussa on lahes kaksinkertainen maara asuntoja, mutta silti esimerkiksi maalauskor-
jausten ja maarittelemattdmien korjausten maarat eivat ole nousseet samassa suh-
teessa. Tama voi selittya silla, ettd A-talossa on tosiasiassa ollut enemman korjattavaa
asuntojen maaraan nahden, mutta toisaalta myos silla, ettd BC-talossa on ollut eri hen-

kilo tekemassa puutelistoja.

Alla olevassa taulukossa 4 on eritelty laatoitustdiden vika- ja puutelistauksen aiheet.
Suurin osa virheista, 69 %, on havaittu laattasaumoissa. Virheet ovat olleet epatasai-
siasaumoja tai koloja saumoissa. Toinen yleinen virhetyyppi, 17 %, ovat olleet erilaiset

kolhut ja naarmut laatoissa.
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Taulukko 4.  As. Oy Helsingin Fannyn laatoitustdiden vika- ja puutelistan yhteenveto.

Laatoitus kpl %
Laattasaumoissa vikaa 87 69 %
Laatta halki 2 2%
Laatassa valmistusvirhe 4 3 %
Laatoissa asennusvirhe 2 2%
Silikonisaumoissa vikaa 10 8 %
Kolhu 21 17 %
YHTEENSA 126

kpl %
Havaittavissa itselleluovutuksessa 103 82 %
Luultavasti jalkeenpain tulleita 23 18 %

Laatoitustydssa on ollut yhteensa 126 havaintoa, joista erittdin suuri osa, 82 %, on ollut
havaittavissa jo tyovaiheen itselleluovutuksen yhteydessa. Itselleluovutuksen yhtey-
dessa havaittavissa olevia virheita ovat kaikki valmistus- ja tyon aikaiset virheet. Tyo-
vaiheen jalkeen on mahdollista tulla erilaisia haarmuja, jos pintoja ei ole suojattu asi-
anmukaisesti. Laattojen halkeamat tapahtuvat yleensa kylpyhuonekalusteiden asen-

nuksen yhteydessa.

Vaikuttaa silta, ettd suurin osa As. Oy Helsingin Fannyn laatoitustdiden virheistd on
syntynyt asennusvaiheessa. Nama kaikki virheet olisi ollut havaittavissa jo itselleluovu-
tusten yhteydessa ja jos ne olisi havainnoitu ja korjattu jo silloin, ei luovutusvaiheessa
tarvitsisi enda tehda niin paljon korjauksia. Kolhut voivat tulla asennuksen yhteydessa
tai jalkeenpain, jos asianmukaista suojausta ei ole kaytetty. Kolhujen syntymisen ajan-

kohtaa on mahdoton tietda varmasti, jos tyévaihetta ei ole otettu kunnolla vastaan.

Liitteessa 6 on esitetty erdan asunnon havainto laatoituskorjauksiin liittyen. Kuten ha-
vainnon selityksesta voi lukea, on yhteen havaintoon kirjattu useampia saumavirheita.
Taman vuoksi osa yhteenvetojen luvuista voivat olla eri suuruisia kuin edella esitetyis-
sa taulukoissa. Toisissa havainnoissa on samassa sekd sauma- ettd laattavirheita
asunnon kylpyhuoneesta, vessasta etta keittiosta. Taman vuoksi todellinen laattavir-

heiden lukumaara on moninkertainen edella mainittuihin maariin.
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6.2.3 Valvonnan puute

Vika- ja puutelistan perusteella maarallisesti suurin osa korjauksista on maalauskor-
jauksia, jotka ovat suurimmaksi osaksi kolhujen korjauksia. Kolhut ovat syntyneet vasta
kalustekannon jalkeen omien tydntekijoiden tai aliurakoitsijoiden tydskentelyn seurauk-
sena. Kalustekantojen valvonta suoritettiin asiallisesti, joten niistd aiheutuva kolhujen
maara on 3-5 kpl. Muita eri tydvaiheiden aiheuttamia kolhuja ei seurattu, joten todellis-
ta aiheuttajaa ja laskun maksajaa ei voi saada selville. Taman takia kustannukset jaivat
paaurakoitsijalle ja tydvaiheeseen varattu raha ei riittanyt korjauskustannusten kattami-

seen.

Kohteessa on paljon korjauksia, jotka olisi pitanyt huomata jo itselleluovutusten yhtey-
dessad. Muun muassa laattasaumojen puutteet ja virheelliset laatat olisi pitanyt huomata
seka itselleluovutuksessa ettd Skanskan tydnjohdon omalla kierroksella. Taman lisaksi
muun muassa vesikalusteiden ja ilmanvaihtokoneiden itselleluovutuksia ei ollut viela
tehty, kun narinakierros alkoi. Esimerkiksi parkettitdista aliurakoitsija ei tehnyt ollen-
kaan itselleluovutusta, eikd paaurakoitsija ottanut ty6td vastaan ennen pintojen suo-

jaamista.

6.2.4 Asennoituminen

Pitkdan luovutusvaiheeseen vaikuttaa se, ettéd aikatauluista ei aina pideta kiinni ja niita
tehdaan vain koska niita kasketaan tekemaan. Niitd ei nahda tarpeeksi auttavina apu-
valineind omassa tydssa ja muiden tyon valvomisessa. Vallalla on usein ajatus siita,
ettd "ylhaalta pain” tulevat kaskyt tulevat ihmisilta, jotka eivat tieda tydmaan arjesta
tarpeeksi. Talloin kaskyt ja ohjeet eivat voi ikina toimia kunnolla. Aliurakoitsijat lipeavat
aloituspalavereissa, jos niitd on pidetty, sovituista aikatauluista ja viiveille ei tehda mi-

taan ajoissa.

Vastaavan tyonjohtajan mukaan jokaista asuntoa kohden tarvitaan vahintaan yksi tyo-
paiva luovutukseen, joka 60 asunnon kohteessa tarkoittaa luovutusajaksi vahintaan 12
viikkoa eli kolme kuukautta. Talla ajattelutavalla 120 asunnon kohteessa luovutukseen
on varattava aikaa kuusi kuukautta ja niin edelleen. Taman takia aikataulun kiristyksen

paine taytyy tulla jostain muualta, silld oma-aloitteisesti se ei tule tapahtumaan.
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Toimintaa ei haluta tehostaa, koska se tarkoittaisi enemman toita. Esimerkiksi aikatau-
luja tehdessa halutaan varautua jokaisessa vaiheessa ilmeneviin mahdollisiin ongel-
miin ja kiireeseen, vaikka kunnollisella suunnittelulla suurin osa ongelmista ja kiireesta

saataisiin eliminoitua.

