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Taman mestarityon aihe oli alihankinnan kustannusvaikutuksen selvittdminen vuosikorja-

uksessa. Tyon tilaajana on ollut YIT Rakennus Oy:n Asuntorakentaminen kerrostalot paa-
kaupunkiseutu ARK-yksikdn vuosikorjausosasto. Selvitys tehtiin vuosina 2010-2011 kayt-
tajille luovutettujen viidentoista asunto-osakeyhtion alihankinnan p&éaurakoitsijalle aiheut-

tamien kustannusten selvittamiseksi.

Tutkimus tehtiin YIT Rakennus Oy:n paakonttorilla, josta k&sin ARK:n vuosikorjausosasto
toimii. Esitutkimuksessa kaytiin lapi asuntokauppalain uuden asunnon kauppaa koskevaa
osiota, seka alalla kaytettyja valmiita sopimusehtoja, joiden pohjalta eri osapuolten vastuut
maaraytyvat. Varsinaisen tutkimuksen materiaalit saatiin YIT Rakennus Oy:n tietokannois-
ta.

Tuloksena opinnaytetytsta saatiin erilaisia Top 10 -listauksia, mm. kustannusperustaisia ja
reklamaatiomaaraperustaisia listoja. Listojen avulla voidaan helpommin I6ytaa toimintojen
kehittamiseen painopistealueet. Selkeiden painopistealueiden avulla voidaan ohjata tehok-
kaammin toimintaa ja siten ennaltaehkaista korjauskustannusten syntya ja ennen kaikkea
parantaa asiakastyytyvaisyytta. Asiakastyytyvaisyyden merkitysté ei voi olla liikaa koros-
tamatta mink& tahansa yrityksen pitkdjanteisessa toiminnassa.
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1 Johdanto

YIT Rakennus Oy on Helsingin poérssiin listautuneen YIT Oyj:n tytaryhtid. YIT Raken-
nus Oy:n Kerrostalot paakaupunkiseutu (ARK) toimii padasiassa paakaupunkiseudulla
rakentaen omaperustaisia kerrostalokohteita tai neuvottelu-urakoita. YIT Rakennus
Oy:lla on noin kolmanneksen markkinaosuus omaperusteisista kerrostalokohteista

paakaupunkiseudulla. Kaynnissa on jatkuvasti n. parikymmenta hanketta.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tarkentaa vuosikorjauksessa ilmenneitd aliura-
koinnin ja -hankinnan vastuulle kuuluvia virheitd, erityisesti selkeyttaa maarallisesti
suurien virheiden laatua, ja kustannusvaikutuksiltaan suurien virheiden laatua. Muo-
dostamalla kyseisisté virheista listaukset on helpompaa saada kasitys siitd, minkalaiset
virheet aiheuttavat rakennuttajaorganisaatiolle kustannuksia vuosikorjausvaiheessa, ja
toisaalta ymmartaa minkalaiset esiintymistiheydeltdan suuret virheet aiheuttavat kiusaa
asiakkaille tai asukkaille. Esiintymismaaraltadn suurten virhemaarien selvittdminen on
imagosyista hyvin tarkead, koska niiden aiheuttama mielipaha asiakkaiden keskuudes-

sa saattaa heikentad yrityksen tuotteiden haluttavuutta.

Tassa opinnaytetydssa keskitytddn ns. gryndituotannon kerrostalokohteisiin YIT Ra-
kennus Oy:n ARK-yksikdssd vuosina 2010 ja 2011 Iluovutettuihin 15 asunto-
osakeyhtiodn. Tasta opinnaytetydsta rajattiin pois siis kaikki kyseisina vuosina valmis-
tuneet sijoittajakohteet, eli kokonaisina asunto-osakeyhtidina sijoittajayhteisoille myydyt
kohteet. [Liite 1.]

Opinnaytetyo rajattin koskemaan 15 asunto-osakeyhtion muodostamaan kokonaisuu-
teen, jossa virheitd tai kustannuksia ei lahdetty purkamaan yksiloidysti. Tyossa kasitel-
tiin siis vahintdan yhdessd asunto-osakeyhtiossa muodostunutta virhemaarén tai kus-
tannuksen summaa. Talla rajauksella saatiin realistinen kuva tietyn virheen aiheutta-

masta kustannuksesta.

Ennen tdmén tutkimuksen tekemista selked ja koottu tieto virheiden maaréasta ja niiden
vaikutuksesta vuosikorjauskustannuksiin puuttui. Tiedon puuttuessa ei ole kovinkaan
helppoa tehda korjaavia toimenpiteitd laadun parantamiseksi ja sita kautta turhien kus-

tannusten ennaltaehkaisemiseksi.



Tama tutkimus tehtiin YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdn vuosikorjausosaston kerdami-
en kustannustietojen ja aliurakoitsijoille ja -hankkijoille toimitettujen reklamaatiolistojen
pohjalta. Lisatietoja saatiin myds rakennuskohteiden vuosikorjausraporteista, kohteita
hoitaneilta vuosikorjaustytnjohtajilta, alan kirjallisuudesta seké rakennusalalla kéytossa

olevista sopimusehdoista.

2 Takuuaika ja vastuut

Vastuu rakennuksen ja rakennustuotteiden laadusta ja takuusta rakennushankkeen eri
osapuolille maéaritelladn useilla eri lakipykalilla ja sopimuksilla. Tuotteiden takuun voi-
massaoloon vaikuttaa oleellisesti niiden asianmukainen asennus, hoito ja kayttd. Tassa
tapauksessa tuotteiden loppukayttdjind ovat talojen asukkaat, joilla on kaikkia muita
rakennusprojektin osapuolia parempi turva tuotteiden virheettémyydesta ja toimivuu-
desta. Varsin usein imagosyista perustajaurakoitsija tekee lakiin ja sopimuksiin perus-

tumattomia virheiden korjauksia asukkaiden eduksi.



