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Insinddritydssa luotiin kehityssuunnitelmaa Swecon Puitesopimuspalveluiden osakasmuu-
tostdiden kasittelyyn ja hallinnointiin. Insind6ritydn pohjatietona kaytettiin innovaatioprojek-
tin: Puitesopimuspalvelun kehittdminen — Case: Sweco Puitesopimuspalvelut (Hyvonen &
Korpela & Karkkainen, 2019) kehityssuunnitelmaa, jossa Puitesopimuspalveluiden osa-
kasmuutostdiden kasittely nahtiin olevan Puitesopimuspalveluiden taloudellisen kannatta-
vuuden kannalta merkittava kehitystarpeen kohde. Lahdetietoina kaytettiin Puitesopimus-
palveluiden parissa tayspaivaisesti tydskentelevien swecolaisten (Hyvonen & Lindell) toi-
mintatapojen seuraamista ja tyontekijoita kuormittavien prosessivaiheiden kartoittamista.
Kehityssuunnitelma pohjautuu swecolaisten tydnkuvan kartoittamiseen vuosilta 2017-
2020, jolloin allekirjoittanut on toiminut Puitesopimuspalveluiden parissa ja on luonut Lin-
dellin kanssa vakiintuneita toimintatapoja asiakkaiden palvelemiseen.

Insinoritydssa luotiin kehityssuunnitelma osakasmuutostoiden kasittelyyn, mik& pohjautuu
verkkokauppaportaalin ja projektipankin luomiseen. Verkkokauppaportaalin luomisella ndh-
tiin olevan swecolaisten tyokuorman kannalta merkittava hyoty, kun osakasmuutostdiden
kasittelyyn kuluvaa aika saatiin automatisoitujen toimintojen ja osakasmuutostdiden kasit-
telyn vastuunjaon muutosten myoté siirrettya pois swecolaisten vastuulta. Asiakkaiden
tottumaan laajempaan palveluun, mikd siséaltdd muutostdiden kasittelyn ja valvontapaket-
tien maarittelemisen, jalkautettaisiin uusi palvelu - Tekninen isdnndinti.

Projektipankin kehittamiselld nahtiin olevan merkittdva hytty osakasmuutostdiden projekti-
hallinnan ja valvonnan seuraamisen kannalta. Liséksi projektipankin hyodyiksi nahtiin talo-
yhtididen rakenteiden ja teknisten toteutusten kartoittaminen, jolloin osakasmuutostoista
tallentuva tieto on taloyhtididen kaytettavissa muiden vastaavien remonttien yhteydessa.

Kehityssuunnitelman hy6tyja ja haittoja tarkasteltaessa havaittiin, ettd Puitesopimuspalve-
luiden taloudellisen kannattavuuden ndkékulmasta uusilla toimintatavoilla ja palveluportaa-
leilla voidaan saavuttaa toiminnan tehostamista Swecon sisélla. Lisaksi projektipankilla ja
palvelukaupalla parannettaisiin palveluiden lapindkyvyytta ja edistettaisiin taloyhtion sisais-
td yhdenvertaisuutta osakasmuutostoissa.

Avainsanat Puitesopimuspalvelu, osakasmuutosty6t, kehityssuunnitelma.
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This thesis was commissioned by Sweco Housing Company Services. The topic was a
follow-up to the Innovation project made by Hyvonen & Korpela & Karkkéainen in 2019. The
Innovation project was called Development of Framework Agreement Services — Case:
Sweco Puitesopimuspalvelut. The main topic was to find complications that had a bearing
on the cost-effectiveness of the services and methods of the workers. The most needed
development was found to be the process around flat modifications made by the share-
holders of housing cooperatives. Therefore, the aim of this thesis was to find new and
more efficient ways to process shareholders’ flat modification announcements.

This thesis introduced two new services for the clients to order and to follow-up their flat
modification inspection process. This thesis introduced a plan for an internet shopping por-
tal which the clients can order the needed services. The main purpose was to automate
processes so that the clients could select the services they needed. Furthermore, this
change in processing clients’ released resources of the workers to more cost-effective
tasks.

The other developed service contains a project management portal. This portal serves the
need of monitoring the ongoing projects in housing cooperatives. The portal was also de-
veloped for databank and structural maintenance purposes.

This thesis showed that the developed services were needed, and the services can be
improved from the cost-effective point of view.

Keywords Framework Agreement Services,
flat modification announcements.
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1 Johdanto

Insinboritydssa laaditaan toimintasuunnitelmaa Sweco Taloyhtiopalveluiden Puitesopi-
muspalvelun palveluprosessin kehittdmiseen. Puitesopimuspalveluiden asiakkaina toi-
mii noin 20 isAnndintitoimistoa, joiden is&nnditsijat tilaavat Swecon Puitesopimuspalve-
lun kautta valvonta-, suunnittelu- ja projektinjohtopalveluita taloyhtididen tarpeiden mu-
kaan. Kehitysprosessin painopisteena on taloyhtididen osakasmuutostdiden palvelu-
prosessin kehittaminen. Palveluprosessi sisaltdd asiakkaiden tilausten kasittelya ja
Swecon siséisia hallinnollisia toimintoja. Lisaksi palveluprosessia pyritaén kehittaméaéan
asiakkaiden palvelutarpeen nékokulmasta yksilollisemmaksi ja monipuolisemmaksi,
jolloin Sweco pystyisi tarjoamaan jopa taloyhtibkohtaisesti raataloityja palvelupaketteja

asiakkaiden toiveiden ja tarpeiden mukaan.

Insinddritydn aiheen pohjana toimii kevaalla 2019 tehty Innovaatioprojekti Sweco Asi-
antuntijapalvelut Oy:n Puitesopimuspalvelun kehittdmisestéd. Innovaatioprojektissa py-
rittiin etsimaan Puitesopimuspalvelun taloudellisen kannattavuuden né&kdkulmasta kehi-
tettavid osa-alueita, joista palveluprosessin kehittdminen osakasmuutostdiden yhtey-
dessa nousi taloudellisen kannattavuuden kannalta merkittdvaksi. Puitesopimuspalve-
lun kannalta haasteelliseksi on muodostunut asiakkaiden palvelemiseen kuluvat ei-

laskutettavat tunnit, joita kertyy tilausten kasittely ja projektinhallinnassa.

Puitesopimuspalvelu on Swecon taloudellisessa mittakaavassa pieni mutta ndkyvyyden
kannalta merkittdva markkinointikanava taloyhtidmaailmassa. Puitesopimuspalvelun
tuottamisella luodaan nakyvyytta isannditsijdiden ja taloyhtididen parissa. Tavoitteena
on luoda jo ennestaan tunnettu toimintatapa ja luottamus, mikd luo etulydntiaseman
suurempien ja taloudellisesti kannattavampien hankkeiden parissa kuten linjasanee-

rausten suunnittelu- ja valvontaprojekteissa.

InsinGoritydn tavoitteena on luoda helposti [&hestyttava, yksildidysti muokkautuva ja
avoin palvelukanava taloyhtitiden is&nnditsijdille, hallituksille ja osakkaille. Tata varten
insin®oritydssd luodaan suunnitelmaa Puitesopimuspalvelun nettikauppaan ja tarkas-
tellaan digitalisoidun palveluportaalin luomia mahdollisuuksia. Tavoitteena on luoda

kilpailutusmateriaali nettikaupan ja palveluportaalin rakentamiselle, ja sen toimintojen
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hyo6tyjen tarkasteleminen Puitesopimuspalvelun taloudellisen kannattavuuden nako-

kulmasta.

Insin6oritydn liitteen 2 prosessikaaviossa on esitetty Puitesopimuspalveluiden palvelu-
portaalin kokonaiskuva. Insindoritydssa keskitytddn palveluportaalin palvelukaupan
kehittamiseen, mutta palvelukaupan koodaamisen ja tulevaisuuden monipuolisempien
palveluiden rajapintojen kannalta on haluttu tuoda esille myds laajempi n&kékulma.
Esimerkiksi liitteessa 2 esitetty Puitesopimus PLUS-palvelun l&htokohtana on yhdistaa
taloyhtididen kayttssa olevia portaaleja, kuten viestinta ja projektipankkeja ja Cuuman
kaltaisia tiketointijarjestelmia. Puitesopimus PLUS-palvelu toimisi is&nnditsijoiden taysi-

valtaisena tytkaluna taloyhtididen teknisen yllapidon ja osakasmuutostoiden osalta.

Palvelukaupan tarjoamat palveluiden digitalisoinnit luovat Swecon tyontekijéille yksin-
kertaisen tavan sdastaa aikaa asiakkaiden palvelemisessa. Digitalisoinnin riskina voi-
daan nahda asiakkaiden palveluasteen aleneminen ja isénnéitsijoiden kuormittaminen.
Tama voi aiheuttaa tyytyméattomyyttd asiakkaiden puolelta, joten palveluiden digitali-
soinnissa oleellista on keskittya myds toimintojen automatisointiin, jotta is&nngitsijat

nakisivat uudet tuotteet aputytkaluina oman tydn suorittamisen helpottamiseksi.

metropolia.fi WMetropolia



3 (29)

2 Sweco

Sweco AB on ruotsalainen rakennusalan konsulttiyhtio, joka tarjoaa rakennus-, ener-
gia-, ja ymparistéalan asiantuntijapalveluita. Swecon toiminta on levinnyt tytaryhtididen
mukana 14 maahan ja se toteuttaa vuosittain kymmeni&tuhansia erikokoisia hankkeita
70 maassa ympari maailmaa. Swecolla tydoskentelee 17 500 asiantuntijaa, joista 2500
tyoskentelee Suomessa. Suomessa Sweco on ollut mukana esimerkiksi Lansimetro-
hankkeen rakennuttajakonsulttina ja Olympiastadionin peruskorjauksen ja laaennuksen

rakennesuunnittelijana. (Sweco AB 2020)

2.1 Taloyhtiopalvelut

Sweco Taloyhtidpalvelut on Sweco Asiantuntijapalelut Oy:n alla toimiva taloyhtididen
peruskorjaus ja kehittdmistoimien konsultointiyksikkd. Taloyhtiopalveluiden toimintaan
kuuluu mm. arkkitehti-, sdhko6-, LVI- ja rakennesuunnittelun palvelut sekéa taloyhtididen
hankkeiden projektinjohtopalvelut projektien kilpailuttamisesta aina projektien l&pisaat-
tamiseen valvontatehtdvien muodossa. Taloyhtipalveluilta 10ytyy asiantuntijoita mm.
taloyhtididen putki-, julkisivu-, katto- ja salaojaremonttien suunnitteluun ja projektinjoh-

toon.

2.2 Puitesopimuspalvelu

Puitesopimuspalvelu on Sweco Taloyhtiépalveluiden tuottama palvelu isanndintitoimis-
toille. Puitesopimusasiakkaille on tarjolla sopimushintaisia palveluita taloyhtidhankkei-
den suunnitteluun, projektinjohtoon ja valvontaan. Lisdksi asiakkailla on luotu valmiita
paketteja erilaisiin asiantuntijapalveluihin kuten taloyhtididen kunto- ja energiatehok-
kuuskartoituksiin. Merkittdvimpana Puitesopimuspalvelun kautta tilattavana palveluna
on taloyhtididen osakasmuutostdiden konsultointi ja valvonta eli tekninen isanndinti.
Puitesopimuspalvelun kautta pystyy tilaamaan valmiiksi raataloityja valvontapaketteja
mm. huoneistojen markatila- ja keittioremontteihin. Palvelun kautta pystyy tilaamaan
my6s tuntihintaisia palveluita haastavimpiin tai laajempiin valvonta- ja konsultointitehta-
viin. Liitteessd 1 on esitelty Puitesopimuspalvelun toimintaa Swecon mainosesitteen

muodossa.
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3 Taloyhtion osakkaan huoneistoremontti

Innovaatioprojektin aikana Swecon Puitesopimuspalvelun kannattavuuden kannalta
haastavimmaksi palveluksi nousi taloyhtididen osakkaiden osakasmuutostdiden val-
vonnat. Osakasmuutosten yhteydessé asiakkaana toimii I1ahes aina rakennetekniikan ja
taloyhtididen kunnossapitovastuiden nakokulmasta maallikko, jolta ei |6ydy tarvittavaa

tietotaitoa remontin lapiviemiseksi.

