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Opinnaytetyd kasittelee kiinteistopalveluita osana rakennushankkeen elinkaari-
mallia. Talla tarkoitetaan sita, etta valittu kiinteistopalveluyritys ottaa osaa ra-
kennushankkeen suunnitteluun, kiinteistonhuollon mitoitukseen ja suunnitteluun
seka itse elinkaaren ajan kiinteistopalveluiden tuottamiseen. Opinnaytetyd to-
teutettiin yhteistydssa Lujatalo Oy:n ja Lannen Palveluyhtiét Oy:n kanssa. Mo-
lemmat osapuolet olivat kiinnostuneita melko uudesta tavasta toimia yhteistyds-
sa hankkeen alusta alkaen ja siita, miten tallainen yhteistyd vaikuttaisi paitsi
yksittaiseen hankkeeseen myds laajemmalti seka rakennus- etta kiinteistopalve-
lualaan. Opinnaytetydssa selvitettiin, miten perinteista elinkaarimallia voisi hy6-
dyntaa ja kehittaa, mitd hyotyja ndiden kahden toimijan yhteistyosta saataisiin,
mita elinkaarihankkeen suunnitteluvaiheessa tulee huomioida seka millainen
olisi yhteistydhon sopiva elinkaarimalli ja siihen liittyvat sopimukset.

Opinnaytetyd perustuu opinnaytetyodn tekijan kokemuksiin kiinteistopalveluntuot-
tajana, ryhmahaastatteluihin seka alan kirjallisuuteen ja julkaisuihin. Vertailutie-
toa muihin elinkaarihankkeisiin |0ytyi melko vahan.

Tyon lopputuloksena valmistui selvitys elinkaarisopimuksen hyddyista molem-
mille osapuolille ja lisaksi asukkaille ja osakkeenomistajille. Kaikille osapuolille
selkeana etuna elinkaarimallissa voidaan nahda pitkat ja luotettavat kump-
panuussuhteet. Lisaksi huolellisesti ja kayttajalahtoisesti suunnitellut kiinteistot
ovat myos ymparistolle ja kaupunkikehitykselle eduksi. Kustannushyotyja syntyy
paitsi loppukayttajille, myos kiinteistopalveluyritykselle ja rakennusliikkeelle. Ra-
kennusliike saa lisaksi tietoa rakennuksesta paitsi antureiden ja automatiikan
avulla myos suoraan kiinteistopalveluyritykselta seuraavia hankkeita varten.

Opinnaytetyon tuloksena kehitettin myos elinkaarimallin prosessikaavio, ke-
vennetty elinkaarisopimus laadunhallintasuunnitelmineen seka suunnittelun
muistilistat. Nama ovat luottamuksellista aineistoa, ja ne on poistettu julkisesta
raportista.
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This thesis deals with real estate services as part of the construction project life
cycle model. This means that the real estate services company is involved in
the building design project, the design and planning of the property mainte-
nance and the real estate services throughout the life cycle. The thesis was
done in cooperation with Lujatalo Oy and Lannen Palveluyhtidt Oy. Both com-
panies were interested in a relatively new way of working together from the start
of the project, and how such cooperation would affect not only the individual
project but also the building and real estate services sector in general. The pur-
pose of this thesis was to find out the benefits of cooperation between the two
companies, what should be taken into account in the life cycle planning phase
and what would be the appropriate lifecycle model and related agreements.

The thesis is based on the author’s personal experience as a real estate service
provider, group interviews, literature and publications. Comparative information
was not found for other life cycle projects.

The thesis resulted in a study on the benefits of a life cycle agreement for the
companies and for residents and shareholders. The main benefit of the life cy-
cle model for all the parties involved is that it enables reliable and long term
business partnerships. In addition, carefully designed and user-oriented proper-
ties benefit the environment and urban development. There are cost benefits
not only for the end users, but also for the real estate services company and the
building company. The building company will get information from the building
and the real estate company for future projects.

As a result of the thesis, a process diagram of the life cycle model, a reduced
life cycle contract with quality management plans and design checklists were
also developed. These are confidential material and have been removed from
the public report.
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ERITYISSANASTO

KP-projektipaallikko
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KP=Kiinteistopalvelu. KP-projektipaallikkd vetaa ke-
vennetyn elinkaarihankkeen kokonaisvastuumallissa

mm. kiinteistopalveluiden suunnittelua ja hankintaa

Polyuretaanipinnoite

rappukaytavassa katselukorkeutta ylempana sijaitsevi-

en rakenteiden / laitteiden paalle kertyva poly



1 JOHDANTO

Toimin asiakkuuspaallikkona kiinteistopalveluita tarjoavassa yrityksessa, Lan-
nen Kiinteistopalvelu Oy:ssa, joka on osa Lannen Palveluyhtiot Oy:n konsernia.
Toimenkuvaani kuuluu kiinteistopalveluiden tarjoukset ja sopimukset seka asi-
akkuusasiat seka asiakaskontaktit. Tarjousvaiheessa tormaan kerta toisensa
jalkeen samaan ongelmaan: Kiinteistdjen huollettavuudessa ilmeneviin puuttei-
siin. Puutteet koskevat ulkoalueiden suunnittelemattomuutta, lumipaikkojen
puuttumista, liian kapeita vaylia, sopimattomia kasvivalintoja ja niille huolimat-
tomasti tehtyja pohjatoita, sopimattomia tai hankalia materiaalivalintoja ja tyo-
turvallisuusriskeja sisaltavia ratkaisuja. Nama kaikki aiheuttavat paitsi hanka-
luuksia kiinteistojen huollettavuuteen ja painetta ennenaikaisiin korjauksiin myds

naiden kautta kasvavia kiinteistojen elinkaarenajan palvelu- ja korjauskuluja.

Tasta kaikesta syntyi ajatus sellaisen elinkaarimallin kehittamisesta asuinraken-
nus uudiskohteeseen, jossa kiinteistdpalvelut otettaisiin mukaan rakennushank-
keeseen jo suunnitteluvaiheessa. Alan ammattilaisilla on paljon hiljaista tietoa,
joka tulisi saada myds rakennusliikkeiden tietoisuuteen. Haasteena elinkaari-
mallin kehittdamisessa on sen pitkakestoisuus. Elinkaarimallit pohjautuvat perin-
teisesti jopa vuosikymmenia kestaviin kumppanuuksiin, mika ns. normaalin
asuintalokiinteiston kohdalla tuntuu loputtoman pitkdlta ja kankealta. Lisaksi
tunnuksenomaista elinkaarihankkeelle on managerointi eli kokonaisvastuumalli.
Tarkeaa olikin loytaa keskitie pitkan elinkaarimallin ja perinteisen kilpailutukseen
perustuvan kiinteistopalveluiden hankinnan valiltd ja kehittaa elinkaarimalli, jos-
sa yhdistyy kokonaisvastuumalli ja ostettu projektinjohto. Tassa tydssa perehdy-
taan siihen, millainen kevennetyn elinkaarimallin tulisi olla ja millaisia hyotyja

siita olisi hankkeen molemmille osapuolille ja loppukayttajille.

Halusin opinnaytetyohoni kiinteistopalvelunakdokulman lisdksi myds rakennus-
likkeen nakokulman ja siksi otin yhteytta potentiaaliseen yhteistyokumppaniin,
Lujatalo Oy:n. Ideani heratti valittdmasti kiinnostusta ja tyota alettiin suunnitella
yhteisprojektina. Lujatalo Oy:lla oli suunnitteluvaiheessa oleva referenssikohde,

As Oy Tampereen Linnainmaan Elonkorjuu, jonka suunnittelukokouksiin osallis-



tuin. Koska hanke oli jo alkanut ennen opinnaytetyon aloitusta, en paassyt ta-
han hankkeeseen mukaan viela aivan niin ajoissa, kuin mita elinkaarimalli-
ajattelun mukaisesti olisi optimaalisinta. Sain kuitenkin kasityksen suunnittelun
etenemisesta ja siita, mihin asioihin missakin rakennushankkeen vaiheessa vie-

4 on mahdollista vaikuttaa.

Tiedonkeruun paapaino tyossani on paitsi suunnittelukokousten annissa myos
ryhma- ja yksilOhaastatteluissa, joita jarjestettiin seka Lannen Palveluyhtiot Oy:n
ammattilaisille ettd Lujatalo Oy:lle. Haastatteluissa kaytiin 1api huollettavuuteen
liittyvia ongelmia ja niiden ratkaisuja seka rakennusliikkeelle kriittisia kiinteisto-
palveluihin liittyvia tehtavia ja vaatimuksia. Naiden pohjalta laadittin mm. pro-
sessikaavio seka ongelmanratkaisutaulukot, jotka ovat tyon liitteena. Naiden
litteena olevien osuuksien avulla Lannen Palveluyhtiot Oy ja Lujatalo Oy pysty-
vat jatkossa huolehtimaan siita, etta kumpikin osapuoli tuntee omat vastuunsa
rakennushankkeen aikana ja tietavat, mita missakin vaiheessa tulee tehda. Li-
saksi ongelmanratkaisutaulukot toimivat muisti- ja tarkastuslistana molemmille
osapuolille suunnitteluvaiheessa. Naita taulukoita tulee myohemmin taydentaa
aina, kun kehitetdan uusia suunnitteluratkaisuja. Opinnaytetyon sisaltavat luot-

tamuksellista aineistoa eika niita julkaista opinnaytetyossa.



2 ELINKAARIMALLI RAKENNUSHANKKEEN TOTEUTUSTAPANA

2.1 Johdatus rakennushankkeen toteutusmuotoihin

Rakennushankkeen toteutusmuoto maarittelee hankkeen osapuolten sopimus-
rakenteen organisointitavan. Toisin sanoen silla tarkoitetaan sita, miten vastuut
ja velvoitteet jaetaan, miten suunnittelua ja toteutusta viedaan eteenpain ja mi-
ten rakennushankkeen palvelut kilpailutetaan ja valitaan. Rakennushankkeen
toteutusmuoto maarittad myos sen, miten rakennushankkeen riskit ja hyodyt
jaetaan osapuolten valilla. Toteutusmuodon valinnassa tehdaan paatos siita,
miten suunnittelu- ja urakkapalvelut rakennushankkeeseen hankitaan. (RT 10-
11223, s. 1-2.)

TOTEUTUSMUOTO
SUUNNITTELUMUOTO URAKKAMUOTO
—  Kokonaisuunnittelu SUUNNITTELE- JA
| | RAKENNA -MUODOT
_ - SR-urakka
— Jaettu suunnittelu - Teknisten ratkaisujen urakka
—  Ositettu suunnittelu PAAURAKKAMUODOT

- - Kokonaisurakka
- Jaettu urakka

PROJEKTINJOHTOMUODOT
— - PJ-urakka

- PJ-palvelu

- PJ-rakennuttaminen

YHTEISVASTUUMUODOT
— - Hankekumppanuus
- Projektiallianssi

ELINKAARIVASTUUMUODOT
- Elinkaariurakka (PPP)

Kuva 1. Toteutusmuodon valinta (RT 10-11223, s.1.)
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2.2 Yleista elinkaarimallista

Elinkaarimalli on sopimuskokonaisuus, jolla rakennuksen suunnittelu, rakenta-
minen ja yllapito hankitaan yhtena kokonaisuutena. Elinkaarimalli on yleisimmin
julkisissa uudisrakentamisen kohteissa kaytetty hankintamalli, joka ei rajoitu
pelkastaan rakentamisajalle, vaan jossa palveluntuottaja sitoutuu myos kohteen
yllapitoon suhteellisen pitkaksi sopimuskaudeksi. Elinkaarimalli olisi tuotavissa
myos yksityiseen rakennushankkeeseen, kuten myohemmin tassa tyossa esite-
taan. Sopimuskausi on yleensa 15-30 vuotta, jonka aikana palveluntuottaja vas-
taa esimerkiksi kohteen yllapidosta, kiinteistopalveluista tai rahoituksen jarjes-
tamisesta. Maailmalla julkisten investointihankkeiden ja niihin liittyvien palvelui-
den hankintatapana elinkaarimalli on ollut kaytéssa pidempaan ja tunnetaan

nimella Public Private Partnership eli PPP. (Elinkaarimallit, Rakennusteollisuus.)

Kiinteistdjen rakentamisessa elinkaarimalli tarkoittaa pitkada sitoutumista ja so-
pimusta kiinteistoon, jolloin sitoudutaan hoitamaan rakennetut tai korjatut kiin-
teistot suunnitelmallisesti ja kestavan kehityksen periaatteiden mukaisesti. Laa-
jimmillaan rakennusliike ottaa kokonaisvastuun suunnittelusta, rakentamisesta
seka kiinteiston yllapidosta ja huollosta. Malli soveltuu niin uudis- kuin korjaus-

kohteisiin. (Kemppainen 2011, 12)

‘ TILAAJA
Padoma- SR Rahoitus-
‘ sijoittajat Fiaiakiito laitolizei

Yilapidon
alihankkijat

Suu nni‘EteIijat

; 3 Pddurakoitsija Toimittajat
ja konsultit J d

Kuva 2. Sopimussuhteet elinkaarimallissa (Ronkainen 2015, 38.)
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Elinkaarimallilla toteutetut hankkeet raataldidaan tapauskohtaisesti sisaltamaan
olennaiset asiat juuri kyseisessa hankkeessa. Hanketta varten perustetaan pro-
jektiyhtio, jonka kanssa tilaaja tekee palvelusopimuksen. Projektiyhtion tehtava-
na on kyseisen kohteen palvelujen tuottaminen. Tama palvelutuottaja tekee so-
pimukset hankkeen rakentamisesta sekd kohteen kunnossapidosta. Suunnitte-
lussa noudatetaan KSE:ja, urakkasopimuksissa YSE:ja seka yllapitosopimuk-
sissa kunnossapidon YSE:ja normaalin urakan tapaan. (Lehtikankare & Nygard
2013, 50-51.)

Tilaajan nakokulmasta keskeisimmat hyodyt ovat ennakoitavuus, yllattavien
korjausinvestointien puuttuminen, optimaalinen vastuunjako seka sopimus-

kumppanina olevan yhden vastuutahon tuoma selkeys. (Rautio 2014.)

Elinkaarimallin kaytdlla on Suomessa toistaiseksi kovin lyhyt historia, eika toteu-
tettujen elinkaarihankkeiden sopimuskausia ole viela paattynyt. Niinpa malliin

liittyy myos paljon epavarmuutta.

2.3 Elinkaaripalvelu — tulevaisuuden vaihtoehto

Perinteisesti elinkaarimalli ymmarretaan koskemaan ainoastaan kokonaisvas-
tuullisia toteutustapoja eli elinkaariurakoita. Niissa toteuttajataholla on vastuu
rakennuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteistopalveluiden hankkimi-
sesta. Kasitetta olisi kuitenkin hyva laajentaa koskemaan koko rakennuksen
elinkaarta, kuten rakentamisessa yleisestikin. Rakennushanke tulisi nahda ko-
konaisuutena ja rakennushankeen johtaminen koko rakennuksen elinkaaren
johtamisena. (Kiiras 2007, 354.)

Elinkaaripalvelu onkin laajennettu projektinjohtokonsepti, jossa palveluntuotta-
jalta tilataan yhdistettyna rakennushankkeen projektinjohto ja kaytdnajan yllapi-
tojohto, eli isdnndinti seka kiinteistdnhuolto- ja siivouspalvelut (kuva 3.) Palve-
luntuottaja vastaa seka suunnittelusta ja rakentamisesta urakkasopimuksen
ehtojen mukaisesti ettd hoidosta ja yllapidosta palvelukuvauksen mukaisesti.

Lisdksi palveluntuottaja vastaa PTS-investointisuunnitelman mukaisten inves-
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tointien toteuttamisesta ja kohteessa mahdollisesti havaittavien vikojen, puuttei-
den seka suunnittelu- ja rakennusvirheiden korjaamisesta. Talla tavalla projek-
tinjohdon kiinnostus ja vastuu sitoutetaan paitsi rakennusaikaan myos kayttoai-
kaan. Samalla suunnittelu muuttuu rakennussuunnitelmista elinkaarisuunnitel-
miksi, kun elinkaaripalvelun tuottaja on konsulttina myds suunnitteluvaiheessa.
(Kiiras 2007, 355.)

Rahoittajat Tilaaja

Palveluntuottaja

AN

Suunnittelu ja Hoito ja
rakentaminen yllapito

Kuva 3. Elinkaarimalli (Lujatalo Oy)

Elinkaaripalveluissa suunnittelu ja rakentaminen yhdistetdaan saumattomasti.
Tallaisten yhteistydomallien ja -palveluiden on katsottu lisaavan innovaatioiden
syntya. Tuomalla yhteen rakennushankkeen eri vaiheiden ammattilaisia, lisa-
taan kaikkien osapuolien ymmarrysta toistensa aloista ja intresseista. Toiminta-
tapa antaa mahdollisuuden tarkastella asioita eri nakdkulmista. (Kiiras 2007,
362)
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3 KIINTEISTOPALVELUT

Ajatusmalli kiinteiston omasta talonmiehesta elaa sitkeasti, vaikka kiinteistopal-
velut teknistyvat ja monipuolistuvat rakennusten mukana. Kiinteistopalvelut
mielletaan edelleen usein pelkaksi nurmikonleikkuuksi tai lumien luonniksi ja
harva asukas tietaa tai edes valittaa, mita rakennuksen sisapuolella tapahtuu.
Kiinteiston yllapito muodostuu kiinteistonhoidosta ja kiinteiston kunnossapidos-
ta. Kumpikin vaatii suunnitelmallisuutta ja yhdessa ne luovat pohjan kiinteiston

elinkaaren hallinnalle.

Kiinteistonpitonimikkeistd paivitettiin  KiinteistoRYL 2009 Kiinteistbpalveluiden
yleiset laatuvaatimukset —hankkeen yhteydessa ja se korvasi vanhan KH-
nimikkeiston. Nimikkeistd antaa ohjeita ja laatuvaatimuksia kiinteistonpidolle
toimialueittain. Toimialueet ovat: Operatiivinen Kkiinteistdjohtaminen, Kayttaja-
palvelut, Rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito, Ulkoalu-
eiden hoito ja kunnossapito, Siivouspalvelut ja Jatehuolto. (Kiinteistonpitonimik-
keist6 2009).