2.1 Perustajaurakoitsijan vastuu

Perustajaurakoitsijan eli ns. grynderin rakentaman rakennuksen takuu maaritellaan
asuntokauppalain 4. luvussa. Kayttoonottopaivamaaran tai kayttajalle luovutuksen jal-

keinen vastuu jakautuu kuvan 1 mukaisesti karkeasti kolmeen vaiheeseen:

1. Vaihe 2. Vaihe 3. Vaihe

Kayttdonotosta Vuositarkastus ja Vuositarkastuskorjausten jalkeinen aika, paat-

vuositarkastukseen virheiden korjaus tyy 10 vuotta rakennuksen kayttdonottopaiva-
maéaran jalkeen

Kuva 1. Perustajaurakoitsijan vastuu

1. Ensimmainen vuosi kayttdonotosta asuntokauppalain 4. luvun mukaiseen vuo-
sitarkastukseen; talla aikavalilla rakentaja korjaa turvallisuuteen ja terveyteen
vaikuttavat viat, sekd asumista haittaavat viat viippymaétta. Tyypillisimpid ennen

vuositarkastusta korjattavia virheitd ovat LVIS-jarjestelmien viat.

2. Asuntokauppalain 4. luvun mukainen vuositarkastus pidetdan 12—15 kuukauden
kuluttua kayttéonotosta; vuositarkastukseen ilmoitettujen virheiden korjaaminen.
Vuositarkastukseen asukkaat ilmoittavat kaikki ensimméaisen asumisvuotensa
aikana havaitsemansa virheet. Vuositarkastuskorjauksessa ilmoitettujen virhei-
den maara vaihtelee suuresti, muutamista virheista useisiin kymmeniin, jopa yli
sataan virheeseen asuntoa kohti. Vuositarkastuskorjauksissa ilmoitetut virheet
voivat olla minkélaisia hyvansa. Halkeamat, ovien ja ikkunoiden kayntiongelmat,
parkettien rakoilu ja narina sek& parvekkeille tulevat sadevesiroiskeet voidaan

mainita yleisimpina ilmoitettuina virheina.

3. Vuositarkastukseen ilmoitettujen virheiden korjauksen jalkeinen aika, paattyy 10
vuoden kuluttua rakennuksen kayttdonottopaivamaarasta tai hallinnon luovu-
tuspaivamaarasta. Tana aikana rakennuttaja on velvollinen korjaamaan senkal-

taiset virheet, joita ei ole kayttdja voinut havaita aikaisemmin, eli ns. piilevat



viat. Asunnoissa ilmenevistd virheistéd yleisimpind ilmoitetaan mm. LVIS-
jarjestelmisséa ilmenneitd vikoja, l[Ampdvuotoja sekd alustastaan irronneita ke-
raamisia laattoja. Taloudellisesti erittdin merkittavana kustannuksena asuntojen
ulkopuolelta ilmenee maanalaisten pysékointitilojen, ns. pihakansien vesi-

vuodot.

2.1.1 Vuositarkastus

Asuntokauppalain 4. luvussa maaritellaén perustajaurakoitsijan tai -rakennuttajan vas-
tuu uuden asunnon kaupassa. Myyjan on jarjestettdva asuntokauppalain 4. luvun 188:n
mukainen vuositarkastus aikaisintaan 12 kuukauden ja viimeistaan 15 kuukauden ku-
luttua rakennuksen kéayttoonotosta. Vuositarkastuksen tarkoituksena on todeta asun-
noissa ja asunto-osakeyhtion muissa tiloissa olevat virheet ja puutteet. Vuositarkastus-
kokouksessa kirjataan poytakirjaan tai yleensa poytékirjan liitteeseen ostajan ja yhtion
ilmoittamat virheet. Ostajalla ja yhtidlla on oikeus tehdd huomautuksia poytakirjaan

viela kolme viikkoa poytakirjan saatuaan. [1, 18 §.]

Kaytdnnossa vuositarkastuksen tarkoitus on korjata luovutuksen jalkeen ilmenneet
virheet ja puutteet kootusti noin vuoden asumisen jalkeen. YIT:lle voidaan reklamoida
luovutuksen jalkeen syntyneitd ja huomattuja virheitd missé vaiheessa tahansa ennen
vuositarkastusta. Onkin kaikkien osapuolten etu saattaa virheet rakentajan tietoon vii-
pymétta. Nain voidaan heti arvioida, tarvitseeko kyseinen virhe valittdmié toimenpiteita
mm. terveyden, turvallisuuden ja mahdollisten lisdvahinkojen estdmisen takia. Valitto-

malla reklamoinnilla myds asunnon ostaja varmistaa oman oikeusturvansa. [1. 19 §.]

2.1.2 10 vuoden vastuu

Useat perustajaurakoitsijat tai -rakennuttajat kayttdvat asuntomarkkinoinnissaan ns.
"10 vuoden turvaa” tai jotain muuta vastaavaa ilmaisua. Nain toimitaan my6s YIT:n
asuntomyynnissa. Yleensd 10 vuoden vastuu koskee piilevid virheitd, jotka ovat johtu-
neet torkeasta huolimattomuudesta. Tata vastuuta ei kuitenkaan maaritella asunto-
kauppalaissa vaan perustajaurakoitsijan 10 vuoden virhevastuu maaraytyy oikeuskay-
tannon yleisesta vanhentumisajasta. Taman vanhentumisajan alkuhetked ei ole kuiten-
kaan maaritelty missdan, vaan yleisesti alkuhetkena pidetaan rakennuksen kayttéonot-

topaivamaaraa. [2, s. 387-388 ]



Ongelmallista tAssa 10 vuoden vastuussa on se, ettei sitd ole maaritelty selke&sti mis-
saan. Yleensa virheasioissa ratkaisua haetaan kuluttajariitalautakunnan ratkaisuista,
aikaisemmista eri oikeusasteiden paatoksistd, tavarantarkastajien lausunnoista seka
tekemalld erilaisia neuvotteluratkaisuja rakentajan ja asukkaiden tai asunto-
osakeyhtion valilla. 10 vuoden vastuun piiriin kuuluvissa asioissa estettavissa olevia
ongelmia olisi asukkaiden tai asunto-osakeyhtion viipymatta suorittama reklamointi ja

vastaavasti rakentajan nopea vastaus reklamaatioon.

