jamk

Kiinteisto- ja ymparistojohtamisen periaatteet
kiinteiston ylla- ja kunnossapidossa

Vantaan ja Keravan hyvinvointialue

Jarkko Sinda

Opinnaytetyo, ylempi AMK
lokakuu 2024
Kestava energia -tutkinto-ohjelma (YAMK)

°
amk Jyvaskylan ammattikorkeakoulu
J University of Applied Sciences



°
Jamk Kuvailulehti

Sinda Jarkko

Kiinteist6- ja ymparistojohtamisen periaatteet kiinteiston ylla- ja kunnossapidossa
Jyvaskyla: Jyvaskylan ammattikorkeakoulu. Lokakuu 2024, 71 sivua

Kestdva energian tutkinto-ohjelma. Opinnaytetyd YAMK.

Julkaisun kieli: suomi

Julkaisulupa avoimessa verkossa: kylla

Tiivistelma

Opinnaytetyossa luotiin kiinteistéjohtamisen toiminnallisia periaatteita ja ymparistovastuullisia parannuseh-
dotuksia hyvinvointialueelle. Tavoitteena oli |0ytaa ja saavuttaa kiinteiston ylla- ja kunnossapitoon toimin-
nallisesti parempia tydmenetelmia ja konkreettisia ohjeistuksia tyon tehokkaaseen ohjaukseen.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Vantaan ja Keravan hyvinvointialue.

Organisaatiossa on havaittu tarve |0ytda ymparistovastuullisuuden vaikuttavia tekijoita vuokralaisen nako-

kulmasta katsottuna. Tassa opinndytetydssa tehdaan teoriapohjaista tutkimusta havaittuihin kehityskohtei-
siin omaa tyokokemusta hyddyntaen. Tutkittavia asioita ovat muun muassa kokouskaytannot, ymparistévas-
tuullisuus, ymparistojarjestelmat, julkinen lainsdadanto, energiadirektiivit, energiatehokkuus, laadunhallinta

ja laatujarjestelmat.

Opinndytetyon johtopaatelmat osoittavat, ettad toiminnan tehostaminen on merkittava osa hyvinvointialu-
een sadstotoimenpiteita ja toimintamenetelmien muutoksen huomioiminen omassa tyssa on vastuullisem-

paan suuntaan kiinteistdjen ylla- ja kunnossapidossa.

Avainsanat (asiasanat)
Kiinteistdéjohtaminen, ymparistovastuullisuus, kokouskaytannot, laadunhallinta
Muut tiedot (salassa pidettdvait liitteet)

Ei salassa pidettavia.



o
Jam_k pescrption

Jarkko Sinda

Principles of property and environmental management in property maintenance and upkeep
Jyvaskyla: JAMK University of Applied Sciences, September 2024, 71 pages

Degree Programme in Energy and Environmental Technology. Bachelor’s thesis.

Permission for open access publication: Yes

Language of publication: Finnish

Abstract

Functional principles of real estate management and environmentally responsible improvement proposals
were studied in the thesis. The goal is to achieve and find functional work methods for the upkeep and
maintenance of the property. In addition, the organization needed concrete instructions for more efficient

control of the work. The Vantaa and Kerava welfare area was the client of the work.

Our organization found a need to find factors influencing environmental responsibility from the tenant’s
point of view. In the thesis, theory-based research was carried out, utilizing my perspective brought by my
own work experience to various identified needs for development, issues to be investigated included meet-
ing practices, environmental responsibility, environmental systems, public legislation, energy directives,

energy efficiency, quality management and quality systems.

The conclusions of the thesis show that the efficiency of operations is a significant part of the saving
measures in the welfare area, and considering the change in function methods in one's own work is in a

more responsible direction in property maintenance.

Property management, environmental responsibility, meeting practices, quality management
Miscellaneous (Confidential information)

Not confidential.



SISALLYSLUETTELO

THVISTELMA

ABSTRACT

KASITTEET, LYHYENTEET JA SAADOKSET

1
11
1.2
2
2.1
2.2
2.3
3
4
4.1
4.2
5
5.1
5.2
6
6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
7
7.1
7.2
7.3
7.4

] T F= T o 7
OpinnaytetyOn PONAINTAA ...cccii i e e e e e e e e e e e e eas 7
Opinnadytetyon menetelmat ja rajaukSet.....cccouveeeeii i 11

Vantaan ja Keravan hyvinvointialue ........cceeeueieeeiiieiiieeniiiicireecerenereeneereaseesennesennenes 14
THIVISEEIMA .ttt e st e st e e st e e s bt e e st e e e saneeeennes 14
TAVOITEEET ... e 15
Hyvinvointialueen toimialat..........oooiiiiiiiiiee e 16

Tutkimuksen esittely — Vantaan ja Keravan hyvinvointialue .......cccceveeereenccreenccrennnnnee. 17

[T (=TE3 TeT ] 11 Ta 011 V=] o TP 18
Suomen rakennUSKaNTa.......cooiiiiiii s 19
Kiinteistdjohtamisen historia ja nykytilanne SUOMEesSa ........cccccvveveeeeeiieiicinrveeeee e, 19

Kiinteistohallinnan maaritelmat.........ccoevveiiiiiiiiiiiiiic 22
Hyvinvointialueen kiinteistOjohtaminen.........cooo i, 23
Vuokranantajan NEKOKUIMA .......eeeiiiiiiiiirieeeee et e e e trraee e e e e e e eenanes 25

Kiinteiston kunnosspitotoiminta .......cccceeveeniiieniiiienieieeietencereeneerennerenseerenseessasesenseesenne 26
Toimitilan muutostydprosessin eri vaiheet ..., 27
Julkinen hankintalaki [YNYESti.........iii i e e e eanns 30
KiiNt@iStOTEKNITKKA .....veeeeeeeeieeeee e e 30
RakennUSLEKNITKKA .....coouviiiii e 31
Talotekniikka JArjestelmat ....... oo e 32

Vastuullinen toiminnalliSuus ...........eueueeeeiiiiniiiiuiiiiiaaaaees 33
YMPAriStOVASTUUIIISUUS «....vviiieieeiee ettt e e e e e e et e e e e e e e e e e anrreaeeas 34
YMpParistovastuUun RIiStOria .....eeeii i e e e e 35
YMPEFISTOJONTAMINEN ...cccii it e e e ese e e e e e e e eessstraaeeeeeeeesennnnes 35
Ympdristojohtaminen hyvinvointialueella ..........ooooovvveeeiiiiieiciie e 37

7.4.1  Ymparistojohtamisjarjestelmat ......ccccooieciiiiiiei e 37



7.4.2 ISO 14001-ymparistOjarjestelMa ....ccccvveeeeieeiieiiirieeeee e 38

7.4.3 EMAS-YmMpParistOjarjestelMa .....ccovcuiiii ittt e e 39

8 Kiinteiston energiajohtaminen..........ccccceiiiieeiiiiiiiniiiiiiiii e 39
9 Kiinteistohallintajarjestelman hyodyntaminen kiinteistéjohtamisessa.........ccccceeuueneee. 41
9.1 Kiinteistojarjestelmien kehityssuunnat........cccooccviiiiiiiii i 42
10 Kiinteiston laadunvalvonnan hallintaa ............ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 43
10.1 Laadunnallinga..cc.eeeeeeeeee e s s 44
10.2 Laadunhallinta..c..ceeoiiei e 44
10.3 Palvelun [aadunhallinta.........c.ooiiiiiiiiie e 45
10.4 Laadunhallinta raportointi........eeeeieiiieiiiieee e e e s s saeee e s eane 45
10.5 1SO-9001 1aatUujarjestelMa...cccc o e e e e e e e e e e e e 46
11 Tilakeskuksen KOKOUSKAYtANNOt......ccciiieuiiiieiiiiiiiiiierenieieeerieierensesenesesensssssasessnsnenes 46
11.1 YlEiset PEriaatt@el . .cii i iiie e e e s e e e araeeeean 46
I ST o o o o1 of PP PPPPPPRS 48
N o] 11 o o - 11 o] Y=Y O PTPRN 49
12.1 Opinndytetydn menetelman luotettavuus ja merkittavyys......ccocceevvcieeeiniciieeeisciieeees 49
12.2 Opinndytetydn KehitySKONTEEL ........eiviiiiiiee e 50
12.3 YREEENVETO ..t 54
(1= 13 T =] 1T =Y = o B 57
Liite 1. Projektilomake........cceeeeeieenieienieireniirenereeenerenniereaneerensereasessensessnssesenssssnsessansesensesnes 61
Liite 2. Kiinteistonomistajan antama lupahakemus rakennushankkeeseen............cc........... 63
Liite 3. Laadunarviointilomake ............coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicc e 67

Liite 4. Laadunarvioinnin YhtEeNVET0.....c.cccceveeuirieeiieeeiereenertenereeneerennerensnerenseerensessassessnseenes 68



KASITTEET, LYHYENTEET JA SAADOKSET

Lahde: Rakli: Kiinteistéliiketoiminnan sanasto 2001, jos muuta ei ole mainittu.

Auditointi

Auditointikriteerit

Kiinteisto

Kiinteistdn omistaja

Kiinteistdjen hallinta ja hoito

Kiinteistonpito

Kiinteistoliiketoiminta

Kiinteistosalkun johtaminen

Kiinteistovarallisuuden hallinta

Auditointi on systemaattinen, riippumaton ja
dokumentointu prosessi, jossa kerattya
auditointiatodistetta arvioidaan objektiivisesti sen
selvittamiseksi. Auditoinnin tarkoituksena on tarkistaa,
tayttaako auditoitava tilat asetetut laatuvaatimukset.

Kokoelma menettelyita tai vaatimuksia.

Kiinteisto takoittaa maa- ja vesialueen omistusyksikkoa,
joka on merkitty kiinteistorekisteriin. Kiinteistéon
sisaltyvat myos sen omistamat rakennukset ja kiinteat
laitteet.

Kaupunki, yhteiso tai yritys, joka omistaa kiinteiston ja
investoi sen rakentamiseen paaomaa.

(Lindholm 2009). Kiinteistékohteen johtaminen, myés
operaatiivinen kiinteistéjohtaminen. Eng. property
management, PM. Sen tavoitteena on huolehtia tietyn
kiinteistdn tai sen osan kaytettavyydesta ja arvon
kasvattamisesta, ottaen huomioon kiinteisténomistajan
edut ja tarpeet.

Kiinteistopito kattaa samat toiminnot kuin
kiinteistoliiketoiminta, mutta sita ei valttamatta toteuteta
liilketaloudellisin periaattein.

Toiminnot, jotka liittyvat kiinteiston omistamiseen,
hyédyntamiseen tai asiakaspalveluiden tarjoamiseen ja
joilla on liiketaloudelliset tavoitteet.

Eng. (proberty) fortfolio management. Tavoitteena on
hallinnoida salkun sijoitusstrategiaa, joka sisaltaa erilaisia
kiinteistosijoitusmuotoja ja -kohteita, sekd maarittaa osien
painotukset eri osakemarkkinoilla tuotto- ja
riskivaatimusten mukaisesti.

(Lindholm 2009). Kiinteistbomaisuuden hoito, myés mm.
kiiinteistésijoitusjohtaminen. Eng. asset managment, AM.
Sen tarkoituksena on hallinnoida tietyn
kiinteistosijoitussalkun rakennetta ostamalla, myymalla tai



Organisaation kiinteistéjohtaminen

Huoneistoala

Bruttopinta-ala

Rakennustilavuus

Energiaselvitys

Korjausrakentaminen

Kayttojoustavuus

Muuntojoustavuus

kehittamalla yksittaisia kiinteistoja tai niiden osia seka
seurata ja ohjata kiinteistojen kannattavuutta.

Yrityksen strateginen toimitilajohtaminen, Eng. corporate
real estate management, CREM. Toimitiloihin kasittava
johtamisen alue. Tavoitteena on saavuttaa toimitilojen
varallisuuden ja kayttamisen tehostamista seka tuottaa
lisdarvoa ydinliiketoiminnalle.

Kerroksessa oleva vaakasuora pinta-ala, joka mitataan
seinien sisdapintojen mukaan (KTI, Kiinteistotalouden ja
kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet).

Bruttoalaan lasketaan kaikki kerrostasoalat sisaltaen
kylmat ja lampimat huoneet. Bruttopinta-ala lasketaan
ulkoseinien ulkopintojen mukaan, joten se on suurempi
kuin huoneisto-ala.

Rakennuksen tilavuudella tarkoitetaan tilaa, jota
rajoittavat ulkoseinien ulkopinnat, alapohjan alapinta ja
ylapohjan ylapinta. Rakennuksen tilavuuden laskenta on
kuvattu standardissa SFS 2460. (Ymparistoministerion
asetus rakennuksen energiankulutuksen ja
[dmmitystarpeen laskennasta).

Energiaselvitys on laaja selvitys rakennuksen
energiankaytosta. Energiaselvitys sisaltaa tietoa
rakennuksen lampdhaviosta, [ammitystehon tarpeesta,
ilmanvaihtojdrjestelman ominaissahkodtehosta seka
arvioita kesdaikaisesta huonelampétilasta ja
energiankulutuksesta. Energiaselvitys on keskeinen osa
energiatodistusta, joka osoittaa energiatehokkuuden.

Korjausrakentaminen tarkoittaa olemassa olevan
rakennuksen kunnostamista, parantamista tai
muuttamista alkuperadisesta lahtotilanteesta.
Korjausrakentamisen tavoitteena on pidentaa
rakennuksen kayttoikaa ja parantaa sen toimivuutta tai
mukavuutta.

Rakennuksen, tilan kykya mukautua erilaisiin
kayttatarkoituksiin ja tarpeisiin elinkaaren aikana.

Rakennuksen muuntojoustavuus tarkoittaa rakennuksen
tai rakenteen kykya mukautua merkittaviin
kayttotarkoituksen muutoksiin ilman suuria rakenteellisia
muutoksia.



Peruskorjaus

Perusparantaminen

Kunnossapito

Julkinen hankintalaki

Palveluverkko

Palveluverkkosuunnittelu

Palveluverkkoselvitys

Palveluverkkosuunnitelma

Prosessi

Toimitila

Valtioneuvoston paatos VNP

Vuokralainen

Suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteuttava
korjausrakentaminen.

Korjausrakentaminen, jossa kohteen suhteellinen
laatutaso on noussut yli alkuperaisen tason.

Kiinteiston yllapitoon liittyva toiminta, jossa vaihtamalla
tai korjaamalla viallisia tai kuluneita osia yllapidetaan
kiinteiston kuntoa muuttamatta olennaisesti kiinteiston
nykyista laatutasoa.

Julkinen hankintalaki saatelee valtion, kunnan ja muiden
hankintojen tekemista. Lain tarkoituksena on tehostaa
julkisten varojen kadyttda. (Tyo- ja elinkeinoministerid).

(Vakehyva 2024) Palveluverkon tavoitteena on varmistaa
kuntalaisten palveluiden saatavuus ja jatkuvuus
huomioiden taloudelliset reunaehdot.

(Vakehyva 2024) Palveluverkkosuunnittelun paamaarana
on kehittaa kunnan tai hyvinvointialueen kuntalaisten
palvelutarpeisiin taloudellisesti ja toiminnallisesti tehokas
seka monikdyttonen palveluverkko. Suunnittelussa
arvioidaan ja ennakoidaan palvelutarpeiden tulevia
muutoksia ja kehittamistarpeita.

(Vakehyva 2024) Palveluverkkoselvityksessa analysoidaan
palveluiden jarjestamistd ja muutoksia palvelutarpeisiin.

(Vakehyva 2024) Palveluverkkosuunnitelmassa
palvelutarpeet suunnataan vastaamaan tulevaisuuden
tarpeisiin. Palveluverkkosuunnitelma pitaa sisallaan tilojen
sijainnit, palvelut ja tarvittavat tukitoiminnot.

Prosessi on sarjaan yhdistavia toimintoja.

Toimisto- tai tuotantotila, jossa toimiala harjoittaa
toimintaansa.

Valtioneuvoston paatos, joka sisdltaa erilaisia maarayksia,
ohjeita tai saantagja liittyen turvallisuuteen, toimintaan tai
hallintoon.

Toimialan edustaja, joka vuokraa toimitilan kiinteiston
omistajalta toiminnan harjoittamista varten.



LYHYENTEET

brm?

brm?3

,rm
E-luku
htm?
EED

EPBD

ESD

SAADOKSET

Bruttopinta-ala

Rakennustilavuus
Kokonaisenergiankulutus (kWh/m?/a)
Huoneistoala

Energiatehokkuusdirektiivi

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi

Energiapalveludirektiivi

Laki julkisista hankinnoista ja kdyttosopimuksista 1397/2016

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (2010/31/EU)

Energiapalveludirektiivi

Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiankulutuksen ja lammitystarpeen laskennasta

(Direktiivi energian loppukayton tehokkuudesta ja
energianpalveluista, 32/2006/EY)

Ympadristoministerion asetus rakennuksen energiatodistuksesta 765/2007



1 Johdanto

1.1 Opinndytetyon pohdintaa

Suomessa rakennukset mahdollistavat seka asumisen etta erilaiset tuotannolliset toiminnallisuu-
det sddoloista rippumatta. Rakennusten merkitys on tarkea kaikissa ilmasto-olosuhteissa, varsin-
kin silloin, kun ollaan kylmissa pohjoismaissa kuten Suomessa. Rakennuskantaan on sitoutunut
suurin osa kansallisvarallisuudestamme, Siikalan arvion mukaan jopa noin 75 % Suomen kiinteasta
padomakannasta. Ainoastaan hyvalla hoidolla ja oikeanaikaisesti suoritetuilla korjaustoimenpiteilla
mahdollistetaan rakennusomaisuuden taloudellinen yllapito, energiataloudellisuus ja omaisuuden
sailyminen seka pitkaaikainen toiminnallisuus sddolosuhteista riippumatta (Myyryldinen, L. 2003,
13). Rakennusten tai kiinteiston toimitilojen tulee palvella jatkuvasti kayttajia, asiakkaita, seka tar-
vittaessa muuntua joustavasti erilaisiin nykyajan tilantarvemuutoksiin, jotta rakennuksissa saavu-

tetaan monenlaiset puitteet erilaisille toiminnolle (Siikala, J. 2000, 15).

Kansankuntamme jatkuvan hyvinvoinnin vuoksi on rakennuskannan ymparisto tarkeata perustaa
hyvin myds tulevaisuudessa. Suomessa on tilastokeskuksen mukaan ollut 2020 vuoden lopussa
noin 1,5 miljoonaa rakennusta, joista Vantaan ja Keravan hyvinvointialueella Uudenmaan hallin-
taan siirtyi 481 toimitilaa ja asuinhuoneistoa. Hyvinvointialueen hallintaan on siirtynyt kaupun-
geilta ja kuntayhtymilta toimitiloja noin 179 000 nelidmetria ja asuntoja noin 79 000 nelidmetria.
Hyvinvointialueet ovat itsehallinnollisia alueita, joita vuoden 2023 alusta ldhtien Suomessa kayn-
nistyi 21 ja lisdksi Helsingin kaupunki toimii omana alueenaan. Toimitilojen hallinnan siirtymisen
myo6ta hyvinvointialueen vastuulle on siirtynyt myds hyvinvointialueiden rakennusten toimitilojen
tila- ja kdyttajapalveluiden jarjestaminen. Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen vdaestdn ennuste-
taan kasvavan noin 17 prosenttia vuoteen 2031 mennessa, joka tarkoittaa alueella jatkuvan palve-
lutarpeen tarpeen lisddntymista ja kehittymista (Vakehyva 2024). Tama edellyttaa jatkuvaa raken-
nuskannan hyvaa kuntoa ja seurantaa, seka tilojen muutostarpeiden huomioimista. Tila- ja
muutostarpeissa on alalle kehittynyt lukuisia menetelmid, joista tdssakin opinnaytetyossa puhu-
taan prosesseina. Prosessit voidaan jakaa kahteen luokkaan: investointi- ja ylla- tai kunnossapito

prosesseihin (Siikala, J. 2000, 19). Investointien prosesseista puhuttaessa puhutaan yleensa



pitkdlld aikavilille tehdyista hankinnoista, kun taas yllapitoprosessit saattavat olla nopeallakin ai-

kataululla toteutettavia korjaustoimenpiteita.

Suomessa olemassa olevan rakennuskannan energiankayttéon vaikuttavat monet eri tekijat ja nai-
den tehostaminen oli erityisen tarkedta kestavan kehityksen kannalta. Taman vuoksi on erityisen
tarkedta kohdistaa ensisijaiset energiansaastdtoimenpiteet nykyiseen olemassa olevaan rakennus-
kantaan rakennusten ollessa suurin energiaa kuluttava sektori energiankuluttavien teknisten lait-
teidensa vuoksi. (Juan, Gao & Wang. 2010.) Merkittavimmat energiansadstotoimenpiteiden vaiku-
tukset voidaan saavuttaa rakennukseen kohdistuvien muiden samanaikaisesti tehtavien
peruskorjauksien yhteydessa, silla Tampereen teknillisen yliopiston tutkimuksen mukaan nykyista
rakennuskantaa peruskorjaamalla ei saavuteta merkittavia energiansaastoja. Tutkimuksen mukaan
ainoastaan noin 0,5 % lammitysenergian lisdsddstoa voidaan ndin saavuttaa vuotuisessa kulutuk-
sessa (Leskinen, Heljo, Holopainen, Haakana 2001). Tama voi olla yksi merkittava tekija hyvinvoin-
tialueen kiinteiston omistajien halukkuudessa investoida pddomaa runsaasti energiankuluttaviin

rakennuksiin, jotka saattavat olla jo muutenkin elinkaarensa loppupaassa.