3.1 Operatiivinen kiinteistéjohtaminen

3.1.1 Kiinteistojohtamisen mallit

Kiinteistdjohtamisen malleja on kolme: Johtamisvastuumalli, Kustannusvastuu-
malli ja Kokonaisvastuumalli. Ero naiden mallien valilla on johtamis- ja sopimus-
suhteissa. (KH X4-00439)

Johtamisvastuumallissa (kuva 4) tilaaja solmii sopimussuhteen Kiinteistonjohto-
yritykseen, joka kilpailuttaa tarvittavat muut palveluntuottajat tilaajan puolesta ja
hallinnoi naita. Tilaaja solmii kuitenkin itse sopimukset kaikkien palveluntuottaji-
en kanssa ja maksaa sovitut sopimusmaksut seka kiinteistonjohtoyritykselle etta
palveluntuottajille. (KH X4-00439)
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Tilaaja

Kiinteistonjohtoyritys

e
.
PPLT A
a manm
.
- .
. =

— Sl G
o

PT = palveluntuottaja == = sopimussuhde == = johtamissuhde

Kuva 4. Johtamisvastuumalli (KH X4-00439)

Kustannusvastuumallissa (Kuva 5) tilaaja solmii sopimuksen Kiinteistdjohtoyri-
tyksen kanssa, joka kilpailuttaa ja hallinnoin kaikkia tarvittavia palveluntuottajia.
Ero johtamisvastuumalliin on siina, etta kustannusvastuumallissa tilaajalla on
sopimussuhde ainoastaan kiinteistonjohtoyritykseen, joka solmii muut tarvittavat
palveluntuottajasopimukset omiin nimiinsa. Tilaaja maksaa paitsi kiinteistojohto-
yrityksen palkkion, myos palveluntuottajien palvelumaksut suoraan kiinteistojoh-
toyritykselle. (KH X4-00439)

Tilaaja

Kiinteistéjohtoyritys

e
T ".‘.4-' N

S 1/1/:'/"

\ / .f. .
(PT) PT)(PT) (PT)(PT)
N\ kJ AN AN ALY
PT = palveluntuottaja — = sopimussuhde =-.= = johtamissuhde

Kuva 5. Kustannusvastuumalli (KH X4-00439)
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Kokonaisvastuumallissa (Kuva 6) tilaaja solmii sopimussuhteen kiinteistdjohto-
yritykseen, joka hallinnoi koko kiinteistonhoitokenttaa ennalta sovittuun kiinte-
aan sopimushintaan pohjautuen. Usein kiinteistonjohtoyritys tuottaa suurimman
osan palveluista omalla organisaatiollaan, mutta voi tarvittaessa kayttaa myos
ulkopuolisia palveluntuottajia. (KH X4-00439)

Tilaaja

Vastuualue 5 e s
Kiinteistojohtoyritys

/1\ PN
/ P P\ (PT\ \ PT) |/PT\
PT = palveluntuottaja — = sopimussuhde smn = johtamissuhde

Kuva 6. Kokonaisvastuumalli (KH X4-00439)

Perinteisesti rakennusliikkeet kayttavat johtamisvastuumallia ja valitsevat ra-
kennetulle asunto-osakeyhtidlle tarjouskilpailutuksen kautta isanndintipalvelun-
tuottajan. Isannditsija kilpailuttaa taman jalkeen muut palveluntuottajat. Elinkaa-
rimallissa mukautettu kokonaisvastuumalli (kuva 7) toimisi paremmin, koska
tilaaja (=rakennusliike) kokoaisi kokonaisvastuussa olevan projektinjohdon jo
suunnitteluvaiheessa. Tassa mallissa projektinjohto koostuu seka rakentami-
sesta vastaavasta projektinvetajasta (RAK) etta kiinteistopalvelujen hankinnasta
vastaavasta projektinvetajasta (KP). Projektinjohto on yhteisvastuussa suunnit-
telusta ja nimetyt projektinvetajat omista vastuualueistaan. Talla varmistetaan
se, etta vastuu ja kustannustehokkuus sailyvat projektinjohdolla. Lisaksi kiinteis-
topalveluista vastaava palveluntuottaja paasee vaikuttamaan kiinteistoon ja sii-
hen valittaviin ratkaisuihin jo suunnitteluvaiheessa. Naitd palataan tarkastele-

maan tarkemmin tyon kohdassa 4.2 Suunnitteluvaihe.
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Rahoittajat Tilaaja

Vastuualue

Projektinjohto

RAK KP

Suunnittelu

PT PT
Rakentaminen Hoito ja
ylldpito

PT = palveluntuottaja — =sopimussuhde === = johtamissuhde

Kuva 7. Elinkaarihankkeen mukautettu kokonaisvastuumalli

Normaalisti kiinteistopalveluiden ostaminen etenee kuvan 8. mukaisesti. Kilpai-
lutuspaatoksen jalkeen valmistellaan varsinainen kilpailutus suunnittelemalla
huolto-, siivous- ja isanndintipalvelut. Taman jalkeen jarjestetaan tarjouskilpailu,
valitaan palveluntuottaja saatuja tarjouksia vertailemalla ja jarjestamalla tarvit-

taessa sopimusneuvottelut ja lopuksi laaditaan sopimus.

Huolio-, silvous-  Polveluntuotiojan Laatusopimus-  Uuden kipallutuksen
o lsanndint volinta i palkkiol/-hyvitykael  kdynnistiminen
Kiipailuiuspaatos suunnibelma et e

Vaihe | Wahe 2 Waihe 3 Vaihe 4 WVaihe 5
Valmistelu Tarjouskilpailu Sopiminen Sopimusaikainen Sopimuksen
laadunhallinta paalaminen

Kuva 8. Kiinteistopalvelujen ostamisen vaiheet (Makela, Pitkanen & Jarvenpaa
2009, 30.)
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Elinkaarimallissa valinta voidaan ja kannattaakin tehda ilman varsinaista tar-
jouskilpailua ja kayttaa neuvottelumenettelya. Neuvottelumenettelya kannattaa
kayttaa, jos haluttuja kumppaneita on vain yksi tai kaksi, eika palvelun sisalto
ole vield neuvotteluvaiheessa tarkentunut tai sitten sopimuskumppanit ovat

keskenaan maaritelleet sisallon jo valmiiksi etukateen. (Kess 2011, 173.)

Neuvottelumenettelyssa Vaihe 1 (Valmistelu) ja Vaihe 2 (Tarjouskilpailu) jaavat
kokonaan pois ja prosessi aloitetaan suoraan Vaiheesta 3 (Sopiminen) (Kuva
9). Talloin kaydaan neuvottelut sopimuskumppanin kanssa ja laaditaan seka
palvelusopimus etta laatusopimus. Tahan palataan tarkemmin luvussa 6. Ke-

vennetty elinkaarisopimus.

VAIHE 3, sopiminen

Sopimusneuvottelut

Palvelusopimuksen laatiminen

Laatusopimuksen laatiminen

Kuva 9. Kiinteistopalvelujen ostamisen vaiheet: Vaihe 3. (Makelad, Pitkdnen &
Jarvenpaa 2009, 117)

3.2 Kayttajapalvelut

Kayttajapalvelut sisaltavat avustavia palveluita niin asukkaille kuin kiinteiston-
omistajille ja heidan edustajilleen. Kayttajapalveluita ovat mm. toimistopalvelut,
postitus, kopiointi- ja tulostuspalvelut, puhelinpalvelut, tarvikepalvelut seka ko-

kous- ja neuvottelupalvelut (KiinteistoRYL).
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Asunto-osakeyhtion huolto-ohjelmassa kayttajapalveluihin kuuluvat mm. avain-
hallinta, ovenavauspalvelut, vikailmoitusten ja tyotilausten vastaanotto ja asu-

kasluettelon yllapito. (Lannen Kiinteistopalvelu Oy, huolto-ohjelma.)

3.3 Rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito

Teknisten jarjestelmien hoidon ja kunnossapidon piiriin luetaan yleishoito ja val-
vonta, rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito seka raken-

nustekniikka, LVI-jarjestelmat ja sahkotekniikka (KiinteistoRYL).

Asunto-osakeyhtion huolto-ohjelmassa rakennusten teknisten jarjestelmien hoi-
toon ja kunnossapitoon kuuluvat mm. Yleishoito ja valvonta (teknisten tilojen
puhtaanapito ja tarkastuskierrokset, viranomais- ja palotarkastuksiin osallistu-
minen, ovien ja ikkunoiden toimintakunnon yllapito), LVIS-jarjestelmien hoitoteh-
tavat (jarjestelmien yleishoito, laite- ja verkoston hoitotehtavat, sade- ja perus-
vesilaitteiden huolto, vesi- ja jatevesilaitteiden huolto) seka sahkotekniikka ja
erityislaitehuolto (kylmalaitteet, palo- ja pelastuslaitteet, saunat ja pesulatilat).

(Lannen Kiinteistopalvelu Oy, huolto-ohjelma.)

3.4 Ulkoalueiden hoito ja kunnossapito

Ulkoalueiden hoito sisaltaa yleiset tehtavat, viherrakenteet, paallysrakenteet,

aluevarusteet ja ulkopuoliset rakenteet. (KiinteistoRYL)

Asunto-osakeyhtion huolto-ohjelmassa ulkoalueiden hoitoon kuuluvat mm. seu-
raavat tehtavat: Ymparivuotinen hoito (kulttuuriroskien keraaminen, roska-
astioiden tyhjennys, autotallien/-hallien pesut), talviaikainen huolto (lumity6t ko-
neellisesti ja kasitydomenetelmin, liukkauden torjunta koneellisesti ja kasitydme-
netelmin, katolle kertyneen lumen ja jaan tarkkailu varotoimenpiteineen), kesa-
ja syysaikainen huolto (hiekoitushiekkojen poistot ja pihojen pesut, lehtien pois-

tot, leikkivalineiden asennukset ja poistot, hiekkalaatikkohiekkojen vaihdot) seka
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nurmialueiden ja istutusalueiden hoidot. Istutusalueiden hoidosta, hoito- ja alas-
leikkauksista, uusintaistutuksista ja kitkennoista tehdaan yleensa omat sopi-

muksensa. (Lannen Kiinteistopalvelu Oy, huolto-ohjelma.)

3.5 Siivouspalvelut

Siivouspalvelut kasittavat joko yllapitosiivouksen ja perussiivouksen yhdistel-
man tai pelkan yllapitosiivouksen. Siivouspalvelusta maaritelldan siivottavat
pinnat, lika, puhtaustaso, siivouspalvelun hankinta, siivouspalvelun laadun arvi-

ointi ja siivottavuus (KiinteistoRYL).

Asunto-osakeyhtion siivousohjelman perusteella siivotaan yhtion yleiset tilat,
joita ovat mm. porrashuoneet, hissin, pesula- ja saunatilat seka varastot. Viikoit-
taisella yllapitosiivouksella taataan tilojen viihtyisyys, turvallisuus, pintamateriaa-
lien kestavyys seka yhtion osakkaiden omaisuuden arvon sailyminen. Kiinteisto-
jen yleisten tilojen puhtaus vaikuttaa esimerkiksi vuokratalojen vuokrausastee-
seen seka osaketalojen asuntojen myyntiin ja myyntiarvoon. Vuosittaiset perus-
siivoukset ovat hyvin tarkeita yllapitosiivouksen tukitoimia. Perussiivouksia ovat
ikkunoiden pesut, peruspesut ja vahaukset, lattioiden hoitokiillotukset, kosteiden
tilojen koneelliset peruspuhdistukset seka polyn poistot. Vahavapaat polyure-
taanipinnoitteiset (PUR-pinnoite) muovimatot ovat yleistyneet Kkiinteistojen ja
julkisten tilojen lattiamateriaalina ja keventaneet lattioiden perussiivousmene-
telmia. Pur-lattioiden hoidon keskiossa on saannollinen koneellinen yllapitosii-
vous siivottavan tilan mahdollistamissa rajoissa seka koneelliset hoitotoimenpi-
teet nopeakierroksisella lattianhoitokoneella. Hoitomenetelmat puhdistavat ja
uudistavat Pur-pinnoitetta. Pinta kovettuu ja kulutuksen kestavyys ja siivotta-
vuus paranee. Materiaalikehitys on myos vaikuttanut positiivisesti siivouksen

ymparistopaastoihin, kun vahanpoistoaineita tarvitaan entista vahemman.

Viikoittain suoritettaviin tehtaviin kuuluvat mm. mattojen imurointi ja tahrojen
poistaminen ovien laseista ja seinista, kaiteiden kasijohteiden pyyhinta seka
lattioiden ja porrasaskelmien kosteapyyhinta. Myds hissien oviurat tarkastetaan

ja imuroidaan hissin toimintakunnon yllapitamiseksi. Saunojen lauteet puhdiste-
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taan, lattiat, seinat, ovet ja hanat seka pesuvadit pestaan. Kerran kuukaudessa
puhdistetaan kaiteiden alaosat, nimi- ja ilmoitustaulut seka lattiakaivot. Har-
vemmin tehtavia toita ovat lisaksi lattioiden koneelliset pesut ja vahaukset tai
hoitokiillotukset, hissien rosteripintojen pesut, ylapolyjen puhdistus ja saunojen

perusteelliset joulusiivoukset. (Lannen Siivouspalvelu Oy, tyoohje.)

3.6 Jatehuolto

Jatehuoltoon kuuluu jatehuollon jarjestaminen ja toteuttaminen, jatteiden erillis-
kerays, jatetilojen suunnittelu ja mitoitus, opastus seka hoito ja kunnossapito
(KiinteistoRYL). Asuinkaytdssa olevan kiinteiston on liityttava kunnan jatehuolto-

jarjestelmaan. Tama velvollisuus on kiinteistokohtainen.

Jatelain ensisijaisena tavoitteena on jatteiden maaran vahentaminen ja toissijai-

sena tavoitteena valmistella jate uudelleenkayttoon tai kierratykseen. (JatelL 8§)

Kiinteistonhoidon nakokulmasta jateastioiden maaran oikealla mitoituksella on
suuri merkitys. Ylitayttd ja puuttuvat astiat lisaavat jateastioiden ulkopuolelle

jatettavan jatteen maaraa aiheuttaen taloyhtidlle lisakustannuksia.
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4 KEVENNETTY ELINKAARIAJATTELU RAKENNUSHANKKEEN ERI VAI-
HEISSA

Tassa kappaleessa kaydaan lapi rakennushankkeen eri vaiheita ja sita, miten
kiinteistonhoidon suunnittelu ja edellytykset otetaan huomioon rakennushank-
keen edetessa. Liitteessa 1 on esitetty prosessikuvaus rakennushankkeen eri
vaiheista ja kummankin osapuolen (Lannen Kiinteistopalvelu Oy ja Lujatalo Oy)
osuudesta siihen. Prosessikuvaus toimii johtamisen apuna. Kuvauksen paa-
huomio on rakennushankkeen mukana kulkevassa kiinteistonhoidossa ja yllapi-

dossa.

4.1 Hankesuunnittelu

Uudisrakennushanke alkaa hankesuunnittelusta. Hankesuunnittelun aikana ra-
kennusliike hankkii mm. tontin. Tontin luovuttaja on useimmissa tapauksissa
kunta. Kunnan laatimassa ja hyvaksymassa asemakaavassa maarataan alueen
tuleva kayttd; mita saa rakentaa, mihin kohtaan tonttia ja minka kokoisen ra-
kennuksen saa rakentaa. Elinkaarihankkeen nakokulmasta lahtokohtana tulisi-
kin olla vaikutusmahdollisuudet kaupungin kaavoitukseen. (Lannen Palveluyhti-
ot Oy, Ryhmahaastattelu 2019.)

Tavoitetila olisi, etta hankesuunnittelun varhaisessa vaiheessa valittaisiin arkki-
tehtien ja muiden suunnittelijoiden lisdksi myos kiinteistopalveluyritys, joka ni-
meaisi hankkeeseen KP-konsultin/-projektipaallikon. Nain valittu palveluntuotta-
ja paasisi mukaan hankkeeseen jo sen suunnitteluvaiheessa. Suunnittelussa
tulisi huomioida Kkiinteistdjen suunnitelmallinen kunnossapito seka yllapidon
edellytykset. On tarkeda saada suunniteluun mukaan kumppani, jolta I0ytyy riit-
tavan ammattitaitoinen, kiinteiston yllapidon suunnitteluun erikoistunut henkilo-

kunta ja hankkeeseen sopiva projektinjohtaja.
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4.2 Suunnitteluvaihe

Tassa kappaleessa tarkastellaan, mita rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa
on otettava huomioon elinkaarisopimuksen ja kiinteistonhuollon nakdkulmasta.
Oikealla suunnittelulla on mittavat vaikutukset paitsi rakennuksen kaytonaikai-
siin kustannuksiin, myos rakennuksen kaytettavyyteen, huollettavuuteen ja sita

kautta asukastyytyvaisyyteen.

Rakennusliikkeen nakokulmasta rakennuksen yhteistilojen koko on ratkaisevas-
sa roolissa kun halutaan vaikuttaa seka investointijakson etta elinkaarijakson
aikaisiin kustannuksiin. Investoinnin hinta maaraytyy kerrosnelididen kautta,
kuten myds osa yllapitojakson huolto-, siivous- ja energiakustannuksista. Ra-
kentamisen suunnittelun kustannukset ovat vain murto-osa elinkaaren koko-
naiskustannuksista ja juuri suunnittelulla ja teknisilla ratkaisuilla on suurimmat
vaikutukset lopullisiin yllapitokustannuksiin. (Lujatalo Oy, Ryhmahaastattelu
2019.)

Suunnitteluvaiheessa tehtavista paatoksista kiinteistonhuollon nakdkulmasta
oleellisimpia ovat talotekniset ratkaisut, kiinteiston automatiikka, sahkoisen kiin-
teistopitokirjan laadinta kohdetta vastaavaksi, piha-alueen suunnittelu, valitut
materiaalit ja siivottavuuteen vaikuttavat rakenne- ja kalustoratkaisut seka huol-

totilat ja tyoturvallisuuteen liittyvat ratkaisut.