Osakasmuutostdiden valvontaprojektit ovat osoittautuneet haasteellisiksi tilaus-
ten siséallon vaihtelevuuden vuoksi. Puitesopimuspalveluiden hinnastossa esitetyt
hinnat pohjautuvat léahes taysin kohdekéaynteihin arvioituun ajankayttdéon. Saapu-
vien tilausten puutteelliset l1&htotiedot aiheuttavat ylimaaraista selvitystyota, johon
kaytetty aika jAa néin ollen laskuttamatta. Liséksi eri isdnndintiyhtididen valilla on
eroja toimintatavoissa, mik& hankaloittaa yhtenaisten palvelupakettien luomista
(Hyvonen, Jukka & Korpela, lida & Karkkainen, Ville 2019, 12).

Edella mainitun liséksi myos taloyhtididen isdnngitsijoiden tietotaidoissa on usein ha-
vaittavissa virheellisia nakemyksia osakkaan ja taloyhtion vastuissa ja velvollisuuksissa
osakasmuutostdihin liittyen. Tassa luvussa esitelladn huoneistoremonttien monimuo-
toisuutta sekd asunto-osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyksen vaikutuksia osakkaiden teet-
tamiin projekteihin. Edella mainitut asiat vaikuttavat valillisesti myds Puitesopimuspal-
veluiden sisélla tehtdvaan valvontaan seké projektinjohtoon ja -hallintaan. Huoneisto-
remonttien valvonnat aiheuttavat tasta syysta huomattavaa ajankayttod lapi koko huo-

neistoremonttiprojektin.

3.1 Vastuunjako

Asunto-osakeyhtibn kunnossapitovastuut ja muutostydt on maaritelty Asunto-
osakeyhti6lain toisen osan luvuissa 4 ja 5 (Eduskunta 2009). Laissa on méaaéritelty talo-
yhtién ja osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvat rakenteet ja tekniikat. Vastuiden
rajoista voidaan kuitenkin poiketa yhtidjarjestykseen tehtavilla muutoksilla. Taméa ei saa

kuitenkaan rikkoa taloyhtion osakkaiden yhdenvertaisuutta.

Taloyhtididen ja osakkaiden vastuiden rajat huoneiston kunnossapidon osalta saattavat
muuttua radikaalisesti huoneistoihin tehtyjen osakasmuutosten yhteydessd. Tasta
syystd osakasmuutostdiden valvonta ja remontin dokumentointi on hyvin tarkedssa

asemassa asunto-osakeyhtiomaailmassa. Varsinkin vahinkotilanteissa huoneistoon
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tehdyt muutokset saattavat aiheuttaa suuria ongelmatilanteita, kun aletaan keskuste-

lemaan loppumaksajasta.

Puitesopimuspalveluiden osalta ajoittain suureksi haasteeksi on muodostunut is&nndit-
sijoiden siirtyminen taka-alalle valvontapalveluiden tilaamisen jalkeen. Kéaytadnndssa
isannoitsijat siirtdvat taloyhtion hallinnolliset tehtavat myds hyvaksytyn tilauksen jalkeen
Swecon tyontekijoiden harteille. Taloyhtion osakkaan kannalta tama on tietenkin sel-
kein vaihtoehto, kun kaikki kommunikaatio remontin lapiviemisen nakékulmasta tulee
yhden yhteyshenkilén kautta. Puitesopimuksen kannattavuuden kannalta tdméa aiheut-
taa kuitenkin lisakuormaa projektiviestittelyssé, mika aiheuttaa kannattavuuden laskua

varsinkin kiintedhintaisten palveluiden osalla.

3.1.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtiéssd taloyhti® omistaa rakennukset asuntoineen. Osakas omistaa
vain osakkeidensa osoittaman hallintaocikeuden yhtidjarjestyksessa osoitettuihin tiloihin
(Peltokorpi, Mikko & Paivéarinne, Hemmo & Furuhjelm, Marina & Kivinen, Minna 2012.
4). Hallintaoikeus rajautuu yleensa sisétiloihin tai yleisesta kaytdsta piilossa oleviin ra-
kenteisiin kuten parvekkeiden lattia- ja seinien sisapintoihin. Yhtidjarjestyksessa voi-
daan kuitenkin maaritella lisarajoituksia tai vapauksia osakkaan hallinnoimiin rakentei-
siin, kunhan silla ei rikota osakkaiden yhdenvertaisuutta. Koska taloyhtié omistaa osak-
kaan hallinnassa olevat rakenteet, on osakkaalla velvollisuus tehda kirjallinen muutos-
tydilmoitus taloyhti6lla tehtavastd remontista ja odotettava taloyhtion paatésta ennen
remontin aloittamista. Taloyhtidlla on myds oikeus valvoa sen omistamissa tiloissa teh-
tavid kunnossapito- ja muutostditd ja ettd remontoinnissa noudatetaan hyvaa raken-

nustapaa.

Taloyhtion hallitukselle on maaratty asunto-osakeyhtidlaissa velvollisuus sailyttaa ilmoi-
tukset mitk& koskevat huoneistojen kunnossapito- ja muutostéita. Tiedot tulee luovuttaa
osakkeen omistajalle ja osakkaan valtuuttamalle valitysliikkeelle niin vaadittaessa
(Eduskunta 2009, 7 luku 27 8).
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3.1.2 Taloyhtion vastuut ja velvollisuudet

Vastuita pohdittaessa on muistettava, etta kunnossapitovastuu ja vahingonkorvausvas-
tuu tulee erottaa toisistaan (Ruutu, Kirsi 2016). Kaikessa yksinkertaisuudessa taloyhtio
on vastuussa asunto-osakelain puitteissa taloyhtion rakenteiden ja tekniikoiden kunnon
yllapitdmisesta ja entisdinnistd. Osakasmuutosten aiheuttamat vastuunjakomuutokset
tulee tietenkin tarkastella osakkaiden yhdenvertaisuuden nimissé aina tapauskohtai-
sesti, mutta taloyhtiolla on aina velvollisuus saattaa huoneistot turvallisiksi asumisen
kannalta. Vahinkotilanteissa taloyhtiolla on kuitenkin vastuu ja velvollisuus tarkastella
korjaustdista aiheutuvien kustannusten jyvittdmisesta vahingon aiheuttajan tai muute-

tun vastuunjaon mydta kunnossapitovastuullisen vastuulle.

3.1.3 Osakkaan vastuut ja velvollisuudet

Asunto-osakeyhtitlain mukaan osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa taloyhtitlle asunnon
vioista ja puutteista (Peltokorpi ym. 2012, 9). Huoneiston rakenteiden ja taulukossa 1.
esitettyjen jarjestelmien kunnossapitovastuu kuuluu taloyhtidlle, joten osakkaalla on
velvollisuus ilmoittaa suunnitellusta remontista taloyhtidlle, missa kosketaan taloyhtion
vastuulle kuuluviin osiin. Osakkaalla ei ole lupa aloittaa remonttia ennen kuin taloyhtio

on antanut luvan remontin aloittamiselle.

Taulukko 1. Taloyhtidon kunnossapitovastuulla olevat jarjestelmat (Eduskunta 2009, 4 luku 2

8).

Lammitysjarjestelma

Viemarijarjestelma

[Imanvaihtojarjestelméat

Sahkojarjestelmat

Kayttovesijarjestelmat

Kaasujarjestelmat

Kantavien rakenteiden osalta osakkaalla ei ole oikeutta tehd& muutoksia ilman taloyhti-
on lupaa. Seinien aukotusten ja poistamisen sek&d oviaukkojen suurentamisien osalta

vaaditaan aina taloyhtion lupa. Lisdksi kantavien rakenteiden muutokset vaativat kun-
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nan rakennusvalvonnan hyvaksynndn. Luvan hakemiseen tulee osakkaan hakea aina

taloyhtiolta valtuutus.

Pintamateriaalien osalta osakkaalla on oikeus tehdd muutoksia hallinnoimaansa huo-
neistoon, mutta muutostoissa tulee kuitenkin palauttaa tilanne taloyhtion lahtétasoa
vastaavaksi. Lattiapinnoitteiden muutoksissa tulee esimerkiksi huomioida aanitekninen
toimivuus. Lattiamateriaalin muuttamisella saattaa olla suurikin vaikutus runko&énien
siirtymisessa. Jos remontin jalkeen havaitaan aanitason nousua naapurihuoneistoissa,
on osakkaalla velvollisuus palauttaa tilanne l&ht6tasoa vastaavaksi. Liséksi lattiamate-
riaalien muutoksella saattaa olla vaikutusta lattian korkotasoihin, mika saattaa valilli-
sesti vaikuttaa huoneiston ilmanvaihdon toimivuuteen, kun ovien alle suunnitellut kor-

vausilmareitit pienenevat.

Vuonna 2015 voimaantullut asbestilaki velvoittaa rakennushankkeeseen ryhtyvat selvit-
tdm&an ennen vuotta 1994 rakennetuista taloista mahdolliset haitta-aineet purettavailta

pinnoilta. Lain 7 8 sanoo asbestikartoituksesta seuraavasti:

Rakennuttajan tai muun, joka ohjaa tai valvoo rakennushanketta, johon voi sisél-
tya asbestipurkuty6td, on huolehdittava asbestikartoituksen tekemisesta.

Asbestikartoituksessa on
1) paikallistettava purettavassa kohteessa oleva asbesti,
2) selvitettéavéa asbestin ja sita sisaltavien materiaalien laatu ja maara,

3) selvitettava rakenteissa olevan asbestin ja sitd sisaltdvien materiaalien poélya-
vyys niita kasiteltdessa tai purettaessa.

Asbestikartoituksen tekijalta edellytetaan riittdvaa perehtyneisyytta asbestiin, sen
esiintymiseen ja rakenteiden purkamiseen sek& suunnitellun kartoituksen laadun
ja laajuuden edellyttaméaé ammatillista osaamista.

Asbestikartoitus on dokumentoitava ja se on luovutettava asbestipurkutyéhén
ryhtyvén tybnantajan tai itsendisen tyonsuorittajan kayttoon.

Mita tassa pykalassa saadetaan rakennuttajasta tai muusta, joka ohjaa ja valvoo
rakennushanketta, sovelletaan tyoturvallisuuslain 49 8:ssa tarkoitetulla yhteisella
tyopaikalla paaasiallista méaaraysvaltaa kayttavaan tyénantajaan. (Valtioneuvos-
to. 2015, 7 8.)
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Liséksi mahdollisen asbesti tai muun haitta-aineen todentamisen jalkeen ennen haitta-
ainepurkutyon aloittamista, on osakkaalla velvollisuus valvoa, ettd Aluehallintovirastoon
on tehty vaaditut ennakkoilmoitukset ja etta turvallisuus- ja purkusuunnitelmat ovat ajan

tasalla.

Huoneiston siséalla tehtavissa tilojen kayttotarkoituksen muutoksissa tulee huomioida
my6s kunnan rakennusvalvontaan tehtavat ilmoitukset. Osakkaalla on velvollisuus tee-
tattdéd rakennusvalvonnan vaatimat suunnitelmat ja selvitykset ja varmistuttava raken-

nusluvan voimassaolosta ennen rakennusurakan aloittamista.

3.2 Muutostydilmoitus kasittelysta valvontaan

Osakkaalle maaratyt velvollisuudet ovat siis rakennusurakan aikana huomattavan suu-
ria ja osakkaan mahdollinen tietdmattomyys edellyttdd muutostydilmoitusten tarkkaa
kasittelya, jotta projektin aikana osakas osaa kiinnittdd huomiota oikea-aikaisesti vaa-
dittuihin toimenpiteisiin. Lahtokohtaisesti taloyhtién hallitus isannéitsijdn avustuksella

valvoo, etta osakkaalla on tarvittavat lahtotiedot urakan lapiviemiselle.

Sweco on luonut myo6s yleisohjeet osakkaan avuksi, mitka toimitetaan osakkaan kayt-
t6on valvonnan tilausvahvistuksen yhteydessa. Taulukossa 2 esitettyjen yleisohjeiden
tarkoituksena on taydentaa taloyhtion ja isannéitsijan ohjeistuksia, jotta urakan aikana
osakas ja urakoitsija toteuttavat hyvaa rakennustapaa ja voimassa olevia maarayksia.