Opinndytetyon tarkoituksena oli luoda toimintaperiaatteellisia kdytantoja hyvinvointialueen kiin-
teist6- ja ymparistdjohtamiseen, jotka edistavat kestavan kehityksen periaatteita ja tehostavat
henkildstoresurssien kayttamista toiminnassamme. Toimintaperiaatteellisten ohjeistuksien tarkoi-
tuksena oli muodostaa tilakeskuksen ja toimialan palvelualojen valinen yhteistoiminta kestavaksi
toiminnallisuudeksi. Kiinteisto- ja ymparistdjohtamisen periaatteelliset toiminnallisuudet ovat
olennaisia tekijoita palvelualojen toimintojen onnistumisen kannalta. Kiinteistéjen merkitysta ei
voida sivuttaa hyvinvointialueen toiminnassa, koska kiinteistékanta on keskeisessa osassa toimin-
tojen palveluiden onnistumisessa. Talla perusteella tdssa opinndytetyossa oli tarkeaa selvittaa kiin-
teistdjen toimivuus ja mahdolliset saavutettavat sadstopotentiaalit. Tavoitteena oli luoda kiinteis-
tojohtamiseen liittyvid yhtenaisia, asiakaslahtoisia toimintatapoja. Toiminnan ohjeiden kuvauksen
tavoitteena oli saavuttaa tiiviit ja aktiiviset tyoskentelyprosessit kaikkien toimialuepalveluiden
kanssa. Opinnaytetyossa tulee kuitenkin tunnistaa kayttajien erityistarpeet yhdenmukaisten toi-
mintaperiaatteiden saavuttamiseksi palvelualueista riippumatta. Tdma edellyttda palvelutoimialo-
jen hyvaa sisdista tuntemusta, joita pyritdan tunnistamaan opinnaytetyossa. Toimintaperiaatteet
tulevat jakaantumaan kolmeen keskeiseen osatekijaan: kestdavaan kehitykseen, asiakaslahtoiseen

asiakaspalveluun ja laadulliseen kiinteist6johtamisen toimintaprosessien suorittamiseen, seka



kiinteistdjohtamisen toimintaperiaatteiden yhtenainen vaikutus energiatehokkuuteen ja ymparis-
tovaikutuksiin, jotka tukevat yhteiskunnallisesti kestavaa kehitysta. Opinndytetydssa tavoitellaan
kunnossa- ja yllapidon saastokohteita, joita kohteissa on kunnossa- ja yllapitoprosesseihin sisally-
tetty tulevan paatoksenteon tueksi. Toimintaperiaatteet tulevat toimimaan ohjaavana tekijana toi-
mintojen jatkuvassa kehityksessa. Samalla pyritdan luomaan toiminnallinen yhtenainen, kustan-
nusrakenteeltaan kestdva toimintakulttuuri pitkalle aikavalille. Toiminnassa panostetaan
asiakkuuden johtamiseen ja tyoskennelldan riittavan tehokkaasti asiakaskokemuksen parantami-
seen eteen. Pelkastaan digitaalisen ohjelmistot eivat suoranaisesti auta parantamaan asiakaskoke-
muksia, mikali asiakkuuksia ei johdeta ammattimaisesti ja maaratietoisesti. Digitaalisia ohjelmiston
merkitysta ei kasitella opinnaytetydssa, vaikka digitaalisten ohjelmiston hyédyntdaminen on merkit-
tava tekija kiinteistéjohtamisessa. Opinnadytetyossa analysoidaankin prosessien lahestymisen na-
kokulmasta keskeisimmat tyoskentelyt, mita tilakeskus kohtaa asiakkuuksissa. Asiakkuuksia ovat
kaikki palvelun toimialan vastaavat henkilot hyvinvointialueella. Prosessit tukevat taas toimintaa,
joista selviaa tilojen kunto ja kiinteiston elinkaari seka tilojen toiminnallisuus ja kayttétarkoituksen
soveltuvuus. Tavoitteena oli saavuttaa tilatehokkuuden optimointia, kunnossapidon ennakoitavaa
suunnittelua ja henkiléresurssien tehokasta kayttamista seka omien vahvuuksien hyédyntamista

erindisissa tilanteissa.

Tavoitteena oli [6ytaa ympariston kuormitusta vahentavia tekijoita kiinteistén vuokranhallinnassa.
Todetaan kuitenkin, etta suurin osa kuitenkin koko elinkaaren aikaisista padstoista on syntynyt jo
kiinteiston aiempien kayttovaiheiden aikana. Rakennusteollisuuden vahahiilisyyden tiekartan ny-
kytila-analyysissa on kartoitettu Suomessa rakennetun ymparistén vuotuista hiilijalanjalkea. Suo-
messa koko rakennetun ympariston vuotuinen hiilijalanjalki on kokonaispaastona 17 093 kt CO2
vhden vuoden aikana. Tiekartan toteutuksesta vastaavan Gaia Consulting Liiketoimintajohtaja Tuo-
mas Raivion mukaan rakentamisen ja rakennetun ympariston osuus Suomen kasvihuonekaasu-
padstoista on noin kolmannes. Tieto on tarkea, kun pyritdan vahentdamaan rakennetun ymparistén
ilmastovaikutuksia ja siirtymaan vahahiiliseen rakentamiseen Suomen hiilineutraaliustavoitteen
2035 mukaisesti. Tama tarkoittaa, etta verrattuna vuoden 1990 Valtioneuvoston paatdokseen, Suo-
men on vahennettdva padstoja noin 70 prosenttia. Keskeisimmat rakennuksen kayton aikana ta-
pahtuvat ymparistovaikutukset tulevat energiankayton, huollon, korjauksien ja materiaalien kayt-

tOjen poistoista (jatteet ja kiertotalous).
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Kuviossa 1. kasvihuonekaasujen kokonaispdastoja lapileikkauksena yhdeltad vuodelta. Laskennan
tulos kt CO2 sisaltaa kayttévaiheen energiapaastot Sankey-kuviona ja kertoo miten ndiden eri osa-

tekijat vaikuttavat rakennetun ympariston hiilijalanjalkeen.

Asuintalot 7 040
Kaukoldampd 6 786
Kdyttovaiheen energia 13 008

Sahko 2 823

Muut 3 691 Rakennukset 15 400
Kevyt polttodljy 2 866
Maakaasu 266
Turve 253 b
Hiili 9
Raskas polttodljy 813 =
Betonirakennukset 1358
Muut rakennukset 37

Teollisuus 2 279

Tydmaatoiminnot 812

Yhteensd
17 093

Puurakennukset 448

S —— Materiaalit rakennukset 1 987

Tiilirakennukset 15 4

Rakennukset Kuljetus 348
tuntematon materiaali 3 .

Diesel 342 =
Moottoribensiini 6

Kaukoldmpdverkko 10 Materiaalit yhdys-

kuntatekniikka 220

Muovi80 =—m——eavoc— = Sahkadverkko 170
Alumiini 60 e Vesijohtoverkko 40
Metalli 20 e o
i . Materiaalit
Terds 46 Jietio liikenneverkot 434 Jite 290

Kupari 1
Asfaltti 76
Betoni 358

Kiviainekset 1

Rautatiet36 —

Muu 322

Kuvio 1. Rakennetun ympadriston hiilijalanjaljen nykytila (Rakennusteollisuus RT ry c 2020)

Opinndytetyossa pyritdan ensisijaisesti vastaamaan kirjallisuustutkimuksen lisaksi empiirisella tut-

kimuksella, seuraaviin kysymyksiin:

Kuinka saavutetaan yhdenmukaiset toimintaperiaatteet?

Miten parannetaan asiakasyhteistyota?

Kuinka voidaan parantaa ja varmistaa kiinteist6jen laadullinen toiminnallisuus?
Miten energiasadstoa voidaan tukea vuokratussa rakennuskannassa?

PwnNPE

Ymparistdasioissa voidaan kayttaa myos EMAS johtamisjarjestelmaa. EMAS johtamisjarjestelma on
organisaation ymparistojohtamisen véline, jonka avulla voitaisiin tunnistaa ymparistovaikutukset
ja seurata naiden toimintaa. Tarkemmat suunnitelmat palvelevat erilaisten paastojen ja jatteiden
seka energian kulutuksien vahentamista. Tama voi olla hyvad neuvottelukeino vuokrien alenta-
miseksi tai vuokratason pysymiseksi ennallaan. Tassa kohtaa olisi kuitenkin huomioitava hyvinvoin-

tialueen vuokrasopimuksien erilaisuus. Yleisesti ottaen hyvinvointialueella kuukausivuokrat
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sisaltyvat kaytto- ja yllapitokustannuksiin, jotka pitdvat sisalladn juoksevat kustannukset, sahkon,
veden, jatteiden, kiinteistohuollon sisa- ja ulkoalueiden osalta, seka padsaantoisesti talotekniikan
tekniset huollot. Opinnadytetytssa tehdaan arviot erilaisten paastdjen ja jatteiden seka energian
kulutuksen vahentamiseksi. Tavoitteena oli luoda raportointimalli, joilla voi tulevaisuudessa seu-
rata kulutuksien vahentymista saaden nain aikaiseksi kustannusvaikutuksia. Energiakulutuksien ja
kayttajatyytyvaisyyden valilla tehdyissa aikaisemmissa tutkimuksissa oli havaittu olevan yhteyksia,

joka tassakin opinndytetyossa oli mielenkiintoinen nakokulma selvittaa tarkemmin.

1.2 Opinndytetyon menetelmat ja rajaukset

Opinndytetyon alueellisena rajauksena oli Vantaan ja Keravan hyvinvointialue. Vantaan ja Keravan
alueella asuu yhteensa 280 000 ihmista. Vantaan ja Keravan vdestotiheys on Suomen toiseksi suu-
rin heti Helsingin jalkeen. Ikarakenne on valtakunnalliseen tasoon verrattuna suhteellisen nuorta,
mutta yli 75 vuotta maara kasvaa arvioiden mukaan 6 300 asukkaalla 40 prosentilla vuoteen 2030

mennessa. (Vantaan ja Keravan hyvinvointialuestrategia, 2022).

Opinnaytetyo kohdistuu hyvinvointialueen tilakeskukseen. Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen
tilakeskus toimii toimitila- ja kiinteisténhallinnon seka vuokrahallinnon osaamisorganisaationa.
Kiinteistohallinta ei ole hyvinvointialueen ydintoimintaa, vaan niiden avulla pyritdaan luomaan viih-
tyisat ja turvalliset toimitilaymparistot kuntalaisille hyvinvointialueen tuottamille sote-palveluille.
Kuntalaisten nakékulman huomioiminen on toiminnassa tarkeaa. Sita ei kuitenkaan tassa opinnay-
tetyOssa huomioida, vaikka kuntalaisille saadaankin lisdarvoa turvallisten ja siistien toimitilojen
kautta. Toimitilojen henkil6ston viihtyvyydella on kuitenkin merkitysta toiminnassa. Tama nakokul-
man tuodaan esille opinndytetydssa. Energiatehokkaiden ratkaisujen yhteytta rakennuksen viihty-
vyyteen tuleekin miettia. Tehtyjen toimenpiteiden energiansaastévaikutuksia on tutkinut esimer-
kiksi Leskinen 2000, Tainio 2010 ja Kimari 2011. Opinndytetyon tavoitteena ei ole tuoda esille

kiinteistbnomistajan kunnossapitovastuullisia teknisid ominaisuuksia tai tehtyja toimenpiteita.

Kiinteistojohtaminen on monipuolinen ja laaja ala, joka vaatii kiinteistoalalla tyoskentelevilta jatku-
vaa oppimista ja kehittamistd. Opinnadytetyossa on hyddynnetty menetelmakirjallisuutta, joka on
ollut merkittavassa roolissa kiinteistéjohtamisen kehittdmisessa. Opinnadytetyossa ei ole kaytetty
ulkopuolisten kiinteistéjohtamisen asiantuntijoiden ndkemyksia, vaan aineistona on kaytetty kiin-

teistojohtamisen oppikirjoja seka internetista saatua tietoa kiinteistdalan nykytilasta ja
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kehityssuunnista. Dokumenttiaineistoa on analysoitu vertailemalla eri [ahteiden tietoja ja ndke-
myksid, mikd on mahdollistanut laajemman ymmarryksen kiinteist6johtamisen teoreettisista ja
kdaytannon nakokulmista. Tutkimusasetelma analysoidaan tutkimusongelmana, tutkimuskysymyk-
set ja ne menetelmat, joilla analyysin tulokset esitetddan (Kananen 2014, 44). Analyysit tuodaan sel-
keina kokonaisuuksina, jotka tukevat opinndytetyon johtopaatoksia ja menetelmia. Tutkimusase-

telma on suunnitelma, jolla toteutetaan tutkimusprosessina (Kananen 2014, 45).

Opinndytetyon tarkoituksena oli tuoda tekijan aikaisempi yli 30 vuoden rakennus- ja kiinteistdalan
tyokokemus mukaan tutkimukseen, jota vahvistetaan teoriapohjaisella materiaalilla. Opinnayte-
tydssa kuvataan periaatteet ensin teoriaosuus kiinteisto- ja ymparistdjohtamisen osalta. Laadulli-
nen toiminnallinen kehittaminen perustuu paaasiallisesti aikaisemman kirjoittajan tyokokemuksiin
ja niista tehtyihin havaintoihin. Opinndytetyossa varmistetaan aineisto ja noudatetaan hyvaa tie-
teellista kaytantoa, seka kaytetaan tarkoituksenmukaista ja tieteellisesti oikeellista aineistoa. Hen-

kilotietoja ei kasitella opinndytetydssa, eika salassa pidettavia tietoa kasitelld opinndytetyossa.

Ennen opinndytetyon aloittamista harkittiin SWOT-analyysin kaytt6a. SWOT-analyysin tutkimus-
menetelmalla olisi voitu tunnistaa kiinteistéjohtamisen heikkouksia ja I16ytaa mahdollisuuksia toi-
mintojen kehittamiseen. Opinnaytetydn lahtokohtana oli kuitenkin |6ytda paremmat toimintaperi-
aatteet kiinteiston kunnossa- ja ylldpitoon. Tasta syysta Lean-johtamisen menetelma katsottiin
sopivammaksi prosessien kehittamiseen ja toimintojen resurssien tehostamiseen. Lean-johtamisen
menetelmaa kaytetaan yleisesti kunnossapidon ja yllapidon prosessin kehittdmiseen ja parantami-
seen. Lean-analyysin avulla rajaukset saataisiin kohdistettua paasaantoisesti prosessien luotaviin
kuvauksiin ja dokumenttien kehittamiseen. Tutkimuksen kehityksena tutustutaan aikaisempien
prosessien ongelmiin ja loytdamaan kehityksen painopisteet. Kehityskohteissa oli tavoitteena 10ytaa
paremmat ratkaisut myds oman tyokokemuksen pohjalta, minka jalkeen toiminnalliset prosessi-
kaaviot kuvataan. Laadullisessa tutkimuksessa kehityksena olisi pohtia toimintojen teorioita ja eri-
laisia malleja. Tutkimuksen tulokset olisivat seurausta kaytetyista kvantitatiivisen tutkimuksen
muuttujista. Laadulliset mittarit laadittaisiin laatuauditointilomakkeelle maarittdamalla mittareiden
muuttuvat osat tarkasti laatuauditointilomakkeelle. Tavoitteena olisi mitata juuri oikeata tilan-
netta (Kananen 2014, 149). Mittarimenetelma olisi havaintomenetelmalla olevaa tietoa kiinteiston

tai tilojen sen hetkisesta tilanteesta (Kananen 2014, 99). Havaintomenetelma on yksiyksikkoa,
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asteikolla 1-5 yksikkoa. Asteikolla O ei arvioida, mikali tilanne tai jarjestelma ei ole tunnistettavissa

tilanteessa. Kerattya uutta aineistoa analysoidaan ja I6ytamaan ratkaisut (Kananen 2014, 101).

Opinndytetyon tavoitteena oli |0ytaa rakenteeltaan kiinteistdjohtamiseen liittyvia yhtenaisia, asia-
kaslahtdisempia toimintatapoja kokouskaytantoja. Opinnaytetyon kokoukseen kasitteleva aihe on
katsottu tarpeelliseksi toimintojen liittyvassa kehitystyossa. Tarkeata olisi huomioida mahdollisim-
man hyvin kdyttdjien ja toimialojen erilaiset tarpeet erilaisissa tilanteissa. Kokouskaytantdjen ke-
hittamisesta on kirjoitettu useampia ylemman ammattikorkeakoulun opinnaytet6ita. Muiden
opinnaytetoita ei kuitenkaan hyddynnetty omassa kokouskaytantojen kehittamisessa, koska kat-

sottiin kehittdaa aivan omiin tarpeisiin soveltuva kokouskaytanto.

Teoreettisessa viitekehyksessa pyritaan toiminnalliseen laadun ja prosessien kehittamiseen seka
|oytamaan parhaat toiminnalliset laadulliset periaatteet hyvinvointialueelle. Laatuauditointi tulee
tukemaan prosessien tekemista ja seuraamista. Laadun kehittamisessa opinndytetydssa oli kay-
tetty Jarvelan, Kvist ja Raikkonen palveluyrityksen laadun kehittamisen teosta. Laadullisessa kiin-
teistonhallinnassa ongelmaksi oli havaittu kiinteistéon kohdekohtainen huono tuntemus. Tama
osaltaan johtuvat suuresta kiinteistonmassasta ja lahtotietojen vajavaisuudesta, lisdksi tutkimuk-
sen ongelmaksi muodostui saatavilla olevien tiedon ajantasaisuus ja pirstaleisuus. Kuntoraportit
saattoivat olla lisaksi useampia vuosia vanhoja ja ndiden oikeellisuus oli vaikeasti todettavissa.
Koska tiedossa ei ollut kuntoraportin jalkeisten mahdollisten remonttien todellista toteutumista
tai ajankohtaa. Kiinteiston laadullisessa hallinnassa pyritdaan 16ytamaan kiinteiston laadulliset mit-
tarit ja toiminnalliset toimivat seurantamenetelmat. Seurantalomakkeen tavoitteena oli 16ytaa toi-
miva ja tehokas laadunhallintatytkalu parempien kiinteistdn tiedon yllapitamiseksi. Kiinteiston laa-
dullisessa hallinnassa saavutetaan nain paremmat edellytykset myos ymparistoon kohdistuvaan
toiminnassa. Ymparistotekijoita tarkastellaan kiinteistdon omistajan kanssa yhteisissa kokouksissa.
Kokouksissa tavoitteena saavuttaa samalla energiasadstotavoitteet energiasdannosten ja ymparis-
tosertifikaatteja hyodyntaen. Ymparistosertifikaatti ISO 14001 — sertifiointi — tukee ymparistovai-
kutuksien hallinnan kartoituksessa. Auditoinnin teoriaosuudessa kasitelldan laatukasikirjan malli
ISO 9000- ja 9001-standardia. Kansainvalinen standardit ovat osa toiminnan johtamista laadunhal-
linnassa ja varmistuksessa. Ymparistosertifikaatti ISO 14001 -sertifiointi tukee taas ymparistovaiku-

tuksien hallinnassa. Rakennustoiminnan keskeiset ymparistovaikutukset liittyvatkin
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energiankulutukseen ja sitad kautta kasvihuonepaastoihin todetaan Ympéristoministerion 2010 teh-

dyssa tutkimuksessa.

2 Vantaan ja Keravan hyvinvointialue

2.1 Tiivistelma

Hyvinvointialueiden toiminta alkoi virallisesti 1.1.2023, mutta valmistelevia toita siirtymalle aloi-
tettiin puoli vuotta ennen virallisen toiminnan alkamista. Hyvinvointialueen toiminnot voidaan ja-
kaa viiteen erindiseen palvelusektoriin; terveydenhuollon palvelut, Keski-Uudenmaan pelastuslai-
tos, lasten, nuorten ja perheiden palvelut, aikuissosiaality ja vammaisten palvelut seka vanhusten
palvelut. Ndiden omana segmenttindan toimii konsernijohto. Tilakeskus on osa konsernijohdon
palveluorganisaatiota. Hyvinvointialueen tavoitteena on kuntalaisten palvelutarpeiden saavutta-
minen toiminnallisesti tehokkaasti ja taloudellisesti, seka monikayttoisen palveluverkoston jatkuva
kehittaminen. Kehittdminen perustuu monialaiseen yhteistydhon. Tassa opinndytetyossa keskity-
taan hyvinvointialueen kiinteistdjohtamiseen ja toiminnan tehostamiseen seka prosessien selkeyt-

tamiseen.

Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen toimialan toiminnalliset ja tilakeskuksen tyoskentelytavat
eroavat toisistaan. Toimintatavat ovat hyvinkin henkildityneet tavaksi toimia, jonka takia ndiden
yhteensovittamiseksi toimintaprosessit tulisi selkeyttdaa eroavaisuuksien ja vaarinymmarryksien ja
sekaannusten valttamiseksi investointihankkeissa. Kestavan kehityksen kannalta on tarkeata koh-
distaa myos energiatehokkuustoimenpiteitd investointihankkeisiin. (Juan, Gao & Wang, 2010.)
Tampereen teknillisen yliopiston rakennustekniikan laitoksen tutkimuksen mukaankin nykyiseen
verrattuna uuteen rakennuskantaan tehdyilla korjauksilla ei saavuteta suurta ja nopeaa energian-
sadstod. Kasasen (2002) mukaan energiankulutustietoja tulisi hyodyntda paatoksenteossa inves-
tointeihin ja tuleviin korjauksiin. Tarkeata olisi ajoittaa korjaustoimenpiteet oikea-aikaisesti tehta-
vaksi, jotta toimenpiteitd voidaan parhaiten hyédyntaa kokonaisvaltaisesti.
Energiapalveludirektiivin (2006/32/EY, ESD) mukaisesti julkista sektoria olisikin kannustettava otta-

maan energiatehokkuuden parantamisnakékohdat huomioon lopullisissa investoinneissaan.

Kansalliset ja EU-tason direktiivit, muut sadddkset ja sopimukset edellyttavat kuntia ja kaupunkeja

seuraamaan energiakulutustaan, hydodyntamaan ja ryhtymaan toimenpiteisiin kulutuksien
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tehostamiseksi ja pienentamiseksi. Kuntaliitto kerda kulutustilastoja ja Motiva Oy kokoaa vuosit-
tain kuntien energiatehokkuussopimuksen ja energiaohjelman vuosiraportin. Hyvinvointialueen
saastotavoitteet ovat tarkeditda ympariston kannalta. Vantaan ja Keravan hyvinvointialueella ei ole
energiansaastotavoitteita asetettu nykyisessa ohjelmassa. Kuitenkin olennaista oli, etta pyrimme
vahentamaan energiankulutusta ja edistamaan kestavaa ymparist6a. Lahtokohtaisesti tavoitteena
olisi energiankulutuksen parantaminen toimitiloissa, ymparistokuormittavien jatteiden vahentami-
nen, uusiutuvan energian kayton lisdaminen ja ymparistoystavallisten liikennemuotojen edistami-
nen. Tdman takia pidetaankin erittdin tarkeana yhteistyon lisdédmista muiden sidosryhmien toimi-
joiden kanssa, jotta energiansadstda voidaan saavuttaa ja luoda yhdessa kestavampaa

tulevaisuutta.

Kiinteiston energian toimintavarmuus on olennainen osa kiinteiston yllapitoa ja turvallisuutta hy-
vinvointialueella. Hyvinvointialueen on huolehdittava yhdessa kiinteiston omistajan kanssa ener-
gian huolto- ja toimintavarmuudesta mahdollisen kriisitilanteen sattuessa. Energian toimintavar-
muudella tarkoitetaan energian saatavuuteen ensisijaisesti sahkossa ja lammityksessa.
Kriisitilanteen vaikutukset kuntalaisille voivat olla hyvinkin dramaattisia ja tilanteet voivat eskaloi-
tua hyvinkin nopeasti, johon vaikuttaa tamanhetkinen epavakaa maailmantilanne. Taman vuoksi
energiansektorin huolto- ja toimituksen varmuuden takaamiseksi vaaditaan merkittavia investoin-
teja sahko- ja [ammitysjarjestelmiin tulevaisuudessa. Toimintavarmuus mitoitetaan siten, etta toi-
mintakykya voidaan yllapitaa hairiotilanteissa ja poikkeusoloissa. Hairid- ja kriisitilanteiden varalle
on laadittu erillinen varautumis- ja valmiussuunnitelmia, joita ei ole kasitelty tdssa opinnayte-

tyossa.

2.2 Tavoitteet

Strategisen talouden suunnitelman tavoitteena olisi, ettd hyvinvointialueen palveluverkkoa arvioi-
daan ja kehitetdaan ottaen huomioon hyvinvointialueen alueen strategiset tulevaisuuden tavoit-
teet, palvelutoiminnan uudistukset, kehittamistoimenpiteet ja kuntalaisten erilaisten tarpeisiin
suunnattava palveluiden toteutuminen. Hyvinvointialueen tavoitteena olisi, ettd hyvinvointialueen
investointikehykset perustuvat vuosittain tehtaviin palveluverkkosuunnitteluun tai palvelukohtai-
siin selvityksiin, joissa tutkitaan erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja. Tulevat hyvaksytetyt investointi-
hankkeet sisdllytetdaan vuosittain tehtavaan investointiohjelmaan. Uudisrakennushankkeisiin tai

vastaaviin vuokrakohteisiin laaditaan hankekohtaiset tarveselvitykset. Hankekohtaisesti valitaan
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toteutusmallit ja rahoitusmuodot, jotka perustuvat hankkeen luonteeseen ja markkinatilantee-

seen.

