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Tyota varten siséllytettiin yksi tapaustutkimus T2H:n paakaupunkiseudulla
rakennuttamasta kohteesta. Kyseiselle kohteelle vuositarkastuksen korjaukset olivat
kaynnissa taman opinnaytetyon kirjoittamisen alkaessa. Opinnéaytetydn kirjoittaja on
itse myos tyoskennellyt kyseisen kohteen vuositarkastuksen korjauksissa.
Tapaustutkimusta varten suoritettiin haastattelututkimus. Haastattelu toteutettiin
teemahaastatteluna ja siihen otettiin mukaan kolme kohteessa tytskentelevaa
henkil6a.
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This thesis examined the development of the annual inspection repair process in
apartment buildings. A literature review was performed regarding the annual
inspection repair process as well as process management, modeling, and
development. In addition, the existing legislation related to annual warranty repairs
was reviewed. For the thesis, one case study of the building built by T2H was
included. Annual inspection repair process for that building was underway at the time
of writing this thesis. The author of the thesis had also worked in the annual
inspection repair of the building mentioned above. An interview study was conducted
for the case study. The interview was conducted as a thematic interview and included
three people.

The case study found that developing an annual inspection repair process is
essential for improving customer satisfaction and the overall process. Process-like
progress during the annual inspection repairs makes it easier to share work steps
and manage the overall picture. The most important step in the annual inspection
repair process is probably the planning phase. A well-designed annual inspection
repair process enables a clear process chain, improves communication and
increases customer satisfaction.
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa perehdytaéan vuositarkastuksen korjausprosessiin ja sen
eri tydvaiheisiin. Tarkoituksena on eritella vuositarkastusprosessiin liittyvat
tyovaiheet ja eri osa-alueet seka tarkastella naiden vaikutuksia prosessiketjuun.
Tyossa pyritdan loytamaan ne prosessiketjun vaiheet, joihin voitaisiin soveltaa
kehitysty6ta. Talloin mahdollistetaan korjausprosessi, joka on aiempaa
jouhevampi, tehokkaampi ja kaytannollisempi niin asiakkaan kuin rakennuttajan

nakodkulmasta.

Opinnaytetyon tavoitteena on antaa lukijalle vastaus siihen, kuinka
vuositarkastuksen korjausprosessia voitaisiin tehostaa ja kehittdd. Puutteellinen
vuositarkastuksen korjausprosessin suunnittelu saattaa johtaa
aikatauluongelmiin, joka puolestaan heijastuu tydmaaran ja budjetin
kasvamisena. Nain ollen vuositarkastuksen korjausprosessin eri vaiheiden
kriittiset pisteet on hyva tunnistaa, jolloin korjausprosessi pysyy aikataulussa.
Tarpeeksi hyvin suunniteltu prosessi voisi jopa nopeuttaa vuositarkastuksen
korjausprosessin kokonaiskestoa, mika toisi rakentajalle saastoja ja vapauttaisi
resursseja seuraavia projekteja varten. Nain ollen tyon tutkimuskysymykset

koostuvat seuraavista kysymyksista:

1. Mista vuositarkastuksen korjausprosessi koostuu ja mitk& ovat tAman

prosessin kriittiset pisteet?

2. Kuinka vuositarkastusprosessia voidaan kehittaa?

Opinnaytety6 koostuu kahdesta osasta. Ensimmaéinen osa suoritetaan paaosin
kirjallisuuskatsauksena, jolloin kaydaan lapi vallitsevaa kaytantda yleisella
tasolla. Kirjallisuuskatsauksessa syvennytaan vuositarkastuksen
korjausprosessin eri vaiheisiin ja naiden vaiheiden vaatimukseen. Samalla
kaydaan lapi vallitsevaa lainsaadantoa ja sen asettamia velvollisuuksia ja

tavoitteita. Opinnaytetytn toisessa osassa perehdytaan kaytannon esimerkkiin



olemassa olevaan kohteeseen. Tama osio perustuu osittain
kirjallisuuskatsaukseen ja osittain kyselytutkimuksiin. Kyselytutkimuksia tehtiin
kolmelle T2H:n edustajalle, jotka tydskentelivat tahan tutkimukseen valitun

kohteen vuositarkastuksen korjauksissa.

Kohteeksi on valittu T2H:n rakentama kerrostalo paakaupunkiseudulla, jolle
suoritetaan 2020-2021 aikana vuositarkastuksen korjauksia. Rakennus on
valmistunut syksylla 2019 ja on pinta-alaltaan noin 2000 m2. Kyseessa on
seitseman kerroksinen kerrostalo, joista kuusi kerrosta sisaltavat

asuinrakennuksia ja yksi kerros liiketiloja.

T2H on suomalainen rakennuttaja, joka rakentaa koteja padkaupunkiseudulla ja
Pirkanmaalla. Yritys perustettiin Vantaalla vuonna 2010 ja se on siita lahtien
kasvanut tasaisesti. Yrityksella on noin 150 toimihenkil6& palveluksessaan ja
yritys ty6llistda noin 800 tydntekijaa, kun alihankkijat lasketaan mukaan. Yhti6
pyrkii toimimaan perustajaurakoitsijana, jolloin se itse suunnittelee, rakentaa ja
markkinoi uudiskohteet itse. T2H pyrkii erottumaan kilpailijoistaan rakentamalla
suoraan kotien ostajille ja néin ollen rakentaminen tapahtuu vahvasti

loppukayttajaa ajatellen. (T2H, 2021.)



2 Vuositarkastuksen korjausprosessi

Tassa luvussa kaydaan kirjallisuuskatsauksena vuositarkastuksen
korjausprosessia lapi. Luvussa lahdetaan liikkeelle tutustumalla
vuositarkastukseen ja siihen liittyvaan lainsaadantoon. Taman jalkeen kaydaan
lyhyesti virhevastuut ja vuositarkastuksen jalkeinen vastuu. Lopuksi kaydaan
yksityiskohtaisemmin I&pi vuositarkastuksen korjausprosessia ja sen eri
vaiheita. Alla olevaan kuvaan on hahmotettu rakennuksen virhevastuut ja

ajanjaksot.

Kohteen Vuoden . 10 vuoden
. . Vuositarkastus .
rakentaminen vastuuaika vastuuaika

ohteen .
1kk Korjaus
luovutus
ennen

Kuva 1. Rakennuksen vuositarkastus ja rakentajan vastuun aikajana.

2.1 Vuositarkastus

Asuntokauppalain 4 luvun 188 ensimmaisen momentin mukaan myyjan tulee
jarjestaa vuositarkastus 12—-15 kuukautta sen jalkeen kun rakennukselle on
tehty kayttdonottohyvaksynta. Vaikka yhtioon kuuluisi useita rakennuksia, tulee
jokaiselle rakennukselle jarjestdd oma vuositarkastus maaraajassa siita, kun
rakennusvalvonta on hyvaksynyt rakennuksessa olevat asunnot

kayttoonotettavaksi. (Asuntokauppalaki, 1994.)

Kohteen myyjalla on ilmoitusvelvollisuus vuositarkastuksen aloittamisesta.
Myyjan tulee ilmoittaa vuositarkastuksen ajankohdasta taloyhti6lle, ostajille seka
asuntokauppalain 2 luvun 198:ssd tai 4 luvun 3a8:ssé tarkoitetun vakuuden

antajalle vahintaan kuukauden aikaisemmin ennen kuin vuositarkastus olisi



tarkoitus aloittaa. Lisaksi vakuuden antajalla on oikeus lahettd& edustajansa

vuositarkastukseen olemaan lasna. (Asuntokauppalaki, 1994.)