2.2 Urakoitsijan vastuu

Sopimus rakennusalalla paaurakoitsijan ja alaurakoitsijan valilla noudattaa paasaantoi-
sesti Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998). Poikkeamia sopimusehtoihin
on mahdollista tehd&; poikkeamiset on tehtdva sopimukseen kirjallisesti. Urakoitsijan

vastuun takuuaikana maarittaa YSE 1998:n 29 § kohta 1. seuraavasti:

Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan, jonka pi-
tuus on, ellei urakkasopimuksessa ole muuta maaratty, kaksi vuotta.

Virheiden korjaamisesta todetaan kohdassa 2. seuraavaa:

Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ne urakkasuoritukses-
saan takuuaikana ilmenneet virheet...

Virheet, joista aiheutuu vaaraa tai rappeutumista, on viipymatta korjattava. Vastuusta
rajataan pois virheet, jotka urakoitsija pystyy osoittamaan aiheutuneen normaalista
kulumisesta tai tilaajan vastuulle kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlyénnista. Ta-
man tutkimuksen piiriin kuuluvien kohteiden yleisimpid YSE 1998 mukaisia hankintoja

ovat mm. LVIS-urakat, kiintokalusteet ja parvekelasitukset. [3, 29 8.]

2.3 Tavarantoimittajan vastuu

Rakennusalan hankinnoissa noudatetaan yleisesti Rakennustuotteiden yleisia hankin-
ta- ja toimitusehtoja RYHT 2000, jotka on tarkoitettu sovellettaviksi elinkeinoharjoittaji-

en valiseen materiaalin, tarvikkeiden ja rakennusosien kauppaan. Naissé hankinnoissa



voi olla osana vahdista ja lyhytaikaista tyémaalla suoritettavaa asennustydta. RYHT

2000 kohdassa 18.2 todetaan seuraavasti:

Myyja on velvollinen viipymatta tiedon saatuaan omalla kustannuksellaan pois-
tamaan kaikki suorituksessaan takuuaikana ilmenevat virheet ja puutteet.

YIT Rakennus Oy:n ARK-kohteissa tyypillisia RYHT 2000:n mukaisia takuutoimenpitei-
ta aiheuttavia hankintoja ovat mm. ikkunoiden, kodinkoneiden, parkettilattioiden, hissi-

en ja puuvdliovien toimitukset. [4, s. 4.]

3 Kustannusseuranta

3.1 Litterointi YIT:n ARK-yksikdsséa

Kustannuslaskennan, rakentamisaikaisen kustannusseurannan apuna ja jalkilaskennan
helpottamiseksi on luotu rakennusalalle nimikkeistojarjestelmid. YIT Rakennus Oy:n
ARK-yksikolla on kaytossd litterointiohje, joka pohjautuu |dyhasti Talo 80 -
nimikkeistoon. Jarjestelméassa kaikki rakennusosat ja tydsuoritteet pyritddn merkitse-
maan jollain neli- tai viisinumeroisella numerosarjalla. P&dosin kaytdssa ovat nelinume-
roiset sarjat, seka litteroimaton kustannus, ns. OOO-littera. Talle OOO-litteralle ohjau-
tuvat ne kustannukset, joita ei ole merkitty kuuluvaksi millekd&n muulle litteralle tai jot-
ka on merkitty virheellisesti sellaiselle litteranumerolle, jota ei ole jarjestelméssa ole-
massa. Paasaantoisesti YIT:n ARK-yksikon rakennusosalitterat sisaltavat tyon suorit-
tamisen. Suurimmissa ja kustannuksiltaan merkittdvissa tyovaiheissa suoritusosa litte-
roidaan erikseen. Muita poikkeuksia Talo 80 -jarjestelm&dn ovat mm. vastuuryhmien
tydsisaltoon kuuluvat tyoturvallisuustyét, jotka litteroidaan asianomaiselle litteralle sekéa
materiaalihankintojen rahdit, jotka merkitddn kyseisen tyon tai materiaalin litteralle. [5,
s. 3]

3.2 Litterointi Vuosikorjaus-yksikdsséa

3.2.1 Vuosikorjauskohteiden litterointi

Vuosikorjauksille on ARK:ssa oma litterointiohjeensa, joka poikkeaa jonkin verran tuo-

tannon ohjeesta. Vuosikorjauksen litterointiohje on hieman yksinkertaistettu, ja toisaalta



ohje sisaltdd senkaltaisia litteroita, joita tuotannon ohjeessa ei ole katsottu olevan tar-
peellisia. Tamanlaisia litteroita on mm. ulkovaipan vesi- ja lampdvuodoille ja vakuuksi-
en kuittauksille olevat litteranumerot. Vakuuksien vapaaksi saaminen asunto-
osakeyhtion osakkailta voi olla joskus hyvinkin ty6lasta ja aikaa vievaa toimintaa. Li-
saksi voidaan luoda kohdekohtaisia litteroita tarpeen mukaan. Kohdekohtaisia litteroita
on luotu mm. elementtihormien vuotojen korjauksista. Tallaiset erikseen luodut litterat
helpottavat kustannusten jakautumisen selvittdmista, joka on tarkedd silloin, kun yksit-

taisen rakennusosan korjauskustannus rupeaa olemaan merkittava.

