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haltuunottoprosessia. Opinnaytetyd toteutettiin haastattelemalla haltuunotoissa
tyoskennelleita kiinteistopaallikoita, seka toimeksiantajayrityksen asiakirjoja tutkimalla.
Toteutuksessa hyddynnetddn myds havaintoja paivittaisesta tydsta, seka tehdaan katsaus
kirjallisuuteen kiinteistdjohtamisesta.
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tydn kannalta. Haltuunottotapahtumat jaettiin kolmeen eri kategoriaan, jotka poikkeavat
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1 Kasitteita

Alle on koottu keskeisia kasitteita kiinteiston teknisen yllapidon johtamiseen liittyen. Kasitteet

ovat peraisin RAKLI ry:n julkaisemasta teoksesta Kiinteistoliiketoiminnan sanasto, 2. laitos.

Kiinteistd — kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen omistuksen yksikko
siihen kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja rasitteineen (Sanastokeskus
TSKry 2012 s. 10)

Kiinteistopalvelut — kiinteiston hoitoon ja yllapitoon seka toimitiloihin ja kayttajiin
kohdistuvat palvelut (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 9)

Kiinteistdn hoito- ja yllapitopalvelut — palvelut, joiden tarkoituksena on sailyttaa
kiinteistdn kunto, arvo, ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla
(Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 9)

Kiinteistdn elinkaari — kiinteiston vaiheet maanhankinnasta ja kiinteiston
mahdollisesta rakentamisesta sen hyddyntamisesta luopumiseen
(Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 10)

Kiinteistonpito — kiinteistosta ja sen hydédyntamisesta vastaaminen
(Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 10)

Toimitila — kiinteistéon sisaltyva rakennettu tila, jota kaytetaan aineettomien tai

aineellisten hyédykkeiden tuotantoon (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 13)

Kiinteistdjohtaminen — kiinteistdliiketoimintaan tai kiinteisténpitoon liittyva
johtaminen (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 15)

Kiinteistokohteen johtaminen — kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on
vastata tilojen hankkimisesta ja kehittamisesta seka kiinteisto- ja

kayttajapalveluista (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 15)

Isannadinti — kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on asumisyhteisodissa
vasta kiinteistohallintoon ja kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluihin liittyvista

toiminnoista (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 15)



Kiinteistokohteen johtaminen; operatiivinen kiinteistdjohtaminen —
kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tietyn kiinteiston tai sen
osan kaytettavyydesta ja arvon kehittdmisesta ottamalla huomioon

kiinteistbnomistajan edut ja tarpeet (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 17)

Toimitilajohtaminen — kiinteistjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata
tilojen hankkimisesta, kehittamisesta seka kiinteisto- ja kayttajapalveluista
(Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 17)

Kunnossapito — korjausrakentamiseen kuuluva toiminta, jossa kohteen
ominaisuudet pysytetdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat
ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu (Sanastokeskus
TSKry 2012 s. 35)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus — tekniset nakdkohdat huomioon ottava
tietyn aikavalin suunnitelmaehdotus kunnossapitoa varten. Lyhenne PTS

tarkoittaa pitkan tahtédimen suunnitelmaa. (Sanastokeskus TSK ry 2012 s. 35)

Korjausrakentaminen — rakentaminen, joka muuttaa aiemmin rakennettua
kohdetta toivottuun suuntaan. Korjausrakentamista voidaan tehda erillisena
projektina tai vuosikorjaustyyppisesti ilman erillista hanketta. (Sanastokeskus
TSKry 2012 s. 37)

2 Johdanto

Opinnaytetydn tilaajana toimii Colliers Finland Oy. Colliers on maailman johtava kiinteistdjen
neuvonantoon, palveluihin ja kiinteistosijoitusten hallintaan erikoistunut yritys. Colliersin
palveluksessa on maailmanlaajuisesti n. 19 000 henkil6a 66:ssa maassa. Yrityksen
paakonttori sijaitsee Torontossa, Kanadassa. Suomessa Colliersin palveluksessa on n. 400
henkil6a. (Colliers, n.d.) Suomeen Colliers on tullut alun perin kiinteistbkaupan myo6ta, kun
Colliers osti kiinteistdjohtamis- ja isanndintipalveluita tuottaneen Ovenia Groupin
osakekannan vuonna 2018. Toiminta Suomessa on kasvanut ja kehittynyt koko yrityksen
olemassaolon ajan. Palvelutarjontaan kuuluu kiinteistdjen teknisen ja hallinnollisen yllapidon
johtamisen lisdksi talouspalvelut, vuokrahallinnon seka yhtidhallinnon palvelut,

kiinteistdkauppojen neuvonantopalvelut, toimitilojen seka asuntojen vuokrauspalvelut,



ymparisto- ja vastuullisuuspalvelut, seka rakennuttamis- ja projektinjohtopalvelut. Uusia

palveluita tuodaan jatkuvasti osaksi yrityksen palvelutarjontaa.

Opinnaytetyon tavoite on tutkia Colliersin kiinteiston teknisen yllapidon haltuunottoprosessia
ja sen kehityskohtia. Tavoitteena on luoda menetelmat, joilla haltuunottoprosessi saadaan
onnistuneesti suoritettua ja teknisen yllapidon kannalta oleelliset tiedot ja asiakirjat
vastaanotettua. Haltuunotot voidaan jakaa kolmeen eri tyyppiin, jotka poikkeavat olennaisesti
toisistaan. Haltuunotto voidaan tehda uudisrakennukselle, jonka yllapitovastuun
rakennusliike luovuttaa valmistumisen jalkeen yllapito-organisaatiolle. Voidaan myds ottaa
haltuun kohde, joka on ollut toisen yllapito-organisaation hallussa ja jonka palveluntarjoaja
vaihtuu joko kilpailutuksen tai kiinteistdkaupan seurauksena. Kolmantena
haltuunottotilanteena on yrityksessa sisaisesti henkildlta toiselle siirtyvan kohteen
yllapitovastuun haltuunotto. Tutkimusta varten haastatellaan Colliersin kiinteistopaallikdita,
jotka ovat osallistuneet kiinteistdjen haltuunottoon. Haastattelujen tavoite on saada
kaytannén kokemuksia ja kehitysideoita haltuunottoprosessin kehittdmiseen ja

parantamiseen.

Tutkimusta suoritetaan myds tutustumalla kohteiden tietoihin ja asiakirjoihin, seka
paivittdisen tyon yhteydessa tehtavien havaintojen avulla. Osana tutkimusta tutkittiin myoés
yrityksen sisaisia ohjeistuksia haltuunottoon liittyen. Yrityksessa on kaytéssa mm.
kiinteistdjohtamisen kasikirja, joka maarittelee teknisen yllapidon tehtavien suorittamisen ja
antaa suuntaviivat tekemiselle. Kiinteistdjen haltuunotosta on myds kaynnissa hanke, jossa
luodaan prosesseja kiinteiston haltuunotolle osa-alueittain. Taman opinnaytetyon tarkoitus on
osaltaan tukea hanketta ja tuoda esiin kaytannén kokemuksia haltuunotosta ja tehda
parannusehdotuksia haltuunottoprosessiin. Suurin osa paivittaisessa tydssa vastaan
tulevista ongelmista, jotka liittyvat jollain tavalla tietojen puuttumiseen, on jaljitettavissa jollain

lailla haltuunottovaiheessa tapahtuviin tiedonsiirtopuutteisiin.



3 Kiinteiston teknisen yllapidon johtaminen

3.1 Kiinteistojen yllapidon historiaa

Ammattimaista kiinteistdjohtamista on ollut olemassa tietyssd maarin jo esiteollisesta ajasta
I&htien. Esiteollisena aikana ja teollistumisen jalkeen kiinteistoista ja toimitiloista
kunnossapidon ja rakennuttamisen osalta vastasi liiketoimintaa harjoittava yrittaja itse.
Tehtaiden ja kauppojen johtajat hoitivat kiinteiston yllapitoon ja rakennuttamiseen liittyvia
tehtavia itse parhaan osaamisensa mukaan. Kiinteistoon liittyvat tehtavat hoidettiin muun
liketoiminnan ohella. Yritysten ja niiden kiinteistdmassojen ja sitd kautta myds kiinteistéon
liittyvan tyomaaran kasvaessa kiinteistdjohtaminen kehittyi omaksi ammatikseen. (Levainen,
2013 s. 21)