Yleisesti ottaen tydmaalla ei haluta tehda asioita nopeammin, silld se vaatisi tarkempaa
suunnittelua ja sitoutumista aikataulun noudattamiseen. Talld hetkelld aikataulussa on
paljon 16ysaa ja luovutusvaiheessa jonkin vaiheen mydhastyminen parilla viikolla on

saatu aina kurottua kiinni.

6.3 Luovutusvaiheen pitkan keston syyt

Asuinrakennushankkeen pitkaan kestavaan luovutusvaiheeseen on monia syita. Tahan

tyohon liittyvien tutkimusten perusteella suurimmat syyt ovat:

. Syvaan pinttyneet tavat ja asenteet
. Mukavuudenhaluisuus

° Tydvaiheiden valvonnan puutteet

Syvaan pinttyneet tavat ja asenteet nakyvat tiettyna itsepaisyytena tehda asiat samalla
tavalla kuin ennenkin. Ihmisten mielesta opitut tavat ovat todistaneet itsensa hyviksi ja
toimiviksi ja aikataulut ovat ennenkin toimineet hyvin, joten miksi niita pitaisi muuttaa.
Tahan liittyy tietynlainen mukavuudenhaluisuus. Ei valttamatta haluta muuttaa mitaan
tai kokeilla uusia tyotapoja aikataulun kiristamiseksi, silla se toisi lisda toita. Puutteelli-
nen tydvaiheiden valvonta voi aiheuttaa luovutusvaiheeseen ylimaarisia korjaustarpei-
ta, jotka olisi tarkan valvonnan ansiosta voitu huomata ja korjata jo sisatyévaiheessa.
Tama pakostakin pidentaa luovutusvaihetta, kun erilaiset korjaukset vievat enemman

aikaa kuin olisi tarpeellista. Muita syita luovutusvaiheen pitkalle kestolle ovat:

o Muutosvastarinta

o Kokemattomuus

o Aikataulujen tekeminen aikataulujen takia

. Aikataulussa oleva varaus ongelmille

. Puutteelliset itselleluovutukset

. Virheiden korjaamisen jattaminen luovutusvaiheeseen

. Liian myohainen reagointi ongelmiin
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o Suuret vika- ja puutelistat
° Rajalliset resurssit luovutusvaiheessa

. Ylimaarainen hierominen NPS:n takia.

Muutosvastarinta liittyy mukavuudenhaluisuuteen, epaonnistumisen pelkoon ja epa-
varmuuteen omasta osaamisesta. Kokemattomuus liittyy myds epaonnistumisen pel-
koon ja epavarmuuteen omasta osaamisesta, ei valttdmatta olla valmiita uudistamaan

perinteisia ty6tapoja siina pelossa, ettd epaonnistutaan.

Aikatauluihin ja niiden tekemiseen liittyy paljon mahdollisia ongelmia. Aikatauluja teh-
daan valilla pelkastaan niiden tekemien takia eika niita kayteta tarpeeksi isossa mitta-
kaavassa oman tyon ohjaamisessa. Aikataulut tehdaan usein silla periaatteella, etta
jokaisessa tyovaiheessa menee jotain pieleen. Talléin myds luovutusvaiheesta tehdaan
tarpeettoman pitkd ongelmiin varautumisen takia, vaikka hyvalla suunnittelulla monet

ongelmat saataisiin minimoitua.

Puutteelliset itseluovutukset ilmenevat siind, ettd luovutusvaiheessa on paljon korjauk-
sia, jotka olisi pitdnyt huomata ja tehda jo sisatydvaiheessa. Sen sijaan korjaukset on
jatetty luovutusvaiheeseen, jolloin ei ole enda tarpeeksi resursseja korjaamiselle. Ta-
han liittyy lian myohainen reagointi ongelmiin. Ajoissa reagointi vahentaa tyohon kulu-

vaa aikaa ja kustannuksia.

Suuret vika- ja puutelistat johtuvat puutteellisista itselleluovutuksista ja ongelmien jat-
tamisesta luovutusvaiheeseen. Rajalliset resurssit luovutusvaiheessa pidentavat luovu-
tusvaiheen kestoa, jos korjauksia on paljon ja tydvoimaa vahan. Taman lisaksi tietyissa
kohteissa voi olla paljon niin sanottua ylimaaraista hieromista, eli kunnossa olevien

asioiden korjausta asiakastyytyvaisyyden eli NPS:n takia.

Syyt vaihtelevat tydmaiden ja niissa tydskentelevan tydnjohdon mukaan. Myds tyo-
maasta ja sen henkildstosta johtumattomia ongelmia voi ilmeta ja tydmaan luovutus-
vaihe voi venya suunnitellusta. Esimerkiksi kodinkonetoimitusten viivastyminen maail-
manlaajuisen pandemian takia tai ankaran talven sddolosuhteiden aiheuttama rungon

mydhastyminen voivat vaikuttaa tydmaan luovutuksen aikatauluun.
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6.4 Korjaustoimenpiteet ja kehitysehdotukset

Luovutusvaiheen aikataulua voidaan nopeuttaa ja tiivistdad monilla keinoilla. Tyon tutki-

muksen tuloksena tarkeimmat korjaustoimenpiteiden kohteet ovat:

° Asenteiden muuttaminen osallistamalla ihmiset suunnitteluun
. Tybnjohdon motivaation kasvattaminen

. Tyobnjohdon kouluttaminen valvontaan ja itselleluovutuksiin

Jotta rakennushankkeen luovutusvaihetta saataisiin tiivistettyd, taytyy asenteiden
muuttua. Talla hetkella tehdaan asioita paljon silla ajatuksella, ettéd aina on tehty nain,
turha muuttaa toimivia tapoja. Osallistamalla ihmiset uusien toimintatapojen suunnitte-
luun ja selittamalla syyt ja taustat uusille toimintatavoille voi ihmisten asenne muuttua.
Mukavuudenhaluisuus voidaan saada muuttumaan silla, ettd motivoidaan tydnjohtoa
kokeilemaan uusia ty6tapoja ja haastamaan itsensa ammatillisesti. Taman lisaksi tyon-
johtoa tulisi kouluttaa tydvaiheiden tarkempaan valvontaan ja itselleluovutusten laa-

tuun. Muita korjaustoimenpiteiden kohteita ovat:

° parempi tehtavasuunnittelu
° tarkempi aikataulutus tyovaiheille

° reagointi ongelmiin heti niiden ilmettya.

