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Opinnaytety6ssa tarkasteltiin asiakasyrityksen linjasaneerausyksikdn nykyisia toimintamal-
leja ja kartoitettiin naiden kehitysmahdollisuuksia. Asiakasyrityksella on tarve selkeyttaa toi-
mintamalleja kasvavan liikevaihdon my6ta. Tydn paatavoite on kuvata nykyiset toimintamal-
lit ja tehd& niihin kehitysehdotuksia.

Asiakasyritys on yrityskaupan myo6ta liittynyt konserniin, jossa on kaksi linjasaneerausura-
koita toteuttavaa yritysta. Aikaisemmin keskenaén kilpailleen yrityksen toimintamalleista 16y-
tyy paljon toimivia toimintamalleja, joita voidaan kehittaa ja laajentaa koko konsernin kayt-
toon.

Linjasaneerausprojektin kokonaisprosessista valikoitui toimintamalleja, jotka kuvattiin mah-
dollisimman tarkasti ja niista tehtiin kehitysehdotuksia tulevaisuutta varten. Kasiteltavat toi-
mintamallit valikoituivat tyéhén yrityksen johtohenkildiden kanssa kaytyjen keskustelujen ja
omien kokemuksien perusteella. Toimintamallien nykytilannetta ja kehitysmahdollisuuksia
tutkittiin yrityksen sisaisilla keskusteluilla, omien kokemuksien ja kirjallisuuden avulla.

Nykyiset toimintamallit pyrittiin kuvaamaan mahdollisimman tarkasti tydbhén. Osan kuvauk-
sissa huomattiin, ettei selkeda prosessia ollut maaritetty. Toimintamalleista 16ytyi puutteita
seka kehitettdvad, joiden parantamiseksi tehtiin kehitysehdotuksia. Tarkeimpéana tehtavana
tulevaisuudessa on toimintamallien selkeyttdminen ja yhtendistdminen.
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y =

KAZropolia



Abstract

Author Matias Korhonen

Title Operating models of the pipeline renovation unit: description and
development

Number of Pages 25 pages

Date 24 May 2017

Degree Bachelor of Construction Management

Degree Programme Construction Site Management

Specialisation option HVAC Engineering

Instructors Marko Korhonen, Chief Executive Officer
Jyrki Viranko, Senior Lecturer

The purpose of the Bachelor’s thesis was to study, describe and improve the pipeline reno-
vation operating models of a company. The new operating models were needed due to a
company acquisition that led to the company having to decide about models that can be
applied throughout the group. The existing operating models and development opportunities
were studied by using internal discussions, and the author’s own work experience. In addi-
tion, recent literature on the subject was reviewed.

The whole pipeline renovation process was broken down into different stages and the most
important ones were described in detail. Proposals for the future development of the existing
models were made. It was established that the processes were not clearly defined and that,
in some cases, they were inadequate. As a result of this study, some development proposals
were made to improve the company’s models. In the future, the most important task is to
both clarify and harmonize the operating models.

Keywords pipeline renovation, operating models, resource management

y =

fgiropolia



Sisallys

Lyhenteet

1 Johdanto

2 Lahtdkohdat tydhén

2.1
2.2

Tyon tarkoitus
Asiakasyrityksen tyétilanne

3 Tydhon liittyva teoria

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

4 Linjas

4.1

4.2

4.3

4.4

Linjasaneerausprojekti
Linjasaneerausprojektin prosessi
Toimintamalli
Toiminnanohjausjarjestelma
Taloushallintojarjestelma

Alan maaraykset ja yleiset sopimukset

aneerausyksikén toimintamallit

Projektin myynti

4.1.1 Tarjouksen vastaanottaminen
4.1.2 Tarjouslaskenta

4.1.3 Tarjouksen jattd

4.1.4 Urakkaneuvottelut
Projektin valmistelu

4.2.1 Urakkasopimus

4.2.2 Projektiorganisaatio

4.2.3 Aikataulut

4.2.4 Budjetointi ja ostot
Projektin toteutus

4.3.1 Dokumenttien hallinta
4.3.2 Tarkastukset

4.3.3 Osakasmuutoksien hallinta
Projektin paatds

4.41 Paatostoimet

4.4.2 Takuuaika

© ©O© 00 00 N O

11

11
11
12
13
15
16
16
17
17
18
19
19
21
21
23
23
24

A

@mpolia




5 Toiminnanohjausjarjestelma 24
6 Yhteenveto 25

Lahteet 26

@mpolia



Lyhenteet

As.Oy Asunto-osakeyhtié. Asunto-osakeyhtiblaissa maaritelty osakeyhtién eri-
tyismuoto, jonka toiminnan olennainen sisalté on rakennuksen tai raken-
nuksien pitdminen osakkaiden asumistarpeen tyydyttdmiseksi. Kaytetaan
myds nimitysta taloyhtio.

ERP Enterprise Resource Planning. Toiminnanohjausjarjestelma. Yrityksen tie-
tojarjestelma, joka integroi eri toimintoja mm. projektiseuranta, laskutus ja
palkanlaskenta.

LVISA Talotekniikka. Lyhenne tulee sanoista I1ampd, vesi, ilmastointi, sdhkd ja au-
tomatiikka.
RakMk Suomen rakentamismaardyskokoelma. Ymparistéministerion yllapitama

maarayskokoelma sisalta rakentamista koskevia sddnnoksia, maarayksia
ja ohjeita. Kokoelman velvoittavuus perustuu maankaytté- ja rakennusla-

Kiin.

RYL Rakentamisen yleiset laatuvaatimukset. RYL on sarja julkaisuja, jotka maa-
rittelevat kriteereja rakennusalan tarvikkeille, téille ja valmiille rakennus-
osalle. Julkaisut eivat ole maarayksia, mutta toimivat maarittdmaan vahim-

maistason hyvalle rakennustavalle.

TES Tybehtosopimus. Sopimus tyéehdoista tehdaan alakohtaisesti maaraajaksi
tydntekija- ja tydnantajajarjestdn valille.

YSE Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE 1998 on rakennusurakan ylei-

set sopimusehdot vuodelta 1998, jotka toimivat Iahes poikkeuksetta urak-
kasopimuksien pohjana.
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd toimii asiakasyrityksen linjasaneerausyksikén toimintamallien ku-
vauksena ja kehityssuunnitelmana, joka on toteutettu asiakasyrityksen toimeksiannosta.
Yrityskaupan my6ta asiakasyritys kuuluu konserniin, jossa on kaksi linjasaneerausura-
koita toteuttavaa yritysta. Aikaisemmin kesken&an kilpailevien yritysten toimintamallien
yhtendistdminen vaati nykyisten toimintamallien tutkimista sek& kehitysty6ta tulevaisuu-

den toimintamalleja varten.

Yritys on viime vuosina voimakkaasti pdékaupunkiseudulla kasvanut talotekniikka-alan
toimija. Liiketoiminta koostuu paaosin asunto-osakeyhtidille tuotettavista palveluista,
jotka sisaltavat LVIS-huoltotditd, taloteknisia urakoita ja linjasaneerausurakoita. Lapi
vuorokauden paivystava LVIS-huolto palvelee myds yksityisasiakkaita. Yritys jakautuu
kahteen tulosyksikkdén, joista suurimman osan liikevaihdosta muodostaa linjasanee-
rausprojekteja toteuttava saneerausyksikkd. Taman tyén tarkoituksena on tarkastella lin-
jasaneerausyksikdn toimintamallien kehitysta. LVIS-huolto muodostaa toisen tulosyksi-

kén, jonka toimintamalleja on tarkoitus sivuta ainoastaan tarvittavin osin.

Kéaytdssa olevat toimintamallit kuvataan mukaan mahdollisimman tarkasti, jolloin niiden
epakohtiin on mahdollista puuttua. Asiakasyritykselld on mahdollisuus hydédyntaa ku-
vauksia ja tehtyja kehitysehdotuksia tulevaisuuden liiketoiminnan kehityksessa.