Kiinteisténpitoa kasittelevana ensimmaisena kirjana voidaan pitdd Suomen
asuntokiinteistoliiton julkaisemaa Talonhoidon kasikirjaa vuodelta 1930. Talonhoidon
kasikirja kasitteli rakennusten hoitoa ja kunnossapitoa kolmen sivun verran, 65:n sivun
kokonaismaarasta. Talonhoidon kasikirja kasitteli paaasiassa hallintoa, kiinteistdihin
vaikuttavia lakeja, seka sopimuksia. Kiinteiston hoitoa ja kunnossapitoa oli tdssa teoksessa

kasitelty ainoastaan kolmen sivun verran. (Hekkanen, 2020 s. 7)

1940-luvun yksi merkittavimpia tapahtumia on RT-kortiston julkaisu vuonna 1943. RT-kortisto
on kokoelma rakennusalan ohjeita, maarayksia, alaa ohjaavia lakeja seka rakennustoiden
yleisia laatuvaatimuksia. RT-kortiston tieto pyrkii olemaan puolueetonta, luotettavaa,
ajantasaista ja se on suunnattu rakentamisen ammattilaisten tarpeisiin. (Hekkanen, 2020 s.
7)

Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT) perustettiin Suomessa vuonna 1942 harjoittamaan
teknillista tutkimustoimintaa yleishyoddyllisessa tarkoituksessa. Ensimmaisina vuosinaan VTT
tuki sotaa kayvaa ja myohemmin sodasta toipuvaa Suomea mm. elintarvikkeiden laatua ja
turvallisuutta testaamalla, seka kehittamalla armeijan tarpeisiin soveltuvaa tekniikkaa. 1950-
luvulla jalleenrakennuksena aikana VTT avusti Suomea kehittamalla ja testaamalla
tehokkaita rakennusmenetelmia ja laadukkaita materiaaleja korvaavia materiaaleja. Sotien
runnomaa infrastruktuuria ja rakennuksia korjattiin ja rakennettiin nopeasti asuntoja

kasvavan kansakunnan, seka asutettavien evakkojen tarpeisiin. (VTT n.d)



1960-luvulla suomi oli jo vahvasti teollistunut ja lahididen rakentamisen vauhti oli kiihtyvaa.
Yllapidosta alettiin kiinnostua laajemmin 1960-luvulla. Rakentaminen oli jo kovassa
vauhdissa ja asuinrakennukset alkoivat vaatia laajempia korjauksia 1970-luvulla. 1970-
luvulla my6s rakennettiin ennatysmaara asuntoja ja asuntojen tuotanto jatkui kovalla tahdilla
aina 1980-luvulle saakka. (Hekkanen, 2020 s. 7)

1960-luvulle asti yritykset omistivat kiinteistot, joita tarvittiin tuotantoon ja kaupankayntiin.
Samoihin aikoihin perustettiin myds omia kiinteistdosastoja yrityksiin, joiden tehtavia olivat
uusien toimitilojen rakentaminen ja rakennuttaminen, seka yllapito- ja kunnossapitotoimet.
Kiinteistdmarkkinoita ei tdhan aikaan kaytannossa juurikaan ollut, joten toimitilatarpeet oli
pakko ratkaista yrityksen omalla rakennuttamis- ja rakentamistoiminnalla. Kiinteistdosastot
olivat pitkdan yritysten omilla palkkalistoilla omina osastoinaan. Kiinteistdosastoilla oli tdissa
arkkitehteja, insindoreja, siivoojia ja huoltomiehia. Vasta 1970- ja 1980-lukujen aikana syntyi
mahdollisuudet ostaa ulkopuolisia palveluita ja vuokrata toimitiloja yritysten kayttéon.
(Levainen, 2013 s. 22)

1970-luvun lopussa kaynnistettiin KH-tiedoston laatimishanke ja vuonna 1981 julkaistiin
ensimmainen KH-kortti. KH-kortistoon on koottu ohjeita kiinteistdnpidossa tarvittavien
tarjouspyyntéjen, palvelukuvausten ja sopimusten laatimiseen. Kortistossa on myoés
kaytanndn ohjeita asumiseen, lainalaskelman tekemiseen, seka tydkaluja kunnossapidon

suunnitteluun ja korjaustarpeen maarittelyyn. (Hekkanen, 2020 s. 8) (Rakennustieto, n.d)

1980-luvun loppuvuodet ja 1990-luvun alku oli nousukautta, jota seurasi 1990-luvun alun
lama. Nousukausi vilkastutti rakennusten energiatehokkuuden parantamiseen painottuvaa
tutkimustoimintaa, jota tehtiin erityisesti korjausrakentamisen tarpeisiin. Tutkimusohjelmia
olivat ETTR- (Energiataloudelliset rakennukset ja rakennusosat -tutkimusohjelma), seka
RAKET (Rakennusten energiakayton tutkimusohjelma) -ohjelmat. Vuoden 1989 RETKY
(Rakennusten energiataloudellinen kaytto ja yllapito) oli ensimmainen puhtaasti
kiinteistdalalle suunnattu tutkimusohjelma. VTT:n ja Suomen kiinteistéliiton vetamassa
tutkimusohjelmassa ajanmukaistettiin 1970-luvulla kehitettyja toimintatapoja rakennusten

energiatehokkaan kaytén osalta. (Hekkanen, 2020 s. 9)

Vuonna 1994 ymparistoministerid kaynnisti remonttitutkimusohjelman, jonka yksi keskeisia
tavoitteita oli 1990-luvun alun laman myota tyottdmiksi jaaneiden rakennusalan kokeneiden
tydnjohtajien kouluttaminen rakennusten kuntotutkijoiksi. Ohjelman paatyttya vuonna 1999

saatiin kayttoon yllapidon kannalta merkittavia tyokaluja, eli yleinen kuntoarviomenettely,



kuntotutkimusten ja vauriokorjauksen ohjeistukset, seka kiinteiston huoltokirja. (Hekkanen,
2020 s. 9)

2000-luvulla korjausrakentamisen merkitys lisaantyi rakennuskannan ikdantymisen myaota.
Energiatehokkuustoimenpiteet, seka kayttétarkoituksen muuttumisen aiheuttavat
korjaustarpeet lisddntyvat. Suomen liittyminen Euroopan unioniin on vaikuttanut myos
merkittavasti kiinteistoihin liittyvaan lainsdadantéon. Muun muassa energiatehokkuusdirektiivi
asettaa vaatimukset ohjata Suomen lainsaadantda kiinteistdjen osalta
energiatehokkaampaan ja ymparistdystavallisempaan suuntaan.
Energiatehokkuustoimenpiteet itsessaan, seka korjaushankkeiden yhteydessa tehtyna ovat
olennainen osa kiinteiston yllapidon johtamista. Myds sisailmaongelmien poistaminen
muodostuu yhdeksi alan suurimmista haasteista. Ymparistdministerion Hometalkoot-projekti
(2010—-2015) keskittyi kosteusvaurioiden syntymissyihin, vaurioiden tunnistamiseen, seka

korjaustoimenpiteiden suunnitteluun. (Hekkanen, 2020 s. 9-10)

3.2 Nykytilanne

Nykytilanteessa kiinteistdjohtamisen haasteet ovat alati vanhentuvan rakennuskannan
korjausvelan pienentamisessa. Myds EU-tasolta tulevat vaatimukset toimista
ilmastonmuutoksen hillitsemiseen ja kestavaan kehitykseen luovat tarvetta ammattitaitoiselle
kiinteistdnpidolle ja suunnitelmalliselle kunnossapidolle. Vuoden 2020 kesakuussa voimaan
tulleessa EU-taksonomiassa on tavoite vahentaa kasvihuonekaasuja 55 % 1990-luvun
kasvihuonekaasumaarista vuoteen 2030 mennessa. Vuoteen 2050 mennessa on tavoitteena
vahentaa kasvihuonekaasupaastot nollatasolle. Tata kautta EU-taksonomia asettaa
vaatimuksia myds kiinteistoliiketoiminnalle ja edellyttda selkeaa raportointia rakennusten
ymparistovaikutuksista, seka niihin liittyvista toimenpiteista. EU-taksonomian tarkoitus on
edistad ymparistoystavallista liiketoimintaa. Ymparistdystavallisten toimenpiteiden
toteuttaminen liiketoiminnassa luo edellytykset mm. edullisemmalle rahoitukselle niille

yrityksille, jotka toimivat taksonomian edellyttdamalla tavalla. (European Commission, n.d.)