Palveluiden kehittamiseen luodaan paras mahdollinen resurssien optimoinnin henkiléstésuunni-
telma ja luoda toimintamallit, joilla voitaisiin mahdollisimman hyvin tukea hyvinvointialueen jar-
jestamia kuntalaisille jarjestettavia palveluita. Tilakeskuksen toiminnan painopisteita ovat toimin-
nan vakiinnuttaminen, prosessien kehittdminen ja asiakaspalvelun parantaminen. Lisaksi pyritdaan
vastaamaan organisaation luomisen yhteydessa syntyviin haasteisiin. Hyvinvointialueet saivat toi-
mintojensa kehittamiseen, palveluiden parantamiseen, henkildston palkkaamiseen, digitaalisten
jarjestelmien hankintaan 350 miljoonaa lisarahoitusta valtionvarainministerién 23.3.2023 annetun

tiedotteen mukaan, joista Vantaan ja Keravan hyvinvointialue sai noin 11.7 milj.€.

2.3 Hyvinvointialueen toimialat

Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen konsernipalveluiden kuuluva tilakeskus huolehtii hyvinvoin-
tialueen toimitilaverkkosuunnittelusta, toimitilojen investointien suunnittelusta seka rakennus-
hankkeiden laatimisesta ja seurannasta. Tilakeskus huolehtii hyvinvointialueen toimitilapalvelujen
jarjestamista, seka tarvittavien toimitilojen hankinnasta. Toimitilat voidaan toteuttaa uudisraken-
nuttamalla, vuokraamalla tai ostamalla. Tilakeskus vastaa tarvittavien tonttien hankinnasta, raken-
nushankkeiden tarveselvitysten ja hankesuunnitelmien laadinnasta seka rakennuttamisesta. Tila-

keskus huolehtii toimitiloihin liittyvista kayttajapalveluista mm. turvapalveluista ja jatehuollosta.

Terveydenhuollon palvelujen toimialan perustehtavana on vastata hyvinvointialueen kuntalaisten
lakisdateisista kuuluvista terveydenhuoltopalveluista. Terveydenhuoltopalvelujen toimialaan kuu-
luvat terveysasemapalvelut, sairaalapalvelut ja suun terveydenhuoltopalvelut. HUS-yhtyma vastaa

hyvinvointialueella erikoissairaanhoitopalveluista, joita ovat mm. laboratorio- ja rontgenpalvelut.

Keski-Uudenmaan pelastuslaitos huolehtii kuntalaisten, yritysten ja yhteisdjen turvallisuudesta
kahdeksalla alueella, joita ovat Vantaa, Kerava, Tuusula, Jarvenpaa, Hyvinkaa, Mantsala, Nurmi-
jarvi ja Pornainen. Tehtaviin kuuluvat onnettomuuksien ehkdiseminen, varautuminen, pelastustoi-

menpiteet ja ensihoidonpalvelut.



17

Lasten, nuorten ja perheiden palvelujen toimialan tehtaviin kuuluvat tuottaa perheiden ennalta
ehkaisevia palveluita, neuvontapalvelua, lapsiperheiden kuntoutusta ja lddkaripalvelua, opiskelu-

huollon palveluita ja perheiden tukevaa palvelua.

Aikuissosiaalityon ja vammaisten palvelujen toimialan tehtavana sosiaalihuoltolain mukaan on tu-
kea asiakkaita elamanhallinnassa, tyollistymisvalmiuksissa, toimentulossa seka vahentaa asukkai-
den ja asiakkaiden eriarvoisuutta yhteiskunnassa. Toimiala jakautuu kahteen palvelualueeseen ai-

kuissosiaalityon ja vammaispalveluihin.

Vanhusten palvelujen toimialan tehtavana on huolehtia vanhusvaeston lakisaateisista hoitopalve-
luista. Hoitopalvelut mahdollistavat vanhuksen kotona asumisen tai asumisen vanhusten suunna-
tussa palvelutalossa. Toimiala jaetaan kahteen palvelualueeseen kotona asumisen ja hoiva-asumi-

seen.

3 Tutkimuksen esittely — Vantaan ja Keravan hyvinvointialue

Tutkimusmenetelmana kaytetaan empiirista tutkimusta, joka perustuu aikaisempiin havaintoihin
ja saatuun tyokokemukseen opinnaytetyon kirjoittajan tyossad. Opinndytetyossa kaytetdan lisaksi
julkista tutkimuskirjallisuutta, julkaisuja, artikkeleita ja kirjoja. Empiirisen tutkimuksen tavoitteena
oli kerata mahdollisimman laajasti luotettavista lahteista aineistoa, seka syventyd mita aiheesta oli
aikaisemmin kirjoitettu ja ymmartaa sen hetkisen toiminnalliset haasteet. Opinndytetyon tavoit-
teena olisi saada selked kuvaus hyvinvointialueen kiinteiston hallinnasta tilakeskuksen nakokul-
masta katsottuna, seka tuottaa kehitysehdotuksia tutkimuskirjallisuuden ja empiirisen tutkimuk-
sen tulosten avulla hyodynnettavaksi kdytantdoon. Laadullisen toiminnassa osalta kdytettiin Jarvelin
Kvistin, Kaharin & Raikkdnen teosta Palveluyrityksen laadun kehittdminen. Koska palvelun laadulli-
nen toiminnan katsotaan olevan liitoksissa suoraan kustannuksiin, tuottavuuteen ja asiakastyyty-

vaisyyteen.

Tutkimusasetelma rajataan ensisijaisesti laadulliseen ja asiakaslahtdiseen toiminnan kehittami-
seen. Miten laadullista toimintaa ja asiakasldhtdinen toiminnallisuus paranevat tilakeskuksen ope-
ratiivisessa toiminnassa? Asiakasldahtoinen toimintatapa on tarkeata ymmartaa tilaajaorganisaa-
tiossa. llman asiakaslahtoista kehittymista ei saavuteta myoskaan laadullista toimintakulttuuria ja

lisdarvoa kayttajille. Opinndytetyon aihepiiri voidaan jakaa kiinteist6johtamiseen ja
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ymparistdjohtamiseen, johon sisdltyvat toimintaperiaatteet ja toiminnon merkittavammat proses-
sien kuvaukset. Tdma parantaisi toimitilojen toiminallisuutta, laatua, operatiivista tehokkuutta ja

kiinteistdn ja henkiloston turvallisuutta.

Tavoitteena olisi vahvistaa alueen hyvinvointia ja turvallisuutta, parantaa sote-palveluita, samalla
antaa arvostusta henkildst6a kohtaan, vahvistaa toimimista aina yhdessa ja huolehtia kestavasta
taloudesta. Tavoitteena olisi selkeyttaa kiinteistdjen johtamista vastuullisesti ja toiminnot kiinteis-
ton omistajatahojen kanssa ja kayttajien tarpeet tiedostaen. Tilakeskuksen puolelta halutaan olla
aina saavutettavissa seka helposti ldhestyttdvissa ja samalla olla aikaan saavana yksikko kayttajien
suuntaan. Tavoitteena saavuttaa kayttdjille toimivat ja terveelliset tilaratkaisut. Nailla keinoin saa-
vutetaan pysyvyyttd, jatkuvuutta ja vakautta hyvinvointialueen omalle toiminnalle. Opinnayte-
tyOssa keskitytaan |6ytamaan sopivat menetelmat ja keinot tydn selkeyttamiseen edelld mainitut

asiat huomioiden.

4 Kiinteistojohtaminen

Kiinteistdjohtamisessa on luoda tilat ydintoiminnan mukaisille tarpeille. Ydintoiminnan ymparille
on luotuna erilaisia palveluita, jotka palvelevat ydintoimintaa. Tallaisia palveluita ovat kiinteiston
ylla- ja kunnossapito ja erilaiset tukipalvelut kuten esimerkiksi siivous- ja ravintolapalvelut. Hyva
kiinteistdjohtaminen on ymmarrysta kiinteistdjen kokonaisuuden hallinnasta. Kiinteiston hallin-
nassa pyritdan parantamaan kiinteistojen kaytettavyytta, tuotetaan lisdarvoa omistajille ja kaytta-

jille seka huomioimaan vastuullisuus koko ydintoiminnan rakenteissa.

Kiinteistdjohtaminen on osaltaan myo0s juridista johtamista, jossa korostuvat vastuut ymparistolle
ja yhteiskunnalle. Kiinteistdjohtamisessa tarvitaankin monipuolista ammattiosaamista, juridiikan,
tekniikan, hallinnon alalta ja erityisesti sosiaalisia taitoja ihmisten kanssakdaymisessa. Kiinteist6joh-
taminen on osa teknista optimointiprosessia, jossa kiinteistonvarallisuutta teknista kuntoa pyri-
taan pitkanjanteisesti optimoimaan (Siikala 2000, 59). Kiinteiston taloudellisessa optimoinnissa
tarkastellaan asiaa taloudellisesta nakdkulmasta. Tarkastelussa huomioidaan kiinteistékannan ta-
loudellinen elinkaari, joka voi olla lyhyempi kuin tekninen elinkaari (Siikala 2000, 59). Taloudelli-
sessa tarkastelussa kasitellaan tuottovirtaa ja kustannuksia. Kiinteist6johtaminen on tasapainotta-
mista kustannuksien ja tuottojen valilld. Tuotot pyritdan saavuttamaan mahdollisimman pienelld

padomalla eli maksimaalinen tuotto marginaalisella padoman sijoittamisella. Samanaikaisesti
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kiinteiston palvelut tulisi saavuttaa mahdollisimman pienelld kustannuksella (Siikala 2000, 59).
Tassa kiinteistohuollon palveluiden kohdalla saatetaan tehda yleisesti ottaen virhearvioita, joiden
kustannukset maksavat pitkalla tahtaimella tarkasteltuna enemman lisaantyneena korjaus- ja
huoltovelkana. Kiinteistdjohtamiseen liittyy vahvasti kiinteiston ylla- ja kunnossapitotehtavia,
joista suurimpia ovat peruskorjauksen rakennuttamisen tehtavat. Riippuen kiinteistéjohtamisen
taidoista ja osaamisesta rakennuttamisen tehtdvia voidaan tuottaa ulkopuolisella rakennuttami-

seen erikoistuneilla palveluntuottajilta mm. rakennuskonsulteilla.

4.1 Suomen rakennuskanta

Tilastokeskuksen 27.5.2021 olevan lahteen mukaan Suomessa on vuonna 2020 ollut noin 1,5 mil-
joonaa rakennusta, joista vanhoja, ennen 1921 valmistuneita rakennuksia on ollut vain 86 000 eli
noin 6 % rakennuskannasta ja noin 70 % prosenttia on rakennuttu vasta 1970-luvun jalkeen. Suu-
rimman osuuden rakennuskannasta muodostavat asumistarkoitukseen tarkoitetut rakennukset
(omakoti-, pari, kerros- ja rivitalot). Ndiden asuinrakennusten osuus kerrosalasta on ollut 63 %.
Koko rakennuskannan kerrosala on ollut noin 505 miljoonaa neliémetria vuoden 2020 lopussa.
Suurin rakennuskannan omistaja ovat yksityinen omistus 45 %. Julkisyhteisojen ja liikelaitoksen
omistuksessa on ainoastaan noin 18 % rakennuskannasta (Levdinen 2013, 12). Hoitoalan raken-
nuksia on 11 220 632 m?, joka on noin 2 % koko Suomen rakennuskannasta (Tilastokeskus
31.12.2020). Hoitoalalla tarkoitetaan terveydenhuollon ja sosiaalipalvelujen kaytossa olevaa ra-

kennuskantaa.

4.2 Kiinteistojohtamisen historia ja nykytilanne Suomessa

Voidaan olettaa kiinteistojohtaminen alkutaipaleen ulottuvan aina esiteolliselle 1700-luvulle
saakka, jolloin teollista tuotantoa ja kauppaa on aloitettu harjoittamaan hyvinkin vaatimattomissa
tiloissa. Esiteollisuuden aikana kiinteistdjohtaminen ei ollut vield nykyisessa mittakaavassa ja am-
mattitasoisella tasolla. Tuolloin kiinteistdjohtamista on harjoitettu padsaantoisesti omistajavetoi-
sesti. Tilat ovat olleet hyvin pienia ja sijainneet padsaantoisesti kiinteistbnomistajan omassa ko-
dissa tai sen valittomassa laheisyydessa. Myohemmin 1700-luvun jalkeen tilatarpeiden kysynta on
muuttunut ihmisten muuttaessa tyon perdssa maaseudulta suurempiin kaupunkeihin. Taman jal-
keen on alettu rakentamaan hyvien liikenneyhteyksien varrelle suurempia tuotanto- ja teollisuus-

rakennuksia. Tuolloin yrittdjat ovat huolehtineet itsendisesti tuotanto- ja rakennuslaitoksien
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kiinteistonjohtamiseen liittyvistad tyotehtavista. Oleellinen strateginen muutos kiinteistdjohtami-
sessa on kuitenkin tapahtunut 1900-luvulla, jolloin suurempien kiinteistdjen yllapitoon on perus-
tettu oma kiinteistoosasto vastaamaan yrityksen kiinteiston asioista. Tama on tehty osaltaan sen
vuoksi, etta yrittdjilla ei ole ollut enaa riittavasti aikaa hoitaa suurien kiinteistéjen kokonaisuuksiin
liittyvia tehtdvia ja on haluttu saavuttaa merkittavia taloudellisia saastdja toimitilakustannuksissa.
Yrityksen sadstettdvia toimitilakustannuksia on haluttu ensisijaisesti kayttdaa omaan ydintoimin-
taan ja yrityksen liiketoiminnan kehittamiseen. Myohemmin 1900-luvun loppupuolella yritykset
ovat siirtyneet paasaantoisesti vuokraamaan tiloja ja sitd kautta sijoittamaan padomat suoraan
omaan ydinliiketoimintaansa vapauttaen nain kiinteistoihinsidotut varat. Tama on ollut osittain
seuraamusta 1990-luvulla alkaneesta lamakaudesta, joka on pakottanut yritykset miettimaan eri-
naisid sadstokeinoja ja tehostamaan toimintaansa kiinteistdihin kohdistuvien kustannusten ollessa
merkittava kuluera yrityksille. Tuolloin on ollut trendina myyda kiinteistévarallisuus kiinteistosijoit-
tajille, kiinteistdosastot on lopetettu ja samalla kiinteistopalveluita ostettu ulkopuoliselta palvelun-
tuottajilta. Palvelujen ostamisessa on kuitenkin ollut omat haasteensa palveluntuottajien vaihtele-
van laadun kanssa, joka on saattanut sdastamisen ehdoilla nain vaikuttaa myos yrityksen omaan
kilpailukykyyn. Kiinteistdsijoittajat ovat katsoneet kiinteistotuottovaatimuksen mukaisesti kannat-
taako kiinteistoon sijoittaa pddomaa, joka on saattanut johtaa joidenkin kiinteiston huonoon kun-
toon (Levainen 2013, 21-24). Kiinteistosijoittamisen verojalanjalki on ollut merkittdva Suomen ta-
loudelle. Todetaankin, etta rakentamisen kustannuksista 40 % ja kiinteistdjen hoitokuluista 20—40

% on veroja (Rakli 14.5.2024).

Kiinteistdjohtamisen ala on kokenut merkittavan muutoksen sen alkuvaiheen aikaisista toimintata-
voista aina tdhan paivaan saakka. Kiinteistoliiketoiminta ja kiinteistdala on nykyisin merkittava
tyollistdja Suomessa. Suomessa kiinteistoalalla tyoskentelee yksityisella ja julkisella sektorilla ar-
vioilta 120 000 henkil63, joiden lisaksi rakennusalalla tyoskentelee yli 170 000 henkilda. Kaikkiaan
kiinteistdalalla VTT:n selvityksen mukaan on suorasti ja epasuorasti noin 520 000 henkilda eli yli
viidennes Suomen tyollisista (Kuvio 2.). Kiinteistdalan tyollisyystilanne talla hetkelld on hyva ja
osaavaa henkildkuntaa tarvitaankin kouluttaa alalle vuosittain lisaa. Kuntien eldkevakuutuksen
31.12.2020 tehdyn selvityksen mukaan seuraavan kymmenen vuoden aikana perati 45 % tyoikai-
sista eldkoityy kiinteistoalalla. Kiinteistod- ja rakentamisala tyo6llistad suoraan ja epdsuorasti 12 %
koko tyovoimasta. Kiinteistdala tuottaa myds merkittdvan osan verotuloista, ei ainoastaan kiinteis-
toveron muodossa. (Rakli 14.5.2024). KiinteistOalalla tyoskentelevien tydllisyys on vakaata, koska

olemassa olevan rakennuskannan huollon ja kehittamisen tarve ei ole suhdanneherkkas,



21

rakennusalan tyollisyyden ollessa suhdanneherkempaa. Rakennusalalla tyottomyysaste on talla
hetkelld noin 23 % eli noin 10 000 rakennuskassan jasentd on ollut tyottdmana tai lomautettuna

Rakennusliiton 8.2.2024 tiedotteen mukaisesti.

mRakentaminen

2 Kiinteistopalvelut, jlkinen sekior
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Kiinteistbala Rakentaminen

Kuvio 2. Kiinteisto- ja rakennusalan tyollistavyys, jaottelua toiminnoittain (lahde: Kiinteistotydanta-

jat, isdnnaintiliitto, KVL, RT, KTI)

Nykypaivana kiinteistéjohtamisen henkiléstén vaatimustaso on noussut ja kiinteistéjohtaminen on
osa nykyistda modernia yhteiskunta. Yhteiskunnassa on ottanut merkittavia digitaalisia kehitysaske-
leita, ja sen tuomat mahdollisuudet ovat lisddntyneet, mutta samalla haasteetkin ovat lisaanty-
neet. Turvallisuuden liittyvat haasteet ovat erityisesti lisddntyneet yhteiskunnassa maailman poliit-
tisten muutosten seuraamuksina. Tama nakyy kiinteistdalalla kiinteistojen turvalaitteiden

lisdadntymisena ja henkilékunnan turvallisuuskoulutuksina.

Parempi digitaalisten tyokalujen hyédyntaminen mahdollistaisi paremman kayttajakokemuksen
kiinteistdssa. Samalla saavutettaisiin energiatehokkuutta, kustannuksien optimointia eri tilanteissa

ja sita kautta kiinteistdjen arvon sailyminen. Kiinteisto6iltd vaaditaan nykyisin myos
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kayttajaystavallisyytta ja energiatehokkuutta, johon pyritdan laadukkaalla kiinteistdjohtamisella.
Tama edellyttaa kiinteistdjohtamiselta laajaa kiinteistdalan asiantuntemusta. Nykyisin monet oppi-
laitokset tarjoavat eriasteisia kiinteistdjohtamisen opintoja aina isannoitsijan kursseihin ja korkea-
koulututkintoihin saakka. Opinnot sisaltavat yleisesti ottaen kiinteistdjohtamisen perusteita ja kiin-
teistdalan talouden ja teknisten laitteiden tuntemuksen hallintaa. Aikaisemmin
kiinteistdjohtamisen alalla tydskennelleet ovat olleet padasaantodisesti rakennusalan tai hallinnon
alalla aikaisemmin tyoskennelleita henkil6ita. Yhteiskunnan kehittyminen ja tiedon lisadantymisen
tarpeet ovat johtanut koulutuksen lisdantymiseen ja monipuolistumiseen. Kiinteistdalan koulutuk-

sen varmistaminen takaa jatkossakin tyon laadun turvaamisen ja sailymisen alalla.

5 Kiinteistohallinnan maaritelmat

Hyvinvointialueelle maaritellyt tehtavat muodostavat tarkeimman osan omien alueidensa toimin-
nasta. Hyvinvointialueet vastaavat sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastustoimen palveluiden
jarjestamisesta. Tama tarkoittaa, etta hyvinvointialueet huolehtivat omistamien ja vuokralla ole-
vien kiinteistojen yllapidosta ja hallinnasta. Vuokrasopimuksissa on maaritelty tarkemmin erilli-
sessa vastuunjakoliitteessa kunnossapitovastuiden jakaantuminen kiinteiston omistajan ja vuokra-
laisen kesken. Vuokrasopimuksissa on joitakin erovaisuuksia kiinteistén omistajien eri tahojen

kanssa, jota ei tulla kasittelemaan tassa opinnadytetyossa.

Vantaan ja Keravan hyvinvointialueelle on laadittu palveluverkkosuunnitelma vuosille 2024-2034.
Palveluverkkosuunnitelma kuvaa alueen sosiaali- ja terveyspalveluiden seka pelastuslaitoksen pal-
veluiden jarjestamista tulevaisuudessa. Palveluverkkosuunnitelma on osa tarkeata alueen hyvin-
vointipalveluiden kehittamisen strategiaa, jolla pyritdan varmistamaan palveluiden saatavuus vuo-
teen 2034 asti. Palveluverkkosuunnitelmaa tarkastellaan ja paivitetdan vuosittain. (Vakehyva
2024). Palveluihin sisdltyy alueen palveluita tuottavien kiinteistonkanta noin 480 eri osoitteessa.
Kiinteistojen ja toimitilojen tamanhetkinen kunto ja ikdrakenne vaihtelee suuresti, seka kiinteisto-
kanta on monimuotoinen. Toiminnallisesta nakékulmasta katsottuna kiinteistot tulevat olla asian-
mukaisesti yllapidettyja ja turvallisia, jotta hyvinvointialueen edellyttamaa toimintaa ja palveluita
voidaan tarjota oman alueen kuntalaisille. Tilakeskuksen kiinteisténhallinnan ammattilaiset var-

mistavat, ettd toimitilat ovat kunnossa ja etta niitd voidaan kayttaa tehokkaasti ja turvallisesti.
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5.1 Hyvinvointialueen kiinteist6johtaminen

Hyvinvointialueiden uudistuksen myota 1.1.2023 alkaen Vantaan ja Keravan hyvinvointialue on
vuokrannut alueen kunnilta omistamien sote-kiinteistot kayttoonsa siirtyvina vuokrasopimuksina.
Tama muutos vaikuttaa kiinteistéjohtamiseen periaatteisiin, jonka takia on tarkeata kasittaa, mi-
ten hyvinvointialueen ja kuntien toimintaperiaatteet muuttuivat uudistuksen myo6ta. Hyvinvointi-
alue on jatkossa pyrittava tavoitteellisesti tehostamaan omaa toimintaansa ja optimoimaan suori-
tuskykynsa kustannussaastojen saavuttamisessa. Hyvinvointialueille on asetettu
Valtiovarainministerion toimesta sadstotavoitteet, jotka vaihtelevat eri alueilla, mutta niiden yhtei-
nen tavoite on tehostaa toimintaansa, hillita kustannuksien nousua ja varmistaa kuntalaisilleen yh-
denvertaiset palvelut maanlaajuisesti. Vantaan ja Keravan hyvinvointialueelle on asetettu sdaasto-

tavoitteeksi 270 miljoonaa euroa vuoteen 2026 mennessa (VM).