3.2.2 10-vuotiskohteiden litterointi

10-vuotiskorjauksissa litterointiohje poikkeaa taysin Talo 80 -jarjestelméasta. Naissa
kohteissa litteroinnin muodostaa kohteen alkuperainen tydnumero lisattynd yhdella
kirjaimella, joka kertoo karkealla tasolla kustannuksen syntytavan, kuten kuvassa 2
esitetddn. Litterakohteita tAssd menetelméassa on 10 kappaletta, ja ilman kirjainta oleva
tydnumero toimii kohteen yleislitterana, johon litteroidaan sellaiset kustannukset, joita

ei voida muuten kohdentaa.
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Jaeo11 Tuulensima 0 0
| |49911L Tuulensilma LVIS 0 0
|_|99911v Tuulensilma Vesikatot 0 0
|| 49912 Satumetsa 0 0
|_|49912A Satumetsa Autohallit 0 0
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| 49912K Satumetsa Kylpparit 0 0
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| 499125 Satumetsa Sisapuoli 0 0
|_|49912v Satumetsa Vesikatot 0 0
|_|49913 Tarumetsa 0 0
| 49913K Tarumetsa Kylpparit 0 0
|| 49913L Tarumetsa LVIS 0 0

0 0

499135 Tarumetsa Sisapuoli
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Kuva 2. 10-vuotiskohteiden litterointi YIT:n TAS-jarjestelmasta

Litterointitapa on otettu kayttoon elokuussa 2013, ja tavoitteena on saada 10-
vuotisvastuukorjausten kustannukset kohdistettua talla tarkkuudella vahintaan 80 pro-

senttisesti. Taman litterointimenetelman toimivuudesta ei ole viela tarkkaa tietoa.

4 Virheiden ja kustannusten taulukointi

Tutkimus tehtiin vuosina 2010 ja 2011 kayttjille luovutettujen viidentoista kerrostalo-
kohteen vuosikorjauksesta vastuussa olevien tyonjohtajien keraamien reklamaatiotau-
lukoiden ja tavoitearvion seurantajarjestelmén (TAS) kustannus- ja tyotuntikertymien
pohjalta. Kyseisissd Excel-pohjaisissa taulukoissa on listattu kaikki osakkaiden tai
asukkaiden YIT:lle osoittamat alihankkijoiden virheet ja puutteet. Nama virheet tydnjoh-
taja kay tarvittaessa lapi ja osoittaa alihankkijoille ja -urakoitsijoille ne korjausta vaativat
reklamaatiot, jotka ovat syntyneet kohteen siirryttya tyémaaorganisaatiolta vuosikor-

jausosastolle ja vuositarkastuksen vikojen korjaamisen valisena aikana.

4.1 Virheiden taulukointi esiintymistihneyden mukaan

Virhelistat on koottu ja litteroitu tyomaittain, ja sen jalkeen koottu yhteen. Talla tavalla
saadaan tyomaiden valiset erot toteutusratkaisujen mukaan tarpeen vaatiessa erotel-

tua, esimerkkina markatilaelementti paikalla rakennetusta kylpyhuoneesta. Tyomaita ei



voida kuitenkaan verrata suoraan kesken&an néiden virhelistojen perusteella, johtuen
esimerkiksi eri aliurakointiasteesta. Lisdksi ongelmana tassé on se, ettei kaikkia virhei-

ta ole valttamatta viety reklamaatiotaulukkoon.

4.2 Kustannusten taulukointi litteroittain

YIT Rakennus Oy:n kaytdssa olevaan tavoitearvion seurantajarjestelmdan (TAS) mer-
kitaan kaikki vuosikorjauksessa syntyneet kustannukset litteroittain. Littera merkitaan
neljalla numerolla Talo 80 -jarjestelman tyylisesti. Lisaksi litteroimaton kustannusera
menee automaattisesti TAS:aan niin sanotulle OOO-litteralle. Tutkimuksessa olleiden
vuosikorjauskohteiden OOO-litterat olivat paasaantoisesti melko tyhjat. Suurin ongelma
kustannusten litteroinnissa on ollut se, ettei vuosikorjauksessa ole eritelty 7000-litteraa,
eli kaikki 1amp6-, vesi- ja viemarijarjestelman, ilmanvaihtojarjestelman sek& sahkojar-
jestelman kustannukset ovat menneet samalle litteralle erittelemattomana. Seuraukse-
na on ollut tietamattémyys kyseisten kustannusten todellisesta jakautumisesta. Ky-
seessa ovat kuitenkin taysin toisistaan irti olevat alihankinnat, urakoitsijat seka tietenkin

my@ds vastuun piiriin kuuluvat virheet.

4.3 Tuntim@arien taulukointi litteroittain

TAS-jarjestelmdan kirjautuvat palkanlaskentaan ilmoitetut omien tyontekijoiden palk-
koihin kohdistetut kustannukset, eli tydntekijdiden tuntilistat. Tuntilistoihin voidaan mer-
kita palkkakustannusten jakautuminen tunnin tarkkuudella tydmaittain ja tyon litteroiden
mukaan. TAS:stéa on siis saatu jokaiselle kohteelle ja litteralle kohdistetut YIT:n omien
tyontekijoiden tehdyt tunnit. Tehtyjen ty6tuntien selvittaminen on sikali tarked tieto, etta
sitd kautta saadaan tarvittaessa selvitettyd myos paéurakoitsijan kustantamien materi-

aalien osuus suhteellisen yksinkertaisesti.

4.4  Korjaukset puutteellisiin litterointeihin

4.4.1 LVIS-littera 7000

Vuosikorjauksessa on ollut kaytéssa litterointiohje, jonka mukaan kaikki lammitys-, ve-

si- ja viemarijarjestelmiin, ilmanvaihtoon ja sahkdjarjestelmiin liittyvat kustannukset
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kohdistetaan samalle litteralle (7000). Tama menettely on ollut ongelmallinen, koska
kyseisista kustannuksista muodostuu eriteltyindkin varsin merkittavia kokonaisuuksia.
Tama yhteen koottu littera pilkottiin tata tutkimusta varten seuraavanlaisella periaatteel-
la: Reklamaatiotaulukossa olevat virheet litteroitiin, TAS:n kustannukset jaettiin koko
LVIS-reklamaatiom&aralla ja kerrottiin esimerkiksi LVV-jarjestelmien reklamaatiomaa-

ralla. Esimerkiksi nain:

TAS kustannukset 7000
Kaikki LVIS reklamaatiot kpl

x LVV reklamaatiot kpl = LVV kustannukset 7100

N&in saatiin jaettua 7000-littera kolmeen osaan, l[Ammitys-, vesi- ja viemarijarjestelma-
litteralle 7100, ilmanvaihtojarjestelméalitteralle 7200 sekd sahkojarjestelmalitteralle
7300. Samalla tavalla pilkottiin TAS:n toteutuneet ty6tunnit. Menetelmé ei ole taydelli-
nen, mutta antaa kuitenkin paremman kuvan kustannusten jakautumisesta. Kyseisen
kustannuksen jakaminen on perusteltua sen suuruuden takia ja myds siksi, etta kysei-
set ty6t ovat erillisida hankintakokonaisuuksia, joilla on erilliset urakkasopimukset ja ura-

koitsijat.