2 Lahtékohdat tyéhon

2.1 Tydn tarkoitus

Linjasaneerausprojektin kokonaisprosessi asiakasyrityksessd on kehittynyt huomatta-
vasti vuosien saatossa tdéhan paivaan. Prossien kehittdmisen kannalta on tarkeda ym-
martaa, miten prosessit ovat kehittyneet viimeisten vuosien aikana, mutta tydén paapaino
on viimeisten prosessien kuvaus kehittdmista ajatellen. Uusien toimihenkildiden myéta
projektiorganisaatioiden valiset erot toimintamalleissa ovat kasvaneet, kun projekteja on
aiempaa enemman kaynnissa samanaikaisesti. Taustalla toimintamallien muutoksessa
on uusien tydntekijdiden tybkokemus vastaavissa projekteissa, kun yrityksen sovitut toi-

mintamallit ovat hakeneet vasta muotoaan.



Linjasaneerausyksikon toimintamallien yhtendistdminen mahdollistaa tulevaisuudessa
tehokkaamman projektitydskentelyn, joka tulee nakyméaéan seuraavin tavoin:

. Projektihenkildiden tuuraukset helpottuvat, kun tieto 16ytyy aina samasta
paikasta ja osataan toimia oikein ennestaan tuntemattomassa projektissa.

. Projektiorganisaatioiden muutokset helpottuvat, kun uuden jasenen ei tar-
vitse opetella uusia toimintatapoja.

. Projektien johtaminen helpottuu, kun projektit ovat vertailukelpoisia ja tar-
kastettavissa yhdella silmayksella.

. Projektiorganisaation jasenten tyénkuvat selkeytyvat.

. Ajankayttd tehostuu ja tybkuorma voidaan pitéda tasaisena.

Tuottavuuden nos

Toimintamallien - Tieto loytyy aina samasta paikasta
kehitys - Muutokset projektiorganisaatiossa
helpottuvat

- Johtaminen paranee
Toiminnanohjaus- - Tydnkuvien selkeytyminen
jarjestelma - Ajankaytto tehostuu

Laadunvarmistuksen

Kuva 1. Yrityksen toimintamallien kehitys — kehitystarpeen juurisyista tehokkaampaan tyésken-
telyyn

Saneerausyksikdn toimintamallien kehittdmisen juurisyyt ovat tarve parantaa tuotta-
vuutta sekd laadunvarmistusta (11). Esitetyssa kaaviossa on kuvattu, kuinka toiminta-
mallien ja oikeinlaisten jarjestelmien kayttédnotto antavat toivotun lopputuloksen projek-
titydskentelyn parantamiseksi.



Ty6ssé kaydaan lapi toimintamallien nykytilanne. Linjasaneerausprojektin prosessi kasi-
tellddn yksityiskohtaisesti ja asetetaan selkeat tavoitteet prosessin yhtenaistamiseksi tu-
levaisuudessa. Ty6hdn on valittu kokonaisprosessista eniten kehitys vaativat toiminta-
mallit, joiden uudistamisella voidaan saavuttaa tehokkuutta ja parempaa laatua. Kasitel-
taviin toimintamalleihin pa&dyttiin omakohtaisten kokemuksien ja asiakasyrityksen joh-
don kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella. (11)

2.2 Asiakasyrityksen tyétilanne

Asiakasyrityksen tulevaisuuden ndkymét ovat hyvat kasvavilla markkinoilla. Pellervon
taloustutkimuksen, Teknologian tutkimuskeskuksen ja Kiinteistotiedon julkaiseman tutki-
muksen perusteella asuinrakennuksien vuotuinen korjaustarve on noin 3,5 miljardia eu-

roa vuosien 2016—2025 valisena aikana, mika on esitetty kuvan 2 kaaviossa (1, s. 9).

Vuotuinen korjaustarve
2016-2025

3,51mrd €

Tekninen
korjaustarve

Taloudellisesti
perusteltu -

korjaustarve

Kuva 2. Vuotuinen korjaustarve vuosina 2016-2025 (1, s. 9)

Kaupunkien kerrostalojen korjaustarpeen kasvaminen on suurin syy korjaustarpeen kas-
vuun. Paakaupunkiseudulla on hiljalleen alkamassa 70-luvulla rakennettujen Iahiéiden
kerrostalojen peruskorjaus, joka tulee tarjoamaan laajasti t6ité koko alalle. Kerrostalojen
ikdjakauma kay ilmi kuvan 3 kaaviosta.
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Kuva 3. Asunnot rakennusvuosikymmenen ja talotyypin mukaan vuonna 2013 (1, s. 16)

Talla hetkelld saneerataan 70-luvun taitteessa rakennettujen kerrostaloja. Kuvan 4 kaa-
viossa on esitetty isannoitsijdiden vastauksien perusteella linjasaneerauskohteiden ika-

jakauma rakennusvuoden mukaan (2).

1990
1980
1970

1960

Vuosi

1950

1940
1930

1920
0% 10% 30% 50% 60% 70% 90%  100%

Kuva 4. Tehtyjen linjasaneerauksien mediaani rakennusvuoden mukaan vuonna 2015 (2)



Taloyhtidissa syyt linjasaneerauksen suunnittelun kaynnistamiseksi vaihtelevat suuresti,
kuten mm. putkien kunto, saniteettitilojen kunto ja saatavilla olevat korjausavustukset
(2). Suurin syy suunnittelun kaynnistadmiseksi on ollut putkien kunto, mutta muitakin vai-

kuttavia tekijoita on ollut kuten kuvan 5 kaavio osoittaa.

SYYT PUTKIREMONTIN SUUNNITTELUN
KAYNNISTAMISEEN (KESKIARVO)

Putkistossa esille tulleet vuodot 410

Putkistojen tukkeumien ja sakkaumien aiheuttamat
toimintahairiot
PTS:ssi oli otettu kantaa remontin ajankohtaan N 330

I 3,49

Viemadriputkiston sisaisen kuntotutkimuksen havainnot [N 324
Saniteettitilojen heikot vesieristykset N 3,01
Kayttévesiputkiston sisdisen kuntotutkimuksen havainnot [INEREGGGEN 2 97
Tarve parantaa saniteettitiiojen toiminnallisuutta IIEEEEEEEGENENENNNN 2 65
Vakuutusturvan riittamattomyys I > 55
Kayttoveden laadun heikkeneminen [N 2 33
Energiatehokkuuden parantaminen [N 2 26
Saatavilla ollut korjausavustus NG 2,17

1 2 3 - 5

1=ei merkitysta — 5=erittain suuri merkitys

Kuva 5. Syyt linjasaneerauksen suunnittelun kdynnistamiseen vuonna 2015 (2)

Peruskorjauksien vaatimustaso on jatkuvassa kasvussa, kun urakkasiséaltd on laajentu-
nut ja osakkaat ovat tietoisempia haluamastaan toteutuksesta. Tama tarkoittaa urakka-
maarien ja urakkasummien tasaista kasvua. Urakkaneuvotteluissa parjadminen vaatii

jatkuvasti kehittyvampaa prosessia, jotta on mahdollista erottua kilpailijoista.

Yritykselld on tulevina vuosina suuri mahdollisuus jatkuvaan kasvuun, jonka pohjana tu-
levat olemaan nyt kehitettavat prosessit ja osaava henkiléstd. Taman tyén tarkoituksena
on keskittya prosessin kehitykseen.



3 Tyo6hon liittyva teoria

Linjasaneerausyksikén toimintamallien |apikaymiseksi syvennytddn muutamaan kasit-
teeseen, alan maarayksiin ja yleisiin sopimuksiin, jotka liittyvat oleellisesti linjasanee-
rausprojektin kokonaisprosessiin.

3.1 Linjasaneerausprojekti

Perinteisella tavalla toteuttavalla linjasaneerausprojektilla tarkoitetaan peruskorjaus-
urakkaa, joka siséltaa LVISA-jarjestelmien osittaisen tai taydellisen sekd markatilojen
uusimisen. Yleisesti remontin tarve lahtee vanhojen kayttévesijohtojen uusimisesta, kun
putkien kayttdika alkaa olemaan loppumassa. Putkistolle tulee teettdd kuntotutkimus en-
nen suunnittelun aloitusta, jotta voidaan arvioida toteutustapoja (16, s. 1). Linjasanee-
raus on Kiinteistén kannalta merkittavin perusparannus teknisesti, taloudellisesti ja hal-
linnollisesti. Kiinteiston kayttajilla tai paattgjilla ei yleensa ole omakohtaisia kokemuksia
urakan laajuudesta ja vaiheista, koska se on ajankohtainen puolen vuosikymmenen va-
lein (6, s. 3).