Kiinteiston yllapito tulee huomioida rakennussuunnitteluvaiheessa siten, etta
KP-projektinjohtaja tydryhmineen arvio ja kommentoi alustavia arkkitehtipiirus-
tuksia seka materiaali- ja laitevalintoja. Suunnitelmista tarkastetaan pihojen ja
rakennusten huollettavuus ja suunnitelmiin esitetdan korjausehdotukset. (Make-
|&, haastattelu 2019.)

Huollettavuuteen vaikuttavilla ratkaisuilla on iso merkitys kaytonaikaisiin kus-
tannuksiin ja asukasviihtyvyyteen. Liitteessa 2 on kommentoitu As Oy Tampe-
reen Linnainmaan Elonkorjuun huolto- ja siivouskustannuksiin vaikuttavia rat-
kaisuita ja laskettu huolto- ja hoitokustannukset seka alkuperaiselle suunnitel-

malle etta vaihtoehtoiselle suunnitelmalle. Lisaksi on pohdittu mista kustannus-
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erot johtuvat. Hoito- ja huoltokustannuksia nostivat mm. kasilumity6alueiden
laajuus, levea valokuilu ja huoneistokohtaiset LTO-laitteet. Nykyisen suunnitel-
man huolto- ja siivouskustannukset olivat 83,7 % suuremmat kuin vaihtoehtoi-
sen suunnitelman. Alla olevassa taulukossa (Taulukko 1) on kuvattuna laskel-
mien tarkempi jakautuminen. Hintatietojen luottamuksellisuuden vuoksi, taulu-

kossa ei ole esitetty numeerisia arvoja.
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Taulukko 1. Yllapitokustannusten kulujakauma ja erot vaihtoehtoisten suunni-
telmien valilla
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4.2.1 Talotekniikka

Kevennetyssa elinkaarirakennusprojektissa valittu kiinteistopalveluyritys otetaan
mukaan suunnitteluvaiheessa myos talotekniseen suunnitteluun. LVI-Tekniset
Urakoitsijat ry:n teettdman jasenkyselyn mukainen tulos puhuu elinkaarimallisen
rakennusprojektin puolesta Perati 90 % vastanneista kertoi paasevansa vain
harvoin vaikuttamaan tyon sisaltoon tarjousvaiheessa. Yhdistyksen mukaan
kiinteistdjen talotekniset jarjestelmat ovat monimutkaistuneet eika niiden asen-
tamiseen tai kaytdonaikaiseen huoltoon kiinnitetd suunnitteluvaiheessa riittavasti
huomiota, vaikka nimenomaan hyvalla suunnittelulla pystyttaisiin vaikuttamaan
suoraan lopputuloksen laatuun, kustannuksiin ja kaytonaikaiseen huollettavuu-
teen. Vaikka kyselyn kohteena tassa olikin LVI-Tekniset Urakoitsijat ry, sama
tulos ja sen vaikutukset ovat sovellettavissa myos kiinteistopalveluyrityksiin.
(Rakennuslehti 2019, 9.)

Rakennusautomaation avulla voidaan vahentaa kiinteistonhuollon rutiinityota ja
kerata tietoa rakennuksen takuuaikaisesta toiminnasta. Esimerkkikohteen, As
Oy Tampereen Linnainmaan Elonkorjuu, rakennushankkeeseen on otettu iot-
flow-jarjestelma mahdollistamaan seuraavien asioiden mittauksen ja raportoin-
nin:
o Kayttoveden kulutus: Reaaliaikainen asunto- tai kiinteistokohtainen kayt-
toveden kulutuksen seuranta
e Lampdtila ja kosteus: tilojen olosuhteiden seuraaminen ja kayttomuka-
vuuden optimointi
¢ Rakenteiden mittaukset: Rakenne- ja olosuhdemittaukset
e Energian kulutus: Energiankulutuksen alykas seuranta
¢ llmanvaihto ja ilmanlaatu: Eri ilmanvaihtojarjestelmat, kattava ilmanlaa-
dun analyysi
e Lammitysverkko: Lammitysverkon alykas ohjaus seka oikeisiin olosuhtei-
siin perustuva optimointi
o Lammitysjarjestelma: Eri lammitysjarjestelmien optimointi ja energian-
saasto
e Langattomat lisamittaukset: tukee laajaa valikoimaa langattomia lisajar-

jestelmia (https://www.iotflow.io)



https://www.iotflow.io/

25

Huollon nakokulmasta tama tai vastaava jarjestelma on tervetullut. Kun energia-
lukemat ja olosuhdemittaukset saadaan automaattisesti jarjestelmasta, vapau-
tuu kiinteistonhoitajan tyoaikaa muihin tehtaviin tai kokonaan muihin kohteisiin,
jolloin kiinteistopalveluita voidaan tarjota entistéd edullisemmin. Naihin jarjestel-
miin tulee kuitenkin antaa kiinteistonhuollolle kattava kaytdnopastus, jotta niita
pystytaan asianmukaisesti hyodyntamaan ja tarvittaessa myos huoltamaan.

Kaytonopastusta kasitellaan tarkemmin luvussa 4.4.1 Kaytonopastus.

Talotekniikan tulee tukea eri tilojen olosuhteita ja niiden valvontaa. Elinkaari-
hankkeessa talotekniikan automatisoinnista ja tiedonkeruusta pyritaan hake-
maan hyotyja rakennusliiketta sitoviin vuositakuisiin. Normaalisti takuuaika on 2
vuotta, mutta tassa elinkaarimallissa sitd on kaavailtu pidemmaksi. Pidennettya
takuuaikaa kasitellaan luvussa 4.5.1 Kevennetyn elinkaarimallin pidennetty ta-
kuuaika. Anturiasennuksilla ja niiden tiedonkeruulla esimerkiksi nahdaan, ovat-
ko iv-koneet olleet huoneistoissa paalla, pystytdaan seuraamaan kanavien pai-
neita ja tarkistamaan, onko iv-koneiden suodattimet vaihdettu. Lisaksi pilvipal-
velusta paastaan lukemaan huoneistojen sisadlampdtilat ja kayttamaan naita
tietoja hyvaksi taman ja vastaavien kohteiden saatokayrien asetuksissa. Asuk-
kailta tulleisiin reklamaatioihin on helpompi vastata, kun nahdaan todelliseen
tilanteeseen perustuen miten rakennus toimii. Lisaksi esim. huoneiston koste-
usprosenttia saatamalla voidaan estaa niiden korkkaaminen. Tallaisesta tiedos-
ta on hyotya myods Kiinteistopalveluyritykselle ja isannditsijalle. lotflow-
jarjestelmaan onkin mahdollista saada pilvipalvelun tunnukset palveluntuottajille
ja kayttajanakyma asukkaalle mobiililaitteeseen. (Lujatalo Oy, Ryhmahaastatte-
lu 2019.)

4.2.2 Automatiikka ja IOT

Digitalisaatio muuttaa toimintaymparistdéa. Oxfortin yliopistossa on arvioitu, etta
45 % nykyisistd ammateista muuttuu tarpeettomiksi vuoteen 2035 mennessa.
Tarpeettomiksi tulevia ammatteja korvaamaan syntyy uusia ammatteja, mutta
minkalaista osaamista nama uudet ammatit tulevat tarvitsemaan ja onko tallais-

ta osaamista saatavilla? (Vihloa 2019.)
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Digitaalisten/virtuaalisten tyontekijoiden seka robotiikan osuus kasvaa merkitta-
vasti. Mita tama tarkoittaa kiinteistdalalla? Voiko robotti korvata kiinteisténhoita-
jan, isannditsijan tai kiinteistopalveluyrityksen asiakaspalvelun? Tuskin koko-
naan, mutta automatiikalla ja 10T-ratkaisuilla tyota voidaan helpottaa ja ru-

tiinitehtavia ohjata virtuaalityontekijalle.

Digitalisaatio on mahdollistanut uudenlaisten palvelualustojen synnyn. KIRA-
sektorilla on ollut jo toista vuosikymmenta kaytossa mm. sahkoiset kiinteistonpi-
tokirjajarjestelmat. (Vihola 2019.) Sahkdisista kiinteistonpitokirjoista on kehitetty
mobiililaitteille sopivia kiinteistonhoitajan "taskukirjoja”. Seuraava kehitysaskel,
joka muutamilla opiskelija-asunnoilla on jo kaytossa, on asukkaan oma taloso-
vellus. Siitda asukas nakee omat tyodtilauksensa, vuokranmaksunsa, saunavuo-

ronsa yms.

Miten kehittaa jatkossa kiinteistonpitokirjan mobiilisovellusta ja kayttaa hyodyksi
rakennuksen suunnitteluvaiheessa tehtyja paatoksia 10T-ratkaisuista? Voiko
kiinteistonhoitaja saada omista kohteistaan tiedon suoraan sovellukseen kiin-
teistolle saapuessaan, kun laite kayttaa hyvakseen GPS-paikanninta? Nain kiin-
teistonhoitaja nakisi heti, mita avoimia tyotilauksia ko. kohteelle on ja mitka
maaraaikaistehtavat eraantyvat tehtavaksi ko. kuukauden aikana. Jos kiinteis-
ton valaisimet olisi varusteltu anturein, tulisi sammuneista lampuista ilmoitus
automaattisesti kiinteistonhoitajan talosovellukseen, eika perinteista lamppukier-
rosta tarvitsisi enaa tehda. Myymalodissa yleistyvat hyllyjen reunoissa olevat
elektroniset hintalaput, joihin hinta voidaan vaihtaa konttorin tietokoneelta. Voi-
siko samaa teknologiaa kayttaa asuinrakennusten nimikylteissa? Kuinka paljon
aikaa ja tyotunteja saastyisi nainkin yksinkertaisen tehtavan suorittamisessa?
Liitteessa 3 on esitetty havainnollisesti kaksi esimerkkia miten 10T-ratkaisuja

voisi tulevaisuudessa hyodyntaa kiinteistonhuollossa.

Kuva 10 esittaa eri alojen digitaalisuusasteen. Sen mukaan varsinkin rakennus-
ala (Construction) on hyvin "punainen”, eli digitalisaatiota kaytetdan hyvin va-
han, kun taas kiinteistdala (Real estate) on yksi johtavista aloista "ei digitalisoi-
tuneella” sektorilla. Sama on havaittavissa kuvassa 11. Rakennusalan digitali-

soitumista jarruttavat alalla vallitsevat pitkat perinteet ja osaltaan myds osaami-
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sen puute ja kehitysvastarinta. Lisaksi kokeilu on kallista eika uusien jarjestel-
mien ja mittalaitteiden luotettavuudesta ja toimintavarmuudesta ole takuuta.
Oman lisansa tahan tuo kevaalla 2018 voimaan astunut EU:n tietoturvauudis-
tus, GDPR, jonka myo6ta digitaalisissa ratkaisuissa ja datan keraamisessa tulee
vastata myos tietoturvaan liittyviin kysymyksiin. Naista johtuen digitalisaation

hyvaksikaytto kiinteistd- ja varsinkin rakennussektorilla on viela vahaista.

The MGI Industry Digitization Index Relatively low Relatively high
digitization digitization
2013 or latest available data
@ Digital leaders within relatively undigitized sectors

Asacta Usagec Labor
S s B .
E 2y £ B B %
oo S8 2 B g8 Elpgre  gm Poae
all T B g E §§ g E'g BE g GDP ment growth,
cllgitl-1 = -9’,& & I 28 5 o- 28 gg sh:ire share 200:5.'—142
Sector zation' o foH = E ma = 0Og 0op O Yo a a
ICT 5 3 4.6
Media 1 e 2 1 3.6
Professional services ----- 9 3 0.3
Finance and insurance | | - 5] 4 16
Wholesale trade 5 4 0.2
Advanced manufacturing o 3 2 26
Qil and gas 2 0.1 28
Utilities 2 0.4 1.3
-Chemi{:a!s and pharmaceuticals [ 2 1 1.8
Basic goods manufacturing 3 5 1.2
Mining 1 0.4 05
Real estate a8 1 2.3
Transporiation and warehousing (T 3 3 1.4
Education 2 2 -0.8
Retail trade ] 11 -1.1
Entertainment and recreation 1 1 [ R=]
Personal and local services ] 11 0.5
Government 16 15 0.z
Health care 10 13 0.1
Hospitality -0.8
Construction -1.4
Agriculture and hunfing 1 1 -0.8

Knowledge-intensive sectors that are highly digitized o B2B sectors with the potential to digitally engage and
across most dimensions interact with their customers

e Capital-intensive sectors with the potential to further o Labor-intensive sectors with the potential to provide

digitize their physical assets digital tools to their workforce
o, Service sectors with long tail of small firms having o Quasi-public and/or highly localized sectors that lag
room to digitize customer transactions across most dimensions

Kuva 10. Digitaalisuusasteet eri aloilla (McKinsey 2015)
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Kuva 11. Esimerkkeja digitaalisuuden hyoddyntamisesta eri aloilla. (McKinsey
2015)

Datan keraaminen ei ole itseisarvo, vaan kerattya dataa pitaa pystya myos hyo-
dyntamaan. Millaisia mahdollisuuksia KIRA-sektorilla on datan hyodyntami-
seen? As Oy Tampereen Linnainmaan Elonkorjuuseen asennetaan sensoreita
rakennusvaiheessa. Alytalojen sensorit tuottavat tietoa rakennuksen toiminta-
olosuhteista, kuten huonekohtaisista lampdtiloista, ilmankosteudesta ja hiilidiok-
sidipitoisuudesta. Ne voivat myos antaa tietoa taloteknisten jarjestelmien toi-

minnasta ja lahettaa halytyksia kiinteistonhoitajalle vikatilanteista.

Datan avulla huoltotoiminnassa voidaan siirtya korjaavasta ja maaraaikaishuol-
losta tarpeen mukaiseen huoltoon, jolloin paatds laitteen huollosta tehdaan sen
kunnon perustella eika vasta kun se vikaantuu tai ennalta laaditun huoltokalen-
terisuunnitelman mukaisesti. Nain ollen ei huolleta liikkaa tai lian vahan. (Vihola
2019.)

Datan kerayksessa pitaisikin paasta siihen, etta tieto anturilta tulee huollolle tai
yllapidolle siinad vaiheessa, kun jotain on tapahtumassa, eika vasta silloin kun
olosuhdemuutos tai laitteen rikkoutuminen on jo tapahtunut. Tama mahdollistai-
si ennakoivan huollon ja tyon suorittamisen jo ennen kuin olosuhde muuttuu.
Datan kerays ei myoskaan ole taysin ongelmatonta. Antureiden sijoittelu, asuk-

kaiden antureille tekemat toimet tai siirtelyt, huollettavuus ja likaantuminen ai-
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heuttavat ongelmia antureiden tarkkuuteen ja luotettavuuteen. (Lannen Palvelu-
yhtiét Oy / Ryhmahaastattelu 2019.)

4.2.3 Huolto-ohjelman laadinta

Kiinteistdnhoitoprosessi alkaa huolto- ja siivousohjelmien laadinnalla. Sopimus-
ten mukainen tyd perustuu sopimuksen liitteena olevaan huolto- ja siivousoh-
jelmaan ja ne laaditaan aina kohdekohtaisesti. Huolto- ja siivousohjelmien laa-
timinen helpottuu, kun niista laaditaan valmis malli. Malli on syyta luoda sellai-
seksi, etta se ottaa mahdollisimman monenlaiset kiinteistot tiloineen ja teknii-
koineen huomioon. Hyvin luotu huolto- ja siivousohjelman malli toimii perustana

raataloidylle huolto-ohjelmalle.

Huolto-ohjelmat tehdaan valitettavan usein kiireella ja vasta juuri ennen kohteen
kayttdonottoa. Tarkeaa olisikin tehda huolto-ohjelma kiinteistdlle jo sen suunnit-
teluvaiheessa ja muokata sita, kun suunnitelmiin tulee muutoksia. Nain se elaa
kiinteiston mukana alusta saakka. Sahkoista Kkiinteistonpitokirjaa ja huolto-
ohjelmaa tarkastellaan tarkemmin luvussa 5. Sahkdisen kiinteistonpitokirjan

laadinta.

4.2.4 Piha-alueet

Piha-alueiden suunnittelu alkaa kaavoituksesta. Kaavoituksen yhteydessa mitoi-
tetaan piha-alueet, autopaikkojen maara ja asemointi, piirretdan leikkipaikat,
oleskelupaikat ja lumenkasauspaikat. Ongelmana on, ettd mitoitus ei ole viela
valmis suunnitelma. Usein kaykin niin, etta kun oikeaa suunnitelmaa ryhdytaan
tekemaan, todetaankin, ettei kaikkia kaavoituksen aikaisista paatoksista saada
sopimaan pihaan jarkevasti. (Lannen Palveluyhtiot Oy, Ryhmahaastattelu
2019.)

Piha-alueiden suunnittelussa tulisi miettia, mitad vaikutuksia valituilla materiaa-

leilla, pinnan muodoilla, kasvillisuuden koolla ja kulkuvaylilld on loppukayttajan
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kustannuksiin. Kustannukset nousevat, kun lumille ei ole lumenkasauspaikkoja,
tehdaan ahtaita vaylia, jonne ei mahdu kiinteistonhoitokoneella tai valitaan ma-
teriaaleja, joiden kunnossapito vaatii ylimaaraisia resursseja. Lisaksi tarjous-
pyynnaista puuttuu lahes poikkeuksetta, mita laatuvaatimuksia tai laatuluokkia
hoidolla tavoitellaan. Tarkastellaan muutamia pihojen ongelma-kohtia kiinteis-

tonhuollon nakokulmasta liitteena 4 olevan taulukon avulla.

