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Vanhojen asuntojen korjaus- ja nykyaikaistamistarve on talla hetkella suuri ja
huoneistokorjaukset ovatkin suuri tyollistdja. Pelkastaan Oulussa on vuokra-
asunnoista ylitarjontaa ja huonokuntoiset tai vanhanaikaiset asunnot eivat kiin-
nosta asukkaita. Korjaamisella lisatdan asunnon arvoa ja houkutellaan asukkai-
ta.

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia toimiva ohje huoneistokorjaushankkeen
tarkkailuun ja hallintaan. Esimerkkikohteena oli Sivakan Kaakkurissa sijaitseva
taloyhtio, jossa oli yhteensa 9 luhtitaloa, joissa oli yhteensa 72 huoneistoa. Koh-
teelle laskettiin korjauskustannukset seka suunniteltiin aikataulu ja tapoja seura-
ta hankkeen kustannuksia.

Opinnaytetydssa kehitettiin tydntekijoiden tydtuntiseurantaa. Koska Kaakkurin
hanke suoritettiin monitoimiurakkana, ei yrityksella ollut kayttssa tydvaihekoh-
taista seurantaa tyontekijoiden suorituksista. Sen jalkeen tydmaalle suunniteltiin
tyontekijoiden taytettavaksi mahdollisimman yksinkertainen litterointitaulukko
ajallisesti suurimmista tydvaiheista. Pohjana kaytettiin Talo 90 —jarjestelmaa.

Opinnaytetydssa havaittiin, etté todella kattavan tuntiseurannan kehittdminen
vaatisi tarkkaa seurantaa tydmaalla, mihin yksinkertaisesti ei ole resursseja.
Tyo6ssa saatiin kuitenkin laadittua yksinkertainen ja nopeasti taytettava litterointi-
taulukko monitoimiurakan tyotuntiseurantaan ja taméan jatkokehittdmiseen. Re-
aaliaikainen seuranta ja yllapito tosin aiheuttavat lisatyota hankkeen vetajalle ja
tyontekijoille. Jatkossa olisi jarkevaa yhdistaa nykyinen tyontekijéiden tuntipalk-
kamoniste ja ty0kohtainen litterointi. Lisdksi sen tayttaminen kannattaisi muut-
taa sdhkbdiseen muotoon.

Asiasanat: huoneistokorjaus, kustannustarkkailu, litterointi
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Apartment repairs are a great employer at the moment. Alone in Oulu there is
surplus of free rentable apartments and apartments that are in bad shape or old
fashioned does not interest people. Repair and modernization of old flats is
acute at the moment, and it is used to tempt people to move in.

The aim of this thesis was to create an easy guide about how to control apart-
ment repairs. As an example target was a Sivakka company's house complex
that includes 9 buildings and 72 apartments. For this project the repair costs
were calculated, timetable was designed and a way to control the project.

In the early stages of this project it was decided that work hour monitoring was
going to be the main focus. The project was planned to be run through using
multi-task contract. In this method there is no actual information what work is
done during the work hours. An easy to fill chart, based on the Finnish House
90 system was designed for the workers to fill in.

During this thesis it was discovered that for a really accurate hour monitoring it
would require a lot of monitoring at the worksite and there is not enough re-
sources for that. As a conclusion an easy and fast to fill chart for multi-task con-
tract monitoring was managed to design, which is easy to develop further. On
the other hand real time monitoring would cause more work for the project lead-
er to keep the hour monitoring up to date in the project books. One possible
further development would be to merge current hour lists and the work based
chart and even develop them into electrical form.

Keywords: work hour monitoring, apartment repair, cost monitoring
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1 JOHDANTO

Kustannukset ovat yksi tdrkeimmista osa-alueista, jotka maarittelevat raken-
nushankkeen lopputuloksen. Heikosti seuratussa hankkeessa kustannukset
karkaavat helposti yli budjetin ja hankkeesta tulee kannattamaton yritykselle.

Taman tyon tavoitteena on kehittd& monitoimiurakalla tehtavan huoneistore-
monttikohteen kustannustarkkailun ja -hallinnan keinoja. Ty6 tullaan toteutta-
maan seuraamalla tydtuntimaaraa helpolla litteroinnilla ja vertaamalla tata en-
nakoituun tuntimaaraan. Aluksi perehdytdaan kustannustarkkailun perusteisiin ja
sen jalkeen sopivia keinoja, kuten tyokohtaista litterointia, sovelletaan kaytan-

t66n Kaakkurin kohteessa.

Tyon tilaajana toiminut Oulun Remonttimylly Oy tekee kiinteistdjen kunnossapi-
toa, remontteja ja peruskorjauksia. Yhdessa aliurakoitsijoiden kanssa se huo-
lehtii Sivakka-konsernin yli 7 000 vuokra-asunnon kunnossapitotdista ja erikois-

tunut huoltomaalauksiin seka parvekesaneerauksiin.



2 RAKENNUSHANKKEEN KUSTANNUKSIA

Rakennushankkeessa hyva suunnittelu ja hallinta on tarkeaa, jotta hanke onnis-
tuu odotetusti ja valtytaan turhilta yllatyksilta. Huonosti suunnitellussa ja seura-
tussa hankkeessa kustannukset saattavat karata suuremmiksi kuin hankkeen

budjettiin on suunniteltu. TAma vaikuttaa yrityksen tuottoon. (1.)
2.1 Kustannustarkkailun tavoitteet

Tuotannon ohjausjarjestelma sisaltdd suunnittelun ja valvonnan. Kustannusjar-
jestelma voidaan jakaa vastaavasti tavoite- ja tarkkailulaskelmiin. Hankekustan-
nuslaskennassa muodostuvat tavoitearviot, tarkkailu- ja jalkilaskennan kustan-

nustarkkailujarjestelma. Kuvassa 1 on esitelty kustannustarkkailun sisalt6 ja sen

|&htdaineisto. (2.)



KUSTANNUSTARKKAILU J

[s;usAurérsems )

Kustannustarkkailu kasittaa vastuuhenkildiden
hyvaksymaén tavoitteiden asetannan tavoitearviona,
tavoitteen toteutumisen seurannan (tilanne, ennuste,
raportointi).

(LAHTOAINEISTO )

-Yksityiskohtainen kustannusarvio
-Tarjous

-Yrityksen litterointiohje
-Tarkennetut tuotantosuunnitelmat

(MALLILASKELMA )

fravote  |Vaimivsasts [Satimu |rotevmnut [Tianne  |Ennuste ||
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KUVA 1. Kustannustarkkailun sisalto (2, s.17)
Kustannustarkkailun tarkeimpia tehtéaviné on toimia

e hankkeen ohjauksen apuvélineena

e yrityksen ohjauksen informaatiolahteena
¢ vastuuhenkildiden tuloksen mittauksessa
e tietojen kerayksen apuna

e kustannusarviolaskentamenettelyn tarkistajana. (2.)



2.2 Tiedon keruu rakennushankkeessa

Rakennushankkeesta on kannattavaa keraté kaikki mahdollinen tieto, jota voi-
daan kayttdd myohemmin hyodyksi. Tieto siitd, kuinka paljon eri tybmaarien
tekoon menee tietylla porukalla, helpottaa ja nopeuttaa tulevien rakennushank-
keiden suunnittelua ja laskentaa. Esimerkkina voidaan kayttaa lattialaminaatin
asennusta. Kun tyo on valmistunut ja tiedetaan siihen kaytetty aika seka tehty
pinta-ala, saadaan yksinkertaisella jakolaskulla tieto, kuinka paljon aikaa menee
yksikkda kohden, esimerkiksi h/humz? (tuntia/huoneistonelid). Tata tietoa voi-
daan hyddyntaa tulevissa laskemissa ja aikataulusuunnitteluissa, joissa tiede-

ta&n tehtavan tyon maara. (2.)

Rakennushankkeen laskentatoimen rutiinina kerattavaa tietoa ovat tyétunnit,
palkat, laskut ja sopimukset. Toteutuneiden maaratietojen tarkkailu vaatii erik-
seen jarjestettavan tiedon keruun. Valmiusaste méaaritelladn sovittuina ajankoh-
tina keratyn tiedon perusteella. Se, mitd saavutetaan kayttamalla hyodyksi naita
tietoja, on esitetty kuvassa 2. Naiden ja tavoitearvion perusteella voidaan koos-

taa vertailua ja raportointia rakennushankkeen eri kustannuserista. (2.)