Tehtiinkd putkiremontin yhteydessa uudistuksia/parannuksia kiinteiston
yleisiin tiloihin / teknisiin jarjestelmiin?
Sahkojarjestelmat NSO NCECAG
Tietolikennekaapelointi / antennijarjestelma  [INEEGEGEESEC S NG %
Talosaunat RS 9%
Pesutuvat ST/ © %
Kellari- ja varastotilat |GGG %
Lammitysjarjesteima S22 G %
lImanvaihto  IENS2YCEN NG E TG %
Sadevesi- / salaojajarjestelmat  IINZENNNGE N 7 %
Piha-alueet  INZEYNNNCE 7 %
Lammontalteenotto  |ScIIEEGEGEEEEEEE N 5%
Hissit I 15%
0 % 10 %20 %30 %40 %50 %60 %70 %80 %90 %100 %

mKylla mEi mEivastausta

Kuva 6. Linjasaneerauksien yhteydessa suoritettujen korjauksien osuus vuonna 2015 (2)



Nykypaivana linjasaneeraus sisdltda paljon laajemmin kiinteiston tekniikan uusimista
kuin aikaisemmin, koska remontin yhteydessa on helppo suorittaa muita jarjestelmien
uusimisia tarvekartoituksen mukaan (16, s. 1; 6, s. 98). Putkiremontti kasitteena mielle-
taan vesijohtojen ja viemareiden uusimisena, mutta varsinkin sahkdurakan laajuus on
kasvanut nykyaikaisessa LVISA-peruskorjauksessa. Kuvassa 6 on esitetty osuudet kor-
jauksista, jotka on liitetty linjasaneerausurakan yhteyteen. Tarkeaa on suorittaa huolelli-
nen hankesuunnittelu, joka takaa urakan lopputuloksen vastaavan kiinteistén kayttajien
tarpeita ja helpottaa kiinteistén hoitoa tulevaisuudessa (6, s. 8).

Tilaajana toimivan taloyhtion osakkailla on mahdollisuus teetta urakan yhteydessa lisa-
ja muutostoéitd omistamaansa huoneistoon. Usein osakkaat ajoittavat huoneistoon liitty-
vat remonttitarpeet linjasaneerausurakan yhteyteen haitta-ajan minimoimiseksi, kun
huoneistosta on muutettava vaistéasuntoon. N&ité remontteja voi olla esimerkiksi keittio-

tai pintaremontti.

Projektiorganisaation muodostavat tilaajan seka urakoitsijan edustajat. Tilaajaa eli talo-
yhtiéta projektissa edustavat taloyhtién hallitus, isannéitsija, rakennuttajakonsultit ja
suunnittelijat (6, s. 7). Urakoitsija rakentaa oman projektiorganisaation urakan laajuuden
mukaan tarvittavasta maéarasta tydnjohtajia seké muita projektihenkiléita. Tyésséa on tar-
koitus kasitella projektia urakoitsijan nakdékulmasta.

3.2 Linjasaneerausprojektin prosessi

Linjasaneerausprojektin prosessilla tarkoitetaan projektin kokonaisedistymista ensim-
maisesta pisteestd tarjouspyynndn saapuessa asiakkaalta aina projektin sulkeutumi-
seen, kun tilaaja luovuttaa takuuajan vakuuden. Tydssé on tarkoitus tarkastella perus-
korjaushankkeen prosessia urakoitsijan nakdkulmasta, joten peruskorjaushankkeessa
tapahtumat ennen tarjouspyyntéjen lahetysta rajataan ulos. Urakoitsija osallistuu koko-
naisprosessiin vasta kilpailutuksen alkaessa, kun linjasaneerausurakasta aloitetaan neu-

vottelut.

Maaritelman mukaan prosessi on toistettavien toimintojen sarja, jolla varmistetaan suo-
ritus sovitulla tavalla. Prosesseja on monenlaisia, esimerkiksi sdannét, ohjeet, mallit ja
menettelytavat (3. s. 248). Asiakaslahtdisyys ja kokonaisuuden hallinta korostuu proses-
sigjattelussa (4, s. 102).



Projektin kokonaisprosessi jaetaan neljaan osaan asiakasyrityksen prosessikaavion mu-
kaan (17):

. Myyntivaihe
. Valmisteluvaihe
. Toteutusvaihe

. P&aatosvaihe.

Naistd kokonaisprosessin vaiheista on valittu ainoastaan eniten kehitysta vaativat toi-
mintamallit, joten tyon ei ole tarkoitus olla selostus kokonaisprosessin toteutuksesta.

3.3 Toimintamalli

Toimintamalli on yksittdinen osa kokonaisprosessia. Yrityksen toimintamallista selvia
kayttdtarkoitus, keskeinen idea, keskeiset toimijat, resurssit ja ohjaavat saannét (9).

Kéaytetdan esimerkkingd yrityksen tapaa kasitelld tarjouspyyntd. Toimintamalli kertoo
kuinka tarjouspyyntd kirjataan, méaaritellaan vastuuhenkild, laskenta suoritetaan, ollaan
yhteydessé asiakkaaseen ja mahdollisesti annetaan tarjous. Tydssa kasitellaan nykyisia
toimintamalleja ja annetaan ehdotuksia niiden kehittdmiseen tulevaisuutta ajatellen.

3.4 Toiminnanohjausjarjestelma

Toiminnanohjausjarjestelma on yrityksen prosessin mukaan rakennettu tietojarjestelma,
joka kokoaa yhteen erilaisia toimintoja toimintamallien pohjalta. Toiminnanohjausjarjes-
telmaan on integroitu tarvittava maara eri toimintoja, jotka ovat asiakasyrityksen tapauk-
sessa mm. tarjouslaskenta, budjetointi, projektiseuranta, resursointi, tuntikirjaukset ja
dokumentointi. Jarjestelma sisaltaa kaikki organisaation toiminnot. (5, s. 33)

Nykypaivana jarjestelmat rakentuvat erilaisista osioista, joita voidaan lisata vaiheittain
yrityksen tarpeiden mukaan. Toiminnanohjausjarjestelma palvelee yrityksen operatii-
vista toimintaa. Laatujarjestelman tulee olla kiintedsti osa toiminnanohjausjarjestelmaa.
(5, s. 34)



3.5 Taloushallintojarjestelma

Taloushallintojarjestelma hoitaa yrityksen kirjanpitoa, laskutusta, ostolaskujen kasittelya,
palkanlaskentaa, viranomaisilmoituksia ja veroilmoituksia. Sahkodisen jarjestelmén si-
saltd vaihtelee yrityskohtaisesti, joten toiminnanohjaus- ja taloushallintojarjestelmat voi
joissain tapauksissa sekoittua keskenaan.

Operatiivinen toiminta

Toiminnanohjausjdrjestelma

Taloushallintojarjestelma

Kuva 7. Yrityksen toimintaympyra

Toiminnanohjaus- ja taloushallintojérjestelman sisalté voi osittain menna paallekkain riip-
puen miten jarjestelmat on rakennettu yrityksen kayttéén. Taloushallintajarjestelma toimii
yrityksen talouden toiminnoissa, jotka ovat yrityksen operatiivisen toiminnan keskiéssa.
Tama on kuvattu ylédpuolella olevassa kaaviossa (kuva 7).

3.6 Alan maaraykset ja yleiset sopimukset

Rakennusalan maéaraykset ja yleiset sopimukset ohjaavat kaikkea yrityksen toimintaa.
T&sté syysta on kasiteltadva rakennusalan keskeisimpia maarayksia ja yleisimpia sopi-
muksia, joilla on vaikutusta linjasaneerausprojektin kokonaisprosessiin.