Liitteessé 6 on esitelty pesuhuoneremontteihin luotu yleisohje.
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Taulukko 2. Yleisohjeet remontteihin

Yleisohje Sivuja
pesuhuoneremonttiin 4
keittiGremonttiin 3
pyykinpesukoneen asentaminen kuivaan tilaan 2
kuivien tilojen alakattoasennuksille 2
kuivien tilojen laattalattian asennuksille 2
markéatilan kalusteasennuksille 2
markatilan seina- ja lattiapintojen pinnoituksille 3
seinien purku- ja aukotust6ihin 2
ilmalampopumpun asentamiselle kerrostalohuoneistoon | 4
+ kayttoonottopoytéakirja (liite 7)

erillisen WC- ja kodinhoitohuoneen remonttiin 4
uivien lattiapintojen remonttiin 2

Yleisohjeiden toimittamisen vaikutusta remontin lapiviemiseen on vaikea arvioida, mut-
ta projektien aikana on laajalti havaittavissa, etta osakas ja/tai urakoitsija ei ole tutustu-
nut toimitettuihin dokumentteihin. Yleisohjeiden osalta tehtiin laaja paivitys joulukuussa
2019, milla pyrittiin tarkentamaan valvonnan osalta kriittisiéa kohtia remontin toteuttami-
sessa. Paivityksen tarkoituksena oli pyrkia vahentdmaan osakasviestittelyyn kuluvaa

aikaa ja ehkaisemaan valvonnan jalkitarkastusten tarvetta.

Osakkaan ohjeistamisen ja valvontasuunnitelman luomisen jéalkeen rakennusprojektin
vetovastuu siirtyy tyon tilaajalle eli osakkaalle. Valvontasuunnitelman noudattamisella
annetaan yleensa riittavat lahtokohdat remontin onnistuneelle lapiviemiselle. Osakkaan
omavalvonnan merkitystéa tulee kuitenkin painottaa remontin aikana, koska osakas vas-
taa laht6kohtaisesti remonttisuorituksen lopputuotteesta. Lisdksi urakoitsijoiden péate-
vyyksien ja vakuutusten voimassaolon selvittdmiset ovat ehdottoman tarkeita osakkaan
ja taloyhtién riskien minimoimisessa. Osakkaan, urakoitsijan ja valvojan luoman mate-
riaalin taltioiminen urakan aikana ja sen jalkeen luovat osakkaan kannalta téarkeéan tur-

van mahdollisten vahinkojen ja ongelmien yhteydessa. Projektipankin luomisella palve-
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luportaaliin mahdollistettaisiin osakkaan ja taloyhtion kannalta tarkea tietopankki, mika
palvelisi taloyhtiota projektien aikana ja niiden jalkeen.
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4 Palveluprosessi

Innovaatioprojektissa tarkasteltin Puitesopimuspalveluiden parissa tydskentelevien
tyontekijoiden laskutusastetta, mik& oli noin 5%-yksikko& alle Swecon tavoitteiden. Lin-
jasaneeraushankkeiden parissa tydskenteleviin valvojiin verrattuna laskutusaste oli
noin 20%-yksikkda alhaisempi. Laskutusasteen nostamisen kannalta merkittavaksi
osa-alueeksi nousi palveluprosessin muuttaminen osakasmuutosremonttien kasittelys-
sa. Palveluprosessi sisaltda isdnnoitsijoiden, osakkaiden ja Swecon tyontekijoiden vas-
tuualueiden ja tehtavien tarkentamista osakasmuutostdiden kasittelyssa. Tahén pro-
sessiin kuluu tydntekijaltd aikaa keskimaarin 30-60 minuuttia projektia kohden. Tahan
tilanteeseen haetaan parannusta toiminnan digitaalisoinnilla, missa eri palveluvaihei-
den tybtehtavat pyritddn automatisoimaan Swecon tarjoaman palvelun kautta kaikille

osapuolille selkeélld ja monistuskelpoisella ratkaisulla.

4.1 Palveluprosessin muutokset

Palveluprosessin muutosten tavoitteena on selkeyttédd eri osapuolien vastuita ja velvol-
lisuuksia osakasmuutosremonttien yhteydessa. Liitteessa 5 on esitelty prosessikehityk-
sen kaavio, missd vertaillaan nykytilanteen ja palveluprosessin muutoksen jalkeista

vastuunjakoa.

Muutostydn kasittelyn ja valvonnan maarittelemisen avuksi luotava verkkokauppa on
suuressa osassa muutoksen organisoinnissa. Verkkokaupalla pystyttaisiin ohjaamaan
asiakasta palvelun tilauksen yhteydessa tarvittavan palvelun tilaamiseen. Verkkokau-
passa esitellyt palvelut loisivat yksiselitteisen kuvan valvontapakettien sisallosta ja hin-
noittelusta. Muutoksena tdmanhetkiseen palveluprosessiin on, ettd valvonnan maaréan
ja laadun maaritteleminen siirtyy swecolaisilta isannoitsijdiden vastuulle, jolloin isan-
noitsijalla on viel& mahdollisuus vaikuttaa lopulliseen tilauksen laajuuteen ennen palve-
lun tilaamista. Taulukossa 3 esitellaan muutoksen jalkeinen toimintatapa muutostdiden
kasittelyssa verkkokaupan jalkauttamisen jalkeen. Palveluportaalin kayttdonotolla olisi
vaikutus palveluiden rajapintojen kautta muutostyon kasittelyn yhteydessa, jolloin
osakkaan tayttdmaét tiedot muutostydilmoituksen yhteydessa siirtyisivat suoraan isan-

nditsijan avuksi valvonnan laajuuden maarittelemiseen.
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Taulukko 3.  Palveluprossin kulku
Prosessin vaihe Vastuullinen Vaaditut tehtavat
taho
1. Muutostyéilmoituk- Osakas Remontin laadun ja laajuuden méaaritteleminen.
sen
tekeminen
2. Muutosty6ilmoituk- Iséannditsija Siirtdd muutostydilmoituksen tiedot palvelu-
sen kasittely kauppaan.
3. Valvonnan médritte- | Isénnditsija Maéarittédd valvontapaketin tai tilaa Swecolta
leminen Teknisen isdnndintipalvelun.
4. Valvonnan tilauksen | Isannditsija Sopii valvonnan tilaamisesta osakkaan tai talo-
hyvaksyttaminen yhtién kanssa.
5. Valvonnan tilaami- Iséannditsija Tilaa valvonnan verkkokaupan kautta.
nen
6. Tiketin luominen Automatisoitu Verkkokauppa lahettéa tiedot projektista ja val-
vontapaketin tiedot Cuumaan.
7. Projektin Automatisoitu / | Verkkokauppa l&hettaa tarvittavat tiedot projek-
perustaminen Sweco tin perustamiselle Swecon projektien hallinnoin-
tiin.
8. Valvonnan aloittami- | Sweco / Valvoja kasittelee Cuumaan saapuneen valvon-
nen automatisoitu tapyynnon ja ottaa yhteytta osakkaaseen.
9. Valvontakaynnin Osakas Osakas tilaa valvojan paikalle valvontapaketin
tilaaminen maaérittelemén laajuuden mukaisesti.
10. Valvonta Sweco Valvoja dokumentoi valvonnan ja toimittaa ra-
portit osakkaalle ja taloyhtitlle (is&nndoitsijalle).
11. Laskuttaminen Sweco Valvoja tarkastaa laskutuksen ja hyvaksyy las-
kut Maconomy:ssa.
12. Projektin sulkeminen | Sweco Valvoja lahettaa sulkemispyynndn projektien
hallinnointiin.

Vaihtoehtoisesti isdnnditsijat voivat tilata talla hetkella totutun mukaiset palvelut palve-

lukaupasta sopimushinnalla Teknisené isdnndintind. Palvelutarpeen maéarittelyn avuksi

luodaan asiakkaille siis mahdollisuus maarittda valvontapalvelun kokonaisuus itse tai

vaihtoehtoisesti isannditsijoilla on mahdollisuus ostaa tarvittava asiantuntijapalvelu

Swecolta. Digitalisoinnin suurimpana hyo6tyna on valvontatarpeen monistettavuus talo-

yhti6kohtaisten vaatimusten mukaisesti, mika luo myds pohjan taloyhtién siséiseen

yhdenvertaisuuteen osakkaiden kesken.

metropolia.fi

W Metropolia



13 (29)

4.2 Muutosten vaikutukset

Puitesopimusten parissa tytskentelevien swecolaisten kannalta suurin muutos on, etta
muutostyoilmoitusten kasittelyn vastuullistaminen isannditsijoille vapauttaa tyontekijoi-
den resursseja selkeammin laskutettaviin tdihin. Talla hetkella taulukossa 3 esitetyt
prosessin vaiheet 2-5 kuuluvat swecolaisten vastuulle. Taloyhtiokohtaisten valvontapa-
kettien ja palvelukaupan automatisoitujen toimintojen ansiosta isannéitsijan ty6taakan
ei oleteta kuitenkaan nousevan liian suureksi. Verkkokauppaan luotavat taloyhtiokoh-
taisen valvontapaketit ohjaisivat myo6s taloyhtididen hallinnollisia tahoja tutustumaan

oman taloyhtion tekniseen ikdan ja olemassa oleviin tekniikoihin.

Haastavimmissa valvontatapauksissa isannoitsija pystyy kuitenkin turvautumaan mak-
sulliseen Tekninen isanndinti palveluun. Teknisen isdnndinnin selkealld palveluhinnoit-
telulla parannetaan puolestaan Puitesopimuspalvelun taloudellista kannattavuutta, kun

muutostyoilmoitusten kasittelylle on maaritelty selkea hinta.

Puitesopimuspalvelun taloudellisen kannattavuuden kannalta muutokset vahentavat
palveluiden myyntiin ja valvontatarpeiden méaarittelyyn kuluvaa aikaa. Tavoitteen saa-
vuttamiseksi eri osapuolien vastuunjakoa tulee tarkentaa ja eri osapulien vastuut ja
velvollisuudet tulee maaritella asunto-osakeyhtidlain ja taloyhtidkohtaisten linjausten
mukaisesti. Avoimen, toimivan ja houkuttelevan palvelun luomiseksi, tulisi Puitesopi-
muspalveluiden tarjota asiakkaillensa selke& ja monipuolinen palveluportaali, mik& on

helposti lahestyttdva ja ohjaa eri osapuolia onnistuneeseen remonttiin.

4.2.1 Palveluportaali

Taloudellisen kannattavuuden kannalta palveluportaalin toiminnan tarkastelu ei ole
kovin merkittav& osa insindority6ta. Palveluportaalin luoma asiakaslahtoisyys voidaan
kuitenkin ndhda olevan jopa ratkaisevassa asemassa palveluprosessin muutoksen
jalkauttamisen aikana. Palveluportaalin kehittdminen kokonaisvaltaiseksi isannoitsijoi-
den tyodkaluksi loisi mahdollisuuden jo kaytdssa olevien rinnakkaisten jarjestelmien kar-
simiseen. Talldin is&nnditsijalla olisi kaytdssa kaikki tarvittavat toiminnot osakasmuu-
tostdiden hallinnointiin saman palvelutoimittajan kautta. Lisdksi palveluportaalin luomi-
nen loisi mahdollisuuden usealle taulukossa 3 esitetyn vaiheen automatisoinnille palve-

luportaalin ja verkkokaupan rajapinnan kautta.
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Palveluportaalin projektipankin avulla tapahtuva valvontaprosessien digitalisointi loisi
mahdollisuuden valvontaprosessin tilan tarkastamiselle eri osapuolien taholta. Tallgin
asiakas (isannointitoimisto), tilaaja (osakas/isannditsija) ja valvoja (swecolainen) pys-
tyisivat seuraamaan projektin etenemista ohjatun prosessin avulla. Liitteen 3 palvelu-
portaalin kaaviossa on esitetty palveluportaalin toiminta ja sen avulla luotava projekti-
kohtainen projektiseurannan tietopankki, josta projektin eri osapuolet pystyvat tarkaste-

lemaan projektin tilaa ja seuraavaksi vaadittuja toimenpiteita.

