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Taman insin6oritydn tavoitteena oli luoda Caverion Suomi Oy:n kiinteistbmanagereille yh-
tendinen pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS)-prosessi. Yritys toivoi saavansa insindorityon
tuloksena yleispatevan PTS-prosessimallin.

Insindorityd koostuu teoriapohjasta, nykytilan selvittdmisesta ja PTS-prosessin luomisesta
seka prosessin avaamisesta sanallisesti. Teorian pohjalta toteutettiin haastattelut, joiden
perusteella saatiin tieto nykytilasta. Teorian ja haastatteluiden perusteella luotiin PTS-pro-
sessi. Projekti alkoi helmikuussa 2020, saatettiin paatokseen marraskuussa 2020.

Projektin tuloksena syntyi yhtenainen PTS-prosessimalli yrityksen kiinteistomanagereille.
Prosessin jalkauttaminen yrityksen kiinteistomanagereille ja hyddyntadminen jaa yksikon
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The aim of this thesis was to create a unified long-term plan (LTP) process for Caverion
Suomi Oy's facility managers. The company hoped to obtain a universally valid long-term
plan process model as the outcome of the thesis.

This study is based on researching relevant theory and carrying out a current state analy-
sis at Caverion Suomi. Based on the theory, interviews were conducted that provided infor-
mation about the current situation. The long-term plan process was created based on both
the theory and interviews. The project started in February 2020 and was completed in No-
vember 2020.

The outcome is a unified long-term plan process model for the company's facility manag-
ers. Implementing the process for the company's facility managers and utilizing it remains
the responsibility of the unit.

Keywords Long-term plan, Facility Manager, Process
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Lyhenteet

PTS Kiinteistdn pitkan tahtdimen suunnitelma, joka kertoo, milloin ja miten Kiin-
teistbn korjaushankkeet on ajateltu toteuttaa.
VOC Volatile organic compound eli VOC tarkoittaa haihtuvia orgaanisia yhdis-

teitd. Niiden kiehumispiste on alle 250 °C ja joiden hdyrynpaine +20 °C:n
lampotilassa on 0,01 kPa tai enemman. Osa ndista on kaasuja jo huoneen-

lammossa. Ne liukenevat helposti veteen.

TTD Technical Due Diligence (TDD) on riskikartoitus, jolla selvitetdan kauppati-
lanteessa kiinteistdon ja tonttiin liittyvat riskit, rakennuksen kunto, korjaus-

ja kunnossapitotarpeet seké kustannukset.

EDD Environmental Due Diligence (EDD) selvityksessa arvioidaan kiinteistokaup-
poihin, yritysjarjestelyihin tai toiminnanmuutos- tai lopetustilanteisiin liittyvat

ymparistoriskit, vastuut ja velvoitteet.
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1 Johdanto

Kaikilla yrityksilla ja organisaatioilla on prosesseja, joko tunnistettuja tai tunnistamatto-
mia. Prosessi on toistuva tyoketju, joka muuttaa syottteet tuotoksiksi. Yhtenaiset toimin-
tatavat lisaavat varmuutta ja vahentavat virheita. Tasta huolimatta kuitenkaan suurem-

missakaan organisaatioissa yhtenaiset toimintatavat eivat ole itsestaanselvyys.

Tama opinnaytetyd tehtiin Caverion Suomi Oy:lle. Opinnaytety6n aiheena on PTS-pro-
sessin luominen yrityksen kiinteistomanagereiden avuksi. Prosessi haluttiin luoda ja ku-

vantaa, silla nykytilanteessa yhtenaista prosessia ei ollut.

1.1 Kohdeyritys

Caverion suunnittelee, toteuttaa, huoltaa ja yllapitaa kayttajaystavallisia ja energiatehok-
kaita teknisia ratkaisuja kiinteistdille, teollisuudelle ja infrastruktuurille. Caverion on yksi
Euroopan johtavia teknisia ratkaisuja kiinteistéille seka teollisuudelle tarjoavia yhti6ita.
Caverionin palvelutarjonta kattaa koko elinkaaren suunnittelusta yllapitoon. Caverionin
asiakaskuntaa ovat julkinen sektori, teollisuustoimijat, kiinteistdsijoittajat ja -kehittajat,
kiinteistdjen kayttajat seka paaurakoitsijat. Yrityksen lilkkevaihto vuonna 2019 oli noin 2,1
miljardia euroa. Caverion toimii 11 eri maassa, Pohjois-, Keski- ja It&-Euroopassa. Tyon-

tekijoitéa Caverionilla on yli 16 000. (Caverion lyhyesti 2020.)

