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Insinddritydn aiheena oli talotekniikka-alan yrityksen toimintamallin luominen ja siihen liitty-
vien tyovaiheiden kehittdminen. Ty0 suoritettiin Are Oy:lle ja se tuotettiin toimimaan kiinteis-
topalveluosaston palvelurakentamisen yhteisend toimintamallina. Yhteisen toimintamallin
avulla luatiin edellytykset suurempien ja jatkuvasti vaatimuksiltaan tarkeammiksi muodostu-
neiden palveluiden onnistuneelle toteuttamiselle.

Insinoritydn tavoitteena oli yhdistaa Are Oy:n toimintaa eri tekniikan alojen kesken yhtei-
sissa palveluratkaisuissa. Insinddrityon tarkoituksena oli helpottaa projektihenkiloston tydta
antamalla ohjeet palveluratkaisun toteuttamiselle. Ohjeiden avulla varmistetaan tuotettavien
palveluratkaisujen onnistuminen kustannuksellisesti ja aikataulullisesti vaadituissa aikara-
joissa. Paremman palvelun myota pyritddn vaikuttamaan asiakastyytyvaisyyteen ja oman
toiminnan tuottavuuteen seka kilpailukykyyn taloteknisilla markkinoilla.

Tyo suoritettiin kayttaen hyvaksi yrityksessa noudatettuja tydtapoja ja kehitettiin noudatta-
maan nykyajan toimintamallin vaatimuksia. Haastatteluiden ja k&yttokokemusten perus-
teella luotiin pohja insinddritydlle. Tarvittavat toimenpiteet ja ohjeet yhteisen palvelurakenta-
misprojektin onnistuneeseen toteuttamiseen kerattiin yhdeksi kokonaisuudeksi. Tuotettu
lopputulos otettiin kayttoon nykyisissa projekteissa, joiden kayttokokemusten perusteella tyo
kehitettiin lopulliseen muotoonsa.

Insinoritydn lopputuloksena syntyi toimintamalli, joka sisaltda yrityksen palvelurakentami-
sen hallinnollisen hierarkian, yhdessa toiminnan prosessikaavioiden, ohjeistuksen, seka
asiakirjojen kanssa. Laadittu toimintamalli tullaan ottamaan kayttdon osana Are Oy:n alyk-
k&aan yllapidon konseptia. Toimintamalli julkaistaan Are Oy:n kiinteistOpalveluissa, ja se tulee
olemaan projektihenkildston kaytdssa yrityksen intranetissa.
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The aim of this final year project was to create a functional operations model for a company
working in the field of building services engineering by improving the company’s working
methods with guidelines for the implementation of building service solutions. Another goal
was to develop the communication between project personnel.

The project was carried out by observing the old working methods in the company and de-
veloping them to comply with the requirements of the modern operations model when nec-
essary. The information was collected through interviews and from user experiences. Fur-
thermore, project management literature was studied to provide a sound theoretical basis.
The operations model was applied on several construction sites and on the basis of user
experiences it was developed into its final form.

The result for this final year project is an operating model that covers the administration of
the company, together with process descriptions, guidance, and documents. The operations
model will guide project personnel to better project management. It ensures the company’s
business in the field of building services engineering by providing better operation solutions.
Better service improves customer satisfaction and so the company’s competitiveness of the
building technology market in the future.

Keywords building services engineering, project management,
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Kasitteet

Projekti Tyo6, joka suoritetaan méaaritellyn kertaluonteisen tuloksen ai-

kaansaamiseksi.

Projektijohtaminen Yrityksen toiminnan organisointi ja johtaminen.

Projektikansio Projektin hallinnollisten asiakirjojen muodostama koko-
naisuus.

Projektinhallinta Johtaminen, suunnittelu, ohjaus ja toimenpiteet, joilla saavu-

tetaan projektille asetetut tavoitteet.

Projektiorganisaatio Projektin toteuttamista varten muodostettu henkildiden vali-

nen johtamis- ja suoritusjarjestelma.

Projektipaallikkd Projektin kokonaisvastuusta, suunnittelusta, toimeenpanosta

ja tehtavien valvonnasta huolehtiva henkild.

Projektisuunnitelma Asiakirja, joka sisaltaa projektin suunnitelmallisen toteuttami-

sen.
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1 Johdanto

Taman insin00ritydn aiheena on syventya talotekniikka-alan yrityksen sisaiseen toimin-
taan ja sen kehittdmiseen palvelurakentamisen projekteissa. Nykypaivana talotekniikka-
alan yritykset tuottavat palveluratkaisuja yha suurempina kokonaisuuksina asiakkailleen.
Alati kehittyvan kilpailun ja toteutusaikataulujen kiristymisen johdosta yrityksissa on
alettu kiinnittd& huomiota yhteisen toiminnan tehostamiseen ja kustannustehokkaaseen
toimintaan. Onkin selvaa, etta jokainen yritys tarvitsee toimiakseen toimivan toimintamal-
lin ja toiminnan ohjauksen tuotettavien projektien loppuun saattamiseksi. Projektinhallin-
nan merkitysta tuotettavissa projekteissa ei voi mydskaan vahatella. Jatkuvasti muuttu-
vien projektikokonaisuuksien ja uusien saanndsten takia yhtenainen ja oikeaoppinen
projektinhallinta nousee merkittdvaan asemaan tuotettaessa palveluratkaisuja onnistu-
neesti. Tassa insindoritydssa otetaan kantaa yrityksen sisdisen toimintamallin luomiseen
ja sen kayttoonottoon yrityksessa, jotta edelld mainitsemani asiakokonaisuudet saatai-
siin toteutettua.

Insin6orityd suoritetaan Are Oy:n kiinteistopalveluille. Are Oy:n kiinteistépalvelut tuotta-
vat vuosittain monia keskisuuria palvelurakentamisen kokonaisuuksia asiakkailleen.
Koska palvelurakentamisen kokonaisuuksista on tullut yha suurempi osa kiinteistopalve-
luiden toimintaa, on alettu kiinnittdd huomioita tekniikanosastojen yhtendisen toiminnan
kehittamiseen. Nain pyritdan varmistamaan onnistuneen palveluratkaisun toteuttaminen
ja asiakaspalvelutyytyvaisyyden yllapitaminen. Kilpailukyvyn takaamiseksi tdméan insi-
nddritydn tavoitteena on tuottaa yhtenainen ja toimiva toimintamalli Are Oy:n kiinteisto-
palveluille, palvelurakentamisen osaksi. Tuotetun toimintamallin tarkoituksena on paran-
taa yrityksen sisdaista tydskentelya projekteissa, yhtenaistda eri tekniikanosastojen ta-
poja toimia sek& suoraviivaistamaan ja tehostamaan palvelurakentamisen toimintatapoja

Are Oy:ssa.

Insindoritydn painopiste on rajattu koskemaan palvelurakentamisen toimintamallia tuo-
tettavien yhteisten projektien osalta. Tuotettava toimintamalli ei ota kantaa kiinteistdpal-
veluiden tarjoamaan huoltotoimintaan vaan keskittyy palvelurakentamisen toiminnan oh-
jaamiseen. Tyossa esitetaan projektinhallintaan liittyva teoria ja sen osa-alueet, pereh-
dytyksena aiheeseen. Teoriaosuuden jalkeen perehdytaan tuotettuun toimintamalliin ja

sen sisaltoon. Toimintamalli jakautuu projektiorganisaatioon ja prosessikaavioihin, joiden



pohjalta tuotetaan ohjeet ja edellytykset yhteiselle toiminnalle. Lopuksi syvennytéén poh-
timaan tyon onnistumista ja sen tuottamaa hyotya yritykselle.

2 Yrityksen kuvaus

Are Oy on suomalainen talotekniikka- ja kiinteistopalveluyritys. Yrityksen palveluntar-
jonta kattaa kiinteistojen koko talotekniikan suunnitteluvaiheesta toteutukseen ja toteu-
tuksen jalkeen kayttéénottoon ja jatkuvaan yllapitoon. Are Oy:n liiketoiminta-alueet kes-
Kittyvat talotekniikkaurakointiin, uudis- ja korjausrakentamiseen, seka kiinteistopalvelu-
jen huoltoon ja yllapitoon. Toimialojen kirjo Are Qy:sséa on laaja ja siihen kuuluu lammitys-
ja jaahdytystekniikka, vesi- ja viemarointitekniikka, ilmastointitekniikka seka sahko-,
palo-, tele-, data-, turva- ja automaatiotekniikka. Palvelut siis kattavat kiinteistéjen koko
elinkaaren, lapi Suomen [1].

Are Oy:n palvelun perustana ovat jatkuvasti kehittyvat liiketoiminta-alueet: Talotekniik-
kaurakointi uudisrakentamiseen ja korjausrakentamiseen seka kiinteistopalvelut yllapi-
toon, huoltoon ja korjausrakentamiseen. Asiakkaita palvelee projektihenkiloston liséksi
asiakaskohtainen asiakaspalveluhenkildstd. Lopulta Are Oy varmistaa, ettd jokainen
vastuulla oleva Kiinteistd on viihtyisd, energiatehokas ja pienipadstdinen kaikessa sen

elinkaarensa vaiheissa.

Are Oy palvelee asiakkaitaan kaikkialla Suomessa seka lahialueilla esimerkiksi Vena-
jalla. Are Oy:ssa tyoskentelee noin 2900 henkil6d 25 eri paikkakunnalla. Are-konserni

kuuluu Onvest-konserniin.

Are huolehtii asiakkaidensa kiinteistjen teknisesta suorituskyvysta seka tilojen viihtyi-
syydesta, terveellisyydesta ja turvallisuudesta. Palvelutarjonta kattaa kiinteistdjen koko
talotekniikan suunnitteluvaiheesta laadukkaaseen toteutukseen, hyvaan kayttéénottoon
ja jatkuvaan yllapitoon. Palveluihin kuuluvat myds kiinteistdjen korjausrakentaminen ja
modernisointi sekéa kiinteistojen turvallisuuteen ja energiatehokkuuteen liittyvat jarjes-
telma- ja asiantuntijapalvelut. [1] Are Oy:n toimintaa ohjaavat kuvassa 1 esitetyt sertifi-
kaatit.



Are Oy:ssa kaytettavat sertifikaatit ovat:
e Laatujarjestelma ISO 9001
o Ymparisttjarjestelma ISO 14001

e Tyoterveys- ja turvallisuusjarjestelma OHSAS 18001.

Kiinteistopalveluiden
sertifikaattimerkki Talotekniikkaurakoinnin
sertifikaattimerkki
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Kuva 1. Are Oy:n sertifikaatit [1].