Kiinteistonpidon merkitys korostuu myds rakennusten kayttajien kasvavien vaatimusten
myota. Digitalisaation edetessa seka talotekniset jarjestelmat, etta kiinteistojen tietoja
hallinnoivat jarjestelmat lisdantyvat. Molempien jarjestelmien tarkoituksenmukainen ja
oikeanlainen kayttd luovat myds omat vaatimuksensa kiinteistdjohtamiseen. (Hekkanen,
2020 s. 10)



2020-luvulla on tapahtunut myds tavallista arkea merkittadvasti muuttaneita tapahtumia, kuten
koronaviruspandemia ja Ukrainan sota. Molemmat tapahtumat vaikuttavat jossain maarin
suoraan arkipaivaiseen yllapitotoimintaan joko suorasti tai epasuorasti. Suoraan arkeen
vaikuttaneita muutoksia em. tapahtumien seurauksena ovat olleet karanteenit, ja turvavalit ja
naiden myo6ta nopea siirtyminen etatyéhon. Epasuorasti arkeen vaikuttavat muutokset ovat
rakennus- ja muiden tarvikkeiden saatavuuden &killinen vahentyminen, seka yhteistyon
paattyminen joidenkin yritysten kanssa. Molemmat tapahtumat ovat vaikuttaneet arjen
toimintaan suurella tavalla ja ne ovat luoneet tilanteita, joihin ei ole ennalta maariteltyja
toimintatapoja tai ohjeita. On tullut siis nopea tarve reagoida akillisiin muutoksiin tehokkaasti
ja tarvittaessa tilanteen edetessa myos muuttaa juuri askettain luotuja toimintamalleja
kokemusten ja uuden tiedon perusteella. Seuraavaa arkea mullistavaa tai merkittavalla
tavalla muuttavaa tapahtumaa on vaikea ennustaa. Taman takia myds kiinteiston yllapidolta
vaaditaan valmiutta reagoida &killisiin suuriinkin muutoksiin ja I0ytaa ratkaisuita ongelmiin,

joista kenelldkaan ei ole aikaisempaa kokemusta.

Kiinteistdihin liittyvien kaytannodn haasteiden lisaksi niiden korjauksiin kaytettavat summat
ovat merkittavia. Kuten alla olevasta Tilastokeskuksen taulukosta Rakennusten ja asuntojen
korjauskustannukset vuonna 2022 on todettavissa, vuonna 2022 rakennusten ja asuntojen
tilastoidut korjauskustannukset ovat olleet yli 6 miljardia euroa. Rakennuskannan kasvaessa
ja ikdantyessa korjauskustannukset kasvavat ja tarve oikeanlaisten ja kustannustehokkaiden

korjausten ja oikea-aikaisten huoltojen teettamiselle kasvaa.

Kuva 1 Rakennusten ja asuntojen korjauskustannukset vuonna 2022 (Tilastokeskus)

Rakennusten ja asuntojen korjauskustannukset muuttujina Tiedot, Rakennuksen kayttétarkoitus ja Vuosi

2022
Korjaukset, miljoonaa euroa
Asunto-osakeyhtiot 2 350
Teollisuus- ja varastorakennukset 839
Palvelurakennukset 1610
Toimistorakennukset 818
Lilkerakennukset 549




3.3 Kiinteistojohtaminen kasitteena

Kiinteistojohtamisen kasitettd ovat kuvanneet Martti Hekkanen ja Kari |. Levainen

seuraavasti:

Kiinteistdnpito kasitteend on Suomessa melko uusi. Kiinteistén yllapidolla

tarkoitetaan kiinteisténpidon osa-aluetta, jonka tavoite on sailyttada kiinteistén

kunto, arvo seka kaytettavyys. Kaytanndssa kiinteiston yllapito kattaa

kiinteistdénhoidon seka kiinteiston kunnossapidon. Kiinteisténhoidolla

tarkoitetaan saanndllista toimintaa, jolla talo- seka rakennusteknisia jarjestelmia

seka laitteita huolletaan, ettd niiden toimintakunto sailyy. Kiinteiston

kunnossapito tarkoittaa rakennus- ja taloteknisten jarjestelmien tai niiden osien

korjaus- tai uusimistoimenpiteitd. (Hekkanen, 2020 s. 13)

Alla olevassa kasitekartassa on kuvattu ja selitetty kiinteisténpidon kasitteitd tarkemmin, seka

kuvattu kasitteiden keskinaista suhdetta.

Kuva 2 Kiinteistonpidon kasite (Hekkanen M, 2020 s. 13)

Kiinteistonpito

Kiinteistd

Rakentamiseen tarkoitettu tai rakennettu
maa- tai vesialue siihen kuuluvine
rakennuksineen

Kiinteistonpito

Kiinteistdsté ja sen hyddyntdmisesta vastaaminen

Kiinteiston yllapito

Se osa kiinteistdnpitoa, johon kuuluvien toimintojen
tarkoituksena on kiinteiston kunnon, arvon ja
kaytettavyyden ja koettavuuden sailyttaminen

Muu kiinteiston yllapidon osa

Kiinteistonhoito

Kiinteistén yllapitoon kuuluva saannéllinen
toiminta, jolla pysytetaan kiinteistossa halutut
olot

|
Kunnossapito
Kiinteistén yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen
ominaisuudet pysytetaan korjaamalla tai uusimalla
kuluneet ja vialliset osat ilman, ettd kohteen laatutaso
oleellisesti muuttuu

Muu kiinteiston yllapidon osa

Kiinteistonpito on prosessi, joka alkaa tarpeen toteamisesta ja etenee suunnittelun kautta

rakentamiseen. Rakennuksen valmistumisen jalkeen prosessi jatkuu tavoitteellisena

yllapitona ja kiinteistdjohtamisena. (Hekkanen, 2020 s.14).



Levainen (2013 s. 28) on kuvannut kiinteistojohtamista ylakasitteend, jonka alla ovat
omaisuudenhoito (asset management), hallinta ja hoito (property management), seka
toimitilajohtaminen (facility management). Property management -kasitteen alle on laitettu
hallinta (occupying), yllapito (maintenance), seka isanndinti (management). Hallinnan ja
hoidon osa-alue on nimenomaan kiinteiston yllapidon ndkékulma ja Levaisen mukaan
voidaankin puhua myos teknisesta kiinteistdjohtamisesta. Osa-alueessa keskitytdan
kiinteistdon, rakennukseen ja sen toimivuuteen. Kaytanndssa tekninen kiinteistéjohtaminen
tarkoittaa hoidon ja huollon ohjausta ja valvontaa, seka isojen ja pienten remontointi- ja
perusparannushankkeen toteutusta, alkaen tarpeen tunnistamisesta ja paattyen

takuutarkastukseen.

Kuva 3 Kiinteistdjohtamisen kasitteet (Levainen K, 2013 s. 28)

Kiinteistojohtamisen késitteet

Kiinteistdjohtaminen Yrityksen Kiinteistéjohtaminen
REM real estate management CREM corporate real estate management
ggalsutlden hoito t :‘;“‘:}‘: ;‘:‘t hﬁi:.?a ment Toimitilajohtaminen (TT))
asset managemen property. g FM Facility management
Hankinta ja Sijoitussalkun Hallinta Yliapito Isanndinti Kilntelsto- Ja kyttdjapalvelut
PR occupying maintenance, management ;
luovutus hoitaminen e Property and user services
Acquisition and Portfolio
disposal management
Kaavoitus- ja rakentamisprosessi Rakennusprojektin johtaminen
Land Project management

Kiinteistdjohtamisen tekninen osuus vaatii onnistuakseen suuren maaran tietoja. Tarvittavia
tietoja ovat paaasiassa kiinteiston suunnitelmat ja teknisten laitteiston tiedot, seka eri
palveluntuottajien kanssa tehdyt sopimukset. Teknisen yllapidon onnistumiseksi on oleellista,
etta teknista yllapitoa suorittava henkilé on tietoinen kiinteiston kaikista laitteista ja
rakenneosista, seka niihin liittyvista sopimuksista, kunnossapitojaksoista ja
viranomaisvaatimuksista. Lisaksi ajantasainen tieto laitteiston ja rakenneosien kunnosta on
tarkeaa, ettd kunnossapitohankkeet ja korjaukset voidaan tehda oikea-aikaisesti ja ne

voidaan suunnitella hyvissa ajoin.
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Kiinteiston tietojen lisaksi oleellisena osana kiinteistdjohtamisen teknista osuutta on
kiinteistonomistajan strategia ja pitoaika johdettavan kohteen osalta. Rakennuksen
kunnossapitotarpeen kannalta pitoaika ei muuta korjaus- tai uusimistarpeita rakenteiden tai
talotekniikan osalta, mutta pitoaika maarittelee toimenpiteet, joihin senhetkisen yllapidon
johtamisen on ryhdyttava, jotta rakennus pysyy kunnossa, seka turvallisena ja terveellisena
kayttada. Pitoaika saattaa joiltain osin vaikuttaa suurempien korjaus- tai kunnostushankkeiden
ajankohtaan, mutta erityisesti pitoajan merkitys korostuu, kun tehdaan paatoksia suurempien
kiinteiston kehityshankkeiden toteuttamisesta tai niiden ajankohdista. Esimerkiksi kun
pitoaika lahenee loppuaan ja kiinteistd on tarkoitus myyda, voi olla, etta ei katsota enaa
tarkoituksenmukaiseksi tehda suuria investointeja kiinteistén kehittamiseen, ellei ole tiedossa

ovatko ne potentiaalisen ostajan kannalta ratkaisevia kaupan syntymisen kannalta.