Osa tydmaista tekee aikatauluja niiden tekemisen takia, eikd aikataulua nahda tarpeel-
lisena ja apua antavana tydkaluna. Aikatauluista vastaaville henkildille taytyy saada
aikaan halu muuttaa toimintatapojaan ja haastamaan itsensa tekemaan asiat parem-

min ja tehokkaammin.

Tyonjohto taytyy saada sitoutumaan aikatauluihin ja heidan taytyy nahda siita saatava
hyoty konkreettisesti, jotta uudenlaiset suunnittelutavat jaisivat kayttoon. Aikataulujen
sisalla on talla hetkella paljon varauksia sille, etta asiat menevat pieleen tai eteen tulee
ongelmia. Lahtokohtaisesti kuitenkin taytyisi olettaa, ettd hankkeessa kaikki menee
hyvin, jos tyovaiheet on suunniteltu huolella. Hyvalla tehtavasuunnittelulla ja aikataulut-
tamisella saadaan riskeja minimoitua, eika jokaisen tyovaiheen kohdalle tarvitse lisata

aikaa ongelmien varalle.

Sen lisdksi, ettd riskeja ei minimoida, rakentamisen aikana ilmenneisiin ongelmiin ei

aina reagoida riittdva ajoissa, vaan virheet paasevat kasautumaan ja aiheuttamaan
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enemman ongelmia rakentamisen loppuvaiheessa. Jos virheitd huomataan esimerkiksi
sisatydvaiheessa, on ne helpompi korjata heti eika jattaa viimeistelykierrokselle. Luovu-
tusvaiheessa ei usein enda ole paljon resursseja ylimaaraisille korjauksille ja kaikki

mika olisi voitu tehda aikaisemmin, on poissa viimeistelysta.

Virheiden huomaamista edistaa se, jos aliurakoitsija tekee omista tdistaan itselleluovu-
tukset sitd mukaan, kun ty6ét valmistuvat. Jos itselleluovutuksia tehdaan esimerkiksi
kerros kerrallaan, ehditadan poikkeamiin reagoida ajoissa. Samoin paaurakoitsijan tyon-
johdon taytyy ottaa mestoja vastaan sitd mukaan, kun tyét etenevat. Jos tydn jalkea ei
valvota, on virheiden korjaaminen mydhemmin kallista ja aikaa vievaa. Taman lisaksi,
jos pidetaan huolta tydvaiheiden vastaanottamisesta ajallaan, voidaan kolhujen tekijat
I6ytaa ja laskuttaa korjauskustannuksista oikeaa aliurakoisijaa. Kolhujen laskutus voi
muuttaa aliurakoitsijoiden toimintatapoja varovaisemmiksi, jolloin kolhujen maara ajan

myota laskee.

Kasautuvat virheet ja tekemattomat asiat kasvattavat vika- ja puutelistan pituutta tur-
haan. Kun asunnot ovat taynna virheita, niin pienemmat yksittaiset virheet jaavat hel-
posti huomaamatta omilla kierroksilla. Kun sitten asiakkaat tulevat kiertamaan, 16ytavat

he virheita ja puutteita, jotka olisi pitanyt huomata jo aikaisemmin.

Kaiken muun lisaksi nykyaan tehdaan paljon niin sanottua “ylimaaraistd hieromista”
NPS:n takia. NPS on Skanskalla tarkea mittari asiakastyytyvaisyytta mitattaessa, mutta
se voi tarkoittaa myds ylimaaraista tyota. Kaikki lisatyod on otettava huomioon viimeiste-

lyvaiheen aikataulutuksessa.

7 Johtopaatokset

Asuinrakennushankkeen pitkaan kestavaan luovutusvaiheeseen on monia syita. Ta-
man tyon tutkimuksen perusteella suurimmat syyt luovutusvaiheen aikataulun pitkalle
kestolle ovat syvaan pinttyneet tavat ja asenteet, mukavuudenhaluisuus ja tyovaihei-

den valvonnan puutteet.

Syvaan pinttyneet tavat ja asenteet nakyvat tiettyna itsepaisyytena tehda asiat samalla
tavalla kuin ennenkin. Ihmisten mielesta opitut tavat ovat todistaneet itsensa hyviksi ja

toimiviksi ja aikataulut ovat ennenkin toimineet hyvin, joten miksi niitd pitaisi muuttaa.
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Tahan liittyy tietynlainen mukavuudenhaluisuus. Ei valttamatta haluta muuttaa mitaan
tai kokeilla uusia ty6tapoja aikataulun kiristamiseksi, silla se toisi lisaa toita. Puutteelli-
nen tyévaiheiden valvonta voi aiheuttaa luovutusvaiheeseen ylimaaraisia korjaustarpei-
ta, jotka olisi tarkan valvonnan ansiosta voitu huomata ja korjata jo sisatyévaiheessa.
Tama pakostakin pidentaa luovutusvaihetta, kun erilaiset korjaukset vievat enemman

aikaa kuin olisi tarpeellista.

Luovutusvaiheen aikataulua voidaan nopeuttaa ja tiivistaa monilla keinoilla. Tarkeim-
mat keinot ovat asenteiden muuttaminen osallistamalla ihmiset suunnitteluun, ihmisten
sitouttaminen aikatauluihin ja tyonjohdon kouluttaminen valvontaan ja itselleluovutuk-

siin. Nama kaikki on toteutettavissa hyvalla johtamisella, joka saa ihmiset toimimaan.