4.4.2 Markatilaelementtilittera 3850

Tutkimuksessa mukana olleista kohteista viidessa oli markatilaelementtien korjauskus-
tannus 0 € TAS:ssé. Kyseessa on selked virhe kustannusten kohdentamisessa, koska
kyseisten kohteiden reklamaatiotaulukoissa oli merkitty huomattava maaréa vikoja mar-
katilaelementtien kohdalle. Korjaus tassa tehtiin seuraavalla tavalla: Litteroitiin markati-
laelementin viat uudelleen, ja jos naille litteroille 16ytyi TAS:std kustannuksia, niin ne

jaettiin seuraavalla tavalla:

Ko.litteran kustannus TAS: ssé
Ko.viat reklamaatiotaulukossa kpl +
uudelleen litteroidut ko.viat(3850)kpl

x yudelleen litteroidut ko. viat(3850)kpl

= siirrettava kustannus 3850 litteralle

Talla tavalla siirrettévid kustannuksia I6ytyi valiovilitteralta, LVIS-litteralta, kiinteiden
kalusteiden litteralta seka varustelitteralta. Kokonaan markétilaelementtilitteralle siirret-
tiin kyseisten kohteiden laatoitus- ja saunalitteroilla olevat kustannukset, kun naista ei

muutoin ole reklamoitu lainkaan.



11

5 Tulokset

Tuloksia on tutkimukseen taulukoitu kolmella eri tavalla, eli naista on taulukoitu ns. Top
10 -listat ja niitd hyvin kuvaavat pylvasdiagrammit. Lisaksi litteen& on kohdekohtaisia
kustannustaulukoita. Tutkimuksessa ei ole otettu kantaa materiaalien tai aliurakointina
teetettyjen tdiden erotteluun, vain kokonaiskustannus virheiden korjaamiseen on ollut

selvitettdvana. Poikkeuksena on ollut omien tydntekijoiden tehtyjen tuntien taulukointi.

5.1 Reklamaatiomaarat

Reklamaatiotaulukoista jai karsinnan jalkeen jaljelle 2139 kappaletta alihankinnalle
osoitettua reklamaatiota. Listoista poistettiin epamaaraiset viat, joita ei pystytty selkeas-
ti kohdentamaan mihinkdan, sekd myos poistettiin kahteen kertaan merkityt viat. [Liite
2]
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400
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Reklamaatiomaara TOPTEN

m 1. 3850 Markéatilaelementit 356 kpl
m 2. 3564 Ikkunat ja parvekeovet 271 kpl
m 3. 5663 Parkettilattiat 258 kpl
m 4. 7100 Lampo, vesi ja viemari 235 kpl
m 5. 6100 Kiintokalusteet 207 kpl
m 6. 7300 S&hko ja data 185 kpl
1 7. 3654 Parvekelasitukset 138 kpl
= 8. 7200 limanvaihto 112 kpl

9. 6300 Asuntojen koneet ja laitteet 89 kpl
= 10. 5800 Maalaus ja tapetointi 87 kpl
] Muut yhteensa 201 kpl

Kuva 3. Reklamaatiomaarat TOP 10

Kuvan 3 taulukosta voidaan todeta, ettd markatilaelementeissa on suurin maara rekla-
moituja vikoja, vaikka tutkimuksen viidestéatoista kohteesta vain vajaassa puolessa (7)
on markatilat toteutettu elementtiratkaisulla.
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Kuva 4. Kalusteen etulevy ei kesta kosteusrasitusta [6.]

Kuva 5. Uusi laatikosto ei sovi samalle paikalle [6.]

Suuri reklamaatiomaara selittyy osin suurella tekniikkamaaralla, mité kyseinen raken-
nusosa sisaltaa, ja osin elementteihin valittujen kalusteiden ja wc-istuimien huonolla

kestavyydelld, kuvat 4 ja 5. Vaikka kuvien 4 ja 5 kaltaisissa tapauksissa reklamaa-
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tiomaarat eivat kasva, pddurakoitsijan kustannukset asian hoidossa kasvavat turhien
asuntokierrosten my6tad. Myoskaan taméankaltaiset epaselvyydet eivat voi olla vaikut-

tamatta asukkaiden mielikuvaan asioiden hoidosta.

5.2 Kustannusjakauma

Tavoitearvion seurantajarjestelmastd vuosikorjauksen kustannuksia tuli 15 kohteen
osalta yhteensd XXXX €, joista alihankinnan aiheuttamia kustannuksia YIT Rakennus
Oy:lle XXXX €. Vuosikorjauskustannuksista on vahennetty tydnjohdon kustannukset,
koska néaihin oli lisétty taysin kyseisistd kohteista riippumattomia menoeria, myyn-

ninedistdmiskustannuksia ym. vuosikorjaukseen kuulumattomia kustannuksia. [Liite 3.]