Teknisen yllapidon johtamisen tehtavia on lahes mahdoton listata tyhjentavasti, mutta

tehtavakenttaan kuuluvat tavallisesti mm. seuraavat tyot:

e pitkan tdhtdimen suunnitelman (PTS) laatiminen

e kunnossapito- ja korjaushankkeiden teettdminen tai teettdmiseen osallistuminen
hankkeesta ja sen laajuudesta riippuen

e muuttotarkastuksen suorittaminen

e asuntojen ja likehuoneistojen muutostdiden ja remonttien kilpailutus ja valvonta

e palveluntuottajien (kiinteistdhuolto, siivous, vartiointi, turvatekniikkahuollot,
hissihuollot ym.) laadun valvonta ja tarvittaessa sopimusten kilpailutus

e Kkiinteiston katselmukset

¢ huoltokirjan yllapitaminen ja asianmukaisen kaytén valvominen

e energiakulutusten seuranta ja poikkeamiin reagoiminen

¢ yhteisty6 vuokralaisten kanssa ym. asioiden tiimoilta

e raportointi omistajalle sovitussa laajuudessa ja taajuudessa.

Teknisen yllapidon johtamisen tehtavat vaihtelevat myos yrityksittain ja jossain maarin myos
yrityksen sisalla. Viime kadessa tehtavat maaraytyvat tilaajan kanssa tehtavan
palvelusopimuksen perusteella. Listassa on kuitenkin paaasiassa tehtavat, jotka
oletusarvoisesti kuuluvat sopimukseen kiinteistdissa, joissa kiinteiston toimesta tilataan
kiinteistdhuolto, siivous seka kiinteiston vastuulla on lammitys- ilmanvaihto ja muut tekniset

jarjestelmat.

Osasta teknisen yllapidon tehtavista on laadittu KH-ohjekortteja. KH-ohjekortit kasittelevat

isompia tehtavakokonaisuuksia, kuten kiinteistdhuollon tilaamista, tai tiettyjen
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korjaushankkeiden teettamista tai kuntotutkimusten tilaamista. Teknisen yllapidon
haltuunotosta ja yllapidon kdynnistamisesta ei ole erikseen luotu KH-korttia. Haltuunottoja ei
ole mydskaan mainittu erikseen kirjallisuudessa mitenkaan, vaan niissa keskitytaan jo

kaynnissa olevaan teknisen yllapidon johtamiseen.

3.4 Kiinteiston teknisen yllapidon haltuunotto

Kiinteistdn teknisen yllapidon haltuunotto kasittaa teknisen yllapidon kaynnistdmiseen ja
tarkoituksenmukaiseen suorittamiseen tarvittavan tiedon vastaanottamista ja tarkastamista.

Haltuunotto suoritetaan seuraavissa tapauksissa:

o teknista yllapitoa tilaavan asiakkaan kiinteistdsalkkuun valmistuu uudiskohde, jonka
tekninen yllapito siirtyy teknisen yllapidon palveluntuottajalle

e asiakas ostaa kiinteistdsalkkuun ennen ostamista rakennetun Kiinteiston, jonka
tekninen yllapito siirtyy teknisen yllapidon palveluntuottajalle

e teknisen yllapidon palveluntuottaja siirtaa yrityksessa sisaisesti teknisen yllapidon

yhdelta henkil6lta toiselle henkildlle.

Kaikissa kolmessa tapauksessa on kyseessa tiedonsiirto yritykselta, tai henkil6lta toiselle.
Haltuunotto on luonteeltaan kertaluontoinen prosessi, joka katsotaan paattyneeksi, kun kaikki
tarvittavat tiedot ja asiakirjat on siirretty yritykselta tai henkil6lta toiselle onnistuneesti.
Teknisen yllapidon haltuunotto keskittyy nimenomaan teknisen yllapidon kannalta oleellisiin
tietoihin. Kaytanndssa melko harvoin suoritetaan ainoastaan teknisen yllapidon haltuunottoa,
vaan haltuunotto suoritetaan tavallisesti myds esimerkiksi hallinnollisen yllapidon,
vuokrauspalveluiden, talouspalveluiden seka mahdollisesti muiden tukitoimintojen kanssa
samanaikaisesti. Teknisen yllapidon kannalta oleellista haltuunottomateriaalia voidaan ottaa
haltuun myds muiden tukitoimintojen haltuunoton yhteydessa. Tama opinnaytetyo keskittyy
kuitenkin ainoastaan tekniseen yllapitoon ja nain ollen haltuunottoon sisallytetaan myds
materiaalia, joka kaytannodssa vastaanotetaan todennakadisesti jonkun toisen tukitoiminnon
haltuunoton yhteydessa. Kuitenkin jos materiaalilla on merkitysta teknisen yllapidon

johtamisessa, on materiaali mainittu myods osana teknisen yllapidon haltuunottoa.

Haltuunottoprosessin tuloksena tekninen yllapito voidaan aloittaa. Oletuksena on, etta
tarvittavat tiedot on toimitettu teknista yllapitoa suorittavalle yritykselle ja tekijalle, tai

vaihtoehtoisesti puutteet toimitetuissa tiedoissa on raportoitu kiinteistén omistajataholle ja
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omistajatahoa on pyydetty toimittamaan puuttuvat tiedot. Tekninen yllapito on onnistuessaan
luonteeltaan pitkajanteista ja suunnitelmallista. Taman takia puuttuvat tiedot tekevat teknisen
yllapidon johtamisesta hankalaa tai pahimmillaan edellytyksia onnistumiselle ei puuttuvien

tietojen takia ole.

4 Haastattelut

4.1 Haastattelututkimus

Haastattelututkimus suoritettiin strukturoimattomana haastatteluna, jolle yksi nimitys on myds
syvahaastattelu. Haastattelijoille esitetyt kysymykset ovat avoimia ja kysymysten lisaksi
kaytiin myds avointa keskustelua kysymysten vastaamisen ohessa. Haastateltaville esitettiin
haastattelutilanteessa myds tarkentavia kysymyksia, joiden tavoite oli tarkentaa vastauksia,
tai taustoittaa vastausten perusteita. Vastaukset kirjattiin haastattelumuistioihin sitd mukaa
kun vastauksia annettiin. Haastattelijoiden antamat vastaukset olivat haastateltavien
nahtavilla tai ne vahvistettiin haastateltavilta kirjausten yhteydessa. Haastatteluista kaksi
kaytiin kasvotusten ja kolme Teams-yhteyden valityksella. Kysymysten jarjestys on
selkeyden vuoksi kaikissa muistioissa pidetty samana, vaikka vastaukset eivat kaikissa
haastatteluissa tulleet kasitellyksi kirjatussa jarjestyksessa. Jonkin aiheen yhteydessa
saatettiin vastata jo osittain toiseen annettuun kysymykseen, jolloin kysymys kasiteltiin
kokonaisuudessaan loppuun. Kasittelyn jalkeen palattiin edellisiin kysymyksiin. Kysymykset
Iahetettiin haastateltaville sahkdpostilla haastatteluajankohdan sopimisen yhteydessa, jotta
haastateltavilla oli mahdollisuus pohtia aiheeseen liittyvia tapahtumia ja vastauksia jo jossain

maarin valmiiksi. (Hirsijarvi & Hurme 2022, 4.2.2 Strukturoimaton haastattelu)

Opinnaytetydn suunnitteluvaiheessa tutkimusmenetelmavaihtoehdoiksi rajautuivat
haastattelu tai kyselylomake. Strukturoimaton haastattelu havaittiin parhaaksi
tutkimusmenetelmaksi paaasiassa sen takia, etta yllapidon haltuunotto on monivaiheinen ja
monitasoinen prosessi. Haltuunottoon liittyvat kokemukset eivat myoskaan ole kovin helposti
kuvattavissa pelkastaan lomakekyselyyn vastaamalla. Kysymyksia haltuunotosta olisi
lomakekyselyssa pitanyt tehda kymmenia ja silti tarkentavia kysymyksia olisi todennakdise sti
pitanyt esittda vastaajille. Keskustelulla myds edesautettiin kysymysten ymmartamista ja
keskustelun tuloksena saatiin varmistettua, ettd haastateltava on ymmartanyt kysymyksen
oikein ja toisaalta my0s sen, etta haastattelija on ymmartanyt mita haastateltava
vastauksellaan tarkoittaa. Taydellista varmuutta yhteisymmarryksesta on vaikea saavuttaa ja

viela vaikeampi varmentaa, mutta vuorovaikutus tuo tiedonkeraamiseen omanlaista
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varmuutta. Haastattelulla saatiin myos hyvin kirjattua kdytannon esimerkkeja
haltuunottotilanteista ja niissa toimimisesta. Haastateltavia motivoi se, etta haastattelun
antamalla haltuunotossa mahdollisesti havaitut puutteet saataisiin korjattua, tai ainakin
tilannetta saataisiin parannettua annettujen kayttokokemusten pohjalta. (Hirsijarvi & Hurme