Caverion on jakautunut kahteen eri liiketoimintayksikkéon: palveluihin ja projekteihin.
Palvelut-liiketoimintayksikon osuus konsernin kokonaisliikevaihdosta vuonna 2019 oli
60% ja vastaavasti Projektit-liiketoimintayksikdn osuus oli 40 %. Projektit-liketoimintayk-
sikkd kattaa talotekniikkaprojektien toteuttamisen seké uusiin etta peruskorjattaviin kiin-
teistoihin. Palvelut-liketoimintayksikké6n kuuluu muun muassa teknista huoltoa, kun-
nossapitoa, Kiinteistdjohtamista seka energia- ja asiantuntijapalveluita. Asiantuntijapal-
veluiden yhtena osa-alueena ovat kiinteistbmanagerit, joille taméa opinnaytety6 toteute-

taan. (Caverion liiketoimintayksikét 2020.)

Kiinteistdmanagerit vastaavat asiakkaan nimettyjen kiinteistbjen manageroinnista, ylla-

pidosta ja kaytettavyydestd kokonaistaloudellisten tavoitteiden mukaan. Managereiden
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tydnkuvaan kuuluvat muun muassa tarvittavien kiinteistopalvelujen jarjestaminen, huol-
lon korjausten ja yllapidon seuranta seka kehittaminen. Liséksi tehtaviin kuuluu myoés
vastata palvelujen valvonnasta, ohjaamisesta ja raportoinnista. Caverion Suomi Oy:lla
tyoskentelee talla hetkelld 53 kiinteistbmanageria, joista 33 henkilod tydskentelee paa-

kaupunkiseudulla.

1.2 Hankkeen liiketoimintahaaste

Pitk&n tahtaimen suunnitelma eli PTS on ehdotelma korjausten ajoittamisesta, kiireelli-
syydesta ja kustannustasosta. Pitkan tahtaimen suunnitelma on yksi keskeisimmista tyo-
kaluista kiinteistdjen suunnitelmallisessa kunnossapidossa. Taméan vuoksi PTS:n luomi-
nen ja paivittdminen liittyy jokaisen Caverionin kiinteistbmanagerin tyéhtn. Haasteena
yrityksessa oli, etta kiinteistomanagereilla ei ole yhteista pitkan tahtaimen suunnitelman
prosessikuvausta tai -mallia. Yrityksessa haluttiin, ettd PTS-prosessia saataisiin yhte-
naistettya ja nain ollen varmistettua yhtendiset tavat ja tasalaatuisuus yrityksen sisalla.
Opinnaytetydn tavoitteena on luoda yhtendinen PTS-malli kiinteistomanagereille. Lop-

putuotoksena haluttiin prosessikuvaus.

1.3 Hankesuunnitelma

Vuokaavio kuvaa hankkeen etenemista paapiirteittin (kuva 1). Hankkeen ensimmainen
vaihe on tutustua aiheeseen ja kirjoittaa teoriaosuus, joka sisaltaa kaytantdja ja ohjeita
muun muassa kiinteistdn elinkaaresta ja pitkdn tahtdimen suunnitelmasta. Tuloksena
ensimmaisesta vaiheesta on kasitekehys hankkeelle. Toinen vaihe on nykytila-analyysi
yrityksen nykytilasta PTS:n nakokulmasta. Toinen vaihe sisaltda haastatteluja ja avoimia
keskusteluja yrityksen kiinteistémanagereiden kanssa. Toisen vaiheen lopputuotoksena
on selvitys nykyisten tapojen plussista sek& miinuksista. Hankkeen kolmas vaihe on laa-
tia yhtendinen PTS-malli yrityksen kiinteistbmanagereiden avuksi. Kolmannen vaiheen
tuloksena on valmis ehdotus PTS-mallista. Hankkeen neljas vaihe on nayttaa asianosai-
sille ehdotus PTS-mallista. Taméa on samalla hankkeen viimeinen vaihe ja, sen loppu-

tuotos on sama kuin koko hankkeen lopputuotos eli lopullinen PTS-malli.
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TAVOITE: Yhtenaisen PTS -mallin laatiminen kiinteistomanagereille