Maankayttd- ja rakennuslaki maarittdd Suomessa rakentamista koskevat yleiset edelly-
tykset, olennaiset tekniset vaatimukset, lupamenettelyn ja viranomaisvalvonnan. Lain

luku 13 § maaraa Suomen rakentamismaéarayskokoelman velvoittavuuden. (7)



Suomen rakentamismaarayskokoelma sisaltda rakentamista koskevat maarayksia ja oh-
jeita, jotka taydentavat maankayttd- ja rakennuslakia. Ymparistdéministerio yllapitad maa-
rayskokoelmaa, jota sovelletaan korjausrakentamisessa rakennustydn laajuudesta ja ra-
kennuksen kayttotarkoituksesta riippuen. Sovellettavuudesta paattaa rakennusvalvonta-

viranomainen. (7)

Linjasaneerausurakan toteuttamisen kannalta on tarkeaa, etta yritykselta 16ytyy raken-
nusluvan velvoittamat vastuuhenkildt. Vastuuhenkil6illa tulee olla tarvittava koulutus ja
kokemus vastaavien urakoiden suorittamisesta, jotta tyét tehddan maarayksien ja sopi-
muksien mukaan. (13)

YSE 1998 on rakennusurakan yleiset sopimusehdot, jotka toimivat l|ahes poikkeuksetta
urakkasopimuksien pohjana. Sopimuksissa viitataan yleisiin sopimusehtoihin ja tarvitta-
essa tehdaan poikkeuksia, jotka kirjataan sopimukseen. Yleisten sopimusehtojen tunte-
mista vaaditaan kummaltakin sopimussuhteen osapuolelta. Urakoitsijan tulee tuntea
omat velvoitteensa seka oikeutensa varsinkin mahdollisissa ongelmatilanteissa. (14, s.
4)

RYL on sarja julkaisuja, joilla voidaan maérittdd vahimmaistaso hyvalle rakennustavalle.
RYL toimii usein suunnitelmien pohjana, jolloin yleisella tavalla tehtédvaa ty6ta ei tarvitse
kirjata erikseen suunnitelmiin. Urakan onnistumisen kannalta on tarkeaa, etta urakoitsi-
jan tybénjohto tuntee tarkasti hyvan rakennustavan. Tilaajat edellyttavat urakoitsijan pro-
jektiorganisaatiolta tarvittavat kokemuksen vastaavien urakoiden suorittamisesta. (15, s.
3)

Rakennusalan jokaisella sopimusalalla on oma TES, joka on voimassa sovitun maara-
ajan. Tydehtosopimukset maaraavat toimintaa tydntekijdiden osalta. Asiakasyrityksen
asentajat suorittavat ty6t padosin urakkapalkalla, jonka pohjana toimii tydehtosopimuk-
sen mukainen urakkahinnoittelu. Tyéehtosopimus maaraa edellytykset ja velvoitteet
urakkatydn suorittamiselle. (10)



4 Linjasaneerausyksikoén toimintamallit

4.1 Projektin myynti

Linjasaneerausprojekti urakoitsijan osalta alkaa tarjouspyynndn saapuessa asunto-osa-
keyhtiélta, jolloin vastuuhenkild paattaa, tehddankd urakkatarjous. Paatettdessé tehda
urakkatarjous prosessi lahtee liikkeelle (17).

Tarjouslaskentavaiheessa aloitetaan massalaskenta sek@ ennakkotarjouksien pyynti
alaurakoista. Asiakasyritys toimii pd&durakoitsijana kaikissa toteuttavissa urakoissa, jol-
loin kokonaisurakkaan kuuluvat rakennus-, LVI- ja sahkoéty6t. Massalaskenta suoritetaan
kaikkien rakennus-, LV- ja sahkotéiden osalta. Kokonaisurakkaan kuuluu paljon erityis-
alojen t6ita, joista tulee saada ennakkohinnat ennen kokonaistarjouksen antamista.
Naita t6itd ovat mm. maanrakennusty6t, ilmanvaihtotyét, purkutyét, haitta-ainepurkutyét,
eristysty6t, automaatioty6t, heikkovirta-asennukset jne.

4.1.1 Tarjouksen vastaanottaminen

Rakennuttajan valitsema rakennuttajakonsultti ottaa yhteytta kiinnostuksesta tarjota ky-
seinen kohde tai lahettaa tarjouspyynndén ilman erillista ilmoitusta. Laht6kohtaisesti kon-
sultin kannattaa varmistaa asiakasyrityksen kiinnostus urakkatarjouksen antamisesta (6,
s. 13). Vastuuhenkild aloittaa prosessikaavion mukaiset tyo6t (17).

Vastuuhenkilén tehtavat ovat
. vastata tarjouspyynnén lahettgjalle, tarjotaanko, ja hoitaa yhteydenpito
mahdollisten tarkennuspyyntdjen suhteen

. tutustua kaikkiin tarjouspyyntéasiakirjoihin tarjouslaskennan aloittamiseksi

. maéarittdd aikataulu tarjouslaskennalle tarjouspyynnén mukaisen jattépai-
van mukaan

. maarittaa vastuuhenkilét eri osa-alueiden massalaskennalle.
Tarjouksen kasittelyn kehittdmiseksi konsernitasolla olisi m&aritettdva vastuuhenkild, jo-

hon tilaajaorganisaatiot voisivat ensisijaisesti olla yhteydessa kiinnostuessaan talotekni-
sesta urakoinnista tai linjasaneerausurakoista. Kaksi aikaisemmin keskenéén kilpailutta



nimed aiheuttaa hdmmennysta, kun jatkossa tarjousta ei voi saada kummaltakin yrityk-
seltd. Kummankin yrityksen toiminta on henkilditynyt vahvasti johtohenkiléihin, jotka vas-

taavat jatkossa ainoastaan oman tulosyksikdn toiminnasta.

Tarjouslaskentaosasto tulisi muodostaa koko konsernin kattavaksi, jolloin urakan toteut-
tava paaurakoitsija maaraytyisi mydbhemmassa neuvotteluvaiheessa. Urakkatarjoukset
tehtaisiin jatkossa konsernin nimella yhden tarjouslaskentaosaston toimesta, jolloin tar-
jouslaskenta tehostuisi.

4.1.2 Tarjouslaskenta

Tarjouspyynndn mukana toimitetaan usein yksi laskentasarja paperikopiona, joten en-
simmaiseksi on tilattava maara laskentasarjoja tarjouslaskennan suorittamiseksi. Tarvit-
taessa on mahdollista pyytda kuvasarjat sahkdisessa muodossa, jos niita ei ole etuka-
teen toimitettu.

Tarjouslaskenta aloitetaan osa-alueiden massalaskennan tehtavien jakamisella. Asia-
kasyrityksessa toimii yksi tayspaivainen tarjouslaskija, joka hoitaa paasaantoisesti LV-
puolen massalaskennan. Yrityksen rakennus- ja séhkotyonjohtajat hoitavat omien osa-
alueiden massalaskentaa tyémaan hoitamisen ohella. Aikataulut tulee maarittaa tarkasti,
jotta yhteenvedolle jaa aikaa ennen tarjouksen jattamista.

Talotekniikkapuolen massalaskentaa suoritetaan asiakasyrityksessa Broker Estimate
-ohjelmistolla, josta saadaan suoritettavan tydn materiaalihinnat suoraan tukkurilta seka

voimassa olevan tyéehtosopimuksen mukaiset tuntimaarat.

Vastuuhenkild maarittaa tarvittavat ennakkotarjouspyynnét aliurakoista seka materiaa-
leista. Otetaan esimerkkitapauksena kasittelyyn maanrakennusurakan kilpailutus, joka
toteutuu suurimmassa osassa kohteista. Linjasaneerauksen yhteydessa uusitaan usein
talon vesi- ja viemarilitos kaupungin runkoverkkoon, joka vaatii maanrakennustoéita ky-
seisessa kohdassa talon ulkopuolella. Tarjousta varten maanrakennusurakoitsijalle tulee
toimittaa asemapiirustus, vesijohto- ja viemarikuva, tarvittavat rakennekuvat, rakennus-
tybselitys ja sdhkdkuva. Tarjouspyyntd pitéda toimittaa mahdollisimman pian, jotta tarjous

keretddn saamaan ennen kokonaistarjouksen jattamista.



Paasaantdisesti aliurakkatarjous pyydetdéan yhdelta tutulta urakoitsijalta, joka antaa riit-
tadvan tarkkuuden tarjouslaskentavaiheessa. Usein urakkalaskentaa suorittaa useampi
kokonaistarjouksen jattavaa urakoitsija, jolloin tukkureilla ja erityisalan urakoitsijoilla on
mahdollisuus antaa samasta kohteesta useampi tarjous eri tahoille.