2022, 3.2 Haastattelu vai kyselylomake)

Haastattelun huono puoli tutkimusmenetelmana on se, ettd haastattelussa tulee paljon
tutkimusaiheen kannalta merkityksetonta tietoa. Nama tiedot oli kuitenkin helppo jattaa
kirjaamatta haastattelumuistioon, mutta naidenkin tietojen kasittelyyn kaytettiin
haastatteluaikaa. Vastausten anonymisoinnissa on myos omat haasteensa erityisesti viiden
haastattelijan otannalla. Kokonaisuutena haastattelusta kuitenkin saatiin kayttokelpoiset
tulokset ja hyvaa taustatietoa haltuunottoprosessin kehittdmiseen. (Hirsijarvi & Hurme 2022,

3.1 Haastattelun edut ja haitat)

Haastattelut toteutettiin kokoamalla omista havainnoista, seka yllapidon
haltuunottovastaavan kokemuksista kysymyksia haltuunoton onnistumisesta ja haltuunoton
vaikutuksista teknisen yllapidon johtamiseen. Kysymykset lahetettiin haastateltaville
etukateen sahkopostilla, jonka jalkeen kaytiin vapaamuotoista keskustelua kysymysten

tiimoilta.

4.2 Haastattelujen suorittaminen

Haastateltavana on 5 kiinteistdpaallikkéna tydskentelevaa henkiléa. Jokainen haastateltu
kiinteistdpaallikkd on ollut mukana haltuunotossa kiinteistdissa, joissa he ovat haltuunoton
jalkeen toimineet teknisen yllapidon johtamisessa. Jokaiselta haastateltavalta kysyttiin

seuraavat kysymykset:

e Mita prosessia kiinteiston teknisen yllapidon haltuunotossa on tahan asti noudatettu?

e Mika haltuunotossa on ollut onnistunutta?

¢ Minkalaisia haasteita kiinteiston haltuunottoprosessissa on ilmennyt?

e Miten ja kenen toimesta haltuunottoprosessi on katsottu paattyneeksi ja
onnistuneeksi?

e Minkalaisia haasteita puutteellinen haltuunotto on aiheuttanut yllapidon
johtamisessa? Mita ongelmia puutteellinen haltuunotto on aiheuttanut kdytannén

tyossa?

Miten onnistunut haltuunotto on vaikuttanut kiinteiston yllapidon johtamiseen?
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e Miten haltuunottoprosessia olisi mahdollista parantaa?

¢ Minkalaisessa muodossa haltuunottoprosessin ohjeistuksen olisi hyva olla?

Jokaisen kiinteistopaallikon vastaukset on kirjattu erillisiin haastattelumuistioihin.

4.3 Tulokset

Haastatteluissa selvisi, etta kokemukset haltuunotoista vaihtelivat suuresti. Padasiassa
viimeisen parin vuoden aikana toteutetuissa laajemmissa haltuunotoissa on ollut mukana
erillinen haltuunottotiimi, joka on vetanyt haltuunottoprosessia, seka on ollut yhteydessa
asiakkaaseen haltuunoton etenemisesta, seka puutteista tiedoissa ja asiakirjoissa silta osin,
kun puutteita on havaittu. Haltuunotoissa, joissa haltuunottotiimi on ollut mukana, on ollut
kyse uuden asiakkuuden haltuunotosta. Uuden asiakkuuden haltuunotot ovat kasittaneet

useita kiinteistdja maanlaajuisesti.

Yksittaisen kohteiden haltuunotoissa haltuunottotiimi ei ole ollut mukana, mutta
haltuunotoissa on joissain tapauksissa noudatettu asiakkaan itse laatimaa
haltuunottoprosessia. Myés muutama haltuunotto yksittaisten kohteiden osalta on toteutettu
siten, etta haltuunotto on ollut kiinteistdpaallikon vastuulla ilman haltuunottoprosessin tai

muun ohjeistuksen noudattamista.

Haasteet haltuunotossa ovat liittyneet paaasiassa siihen, etta tehtavanjako ei ole ollut selkea
ja samaa tietoa on saattanut hakea monta eri henkiléa. On myds koettu, ettd asiakkuuden
johtamisesta vastaava henkild ei ole hahmottanut teknisen yllapidon osuutta haltuunotossa,
jolloin haltuunoton vetovastuu kaytanndssa siirtyy kiinteistdpaallikélle. Haltuunottoa on myds
joissain tapauksissa vetanyt talouden tai yhtidhallinnon henkilé. Haastattelujen perusteella
voi todeta, ettd prosessissa tulisi olla mukana yllapidon haltuunotosta vastaava henkild

erikseen.

Odotetusti myds yksi haasteeksi koettu asia on ollut ty6ajan riittminen paivittaiseen tyohon,
seka samaan aikaan toteutettuun haltuunottoon. Kiinteistopaallikdita on pyydetty
selvittdmaan useita asioita haltuunoton yhteydessa ja tietojen selvittaminen voi vieda
runsaasti aikaa riippuen selvitettdvasta tiedosta. Pyydettyjen tietojen selvittaminen ei
myo6skaan aina suoranaisesti liity haltuunottoprosessiin. Haastetta haltuunottoihin on tuonut

myos vaihtelevat toimintatavat.
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Haltuunotoissa on kaytetty haltuunottotiimin luomaa listaa, johon on koottu haltuunoton
yhteydessa vastaanotettavia tietoja ja asiakirjoja. Haltuunottotietolistaan on laitettu kohta,
johon merkitaan vastuuhenkil6t, mutta haltuunottovastuuta ei ole erikseen maaritelty roolin
perusteella (esim. Kiinteistopaallikko, haltuunottotiimin jasen ym.). Vaihtoehtoisesti voidaan
kayttdd myos yksinkertaistettua listausta, johon merkitdan ainoastaan vastaanotettu
materiaali, ottamatta kantaa siihen mitd materiaalia haltuunoton yhteydessa pitaisi

vastaanottaa.

Haastatteluiden perusteella haltuunottovaihe koettiin tarkeana yllapidon johtamisen
onnistumisen kannalta. Puutteellinen haltuunotto vaikeuttaa kaytanndn tekemista ja johtaa
helposti ylimaaraisiin kustannuksiin. Esimerkiksi tehdyt urakat, joissa on viela takuuta jaljella
ovat tarkeaa tietoa kiinteistopaallikdlle. Kun tiedetdan takuunalaiset rakennusosat ja
jarjestelmat, saadaan takuukorjaukset teetettya oikealla urakoitsijalla todennakdisesti ilman
kustannuksia kiinteistdlle. Lisaksi takuu saattaa joiltain osin raueta, mikali korjauksia

suorittaa joku muu, kuin alkuperaisen urakan tehnyt urakoitsija.

Kustannusten jakautumiseen liittyvat tiedot, esimerkiksi vuokrasopimukset, huoltosopimukset
ja urakkasopimukset ovat myds edelld mainituista syista oleellista tietoa. Kustannusjaon
kaytantd on tarkeaa saada alusta asti tehtya oikein, koska kustannusjakoa harvoin
kyseenalaistetaan sitten kun kaytantd on syntynyt. Esimerkiksi huoltokustannuksia saatetaan
osoittaa naapurikiinteistélle yhteisjarjestelysopimuksen puitteissa, tai niitd voidaan osoittaa
vuokralaiselle jollain laajuudella. Kolmen vuoden takaiset kustannukset vanhentuvat, eika

niitd sen jalkeen enaa voida peria. (Laki velan vanhentumisesta 15.8.2003/728)

Onnistuneen haltuunoton on koettu helpottavan kaytannon tekemista merkittavasti.
Haastateltujen mukaan mm. kiinteistopaallikon tydmaara ja yhteydenottopyynnét vahenevat,
huollot ja tarkastukset tehdaan ajallaan ja asiakastyytyvaisyys pysyy hyvalla tasolla.
Oikeanlaisella ja helposti saatavilla olevalla tiedolla on mahdollista antaa itsestaan ja

toiminnastaan ammattimainen kuva seka asiakkaille etta palveluntuottaijille.