Property Management on padsaantodisesti kiinteistokohteen johtamista, hallintaa ja hoitoa. Tavoit-
teena on parantaa kiinteiston tai sen osan kadytettavyytta ja arvoa, huomioiden kiinteiston sen het-
kiset tarpeet. Kiinteistohoitotoiminta sisaltda paaosin kiinteiston teknisen, taloudellisen ja isan-
noinnin hallinnolliset tehtavat, mukaan lukien vastata kiinteistén vuokrauksesta ja ndiden
korkeasta kdyttoasteesta (KTI Kiinteistotalouden instituutti 2.4.2024). Levaisen (2013, s.28-29)
mukaan kiinteistdjohtamiseen kuuluu oleellisesti suunnittelunohjaus ja rakentamisprosessien joh-

taminen.

Siikala (2000, s.59-60) maarittelee kiinteistdjohtamista eri nakdkulmista. Yksi nakemys on, etta
kiinteistéjohtaminen on osa tarkeata juridista hallintaa kasittava osa-alue, joka pitaa sisallaan esi-
merkiksi vuokrasopimuksen hallinnan. Liht6kohtaisena vaikutuksena, etta yksityishenkilo tai yritys
vastaa ymparistosta ja yhteiskunnasta yksinkertaisesti omistamalla omaisuutta tai toimimalla kiin-
teistobnomistajan edustajana. Kiinteistohallinta voi olla sijoituskohde, jolla pyritdan saavuttamaan
tietty sijoitetun padoma tuotto. Kiinteistdjohtamisen maaritelmat korostavat prosessimuotoi-
suutta ja aikajanteen huomioon ottamista johtamisessa. Yleinen nakemys on ollut, etta kiinteisto-
johtaminen on nahty teknisena prosessina, jota tdydentaa taloudellinen optimointiprosessi. Nama
kaksi prosessia pyrkivat optimoimaan kiinteistévarallisuuden teknisia ja taloudellisia ominaisuuksia
tietyn ajanjakson aikana. Tekninen optimointi keskittyy kiinteiston teknisiin ominaisuuksiin, jarjes-
telmiin ja kuntoon, kun taas taloudellinen optimointi voi olla kustannus-, tuotto- tai edullisuuspai-

notteista. Kustannuspainotteisuudessa tavoitteena on saavuttaa haluttu palvelutaso
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mahdollisimman pienilld kustannuksilla, tuottopainotteisuudessa pyritddn maksimoimaan tuotot
ja edullisuuspainotteisuudessa optimoidaan kaikki taloudelliset tekijat (Mts.59, 62). Kiinteiston
vastuuhenkil6ilta odotetaan monipuolista osaamista. Henkilostdon osattava hallita taloutta, talo-
tekniikkaa, sosiaalisia taitoja ja kiinteistéalan juridiikan tuntemusta. Kiinteistonhallinnassa on tar-
keaa pystya hallitsemaan kokonaisuuksia ja 16ytaa asiantuntijoiden avulla optimaalisia ratkaisuja
seka teknisesta etta taloudellisesta nakdkulmasta. Taman lisdksi sosiaaliset taidot ovat tarkeita
kayttajasuhteiden yllapitamisessa. (Levdinen 2013, 29) Levdinen (2013, 29) maarittelee toimitilan
johtamisen kiinteistdjohtamiseksi, jossa tiloja kasitellddan kayttajan ja palveluiden nakokulmasta.
On tarkeaa tunnistaa nama kaksi lahestymistapaa omaksi kokonaisuudekseen. Siikala (2000, 67)
korostaa, etta toimitilan johtamisen perusajatuksena on tarkastella toimintaa yrityksen ja erityi-
sesti sen liiketoiminnan nakékulmasta, mutta aina huomioiden tilojen kadyttdjan ensisijaisuuden

arvostamista.

Vantaan ja Keravan hyvinvointialue, jolle opinnaytetyo laaditaan, vastaa vuokrattujen tilojen hal-
linnoinnista ja ylla- ja kunnossapidosta vuokrasopimuksen vastuujakotaulukon mukaisesti. Kiinteis-
tot ovat keskeisessa roolissa hyvinvointialueen palveluverkkosuunnitelmassa. Lahestulkoon kaikki
kaytossa olevat kiinteistojen toimitilat on vuokrattu kiinteistonomistajilta. Vantaan ja Keravan hy-
vinvointialueella keskitytdan erilaisten sosiaalisten palveluiden tuottamiseen alueen kuntalaisille.
Tarkeina tekijoina pidetaan tilankayttadjia ja tilojen toiminnallisuutta seka terveellisyytta. Kayttajat
odottavat tiettya palvelutasoa, joten kustannukset taytyy optimoida tdman tason saavuttamiseksi.

Vuokrasopimusteknisin keinoin pyritdadankin jakamaan tai minimoimaan riskeja (Siikala 2000, 60).

Kiinteistdjohtaminen vaatii nykypaivana entisestdaan tiedon kasittelya ja sen hyodyntamista erinai-
sessa paatoksenteossa. Kiinteistdjohdon tulee omata monipuolista ja monialaista tyokokemusta,
jotta kiinteistdjohtamisen kokonaisuuden hallinta olisi hallussa. Kiinteist6johdon tekemat paatok-
set vaikuttavat usein pitkdajallisesti, joten niiden tulisi olla hyvin perusteltuja ja harkittua. (Mts.
61). Kiinteist6johtaminen on osaltaan toimintaldhtoista tydskentelyd, joka keskittyy tarkastele-
maan kiinteistda sen toiminnan nakdkulmasta tdssa tapauksessa omistamisen sijaan. Tama ldhes-
tymistapa sisaltaa tilojen hallinnan, tilatarpeiden maarittelyn, tilahankinnan, toimitilan varustami-

sen seka tilapalvelut. (Mts. 65)
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Kiinteistdjohtamisen tehtdavakenttd (kuvio 3.) sisdltdd omistajuuden, asiakirjahallinnon, hyvinvoin-
tialueen tilahallinnan, kiinteistohallinnanjarjestelman kayton, taloushallinon ja -suunnittelun.
Vuokrasopimuksen hallinta ja tilahallinta liittyvat kiinteistojen kayttoon. Yllapito kattaa kiinteistdn
hoidon ja kunnossapidon seka korjaushankkeet. Kiinteistdjen kehittdmiseen kuuluu kayttotarkoi-
tuksen tilamuutokset ja suunnittelu. Kiinteistdsalkku sisaltaa kiinteiston tai tilahankinnan ja luovu-

tuksen seka uudisrakentamisen. (Mts. 63)

KIINTEISTOJOHTAMINEN

Operatiivinen Rakennuttaminen Toimitilapalvelut
toiminta (Proberty (Facility management)

management)

Talous, hallinto, Rakennus- ja Kayttajapalveluiden
tekniikka, vuokraus korjaushankkeiden johtaminen
johtaminen

Kuvio 3. Hyvinvointialueen kiinteistdjohtamisen tehtavaalueet.

Kiinteistdn hallinnon tulisi noudattaa standardin EN ISO 9001 vaatimuksia. Toiminnassa tulee ottaa
huomioon kiinteistolle asetetut tavoitteet suhteessa kiinteiston loppukayttajien tarpeisiin. Jos kiin-
teistéhuolto on ulkoistettu kolmannelle osapuolelle, sen tulee olla toteutettuna laadunhallintajar-

jestelmien mukaisesti. (SFS-EN 15331:2011, 18)

5.2 Vuokranantajan ndakokulma

Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen merkittavimmat vuokranantajat ovat Vantaan kaupunki ja
Keravan kaupunki. Hyvinvointialueen vuokratilat ovat pinta-alaltaan 192 000 m2. Kuntien sosiaali-
ja terveydenhuollon seka pelastustoimen palveluiden jarjestamiseen liittyvat vuokrasopimukset

siirtyivat voimaanpanolain 22 §:n mukaan hyvinvointialueille, jotka ovat voimassa ainakin
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31.12.2025 saakka. Vuokrasopimuksien vuokrat ovat maaritelty Valtioneuvoston asetuksissa.
Vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin, mika aiheuttaa vuokramenojen ja rahoituk-
sen valisen rakenteellisen rahoitusvajeen. Hyvinvointialueiden rahoituksen perusteena oleva ns.
hyvinvointialueindeksi on toteutunut huomattavasti pienempana kuin vuokrien korotuksen perus-

teena oleva elinkustannusindeksi (Vakehyva 14.5.2024).

Yleisesti ottaen sijoittajan ndakékulmasta vuokranantaja tavoittelevat aina parasta mahdollista
omaisuuden arvon kasvattamista ja pyrkivat saavuttamaan kiinteistonhallinnassa kustannusteho-
kasta toimintaa. Koska kiinteistot sitovat aina kaikissa tilanteissa padomaa omistajilta, riippuu nii-
den houkuttelevuus seka niiden kyvyista tuottaa tasaista kassavirtaa sijoittajille etta turvata kiin-
teiston padoman sailyminen ja kasvaminen (Siikala 2000, 262). Hyvinvointialueen ja
vuokranantajan nakoékulmasta ei puhuta suoraan aivan samanlaisesta sijoittajan tavoitteellisuu-
desta saada tuotettavaksi kassavirtaa sijoitetulle pdaomalle. Haasteelliseksi sen tekee toki siirty-
makauden aikana muodostuneen kiinteistovarallisuuden korjausvelka, joka on muodostunut jo hy-
vinvointialueuudistuksen valmistelun aikana, koska Vantaan ja Keravan kaupunkien alueella monia
suunnitelmissa olevia peruskorjauksia ja uudiskohteita jai kokonaan toteuttamatta (Vakehyva
2024). Taman vuoksi hyvinvointialueella panostetaan tiiviiseen yhteistydhon vuokranantajien
kanssa korjausvelan poistamiseksi. Valmistelevia toitd on aloitettu vuoden 2023 aikana eri koh-

teissa, vuokrasopimuksien sitovuuden ja pituuden ohjaten toimintaa.

6 Kiinteiston kunnosspitotoiminta

Kiinteistdjen kunnossapitoon sisaltyy koko rakennuksen elinkaaren aikaiset kiinteiston tehtavat;
kiinteiston kunnossa- ja yllapidon suunnittelu, toteutus ja valvontatehtavat. Nama voidaan luoki-
tella eri vastuullisuuskokonaisuuksiin, jotta organisaatiossa pystytaan hallitsemaan tehtavat ja on
mahdollista seurata kustannustehokkuutta. Peruskorjaushankkeiden vaativuuden ja kokonaisuu-
den paremman hallinnan vuoksi on suuremmissa yrityksissa rekrytoitu oma henkilosté hoitamaan
annettuja tyotehtavia, kun taas pienemmassa organisaatiossa palvelut on ostettu yleisesti ulkoi-
selta palveluntuottajalta. Normaaleissa kunnossa- ja ylldpitohankkeiden vetovastuu on osaavalla,
teknisen taidon omaavalla henkil6lle (Myyryldinen 2003, 45). Kunnossapidossa on tarkeata erottaa
yllapitava kunnossapito ja investoitava korjaustoimenpiteet toisistaan. Lahtokohtaisesti kiinteisto-

hallinnossa nama kaksi erotetaan toisistaan jo budjettivaiheessa.
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Kiinteiston kunnossapitotoiminta on olennaista koko kiinteiston elinkaaren ajan. Kunnossapidon
tavoitteena on sdilyttaa mahdollisimman suuri kiinteistdn arvo, ylldpitaa hyvat olosuhteet ja tar-
jota kayttajille kustannustehokasta kunnossapitoa. Tama on mahdollista saavuttaa ainoastaan oi-
kea-aikaisilla korjauksilla ja yllapitavalla kunnostuksilla kiinteiston elinkaaren aikana. Tarkeata oli

puhua aina ennakoivasta ja suunnitelmallisesta kunnossapidon toiminnasta.

6.1 Toimitilan muutostyoprosessin eri vaiheet

Toimitilojen tilamuutokset ovat olennainen osa hyvinvointialueen tilakeskuksen prosessivaatimuk-
sia. Toimitilojen muutosprosessit kaynnistyvat padsaantoisesti kayttajalahtoisesti, kun kayttajan
omassa toiminnassaan tapahtuu muutosta tai he kokevat kehittamistarvetta tiloissaan. Toimitilo-
jen toiminnoissa tapahtuu jatkuvasti muutostarpeita, joiden tilojen sopeuttaminen uusiin lain ja
saadannan edellyttamien vaatimuksiin olisi tarkeata. Tilakeskus vastaa kokonaisvaltaisesti tilamuu-
tostarpeiden prosessien hoitamisesta. Prosessit sisaltavat seuraavia vaiheita: suunnittelu, muutos-
tyolupa kiinteistonomistajalta sekda mahdolliset viranomaisluvat; mm. rakennuslupa, toteutus (ra-
kentaminen), kdyttoétilojen kalustaminen seka vastaanotto seka valmistumisen jalkeen tehtavat

jatkuvat kunnossa- ja yllapitotoimenpiteet.

Toimitilojen prosessit jakautuvat padsaantdisesti viiteen eri suorittavaan vaiheeseen. Vaiheiden
esittely on esitetty alla olevassa kuviossa 4. Toimitilojen muutostoiden valmistelut alkavat kaytta-
jien tilatarpeiden muodostamisesta. Tilatarpeet voivat olla lainsddadannon kautta tulleita pakotta-
vista tarpeita tai kdaytannon toiminnallista parantamista. Naiden lisdksi tiloissa toteutetaan muu-
tostoita tai kayttajien viihtyvyyden lisdamiseksi. Kuviossa 4. ilmenee hankkeen eteneminen
prosesseittain ja prosesseilla on omat vastuutahot. Vastuullisia tahoja ovat; kayttajat, vuokranan-

taja, tilakeskus, urakoitsija ja viranomaiset ja suunnittelijat.
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Tilamuutoksien lupaprosessi
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Kuvio 4. Tilamuutoksien muutostyo- ja lupaprosessien kulku (IMS-projektitydkaluohjelmisto).

Muutostdiden prosessit lahtevat aina kdyttdjan tarpeista, minka jalkeen kaydaan vuorovaikutteista
keskustelua kayttajan, tilakeskuksen ja vuokranantajan kesken. Hankkeen vaatimustasosta ja kus-
tannuksista riippuen prosessien eteneminen voi olla joskus tyélaampaa varsinkin siina tapauk-
sessa, kun tyot edellyttavat myos viranomaisen lupakasittelyn kunnan rakennusvalvonnalta ja/tai
paloviranomaiselta. Lupakasittelyyn olisi hyva varata aina riittavasti aikaa. Normaalisti lupakasit-
tely vaatii noin kolmen kuukauden kasittelyn ajan. Viranomaisen hyvaksynta edellyttaa, etta hanke
tayttaa lain, sddadoksen ja turvallisuuden mukaiset edellytykset. Lupaviranomainen edellyttaa
suunnitelmien toimittamista rakennusluvan saamiseksi. Lupakuvissa on sisallytettyna tapauksen
mukaan arkkitehti-, rakenne-, LVIAS- ja palosuunnitelmia (pda-, rakenne-, LVIAS-suunnittelija).
Yleisesti ottaen arkkitehti toimii myos paasuunnittelijana hankkeissa. Padsuunnittelija vastaa toi-
mitilahankkeen aikana, etta suunnitelmat ovat suunniteltu maaraysten ja sdidannosten mukaisesti.
Suunnittelun alkuvaiheen tulee maaritella tavoitteet ja kustannuksien vaikutukset paatelmien poh-
jalta. Suunnitelmien alkuvaiheessa pyritdan tekemaan merkittavia kustannustehokkaita ratkaisuja

kuitenkaan lopputulosta muuttamatta.
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Vertauskuvallisesti talonrakennushankkeessa prosessien vaiheita on kuvattu seuraavanlaisella ku-
vauksella kuviossa 5., vaiheet lahtevat liikkeelle tarve- ja hankeselvityksella ja sitd kautta suunnit-
telun luonnosvalmisteluun. Tilamuutoksien ja talorakennushankkeen prosessit ovat hyvin saman-
laisia poikkeuksena moniulotteisuus eri tahojen valisina kontakteilla. Hyvinvointialueella hankkeen
vaihe kaynnistyy ns. kolmikantakeskusteluina kayttdjien, vuokranantajan ja tilakeskuksen kesken.
Mikali asiassa pdastaan yhteiseen sopimukseen, niin hanke vieddaan suunnittelutasolle. Pienimuo-
toisissa hankkeissa suunnitellaan tydselostein ja vaativemmissa hankkeissa ulkopuolinen konsultti
laatii tiloihin suunnitelmat, joka on yleensa tilanteeseen sopiva arkkitehti. Arkkitehdin lisaksi
eriammattialan suunnittelijoita on mukana riippuen tilamuutoksesta. Naiden jalkeen rakentamisen
suunnitelmista tehdaan tarjouspyyntdémateriaalit. Tarjouspyynnosta tulee kdayda ilmi hankkeen si-
salto, laatuvaatimukset, laajuus, kaupalliset ehdot seka vaiheet. Hyvinvointialue noudattaa hankin-

noissa julkista hankintalakia.

TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMA EHDOTUS- YLEISSUUNNITTELU LE AR RAKENTAMINEN TAKUUAIKA
SUUNNITTELU SUUNNITTELU
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENMUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO
Hankepaatds Investointipaatds Valittu Hyvaksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos

ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuvio 5. Talonrakennushankkeen vaiheet (RT 10-11224 2016).

Toimitilan muutostydprosesseilla on aina erindisia vaikutuksia ymparistéasioihin. Ymparistovaiku-
tuksien syntymiseen vaikuttavat erityisesti tehdyt paatokset, joita on tehty tilamuutoksen tarpei-
den tayttymiseksi. Ymparistd nakokulmasta katsottuna on aina parempi toteuttaa rakennushank-
keita olemassa olevan rakennuskantaan kuin etta tiloja toteutetaan uusiin rakennuksiin. Nailla
ratkaisulla saavutetaan kokonaisuuden kannalta parempi vaihtoehto ekologisesti ja taloudellisesti.
Mikali rakennuskanta on toiminnallisesti sijainniltaankin keskeisella sijainnilla muiden saatavien
palveluiden ldhettyvilla mm. hyvien liikkenneyhteyksien ldheisyydessa tai olemassa olevien tuke-
vien palveluiden saatavuuden ldaheisyys korostuvat ympariston vaikutukset edelleen. (Kankainen &

Junnonen 2004, 18).
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Hankkeiden suunnitteluvaiheen tyokaluna voidaan kayttaa apuna hankkeen johtamisen ja raken-
nuttamisen HJR18-tehtdvaluetteloa, jossa on maaritelty hankkeiden tyovaiheen keskeiset sisalto-
vaatimukset vastuullisesta johtamisesta, rakennuttamisesta ja tilaamisesta koskevat tehtava kes-
keiset sisdltoperiaatteet. HIR18-tehtavaluettelo on rakennusalan RT-ohjekortti sisdltden ohjeita ja
suosituksia rakennuttamiseen liittyvissa tehtavissa. Tehtavaluettelon tarkeimpana tehtavana on
huomioida vastuullisuuden periaatteet, energiatehokkuuden ja ymparistoluokittelun tavoitteet
projektissa. Kestavan kehityksen periaatteita tuleekin huomioida eri osa-alueidensa summana.
Naita on tarkemmin yksildityna RT 10-11284 2017 -ohjekortissa. RT 10-11284 2017-ohjekortissa on
esille nostettu uusiutuva energia, hiilijalanjalki, materiaalien kayttoika ja kierratys ja materiaalien

uusiokaytto.

Tarkeimmat hyvinvointialueen kayttamat rakennushankkeiden ohjekortteja ovat RT-kortisto ja KH-
kortisto (johtamisessa ja rakennuttamisessa). RT-kortisto tarjoaa laajan valikoiman rakennusalan
ohjeistuksia, maarayksia suunnittelusta, tydmaan johtamisesta ja laadunvarmistukseen saakka,
kun KH-kortisto on taas suunnattu kiinteistoalan tehtaviin. KH-kortistoa hyodynnetaan erilaisissa
kiinteistoon tehtdvissa kunnossa- ja yllapitoon liittyvissa tyosuoritteissa seka energiantehokkuu-

den parantavissa saato- ja kunnossapidon toissa

6.2 Julkinen hankintalaki lyhyesti

Julkinen hankinta tarkoittaa hankinnan ostamisen toimenpidetta. Julkisia hankintoja ovat palvelui-
den hankinta, tavarahankinta, vuokraaminen ja rakennusurakat. Rakennusurakan yms. sopimukset
laaditaan aina kirjallisesti, jonka tarkoituksena on ndiden toteutuminen, tavaran tai palvelun han-
kinta taloudellista suoritetta vastaan. Hankinnan tulee hankintamenettelyssa kohdella tasapuoli-
sesti ja syrjimatta tarjoajia seka sitd noudattavan on toimittava avoimesti toiminnassaan (Laki julki-

sista hankinnoista ja kdyttooikeussopimuksista 1397/2016).

6.3 Kiinteistotekniikka

Kiinteistotekniikalla maaritellaan kiinteiston talotekniikkajarjestelmia. Kiinteistot tarvitsevat toimi-
akseen talotekniikkaa. Talotekniikka mahdollistaa kiinteiston toiminnallisuuteen energia- ja kus-
tannustehokkaita ratkaisuja ja niiden erindisia sddgtomahdollisuuksia. Talotekniikalla voidaan vai-

kuttaa lammitykseen, ilmastointiin, valaistukseen, rakennusautomaatioon, energianseurantaan ja
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energiantuottamiseen. Limmityksen sdataminen ja ilmanvaihdon tarpeen mukaiset ohjaukset
ovat tarkeda optimointia olosuhteiden hallinnassa ja samalla ohjaa myos energiatehokkaaseen
kdayttamiseen mm. ilmanvaihdon tehostaminen tai pienentaminen tulee kysymykseen, kun tilojen
kayttamisasteen vaihdellessa. Hieman samanlailla voidaan ajatella valaistuksen osalta, jolloin ti-
loissa ei pala turhaan valot, mikali niissa ei tydskennellad. Valaistukseen on markkinoilla useampia
erilaisia, vaihtoehtoisia ratkaisuja ja valaistuksen energiatehokkuuden jarkeistamisessa olisi hyva
vaihtoehto asentaa LED-valaisimet ja/tai liiketunnistimet. Liiketunnistimia kaytetdan mm. jatehuo-
neissa ja varastoissa. Rakennusautomaatiolla voidaan alykkaasti hallita kiinteistétekniikka koko-
naisvaltaisesti ja siten optimoida energiankulutusta, saatamalla lammitysta ja jaahdytysta tarpeen
mukaan. Samalla voidaan energiaa seurata etdhallinnan kautta ja analysoida mahdollisia energiaan
vaikuttavia seikkoja. Nykyaan nadiden laitteiden etdahallinnan hydtyna voidaan ennakoida myds lait-
teiden ja koneiden vikaantumista etukateen. Tassa saavutetaan suurta hyotya suorittaen korjaus-
tyot ennen rikkoontumisesta ja valtetadan mahdollinen kayttokatko. Varsinkin energian tuotannon
rikkoontuminen saattaa aiheuttaa toiminnalle hankalia seisokkeja. Nykyaan ei ole kovinkaan tava-
tonta liittaa uusiutuvan energianlahteiden tuottamista talotekniikkaan ja talla keinoilla voidaan

saataa energian ostamista, jos lisdtuotantoon olisi kytkettyna esimerkiksi aurinkojarjestelma.