Laki ei siséalla tarkempia maarayksia vuositarkastuksen toteuttamisesta. Nain
ollen vuositarkastus voidaan tehda joko yhtena tai useampana
tarkastustilaisuutena. Tasta huolimatta kaikki vuositarkastukset sisaltavat yhden
keskeisen vaatimuksen, jolla varmistetaan puutteiden ja virheiden esiin
tuominen mahdollisimman lapindkyvasti. Kyseessa on vaatimus, jonka mukaan
asunnon ostajilla ja asunto-osakeyhtiélla tulee olla mahdollisuus tarkastaa ja
kirjata kaikki puutteet ja virheet vuositarkastuksen poytakirjaan. Kaytantona on
usein toimittaa lista etuk&ateen asunnon ostajien ja asunto-osakeyhtion toimesta
perustajaosakkaalle jo etukateen ennen varsinaista vuositarkastustilaisuutta.

(Rakennusteollisuus, 2021; Asuntokauppalaki, 1994.)

Asuntokauppalain 4 luvun 188:n toisen momentin mukaan myyjan tulee laatia
vuositarkastuksesta poytakirja, johon tulee kirjata ostajan ilmoittamat seka
tarkastuksen aikana mahdollisesti havaittavat virheet. Vaikka poytékirjalla ei ole
erityistd muotovaatimusta, tulee siihen kuitenkin ilmeta vuositarkastuksen
ajankohta, vuositarkastukseen osallistuneet asianosaiset seka ilmoitetut tai
mahdollisesti tarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet. Kaytanténa on liittaa
aiemmin toimitetut virhelistat poytékirjan liitteiksi. Vuositarkastuksen
asianosaisille (ostajalle ja asuntokauppalain 2 luvun 198:ssé tai 4 luvun 3a8:ssé&
tarkoitetun vakuuden antajalle) tulee varata tilaisuus, jossa he voivat tarkistaa
poytakirjan ja esittda sitéd koskevat huomautukset ja tdydennykset
kohtuullisessa ajassa. Laki pitaa kohtuullisena aikana vahintaan kolmen viikon
pituista ajanjaksoa poytakirjan tiedoksisaannista. (Rakennusteollisuus, 2021,
Asuntokauppalaki, 1994.)

Virheiden ilmoittaminen jaetaan usein ostajan ja asuntoyhtion valilla
kunnossapitovastuun mukaisesti. Nain ollen ostajaa pyydetdan ilmoittamaan
hallitsemansa huoneiston sisétilojen laitteissa, kalusteissa, kaapistoissa seka
sisapinnoissa havaitut virheet. Lisaksi ostajan tulee ilmoittaa myos

huoneistonsa ulkopuoliset virheet, jos ne ovat yhtidjarjestyksen mukaan osa



osakkaan kunnossapitovastuualuetta. Vastaavasti asuntoyhtio ilmoittaa ne
virheet, jotka kuuluvat heidan kunnossapitovastuualueisiin. Toisin sanoen yhtio
tarkistaa usein loput rakennuksen osat seka yhtitlle kuuluvilla piha-alueilla

ilmenevat virheet. (Rakennusteollisuus, 2021.)

Ostajalla on oikeus merkita tai kirjauttaa poytakirjaan kaikki ne virheet, jotka
tama pitdd omasta mielesta virheina. Myyja voi tarvittaessa kirjata omat
nakemyksensa virheeseen. Myyja ottaa usein poytakirjassa kantaa siihen, etta

onko kyseiset virheet heidan mielestéan heidén vastuualueelle kuuluvia virheita.

Ostajan ja yhtion nakdkulmasta on tarkeaa, etta kaikki havaitut ja korjauksen
alaiseksi halutut puutteet on merkattu pdytékirjaan, jotta tarkastamismenettelyn
jalkeen virheita ei jaa huomioimatta puutteellisen kirjaamisen vuoksi. N&in ollen
ritatilanteissa asiaa voidaan tulkita asuntokauppalain virhesadnnosten
perusteella. Jos virheita ei ilmoita vuositarkastuksessa, ei myyjan tarvitse enéa
vastata virheista, jotka olisivat olleet vuositarkastuksessa havaittavissa.

(Rakennusteollisuus, 2021.)

2.2 Virhevastuu

Rakennuksen ja asunnon virheet arvioidaan uuden asunnon tapauksessa
asuntokappalain virhesaanndsten mukaisesti. Asunnon tulee vastata sitd mita
sopimuksessa on kirjattu. Lisaksi asunnon tulee vastata sdadoksissa asetettuja
vaatimuksia, asianmukaista terveellisyys ja turvallisuustasoa seka annettuja
tietoja. Uuden asunnon kaupassa sovellettavaa yleista virhesaannosta
(Asuntokauppalaki 4 luku, 148, yleinen virhesaannags), jonka mukaan

asunnossa on virhe, jos:

. se ei vastaa sita, mita voidaan katsoa sovitun;

o se ei vastaa niita sdannoksissa tai maarayksissa asetettuja
vaatimuksia, jotka rakennuksen oli taytettava
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyessa sen
kayttoonotettavaksi; (17.10.1997/941)

o sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa
aiheutuvan haittaa terveydelle;



o rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan
rakentamistavan mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

o rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali
kuin sen laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltaan tai
muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua; tai

o asunto ei muuten vastaa sitd, mita asunnonostajalla yleensa on
sellaisen asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

Nain ollen yleisen virhesdannoksen perusajatuksena on se, etté uusi asunto
tulee olla rakennusmaaraysten mukainen ja sen tulee olla rakennettu
asianmukaisista materiaaleista huolellisesti, hyvan rakentamistavan mukaisesti
seka ammattitaitoisesti. Kun hyvaa rakentamistapaa lahdetaan tulkitsemaan,
tarkastellaan rakentamismaaraysten lisaksi muun muassa rakentamisen yleiset
laatuvaatimusten (RYL) kriteereita, joista I6ytaa erilaisia ohjeita laadun

tarkastelusta ja laatuvaatimuksista. (Rakennusteollisuus, 2015.)

2.3 Vuositarkastuksen jalkeinen vastuu

Vuositarkastuksen jalkeen ostaja voi silti viela vedota virheisiin, joista ei voida
olettaa, etta ne olisi havaittu vuositarkastuksen yhteydessa. Jos tdméan kaltaisia
virheitéa ilmenee, tulee niista viipymatta ilmoittaa perustajaurakoitsijalle, silla
vastuun kannalta on ratkaisevaa ajankohta, jolloin ostaja on havainnut tai olisi
pitdnyt havaita virhe, jota voidaan pitd& rakennusvirheen seurauksena.
(Vanhala & Palviainen, 2018.)

Perustajaurakoitsija on 10 vuotta vastuussa piilevista virheista, jotka ovat olleet
olemassa, mutta niita ei ole pystytty havaitsemaan normaalien
hoitotoimenpiteisiin kuuluvien tarkistusten yhteydessa. Kyseinen virhevastuu ei
ole sama asia kuin takuu. Perustajaurakoitsijan vastuu on lakimaarainen, jolloin
urakoitsija ei nain ollen ole vastuussa ostajalle tai asuntoyhtidlle enempé&é kuin
mité laki vaatii. Koska kyseessa ei ole erillinen takuu, saattaa
tarkastusvelvollisuuden laiminlyonti ostajan tai asuntoyhtion puolelta johtaa
siihen, ettei ostajalla tai asuntoyhti6lla ole enda oikeutta vedota virheeseen.
(Vanhala & Palviainen, 2018; Kukkola, 2019.)



Virhevastuu méaaraytyy seuraavan mukaisesti:

1. Onko havaittu virhe semmoinen, joka olisi pitanyt havaita

vuositarkastuksessa?

2. Onko virheesta tehty ilmoitus kohtuullisessa ajassa sen jalkeen

kun virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita

3. Onko virhe seurausta omistajan kaytto- ja huoltovelvoitteiden

laiminlyénnista?

4. Onko rakennusosan kayttéikd umpeutunut?

5. Onko rakennusvalvonnan hyvaksytysta
kayttoonottokatselemuksesta tai yhtion hallinnan luovutuksesta

kulunut 10 vuotta.

Jos edella mainituista kohdista edes yksi kohta tayttaa kriteerit, ei
perustajaurakoitsijalla lahtokohtaisesti ole velvollisuutta korjata virhetta tai

maksaa vahingonkorvausta. (Vanhala & Palviainen, 2018.)