Haltuunottoprosessin parantamiseksi esitettiin haastattelujen yhteydessa muutamia
ehdotuksia. Parannusehdotuksia olivat muun muassa haltuunotossa tehtavien
toimenpiteiden ja vastuiden selkeyttaminen, dokumenttilistojen selkokielisyys, seka tietojen
jaottelu arkistoitaviin ja paivittaisessa toiminnassa tarvittaviin dokumentteihin. Parannusta
toivottiin myos haltuunottotilanteen dokumentointiin ja ehdotettiin puutteiden kirjaamista

esimerkiksi poytakirjaan tulevaa kayttéa varten.
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5 Kiinteiston haltuunottoprosessi

Maankaytto- ja rakennuslain 117. i § saataa rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen

laatimisesta seuraavaa:

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee sisdltda rakennuksen kayttdtarkoitus ja
rakennuksen ominaisuudet seka rakennuksen ja sen rakennusosien ja
laitteiden suunniteltu kayttdika huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen
asianmukaista kayttdéa ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999)

Kiinteisténpitokirjan, eli huoltokirjan laatimisohjeissa on mainittu jollain tavalla kdytannéssa
tiedot, jotka riittavat teknisen yllapidon johtamisen kdynnistamiseen ja suorittamiseen. Jos
huoltokirja on laadittu Kiinteisténpitokirja -RT-kortin mukaisesti, kaikki tarvittavat tiedot
I6ytyvat huoltokirjasta. Ongelmaksi tavallisesti muodostuu se, ettd huoltokirjajarjestelmaan ei
ole koottu kaikkia tietoja, vaan osa tiedoista 16ytyy sopimuksista, raporteista, pdytakirjoista tai
muista kiinteistdon asiakirjoista. Kaikkia asiakirjoja ei valttamatta sailytetd osana huoltokirjaa
ja niita voi olla tallennettuna eri jarjestelmiin, tai yrityksen dokumenttienhallintajarjestelmaan.
Osa tiedoista voi olla myds ns. hiljaista tietoa, eli tieto 16ytyy ainoastaan edelliseltad teknisen
yllapidon johtajalta, mutta sita ei ole kirjattu mihinkaan asiakirjaan tai jarjestelmaan. (RT 18-
11241, 2016 s. 3-6)

Kiinteistdjen tietoja tutkimalla havaittiin, ettéd usein huoltokirjajarjestelmassa on
kiinteistdhuollon, teknisen huollon ja ulkohuollon tehtavat ja palvelukuvaukset, seka
jarjestelmasta riippuen PTS-suunnitelma ja vikailmoitukset. Kulutusseuranta voi olla
huoltokirjajarjestelmassa, tai se voi olla myds oma jarjestelmansa. Suunnitelmat ja
kuntotutkimukset, ynna muut kiinteiston asiakirjat voivat olla osana huoltokirjan

dokumenttijarjestelmaa, tai ne voivat olla myoés yrityksen dokumenttienhallintajarjestelmassa.

Haltuunoton yhteydessa ei voida siis luottaa siihen, etta kaikki asiakirjat ja tiedot toimitetaan
yhtenaisesti huoltokirjajarjestelman mukana, vaan tietolistauksen avulla taytyy voida
varmistua siita, etta kaikki tarvittava aineisto kiinteistosta on toimitettu. Haltuunotossa saadut
tiedot usein myds jaotellaan yrityksen toimintatapojen mukaisesti, eli tietoa on uudellakin
yllapidon johtamista suorittavalla yrityksella eri paikoissa ja eri muodoissa. Paaasia kuitenkin
on se, etta haltuunoton seurauksena kaikki tiedot ovat yrityksella olemassa jossain
muodossa. Lopullinen tavoite on tietysti se, etta tieto tukee ja ohjaa myds kaytannon

tekemista. Teknisen yllapidon johtamisen on tarkoitus olla pd&asiassa tiedolla johtamista.
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Haltuunottoprosessien jaottelu, seka prosessin kulku tehtiin paivittdisen tyon aikana tehtyjen
havaintojen, seka haltuunottokokemuksen perusteella. Myds haastattelutuloksia
hyddynnettiin prosessien luomisessa. Mahdolliset aikatauluhaasteet huomioiden
opinnaytetyon osana luotiin listaus minimitiedoista, joilla yllapidon johtaminen on mahdollista

kaynnistaa.

5.1 Uudiskohteiden haltuunottoprosessi

Uudiskohteiden haltuunotossa on lahtdkohtaisesti hyvat edellytykset onnistua.
Uudiskohteiden suunnitelmat ja rakentamiseen liittyvat luvat ja asiakirjat on osana
luovutusvaihetta luovutettava tilaajalle. Tilaaja myds maarittda luovutusaineiston laajuuden ja
sita kautta tilaajalla on hyvat mahdollisuudet vaikuttaa luovutusaineiston sisaltéon ja
muotoon. Tilaajan edellytykset arvioida tarvittavan luovutusaineiston laajuutta, muotoa ja
kelpoisuutta teknisen yllapidon johtamisen kannalta vaihtelevat suuresti eri tilaajien valilla.
Tilaaja, jolla on oma organisaatio kiinteistdjohtamiseen, osaa maaritelld mahdollisesti melko
tarkastikin minkalaisia tietoja kiinteistdjohtamisessa tarvitaan pelkdstdan oman organisaation
kokemuksen perusteella. Tilaaja, joka ostaa teknisen yllapidon johtamisen palvelut
ulkopuoliselta toimijalta ei valttamatta tieda mita tietoja teknisen yllapidon johtaminen vaatii ja
luottaa siihen, etta joko paaurakoitsija toimittaa tarvittavat tiedot, tai teknisen yllapidon
johtamisen palveluita tuottava yritys osaa vaatia tarvittavia tietoja. Erityisesti naiden syiden
vuoksi yllapidon johtajan tulee osata vaatia tietoja, jotka hanen oman tydnsa kannalta ovat
tarkeita ja myos listata mahdolliset puutteet luovutusaineistossa. Puutteet tulee saattaa
tiedoksi tilaajalle seka paaurakoitsijalle ennen kohteen haltuunoton paattymista, jotta

puuttuvat tiedot voidaan toimittaa, tai minimissaan puutteet voidaan tiedostaa.

5.2 Rakennushankkeen luovutus

Uudiskohteiden haltuunotoissa rakennusliike toimii rakennushankkeen luovutusta
suorittavana organisaationa. Luovutusvaiheen ongelmiin on tartuttu jo vuosituhannen alussa,
kun VTT:n seka rakennusalan yritysten toimesta kaynnistettiin Talonrakentamisen
tydmaaprosessin re-engineering -hanke, jonka yksi osaprojekti oli luovutusprosessin
kehittdminen. Osaprojektissa tarkasteltiin luovutusvaiheessa esiintyneitd ongelmia ja
laadittiin asuntorakentamisen, seka toimitilarakentamisen luovutusvaiheen kehitysideoita,

seka luovutusprosessikaaviot kummallekin rakentamislajille. (Koski, 2004 s. 8)
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Kehityshankkeen yhteydessa luotujen prosessien ja menetelmien tuominen kaytantoon jai
kuitenkin hankkeen jalkeen rakennusliikkeiden vastuulle. Kehityshankkeessa oli mukana
muutama rakennusliike. Kuitenkin hankkeen tarkoituksena oli parantaa luovutusvaiheen
sujumista, seka poistaa yleisemmin havaittuja luovutusvaiheen ongelmia. Luovutusvaiheen
parantamisesta on sittemmin tehty monta opinnaytety6ta, mutta VTT:n toimesta asiaan ei ole
palattu. Luovutuksesta ei myodskaan ole olemassa omaa RT-korttia, vaan luovutusta on

sivuttu yhtena osana rakennushankkeen loppuvaihetta ylatason kasitteilla. (Koski, 2004 s. 3)

Luovutusvaihe painottuu rakennushankkeen loppupaahan, mutta luovutusprosessi
kaynnistyy jo kauan ennen rakennuksen valmistumista. Luovutus tulisi huomioida osana
jokaista tydvaihetta, seka osata huomioida jo ennen varsinaisen rakennusvaiheen
kaynnistymista. (Koski, 2004 s. 16)

Jos yllapito-organisaatio otetaan osaksi toimintaa silloin, kun rakentamisvaihe on viela
kaynnissa, voidaan esimerkiksi VTT:n prosessikaaviota hyddyntaen osaltaan myoétavaikuttaa
haltuunoton ja luovutusvaiheen onnistumista. Yllapito-organisaatio tavallisesti ei ole
sopimussuhteessa rakennusliikkeen kanssa, mutta sopimussuhde rakennuttajan kanssa
mahdollistaa sen, etta tekninen yllapito voi rakennuttajan valityksella esittda toimintatapoja

rakennusliikkeelle onnistuneen haltuunoton saavuttamiseksi.