4.2.2 Palveluhallinta

Palveluhallinnan toteuttamiseksi palvelukaupan yhteyteen luodaan palveluhallintapor-
taali. Palveluhallintaportaaliin luodaan asiakkaille tdysin omiin tarpeisiin muokattava
asiakastietokanta. Asiakastietokantaan isadnnditsijat pystyvat luomaan taloyhtididen
hallitusten kanssa eri huoneistoremonttityyppien mukaiset valvontakokonaisuudet, mit-
k& sopivat juuri kyseisen taloyhtion tekniseen toteutukseen ja toimintatapaan. Valmiiksi
raataloidyt valvontapaketit edesauttavat my6s osakkaiden yhdenvertaisuutta, jolloin
jokainen taloyhtitssa teetetty remontti valvotaan ja dokumentoidaan ennalta maaratylla
tavalla. Lisaksi palveluhallintaan pystytdan luomaan rajapinnat muutostyon yksityiskoh-
tien mukaan. Kappaleessa 5 paneudutaan tarkemmin remontin laadun ja laajuuden

vaikutuksiin suhteessa valvontapaketteihin.

4.2.3 Projektipankki

Liitteessd 2 Puitesopimuspalvelun prosessikaavio on esitelty Puitesopimus PLUS-
palvelu, mink& sisalla Sweco Puitesopimuspalvelut tarjoaisi projektipankkipalveluita.
Projektipankin tarkoituksena on luoda eri osapuolien avuksi tilatarkasteluportaali ja
tietoarkisto projektin aikaiseen ja jalkeiseen tarkasteluun. Projektipankkiin luotava pro-
jektin tilaportaali auttaa osakkaita, isénnoitsijid ja valvojia seuraamaan projektin eri
vaiheiden tilaa ja se ohjaa projektin parissa toimivia osapuolia seuraavien tydvaiheiden
suorittamiseen. N&in varmistetaan vaadittujen tytvaiheiden oikea-aikainen valvonta ja

dokumentaatio.

Projektipankkiin muodostuu osakkaan muutostyoilmoitukseen syétettyjen tietojen poh-
jalta tarkastuslista, mink& perusteella osakasta ohjataan tarvittavien lahtotietojen ka-

saamiseen. Raportin kohdassa 3.1.3 Osakkaan vastuut esitetaén tarkemmin osakkaan
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velvollisuudet huoneistoremonttien osalta. Tarvittavien tietojen syotttdmisen jalkeen

isannoitsijalle 1ahtee palvelun kautta herate remontin aloittamisen hyvaksymisesta.

Projektin aikana tilaportaalista pystytddn tarkastelemaan valvonnan tilannetta ja luo-
daan edellytykset projektin lapiviemiselle sovitusti. Lisaksi projektipankkiin arkistoituu
tarvittavat dokumentit projektin ajalta mythempia tarkasteluja varten. Projektipankilla
pyritddn automatisoimaan valvonnan aikaista projektin yllapitoa. Myds mahdollisten
jalkiselvittelyjen kohdalla projektipankista saatava tieto palvelee asiakkaita ilman

Swecon tyontekijoiden avustusta.

4.2.4 Valvonnan tilausvahvistus

Puitesopimuspalvelun tehostamisen kannalta tarkein palveluportaalin toiminta on val-
vontapalveluiden tilaamisen digitalisointi. Projektipankkiin syottettyjen tietojen kautta
isannoitsijan avuksi pystytddn luomaan taloyhtion vaatimusten mukainen valvontapa-
ketti, mink& hyvaksymalla Swecon laskutusjarjestelméan saadaan automaattisesti tar-
vittavat tiedot projektin perustamiseen Maconomy:iin. Automatisoinnilla karsitaan siis

Swecon sisaista sdhkopostiviestittelya projektihallinnan osalta.

Palveluportaalin kayttda projektin jalkeiseen Swecon sisaiseen hallinnolliseen toimin-
taan tulisi myos tarkastella portaalin kehitysvaiheessa. Projektien hallinnollinen valvon-
ta, laskuttaminen ja sulkeminen tapahtuu talla hetkella usean henkilon toimesta, mika
lisaa kannattavuuden kannalta tydkuormaa Swecon sisélla. Oikea aikaiset automaatio-
halytykset Swecon sisalla vahentéisi seurantaan kuluvaa aikaa ja sisaisen jarjestelméan

kuormitusta.

metropolia.fi WMetropolia



16 (29)

5 Palvelukauppa

Insinoritydn tavoitteena on luoda Sweco Taloyhtidpalveluille suunnitelma- ja kilpailu-
tusmateriaali Puitesopimuspalveluiden palvelukaupan tuottamiselle. Palvelukaupan
toiminnoilla pyritédn vahentamaan Swecon tydntekijoiden asiakkaiden palvelemiseen
ja projektien hallinnollisiin tehtéviin kuluvaa aikaa. Palvelukaupan tarkoituksena on siis
luoda asiakkaille selked portaali tilausten tekemiseen, missa asiakas pystyy vaikutta-
maan valvonnan laatuun ja laajuuteen taloyhtion linjausten mukaisesti. Riittavan laajat
valvontapaketit karsivat virheiden syntymistd, mutta palvelukaupan tarkoituksena ei ole
lahtokohtaisesti lisdté valvonnan laajuutta ja sen mukana tulevia kustannuksia. Palve-

lukaupan tarkoituksena on tarkentaa myytévien palveluiden sisalt6a ja hinnoittelua.

Taulukossa 4 on esitetty talla hetkella yleisimmin kaytetyt valvontapaketit. Valvontapa-
kettien laajuus saattaa kuitenkin vaihdella purkutdiden yhteydessa havaittujen ongel-
mien takia. Myds remontin aikana tehtavat remonttisuunnitelman muutokset ja valvon-

takaynneilla havaitut virheet saattavat vaikuttaa valvontakayntien lukumaaraan.

Taulukko 4.  Valvontapakettien laajuudet (yleisimmat)

Valvonta Pesuhuo- | Keittitre- Huoneen kayttotar-
neremontti | montti koituksen muutos

Aloituskonsultointi X X X

Aloituskatselmus X

Purkukatselmus ¢ X X

KVV-katselmus ¢ X (rakenteisiin sijoi-
tettavat asennukset)

Vedeneristyskatselmus | x X (mérkatiloissa)

Loppukatselmus X X X

(1 voidaan yleensa yhdistaa yhdeksi valvontakaynniksi

5.1 Sivuston rakenne

Palvelukaupan pohjana toimii asiakkaiden tayttdma palveluhallinnan tietopankki, mihin

isannoitsija pystyy maarittelemaan taloyhtion vaatiman valvonnan laajuuden eri re-
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monttityyppien laajuuksien mukaisesti. Liitteessa 4 palvelukaupan hallintakaaviossa
kohdassa "remontin laatu” on esitetty remontin laadun mukaisen esivalinnan vaikutus
valvontapaketin laajuuteen. Taloyhtid pystyy siis esivalinnoilla maérittelemaan taloyhti-
0ssa kaytettavat valvontapaketit, mitkéa kopiotuvat projektikohtaisiksi valvontapaketeiksi

eli palvelukaupan tuotteiksi.

Palvelukaupan sivulla is&nnéitsijd pystyy valitsemaan taloyhtiokohtaisesti raataloidyt
valvontapaketit ostoskoriinsa, minkd jalkeen palvelukaupasta lahtee tilausvahvistus
Cuumaan ja projektin perustamisesta vastuussa olevalle taholle Swecon sisélla. Jos
remontin laajuus poikkeaa "tavallisesta” huoneistoremontista, voi isénnoéitsija valita
valvonnan sijasta Teknisen isannointipalvelun, mik& siséltdd muutostydilmoituksen

kasittelyn seka suunnittelu- ja valvontatarpeen méaarittelyn.

5.2 Vastuuhenkilot

Suurimpana muutoksena asiakkaiden palveluun tulee valvontatarpeen méaarittelyn vas-
tuumuutos. Liitteessd 5 prosessikehityskaaviossa on esitetty muutoksen kautta haetut
ajankayton tehostamiset Swecon nakokulmasta. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta
osakasmuutostyon kasittely siirtyy kokonaisuudessaan isannditsijan vastuulle, ellei
is&nnoitsija tilaa Swecolta Teknista isdnnointipalvelua muutostydn kasittelyyn. Talou-
dellisen kannattavuuden nékdkulmasta talla hetkelld laskuttamattomia tunteja pyritaan
siirtAmaan erillishintaisen Teknisen isanndintipalvelun alle. Liséksi vastuu lisapalvelui-
den kuten jalkitarkastusten tilaamisesta siirtyy asiakkaan vastuulle palvelukaupan lisa-
palveluiden tilaamisportaalin alle. Lispalveluiden tilaamisen siirtamiselld verkkokaup-
paan pyritdan automatisoimaan Swecon sisaisia hallinnollisia toimintoja, kuten projekti-
budjettien kasvattamisia Maconomy:n projektihallinnassa. Liséksi talla pyritdan vahen-
tamaan epatietoisuutta valvontapalveluiden kokonaiskustannuksissa, kun valvontapa-

ketti ja sen kautta kustannukset laajenevat alkuperaisesta valvontasuunnitelmasta.

5.3 Valvonnan laatu

Swecon tavoitteena on luoda tasalaatuista ja yhdenvertaista valvontapalvelua asiak-
kaillensa. Palvelumuutoksen jalkeen isanndéitsijoiden harkinnan varaan jaa valvonnan

laajuuden riittavyyden tarkastelu tapauskohtaisesti. Aloituskatselmuksen valinta ja to-
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teuttaminen remonttien yhteydessa antaisi valvojille kuitenkin mahdollisuuden vaikuttaa
valvonnan laatuun ja laajuuteen ennen téiden aloittamista. Valvonnan laadun kannalta
tarkeimmaksi kysymykseksi nouseekin, etté tilaako isannoitsijd Swecolta teknistd isén-

nointia vai tukeudutaanko pelkastdén valvontapalveluihin.

Aloituskatselmuksen toteuttamisesta ja sen merkityksestd osakasmuutostdiden yhtey-
dessa paattaa taloyhtio. Taloyhtion tekemat linjaukset yhdenvertaisuuden nakdkulmas-
ta ja projektin aloittamiseen liittyvien riskien arvioinnissa kuuluvat tilaajan p&atettavaksi
taloyhtion yleinen kunto ja tekniikat huomioiden. Yksinkertaisissa remonteissa missa
tilat palautetaan lahtotasoa vastaaviksi, riskien maara toteutuksen onnistumisessa voi-
daan ndhd& olevan pienid. Talloin aloituskatselmuksen voidaan nédhda olevan tarpee-
ton. liman perusteellista muutosiimoituksen kasittelya tai aloituskatselmusta, huomatta-
vaksi riskialueeksi voidaan nahda esimerkiksi LVI-tekniikat. Remontti-ilmoitusten kasit-
telyssa pystytddn harvoin arvioimaan LVI-tekniikoiden toteutusta ja niiden paivittdmisen
tarvetta nykypaivan standardeihin peilaten. Valvonnan laadun kannalta kysymys kuu-
luukin, ettéd onko taloyhtidlla ja osakkaalla riittavéat tietotaidot omavalvonnan toteuttami-
sesta, mika aiheutuu kevyiden valvontapakettien takia, ja ettd onko remontti suunniteltu

riittdvalla laajuudella toimivan ja turvallisen lopputuotteen saavuttamiseksi.

Méarkatilaremonttien osalta valvonnan laadun tarkastelu pystyttaisin toteuttamaan pur-
kukatselmuksen yhteydessa. llman projektipankin ohjausjarjestelmda remontin aloitta-
miseen liittyvat selvitykset kuten haitta-ainekartoitus ja suunnittelutarpeiden tarkastelu

jaavat kuitenkin taysin taloyhtion/isannoitsijan ja osakkaan véliseksi osa-alueeksi.