2.4 \Vuositarkastuksen eri vaiheet

Vuositarkastusprosessin voidaan katsoa lahtevan kayntiin rakennuksen
kayttoonoton yhteydessa. Kayttéonoton jalkeen rakennusta kaytetaan noin 12
kuukauden ajan, jonka jalkeen asianomistajille lAhetetdan kokouskutsut
vuositarkastukseen. Puutteet korjataan ja tarkistetaan asianomaisten kanssa,
jonka jalkeen vuositarkastuksen korjausprosessi paattyy. Tassa luvussa
perehdytdaan yksityiskohtaisemmin vuositarkastuksen korjausprosessin eri
vaiheisiin. Alla olevaan kaavioon (kuva 2) on kuvattuna yksinkertaistetusti

asuntokauppalain mukainen vuositarkastuksen korjausprosessi.



Kokouskutut Puutteiden Vuositarkastus- Korjaustoiden

vuositarkastukseen kirjaaminen kokous suunnittelu
T Korjaustodiden Korjaustoiden
ppurap tarkastaminen toteuttaminen

Kuva 2. Vuositarkastuksen korjausprosessi

2.4.1 Vuosikorjauksen alustus ja alustavat suunnitelmat

Vuosikorjauksen ajankohdan l&ahestyessa, myyja aloittaa hyvissa ajoissa
korjauksen suunnittelun. Korjausprosessin hyvéalla suunnittelulla voidaan
vaikuttaa huomattavasti vuositarkastusprosessin kokonaisonnistumiseen. Talla
tavoin vuositarkastuksen korjausprosessi olisi paremmin ennakoitavissa ja
asiakastyytyvaisyys pysyy hyvana. Suunnitteluvaiheessa tarkastellaan
rakentamisaikaisia asiakirjoja, pidetaan sisaisia kokouksia, pyritaan
ennakoimaan mahdollisia kustannuksia, ja kdymé&an lapi henkiloston kanssa
kuinka asiakkaan huoliin ja murheisiin tulisi ottaa suhtautua ja mita pitaa ottaa
huomioon vuorovaikutussuhteissa. Sisaisia kokouksia pidetaan varsinaisen
kokouksen jalkeen useampia, jolloin suunnitelmiinkin tehdaan korjauksia ja
tarkennuksia lisaa. (Rakennusteollisuus, 2015; T2H, 2021.)

2.4.2 Tiedoksianto ja kokouskutsut

Vahintddn kuukausi ennen vuositarkastuksen suunniteltua ajankohtaa
lahetetaan ostajille ja asuntoyhtiélle kokouskutsut vuositarkastukseen. Yleinen
kaytantd on se, etta myyja lahettda ostajille ja asuntoyhtitlle lomakkeet
kokouskutsun yhteydessa, joihin pyydetaan etukateen merkitsemaan havaitut
puutteet ja virheet. Myyja saattaa pyytaa lomakkeet palautettavaksi ennen

kokouksen aloitusta, jotta myyja voi tarkistaa ja ottaa kantaa naihin puutteisiin.



Tarkastukset voidaan suorittaa tarvittaessa huoneistokohtaisesti asukkaan
kanssa seka asuntoyhtion edustajan kanssa niilta osin kun ne yhtion
vastuualueille kuuluvat. Talldin virheet kirjataan yhdesséa ennen
kokousajankohtaa. Koska vuositarkastuksen toteuttamistavasta ei ole laissa
erillisia maarayksia, voidaan tarkistus tehda usealla tavalla. (rakennusteollisuus,
2021)

2.4.3 Vuositarkastuskokous

Vuositarkastuskokouksen alkaessa myyijalle on toimitettu etukateen kaikki
rakennuksen puute- ja virhekirjaukset, joiden perusteella
vuositarkastuskokousta lahdetaan aloittamaan. Kokoukseen voivat osallistua
kaikki kokouskutsun saaneet henkilot ja tahot. Kokouskutsut |&hetetaan
yleisimmin osakkeenomistajille, asuntoyhtidlle sek& vakuuden antajan
edustajille. Tarvittaessa paikalle voidaan kutsua muita tahoja taloyhtion

hallituksen ja is&nnditsijan toimesta.

Vuositarkastuskokouksesta laaditaan kokoustekniikan mukainen poytékirja.
Kokouksessa kaydaan lapi muun muassa osallistujalistaa, korjauksen
aloitusajankohdat seka vakuusasiat. Poytékirjaan liitetd&n myds virheluettelo,
johon on kirjattu ostajan ja yhtion kaikki tarkastuksessa havaitsemat ja
ilmoittamat virheet ja puutteet. Péytakirjaan kirjataan myds myyjan kannanotto
virheluettelon virheisiin sekd naiden virheiden korjaustapaan ja korjauksen
aikatauluun. Kokouksen poytéakirjan allekirjoittaa kokouksen paatteeksi
isdnnoitsija, vuosikorjauksista vastaava tyonjohtaja seka taloyhtion hallituksen

edustaja. (Rakennusteollisuus, 2021.)

2.4.4 Korjaustdiden suunnittelu

Vuosikorjauskokouksen jalkeen pidetdan sisaisia kokouksia, jossa kaydaan lapi
virheluetteloa, korjauksen aikatauluja, kustannusarvioita sekéa tyénjakoa.
Korjaustdiden suunnittelussa lahtotietoina kaytetaan rakennuksen alkuperaisia

suunnitelma- ja rakentamisasiakirjoja. Nain ollen alkuperéisten suunnitelma- ja
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rakentamisasiakirjojen tulisi olla helposti saatavissa ja hyddynnettavissa, jotta
korjaustodiden suunnittelu helpottuisi. Alkuperaisista asiakirjoista lI0ydetaan myos
eri urakoiden urakoitsijat ja aliurakoitsijat, joihin voidaan tarittaessa
korjaustoiden aloituksen yhteydessa ottaa uudelleen yhteytta. Naista
asiakirjoista kayvat ilmi myos aliurakoitsijan vastuut, mika tarkoittaa sita, etta
osa korjaustarpeesta saattaa menna suoraan aliurakoitsijan vastuulle. (Tilat ja
terveys, 2021.)

Virhelomakkeiden perusteella virheet ja puutteet asetetaan eri kategorioihin.
Yleisin tapa on jaotella ne aliurakoitsijoiden mukaan. Tall6in kaytetyille
aliurakoitsijoille lahetetéaén lista heidan vastuulla olevista virheista ja sovitaan
heidan kanssaan korjaustoiden aloituksesta ja vastuunjaosta. Yleisin kaytanto
on pyrkia teettamaan virheet ja puutteet niilla aliurakoitsijoilla, jotka ovat

virheesta vastuussa. (Palviainen, 2006.)

Korjausrakentamisessa saattaa usein epaselvyytta lahtotilanteesta, jolloin
taman epaselvyyden hallitseminen toimii avainasemassa korjaushankkeen
onnistumisen kannalta. Suunnitelmallisuus on avainasemassa
korjausrakentamisen kokonaisonnistumisen kannalta. Siksi korjaukset tulisi
kartoittaa huolellisesti. Suunnitelma-asiakirjat tulisi digitoida projektipankkiin,
joka olisi kaikkien hankkeen avainhenkildiden kaytossa. (Tilat ja terveys, 2021;
Kiinteistolehti, 2017)

Koska korjaustoiden aikana asukkaat asuvat lahtoékohtaisesti asunnoissa, tulisi
suunnitelmissa erityisesti korostaa korjausaikaista turvallisuutta. Korjaustodiden
suunnittelussa tulisi laatia turvallisuusasiakirja ja menettelyohjeet, jotta
asukkaiden turvallisuus ei vaarantuisi. Lisédksi korjausty6t tulisi pyrkia
suunnittelemaan siten, ettei asukkaille aiheudu tarpeetonta haittaa. Esimerkiksi
kylpyhuoneen korjausttiden aikana tulee miettia, kuinka asukkaalle voidaan
tarjota vaihtoehto kylpyhuoneen kaytolle. Joissain tapauksissa joillekin
asukkaille saattaa olla jopa helpompaa hankkia tilapdinen majoitus korjaustyén
ajaksi. (Kiinteistolehti, 2017.)
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2.4.5 Korjaustdiden suorittaminen

Korjaustdiden suorittaminen tapahtuu pitk&lti suunnitelmien mukaisesti. Hyvin
toteutettu suunnitelma vaatii tydnjohdolta vahaista improvisointia. Kuitenkin
joskus saatetaan joutua tilanteeseen, jolloin korjaus paljastaa toisen puutteen
tai virheen. Naissa tilanteissa vaaditaan nopeita ratkaisuja ja
paatoksentekokykya, jottei tybvaihe venéhda tarpeettoman pitkaksi, jolloin

asukas karsii. (Rakennusteollisuus, 2015.)