5.3 Valmistuneiden kohteiden haltuunottoprosessi

Haltuunottoprosessin jaottelussa havaittiin, etta haltuunottoprosessi muun kuin uudiskohteen
osalta poikkeaa uudiskohteeseen verrattuna paadosin siten, etta kiinteisté on ollut
toiminnassa luovutukseen asti ja seka korjaushistoriaa, etta kayttdéa on kiinteistéssa ehtinyt jo
jonkin verran kertya. Kohteen iasta riippuen historiaa voi olla muutaman vuoden ajalta, mutta
mahdollisesti myos useita vuosikymmenia. Mitd enemman historiaa rakennuksella on, sita

enemman tutustumista ja tietojen keraamista kohteen haltuunotto vaatii.

Vanhemmissa kohteissa isoksi haasteeksi muodostuu myds rakennuksen suunnitelmien
tilanne ja ennen kaikkea suunnitelmien paikkaansa pitavyys. Muutostdiden yhteydessa on
voitu tehda uusia tila- tai rakenneosakohtaisia suunnitelmia, mutta muutostoiden
dokumentoinnissa on usein puutteita, tai tiedot muutostdista voivat jopa puuttua kokonaan.
Jos suunnitelmia puuttuu joiltain osin kokonaan, on syyta varautua jo haltuunoton
yhteydessa siihen, etta esimerkiksi jotkut korjaus- tai huoltoprojektit voivat vaatia
suunnitelmien laatimisen ennen kuin muuten melko rutiininomaisia korjausprojekteja voidaan

kaynnistaa. Esimerkiksi ilmanvaihdon puhdistus ja sdatd vaatii iimanvaihdon suunnitelmat ja
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jos ajantasaisia suunnitelmia ei ole saatavilla, ne pitaa teettdd ennen kuin puhdistus ja saato

voidaan kilpailuttaa.

Vanhempien kohteiden luovutusvaiheessa on tarkeda saada kohteesta mahdollisimman
tarkka korjaushistoria. Rakennuksen elinkaaren ja korjaushankkeiden suunnittelun kannalta
on tarkeaa tietda, mita korjauksia rakennuksessa on tehty ja missa laajuudessa. Tarkeaa
tietoa on myds se, onko kohteessa tehty hiljattain korjauksia, joissa on viela takuuta jaljella.
Takuuaikaiset vakuudet palautuvat urakoitsijalle automaattisesti, mikali takuutarkastusta ei

pideta ja mahdollisia takuun piiriin kuuluvia puutteita vaadita korjattavaksi.

Mikali vastaanotettava kohde on valmistunut aiemmin kuin 1.5.2000, rakennukselle ei ole
edellytetty kayttd- ja huolto-ohjeen eli huoltokirjan laatimista. (RT 18-11242, 2016 s. 1) Mikali
huoltokirjaa ei ole kohteella ollenkaan, sen laatiminen on erittdin suositeltavaa, jotta kohteen
tekninen yllapito voidaan aloittaa suunnitelmallisesti ja huoltamisesta alkaa kertya historiaa.
Huoltokirjan laatimiseen suositellaan kaytettavan konsulttia, jolla on kokemusta kiinteistoista
ja rakentamisesta. Suomessa toimii muutamia konsulttitoimistoja, joilla on erikoisosaamista

huoltokirjojen luomisesta.

5.4 Yrityksessa sisaisesti toteutettavat haltuunotot

Kaytannon tyon yhteydessa havaittiin, etta yrityksessa sisaisesti henkildlta toiselle siirtyvien
kohteiden haltuunotto on Iahtokohtaisesti kevyempi ja helpompi prosessi kuin ulkopuoliselta
toimijalta yritykselle siirrettavissa kohteissa. Sisaisesti siirrettavissa kohteissa kiinteiston
tiedot ovat jo yrityksen omissa jarjestelmissa ja asiakirjat 16ytyvat oikeista paikoista, olettaen
tietysti, ettd dokumentointi on hoidettu yrityksen ohjeistuksen mukaisesti kohdetta
luovuttavan kiinteistopaallikon toimesta. Puutteita tiedoissa voidaan silti havaita, mutta

tietopyynnot on tavallisesti helpompi hoitaa yrityksessa sisaisesti.

Sisaista haltuunottoa helpottaa myds kiinteiston alkuperaisen haltuunoton dokumentointi.
Kun kiinteistdon haltuunotto on suoritettu laadukkaasti jo alusta asti, on kohteen ja sen tietojen
siirtdminen henkildlta toiselle 1ahtdkohtaisesti helppo toimenpide. Ainoastaan ns. hiljaisen
tiedon siirtyminen taytyy varmistaa esim. kiinteistopaallikdiden keskenaan pitamassa
palaverissa, mutta muuten haltuunotto voidaan suorittaa kaymalla 1api yrityksen

jarjestelmasta jo valmiiksi I6ytyvat asiakirjat ja tiedot
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6 Haltuunottoprosessin kehittaminen

Colliersilla on sisdinen ohjeistus, jossa kuvataan haltuunottoprosessia. Prosessikuvaus
kasittelee nimensa mukaisesti asiakkuuden haltuunottoprosessia yleisella tasolla.
Prosessikuvauksessa tehtdvanjako on maaritelty karkeasti siten, ettd haltuunottotiimi vastaa
haltuunoton suorittamisesta ja asiakastiimi perehtyy aineistoon ja kaynnistaa aineiston
perusteella palvelutuotannon sopimuksen mukaisesti. Taman tarkemmin prosessia ei ole
kuvattu, tai tehtavia jaoteltu. Yllapidon haltuunottovastaavalla on myds olemassa tietolistaus
haltuunottovaiheessa kerattavista tiedoista, jota hydédynnettiin tdman opinnaytetydn
tietolistauksen laatimisessa. Haltuunottoprosessia pyrittiin kehittdmaan siten, etta
vastaanotettavien tietojen ja asiakirjojen kokonaisuuksia vaiheistettiin. Aineistoa jaoteltiin
myos siten, etta teknisen yllapidon johtajan ei tarvitse kayda lapi semmoisia tietoja ja
asiakirjoja, joita ei paivittdisessa tyossa tarvita. Tata kautta voidaan keskittya sellaiseen
tietoon, jonka lapikdyminen on valttamatonta, ettd asianmukainen yllapidon johtaminen
saadaan aloitettua heti palvelusopimuksen alkaessa. Mitd enemman haltuun otettavia
kiinteistdja on, sitd enemman oikeanlainen ajankaytté korostuu. Tarkoitus on saada
haltuunoton tehtavat jaettua mahdollisimman tarkasti ja selkeasti, seka varata riittavasti aikaa

kohteisiin tutustumiseen ja aineiston lapikayntiin.

Olennaisena osana haltuunottoa suoritetaan myds kohdekierros jokaisessa kiinteistdssa.
Kohdekierroksen tarkoitus on tarkentaa teknisen yllapidon johtajan kasitysta kiinteistosta,
seka selvittda mahdolliset avoimet asiat, jotka eivat luovutuksen yhteydessa toimitetuista
asiakirjoista valttamatta selvia. Kohdekierroksella selvitettavista asioista on laadittu erillinen
lista, jota tdydennetaan tarpeen mukaan. Kohdekierros tulee suorittaa, vaikka kaikki
kohdekierroslistassa olevat asiat olisivat todennettavissa asiakirjoista. Kiinteistésta paikan
paalta saatavaa kuvaa ja kasitysta ei voi saada taysin asiakirjoista ja usein kohdekierroksella
ilmenee pienia asioita tai ongelmia, jotka ilman kohdekierrosta jaisivat taysin huomioimatta.
Kohdekierroksen yhteydessa on myds mahdollista arvioida suunniteltujen PTS-hankkeiden
tilannetta ja tarvittaessa muokata PTS-suunnitelmaa joiltain osin. Kohdekierroksen muistilista

luotiin osana opinnaytetyon laatimista.

7 Johtopaatokset ja pohdinta

Teknisen yllapidon haltuunotto tarkoittaa yksinkertaistettuna kiinteistéon ja sen hoitamiseen
littyvien lahtotietojen kerdamista ja sisaistamista. Teknisen yllapidon kannalta

haltuunottovaihe on ratkaisevassa asemassa palvelutuotannon onnistumisen ja hyvan
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laadun, seka oikeiden paatosten kannalta. Teknisen yllapidon aloittaminen ilman
haltuunottoa johtaa palvelutuotannon heikkoon laatuun ja sitd kautta mahdollisesti
kustannuksiin, jotka olisi ollut mahdollista valttda suunnitelmallisella ja hallitulla haltuunotolla.
Haltuunottovaihe toimii my0s kiinteiston tietojen valitarkastuksena, vaikka se ei haltuunoton
tarkoitus ensisijaisesti olekaan. Haltuunotossa ilmenee mahdolliset puutteet kiinteiston
asiakirjojen ja perustietojen osalta ja puutteet on mahdollista haltuunoton seurauksena saada

kuntoon.