Kustannusten suurin osuus on selkeélla erolla mennyt julkisivun puuikkuna- ja parve-
keovilitteralle, LVV-jarjestelmien ollessa yhta selkeasti toiseksi suurin kustannusten
aiheuttaja.
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Kustannusjakauma €, TOPTEN

m 1. 3564 lkkunat ja parvekeovet
m 2. 7100 Lampo, vesi ja viemari
m 3. 7300 Sahko ja data
m 4. 3850 Markatilaelementit
m 5. 5663 Parkettilattiat
H 6. 6100 Kiintokalusteet
m 7. 4300 Sisépuoliset ovet ja kynnykset
= 8. 7200 limanvaihto

9. 5248 Sisapuolinen laatoitus
1 10. 3654 Parvekelasitukset
= Muut yhteensa

Kuva 6. Kustannukset TOP 10

Kuvan 6 kustannuskertymataulukosta on kuitenkin huomattava se seikka, etté kolman-
tena olevalle sahko ja datalitteran suuruuteen vaikuttaa yhden YIT:n kayttdman sahko-
urakoitsijan konkurssi kolmella tydmaalla, jolloin suuri osa kyseisten reklamaatioiden
korjauksista on jaanyt paéurakoitsijan maksettavaksi.
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5.3 Tuntijakauma

YIT Rakennus Oy:n ARK-yksikdn toimintaperiaatteisiin kuuluu, ettei aliurakoitsijoita
paasteta toihin asuntoihin ilman YIT:n tydntekijan tai asukkaan lasndoloa kuin aivan
poikkeuksellisissa tilanteissa. Tama saattaa aiheuttaa tuntimenekin kasvua sellaisissa
tilanteissa, joissa ei ole ollut mahdollista jarjestdd muiden tekemattomien tdiden suori-

tusta samalla k&ynnilla.

Tyontekijoiden tekemia tyotunteja Tavoitearvion seurantajarjestelmasta saatiin koh-
dennettua alihankinnan osalle 7682 tuntia. Tunnit kohdennettiin 3850- ja 7000-litteroille

samalla menetelmalla kuin kustannuksetkin. [Liite 4.]

Ty6tunneista huomattavan suuri osa on kulunut ikkunoiden ja parvekeovien korjauksiin,
kuten voidaan todeta kuvasta 6. Vaikka ikkunatoimittaja suorittaakin varsinaisen ikku-
nassa tai ovessa olevan virheen korjaamisen, jaavat kaikki ikkunaan tai oveen liittyvat
tyot pddurakoitsijan suoritettavaksi. Naita toita voivat olla ulkopuolen pellitykset, kitta-
ukset, listoitukset, ikkunasmyygien maalauskorjaukset ja asunnon siivous- ja suojaus-

tyot.
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Ty6tunnit Tth

m 1. 3564 Ikkunat ja parvekeovet 1865 tth
m 2. 7100 Lampo, vesi ja viemari 833 tth
m 3. 3850 Markatilaelementit 823 tth
m 4. 5663 Parkettilattiat 745 tth
m 5. 4300 Sisapuoliset ovet ja kynnykset 690 tth
H 6. 6100 Kiintokalusteet 657 tth
7. 7300 Sahko ja data 635 tth
1 8. 3654 Parvekelasitukset 355 tth
9. 7200 limanvaihto 340 tth
1 10. 5248 Sisapuolinen laatoitus 139 tth

11. Muut yhteensa 600 tth

Kuva 7. Ty6tunnit TOP 10

Muille litteroille kohdistuneille tuntimaarille ei karkipdéssa oikein tule mitdan selkeata
eroa toisiinsa. Ikkunoiden ja parvekeovien ollessa ykkossijalla sekd kustannuksien etta
tybtuntiméarien osalta muodostuu niistd aivan selkeasti yksi toiminnan kehittamisen

painopistealue.
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5.4 Kustannusten osuus kohteittain ja asunnoittain

Alihankinnan osuus vuositarkastuksen kokonaiskustannuksista vaihtelee suuresti, vaih-
teluvali on 17-65 %, keskiarvo on 38,7 %. Kustannusten maara on XXX-XXXX € koh-
detta kohti, keskiarvon ollessa XXXX €. Muutaman kohteen markatilalitteran suuret
kustannukset johtuvat heikkolaatuisista wc-istuimista, joiden korjausyritykset ja lopulta
istuimien vaihdot ovat kasvattaneet kustannuksia rajusti. My6s on huomattava, etta
laatoitus (littera 5248) aiheuttaa korkeat kustannukset, vaikka aliurakoitsijoille kuuluvia

laatoituskorjauksia on ollut vain kahdella tydmaalla. [Liitteet 5 ja 6.]

Asuntokohtaisissa kustannuksissa on myo6s suuret vaihtelut. Pienimmillaan alihankin-
nan kustannus on ollut vajaat XX euroa, ja suurimmillaan melkein XXX euroa asuntoa
kohden. [Liite 7.]

5.5 Ongelmat ja riskit tulkinnoissa

5.5.1 Reklamaatiomaéarat

Kirjattujen reklamaatioiden maara vaihteli rajusti eri tyotmaiden valilla, 25-266
kpl/kohde, keskiarvon ollessa 143 kpl/kohde. Onkin aivan selvaa, ettei kaikkia kustan-
nuksia aiheuttaneita reklamaatioita ole kirjattu ylds. Syita voi olla useita erilaisia, esi-
merkiksi valittdmi& toimenpiteita vaativat reklamaatiot, vuosikorjauskohteessa toita te-
keville tydntekijoille suoraan ilmoitetut viat jne. Reklamaatiolistat sisaltavat [&ahinna ne
viat, jotka on ilmoitettu vuositarkastuksessa asukkailta kerattyihin vikalistoihin. Kuiten-
kin vuosikorjauksen yhteydessa pyritddn kohteet saamaan mahdollisimman "puhtaiksi”

kaikista virheista riippumatta siita, onko reklamaatio kirjattu yl6s vai ei.

5.5.2 Kustannukset

Tavoitearvion seurantajarjestelman kustannuskertym& on reklamaatiomaéarid luotetta-
vampi tapa arvioida alihankintojen laatua ja onnistumista. Toisin kuin reklamaatiomaa-
rien suhteen, mitdan kustannusta ei saada kassasta ulos ilman etté se jollain tasolla
nakyy. Kustannusten kohdentamisessa tyOmaittain sen sijaan on virhemahdollisuus.
Useammassa ns. aluerakentamiskohteessa perakkéin luovutettujen kohteiden vali voi

olla vain muutamia kuukausia ja vuositarkastuskorjaukset voivat osin limittyd. Samojen
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korjausmiesten tehdessé useampaa kohdetta voi myos heidén tuntikirjanpidossaan olla
epatasmallisyyksia, jotka kulkeutuvat tydnjohtajan tuntilistojen tayton kautta TAS:&an.
Tassa tutkimuksessa kuitenkin aineisto on sen verran laaja (paljon tydmaita), etta yksit-

taiset kustannusten kohdentamisessa olevat virheet tasoittuvat.