Piha- ja vihersuunnittelussa kannattaa aina kayttaa ammattilaista. Paras am-
mattilainen on sellainen, jolla on nakemysta seka vihersuunnittelusta, kasvien
hoidosta mutta myos muusta kiinteiston ulkoalueiden hoidosta. Nain suunnitel-
lusta pihasta tulee kaunis, viihtyisa, toimiva ja ennen kaikkea se on huollettavis-

sa kustannustehokkaasti.

Rakentamisen viimeinen vaihe on kahden vuoden takuuhoito, jota valitettavan
harvoin tehdaan kunnolla viherrakentamisen osalta. Rakennusliikkeen kannat-
taisikin miettia tassa palvelun ostamista sopimuskumppanilta. Elinkaarimallissa
viherpalvelun tuottaja hoitaa myds takuuajan viherhoitoty6t. Talla hetkellda mo-
net rakennusliikkeiden tekemista pihoista joudutaan uusimaan muutaman vuo-
den sisalla. Tama johtuu paitsi hoidon laiminlydnneista myos siita, etta asukkaat
haluavat viihtyisammat pihat. Myyntikuvista tehdaan mahdollisimman houkutte-
levia eikd todellisuus aina vastaa niista syntynytta mielikuvaa. Uusia istutuksia
tulisi hoitaa tehostetusti nelja ensimmaista vuotta. Tatd ajanjaksoa kutsutaan
intensiiviseksi hoitojaksoksi, jonka aikana kasvillisuus tayttaa vaatimansa tilan.
Vasta taman jalkeen kasvit vaativat vahemman hoitoa. (Lannen Palveluyhtiot
Oy, Ryhmahaastattelu 2019.)
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4.2.5 Materiaalit ja siivous

Yksi tarkeimmista asioista ja suoraan rakennuksen kaytonaikaiseen viihtyvyy-
teen ja kustannuksiin vaikuttava tekija, on rakennuksen sisamateriaalit ja niiden
siivottavuus. Usein suunnitteluvaiheen tarkeimmat ratkaisut tekee taho, joka ei
ole tarpeeksi perehtynyt materiaalien siivottavuusominaisuuksiin. Paatokset
tehdaan puhtaasti ulkonakoperustein tai pahimmassa tapauksessa pelkan han-
kintahinnan perusteella. Toinen aaripaa suunnittelussa on erikoisuuden etsimi-
nen, jolloin pintamateriaaleiksi valikoituu erittdin vaikeasti puhtaana pidettavia
materiaaleja tai materiaaleja, jotka kestavat huonosti kulutusta. Siivouksen hin-
taan vaikuttavat materiaalien lisaksi seka kiinteiston sijainti ja kayttajakohde-

ryhma ettd muut suunnitteluvaiheessa tehdyt ratkaisut. (Ahola 2019)

Siivouspalvelun sujuvuuteen ja onnistumiseen vaikuttaviin valintoihin pystytaan
viela suunnitteluvaiheessa vaikuttamaan ja siivouksen kustannuksia laskemaan
oikeilla pintamateriaaleilla ja rakenneratkaisuilla. Samalla saadaan kasitys tule-
vista hoitokustannuksista ja yhtion vastikkeen suuruusluokasta. Naiden laskel-
mien tulisi ohjata rakennuksen suunnittelua, ratkaisuja ja pintamateriaalien va-
lintaa. (Ahola 2019)

Liitteessa 5 esitetyssa taulukossa on kuvattu siivouksen kannalta huonoja
suunnitteluratkaisuja, jotka nostavat siivouksen kustannuksia seka miksi ja milla

ratkaisulla ongelmilta valtyttaisiin.

Paasaantoisesti voidaan todeta, etta erikoiset pinnat (lasi, rosteri, kangas) ovat
vaikeita puhdistaa ja niiden puhdistus vaatii kaksivaiheisen tyosuorituksen — itse
puhdistuksen ja lopuksi kiillotuksen. MyOs varivalinnat vaikuttavat siivouksen
tarpeeseen. Vaaleilla ja tummilla pinnoilla nakyy kaikki lika, kuten poly, kura,
hiekka, sormen- ja kenganjaljet. Vaikka vari ei vaikuta pinnan siivottavuuteen
eika siihen, onko pinta oikeasti puhdas vai ei, se vaikuttaa yleisilmeeseen ja
asukkaiden mielikuvaan puhtaudesta. Pintojen puhdistuksen helppouteen vai-
kuttavat myos tyoskentelyolosuhteet. Pinnat tulee olla helposti saavutettavissa

ja ne tulee olla siivottavissa ergonomisesti. Jos pintoja ei paasta puhdistamaan
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se laskee asumisviihtyvyytta ja jopa tilojen hygieenisyytta esimerkiksi yhteisissa

sauna- ja peseytymistiloissa. (Ahola 2019)

Mita hyotya tasta kaikesta tarkasta ja hyvin tehdysta suunnittelusta on raken-
nusliikkeelle, osakkeenomistajalle ja asukkaalle? Ensinnakin, kustannukset ovat
tiedossa jo rakennusvaiheessa. Asuntoa ostava pystyy ennalta arvioimaan en-
tista tarkemmin omia asumiseen liittyvia kulujaan. Isannditsija on pystynyt las-
kemaan rakennusliikkeelle arvioidun hoitovastikkeen suuruuden huomattavasti
tarkemmin, kuin ilman perusteellista suunnittelua tehdyissa ratkaisuissa, joissa
hoitokulut voivat nousta yllattavankin korkeiksi. (Lannen Palveluyhtiét Oy, Ryh-
mahaastattelu 2019.)

Toiseksi, kun tilat on suunniteltu hyvin hoidettaviksi ja kaytettaviksi ja hoito on
suunniteltua, kiinteiston tilat pysyvat kunnossa ja pystytaan takaamaan materi-
aaleille pitka elinkaari. Omaisuuden arvo sailyy ja asumisviihtyvyys kasvaa. Hy-
va suunnittelu ei myodskaan poissulje erikoisten, hienompien ja kallimpien rat-
kaisuiden kayttda. Se voi olla tietoinen valinta, jolloin kustannusten nousu on
hyvaksyttavaa. Talldin kustannukset ovat kuitenkin etukateen tiedossa ja sii-
vousohjelma suunniteltu niin, etta erikoismateriaalien puhdistaminen onnistuu ja

omaisuuden arvo sailyy. (Lannen Palveluyhtiét Oy, Ryhmahaastattelu 2019.)

Rakennusliikkeen nakdkulmasta tama tarkoittaa sita, etta yrityksen arvostus
erittain kilpaillulla alalla kasvaa ja voi tulevaisuudessa olla valttikortti, kun ostajat
pohtivat minka rakennusliikkeen tarjonnasta oman sijoituskohteensa valitsevat.
Valintaan vaikuttavat paitsi kohteen sijainti ja hinta myds suurelta osin kulujen

ennakoitavuus. (Lannen Palveluyhtiot Oy, Ryhmahaastattelu 2019.)

Materiaalivalintojen lisaksi rakennusaikaiset vali- ja loppusiivoukset on syyta
suunnitella etukateen seka suorittaa huolellisesti ja riittdavan usein. Osastoinnit,
valisiivoukset ja loppusiivoukset vahentavat rakennusmateriaaleista irtoavien
pienhiukkasten ja polyn kulkeutumista ja edesauttavat tulevan yllapitosiivouksen

onnistumista.
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4.2.6 Huoltotilat ja tyoturvallisuus

Kiinteisto on paitsi asukkaidensa koti, myos kiinteistonhoitajien ja siivoojien tyo-
paikka. Tama tulee muistaa jo suunnitteluvaiheessa. llman asianmukaisia siivo-
us- ja huoltotiloja tydn tekeminen hankaloituu ja lopulliset kaytdnaikaiset kulut
kasvavat. Liitteena 7 olevaan taulukkoon on koottu yleisimpia ongelmakohtia

kiinteistolla tyoturvallisuuteen ja huoltotilojen puutteellisuuteen liittyen.

4.2.7 Energiaratkaisut

Rakennushankkeen elinkaaren hiilijalanjaljesta noin 65 prosenttia riippuu ra-
kennuksen energiankulutuksesta. Energiankulutukseen voidaan vaikuttaa mm.
rakenneratkaisuilla, mutta suurin vaikutus on energiaratkaisuilla. Naiden valin-

taan onkin syyta keskittya hankkeen suunnittelussa. (Rakennuslehti 2018)

Energiansaastotoimenpiteitd pystytdan toki tekemaan myds elinkaaren muissa
vaiheissa. Eradssa tamperelaisessa 80-luvulla rakennetussa taloyhtidssa on
tehty uusiutuviin energianlahteisiin ja energiansaastamiseen liittyvia merkittavia
uudistuksia lahes 20 vuoden ajan. Naita ovat mm. aurinko- ja maalampadjarjes-
telma sisaltéden kaksisuuntaisen kaukolammaon, lammon talteenoton jatevedesta
seka aurinkosahkojarjestelman. Nailla ratkaisuilla taloyhtion yhtidvastike on
saatu 10 vuodessa putoamaan 2,60 €:sta 1,50 €:on ja taloyhtid onkin lahes
omavarainen lammontuotannon osalta. Kohde on valittu kaksi kertaa EU:n
GUGLE-hankkeen pilotiksi, jossa etsitaan ja testataan malleja, joilla paastaisiin
kohti rakennusten nollaenergiatasoa. Taloyhtid on saanut EU:n rahoitusta.
(Vesterinen 2019.)

Energiaa saastavien laitteiden hankinta ja asennus rakennushankkeen alkuvai-
heessa on kuitenkin paasaantoisesti edullisempaa, kuin mydohemmin asennet-
tuna. Lisaksi on syyta muistaa, etta nykyaan talojen tilat on erittdin tarkkaan
mitoitettu ja kaytetty, joten uusien energiasaastoratkaisujen asentaminen tallais-
ten kohteiden olemassa oleviin tiloihin vaikkapa 10 vuotta kayttéonoton jalkeen

saattaa olla hyvin haastavaa tai jopa mahdotonta.
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4.3 Rakennusvaihe

4.3.1 Toimintojen sijoittelu ja kiinteistonhuollon toiminnot

Elinkaarisopimuksessa rakennusaikaisesta kiinteistonhuollosta vastaa valittu
toimija. Rakennusaikainen kiinteistonhuolto pitaa sisallaan paasaantoisesti vain
talviaikaan suoritettavia kiinteistonhuoltot6ita, kuten koneellista aurausta ja hie-
koitusta seka kasilumitdita. Tydmaan talvikunnossapito on aina vaativampaa,
kuin valmiin kohteen. Lumen alle on saattanut jaada rakennusjatetta, joka voi
jopa rikkoa kiinteistonhoitokoneen. Tasta syysta elinkaarisopimuksessa vastaa-
van tyonjohtajan on vastattava tydmaa-alueen siisteydesta, turvallisuudesta ja
huollettavuudesta. Elinkaarisopimuksessa on mainittava, kuka on vastuussa,
jos vahinkoja tapahtuu. Samalla myds kiinteistdpalveluyrityksen vastuu tydmaal-
la tyOskentelevien turvallisuudesta ja tydmaa-alueen kuljettavuuden varmista-

misesta korostuu talvikunnossapidon myota.

4.3.2 Valisiivoukset ja loppusiivous

Puhtauden hallinnalla on merkittava rooli tydomaa-aikaisessa siisteydessa ja lo-
pulta rakennuksen kayttdonotossa. Hyvin hoidettu puhtaudenhallinta ja raken-
nusaikainen siivoustyo vahentavat merkittavasti loppusiivouksen tyomaaraa.
Puhtaudenhallinnassa auttavat osastoinnit, alipaineistus, polyn vahentaminen
riittdvan tiheilla valisiivouksilla, kohdepoistoilla ja polyttomilla tydmenetelmilla
seka tyontekijoiden asennekasvatus. Lahtokohtana voidaan pitaa sita, etta ra-
kennustoiden paatyttya siivotaan ja puhdistetaan pinnat polyista ja muista epa-
puhtauksista. Siivouksessa ja pintojen puhdistuksissa tulee myos huomioida
valmistajan antamat ohjeet ja puhdistusmenetelmat, tydjarjestys, lattiapintojen

kayttoonottopuhdistus, irtolian poisto ja oikeat tyovalineet. (Valimaa 2018.)

Loppusiivous ei kuitenkaan yksinaan riita. Kun tilat luovutetaan tilaajalle, on il-
massa viela paljon leijuvaa polya, mika laskeutuu hiljalleen alas. Jos hankkeen

aikana ei ole huomioitu pdlynhallintaa, on vaikea saada tiloja polyttdmaksi vain
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yhden loppusiivouksen avulla. Tasta syysta rakennustyomaalle on tehtava po-

lynhallintasuunnitelma. (Valimaa 2018.)

Rakennuksen kayttoonoton jalkeen on suositeltavaa tehda tehostettua siivous-
ta, silld loppusiivouksen 1. vaiheen jalkeen ilmassa on viela tyypillisesti paljon
leijuvaa pienhiukkasta ja leijuva pOly laskeutuu ajan kanssa takaisin pinnoille.
Tehostettu siivous suoritetaan loppusiivouksen jalkeen 1-2 kk:n ajan, 5 kertaa
viikossa. Talldin poistetaan tasopinnoilta laskeutunutta hienojakoista rakennus-
polya ja ylapolyt puhdistetaan ainakin kerran tehostetun siivouksen aikana.
Laadun varmistukseksi voidaan pinnoilta ottaa pintapolynaytteita. Pyyhkaisy-
naytteen mikroskopoinnilla voidaan selvittaa mita polyja pinnoille on laskeutu-
nut. (Valimaa 2018.)

4.4 Luovutus ja kayttoonotto

441 Kaytonopastus

Kiinteistonhoitajille jarjestetaan kaytonopastus rakennuksen valmistuttua ennen
sen luovutusta ja kayttoonottoa. Kaytonopastuksessa kiinteistonhoitajia opaste-
taan LVI-jarjestelmien ja —laitteiden toiminnassa, kaytdssa ja huollossa. Heille
esitellaan kiinteistd- ja huoneistokohtaiset kaytto- ja huolto-ohjeet, huoltokirja ja
muut luovutusasiakirjat. Asianmukaisessa kaytonopastuksessa tulisi kiinteiston-
hoitajilla teettaa laiteharjoituksia, joilla varmistetaan etta opastus on ollut riitta-
vaa ja etta kohde jaa ammattitaitoisen huoltohenkilokunnan hoidettavaksi. (Ma-
keld 2019)

Kaytonopastus voidaan tehda myds vaiheittain. Varsinkin elinkaarimallissa tama
on mahdollista ja suositeltavaa. Kaytonopastukseen osallistuvat kohteelle ni-
metty vastuullinen kiinteistdnhoitaja sijaisineen, tyonjohtaja ja isannditsija. Kay-
tonopastus voidaan pitaa heti tietyn rakennusvaiheen tai laiteasennusten val-
mistuttua. Nain kaikki kaytonopastukset eivat ole samalla kertaa ja asioiden si-
saistaminen on helpompaa. Lisaksi kiinteistonhoitajalla on enemman aikaa tu-

tustua laitteisiin ja jarjestelmiin jo rakennusaikana ja pyytaa lisatietoa tai tarvit-
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taessa lisdopastusta ja tukea laitevalmistajalta ennen kohteen varsinaista kayt-

toonottoa.

Huoneiston laitteiden ja jarjestelmien kaytdnopastus tulee tehda paitsi asukkaal-
le, my0s kiinteistonhuollolle. Kaikkia asuntoja ei ole valttamatta myyty luovutus-
vaiheessa ja asukkaat saattavat tarvita myohemmin apua laitteiden kaytossa tai
saadossa. Kaytonopastuksen laajuus tulee olla sovittuna jo urakkasopimukses-
sa ja siita tulee tehda selkea suunnitelma, jonka allekirjoittavat seka urakoitsijat
ettd kaytonopastuksen saanut taho. Kaytonopastuksen suunnitelma on esitetty

liitteessa 7.

4.5 Takuuaika ja yllapito

Takuuaika alkaa, kun kohde on vastaanotettu. Vastaanottotarkastuksessa ra-
kennusurakoitsija luovuttaa kohteen tilaajalle. Talloin todetaan suoritusten so-
pimustenmukaisuus, tarkistetaan asiakirjat, tehdaan taloudellinen loppuselvitys
ja korjataan mahdolliset puutteet ja suoritetaan jalkitarkastus. (Rakennussuun-

nittelu, Rakentaja.fi).

Rakennusurakan takuuajan pituus yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan
on 2 vuotta, ellei sopimusasiakirjoissa ole muuta maaritelty. Takuuaikana seura-
taan rakennuksen toimivuutta, tehdaan takuuajan saatoja, pidetaan tarkastuksia
ja korjataan mahdollisia puutteita. Takuuajan tehtavat tulee ottaa mukaan myds
huoltokalenteriin, mutta ne tulee nimeta oikealle osapuolelle, ei kiinteistonhuol-

lolle.

4.5.1 Kevennetyn elinkaarimallin pidennetty takuuaika

Mita hyotya rakennuksen loppukayttajille, ts. osakkaille ja asukkaille voisi olla
elinkaarimallilla toteutetusta rakennusratkaisusta? Kevennetylla elinkaarimallilla
toteutettu rakennushanke tuottaa mita suurimmalla todennakdisyydella edulli-

semmat kiinteistonhuolto- ja siivouskustannukset, kuten aiemmin liitteessa 2
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esitetyilla laskelmilla on todettu. Hyva suunnittelu ei tarkoita kalliimpia ratkaisuja
tai kallimpia hoitokustannuksia, vaan painvastoin. Huoltokustannukset ovat kui-
tenkin vain yksi osuus kiinteiston kokonaiskuluista, joten materiaalin hinnan vai-

kutus kokonaisuuteen on vahainen.

Lisaksi alalla on valitettavasti paljon toimijoita, jotka polkevat hintoja alas alihin-
noittelulla. Vaikka elinkaarimallilla kiinteiston hoitokulut on saatu jonkin verran
ns. normaalitasoa matalammalle, on usein olemassa toinen toimija, joka tarjoaa
saman tyon viela halvemmalla. Milla varmistetaan se, ettd taloyhtioon valittu

hallitus ei valittdmasti kilpailuta ja vaihda kiinteistopalveluyritysta?