6.4 Rakennustekniikka

Rakennustekniikka kasittaa kaiken muun paitsi talotekniikan osa-alueet eli rakennusmateriaalit,
perustukset, runkorakenteet, ikkunat, ovet ja vesikattorakenteet ovat oleellista rakennustekniik-
kaa. Rakennustekniikan suunnittelulla pyritdan ulko-, alapohja- ja ylapohjarakenteisiin mahdolli-
simman hyvaan energiantehokkuuteen ja ymparistoystavallisyyteen. Ymparistoystavallisyydella
tarkoitetaan sisdilmalaadullisesti hyvaa ja tervetta rakennusta. Rakennustekniikka lahtee arkki-
tehti- ja rakennesuunnittelusta jatkuen aina toteutukseen. Rakennustekniikka kasittaa rakennuk-
sen arkkitehtuurin nakemyksen toiminnallisuuden kayttajatarpeiden huomioiden. Rakennussuun-

nittelussa painotetaan rakenteiden lujuuteen ja turvallisuuteen.

Merkittdvana tekijana energiantehokkuudessa ovat rakennuksissa tapahtuvat lampohaviot, joita
syntyy lammonsiirtymisena ulkovaipan lavitse, ilmanvaihdon ja kayttéveden lammittamisessa. Ra-
kennuksissa pyritdankin suunnittelun alkuvaiheessa huomioimaan lampo6haviot. Lampohavididen
aiheuttama vetoisuuden minimoiminen parantaa samalla rakennuksen kayttajien viihtyisyytta.

Yleisesti merkittavimmat kiinteiston yllapitotahoille tulevat valitukset ovat vetoisuuden
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tuntemukset, kylmyys ja kesdhelteilla kuumuus. Uudet rakennukset poikkeuksetta suunnitellaan ja
toteutetaan jaahdytysjarjestelmillda. Olemassa olevien rakennuksien jadhdytyksia parannetaan eril-
lisilla viilennyslaitteilla ns. ilmalampoépumpuilla. Suurimmat lampohaviot (kuviossa 6.) jakaantuvat

lammityksen ja ilmastoinnin tuomiin haviéihin (Seppanen 1996. 59-60).

Ilmanvaihto 36-37 %

Ylapohja 4-6 %

|

=

Ikkunat Ulkoseinat
19-21 % 13-17 %
Viemari
Lammitys 66-72 % s 17-19 %
Sahkolaitteet 15-16 % '
Aurinko ja ihmiset 15-16 % Alapohja 5-6 %

Kuvio 6. Taloyhtion energiakirja, J. Virta & P. Pylsy, 2011, Kiinteistdalan kustannus

6.5 Talotekniikka jarjestelmat

Kiinteiston talotekniset jarjestelmat pitavat sisallaan teknisten tilojen jarjestelmia ja laitteita. Suu-
rimmat kokonaisuuksia ovat LVI-jarjestelmat, joita ovat lammitys, vesi-, ilmanvaihto, seka joissakin
kohteissa olevat jadhdytysjarjestelmat. Rakennusautomaatio on ohjaavana tekijana talotekniikka-
jarjestelmissa. Nykyisin kiinnitetdan entistd paremmin huomioita kiinteiston vallitseviin olosuhtei-
siin ja viihtyisyyteen. Vaikkakin Suomessa olevien rakennuskanta on suhteellisen tuoretta verrat-

tuna esimerkiksi Keski-Euroopassa olevaan kiinteistOkantaan niin monet, nykyiset laitteet ovat
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teknisesti vanhentuneet ja kuluttavat tarpeettomasti energiaa olematta enda nykyvaatimuksen
mukaisesti energiatehokkaita. Toimivalla ja energiatehokkailla laitteilla on toimitiloissa suuri vaiku-
tus tyoskentelevien tyoviihtyvyyteen ja jaksamiseen. Tyoviihtyvyyden parantamisella on oleelli-
sesti tutkitusti vaikutusta asiakastyytyvaisyyden parantumisella ja sairaslomien vahentymisella.

(TTL 19.5.2024).

7 Vastuullinen toiminnallisuus

Ymparistovastuullisuus tulee olemaan yksi hyvinvointialueemme keskeisemmista osa-alueista pal-
veluverkkosuunnitelmissa. Ymparistovastuullisessa toiminnollisuudessa kasitelldan toiminnallisia
vastuita ja sen ymparistovaikutuksia. Ymparistovastuullisella toiminnalla pyritadn toimimaan ym-
pariston kannalta parhaalla katsomalla tavalla (Juutinen & Steiner 2010, 22). Ympdristovastuussa
koostuvat toiminnallisen toiminnan aiheuttamien ymparistévaikutuksien hallinta, kytkettyna

osana toiminnan johtamiseen ja normaaliin toimintaan (Ymparistovastuu 2019).

Ymparistdvastuullisuutta ei ole mahdollista toiminnassa tai sen osassa ulkoistaa ulkopuoliselle pal-
veluntuottajalle tai yhteistydkumppaneille. Ymparistévastuu kannetaan itsenaisesti ja kehitetaan
mahdollisesti yhteistydssa yhteistyokumppaneiden kanssa. Ymparistovastuunakoékulmat huomi-
oon hankkeiden alkuvaiheen suunnittelussa, kehittamisessa sekd huomioida koko toiminnallinen
elinkaareen rakenneketju. (Harmaala & Jallinoja 2012). Ymparistovastuullisuus on luonnonvarojen
tehokasta kayttamista, sadstelidisyytta, ilman, vesistojen ja maaperan suojelemista, ilmastomuu-
tosten hillitsemista ja luonnon monimuotoisuuden vaalimista. Kdytannon toiminnalla tavoitellaan
jatteiden maaran vahentamista ja jatteiden lajittelua oikeatapaisesti. Ymparistdvastuullisesti tulee-
kin tarkastella koko prosessien elinkaaren ajalta, suunnittelusta kayttamisen loppuun asti ja arvi-

oida kaikkien ndiden ymparistovaikutuksia. (Harmaala & Jallinoja 2012).

Kestavalla kiinteistojohtamisella varmistetaan hyvinvointialueen toiminnalliset, turvalliset ja ter-
veelliset toimitilat kaikissa muuttuvissa tilanteissa. Tallaisten toimitilojen hallinta edellyttda vas-
tuullisuuden, ekologisten, taloudellisten ja sosiaalisten ndakdkohtien huomioimista. Hyvinvointialu-
een toiminnassa ei aina voida suoranaisesti vaikuttaa kaikkiin YK:n kestavan kehityksen
tavoitteisiin (kuvio 7). Nain ollen toiminnassa tulee jatkuvasti priorisoida kaikista valttamattomat

ja keskeiset tavoitteemme, joihin pystytdaan suoranaisesti vaikuttamaan kestavasti.
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Kuntien ja kaupunkien odotetaan toimimaan ymparistovastuullisesti. Ymparistévelvoitteet ovat

vield padsaantodisesti suosituksia hyvinvointialueilla. Suomen Kuntaliitto on tehnyt kestavan kehi-

tyksen yhteiskuntasitoumuksen. Sitoumuksessa Suomen Kuntaliitto toteuttaa kestavia ratkaisuja

omassa toiminnassa ja kannustaa laatimaan oman kestavan kehityksen yhteiskuntasitoumuksen.

(Kestava kehitys 2017).
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Kuvio 7. YK:n kestavan kehityksen tavoitteet (lahde: Suomen kestdvan kehityksen toimikunta)

7.1 Ymparistovastuullisuus

Ymparistévastuun merkitys on kasvanut viime vuosina yrityksien ja yksityisten arkisessa elamassa.
Ihmisten aiheuttamat ymparistomuutokset ovat koskettaneet luontoa, taloutta, eldamaa, kulttuuria
ja politiikkaa. Ymparistovastuu merkityksena tulee kantaa vastuut ymparistéasioissa. Ymparisto-
asiat tulee tunnistaa ja hallita omat toiminnalliset vaikutukset ymparist6on, kaikilla nailla on mer-
kitysta ihmisten elinolosuhteisiin. Ihmisten toimintahan on aiheuttanut haitallisia vaikutuksia eko-
logisessa ymparistossa ja sen vuoksi joudumme tekemadan erindisia kipeita toimenpiteita ja hieman
vaikeitakin paatoksia. Armi Kyynardisen ennusteen mukaan ihmisen toiminnan seurauksena hiilidi-
oksidipitoisuus kaksinkertaistuu vuoteen 2065 mennessa ja lampdétila keskilampdtila nousisi 2—5
astetta maapallolla (Pantsar, Keronen 2019, 93). Paatoksilld ja kansainvalisilla sopimuksilla pyri-

taan kuitenkin estamaan kasvavaa kasvihuoneilmiota ja maapallolla tapahtuvaa ilmakehan
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lampenemista. Ihmisen toimintaa omassa elamassaan ilmastomuutoksien hillitsemiseksi ja tois-
temme kannustamista tekemaan oikeita ratkaisuja elinkelpoisen tulevaisuutemme mahdollista-

miseksi kasittelevat Pantsar ja Keronen, 256.

7.2 Ymparistovastuun historia

Suomessa ymparistovastuu ulottuu jo 1800-luvulle kansallispuistojen suojeluna. Myéhemmin
1800-luvun lopulla kaupungistumisen ja teollisuuden alkaessa aloitettiin tekemaan luonnonsuoje-
lua erindisten saasteongelmien ehkaisemiseksi. Kaupungistuminen ja teollisuuden voimakas kas-
vun aikana 1970-luvulla Suomessa ymmarrettiin viimeistaan ymparistosuojelun merkitys ja moni-
muotoisuus. Ndiden asioiden katsotaankin aloittaneen ymparistéliikkeiden kdaynnistymisen ja
ympadristovaikutuksien tarkempien tutkimisen koko maailmassa. Aikaisemmin ymparistohaitat oli-
vat lahella ja ndiden seuraamukset pystyttiin helposti toteamaan tai haistamaan. Nykyaan ympa-
riston vaikutukset ovat ns. nakymattomia ja ilman tarkempaa tutkimuksen ldaht6tilannetta niita voi
olla vaikeata todentaa. Samanaikaisesti ihmisten suhde luontoon on lisdantynyt ja ymparistotietoi-
suus on kasvanut. Ihmiset ovat entista kiinnostuneimpia luontoarvojen varjelemisesta (Pantsar,

Keronen 2019, 93).

Kansainvaliset ymparistosopimukset ovatkin keskeisessa asemassa maapallon ymparistéuhkien va-
hentamisessa. Ymparistosopimuksien keskeisena osana on ilmastomuutoksien hillitseminen, joka
hyvaksyttiin ensimmaisen kerran YK:n puitesopimuksena vuonna 1992 (llmastonmuutosta koskeva
puitesopimus (UNFCCC). Taman jalkeen laadittiin pari muutakin tdydentdvaa sopimusta vuosina
1997 ja 2015. Naista vuonna 1997 hyvaksytty ilmastomuutoksen puitesopimus tunnetaan nimella
Kioton poytakirja ja se on ensimmainen oikeudellisesti pateva kansainvalisesti tehty sopimus kasvi-

huonekaasupaastjen vahentamiseksi (Finlex 61/1994).

7.3 Ympadristojohtaminen

Ymparistdjohtaminen ajoittuu kaupunkilaistumisen ja teollisuuden aikakauteen 1960-luvulla. Ym-
paristdjohtaminen alku oli vaikeata suuren vastuksen takia yrityksissa. Lainsdadannon ja kulutta-
jien myotavaikuttamisella yrityksen omaa toimintaa jouduttiin kehittamaan. Voidaankin sanoa,
ettd ympariston suojeluun liittyvat lainsddsaadannot ovat parhaita ohjauskeinoja. Nykyisin kaikki

yritykset, kunnat ja kaupungit tuovat vahvasti esille ymparistonakokulman. Kun taas yrityksien
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ymparistéohjelma on osana liiketoimintastrategiaa ja markkinointikeinona kuluttajille suunnatussa

mainonnassa.

Ymparistéjohtaminen on vaikuttamista, ohjaamista ja tavoitteellista toimintaa ymparistovaikutuk-
sien vahentamiseksi. Barrowin (2004, 4) mielestd ymparistdjohtaminen on tavoitteellista visiointia,
jonka tarkoituksena on ohjata yrityksen tydntekijoiden toiminnallisia prosesseja. Tarkeana olisi
ymmartaa ymparistotavoitteet- ja vaikutukset seka toimia ennaltaehkaisevasti ymparistokuormien
poistamiseksi. Tavoitteet luodaan johtamisen taholta, niiden, jotka ovat paattamassa yrityksen asi-
oista. Yrityksen johdolla voi olla paljon erilaista tietoa ymparistdasioiden hoitamisessa, mutta ei
osaamista ndiden ratkaisemisessa. Taloudelliset seikat ja/tai henkilo resurssitekijéiden riittavyys
tyon suorittamisessa vaikuttavat myds asiaan. Ymparistoasioiden tietoisuus on lisdantynyt viime
vuosina, mutta yrityksen epavakaa ja huono taloudellinen tilanne on saattanut vaikuttaa ymparis-
toprosesseihin huomioimiseen yrityksessa ja resursseja oli kaytetty mieluummin yrityksen tuotta-

vuuden lisdamiseen.

Tavoitteiden saavuttaminen on pitkajanteista ja kenties hidastakin ty6ta. Ymparistéjohtaminen tu-
leekin asettaa osaksi yrityksen toiminnan strategiaa. Johdon tehtava olisi jalkauttaa asetetut arvot
ja tavoitteet prosesseihin, joita sitten seurataan laatutekij6illd ja mittareilla. Johdon asettamia ta-
voitteita ei voida kuitenkaan saavuttaa ilman riittavaa taloudellista panostusta ja henkiléresurs-
seja. Ympadristdjohtaminen tarvitsee prosessien jatkuvaa kehittamista ja optimointia ymparistovai-
kutuksien minimoimiseksi, seka ennen kaikkea vahvan tyokulttuurimuutoksen.
Tyokulttuurimuutoksen tulee olla avointa ja rohkeaa vuorovaikutusta johdon ja tyontekijoiden va-
lilla. Ainoastaan organisaation vuorovaikutteisuuden lissdminen mahdollistaa muutoksen parem-
paan ympadristokulttuuriin. Ymparistokulttuurin muutokset eivat tapahdu nopeasti, vaan se vaatii

aikaa ja karsivallisyytta henkilokunnan aktivoimiseksi.

Ymparistdjohtamisen tyokaluna kaytetdan yrityksen ymparistdjohtamisen hallintajarjestelmis,
joista tarkeimpana tyokaluna ISO 14000-standardisarja. ISO 14000-standardisarja on joukko ympa-
ristOasioiden hallintaan ja ymparistosuojelun parantamiseen tarkoitettuja standardeja. Naista ISO
14000-standardisarja on se tunnetuin ISO 14001 ympadristéhallinnan malli, joka tarjoaa ohjeet ko-
konaisvaltaisen ja tavoitteellisen hallintaan ymparistdasioissa. ISO 14001 soveltuu erilaisille yrityk-

sille toimialoista ja yrityksen koosta riippumatta. Yrityksen organisaation tulisi noudattaa
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standardissa maariteltya prosesseja ja menetelmia ymparistdtavoitteiden saavuttamiseksi. Ilman
seurantaa ei voida myoskaan tavoitella parempaa tasoa ja olisi tarkeata sitouttaa koko yrityksen

organisaatio ymparistotavoitteisiin.

7.4 Ymparistojohtaminen hyvinvointialueella

Ymparistdjohtamisen tulee olla jarjestelmallista, tavoitteellista ja suunnitelmallista kiinteist6johta-
mista, jonka tarkoituksena on omalla toiminnallaan vaikuttaa mahdollisimman vahan ymparistoa
kuormittaviin tekijoihin. Ymparistdjohtaminen viittaa toiminnan hallintaan siten, etta ymparisto-
suojelulliset tavoitteet otetaan huomioon kaikessa kiinteistossa tapahtuvassa toiminnassa, paatok-
senteossa ja tekemisessa. Ymparistojohtamisen paamaarana on parantaa ekotehokkuutta ja va-
hentda palveluiden ja tuotteiden aiheuttamia ymparistohaittoja niiden elinkaaren ajan.
(Ymparisto.fi) Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen konsernijohto tulee asettamaan ymparistota-
voitteet, joita tilakeskuksen edellytetdan toteuttavan toimenpideohjelmassaan maariteltyjen ta-
voitteiden mukaisesti ja seuraavan naiden toteutumista. Tilakeskuksen tuleekin jatkuvasti kehittaa

omaa toimintaansa saavuttaakseen parempaa ymparistotehokkuutta.

7.4.1 Ymparistojohtamisjarjestelmat

Ymparistdjohtamisjarjestelma on systemaattinen toimintatapa parantaa ymparistoasioiden hallin-
taa. Ymparistdjohtamisessa kaytetaan tyokaluina ymparistojarjestelmia, -standardeja, -indikaatto-
reita ja laskentamenetelmia. Ymparistojohtamisjarjestelmassa toimintavoista tehdaan kirjalliset
dokumentit, joissa kerrotaan toiminnallisten kaytantdjen toteutus ja hallitaan erilaisissa tilan-
teissa. Ymparistdjohtamisella ja -asioiden hallinnalla varmistetaan niiden asioiden ja toimintojen
toimivuus, jotka vaikuttavat tai voivat vaikuttaa ymparist6on. Lahtokohtaisesti kyse on kuitenkin
ihmisen johtamisesta. Ymparistojohtamisella pyritdan vaikuttamaan keskeisesti tyontekijoiden ym-
marrykseen heidan toimintansa vaikutuksesta ymparistdon ja auttamaan heita vahentamaan tai

ehkaisemaan vaikutuksia omilla toimintavoillaan.

Ymparistojarjestelmassa saatua tietoa ja tuloksia voidaan hyédyntaa sidosryhmille ja viranomai-
sille laadittavissa ymparistoraporteissa, viestinndssa ja materiaalissa kuten markkinoinnissa. Ympa-

ristovaikutukset esitelladn organisaation ymparistoraportissa. Ymparistéjohtamisjarjestelma on



38

loistava keino tuottaa systemaattisesti tietoa omasta toiminnasta, ymparistdasioiden hallinnasta ja

ymparistdsuojelutoimien tuloksellisuudesta, kertoo Suomen standardisoimisliitto SFS.

7.4.2 1SO 14001-ympadristojarjestelma

Ymparistdjohtamisen valineista tunnetuin ja kansainvalisesti laajimmin levinnyt ymparistdjohta-
misjarjestelman malli on kansainvélisen standardoimisjarjeston ISO 14001 (International Organiza-
tion for Standardization) ja EMAS-asetukseen perustuvat jarjestelmat. ISO 14000-ymparistojohta-
misen standardisarja, joka tarjoaa tyokaluja ymparistohallintaan ja ymparistésuojelun tason
parantamiseen, joista tunnetuin on ISO 14001-sarjan standardi, joka soveltuu hyvinvointialueen
nakokulmasta katsottuna kokonaisvaltaisesti parhaiten. Talla standardisarjalla voidaan tuoda ta-
loudellista hyotya ja saavuttaa prosessien kautta tehokkaampaa hallintaa, kuten esimerkiksi henki-
I6resurssien kayton tehostamista. Energiankulutuksen vaikutuksia saattaa olla vuokralaisen nako-
kulmasta vaikea arvioida muuten kuin mahdollisesti kdyttdjatyytyvaisyyden ja optimaalisen
[ampdtilan olosuhteen saavuttamisessa. Jatteiden lajittelu ja jatemaarien vahentamiseen vaikutta-

vat seikat otetaan huomioon myds tassa opinndytetydssa.

1SO 14001

1SO 14004
Ymparistojarjestelmat
Ympéristévaikutusten
kokonaisvaltainen hallinta

ISC 14006 1ISC 14031

1SO 14034

Ympéristonsuojelun
tason arviointi

Ympéristonsuojelun tason

arviointi ja siitd viestiminen

ISO 14007
ISO 14008

Ympéristokustannusten
ja -hydtyjen arviointi

Ympariston
huomioon ottava
suunnittelu
Ympéristondkakohtien
yhdistdminen suunnit-
teluun ja kehittdmiseen

il so

Ymparistojarjestelmiin
liittyvien kustannusten
ja hystyjen arviointi

1SO 14051
1ISO 14052

ISO 14064 —
ISO/TR 14069
Kasvihuonekaasu-
paastdjen laskenta
ja raportointi
Kasvihuonekaasu-
paistéjen vahentdaminen

ISO 14090

ISO 14091
limastonmuutokseen

sopeutuminen

limastonmuutoksen
kielteisten vaikutusten
lieventaminen ja
positiivisten Ve
hyadyntaminen

W

14000
-SARJA

Ymparistdjohtamisen
tyokalut ja tekniikat

1SO 14020 -
1ISO 14026

Ympéristdmerkit
ja -selosteet
Ymparistdd véhemmian
kuormittavien
tuotteiden ja
palveluiden kysynnan
ja tarjonnan lisadminen

1ISO 14063
Ympéristéviestintd
Ymparistéviestinta-
strategian ja

-prosessien
kehittaminen

Kuvio 8. ISO 14000-standardisarja (SFS Suomen Standardit)

1SO 14040
1SO 14044

Elinkaariarviointi
Tuotteiden ja palveluiden
ympéristévaikutusten
havainnollistaminen
ja vertailu

ISO 14045
Ekotehokkuuden
arviointi

Tuotteen tai palvelun
arvon kasvattaminen ja
ymparistbvaikutusten
vihentdminen

Materiaalivirtojen
kustannusanalyysi

Materiaalien ja energian
kdytdn tehostaminen

ISO 14046

Vesijalanjalki
Veteen liittyvien
ymparistdvaikutusten
vahentdminen

L«
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7.4.3 EMAS-Ymparistojarjestelma

EMAS (Eco-Management and Audit Scheme). EMAS on vapaaehtoinen ymparistoohjelma. EMAS-
jarjestelma perustuu EU:n asetukseen ja se koostuu kansainvaliseen I1ISO 14001-ymparistojdrjestel-
masta ja ymparistoraportista eli EMAS selonteosta. Ulkopuolinen todentaa ja vahvistaa EMAS-se-
lonteon tietojen uskottavuutta ja luotettavuutta. EMAS selonteon tavoitteena on parantaa ympa-
ristdsuojelun tasoa ja edistaa kestavaa kehitysta. EMAS-ymparistojarjestelma antaa tyokalut
ymparistdasioiden hallintaan ja toimintaan. Talla pyritaan suunnitelmalliseen toimintaan erilaisten

padstojen, jatteiden ja energiakulutuksen vahentamiseksi. (Ymparisto.fi).

Vantaan ja Keravan hyvinvointialueen henkiléston koulutuksella olisi mahdollista parantaa ympa-
ristosuorituskykya erilaisten kaytantojen avulla. Henkiloston tulee tunnistaa oman toimialan orga-
nisaatio ja mahdollisuudet edistdaa uusien toimintatapojen kautta ymparistoon vaikuttavat seikat.
Ensisijaisesti riskien tunnistamisella ja ndiden hallinnalla saavutetaan aina parempia lopputuloksia
ymparistdasioissa. EMAS-jarjestelmalla on tarkoitus ohjata jarjestelmalliseen toimintaan. Tama tu-
lee huomioida tulevien investointihankkeiden suunnittelussa, jonka avulla hyvinvointialueen tila-
keskus tunnistaa hankkeen ymparistovaikutukset rakentamisen ja rakennetun elinkaaren aikana.
Opinnadytetyon tarkoitus on 16ytaa hankkeiden toiminnalliset tyoskentelykeinot, jotka kuormitta-
vat tarpeettomasti ymparistoa. Tyoskentelytapojen muutoksilla voi olla my6s hyvinvointialueelle

imagollista hyotya.