5.4 Yksildity valvontapaketti

Palvelukaupan toiminnan lahtdkohtana on luoda taloyhtidille valmiit ja monistettavat
valvontapaketit. Valvontapaketeissa huomioidaan taloyhtion yleiset linjaukset seka
olemassa oleville rakenteille ja tekniikoille tyypilliset haasteet ja paivitystarpeet. Palve-
lukaupan taydellisen automatisoinnin kannalta pullonkaulaksi muodostuu projektipankin
mahdollinen puute. Projektipankin ja palvelukaupan rajapinnalla mahdollistettaisiin ta-
loyhtidkohtaisten valvontapakettien automaattinen muokkautuminen osakkaan teke-
man muutostydilmoituksen mukaan. Osakkaan tekema alkuselvitys remontin laajuu-

desta palveluportaaliin muodostaa valvontapaketin kokonaislaajuuden yhdessa taloyh-
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tion linjausten kanssa. Liitteessa 4 palvelukaupan hallintakaaviossa on esitetty taloyhti-
0n ja osakkaan tekemien valintojen vaikutus valvontapakettien laajuuksiin. Seuraavissa
luvuissa 5.4.1-5 esitelladn palvelukaupan hallintakaavion toimintaa ja valintojen vaiku-

tuksia valvontapakettien muodostamisessa.

5.4.1 Remontin laatu

Remontin laadun valinnalla valitaan taloyhtion linjaama valvontapaketti remontoitavan
tilan mukaisesti. Valvontapaketin laajuus on esivalittu taloyhtidon toimesta ja voidaan
tehd& myds ilman projektipankkiin tehtévida osakkaan esivalintoja. Valvontapaketin laa-
juuteen vaikuttaa taloyhtion olemassa olevien rakenteiden ja tekniikoiden yleinen kun-
to, toteutustapa ja niiden teknisen kayttoidn vaihe. Taloyhtitt voivat valita siis oman
harkinnan mukaan vaadittujen katselmusten mé&aran ja laadun, ja maarittdd osakkaiden
nakokulmasta yhdenvertaisen toimintatavan remonttien valvontojen osalta. Valvonta-
pakettien laajuuksien maarittelemiseksi on kuitenkin suositeltavaa kartoittaa esimerkik-
si taloyhtion markéatilojen yleinen taso ja kaytetyt tekniikat. Esimerkiksi kylpyhuoneiden
valurautaisten lattiakaivojen osalta taloyhtio voi vaatia KVV-katselmuksen, jossa doku-
mentoidaan uuden kaivon tai korokerenkaan asennus. Vaihtoehtoisesti mahdolliset
vaaditut KVV-muutokset voidaan kasitella aloituskatselmuksen yhteydessa, missa sovi-
taan kohteessa kaytettdva asennustapa, laajuus ja mahdollinen omavalvonnan doku-

mentaation vaatimustaso.

5.4.2 Remontin laajuus

Remontin laajuuden maaritteleminen vaatii projektipankin luomista palvelukaupan alus-
taksi. Remontin laajuuden maarittelemiselld osakas méaarittelee remontin erityispiirteita,
mitka vaikuttavat automaattisesti valvontapaketin laajuuteen. Taloyhtit pystyy méaaritte-
lem&é&n remontin laajuuden mukaan muokkautuvia esivalintoja, mitkd tarkentavat val-
vontapaketteja ja projektipankissa tarkasteltavaa valmiusastendkymé&a. Taulukossa 5
on esitelty valmiusastenakyman periaate ja toimintatapa. Valmiusastendkyman laajuus

muokkautuu siis automaattisesti taloyhtion ja osakaan tekemien esivalintojen mukaan.
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Taulukko 5. Projektin valmiusastendkyma
Projektin vaihe Suori- Hyvéaksytty
tettu (taloyhtio/
(osakas | valvoja)
tayttaa)

Muutostydilmoitus

Valvontapaketin luominen

Aloituskonsultointi/
yleisohjeet vastaanotettu

Haitta-ainekartoitus

REMONTTILUPA ANNETTU

Tilattu

I

Suoritettu
(OK/
HYLATTY)

Aloituskatselmus

Purkukatselmus

1) Kosteuskartoitus

KVV-katselmus

Vedeneristyskatselmus

Loppukatselmus

JALKITARKASTUKSET
(erillistilaukset)

2 Tarpeen mukaan

REMONTIN VALMISTUMINEN -

D Sovittaessa toimitetaan vaaditut tarkastusraportit
2 Sovittaessa suoritetaan omavalvontana (valokuvado-
kumentointi)
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5.4.3 Hyvan rakennustavan tarkennukset

Hyvélla rakennustavalla tarkoitetaan rakennusalalla kaytettdvia ohjeita kuten RT-
kortistoa ja RYL: llejd. Hyvan rakennustavan tarkennukset voidaan maaritella 1&ahtékoh-
taisesti ilman projektipankkiin syotettavia lahtttietoja. Projektipankin olemassaolo mah-
dollistaisi kuitenkin valvontapakettien laajuuksien tarkemman maéarittelemisen taloyhti-
On lahtotasosta poikkeavissa tapauksissa, kuten esimerkiksi jo kertaalleen uusituissa
kylpyhuoneissa. Projektipankin ehdoton hyéty tulee esille juurikin ndisséa tapauksissa,
missé& huonetila remontoidaan uudelleen lyhyen aikajakson sisalla. Talloin esimerkiksi
huonekohtaisten muutosten ja kartoitusten projektimateriaalit ovat hyédynnettavissa

uuden remontin yhteydessa.

Hyvan rakennustavan linjaukset voidaan yhdistdd myds taloyhtion esivalintoihin remon-
tin laatua valittaessa, mutta tAma saattaa aiheuttaa valvontapakettien turhaa laajene-
mista yksittaisissa tapauksissa. Projektipankin mahdollinen puute saattaa lisata isan-

noitsijalta vaadittavaa tarkkaavaisuutta muutostyoilmoituksia kasiteltdessa.

5.4.4 Jalkitarkastukset

Jalkitarkastusten laadun maarittelemisessa taloyhtiot voivat tehda esivalittuja linjauksia,
mitka siirtyvat automaattisesti tilausvahvistuksiin. Kaytannossa jalkitarkastusten ennak-
kovalintaa on ldhes mahdotonta maaritella, koska remontit ja urakoitsijat poikkeavat
toisistaan l&hes aina, jolloin vakiintuneita kaytant6ja ei ehdi muodostumaan.
Laajemmissa koko taloyhtitta koskevissa remonteissa on mahdollista sopia urakoitsi-
joiden kanssa vakiintuneet korjaustoimien dokumentointitavat, mutta yksittaisten huo-
neistoremonttien kohdalla tarkastelu tulee tehda tapauskohtaisesti valvojan huomioiden
mukaan. Taloyhtitn linjaus aina tehtavasta jalkitarkastuskaynnista on tietenkin mahdol-
linen, mutta se saattaa nostaa valvontapakettien hintaa kohtuuttomalla tavalla osak-
kaan ndkokulmasta, jos osakas ei ole ymmartanyt siirtda jalkivalvontojen kuluja ura-

koitsijan vastuulle.

5.4.5 Taloyhtion linjaukset

Projektipankin yhteydessa taloyhtididen linjauksilla pystytdédn méaarittelem&én valvotta-

via projekteja jopa ilman Swecon puuttumista valvontaan. Esimerkiksi ilmalampdpum-
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pun asennustbissa voidaan turvautua esitietolomakkeen ja kayttoonottopoytakirjan
toimittamiseen, jos asennukset tehddan taysin taloyhtion vaatimusten mukaisesti esi-
merkkiasennuksia mukaillen. Projektipankin avulla taloyhtidlla on mahdollisuus valvoa
taulukon 5 mukaisesti vaadittujen toimenpiteiden toteutusta. Tarkeimpina tarkasteltavi-
na asioina voidaan pitaéa asukashaittojen huomioimista esimerkiksi &&nihaittojen osalta
sekd osakkaan kotivakuutuksen ehtoja. Liitteessa 7 on esitelty kerrostalohuoneistoon
asennettavan ilmalampopumpun asennuksen yleisohje. Yleisohjeen liitteend olevalla
esitietolomakkeella ja kayttoonottopoytakirjalla on pyritty tehostamaan Swecon tyonte-
kijoiden toimintaa konsultoinnissa ja muussa projektiviestinndssa ilmalampdpumppu-

asennusten yhteydessa.

5.5 Tilausprosessi

Suurin muutos palvelukaupan kayttoonottamisella Swecon nakokulmasta on tilausten
laadun ja laajuuden maarittelemisen vastuun siirtiminen tilaajan puolelle. Tama tehos-
taa Swecon tyontekijoiden ajankayttoa tilausten kasittelyssé, valvontasuunnitelmien
laadinnassa ja sisaisessa projektien hallinnassa. Tastd syystad pelkdn palvelukaupan

luomisella nahdaan olevan merkittava hyéty myads ilman projektipankin luomista.

5.5.1 Tilausvahvistus

Palvelukaupan toiminnoilla mahdollistetaan tilausten automaattinen siirtyminen Swecon
jarjestelmiin sen jalkeen, kun tilaaja on hyvaksynyt palvelukaupan ostoskorin sisallon.
Palvelukauppa siirtda projektin sdhkoépostiluetteloiden avulla Cuumaan ja Maconomy:n

projektihallintaosoitteisiin Swecon sisalla.

Toinen suuri muutos palvelukaupan mahdollistamana on jalkitarkastusten tilaamisen
siirtAminen osakkaan vastuulle palvelukaupan kautta. Talldin palvelukaupan automati-
soidut toiminnot paivittavat tilausvahvistuksen automaattisesti ja Swecon sisaiset vies-

tittelyt projektien paivittdmiseen Maconomy:n osalta jaavét pois.
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5.6 Vuorovaikutus

Osakkaiden, is&nnditsijan ja valvojan vélisen kommunikaation vahenemiselld voidaan
nahda olevan riskeiksi maariteltdvid vaikutuksia palveluiden automatisointien yhtey-
dessd. Tama saattaa realisoitua vaarin tai huolimattomasti kasitellyiden muutostygil-
moitusten yhteydessa, jolloin projektien erityispiirteita ei valttdmatta havaita ja valvoja
ei kerkedd puuttumaan virheisiin oikea-aikaisesti. llman Swecon Teknistd isdnnginti-
palvelua isannditsijdiden tulee osata arvioida omaa tietotaitoaan ja hallinnoimiensa
taloyhtididen kuntoa ja riskirakenteiden maaraa. Tama ohjaa myos isannditsijoita pe-
rehtymaan omien taloyhtididensa todelliseen tilaan, mista hyotyvat Puitesopimuspalve-
luiden kanssa asioivat vdlilliset asiakkaat eli taloyhtiot. Nain ollen vuorovaikutuksen
maara saattaa joissain tapauksissa jopa lisdantyvan, kun taloyhtiditd ohjataan kiinnit-

tamaan huomioita ennakoivasti riskirakenteiden aiheuttamien vahinkojen ehkaisyyn.

Projektipankin jalkauttamisella voidaan nahda taas olevan huomattava hyoty projektien
aikaiseen vuorovaikutukseen, kuten taulukossa 5 on esitetty. Portaali ohjaa eri osapuo-
let seuraamaan projektin etenemista ja valvoo, etta vaaditut tarkastukset ja dokumen-

toinnit jaavat taloyhtion kaytettavaksi.
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6 Viestintd ja dokumentointi

2019 Swecon sisalla kayttbonotetun Cuuma tiketdintipalvelun tarkoituksena oli luoda
viestittelykanava ja projektipankki puitesopimusprojekteihin. Cuuman puutteelliset ja
kankeat toiminnot ovat kuitenkin muokanneet toimintatapoja takaisin henkilékohtaisiin
sahkoposteihin Outlookin valityksella. Cuuman avulla muodostuvat projektikohtaiset
tiketit ovat kylla hyodyllisia ja mahdollistavat projektien seurannan kaikkien palveluun
kirjautuneiden swecolaisten osalta, mutta palvelun kankeus aiheuttaa esimerkiksi tieto-
jen hajaantumista useamman tiketin alle, jos osakas ei noudata annettuja ohjeita vies-

tin otsikoinnin osalta.