Tyo6vaiheiden aikana myyjan tulee pitda huoli asukkaiden yksityisyydesta ja
turvallisuudesta. Myyjan tulee varmistaa, etta korjaustdiden aikana noudatetaan
henkilotietojen kasittelya koskevaa EU:n tietosuoja-asetusta. Henkildtiedot eivat
saa paatya ulkopuolisten kasiin. Lisaksi yleisavaimen kayton suhteen tulee olla
tarkkana, silla avain ei saisi joutua kenellek&é&n ulkopuoliselle. Turvallisuuden
kannalta tyonjohtajien tulee varmistaa, ettei tytvaiheiden aikana tarvittavia
materiaaleja sailyteta vaarallisilla alueilla tai muuten tavalla joka aiheuttaisi
asukkaille valitbnta vaaraa tai riskia altistua vahingolle. Korjaustdiden aikana
tulee myos kiinnittad huomiota korjaustdiden aiheuttamaan poly- ja
meluhaittaan. Jos toista aiheutuu polya, tulevat tyot suorittaa siten, etteivat
asunnon muut osat ja huonekalut altistu poélyhaitalle. Samalla tyon aiheuttamat

polyt ja muut roskat tulee siivota pois tdiden paatteeksi. (Hietavirta ym., 2015.)

Korjaustoiden lapiviennisséa on erityisen tarkeda suorittaa tyot siten, etta se olisi
asiakkaan kannalta mahdollisimman sujuvaa. Nain voidaan vahentaa
reklamoinnista aiheutuvia kustannuksia ja saadaan asiakastyytyvaisyys pidettya
korkeana. On todettu, ettéd asiakkaan kokemukseen vuositarkastuksen
korjausprosessin suhteen vaikuttaa erityisesti se, kuinka korjaukset saadaan
suoritettua ajallaan ja kerrallaan. Myohastymiset ja kohteessa useaan kertaan
ravaaminen vaikuttavat negatiivisesti asiakaskokemuksiin. Mahdollisista
myo6hastymisista tulisi ilmoittaa asiakkaalle hyvissa ajoin. On my6s tarkeda
pitéa asiakas tietoisena havaituista ongelmista ja korjaustytn etenemisesta.

(Rakennusteollisuus, 2015)
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2.4.6 Korjaustdiden tarkastaminen

Toiden loppuvaiheessa siirrytaan viimeistelyyn. Viimeistelyvaiheessa
tyonjohtaja tarkistaa tyon laadun. Samalla h&n varmistaa, etta
tyoskentelyalueelle on tehty asianmukainen siivous, jos ty6 on johtanut tilan
likaantumiseen. Puutteet tulee korjata ja asianmukaisesti hoidettu tyo
hyvaksytdan. Taman jalkeen omistajille ilmoitetaan tyén suorituksesta, jonka
jalkeen omistaja tekee omat tarkastuksensa ja havaintonsa. Joissakin
tilanteissa omistaja saattaa olla tyytymaton tyén laatuun tai huomaa muuten
jotain mika on jaanyt tyonjohtajalta huomaamatta, jolloin korjaus vaatii

loppuviimeistelyn. (Rakennustieto Oy, 2018.)

Vuositarkastuksen korjaustdissé noudatetaan hyvaa rakennustapaa. Nain ollen
korjausten laadunvalvonnassa tulee seurata rakentamisen yleisen
laatuvaatimusten (RYL) ehtoja. Korjaustyon laadun tulee vastata
ominaisuuksiltaan uuden tasoa. Asiakas saattaa joissain tilanteissa olla
korjaustydn suhteen erittain tarkka, mutta myyja ei valttdmatta ole velvollinen
parantamaan kohteen korjausta, jos korjaus on RYL:n viitearvojen sisalla.
Laatuvaatimuksissa seurataan yleisimmin seuraavia RYL:n julkaisuja
(Rakennustieto, 2018):

o KorjausRYL Julkisivut

o MaaRYL 2010

. RunkoRYL 2010

o MaalausRYL 2012

. SisaRYL 2013

o KorjausRYL Esiselvitykset ja purkaminen
o TalotekniikkaRYL 2002: osa 1 ja osa 2

. KiinteistoRYL 2009

o InfraRYL-kasikirjat 1-4.

Jokainen julkaisu sisaltda nimensa mukaisesti oman sovellusalueen
vaatimukset. MaalausRYL (2012) sisaltaa erilaisia vaatimuksia eri

maalaustavoille ja pinnoille. Esimerkiksi maalatuilla pinnoilla ulkon&én tulee olla
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peittava, yleissilmaykselld yhdenmukainen ja tasavarinen. Talloin sallitaan
valmiissa pinnoissa rakenteista johtuvat epatarkkuudet seka alustan lievat
epatasaisuudet. Lisdksi muille maalaustavoille on monia muita vaatimuksia
tasaisuuspoikkeamille. Viitearvot eri virheille ovat tarkeita, koska silla luodaan
viitekehys eri korjaustdille. Eri henkildilla on eri nakemykset tyén laadulle ja siksi
viitearvot toimivat rajatapausten ratkaisijana. Talloin erimielisyyksissa tyo
voidaan laskea suoritetuksi niin kauan, kun se tayttdd RYL:n laatuvaatimuksen
ehtoja vaikka asiakas olisikin tyytymaton maalipinnan laatuun. (Rakennustieto
2018; MaalausRYL, 2012.)

2.4.7 Loppuraportti

Vuositarkastuksen korjausprosessin viimeisena vaiheena on laatia loppuraportti
korjaustoiden paatyttya, jonka jalkeen loppuosa vakuuksista vapautetaan
myyjélle. Asuntokauppalaki kasittdd seuraavat vakuudet: rakentamisvaiheen
vakuus, rakentamisaiheen jalkeinen vakuus seka perustajaosakkaan
suoritekyvyttomyysvakuus. Vakuuksien tarkoituksena on turvata ostajat

asuntokauppalain nojalla. (Rakennusteollisuus, 2018.)

Vakuudet vapautetaan sitd mukaan, kun sopimusehdot ovat tayttyneet myyjan
puolelta. Kuitenkin ehtojen tayttymiseksi vaaditaan suostumus jokaiselta
ostajalta ja yhtiolta. Nain ollen vuosikorjauksen paatteeksi jokainen ostaja ja
asuntoyhtio kuittaavat ty6t suoritetuiksi, jonka jalkeen vakuus vapautetaan. Jos
suostumusta ei saada kaikilta, niin vakuudet vapautuvat viimeistaan
kahdentoista kuukauden kuluessa rakennusten vuositarkastuksen pitamisesta,
jos yhtidlla on lain vaatimusten mukaisesti valittu hallitus. Vakuudet eivat
kuitenkaan vapaudu tilanteissa, joissa yhtio tai osakas vastustaa vakuuden
vapauttamista ja nain ollen hakee ratkaisua tuomioistuimesta tai
kuluttajariitalautakuunasta. Talldin valittajan tulee toimittaa vakuuden antajalle
todistus kahdentoista kuukauden sisélla vuositarkastuksen korjausten

paattymisesta. (Rakennusteollisuus, 2018.)
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3 Prosessin teoria

Tassa tutkimuksessa keskitytaan vuositarkastuksen korjausprosessin
kehittAmiseen. Jotta prosessia voitaisiin kehittédd, tulee prosessi kasitteena
ymmartamaan. Yleisesti rakennusalalla prosessit ovat suhteellisen
muuttumattomia. Siitd huolimatta prosessia tarkastelemalla voidaan 16ytaa
ratkaisuja, jotka kannustavat prosessin muuttamiselle. Tassa luvussa kaydaan
I&pi prosessin teoriaa, sen maaritelmia ja sita kuinka prosessia voidaan

mallintaa.