8 Kiinteiston energiajohtaminen

Kiinteistdjen energiajohtamisella pyritdan saavuttamaan energiatehokkaampia ja hiilijalanjaljel-
tadn paastottomia kiinteistoja. Kiinteistdjen osuus kasvihuonepaastoistd on 36 prosenttia maail-
man paastoista (Euroopan parlamentti 17.5.2024). Ensimmaiseksi olisi tarkeata miettia, minkalai-
silla toimenpiteilld |ahdetdan toteuttamaan sdastotavoitteita ja minkalaisilla aikatauluilla olisi
mahdollista toteuttaa ajateltuja hankkeita. Henkiloresurssit ja budjetti mahdollisuudet toteutuk-
selle tulee my6s huomioida. Merkittavat tekniset korjaustoimenpiteet ovat sidottuna tehtyyn kun-
nossapitosuunnitelmaan (PTS), jonka pohjalta toteutuksen aikataulut maaritellaan. Pitkdjanteisella
energiajohtamisella saavutetaan hiilineutraaleja ja paastottomia kiinteistoja. Energiajohtajalta
edellytetdaan markkinoiden seurantaa ja tutustumista uusiin mahdollisuuksiin seka lainsdadannon

tuomiin vaatimuksiin, jotka yleisesti ottaen ovat kiristymassa. Kansallisen lainsdadannon
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uudistukset vaikuttavat uusiin ja peruskorjattaviin rakennuksiin. Lainsdadannon tuntemuksen tie-
tamyksen lisdksi energiajohtajan on tunnistettava rakennuksen lahtoétilanne; kuinka paljon energia
kulutetaan, mika kuluttaa ja kuinka se jakaantuu kulutettavien kesken. Kun edella mainitut seikat
ovat tiedossa, voidaan ldhtea suunnittelemaan energiaremonttia ja asettamaan haluttuja tavoit-

teita.

Euroopan parlamentti hyvaksyi 12.3.2024 rakennusten EU energiatehokkuusdirektiivin. Energiate-
hokkuusdirektiivilla pyritaan vahentamaan olemassa olevien rakennuskantojen kasvihuonepaas-
toja ja kiinteistojen energiankulutusta vuoteen 2030 mennessa ja saavuttamaan ilmastoneutraali-
suus vuoteen 2050 mennessa. Rakennettavien rakennusten tulee olla paastéttémia vuodesta 2030
alkaen, kun taas julkisten rakennusten tulee olla paastéttomia vuoteen 2028 mennessa (Kiinteisto-
lehti 17.5.2024). Taman lisaksi uusiin rakennuksiin on asennettava aurinkoenergiatekniikkaa, mi-
kali se on teknisesti ja taloudellisesti kannattavaa (Euroopan parlamentti 17.5.2024). Rakennuksen
energiatehokkuuden parantaviin peruskorjauksiin on sisallytetty tukijarjestelma, jonka tarkoituk-
sena on edesauttaa hankkeiden kdaynnistymista. Suomessa energianeuvontaa antaa alueellinen

Energiaviraston toimisto.

Kiinteiston energiatehokkuutta on Iahestyttava tietynlaisen energiaprosessin kautta, joissa energi-
antehokkuuden edistavat toimenpiteet tuodaan omana osa-alueenaan prosessiin. Talloin paranta-
vat toimenpiteet yhdistetdan tilanteeseen sopivin menetelmin. Hyvinvointialueen johtoryhman
sitoutuminen energiansaastotoimenpiteissa on tarkeatd, kun tavoitteita ja strategioita maaritel-
laan. llIman sitoutumista ei ole mahdollista saavuttaa asetettuja tavoitteita. Tavoitteet ja sitoutu-
neisuus koskettavat kokonaisvaltaisesti kaikkia tyoskentelevia henkildita. Tavoitteiden saavutta-
miseksi voidaan luoda erilaisia kannustimia tai palkitsemisia, joilla yleensa saavutetaan parempia

lopputuloksia.

Energiakatselmuksien tavoitteena on selvittaa kiinteiston energiankayttaytymista. Katselmuksissa
tarkastellaan energiansaastopotentiaalit ja esitetdan parannusehdotustoimenpiteita. Suurissa yri-
tyksissa lainsdadanto velvoittaa laatimaan energiakatselmukset neljan vuoden valein. Suurien yri-
tyksille tekemat katselmukset ovat Energiaviraston katselmustuen piirissa. Suureksi yritykseksi lue-

taan yli 250 henkilonyritys tai kun liikevaihto ylittyy 50 miljoonaa euroa. Myo6s vapaaehtoisesti
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tehtavia katselmuksia kunnissa ja pk-yrityksissa tuetaan, mikali energiakatselmukset on tehty hy-

vaksyttyjen mallien ja ohjeiden mukaisesti tehtyja (Motiva 17.5.2024).

Kiinteistdon omistaja vastaa ensisijaisesti energiatodistuksesta, mikali asiasta ei ole muuta sovittu
esimerkiksi vuokralaisen tai kayttdjien kanssa. Energiantodistuksen tarkoituksena on motivoida ja
investoida energiatehokkuuteen ja taten edistaa siirtymista uusiutuvan energiaan. Energiatodis-
tuksen laskennassa kadytetaan E-lukua, joka kuvaa rakennuksen kokonaisenergiankulutusta. E-luku
kertoo kuinka paljon energiaa rakennus kuluttaa vuosittain neliometria kohti. Nain ollen parempi
E-luku tarkoittaa parempaa energiatehokkuutta. Julkisissa rakennuksissa energiatodistus tulee olla
avoimesti nahtavilla esimerkiksi infotaulussa aulassa ja sen ei tule olla laadittu yli kymmenen

vuotta sitten (Finlex 18.1.2013/50).

9 Kiinteistohallintajarjestelman hyédyntaminen kiinteistojohtamisessa

Kiinteistohallintajarjestelma tarjoaa tydkalut kiinteiston suunnitelmalliseen hoitamiseen ja huolto-
toimeen. Kiinteistojarjestelmassa yllapidetdan kiinteistorekisterin tila- ja laitetietoja seka kun-
nossa- ja yllapitoon liittyvaa materiaalia. Lisaksi jarjestelmaa voidaan hyddyntaa kiinteist6on tehta-
vassa laatuauditoinnissa. Jarjestelmassa olevaa tietoa voidaan hyodyntaa lisdksi pitkan tahtdimen
suunnittelussa (PTS). Siikalan (2000, 311) mukaan kiinteistohallintajarjestelman kdyttoonottami-
sessa on tunnistettava ensimmaiseksi mietittava padasiallinen toiminnallisuus ja strategiat. Tyon-
kuvaukset tulevat muuttumaan kiinteistojarjestelman kayttoonoton jalkeen ja henkiléston pereh-
dyttdmiseen jarjestelmaan tulee panostaa. Jarjestelman osapuolilta edellytetdan ammattitaitoa ja
monialaista asiantuntemusta. Kiinteiston sahkoisen huoltokirjan ajatuksena on kuitenkin helpottaa
ja tehostaa paivittaista kiinteistéjohtamisen toimintaa, joka mahdollistaa samalla kustannustehok-
kaan kiinteiston yllapidon. Kiinteistojarjestelma tehostaa yllapidon ty6ta, jonka kautta on hel-
pompi hallinnoida useiden kiinteistojen automaatiota keskitetysti. Kiinteiston olosuhteet pysyvat
ndin optimaalisella tasolla ja kdyttajiltd saatujen negatiivisten palaute vahenee, kun eskaloitavat

tilanteet saadaan tietoon ja hoidettua riittdavan ajoissa.

Kiinteistohallintajarjestelmien ohjelmistotoiminnoissa on hieman erovaisuuksia eri palvelutuotta-
vien kesken. Ennen julkisen kilpailutuksen jarjestamista oli syyta laatia markkinakysely ja haastat-
telupalaveri eri tarjoajien kanssa. Kilpailutuksen valmisteluun kannattaa varata riittavasti aikaa ja

varmistua tietohallinnan riittdvaan perehdyttamiseen tarpeiden kartoittamisessa. Talla
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varmistetaan paras lopputulos ja saadaan jarjestelman ohjelmisto, joka vastaa sen hetkista kaytto-

tarvetta parhaalla tavalla.

Kiinteistonhallintajarjestelma mahdollistaa kiinteiston kokonaisvaltaisen kehittamisen, mahdolli-
siin ongelmien ennakoinnin ja elinkaarikustannusten minimoinnin. Huoltotarpeiden ennakointi,
laiterikkojen ennaltaehkaisy, kustannusten tai energian saasto, tehokkaampi yllapitotdiden organi-
sointi ja tyytyvaisemmat kayttajat, seka kiinteistdjohtamisen tehostaminen tulevat ndin mahdol-
liseksi. Kiinteistdjohtamisen taholla on tarkeata olla kdytdssaan luotettavaa ja reaaliaikaista tietoa

paatoksen tueksi. (Atkin Brooks 2009, 194-195, 205).

9.1 Kiinteistojarjestelmien kehityssuunnat

Kiinteistojarjestelmat ovat hyvinvointialueella padsaantoisesti vuokranantajan tekemia hankintoja,
joten jarjestelmien yllapitaminen ja kehittamisen vastuut ovat jaaneet hyvinvointialueelle siirtymi-
sen jalkeen kiinteistonomistajalle. Tama toimii kuitenkin siten, ettd hyvinvointialueen kayttajat te-
kevat palvelupyynnét hyvinvointialueen luomaan omaan Vakka Service now-tikettijarjestelmaan.
Tulevaisuudessa hyvinvointialueelle tullaan kuitenkin hankkimaan oma kiinteistohallintajarjes-
telma, joka vastaa hyvinvointialueen omien tarpeiden Iahtékohtiin ja jossa huomioidaan vuokraso-

pimuksen mukaiset kunnossa- ja yllapitovastuiden rajapinnat.

Kiinteistojarjestelmat ovat monikayttoisia jarjestelmia oikein kdytettyna ja niiden tarkoitus on si-
sallyttaa jarjestelmaan kiinteistossa tapahtuvia erindisia tapahtumia. Tarkoituksena on mahdollis-
taa kiinteistossa olevien erilaisten rekisteritietojen yllapitaminen sahkoisessa muodossa. Tarkea

saatu hyoty on jarjestelmissa pidettdvien tietojen ajantasaisuuden mahdollistaminen.

Kiinteistdalan kehityksen suuntaviittaukset ovat viime vuosina painottuneet vastuullisuuden ja toi-
mintojen tehokkuuden parantamiseen. Vastuullisuus edellyttaa lainsaaddksien kiristyessa konk-
reettisia toimenpiteitd ymparistovastuullisuuden ja energiatehokkuuden edistdmiseksi. Maanmit-
tauslaitoksen tehdyn selvityksen mukaan kiinteistdjarjestelmien kehityssuunnat muuttuvat
yhteiskunnan tarpeiden ja odotusten mukaisesti. Selvityksessd mainitaan, ettd monissa maissa
kiinteistdjarjestelmat ovat tulossa ldhivuosina elinkaarensa paahan. (MML 18.5.20024). Tulevai-
suudessa oli mietittava tarkasti tarpeiden lahtokohdat ja toiminnalliset kokonaisuudet seuraaviksi

vuosikymmeniksi.
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10 Kiinteiston laadunvalvonnan hallintaa

Laadunvalvonta on tarkeata pitkdjanteista tyota kiinteiston kokonaishallinnassa. Taman tarkoituk-
sena on varmistaa kiinteistdjen sailyvyys toimivana, turvallisena ja viihtyisana. Kiinteistdssa tapah-
tuvaa laadunvalvontaa tullaan suorittamaan jatkossa sadanndllisesti kaikissa hyvinvointialueen toi-
mitiloissa vahintaan kerran vuodessa. Pienimpien kohteiden osalta laadunvalvontaa tehdaan

hieman harvemmin, mutta kuitenkin vahintaan joka toinen vuosi. Laadunvalvonta auttaa kayttajia
sailyttamaan tyoskentelyolosuhteet optimaalisena ja turvallisina. Lisaksi kiinteistoista saadaan jat-

kuvaa tietoa tilojen sen hetkisestd kunnosta ja kunnostustarpeesta.

Laadunvalvontatarkastuksia kiinteist6issa tehdaan saanndéllisesti tapahtuvilla tarkastuksilla. Ha-
vainnot kirjataan ylos laaduntarkastusraportille, joista epakohdat ja toimenpiteet viedaan kiinteis-
tohallintajarjestelmaan ja edelleen toimeksiannoksi palveluntuottajan tehtavaksi. Laadunvalvon-
taa voidaan tapauskohtaisesti tehda myos pistokokein, joissa voidaan kdyda tiettyjen maariteltavia
asioita lapi ja varmistaa ko. tilojen kunto ja toimivuus. Nailla pistokokeella tehtadvat tarkastuksilla
voidaan varmistaa esimerkiksi palvelutuottajalta tilattu palveluntason sailyvyys tai urakoitsijalta
tilattu tyonlaatu. Naita voi olla siivouksen tai kiinteistohoidon laaduntason seuranta. Laadunvar-
mistuksessa kdytetdaan apuna kiinteistohallintajarjestelmaa, johon on tallennettu esimerkiksi jokai-
sen kohteen kiinteistonperustiedot ja huoltohistoria. Tama mahdollistaa tarkan seurannan ja jat-

kuvan pitkdaikaisen toiminnan seka kehittamisen.

Tilakeskuksen tekninen paallikkd ja vastuualueella toimijan alueisannditsija seka kiinteistén omis-
taja ovat keskeisissa rooleissa hyvinvointialueen tilojen ylla- ja kunnossapidon laadun valvonnassa,
jonka myota voidaan taata tilojen kayttotarkoituksen mukainen toimivuus, turvallisuus ja viihtyisat
tilat kayttdjille. Laadunvalvontaa tehdaan saanndllisesti kohteen luonteen mukaan 1-2 kertaa vuo-
dessa ja pienempiin kohteisiin satunnaisilla pistokokeilla tarpeiden mukaisesti, kuitenkin laadun-
seuranta protokollaa noudattaen. Havaitut kirjaukset laaditaan kiinteistéhallintajarjestelmaan laa-
dunseurantalomakkeelle. Kaikista puutteista laaditaan palvelupyynt6 toimeksiannoksi
palveluntuottajalle ja kiinteistonomistajalle vuokrakohteissa. Tyon valmistumisesta tulee tehda

kuittaukset jarjestelmaan tai antaa muuten sovitun laisesti tiedoksi.

Laadunseurannalla pyritdaan laadukkaaseen palveluntuottamiseen, asiakastyytyvaisyyteen ja kus-

tannustehokkaaseen toimintaan. Tekninen paallikké ohjaa ja valvoo tydsuoritteita. Paivittaisella
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laadun seurannalla ehkaistdaan mahdollisia ongelmia ja laatupoikkeamia, tyon tuottavuuden para-

nemiseen ja turvallisuuden ennaltaehkaisemiseen.

10.1 Laadunhallinta

Laatuhallintaa on tehty jo 1970-luvulla, kun amerikkalaiset autonvalmistajat kehittivat markki-
naetua muiden maiden autonvalmistajiin ndhden. Nykyisin laadunhallinta on yleistynyt kasitteena
TQM (Total Quality Management), joka on monitasoinen johtajuuden, valineiden ja jarjestelmien
rakenne. (Silén 1998. 38—-40). Tilakeskuksella on vastuu laadun varmistamisessa, jotka muodostu-

vat seuraavista tekijoista:

1. Kiinteiston vuositason kunnossa- ja yllapidon suunnitelman tuottaminen ja hyvaksyttami-
nen toimialoilla

2. Tilojen toimintaedellytyksien varmistaminen ja mahdolliset muutokset

3. Kehityshankkeiden johtaminen

4. Palveluiden laadun seuranta, poikkeamien kasittely ja analysointi seka korjaavien toimenpi-
teiden tilaaminen

5. Yhteisten sovittujen kokouksien jarjestaminen ja toiminnan laadun tukeminen

10.2 Laadunhallinta

Laadunhallinta on kiinteistossa tapahtuvaa tarkeda prosessia, joka auttaa varmistamaan palvelun
laadun ja tehokkuuden. Laadunhallinta on jatkossa hyvinvointialueen organisaatiossa tapahtuvaa
laadunhallinnan toimintaprosessia. Laadunhallinnan prosessissa tutkitaan ja arvioidaan tiettyja asi-
oita ja toiminnan laatua, joka perustuvat tietoon ja saatuihin havaintoihin ja joiden tavoitteena on
varmistaa halutut tulokset. Laadunhallinta voidaan kayttaa esimerkiksi kunnossapidon suosituk-
sien etukdteislaadinnassa osana suunnittelua. Lahtokohtaisesti laadunhallinta on laadun suunnit-
telua, laadunvalvontaa ja laadun parantamista. Nain ollen prosessien optimoinnilla saavutetaan
palveluissa parempaa suorituskykya ja haluttu lopputulos. Laadunhallinnassa pyritaan varmista-
maan palveluiden taso vastaamaan tilojen tarpeita, turvallisuus ja toiminnallisesti kustannustehok-

kaat jarjestelyt poistaen mm. tilojen tyhjakaynnit tai saamaan ne tehokkaampaan hyotykayttéon.

Laadunhallinta perustuu toiminnaltaan laadunarviointeihin. Laatuarviointien tarkoituksella on var-
mistaa palvelusopimuksien mukainen tyon suoritteen laatutaso. Laadunarviointi tehdaan kiinteis-

ton omistajan ja kayttdjan kanssa vuosikellon mukaisina ajankohtina. Kayttajan arviointi on aina
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osana laadunarviointia. Kayttajan kokemusta voidaan arvioida myos erilaisissa kdyttajatyytyvai-

syyskyselyissa.

Laadunhallintakierroksilla arvioidaan asteikolla 1-5. Tavoitteellinen keskiverto taso on kolme, jois-
sakin kohteiden osalta toiminnalliset vaatimukset saattavat olla tiukemmatkin. Tdma tulee huomi-
oida talléin hankintasopimusta laatiessa todeten, etta esimerkiksi pelastusaseman piha-alueen lu-
mityot ovat kriittiset palokaluston lilkkkumisen turvaamiseksi tallaisia. Laadunhallinnan tulokset
kasitellaan ennalta sovituissa kokouksissa. Vastuu tarvittavissa korjaustoimenpiteissa on laadun-
vastuuhenkil6lla. Korjattavat toimenpiteet raportoidaan kadytavissa kokouksissa, havaintojen laa-

dusta ja toimenpiteiden laajuudesta riippuen.

Laadunarvioija arvioi kdyttajan kanssa yhdessa poikkeamiin johtaneet syyt. Poikkeamien toistuessa
tehdaan poikkeamailmoitus tai reklamoidaan palveluntuottajaa sekd maaritelldan ja toteutetaan
tarvittavat toimenpiteet, joilla parannetaan tuloksia ja ehkadistaan vastaavien poikkeamien synty-
minen jatkossa. Laadunarvioitsija seuraa tehtyjen toimenpiteiden vaikutusta ja sovittujen aikatau-

lujen toteutumista.

10.3 Palvelun laadunhallinta

Palvelun laadunhallinnalla tavoitellaan tuotteen tai palvelun laadulliseen tuottamiseen ja sen hal-
lintaa vaikuttavien tekijoiden palvelutason yllapitoa. Palvelu kasitteend on aineeton saavutettu
hyoty, joka syntyy vuorovaikutteisen seuraamuksesta. liman vuorovaikutteisuutta ei saavuteta on-

nistunutta asiakaspalvelua, joka toiselle osapuolelle tuottaa tyydytysta (Lehtinen 1983, 21).

Palveluun investoimalla parannetaan mahdollisesti laatua ja tehokkuutta suorittamisessa. Nailla
saattaa olla merkittdvia taloudellisia, henkiloston viihtyvyyteen ja asiakkaiden tyytyvaisyyteen vai-
kuttavia seikkoja. Henkilostolla tulee olla edellytykset suorittaa hyvaa palvelua asiakkaille (Nikan-

der, Heimburger, Junnonen & Puhto 2007).

10.4 Laadunhallinta raportointi

Laadunhallinnan raportointi kulminoituu mittaroinnin tarkeyteen. Mittaroinnilla arvioidaan sen

hetkisen laadun tasoluokka ja sitd voidaan vertailla edellisen vuoden tehtyyn arviointiin.
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Mittarointiasteikko on 1-5. Arviointiluokka 1. on huonoin saatu palveluntaso ja 0 asteikkoa kayte-
taan, kun palvelua tai tuotetta ei ole ko. kohteessa. Laadunhallinnassa ja -varmistuksessa kayte-

taan ISO 9000-standardisarjaa, joista yleisin on ISO 9001 laatujarjestelma.

10.5 1SO-9001 laatujarjestelma

ISO 9001 laatujarjestelma on kehitetty yrityksen kilpailukyvyn varmistamiseksi heidan tuotteilleen
ja palveluilleen. Laatujarjestelman avulla yritys tavoittelee prosessien kehittamiseen ja jatkuvan
laadullisen toimintansa varmistamiseen (ISO 9001:2015). Hyvinvointialueen tilakeskukselle luo-
daan oma laadunseuranta jarjestelma kiinteiston ylla- ja kunnossapidon tavoittamiseksi. Toiminta-

periaatteet tuodaan saanndllisesti tehtaviin kiinteistékdynteihin ja raportointeihin.

11 Tilakeskuksen kokouskaytannot

11.1 Yleiset periaatteet

Tilakeskuksen nykyiset kokouskaytannot ovat osa oleellista sisdisten ja ulkoisten verkostojen kiin-
teistojohtamista. LahtOkohtaisesti asiat tulee sopia yhteisesti sovituissa kokouksissa. Kaikista ko-
kouksista laaditaan poytakirjat tai muistiot sovitun kdaytannoén mukaisesti, jotka tallennetaan Sha-
repointiin etukateen sovittuun kansioon ja paatokset tuodaan osapuolten tietoon sovitussa
laajuudessa tai sovitulla tiedottamistavalla. Tilakeskuksen edustaja toimii kokouksen kutsujana ja
puheenjohtajana seka tarvittaessa myos sihteerina edelld mainituissa kokouksissa. Kokousaikatau-
lut suunnitellaan mahdollisimman pitkélle kalenterivuodeksi kerrallaan tai vahintaan ainakin ko-

kouksen lopuksi paatetaan seuraavasta kokous ajankohdasta.

Tavoitteellisesti kiinteistdjohtamista suoritetaan kokouksien vuosikellon mukaisesti. Vuosikello laa-
ditaan toimialakohtaisesti kayttajan tarpeiden ja laajuuden mukaisesti. Vuosikelloon kirjataan sovi-
tut vuokrasopimuksen mukaiset huollot, jotka ovat hyvinvointialueen vastuulla ja laatuauditoinnit

seka kokouskaytanto.

Jatkuvaa toiminnan ohjausta ja kehittamista tukevaa kokouskaytantoa, joka mahdollistaa kaytta-
jan ja muiden sidosryhmien valisen tiiviin yhteydenpidon ja toiminnan kehittamisen. Kayttajan

kanssa ylla- ja kunnossapidon toiminnalle asetetaan tavoitteet, joiden pohjalta muodostetaan
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tarkoituksen mukaiset raportoinnit, joka yhtena osana muodostaa kokouksissa kasiteltdviin asioille

tarkoituksen mukaisuuden.