3 Projektitoiminnan taustat

Projektitoiminnan kehittdmiseen LVI-alalla on alettu panostaa entistékin tehokkaammin.
Syina tahan projektitoiminnan tehokkaampaan kehittamiseen ovat olleet kiristyvan Kkil-
pailun, suurempien kokonaisuuksien, organisaatioiden kehittymisen, tiukentuneiden ai-
kataulujen seké tulostehokkuuden tarkeys taloteknisissa palvelukokonaisuuksissa. Su-
juva ja oikeaoppinen projektinhallinta vaatii toimiakseen toimivan toimintamallin, jota
noudatetaan yrityksen sisalla. Projektin suunnitteluun onkin erittiin tarkeda kiinnittaa
huomiota yhteisen toiminnan kannattavuuden sailyttdmiseksi. Hyva projektin suunnittelu
seka selkedlinjainen ja yhtenainen tapa toimia parantavat myds toiminnan tehokkuutta
ja tuottavat nain ollen paremman lopputuloksen. Projektin suunnitteluun ja valvontaan

on nykypaivana monenlaisia menetelmia optimaalisen lopputuloksen saavuttamiseksi.



Tassa luvussa pyritdan selvittdma&an teoriaa onnistuneen projektin loppuunsaattamiseksi

nykypéaivana kaytettavilla projektinhallintamenetelmilla. [2, s. 10.]

3.1 Projektitoiminta

Projektilla tarkoitetaan taloteknisessa rakentamisessa tyota, joka tuotetaan maaritellyn
kertaluontoisen tuloksen aikaansaamiseksi [3, s. 34]. Projektien kertaluonteisuuden takia
onkin erittain tarkeda hallita yhtendinen tapa toimia, vaikka projektit olisivatkin tekniselta
sisédlléltaan ja luonteeltaan hyvinkin erilaisia. Projekti suunnitellaan ja sen etenemista
seurataan kayttaen hyvaksi eri projektinhallintamenetelmia. Projekti luokitellaan onnistu-
neeksi, kun se tayttaa sille asetetut tulokselliset, ajalliset, seké taloudelliset tavoitteet. [5,
s. 19.] Erityisesti asiakasprojekteissa naissé kaikissa kolmessa edella mainitussa tavoit-
teessa onnistuminen ovat projekteja tuottavalle yritykselle elinehto asiakastyytyvaisyy-
den ja -suhteiden yllapitamiseksi. Projektin tarkeimmaét tunnuspiirteet on esitetty kuvassa
2.

Ainutkertaisuus

Tavoite ja tehtava

Projekti

Ajallinen rajaus

Organisaatio ja
yhteistydkumppanit

Kuva 2. Projektin tunnuspiirteet.

Talotekniikan alalla projektit jakautuvat yleensa palveluratkaisu-, suunnittelu-, kehitys-,
seka asiantuntijaprojekteihin. Projektityyppeja ei voi kuitenkaan luokitella ihan néin yksi-
selitteisesti ja monilla taloteknisilla yrityksilla saattaa olla erilaisia projektimalleja seka
omia palveluratkaisumuotoja. Projektityyppien monimuotoiset lahestymistavat ohjaavat
yrityksia suunnittelemaan erilaisia strategioita ja toimintamalleja kilpailukyvyn takaa-
miseksi. Jatkuvalla projektitoiminnan suunnittelulla ja kehittdmisella on pyritty luomaan



omaan toimintaan sopivia ratkaisuja, joiden avulla on voitu paasta eroon projektitoimin-
nan tuottamista ongelmista. Projektitoiminnasta voidaankin olla montaa eri mielta, siita
koituvien etujen ja ongelmien takia. Projektitoiminnan etuihin ja ongelmiin ovat vaikutta-
neet suuresti projektinhallinnan taitaminen, yhdessa projektihenkildston johtamisen
kanssa. Kuvassa 3 on listattu projektitoiminnassa havaittuja etuja seka ongelmia.

Projektitoiminnan edut

+ Tavoitteellinen johtamistapa

+ Selkeéat vastuut ja monipuoliset
ideat

* Suunnitelmallisuus
» Tekninen osaaminen
« Joustavuus

Projektitoiminnan
ongelmat

« Epamaaraiset tavoitteet

* Huono projektinhallinnan
osaaminen

* Virheet ihmisten johtamisessa
» Selkeéan toimintamallin puute

Kuva 3. Projektitoiminnasta aiheutuvat edut ja ongelmat.

Kuten kuvasta 3 voidaan havaita, monet projektitoiminnasta aiheutuneet edut ja ongel-
mat ovat tasapainossa keskenaén. Projektitoiminnan ongelmat muodostuvat lahinna
huonosti hallitusta projektinhallinnasta ja -johtamisesta. Selke&n toimintamallin puute ja
epamaaraiset tavoitteet eli tietamattomyys siité, mita tulisi tehda vaikuttavat oleellisesti
projektitoiminnan kannattavuuteen. [5, s. 41.] Projektitoiminta sopiikin erittiin hyvin sel-
laisille yrityksille, joissa pystytddn muodostamaan ehjia kayttotarkoitukseen soveltuvia
projektiryhmia. Jokaisella projektiryhmaan kuuluvalla henkil6lla tulee olla selkeé tieto-
taito projektinhallinnasta seka tuotettavan projektin tavoitteista. Nama asiat yhdessa tai-
tavan ja tavoitteellisen johtamisen kanssa tuottavat onnistuneen projektitoiminnan lop-

putuloksen. [2, s. 17.]



3.2 Projektiorganisaatio

Koko projektitoiminnan taustalla toimii siihen valittu ja eri tehtaviin nimetty projektiorga-
nisaatio. Projektiorganisaatio muodostetaan niin, etta siina yhdistyy projektin onnistumi-
sen kannalta tarvittava tietotaito seka saumaton yhteistyd projektihenkiloston valilla.
Koska tuotettava kokonaisuus saattaa olla tehtaviltaan tai aikataulultaan haastava taytyy
projektiorganisaation sisélla vallita sujuva tiedonkulku seka hyva yhteishenki. Taman ta-
kia projektien suorittamiseen valitaan projektipaallikko, joka johtaa hankkeen toteutta-
mista alusta loppuun ja huolehtii siité, etta jokaisen projektiin kuuluvan henkilén vastuu-
alueet ovat hyvin selvilla. Projektiorganisaatioon kuuluvan henkiléston huolellinen suun-
nittelu ja valinta on erittain tarke& projektien aloitusvaihe, ja silla pyritd&n varmistamaan

tehokas ja selkea toteutus. [3, s. 66.]

Tehokkaan toiminnan takaamiseksi yrityksien on taytynyt luoda selkeé ja havainnollis-
tava malli palveluratkaisun toteuttamiseksi. Voidaan puhua projektiorganisaatiomallista.
Projektiorganisaatiomalleja voi olla monia erilaisia, ja niitd muodostetaan hyvéksi havait-
tujen toimintajarjestysten seka projektitoimintaan osallistuvien henkildiden pohjalta. Ta-
vallisimmin kaytetty projektiorganisaatiomalli on puurakenne, jossa on esitetty projekti-
henkildston valiset hierarkiasuhteet ylhdalta alas. Projektiorganisaation puurakennetta

havainnollistava malli on esitetty alla kuvassa 4.

‘ Asettaja
|
Johtoryhma
[ !
Projeidipaémkka—j]
{ Tukihenkildstd Viiteryhm3
[ 1
Lﬂsapm}eﬁti 1 Osaprojekti 2 Osaprojektin
@ /Pr;j;mhmaz Projektinyhms 3
l

Kuva 4. Kai Ruuskan esittdma projektiorganisaation puurakenne [5, s.127].



Projektiorganisaatiomallit ovat nykypaivana hyvin yleisia taloteknisella alalla, ja niiden
avulla on pyritty selkeyttdma&an yrityksen sisaista projektitoimintaa. Usein onkin projek-
tiorganisaatiomallin rinnalle luotu projektihenkildstén toimintaa ohjaavia kaavioita tyén
helpottamiseksi. On helpompaa osallistua alkavaan projektiin, kun oma asema ja tyon-
kuva ovat selvilla. TAma johtaa vaistamatta projektin onnistuneen toteuttamisen kannalta

parempaan lopputulokseen.

3.3 Projektinhallinta

Projektinhallinta toimii tuotettavan projektin ohjauksen ja valvonnan tyokaluna. Hallittu
projektinhallinnan osaaminen on edellytys projektien onnistumiselle. Nykypaivana vaati-
mukset projektinhallinnan taitamiselle ovat olleet kasvussa. Tahan kasvuun ovat olleet
osana kiristynyt kansainvalinen kilpailu, projektiorganisaatioiden monimutkaisuus, tie-
donkulun ja hallinnan kehittyminen, laatujarjestelmien koventuneet vaatimukset, seka
projektien muuntojoustavuus. Edella mainittujen kokonaisuuksien takia voidaan sanoa
projektinhallinnan olevan monen eri toiminnon summa. [5, s. 31.] Projektinhallintak&sit-

teeseen vaikuttavaa sisaltéd on kuvatta alla olevan kuvan 5 mukaisesti.

Projektijohtaminen

Projektisuunnittelu

Projektin organisointi

Projektinhallinta

Resurssienhallinta

Riskienhallinta

Raportointi ja
viestinta

Kuva 5. Projektinhallinnan sisalto.

Kaikkien kuvassa 5 mainittujen projektinhallintaan vaikuttavien kokonaisuuksien tulee
olla tasapainossa keskenaan. Projektijohtaminen kasittéa projektin johdollisen osuuden
onnistumisen, kun taas resurssien oikeaoppinen hallinta vaikuttaa suuresti projektin ai-

kataululliseen onnistumiseen. Koska molempien kokonaisuuksien on onnistuttava, ei



voida jattaa toista vihemmalle huomiolle. Tasta johtuen kaikkien kokonaisuuksien halli-
tun taitamisen tulee olla sujuvaa, ja niihin tulee kiinnittda huomiota projektien edetessa.
Loppujen lopuksi voidaan todeta onnistuneen projektinhallinnan toimivan onnistuneesti
tuotetun palveluprojektin pohjana ja antavan nain ollen yritykselle valineet toiminnan to-

teuttamiselle.