Ennakkotarjouksien pyytédmisessé tarjouslaskentavaiheessa tulisi jatkossa rakentaa
koko konsernin kattava listaus yhteistydkumppaneista, joita kdytetddn maaratyn erityis-
alan toissa. Listaukseen lisattaisiin tieto toteutuneiden urakoiden sujumisesta projekti-
paallikkdjen pisteyttdmana seka urakkaa hoitanut aliurakoitsijan edustaja. Tarjouspyyn-
nét l1&hetettaisiin jatkossa automaattisesti listauksen mukaan hyvéksi todetuille aliura-
koitsijoille, joiden antamia tarjouksia voitaisiin verrata rinnakkain hinnan, sisallén ja ko-

kemuksien perusteella.

Vastaava konsepti olisi mahdollista toteuttaa myds materiaalihankintojen osalta esim.
tukkureiden osalta. Talléin lisattéisiin tieto saatavista jalkihyvityksista ja vuosisopimuk-
sista, jotka vaikuttavat kokonaiskustannuksiin. Materiaalihankintojen osalta tiedot ylei-
sesti konsernissa kayttavistd materiaaleista helpottaisivat hankintoja projektin toteutus-
vaiheessa.

Massalaskennassa suurin yksittdinen kehittdmisen aihe on laskentatavan yhtenaistéami-
nen, jolloin yhteenvedon muodostaminen ja laskennan siirtdminen budjetointiin helpot-
tuvat. Asiakasyrityksessa kaytettavat kustannuslajit tulisi ottaa kayttéén massalasken-
nassa, jolloin laskenta olisi kaytettavissa suoraan budjetoinnin pohjana. Talldin tarjous-
laskentaohjelmistolla laskettu viemariputki voisi kirjautua suoraan oikean kustannuslajin
alle.

Erityisalojen laskentaa varten tulisi muodostaa yhtendinen laskentapohja, joka perustuisi
kustannuslajeihin. Laskentapohja helpottaisi tarjouslaskijoiden ty6ta, jolloin asiat tulisi
kirjattua samalla tavalla jokaisen laskennan yhteydessa.

4.1.3 Tarjouksen jattd

Suoritettujen erityisalojen laskentojen ja saatujen ennakkotarjouksien pohjalta muodos-
tetaan tarjouksen yhteenveto, jossa voidaan tehda hienosé&atéa lopullisen urakkahinnan
ja -sisallén osalta. Tarjouksen tulee vastata alkuperaista tarjouspyyntdéa, mutta tarken-
nuksia voi kirjata mahdollisia urakkaneuvotteluita varten. Tarjouspyynt6asiakirjat tulisi



laatia tdsmallisiksi ja yksiselitteiseksi, mutta monesti niissa ilmenee tulkinnanvaraisuutta.
(15, s. 4; 11)

Tarjous tehdaan vakiopohjaan, johon kirjataan mahdolliset huomiot urakkatarjoukseen
littyen. Liséksi taytetaan tarjouspyyntdasiakirjojen mukainen tarjouserittely, jossa tilaa-
jan pyytamat erillis-, yksikkéhinnat ja muut tiedot. Tilaajalla on mahdollisuus hylata tar-
jouspyynndsta poikkeava tai vajaa tarjous. (15, s. 4) Tarjouksen liitteena toimitetaan tar-
jouspyynnén mukaiset liitteet kuten voimassa olevat vakuutustodistukset.

Vakiona kaytettava tarjouspohja tulisi paivittda koko konsernia palvelevaksi malliksi, joka

sisaltaisi seuraavat osiot:

. tarjouksen etulehti, jossa on yleiset huomiot tarjoukseen

. tarjouksen erittely, joka on taytetty tarjouspyynnén mukaan

. tarjouksen saate, jossa on kohdekohtaiset tarkennukset ja huomiot
. referenssikohteet tarjottavan kohteen mukaan

. projektiorganisaation esittely

. yritysesite

. tilaajavastuuraportti.

Konsernin tarjouspohjan erittelysivut ovat tarvittaessa korvattavissa tarjouspyynnén mu-
kana tulleella taulukolla, jos erot ovat lilan suuria. Tallainen tilanne saattaa tulla eteen,
jos tarjottavassa kohteessa on paljon tavanomaisesta toteutuksesta poikkeavia tarken-
nuspyyntoja tai erillishintoja. Tarjouksen erittelysivu tulisi rakentaa siten, etta tarjous-
pyynnén kasin taytetyista tarjouspyynndn taulukoista voitaisiin pdaosin luopua. Tallgin
tarjouspohja noudattelisi samaa ulkoasua jokaisen sivun osalta.

Tarjouksen sisallén tulee noudattaa alkuperaista tarjouspyyntdd, ja siind on viitattava
YSE:n sisalté6n, joka toimii urakkasopimuksen pohjana. Oman tarjouserittelyn kaytto ei
valttamatta ole mahdollista tapauksessa, jossa tarjouspyyntdéén on kirjattu kaytettavaksi
mukana toimitettua tarjoustaulukkoa. Talléin tarjous on mahdollista hylata poikkeavana

tarjouspyynnén ehdoista. (15, s. 4)



Tarjouspohjan rakentamisessa tulisi huomioida kéytettavyys erilaisten urakoiden tarjoa-
misessa, jotta samaa pohjaa voidaan soveltaa linjasaneeraus-, talotekniikka- ja huol-
tourakoissa. Tulosyksikkdjen tehtavaksi tulisi yllapitdd omia referenssiluetteloita, jotka
litetdan tarjoukseen.

Taman tyén yhteydessa toteutettiin tarjouspohjamalli, joka luovutettiin ainoastaan tyén
tilaajan kayttddn. Mallia varten haastateltiin konsernin kummankin yrityksen toimitusjoh-
tajaa ja tarkasteltiin kaytettyja tarjouspohjia. Saatujen tietojen perusteella muodostettiin
yhtendinen tarjouspohjamalli, jota tullaan jatkossa hiomaan kaytt6a varten. Uudella tar-
jouspohjamallilla on mahdollisuus saavuttaa tehokkuutta, kun ainoastaan kohdekohtai-
set tiedot vaihdetaan.

4.1.4 Urakkaneuvottelut

Urakkaneuvottelut ovat yksi tarkeimmista tapahtumista urakan onnistumisen kannalta.
Hyva valmistautuminen on ensiarvoisen tarkeda neuvotteluissa menestymiseksi, koska
Kilpailu urakoista on usein tiukkaa. Monilla urakoitsijoilla on jo pitkd kokemus linjasanee-
rauksien toteuttamisesta, joten pieni erottuminen urakkaneuvotteluissa voi ratkaista ke-
neltd urakka tilataan. Neuvotteluissa kasitellaan urakan sisaltd, jotta varmistetaan, etta
kumpikin osapuoli on ymmartanyt sisalléon samalla tavalla. (6, s. 147)

Neuvotteluissa tarjouspohjasta muodostettaisiin neuvotteluesite, joka sisaltaisi seuraa-
vat osiot tarjouksen sisallon liséksi:

. neuvotteluesitteen etulehti, jossa kohdekuva ja -tiedot

. alustava kokonaisaikataulu

. huoneistokohtaiset aikataulut

. projektiorganisaation henkiléreferenssit.
Neuvotteluesite muodostaisi selkedn kokonaisuuden tarjouksesta, joka toimisi pohjana
urakkaneuvotteluissa. Varsinkin asunto-osakeyhtidéssa toimivan hallituksen kannalta sel-

ked esite helpottaa urakkaneuvottelujen kulkua, kun hallituksen jasenet eivat valttamatta
ole rakennusalan ammattilaisia. (6, s. 3)



4.2 Projektin valmistelu

Valmistelu alkaa asiakasyrityksen saadessa tilauksen projektin toteutuksesta (17). Tilaa-
jan tulee ilmoittaa urakkatarjouksen hyvaksymisesté tarjouksen voimassaoloaikana, jol-
loin valmistelut voidaan aloittaa (6, s. 147).

4.2.1 Urakkasopimus

Tilauksen myo6té urakkasopimuksen allekirjoittamiseksi pitdd laatia urakkasopimusai-
neisto (6, s. 15):

. maksuerataulukko

. yksikkohintaluettelo, jos ei ole laadittu urakkaneuvotteluvaiheessa
. haettava tyénaikainen vakuus

. tilaajan pyytamat todistukset mm. vakuutuksista

. tarkennettu yleisaikataulu ja huoneistokohtainen aikataulu, jos neuvotte-
luissa sovittu muutoksia.

Urakkasopimusaineisto tehddan ennen sopimuksen allekirjoittamista. Asiakasyrityk-
sessa aineiston laatimisesta vastaa kohteen projektipaallikko.