( T - ™)
fyémaa )
-Suoritemaarat | Tavoitearvio
-Valmiustiedot i
= f RAPORTIT i lTo.. 1enpitee
Tietojen kerays - | Vertailu o nianketasoll
1 j Raportointi 1 |Kate i {-yritystasoll=
- & B L 1 oo am—
e s e |Ha nklnta i
‘Tyo L
Laskentatoimi
o R |
"a’—’alkkalaskenta ] I
—
askut |
ukset
N p,

KUVA 2. Keréttavat tiedot ja niiden kayttokohteet (2, s.17)
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Rakennushankkeessa valvonta kohdistuu edistymiseen, resurssien kayttoon ja
kustannuksien seurantaan. Uusimmilla hankkeen ohjausmenetelmilla raken-
nushanke ohjataan tavoiteltuun lopputulokseen resurssien ohjauksen avulla.

Kustannustarkkailulla pyritdan selvittamaan,

e miten hanke on edennyt (tilanne)

e miten hanke tulee menemaan (ennuste). (2.)

Jotta kustannustarkkailu olisi tehokasta, taytyy tarkkailu menettelylle asettaa
tietyt kriteerit. Tarkkailu taytyy suunnitella etukateen ja tata suunnitelmaa taytyy
seurata ja havaittuihin virheisiin puuttua ajoissa, jotta asetettu tavoite saavutet-
taisiin. Korjaavista liikkeista ei ole enaa hyotya, jos niita aletaan toteuttamaan
vasta loppuvaiheessa. Korjaavat toimenpiteet olisi hyva suorittaa viimeistaan

puolivalissa tarkkailtavaa nimiketta. (2.)

Kun tarkkailua suunnitellaan, taytyy valita nimikkeista kohteet, joita seurataan.
Yleensa tama kasittaa hankkeen etenemisen kannalta tarkeimmat nimikkeet eli
vaiheet, jotka taytyy olla suoritettuna ennen kuin tyot voivat edetéd seuraavaan

vaiheeseen. (2.)

Rakennushankkeeseen suunnitellaan myos tavoitearvio, tarkkailuajankohdat ja
periaatteet. Tavoitearvio on se tulos, mitd tyolta edellytetaan, ja tarkkailuajan-
kohdat se aikavali, jolloin suoritetaan tarkastelu saavutetusta. Td&ma voi olla
esimerkiksi viikon véalein, rippuen hankkeen kestosta, koosta ja tarkeydesta.
(Kuva 3.) (2.)
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TARKKAILUMENETTELY

Asetetaan tavoitteet

Seurataan hanketta tarkkailusuunnitelman mu-
kaan

Ohijataan hanketta asefettuihin favoitteisiin

TARKKAILUN SUUNNITTELU

tarkkailunimikkeiston laatiminen

tavoitteiden mddrittelyn tarkkailunimikkeittain
( favoitearvio )

tarkkailuajankohtien ja periaatteiden madrittami-
nen

muilla tiedonkeruumenetelmilla tehtéavien kirjaus-
ten kohteidenvalinta

KUVA 3. Kustannustarkkailumenettelyn kriteerit (2, s.17)

Kohteen siséista ohjausta varten tarvitaan tilannetietoa. Talla pyritdan havait-
semaan kohteen poikkeamat, I6ytamaan niille syyt, arvioimaan niiden merkitys
hankkeessa ja kdynnistamaan tarvittaessa korjaavia toimenpiteitd. Kohdekoh-
tainen valvonta motivoi pyrkimyksessa taloudellisuuteen. (2.)

Kohteen lopputuloksen ennustetta tarvitaan mm. rahoituksen jarjestamista, yri-
tyksen budjetointia seka tarjouslaskentaa varten. Taman tarkoituksena on jat-

11




kuva kateodotuksen ennakointi. Rakennusalan katemarginaalin kapeudesta

johtuen tarkkuusvaatimukset ovat suuria. (2.)

Tiedon kerays auttaa uusia hankkeita, kustannusarviolaskentaa ja tydnsuunnit-
telua rakennushankkeessa. Tarkeda se on nimikkeissa, joista tietoa ei muilla
menetelmilla ole saatavissa, kuten yhteiskustannuksilla. Kaikki kustannukset
sisaltavalla tiedonkeruulla pysytaan selvilla eri nimikkeiden merkityksesta,
osuudesta ja vaihteluista seka pystytddn suuntaamaan kustannusten alennus-
toimenpiteet oikeisiin kohteisiin. (2.)

Kustannusarviolaskelman tarkkuus ja sen valvonta on valttAméatonté luottamuk-
sen yllapitamiseksi kustannusarvioihin ja vaihtoehtolaskelmiin. Taméa helpottaa
mahdollisten epatarkkuuksien ja virheiden havaitsemista ja poistamista lasken-
nasta. (2.)

12



3 ASUNTOKORJAUKSEN LAPIVIENTI

Useiden asuntojen korjaukset suoritetaan yleisimmin toistuvan tilakorjauksen
periaatteella. Siksi luvuissa 3 - 4 esitettyja seurantaan liittyvia asioita on tarkas-
teltu tilakorjauksen nakokulmasta.

3.1 Aikataulun suunnittelu

Aikataulusuunnittelu on prosessi, jonka suunnittelu alkaa hankesuunnitteluvai-
heessa tilaajan maarittelemésta projektiaikataulusta ja tarkentuu hankkeen ede-
tesséa. Aikataulusuunnittelussa karkeamman tason suunnitelmat maarittelevat

tarkemmin alemman tason tavoitteet. (4.)

Rakentamisen onnistumisen edellytykset vaativat tuotannonsuunnittelua, val-
vontaa ja tuotannonohjausta asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Keskei-
simpia tuotannonsuunnittelun osia ovat ajallinen suunnittelu ja ohjaus. Ne luovat
perustan suunnittelun onnistumiselle sekéa paljastavat epakohdat ja suunnitel-

mista poikkeamiset tehokkaasti. (4.)

Aikatauluja on useanlaisia. Kuvassa 4 on ndista yksinkertaisin eli yleisaikataulu
(Jana-aikataulu). Se luo raamit, joiden rajoissa toimitaan. Taméa aikataulu on

my0s yleisesti nakyvissa tydmaalla tyontekijoille. (4.)

Tehtiwin S
aotushetki Tauko lopetushetki
/ | |

Aloites- | Lopetus- Maa | Hub T
e N :
=hiava Maars US| hetki | heti 6 |7 |8 | olwfn|iz]a]d]s]6]7 1de]o
Ulko-ovet 8 kpl 1 8210 | 15210 / /
Valissnamuusus T0m? | 241 B210 | 18310 H /
Tasotusjamaadaus  |1100m2 | 2+2 | 8310 | 7810 |
Lasioitus som® | 2+1 (20310 | ;0410 - m

Alakathokyit 100 jm? 2 12410 | 21810 # I

Matiotyit BOOM® | 141 |28410 | 17510 |

KUVA 4. Esimerkki jana-aikataulusta (5, s. 21)
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3.2 Hankkeen seuranta aikataulujen avulla

Tarkempi aikataulu on rakennusvaiheittain laadittu paikka-aikakaavio, joka tun-
netaan myos nimella vinoviiva-aikataulu (kuva 5). Se on tydmaaohjauksen pe-
rusta. Sen avulla karkeat yleistason tavoitteet selventyvét ja tarkentuvalla aika-
taulusuunnittelulla saavutetaan hankkeen tavoitteet. Rakennushankkeen johto
pystyy taman avulla tarkemmin suunnittelemaan tulevaisuuden ty6tehtavia ja

pystyy myds valvomaan, eteneeko tyd aikataulun mukaisesti. (4.)

Lohkon tydkohde Tehtavikokonaisuus

LOHKO esim. kemos i
acim ralcenrni/ Lopetuswali \
A 779
Osakoh- 3 J )/
teiden
suoritus- ...
- TyGryhmien

: Tk [
5 2 Riippuvuudst /
1 AY / Y

4 2 / TyCjanestys /
. / Y Y
AlpitusyE Aika

KUVA 5. Esimerkki paikka-aikakaaviosta (5, s. 25)

Tehokkain aikataulu hankkeen etenemisen seurantaan on valvontavinjetti. Se
on kuva tai taulukko, josta voidaan nopeasti tarkastaa tytvaiheiden tai osakoh-
teiden valmiusasteet. Tyon etenemistd seurataan rastitusperiaatteella ja/tai va-
rien avulla, kuten kuvassa 6 on esitetty. Ruudun yli vedetaan viiva, kun tyot
osakohteessa on aloitettu ja toinen viiva ristiin, kun osakohde valmistuu. Viivo-
jen paalle on kannattavaa myos lisata paivamaarat kuvaamaan ajankohtaa, jol-

loin ty® on aloitettu ja milloin lopetettu. (4.)