3.4 Projektiviestinta

Projekti, projektinhallinta ja projektiorganisaatio kappaleissa otettiin kantaa projektiorga-
nisaation huolelliseen suunnitteluun ja sen sisélla sujuvaan tiedonkulkuun. Onnistunei-
siin projekteihin kuuluu olennaisena osana onnistunut projektiviestintd. Koska projektit
ovat alttiita vaarinymmarryksille ja muutoksille, johtuvat projektien vaikeudet usein vies-
tintéén liittyvista puutteista. Miten siis tulisi kasitella viestintaa projektinhallinnan osana?
Olettaen, etta viestinta projekteissa on siihen kuuluvien jasenten seka ulkopuolisten asi-
akkaiden valistd vuorovaikutusta, tulee sita pitéda tarkeana projektinhallinnan osa-alu-

eena.

Projektiviestinnan avulla tuetaan projektia kohti tavoitteita. Sen avulla mahdollistetaan
projektiorganisaation yhteisymmarrys, seka yhteistoiminta. Onnistuneen projektiviestin-
nan avulla voidaan myos vaikuttaa projektin taloudelliseen, seka aikataululliseen seu-
rantaan. Viestinta on nékyvasti esilla niin projektin alkuvaiheessa, toteutusvaiheessa
seka luovutusvaiheessa. Tasta hyvana esimerkkind toimivat taloteknisessa rakentami-
sessa tydmaakokoukset sekéa koko projektin aikana kokouksia varten tuotetut asiakirjat.
[4, s. 306.]

Ennen projektin aloitusta olisi hyva luoda osaksi projektisuunnitelmaa toimiva ja kaytan-
ndllinen viestintasuunnitelma. Viestintdsuunnitelmasta kay ilmi tapa viestid, sen kohde-
ryhma, aikataulu, seka viestinnasta vastaavat ihmiset. Tapa viestia voi siis olla joko
suullista tai kirjallista. Suullista viestintda harjoitetaan tarjousneuvotteluissa, tydmaako-
kouksissa seké erimuotoisissa palavereissa. Kirjallinen viestinté taas sisaltaa projektin
asiakirjat, kuten sopimukset, kokousdokumentit, tarkastusasiakirjat sek& luovutusmate-
riaalit. [4, s. 307.]



Talotekniikan alalla tarkeimpia projektiviestintdén liittyvia tilaisuuksia ja dokumentteja
voidaan jaotella toteutettavan projektin toteutusvaiheiden mukaisesti. Projektin alkuvai-
heessa jarjestetdan aloituskokous, jossa kaydaan lapi tuotettavan projektin sisaltd ja
edellytykset onnistuneen projektin tuottamiselle. Aloituskokouksesta tuotetaan projekti-
suunnitelma, jonka mukaan projektissa edetdan. Projektisuunnitelman sisaltd on esitelty

kuvassa 6.

Projektin lahtokohta ja tavoite

Aikataulu ja mahdollinen valitavoite

Projektiorganisaatio
Budjetti

Raportointi

Projektin paattdminen

Kuva 6. Projektisuunnitelman sisalto.

Tuotettavan projektikokonaisuuden vélivaiheissa jarjestetaan valipalavereja, jotka toimi-
vat seurantakokouksina. Seurantakokouksissa seurataan nimensa mukaisesti projektin
edistymista aikataulun, riskien, muutosten sek& kustannusten valossa. Hektisen toteu-
tusvaiheen edetessa tapahtuu paljon projektia ja sen aikataulua muuttavaa toimintaa,
mink& takia on valilla hyva pyséhtya hetkeksi ja pohtia muutosten vaikutusta. Monesti
juuri seurantakokoukset toimivat koko projektin etenemisen pohjana, ja niiden jarjesta-
minen on valttdmatontd onnistuneen projektikokonaisuuden takaamiseksi. Kaytavista
kokouksista muodostetaan muistioita ja tehtavalistoja, joita voidaan kutsua valirapor-
teiksi. Valiraporttien perusteella muodostetaan kokonaiskatsaus projektin etenemisesta
ja pyritddn ohjaamaan toimintaa haluttuun suuntaan. Valiraportin siséltdé on lueteltu ku-

vassa 7.
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Aikataulutilanne

Tulevat Vilitavoitteet

toimenpiteet

Riskit ja niiden
hallinta

Kustannustilanne

Kuva 7. Valiraportin sisélto.

Projektin toteuttamisen lopetusvaiheessa kaydaan yhteisia paatéspalavereja. Paatospa-
lavereissa, esimerkiksi vastaanottokokouksissa, kaydaan lapi tuotetun projektin yhteen-
veto eli se mita tuli tehtya ja onnistuttiinko pddsemaan projektisuunnitelmassa esitettyi-
hin tavoitteiseen. Paatdspalaverit toimivat myés dokumentointeineen ja tuloksineen
suuntaa antavana esimerkkina tulevaisuudessa tuotettaville projekteille. Jotta projekti-
toimintaa voitaisiin kehittda tulevaisuudessa, tulee paatdspalavereissa kayda lapi asia-
kaspalautteet, yhdessa projektihenkiloston kanssa. Myds yrityksen sisalla, projektihen-
kiloston ja projektiin osallistuvien asentajien siséisen toiminnan palautteet ja kehityseh-
dotukset tulee ottaa huomioon. Palautteiden perusteella voidaan sitten arvioida tarvitta-

vat toimenpiteet yrityksen toiminnan kehittamiselle.

Paatospalaverin lopputuotoksena syntyy loppuraportti, joka toimii kuvailevana ja ar-
vioivana dokumenttina tuotetun projektin onnistumiselle. On erittain tarkeaa, etta tuotettu
loppuraportti jaetaan kaikkien projektiin osallistuneiden henkildiden kesken. Talla pyri-
taan varmistamaan projekteista oppiminen ja valttdmaan virheiden toistaminen. Loppu-

raportin sisalté on nahtavissa kuvasta 8.
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‘ Projektin
. onnistuminen
Lopulliset

kustannukset
.Aikataulu ja

resurssit

‘ Lopputulos

e Projektin
kuvaus

Kuva 8. Loppuraportin sisalto.

Kun suullinen ja kirjallinen viestinta on sujuvaa koko projektiorganisaation valilla, voidaan
keskittya projektin toteuttamiseen tuloksellisesti, aikataulullisesti ja taloudellisesti kan-
nattavaksi. Taman kokonaisuuden tulisi olla jokaisen talotekniikan alalla olevan yrityksen
paatavoitteena, jonka johdosta viestintaa voidaan pitaa yhtena tarkeana osana tuotetta-

via projektiratkaisuja.

3.5 Prosessit

Prosessikasitteelld tarkoitetaan toiminnan jatkumoa. Se kasittdd sarjan toisiinsa liittyvia
vaiheita ja toimintoja. Prosessien avulla pyritaan selkeyttdmaan yrityksen toimintaa tuot-
tamalla ideoista vaiheita, jotka helpottavat jonkin tietyn toiminta-alueen toimeksi panoa.
Prosessi siis nitoo yhteen useat lopputulokseen tarvittavat vaiheet ja toiminnot. Paapro-
sessit voidaan myds jakaa alaprosesseihin, jolloin syntyy prosessirakennemalli. LVI-
alalla prosessit yleensa lahtevét liikkeelle asiakkaan tarpeen ymmartamisesta tai oman
toiminnan kehittdmisesta ja paattyvat asiakastarpeen tayttamiseen tai kehitettavéan toi-
minnan onnistuneeseen lopputulokseen. Talotekniikan alalla voidaankin puhua esimer-
kiksi toimitusprosessista, jossa urakoita tarjoava LVI-alan yritys tuottaa asiakkaalleen
palveluratkaisun. Toimitusprosessin kulku on esitetty kuvassa 9. Prosessit ja projektit

saatetaan helposti sekoittaa keskenaan. Ero prosessien ja projektien vélilla on se, etta
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prosessi pitaa sisallaan jatkuvaa toimintaa, kun taas projekteilla on selke& aloitus ja lo-
petus. [3, s. 22.]
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Kuva 9. Toimitusprosessi [3, s.23].

Prosessikuvaksia kaytetdaan laajalti, kun halutaan tyontekijoiden ymmartavan heidan toi-
mintansa ja asemansa yrityksessa. Palveluiden tuottaminen ja ymmartaminen on hel-
pompaa, kun asiat esitetddn prosessikuvauksin. Kaavioita kaytetaankin usein juuri asi-
oiden mallintamiseen sekd organisaation toiminnan kehittamiseen. Prosessikaaviot
muodostavat erittain tdrke&n kokonaisuuden yrityksen toiminnan pohjalle, ja niiden kayt-
toa tulisi kehittdd jatkuvasti toimintamallin ja palveluratkaisukokonaisuuksien kehitty-
essa. Tulevaisuudessa tdhan prosessikehitykseen tullaan kiinnittdm&an huomiota, silla
sen avulla voitaisiin luoda paremmat edellytykset yrityksen toiminnalle jatkuvasti kehitty-

vassa maailmassa.
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4 Organisaatiomalli

Projektiorganisaatiomalliin ja sen muodostamiseen otettiin kantaa teoria osiossa. Are
Oy:n Kiinteistdpalveluiden yhtendisen toimintamallin yksi merkittavimmista osista muo-
dostuu projektiorganisaatiomallin perusteella. Are Oy:n projektiorganisaatiokaavioista
(kuva 10) voidaan havainnoida yrityksen sisdisen palvelurakentamisen hierarkiasuhteet
ja toiminnan eteneminen projektiin osallistuvan henkilostdn valilla. Palvelurakentamisen
projektiorganisaatio toimii siis tuotettavan hankkeen toteutusprosessin tukijalkana ja sii-

hen liittyvaa ohjausprosessia selvennetaan tasséa kappaleessa.

4.1 Projektiorganisaation ohjausprosessi

Toiminnan eteneminen organisaatiotasolla alkaa kun asiakas esittéda Are Oy:lle muutos-
tarpeensa. Tarve voi olla esimerkiksi kiinteiston tilamuutos, talotekniikan lisdys tai taysi
uudistus. Are Oy:n Kiinteistdpalvelut pyrkivat toteuttamaan taman tarpeen tarjoamalla
monipuolisia rakentamispalveluitaan asiakkaalle. Monesti asiakas on yhteydesséa suo-
raan yritykseen ja lahettdd Are Oy:ssa nimetyille sopimusvastaaville tarjouspyyntdmate-
riaalin, koskien tuotettavaa palveluratkaisua. Taméan jalkeen nimetty sopimusvastaava
huolehtii tarjouspyyntdon liittyvista laskentapaatoksista ja tarjouksen jattamisesta asiak-

kaalle.