Urakkasopimusaineiston tekemiseen tulisi laatia selkea toimintaohje, jonka mukaan pro-
jektipaallikkd valmistelee aineiston sopimusta varten. Tarvittaessa han voi maaraté tyo-
tehtéavia muilla projektiorganisaation jasenille, mutta sailyttdd kokonaisvastuu aineis-

tosta.

Maksuerataulukko pitdd muodostaa téiden mukaan siten, etta projektin rahoitus pysyy
tarvittavalla tasolla koko urakka-ajan. Isot hankinnat ja aliurakoitsijoiden maksuerat tulee
huomioida sovitun maksuerataulukon mukaan, jotta rahaliikenne toimii kumpaankin

suuntaan projektin aikana.

Yksikkéhinnoista tulisi tehda koko konsernin kattava listaus, johon kaytettavat aliurakoit-
sijat sitoutuvat. Tarjouspyyntdjen laajoista yksikkdhintaluetteloista pitdisi karsia kaytetta-
vat yksikkdhinnat, jotka voisivat olla jatkossa vakiona kaytettavia. Talloin yksikkéhintalu-

ettelo voitaisiin aina luovuttaa jo neuvotteluvaiheessa.



4.2.2 Projektiorganisaatio

Tarjouslaskentavaiheessa on maaritetty projektiorganisaatio, jolle kohde on myyty. Tyén
alkaessa tulee maarittaa jokaisen vastuualueet.

Asiakasyrityksessa jokaiselle projektille nimetdan tehtéviin projektipaallikkd, rakennus-
téidenjohtaja, LVI-tyénjohtaja, sahkdtydnjohtaja ja osakasvastaava. Yksi toimihenkil® voi
toimia useammassa tehtavassa samanaikaisesti, kuten projektipaallikkd, joka vastaa
myds rakennustéiden tyénjohdosta tydmaalla. Tybnjohtajista yksi toimii osakasvastaa-

vana, joka vastaa osakasmuutoksista.

Projektiorganisaation muodostamisessa asiakasyrityksen tulisi jatkossa toimia yhtenai-
sen linjan mukaisesti, jossa tehtavien maara sailyisi entiselldédn ja muutokset tehtaisiin
vastuunjakoon. Erityisen tarkedd on muodostaa selked vastuunjakotaulukko, johon
kaikki tehtavat on maaritelty.

Osakasmuutoksien hoitaminen tulisi siirtda pois tyénjohtajien vastuulta erillisen myynti-
organisaation hoidettavaksi. Osakasvastaavan tehtavat loppuvat projektiorganisaa-
tiossa huoneistokorttien valmistuttua, minka jalkeen tydmaamestari vastaa pienten muu-

toksien tekemisesté Taloinfo.com-palvelussa.

Projektipaéllikén tyétehtéavien maara tulisi laskea sille tasolle, etté yksi projektipaallikkd
voi hoitaa useampaa projektia samanaikaisesti. Tdman edellytyksena on, etta tydmaa-
mestari ottaa vastuun paivittaisesta johtamisesta tydmaalla. Projektipaéllikkd vastaa pro-
jektin kokonaisuutta ja taloudellisesta puolesta.

4.2.3 Aikataulut

Asiakasyritys hy6dyntaa aikataulujen rakentamisessa PlaNet-ohjelmistoa, jolla tehdaan
urakan kokonaisaikataulut seka tarkemmat tydaikataulut janamuodossa.



As Oy

Toteutusaikataulu
17
H;(er Selite Kesto Aloitus Lopetus  |[Tam Hel Maa [Huh Tou [Kes [Hei [Elo [Svy
Ll 213 T« Js Te Tr To To Tro Jus 12 Tsa [va Tvs Tve Tor [re Too Too Jor Joo Tos Tos Jos Tos for e Too Too Tos T [as Tos Jos Tas [ov [

1 |Urakka-aika 341 pv| 16.1.2017| 15.6.2018 1] | | =] Ui

2 |Mikeldankatu 25 T
3 |Tyémaan perustaminer| 10 pv 16.1.2017| 27.1.2017|3[
4 |Tyét kellarissa 215pv 30.1.2017| 22.12.2017 ' 4

5 |Apomas Tpv] 2022017 962017 | ¢ |} i5M | P [ e, | i
6 |LinatVi,v2jaV3 62pv| 2722017 2652017| Linjat\], V2jat : |

7 |B-porras 86pv] 2022017 2262017 | | i} 7@

8 |LinjatV3jaVa 62pv| 27.22017| 2652017| i ILingt\V3ija V4
9 |Linja V5 62pv| 1332017 962017 i ¢ i|: ! iLinjp}
10 |C-porras Tipy| 2032017 3062017 1 i i1 b oi|0 2al
11 |Linjat V6 ja V7 57pv| 27.32017| 16.6.2017| i i :|! i iLinjptVeijal

D-porras
12 |D-porras 131pv]  342017) 27102017 ¢ % i|ioboboi[d 04 2
13 [Linjat V8 ja VO 56pv| 1042017| 3062017 ! ¢+ i1 & i )il =
14 |Linjat V11aja V11b 60pv| 2472017) 13102017) | i i|i i i i 2\l 14
15 |E-porras Tdpv| 182017 10112017 ¢ ¢ i|i i o0
16 [LinatV12,VI3jaVia | 60pv|  7.82017| 27.102017| | & i+ @ %} )
17 | Mikeldnkatu 23 R IR RIER 2 NN ;
18 | Tyt kellarissa 305pv|  632017| 1462018 1 ! i} ! ! 1P e [ —— ]

Kuva 8. Nayttdkuva linjasaneeraustydmaan yleisaikataulusta

Kuvassa 8 nakyy esimerkkikohteena toimivan linjasaneerauskohteen toteutusaikataulu,
jonka mukaan projekti etenee. Jana-aikataulusta kay ilmi linjakohtaiset Iapimenoajat, joi-
den mukaan ty6t huoneistoissa ja yleisissa tiloissa suoritetaan. (18, s. 10)

Asiakasyrityksen tulisi harkita aikatauluohjelmiston paivittamista vanhentuneen ohjel-
miston tilalle. Yleisaikataulut pitaisi olla helposti hajotettavissa tarkempiin linjakohtaisiin
aikatauluihin, joita voidaan seurata viikoittaisissa urakoitsijapalavereissa. Ty0 pitaisi pys-
tyd suunnittelemaan kaytettavissa olevien resurssien mukaan, jolloin aliurakoitsijat il-
moittaisivat ajan sijasta kaytettavat tyétunnit. Tuntien mukaan maaraytyisi tavoiteaika-
taulu, jota noudatetaan.

4.2.4 Budjetointi ja ostot

Nykyisessa tilanteessa asiakasyrityksen laskenta ja budjetointi tehdaan erilaisen taulu-
kon pohjalta, jolloin budjetoinnin tehtava on tarkentaa lasketut kulut oikeille kustannus-
lajeille. Budjetointivaiheessa kustannukset tarkennetaan, kun kauppoja tehdaéan ja suo-
ritetaan mahdollista tarkistuslaskentaa.



Tarjouslaskentavaiheessa saadut ennakkotarjoukset aliurakoista ja materiaaleista kay-
daan lapi. Aliurakoitsijoiden kanssa pidetdan tarvittaessa urakkaneuvottelut lopullisen
urakkasisallon maarittdmiseksi. Kaytyjen neuvotteluiden pohjalta tehdaan sopimukset
urakoista. Ostoja ruvetaan suorittamaan laaditun budjetin mukaan, mutta taloudellinen
seuraaminen on kustannuslajitasolla puutteellista projektiorganisaatiolta puuttuvien kus-

tannustietojen puuttumisen takia.

Budjetoinnin kehittdminen lahtee tarjouslaskennan uudistamisesta, jolloin laskentavaihe
suoritetaan budjetointia ajatellen. Oikein kustannuslajeille jaettu laskenta toimisi budje-
toinnin pohjana, jolloin tarkennukset tehtéisiin ainoastaan tehtyjen kauppojen mukaisilla

summilla.

Budjetin seuraamiseksi tulisi projektien sisalla jarjestda vahintdan kuukausittain talous-
palaveri, jossa seurataan projektin taloudellista tilannetta. Projektipaallikkd vastaa pro-
jektin taloudellisesta puolesta, mutta budjetin tarvittavia muutoksia tehtéisiin yhdessa
tyénjohtajien kanssa.