Kiinteistdalan Ehdotus PTS —
PTS:n kdytantodja Nykytila-analyysi mallista
ja ohjeita asianosaisille

Kaytantoja ja Kuvaus PTS-mallin Ehdotuksen/

ohjeita yrityksen laatiminen ensimmaisen

kiinteiston nykytilasta teoriapohjan version

elinkaaren PTS:n nako- sekad nykytila- esittiminen

hallinnasta ja kulmasta analyysin asianosaisille

siihen pohjalta

liittyvista

asioista

Tulos: Tulos: Tulos: Tulos:

Kisitekehys Nykyisten tapojen Ehdotus PTS - Lopullinen PTS -
plussat ja mallista malli
miinukset

Kuva 1. Vuokaavio hankkeen etenemisesta

Hankkeessa on kolme eri tiedonkeruuvaihetta (kuva 2). Vaiheet ovat nykytila-analyysi,
PTS-mallin laatiminen seka tulosten nayttaminen asianosaisille. Taulukosta selvida jo-

kaisen tiedonkeruuvaiheen sisaltd, lahde, ajoitus seké haluttu lopputulos.

ﬂ7 Metropolia
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Tiedonkeruutaulukko

Tiedonkeruuvaihe Sisaltd Ldhde Ajoitus Tulokset

+  Selvittas yrityksen
nykytilanne PTS:n *  Haastattelut/

kannalta keskustelut
* Tehda yhteenveto kiinteisto- ¥" Nykyisten toiminta-
1. Nykytila-analyysi nykyisista managereiden Heindkuu-elokuu tapojen plussat
kaytannoista seka kanssa sekd miinukset
niiden plussat ja * Olemassa olevat
miinukset PTS -dokumentit
2. PTS-mallin . Lﬁat'la_yr_'l_tené'inen . Teoriafpoh]a seka : ¥ Ehdotelma BTS -
_— kiinteistohuollon nykytila-analyysista Elokuu .
laatiminen PTS -malli selvinneet asiat LIS
+  Nayttds ehdotus
3. Tulosten/ PTS —mallista
"resuversion” asianomaisille ja *  Hankkeen muut . ¥" Lopullinen PTS -
ndyttaminen tarvittaessa tehda asianomaiset Syyskuu malli
asianosaisille korjaukset/

muutokset

Kuva 2. Tiedonkeruutaulukko hankkeesta.

1.4 Hankeraportin rakenne

Opinnaytetyon raportin alussa kerrotaan hieman yrityksesta, kenelle opinnaytetyd toteu-
tetaan. Taman jalkeen raportissa siirrytddn kasitekehyksen luomiseen, jossa tarkastel-
laan kaytantoja ja asioita kiinteiston elinkaaren hallinnasta ja siihen liittyvista asioista.
Kasitekehityksen jalkeen tulee hankkeen nykytilan selvitys PTS-prosessin nakokul-
masta. Prosessin nykytilan selvitys toteutettiin kvalitatiivisilla menetelmilla (osallistuva
havainnointi ja henkilokohtaiset haastattelut). Taman jalkeen analysoitiin haastatteluista
saatuja vastauksia seka aloitettiin prosessikuvauksen hahmottelu. Nykytila-analyysin jal-
keen siirrytaan yhtendisen PTS-prosessin luomiseen seka sen esittamiseen niin kuvain-
nollisesti kuin sanallisestikin. Lopuksi yhteenvedossa kootaan yhteen hankkeen tarkeim-

mat asiat seka kehitysehdotukset.
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2 PTS-suunnittelu alan kirjallisuudessa

Kiinteist6lla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin kiinteistona merkittyd maa- tai vesialueen
omistuksen yksikkda. Kiinteistoon kuuluvat myos silla sijaitsevat kiinteistén omistajan
omistamat rakennukset sek& kiinteat laitteet. Puhekielessa kuitenkin kiinteistd -sanaa
kaytetaan lahinna tarkoittamaan pelkkaa rakennusta.

Kiinteistdjen keskimaardinen ikd on teknistaloudellisesta nakdkulmasta 50-60 vuotta.
Kuitenkin rakennusosia uusimalla voidaan kiinteiston kayttoikaa jatkaa lahes loputto-
masti. Kiinteistdjen ulko- ja sisdpinnat varusteineen seka talotekniikka joudutaan uusi-
maan noin 20-50 vuoden valein. Kiinteiston rungon kayttdika on kuitenkin huomattavasti
pidempi, se vaihtelee 100-1000 vuoden valilla. Rungon kustannusosuus on kuitenkin
vain 30 % koko Kiinteistdsta. Jos ajatellaan rakentamista rahoitusmielessa, niin kaytan-
ndssa kiinteistd joudutaan rakentamaan 50-60 vuoden valein 70-prosenttisesti uudes-

taan, mikali kiinteistod halutaan pitaa kayttokelpoisena. (Myyryldinen 2019:11.)