Edella mainittu toimintajarjestys kasittdd suuremmat kilpailutettavat palvelurakentamis-
projektit, mutta usein pienempimuotoiset hankkeet saapuvat kiinteistopalveluiden teknii-
kan yksikdiden sopimusvastaaville yllapidon valityksellda. Are Oy:n kiinteistopalveluiden
toiminnan pyrkimys on siihen, ettd asiakas yhdessa yllapidon kohdevastaavan kanssa
maatrittelisi palveluiden tarpeellisuuden, laajuuden ja tarkeyden. Talla pyritddn tuomaan

lisda toteutettavia palveluratkaisuja asiakkaiden ulottuville, ilman ulkoista kilpailutusta.

Kun urakkaneuvottelut on saatu paatokseen ja Are Oy on valittu palveluratkaisun toteut-
tajaksi, siirtyy projektitoiminnan kaynnistaminen organisaatiomallin mukaisesti sopimus-
vastaavaksi nimitetylle henkildlle. Sopimusvastaava on vastuussa palveluratkaisun tar-

peen toteuttamisesta asiakkaalle ja aloittaa projektin toimeenpanon Are Oy:n sisélla.
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Palvelurakentamisprojektin toteuttamiseksi nimetaan projektiryhmé, joka omalla panok-
sellaan pyrkii tuottamaan ehjan kokonaisuuden aikataulullisesti ja taloudellisesti kannat-
tavasti. Yhtenaisen toiminnan tehostamiseksi valitaan projektiryhnmén johtoon projekti-
paallikko. Projektipaallikdn johtamaan projektiryhmé&én kuuluu siten jokaisesta tekniikan
yksikdsta vastaava oma tyonjohtajansa. Toteutusvaiheen alkaessa jarjestetaan projektin
siséinen aloituskokous, jossa projektiryhma aloittaa tydn suunnittelun yhdessa sopimus-
vastaavan kanssa. Suunnittelussa otetaan kantaa projektin laajuuteen, aikatauluun, tar-
vittaviin resursseihin ja budjettiin. Suunnitteluvaiheen tuotoksena syntyy projektisuunni-

telma, jossa tuotettava palvelurakentamisprojekti maaritellaan lapikotaisin.

Suunnitteluvaiheesta siirrytaan niin sanottuun tyén toimeenpanovaiheeseen. Toimeen-
panovaiheessa luotu projektisuunnitelma hyvaksytéaan ja ty6t voidaan aloittaa asiakkaan
Kiinteistdssa. Mikali asiakkaan kiinteistonhuolto on Are Oy:n yllapidon vastuulla, Kiinteis-
tossa toimii Are Oy:n oma kiinteistonhuoltaja, joka on tiiviisti yhteistytssa tekniikan yksi-
koiden asentajien kanssa. Tyon aloitusta varten tekniikoiden vastaavat tyonjohtavat pe-
rehdyttavat tydsuoritukseen resursoidut asentajat yhdessa kiinteistonhuollon kanssa.
Vaiheen tarkeimpéané kokonaisuutena toimivat siis selkeéat ja valmiiksi suunnitellut tehta-
vanannot, joiden mukaan on helppo toimia ja ty6 tulee toteutetuksi projektisuunnitelman

mukaisesti.

Yhteistydn koordinointiin tulee kiinnittda huomiota toimeenpanovaiheessa yhdessa toi-
minnan valvonnan kanssa. Projektin yhteisty6ta ja valvontaa varten projektiryhma ko-
koontuu projektipaallikon johdolla seurantakokouksissa. Seurantakokouksissa tuotettu-
jen véliraporttien eli niin sanottujen sisdisten palaverimuistioiden vélittdminen sopimus-
vastaavalle ja yllapidon asiakasvastaavalle on tarkead, jotta he voisivat informoida pro-
jektin vaiheesta asiakkaalle. Palaverien ja niista tuotettujen muistioiden pohjalta seura-
taan tuotettavan projektin etenemista ja otetaan kantaa muodostuneisiin ongelmiin seké&
muuttuneisiin suunnitelmiin. Voidaankin todeta projektin suunnittelu-, toimeenpano- ja

valvontavaiheiden toimivan jatkuvana ohjausprosessina koko toteutusprosessin ajan.

Projektiorganisaation kannalta viimeisend vaiheena on paattdmisvaihe. Paattamisvai-
heessa jarjestetdaan paatoskokous, johon osallistuu kaikki projektissa toimineet projekti-
henkilot. Paatds kokouksen tarkoituksena on pohtia tuotetun palvelurakentamisprojektin
onnistumista. Kokouksesta laaditaan loppuraportti, jonka perusteella tullaan kehittdmaan
Are Qy:n toimintaa tulevaisuudessa. Lopuksi yllapidon kohdevastaavalle ja kiinteiston-

huoltajalle annetaan tarvittava informaatio takuuajan huoltotoimintaa varten.
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PALVELURAKENTAMISEN PROJEKTIORGANISAATIOKAAVIO

vastaava tydnjohtaja vastaava tydnjohtaja vastaava tydnjohtaja vastaava tydnjohtaja

SAH LVI RAK RAK AUT.

Sopimusvastaava

Projektipaallikia

Asentajat Kiinteistanhoitaja

e

303.2016 /

Kuva 10. Projektiorganisaatiokaavio.

4.2 Keskeiset toimenkuvat organisaatiokaaviossa

Sopimusvastaava on vastuussa projektin kokonaisvaltaisesta toteuttamisesta
asiakkaalle ja toimii Are Oy:n edustajana projektiin liittyvissa tarjous- ja sopimus-
asioissa. Sopimusvastaava jalkauttaa tuotettavan palvelurakentamisprojektin
projektihenkildstolle ja tukee projektiorganisaation toimintaa tyon edetessa. Li-
séksi tehtaviin kuuluu palvelurakentamisprojektin hallinnolliset ty6t. Yllapidon
kohdevastaava toimii sopimusvastaavan kanssa yhteistydssa, kun maaritellaan

palveluratkaisun tuottamisen tarvetta asiakkaalle.

Yllapidon kohdevastaava toimii tiiviissa yhteistytssa asiakkaan kanssa. Kohde-
vastaavan tulee olla tietoinen meneilldan olevista palveluratkaisuista, koska asi-
akkaan kiinteiston yllapito on hanen vastuullaan. Projektiryhma raportoi kohde-
vastaavalle meneilladn olevasta tilanteesta projektin etenemisen suhteen. Tuo-
tetun palvelurakentamisprojektin luovutus- ja takuuvaiheen informaatio siirretaan
projektin paattyessa yllapitoyksikolle. Sen perusteella paivitetdén tulevat huol-

toon ja yllapitoon liittyvat suunnitelmat.
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e Projektipaallikon toimenkuvaan kuuluu palveluratkaisun tuottaminen ja siihen
osallistuvan projektirynman johtaminen ja ohjaus. Projektiryhm& koostuu projek-
tipaallikdsta ja tekniikan yksikdiden vastaavista tydnjohtajista. Projektipaallikko
on kokonaisvastuussa tuotettavan palvelurakentamisprojektin suunnittelusta ja
toteutuksen valvonnasta. Tehtéviin kuuluu siséisten palaverien, kuten projektin
aloitus- ja urakoitsijakokousten, jarjestdminen ja pitdminen. Projektipaallikkd vas-
taa projektin paaurakoitsijavelvoitteista. Projektipaallikké raportoi sopimusvas-
taavalle projektin etenemisesta ja jakaa informaatiota hankkeen etenemisesta yl-

lapidon kohdevastaavalle.

¢ Vastaava tydnjohtaja on vastuussa palveluratkaisun tuottamisesta oman teknii-
kan alansa puolesta. Jokainen projektiin osallistuva vastaava tyonjohtaja pitéda
huolen projektin onnistumisesta aikataulullisesti ja taloudellisesti. Ty6njohtaja ra-
portoi tiiviisti projektia vetavalle projektipaéllikolle palvelurakentamisprojektin ete-
nemisesta. TAma helpottaa tiedonkulkua asiakkaalle palveluratkaisun toteuttami-

sen vaiheesta.

¢ Kiinteistbnhoitaja on yhteistydssa tiiviisti palveluratkaisua tuottavien tekniikan yk-
sikdiden LVl-asentajien kanssa. Kiinteistonhoitajien tehtdvdnad on helpottaa
asentajien toimintaa heille tuntemattomassa kiinteistossa. Kiinteisténhoitajilla on
laaja tietdmys Kiinteistdjen talotekniikasta ja kaytanndista, joiden mukaisesti asi-

akkaan tiloissa toimitaan.

5 Prosessikaaviot

Yrityksissa kaytetadn yleisesti erilaisia toimintaprosesseja toiminnan tehostamiseksi tai
ohjaamiseksi. Jokaisen tyontekijan toimenkuva on jotenkin sidottu erilaisiin yrityksessa
kaytettaviin toimintaprosesseihin. Yleisesti ne ovat selvasti esilla yrityksissd, mutta valilla
toiminnan rajat ovat vaikeasti tunnistettavissa. Taman luvun tarkoituksena on paneutua
tassé insinboritydssa luotuihin Are Oy:n kiinteistopalveluiden toimintamallin toimintapro-

sesseihin.
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Tarkeimmat toimintaprosessit kiinteistopalveluiden palvelurakentamisessa liittyvat vah-
vasti suoritettavien palveluratkaisujen tuottamiseen aikataulullisesti ja kustannukselli-
sesti kannattaviksi. Naita toimintaprosesseja kutsutaan yhtenaisesti nimella palvelura-
kentamisprojektin toteutusprosessi.

Jotta pystyisimme tydelamassa tuottamaan asiakkaalle kaiken kattavia palveluja, tulee
kiinteistdpalveluiden toimintaprosessin olla yhtenainen koko yrityksessa. Yhtenainen toi-
mintaprosessi tehostaa eri LVI-teknisten yksikoiden yhteista tydskentelyd. Samalla kun
yhteinen toiminta tehostuu, paastaan taloudellisempiin lopputuloksiin. Are Oy:ssé palve-
lurakentamisprojektin toteutusprosessi jakautuu tasaisesti kolmeen yhté tarkedan koko-

naisuuteen: tarjous-, toteutus- seka luovutus- ja takuuvaiheeseen.

Toimintaprosessin selkeé esitys helpottaa niiden tulkitsemista ja siséistamista. Yleensa
toimintaprosessit onkin esitetty kirjallisen muodon sijasta kaavioin. Kaavioista on helppo
nahda kunkin prosessin kulku, ja ndin myds saadaan selkedampi tapa toimia. Toiminta-
prosessikaaviot kohdassa tarkastellaan Are Oy:n toteutusprosessin kulkua prosessikaa-

vioin.