14



Tehtavan Valvottava
hierarkia tehtav Osahohde

Tyovaiheaikataul T3 + LVIS | 15401

Talo 2

kermos
©
2 krs
3. krs
1. krs
2. ks

Selite

] - . -
L
28 30 )l 33t H
12 Saunan rakenteet = Pe
e,

ti 35 my 34 ke
13 Farketilattiat o 7 pe
. 4 pe J@ma |3Bke |40t 41 pe
4 | Pntamaalaus B|ma | 304 |40t |41pe | 43ma
23 v

ML fi . W | o R
234 | Vesirungot 9 a2 2,
kY1

235 | Ldmpd pasla )

i ki
238 | KPH lattiahaj

tehtavan aloitusviikko

ja vilkonpaiva
[ Tystaei ole sioitettu -y
%&<
E Ty aloitetiu ] m
E - \ tehtivin lopetusviikko
Tya valmis ja vilkonpaivi

KUVA 6. Esimerkki valvontavinjetista (5, s. 30)

Rakennushankkeeseen siséltyy kuitenkin monia muitakin aikatauluja. Niiden
tarkoitus on helpottaa ja selkeyttaa tyonjohdon ty6téa. Taulukossa 1 on esitetty
rakennushankkeeseen kuuluvat aikataulut ja niiden laatijat, kayttajat seka esi-

tysmuoto. (5.)

Yleisesti rakennusyrityksilla kaytdssa olevalla PlaNet—ohjelmistolla voidaan hel-
posti toteuttaa tarvittavat jana- ja vinoviiva-aikataulut. Toimivaa rakennustyon
aikataulua suunnitellessa tarvitaan tietoa tydsaavutuksista, tydmenekeista, ka-
pasiteetista seka tydéryhman koosta. Hyvan aikataulun suunnittelun mahdollistaa
muun muassa kaytannon kokemus vastaavanlaisista aikaisemmista projekteista
ja tarkka tehtavékohtainen suunnittelu. Rakennustieto-palvelu tarjoaa téhén hy-
van kasikirjan nimeltaan Aikataulukija 2013, josta loytyvét eri tydvaiheille aika-

taulutus ohjeet tyomaaran ja tyéryhmaan perustuen. (5.)

Tybmaan toimivuuden kannalta on tarkeaa, ettéd suunnitellut aikataulut ovat rea-
listisia. Liian kiireellisen aikataulun seurauksena piiloon jaavia ty6évaiheita voi-
daan jattaa valista ja tyonjalki karsii, kun taytyy kiirehtia. Kiire nakyy eritoten

viimeistelytyOvaiheissa. Liian I16ysan aikataulun vaarana on tydmiesten pitkas-
15



tyminen haasteiden puuttumiseen ja mielenkiinto ty6ta ja lopputulosta kohtaan
laskee. (5.)

Seuraavassa on lueteltuna hyvan aikataulun perusperiaatteet:

e Kohde on suunniteltu lohkoittain toteutettavaksi.

e Kiiittisten tehtéavien aikataulumallina on paikka-aikakaavio.

e Tehtavat toteutetaan teknisesti oikeassa jarjestyksessa.

e Tehtavat on tahdistettu ja rytmitetty.

e Tehtavilla on varatydkohde (ns. vapaa mesta) ja tydkohteessa tehdaan

vain yhta tyovaihetta kerrallaan.

e Mahdollisiin tuotannon hairidihin varaudutaan.

o Itselle luovutukselle on varattu tarpeeksi aikaa. (6.)

TAULUKKO 1. Aikataulumuodot (6, s. 23)

YLEISAIKATALULL padurakoitsija kaikkien osapucl- jana
laatii yhdessa ten kaytossa
rakennuttajan ja
aliurakoitsijoiden
kanssa
RAKENNUSVAIHEAIKATAULY  pasurakoitsija kaikkien osapucl- jana
laatii yhdessa ten kdytossa =
rakennuttajan ja tarkennus yleis-
aliurakoitsijoiden  aikatauluun
kanssa
VIEEOQOAIKATAULL tyonjohtaja laatii  omaan ja tydn- jana
omista tdistadn Johdon kayttodn
VINOVIIVA-AIKATAULLU projekti-insinddri  tyonjohdolle vinowviiva
tai projektipaal- tyonsuunnittelua
likkd varten
KALUSTOAIKATAULL pasurakoitsija omaan kdyttddn  jana
[ tiedoksi raken-
nuttajalle
HANKINTA-AIKATAULU padurakoitsija omaan kdyttddon  symbaolit

[ tiedoksi raken-
nuttajalle

3.3 Toistuva tilakorjaus

Alhaisen korjausasteen kohteissa tyot suunnitellaan usein toistuvan tilakorjauk-
sen periaatteella. Naissa kohde jaetaan tydsisalloltaan samanlaisiin tyokohtei-
siin. Kohteiden korjausty6t kohdistuvat yleensa kalusteisiin, pintarakenteisiin ja

vahaisessa maarin valiseiniin. Toistuvia tilakorjauksia ovat esimerkiksi asuinker-
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rostalojen huonetilojen pintakorjaukset, kylpyhuone- ja keittiokorjaukset, toimis-
torakennusten pintakorjaukset ja pienimuotoiset tilajarjestelyiden muutokset.
Myds koko rakennukseen kohdistuvat ikkunoiden uusimisty6t ja parvekkeiden

korjausty6t voidaan suunnitella toistuvana korjauksena. (4.)

Toistuvassa tilakorjauksessa kohde voi olla kaytdssa korjaustyon aikana. Tilan
kayttaja voi toimia korjattavassa tilassa koko ajan tai vain osaksi muissa tiloissa.
Pesutiloja korjatessa asukas joutuu useimmiten muuttamaan asunnosta, ellei

ole mahdollista jarjestaa valiaikaisesti pesutiloja esim. taloyhtion tiloista. (4.)

Toistuvaa tilakorjausta suunniteltaessa on keskeistd osakohteen mahdollisim-
man lyhyt korjausaika ja kayttajan toiminnan mahdollisimman vahaiset hairiot.
Korjaustyot pyritaan suunnittelemaan tyokohteittain asukkaiden tai kayttajien

toiveet huomioiden ja sovitetaan kohteen kokonaisaikatauluun. (4.)

Toistuvan tilakorjauksen valinta

Korjattavan kohteen koko ja korjaustydn laajuus vaikuttavat siihen, mika raken-
nustekninen osa tai fyysinen alue kannattaa valita tytkohteeksi. Ohjauksen hel-
pottamiseksi on tarkeaa, etta tydkohde valitaan oikein. Esimerkiksi yksi asunto
on kooltaan liian pieni, mink& seurauksena aikataulu pirstoutuu ja sen hallinta
hankaloituu. Suositeltavaa on ottaa tyokohteeksi esimerkiksi linjasaneerauskoh-
teessa yksi nousulinja ja muissa tapauksissa yksi kerros. Rakennuksen korkeus
voi aiheuttaa sen, etta linjasaneerauskohteessa tydokohteesta tulee liian iso, jol-
loin se taytyy tarvittaessa jakaa kahteen osaa. Yleensa sopivan tyokohteen ko-
ko on 150-250 mz eli kolmesta viiteen asuntoa. (7, s. 13.)

3.4 Muutos- ja lisatyot

Korjaushankkeen edetessé korjauskohteen sen hetkinen tilanne selviaa tar-
kemmin. Talléin voi paljastua piilevia vaurioita rakenteista, joita ei ole laskettu
urakkaan, tai huomataan, ettd jokin asia on jadnyt tilaajalla huomioimatta. Nama

tyot tilaajan taytyy suorittaa muutos- ja/tai lisatéina urakoitsijalla. (8.)

Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaativat muutostyot, elleivat ne
olennaisesti muuta urakkasuoritusta toisen luonteiseksi. Urakoitsijan on tehtava
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ja tilaajan on kasiteltdva muutostyota koskeva tarjous viipymatta. Muutosta ei
saa ryhtya toteuttamaan ennen kuin sen siséllésta ja vaikutuksesta urakkaan on
kirjallisesti sovittu. Pienista ja kiireellisistd muutoksista voi ilman kirjallista sopi-

musta antaa maarayksen. (9.)