Kiinteiston elinkaaren hallinta kattaa kaikki kiinteiston vaiheet tarvesuunnittelusta aina
kayttovaiheen jalkeen kiinteiston purkamiseen seka jatteiden hyddyntamiseen (kuva 3).
Kiinteistdjen elinkaari alkaa siis jo luonnosta otettavista raaka-aineista. Naita raaka-ai-
neita jalostetaan kiinteiston rakennustarvikkeiksi. Saanndéllisilla huolloilla ja korjauksilla
kiinteistoa pidetaan kayttokelpoisena tai vaihtoehtoisesti sen annetaan lopulta tuhoutua
kayttokelvottomaksi. Kiinteiston elinkaari paattyy, kun se puretaan, jatteet hyddynnetaan
seka rakennuspaikka palautetaan luonnonomaiseen tilaan. (Myyryldinen 2019:11.)

Tarve- Hanke- Luonnos- Toteutus-

suunnittelu suunnittelu suunnittelu suunnittelu

Rakentaminen,
kaytto ja yllapito Jatteiden
seka hydédyntdminen
perusparannukset

Kuva 3. Kiinteistdjen elinkaaren vaiheet.
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Kiinteistojen elinkaariajattelu voidaan jakaa kahteen eri kategoriaan: tekniseen ja toimin-
nalliseen elinkaareen. Teknisella elinkaarella tarkoitetaan rakennuksen fysikaalisia omi-
naisuuksia. Nama ominaisuudet perustuvat erilaisten rakennusosien ja Kkiinteistdon
asennettujen jarjestelmien kestoikaan. Kiinteistdn ja teknisten laitteiden huolto ja kun-
nossapito vaikuttavat kestoikdan. Toiminnallisella elinkaarella puolestaan tarkoitetaan

sitd toiminnan pituutta, mita varten kiinteistd rakennetaan. (Myyrylainen 2019:12.)

2.1 PTS

Kiinteistdn pitkan tahtdaimen suunnitelma lyhennettynd PTS on yksinkertaisuudessaan
korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla maaritelladn Kiinteiston
korjaustarpeita pitkélle tulevaisuuteen. Pitkan tahtdimen suunnittelun tarkoituksena on
saada esiin merkittavimpien rakennusosien uusimisajankohdat, jotta niihin pystyttaisiin
varautumaan etukateen. Tavallisesti PTS tehdaan 1-10 vuodeksi kerrallaan, mutta olisi

hyva, mikéli sen voisi luoda jopa 100 vuodeksi eteenpéin. (Myyrylainen 2003: 55.)

Kiinteiston suunnitelmallisen ja taloudellisesti hallitun korjaustoiminnan ohjelmoinnissa
koko rakennuksen elinkaaren ajalle PTS-ohjelmalla on iso merkitys. Ennen PTS-ohjel-
man laatimista taytyy olla selvitettyn& rakennuksen lopullinen tuleva kayttotarve eli ra-
kennuksen paaoma-, kunnossapito ja hoitokustannusten maksaja. Mikali kuitenkin ti-
lanne on se, ettei rakennuksen kaytosta tulevaisuudesta ole varmuutta, korjaustarpeet

on syyta kyseenalaistaa.

Sadan vuoden mittainen PTS-ohjelma eli PTS 100 vuotta kuvastaa lahinna rakennus-
osien todennakdéisia uusimisajankohtia. Rakennusosista monet osat on uusittava jo 25
vuoden aikana; poikkeuksena on runko, joka voi kestéaa lahestulkoon "ikuisuuden”. Run-
gon osuus rakennuksen kokonaiskustannuksista on kuitenkin vain noin 25 %, joten run-
gon kestavyys rakennuksen keskimaaraiseen ikdan ei ole niin merkittava, vaikka runko
kestaisikin toistasataa vuotta. Kymmenen vuoden mittainen PTS-ohjelma kasittaa tarvit-
tavien kunnossapitokorjausten seka rakennusosien elinkaaren paattymisen takia synty-
vat rakennusosien uusimiset. PTS-ohjelma voi myds siséltda asiakkaan haluamia muu-
tostoitd seka rakennuksen kayttdtarkoituksesta muuttamisesta johtuvia erilaisia raken-
nus- ja taloteknisia korjauksia. PTS olisi hyva paivittaa vahintaan viiden vuoden valein,