5.1 Toimintaprosessikaaviot

Toimintaprosessikaaviot on luotu mallintaen Are Oy:n toimintatapoja urakointiproses-
seissa. Seuraavaksi alla esitetyt kaaviot (kuvat 11,12,13 ja 14) luotiin tata kyseista insi-
nddritydprojektia varten ja ne tullaan ottamaan kayttéén osana Are Oy:n palvelurakenta-
misprojekteja. Esitetyista toteutusprosessikaavioista voidaan paatelld toteutusprosessin
kulku ja siihen vaikuttavat tekijat. Toiminta on eritelty Are Oy:n yleisen toiminnan toteu-
tusprosessikaavioksi ja pilkottu kolmeen osa-alueeseen tarjous-, toteutus- ja takuuvai-
heeseen. Prosessikaavioihin on lisétty tarkastuspisteitd, joiden perusteella tarkeat pro-
jektin ohjaukseen liittyvat toiminnot kuten palaverit on suhteutettu osaksi toiminnan vai-
heita. Tarkastuspisteet on esitetty prosessikaavioissa lyhenteellda "T” ja niiden ajankoh-
taa vastaavaa prosessivaihetta on osoitettu nuolella. Jokaista tarkastuspistetta varten on
luotu oma asiakirjapohjansa ja tallennettu Are Oy:n intranetiin jokaisen projektihenkilon

nahtaville.
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5.2 Toteutusprosessikaavio

Toteutusprosessikaavion tarkoituksena on esittda Are Oy:n Kiinteistopalveluiden palve-
lurakentamisen toiminta yhtena kokonaisuutena. Se toimii perustana koko kiinteistdpal-
veluiden tekniikan yksikdiden toiminnan ohjauksessa ja yhtenaistaa toimintaa. Vastuu-
henkildista kaytetdan Are Oy:n organisaatiokaavion mukaisia nimityksia. Toteutuspro-

sessikaavion eteneminen on kuvattu kuvassa 11.

Kiinteistdpalveluiden palvelurakentamisen toteutusprosessi alkaa tarjousvaiheesta, jo-
hon nimensa mukaisesti kuuluu tarjouksen vastaanotto, laskenta, laskentapalaverit seka
tarjouksen jattd. Kun asiakas on urakkaneuvotteluiden jalkeen hyvaksynyt tarjouksen ja
valinnut Are Oy:n palveluratkaisun toteuttajaksi, siirrytddn seuraavaan vaiheeseen, joka

on nimeltddn aloitus- ja suunnitteluvaihe.

Aloitus- ja suunnitteluvaihe on tarkea osa Are Oy:n yhtendista toimintaa. Vaihe pitaa
sisédllaan sisaiset ja ulkoiset aloituspalaverit, aikataulun luomisen, seka hankintojen ja
tydn suunnittelun. Téssa vaiheessa tulisi jokaisen tekniikan yksikéiden tydnjohtajien ja
asentajien olla selvilla siitd, mitd tehdaén ja millaisella aikataululla projekti pitaisi saada

toimitettua asiakkaalle.

Toteutusvaihe alkaa, kun tyot aloitetaan asiakkaan kohteessa. Toteutusvaihe pitdé si-
sallaan tyon onnistuneeseen suorittamiseen tarvittavat toiminta- ja seurantamenetelmat.
Menetelmat koostuvat tyon aikana kaytavista sisaisista seurantapalavereista ja ulkoi-
sista tydmaakokouksista. Projektinhallinta ja oikeaoppinen projektiviestinta ovat suu-
ressa osassa toteutusvaihetta, joka toimii edellytyksené asiakkaalle toimitettavan palve-
lun onnistumiselle. Kun toteutusvaihe on saatu valmiiksi ja tyot on saatu suoritettua lop-
puun, on vuorossa luovutus- ja paatosvaihe. Vaihe pitda sisallaan Are Oy:n laatujarjes-
telman mukaiset tarkastukset seka rakennusvalvonnan. Are Oy:n toteutusprosessi paat-

tyy takuuvaiheeseen ja mahdollisen rakennuskohteen yllapidon ja huollon toimintaan.
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PALVELURAKENTAMISEN TOTEUTUSPROSESSI
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T1 Tarjousmuistio, Riskianalyysi ja T4  Projektin seurantakokous T6.1 Tydomaan paatispalaveriasentajille
Tarjouslupa T5 Luovutuksen valmistelu T6.2 Projektin paatospalaveri

T7  Huoltoraportit
T2.1 Projektin aloituspalaveri
T2.2 Projektin aloituspalaveri asentajille

T3 Hankintapalaveri A‘e

Kuva 11. Kiinteistdpalveluiden toteutusprosessikaavio.
5.3 Tarjousvaihe

Tarjousvaiheen kaaviossa esitetdan etenemisjarjestys tarjouspyynnésta tarjouksen jat-
tamiseen asiakkaalle. Siin& otetaan kantaa vastuualueisiin ja ty6vaiheiden yleiseen de-
legoimiseen yrityksen sisélla. Tarjousvaihe antaa selkedn toiminnan kuvauksen Are
Oy:n projektinenkiléstdlle ja sen mukaisesti toimitaan yrityksen sisalla. Tarjousvaiheen

etenemista voidaan seurata kuvasta 12.

Tarjousvaihe lahtee liikkeelle asiakkaan tarpeesta. Asiakas lahettaa tarjouspyynnén Are
Oy:lle tarpeen ratkaisemiseksi. Are Oy:ssa nimetty sopimusvastaava ottaa tarjouspyyn-
non vastaan, hyvéksyy sen ja tekee laskennasta toimeksiannon tekniikan yksikdiden tar-
jouslaskijoille. Tarjouspyyntémateriaali viedaan yhteiseen tarjouspyyntdkansioon, josta
se on jokaisen tekniikan yksikon ndhtavilla ja laskettavissa. Ennen laskennan aloitta-
mista jarjestetdén yhteinen tekniikan yksikodiden tarjouspalaveri. Tarjouspalaverissa kay-
daan lapi tarjottavan palvelun laajuus, aikataulu, resurssit ja muut huomiota herattavat
asiakohdat. Tarjouspalaverissa ovat mukana tekniikan yksikodiden toimialapaallikét,
joista valitaan yksi tarjouksesta vastaava henkild. Kun toimeksianto laskennasta on hy-
vaksytty ja tarjouspalaveri pidetty, alkaa laskentavaihe. Laskentavaiheessa tarjouslaski-
jat massoittelevat asiakkaan lahettdman tarjouspyynnon ja pyytavat tarjoukset laitetoi-

mittajilta tai kaytettavilta aliurakoitsijoilta. Bulkkitavara hinnoitellaan Are Oy:lla vallitsevan
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kaytannon ja vuosisopimusten mukaisesti. Laskentavaiheen lopuksi tekniikan yksikoiden
tarjouslaskijat muodostavat tarjousmuistion, josta ilmenee kaikki tarjoukseen liittyva tieto
ja huomiota herétténeet ristiriidat.

Tarjouslaskentamuistiot kdydaan lapi yhteisissa tarjouspalavereissa, joiden perusteella
pyritdan siihen, ettei tarjouksista jaisi laskematta mitdéan kokonaisuutta. Tarjouspalaverin
pohjalta muodostuu yksiloity tarjous, koskien tarjouspyynnossa pyydettyd palveluratkai-
sua. Valmis tarjous kasataan pyydettyyn muotoon ja lahetetd&n sopimusvastaavan vali-
tyksella takaisin asiakkaalle. Tarjous tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon, ja se tulee
arkistoida myos paperiversiona ainakin vahintaan vuodeksi. Tarjouksen jattamisen jal-
keen Are Oy saa mahdollisen kutsun palveluratkaisukokonaisuutta koskevaan urakka-
neuvotteluun. Urakkaneuvottelua varten tuotetaan mahdolliset tarkennukset ja neuvot-
telun jalkeen mahdolliset hinnoittelun tarkastukset. Urakkaneuvottelun onnistumisen jal-
keen Are Oy saa haluamansa tilauksen asiakkaan palveluratkaisun toteuttamiseksi,
josta tuotetaan sopimus. Taman jalkeen siirrytddn tarjousvaiheesta toteutusvaiheeseen.

Lo [ 17 [7s ]
- Tarjouspyynnén - Urakkaneu-
Asiakas Tarjous
vastaanotto n vottelu
T1 Asiakkaan tarve T6 Tarjouksen massoittelu T9 Tarjouksen kasaaminen
T2 Tarjouspyyntd T7  Tarjousmuistio T10 Tarjouksenjattd
T3 Tarjouspyynndn hyvaksynta T8 Tarjouspalaveri T11 Tarkennukset/hinnoittelu

T4 Tarjouslaskentapalaveri
T5 Toimeksianto laskentaan

e

Kuva 12. Toteutusprosessin tarjousvaihe.

Tarjousvaiheen ohjeet:

Tarjouspyyntd. Tarjouspyynnét vieddan yhteiseen tarjouspyynttkansioon. Tarjouspa-
lavereissa paatetdaan yhteisesti yhteistarjousten tarjoamisesta asiakkaalle. llmoitus aina

asiakkaalle, jos tarjousta ei jostain syysta jateta. Tarjouspyynndlle nimetaén tarjouksesta
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vastaava henkild, joka vastaa tarjouksen kokonaisuudesta. Isommista tarjouskokonai-
suuksista pidetaan tarjouslaskentapalaveri ennen tarjouksen jattoa.

Tekniikan tarjouspalaveri. Jarjestetdaan kerran viikossa tarjouspyyntdjen seuraa-
miseksi. Palaveriin osallistuvat tekniikan yksikoiden toimialapaallikét. Tarjouspalaverissa
paatetaan, tarjotaanko kyseinen palveluratkaisu. Tarjousvastaavaksi nimetaan yksi toi-
mialapaallikdista, jonka vastuulla on tarjouksen kasaaminen ja jattd. Lopuksi suoritetaan
yhteinen paatds laskennan aloittamisesta. Tarjouspalaverista tuotetaan tarjousmuistio,
joka tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon. Tarjousmuistion pohja I6ytyy tarjouskansi-

osta.

Tarjouslaskenta. Tarjoukset pyritaan aina laskemaan tarjouslaskentaohjelmaa hyvak-
sikayttaen. Tarjousta luodessa kaytetd&n kansion asiakirjapohjaa, joka sitten l&ahetetédan
asiakkaalle pdf muodossa. Tarjous tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon. Tarjouksen
katetaso maaritellaén yksikbnpaallikon johdolla. Urakkaneuvotteluja varten tarjouksesta
laaditaan aina tarjouslaskentamuistio. Asiakkaalle lahetetyt laskennat arkistoidaan aina-
kin vuodeksi. Tarjousliitteet 16ytyvat intranetista.