3.1 Prosessin maaritelma

Prosessi maaritellaan hyvin usein toimintojen ketjuna, josta |6ytyy aloitus ja
lopetus seka siiné valissa tapahtuvat toiminnot. Hyvin usein ketju lahtee
liikkeelle asiakkaan tarpeesta ja paattyy asiakkaan tarpeen tyydyttdmiseen. Alla
olevaa kuvaan on havainnollistettu prosessin maaritelméa ja sen
asiakaskeskeisyys. Prosessi muodostaa asiakkaan kokeman arvon ja tasta
syysta prosesseja tulee johtaa ja kehittaa, jotta eri prosessit sopivat yhteen.
Prosessin avulla synnytetééan lisdarvoa asiakkaalle, jolloin organisaatioiden
nakodkulmasta prosessissa tapahtuu taloudellinen tulos. (Laamanen & Tinnil&,
2009)

Asiakkaan
tarve

Asiakkaan tarpeen
tyydyttaminen

Prosessi

Kuva 3. Prosessin perusmaaritelma. Kuva havainnollistaa prosessin

asiakaskeskeisyyden.

Organisaatioiden tulee tunnistaa prosessiajattelun merkitys ja parantaa

prosessia asiakastyytyvaisyyden varmistamiseksi ja taloudellisen hyddyn
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saavuttamiseksi. Prosessin parantamiseksi prosessi tulee tunnistaa ja mallintaa
seka sille tulee asettaa tavoitteita, joilla prosessi toteutetaan ja kehitetaan.
(Laamanen & Tinnila, 2009.)

Prosessiajattelu pakottaa organisaatiot muuttamaan perinteista funktionaalista
ajattelutapaa kokonaisvaltaisemmaksi ajattelutavaksi. Perinteisessa
funktionaalisessa ajattelutavassa organisaation eri osastot vastaavat vain
omasta vastuualueestaan, joka on vain osa prosessia. Nain ollen prosessi
pilkotaan eri tehtaviin ja vastuu jaetaan ori osastoille. Tammaoinen ajattelumalli
lisda byrokratiaa ja tehottomuutta seka johtaa kokonaisvastuun puuttumiseen.
Vastaavasti prosessiajattelussa prosessia tarkastellaan yhtena kokonaisuutena
ja prosessi on kaikkien osastojen ja toimijoiden tiedossa. Prosessiajattelu
mahdollistaa kokonaiskuvan selkeamman hahmottamisen. (Kiiskinen ym.,
2002.)

Organisaatioiden kannalta prosessiajattelussa tulee keskittya kriittisiin pisteisiin.
Nama pisteet ovat niita prosessin osa-alueita, jotka vaikuttavat
kokonaisprosessin menestymiseen. Kriittisid prosesseja kutsutaan joko
liketoimintaprosesseiksi, avainprosesseiksi tai paaprosesseiksi. Kriittisten
pisteiden tunnistaminen ja tiedostaminen on ratkaisevassa roolissa
prosessiketjun sujuvoittamisessa ja kokonaisprosessin onnistumisen kannalta.
Organisaatio voi ottaa kriittiset pisteet tarkempaan tarkasteluun, etsia
ongelmakohdat ja kehitystarpeet seké tehda muutoksia naihin. (Laamanen &
Tinnila, 2009.)

Prosessien rakenteessa on erityista se, ettéa organisaation eri tahot ja osastot
vastaavat samoista prosesseista niiden eri vaiheissa. Tasta huolimatta
prosessia kasitellaén yhtené ketjuna. Alla olevassa kuvassa on esitettyna
prosessikartta, josta nahdaan esimerkki yrityksen organisaatiorakenteesta ja
sen lavistavista prosesseista. Talldin prosessin eri vaiheet huomioivat aina
kokonaiskuvan. Kokonaisuuden huomioimatta jattdminen saattaa johtaa siihen,

ettd yhden osaston tekemat toimet saattavat haitata tulevan osaston toimia.
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Nain ollen yhteistydn merkitys korostuu, kun organisaatiossa kaikki osastot

huomioivat muitakin prosessin osa-alueita.

Organisaatio

Suunnittelu Tuotanto Myynti Asiakaspalvelu
Asiakasprosessi >
Suunnitteluprosessi >
Tuotantoprosessi >
- Johtami‘sp‘rosessi - >

Kuva 4. Prosessikartta, johon merkittyna yrityksen organisaatiorakenne ja sita

koskevat prosessit. (Martinsuo & Blomqvist, 2010.)

3.2 Prosessin mallinnus

Mitd suurempi maara yrityksessa on eri tydvaiheita ja erilaisia toimintoja, sita
tarkeampaan rooliin nousee prosessin selked kuvaus ja tyotehtavien maarittely.
Prosessin mallintamisella viitataan eri toimintojen tunnistamiseen ja
kuvantamiseen. Prosessimallinnuksessa luodaan selkeat prosessikuvaukset,
jolloin voidaan samalla maaritella vastuut ja mittarit jokaiselle organisaation

osastolle ja tai jopa tyontekijalle. (Martinsuo & Blomqvist, 2010.)

Prosessimallinnus on myos tarkedssa asemassa prosessin kehittamisen
kannalta. Talléin nykyinen prosessi mallinnetaan ja etsitaan kehityskohteita,

jonka perusteella luodaan taysin uusi prosessi. Prosessia voidaan lahtea
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mydskin mallintamaan tavoiteprosessin muodossa, jolloin lahdetaan liikkeelle
halutusta lopputuluksesta, jolloin mallinnus tapahtuu tavoitteesta aloitukseen.
Prosessin mallinuksen yksityiskohtaisuus valitaan kayttokohteen mukaan.
Jotkin hankkeet vaativat hyvinkin yksityiskohtaista mallinnusta, kun taas toisissa
riittdd yleispiirteisempi mallinnus. Mallinnuksessa tulee I6ytaa sopiva tasapaino
yksityiskohtaisuudessa, silla kaikkien tietojen kirjaaminen ja eri vaiheiden
yksityiskohtaiset selitykset saattavat tehda mallista hankalan ja sekavan.
(Martinsuo & Blomqvist, 2010.)

Prosessia voidaan mallintaa usealla tavalla. Seuraavaksi kaydaan lapi kaksi
yksinkertaista ja vakiintunutta tapaa: uimaratakaavio ja vuokaavio. Vuokaavio
(kuva 5) on hyvin yleisesti kaytetty esitysmuoto, jossa tehtavat on kirjattu
prosessin kulkusuunnan mukaiseen jarjestykseen. Vuokaavio kuvastaa eri
tehtavat ja niiden roolit toisiinsa nahden. Liséksi vuokaavioon liitetaan tehtavien
tiedonkulku. Uimaratakaavio on hyvin samantapainen kuin vuokaavio paitsi, etta
siina esitetaan tehtavien liséksi roolit. Talla selkeytetddn tehtavien jakoa eri
vastuualueiden mukaan. Jokainen rooli muodostaa oman rivin. Vuokaavion
tapainen prosessikaavio merkitdan sitd mukaan kun ne kuuluvat eri
vastuualueille. Kuvassa 5 on havainnollistava kuva uimarantakaaviosta.
(Martinsuo & Blomqvist, 2010.)