Naista muutoksista johtuen urakoitsija on oikeutettu saamaan hyvitysta urakka-
hintaan ja lisdaikaa tyon suorittamiseen, mikali se vaikuttaa urakka-aikaan pi-
dentavasti. Mikali muutos johtaa kustannusten vahenemiseen, on tilaaja oikeu-

tettu hyvitykseen. (9.)
3.5 Huoneiston korjaustyon vaiheet

Ty6t on jarkevintad suorittaa lohkoittain, jotta hairiot asukkaille olisivat mahdolli-
simman lyhytaikaisia. Kaakkurin kohteen esimerkkitapauksessa voisi sisaltaa

yhden kerroksen eli nelja huoneistoa.

Kun huoneistoa on tarkoitus korjata, taytyy asukkaille ilmoittaa hyvissa ajoin.
Sivakalla ensimmaéinen ilmoitus tapahtuu 6 kuukautta ennen remontin alkamis-
ta, jotta asukkailla on hyvin aikaa jarjestaa tilapainen majoitus. limoitus tehdaan
kotiin jaettavalla kirjeella (lite 1). Sivakka jarjestaa myos asukastilaisuuden, jos-
sa kaydaan lapi tulevaa remonttia ja esitelladn mallihuoneiston avulla remontin
lopputulosta. Mikali asukas ei itse I6yda tai halua hankkia sijaisasuntoa remon-
tin ajaksi, jarjestad Sivakka tilapaisasunnon. Muuton asukas suorittaa omakus-

tantaisesti. (10.)

Tybmaan kaynnistaminen tapahtuu sosiaali- ja varastointitilojen perustamisella
ja naiden seka huoneistojen suojaamisella ja kortittamisella. Kortittamisessa
huoneiston ikkunaan teipataan yksinkertaiset huoneistokohtaiset kortit (kuva 7),
joihin merkitd&n, mita toita suoritetaan ja mita sailytetaan kussakin huoneistos-
sa. Huoneistot suojataan paaasiallisesti ohuella pahvilla, joka teipataan lattiaan
kiinni (jos on jo laminaattilattia). Huoneet, joihin ei tarvitse tehda toimenpiteita,
suojataan pingottamalla vetoketjuovella varustettu muovikalvo aukkoon, jotta
valtyttaisiin ylimaaraiselta polyn levidmiselta. Kalvossa oleva kulkuaukko mah-

dollistaa kuitenkin tarvittaessa paasyn tilaan. (11.)
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KUVA 7. Huoneistokortti

Huoneistokorjauksessa purkuty6t voi suorittaa myds ulkopuolinen tydntekija,
esimerkiksi vuokratyontekijd, koska ty6 ei useimmiten vaadi suurta tarkkuutta tai
ammattitaitoa. Kylpyhuonetta purkaessa mahdolliset vanhat laatat ja/tai muovi-
matot irrotetaan mekaanisesti, joten tarvitaan isompia sahkotyokaluja, kuten
piikkauskonetta. Muuten purku onnistuu perinteisin menetelmin purkuraudalla ja
vasaralla. Keittiot, joihin jadvat vanhat kaapisto rungot, taytyy ovet irrottaa ruu-
vaamalla ne irti. Tassa helpoin tapa on akkukayttdinen porakone. (11.)
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Purkutoissa tyoturvallisuus on erityisen tarkeaa. Jos esimerkiksi piikatessa
muodostuu suurta melua, polya ja tarinaa, taytyy tyontekijalla olla vaadittavat
suojavalineet eli kypara, silmasuojat ja suojavaatetus. Remonttimyllylla on pa-
kollista kayttaa edella mainittuja suojavalineitd aina tydéskennellessa. Polyavissa
ja meluavissa ty6vaiheissa vaaditaan myds hengityssuojain ja kuulosuojaimet.
(11.)

Purkutdiden jalkeen aloitetaan uuden rakentaminen sisaltden tarvittavat timpuri-
tyot, vesieristys ja laatoitus pesutiloissa, minka jalkeen on vuorossa kalustus.
Yrityksen omat tyontekijat suorittavat tdidensa paatteeksi ns. karkean siivouk-
sen eli isoimmat roskat ja jatteet kerataan pois huoneistosta jatelavalle. Kun ty6t
on suoritettu, on loppusiivouksen vuoro. Se suoritetaan alihankintana. Tama
mahdollistaa omien tyontekijoiden siirtymisen seuraavaan kohteeseen. Loppu-
siivouksessa huoneiston lattiat imuroidaan ja kaikki pinnat pyyhitdan kostealla
linalla. Kaapistot pyyhitddn sisa- ja ulkopuolelta. Jos huoneistossa hyddynne-

taan vanhoja kodinkoneita, puhdistetaan myoés ne. (11.)

Loppusiivouksen jalkeen on vuorossa tyonlaadun tarkastus. Tarkastuksen aika-
na tilaajan seka urakoitsijan edustajat kiertavat huoneistot lapi ja kirjaavat ylos
havaitut puutteet ja korjattavat kohdat. Kierroksella tarkastetaan, etté kaikki
urakkaohjelman vaatimat ty6t on suoritettu laadukkaasti. Virheita voivat olla
esimerkiksi maalivirheet. Tarkastuksen jalkeen tehdaan puutekorjauskierros,
jossa havaitut puutteet ja virheet korjataan ja tarvittaessa hyvéksytetdan kohde

uudestaan, mikali tilaaja niin vaatii. (10.)

Kun tilaaja on hyvaksynyt ja vastaanottanut asunnot, paasevat asukkaat muut-
tamaan takaisin. Sivakka on yhteydessa asukkaaseen ennen remonttia ja ker-
too aikataulun, jolloin huoneisto on remontissa. Remontin edetessa aikataulun
mukaisesti pddsevat asukkaat muuttamaan takaisin remontin alussa sovittuna
paivAmaarana. Jos remontti valmistuu etuajassa, tiedottaa Sivakka tasta erik-
seen urakoitsijan toimesta. Mikali huoneiston entinen asukas on muuttanut pois
kokonaan, tarjotaan asuntoa muille asunnon hakijoille. Asukkaille jaetaan huo-

neistoihin taytettavaksi puutelistat, johon he voivat merkata itse huomaamansa
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puutteet, jotka korjataan jos tilaaja nakee sen tarpeelliseksi. Kuvassa 8 on ha-

vainnollistettu edella selostettu kaytanté kaaviomuodossa. (10.)
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|
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tarvittaessa
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KUVA 8. Huoneistokorjauksen tydvaiheet
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4 KUSTANNUSTARKKAILU ASUNTOKORJAUKSESSA

Opinnaytetydssa esimerkkikohteena kaytettiin alkuperaiskuntoista Sivakka-
yhtyman vuokrataloyhtiota, joka sijaitsee Oulun Kaakkurissa. Kyseesséa on
1990-luvulla valmistunut luhtitalokompleksi, joka kasittda 9 luhtitaloa. Yhteensa
taloissa oli 72 huoneistoa, joiden koko vaihteli tupakeittiosta kolmioon. Asun-
noissa ei ole saunoja. Kohteen rakennukset olivat 2-kerroksisia, betonirunkoisia
ja tiiliverhoiltuja rakennuksia. Lammoneristemateriaali oli mineraalivilla ja katto-

materiaali tiili.

Yksi huoneisto oli korjattu aiemmin malliasunnoksi asukkaiden nahtavaksi eli
yhteensa 71 huoneistoa oli eritasoisten korjausten tarpeessa. Kohde paatettiin
suorittaa kahdessa vaiheessa, siten etta ensimmaiset 40 asuntoa korjataan
vuoden 2014 loppuun mennessa ja loput 31 huoneistoa kevaan 2015 aikana.

Tama opinnaytetyd keskittyy ensimmaiseen vaiheeseen.

Kuvassa 9 on esitettyna kaksion ja kolmion pohjakuvat. Talot ovat osaksi kopi-

oita toisistaan, joten huoneistot ovat identtisia tai peilikuvia kesken&aan.