Jotta rakennushankkeen luovutusvaihetta saataisiin tiivistettyda, taytyy asenteiden
muuttua. Talla hetkella tehdaan asioita paljon silla ajatuksella, etta aina on tehty nain,
turha muuttaa toimivia tapoja. Osallistamalla ihmiset uusien toimintatapojen suunnitte-
luun ja selittamalla syyt ja taustat uusille toimintatavoille voi ihmisten asenne muuttua.
Mukavuudenhaluisuus voidaan saada muuttumaan silla, ettd motivoidaan tydnjohtoa
kokeilemaan uusia ty6tapoja ja haastamaan itsensa ammatillisesti. Taman lisaksi tyon-
johtoa tulisi kouluttaa tydvaiheiden tarkempaan valvontaan ja itselleluovutusten laa-
tuun. Muita korjaustoimenpiteiden kohteita ovat parempi tehtavasuunnittelu, tarkempi

aikataulutus tyovaiheille ja reagointi ongelmiin heti niiden iimettya.

8 Yhteenveto

Asuinrakennushankkeen pitkdan kestavaan luovutusvaiheeseen on monia syita. Ta-
man tyon tutkimuksen perusteella suurimmat syyt luovutusvaiheen aikataulun pitkalle
kestolle ovat syvaan pinttyneet tavat ja asenteet, mukavuudenhaluisuus ja tydvaihei-
den valvonnan puutteet. Luovutusvaiheen aikataulua voidaan nopeuttaa ja tiivistada
monilla keinoilla. Tarkeimmat keinot ovat asenteiden muuttaminen osallistamalla ihmi-
set suunnitteluun, ihmisten sitouttaminen aikatauluihin ja tyonjohdon kouluttaminen

valvontaan ja itselleluovutuksiin.
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9 Pohdintaa

Taman opinnaytetydn tulokset ovat mielestani mielenkiintoisia. Vastaavien tyonjohta-
jien ndkemykset vastaavat pitkalti omia huomioitani asuinrakennustydmailla. Tydn tu-
lokset ja havainnot ovat ihmiskeskeisia, eika ole yksittaista jarjestelmaa tai teknista
toimenpidetta, jolla esitetyt ongelmat ratkeaisivat. Yksittaisten teknisten ratkaisujen
sijaan asiaa pitaisi kenties lahestyd kokonaisvaltaisesti henkilostojohtamisen ja henki-

16stokulttuurin kautta.

Asunnonostajan nakékulmasta laatukriteerit ovat usein erilaiset kuin tydmaan nakoé-
kulmasta. Vaikka asunto olisi viimeistelty vaatimusten ja ohjeistusten mukaan, voi asia-
kas olla eri mielta viimeistelyn tasosta. Esimerkiksi ovenkarmien listoituksessa nakyvat
naulanpaat ja savyvaihtelut parkettilattioissa ja saunan paneeleissa. Monesti asunnon
viimeistelya kuitenkin tehdaan asiakkaan nakokulmaan nojaten, jolloin viimeistelyyn
kaytetdan enemman aikaa. Asukkaiden mielipide on toki tarkea, koska he maksavat
yrityksen laskut, mutta jonkinlainen raja pitaisi pystya vetamaan ilmat etta asiakkaat
kokevat tulleensa huijatuksi. Asiakaspalvelusta aiheutuva aikataulun venyminen on
kuitenkin otettava huomioon kohteissa, jossa asiakkaana ovat yksityiset asunnonosta-

jat esimerkiksi sijoitusyhtion sijaan.

Vaikka rakentamisen laatu onkin mielestani hyvaa, valilla tietynlainen ammattiylpeys
rakentamisesta puuttuu. Kaikkea ei tehda kunnolla ja ajallaan, jos se menee hankalaksi
tai aiheuttaa huomattavasti enemman toita. Tyovaiheita ei valvota kunnolla ja niita ei
dokumentoida tarpeeksi. Kun tydnjohto vaihtui, on uusi tydnjohtaja aivan pihalla siita
mitd on tehty ja varsinkin mita on jatetty tekematta. Dokumentteja ei 16ydy tai niita ei
ole ja esimerkiksi taloudellisten loppuselvitysten teko voi olla hankalaa ilman tarvittavia

dokumentteja.

Valilla térmaa ajatukseen, etta jotkin virheet eivat ole endd tydomaan ongelma, jos ra-
kennusvalvonta on antanut vihreaa valoa projektin loppukatselmuksessa. Kuitenkaan
virheet eivat katoa ja viimeistaan vuositakuukorjauksissa kyseiset ongelmat ovat edel-
leen esilla. Tuntuu, etta valilla asiakkaita ajatellaan riesana ja valttdmattdmana pahana,
joka aiheuttaa hankaluuksia ja ongelmia, vaikka he ovat koko rakennustoiminnan ydin.

He asuvat asunnoissa ja ilman asiakkaita ei rakennusalalla olisi t6ita.
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Minusta tuntuu, ettd median perusteella on syntynyt yleinen kasitys siita, ettd suoma-
lainen rakentaminen on nykyisin huonoa ja ulkomaalaiset tyéntekijat tekevat huonoa
laatua halvalla. Lehdissa on jatkuvasti yha karjistetympia otsikoita, jotka kertovat ra-
kennusalan huonosta laadusta ja suoranaisista laiminlydnneista, joita vastaa asunnon-

ostajat taistelevat.

Kuitenkin asiakastyytyvaisyyskyselyista ja mielipidemittauksista kay ilmi, ettd asunnon
ostaneet asiakkaat ovat kokonaisuudessaan tyytyvaisid asuntoihinsa. Henkil6t, jotka
eivat ole ostaneet asuntoa ovat yleensa tyytymattdbmampia rakennusalaan, mikd on

mielestani mielenkiintoista.
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Haastattelu 22.1.2021

As. Oy Helsingin Tullipuisto ja HEKA Malmi Tullivuorentie 22

Tybmaa: 2 yhtitta, 6 kerrostaloa (5 krs), 1 rivitalo (2 krs), yhteensd 156 asuntoa. Luo-
vutus tammikuussa (HEKA) ja helmikuussa (As. Oy), Kokonaisurakkakohde Helsingin

kaupungin asuntotuotannolle

Mitka asiat mielestasi vaikuttavat luovutusvaiheen sujuvuuteen?

° Hallittu luovutusvaihe, aikataulun taytyy olla tehty resurssipohjaisesti (mi-
ta, missa, milloin)

. Kierrokset: oma itselleluovutus, valvoja, suunnittelijat, asukkaat, yhtiot,
asukkaille varattava riittavasti aikaa

° Hallittu aikataulu: kaikkien sitoutuminen (suunnittelijat, aliurakoitsijat yms.)