4.3 Projektin toteutus

Toteutusvaihe alkaa, kun ty6t alkavat tydmaalla. Esimerkkikohteena kéytetdan linjasa-
neeraustydmaata Helsingin Vallilassa. Taloyhtio kasittda kaksi melko identtistd taloa,
joissa on yhteensd 90 asuntoa ja yksi liiketila. Kyseessa on perinteiselld tavalla toteutet-
tava LVIS-peruskorjaus. Urakka sisaltdd LVISA-tekniikan, asuntojen saniteettitilojen ja
kellareiden yleisten tilojen taydelliset uusimiset.

4.3.1 Dokumenttien hallinta

Asiakasyrityksella on kdytéssa Taloinfo.com-palvelu, jossa hyddynnetdan projektipank-
kia. Projektipankki sisaltaa kaikki projektiin liittyvat asiakirjat, jotka ovat oikeuksien mu-
kaan kaytettavissa projektiorganisaatioon kuuluville. Osa projektikansioista on nékyvissa
ainoastaan urakoitsijan projektirynmalle, mutta kaikki yleiset asiakirjat ovat koko projek-
tiorganisaation kaytettdvissa. Osa kansioista on valitun ryhman luettavissa, mutta ei

muokattavissa.



Projektipéallikdn lisatessa tydvaiheilmoituksen ennen tyémaakokousta kokouskansioon
lahettaa jarjestelma heratteen projektiorganisaation jasenille uudesta dokumentista. Ali-
urakoitsijoilla on mahdollisuus lisata omaa ty6ta koskevia asiakirjoja ja tarvittaessa tar-
kastaa esim. huoneistokohtainen toteutus epéselvassa tilanteessa. Kuvassa 9 on néky-
vissa esimerkkikohteen projektipankin kansiorakenne, joka on jarjestetty mahdollisim-
man selkeaksi kdytt6a varten. Kansiot on jaettu ajatellen eri kayttajaryhmia.

Nimi Luotu Viim. muokattu Toiminnot
B 1. Urakkalaskenta |3 budjetointi 11.01.2017 11.01.2017 s L E .
B 2. Urakkasopimusaineisto 11.01.2017 11.01.2017 L L @ .
B 3. Suunnitelmat 11.01.2017 11.01.2017 AR § E .
W 4. Kokoukset ja kayttéonottotarkastukset 11.01.2017 11.01.2017 s 4 ﬁ .
Valvontamuistiot 11.01.2017 11.01.2017 s 4 E .
11.01.2017 11.01.2017 PR 3 @ .

11.01.2017 11.01.2017 PR § @ .

11.01.2017 11.01.2017 PR @ .

11.01.2017 11.01.2017 FAR @ .

11.01.2017 11.01.2017 s A E.

11.01.2017 11.01.2017 PR ﬁ .

B 12. Hankinta 11.01.2017 11.01.2017 s 1 E.
W 13, Valokuvat 11.01.2017 29.01.2017 £ L ﬁ .
& e Utusmateriaal 11.01.2017 11.01.2017 Fal & E.
W 15. Reklamaatiot ja huomautuskaavakkest 11.01.2017 11.01.2017 P § @ .
B 16. Urakoitsijapalaverit ja muut tydmaan sisaiset palaverit 11.01.2017 11.01.2017 s A E .
W Huonaistokansiot @ 11.01.2017 11.01.2017 i § @

Kuva 9. Projektipankin kansiorakenne Taloinfo.com-palvelussa

Esimerkkiprojektissa tilaajaorganisaatio on hyédyntényt Taloinfo.com-palvelun projekti-
pankkia jo suunnitteluvaiheessa, joten kyseisen projektin osalta jatkumo on ollut luon-
nollinen. Projektiorganisaation jasenet ovat tottuneet kdyttdmaan palvelua, joten ainoas-
taan sisaltd on laajentunut toteutusvaiheen myo6ta.

Dokumenttien hallinnassa tulisi keskittya eri sidosryhmien kouluttamiseen Taloinfo.com-
palvelun kayttéon. Jatkossa aliurakoitsijat tulisi velvoittaa kayttamaan palvelua sopimuk-
sen nojalla, jotta kaikki projektiin liittyvat asiakirjat olisi katsottavissa reaaliajassa projek-
tipankissa. Tarvittaessa projektipankkiin on mahdollista tehda aliurakoitsijoiden omia ali-
kansioita, jonne on mahdollista tallentaa projektiin liittyvat asiakirjat.



4.3.2 Tarkastukset

Kohteen tarkastukset suoritetaan asiakasyrityksen tarkastusasiakirjamalleja hyodyntéaen
perinteisella tavalla paperilomakkeille, jotka taltioidaan tydmaan tarkastusasiakirjakansi-
oon seka projektipankkiin skannattuna koko projektiorganisaation nahtavaksi.

Tybmaalla suoritetaan maarayksien, tydselityksien sekd urakoitsijan omaan laadunvar-
mistukseen liittyvid tarkastuksia (18, s. 19). RakMk maérittaa vesilaitteiston kayttéénoton
osalta, etté vesilaitteiston tiiviys tulee varmistaa painekokeella ennen peittamistéd, vesi-
kalusteiden virtaamat ja lampiman kayttéveden virtaamat sadadettava ennen rakennuk-
sen kayttéoénottoa (8, s. 16—17). Urakoitsijan tulee huolehtia téllaisista maarayksien ja
oman laadunvarmistuksen edellyttdmista tarkastuksista laatimalla niista pdytakirja.

Tarkastukset tulisi siirtda sahkoéiseen jarjestelmaan, jossa korjaustoimenpiteet voitaisiin
osoittaa suoraan vastuuhenkildlle. Jarjestelméssa tulisi olla mahdollisuus kuitata saatu
tehtava, jotta tydnjohtaja voi seurata korjauksien edistymistd reaaliajassa. Esimerkkind
kaytetdan asiakasyrityksen laadunvarmistukseen kuuluvaan itselleluovutusta, jossa
tyénjohtajat tarkastavat kayttéonotettavat huoneistot vilkkoa ennen varsinaista kaytt6on-
ottotarkastusta. Sahkoéisessa jarjestelmassa tehdyt huomiot osoitteisiin suoraan asenta-
jalle, jotta korjaukset saadaan tehtya ja kuitattua ennen valvojien suorittamaan tarkas-
tusta.

4.3.3 Osakasmuutoksien hallinta

Urakkasisaltdjen laajentuessa huoneistokohtaisten valintojen maéra on kasvanut. Osa-
kasmuutoksien hallinnan tarkeyden kasvuun vaikuttaa myés osakkaiden kasvanut vaa-

timustaso toteutettavan remontin suhteen.



01 Laatoitus

E— Seindlaatat vaakaan
- Laatoitusvaihtoehto 1, urakanmukainen 4

! -1 ] . BB urakanmukainen laatoitusvaihtoehto Pukkilan laatoista;
=3 L
. =im - Suunnitelmien mukalset laattavaihtoehdot
e - Seinalasttojen asennussuunta maaritettavs

Tuotteen lisdvalinnat;
A. Seinalaatta

- Laattojen varit valinnan mukaan Pukkila Valkoinen, kiltava, 20x40 cm, CP451( v

~SUmavarlt maarkettava B. Seinalaatoituksen saumavari

Kiilto 10 valkoinen v

C. Tehosteseindn laatta

Ei valintaa ( Valitse tasta ) v

D. Tehosteseinan saumavari

Ei valintaa ( Valitse tasta ) v
E. Lattialaatta

Pukkila Natura grafitinharmaa, himmea, 10x1 v

F. Lattialaatoituksen saumavari 0.00€

Kuva 10. Nayttékuva nettikaupasta laatoitusvaihtoehdoista

Asiakasyritys avaa ennen tdiden aloitusta nettikaupan osakkaiden kayttéén Ta-
loinfo.com-palveluun, jossa osakkaat voivat tehda valintoja ennen tdiden aloitusta. Ku-
van 10 nayttbkuvassa nettikaupasta osakas voi tehda laatoitukseen liittyvat valinnat.
Huoneistokohtaiset valinnat avataan ennakkokatselmuksessa auki ja kdydaan lapi yh-

dessa osakkaan kanssa. Lisaksi kirjataan mahdolliset huomiot ja tarjouspyynnét.