KUVA 9. Huoneisto pohjakuvat, 3h+k ja 2h+k
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Kuvassa 10 on esitetty tupakeittididen pohjakuvat, jotka myds ovat identtisia tai

peilikuvia keskenaan.
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KUVA 10. Huoneisto pohjakuvat, 1h+tupak
4.1 Rakennushankkeen kustannustarkkailu

Luvuissa 4.1.1 - 4.1.3 esitelladn rakennushankkeen eri kustannuksia kohteittain

ja naiden seurantaan liittyvid maaritteita.
4.1.1 Kiinteat kustannukset

Rakennushankkeeseen kuuluu aina kiinteita kuluja. Kiinteisiin kuluihin lasketaan
koneet ja kalusto, tilavuokrat ja varastointi, yritysjohdon, toimihenkil6iden ja hal-
linnon palkkakulut. Nama kustannukset eivat riipu suoraan toiminta-asteesta,
silla esimerkiksi vuokrakalusto aiheuttaa kuluja, vaikka niita ei kaytettaisikaan.
Tehokas kiinteiden kulujen hallinta edellyttda kaluston tehokasta kayttoa. Esi-
merkiksi tydmaalla kaytetddn vuokravélineité jaksoittain ja ne seisovat valissa
pitkdn aikaa. Silloin ndma tytvalineet kannattaa palauttaa takaisin vuokraa-

moon aina kayttdjakson paatteeksi. Yleensa vuokraamoilla on useita normaa-
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leissa rakennushankkeissa kaytettavia tyovalineité tarjolla, joten ei niitd kannata

pitdd varattuna tyémaalla valmiina. (12, s. 160-161.)
4.1.2 Muuttuvat kustannukset

Muuttuvat kustannukset muuttuvat hankkeen toiminta-asteen muuttuessa.
Muuttuvia kustannuksia ovat mm. raaka-aineet, tarvikkeet, valmistuksen vaati-
ma ty0 ja energia. Voidaan olettaa, ettd nama kulut ovat suoraan verrannollisia

tuotannon maaraan. (12, s. 159.)
Muita kustannuksia

Kokonaiskustannukset ovat kiinteiden- ja muuttuvienkulujen yhteenlaskettu
maara. Valiton kustannus on kulu, jonka voi kohdistaa tuotteelle tai joka aiheu-
tuu suoraan tuotteesta. Kaikista tyypillisin valiton kustannus tulee, kun ostetaan
tavara, joka myoéhemmin myydaéan korkeampaan hintaan. Muita valittémia kus-
tannuksia ovat esimerkiksi tydvoiman osto tiettyihin hankkeisiin (vuokratyo). (12,
S.162.)

4.1.3 Materiaalit ja varastointi

Rakentamisessa materiaalimenekilla ja materiaalihukalla on suuri rooli kustan-
nusten muodostumisessa. Tarkka materiaalimaaran laskenta helpottaa oikean
maaran hankkimisessa. Hatusta heitetyt materiaalimaarat voivat johtaa kalliisiin

kustannuksiin. (5.)

Jos materiaalimenekki on laskettu ylakanttiin, voi jaada paljon materiaalia kayt-
tamatta. Jos tatd materiaalia ei saa kaytettyd mihinkaan, hukan maara lisdan-
tyy. Tydmaalla oleva ylimaarainen, tarpeeton rakennusmateriaali on suuressa

vaarassa pilaantua kayttokelvottomaksi puutteellisen varastoinnin vuoksi. (5.)

Toisaalta myds liian vahainen materiaaliméara aiheuttaa ylimaaraisia kustan-
nuksia. Jos tilataan moneen kertaan liian pieni materiaalimaara, muodostuu
naistd monista pienista materiaalierista suuria kustannuserid toimituskustannus-

ten, pienempien ja kallimpien materiaalipakkausten muodossa. (5.)
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Materiaalimenekkien laskentaan 10ytyy Rakennustiedolta kasikirja nimeltaan
Rakennustdiden menekit 2015. Seka aikataulu- ettéd menekkikirjoista 16ytyy ai-
kataulun suunnitteluun tarvittava tieto, mutta menekkikirjasta 16ytyy myos tarvit-

tavien materiaalien teoreettinen menekki ja hukka. (5.)

Rakennusmateriaalin turhista siirroista aiheutuu myds ylimaaraista kulua. Turhia
siirtoja muodostuu, kun materiaalia tilataan vaaraan aikaan tai vaara maara
tydmaalle, kun tama materiaali taytyy siirtda varastoon. Varastointikohta kannat-
taa valita mahdollisimman lahelta, jotta valtytdan ylimaaraisilta siirroilta. Mietti-
essa materiaalin siirtoja kannattaa mietti&, onko tama siirto taysin pakollinen,

voitaisiinko se yhdistaa johonkin muuhun tai kenties poistaa kokonaan. (13.)

Varastoinnin hallintaa helpottaa materiaalien oikea aikainen hankinta. Oikealla
hetkella tilattu materiaali ei aiheuta lisakustannuksia varastoinnissa ja tyo-
maasuojauksessa, kun sité ei tarvitse vélivarastoida vaan se voidaan asentaa
suoraan paikalleen tai kayttda hyodyksi muulla tavalla. Oikea-aikaista tilausta
varten on olemassa hankinta-aikataulu, jota tehdessa on selvitetty tarvittavien

materiaalien tilausajat niiden toimittajalta. (13.)
4.2 Kaakkurin kohteen seuranta

Kustannusten seurantaan Remonttimyllylla on kaytdssa Sivakka-yhtyman kayt-
tama eOffice-palvelu, johon kaikki Remonttimyllyn laskut ja tehnyt ostot kirja-
taan. Nama laskut kohdistetaan hankkeen vetajalle alustavasti Sivakan kirjanpi-

tajat, mutta lopulliset tilidinnit kohteelle tekee hankkeen vetgja.

Remonttimylly numeroi isoimmat hankkeensa omalla kohdekohtaisella numerol-
la, ns. projektinumerolla. T&ma numero on kaytdssa vain ja ainoastaan talle
kohteelle. Kun hankkeelle suoritetaan ostoja, merkitaan laskuihin viitenumeroksi
projektinumero ja tuotteen/palvelun ostajan nimi, jotta lasku osataan kohdistaa

oikealle henkil6lle Sivakan laskutuspuolella.

Ohjelman siséltdd monia eri litterointia erityyppisille hankinnoille. Ohjelmassa

kirjataan niille varatuille paikoille

25



o tili (maarittelee oston konsernin sisaiseen/ulkoiseen kohteeseen)
e kustannuspaikka (projekti/yksittainen kohde)

e projektinumero (kyseessa oleva projekti)

e projektilaji (mihin tydmaalla liittyy, esimerkiksi lattia/seinat)

e selite (misté palvelu/tuote on hankittu)

e debet ja kredit (palvelun/tuotteen hinta verottomana ja verollisena).

Kun litterointi on tehty oikein, pystytdéan lasku maksamaan ja kohdistamaan sen
aiheuttamat kulut oikealle projektille. Naita tietoja verrataan jalkilaskentavai-
heessa alkuperaiseen laskentaan ja saadaan selville, miten laskelma on onnis-

tunut.
4.2.1 Tarveselvitys

Kyseessa olevan kohteen korjaus oli tilaajan toimesta maaritetty alkamaan
syyskuussa 2014, mutta kohteen suunnittelu oli aloitettu jo aikaisemmin. Aikai-
semmin kevaalla taloihin tehtiin kuntotutkimukset, joissa méaaériteltiin korjaustar-
ve. Kaikki asunnot kierrettiin lapi ja havainnot kirjattiin ylos. Tarkoituksena ei
ollut korjata koko huoneistoa lattiasta kattoon vaan ainoastaan tarvittavat osa-
alueet, jotta kustannukset sailyisivat alhaisina.

Ylapohjan kuntoa tutkittaessa havaittiin tarvetta korjata aluskatetta, asentaa
uudet tuulenohjaimet kattotuolien valiin seka lisdlammaoneristaa ylapohjaa. Ka-
toilla sijaitsevat lumiesteet olivat alkuperaiset ja yksiputkijarjestelmaiset, ndméa
oli tarkoitus uudistaa kaksiputkisiksi. Nama tyot kaavailtiin suoritettavaksi ali-

urakkana ja tyon suoritusta suunniteltiin tehtavaksi syksylla 2014.

Lattiapinnoille tarvittiin uudistus osassa huoneistoista, koska noin puoleen huo-
neistoista oli jo asennettu laminaattilattia asukasvaihtojen yhteydessa. Loppui-

hin asuntoihin paatettiin asentaa laminaatti.

Kun tarvittavat tiedot oli selvitetty, aloitettiin laskenta, joka suoritettiin kayttamal-
|& KorjausKlara-ohjelmistoa. Melkein kaikki kustannuserista oli kohdekohtaisia,
jotka piti selvittaa alusta alkaen, mutta muutamat olivat samanlaisia, joita oli

tehty edellisissé projekteissa. Niita voitiin hyodyntaa laskemassa.
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4.2.2 Keittiot

Kaakkurin kohteen keittiot olivat alkuperaiset ja paaosin hyvassa kunnossa,
mutta vanhanaikaiset (kuva 11). Tarveselvitysvaiheessa péaatettiin uudistaa
kaapit vaihtamalla pelkastaan ovet ja tasot, koska rungot olivat hyvassa kun-
nossa. Muutamissa asunnoissa oli my@s tarvetta runkomuutoksiin, kuten poyta-
tason lyhennyksen seka mikron ja astianpesukoneen paikkavaraukseen. Tupa-
koinnista johtuen kalusteisiin oli tarttunut savunhajua. Tata hajuhaittaa oli kol-

messa asunnossa, mika johti koko keittion kalusteiden uusimiseen.