Toimialojen kanssa pidettavat kokoukset raataldidaan kayttajakohtaisesti vastaamaan kunnossapi-
don toiminnalle asetettuja tavoitteita. Toimialojen kanssa pidetdan kokouksia 2—4 kertaa vuodessa

vuosikellon mukaisesti.

Kokouksien tavoitteena on pitdd molemmat osapuolet ajan tasalla ja mahdollistavat kokouksissa
esille tulevien asioiden pikaisen kasittelyn seka toiminnan korjaamisen tarvittaessa vastaamaan
entista paremmin kadyttdjan toiveita. Kokouksessa tuodaan seuraavan vuosikellon tilamuutostar-

peet ja korjauksien tilannekatsaus.

Kokouskutsun koollekutsumisesta vastaa alueisannaitsija, joka toimii kokouksen puheenjohtajana
ja sihteerina. Kokouksissa tekninen paallikko esittaa sovitun kunnossapidon raportin ja hankkeiden
aikataulut seka kustannusrakenteen. Toimialakokouksissa erikseen nostettavia asioita ovat mm.

kunnossapitoraportti seka laadunvalvontakierroksien tulokset.

Esimerkki kokouksessa kasiteltavista asioista:

Kokouksen avaus

Puheenjohtajan ja sihteerin valinta

Edellisen kokouksen pdytakirjan hyvaksyminen
Kunnossa- yllapidon tilannekatsaus

Tulevat hankkeet

Laadunvalvonnan raportoinnin lapikaynti
muut asiat

Seuraava kokous

O NoU kA WNPR

Kiinteistokokouksia pidetdaan tarpeen mukaan 4—6 kertaa vuodessa. Koollekutsumisesta vastaa alu-
eisannoitsija. Kokouksiin osallistuvat kaikki kiinteiston hallinnasta vastaavat tahot, kdyttdjien edus-
tajat, kiinteiston omistaja seka palveluntuottajat. Kokouksissa kasitelldan kiinteiston kayttajia kos-

kevia asioita, tulevia kiinteistokorjaushankkeita seka osa kiinteistdhuollon raportointia ja

laadunvarmistuksen tuloksia.
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Ohjausryhman kokoukset ovat luonteeltaan toiminnan kehittdmiseen painottuvia kokouksia. Ko-
kouksissa tarkistetaan meneilla olevan kauden tavoitteiden toteutumaa ja tehddan tarvittaessa
toimintaan liittyvia parannusehdotuksia ja paatoksia. Ohjausryhman tavoitteena on tahdata yh-
teistyon syventamiseen ja sujuvuuden parantamiseen. Kokouksen kutsuu koolle tilakeskuksen
paallikko. Ohjausryhman kokous on kaksi kertaa vuodessa pidettava kokous, jossa sovitaan tavoit-
teet seuraavalle toimintakaudelle. Kokouksen perusteella tuotetaan kehittamissuunnitelma tavoit-

teineen.

Tilakeskuksen paallikkd pitaa tilakeskuksen sisdisen kokouksen kaksi kertaa kuukaudessa kokouk-
sen ajankohtaisista asioista seka henkildston tilannekatsaus, johon osallistuu koko tilakeskuksen

henkildsto. Tiimikokouksissa on tarkeassa roolissa sisdisten toimintatapojen lapikaynti.

Tila-asiakkuuden kokoukset ovat kaksi kertaa kuukaudessa. Kokoukseen osallistuvat tilakeskuksen
paallikko, tekninen paallikkd ja alueisannoitsijat. Kokouksien paapaino on sopimuksen mukaiset

vuokratut tilat ja tilatarpeiden muuttuvien tilanteiden kartoitus.

Teknisten seurantakokouksia pidetdan kerran kuukaudessa. Kokoukseen osallistuvat tilateknisten
palveluiden henkilosto, tekninen paallikko, joka toimii kokouksen koollekutsujana, rakennustekni-
nen ja sahkotekninen asiantuntija seka muutostyoinsindori. Tarvittaessa pidetaan tilanteiden mu-
kaisesti erilliset palaverit palvelutuottajien kanssa. Palveluntuottajien kanssa kaytavia kokouksia

pidetddn 1-2 kertaa vuodessa sopimuksen mukaan.

11.2 Raportointi

Raportointi on oleellinen osa kiinteistdjohtamisen toimintaperiaatetta ja laadun varmistamista toi-
minnassamme. Raportointi on suunnitelmallista ja tarkoituksen mukaista tarvittavien paatosten
tekemiseksi. Kun taas raportointivaatimukset muodostuvat aina tilojemme kayttajina olevien tar-
peiden ja toiminnalle asetuista tavoitteista seka niiden mittaroinista. Lisdksi erikseen suoritetaan
kohdekohtainen laaturaportointi ja tuloksien analysointi. Raportointi tulee olla sdannéllista ja sovi-
tun aikataulun mukaista seka analysoivan kehittamista tekemista. Raportointimallit voidaan jakaa
useaan eri kokonaisuuteen, joissa kasitelldan hyvinvointialueen tarvitsemia tietoja. Taloudellinen
raportointi voidaan jakaa kahteen osaan kustannusten osalta: kustannusarvio ja toteutuneet kus-

tannukset. Kustannusarviossa esitetdan vuosi investoinnit tai hankekohtainen arvio toteutuvasta
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hankkeen projektista. Toteutumaraportoinnissa esitetadn todelliset kustannukset lisa- ja muutos-
téineen. Energiaraportoinnissa esitetdan energian (lampo, sahko, vesi) kulutuksiin liittyvat todelli-
set ja sadkorjatut kulutustiedot. Ymparistoraportissa tuotettujen jatteiden maariin kohdetasolla.
Kiinteistokohteen teknisessa raportoinnissa, mainitaan kohteen toiminnalliset, tekniset, turvalli-
suustekijat ja ominaisuuksiin liittyvat seikat ja poikkeamat seka korjaustoimenpiteet. Henkilokoh-
taisen mitoituksen ja suunnittelun seuranta taulukko, sekd omien kaynnissa ja tulevien hankkeiden

seuranta kustannuksineen.

12 Johtopaatokset

Opinndytetyon tarkoituksena oli luoda toimintaperiaatteellisia kdaytant6ja hyvinvointialueen kiin-
teistod- ja ympadristdjohtamiseen, jotka edistdavat kestavan kehityksen periaatteita ja tehostavat toi-
mintaamme. Tassa kappaleessa esitetaan opinnaytetydn tuloksien saatua havaintoa, kehityskoh-

teita, yhteenvetoa ja arvioidaan tyon merkittavyytta ja luotettavuutta.

12.1 Opinndytetyon menetelman luotettavuus ja merkittavyys

Opinndytetyo on toteutettu empiirisend tutkimuksena, jossa on ollut mukana kirjallisuutta ja kir-
joittajan tyokokemuksen tuomaa aikaisempaa nakemysta kiinteistoalalta. Tyokokemusta hyédyn-
nettiin kiinteistdalan yllapidon erilaisista tyotehtavista. Kirjallisuustutkimuksen avulla kerattiin teo-
ria-aineistoa kdytannontutkimuksen perustaksi. Lahdeaineistoiksi valittiin ensisijaisesti
kiinteistdalan kunnossa- ja yllapidon, seka energiatehokkuuden kirjallisuutta kiinteisto- ja ymparis-
tojohtamisen paatoksen tueksi. Toimintakentaksi valittiin Vantaan ja Keravan hyvinvointialue, joka
yksi Suomen 21 hyvinvointialueesta. Alue on Suomen toiseksi suurin hyvinvointialue asukasluvul-

taan oman Helsingin alueen piirin jalkeen.

Opinndytetyon tuloksien perusteella voitiin todeta, vaikka kaikkiin ei saatu vastauksia eika testaa-
maan kaytannossa kehitystyon tuotoksia. Kdaytdnnosta saamme ldhiaikoina konkreettisia kokemuk-
sia ja kuinka voimme jatkossa toimintaamme edelleen kehittda. Todettakoon, etta tulokset eivat
tayttyneet kaikilta osin mita lahtokohtaisesti odotettiin. Paremmilla Idhtotiedoilla tulokset olisivat
olleet todennakoisesti luotettavammat. Voidaankin todeta parempien lahtotietojen selvittelyyn
olisi tarvittu kuitenkin huomattavasti enemman aikaa ja tiiviimpaa analysointia. Opinnaytetyon pe-

rusteella laadunhallinta tulee olemaan olettavasti kuitenkin merkittava parannus ja
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laajamittaisempi aikaisempiin tehtyihin kiinteistokatselmuksiin verrattuna. Laadunhallinta mene-
telma nayttaisi soveltuvan teoriassa sellaisenaan kiinteistéjen kunnon seuraamiseen ja tarkkai-
luun. Laadunhallinta seurantalomaketta tullaan kuitenkin jatkossa taydentamaan kokemuksien
saatujen tietojen perusteella. Merkittavaksi tekijaksi tuleekin huomioida kuinka voimme kiinteis-
ton kuntoluokituksen ja energiankulutuksien valillista erovaisuutta voitaisiin tarkastella kvantilli-
sesti. Tama edellyttda lahtotietojen tasmallistd kerdamista ja laskennallista tutkimusta laajemmin.
Nykyisellaan olemassa olevia lahtotietoa ei voida hyédyntda paatdksenteossa, vaan kerattyjen tie-
tojen pohjalta voidaan tehda ainoastaan luotettavampia paatoksida. Tamanhetkisesta kiinteistojen
kunnosta hyvinvointialueella ei ole laajamittaista |ahto- laitetietoa, jolloin ndiden kunnossapito-
ohjelman suunnitelmallinen hoitaminen on ollut haasteellista. Tietojen ajantasaisuus ja tiedoiltaan
kattava auttaa jatkossa kunnossapidon paatoksenteossa, joten laadunhallinta antavat tdhan hyvan
mahdollisuuden tietojen paivittamiseen laajemmin. Laadunseurantaa pyritaan aloittamaan ensim-

maiseksi suuremmista ja merkittavimmista toiminnallisesta kiinteistokannasta.

12.2 Opinnaytetyon kehityskohteet

Hyvinvointialueen vastuulliselle toiminnalle tullaan jatkossa asettamaan suuria tavoitteita huomi-
oiden soveltuvilta osin opinndytetyon alussa esitellyt YK:n kestavan kehityksen tavoitteet. Toimiti-
lan puolella vuokralaisen puolelta tulevat vastaan teknisten ja turvallisuusvaatimushaasteet. Toi-
mitilan tehtavissa tulee kuitenkin tehda kaikki mahdolliset, oleellinen vaikuttaminen ja selkeasti
tarkentaa omia toimintoja kestavan kehityksen mukaisesti. Kuten yleisestikin puhutaan pienilla asi-
oilla saattaa olla lopussa merkittavidkin vaikutuksia ymparistéon. Hyvinvointialueen tulee panos-
taa henkiloston tietoisuuteen ymparistod koskettavissa asioissa ja selkeyttaa jokaisen omaa vaiku-
tusmahdollisuutta kestavassa kehityksessa. Hyvinvointialueen konsernijohdolla on
paatoksentekoon edellyttamat taloudelliset mahdollisuudet kouluttaa henkilostda ja tehda strate-
gisia ohjausvaikutusta merkittdavaan suunnan muutokseen hyvinvointialueen toimintojen paranta-
miseen. Toimintojen kehitykset maaritetdan ylemman johdon paatoksilld, tekemisella ja vaikutta-

misella taloudellisten resurssien puitteissa.

Energiatehokkuuden parantamiseen tulee panostaa jatkossa, joka sisaltda toimitilojen, kuten sai-
raaloiden ja terveyskeskuksien, sekd pelastuslaitoksien lammitys- ja jadhdytysjarjestelmien opti-
moinnin esimerkiksi laitteiden uusimisena energiatehokkaammilla laitteilla ja eristyksien lisaami-

selld véhentamalla systemaattisesti energiankulutusta. Energiankulutuksen seurantaa ja
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optimointia tulee tehda tiiviimpaa yhteistyota kiinteiston omistajien ja kiinteistdhuollon vastuu-
henkildiden kanssa. Opinndytetyon tarkoituksena oli selvittaa toimitiloissa energiakulutukseen ja -
tehokkuuteen vaikuttavia tekijoitd. Todetaan kuitenkin, etta ylivoimaiseksi haasteeksi muodostui
energiakulutus- ja jatteiden kulutuslukemien saaminen kiinteisténomistajalta. Vastikaan valmistu-
neen ja ostetun pelastuslaitosten energian kulutusta seuraamme kiinteistéhallintajarjestelmien
kautta, ndiden seuranta ja parametrit eivat ehtineet opinnadytetyon tarkasteluun. Koska tasmalliset
energian ldhtotiedot tarvitaan perustaksi paatoksentekoon. Luotettavien lahtotietojen hyddynta-

minen edellyttda vahintdan vuoden tietodatan kerdaamista.

Olemassa oleviin kohteisiin energiatehokkuutta on parannettu viime vuoden aikana LED-valaistuk-
sella ja alykkailla valaistusratkaisuilla, jotka mukautuvat tilojen kayton ja luonnon valaistuksen tar-
peen mukaisesti. Valaistuksen optimoinnilla pyritdan Ioytamaan energiatehokkaita valaistusratkai-
suja, kuten lisdamalla LED-valaistusta toimitiloissa ja kayttamalla valaistuksen automaattiohjausta,
jotta valot eivat jaisi tarpeettomasti paalla, kun tiloissa ei tyoskennelld. N&illa ratkaisulla saavute-
taan nopeat saastot ja hankintakustannukset ovat suhteellisen edulliset. Valaistuksen tehokkuus
samalla paranee, joka toisaalta on tuonut myos hieman negatiivista palautetta valaistuksen ollessa
lilan kirkasta. Tama ongelma on saatu ratkaistua valaistuksen saatoohjauksella. Yksi tehokkaista
ratkaisuista LED-valaistuksessa on kdytettdavissa PWM-himmennystd, joka ohjaa valaistuksen kirk-
kautta muuttamalla sahkdvirran tiheytta eli pulssia. Ndin saavutetaan portaattoman kirkkauden
sadadon valaistukselle. Toinen vaihtoehtoinen ratkaisu on asentaa langattomat himmennin kytki-

met, mika on yleisin kotona kaytetty ratkaisu eika niinkdaan kaytetty toimistorakennuksissa.

Lahtokohtaisesti uudiskohteissa tulemme valitsemaan kaukolampd&ensisijaiseksi lammonldhteeksi,
mikali sen saatavuus on vain mahdollista Vantaan ja Keravan alueella. Toiseksi lammonlahteeksi
on valittu mahdollisesti maalampdjarjestelma, joka on toistaiseksi laskettu pitkien takaisin maksu-
aikojen takia kannattomaksi ainakin Vantaan kaukolampoverkkoalueella. Aurinkosdhkojarjestel-
mat on huomioitu suunnittelussa varauksina, joka mahdollistavat myéhemman kaytté6nottomah-
dollisuuden. Talla hetkelld suunnitellaan uudiskohteita mm. vanhuspalvelutaloa ja pelastuslaitosta
Vantaalle. Ndihin kohteissa on ensisijaiseksi lammaonlahteeksi valittu kaukolampojarjestelma. Uu-
siutuvan energiaa suunnitellaan kayttéon laajemmin mm. aurinkopaneeleja, tuulivoimaa tai muita

energianmuotoja otetaan kayttodn mahdollisesti rakenteilla olevissa uudiskohteissa. Nain



52

vahennetaan fossiilisten polttoaineiden kdyttamistd, milld on suoranainen vaikutus hiilidioksidi-

paastoihin.

Henkilostda kannustetaan kayttamaan julkista liikkennetta, pyorailya tai kavelya tyopaikalle autoi-
lun sijaista liilkkumisen kestavyyden edistamiseksi. Suuremmille toimipaikoille voitaisiin harkita
mahdollisesti liikkkumiseen yhteiskayttéon sahkdpyoria. Ndin vahennetdan polttoaineidenkulutusta
ja parannetaan alueen ilmanlaatua. Samalla lisataan tietoisuutta henkilékunnalle energiansaasto-
toimenpiteiden ratkaisuista ja kannustetaan henkilékuntaa osallistumaan aktiivisesti energiante-

hokkuuden parantamiseen mm. infotilaisuuksissa.

Kokouskaytantojen toiminnallisuuden parantamisella tavoiteltiin kokouksien tehokkuutta ja sel-
keyttamista, jotta kokouksissa kasiteltavat asiat tulisivat kasiteltya jatkossa tehokkaasti ja nope-
asti. Talla tavoiteltiin myods henkiloresurssien ajan sdadstamista. Kokouksen ongelmaksi havaittiin
tehottomaksi jaaneet kokoukset ilman vastuuttamista. Aikaisemmin kokouksissa kasiteltiin asioita,
mutta paatoksen teot jaivat tekematta. Opinndytetyon tutkimuksessa pyrittiin [6ytamaan tahan
vastauksia ja menetelmia ratkaisun selvittamiseksi. Tutkimuksen ongelmat muutettiin tutkimusky-

symykseksi, jotka ovat:

1. Miten saamme kokoukset kokouskaytannot tehokkaaksi?
2. Kuinka osallistutamme osallistujat kokouksiimme?

Hyvan kokouksen edistymisen edellytyksena tutkimuksessa katsottiin kokouksen valmistelevat te-
kijat. Kokouskutsu tulee lahettaa riittavalla varautumisajalla, jotta kokouksen osallistujat ehtivat
valmistautua ajallisesti kokoukseen. Kokouskutsuun liitetdadan mukaan aina kasiteltavat asiat pereh-
tymista varten. Hyvin valmisteltu kokous mahdollistaa sujuvan kokouksen ja selkedn tiedonvalityk-
sen osapuolten valilla tehokkaasti. Selkedsti annettava tiedonanto asianomaisille véhentaa vaarin-
kasityksia ja ymmarrysta annetuista tyotehtavista. Kokouksissa katsottiin mahdollistaa vapaata
keskusteltua ennen virallisen kokouksen alkamista, jotta saadaan kaikki osallistuvat aktivoitua kes-
kusteluun mukaan ja kokevat oman panoksensa olevan tarkeitd. Tavoitteena saavuttaa kasitelta-

vien asioiden kehitysaihiot mukaan keskusteluun.

Yhdenmukaiset toimintaperiaatteiden ongelman ratkaisussa kaytettiin laadullista kehittamistutki-

musmenetelmas, jonka tavoitteena saavuttaa muutoksen aikaansaaminen. Muutoksen
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aikaansaaminen edellytti kaikkien osapuolten kesken ymmarrysta mihin muutoksella pyritaan. Toi-
mintaperiaatteiden ongelman ratkaisuksi perustettiin kehitysryhma, jolla saavutettaisiin paras
mahdollinen laadullinen kehittamisentulos. Tutkimusaineistona kaytettiin aikaisemmissa tilamuu-
toksissa saamia kaytannon kokemuksia, seka projektityokalua prosessikaavion laadinnassa. Yhden-
mukaiset toimintaperiaatteiden tulokset saavutettiin selkeiden prosessikaavioiden ja tehtavaku-
vauksien avulla, ndistd ensimmainen prosessikaavio (kuvio 2) on saatu valmiiksi. Prosessikaavioon
etsittiin kriittiset pisteet, joista muodostui selkead tehtava polku vastuuhenkiléineen. Saatua pro-
sessikaaviota pystytdaan hyodyntamaan kaikkien palvelutoimialojen kanssa, jolloin toiminnoista
saadaan yhdenmukaisia ja kun niissa on selkeat toimintaperiaatteet. Prosessikaaviota pyritaan jat-
kossakin kehittamaan vuorovaikutteisesti, jolloin sen jalkauttaminen ja kaytanto6n ottaminen on
joustavampaa. Tilamuutoksen prosessikaaviota tullaan analysoimaan ja tarkentamaan mahdolli-
sesti hankkeiden vastaanottovaiheessa. Selkeilld prosessikaaviolla katsottiin olevan merkittava te-

kija asiakastyytyvaisyyden onnistumiselle.

Kiinteiston laadunvarmistusta on tehty aikaisemmin yhteistydssa kiinteiston omistajien kanssa yh-
teisissa pidettavissa kokouksissa ja erikseen pidettavissa kohdekohtaisissa kiinteistokatselmuk-
sissa. Laadunvarmistamista tullaan tarvitsemaan jatkossa toteuttamaan laatuauditoinnilla, josta on
opinndytetydssa laadunhallinnan helpottamiseksi laadittu lomakepohja (liite 3 ja 4). Seurantame-
netelman lomakepohjan kehittamisessa kaytettiin kiinteiston kuntoarvion ohjetta, RT 18-11086-
kortistoa. Lomakepohjaa taytetaan katselmuksien yhteydessa, mihinka tarvittavat laatupoik-
keavuudet kirjataan. Huomiot saatetaan toteutukseen vastuutahoille tai vastaavasti tiedoksi. Seu-
raavan laatuauditointi katselmuksen yhteydessa tdydennetdan tarvittavien osin edellisen kerralla
valmiiksi taytettyyn lomakkeeseen. Laadunhallinnassa pyritaan 16ytamaan kiinteiston turvallisuu-
teen ja kunnossapitoon vaikuttavat tekijat ennakoitavasti. Laadunhallinnan vaikutuksilla pyrimme
saavuttamaan tiloissamme jatkossa parantuneita sisdilmaolosuhteita, kiinteistéon parempaa toimi-
vuutta ja ymparistoystavallisempaan suuntaan. Toimitilojen parantuneilla sisdilmaolosuhteilla voi-
daan saavuttaa suoranaisia vaikutuksia kdyttajatyytyvaisyyden parantumiseen, joka oli opinndyte-
tyon yksi keskeinen tavoite. Laatuauditoinnilla pyritdan Ioytamaan energiankulutuksen vaikuttavia
tekijoitd, joilla voidaan vahentaa energiakulutuksia. Laatuauditoinnilla tarkoituksena on selvittaa
samalla rakennuksen ja laitteiden teknista kuntoa, milld pyritdan ennalta ehkdisemaan yllattavia
tulevia korjaustarpeita. Korjauksien oikealla aikaistamisella saavutetaan kustannussaast6ja ja mah-
dollisia sita kautta aiheutuvia toiminnallisia kdyttokatkoksia. Laadunhallinnan raporttia voidaan

hyoédyntaa kiinteistojen budjetoinnissa ja paatdksen teossa. Laadunhallinnassa kirjatut
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mittausarvot tukevat palveluverkkosuunnittelua kertoen kiinteiston laadullisesta tasosta. Laatuau-

ditointikdynneista saamme ldhiaikoina kdaytannon kokemuksia.