5.5.3 Ty6tunnit

Ty6tuntien kohdentamisessa ongelmat ovat samankaltaiset kuin kustannuskertymankin
kohdalla, eli virhemahdollisuuksia on kohdentamisen kanssa, eik& oikeastaan koko-
naiskertyman kanssa. Tassékin kohtaa virheet voivat sattua mihin suuntaan tahansa.
Na&in ison otannan kyseessa ollessa virheet tasoittuvat kuitenkin hyvaksyttavalle tasol-

le.

6 Johtopaatokset

Tuloksista voidaan p&éatelld, ettd alihankinnan ja -urakoinnin takuusta huolimatta kus-
tannukset p&&aurakoitsijalle voivat nousta erittdin suuriksi. Vaikka tuotteella on takuu
voimassa, aiheutuu sen korjaamisesta tilaajalle 1ahes poikkeuksetta kuluja. Kulut nou-
sevat suuriksi varsinkin silloin, kun taytyy menné asuttuihin asuntoihin sisélle suoritta-
maan korjauksia. TA&ma voidaan helposti todeta tarkastelemalla liite 2:n taulukkoa, jon-
ka neljntoista suurimman menoeran aiheuttamat korjaukset suoritetaan asunnoissa, ja
seitseman viimeista sijaa korjataan asuntoihin menemattda. Koska ARK-yksikdn vuosi-
korjausosaston toimintatapaan kuuluu, ettei asuntoihin paastetd urakoitsijoita ilman
oman korjausmiehen tai asukkaan lasnaoloa, nousevat kustannukset talldin vaistamat-

ta suuriksi.

Asiakastyytyvaisyytta ei tdssa tyossa otettu mukaan, koska paapaino oli kustannusten
selvittAmisessa. Asiakastyytyvaisyyteen reklamaatiomaarien perusteella on hyvin vai-
kea ottaa kantaa, mutta ei suuri reklamaatiomaara voi olla vaikuttamatta jollain tasolla

siihenkin.

Toimintaa voidaan kehittdd monella tavalla naiden tulosten perusteella. Tarkeda on se,
ettd vuosikorjauksista keratty palaute ja kokemus otettaisiin paremmin huomioon tuo-
tannossa ja hankinnan paatoksid tehdessa. Tamén tutkimuksen aineistossa suuria

kustannuksia ovat aiheuttaneet mm. parkettilattioiden korjaaminen, kokeilut wc-
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istuimista ja muista kylpyhuoneen kalusteista, sahkéurakoitsijan konkurssi seka varsin-
kin julkisivun puuikkunoiden ja -ovien korjaus. Markéatilaelementtien esiintyminen taulu-
koinnissa selittyy osin silla, ettd kyseinen rakennusosa sisaltdd varsin huomattavan

tyokokonaisuuden yhta asuntoa kohden ja seka myds paljon tekniikkaa.

Jonkun verran kehittdmisen aiheita ilmeni my6s vuosikorjausosaston toiminnassa ja
litterointia tarkennettiin jo tutkimuksen ollessa kesken. LVIS-littera hajotettiin niin etta
lamp6-, vesi- ja viemarodintijarjestelmat, ilmanvaihtojarjestelmat sekd sahko- ja datajar-
jestelmat saivat vuosikorjauksissa omat litteransa tuotannon tapaan. Perusteluna talle
voidaan pitda sitd seikkaa, ettd kyseisten rakennusosien korjauksiin saadaan eritel-
tyndkin kohdennettua suuri maara tyétunteja ja kustannuksia. Lisaksi kyseiset ty6t ovat
useimmiten eri urakkakokonaisuuksia ja siten myos eri urakoitsijoiden toteuttamia.
Myds YIT:n omien korjausmiesten tyotuntilistojen huolellisen tayttdmisen tarkeytta ko-

rostettiin, jotta kustannusten kohdentaminen onnistuisi paremmin tulevaisuudessa.

7 Yhteenveto

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaéd alihankinnan ja -urakoinnin aiheuttamia
kustannuksia tilaajalle perustajaurakoinnin vuositarkastusten korjauksissa. Kohteita
mukana oli 15 kappaletta, joissa oli yhteensa yli 700 asuntoa, joten otanta on ollut riit-

tavan laaja.

Kustannusten kautta alihankinnan aiheuttamiin ongelmiin paneutuminen tuntuu aluksi
hieman liilan suurpiirteiseltd menetelmalta. Kuitenkin toimintojen kehittdmisen painopis-
tealueet 16ytyivat nain helposti. Yksi tallainen painopistealue tulee olemaan julkisivun
puuikkunoiden ja -ovien korjauksen aiheuttamat suuret kustannukset pdaurakoitsijalle.
Pikaisella vertailulla eri ikkunatoimittajien valilla ei nayttaisi olevan merkitysta. Lisatut-
kimuksen aihe varmasti on se, mika tai mitka tekijat aiheuttavat puuikkunoiden ja -
ovien suuren korjaustarpeen vuosikorjausvaiheessa. Lahttkohtana voidaan kuitenkin
pitdé sitd tilannetta, etta ikkunat ovat toimintakuntoiset ja ehjat rakennuksen luovutus-
hetkella.
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Muitakin kehittdmisen kohteita tutkimuksessa ilmeni; reklamaatiomaérien perusteella
markatilaelementtien vikaherkkyys on varsin suuri. Myds parkettilattioiden reklamaa-
tiomaarét ja kustannukset padurakoitsijalle ovat turhan suuret. Isot reklamaatiomaaréat
eivat voi myodskaan olla vaikuttamatta asiakkaiden tyytyvaisyyteen asuntojen laadusta.
Asiakastyytyvaisyydellda on kuitenkin merkittava vaikutus yrityksen brandiin ja tuottei-

den haluttavuuteen tulevaisuudessa.
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Liite 1