Mitka ovat mielestasi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa?

J Resurssien kierratys. Tyot pitaisi olla jo tehtyna, joten resurssien maara
rajallinen

o Kuinka monta kertaa asunnot kaydaan 1api?
. Asukkaat hyvissa ajoin tarkastamaan, jotta saadaan ajoissa valmista

. Missa vaiheessa mitakin tapahtuu, resurssien kierratys

Mitka ennen luovutusvaihetta tehdyt paatokset vaikuttavat eniten luovutusvaiheen kul-

kuun?

. Resurssit ja aikataulu

. Tavarajuna kulkee. Jos aikaisemmissa tyOvaiheissa huomataan korjatta-
vaa ja paatetaan, etta tehdaan vasta itselleluovutusvaiheessa  -> venyt-
taa aikataulua silla luovutusvaiheessa ei enda resursseja korjaamiselle

Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllatyksia tai haasteita?

. Kolhut ja niiden maara (ikkunat, ovet, karmit, seinat, katot)

. Parasta olisi, jos maalarin luovutuksen jalkeen jokaisen urakoitsijan kans-
sa katsotaan kolhut enne heidan siirtymistéd seuraavaan paikkaan ja he
vastaavat korjauskustannuksista
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Miten tiiviisti aikataulutettua toiminta on? Onko tyémaalla paljon vapaita mestoja vai

ovatko ne tehokkaasti kaytdssa?

. Paasaantoisesti aina tydt kaynnissa, ei paallekkain olevia toita
. Resurssien kierrattaminen

. Omat tyontekijat ja heille omat tunnit tiettyihin asioihin, ei jarkeva kirittaa

Voisiko mestojen kayttéa tehostaa ja varata esim. enemman tekijoitd vai meneeko ai-

kataulu liian tiukaksi?

o Tarkka aikataulutus, johon kaikki sitoutuu

° Koko narinamassa kerrallaan ja eri puutelistojen korjaus yhta aikaa

Mihin menee eniten aikaa viimeistelyssa? (Suunnitteluvirheet, asennusvirheet, kolhut,

asiakaspalvelu)

° Kolhut, muutama suunnitteluvirhe (rivitalossa lapsiportit, portti painaa ja
kiertaa seinan paata, seinan purku ja vahvistus)

° Lisatoihin suoraan ulkopuolinen, jos on isoja toita, silla omille ei varattu
aikaa

Onko paljon viimeisteltdvaa asioissa, jotka olisi pitanyt huomata itselleluovutusten yh-

teydessa?

o Omistusasunnossa voi olla, asukas voi haluta joitain korjauksia, vaikka
olisi teknisesti ottaen virheeton

. Asukastarkastusten aikahaarukka tosi pitka

. Laattojenvaihdot pitaisi hoitaa paljon aikaisemmin, itselleluovutuksen jal-
keen

. Ikkunat ja parvekeovet tarkastetaan itselleluovutuksen yhteydessa
Mista kaytannoista on paljon hyotya?

. 3 sisatydnjohtajaa, jokaiselle omat talot

. Kun jokaisella on oma alue, muodostuu kuva siita mita virheitd on missa-
kin ja mita tekemista on viela jaljella

. Kokonaisuuksien hahmotus

. Tyo6vaiheet jarjestyksessa

Mita kaytantoja itse muuttaisit tai pitaisit samana? Miksi?
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. Itselleluovutusten listat ja niiden sorttaaminen (Congrid) seka niiden lait-
taminen eteenpain ja urakoitsijoiden riivaaminen, eli vaatiminen paikan-
paalle tekemaan asiat.

. Asukkaiden yksitellen ottaminen pitaisi muuttaa. Mitd nopeammin saa-
daan asukkaiden narinalistat, sen nopeammin saadaan kaikki korjatta-
vaksi.

. TyoOnjohtajille pitaa varata aikaa mestojen vastaanottamiselle. Ei korjata
vasta luovutusvaiheessa. Aikataulutus ja siind pysyminen.

Muuta?

. Tehdaan iso massa huoneen korjauksista sisatyévaiheen aikana. Jo en-
nen viimeistelya kaikki tyOvaiheet vastaanotettava ja niissa huomatut vir-
heet korjattava.

. Itselleluovutukset: maalaus, kalusteet, laatoitus, parketit, listoitus, kodin-
koneet
° Itselleluovutukset ovat tydonjohtoa kuormittavaa.
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Haastattelu 26.1.2021

As. Oy Lappeenrannan Majakka

Tybmaa: 52 asuntoa, 12 kerrosta. Omaa tuotantoa, luovutus helmikuussa 2021.

Mitka asiat mielestasi vaikuttavat luovutusvaiheen sujuvuuteen?

° Kaikki tavarat tulee ajallaan
. Kaikki alihankinnat toteutuu ajallaan

. Aikataulu toimii ja silloin kun urakoitsijat tulee, niin mesta valmiina

Mitka ovat mielestasi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa? Mitkd ennen luovutus-

vaihetta tehdyt paatékset vaikuttavat eniten luovutusvaiheen kulkuun?

° Kunnallistekniikka ei toiminut, omat pumput vesihuoltoon (2 vk luovutuk-
seen)

. Loppuvaiheessa aikataulun kiristys, vipulista lyhenee mutta haaste

. Aikataulun pitdminen alusta lahtien, runkovaihe realistinen, olosuhteiden
hallinta, raakeimmat tyot oikeassa ajassa, jotta viimeisissa tyovaiheissa
oikea aika.

. Oikea aika, oikeat resurssit, ei jouduta tekemaan ylitoita

Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllatyksia tai haasteita?

. Luovutuksia on aikaistettu parilla kuukaudella parempien tulosten takia ->
aiheuttaa kiiretta aikatauluun

. Hankalia talvia ja 2 vk saaesteen takia tydmaa kiinni

. Rungossa mieluummin aikataulun kurominen kiinni, ei sisatydvaiheessa
tai luovutuksessa

Miten tiiviisti aikataulutettua toiminta on? Onko tyémaalla paljon vapaita mestoja vai

ovatko ne tehokkaasti kaytossa?

. Viikkoaikataulun pitdminen 'Raamattuna’
. Viiveet kuntoon heti alkupaassa

. Korkeassa talossa alemmat kerrokset ovat valmiina pitkdan, mesta vapaa
niin heti tyot kaynnissa, parkettityo tarkea vesikaton jalkeen
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Voisiko mestojen kayttéa tehostaa ja varata esim. enemman tekijéitd vai meneeké ai-

kataulu liian tiukaksi?