mutta sita tulisi tarkastella kriittisesti vuosittain. (Myyrylainen 2003: 55-56.)
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Pitkan tahtdimen suunnitelmaa voidaan hyodyntaa erilaisten korjaustoimenpiteiden en-
nakointiin. PTS mahdollistaa oikea-aikaiset sek& kustannustehokkaat toteutukset mini-
moiden Kiinteiston kayttdjille aiheutuvaa vaivaa. Tavallisesti pitkdn tahtdimen suunni-
telma luodaan joko Excelilla tai mahdollisen huoltokirjan omaan PTS-osioon (kuva 4).
PTS-taulukossa esitetaan kaikki kuntoarviossa kaytetyt paanimikkeistot huolimatta siita,
kohdistuuko kyseiseen osioon tarkastelujaksolla toimenpide-ehdotuksia. Jokaisen toi-
menpiteen kustannukset esitetdan taulukossa arviointihetkella ja niihin sisallytetaan
kaikki kustannukset: suunnittelu-, rakennuttamis-, toteutus- ja valvontakustannukset. Lo-
pussa jokaisen vuoden korjaustoimenpiteiden kustannukset lasketaan yhteen, jolloin ne
muodostavat vuotuiset kokonaiskustannukset. Tassé vaiheessa tulee kuitenkin huomi-

oida, ettd kustannukset ovat viela arvioita.
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Hinta-arwiot € jalw 03] Suunnittelukulut eivat sisdlly arvichintoibin.

0z | 2002 24 | 2015 2016 |2007 20018 | 2019 | 2020 | 2021
Aluerakantest Pihatyt, asfalttityo, 15 000
plfzrakennusten
huoltomaalaus
Penustukset Ja Zalaojlen huuhtalu 2000
salaojat
Likoseinat [a Elastistan sauma- 7 000
parvekkest Miassoen uusiminen
Uilkcseindt Ja Kuntotutkimus & D00
parekkest
lkkunat |2 ulko-ovet | Ulkopintojen huolio- 14 00
maalaus
Vesikatho Plenet kunnostusty 2000
(ks. kohta 3.6)
Tilat Palkalliset muost- 1 500
mattofen uudellzen
saumauksst
Tilat Eellarn teknisten 1500
tilajen LEphvientien
it tykset
Tilat Parketin hionta ja 5000
lakkaus, 2. krs.
LamimItys- Pattariventtilllan 20000
Jarjestelmit uushmilnen fa
verkoston 53310
Vesk |a wlieman- Rakannulksen vesl- 2500 2000
|3rjestelmit kalustelden tarkastus
Ja helkkokuntoisten
uushmilnEn
Vesk |a wlieman- Veslkatolla olevian 2000
|3rjestelmit viamann tuuletus-
putklen sstaminan
Vest |a vieman- Viest- |a viemasn- 5 (00
J3rjestelmit verkoston bunto-
futklmus
Alkusammatus- Alkusammutuskaluston 1000
kalusto merkIntejen paranmnus
sahktenanglan Turvavalalstus- &00
Jakelu-Ja kayiio- Jarjestelman akuston
Jarjestelmat uushmilnen
sahktenanglan LvHaltteistojan oh jaus- 400 400 400 400 400
Jakalu- |2 kaytto- kojeldan Ja antunen
Jarjestelmait uusiminen
Sahkitekniset Verkkovirtatolmisten 3000
tieto)rjestelmat palovaroitiimian asen-
taminen pavakodin
tilathin
suunnitzimallinen kiintelsténplto
Kuntoarde 4 000 4 000
Julldsivun kunto- 1500
tutkimus
Enenglakatzeimus 3000
1500 | 12400 | 25000 | 31400 (41700 | 20400 400 4000 | 5400
Yhieenss € 10 G0
Ervunsl 10460

Kuva 4. Esimerkki pitkén tdhtdimen suunnitelmasta (KH 90-00535. 2013)
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PTS-ohjelma perustuu pitkélti kuntoarvioon ja siina tehtyihin 16ydoksiin ja huomioihin.
Kuntoarvion suppeuden takia se ei pelkastaan riitd PTS-ohjelman tekemiseen vaan tar-
vitaan laajempaa nakokulmaa, jotta PTS-ohjelmalle saadaan realistinen pohja. Pelkka
tekninen nékdkulma ei mydskaan riitd vaan mukaan tarvitaan aina myos taloudellinen

nakokulma.