KUVA 11. Alkuperaiskuntoinen keittio

Keittiosta purettiin pois alkuperéiset ovet, tasot, valaisimet seka liesituulettimet.
Uudet ovet ja tasot tilattiin Topi-keittidilta, koska alkuperaiset kaapit olivat hei-
dan tekeménsa. Ovet tilattiin vanhojen piirustusten mittojen mukaan. Valitilalaa-

toitus paatettiin jattaa purkamatta, mutta paalle asennettiin uusi valitilalaminaatti
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limaamalla. Uudet poytatasot ja ovet asennettiin paikoilleen ja kalustettiin seka
tehtiin tarvittavat muutokset muutamissa asunnoissa. Lopputuloksena saatiin

moderninnékdinen keittid pienella rahalla ja vaivalla (kuva 12). Kuvanottohetkel-

|& keittiosta puuttuivat viela liesituuletin ja loppukalustus.

KUVA 12. Uudistettu keittio
4.2.3 Kylpyhuoneet

Kylpyhuoneiden korjaustarvetta varten oli tehty kuntojako luokkiin 1-4. Luok-
kaan 4 kuuluvat oli remontoitu, joten ne eivat aiheuttaneet toimenpiteita. Kaikki
luokan 1-3 kylpyhuoneet peruskorjattiin. Kaikkia kylpyhuoneita kohteessa ei
tarvinnut kunnostaa, koska osa oli kunnostettu jo aiemmin asukasvaihtojen yh-

teydessa tai ne olivat hyvakuntoisia. Yhteensa korjattiin 36 kylpyhuonetta.
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Kylpyhuoneen purkujen yhteydessa ei I6ytynyt kosteusongelmia, mik& olisi ai-
heuttanut lisdkuluja. Alkuperéinen suunnitelma oli laatoittaa koko kylpyhuone ja
asentaa alakerran asuntoihin samalla lattialammitys. Tilaaja paatyi kuitenkin
valitsemaan kaikkiin lattioihin akryylibetonilattian. Kuvassa 13 on ndhtéavissa
valmis kylpyhuoneen lattian pinta. Akryylitydn alussa huomattiin laatuongelmia
lopputuloksessa, kun kaadot eivat olleet taysin kunnossa ja vesi lammikoitui

lattialle. Ongelmasta reklamoitiin ja ongelma saatiin korjattua.

KUVA 13. Valmis kylpyhuoneen akryybetonilattia
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4.2.4 Muu huoneisto

Toimenpiteet muuhun huoneistoon riippuivat pitkalti muun asunnon kunnosta.
Joihinkin huoneistoihin taytyi tehda Akrostop-maalauskasittely eli erikoispohja-
maalaus, mika estaa nikotiinin, noen, tussien ja kuivuneiden vesitahrojen lapi-
lyénnin maalin alta. Talla pyrittiin estamaan hajuhaitat huoneistoissa, joissa ol
tupakoitu sisalla. Asunnot, joissa olivat olleet pitkaaikaiset asukkaat, oli hyvin
todennakoista, ettéa huoneisto oli muovimattopinnalla. Naihin huoneistoihin paa-

tettiin asentaa laminaattilattia. Osa huoneistojen seinista vaati myds maalausta.

Huoneistoihin asennettiin laminaattilattiat vanhan muovimaton paalle. Valiin tuli
askelaanenvaimennusmatto. Talla tavoin saastettiin yksi purkutyévaihe, mutta
valiovia taytyi lyhentda nousseen lattiapinnan takia. Seinien maalauksen yhtey-

dessa huomattiin, ettd maalattava maara oli laskettu alakanttiin.
4.3 Kustannustarkkailun toteutus

Remonttimyllyn kdytdssa oleva eOffice-ohjelmisto mahdollistaa materiaalikus-
tannusten tarkkailun, mutta ei tyohon kaytetyn ajan seurantaa. Kyseessa oleva
kohde toteutettiin monitoimiurakkana, eli tydntekijoiden tehtavana oli suorittaa
tarvittavat tyovaiheet annetussa ajassa aikataulun mukaan. Taman tyylinen
suoritustapa johti siihen, etta ei ollut tietoa, kuinka paljon mikékin tyévaihe vei

aikaa laskentaan verrattuna.

Seurantaan kehiteltiin mahdollisimman yksinkertainen ja helposti taytettava Talo
90 —jarjestelmaan perustuva litterointi. Seurantaan tehtiin Excel-ohjelmalla tau-
lukko (liite 2), johon merkittiin ne tydvaiheet, joissa oli laskennallisesti suurim-

mat tyotuntimaarat.

Taulukot tulostettiin ja toimitettiin tydmaalle tyontekijoiden taytettavaksi. Saman-
laista seurantakaytantda oli ollut aiemminkin Remonttimyllyll&, mutta vain aino-
astaan pienissa urakoissa, joissa seurattiin vain yhden tydvaiheen ajankayttoa,

esimerkiksi lattiapinnoitusta.
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4.4 Tybtuntimaaran tarkistaminen

Tuntiseurantaa varten tehdyn monisteen taytté on hyvin yksinkertaista. Lomake
siséltaa jokaiselle tyontekijalle omat rivinsa taytettavaksi. Monisteeseen on litte-
roitu seurattavat tyott ja viikkonpaivat kahden viikon ajaksi. Jokaisen ty0péivan
kohdalle kirjataan tuntimé&ara, kuinka paljon mitékin seurattavaa ty6ta on tehty.
Kahden viikon jalkeen tayden lapun tunnit lasketaan yhteen, sailotaan ja aloite-

taan uuden lapun taytto.

Tyonjohdon olisi syyta seurata tydmaan tuntimonisteen tayttoa seka yllapitaa ja
vertailla maarid omaan kokonaistuntimonisteeseen aktiivisesti, jotta mahdollisiin
ongelmiin voitaisiin puuttua mahdollisimman pian. Yksi yleisin ongelma on tyon
aikataulusta jaaminen eli tyo kestaa suunniteltua pitempaan. Tahan on helpoin-
ta puuttua ja tehda korjaavat toimenpiteet viela siind vaiheessa, kun tyot eivat
ole kerenneet yli puolenvéliin suunnitellusta ajankaytosta. Toistuvassa tilakorja-
uksessa tama on erittain tarke&a, koska ty6jaksot tydkohteittain on suunniteltu
mahdollisimman lyhyiksi ja tehokkaiksi. Jos siis tdssa aletaan jaada aikataulus-
ta, on koko projektin aikataulu pian vaarassa. Helppo tapa seurata, hidastuvat-
ko ty6vaiheet vai nopeutuvatko ne, on verrata keskenaan taytettyja tuntimonis-

teita.

Kaakkurin kohteen tarkastelussa havaittiin, ettd osassa tydvaiheista laskenta oli
onnistunut hyvin ja vain muutamissa tyévaiheissa oli mennyt laskettua enem-
man aikaa. Kalustetdiden osalta laskenta jai positiiviselle puolelle, eli aikaa me-
ni vahemman kuin laskettu. Osasyy tdhan saattoi olla harjautuminen tyéhon.
Tyo sisalsi paljon toistoa, koska melkein kaikki keittiot olivat identtisia. Taulu-
kossa 2 on esitetty graafisessa muodossa erot tydmaaralaskelman ja kaytetyn
ajan valilla. Pystyakselilla nakyy tuntimaara huoneistoneliotd kohden. Liitteessa
3 nékyy tuntikohtainen ero.
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TAULUKKO 2. Tyémaarien vertailu
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Maalaustyon osalta tydaikaa meni enemman kuin laskettu. Tama selittynee yk-
sinkertaisena laskuvirheena laskentavaiheessa. Hyvin aikaisessa vaiheessa
huomattiin eroa tyontekijan ja laskelman suoritem&arassa. Lattialaminaat-
tiasennus- ja listoitustydssa meni huomattavasti vahemman aikaa kuin oli las-
kettu. Aikaa oli mennyt peréati 36 % vihemman. Sama koski myos ikkuna- ja

ovikorjausta, jota oli huomattavasti laskettua vahemman.

Ylapohjassa tehdyt laskelmat olivat osuneet todella I&éhelle kohdalleen. Eroa oli
vain muutama tunti. Sen sijaan palokatkokorjaustydvaiheessa oli mennyt 70 %

ennakoitua vahemman aikaa.