. Kiireessa tydét menevat huonommin ja tyon taso laskee

Mihin menee eniten aikaa viimeistelyssa?

. Maalausliike maalasi valmiiksi kerralla, ennen kalusteita ja lattioita -> kol-
huja

. Kapeita kaytavia -> kolhuja

Onko paljon viimeisteltdvaa asioissa, jotka olisi pitdnyt huomata itselleluovutusten yh-

teydessa?

° Kerros aina vastaan, ei suojausta ennen korjauksia (puutelista, korjaus,
suojaus)

. Maalarille listassa erikseen oma kustannus ja petrausmaara

Mista kaytannoista on paljon hyotya? (Esim. tyonjako tydnjohdon kesken tai tydjarjes-
tys?)

° Hyvat resurssit narinoihin, joten on aikaa tehda kunnolla
. 2 tydnjohtajaa vastaavan apuna
. Nykyiset mobiililaitteet helpottavat asioita

. Mita tarkempi ihminen narinoissa, sen vihemman asukastarkastuksia
Mitd kaytantdja itse muuttaisit tai pitaisit samana? Miksi?

. Ylemmassa johdossa pitaisi ajatella, etta pitaa olla tarpeeksi resursseja

. Jokaiselle selked tyonkuva, jotta saa tyot tehtyd, ei liikaa toita yhdelle
henkildlle

. Tyontekijat, jotka ovat olleet kymmenia vuosia samassa tyéryhmassa ->
vahvuus

° Kulttuuriero, miten tehdaan mitakin, omat urakat vai aliurakkana

. Luotettava maine tekijana -> vaikuttaa aliurakoitsijan hintaan
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Muuta?

° Kun kaikki sujuu rungossa ja sisavaiheen alkupuolella, niin lopussa on ai-
kaa viimeistella.

° Vaihtuvuus yrityksissa paakaupunkiseudulla paljon isompi. Lappeenran-
nassa yritykset kymmenia vuosia samat ja niissa tapahtuu jo sukupolven-
vaihdoksia.

o Maalausurakoitsijan valinta on tarkeda. Mestojen vastaanotto tarkeaa!
Ty6n tason maaraaminen, selkeat saannot ja tehokas valvonta.

. Mestojen vastaanotoissa ei liian isoa maaraa kerralla vastaan ,hyva maa-
ra on 1 kerros.

. Rungossa oltiin nopeita ja tasmallisia aikataulun kanssa. Vesikatto koh-
teessa onnistui hyvin, joten kaikki ajoissa kuivaa. Sisaty6t alkoivat kuu-
kausi ennen aikataulun mukaista aikaa.

. Kohde oli kuukauden valmis ennen luovutusta 7kodinkoneita lukuunotta-
matta.

. Kohteissa tehdaan paljon hierontaa NPS:n takia.
° Sisadinen luovutus heti valmistumisen jalkeen helppoa.

° Oikea-aikainen reagointi siihen, mihin kohde on menossa. Korjaavat toi-
menpiteet riittdvan ajoissa. Kaikki mika tehtavissa, on tehtava. Joskus
tehtava voi olla mahdoton, mutta mita aikaisemmin reagoi, sitd paremmat
mahdollisuudet.

° Tuoreet silmat huomaavat tydmaan ongelmat helpommin.

. Mestojen vastaanotossa mallity6ét ja tason maaraaminen. Ei liilan isoja
lohkoja.

. Tehtavasuunnittelu ja viikkoaikataulu. Ne realistisia ja niita valvotaan.

. Suunnittele kaikki ty6t, pienemmatkin vaikuttaa. Loppusuoralla oikeat vii-
vat oikeissa kohdissa. Kaikille varattu tydaika johonkin. Kerrostalossa
kaikki selkeda, matalammissa logistiikka yms. Kaiken valvonta tarkem-
paa.

. Tavaratoimitusten aikataulutus, jos on ahdasta.

metropolia.fi WM etropolia



Liite 3
1(2)

Haastattelu 12.2.2021

As. Oy Helsingin Fanny

Tybmaa: Yhteensa 60 asuntoa, 3 rappua. Pistetalo ja lamellitalo sekd autohalli.

Mitka asiat mielestasi vaikuttavat luovutusvaiheen sujuvuuteen?

. Suunnittelun taytyy olla tosi hyvaa, KVA , osapuolet paikalle, vastuunotto
kaikilla

. Paperimaailma ja tarkastukset

o Synkronointi reaalimaailma ja paperimaailman valissa

Mitka ovat mielestasi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa? Mitkd ennen luovutus-

vaihetta tehdyt paatékset vaikuttavat eniten luovutusvaiheen kulkuun?

. Jarkeva aikataulutus luovutushetkelle

. Milloin kohde luovutetaan, ei kiiretta 8-9:n takia

Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllatyksia tai haasteita?

. Huono laatu samasta paikasta toistuvasti, esimerkkind parvekelaatat
. Valvotaan toteutusta elementeista

. Edistysta valettujen ja plaanotettujen paikkojen tasosta

Miten tiiviisti aikataulutettua toiminta on? Onko tyémaalla paljon vapaita mestoja vai

ovatko ne tehokkaasti kaytossa?

. Kaikki lineaarisesti kaytdssa

Voisiko mestojen kayttéa tehostaa ja varata esim. enemman tekijoitd vai meneeko ai-

kataulu liian tiukaksi?

. Mitd enemman toistoa, sen enemman resursseja voidaan laittaa

. Paikallavaluissa vuodenaika vaikuttaa kuivumiseen
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Mihin menee eniten aikaa viimeistelyssa?

. Asiakaspalvelu: hyvat kontaktit, terveiset tydmaalta, yms.

Onko paljon viimeisteltdvaa asioissa, jotka olisi pitanyt huomata itselleluovutusten yh-

teydessa?

. Kerros aina vastaan, ei suojausta ennen korjauksia (puutelista, korjaus,
suojaus)

. Parkettitydt sama

. Maalarille listassa erikseen oma kustannus ja petrausmaara
Mista kaytannoista on paljon hyotya?