Vuokaavio: Uimaratakaavio:
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Kuva 5. Havainnollistavat kuvat vuokaaviosta ja uimaratakaaviosta.

(Koulutuskeskus Salpaus, 2004)

3.3 Prosessin hallinta ja kehitys

Rakennusalalla prosessin hallinta poikkeaa suuresti muista teollisuudenaloista.
Rakennusalalla kohteet ovat erilaisia, jolloin projekti siséltéa joka kerta eri
yhteistybkumppaneita. Talléin onnistumisen kannalta tarkeita pointteja on
vaikea loytad, mika on prosessin kehityksen kannalta tarke&a. Tasta syysta
rakennusalalla on suuri tarve organisaation tarkkaan tunnistamiseen, jotta hyva

prosessinhallinta saavutetaan. (Walker, 2015.)

Prosessin kehittaminen tulee aloittaa rakennusalalla nykyisen prosessin
huolellisella mallintamisella. T&all6in voidaan keskittya prosessin yksittaisiin
kohtiin, joita lahdetan kehittamaan. Prosessin muuttaminen kerrallaan on usein
tarpeetonta. Prosessin tarkempi tarkastelu luo organisaatiolle jo sellaisenaan
selkeamman kuvan yhtenaiselle prosessinkululle, jolloin prosessi selkenee ja
tehostuu. (Walker, 2015.)
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4 Vuositarkastus T2H:n kohteessa

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan vuositarkastuksen korjausprosessia
kirjallisuuskatsauksen lisdksi kaytannon esimerkin avulla. Opinnaytetydssa
tehdaan tapaustutkimus T2H:n rakennuttamalle kohteelle paakaupunkiseudulla.
Luvussa kuvataan kohdetta, kaydaan lapi kohteen tyontekijoille tehtya

haastattelututkimusta ja perehdytaan prosessin etenemiseen.

4.1 Kohteen kuvaus

Kohteeksi valikoitui T2H:n rakentama kerrostalo paakaupunkiseudulla, jota
kutsumme tassa opinnaytetydssa case-kohteeksi. Kohde muodostuu 54
asunnosta kuudessa eri kerroksessa. Asunnot muodostuvat noin 23-58
neliometrin huoneistoista, jotka ovat asuntotyypeiltadn yksio6ita, kaksioita tai
saunallisia kolmioita. Lisaksi kohteessa on ensimmaisessa kerroksessa 4
liikehuoneistoa. Pinta-alaltaan kohde on 2000 neliobmetria. Kohteen
rakennustyot alkoivat kevaalla 2018. Kohteen arvioitu rakennusaika oli 18
kuukautta. Kohde valmistui syksylla 2019. (Rakennusfakta; T2H Rakennus,
2018.)

Case-kohteen rakennuttajana ja rakennusurakoitsijana toimi T2H Rakennus Oy.
Kerrostalon alapohjan toteutusmuoto on terasbetonirakenteinen lampderistetty
alapohja. Rakennuksen runko ja huoneistojen véliseinéat ovat terasbetonia.
Julkisivu on kuitenkin seka maalattu etta tiilipintainen. (Rakennusfakta, T2H
Rakennus, 2018.)

4.2 Haastattelututkimus

Tassa tutkimuksessa tutkimusmenetelmaksi valittiin kirjallisuuskatsauksen
lisdksi teemahaastattelu, jolloin vuositarkastuksen korjausprosessista saataisiin
mahdollisimman kattava kuva olemassa olevan teorian ja kaytannon
esimerkkien vuoksi. Haastattelu pyrittiin toteuttamaan kohteen kanssa

tyoskenteleville henkildille. Jotta haastattelu olisi mahdollisimman kattava ja
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nakokulmia saataisiin organisaation sisalta useita, paatettiin haastateltavaksi
valikoida eri kokemuksen ja tydskentelyhistorian omaavia henkil6ita.
Haastatteluun valikoitiin nain ollen yksi henkil® jokaisesta seuraavasta

kategoriasta:

o Tyoskennellyt organisaatiossa pidempaan ja useammassa
kohteessa (projektipaallikko)

o Tyoskennellyt kyseisessa kohteessa alusta asti (rakennusalan
tyonjohtaja)

o Aloittanut tyoskentelyn kohteessa kesken prosessin (rakennusalan
tyonjohtaja).

Talla asetelmalla pyrittiin saamaan prosessiin erilaisia nakemyksia. Henkil joka
tulee organisaatioon kesken prosessiin saattaa toivoa, etta prosessin
aikaisemmassa vaiheessa olisi tehty asiat toisin. Vastaavasti taas pidempaan
tyoskennellyt henkilo hallitsee kokonaiskuvan paremmin. Vaikka haastateltavien
maaré on suhteellisen pieni perinteisiin haastattelututkimuksiin ndhden, on se
tahan tutkimustarkoitukseen riittava. Kerrostalokohteissa johtavassa asemassa
toimivien henkil6iden maara on rajallinen, jolloin projektipaallikko ja kaksi
rakennusalan tyonjohtajaa kerrostalokohteissa hyva méaara. On myés huomioin
arvoista, ettéa vuositarkastuksen korjausprosessin kehittamista varten
johtotehtavissa toimivien henkilditd haastattelemalla saadaan hyva kuva
organisaation kokonaisprosessista. Lisdarvoa haastattelututkimukselle tuo se,
ettd opinnaytetyon kirjoittaja on itse tydskennellyt case-kohteen
vuositarkastuksessa. Talloin kysymysten laatiminen on ollut tehokkaampaa,
silla kysymysten laatijalla on ollut kasitys niin organisaation toimintatavoista kuin

kohteen tyovaiheista ja niiden etenemisesta.

Haastattelu toteutettiin siten, ettd haastateltaville l1&hetettiin sahkopostitse
kyselylomake, johon haastateltavat vastasivat. Kysymyksilla pyrittiin
selventamaan toteutunutta prosessia ja loytamaan kehitysehdotuksia.
Haastattelun rakenteen muodosti opinnaytetyon kirjoittaja oman T2H:ssa
saamansa kokemuksensa perusteella. Haastattelukysymysten muodostamista
edelsi tutkimusaihetta koskevaan kirjallisuuteen ja kaytantoon perehtyminen,

jonka jalkeen kysymykset ja keskeiset teemat muodostettiin. Kysymykset olivat
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sisalléiltdan avoimia, jolloin valtyttiin yksinkertaisilta "kylla/ei” vastauksilta.
Kysymysten teemana oli case-kohteen vuositarkastuksen korjausprosessi, mika
jakautui useampaan alateemaan: vuositarkastus ja sen onnistuminen,
vuositarkastuksen korjausprosessi organisaation sisélla, asiakastyytyvaisyys
seka henkilokohtaiset kokemukset niin kyseisen kohteen kuin muidenkin

kohteiden vuositarkastuksen korjausprosesseista.

4.3 Prosessin eteneminen

Koska case-kohde valmistui syksylla 2018, paatettiin vuositarkastus suorittaa
joulukuussa 2020. Osakkeen omistajille lahetettiin vuonna 2020 marraskuussa
kutsut, jossa ilmoitettiin vuositarkastuksen suorittamisesta asuntokauppalain 4
luvun 188:n mukaisesti. Kutsussa ilmoitettiin vuositarkastuksen pidettavaksi
saman vuoden joulukuussa, jolloin kutsun lahetyspaivasta oli kulunut 31 paivaa.
Koronapandemian vuoksi kokoukseen oli mahdollista osallistua joko

kokouspaikalla tai vaihtoehtoisesti Google Meet -etdayhteyden avulla.