Tarkastelussa havaittiin, etta kalustet6issa oli tapahtunut harjaantumista, mika
vahensi tarvittavaa tydaikaa. Tydmaa oli muuten pysynyt aikataulussaan. Huo-
neistokohtainen lapimenoaika vaihteli, koska huoneistojen korjausaste vaihtel
huoneiston kunnon mukaan. Muutamat kerrokset valmistuivat paria paivaa aika-

taulua aikaisemmin.

Isommilta hairidilta tydmaalla valtyttiin, koska huoneistoista ei I6ytynyt esimer-

kiksi kosteusongelmia. Lisatoita aiheuttivat ruostuneet lampopatteriputket paal-
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lekkaisten huoneistojen valilla. Nama putket taytyi piikata auki ja vaihtaa seka
piikattu aukko tuli valaa uudestaan umpeen. Naista jokaisesta tehtiin tilaajan

kanssa lisatydsopimus.
4 5 Materiaalikustannusten tarkistaminen

Tybmaalle tilatun materiaalin menekkia ja aliurakoita seurattiin eOfficen avulla.
Ohjelmassa pystyy etsimaan kaikki kyseiselle projektille laskutetut tilaukset,
aliurakkalaskut ja niiden hinnat. Ohjelmassa voi myds etsia ohjelman sisaisen
litteroinnin perusteella tietyn kohteen laskut. Yrityksen pyynnésta seuraavissa
materiaalivertailuissa ei ndyteta hintoja, ainoastaan prosentuaalisen ero laskel-

man ja tapahtuneen valilla voidaan havainnollistaa.

Tarkastelussa havaittiin, ettd suurin osa laskelmista oli osunut suhteellisen hy-
vin kohdilleen. Nama laskelmat olivat tehty suurimmalta osin entisista kohteista
saatujen tietojen pohjalta. Muutamia poikkeuksia I6ytyy seka positiiviselle, etta
negatiiviselle puolelle. Seuraavissa kappaleissa on muutamia esimerkkeja suu-

rimmista materiaalierista.

Huoneiston lattiaan liittyvat materiaalimaarat poikkesivat lasketusta vain 5 %
positiiviselle puolelle. Myds kylpyhuoneen akryylibetonilattia oli ollut samanhin-
tainen kuin aliurakkatarjouksessa.

Aliurakkana suoritettu vesikattovarustelu poikkesi laskelmista, koska varustei-
den maara kasvoi ennakkotarjouksesta seka laskelmassa ei ollut otettu huomi-
oon nostimen vuokraa. Tasta syysta loppuhinnaksi tuli noin 5 % laskelmaa kal-

limpi.

Ylapohjaan suoritetut lisdlammaoneristys ja ylapohjan korjaustbiden materiaalit
olivat yhteensa 35 % laskentaa edullisempia. Huoneistojen loppusiivous oli lop-
pujen lopuksi 18 % halvempi kuin laskennassa. Taulukossa 3 on kuvattu muu-

tamien seurantaan valittujen materiaalierien eroja.
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TAULUKKO 3. Materiaalimenekin seuranta
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Kuukausittain tehtavassa projektiraportista selvidvat projektin kokonaiskulut,
kuten kokonaismateriaali ja palvelumenekki seka henkilostokulut. Materiaalios-
toista ja palveluista ei tosin ndy kohdekohtaista litterointia, kuten eOfficessa.
Henkildstokuluista on nahtavissa projektin siihenastiset kulut, kuten tunti-, loma-
ja sosiaalimaksut. Taman raportin avulla nakee nopeasti, onko projekti pysynyt

budjetissaan, mutta ei sita, mika on mennyt laskelmien mukaan ja mika ei.

Kaakkurin kohdetta tarkasteltaessa havaittiin, ettd materiaalimenekin reaaliai-
kaista menekkia olisi yksinkertaisempi seurata, jos laskennassa kaytetty litte-
rointi olisi yhtenevainen eOffice-palvelun litteroinnin kanssa. Tama nopeuttaisi
laskentaa, kun ei tarvitsisi etsid kustannuseran nimella laskentaohjelmasta

kaikkia kohtia, jotka liittyvat kyseiseen materiaalieraan.

Lisatyotarjouksia kohteeseen tarjottiin ensimmaisen vaiheen aikana yhteensa
46. Nama sisalsivat remontin aikana havaittuja yksittaisia puutteita tai korjausta

vaativia kohtia, kuten lampo6patteriputkien ja valiovien vaihtoa.

Kaikkia aliurakoita, jotka sijoittuvat koko hankkeen ajelle, ei voinut taman opin-
naytetyon tekohetkelld tarkastella, koska hanke suoritettiin kahdessa osassa ja

tarjoukset oli laskettu koko hankkeelle.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa helppo ja yksinkertainen ty6tuntien seu-
rantatapa. Tama paatyttiin toteuttamaan kehittdmalla Excel-taulukko, johon kir-
jattiin ylos seurantaan valitut tyOvaiheet. Tasta monisteesta tehtiin kaksi eri ver-
siota. Toinen niista jaettiin tydmiehille, johon he tayttivat itse omat tyétuntinsa, ja
toinen tydmaan vetgjalle. Tyonjohtajan versioon laskettiin yhteen kaikki tydtunnit

ja tulosta verrattiin laskennalliseen aikaan.

Kaakkurin kohteen huoneistoremonttien l[&pimenoaika vaihteli korjausasteen
mukaan, joten tarkempaa tietoa harjaantumisesta ei voi saada. Huoneistot kui-
tenkin valmistuivat aikataulun mukaisesti, vaikka tyon edetessa tehtiin tilaajan

vaatimia lisat6ita, kuten [Ampo6patteriputkien vaihtoa.

Kokonaisuudessaan projektin ensimmainen vaihe, joka kasittd& 40 asuntoa,
valmistui aikataulussa ja pysyi budjetissaan. Koska tydmaan toinen osa, loput
31 asuntoa, oli vield kesken tata opinnaytetyota tehtéaessa, ei koko tydmaan
kannattavuudesta pystynyt vield vetamaan lopullista johtop&aatdsta. Alustavien

ennusteiden mukaan tyémaa oli kuitenkin jaamassa voitolliseksi.

Tyo6ssa laadittu lomake yksinkertainen ja helposti taytettava, mutta siihen jai
edelleen epatarkkuutta. Tyontekijat voivat tayttaa lapun vaarin laittamalla vaaria
aikoja, mika johtaa mittavirheeseen ja tuloksen vaaristymiseen. Hankkeen veta-
jalle ja tyontekijoille aiheutuu hieman enemman tyota, kun on uusi moniste, mita
tayttaq, seurata ja yllapitaa paivittain. Yksi toive tyontekijoiltd oli saada nykyinen
paperikaytantd sdhkoiseen muotoon, mutta tdhan olisi hyva saada yhdistettya
mahdollisimman paljon tietoa. Yksi tutustumisen arvoinen ratkaisu ongelmaan

olisi internetissa toimiva Tuntinetti-palvelu.

Materiaalimenekin seurantaan liittyen havaittiin, etta reaaliaikainen seuranta ja
jalkilaskenta olisivat helpompia toteuttaa, jos eOfficen ja Klaran litteroinnit olisi-
vat yhtenevia. Talla valtettaisiin erilaisten numerokoodien sekavuus, koska nyt
kaikkiin kohteisiin liittyvat materiaalit olivat eri numerolitteroilla eri ohjelmissa ja

tama aiheutti ylimaaraista tyota vertaillessa naita keskenaan.
35



LAHTEET

1. Enkovaara, Esko — Haveri, Heikki — Jeskanen, Pekka. 1995. Rakennus-
hankkeen kustannushallinta. Ratu, Rakennustieto Oy. 3. muuttumaton pai-
nos 1998. Saarijarvi: Kirjapaino Gummerus Kirjapaino Oy.

2. Kustannushallinnan ja arviolaskennan opetusaineisto. 1991. Rakennusteolli-

suuden keskusliitto.

3. Vadlitdon kustannus — Mita tarkoittaa valitén kustannus? E-conomic. Saatavis-
sa: https://www.e-conomic.fi/kirjanpito-ohjelma/sanakirja/valiton-kustannus.
Hakupaiva 25.1.2015.

4. Aikataulusuunnittelu Mittaviiva. Saatavissa:
http://www.mittaviiva.fi/ratuflow/1_1_aikataulusuunnittelu.html.
Hakupaiva 26.1.2015.

5. Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus. 2011. Ratu. Helsinki:

Rakennustieto Oy.