6.1 Tiketdinti vs. projektipankki

Cuuman tuoma tiketdintimaailma on tuonut hyotdyllisen apuvdlineen projektien seu-
raamiseen, joten tiketdinnin kayttda suositellaan jatkettavaksi puitesopimusprojektien
kohdalla my6s tulevaisuudessa. Palvelukaupan yhteydesséa Cuuman tarjoama palvelu
voidaan nahda olevan riittdvd, kunhan swecolaisten toimintatavat vakiintuvat ja
Cuuman vyllapitoa tehostetaan esimerkiksi tikettien vastuuhenkildiden maéarittelemisen
ja tikettien yhdistamisien osalta. Cuuman toimintojen kehittAmista ei kuitenkaan néhda
tarpeelliseksi toiminnaksi, koska mahdollisen projektipankin kehittdmisen myo6ta tike-
téinnin toiminnot tulisi yhdistdd projektipankkiin, jolloin rinnakkaisista jarjestelmista
paastaisiin eroon. Projektipankin kehittamisella n&dhd&&n siis olevan viestinnan ja do-
kumentoinnin kannalta merkittava osuus, jos Puitesopimuspalveluiden toimintaa halu-

taan kehittda pitkajanteisesti.
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7 Pohdintaa

Pohdittaessa Puitesopimuspalveluiden haasteita ja sen toimintojen kehittdmista, joudu-
taan muutoksia ja sen vaikutuksia peilaamaan vékisin houkuttelevuuden ja kannatta-
vuuden suhteen palveluiden hinnoittelun ndkékulmasta. Innovaatioprojektissa pohdittiin
Puitesopimuspalveluiden kehittdmista ja tama insin6orityd jatkaa pohdintaa taloudelli-
sen kannattavuuden nakokulmasta. Taloudellisen kannattavuuden osalta haettu kehi-
tys kulminoituu palvelukaupan kehittdmiseen, kun taas houkuttelevuuden osalta paino-
piste on suuntautunut projektipankin luomiselle. InsinGoritydn kirjoittamisen edetessé
on kuitenkin muotoutunut vakisin ajatus Puitesopimuspalveluiden kehittdmisen laajen-
tamisesta myds houkuttelevuuden nékdkulmasta projektipankin avulla. Tama tarkoit-
taa taloyhtididen teknillisen yllapitamisen ja hallinnoinnin laajempaa vuorovaikutusta.
Puitesopimuspalveluiden tarjoamat toiminnot niin palvelukaupan kuin projektipankin
kehittamisessd n&hdaan olevan taloyhtiomaailmassa hyoédyllisia tydkaluja niin taloyhti-
Oille, is&nnditsijdille kuin myds osakasmuutostdiden kohdalla Puitesopimuspalveluiden

todellisille loppukayttajille eli osakkaille.

Taloudellisen kannattavuuden nakokulmasta projektipankilla voidaan ndhda olevan
potentiaalia myds lisapalveluiden myynnissa projektipankin kuukausiveloituksen muo-
dossa. Maksullinen palvelu vaatii kuitenkin palvelun laajempaa kehittamista isannoitsi-
joiden taysipainoiseksi tyokaluksi, koska palvelun tulisi pystyd korvaamaan jo kaytossa
olevat ohjelmat is&nndintitoimistoissa. Vaihtoehtoisesti palvelun kehittamiselle voidaan
etsid yhteistydkumppaneita jo kaytdssa olevien palvelutarjoajien kanssa. Talldin Puite-
sopimuspalveluiden asiakaskunta rajoittuisi osittain kuitenkin ulkopuolisen palvelutarjo-
ajan ehdoille. Taman aiheuttama toimintatapojen monimuotoisuus voidaan nahda ole-

van kannattavuuden ja houkuttelevuuden kannalta kohtuuton riski.

Taloudellisen kannattavuuden kannalta helpoin keino olisi kiintedhintaisten palveluiden
lopettaminen, jolloin kaikki tehtava tyo olisi helposti laskutettavissa. Houkuttelevuuden
kannalta tama olisi kuitenkin epasuotuisaa, koska palveluiden hinnat olisivat osak-
kaidenkannalta epéaselvid. Toisaalta kiinte&dhintaisten palveluiden poistaminen poistaisi
palvelualttiuden rajoitteet osakasmuutostoissa, kun budjetoitu ajankayttdd ei enéa tar-

vitsisi seurata kiintedhintaisissa projekteissa eika se rasittaisi Swecoa taloudellisesti.
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7.1 Riskianalyysi

Palveluprosessin muutoksen riskien analysoinnissa on pohdittu asiakkaiden toiminta-
tapojen muutosvastaisuutta ja vastuujaon muutosten riskeja. Puoltavia asioita nahdaan
olevan Swecon taloudellisen kannattavuuden kehitys ja taloyhtididen kestavan kehityk-
sen parantaminen. Talla hetkella asiakkaat ovat tottuneet saamaan palvelua l&hes ra-
jattomasti ilman ylimaaraisia kuluja, mik& ei voi olla Swecon ja Puitesopimuspalvelun
tulevaisuuden kannalta kestavéa suuntaus. Taulukossa 6 SWOT-taulukossa on pohdittu
insindoritydssa suunniteltujen muutosten vaikutuksia sisaisesti (Sweco) ja ulkoisesti

(tilaaja).
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Taulukko 6.

SWECO

TILAAJA
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SWOT-taulukko palvelukaupan ja projektipankin kayttéonotosta.

VAHVUUDET

Tybmaaran véheneminen:
-Muutostdiden kasittelyssa
-Valvontasuunnitelmien maaritte-
lemisessa

-Sisdisessa hallinnoinnissa

-Lisépalveluiden myynti (Puiteso-

pimus PLUS-palvelu)

HEIKKOUDET

-Ennakoiva reagointi ongelmiin
remontin valvonnoissa (vuorovai-
kutus)

-Palvelun jalkauttamisen kustan-
nukset (kehitys)
-Muutosvastaisuus asiakkaiden
puolella. (Asiakkaiden poistumi-

nen)

MAHDOLLISUUDET
-Yhdenvertainen valvonta osak-
kaiden kesken
-Taloyhtitkohtaiset linjaukset
-Valvontakustannusten selkeampi
maarittely

Projektipankki:

-Seuranta

-Dokumentointi

-Taloyhtitiden riskirakenteiden

maarittely

UHAT

-Isdnnditsijéiden kuormittuminen
-Virheellinen muutostydn kasittely
-Uuden portaalin kayttoénotto (pal-

veluiden sisadistaminen)
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7.2 Pohdinnan tulokset

llman painoarvoprosenttien maarittelemista SWOT-analyysi kdantyy 10-6 palveluiden
kehittamisen ja jalkauttamisen kannalle. Jos analyysin painoarvoksi méaéaritelldan viela
Swecon kannalta taloudellinen kannattavuus pidemmalla aikavalilla tarkasteltuna, voi-

daan analyysiin perustuva tarkastelu tulkita vielakin enemmé&n muutoksia puoltavaksi.

7.3 Palveluiden kayttdonotto

Is&nnditsijoiden kuormittaminen valvontapalveluiden tilaamisen yhteydesséa tulee var-
masti aiheuttamaan jakaantuneita mielipiteitd asiakkaiden keskuudessa, mutta palve-
luun ajettavien lahtotietojen jalkeen, tilanteen voidaan olettaa tasaantuvan pitkalla ai-
kavalilla tarkasteltuna. Palveluiden automatisointi ei kuitenkaan poista palvelukuvauk-
sesta nykymuotoista palvelumallia, tdma vain hinnoitellaan Swecon kannalta kannatta-
vammaksi Tekniseksi isannointipalveluksi. Etuna uudelle toimintamallille voidaan siis

nahda asiakkaiden valinnanvaran kasvaminen palveluita valittaessa.

Koska insinérityon lahtokohtana on ollut palveluprosessin ja palveluiden kehittdminen
Swecon nakokulmasta, ei kayttdonoton tarkempaa analyysia olla tehty asiakkaan na-
kokulmasta. Alustavissa kenttdhaastatteluissa on kuitenkin tiedusteltu asiakkaiden na-
kemyksia projektipankkiin, projektien seurannan kehittamiseen ja tassa insingoritydssa
esiteltyyn valmiusastendkymdaan ja vastaanotto on ollut hyvin kiinnostunutta. N&in ollen
palvelukaupan ja projektipankin kehittdmiset nahdaan tarpeellisiksi ja Puitesopimuspal-

veluiden tulevaisuuden kannalta houkutteleviksi kehityskohteiksi.
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Tavoitteenamme on lisata taloyhtididen
suunnitelmallisuutta ja vapauttaa isdnnditsijan
resursseja asiakastaloyhtioiden johtamiseen.

@

HELPPOUS

* [s3nnoitsijan tyotaakan helpottaminen ja tasaaminen

= Valmiiksi sovittu sisalto ja avoin hinnoittelu

* Oman palvelun taydentaminen ja ohjaaminen, kun omat resurssit ovat
tilapaisesti ylikuormitettuna

®

NOPEUS

* Helppo ja nopea tilauskanava — ei enllisia bedusteluyhteydenottoja

» Saumaton ja tehokas yhteistyd kun henkildt ja toimintatavat ovat toisilleen
tuttuja

» Ei erillisia sopimuksia toimeksiantoihin

®)

TOIMITUSVARMUUS

+ Testattu ja toimiva johtamisjarjestelma

= Palveluun tuottamiseen sitoutunut henkilokunta ja varamiesjérjestelma
yhdesta osoitteesta

= Yhiendinen tolminta- ja dokumentaatiokaytants

PUITESOPIMUS MAHDOLLISTAA KAIKEN TAMAN.
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PUITESOPIMUS-

PALVELU
PUITESOPIMUS
PLUS- PALVELU Tukipalvelu Palvelukauppa
IPALVELUPORTAALI isannéitsijille PP
(maksullinen)
SWECO ISANNOITSIJA
Taloyhtididen
Palveluportaali »| Osakasmuutostyot TEKNINEN
Liite 3 ISANNOINTI Valvontapalvelut
(maksullinen)
\ 4 l l
Palvelukauppa ja Muutosty6hake- Valvontatarpeen
projektipankki muksen kasittely maarittely
Huolto, korjags ja Suunnittelutarpeen| Valvontatarpeen
kunnossapito maérittely maarittely
arkisto
Y
Valvonnan
tilaaminen
Taloyhtidremontit Kuntoarviot PTS Osakasmuutokset (tilauksen
hyvaksyminen) OSAKAS
| \ 4
Huoneistokohtaise
Suunnitelmat suunnitelmat ja Tiketin avaaminen
raportit
SWECO
\ 4
Valvontakaynnin
sopiminen
OSAKAS
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ALOITUSSIVU

—

Ohjeet

Liite 3 Palveluportaalin kaavio

KIRJAUTUMISSIVU

<}:

Isénnéitsijatunnukset

PALVELUHALLINTA

Osakastunnukset

<}:

PROJEKTITIETO-
PANKKI

Taloyhtidhallinta
(Isé@nnditsija/hallitus)

Hallitustunnukset

A 4

Valvontapakettien
maarittdminen

Huoneistohallinta
(osakas/isannditsija/
hallitus)

<}:

Asiakastiedot

Taloyhtidkohtaiset
valvontapaketit

PALVELUKAUPPA

\ 4

Remonttitiedot

Laskutustiedot

Valvontapaketin
tarkastelu

\ 4

Osakkaan vastuut ja
velvoitteet

Valvonnan
hyvaksyminen

A 4

Tilausvahvistus
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PROJEKTISEURANTA

Projektin tila
(likennevalot)

Liite 3 Palveluportaalin kaavio

Aloituslupa

Valvonta

Valmistumisen tila

Omavalvonta

Valvonnan tilaaminen

Valvontaraportit

Valvontaohjeet

Virheet ja puuteet

Projektin aikaiset
muutokset

Omavalvonta

Remonttisisallon

Jalkitarkastukset

muutokset

Valvontatarpeen
paivittdminen
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REMONTIN LAATU

Liite 4 Palvelukaupan hallintakaavio

\/

Aloituskonsultointi
Aloituskatselmus
Purkukatselmus
KVV-katselmus
Purku ja KVV-katelmus
Loppukatselmus

Seinakaivot
Valurautakaivot

Seinaan asennetut
suojaputkettomat
vesiputket ja hanakulma

t

YY\/

REMONTIN
LAAJUUS

[

Lhuoneiden kokoa tai

Muutetaanko
remontin aikana

kayttotarkoitusta?

\/

Tehdaankoé remontin

>{ Markatilaremontti

keittiGremontti

muu
-seinan aukotus
-kalusteen vaihto

Y Y \ 4
Vedeneristys- Tekninen isdnndinti?