Kokouskutsussa mainittiin myds, kuinka kohteen tarkastus tullaan suorittamaan.
Suoritustavaksi valikoituivat huoneistokohtiaset erillistarkastukset, jotka pidettiin
kokouskutsun lahetyspaivan jalkeen siten, etté tarkastukset olivat valmiita
ennen kokouspaivaa. Asuntokohtaisten tarkistusten jalkeen pidettiin erillinen
yhden paivan tarkistus yhtion kunnossapitovastuulla oleville tiloille.
Erillistarkastuksissa tavoitteena oli kdyda asunnot ja muut tilat ostajan myyjan
kanssa yhdessa lapi ja kirjata kaikki vahingot ja puutteet yl6s. Tavoitteena oli
pitaa kaikki tarkastukset ennen vuositarkastuskokousta, jotta kokousta varten
saadaan liitettya kaikki ostajien ja taloyhtion kirfjaamat vahingot
kokouspoytakirjaan. Kokouskutsussa muistutettiin myos siitd, etta ostajan tulee
ilmoittaa kaikki havaittavissa olevat virheet vuositarkastuksessa, koska
asuntokauppalain mukaan niihin ei voi enaa vuositarkastuksen tai poytékirjan

kommentointiajan jalkeen vedota virheena.

Erillistarkastusten jalkeen vikalistat koottiin yhdeksi virheluetteloksi, jonka

jalkeen pidettiin vuositarkastuskokous. Kokouksesta laadittiin poytakirja, johon
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liitettiin virheluettelo. Poytakirjaan kirjattiin myyjan kannanotto esitettyihin

virheisiin, korjaustapaan seka arvioitu aikataulu.

Kokouksen jalkeen siirryttiin suunnitteluvaiheeseen. T2H:ssa laadittiin
korjaussuunnitelman, johon suunniteltiin kaikki korjausta vaativat toimenpiteet.
Naille korjauksille ja koko projektille laadittiin aikataulusuunnitelma, jonka

yhteydessa pidettiin aloituspalaveri tdiden aloittamiseksi.

Suunnitteluvaiheesta siirryttiin korjausvaiheeseen. Tassa vaiheessa pyrittiin
toteuttamaan korjaussuunnitelman mukaiset korjaukset suunnitellussa
aikataulussa. Osa korjauksista suoritettiin alkuperaisilla urakoitsijoilla, kun taas
toiset uusilla urakoitsijoilla. Taman opinnaytetyon kirjoittamisen alkaessa case-

kohteen korjausvaihe oli viela kesken.

Korjausvaiheen jalkeen tavoitteena oli siirtyé viimeistelyvaiheeseen, jossa
asukkaiden kanssa tarkastetaan korjatut virheet ja puutteet asunnoissa.
Samalla kaydaan lapi taloyhtion hallituksen ja isannéitsijan kanssa néaiden
vastuualueille kuuluvien tilojen korjaustyo6t. Viimeistelyvaiheen tarkastuksen
jalkeen asianomaiset allekirjoittavat poytakirjat. Kun asiakirjat on saatu

kuitattua, lahdetaan vapauttamaan vakuudet.

4.4 Haastattelujen tulokset

Haastattelun tulokset avataan lapi tdssé luvussa seuraavien teemojen
mukaisesti: vuositarkastuksen korjausprosessi, asiakastyytyvaisyys seka
kehitystarpeet. Koska eri henkilgilla on erilaiset tehtavanimikkeet, tullaan
ristiriitaisissa vastauksissa painottamaan kokeneemman tydntekijan vastausta.
Mainittakoon, etté vastaukset ovat suurelta osin hyvin yhtenevaisia, eika

vastausten valilla ole suuria eroja.

Haastattelujen perusteella saatiin selkea kuva T2H:n vuositarkastuksen
korjausprosessista case-kohteessa, mika vaikuttaisi olevan vastausten

perusteella T2H:n kaytantd muissakin kohteissa. Vuositarkastuksen
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korjausprosessi on edennyt linjan mukaisesti, eikd prosessissa ole ilmennyt sen
suurempia ongelmia. Koska ty6t olivat jo rakennusvaiheessa onnistuneet hyvin,
oli silla positiivinen vaikutus korjausrakentamisprosessiin. Palaverit saatiin

jarjestettya hyvalla mallilla ja asukastarkastukset hoituivat jarjestelmallisesti.

Erityista kiitosta korjausprosessin liikkeelle lahtemisen suhteen sai
alkudokumentointi, jolla oli suuri rooli tydn aloitusten suhteen. Selkeéa
alkudokumentointi ja suunnitelmallisuus toimivat korjausprosessin
alkuvaiheessa tarkeassa roolissa, jotta tyot saadaan lahtemaén jouhevasti
kayntiin. Kuitenkin tdiden edetessa toivottiin hieman jarjestelmallisempaa.
TyoOvaiheiden muuttuessa tarpeen mukaan saattaa aiheuttaa tarpeen
rakennusaikaisen dokumentoinnin lapikaymiselle. N&in ollen rakennusaikainen

dokumentoinnin tulisi olla helposti ja nopeasti saatavilla.

Vaikka prosessi kokonaisuudessaan oli hyvin onnistunut, toivottiin hieman
kehitysta viestinnan suhteen. Informaatiokatkoksista johtuvia sekaannuksia
ilmeni projektin aikana jonkin verran. Osa Informaatiokatkoksesta linkittyi
kesken projektin vaihtuviin tyonjohtajiin. Talléin uusi henkild tulee perehdyttaa ja
edellinen saattaa unohtaa kertoa kaikki yksityiskohdat, mika aiheuttaa

sekaannusta asiakkaissa, urakoitsijoissa tai muissa organisaation jasenissa.

Asiakastyytyvaisyys on ollut kohteessa hyva. Jonkin verran
asiakastyytymattomyytta on esiintynyt aikataulujen suhteen, mutta kyseessé on
vain muutama yksittaistapaus eika nain ollen voida puhua yleisesta ongelmasta.
Koska asiakaspalvelu ja asiakaslaheisyys ovat olleet T2H:n osalta hyvaa, on
jokainen asia saatu hoidettua ja tyytyvaisyys taattua jopa naiden tyytymattomien
asiakkaiden kohdalla. Kokonaisuudessaan asiakastyytyvaisyys oli erittain
korkea. Hyvasta asiakastyytyvaisyydesta huolimatta pienia puutteita havaittiin
asiakaspalvelun suhteen seuraavissa asioissa: ilmoitettujen aikataulujen
pitdminen (esim. tyon aloitus- tai lopetusaika saattoi muuttua), viestinté joskus
puutteellista (esim. unohdettu ilmoittaa tyon siirtymisesta seuraavaan paivaan)

ja tydnjohtajan muuttuminen kesken tyévaiheen, miké saattaa aiheuttaa



asukkaissa hammennysta. Vaikka puutteet olivatkin pa&osin pienia, on niita

hyva tarkastella, jotta samoilta virheilta valtytaan tulevissa projekteissa.

Haastattelututkimuksessa keskeisena alateemana oli henkildkohtainen
kokemus vuositarkastuksen korjausprosessista. Tassa haluttiin nahda, mitka
ovat jokaisen haastateltavan kokemat ongelmakohdat ja niihin liittyvat

parannusehdotukset. Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd parannusehdotukset

pyorivat eri jokaisen haastateltavan osalta paapiirteittéain samoissa teemoissa.

Parannettavaksi koettiin viestinnan kehittdminen ja jarjestelmallisyyden
lisdaminen. Viestinnan kehityksessa painotettiin erityisesti asiakasviestintaa.
Jarjestelmallisyydella viitattiin selkeampaan prosessimaiseen etenemiseen
talon sisalla. Yhtendista naille kehitysajatuksille olivat se, etta ne tulivat

jokaisessa kyselytutkimuksessa tavalla tai toiselle esiin.

Kyselyista nousi esiin myds yksittdinen parannusehdotus, joka liittyi vain
tyonjohtajien vastauksiin. Tydnjohtajat toivoivat, etta kokonaisprosessi
hahmoteltaisiin kokeneemman henkilén puolelta paremmin ennen tdiden
alkamista. Nain tydnjohto olisi tietoinen muistakin prosesseista kuin vain siita,
missa han kulloinkin tydskentelee. Talla toivottiin tuovan helpotusta

tyovaiheiden suunnitteluun, jolloin tulevia tehtévié voisi ennakoida paremmin.