Yksi mahdollisuus hillita intoa kilpailuttamiseen on kevennetyn elinkaarimallin
pidennetty takuuaika. Kun rakennusurakan takuuaika yleisten sopimusehtojen
mukaisesti on normaalisti 2 vuotta, tarjoaa rakennusliike elinkaarimalliin sidotun
takuun 3-5 vuodeksi. Samalla taloyhtié sitoutuu toimimaan saman kiinteistdpal-
veluyrityksen kanssa ainakin 3 vuotta. Taman jalkeen sopimus muuttuu toistai-
seksi voimassa olevaksi. Kun kiinteistopalveluyritys tekee tyonsa hyvin, jarjes-
telma, raportointi ja toiminnan lapinakyvyys ovat kunnossa ja taloyhtion hallitus
on valveutunut ja asiansa osaava, voi naista sopimuksista hyvinkin tulla nimen-
sa mukaisesti elinkaaren kestavia sopimuksia. Hallituksen ammattitaito onkin
tassa avainasemassa. Tata asiaa kasitellaan myos kappaleessa 4.5.3 Isanndin-
ti.

Mita hyotya rakennusliikkeelle on pidennetysta takuuajasta? Nopeasti ajateltuna
se on vain lisdkuluera. Naen asian toisin. Rakennusliike sitoutuu pidemmalla
takuuajalla rakentamaan entisté laadukkaammin ja valvomaan entista tehok-
kaammin rakennusvaiheita. Kun kiinteistopalveluyritys on ollut jo alusta asti mu-
kana rakennushankkeessa, on ratkaisuja pohdittu yllapitolahtdisemmin. Lisaksi
pidennetylla takuuajalla on selva imagovaikutus. Rakennusala on hyvin kilpailtu
ja mitd enemman rakentaminen hiipuu, sitd kovemmaksi kilpailu asiakkaista
kasvaa. Kun rakentaminen tehdaan alusta saakka vaatimusten mukaisesti ja
tyot valvotaan, ei muutaman vuoden pidempi takuuaika tuota rakennusliikkeelle

normaalitakuuaikaa suurempia kulueria.
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4.5.2 Kiinteistonhuolto ja siivous

Rakennuksen vastaanoton yhteydessa siirretaan huoltosopimuksen mukaisesti
kiinteiston yllapidon vastuut. Palveluntuottajille on jo rakennusvaiheessa asetet-
tu yllapidon taso ja laadittu tavoitteet. Huolto-ohjelmaan laaditaan takuuaikaiset

tehtavat huollolle, siivoukselle ja isanndinnille.

Takuuaikaiset tehtavat ovat usein kiinteistopalveluyritykselle ja varsinkin yksit-
taiselle kiinteistonhoitajalle hieman hamaran peitossa. Mita saa ja pitaa tehda ja
mista taas pitaa ilmoittaa isannditsijalle tai urakoitsijalle? Mita tapahtuu, jos ta-
kuuaikana vaihdetaan tai huolletaan hana, jossa on viela takuuta jaljella? Nama

asiat on syyta kasitelld kaytonopastuksen yhteydessa.

Elinkaarimalliajattelua tulisi laajentaa koskemaan paitsi yksittaista kiinteistoa,
myos laajemmin aluetasolle. Jos sama rakennusliike rakentaa alueelle useam-
man talon, tulisi ensin valmistuneissa rakennuksissa huomioida muiden tydmai-
den laheisyys ja ns. "tydmaan keskelld elaminen”. Suurin osa tallaisista ensim-
maisina valmistuneista kohteista kilpailutetaan normaalilla huolto- ja siivousoh-
jelmalla, vaikka rakennus olisi keskella rakennustydmaata viela monta vuotta.
Naita kohteita tulisi hoitaa tehostetuilla ohjelmilla. Ensimmaisena alueelle val-
mistunut kiinteistd on taysin eri asemassa, kuin viimeisena valmistuva taloyhtio.
Jotta materiaalit ja laitteet pysyvat naissa kohteissa kunnossa, tarvitaan panos-
tusta siivoukseen ja huoltoon. (Lannen Palveluyhtiét Oy, Ryhmahaastattelu
2019.)

4.5.3 Isannointi

Tassa opinnaytetydssa on keskitytty pitkalti huollon ja siivouksen osuuteen ra-
kennushankkeen elinkaarimallissa. Myoskaan isanndintia ei tule sulkea hank-
keen ulkopuolelle, vaan tulee miettia, mita uusia ratkaisuja isannoinnilla voi olla
antaa rakennushankkeelle ja painvastoin, mitd hyotya isanndinnille on varhai-

sesta mukanaolosta.
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Isannoitsijan paaasiallinen tehtava ennen rakennushankkeen vastaanottoa on
kilpailuttaa erilaiset sopimukset, kuten sahko, kaukolampo, jatehuolto, palova-
roitinjarjestelmien testaus, huolto, siivous, hissihuolto jne. Elinkaarimallissa ra-
kennusliikkeen kokoama projektinjohto kilpailuttaa tai valitsee isannéinnin, huol-
lon ja siivouksen jo suunnitteluvaiheessa ja isannditsijalle jaa muiden sopimus-
ten kilpailuttaminen ennen talon kayttoonottoa. Varhain valittu isannointikump-
pani voi tehda alustavan talousarvion ja maaritella arvion vastikkeesta raken-

nusliikkeen kohdemarkkinointia varten.

Isannoitsija velvoitetaan osallistumaan rakennuspalavereihin ja tyomaakokouk-
siin, jolloin tdma& saa mm. tydmaan tydnjohdolta "hiljaista tietoa”. Tasta on hyo-
tya myos tulevaisuudessa, silla kaikki tieto ei valitettavasti 10ydy piirustuksista
tai muista rakennusajan dokumenteista. Tiedosta on hyotya myds huollolle ja
siivoukselle. Nimetyn isannditsijan tulee olla kohteeseen perehdytetty ja hanella

tulee olla riittava ammattitaito ja kokemus uudiskohteen isannoinnista.

Yksi esimerkki tietojen siirron tarkeydesta on mm. osakkaiden rakentamisaikai-
set muutostyot. Nama tiedot ovat rakennusliikkeelld, mutta niita harvoin luovute-
taan isannditsijalle tai kiinteistopalveluyritykselle. Elinkaarimallissa muutostyot
kirjattaan isannditsijan / kiinteistdpalveluyrityksen tietokantaan. Talléin vastuun-
jaot korjaustdissa ovat tiedossa kaikilla osapuolilla. Laskujen jako esim. perus-
osan ja erikoisosan valilla tai tarvikkeiden ja tyon osalta selkeytyy. Muutostyo-
tiedot voidaan kirjata esim. sahkoisen kiinteistonpitokirjan tietokantaan huoneis-
ton laitetietoihin. Tulevaisuudessa nama tiedot luonnollisestikin 16ytyvat raken-
nuksen digitaalisesta kaksosesta. Tata aihetta kasitellaan kappaleessa 5.6 Tie-

tomallinnus.

Kevennetyssa elinkaarimallissa isannditsijalle rakennetaan oma "huoltokalente-
ri” eli hallinnon vuosikirja tai hallintokalenteri. Toimintatapa on taysin sama kuin
huollon maaraaikaistehtavien suorittamisessa ja kuittaamisessa. Huoltokalente-
ria on kasitelty luvussa 4.2.3 Huolto-ohjelman laadinta. Hallinnon vuosikirja seu-
raa taloyhtion vuosikelloa. Hallinnon vuosikirjan liitteena on myos isanndinnin
tehtavaluettelo, joka sisaltdada mm, teknisen tarkastuksen ja paivittdisseurannan

jarjestamisvastuun ja niiden automaattisen raportoinnin. Tama vastuu sisallyte-
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taan isannditsijalle paaasiassa siita syysta, etta jos taloyhtio paattaa kilpailuttaa
huolto- ja siivoussopimukset elinkaarimallin pidennetyn takuuajan paatyttya,
tulee seuraavan palveluntuottajan laadunvarmistus- ja raportointi varmistettua
myOs jatkossa. Kevennetyn elinkaarimallin pidennettya takuuaikaa on kasitelty

luvussa 4.5.1.

Kevennetyn elinkaarimallin onnistumisen kannalta on my0s tarkeaa varmistaa
hallituksen jasenten osaaminen. Asunto-osakeyhtididen hallitukset koostuvat
paaasiassa maallikkojasenista ja usein niista, joilla on tehtavien suorittamiseen
eniten aikaa tai kiinnostusta, ei niista, jotka olisivat tehtavaan soveltuvimmat.

Laki asettaa kelpoisuusvaatimuksia taloyhtion hallituksen jasenelle.

Hallituksen jasenen on hallittava itseaan ja omaisuuttaan. Henkild, jolle on maa-
ratty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurs-
sissa, ei voi tulla valituksi taloyhtion hallitukseen. Hallituksen jasenten tulee olla
taysi-ikaisia. (AOYL 7:108).

Hallituksen jasenelta ei kuitenkaan vaadita kiinteistdalan koulutusta tai asunto-
osakeyhtiolain tuntemusta. Elinkaarimallissa rakennusliike voisi velvoittaa halli-
tuksen jasenet osallistumaan hallitustyoskentely- ja asunto-osakeyhtiolaki -
koulutukseen. Talla tavoin varmistettaisiin se, etta hallitus olisi valveutunutta ja
ymmartaisi elinkaarisopimuksen edut ja pitkdjanteisen kunnossapidon ja yhteis-

tyon merkityksen.

4.5.4 Takuukorjaukset

Uudiskohteessa tehdaan vastaanottotarkastus, jossa omistaja kay ostamansa
asunnon lapi yhdessa rakennusliikkeen kanssa. Ostajan velvollisuutena on
huomauttaa mahdollisista havaituista virheista, jotka tulee kirjata ylos ja kayda
lapi molempien osapuolten kesken. Mikali ne vaikuttavat valittbmasti asumiseen
tai huoneiston kayttoon, ne tulee korjata pikaisesti. Vahaisemmat puutteet tai
sellaiset, jotka eivat haittaa asumista, voidaan siirtda takuukorjausten yhtey-

teen, jos nain sovitaan. (Suomela 2019)
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Noin vuoden paasta siita, kun rakennus on hyvaksytty kayttoon, suoritetaan
ensimmainen takuutarkastus, vuositarkastus. Sen tarkoituksena on selvittaa
mahdolliset ensimmaisen asumisvuoden aikana ilmenneet virheet tai puutteet.

Suurin osa virheista ja puutteista korjataankin useimmiten vasta takuuajan lop-
pupuolella vuositarkastuksen tai lopullisen takuutarkastuksen jalkeen. Ostaja ei
voi enaa vuositarkastuksen jalkeen vedota sellaisiin virheisiin, jotka olisi pitanyt

huomata vuositarkastuksessa. (Suomela 2019.)

Urakoitsijan takuu uudiskohteiden osalta on kaksi vuotta. Urakoitsijalla on ensi-
sijainen oikeus korjata itse suorituksessa oleva virhe. Tilaaja saa korjata virheen
urakoitsijan kustannuksella vain, jos urakoitsija kehotuksesta huolimatta laimin-
ly6 korjauksen. (YSE 1998 91 §)

Normaalisti urakoitsija tekee vastuullaan olevat takuukorjaukset 1-2 vuoden ku-
luttua rakennuksen kayttéonotosta. Miten tatd prosessia voisi nopeuttaa? Ta-
kuuaikana tehdyt korjaukset ja niiden onnistuminen maarittelee usein asiakas-
tyytyvaisyyden lopullisen tason rakennushankkeessa, joten korjausten sujuvuus
on yksi keskeisista tekijoista, joihin olisi syytd panostaa. Elinkaarimallissa ra-
kennusliike voisi sopia kiinteistopalveluyrityksen kanssa, etta tama huolehtii
pienien kosmeettisten ja toiminnallisten vikojen korjaamisesta nopeasti niiden
havaitsemisen jalkeen. Tama onnistuisi erityisen hyvin silloin, jos kiinteistopal-
veluyrityksella on palvelutarjonnassaan myds korjauspalveluja. Rakennusliik-
keelle kuuluu edelleen isompien rakenteellisten tai teknisten virheiden korjaa-

minen. Takuukorjaustarkastelua on pohdittu liitteessa 8.
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5 SAHKOISEN KIINTEISTONPITOKIRJAN LAADINTA

Sahkoinen kiinteistonpitokirja on nykypaivaa ja silla on merkittava rooli kunnos-
sapidon suunnittelussa ja PTS:n laadinnassa. Kayton aikana siihen kirjataan
tehdyt ja tulevat toimenpiteet. Kun kiinteistonpitokirja perustetaan oikein, sita
yllapidetaan ja se paivitetaan rakennuksen kayttdoa ja olosuhteita vastaavaksi,
pystytaan sita hyddyntamaan kunnossapidon ja korjausten suunnittelussa. Vali-
tettavasti kiinteistonpitokirjan laaditaan usein vasta rakennushankkeen lopussa.
Rakentajalla on joko oma huoltokirjakoordinaattori tai palvelu ostetaan ulkopuo-
liselta taholta. Huolto-ohjelma laaditaan usein Kiireella tai vanhan pohjalle juuri

ennen kohteen luovutusta, valilla jopa taman jalkeen.

Haastatteluni perusteella Lujatalo Oy:ssa ei tarkisteta huolto-ohjelmaa huoltokir-
jakoordinaattorin jaljilta. Rakennusliike ei myoskaan ota osaa huollon kilpailu-
tukseen, joten se ei myoskaan varmista, etta valittu isannaitsija kilpailuttaa huol-
lon juuri talolle tehdylld huolto-ohjelmalla. Omasta kokemuksestani tiedan, etta
usein uudiskohteetkin kilpailutetaan isannditsijatoimiston “omalla huolto-
ohjelmalla” tai tarjous pyydetaan jopa ilman huolto-ohjelmaa. Talléin ongelmaksi
muodostuu rakennusliikkeen laatiman ja kaytettavaksi vaaditun huolto-ohjelman
ja kilpailutuksessa kaytetyn huolto-ohjelman erot. Naiden erojen aiheuttamat
ongelmat katsotaankin isannditsijan virheeksi ja ne saattavat vaikuttaa takuisiin.
(Lujatalo Oy, Ryhmahaastattelu, 30.4.2019.)

5.1 Huolto- ja siivousohjelmien tehtavakokonaisuudet ja vastuujaot

Huolto- ja siivousohjelma tulee raataldida kiinteistokohtaisesti. Apuna voi olla
ns. perusohjelma, jota kaytetdan huolto-ohjelman mallina ja johon tehdaan tar-
vittavat muutokset. Kilpailutuksissa kaytetaan valitettavan paljon huolto- ja sii-
vousohjelmia, jotka on suoraan kopioitu toiselta kohteelta, miettimatta lainkaan,
miten kutakin kohdekiinteistoa tulisi hoitaa, mita laitteita tai tiloja kiinteistossa on
ja millaisella laatutasolla t6ita halutaan suoritettavan. Elinkaarimallilla toteute-

tussa hankkeessa KP-projektinjohtaja laatii huolto- ja siivousohjelmat kohde-
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kohtaisesti. Lisaksi elinkaarimallissa tehdaan kohteen mitoitus esimerkiksi
ATOPkh ja ATOPs —ohjelmistoilla. Lopputuloksena saadaan tydémaara- ja kus-
tannusaskelmat molemmille palveluille seka huolto- ja siivousalueittain mitoite-
tut asema- ja kerrospiirustukset. Nama mitoituslaskelmat ja aluepiirustukset

jaavat taloyhtidlle myés myohempia mahdollisia kilpailutuksia varten.

Liitteessa 9 on kuvattuna esimerkkina eraan tamperelaisen kiinteiston huolto-
ohjelman kommentointi. Ko. huolto-ohjelmaan jouduttiin tekemaan paljon muu-
toksia kohteen valmistumisen jalkeen. Kohteelle oli tehty eraan rakennusliik-
keen toimesta huolto-ohjelma ja laadittu kiinteistonpitokirja. Huolto-ohjelmassa
olevat tehtavat oli kuitenkin Iahes kaikki kirjattu huollolle, vaikka osa tehtavista
olisi pitanyt olla isannditsijan ja osa kolmannen osapuolen vastuulla. Lisaksi
seka huolto-ohjelmassa ettd huoltokalenterissa oli tehtavia, jotka eivat koske-
neet ko. kiinteistoa tai sen laitteita. Kommentoin huolto-ohjelmaa ja huoltokalen-
teria, jonka jalkeen niihin tehtiin tarvittavat muutokset. Elinkaarimallissa tallaisel-
ta tilanteelta valtytaan, silld huolto-ohjelma laaditaan jo suunnittelu- ja raken-

nusvaiheessa yhteistydssa KP-projektinjohtajan kanssa.

MyoOs huoltokalenteritehtavien vastuujaot tulee maaritella jo huolto-ohjelman
suunnittelu- ja laatimisvaiheessa. Tyypillisesti kaikki huoltokalenterin tehtavat
eivat kuulu kiinteistopalveluyritykselle. Tallaisia ovat esim. laitteistojen vuosi-
huollot. Huoltokalenterin tehtavat voivat olla samassa kalenterissa, mutta niista
pitaa helposti nahda, mitka tehtavat kuuluvat huollolle, mitka isannaitsijalle, mit-
ka jollekin kolmannelle osapuolelle ja mitka mahdollisesti jopa rakennusliikkeel-
le. Rakennusliikkeen tehtaviksi voitaisiin katsoa esim. takuuaikaiset korjaukset

ja vuositakuutarkastukset.

Huoltokalenteriin voidaan kirjata tietyt maaraaikaistehtavat tehtavaksi erillisve-
loituksella. Tallaisia ovat esimerkiksi 5-v asuntotarkastukset. Ty6 hinnoitellaan
jo sopimusvaiheessa ja sidotaan elinkustannusindeksiin. Vastuu merkitaan

huoltokalenterissa isannaitsijalle, joka huolehtii tyon tilaamisesta.