HUONEISTOKORTTI (TARJOUS)

Mékelankatu 23-25 Mallihuoneisto 1
00550 Helsinki

Tulostus pvm: 11.04.2017 16.43.00
kortti nro. 20170411-212 versio 1

Nimi Puhelin Sdhkoposti
Osakas Matias Korhonen

01 KYLPYHUONE

01 Laatoitus: Laatoitusvaihtoehto 1, urakanmukainen

L ikainen laatoitusvaihtoehto Pukkilan ista: - Suunnif mukaiset laattavaihtoehdot - Seinalaattoje
n asennussuunta maaritettava - Laattojen varit valinnan mukaan - Saumavirit maaritettava

A. Seindlaatta: Pukkila Valkoinen, kiiltava, 20x40 cm, CP4510

B. Seindlaatoituksen saumaviri: Kiilto 39 marmorinvalkoinen

C. Tehosteseinan laatta: Pukkila Harmony harmaa, kiiltava, 15x15 cm, CH20905K
D. Tehosteseindn saumaviri: Kiilto 39 marmorinvalkoinen

E. Lattialaatta: Pukkila Natura tummanharmaa, himmea, 10x10 cm, PNM300250NET

F. Lattial ituk i: Kiilto 44 \armaa

02 WC-istuin: IDO Seven D 39218

Mallissa kova, helposti irr Quick Rel istuink i (91531), kaksoishuuhtelu. Lyhyt malli, istuimen syvyy
s vain 610 mm. Viemardinti lattiaan tai seinaan (P-lukko), piilloviemari. Silea, selkea muotoilu helpottaa puhdistusta.

Kiinnitysreiat we-jalassa. Sisadnrakennettu Fresh WC -raikastintoiminto. Kiinnityssarja (62050) sisaltyy hintaan. Ist
uinkorkeus 420 mm.

Kuva 11. Nayttdkuva huoneistokortin kylpyhuoneen valinnoista



Jokaisesta huoneistosta muodostetaan huoneistokortti osakkaan valintojen ja mahdol-
listen lisa- sekd muutostdiden osalta. Kuva 11 on nayttékuva osasta mallihuoneiston
huoneistokortista, jossa nakyvat laatoitustiedot ja wc-istuimen malli. Osakkaat vahvista-
vat huoneistokortin valinnat ja hyvaksytyt lisaty6t séhkoéisen linkin kautta. Huoneistokortti

toimii asentajien tarkesuunnitelmana huoneiston osalta.

Projektiorganisaation kehittdminen toimii pohjana osakasmuutoksien hallinnan kehitta-
miselle, jossa erillinen myyntiorganisaatio hoitaisi osakasmuutokset Taloinfo.com-palve-
lun kautta. Pienet muutokset voitaisiin hoitaa tydmaamestarin toimesta tydmaalla, minka
jalkeen paivitetty huoneistokortti tulostettaisiin valittémasti huoneistoon esille.

4.4  Projektin paatos

Projektin paatdsvaihe alkaa tilanteesta, kun kaikki tilojen kayttédnottotarkastukset ovat
suoritettu hyvaksytysti (17).

Paatdsvaihe on kokonaisprosessin kannalta eniten kehitystd vaativa osa-alue, jonka
suorittamiseksi tulisi laatia selke& prosessi. Projektin paatésvaiheen aikana yleensé on
seuraava projekti kaynnistynyt, jolloin on tarke&a saada edellinen projekti selkeésti paa-
toékseen. Tydskentely kahdessa projektissa samanaikaisesti syd resursseja projektiorga-
nisaatiolta, joten pitkittyva projekti vahentaa tehokkuutta.

4.4.1 Paatdstoimet

Urakan loppuvaiheeseen sisaltyy useita suoritettavia t6itd, kokouksia ja tarkastuksia (6,
s. 149):

. viranomaiskatselmukset

. vika- ja puutekorjaukset seka niihin liittyvat jalkitarkastukset
. vastaanottokokous ja taloudellinen loppuselvitys

. kayttd- ja huolto-ohjeet seka niihin liittyvat opastukset

. jarjestelmien kayttéénotto.



Paatdstoimista tulisi laatia tehtavalista, joka on laadittu jo projektin valmisteluvaiheessa.
Sahkoisessa jarjestelmassa oleva tehtavalista muistuttaisi ajastetut tehtavat vastuuhen-
kilélle, joka kuittaa tehtavan sen valmistuttua. Projektipaallikblla on mahdollisuus seurata
tehtavalistan tilannetta.

4.4.2 Takuuaika

Takuuaika alkaa vastaanottokokouksen jalkeen, kun rakennusaikainen vakuus on va-
pautettu. Urakkasuoritus otetaan vastaan kohteen ollessa kayttédnotettavissa (6, s. 17).
Valvontaorganisaatio kutsuu projektiorganisaation kokoon ensimmadisen ja toisen vuo-
den takuutarkastusta varten, joista ensimmadinen voidaan jattaa valiin yhteiselle paatok-
selld. Tilaaja on velvollinen ilmoittamaan takuuaikana havaituista vihreista kirjallisesti

urakoitsijalle. (6, s. 17)

Takuuaikana tulevia takuukorjauksia varten tulisi laatia dokumentaatiotytkalu, jonka
avulla tydnjohtajien ei tarvitse erikseen kayda tarkastamassa suoritettuja korjauksia.
Asiakasyrityksen huoltoyksikkd pystyy suorittamaan takuukorjauksia, kun tarvittavat tie-
dot korjauksia varten on annettu oikein. Tiedot pitdd saada ty6n suorittaneelta projek-
tiorganisaatiolta, joka tuntee urakkasisalléon ja kohteen.

Jatkossa pienet takuukorjaukset voitaisiin osoittaa huoltopuolelle sédhkdisen jarjestelman
kautta, josta korjauksen suorittanut asentaja kuittaa tyén ja hoitaa tarvittavan loppudo-
kumentoinnin. Asiakasyritys on kaynnistanyt huoltoyksikén toiminnanohjausjarjestelman
kayttéénotto, johon toiminto voidaan liittaa.

5 Toiminnanohjausjarjestelma

Asiakasyrityksen kehitettdvien toimintojen yhteensovittamiseksi selkeinté olisi rakentaa
toiminnanohjausjarjestelma eli ERP, joka sisaltéda kaikki kokonaisprosessin sisaltavat toi-
mintamallit. Asiakasyrityksella on kéytdssa useita toimivia jarjestelmia, joten yritysjohdon
paatettavaksi jaa, mitka toiminnot haluttaisiin tuoda osaksi toiminnanohjausjarjestelmaa.

Yrityksen tarpeiden mukaan toiminnanohjausjarjestelman tulee sisaltda seuraavat osat:

. tarjouslaskennan tyokalut



. projektin valmistelu- ja ostoty6kalut
. projektiseuranta

. projektin tuotantotytkalut

. dokumentointitydkalut.

Toiminnanohjausjarjestelmaan on liséksi integroitava seuraavat toiminnot muista ohjel-

mistoista:

. LVIS-massalaskenta

. kulunvalvonta

. taloushallintojarjestelma
. palkanlaskenta

. dokumenttien hallinta.

Asiakasyritys voi tulevaisuudessa paattaa, mitka osat se sitoo osaksi toiminnanohjaus-

jarjestelmad ja mitk& osat toimivat omissa jarjestelmissa.

6 Yhteenveto

Kahden aikaisemmin kilpailleen yrityksen toimintamalleista I6ytyi paljon yhtenaisyyksia,
joista voidaan yhdistda parhaat puolet kaytettaviksi toimintamalleiksi. Konsernin kasva-
van liikevaihdon johdosta yhtenaisen laatujarjestelman luominen tulee olemaan keskei-

sessa osassa, kun toimintamalleja kehitetaan.

Yksi vaihtoehto laadunvarmistuksen kehittdmiselle on ISO-standardin hakeminen toimin-
nalle. Laadunhallintajérjestelmén toteutus tulisi aina olla johdon tekema strateginen paa-
tds (12; 5, s. 244). Kansainvélinen standardi maarittelee vaatimukset laadunhallintajar-
jestelmélle, joka osoittaa palvelun tayttavan asiakas- ja viranomaisvaatimukset (5, s.
246).
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