Suunnitelmat. S&hkoiset suunnitelmat tallennetaan yhteiseen suunnitelmakansioon.
jotta ne olisivat jokaisen tekniikan yksikon laskettavissa ja nahtavissa. Paperiversiot jae-

taan tarvittavien tekniikan yksikdiden kesken.

Sopimus. Laaditaan aina kirjallinen urakkasopimus. Edun mukaista on laatia YSE
1998:n ehtojen mukainen sopimus tai kayttda kansiossa olevaa Are Oy.n sopimuspoh-
jaa. Urakkasopimuksen sisalto tarkastetaan aina tarvittaessa lakimiehen toimesta, mikali
poiketaan YSE-ehdoista. Urakkasopimus arkistoidaan paperisena talteen, seka tallen-

netaan séhkoisena yhteiseen sopimuskansioon

5.4 Toteutusvaihe

Toteutusvaiheen kaaviossa esitetdén etenemisjarjestys tilauksesta projektin vastaanot-
toon. Kaaviossa otetaan kantaa tyOvaiheiden yleiseen delegoimiseen, seka jarjestyk-
seen yrityksen sisalla. Toteutusvaihe kuvaa projektin toteutusvaiheessa tapahtuvaa toi-

mintaa Are Oy:n sisdlla. Toteutusvaiheen etenemisté voidaan seurata kuvasta 13.
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Toteutusprosessi alkaa, kun tarjousprosessi ja urakkaneuvottelut on saatu paatokseen
ja Are Oy on valittu palveluratkaisun toteuttajaksi. Toteutusprosessin ensimmainen osa
on aloitus- ja suunnitteluvaihe. Sen ensimmainen askel on jarjestaéa tuotettavasta pro-
jektista aloituspalaveri, jossa kaydaan lapi projektin sisaltd, siihen osallistuvat henkil6t,
aikataulu, riskianalyysit sekd muut onnistumiseen vaikuttavat tavoitteet. Toteutusvai-

heen alussa valitaan urakan toteuttamisesta huolehtiva sopimusvastaava.

Aloituspalaverin jalkeen jarjestetdan tarvittaessa hankintapalaveri, jossa sovitaan han-
kintavastuut toteutettavan projektin aikana. Hankintapalaverissa ovat lasna projektihen-
kiloston liséksi erilliset hankinnan ammattiosaajat. Hankintapalaveri on tarkea osa pal-
veluratkaisun taloudellista onnistumista, ja sen avulla pyritdan padsemaan optimaali-
seen tulokseen. Kun aloitus- ja hankintapalaverit on saatu pidettyd, laaditaan varsinai-
nen toteutusvaiheen projektisuunnitelma, joka hyvaksytadn sopimusvastaavan toimesta.
Projektisuunnitelmaan kirjataan aikataulu ja siind esitettévat erikoisvaatimukset vélite-
ta&dn edelleen asentajaryhmalle sekd mahdollisesti kaytettaville aliurakoitsijoille erilli-
sessa palaverissa. Toteutusvaiheen projektisuunnitelmaan méaaritetdédn myds projektin

aikana tapahtuva seuranta ja muu luovutusvaihetta valmisteleva tekeminen.

Aloitus- ja suunnitteluvaiheen jalkeen alkaa varsinainen toteutusvaihe, joka pitaa sisal-
l[&an suoritettavat fyysiset tyot tydmaalla, valvontoineen tydnjohtajan opastuksella. To-
teutusvaiheen edetessa on syyta panostaa projektinhallintatydkalujen kayttdmiseen ja
laadunvarmistamiseen, jottei aikataulusta tai liiallisista kustannuksista syntyisi ongelmia.
Tekniikan yksikéiden vastaavat tyonjohtajat, yhdessa projektipaallikon kanssa ovat kes-
keisessa asemassa toteutusvaiheessa ja heilta odotetaan palveluratkaisun tarpeen tayt-
tamista. Projektiryhma informoi projektin edistymisesta sopimusvastaavaa, seka yllapi-
don kohdevastaavaa. Toteutusvaiheen edetessé jarjestetdan Are Oy:n sisdisid seuran-
takokouksia, johon osallistuu sopimusvastaava ja projektiryhma. Seurantakokouksien
avulla pyritdan valvomaan tuotettavan projektin etenemista, riskienhallintaa ja budjettia.
Esille tulleisiin ongelmiin pyritaan l6ytamaan ratkaisut. Seurantakokouksista laaditaan

muistioita, joiden mukaisesti projektissa edetaan.

Kun varsinaisen tydsuoritus on saatu Are Oy:n tekniikan yksikdiden osalta suoritettua
alkaa luovutusvaihe. Vaihe on erittdin tarked urakan vastaanoton kannalta, ja tarkastuk-
siin seka vikojen ja puutteiden korjauksiin on painotettava huomiota. Luovutusvaihe

koostuu paasaantdisesti Are Oy:n laatusuunnitelman mukaisista tarkastuksista, itselle-
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luovutuksista, rakennusvalvonnasta ja luovutusasiakirjojen laadinnasta asiakkaalle. Lo-
pulta asiakas ottaa vastaan Are Oy:n tuottaman palveluratkaisun. Tuotetusta projektista
laaditaan asiakkaalle taloudellinen loppuselvitys, josta voidaan todeta tarvittavien mak-
suerien ja lisatéiden maksaminen. Sen perusteella muodostetaan vaatimukset maksa-

mattomien maksuerien maksamille.

11| [ 12713 | 14| | 76 | [ 17 || T8 |
’ F
Aloitus-ja
Tilaus suunnittelu- Lu\?;‘;ﬁt:s’ Vastaanotto

vaihe

T1  Sopimusvastaavan valinta T5  Projektin toteutus T9 Luovutusasiakirjat

T2 Projektin sisdinen aloituspalaveri T6  Projektin sisdinen seurantakokous T10 Taloudellinen loppuselvitys

T3 Hankintojen suunnittelu ja kilpailutus T7  Tark kset/ Iltselleluovutukset

T4  Projektin aloituspalaveri asentajille T8 Rakennusvalvonta

e

Kuva 13. Toteutusprosessin toteutusvaihe.

Toteutusvaiheen ohjeet:

Maksuerataulukko. Maksuerataulukon luomisessa kaytetdédn Are Oy:n omaa mak-
suerataulukkopohjaa. Maksuerataulukossa tulee olla kohdetiedot seké tilaavan asiak-
kaan tiedot. Maksuerét pyritaan laatimaan YSE 1998:n ehtojen mukaisesti, minka jal-
keen ne toimitetaan asiakkaalle. Maksuerét hyvaksytetaan valvojan allekirjoituksella Are

Oy:n omaa pohjaa kayttden aina ennen laskuttamista.

Aloituspalaveri. Sopimusvastaava kutsuu aloituspalaverin koolle tilauksen tultua asiak-
kaalta. Aloituspalaveriin osallistuvat sopimusvastaavan liséksi nimetty projektipaallikko
seka tekniikan yksikoista projektiin osallistuvat vastaavat tyonjohtajat. Palaverissa kay-

daan lapi suunnitelmat, aikataulu seka projektin toimenkuvat. Aloituspalaverissa kayta-
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vat asiakokonaisuudet selvidvat aloituspalaveripohjasta. Aloituspalaverimuistio tallenne-
taan yhteiseen projektikansioon, jossa se on jokaisen projektiin osallistuvan nahtavilla.
Palaveripohjat ovat |0ydettavissa yrityksen intranetista.

Hankinnat. Hankinnoista pidetddn oma hankintapalaverinsa. Hankintapalaverien tarkoi-
tuksena on suunnitella tulevan projektin laitehankinnat. Hankintapalaverista tuotetaan
hankintamuistio, jonka pohja 16ytyy projektikansiosta. Palaveri etenee hankintapalaveri-
pohjan mukaisesti, ja sen lopputuloksena tuotetaan toimiva hankintasuunnitelma, jota

noudatetaan palvelurakentamisprojektin edetessa.

Tydmaakansiot. Tydmaakansioon tallennetaan kaikki toteutusvaiheen aikana muodos-
tetut asiakirjat. Kansio siséltda jokaiselle tekniikan yksikélle oman alakansionsa, joita
voidaan kayttaa vapaasti omien dokumenttien sailyttamiseen.

Seurantakokous. Sopimusvastaava kutsuu seurantakokouksen koolle valitsemanaan
ajankohtana. Seurantakokoukseen osallistuvat sopimusvastaavan lisaksi nimetty projek-
tipaallikko seka tekniikan yksikoista projektiin osallistuvat vastaavat tyonjohtajat. Ko-
kouksessa kaydaan lapi projektin etenemista ja pyritdan vaikuttamaan projektin aikana
ilmaantuneisiin ongelmiin. Seurantakokouksessa kaytavat asiakokonaisuudet l6ytyvat
seurantakokouspohjasta. Seurantakokousmuistio tallennetaan yhteiseen projektikansi-
oon, jossa se on jokaisen projektiin osallistuvan nahtavilla. Sisaiseen projektin seuran-

takokoukseen odotetaan osallistumista jokaiselta projektinenkiléstdon kuuluvalta.

Luovutusmateriaali. Luovutusmateriaali tuotetaan aina seka séhkoisesti, etta kirjalli-
sesti. Luovutusmateriaalikansiot sisaltdvat kaikki tarkastus- ja itselle luovutusasiakirjat
materiaalin tuottamiseksi. Laitteiden tekniset tiedot tallennetaan jokaiseen tekniikan yk-
sikolle luotuun alakansioonsa. Luovutusmateriaali tallennetaan yhteiseen projektikansi-

oon ja toimitetaan kiinteistonhuollolle palvelurakentamisprojektin paatyttya.