Huoltokalenterikuittausten valvonta tulee myds vastuuttaa. Kiinteistopalveluyri-

tyksen huoltokalenterikuittauksia valvoo huollon esimies ja viime kadessa ra-
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kennusliikkeen/hallituksen/KP-projektinjohtajan valitsema isannditsija ja taloyh-
tion hallitus. Kaikilla osapuolilla tulee olla paasy kiinteistonpitokirjaan ja sen eri
osa-alueisiin. Tyon suorittamisesta ja sen valvomisesta tulee tehda mahdolli-

simman lapinakyvaa.

Elinkaarimallisessa kiinteistonhoitosopimuksessa rakennusliike voi vaatia laa-
dunvalvontasuunnitelman mukaisten toimien suorittamista elinkaarikumppanil-
taan. Laadunvalvontasuunnitelman mukaisten toimien seurantavastuu voi olla
esimerkiksi isannditsijalla tai KP-projektinjohtajalla. Laadunvalvontasuunnitel-

maa kasitellaan tarkemmin luvussa 6.2.2 Laadunvalvontasuunnitelma.

5.2 Kayttopaivakirja

Kayttopaivakirja on nimensa mukaisesti kiinteiston paivakirja. Kiinteistonhoitaja
voi kirjata kayttopaivakirjaan kiinteistolla havaitsemiaan kiinteiston kuntoon ja
kaytettavyyteen liittyvia asioita. Kayttopaivakirjaan ei yleensa merkita huoltoka-
lenteritehtavien suorittamista vaan ns. normaalista poikkeavia tapahtumia. Tal-
laisia voivat olla esimerkiksi graffitien poistot, lammdnsiirtimien vaihdot, saaté-
kayran muutokset, kiuaskivien vaihdon yhteydessa havaitut vastusten rikkoutu-
miset, kiinteistodn kohdistuneet ilkivallat yms. sekd naiden korjausten tilaukset

tai suoritukset. (Tampuuri)

Isannaitsijalla on velvollisuus ja hallituksen jasenilla mahdollisuus kirjoittaa omia
havaintojaan ja mm. laitekorjauksia ja laitevaihtoja kayttopaivakirjaan. Nain tieto
sailyy talon historiassa, vaikka siita ei olisi huollolle tullutkaan varsinaista tyoti-

lausta.

Oman kokemukseni mukaan kayttopaivakirjaa kaytetaan taloyhtidissa verrattain
vahan, vaikka se olisi erittain kayttokelpoinen tyokalu. Vain suurimmat kiinteisto-
jen omistajat ovat ottaneet kayttopaivakirjan kayttoonsa ja edellyttavat sen tayt-

tamista. Asunto-osakeyhtiopuolella sen kayttd on viela vahaista.
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Uudiskohteisiin kayttopaivakirja tulisi ottaa osana sahkoista kiinteistonpitokirjaa.
Kayttopaivakirjan kaytto voidaan aloittaa jo talon suunnitteluvaiheesta ja siihen
kirjata suunnitteluaikana havaittuja ongelmia ja niiden ratkaisuja. Kayttopaivakir-
jan kaytto jatkuisi rakennusaikana ja lapi koko kiinteiston elinkaaren. Rakennus-
likkeelle jaisi tarkeaa tietoa prosessin aikaisista tapahtumista seuraavia raken-
nushankkeita varten. Hallituksen tai isannditsijan vaihdon yhteydessa tieto ei
haviaisi naiden mukana, vaan talon tarkeat tiedot sailyisivat jopa sukupolvelta

toiselle.

5.3 Kiinteistonpitokirjan liitteet

Vaikka rakennuksesta tehtaisiin digitaalinen kaksonen, eli 3D-mallinnus, tulee
kiinteistonpitokirjan liitteeksi silti tallentaa kohteen suunnitelmat, sopimukset,
laiteluettelot ja muut tarvittavat tiedot. Digitaalisesta kaksosesta on kerrottu

enemman kappaleessa 5.6 Tietomallinnus.

Kiinteistonpitokirjaan voidaan tallentaa liitteeksi mm. seuraavat dokumentit:
e Asemapiirustus
e Autopaikkakartta
e Energiatodistus
¢ Huoltosopimus
e Isanndintisopimus
e Kerrospiirustukset
e Pelastussuunnitelma
e Pelastustiekuva
e Piirustusluettelo
e Rakennusleikkaukset
e Rakennuttamisen osapuolet
e Siivoussopimus
o Siivoustydn kohdetiedot ja lisatiedot (julkisivut ja ikkunat)
e Siivoustydohjeet ja perussiivouksen siivoustydohjeet
o Sokkelileikkaus

e Teknisen huollon kohdetiedot
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e Ulkoalueiden huollon kohdetiedot
e US-rakennetyypit

¢ muut sopimukset (hissi, tele, energia jne.)

5.4 Energianseuranta

Sahkoiseen kiinteistonpitokirjaan perustetaan kohteen energiamittarit. Normaa-
listi tama tarkoittaa talon sahko-, kaukolampo- ja vesimittarien perustamista.
Huolto-ohjelmaan kuuluu mittarilukemien luenta ja niiden syotto jarjestelmaan.
Tahan voidaan kayttaa myos automatiikkaa, jolloin kohteen energialukemat
saadaan luettua kaukoluennalla ja mahdollisesti siirrettya automaattisesti myos
kiinteistonpitokirjaan. Tallainen jarjestelma I6ytyy mm. Vesiverrolta. Siina raken-
tamisen (tai saneerauksen) yhteydessa tehdaan kaapeloinnit ja asennetaan
anturit huoneistojen putkistoon. Vedenkulutuslukemat on luettavista yhdesta
paikasta ja haluttaessa ne pystytdan siit@maan sahkoisesti isanndinnin lasku-

tusohjelmaan.

Automaattiseen energiaseurantaan maaritelldaan raja-arvot, jolloin poikkeamista
lahtee halytys huollon esimiehelle (ja isannditsijalle). Poikkeamien syyt selvite-
tdan ja tehdaan tarvittavat uusintaluennat ja toimenpiteet. Tallaisia voivat olla

esim. vesikalustekierrokset.

5.5 Asumisaikaiset tiedot

Kiinteistonpitokirjaan perustetaan kaikki kiinteiston tilat. Tama helpottaa ilmoi-
tushallintaa ja kohdistaa tilatut tyot oikeisiin tiloihin ja laitteisiin. Myohemmin il-
moitushallinnasta voidaan ottaa tila- tai asuntokohtaisia raportteja ko. tilaan

tehdyista toista.

Kiinteiston tiloja tarvitaan myos asukasluetteloa varten. Asukastiedot syotetaan
sahkoisen kiinteistonpitokirjan asukashallinta-osioon. Asukastiedoista tulee 10y-

tya asukkaan koko nimi, syntymaaika, puhelinnumero ja sahkopostiosoite. Pu-
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helinnumeroa ja sahkopostiosoitetta tarvitaan mm. asukkaan yhteydenpitoa,
reaaliaikaisten asukaspalautteiden keraamista ja harvemmin tehtavia asiakas-
tyytyvaisyyskyselyja varten. Kiinteistopalveluyrityksen asiakaspalvelu ja kiinteis-

tonhoitajat tulee perehdyttad oikeaan tapaan kayttaa kiinteistonpitokirjaa.

Kiinteistopalveluyritys yllapitad myos autopaikka- ja saunavuorohallintaa, mikali
kiinteistolla on ko. tiloja. Autopaikkojen yllapitoon voi kuulua myos avainhallinta,

tekstiviestipalvelu (autohallien ovenavaukset) ja sopimusten laadinta.

5.6 Tietomallinnus

Tietomallinnus on jo osittain rakennushankkeiden nykypaivaa. Se tulee en-
nemmin tai myohemmin korvaamaan perinteiset 2D-piirustukset ja kokoamaan
nyt hajallaan olevan tiedon yhteen. Tietomallintamisen tavoite on koota raken-
nuksen kaikki tiedot yhteen ja samaan malliin, josta saadaan ulos kulloinkin tar-
vittavat dokumentit. (Salminen 2017, 149)

Tietomallinnuksen lopputuote on rakennuksen digitaalisen kaksonen, digitaali-
nen kopio fyysisesta rakennuksesta. BuildingSMART Finlandin puheenjohtaja,
Tomi Henttinen, toteaa kuitenkin Rakennamme.fi-julkaisulle maaliskuussa 2019
antamassaan haastattelussa, etta viela ei voida puhua rakennusten digitaalises-
ta kaksosesta, vaan Suomessa tietomallit ovat viela hieman rikastettuja 3D-

malleja, joissa ei ole viela tuote- ja laitetietoja. (Henttinen 2019, 6.)

Rakennuksen digitaalisessa kaksosessa on myds nama tiedot. Nimensa mukai-
sesti tietomalli on taydellinen kopio valmiista rakennuksesta laitteineen, raken-
nusosineen ja materiaaleineen. Tieto I0ytyy kaikesta, jopa hanan tiivisteesta
tuotenumeroineen. Tulevaisuudessa tallaista tietomallia voitaisiin kayttaa yha
enemman koko rakennuksen elinkaaren ajan ja hyddyntaa myos kunnossapi-
dossa, toteaa Henttonen. Tama vaatii paitsi rakennusaikaista dokumentointia ja
tietojen paivittamista tyomaalla, myos kiinteistopalveluyrityksen mahdollisesti
tekemien laitekorjausten tai laitevaihtojen dokumentointia kiinteiston koko elin-

kaaren ajan.
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Tietomallien hyodyntaminen vaatii seka kayttgjien sitoutumista etta ohjelmisto-
jen kykya lukea ja paivittaa tietomallia. Kiinteistonhuollon nakokulmasta tieto-
mallit ja rakennuksen digitaalinen kaksonen avaavat mahdollisuudet nopeam-
paan ja tehokkaampaan kiinteistonhuoltoon. Kukin laite ja rakenne on nahtavis-
sa mallista jo etukateen, joten huolto- ja korjaustdihin osataan ottaa heti mu-
kaan oikeat osat ja tyOkalut. Huoltokohteen tiedot on luettavissa esim. mobiili-
laitteella, joten aikaa ei enaa kulu oikean tilan I6ytamiseen eika varaosien ha-

kemiseen.

Talla hetkella ongelma on siing, etta tietomallinnusta tehdaan eri suunnittelijoi-
den toimesta ja lopullinen tietomalli jaa rakennusliikkeelle, eika se ole kaytetta-
vissa isannoitsijalla ja kiinteistopalveluyritykselld. Tietomallia ei myoskaan paivi-
teta sita mukaa, kun laitteita vaihdetaan tai korjauksia tehdaan. Tietomalli ja sen
kasittelyssa tarvittavat tyokalut olisikin syyta olla pilvipalvelussa, johon tarvitta-
villa henkilGilla/tahoilla on oikeus ja paivitysmahdollisuus. Nain kiinteistdonhoitaja
paasisi paivittamaan tietomallin esim. omalla mobiililaitteellaan hananvaihdon
jalkeen. Tama olisi taysin mahdollista, mutta ongelma piilee siina, etta tietomal-
lista ei ole standardia, vaan eri toimijat tekevat omia mallejaan. Tallaista mallin-
nuksen standardia, jolla tieto saataisiin kulkemaan eri toimijoiden ja tyovalinei-
den valilla, ollaan suunnittelemassa,. Toinen ongelma liittyy tietomallin oikeuk-
siin. Nykyisin rakennusliikkeet omistavat omien rakennuskohteidensa tietomallit.
Jotta tietomalli pysyisi ajan tasalla ja paivittyisi, se tulisikin olla kiinteiston omis-

tuksessa. (Lannen Palveluyhtiot Oy, Ryhmahaastattelu 2019.)

Toistaiseksi tulee siis tyytya siihen, ettd samat tiedot ovat saatavissa sahkdisina
kuvina ja tiedostoina kiinteistonpitokirjan liitteina. Kiinteistonhoitajilla on oltava
laitteet, jolla naihin aineistoihin paasee kasiksi. Kun kiinteistonpitokirja on laadit-
tu asianmukaisesti ja kaikki tieto on saatavilla, on kiinteistonhoitajalla paasy
kohdetietoihin, laitteiden kayttdohjeisiin, asema- ja pohjakuviin jne. Jatkossa
tavoitteena kuitenkin on, etta digitaalisen kaksosen eli tietomallin voi ladata
esim. kiinteistonpitokirjasta ja paivittda myos tiedot siihen. Nain ollen tietomalli

pysyisi ajan tasalla ja olisi oikeastikin rakennuksen digikaksonen.

Tietomallia voisi laajentaa koskemaan myods talon rakenteita ja materiaalivalin-

toja varinumeroineen/malleineen. Nama ovat tarpeen vuositakuutarkastuksissa
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ja myohemman vaiheen korjausrakentamisessa. Tarkeaa onkin elinkaarikump-
panin palaute rakennusliikkeen suunnitteluvastaaville materiaali- ja kalusteva-
linnoista, jolloin rakennusliike voisi jatkossa seuraavissa rakennushankkeissa
valttaa ko. materiaaleja tai laitteita. MyOs takuuaikojen raataldiminen olisi ra-
kennusliikkeen nakokulmasta helpompaa ja vastuukustannukset pienenisivat

oikein suunniteltujen takuuaikojen myaota.
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6 KEVENNETTY ELINKAARISOPIMUS

Elinkaarihankkeeseen voi kuulua hankkeen valmistelua, suunnittelua, rakenta-
mista, kiinteistopalveluiden ja kayttajapalveluiden tuottamista, rahoitusta, omis-
tusta ja kayttdéa. (Junnonen 2006, 7.) Tassa tarkastellaan elinkaarihankesopi-

musta Kiinteistopalveluiden tuottamisen nakokulmasta.

Elinkaarisopimus sen perinteisessa merkityksessa mielletaan hyvin pitkaaikai-
seksi sopimukseksi, 30 vuodeksi tai jopa pidemmaksi ajaksi - nimensa mukai-
sesti koko rakennuksen elinkaaren ajaksi. Tassa tyossa on tarkoitus kehittaa
kevennetty elinkaarimalli, jossa rakennusliike valitsee Kiinteistopalvelu-
kumppanin jo ennen hankkeen suunnittelua ja sen kesto on 3-5 vuotta. Keven-
netyssa elinkaarimallissa haetaan hyotyja rakennuksen elinkaaren alkupaasta
eli suunnitteluvaiheesta ja kevennetaan sita loppua kohden normaaliksi kiinteis-
topalvelusopimukseksi. Nain rakenteilla olevan kohteen huollettavuuteen paas-
tdan vaikuttamaan ja osapuolet sitouttamaan yhteistydhdn jo hankeen elinkaa-
ren alussa. Kevennetty malli toimii kuitenkin markkinataloudellisessa mielessa
tehokkaasti, silla kilpailutus ja palveluntuottajien vaihtaminen on mahdollista
pidennetyn takuuajan jalkeen. Kevennetyssa elinkaarimallissa keskeista on vali-
tun yhteistydbkumppanin mukanaolo suunnitteluvaiheessa, rakennuksen takuu-
aikana ja ensimmaisind kayttovuosina. Kun yhteistydmallille luodaan vahva
pohja ja selkea suunta, on kiinteistohuoltosopimuksen jatkuminen tai mahdolli-
sesti siirtaminen seuraavalle yhteistydokumppanille helpompaa ja laadun seuran-

ta katkeamatonta.

Kevennetty elinkaarisopimus on projektinjohto- ja konsulttisopimus. Siina valittu
KP-konsultti/-projektipaallikké johtaa rakennushankkeen rinnalla kulkevaa kiin-
teistopalveluiden hankinta- ja ohjausprosessia. Sopimuskumppaniksi ei siis voi
valita mitd tahansa alan yritysta, vaan valitulla kumppanilla tulee olla riittavasti
kompetenssia hoitaa projektinjohtoa/konsultointia. Tehtdvan menestyksekas
hoitaminen vaatii projektipaallikkoa tai konsulttia, jolla on mahdollisuus koota
useita kiinteistdpalvelualan asiantuntijoita yhteen ja kayttda hyvaksi naiden asi-

antuntemusta.



51

6.1 Suunnittelu- ja rakennusjakso

Kevennetty elinkaarisopimus tehdaan valitun Kkiinteistopalveluorganisaation
kanssa jo suunnitteluvaiheessa ja sopimukseen nimetaan KP-konsultti/-
projektipaallikkd. Tama ja muut mahdolliset eri kiinteistonpalvelualojen edustajat
ottavat osaa suunnittelukokouksiin ja rakennusaikaisiin tyomaakokouksiin.
Suunnittelukokouksissa mukana on rakennusliikkeen ja KP-projektipaallikon
lisdksi mm. arkkitehtisuunnittelija, pohjarakennesuunnittelija, rakenne- ja ele-
menttisuunnittelija, energiasuunnittelija, Ivia- ja hulevesisuunnittelija seka sah-

kosuunnittelija.

Suunnittelu- ja rakennusjakson aikaiselle sopimukselle on maaritelty sovittu
maara kokouksia kiintedan kk-hintaan tai kaikki kokoukset voidaan laskuttaa
erikseen sovitun kokouspalkkion mukaisesti. Hinnoittelu tulee ratkaista siten,
ettd kaytonaikainen palvelusopimus sisaltda myos osan suunnitteluvaiheen ku-
luista tai niin, ettd suunnittelu- ja rakennusvaiheelle solmitaan erillinen sopimus.
Kolmas vaihtoehto on, ettd suunnitteluvaiheen ratkaisuissa asiantuntija- ja yh-
teistyotahona toimiva kiinteistojohtamisyritys laskuttaa palvelunsa erikseen

esim. tuntiperusteisesti.