K Loppukatselmus .

atselmus tai

+ (maaritetyt)

+ (maaritetyt)

muu seivalittu

)
Aloituskatselmus
jaltai
KVV-katselmus

Aloituskatselmus
jaltai
KVV-katselmus

)

Aloituskatselmus

i

-~

aikana muutoksia
LVIS tekniikoihin?

Kosteusvaurio

HYVAN
RAKENNUSTAVAN
TARKENNUKSET

Ve

N
Rakennettu ennen
1994

KVV-katselmus

~—

Sahkotoiden

Y

tarkastuspoytékirjan
toimittaminen

Aloituskatselmus

Purkukatselmus /
Kartoituskatselmus
tarvittaessa

(haitta-aineet)

>

—>»| sijaitsevat metalliset

( Seinakaivot \

\\Vanhat muovikaivot /

)

/
Valurautakaivot
/

Rakenteissa

Aloituskonsultointi

paineelliset putket
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AV

( R )
JALKITARKASTUKSET Tapauskohtaisesti » Isannditsija ehdottaa
. J \ _J
—
) .
» Valvoja ehdottaa
> Aina kaynti )
~ @@
)
—>»  Aina valokuvilla
- @@
TALOYHTION > asontaminen kuivaan
LINJAUKSET d :
tilaan
IImaIampop_umpun | suunnittelutarpeen R Suunmt_telyn_
asentaminen > v . > konsultointi tai
. méaaritteleminen )
kerrostalohuoneistoon tarkastaminen
~— - J
4 R
Aloituskatselmus
| Valvontatarpeen N a/tai
maaritteleminen !
loppukatselmus
Kayttéonotto-
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toimittaminen
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NYT

MUUTOSTYO-
ILMOITUS

Taloyhtion palveluun

A 4

MUUTOSTYO-
ILMOITUKSEN
KASITTELY

Sweco

Y

VALVONTA-
SUUNNITELMA

Sweco

TILAUSVAHVISTUS

Sweco toimittaa

A 4

VALVONNAN
SEURANTA

Ei kukaan
(Sweco)

Liite 5 Prosessikehityskaavio

MUUTOS

EI MUUTOSTA

(tulevaisuudessa
Swecon palveluun)

v

Isannditsija

Palvelu maarittaa
automaattisesti
taloyhtién linjaaman
jatkotoimenpiteen

Sweco kasittelee
lisépalveluna
(Tekninen iséanndinti)

Taloyhtion maarittelema
valvontasuunnitelma kopioituu [«
automaattisesti palvelusta I

|4

A

Palvelusta
automaattiseti

Isénnditsija hyvaksyy
tai muokkaa
ilmoitusta

KEHITETAAN

TULEVAISUUDESSA
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SWECO Pesuhuoneremontin yleisohje

Pesuhuoneremontti

Toimintaohje pesuhuoneremonttiin taloyhtiossa

Remontin valmistelu

Remontin aloittaminen

Osakasmuutostdiden aloittaminen vaatii taloyhtion kirjallisen hyvaksynnan, jonka jalkeen taloyhtié maarit-
telee valvonnan laajuuden yhdessa isannditsijan ja valvojan kanssa.

Kaikessa rakentamisessa tulee noudattaa voimassa olevia maarayksia ja hyvaa rakennustapaa. Hyva raken-
nustapa perustuu RT-kortiston tydohjeisiin ja materiaalitoimittajien tyoohjeisiin.

Markatilaremontteja kasittelevia RT-kortteja:

e RT84-11093 ASUNTOJEN MARKATILOJEN KORJAUS
e RT84-11166 MARKATILOJEN RAKENTEET
e RT 84-10818 PUTKISTOJEN JA KANAVIEN KANNAKOINTI

Luvanvaraisuus

Varmista, ettd vaatiiko muutokset rakennusvalvonnan Z-lausuntoa tai rakennuslupaa. Taloyhtion hyvak-
syntd on myos varmistettava ennen muutostoiden teettamista.

Mikali huoneiston muutostoiden yhteydessad muutetaan eri tilojen kayttotarkoitusta esim. rakennetaan uu-
sia markatiloja tai siirretdan tai laajennetaan olemassa olevia markatiloja, niin tulee myos varmistaa, vaa-
tilko muutokset rakennusvalvonnan Z-lausuntoa tai rakennuslupaa.

Huomioitavaa on, etta eri kaupunkien rakennusvalvontaviranomaisien vaatimukset saattavat vaihdella kau-
pungeittain.

Urakoitsijan tiedot

Varmista, ettd toiden suorittavilla urakoitsijoilla on tehtavien tdiden vaatimat luvat ja patevyydet. Osakkaan
tulee myds huolehtia siitd, etta toita suorittavilla urakoitsijoilla on vastuuvakuutustiedot ja tilaajavastuulain
mukaiset asiat ajan tasalla ja kunnossa.

Asbesti ja muut haitta-aineet

Mikali kiinteistd on valmistunut ennen vuotta 1994, niin ennen purkutdita tulee selvittda haitta-ainekartoit-
tajan toimesta, onko purettaviksi aiotuissa rakenteissa asbestia tai muita terveydelle haitallisia aineita. Sel-
vitys tulee toimittaa myds ko. remontin valvojalle.

Huomioitavaa on, etta asbestilainsadadannon mukaan kartoituksesta tulee laatia asbestikartoitusraportti,
pelkkd materiaalin analyysitulos ei riita. Tilatkaa siis asbestikartoittajalta tutkimuksesta myos asbestikartoi-
tusraportti (jonka liitteena on analyysitulokset).

SWECO Asiantuntijapalvelut Oy
limalanportti 2, 00240 Helsinki
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Pesuhuoneremontti

Tiedotus ja mahdolliset vesikatkot

Tiedota remontista naapureille esimerkiksi kiinteiston ilmoitustaululle kiinnitetylla remonttitiedotteella en-
nen remontin aloitusta. Korjaustoita tulee suorittaa ainoastaan niina kellonaikoina, jotka yhtion jarjestys-
sadnndissa on ilmoitettu.

Mikali remontissa joudutaan tekemaan vesikatko, joka vaikuttaa myds muihin huoneistoihin, niin on vesi-
katkon osalta oltava yhteydessa taloyhtion huoltomieheen ja tiedotettava vesikatkosta taloyhtion muita
vahintaan 3 vuorokautta ennen vesikatkoa esimerkiksi taloyhtion ilmoitustaululla ja/tai ulko-ovissa. Vesi-
katkossa on otettava huomioon, myds mahdolliset liikkehuoneistot.

Putki- ja sihkotyot

LVIS-ty6t tulee teettdd ammattilaisilla, joilla kyseisen tyon edellyttamat luvat. Kaikissa sahkotoissa on kes-
keista sahko- ja paloturvallisuus.

Sahkourakoitsijan tulee tehda asianmukaiset kdyttéonottomittaukset, joista syntyy kayttoonottotarkastus-
poytdkirja, joka tulee luovuttaa ko. remontin valvojalle téiden paatyttya. Kayttéonottotarkastuspoytakir-
jasta tai erillisesta liitteestad tulee selvitd mitd sahkotoita ko. remontissa on tehty. Sdhkéasentajan tulee ot-
taa huomioon kiinteiston sahkopadkeskuksen ja huoneiston ryhmakeskuksen kapasiteetti, jotta mahdolliset
uudet sdhkdasennukset voidaan toteuttaa asianmukaisesti.

Vedeneristystyot

Markatilan vedeneristystyot ovat pesuhuoneen tarkein tyovaihe kosteusteknisessad mielessa, ndin ollen on
suositeltavaa, ettd markatila-asentajalla on joko VTT: n voimassa oleva markatila-asentajan sertifikaatti tai
sitten materiaalivalmistajan voimassa oleva tuotesertifikaatti esim. weber.vetonit, jotta voidaan varmistua
vedeneristeiden asianmukaisesta asennuksesta.

Vedeneristdjan tulee tayttaa tyokohdepoytakirja, jonka kopio toimitetaan allekirjoitettuna valvojalle loppu-
katselmuksen yhteydessa. Tyokohdepdytakirjoja voi tulostaa esim. tavarantoimittajan nettisivuilta.

Huomioitavia asioita remontin toteutuksessa

Purkutyot

Toissa tulee ottaa huomioon tarvittavat suojaukset ja osastoinnit seka polyn leviamisen esto (alipaineistus
seka tyokoneessa polynimuri tai erillinen pélynimuri), jotta remontista aiheutuva poly ei levid huoneiston
ilmanvaihtokanaviin, porraskdytdvaan tai rivitalokohteessa piha-alueelle. My®6s hissin tarvittavasta suojaa-
misesta tulee huolehtia, mikali sitd kdytetdan. Hissin kdytossa otettava ehdottomasti huomioon painorajoi-
tus.

Mikali rakenteissa on asbestia, niin asbestipurkutyot tulee teettaa asbestipurkutdihin oikeutetulla yrityk-
selld. Taloyhtion jateastioita, porraskaytavaa eika piha-aluetta saa kuormittaa remonttijatteilla. Lisaksi il-
manvaihdon asuntokohtaisen palosuojauksen seka lapivientien palosuojauksen tulee toteutua kaikissa tyo-
vaiheissa.

Kantaviin rakenteisiin ei saa kohdistaa purkuto6ita ilman rakennesuunnittelijan kirjallista lausuntoa ja ohjeis-
tusta ko. tydn mahdollisuudesta. Erityista huomiota tulee kiinnittaa, ettei betonirakenteiden raudoitteita
vioiteta.

SWECO Asiantuntijapalvelut Oy
limalanportti 2, 00240 Helsinki
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Pesuhuoneremontti

Mikali remontin yhteydessa joudutaan vaihtamaan tilan vanha lattiakaivo, niin ko. purkutdissa tulee nou-

dattaa erityista varovaisuutta, ettei valipohjasta menna purkutdiden yhteydessa lavitse alakerran puolelle.
Ennen ko. toimenpidetta suositellaan tiedottamaan alakerran asukasta tehtavasta tyosta ja mahdollisesta
haitasta.

Ilmanvaihto

Kaikki ilmanvaihtoon liittyvat muutostyot tulee hyvaksyttaa taloyhtiolla ja tarvittaessa muutostyot tulee
suunnitella LVI-suunnittelijan toimesta.

Pesuhuoneen poistoilmaventtiili/-ritild oltava ko. kiinteiston ilmanvaihtojarjestelm&an sopiva ja venttiili/sa-
leikko tulee jattaa vapaaksi huoneilmaan, jotta hormia/poistoilmaventtiilia paastaan tarvittaessa huolta-
maan.

Pesuhuoneen riittdvan korvausilman saannista on varmistuttava. Korvausilma voidaan vieda pesuhuonee-
seen ovilehden alla olevasta korvausilmaraosta tai sitten kayttamalla ovessa erillistd korvausilmaventtiilia/-
saleikkoa.

Kdyttovesi- ja viemariputkiasennukset

Suihkusekoittajan vesiputket tulee asentaa joko ylajakoisesti esim. kromipintaisella kupariputkella tai uppo-
asenteisesti suojaputkellisella muoviputkella (PEX-putki). Muut vesipisteet voidaan toteuttaa esim. edella
mainituilla asennustavoilla. Vanhat rakenteissa olevat putket tulee tehda paineettomiksi ja tyhjentaa. Pii-
loon jaavat liitokset tulee olla helposti tarkastettavissa luukkujen kautta ja nousuhormien vuodonilmaisu
tulee tehda vesiputkien muutostoiden yhteydessa mahdollisuuksien rajoissa.

Asennettavilla vesikalusteilla tulee olla kansallinen tyyppihyvaksynta ja allashanat tulee olla danitasoluokal-
taan 1. Varmista vield taloyhtiolta mahdolliset linjaukset vesikalusteiden valmistajan ja mallin sekd kunnos-
sapitovastuun osalta.

Viemariasennuksissa tulee kayttaa tyyppihyvaksyttyja viemardintiosia. Rakenteiden sisddn tehtavat liitokset
tulee toteuttaa tehdasvalmisteisilla muhviliitoksilla tai haponkestavilla pantaliitoksilla.

Turhia lapivienteja tulee valttaa suihkunurkkauksessa ja lattiaan tulee tehda lapivienteja ainoastaan viema-
réintia varten.