Taloudellinen loppuselvitys. Projektipdallikkd tuottaa taloudellisen loppuselvityksen
asiakkaalle. Loppuselvityspohja on projektikansiossa maksuerataulukon yhteydessa.
Selvitysasiakirjassa tulee olla kohdetiedot seka tilaavan asiakkaan tiedot yhdessa mak-

suerien ja laskunnumeroiden kanssa.
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5.5 Luovutus- ja takuuvaihe

Palveluratkaisun valmistuttua suoritetaan lopetusvaihe, niin sanottu luovutus- ja takuu-
vaihe, jonka kulku on esitetty kuvassa 14. Luovutus- ja takuuvaihe alkaa Are Oy:n sisai-
sella lopetuspalaverilla, johon osallistuu projektirynmén lisdksi sopimusvastaava, kiin-
teiston yllapidon edustajat, seka muut tarvittavat projektin osapuolet. Lopetuspalaverissa
kaydaan lapi projektin onnistuminen. Onnistumista pyritddn mittaamaan tuloksen, ajan
seka talouden kannalta. Tarkoituksena on kayda yhdessa lapi projektin onnistuminen ja
siihen vaikuttaneet tekijat. Asiakaspalaute on yksi kasiteltéavista asiakokonaisuuksista ja
se toimii térke&néd osana palaveria. Myds yhteisen palautteen antaminen tuotetun pro-
jektin lopuksi on erittdin tarkedd oman toiminnan kehittamiseksi tulevaisuudessa. Lope-
tuspalaverista laaditaan loppuselvitys, joka ohjaa tulevaisuudessa tuotetavia palvelura-
kentamisprojekteja. Virheiden toistamista pyritaén valttdmaan ja onnistuneista asioista
pyritddn ottamaan mallia. Projektista pidetddn myds erikseen paatdspalaveri asennus-
ryhmalle, jossa heille annetaan jalkiarviointi. My6s aliurakoitsijoiden toiminta arvioidaan,
jotta he pystyvat mahdollisesti kehittdm&an omaa toimintaansa ja yhteisty6téd&n Are Oy:n
kanssa.

Kun projekti on paatetty sisaisesti ja siita on tuotettu loppuselvitys, sen aiheuttamaa vai-
kutusta kiinteistonhuollon toimintaan kaydaan vield lavitse yllapidon kohdevastaavan
kanssa. Are Oy:n omalle kiinteistdnhuollolle jarjestetaan luovutusmateriaalit ja laaditaan
tuotetun projektin taloteknisillelaitteille huoltosuunnitelma. Informaation jakaminen kiin-
teistbpalveluiden yllapidolle on tarkea osa palvelurakentamisen kokonaisuutta, silla sen
perusteella voidaan saada uusia palveluratkaisuja saman asiakkaan tiloihin. Kun kohde

on luovutettu yllapidolle, alkaa takuuvaihe.

Takuuvaiheen perustana ovat huoltoraporttien laatiminen ja takuuaikana suoritettavat
ensimmaisen vuoden seka toisen vuoden takuutarkastukset. Takuutarkastukset suorite-
taan laaditun huoltosuunnitelman perusteella. Kiinteisténhuolto on tiiviisti yhteistytssa
yhdessa tekniikan yksikodiden asentajien kanssa huoltoja suoritettaessa. Nain voimme
varmistaa toimivan yllapito- ja huoltotoiminnan asiakkaan kiinteistdssa, jolloin kiinteistén

elinkaari pitenee.
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LUOVUTUS- JA TAKUUVAIHE

7t ]2 ]
psles

Paatosvaihe Takuuvaihe
T1 Asiakaspalaute T4 Yllapidon kohdevastaan informointi T7 Huoltoraportit
T2 Projektin sisdainen lopetuspalaveri T5 Luovutusmateriaali kiinteistnhuollolle T8 1 vuoden takuutarkastus
T3 Toiminnan kehitys T6 Huoltosuunnitelma T9 2 vuoden takuutarkastus

e

Kuva 14. Toteutusprosessin luovutus- ja takuuvaihe.

Luovutus- ja takuuvaiheen ohjeet:

Lopetuspalaveri. Sopimusvastaava kutsuu lopetuspalaverin koolle valitsemanaan ajan-
kohtana. Lopetuspalaveriin osallistuvat sopimusvastaavan lisaksi nimetty projektipaal-
likkd, seka tekniikan yksikoista projektiin osallistuvat vastaavat tyonjohtajat. Palaverissa
kaydaan lapi projektin onnistumista ja oman projektitoiminnan kehittamista tulevaisuu-
dessa. Lopetuspalaverissa kaytavét asiakokonaisuudet on tallennettu lopetuspalaveri-
pohjaan. Lopetuspalaverimuistio tallennetaan yhteiseen projektikansioon, jossa se on

jokaisen projektiin osallistuvan nahtavilla.

Huoltosuunnitelma. Huoltosuunnitelma tuotetaan palvelemaan takuuajan huoltoja.
Huoltosuunnitelman tulee olla palvelurakentamisprojektiin hankitut talotekniset laitteet ja
niiden laitepositiot. Suunnitelmasta tulee kayda ilmi suoritettava huoltotoimenpide ja
ajankohta koskien kutakin uutta laitetta. Huoltosuunnitelmapohjat ovat saatavilla Are

Oy:n intranetissa.

Huoltoraportit. Huoltoraportit tuotetaan takuuajan huoltojen pohjalta. Takuuajan huollot
suoritetaan kerran vuodessa kahden vuoden ajan. Huoltoraporttipohjat ovat saatavilla

Are Oy:n intranetissa.
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5.6 Toimintaprosessien analysointi

Edellisen asiakohdan toteutusprosessikaaviota tulee tarkastella siten, etta tavoitteena
on tuottaa asiakkaalle toimiva palveluratkaisu aikataulullisesti, kustannuksellisesti ja
omalle toiminnallekin kannattavasti. Merkittavimpina tekijéina onnistuneen projektin lop-

putulokselle voidaan pitaa kuvan 15 ympyran viittd yhta tarkeaa kokonaisuutta.

Kaikki alkaa toimivan aikataulun muodostamisesta. Onkin erittdin tarkeda luoda urakan
alkuvaiheessa toimiva aikataulu ja organisoida tyontekijaresurssit sen mukaisesti. Aika-
taulua tulee luonnollisesti seurata ja noudattaa, kun aikaa kuluu ja projekti edistyy. On-
nistuneesti luotu aikataulu ohjaa koko hankkeen edistymistd, ja silla on suuri vaikutus
tuotetun palveluhankkeen kustannustehokkaalle toteuttamiselle.

Hankintojen onnistumiseen tulee kiinnittda suurta huomiota. Oikeaoppiset ja -aikaiset
hankinnat liittyvat tiiviisti aikatauluun ja taloudelliseen tuottavuuteen. Projektin aloitusvai-
heessa tehtavilla suurimuotoisilla laitehankinnoilla voidaan sédastaa erittain paljon rahaa
heti projektin alkuvaiheessa. Kun tilatut laitteet ovat tytmaalla juuri oikeaan aikaan, pys-
tytaan pitamaan kiinni projektin toteutusaikataulusta. Nain saastetaan hankintojen odot-
telusta koituvia asennuskustannuksia seka mahdollisia tuotettavan projektin viivastymi-

sesta aiheutuvia sanktioita.

Myos tydn suunnitteluun ja organisointiin tulee kiinnittd& huomiota urakan toteutuspro-
sessin edistyessa. Suunnittelu on tarkead, jotta pystyttaisiin ennakoimaan mahdolliset
ongelmat ja valttdmaan niitd. Muuttuvat suunnitelmat ja revisiokuvat voivat lisata akilli-
sesti projektiin osallistuvien asentajien maaraa ja vaikuttavat nain ollen oleellisesti tyon
suunnitteluun ja aiheutuviin kustannuksiin. Onkin siis selvaa, etta tehokas suunnittelu ja

resurssien organisointi saastaa aikaa ja rahaa heti tuotettavan projektin alkuvaiheessa.

Kustannustehokkuuden kannalta voidaan todeta palvelurakentamisprojektin toteutusvai-
heen aloituksen ja lopetuksen olevan erittéin tarkea osa prosessia, koska ne tuottavat
eniten kustannuksia. Tama johtuu siita, ettd projektiin osallistuvien resurssien maarat
ovat suuria ja esimerkiksi projektin lopulla kiireessa toteutetut hankinnat ovat huomatta-
vasti kallimpia kuin alussa suunnitellut ostot. Projektin paattamisen aikataulullinen kiire

onkin yksi merkittava syy toteutusvaiheen loppuosan aiheuttamiin suuriin kustannuksiin.



28

Lopuksi voidaan vield painottaa urakkapalaverien tarkeytta onnistuneen palveluratkai-
sun tuottamiseksi. Palavereissa seurataan aikataulun edistymista ja niissa otetaan kan-
taa tyon edistymiseen ja suunnitteluun. Ne toimivat siis projektien informaation l&ahteené
ja ovat valttamattémia ongelmien ja ristiriitojen ratkaisuissa. Toteutetut projektit ovat
kuitenkin loppujen lopuksi hyvassé yhteistydssa suoritettuja kokonaisuuksia.

Kuva 15. Projektin lopputuloksen kannalta merkittdvimmat tekijét.

6 Projektikansiomalli

Kun yhtendinen projektiorganisaatio ja toteutusprosessi on laadittu, taytyy toiminnan yh-
tenaistamiseksi laatia selkeé ja luotettava tapa sitoa toimintaa yhteen. Osana kiinteisto-
palveluiden palvelurakentamisen toimintamallia otettiin kayttéon yhtenaiset tiedostokan-
sio rakennemallit palvelemaan projektiryhmissa toimivia projektihenkiloitéa. Are Oy:lla on
kaytdssaan verkkolevyja, joihin on tehty oma kansio koskien palvelurakentamisen pro-
jekteja. Tama helpottaa tiedon etsimista ja lIoytamista. On muutenkin selkeampad, kun
kaikki yksittaiseen projektiin liittyvat asiakirjat on varastoitu ennalta maarattyyn valmiiksi
projekteja varten laadittuun kansioon. Kansiomalli pitda sisallaan kaikki projektihallintaan

liittyvat asiakirjat palvelurakentamisprojektien onnistuneeseen toteuttamiseen.
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Ennen nykyisen toimintamallinluomista Are Oy:lla ei ollut yhteisté tiedostokansioraken-
netta kaytossaan, vaan jokaisella projektiin osallistuvalla tekniikan yksikolla oli oma ta-
pansa ja oma kansionsa projektin asiakirjojen arkistoimiseen. Epéyhtenéinen tapa arkis-
toida projektiin kuuluvia asiakirjoja vaikutti laajasti projektien toteutukseen. Asiakirjat ei-
vat olleet kaikkien ulottuvilla ja n&htavilla, mink& vuoksi saatettiin esimerkiksi kayttaa
vanhoja suunnitelmia, laskuttaa vaarid maksueria seké toimia itsendaisesti ja oman yksi-
kon etua tavoitellen. Paadyttiin siis liilan usein ristiriitatilanteisiin, joilta olisi voitu valttya
yhteisen tiedostokansiorakenteen avulla. Yhteisen tiedostokansiomallin tavoitteena oli

havittda nama epakohdat yrityksen toiminnasta.