Elinkaariajattelu vaatii kokonaisuuden hallintaa. Kiinteistopalveluyritys tulee ot-
taa mukaan suunnittelun ohjaukseen ja silla tulee olla aktiivinen rooli. Sen ensi-
sijaisena tehtavana on antaa ehdotuksia ja palautetta tehdyista tai suunnitteilla
olevista ratkaisuista. Rakennuskustannuksista ja yllapidon suunnittelusta sovi-
taan ottaen huomioon elinkaariedullisuus. Jotta ristiriidoilta valtyttaisiin, on
hankkeelle nimettava puolueeton hankevastaava, joka on osana projektinjoh-
toa. Hanen tehtavana on varmistaa molempien osapuolien etu ja ymmartaa ko-
ko hankkeen kustannusrakenne ja elinkaarihankkeen toimintamalli. (Salminen

2017, 87-88.) Liitteessa 10 on esitetty projektinjohtosopimus.
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6.2 Palvelujakso

Kevennetyssa elinkaarimallissa palvelujakso alkaa kohteen luovutuksesta ja

kestaa maaraaikaisena vahintaan 3-5 vuotta.

6.2.1 Huoltosopimus

Palvelujakson aikana kiinteistonhuolto suoritetaan ennalta suunnitellun huolto-
ohjelman ja laatutason mukaisesti. Huoltosopimus laaditaan sopimuskumppani-
en valille. Kiinteistopalveluyritys sitoutuu sopimuksessa suorittamaan kiinteisto-
palvelut sopimuksen mukaisesti sopimuskauden ajan ja tilaaja vastaanottamaan
ja maksamaan sopimuksen mukaiset maksut palvelujakson alusta alkaen.
(Junnonen 2006, 29-30)

Kevennetyssa elinkaarihankkeessa KP-projektipaallikkd johtaa palvelutiimia,
johon kuuluvat ainakin kiinteistopalveluntuottaja, siivouspalveluntuottaja ja isan-
noitsija. Elinkaarihankkeen palveluntuottajan tulee nimeta kiinteistolle isannaitsi-
ja, vastuullinen kiinteistonhoitaja ja siivooja. Nimetylla kiinteistonhoitajalla tulee
olla tarvittava tekninen osaaminen, riittava tyokokemus alalta ja koulutuksena

vahintaan kiinteistonhoitajan perustutkinto tai muu ammattipatevyys.

6.2.2 Laadunvalvontasuunnitelma

Palvelujaksoa ajatellen kevennettyyn elinkaarisopimukseen tulee liittaa laadun-
valvontasuunnitelma. Laadunvalvontasuunnitelmassa maaritelldan ne tavat,
joilla kiinteistopalvelu yllapitaa sovittua laatutasoa ja raportoi siita tilaajalle. Liit-
teessa 11 on esimerkki laadunvalvontasuunnitelmasta ja laadunvalvontarapor-

tista.

Laadunvalvonta kattaa toiminnot ja toimenpiteet, joiden avulla voidaan seurata
kiinteistopalveluyrityksen tarjoamien palveluiden laatua. Tama tarkoittaa sita,

ettd esimiehet seuraavat yrityksen toimintoja ja varmistavat, etta kaikki toimii
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asianmukaisesti. Valvontaa voi tehda myos tahan tarkoitukseen erikseen nimet-
ty tekninen tarkastaja. Jotta laadukkaan tyon suorittaminen on mahdollista, tu-

lee tyontekijodilla olla selkeat, ennalta maaritetyt toimintaohjeet.

Laadunvarmistuksessa maaritetaan ne toimenpiteet, joita noudattamalla laa-
dunvalvonta suoritetaan oikein. Esimerkki kiinteistonhoidon laadunhallinnasta
on esitetty kuvassa 12. Laadunvarmistuksessa yrityksen toimintoja testataan
saanndllisesti seka kaydaan lapi asiakas- ja tyontekijapalautteita ja katsauksia,
joiden avulla yrityksen toiminnoista saadaan tarkempaa tietoa. Laadunvarmis-
tuksen avulla saadaan myos selville, mita toimintoja on tarpeen kehittaa ja milla
tavoin tuotteiden ja palveluiden laatua voidaan parantaa ja talla tavoin ylittaa

asiakkaiden odotukset.

Laadunvalvonnan toimenpiteista palveluntuottaja Iahettaa automaattisesti rapor-
tin rakennusliikkeelle tai antaa tunnukset jarjestelmaan, missa ne ovat nahtavis-

sa.

VAIHE 4, sopimusaikainen laadunhallinta

Zvuoden valein

- LaaE
asipkestyytwvaisyystutkimus

Panviltainan

= Kiindesion paokia

= Oman tyon wakonta @
rapartaint

+  Reashakass!
Esmkashyytyvlisyvamttaimset

KINTEISTON- = Redamaalioiden kasiflely

HOIDON Ty | redliien seursils
LAADUNVALVOMNTA Raportoinfitytkaiuen

hyGdyntminan

1 kpl § vuosi
Asukasiapaamiseat |
Asigkpspatautekokouksed

6-12 kpl Hviosi

»  Paweluntuatlag@an omavaleontsa |
ehameskiemes

1- 4 kpl ¢ vuesi

+  Tekninen tarkasius / sudfdomt
Paheluniuotia@n ja tileagn
Yhieistytpatavaril

Kuva 12. Kiinteistépalvelujen ostamisen vaiheet: Vaihe 4. (Makela, Pitkdnen &

Jarvenpaa 2009, mukaillen)
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Laadunhallinnan vuosikello

joulu tarmmi

( huhgi
- divittdisseuranta
Crnavalvonia
touko Takrinen tarkastus

. Yhieistytpalaverit

syystutkimus Asi alaute-
hesné GEEE kokoukset

Kuva 13. Laadunhallinnan vuosikello

Laadunvalvonnan toimenpiteistéa laaditaan vuosikello (Kuva 13). Vuosikellon
mukaiset tehtavat siirretdan huoltokalenteriin kuittaustehtaviksi. Sopimuksen
sisallosta ja osapuolten halukkuudesta tai vaatimuksista riippuu, millaisilla taa-

juuksilla mitakin tehtavia halutaan seurattavan ja suoritettavan.

6.3 Sopimuksen paattyminen

Kevennetty elinkaarisopimus tehdaan maaraaikaisena ennalta sovitun mukai-
selle maaraajalle. Kaytannossa tama voisi tarkoittaa pidennetyn takuuajan
(esim. 3-5 vuotta) paattymiseen saakka. Sen jalkeen sopimus paattyy joko maa-
raajan paattymiseen tai jatkuu automaattisesti toistaiseksi voimassaolevana
sopimuksena osapuolten valilla. Toistaiseksi voimassaoleva sopimus voidaan

paattaa kumman tahansa osapuolen irtisanomiseen.
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Toistaiseksi voimassa olevan sopimuksen irtisanominen tulee tehda kirjallisesti.
Jos sopimuksessa ei ole muuta sovittu, irtisanomisaika on nelja kuukautta. Tois-
taiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen sopimus voidaan myos paattaa heti,
jos paattamista haluava osapuoli suorittaa sopimuskumppanilleen korvauksen.
(KP YSE 2007, 14 §)

Joskus sopimus voi paattya myds purkamiseen. Sopimus voidaan purkaa paat-
tymaan valittomasti, mikali toinen sopimusosapuoli kirjallisesta huomautuksesta
huolimatta olennaisesti laiminlyd suoritusvelvollisuutensa tai ei noudata sovit-
tua. Talléin vahinkoa karsineella osapuolella on oikeus saada korvausta. (KP
YSE 2007, 14 §)

6.4 Vastuut, sanktiot ja bonukset

Kevennettyyn elinkaarisopimukseen kirjataan, etta kiinteistolla on jarjestettava
laadunarviointikatselmuksia, jossa valvotaan téiden suorittamista kiinteistonhoi-
tosopimuksen mukaisesti. Laadunvalvontakierroksen tekee joko tilaajan oma
edustaja tai tilaajan hyvaksyma edustaja. Laadunarviointikatselmuksia suorite-

taan kullekin kiinteistolle 2-4 kertaa vuoden aikana.

Bonusten ja sanktioiden maarittdmista varten vastuullisen kiinteistonhoitajan ja
siivoojan osuudet kohteen huollosta ja siivouksesta pisteytetaan. Laatupalkkiota
maksetaan osuuksien mukaan kiinteistonhoitajalle ja siivoajalle. Lisaksi palkkio-
ta maksetaan myos muille kohteella toimiville kiinteistonhoitajille (konekuskit,
tydparit) ja muille ko. asiakkuudessa tyoskenteleville henkildille, kuten tyonjoh-

dolle.

Tilaaja maksaa laatupalkkion palveluntuottajalle, mikali tama yltda laadunvar-
mistusjaksolle asetettuihin tavoitearvoihin. Palveluntuottaja puolestaan on vel-
voitettu sanktioihin, mikali tama alittaa laadunvarmistusjaksolle asetetut tavoi-
tearvot. Maksuperuste maaraytyy laadunvarmistusjakson tuloksien perusteella.

Bonukset ja sanktiot voivat vaihdella esim. +/- 3 % kokonaispalkkioista.
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7 KEVENNETYN ELINKAARIMALLIN HYODYT

Mita konkreettisia hyotyja kevennetylla elinkaarimallilla on hankkeen osapuolil-

le? Tassa kappaleessa tarkastellaan hyotyja paitsi eri osapuolten nakokulmasta

myos ympariston ja alan kehityksen nakokulmasta. Hyotyja tarkastellaan seka

taloudellisilta etta ei rahassa -mitattavilta ominaisuuksiltaan.

7.1 Kiinteistopalveluyrityksen hyodyt

Kiinteistdonhuollon, siivouksen ja kiinteistdjohtamisen (eli isdnndinnin) nakokul-

masta elinkaarisopimuksen hyddyt ovat kiistattomat. Pitkat kumppanuussuhteet

lisaavat varmuutta ja helpottavat kenttatyon suunnittelua, henkiloston ja kalus-
ton resursointia ja ennakoitavuutta myos talouden nakokulmasta. Kiinteiston
yllapidon ja johtamisen kehittaminen on helpompaa, kun kohteet ovat organi-

saatiolle tuttuja jo pidemmalta ajalta.

Vaikutusmahdollisuus kohteen huollettavuuteen suunnitteluvaineessa takaa

mielekkaan ja turvallisen tydympariston tuleville kiinteistonhoitajille ja siivoojille.

Kohdetta pystytdan huoltamaan kustannustehokkaasti ja kannattavasti. Kun

kohteet on suunniteltu huollon nadkdkulmasta ja kaytetty hyvaksi saatavilla ole-
vaa automatisointia, digitalisointia ja sahkoisia jarjestelmia, tyoaikaa ei kulu tur-
hiin kaynteihin tai varaosanoutoihin. Samalla kiinteistonhoitajalla voi olla use-
ampia kohteita ja kohderyppaasta tulee kiinteistopalveluyritykselle kannatta-
vampaa liiketoimintaa. Sama koskee myds ulkoaluehuoltoa. Kun kohteen piha-
alueet on suunniteltu huollettavuus silmalla pitaen, hoitotoimet pystytaan suorit-

tamaan nopeammin ja tehokkaammin.

Kevennetyssa elinkaarimallisopimuksessa KP-projektipaallikkd pystyy anta-

maan rakennusliikkeelle uusia nakokulmia rakennusten ja piha-alueiden suun-

nitteluun. Toisaalta valittu palveluntuottaja paasee rakentamisen aitiopaikalle.

Tietoisuus uusista, kiinteistonhuollollisesti toimivista ratkaisuista leviaa ja tuot-

taa jatkossa paremmin suunniteltuja kiinteistdja ja enenevissa maarin elinkaari-
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sopimukseen perustuvia rakennushankkeita. Taman myota myos kiinteistdéalan

arvostus kasvaa ja se nahdaan jatkossa kiinteana osana rakennushanketta.

Koska KP-konsulttia/-projektipaallikkdéa ei voi hankkia kenelta tahansa palvelun-
tuottajalta, valitulle palveluntuottajalle elinkaarisopimukset ovat hyvia referens-

seja ja kilpailuvaltteja.

Kevennettya elinkaarisopimusta ei rakentamisessa yksityisissa hankkeissa viela

I0ydy, joten tama on uusi aluevaltaus. Palveluntuottaja kykenee myymaan luo-

maansa tuotetta rakennusliikkeelle ja hyotymaan sopimuksista taloudellisessa

mielessa.

7.2 Rakennusliikkeen hyodyt

Koska elinkaarisopimukset tunnetaan talla hetkella vain julkisissa hankkeissa,
niiden siirtaminen yksityisiin rakennushankkeisiin on rakennusliikkeelle selkea

markkinointivaltti. Se on jotain uutta, mitd muut eivat viela tee. Tallaisissa uusis-

sa innovaatioissa ja kehityshankkeissa tulee olla nopea, sillda muut seuraavat

perassa hyvaksi havaittuihin menetelmiin.

Kiinteistopalveluyrityksen mukanaolo lisaa suunnitelmien kustannustehokkuutta,

parantaa kilpailuetua ja yrityksen imagoa. Paremmat ratkaisut eivat tarkoita aina

kalliimpia valintoja, vaan jopa painvastoin. Takuukorjaukset vahenevat hyvan

suunnittelun, hoidon ja digitalisoinnin myota. Vastuukulujen voidaan olettaa pie-

nenevan selvasti.

Pienemmat kustannukset kaytdn aikana ovat tasaantuneessa markkinatilan-
teessa selkea myyntivaltti. Toisaalta voidaan kysya, etta miten rakennusliike
perustelee ostajille KP-konsultin/-projektipaallikon palkkiosta syntyneiden kus-
tannusten nousun. KP-konsultin/-projektipaallikon palkkion suuruus on kuitenkin
vain marginaalinen osa rakentamisen kokonaiskustannuksissa ja verrattuna
siihen, kuinka paljon omistajat tulevaisuudessa hyotyvat kayttokustannusten
pienentymisesta, kun kiinteiston ja Kiinteistopalveluiden suunnittelu on tehty

huolella etukateen. Kun rakennusliike valitsee itse kiinteistopalveluiden palve-
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luntuottajan, sopimukset tehdaan vahintaan 2 vuodeksi. Rakennusliike antaa
elinkaarimallin pidennetyn takuuajan, mikali taloyhtio jatkaa sopimuksia seuraa-

vat 1-3 vuotta. Rakennusliike saa palveluntuottajasta luotettavan kumppanin,

jonka kanssa voi jatkossakin tehda yhteisty6ta. Luotettavuutta ja toiminnan |a-
pinakyvyytta lisdavat palveluntuottajan omat laatujarjestelmat, laatusertifikaatit

(ISA) ja digitaaliset sovellukset.

Elinkaarisopimuksissa rakennusliike saa kiinteistosta ja kiinteistonyllapito-

organsiaatiolta dataa suunnittelun Iahtétietoihin. Nain rakennusliike hyotyy jat-

kossa mm. materiaali-/laitevalintoja tehdessaan tai olemassa olevien rakennus-

ten olosuhteita optimoidessaan. Myos takuuaikojen suunnittelu helpottuu ja vas-

tuukustannukset pienenevat.

Suunnitelmallisuus on myds ymparistdteko. Tata on tarkemmin kasitelty luvussa

7.4 Ympariston hyodyt ja hiilijalanjalki. Ympariston huomioiminen on nykypaivaa
ja eettisten ratkaisujen etsiminen lahes valttdmatonta. Yritykset, jotka pystyvat

aidosti esittdmaan toimintansa ymparistonakdkulmia, profiloituvat markkinoilla

positiivisesti. Kestdva kehitys takaa jalansijaa markkinoilla myds silloin, kun

markkinoilla eletdan taantumaa.

7.3 Osakkaan ja asukkaan hyodyt

Osakkaalle ja asukkaalle elinkaarimallin hyodyt nayttaytyvat paitsi alentuneina

jaltai luotettavasti ennakoitavissa olevina elinkaarikustannuksina myods asumis-

viihtyvyytena. Hyvin suunnitellut pihat ja rakennuksen ratkaisut luovat viihtyisan
asuinympariston. Toiminnot on mietitty tarkkaan paitsi huollettavuuden myos

asuttavuuden nakokulmasta.

Pitkaaikainen kiinteistdnhoitaja ja isannditsija ovat kiistaton etu kiinteistolle. Pit-

kaaikaiset sopimussuhteet elinkaarisopimuksessa luovat luotettavaa kump-

panuutta. Kun sama toimija on mukana suunnitteluvaiheesta mahdollisimman

pitkalle tulevaisuuteen, sailyy myds hiljainen tieto.
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Elinkaarimallissa kiinteistolle luodaan alusta alkaen kattavaa kiinteistonpitokir-

jaa, kun kaikki rakennuspiirustukset, sopimukset, maaraaikaistehtavat, korjauk-
set, tyotilaukset, energiahallinta ja asukastiedot 10ytyvat samasta paikasta kiin-
teiston elinkaaren alusta saakka. Tallaista voidaan verrata merkkiliikkeessa
huollettuun autoon ja taman huoltokirjaan. Rakennusliikkeen valitsema kump-
pani on luotettava, arvostettu ja kiinteiston arvon sailyttava. Nain myos asunto-

jen jalleenmyyntihinta nousee ja myyntiajat lyhenevat.

Rakennusliikkeen lupaama pidennetty takuuaika tuo turvallisuutta ja saastoja.

7.4 Ympariston hyodyt ja hiilijalanjalki

Rakentamisen hiilijalanjaljesta on tehty paljon tutkimuksia. Tassa kappaleessa
tarkastellaan kiinteiston rakentamisen ja yllapidon ymparistovaikutuksia ja nii-

den pienentdmismahdollisuuksia elinkaarimallissa. Tarkastelu on pintapuolinen.

Materiaali- ja laitevalintojen vaikutukset elinkaaren hiilijalanjalkeen eivat usein-
kaan ole niin yksiselitteisia, kuin pikaisesti ajateltuna voisi kuvitella. Tuotanto-
vaiheessa valitulla materiaalilla voi olla vaihtoehtoista materiaalia suurempi hiili-
jalanjalki, mutta voi omata paremman kulutuksenkestavyyden, pienemman hoi-

totarpeen tai pitkaikaisyyden. Oikea materiaalivalinta vaikuttaa suotuisasti ra-

kennuksen koko elinkaaren hiilijalanjalkeen. Energiankulutukseen vaikuttavia

valintoja kiinteistdlla ovat mm. energiasaastdlamppujen/led-valaisimien kaytto,
kaytavien valaistuksen liiketunnistimet, maalampd, lammontalteenotto, A-
energialuokan kodinkoneet, vettd saastavat vesikalusteet, rakenteiden hyva

lammaoneristys ja tiiviit ikkunat tai moderni talotekniikka ja rakennusautomaatio.