Lammitys

Tilassa mahdollisesti olevaa lammitys-/kayttovesipatteria ei saa poistaa, eika patteria voida korvata esimer-
kiksi sahkoisella lattialammityksella. Tilassa oleva patteri voidaan uusia toiminnaltaan ja tehoiltaan vastaa-
vanlaiseen. Mahdolliset vanhat patteriputkien lapiviennit lattiassa tulee korottaa valamalla lattiapinnan yla-
puolelle, jotta valua vasten saadaan tehtya asianmukainen lattian vedeneristysnosto.

Uusittavan patterin tulee olla ko. lammitysverkkoon soveltuva eli lammityskiertoon asennetaan [ammitys-
kiertoon soveltuva patteri ja kdyttovesikiertoon asennetaan kayttévesikiertoon soveltuva patteri.

SWECO Asiantuntijapalvelut Oy
limalanportti 2, 00240 Helsinki
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Pesuhuoneremontti

Vedeneristys- ja muut rakennustekniset tyot

Pesuhuoneremontissa tulee kayttaa sertifioitua markatilajarjestelmaa. Varmista eri tuotteiden yhteensopi-
vuus materiaalitoimittajalta.

Pesuhuoneen vedeneristystyot tulee tehda noudattaen kaytettavan materiaalivalmistajan tyoohjeita. Lat-
tian vedeneristeella tulee pystya liittymaan tilan lattiakaivoon lattian vedeneristevalmistajan tyéohjeiden
sekd VTT:n sertifikaatin mukaisesti. Lattian vedeneristeen asianmukainen kaivoliitos vaatii usein vaihdon
nykyaikaiseen lattiakaivoon.

Pesuhuoneen seinien ja lattian vedeneristys tulee nousta seinid ja lattiaa lavistavia putkia vasten siten, etta
se nousee putkia vasten vahintdan 15 mm valmista pintaa korkeammalle. Lattian vedeneristeen tulee myos
nousta pesuhuoneen ovikynnysta vasten siten, etta se nousee vahintaan 15 mm valmista lattiaa pintaa kor-

keammalle.

Pesuhuoneen lattian kaadot tulee toteuttaa siten, ettd pesuhuoneen lattiassa on vahintdan 1:100 kaato ja
suihkunurkkauksen lattiakaivolla noin 0,5 metrin sateella kaivosta vahintdaan 1:50 kaato.

Pesuhuoneen tyot on suoritettava noudattaen markatilarakentamista koskevia ohjeita ja maarayksia seka
hyvaa rakennustapaa.

30.12.2019

Sweco Taloyhtitpalvelut

SWECO Asiantuntijapalvelut Oy
limalanportti 2, 00240 Helsinki
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lHImalampopumpun
asentaminen
kerrostalohuoneistoon

Toimintaohje ilmalamp6pumpun asentamiselle taloyhtiossa

Asennuksen valmistelu

Luvanvaraisuus

Taloyhtion hyvaksynté ja mahdolliset linjaukset on varmistettava ennen muutostéiden teettdmista. Julkisi-
vussa nakyvat muutokset vaativat kaupungin rakennusvalvonnan hyvaksynnén. Liséksi on suositeltavaa,
ettd asennustyon teettdja eli osakas varmistaa oman kotivakuutuksen ehdot asennuksen ja kdyton osalta.

Urakoitsijan tiedot

Varmista, ettd toiden suorittavilla urakoitsijoilla on tehtavien tdiden vaatimat luvat ja patevyydet. llmalam-
pépumpun asentajalla tulee olla kylmélaiteasentajan patevyys. Séhkotoita saa suorittaa vain sdhkdalan pa-
tevyydet ja luvat omaava henkild. Tulee my6s huolehtia siitg, etta toita suorittavilla urakoitsijoilla on vas-
tuuvakuutustiedot ajan tasalla. Turvallisuus- ja kemikaalivirasto TUKES yllapitéaé rekisterid lupia omaavista
asentajista ja yrityksista.

IImalamp6épumpun valinta ja asennus

1) Ulkoyksikdn dénihaitta (keskiddnitaso) ei saa ylittda 40dB:&. Huomioitavaa on kuitenkin, etta ilma-
lAampbpumpun aiheuttama keskiddnitaso muihin huoneistoihin ei saa ylittéd 25dB:a.

2) Ulkoyksikko tulee asentaa aédnen resonointia estavalle jalustalle runko&énien estamiseksi. Ulkoyk-
sikkoa ei siis saa kiinnittd4d mekaanisesti parvekkeen rakenteisiin. Erityisesti lattian vedeneristyksia
tulee varoa asennuksen yhteydessa.

3) Ulkoyksikdn kondenssivesid ei saa johtaa parvekkeen rakenteisiin ja mahdollisen olemassa olevan
viemardinnin soveltuvuus tulee varmistaa taloyhtiolté. Suositeltavaa on keraté kondenssivedet eril-
liseen tyhjennettévaén sailioon.

4) Ulkoseinarakenteiden lavistdminen tulee suunnitella riittavat patevyydet omaavalla suunnittelijalla
ja suunnitelmat tulee hyvaksyttaa taloyhti6lla. Parvekkeen sisdlla tehtdvat asennukset tulee jaada
parvekkeen kaidelinja alapuolelle, jotta ne eivat vaikuta julkisivukuvaan. Tasta poikkeavat asennuk-
set tulee varmistaa taloyhti6lta ja kunnan rakennusvalvonnasta.

Putki- ja sahkotyot

LVIS-ty6t tulee teettdd ammattilaisilla, joilla kyseisen tyon edellyttdmaét luvat ja patevyydet. Kaikissa sahko-
t6issd on keskeisté sahko- ja paloturvallisuus.

Séhkdurakoitsijan tulee tehdé asianmukaiset kdyttoonottomittaukset, joista syntyy kayttéonottotarkastus-
poytakirja, joka tulee luovuttaa ko. remontin valvojalle viimeistdan loppukatselmuksessa. Kayttéonottotar-
kastuspoytékirjasta tai erillisestd liitteesta tulee selvitd mité séhkotoita ko. remontissa on tehty. Sdhkdasen-
tajan tulee ottaa huomioon kiinteiston sahkopaakeskuksen ja huoneiston ryhméakeskuksen kapasiteetti,
jotta mahdolliset uudet séhkdasennukset voidaan toteuttaa asianmukaisesti.

SWECO Asiantuntijapalvelut Oy
limalanportti 2, 00240 Helsinki
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lHImalampopumpun
asentaminen
kerrostalohuoneistoon

Huomioitavia asioita muutosty6ssa

Osakkaan vastuut

lImaldmpdépumpun asentaminen on osakkaan muutostyo6t, jonka asennuksesta, yllapidosta ja huollosta ai-
heutuvista kuluista vastaa osakas. Huomioitavaa on myds, ettd asennuksesta, kaytdsta ja asennuksen pur-
kamisesta aiheutuvat kustannukset kuuluvat osakkaalle. Vahinkotilanteissa osakas on vastuullinen ennallis-
tamaan taloyhtitn ja muiden osakkaiden karsimét vahingot laht6tasoon. Osakkaalla on naapurihuoneistoi-
hin kantautuvan &anihaitan ongelmatilanteissa velvollisuus teettdd tarvittavat aénimittaukset taloyhtién
vaatimalla tasolla ja korjata mahdolliset haittatekijat.

Asennustyon vaatimukset

Ty6t on suoritettava noudattaen rakentamista koskevia ohjeita ja maaréyksia sekd hyvaéa rakennustapaa.
Osakas vastaa asentajien patevyyksien ja tilaajavastuulain mukaisten velvollisuuksien tayttymisesta.

Osakas vastaa taloyhtion valvonnasta ja mahdollisista suunnittelutarpeista aiheutuvista kuluista.
lImaldmpdpumpun asentamisesta tulee tehda kayttéonottopoytakirja (Liite 1), miké luovutetaan taloyhti-

oOlle ja valvojalle viimeistaan loppukatselmuksen yhteydessd ennen laitteen kéyttdonottoa. Myds sahkotoi-
den kéyttoonottotarkastuspoytakirja tulee toimittaa viimeistéaén loppukatselmuksen yhteydessa.
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ESITIETOLOMAKE

Osakkaan nimi ja asunto:
Taloyhtién nimi:

Osoite:

Puhelin:

Sahkoposti:

Osakas tayttaa:

1 Taloyhtion ja osakkaan valinen kunnossapitovastuun sopimus allekirjoitettu

pv.__ . .2020
2 Kondenssivesien poisjohtaminen:
o Sailio

o Viemardinti, olen tarkastanut taloyhtion kannan viemaréinnin
hyddyntamisesta

3 Ulkoseinan rakenne lapiviennin kohdalla:

o Betoni, lapiviennin tiivistdmiseen kaytettava materiaali:

o Hoyrynsulullinen ulkoseindrakenne, asentaja on esittanyt hdyrynsulun
tiivistdmisen detaljin.

4 Ulkoyksikdn &énihaitta vilennyksessa: dB. (MAX. 40dB)

5 Ulkoyksikdn nékyvyys katu/piha-alueilta tarkasteltuna:
o El
o KYLLA, olen varmistanut taloyhtion linjaukset ja rakennusvalvonnan
luvanvaraisuuden

6 Putkikotelointien ja rakenteiden l&pivientien nakyvyys katu/piha-alueilta
tarkasteltuna:
o El
o KYLLA, olen varmistanut taloyhtion linjaukset ja rakennusvalvonnan
luvanvaraisuuden

7 Asennuksesta vastaava yritys:

8 Sahkoasennuksista vastaava yritys:

9 Olen tarkastanut urakoitsijoiden patevyydet ja vastuuvakuutusten
voimassaolon:
o KYLLA
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10 | Olen tutustunut Swecon yleisohjeeseen ja kayttéonottopoytakirjaan:
o KYLLA

Vahvistan yllolevat tiedot oikeiksi:

............................. SSa, ..vveeen....PNé..................kuuta 2020
Allekirjoitus Nimenselvennys
Osakas
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KAYTTOONOTTOPOYTAKIRJA

Olemme tanaan kayttdéonottaneet lampdpumpun nimeltaan, ,
joka luokitellaan [Amp6&pumpuksi.

ASIAKAS

Nimi:

Katuosoite:

Postinumero ja toimipaikka:

Puhelin:

TALOYHTION TIEDOT

Nimi:
Talotyyppi:

Lammitysmuoto:

Asiakas ja asentaja ovat kdyneet yhdessa tarvittavat asiat: OK

1 Sisdyksikon sijoituspaikka

N

Ulkoyksikdn sijoituspaikka huomioiden viilennyskayton aikainen kondenssivesi
ja &anihaitan estaminen

Ulkoyksikdn sijoittelu ja putkiasennukset eivat nay parvekekaiteen ylapuolella

Sisayksikdn kondenssiveden poistoletkun toiminnan kokeilu vedella

Tarkastettu, ettei lapivienneista tule kosteusvaurioita rakenteisiin

Laitteen ja kauko-ohjaimen kayttéonotto-opastus

Laitteen toimintaopastus viilennyslaitteena

Toimintaolosuhteiden rajoitukset: SALLITTU VAIN VIILENNYSKAYTTOON

Ol 0| N| O] O] ] W

Oikean maadoituksen tarkastus (esim. séahkonsy6ttd maadoitetusta
pistorasiasta)

10 | Mahdollisten sahkotdiden kayttéonottotarkastus ja poytakirjan luovutus
asiakkaalle

11 | Laitteen huolto- ja maardaikaistarkastukset

12 | Yhteystiedot vikatilanteita varten
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13 | Tyhjibpaineen mittaus. Paine ennen kylm&aineen taytt6a

14 | Poytakirjaan laitetaan liitteeksi valokuvat ulko- ja sisayksikon asennuksesta ja
[&piviennin toteutuksesta

15 | Kaytetty kylméaaine:

HUOM!

Laite kayttéonotettu

asiakas asentaja

MYYJA- JA ASENNUSLIIKKEEN YHTEYSTIEDOT

Yritys:

Osoite:

Postinro ja -toimipaikka:
Puhelin:

Y-tunnus:

ASENTAJA

Nimi:

Osoite:

Postinro ja -toimipaikka:

Puhelin:
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