Opinnaytetyd, tydmaat

‘ Kohde ‘ Tydnumero Luovutuspvm Asuntoja kpl
2010
Porter 49470 10.6.2010 43
Ruutusmaki 49530 18.6.2010 24
Aisakello 49449 28.6.2010 52
Eloaitta 49487 28.10.2010 37
Tuottaja 49465 26.11.2010 40
2011
Varttind 49496 14.1.2011 57
Helga 49472 20.5.2011 53
Kehra 49497 31.5.2011 72
Nereus 49452 17.6.2011 25
Grammy 49468 30.6.2011 66
Favorita 49478 30.6.2011 53
Kefeus 49444 29.7.2011 60
Paula 49498 31.8.2011 31
Sapila 49523 30.9.2011 52
Tubize 49471 30.12.2011 41

706



Reklamaatiomaéarat

Liite 2

Reklamaatiomaara

Sija | Littera | Selite Kpl € Tth
1. 3850 | Markéatilaelementit 356 823
2. 3564 | Ikkunat ja parvekeovet 271 1865
3. 5663 | Parkettilattiat 258 745
4, 7100 | LAmpd, vesi ja viemari 235 833
5. 6100 | Kiintokalusteet 207 657
6. 7300 | Sahko ja data 185 635
7. 3654 | Parvekelasitukset 138 355
8. 7200 | limanvaihto 112 340
9. 6300 | Asuntojen koneet ja laitteet 89 117
10. 5800 | Maalaus ja tapetointi 87 138
11. 5066 | Sisapuolinen listoitus 55 77
12. 6200 | Varusteet, lukot ja helat 38 98
13. 4300 | Sisdpuoliset ovet ja kynnykset 33 690
14. 5700 | Asuntosaunat 23 82
15. 5248 | Sisapuolinen laatoitus 22 139
16. 5693 | Mattotyot 6 0
17. 3536 | Julkisivun peltity6t 5 16
18. 7400 | Hissit 5 8
19. 2839 | Autohallin ovet ja varusteet 4 0
20. 3556 | Kevyet julkisivurakenteet 3 0
21. 1710 | Piha-alueiden pintarakenteet 2 52
22. 4890 | Takat ja hormit 2 0
23. 3546 | Julkisivurappaus 1 12
24. 3595 | Ulkomaalaukset 1 0
25. 3737 | Vedenpoisto ja kattovarusteet 1 0
Yhteensé | 2139 | 7682|




Kustannustaulukko

Liite 3

Kustannukset

Sija | Littera | Selite Kpl € Tth
1. 3564 | Ikkunat ja parvekeovet 271 1865
2. 7100 | LAmpd, vesi ja viemari 235 833
3. 7300 | Sahko ja data 185 635
4. 3850 | Markéatilaelementit 356 823
5. 5663 | Parkettilattiat 258 745
6. 6100 | Kiintokalusteet 207 657
7. 4300 | Sisépuoliset ovet ja kynnykset 33 690
8. 7200 | limanvaihto 112 340
9. 5248 | Sisdpuolinen laatoitus 22 139
10. 3654 | Parvekelasitukset 138 355
11. 6200 | Varusteet, lukot ja helat 38 98
12. 6300 | Asuntojen koneet ja laitteet 89 117
13. 5700 | Asuntosaunat 23 82
14, 5800 | Maalaus ja tapetointi 87 138
15. 1710 | Piha-alueiden pintarakenteet 2 52
16. 3536 | Julkisivun peltity6t 5 16
17. 4890 | Takat ja hormit 0
18. 5066 | Sisapuolinen listoitus 55 77
19. 3546 | Julkisivurappaus 1 12
20. 7400 | Hissit 5 8
21. 5693 | Mattotyot 6 0
22. 2839 | Autohallin ovet ja varusteet 4 0
23. 3556 | Kevyet julkisivurakenteet 3 0
24. 3595 | Ulkomaalaukset 1 0
25. 3737 | Vedenpoisto ja kattovarusteet 1 0
Yhteensé | 2139 | 7682|




Tuntijakauma

Liite 4

Ty6tunnit

Sija | Littera | Selite Kpl € Tth
1. 3564 | Ikkunat ja parvekeovet 271 1865
2. 7100 | LAmpd, vesi ja viemari 235 833
3. 3850 | Méarkatilaelementit 356 823
4. 5663 | Parkettilattiat 258 745
5. 4300 | Sisépuoliset ovet ja kynnykset 33 690
6. 6100 | Kiintokalusteet 207 657
7. 7300 | Sahko ja data 185 635
8. 3654 | Parvekelasitukset 138 355
9. 7200 | limanvaihto 112 340
10. 5248 | Sisdpuolinen laatoitus 22 139
11. 5800 | Maalaus ja tapetointi 87 138
12. 6300 | Asuntojen koneet ja laitteet 89 117
13. 6200 | Varusteet, lukot ja helat 38 98
14. 5700 | Asuntosaunat 23 82
15. 5066 | Sisdpuolinen listoitus 55 77
16. 1710 | Piha-alueiden pintarakenteet 2 52
17. 3536 | Julkisivun peltity6t 5 16
18. 3546 | Julkisivurappaus 1 12
19. 7400 | Hissit 5 8
20. 4890 | Takat ja hormit 2 0
21. 5693 | Mattotyot 6 0
22. 2839 | Autohallin ovet ja varusteet 4 0
23. 3556 | Kevyet julkisivurakenteet 3 0
24. 3595 | Ulkomaalaukset 1 0
25. 3737 | Vedenpoisto ja kattovarusteet 1 0
Yhteensé ‘ 2139 ‘ ‘ 7682 ‘
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Kustannus litteroittain/tydmaat

Liite on kokonaisuudessaan salassapidettava.
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Osuus kustannuksista % /tydmaat
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Asuntokohtaiset alihankinnan kustannukset
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