Energiankulutusta voidaan alentaa aurinkoenergian keragjilla (aurinkokennot),

jatevesien lammon talteenotolla tai esimerkiksi hulevesien hyotykaytolla. Muu-
tamat taloyhtiot ovat jopa pystyneet myymaan energiaa kaupungille nailla rat-
kaisuilla.
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Pihasuunnittelun ymparistovaikutusta ei pida myoskaan unohtaa. Tampereen
kaupungin tavoitteena on lisata kaupunkivihreaa ja hulevesien luonnonmukaista

hallintaa. Viherkerroinmenetelma antaakin talle vaihtoehtoisia ja ymparistoa

kunnioittavia vaihtoehtoja. Viherkerroinmenetelmassa huomioidaan eri viher-
elementtien ekologisuus, toiminnallisuus, maisema-arvo ja kunnossapito. Elin-
kaarimallissa maisema-arkkitehti tai pihasuunnittelija voi kayttaa jo suunnittelu-
vaiheessa viherkerroinmenetelmaa pihasuunnitelmia tehdessaan ja nain var-
mistaa pihoista vihreita, viihtyisia ja ilmastonkestavia tiivistyvassa kaupunkiku-
vassa. Tama edistaa myos kaupunkialueiden sopeutumista ilmastonmuutok-

seen. (llmastonkestavan kaupungin suunnitteluopas 2019)

Taman paivan trendi pihasuunnittelussa nayttaa valitettavasti olevan sellainen,
ettd suunnittelijat ovat unohtaneet tyystin, milla leveyspiireilla Suomi sijaitsee.

Talla tarkoitan sita, etta lumenlajityspaikat puuttuvat yha useammista uudis- ja

taydennysrakentamiskohteista. Tama lisaa lumen poiskuljetustarvetta. Lumi-
maara, mika ennen kerattiin tontille, joudutaan nykyratkaisujen vuoksi kuljetta-
maan lahes jokaisen lumisateen jalkeen lumenkaatopaikoille. Tama lisaa paitsi
kiinteistdjen kaytonaikaisia yllapitokustannuksia myods kiinteistonhuollon poltto-

ainepaastoja, jotka tulee huomioida kasvavina ymparistopaastoina.

Lisaksi lumenkaatopaikoilla on omat ymparistdovaikutuksensa. Lumenkaatopaik-
kojen luminaytteista on tutkimuksissa |0ydetty erittdin runsaasti silmalla erotet-
tavien kiintoaineiden kuten roskan ja hiekan lisaksi myos fosforia seka runsaasti
teiden suolauksesta peraisin olevia klorideja ja raskasmetalleja. Tulosten perus-
teella vedet tulee kasitellda ennen niiden johtamista vesistoon. (Yle, uutiset
2019).

Lumenkaatopaikat ovat my0s esteettinen haitta monelle lahialueen asukkaalle.
Lumenkaatopaikkojen korkeat kasat varjostavat asuntopihoja, viilentavat niita ja
erittdvat hajuhaittoja. Jos kiinteistdjen pihoissa olisi omat lumenkasauspaikat,
lumikuormat lumenkaatopaikoilla olisivat maltilisemmat ja samoin niiden haitta-

vaikutukset.
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Elinkaarimallissa palveluntuottajan ja rakennusliikkeen tulee kayda lapi omat

ymparistoohjelmansa ja miettia keinoja niiden yhteen saattamiseen tai ainakin

lahelle toisiaan.

Rakennusliike saa elinkaarisopimuksessa dataa paitsi suunnittelun Iahtétietoi-
hin, kuten aiemmin todettiin, myos kiinteistokehitykseen, josta puolestaan on

yhteiskunnallinen ja ymparistollinen hyoty. Hyvin suunnitellut piharatkaisut edis-

tavat kaupunkialueiden sopeutumista ilmastonmuutokseen. Suunnitteluvaihees-

sa pystytaan tekemaan hulevesiratkaisuja, joissa hulevedet hallitaan niiden syn-

typaikoilla. Nain hulevesista syntyvia kustannuksia ja ongelmia ei siirreta naapu-
ritonteille tai kunnan hulevesijarjestelmassa eteenpain. (llmastonkestavan kau-

pungin suunnitteluopas, Hulevesien hallinta)

Jotta kaikkia ymparistonakokulmia rakentamisen elinkaarimallissa voitaisiin tar-
kastella, siita tulisi tehda oma tutkimus tai opinnaytetyd. Tallaisen tutkimuksen
aihe voisi olla esimerkiksi: Elinkaarimallilla toteutetun rakennushankkeen yllapi-

donaikaiset ymparistdovaikutukset verrattuna normaaliin rakennushankkeeseen.
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8 LOPUKSI

Lannen Palveluyhtiot Oy pyrkii pitkanlinjan strategian mukaisesti olemaan Pir-
kanmaan halutuin ja tunnetuin kiinteistopalveluja tuottava yritys, jonka avain-

tuotteina ovat laadukkaat palvelut.

Tahan paamaaraan paastakseen sen on tehtava jotain paremmin ja innovatiivi-
semmin kuin Kilpailijansa. Kiinteistopalvelut muuttuvat koko ajan kiinteistojen
teknistymisen, kaupunkikuvan uudistumisen ja tiivistymisen seka digitalisoitumi-
sen myoéta. Jotta Lannen Palveluyhtiét Oy pysyy mukana tassa muutoksessa,

my0Os sen on kehityttava.

Perinteista kiinteistonhoitoa ei tietenkaan voida eika pidakaan unohtaa, mutta
muutokseen taytyy vastata. Uusia toimintatapoja ja ideoita on kehitettava. Tama
opinnaytetyo esittaa ratkaisua kiinteistopalvelutoiminnan laajentamiseen uudelle

alueelle.

Opinnaytetyon lopputuloksena syntyi kevennetty elinkaarimalli rakennushank-
keen kiinteistopalveluihin. Kevennetyssa elinkaarimallissa kiinteistopalvelut ovat
osa Kkiinteistdjohtamista. Kiinteistojohtamista ohjaa kiinteistopalvelukonsultti/-

projektipaallikko.

KP-konsultin/-projektipaallikon palvelut ovat:

rakennushankkeen suunnitteluun osallistumien ja suunnittelun tukeminen

suunnitelmien kommentointi ja vaihtoehtoiset suunnitelmat

o yllapitokustannusten mitoitus ja laskenta

e Kkiinteistopalveluiden ja kiinteistonpitokirjan suunnittelu ja koordinointi
osana kiinteistdjohtamista

e |aadunvalvonta

Tavoitteena on paasta mukaan myos Tampereen kaupungin kaavoitukseen,
jolloin kiinteistojen suunnitteluun pystytaan vaikuttamaan mahdollisimman var-

haisessa vaiheessa.
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Elinkaarimallin sivutuotteena syntyy osaamista my0s jo olemassa olevien koh-
teiden kiinteistonpidon uudelleensuunnittelulle ja koordinoinnille. Tallaista palve-
lua voidaan myyda isommille kiinteistonomistajille ympari Suomen. Tahan liitty-
via palveluita ovat:

e Kkiinteistojen kartoitus

e kiinteistonhoidon ja siivouksen tydmaara- ja kustannuslaskenta + sahkoi-

set hoitoaluekuvat
e kiinteistonhuollon ja siivouksen suunnittelu - palveluohjelmien laadinta
e Kkiinteistdnpitokirjan perustaminen / paivitys ja koordinointi

e Kkiinteistonhuollon ja siivouksen kilpailutus

KP-konsultin/-projektipaallikdn palveluita voidaan myyda myds korjausrakenta-
mis- / tdydennysrakentamiskohteisiin tai isannditsijatoimistoille huoltokohteiden
kilpailutuksiin. KP-konsultin/-projektipaallikon sopimuksen malli on tdman opin-
naytetyon liitteend. Sopimuksen sisaltd laaditaan aina tapauskohtaisesti ja sii-
hen kirjataan, mita kulloiseenkin toimeksiantoon sisaltyy. Lannen Palveluyhtiot
Oy kouluttaa KP-konsultteja/-projektipaallikditda oman talon sisaltd ainakin kiin-

teistonhuollon ja siivouksen osalta.

Lujatalo Oy haluaa profiloitua markkinoilla kestavan kehityksen ja ymparistoys-
tavallisen rakentamisen suunnannayttajaksi. Kaytantd, jossa KP-konsultti/-
projektipaallikkd nahdaan kiintedna osana rakennushankkeen suunnittelua, on
oikea askel tdhan suuntaan. KP-konsultin/-projektipaallikon kanssa voidaan las-
kea rakennusaikaisia ja kaytonaikaisia kustannuksia eri ratkaisuille ja pohtia
yhdessa, millaiset suuntaviivat hankkeelle asetetaan. Rakennusliike pystyy kes-
kitymaan omaan ydinosaamiseensa, kun rakennuksen kaytonaikaiset asiat on
delegoitu toiselle taholle. Lisaksi rakennuslike varmistaa KP-konsultti-
/projektinjohtopalveluiden ostamisen kautta rakennuksen maltilliset elinkaarikus-
tannukset, kayttajia huomioivat suunnitteluratkaisut, kiinteistonpitokirjan ja talol-
le raataldidyn huolto-ohjelman seka kaytonaikaisen laadunvalvonnan, rapor-

toinnin ja tiedonkeruun.
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LIITE 3 Nykytilanne vs. tulevaisuus

Nykytilanne:

1. Asukas tekee muuttoilmoituksen ja toimittaa sen huoltoyhtibon joko sahkoisesti tai paperilla

2. Asiakaspalvelun tyontekija kasittelee iimoituksen ja sy6ttéa tiedot sahkoisen huoltokirjajarjestelman
asukastietoihin

3. Asiakaspalvelun tyontekija tekee tyotilauksen kiinteistonhoitajalle nimen vaihdosta

4. Kiinteistonhoitaja ottaa vastaan tydtilauksen ja mukaansa tarvittavat irtokirjaimet

5. Kiinteistonhoitaja vaihtaa nimen oveen ja pormastauluun

6. Kiinteistbnhoitaja kuittaa tydn tehdyksi

7. Asiakaspalvelun tydnekija kuittaa tyon valmiiksi sahkéiseen jarjestelmaan

’-:u. 3

M3 ABC

Tulevaisuuden tilanne:

1. Asukas tekee muuttoilmoituksen sahkdisesti

2. Tiedot tallentuvat automaattisesti sahkaisen huoltokirjajarjestelman asukastietohin

3. Tiedot valittyval automaattisesti ohjelmaan, jonka kautta nimi vaihtuu muuttopaivana eleklroniseen
ovinimikylttiin ja porrastauluun

4. Tieto tyon valmistumisesta valittyy automaattisesti sahkdiseen jarjestelmaan

1 2.
bt — L5 p i —
- B
m'ﬁ‘ﬁ'ﬂr{
4, 3

(jatkuu)



Nykytilanne:
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1. Kiinteistdnhoitaja tekee viikoittaisen lamppukierroksen tai saa tyétilauksen asukkaan kautta

2. Asiakaspalvelun tydntekija tekee ty6tilauksen lampunvaihdosta

3. Kiinteistdnhoitaja vaihtaa lampun ja kuittaa tyon tehdyksi
4. Asisakaspalvelun tyéntekija kuittaa tydn valmiiksi sdhkodiseen jarjestelmaan ja tekee laskun

Tulevaisuuden tilanne:

il

1. Valaisin ilmoittaa jarjestelmaan, kun lamppu on sammunut

2. Kiinteistdnhoitaja saa siita ty6tilauksen mobiililaitteelle

3. Kiinteisténhoitaja vaihtaa lampun

4. Valaisin ilmoittaa jarjestelmaan, etta tyd on suoritettu

-

5. Jarjestelma tekee automaattisesti laskun, yllapitda varastosaldoa ja tilaa tarvittaessa lisda

lamppuja
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LIITE 9 Huolto-ohjelman kommentointi

Kommentoidaan Asunto Osakeyhtion rakennuttajan huolto-ohjelmaa ja/tai huoltokalenteritehta-
vid

A3 Kiinteiston takuuaika

A1060 5-vuotistarkastus huoneistoissa

A12113 Takuutdiden valvonta

A122 Kuormakirjojen ja tydlistojen hoito

A31 Takuuvuositarkastus

A32 LV-laitteet - takuuajan huollot

A33 limanvaihtolaitteiden takuuajan huollot - 6kk
A33 limanvaihtolaitteiden takuuajan huollot -12kk
A34 Jaahdytyslaitteiden takuuajan huollot

A35 Kiinteistdnvalvontajarjestelman takuuajan huollot - 6kk
A37 Hissien takuuajan huollot

5-vuotistarkstukset eivét ole normaalia huoltomiestybté vaan vaatii mm. kosteuspéte-
voidyn insinéérin suorittamaan tydn.

Takuutdiden valvonta, takuutarkastukset ja takuuhuollot eivat ole kiinteisténhuollon

sopimusohjelman piiriin kuuluvia téitd eivatka kuulu kiinteisténhuollon vastuulle.

A4 Kiinteiston turvallisuusasiat
A42 Pelastussunnitelman tarkastus/péaivitys

Pelastussuunnitelman tarkastus ei ole sopimustehtdva. Lénnen Kiinteistépalvelu
Oy:lta Ibytyy tehtédvéan suorittamiseen pétevéa henkilé, mutta se on erikseen tilattavaa ja
laskutettavaa ty6ta. Hinta télle on xxx €.

B56 Autohallit
B561 Autohallit - hoito
B562 Autohallit - kausipesu

Autohalli on oma yhtiénsé eiké siihen liittyvét tehtévét kuulu tdmén huoltosopimuksen
piiriin = poistetaan huolto-ohjelmasta

D7 Paallysrakenteet
D7 Paallysrakenteet - tarkastus/kunnostus

Pé&éllysrakenteiden tarkastus ok, mutta toimenpiteet erillistilauksella veloituksella.

E45 Perusvesi- ja salacjapumppaamot
E450 Perusvesi- ja salaojapumppaamot-toiminnan tarkastus

Pumppaamo autohallissa: autohallissa ei téllé hetkelld séhkéja ja pumppaamon sulak-
keet alhaalla. Ah:ssa puhelimesta katoaa kenttd O toimiiko GSM-hélyt kun pumppaa-
mo on péélla ja séhkét ah:ssa toiminnassa?

F13 Alapohjat

F13 Alapohjat - tarkastus

Rakennuksessa ei ryémintétilaista alapohjaa = poistetaan huolto-ohjelmasta

F311 Betonielementtiseinat
F311 Betonielementtiseinat - tarkastus

(jatkuu)
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F312 Tiiliseinat
F312 Tiiliseinat - tarkastus

F32 Ikkunat
F32 Ikkunat — sisapuolinen tarkastus
F32 Ikkunat - ulkopuolinen tarkastus

F3412 Parvekkeet (huoneistokohtaiset)
F341 Parvekkeet - tarkastus

Néamaé ovat rakenteellisia tarkastuksia, jotka eivét kuulu kiinteistbnhuollon sopimuksen
piiriin. Jos normaalin tyénteon ja kierrosten yhteydessé kiinteisténhoitaja havaitsee jo-
tain rakennemuutoksia, niin niista ilmoitetaan isénnéitsijélle. Huoltoyhti6é ei suorita ik-
kunoiden sisdpuolista tarkastusta 5 vuoden vélein huoltosopimustydna.

F414 Harjakatot
F4140 Harjakatot-tarkastus

Silmémaéréinen tarkastus ok. Tarkemmat kattotarkastukset raportteineen eivét kuulu
huoltosopimuksen piiriin

G112 Lammonsiirtimet
G112 Lammonsiirtimet - tarkastus

Tarkastus ok. Tiiveyskoe erillisveloituksella.

G232 Oljynerottimet
G2320 Oljynerottimet - tarkastus/tyhjennys

Autohallissa. Autohalli on oma yhtibnsé eiké siihen liittyvéat tehtavéat kuulu tdmén huol-
tosopimuksen piiriin.

G314 Huippuimurit
G3141 Huippuimurit - tarkastus/huolto

Rakennuksessa ei huippuimureita = poistetaan huolto-ohjelmasta

H61 Lammittimet
H61 Lammittimet - tarkastus

H612 Sahkolattialammitykset
H6121 Lattialammitykset - tarkastus

Mista lammittimista on kyse? Raystasldmmittimet 16ytyy.

Lattialdmmitykselle ei sulaketta eiké 1&htojé.

Kohteella ei ole lattialdmmitystd missédén yleisessé tilassa > poistetaan huolto-
ohjelmasta

J51 Paloilmoitusjarjestelmat
J511 Paloilmoittimet - testaus
J512 Paloilmoitinkeskukset - vuosihuolto

Kohteella ei ole paloilmoitinjérjestelméé - poistetaan huolto-ohjelmasta
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U402 Istutukset
U403 Puut

Istutusten ja puiden hoidot erillisveloituksella ja erillistilauksesta, eivét kuulu tdhdn so-
pimukseen 2> poistetaan huolto-ohjelmasta tai pyydetéaéan tdydentéavé tarjous huolto-
liikkeelta

Rakennuttajan huoltokalenterista puuttuu muutama tehtava, joka Lannen Kiinteistdpalvelu Oy:n
suosittelee sisallytettavan sopimukseen

A1051 Viikkokierros yleistiloissa

G0220 Kaukolammon laskutukseen liittyvien mittareiden luenta
G1110 Lammitysjarjestelman toiminta

G1111 Kaukolammon kuluttajalaitteiden seuranta

G121 Paisunta- ja varolaitteet — tarkastus

(G2431 Sadevesipihakaivot — tarkastus

G351 VSS ilmastointilaitteet — huolto

G71 Alkusammutuskaluston tarkastus

J612 LVIS-halytykset — testaus

Lisaksi huoltokalenteriin taytyisi lisata VSS-suojassa sijaitseva liiketilojen jatevesipumppaamon
tarkastus