6. Kari, Miia 2011. Projektin kustannushallinnan kehittdminen. Opinnaytetyo.
Tampere: Tampereen ammattikorkeakoulu, rakennustekniikan koulutusoh-

jelma.

7. Toikkanen, Arto — Kiiras, Juhani 1993. Korjauskohteiden tyénsuunnittelu.

Rakennusteollisuuden keskusliitto.

8. S-1232. 2013. Korjausrakentamisen tuotannonsuunnittelu. Rakennustieto
Oy. Saatavissa: https://www.rakennustieto.fi/kortistot/tuotteet/
105786.html.stx (vaatii kayttajalisenssin). Hakupdaiva 22.4.2015.

9. RT 16-10660. 1998. YSE 1998. Rakennustieto Oy. Saatavissa:
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/tuotteet/RT_6745.html.stx (vaatii kayt-
tajalisenssin). Hakupaiva 26.1.2015.

36



10.Kuusisto, Janne 2015. Kunnossapitopaallikkod, Sivakka. Sahkdpostikeskus-
telu 31.3.2015.

11.Uusi-Vahala, Arto 2015. Tydmaapaallikkd, Remonttimylly. Keskustelu ke-
vaalla 2015.

12.Stenius, Antero 2015. T542103 Rakennusyrityksen liikketoiminta 3 op. Opin-
tojakson luennot syksylla 2014. Oulu: Oulun seudun ammattikorkeakoulu,

tekniikan yksikko.

13.S-1232. 2013. Rakennustytmaan sdansuojaus. Rakennustieto Oy. Saata-
vissa: https://www.rakennustieto.fi/kortistot/tuotteet/109926.html.stx (vaatii
kayttajalisenssin). Hakupéaiva 15.4.2015.

37



REMONTTITIEDOTE ASUKKAILLE LITE 1/1
™ REMONTTITIEDOTE

[P by

SIVAKKA-YHTYMA OY

27.2.2014

Oulun Sivakka Oy / Kaakkuri
Keihddnkarjentie 16-17
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TIETOA KIINTEISTOON VUOSINA 2014-2015 TOTEUTETTAVISTA REMONTEISTA

Kiinteistéssanne tullaan toteuttamaan syksysta 2014 alkaen huo-
neistoremontteja. Kesalla 2015 korjataan kiinteiston piha-alueet seka
ylapohjan lisdlammadneristys.

Alustava aikataulu
Huoneistokorjaukset aloitetaan syyskuussa 2014 ja ne jatkuvat 2015
vuoden puolelle. Tulemme tiedottamaan loppukesalla tarkemmasta
aikataulusta.

Remontissa tehtavat tyot

Asunnoissa uusitaan keittiokalusteiden ovet ja tyotasot seka teh-
daan paikkavaraukset astianpesukoneelle ja mikrolle. Kodinkoneet
uusitaan asunnoittain tarpeen mukaan.

Asunnoissa, joissa on alkuperaiset tai vaurioituneet kylpyhuone-
materiaalit, saneerataan kylpyhuone samalla kertaa. Asuntoihin
asennetaan laminaatit. Liséksi tehdaan tarvittavilta osin pintakor-
jauksia. Vaatekaappien ovet uusitaan.

Remontin laajuus vaihtelee asunnoittain huoneistojen lahtokunnon
mukaan. Huoneistokohtaiset remontit tarkentuvat suunnittelukier-
roksen jalkeen.

Sijaisasunto
Remontoitavassa huoneistossa ei voi asua remontin aikana. Tarvit-
taessa asiakkaalle pyritdan jarjestdmaan sijaisasunto remontin ajak-
si. Remontinaikaisesta sijaisasuntotarpeesta jarjestetaan mydhem-
min kartoitus.

Remontin yhteydessa on mahdollista myés vaihtaa asuntoa
pysyvasti, mikali asiat ovat kunnossa vuokranmaksujen, huoneiston
hoidon ja muiden asumisen asioiden osalta.

Myllytullinkatu 4, 90130 Qulu Puhelin (08) 3148 190 Faksi (08) 3148 222 y-tunnus Sivakka-yhtymé Oy 2110850-4
y-tunnus Quiun Sivakka Oy 0510438-6
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Vuokrasopimus

Vuokrasopimustanne ei irtisanota remontin takia.

Remontin vuokravaikutus on maksimissaan n. 1 €/ m2/kk. Korotus
astuu voimaan aina heti asunnon remontin valmistuttua.

Remontin aiheuttaman vuokrankorotuksen liséksi vuokraan voivat
vaikuttaa vuosittaiset kiinteistonpitoon vaikuttavat menoerat. Niiden
vaikutus on tiedossa vasta loppusyksystd 2014 ja ne astuvat voi-
maan 1.3.2015.

Asukastilaisuus

Jirjestimme asukastilaisuuden ??????????. Tilaisuudessa
kerrotaan tarkemmin korjaukseen liittyvista asioista. Liséksi on
mahdollista kysya mm. sijaisasuntojérjestelyisté ja muista kaytan-
non toteutuksiin liittyvista asioista.

Kotivakuutus

Myllytullinkatu

Mikali Teilld ei vield ole kotivakuutusta, kannattaa ottaa vakuutus
vahingon varalle ennen korjauksen alkua ja mahdollista sijais-
asuntoon muuttamista.

OULUN SIVAKKA OY / KAAKKURI

Teijo Pirkola
alueisannditsija
044 710 8284

4, 90130 Oulu Puhelin (08) 3148 190 Faksi (08) 3148 222 y-tunnus Sivakka-yhtyma Oy 2110850-4
y-tunnus Oulun Sivakka Oy 0510438-6
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TYOMAALLE JAETTU TUNTISEURANTA MONISTE

O

REMONTTIMYLLY

Tyokohde: Keihaankarjentie 16-17, Talo

Ajalta:

Tyontekija: Ty6nimike Yhteensa
Kaluste tyot 71 0
Maalaus 73 0
Lami & listoitus 77 0
Ikkuna kunnostus 32 0
Ovi kunnostus 33 0
Vesikate & lapivienti 41 0
Tuuli ohjaimet 43 0
Palokatko korjaus 65 0
Kaluste tyot 71 0
Maalaus 73 0
Lami & listoitus 77 0
Ikkuna kunnostus 32 0
Ovi kunnostus 33 0
Vesikate & lapivienti 41 0
Tuuli ohjaimet 43 0
Palokatko korjaus 65 0
Kaluste tyot 71 0
Maalaus 73 0
Lami & listoitus 77 0
Ikkuna kunnostus 32 0
Ovi kunnostus 33 0
Vesikate & lapivienti 41 0
Tuuli ohjaimet 43 0
Palokatko korjaus 65 0
Kaluste tyot 71 0
Maalaus 73 0
Lami & listoitus 77 0
Ikkuna kunnostus 32 0
Ovi kunnostus 33 0
Vesikate & lapivienti 41 0
Tuuli ohjaimet 43 0
Palokatko korjaus 65 0
Kaluste tyot 71 0
Maalaus 73 0
Lami & listoitus 77 0
Ikkuna kunnostus 32 0
Ovi kunnostus 33 0
Vesikate & lapivienti 41 0
Tuuli ohjaimet 43 0
Palokatko korjaus 65 0

LIITE 2



TUNTIMAARIEN VERTAILU

Tuntimaarien vertailu

Kaytetyt tunnit yhteensa

Tyo6nimike Yhteensa | Laskettu | Erotus Yksikko
Kaluste tyot 71 338 400 62 h
Maalaus 73 134 103 -31 h
Lami & listoitus 77 188 296 108 h
Ikkuna kunnostus 32 65 129 64 h
Ovi kunnostus 33 11 180 169 h
Vesikate & lapivienti 41 132 136 4 h
Tuuli ohjaimet 43 76 69 -7 h
Palokatko korjaus 65 40 135 95 h
Ty6tuntia/huoneistonelio

Tyonimike Yhteensd | Laskettu | Erotus Yksikko
Kaluste tyot 71 0,08 0,10 0,01| h/hum?
Maalaus 73 0,03 0,02 -0,01| h/hum?
Lami & listoitus 77 0,04 0,07 0,03 h/hum?
Ikkuna kunnostus 32 0,02 0,03 0,02 h/hum?
Ovi kunnostus 33 0,00 0,04 0,04 h/hum?
Vesikate & lapivienti 41 0,03 0,03 0,00| h/hum?
Tuuli ohjaimet 43 0,02 0,02 0,00 h/hum?
Palokatko korjaus 65 0,01 0,03 0,02| h/hum?
Huoneistoneliditd 4193 m?