Yhteisen tiedostokansio rakennemallin lopputuotoksena muodostui Are Oy:lle yhtenéi-
nen mallikansio, jota tullaan kayttamaan toimintamallin tarjous ja toteutusvaiheessa.
Tassa luvussa tutustutaan tuotettuun projektikansiomallin rakenteeseen. Projektikansio-
malli otetiin kayttddn osana nykyista toimintamallia ja sitéd tullaan kehittdmaan tulevai-
suudessa palvelurakentamisprojektien valmistuessa. Projektikansiomalli tallennettiin
Are Oy:n intranetiin, jossa kansiot ja niiden siséltd ovat jokaisen projektiin osallistuvan
projektihenkilon nahtavilla.

Luotu yhteinen projektikansiomalli siséltéé kaikki toteutusprosessissa tuotetut dokumen-
taatiot. Malli on pyritty muodostamaan Are Oy:lle tuotettujen toimintaprosessien mu-
kaiseksi ja sen pohja on toteutettu kayttaen hyvaksi edellisina vuosina toimiviksi havait-
tuja kansiomalleja ja projektihenkiléston kayttokokemuksia. Projektikansioiden tarkoituk-
sena on helpottaa tarvittavien asiakirjojen loytamista projektihenkildston kayttdon ja sa-
malla helpottaa niiden arkistoimisessa. Luotua projektikansiomallia varten muodostettiin
tarvittavat asiakirjapohjat palvelurakentamisprojektien onnistuneelle toteuttamiselle ja ne
tallennettiin projektimallikansion alakansioihin, joita on 14 kappaletta. Kuvasta 16 voi-

daan nahda, kuinka kansiomalli on muodostettu.

Palvelurakentamisprojektin valmistuttua kaikki projektiin liittyvat dokumentit kerataan tal-
teen ja arkistoidaan myos paperiversiona, jotta ne ovat saatavilla tulevaisuudessa. Talla
pyritdédn varmistamaan tiedon ld6ytyminen, vaikka sahkoiset jarjestelmat olisivat poissa

KAytOSta.
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« SOPIMUS

TARIOUS

. YKSIKKOHINTALUETTELOT
. LISATYOTARJOUKSET

. MAKSUERATAULUKKD
TYOMAAKANSIOT

. TYOTURVALLISUUS

. TYOMAASUUNMNITELMAT
« SULUNMITELMAT

10. KOKOUKSET

11, ITSELLELUOVUTUKSET
12, LUOVUTUSKAMSIOT

13, VAKUUDET

14, AlKATAULU

F R L Y Ty

Kuva 16. Projektikansiomalli.

7 Toimintamallin kayttédnotto ja kehitys

Toimintamallin ensimmainen versio otettiin kayttdon Are Oy:n palvelurakentamisprojek-
teissa loppuvuodesta 2015. Tama kyseinen versio kasitti yhtenaiset projektikansiomallit
seka toiminnan ohjeet. Palautteita otettiin vastaan tuotettujen palvelurakentamisprojek-
tien seka kayttokokemuskyselyiden perusteella. Kayttokokemukset olivat paaasiassa
positiivisia, ja projektitoiminnan yhtenaistamiseen oltiin tyytyvaisia kaikkien tekniikan yk-
sikdiden kesken. Kehitettdvaa oli kuitenkin projektien vaiheistuksissa ja prosessikaavi-

oissa.

Koska viimeisimpia prosessikaavioita ei ollut viela luotu ja mietitty loppuun, olivat sisdiset
palaverit jAdneet pitamatta. Sisdisten palaverien merkitysta tuotettavissa projekteissa ei
voida korostaa liilkaa. Ne toimivat projektihenkiléston valisen tiedonsiirron tukijalkana tar-
jousvaiheesta, projektin luovutus- ja takuuvaiheeseen saakka. liman yhtenaista viestin-
taa yrityksen sisalla projekteista tulee huolimaton kokonaisuus, joissa jokainen yrittaa
ajaa omaa etuaan ja toiminta karsii. Pitkan aikavalin tavoitteella tallainen toiminta ei ole
yritykselle kannattavaa. Tasta johtuen toimintamallia luodessa lopulliseen muotoonsa
pyrittiin pohtimaan, kuinka projektin valisté informaation kulkua voitiin parantaa Are Oy:n

sisélla. Lopputuloksena prosessikaavioihin péatettiin lisata tarkastuspisteitd toiminnan
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tehostamiseksi. Tarkastuspisteet kasittavat toiminnan ohjauksen ja yrityksen siséiset pa-
laverit, jokaisessa toteutusprosessin vaiheessa. Toteutusprosessin ohjausta seka jo-
kaista projektin edetessé kaytavaa palaveria varten luotiin oma asiakirjapohjansa, jonka
mukaisesti toiminnan ohjauksessa ja palavereissa edetaan. Talla jarjestelylla pyrittiin pa-
rantamaan kokouskaytantoja yrityksen sisalla ja tuomaan ne rutiinina projektihenkiléston

jokapaivaiseen toimintaan.

Lopulliseen toimintamalliin luotiin projektikansiomallien ja ohjeiden liséksi kiinteistdpal-
veluiden palvelurakentamisen projektiorganisaatiorakenne, seka prosessikaaviot vai-
heistuksineen. Lopullisen toimintamallin kayttékokemukset jaivat vahaiselle kokeiluas-
teelle. Se kerittiin ottamaan kayttdon muutamassa Are Oy:n hallinnoimassa yhteispro-
jektissa, mutta naita kyseisia yhteisprojekteja ei keritty viela saattamaan loppuun tahan
insinddritydhon, vaan ne jatkuvat pidemmalle loppuvuoteen. Voidaan kuitenkin todeta
Are Oy:n projektihenkildston ottaneen yhtenaisen toimintamallin hyvin vastaan, ja tule-
vaisuudessa sita tullaan viela kehittamaan edella mainittujen jo alkaneiden seka uusien
alkavien yhteisprojektien kayttokokemuskyselyiden perusteella. Toimintaa pyritdan ke-
hittdm&an jokaisen paattyneen palvelurakentamisprojektin lopetuspalavereissa annettu-
jen palautteiden ja tuotettujen loppuraporttien perusteella. Toimintamallin kehittdminen
on tarpeen myds tulevaisuudessa Are Oy:n kiinteistopalveluiden kehittdessa uusia pal-

veluratkaisuja kokonaisvaltaisen palveluntarjonnan tueksi.

Lopullinen toimintamalli otettiin kaytt6on kaikissa kiinteistépalveluiden palvelurakentami-
seen osallistuvissa tekniikan yksikdissa ja tullaan aluksi arkistoimaan Are Oy:n intranet-
tiin, jossa se on kaikkien sita tarvitsevien projektihenkildiden kaytdssa. Tulevaisuudessa,
kun alykkaan yllapidon konsepti saadaan valmiiksi, tullaan tama insin66ritydna tuotettu
Kiinteistdpalveluiden palvelurakentamisen toimintamalli lisaamaan osaksi sita (kuva 17).
Tuloksena muodostuu koko Are Oy:n kiinteistOpalveluiden toimintaa ohjaava yhteinen
yllapito- ja huoltopalveluiden toimintamalli. Uusi toimintamalli otetaan kaytt6on koko yri-
tyksessa, ja siitéa tulee osa Are Oy:n kayttdmaa tulevaisuuden palvelutuottamisen strate-

giaa.
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ALYKAS YLLAPITO i

SISAOLOSUHTEET
ENERGIATEHOKKUUS
TOIMINNALLISUUS

TEKNIIKAT
RAKENTAMINEN
ASIANTUNTIJUUS

=) ARVIOI

Kuva 17. Alykas yllapito [12].

8 Yhteenveto

Insin6oritydssa selvitettiin yrityksen toimintaa projektinhallinnan ja onnistuneen projektin
tuottamisen kannalta. Tarkoituksena oli tuottaa yhtenainen ja toimiva toimintamalli Are
Oy:n kiinteistdpalveluille palvelurakentamisen osaksi. Tuotetun toimintamallin tavoit-
teena oli parantaa yrityksen sisdista tydskentelya palvelurakentamisprojekteissa, kehit-
tamalla eri tekniikan osastojen yhtenaista toimintaa seka suoraviivaistamalla ja tehosta-

malla palvelurakentamisen toimintatapoja.

Insin6oritydn lopputuloksena saatiin tuotettua yhtendinen ja ehja toimintamalli palvele-
maan Are Oy:n toimintaa palvelurakentamisprojekteissa. Luotu palvelurakentamisen toi-
mintamalli siséltéa yrityksen palvelurakentamisen hallinnollisen hierarkian, yhdessa toi-
minnan prosessikaavioiden, ohjeistuksen seké asiakirjojen kanssa. Toimintamallin si-
saltd on esitetty tassa insindoritydssa, tosin yrityksen toimintaan liittyvat ja luodut asia-
kirjapohjat on jatetty salaisiksi eika niita liitetty tdhan tyohon. Laadittu toimintamalli tul-
laan ottamaan kayttoon osana Are Oy:n alykkaan yllapidon konseptia, joka toimii yllapito
ja -huoltotoiminnan toimintamallia. Toimintamalli julkaistaan Are Oy:n kiinteistopalve-

luissa, ja se tulee olemaan projektihenkiloston kaytdssa yrityksen intranetissa.
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Toimintamalli toimii yrityksen tulevaisuuden palvelurakentamisen pohjana yhteisprojek-
teissa. Are Oy:n kiinteistopalveluille siitd on hyotya, silla yhtendisen toimintamallin ansi-
osta tekniikanyksikot voivat tehokkaammin ja hallitummin tuottaa palvelurakentamispro-
jekteja sen asiakkailleen. Tama johtaa jo nyt alati kasvavan yrityksen kasvuun talotekni-
sella alalla ja mahdollistaa yha tuottavamman l&hestymistavan uusille palvelukokonai-
suuksille. Ajansaatossa luotua toimintamallia tullaan kehittdmaan tuotettujen palvelura-
kentamisprojektien kayttékokemusten ja niistd luotujen toiminnan kannattavuusraport-
tien perusteella. Jatkuvasti muuttuvat rakentamissaannokset, yrityksen toiminnan kehit-
taminen ja erilaisten palveluratkaisujen tarjoaminen tulevat ohjaamaan toimintamallin ke-

hittymistd myds tulevaisuudessa.

Yhteenvetona voidaan todeta Are Oy:n kaltaisen suuren talotekniikkayrityksen tarvitse-
van kehittynytta ja yhtendista toimintamallia, jotta se voisi tuottaa parempia palvelukoko-
naisuuksia asiakkailleen. Tulevaisuudessa toimintamallien kehittaminen on ajankoh-
taista, silla jatkuva kilpailu alalla johtaa vaistamaétta toiminnan kehittAmiseen paremman
tuloksen, monipuolisten palvelukokonaisuuksien ja nain ollen kilpailukyvyn takaamiseksi.
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