Vaikka jokainen haltuun otettava asiakkuus ja kiinteisté ovat omanlaisiaan, tietynlainen
jokaisessa asiakkuudessa noudatettava haltuunottoprosessi tuo selkeytta haltuunoton
hallintaan. Haltuunottojen prosessikaavioissa on kuvattu haltuunoton toimenpiteita ja niiden
aikataulutusta suhteessa palvelutuotannon aloittamiseen. Prosessikaavioita tarkastellessa
tulee kuitenkin huomioida se, etta aikataulutus niissa on tehty teknisen yllapidon
nakokulmasta ja aikataulutus edustaa siten parasta mahdollista tilannetta. Haltuunotto ei
kuitenkaan tapahdu tyhjidssa ja tasta syystd muut kdynnissa olevat tydtehtavat saattavat
hankaloittaa haltuunottoa. Aikataulun maarittelee myoés viime kddessa asiakkaan
vaatimukset ja paatoksenteko tarjousvaiheessa. Paatdksenteon pitkittyessa haltuunottoon
kaytettava aika ennen palvelutuotannon alkua lyhenee. Mitd vahemman haltuunottoon on
aikaa kaytettavissa ennen palvelutuotannon aloitusta, sitd pienemmat mahdollisuudet on
suoriutua haltuunotosta hyvin. Tata asiaa olisi tarkeaa painottaa sopimusneuvotteluissa ja
vahintaan tuoda esiin se, ettd vaatimukset haltuunotosta suoriutumiselle taytyy mukauttaa

haltuunottoon kaytetyn ajan mukaisiksi.

Haltuunoton yhteydessa luodaan pohja teknisen yllapidon suorittamiselle. Tama seikka
yhdistettyna siihen, etta aikataulu haltuunotolle saattaa vaihdella merkittavasti, korostaa
entisestaan prosessin tarkeytta. Jos kay niin, etta haltuunotolle on hyvin vahan tai ei
ollenkaan aikaa, on aarimmaisen tarkeaa, etta kaikki aika kaytetdan mahdollisimman
tehokkaasti oikeiden asioiden tekemiseen. Ajankaytdon tehostamisessa tarkeassa roolissa on
maaritelty prosessi, jonka mukaan haltuunottoa suoritetaan. Tehtavien jakaminen
haltuunottoa suorittavan tiimin kesken on myds oleellista, ja sitakin on prosessikuvauksessa

jaoteltu.

Jatkokehitysta haltuunottoprosessin osalta on muun muassa muiden toimintojen, esimerkiksi
talouden ja yhtiéhallinnon, seka projektipuolen tarvitsemien tietojen maarittely. Taman myota
voidaan tunnistaa ne tiedot, joita kaksi tai useampaa toimintoa tarvitsevat ja taman avulla
maaritella tietojen etsija, sekd vastaanottaja. Paallekkaiset tiedonhaut saataisiin talla

menetelmalla poistettua ja ajankayttoa tehostettua.
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Toinen mahdollinen jatkokehityshanke haltuunotoissa on tekoalyn hyddyntdminen
tietomaaran jasentamisessa, seka oleellisten asioiden ja mahdollisten puutteiden
havainnointi jo materiaalin toimitusvaiheessa. Tekoaly saattaisi olla ratkaiseva tekija niissa
tilanteissa, joissa haltuunotto taytyy tehda tiukan aikataulun puitteissa ja saattaisi tuoda
helpotusta niissakin tilanteissa, joissa aikaa Iahtokohtaisesti on enemman kaytettavissa.
Mahdollisuutta laajojen asiakirjakokonaisuuksien ja eri muodossa olevien tietojen
lapikaymiseksi tekoalyn avulla olisi syyta tutkia omana hankkeenaan. Tekoalyn tuottamat

tiivistelmat ja havainnot aineistosta voivat teoriassa olla tarkempia kuin ihmisen tekemat.

Haltuunottoprosessin tehostamisen ja hiomisen lisaksi térkea jatkokehittdmisen tarve on
myds siing, ettd Colliersin toimesta saataisiin asiakkaalle valittymaan haltuunottovaiheen
tarkeys palvelutuotannon aloittamisen onnistumisen kannalta. Tarkeys valittyy omalta
osaltaan myo6s sen myo6ta, kuinka tarkkaan haltuunottovaihetta on Colliersin toimesta hiottu
ja selkeytetty, seka ylipaataan kuinka paljon resursseja haltuunoton kehittdmiseen ja
suorittamiseen varataan. Asiakkaan puolelta riittda, kun saadaan riittavasti aikaa prosessin
lapikaymiselle ja tehtavien suorittamiselle, seka jarjestettya aikaa haltuunottoon liittyville
palavereille. Nama ovat verrattain pienia vaatimuksia ja ne on suhteellisen helppo perustella
asiakkaalle. Riittdvan ajan varaaminen haltuunotolle olisi tarkeaa tuoda esille jo
tarjouspyyntévaiheessa, tai viimeistaan tarjouksen jattdmisen yhteydessa. Asiakas ei

valttamatta oma-aloitteisesti osaa huomioida ajantarvetta.

Edellytyksena sille, ettd haltuunottoprosessista saadaan kehitettya toimiva ja
tarkoituksenmukainen on myoés luovutusprosessin kehittdminen. Kiinteistdjohtamisen
palvelusopimusten kesto vaihtelee, mutta kokemuksen perusteella viimeistaan viiden vuoden
kuluttua sopimuksen alkamisesta todennakoisesti aloitetaan jonkinlaiset sopimusneuvottelut
ja mahdollisesti kiinteistdjohtamisen kilpailutus. Koska sykli on kiinteiston elinkaareen
suhteutettuna melko lyhyt, taytyy palvelutuotannon aikana huomioida se, etta yksi tahtays
palvelutuotannolla on valmistautua luovutukseen. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta
samat tiedot, jotka vaaditaan Colliersin puolesta palvelutuotantoa Colliersille luovuttavalta
toimijalta, taytyy olla myds Colliersilla helposti luovutettavissa. Prosessin voi luoda jollain
muullakin nimikkeella, (esimerkiksi "vuosittainen asiakirjatarkastus”), mutta sen
lopputuloksena tulisi varmistua siita, etta palvelutuotannon aikana luotava aineisto 10ytyy
tiedostojarjestelmasta, ja etta aineisto on helposti siirrettavissa ulkoiseen tietojarjestelmaan.
Pohja asiakirjatarkastukselle luodaan haltuunoton yhteydessa, esimerkiksi kiinteiston
littymasopimukset I1ahtokohtaisesti ovat voimassa koko kiinteiston olemassaolon ajan, mutta
ellei naita saada haltuunoton yhteydessa, ne todennakdisesti joudutaan etsimaan

luovutusvaiheessa. Osana luovutusprosessia tulisi myos tarkastella kiinteiston tapahtumien
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dokumentointia muiltakin osin, erityisesti tehtyjen muutostdiden ja mahdollisten
palveluntuottajien sopimusmuutosten osalta. Niin sanottu hiljainen tieto jaa helposti
sahkopostiviesteihin tai puhelinkeskusteluihin, jolloin sopimuksessa maaritellyt toimintatavat

eivat enda ole kaytantoa, mutta sille ei kuitenkaan I0ydy minkaanlaista indikaatiota.

Yhteenvetona haltuunotosta voidaan todeta, etta se vaikuttaa koko palvelutuotannon ajan
tehtavaan tydhon ja sen merkitys osoittautui suuremmaksi tekijaksi kiinteistdjohtamisessa,
kuin aluksi olisi voinut kuvitella. Haltuunotto on mahdollista tehda laadukkaasti ja
onnistuneesti, ja tekemalla se hyvin voidaan jo alusta asti osoittaa asiakkaalle toiminnan
ammattimaisuus ja perusteellisuus. Teknisen ylldpidon palvelun kysynnan ja tarpeen
laajentuessa jatkuvasti on tarkeaa, etta teknisen yllapidon toteutus on alusta asti laadukasta
ja ammattimaista. Onnistuneella teknisen yllapidon haltuunotolla helpotetaan palveluiden
tuottamisen toteutumista ja varmistetaan palveluntuottajan vastuun toteutuminen palvelun
alusta asti. Ammattimaiselle teknisen yllapidon johtamiselle riittdad varmasti jatkossakin

kysyntaa.
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