24
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5 Vuositarkastuksen korjausprosessin kehittaminen

Tassa luvussa kasitellaan sitéa, kuinka vuositarkastuksen korjausprosessia
voitaisiin kehittaa kerrostalokohteissa. Kehitystarpeet ja ehdotukset perustuvat
tdman tyén aiemmissa vaiheissa esitettyihin kirjallisuusselvitykseen ja
haastattelututkimukseen. Luvussa kaydaan lapi kaikki case-kohteen
vuositarkastuksen korjausprosessissa ilmenneet ongelmat ja tarkastellaan

kirjallisuuden perusteella kehitystarpeita

Kerrostalokohteen vuositarkastuksen korjausprosessin kehittéminen tulee
lahted liikkeelle olemassa olevan prosessin mallintamisesta ja tarkastelusta.
Prosessin eri osa-alueet pitaa tarkastaa yksi kerrallaan ja tarkastella osa-alueen
merkitys kokonaisprosessissa. Taméan jalkeen kiinnitetaan huomiota
toteutuneeseen prosessiin ja paneudutaan niihin osa-alueisiin, joissa ongelmia

esiintyi prosessin toteutushetkella.

Vuositarkastuksen korjausprosessin keskeisimpané osa-alueena on
suunnitteluvaihe. Kerrostalokohteessa rakennusaikainen dokumentointi tulee
olla helposti saatavilla niin suunnittelun ajan kuin korjaustoiden ajan.
Dokumentointi tulee jarjestaa niin, ettd dokumenttien saatavuus olisi yhtenaista
niin suunnittelijoille kuin tyénjohtajille. Ongelmatapauksissa tydnjohtajan on
helpompi viitata dokumentaatioihin ottaessaan yhteytta suunnittelijaan, kun

molemmilla on kddessdan samat dokumentit.

Suunnitelmien tulisi olla riittavan kattavat, muttei kuitenkaan liian
yksityiskohtaiset. Liiallisten yksityiskohtien kirjaaminen suunnitelmiin ylos
sekavoittaa suunnitelman lukemista. Kokonaissuunnitelman tulisi olla myés
helposti saatavilla. Talloin valtytdan klassiselta ongelmalta, jossa prosessin eri
osa-alueet toimivat itsenaisesti ilman minkaanlaista kasitysta toisistaan. Tama
saattaa pahimmillaan johtaa siihen, etta yksi osa-alue saattaa haitata toisen

osa-alueen toita, jolloin tydmaara lisaantyy ja kustannukset kasvavat.

Sen liséksi, ettd kokonaisprosessi olisi helposti saatavilla, tulee sen olla
reaaliaikainen. Toteutuneet tydvaiheet ja kdynnissa olevat tydvaiheet tulisi olla
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selkeasti nakyvissa yhteisessa tietokannassa. Tama helpottaa tdiden
etenemisen hahmottamisessa, silla yhdesta paikkaa nahdaan, mitk& vaiheet on
tehty, mitka ovat tyon alla ja kuka on ollut vastuussa kyseisista vaiheista. Talloin
my0s viestinsa olisi organisaation sisalla selkeampéé. Kattavalla ja hyvin
suunnitellulla tietojarjestelmalla saadaan myds nopeasti muuttuvat tilanteet,
kuten tydnjohtajan vaihtuminen kesken tyévaiheen, paremmin hallintaan.
Selke& prosessimainen eteneminen organisaation sisalla parantaa

kokonaisprosessin toteuttamista merkittavasti.

Kuten muissakin prosessiketjuissa, on vuositarkastuksen korjausprosessissakin
asiakas keskisimmé&ssa roolissa. N&in ollen viestinnan onnistuminen on
ensisijaisen tarkeassa asemassa. Viestinnan tulisi olla sujuvaa ja riittdvan
informatiivista. Asiakkaalle ei tarvitse viestid jokaista yksityiskohtaa tydvaiheen
jokaisesta osasta. Tarkeinta on tiedottaa asiakasta tyon aloitusajankohdasta,
tyon arvioidusta kestosta seka tyon kohde. Lisdksi on tarkedd antaa asiakkaalle
mahdollisuus kysya tyosta, jos asiakas on kiinnostunut tietdmaan tarkempia

yksityiskohtia.

Erityisen tarke&é on se, etté asiakasta informoidaan silla puutteellinen
informointi johtaa helposti asiakastyytymattomyyteen. Esimerkiksi jos
asiakkaalle on ilmoitettu tdiden alkavan tiettyn& péaivana ja tdiden aloitus
viivastyy, tulee varmistaa, etté asiakkaalle ilmoitetaan asiasta.
Informaatiokatkokset johtuvat usein inhimillisista syista tai erehdyksista. Niita
saattaa syntya myas tilanteissa, joissa kohteen vastuuhenkilé muuttuu, eika
talléin ole tiedossa mitk& asiat on informoitu ja mitka ei. Naissa tilanteissa
yhteinen informointialusta organisaaton sisalla voisi vahentaa
informaatiokatkoksia niin asiakkaan kanssa kuin organisaation sisalla. Alustan
ei tarvitse olla erillinen, vaan se voidaan liittda prosessikaavioon, jonne kirjataan

jokaisen prosessin kohdalle viestinnén kannalta oleelliset tiedot.

Asunnon ostajan tyytyvaisyyden on todettu olevan riippuvainen siitd, kuinka
tyytyvainen tama on suunnitteluun, laatuun ja palveluun. N&in ollen hyvin

suunniteltu vuositarkastuksen korjausprosessi parantaa niin
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asiakastyytyvaisyytta kuin prosessin kulkua, joka osaltaan vaikuttaa
kokonaisaikataulun ja -kustannusten parempaan hallintaan. Samalla aikaa jaa
paremmin paremman palvelun tarjoamiseen. Siksi korjausprosessin huolellinen
suunnittelu ja prosessin kehittdminen on hyvin tarkeaa nostaa esille

vuositarkastusta suunnittelevilla yrityksilla.
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6 Yhteenveto

Taman tutkimuksen tavoitteena oli tarkastella ja kehittdd vuositarkastuksen
korjausprosessia kerrostalokohteissa. Tarkastelu ja kehitys oli tarkoitus
toteuttaa kirjallisuuskatsauksen ja tapaustutkimuksen avulla. Tapaustutkimus
toteutettiin teemahaastattelun avulla, johon valikoitui kolme case-kohteessa
tyoskentelevaa rakennusalan ammattilaista. Haastattelukysymykset lahetettiin

haastateltaville sdhkdpostitse.

Tassa tyossa tarkasteluun otettu T2H:n rakentaman case-kohteen
vuositarkastuksen korjausprosessi oli tutkimuksen mukaan hyvin onnistunut.
Korjausprosessiin vaikutti positiivisesti se, ettéa kohde oli jo
rakentamisvaiheessa onnistunut hyvin. Asiakastyytyvaisyys oli korkea ja
prosessi eteni hyvin. Prosessin parannusehdotuksia vuositarkastuksen
korjausprosessin osalta olivat asiakasviestinnan parantamine ja

jarjestelmallisyyden lisaéaminen.

Tyo osoitti, ettd kerrostalokohteiden vuositarkastuksen korjausprosessin
kehittdmisella voi olla merkittavia vaikutuksia prosessin kokonaisonnistumisen
kannalta. Monesti rakennusalalla prosesseihin ei kiinniteta tarpeeksi huomiota,
jolloin samoja virheita toistetaan tydmaasta toiseen. Huolellinen prosessin
kartoittaminen ja suunnittelu ovat avainasemassa prosessin onnistumisen
kannalta. Tarkeimpié osa-alueita vuositarkastuksen korjausprosessin kannalta
ovat huolellinen suunnittelu, ongelmakohtien I6ytaminen, asiakastarpeiden
huomioiminen seka viestinndn parantaminen. Selke& muista aloista tutun
prosessimaisen etenemisen kayttoonotto saattaisi luoda suoraviivaisuutta ja

selkeytta vuositarkastuksen korjausprosesseihin.
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