. Pateva tydmaainsindori
. Kaytdnopastusvideo on hyva!
. Tietyt protokollat (esim. TR)

° Nikkariapu on hyva
Muuta?

. Hyva kollektiivi, riittdva ja hyva henkisesti olla tydmaalla. Kuka tekee mi-
takin, selkeat vastuualueet. Paljon hyvia kavereita tydmaalla -> varmempi
ote luovutuksessa.

. Tarkat silmat narinoissa.

. Luovutusvaiheessa paljon tarkastajia yms. tulee paljon “yllatyksia”, kaik-
kea ei ennakoitavissa

metropolia.fi WM etropolia



Liite 4
®)

Haastattelu 4.3.2021

As. Oy Vantaan Kilterinkuja 4

Vuokra-asuntoja tyteldkevakuutusyhtid Elolle, 5 krs ja 13 krs, yhteensa 95 asuntoa.

Mitka asiat mielestasi vaikuttavat eniten luovutusvaiheen sujuvuuteen?

° Hyvissa ajoin tehty luovutusvaiheen aikataulu ja -suunnitelma.

. Sen tulee olla myo6s kattavasti laadittu, tyovaiheet ja tarkastukset ajalli-
sesti oikeaan jarjestykseen.

° Aikataulun ja suunnitelman seuranta paivittaista, vahintaan viikoittaista.
Nopea reagointi ongelmiin ja hairidihin.

. Edeltavien tybvaiheiden valmius, huolehditaan siitd ettd urakoitsijat kor-
jaavat hyvissa ajoin, jo ennen varsinaista luovutusvaihetta, itselle luovu-
tuksessa, tms. havaitut virheet ja puutteet. Ei ” unohdeta” niita virheita pe-
raan ja ajatella etta silloin kun viimeistelldan niin korjataan. => Valtetaan
tekemisen kasautuminen loppuun. Tehdaan asunto valmiiksi ja ovi luk-
koon.

° Aloitetaan omatarkastukset hyvissa ajoin, hyva ajankohta on kun urakoit-
sijan itselle luovutukset on tehty.

Mitka ovat mielestasi suurimmat haasteet luovutusvaiheessa?

o Saada kaikki osapuolet sitoutumaan laadittuun aikatauluun ja suunnitel-
maan.

. Luovutusvaihetta hoitavan organisaation sitoutuminen laadittuun aikatau-
luun ja suunnitelmaan ( vastaava, inssi, pomot, tekijat, urakoitsijat.)

Mitka ennen luovutusvaihetta tehdyt paatokset vaikuttavat eniten luovutusvaiheen kul-

kuun?

. Riittavan aikainen aloitus.
. Oikea jarjestys toille ja tarkastuksille
. Oikea aikainen loppusiivous.

. ” Laadukkaat” tarkastukset ja varmistukset siita, ettd kun on tehty, niin on
oikeasti tehty => Laadukkaat Jalkitarkastukset.

. Iso haaste on se etta tarkastava henkilo ei valttamatta tieda tarkastetta-
van asian laatuvaatimuksia, eli ei ole sisaistetty toleransseja, maarayksia,
suunnitelmia.
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Onko eri kohteissa joitain toistuvia yllatyksia tai haasteita? Jotain mikd menee hyvin?

Miksi niin tapahtuu?

. Lattian suoruudet, maalaus jalki, harvat laattasaumat, miksi ndin? Ei ole
ollut riittdvaa laadun valvontaa kun tyovaihetta on tehty.

o Miksi jokin menee hyvin, ei itsestaan, vaan tehdaan laadukasta ja valmis-
ta, kun tyovaihe itsessaan on kaynnissa. = Laadun valvonta on jatkuvaa.

Miten tiiviisti aikataulutettua toiminta on? Onko tyémaalla paljon vapaita mestoja vai

ovatko ne tehokkaasti kaytdssa?

Voisiko mestojen kayttda tehostaa ja varata esim. enemman tekijéita?

° Kirjallinen suunnitelma ja jana/vinoviiva aikataulu. ( mallit Kilteri )
° Tarkka seuranta etenevista tyovaiheista ( mallit Kilteri )

. On vapaita mestoja mutta tarkedmpaa on jarjestelmallisyys. Tehdaan
asiat suunnitelmassa esitetyssa jarjestyksessa ja ajassa.

° On tarkeaa etta resursseja on sopivasti, aikatauluun sovitetusti ja joiden
tekemista pystytaan tehokkaasti valvomaan ja ohjaamaan.

Mihin kuluu eniten aikaa viimeistelyssa?

o Viimeistelyty0 ei etene suunnitellusti ja valvontaa ei ole tai se on naen-
naista. Haahuillaan ja Ihmetellaan.

Onko paljon viimeisteltavaa asioissa, jotka olisi pitdnyt huomata jo mestojen vastaanot-

tojen yhteydessa?

. On jos sisatydvaiheiden laadun valvonta laiminly6daan. Ja tata vain ta-
pahtuu runsaasti. Ei pida luottaa urakoitsijoiden tekemiin itselle luovutus
tarkastuksiin, vaan sisamestarin tulee itse valvoa tyon laatua jatkuvasti ja
my0s vahtia, etta korjaukset tehdaan ajallaan. Ettei kasaudu loppuun.

Mista kaytannoistd on paljon hyotya? En keksi erityisia kaytantdja, vaan hallittu koko-

naisuus ja rutiinit, niin homma pelittaa.

o Mita kaytantoja itse muuttaisit tai pitaisit samana? Miksi?

o En periaatteessa muuttaisi kdytannoista mitadan, kaytannot ja jarjestelmat
ovat olemassa. Pitaa vain osata valita niista oikeat.

. Jokainen tydmaa on erilainen ja organisaatiot ovat erilaisia. Joihinkin asi-
oihin pitda panostaa enemman toisaalla kuin toisaalla. Se riippuu paljon
siitd miten osaavia / kokeneita tekijat ovat. Tama asia pitda luovutusvai-
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hesuunnittelun alussa hahmottaa ja sen kautta pohtia suunnitelman ja
luovutusvaiheen riskikohdat.

Muuta?