Kiinteistdjohtamisen tilatehokkuuden optimointi katsotaan opinnaytetydn edetessa nousseen yh-
deksi keskeiseksi tekijaksi hyvinvointialueen kustannussaastdjen saavuttamisessa. Naiden kustan-
nussaasto potentiaali on viela osittain saavuttamatta mika johtuu osaltaan hyvinvointialueen
vuokrasopimuksien sidonnaisuuksista. Tilatehokkuutta on jo kuitenkin jonkin verran saatu analy-
soitua. Tassa on kuitenkin vield parannettavaa, jotta voidaan tehda suurempia paatelmia asioiden
osalta ja se vaatiikin tarkempaa ja systemaattisempaa analysointia ohjelmiston ja tyokalujen
avulla. Nain voitaisiin seurata tilojen tehokkuutta ja tunnistamaa tilojen tyhja- tai vajaakayttdaste.
Talla tavoin saataisiin tietopohjaa paatéksen teon tueksi. Tahan tavoitteeseen paasemiseksi on pe-
rustettu tilatehokkuuden johtoryhma, jonka tavoitteena on saavuttaa kustannussdastoa vuokra-
tuissa kohteissa. Tarpeettomista kohteista tullaan luopumaan lyhyella ajanjaksolla ja pidettavissa
kohteissa pyritddan saavuttamaan toiminnallisia parannuksia ja tilatehokkuutta tiivistamalla. Tilate-
hokkuutta saatetaan saavuttaa eri palvelutoimialojen sijoittamisella samoihin yhteisiin tiloihin ja
ndin saavutetaan kokonaiskuvallisesti pienempia vuokratiloja saamalla tilat tehokkaampaan kayt-
toon. Kokous- ja taukotiloja kdytetdaan yhdessa useamman toimialan kesken. Lisaksi etatydskente-
lyn tuomat mahdollisuudet ja joustavat tyOpisteet paivittaisen tyoskentelyyn tuovat lisdd mahdolli-
suuksia tilojen tiivistamisessa. Tilantarpeeseen nahden ylimitoitettua vuokrattujen tilojen
kdyttoastetta pyritddn vahentamaan, kun toimistotyoskentelijoille ei varata enda omia tyopisteita.
Tama saavutetaan avoimilla tyotiloilla, joilla pyritddn saavuttamaan kustannustehokkuuden lisaksi
parempaa yhteistyoskentelya ja sisdista viestintada. Toimitilat pyritdan jatkossa suunnittelemaan
monikayttoisemmiksi yhteiskayttotiloiksi ja vastaamaan tilojen kayttotarkoitusta paremmin. Se voi
tarkoittaa tilojen yhdistamista, jakamista tai muokkaamista moniin eri kayttotarkoituksiin soveltu-

viksi

12.3 Yhteenveto

Opinndytetyon aikana on syvennytty teoreettisesta ndkdkulmasta kiinteisto- ja ymparistéjohtami-
sen keskeisiin aiheisiin seka ndiden vaikutuksiin ja konkreettisiin tydskentelyn toimintaperiaattei-
siin ja kiinteiston toiminnallisiin parannusehdotuksiin. Kiinteistdjohtaminen on monialainen ala,
joka vaatii alalla olevalta laajaa ymmarrysta teknisista, taloudellisesta ja juridisista nakdkohdista.

Ymparistdjohtaminen perustuu lainsadadantoon ja kdaytantdjen muuttamiseen ja nain



55

ymparistokuormien pienentdamiseen omassa toiminnassa, johon jokainen voi itse suoraan vaikut-

taa. Toimintaa pyritdan ohjaamaan kestavan kehitykseen suuntaan.

Opinndytetyon perusteella voidaan selvasti todeta, etta kiinteistdéjohtamisella ja ymparistdjohta-
misella on yhdistettavia tekijoita, joilla saavutetaan merkittavia taloudellisia ja asiakastyytyvaisyy-
teen tahtaavia etuja. Kiinteistdjohtaminen ja ymparistdjohtaminen yhdistamalla saataisiin aikaa
merkittavaa etua. Tama vaatisi kuitenkin vahvaa johtamista ja sitoutumista kaikilta organisaation
henkil6ilta. Sitoutuminen lahtee ylimman johdon selkedsta tavoitteista ja mittareiden tavoitteiden
asettamisella. Naiden lisaksi tarvitaan jatkuvaa henkiloston kouluttamista ja tietoisuuden lisaa-
mistd, jotta tietoisuus kestavasta kehityksesta juurtuu osaksi organisaation toimintatapaa. Kuten
opinnaytetydssa mainitaan, vastuiden kehittyminen ohjaa myés hyvinvointialueen vastuullista toi-
mintakulttuuria. Myo6s koko Suomen alueella vastuullista ajattelua tuleekin katsoa positiivisesta
nakokulmasta ja suuntaus talla hetkella oli oikean suuntaista huomioiden myds lainsaadannoén vai-

kutus.

Ymparistokuormien pienentamisella on vaikutusta kiinteiston houkuttelevuuteen ja kiinteiston ar-
vonnousuun. Energiantehokkuuden parantaminen ja uusiutuvien energialdhteiden kayttaminen
tuottaa kiinteiston omistajille taloudellisia sddst6ja. Padomavuokrakohteissa sadsto tulee epasuo-
rasti vuokralaisen hyvaksi. Saadun kokemuksen mukaisesti kayttdjatyytyvaisyyden parantumisella
on yhtenainen vaikutus optimaalisten olosuhteiden saavuttamisen kanssa. Sisdilmaongelmista saa-
tujen ilmoitukset ovat esimerkiksi vahentyneet merkittavasti olosuhteita seurattavien ja paranta-

vien toimenpiteiden vuoksi.

Kiinteistdjohtamisen toimintaperiaatteet voivat merkittavasti vaikuttaa organisaation kestavyy-
teen, tehokkuuteen ja ymparistovaikutuksiin. Opinnaytetydssa on havaittu huolellisen suunnitte-
lun ja toteutuksen tarkeys kiinteiston tilamuutoksissa. Pienemmat tilamuutokset suunnitellaan
omalla organisaation avulla sisdisesti, kun taas isommat tilamuutoksissa kdytetdan ulkopuolista
suunnittelua apuna. Nadissa kummassakin tapauksessa on saavutettu kustannussadastoja. Naiden
kustannuksien sdastot ovat olleet kunnossa- ja yllapidon puitesopimuskumppaneiden parantunut
yhteistoiminta ja kehittyminen. Voidaankin todeta, etta tehokas kiinteistéjohtaminen parantaa or-

ganisaation toimintojen sujuvuutta ja vahentaa nain ollen kustannuksia.
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Uusien kohteiden suunnittelun yhtena keskeisena tekijana on 16ytaa hyvid energiatehokkaita rat-
kaisua, uusiutuvia energianlahteita ja ymparistoystavallisten materiaalien valintaa investointihank-
keissa. Tama edellyttaa jatkossa tilakeskuksen suunnitteluohjauksen aktiivisuutta ja uusien teknis-

ten mahdollisuuksien hyodyntamista jatkuvalla seurannalla.

Yhteenvetona voidaankin todeta, etta kiinteistdjohtaminen tulee huomioida jo palveluverkkosuun-
nittelussa. Se vaatii toiminnan resurssien tehokasta kayttamista ja kaikkien osapuolten vahvaa si-
toutumista. On erittdin tarkeaa jatkaa toiminnallista kehittamista ja seurantaa, joka tulee hyvin-
vointialueen toteutettavaa kiinteistdjohtamista ja kestavaa kehityksen toteutumista siina.
Tulevaisuuden nakymat nahdaan lupaavina tekniikan kehittyessa, energiatehokkaisiin ratkaisuihin
tulossa oleviin parempiin ja vaihtoehtoisiin mahdollisuuksiin. Aurinkoenergiaratkaisut kehittyvat ja
tuulivoiman mahdollisuudet tulevat lisddantymaan kiinteistossa, mikd mahdollista luopumisen fos-
siilisista polttoaineista. Veden kulutuksien suhteen voi olla mahdollista uusiokaytto pelastusase-
milla paloautojen pesuvedet talteen ottamalla ja puhdistamalla. Talla vedenkierrattamisella voi-

daan saavuttaa merkittaviakin saast6ja vedenkulutuksessa.

Haasteita kuitenkin riittaa tamanhetkisessa hyvinvointialueiden vaikeassa taloudellisessa tilan-
teessa. Talla hetkelld budjettia ei ole kuin pakollisiin tehtaviin investointeihin. Varsinkin ymparis-
toystavalliset tekniset ratkaisut ovat alkuinvestoinniltaan varsin korkeita ja lyhyen ajalla tehtavat
saastot voivat olla kovinkin vaikeita saada hyvaksytyksi paatéksen teossa. Lisaksi lainsadadannon ja
saantelyn tuomat haasteet voivat olla jatkossa hyvinvointialueella haastavia seikkoja. Naista haas-
teista huolimatta kirjoittaja uskoo, etta pitkdjanteinen kiinteiston ymparistoystavallisyys, kun-
nossa- ja yllapito tuovat pitkalla aikavalilla tuovat taloudellisia sadst6ja ja vaikuttavat jatkuvuuden

varmistamiseen toimipaikoilla.
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Liitteet

Liite 1. Projektilomake
Tilahankkeen projektilomake / 20
Toimitila

Osoite
Projektiraportti nro

1. Yleista
Kustannuspaikka
Projektinumero
Projektin nimi
Projektiaikataulu Valmis /.20

Hankkeen tilanne tiedot lyhyesti:

e Hankkeen lupa kiinteiston omistajalta K / E
e Viranomaislupa (esim. rakennuslupa) K/ E

e Urakoitsijan valinta tilanne / tyémaatilanne
e Kustannustilanne (kustannusarvio / tarjous
e Valmiusaste % (koko hankeen kestoaika)

2. Suunnittelu
Suunnittelun tilanne lyhyesti:

e Arkkitehtisuunnittelu

e Rakennussuunnittelu

e Sihkosuunnittelu

e LVIA-suunnittelu

e Muu mahdolliset suunnitelmat (esim. kulunvalvonta-, turva-, lukitus-, kamera-)

3. Urakat
Kuvataan hankkeen urakoiden tilanne lyhyesti:

e Kilpailutuksen tilanne
e Allekirjoitetut sopimukset

4. Tyovaiheilmoitus
e Rakennusurakka

e Putkiurakka
¢ [Imanvaihtourakka
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e Rakennusautomaatiourakka
e Muut urakat

5. Aikataulutilanne
Kuvataan hankkeen aikataulutilanne;

e Laaditut aikataulut
e Vertailut alkuperadiseen aikatauluun
e Selvitetdaan poikkeamat

6. Kustannukset

Esitetddn kustannusraportti:

e Alkuperdinen kustannus
e Ylitykset ja alitukset

o Selvitykset poikkeamista
e Lopputulosennuste paaryhmittain

Rakennuttajan kustannukset
o Rakennuttaminen

o Suunnittelu

o Viranomaismaksut

Rakennustekniset tyot
LVIS-tyot

Lisa- ja muutostyot
Esitetdidn lisé- ja muutostyét:

Esitetyt

Hyvaksytyt

Hylatyt
Kokonaisvaikutus
Lisdinvestointiesitykset

o 0O O O O

7. Tilaajan paatokset

8. Muut asiat

Aika ja paikka / 20

Allekirjoitukset

Jakelu:
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Liite 2. Kiinteistonomistajan antama lupahakemus rakennushankkeeseen

Kiinteistdomistajan antama lupa rakennushankkeeseen / .20

Toimitila

Osoite

Projektiraportti nro

Kustannuspaikka

Projektinumero

Projektin nimi

Projektiaikataulu Valmis / .20

Osapuolet:

Merkitddn virallinen nimi ja y-tunnus

Luvan antaja:

Luvan saaja:
Vantaan ja Keravan hyvinvointialue

Taustatilanne:

Vantaan ja Keravan hyvinvointialue on vuokrannut /. allekirjoitetulla sopimuksella
kiinteistbnomistajalta osoitteessa
Vuokrasopimuksen ehtojen kohdan mukaan, vuokralainen ei saa suorittaa vuokrati-

loissa remontteja, korjauksia, muutos- ja parannustoita eika kiinnittaa tai asentaa kiinteistoon lam-

mitys- ja jadhdytyslaitteita tai muita varusteita ilman vuokranantajan kirjallista lupaa.
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Talla sopimuksella vuokranantaja antaa vuokralaiselle luvan esittdmiensa ja vuokranantajan hyvak-
symien muutosten toteuttamiseen kustannuksellaan. Tyon hyvaksytyn suorittamisen jalkeen vuok-

ranantaja osallistuu muutostyon kustannuksiin € + alv % summalla.

Tyon toteutuksen ehdot:

1. Vuokralainen toimii hankkeessa maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamana hankkeeseen
ryhtyvana ja vastaa kaikista niista velvoitteista mita laissa hankkeeseen ryhtyvalla maara-
taan.

2. Hankkeeseen toteuttaja vastaavat mm. tdiden suunnittelusta ja toteutuksesta rakentamis-
maaradysten ja -maardysten mukaisesti hyvaa rakennustapaa noudattaen.

3. Hankkeeseen toteuttajalla tulee olla muutostydn vaatimukset huomioon ottaen riittava to-
teutukseen oleva pateva henkilosto. Edella mainittuun liittyen vuokralaisen tulee nimeta
muutostyéta varten:

a. Paasuunnittelija K/ E

b. Vastaava tyonjohtaja K/ E

c. Projektipaallikko K / E

d. Tarvittavat valvojat K/ E
i. RAK

ii. LVIA

iii. SA

e. Turvallisuuskoordinaattori K/ E

4. Vuokralaisen tulee huolehtia, muutostyon niin edellyttdessa, etta kaikki tarpeelliset viran-
omaisluvat haetaan. Mitaan luvan alaista muutostyota ei saa aloittaa ennen kuin tarvitta-
vat viranomaisluvat ovat lainvoimaisia. Rakennusluvan hakemista varten vuokranantaja an-
taa yksiloidyn valtakirjan. Lupahakemukseen merkitdan luvan toimitusosoitteeksi

vuokranantajan edustaja.

Vuokranantajan edustajan yhteystiedot / nimi

5. Vuokralainen huolehtii siitd, etta kaikkia viranomaisten lupapaatoksissa asetettuja ehtoja

noudatetaan.
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o

Erityisesti vuokralaisen tulee varmistaa, ettd hankkeeseen osallistuvien henkildiden turvalli-

suudesta on huolehdittu valtioneuvoston paatéksen mukaan.

7. Vuokralaisen tulee huolehtia, etta muutostydsta laaditaan asianmukaiset suunnitelmat
(ARK., RAK., LVISA) siten, ettd ne hyvaksytetdan vuokranantajan edustajalle ennen tyon

aloittamista.

8. Vuokralaisen tulee valita hankkeeseen luotettavat ja patevat sopimuskumppanit seka val-

voa heidan tyotaan.

9. Vuokralaisen tulee huolehtia tilaajavastuulain edellyttamista tarkistuksista suunnittelijoita

ja urakoitsijoita valitessaan.

10. Vuokralaisen tulee huolehtia, etta muutostydsta laaditaan asianmukainen tarkastusasia-

kirja

11. Vuokralainen huolehtii siitd, ettad tyon valmistuttua vuokranantajan edustajalle toimitetaan

asianmukaiset loppudokumentit seuraavasti:

a. Arkkitehtipiirustukset

b. Hyvaksytyt rakennekuvat

c. Hyvaksytyt LVI-piirustukset

d. Sahkon loppupiirustukset ja mittauspoytakirjat

e. Tarkastusasiakirjat

12. Vuokrasuhteen paattyessa vuokralaisen tulee jattdaa asentamansa muutostyot, laitteet ja
varusteet paikoilleen ilman korvausta tai vuokranantajan niin vaatiessa poistaa ne seka kor-

jata poistamisesta aiheutuvat jaljet omalla kustannuksellaan.

Mikali kiinteistonomistaja ei lain mukaan voi patevasti siirtda kolmannelle (kiinteistolla tosiasi-
assa rakennustyota suorittavalle taholle, esimerkiksi vuokralaiselle) kiinteisténomistajalle laissa
nimenomaisesti maarattyja vastuita tai velvollisuuksia, pidattaa kiinteistonomistaja itselldan
regressioikeuksia vuokralaista kohtaan tallaisten vastuiden tai velvollisuuksien laiminlyénnista

aiheutuvista rakennushankkeeseen valittomasti liittyvista rahallisista menetyksista.
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Mikali vuokralainen ei tayta ylla mainittuja edellytyksi, voi kiinteistonomistaja missa tahansa
hankkeen vaiheessa peruuttaa antamansa luvan ja keskeyttda tyot, kunnes edellytykset taytty-

vat.

Paikka ja aika / 20

Allekirjoitukset

nimen selvennys nimen selvennys



67

Liite 3. Laadunarviointilomake

henkildstdn perehdytys kohteeseen
henkilokortti

Onko tydntekijit perehdytetty kohteeseen
Onko i henkil- ja tulityo-

iyms ajantasala

yhteistyd ja
ulkoinen olemus
Vuokrananataja / palveluntuottaja

Ovatko tydntekijat helposti asiakkaan arvio
Onko tydntekijoill siistit tydasut ja sovitut henkilokoht. suojaimet kéytdssa
Onko helposti

Ja toimitko

riskikartoitukset

Onko tehty tyGturvalisuuteen littyvat riskiselvitykset kohteessa.

turvallisuuskavelyt Onko tehty turvalisuuskierrokset sénnolisesti
turvallisuushavainnot Onko tehty turvalisuushavaintoja ja puutteet raportoitu, korjattu
varapoistumistiet 1) Onko merkinnét kunnossa ja 2) onko kulku esteetdn

aytto isuusti 7 kemil 1 ja missé sailytetadn, 2) onko tiedossa
ensiapupisteet Onko tysntekijsiden tiedossa
avainturvaltisuus Kuittaukset, sailytys (tydaikana Wkitussa kaapissa, ty6ajan ukopuolela esim.
avainrekisteri Onko olemassa ja missa séityteta:
turvallisuuskoulutus asiakkaan 2) rekisteri
pitevyyskoulutukset 1) tyd g 12) tultyd ité

yhteystiedot
kiinteisténhoidon palvelusopimus, - kuvaus
kiinteisténhoidon kohdekansio

kemikaaliluettelo

Loytyyko kohteesta seke tiedote/esite
2) Tietaaks

Onko kiinteisténhoitajala kéytettavissa

Onko olemassa ja ajan tasalla

L tarvittavat pii (LY, 1V, 5.

kirjalliset reklamaatiot
kehityskokoukset, palaverit

Onko 1) mahdolisiin reklamaatioihin vastattu 2) kirjattu
Onko 1) kokouksia pidetty 2) dokumentoitu

huoltokirja / huoltopéivakirja

palvelupyynnst

energianseurannan kulutusmittarien lukeminen
kulutusmittarilukemien raportointi

toteutuneiden yllépitokustannusten seuranta

Onko kohteen huoltokirja / huoltopaivakirja 1) kaytossd ja 2) tydt kuitattu
Onko kohteen huoltokirja / huoltopaivakirja 1) kaytssa ja 2) tydt kuitattu
Onko Kirjattu saanndlisesti kohteen farjestetmaan

Onko raportoitu sovitun mukaisesti

Onko raportoitu niin kuin on sovittu

Ovatko pysyneet asetetuissa

Koko kauden hoito / kunnossapito
Jtehuoltotilojen jérjestys ja puhtaus
ulkovalot / opastevalot

ulkoalueen puhtaanapito

liikennemerkit, opasteet

autohalli / autokatos

ulkoalueiden hoidon kustannusten seuranta

Talvikauden kunnossapito
syyskatselmus

Kasilumitydt

auraus

lumen poisvienti

kattolumet

hiekoitus ja hiekoituspéivakirja

Kesikauden puhtaanapito
kevitkatselmus

kevétsiivous

viheralueet

istutukset

Ovatko jitehuoneet ja -katokset puhtaat

Onko mahdolisista vioista iimoitettu eteenpdin

Onko ukoalue siisti tarkastushetkelis

Onko mahdolisista vioista imoitettu

Ovatko siistit ja valaistus kunnossa

Ovatko kustannukset pysyneet aseteuissa tavoitteissa

Onko pidetty ja koska (merkitse paivamaara!)

ja pa
Tarkastushetkeld
Tarkastushetkeld
Onko lumen pudotus katolta hoidettu tarkastushetkels
Onko 1) hiekoituspéivakirja olemassa, 2) hi Kirjattu jar

Ovatko kustannukset pysyneet asetuissa tavoitteissa

Onko pidetty ja koska (merkitse paivamaara!)
Onko tehty

Ovatko viheralueet siistit tarkastushetkels
Ovatko istutukset sifstit tarkastushetkeli

Ovatko kustannukset pysyneet asetuissa tavoitteissa

vesikatto
kattokaivot

varusteet

sydksytorvet

ulko-ovet

ikkunat

ulkoseinapinnat

yleisten tilojen siséseinapinnat

Ovatko pintarakenteet kunnossa tarkastushetkelé
Ovatko katon vesijarjestelméit puhtaat tarkastushetkeld
Tikkaat, kukusilat, antennikiinnitykset
puhtaat
Ovatko 1) ovet, sukijat ja saranat kunnossa ja 2) uko-ovet puhtaat
Ovatko ikkunat ehjét ja tohriméttoméit tarkastushetkels
Ovatko 1) seinpinnat puhtaat, 2) onko graffiteja
Ovatko yleisten tilojen seinapinnat puhtaat

kaivot Ovatko salaoja- ja sadevesikaivot puhtaat
LVI-tekniikka
teknisten tilojen jérjestys ja siisteys Ovatko tekniset tilat siistit
lampokeskus Lampdtilat, pumput, paine-erot, vuodot, sukuventtiilt
lammityslaitteet Yeeisten tiljen patterit
vesilaitteet Yeeisten tiojen vesikalsteet
viemirilaitteet ja -pumppaamot Vuodot, pumppaamot ja lattiakaivot
ilmastointikoneet Suodattimien vaihdot, pelit, Emmityspatteri, hihnat, laakerit , Lkitukset
ilmastointilaitteet Patelaitteiden ja kanaviston yleiskunto ja vioista imoittaminen
palonsammutuslaitteistot Onko tarkistus ja tehty (piivakirja)
sammuttimet Onko tarkistus ja tehty
sprinkler Onko viranomaistarkastukset tehty (paivakirja)
savunpoistoluukut Onko toimivuus testattu mraajoin (paivakirja)
VSS-laitteistot Onko toimivuus testattu méidr aajoin (paivakirja)
Sahkatekniikka
sahkokeskukset Onko séhkopaa- ja i vuosi- ja tehty
valaistus Toimivatko yleisten tibjen valisimet
turvavalot Onko toimivuus testattu méidraajoin
palohilytyskeskus Onko viranomaistarkastukset tehty ja koska
paloilmoittimet Onko toimivuus testattu midrdajoin ja onko kohdekortti ajantasala
varavoima Onko toimivuus testattu
Rakennusautomaatio

Kaytsn hallinta

grafiikka toimiva / péivitetty
huoltoliike maéritelty
halytysten siirto

Jos kohteessa on valvomo, osaako kiinte
1) Toimiiko ja 2) onko mahdolisista vioista fimoitettu
1)0nko rakennusautomaation huolto maaritetty ja 2)onko yhteystiedot
1) Toimiiko ja 2) onko mahdollsista vioista ilmoitettu

nhoitaja kiyttad

Jashdytyslaitteet
kylmélaitteet
paineilmalaitteet

Onko huollettu ja Kirjattu
Onko huollettu ja kirjattu
Onko huollettu ja kirjattu



Liite 4. Laadunarvioinnin yhteenveto
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LAADUNARVIOINTI TULOKSET

Asiakas: 0 Arvioija:
Kohde: 0 Lasna:
Paivamaara:

LAATUPROSENTTI (4=100% )

o = N w A w

Erinomainen suoritus, yli sovitun
Sopimuksen mukainen

Pienia poikkeamia
Huomattavasti poikkeamia
Erittdin paljon poikkeamia

Ei ole tai kuulu sopimukseen

ARVIOINNIN TULOKSET

LAATUPISTEET YHTEENSA:
LAATUPROSENTTI:

Selvitys arvioinnin tuloksista ja havainnoista:

Sovitut toimenpiteet ja kustannusarvio

Aikataulu

Seuraava arviointi:

Liitteita:
valokuvat