. Kysele lisda, mikali sinulla tarvetta. Tdma on laaja aihe ja mielipiteitd te-
kemiseen on monia. Tassa meikalaisen ajatuksia.
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I 07.04.2021 SKANSKA
Skanska

158 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Slkon hvono Mot Camport Oy 08.12.20 |12.01.21 TE

157 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Ssumassa vwiksa Moot Campart Oy 081220 |12.01.21 TE

156 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # | ssttakonsus (@ sion huono  Muwt | Campaort Oy 081220 |12.01.21 TE

155 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Slkonkss reks (3 se palsest! ruman Camport Oy 08.12.20 |12.01.21 TE
ndkdimen Mt

145 Talo &, 4. krs, A20, Seind: # Ssumassa wi=a Markatilat Camport Oy 08.12.20 (1200121 |TE

144 Talo A, 4. krs, AZD, Seind: # |ssttakonsus Mot Campart Oy 081220 |12.01.21 TE

140 Talo A, 4. krs, AZD: # S3umasss wkas Markdtiiat Camport Oy 08.12.20 |12.01.21 TE

139 Talo A, 4. krs, A20, Seind: # Ssumasss wisa MAarkatilat Campart Oy 081220 |12.00.21 TE

138 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Lattian sikoma s2indn 53UMasss Camport Oy 08.12.20 |12.01.21 TE
MAarkatilat

1 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # S3uma vajaa (kph) Markatilar Camport Oy 01.10.20 |12.01.21 EU

176 Talo A, 4. krs, A20, Lattia: # Parett! vajas Lattist Helkkinen Yhtiat Oy 08,1220 |19.01.21 TE

171 Talo &; 4. krs, AZD, Lattia: # Laitiassa umima kohla  Lattiat Helkkinen Yhodz Oy 08.12.20 |19.01.21 TE

149 Talo A, 4. krs, A20, Lattia: # Farketissa refs  Lattist Helkkinen Yhtdt Oy 08.12.20 |19.01.21 TE

173 Talo A, 4. krs, A20, Smyygl: # Maslkogsus Tasolte- j& LTU Asunmot Oy 08,1220 |19.01.21 TE
maalaustyst

153 Talo A, 4. krs, A20: # Maalkoraus Taseite- ja maalaustyst LTU Asunnot Oy 08.1220 |19.00.21 |TE

147 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Maslkogauksls Tasofte- ja LTU Asunmot Oy 08.12.20 |19.01.21
maalaustydt

141 Talo A, 4. krs, AZ0, Seind: # Mastkogauiss Tasoite- j& LTU Asunmot Oy 08,1220 |19.01.21 TE
maalaustydt

10 Talo A, 4. krs, AZD, Katte: # Kogsus MHZ paiovaroitimen wisresss | LTU Asunnot Oy 10.11.20 |19.01.21 TE
Tasofte- & maslaustydt

165 Talo &; 4. krs, AZD, Kaluste: # ifolavaiaa Kalusbeet ja Movart Oy 08.12.20 |19.01.21 TE
varusteat

162 Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # Kodhw sialerysss Kalusteetl fa MNovart Oy 08.12.20 |19.01.21 TE
varusteet

161 Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # Matala pistayte myds wasemmalis, MNovart Oy 08,1220 |19.01.21 TE
Jotts yhtensviset Kalusteet fa varusteet

160 Tale A, 4. krs, A20, Kaluste: # Flulevysss kol Kalusteet fa Movart Oy 08.12.20 |19.01.21 TE
varusteet

159 Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # Kahdessa ovessa huonost patkaiut | Novart Oy 08.12.20 |19.01.21 TE
koihut Kalusteet fa varusteet

148 Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # Siulewsss musiza Kalusteet fa |Movart Oy 08.12.20 |19.01.21 TE
varusteet

653 Talo A, 4. krs, AZD: # A20 Muut Skanska 120121 |19.01.21 Eu

175 Talo A, 4. krs, AQD: # SNVOLS - Karmissa lasolfelta  Mut Skanska 08.12.20 |19.01.21 TE

174 Talo A, 4. krs, A20, Lattia: # Lisiojen pdiden maalsus Listat Skanska 08.12.20 |19.01.21 TE

172 Talo A, 4. krs, A20D: # Kamkonsus Moot Skanska 08,1220 |19.01.21 TE

169 Talo A, 4. krs, A20: # EXUNAT - FOBNMT sisaias), lasien valsss Skanska 08.12.20 |19.03.21 TE
naammuya, valtoon kkunat ja ovet

168 Talo A, 4. krs, A20: # Listojen pdiden maalays Listat Skanska 08.12.20 |19.01.21 TE

167 Talo A, 4. krs, A20: # SNAOUS - Karmisss fasolfetta Mot Skanska 08,1220 |19.01.21 TE

166 Talo A, 4. krs, A20: # EXUNAT - jofain tummaa, konaus  kunat ja |Skanska 08.12.20 |19.03.21 TE
ovat
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164 |Talo A, 4. krs, A20: # KKUNAT - jotain tummaa, kogsus  Sokunat ja |Skanska 081220 (190321 |TE
ovet
163  |Talo A, 4. krs, A20: # karmibogsuksis Mot Skanska oa1z20 (1021 |TE
152  |Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # £LFA - feuns ums Mot Skanska 081220 [1%.01.21
Kalusteat ja varustest
151  |Talo A, 4. krs, A20, Seind: # TWGO - saind liainen Mot Skanska oa1zz0 (1o |t
150  |Talo A, 4. krs, A20: # SIVOUS - Listoksa mustas  Muwt Skanska oa1zz20 (1o |TE
146  |Talo A, 4. krs, A20: # TATE - hans puuttuy  Mérkatilat Skanska oa1z20 (1021 |TE
143 |Talo A, 4. krs, A20: # TWIGO - seind lk=inen  Muwt Skanska oa1z20 (1021 |TE
142  |Talo A, 4. krs, A20: # Kamibogsus Mot Skanska oa1zz0 (1021 [tE
137  |Talo A, 4. krs, A20: # TATE - viemdr valmiks) Méridtilat Skanska oa1zz0 (1021 [1E
53 Talo A, 4. krs, A20, Kaluste: # Parveksoven iasissa kolua, Skanska 301120 (120321 |eu
vaihtoon Nokunat fa ovet
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Havaintoesimerkki laatoituksesta

T Havainto 991
07.04.2021

Skanska

Kuvaus Markatilat Saumakorjaukset kph + vessa

Vastuuyriys | I

Toimenpide
Alue ]
Luotu 3.2.2021 12:47

twonut | I
Status + Hyvaksytty
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