2.2 KiinteistOstrategia

Rakentaminen sek& koko kiinteiston yllapito vaatii kiinteiston omistajalta vastuuta koko
sen elinkaaren ajan. Usein vastuu kuitenkin vahenee, kun kiinteistd valmistuu ja se on
saatu normaaliin kayttéon. Ennen rakentamista kiinteistélle tulisi kuitenkin laatia strate-
gia, joka tahtaa mahdollisimman pitkalle tulevaisuuteen. Strategia-asiakirja on niin sano-
tusti erdénlainen "perustuslakityyppinen sopimus” ja sen muuttamista tulisi valttaa, koska
omistajat ovat sitoutuneet siina oleviin tavoitteisiin ja rahoituksiin. Strategia-asiakirja tu-
lisi laatia aina kayttokohteen seka kayttajaorganisaation tarpeita palvelevaksi, vaikka
paaperiaatteiltaan se onkin samantapainen: oli kiinteiston kayttétarkoitus sitten mika ta-
hansa. Kiinteiston strategian laadinnan ensimmainen kohta on nykytilan selvittaminen,
jonka jalkeen siirrytdan visioimaan tulevaisuutta. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta
pyritaan kartoittamaan kiinteiston nykytila mahdollisimman hyvin. Huomioidaan muun
muassa, kuinka kiinteist6 toimii, onko korjausvelkaa, mika on kaytettavyys ja kayttbaste,
energiatehokkuus ja monet muut asiat. Nykytilan selvityksessé tulee ottaa huomioon
myds tulevat ymparistotekijat sekd niiden vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja
uhat. Strategia-asiakirjan suurimmat hyédyt syntyvat ja nakyvat vasta vuosien tai jopa
vuosikymmenien péastd, minka takia sen laadinnasta johtuvaa kustannussaastoa voi
olla vaikea perustella. Helpompaa ja konkreettisempaa on esittdda ne ongelmat, joita
mahdollisesti syntyy, mikali strategiaa ei ole laadittu. N&aita ongelmia voisivat olla muun
muassa se, etteivat kiinteiston korjaukset kohdistu elinkaarimielessa oikein tai etta kiin-
teistbnhoito- ja energiakustannukset kasvavat merkittavasti tai kiinteiston arvo alenee

huomattavasti. (Myyrylainen 2019: 15-22.)

Strategia-asiakirjaa laadittaessa tulisi nahda kiinteistdn tulevaisuus kymmenien vuosien
aikajanteelld. Tamé on valttamatonta tietdd varsinkin rakennusosien uusintaa harkitta-

essa. Kaikesta huolimatta tulevaisuuden nakyvat voivat myos olla epéselvét, jolloin paa-
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toksena voikin olla se, ettd tehdaan vain ja ainoastaan pienkorjauksia ja kaytetaan ra-
kennusosat loppuun. Tamakin vaihtoehto on mahdollinen ja on syyta ottaa huomioon

strategian laadinnassa. (Myyryldinen 2019: 22.)

2.3 Korjausrakentaminen

Kiinteistot tarvitsevat huolenpitoa koko sen elinkaarensa ajan. Korjausrakentaminen, toi-
selta nimeltdan saneeraus tarkoittaa jo olemassa olevan kiinteiston yhdella kertaa ta-
pahtuvaa laajaa korjaamista tai muuttamista.

Kiinteist6t voidaan luokitella esimerkiksi kolmeen eri kategoriaan:

o kehitettavat kiinteistot
o sdilytettavat kiinteistot

e |uovutettavat kiinteistot.

Ensimmainen kategoria eli kehitettavat kiinteistot ovat sellaisia, jotka sdilytetaan ja sa-
malla niitd kehitetdan. Naihin kiinteistoihin tehdaan perusparannuksia, laajennuksia, pa-
rannetaan energiatehokkuutta ja kehitetdan kiinteistot ajankohtaisten vaatimusten mu-
kaisiksi. Naiden kiinteistdjen tavoitteena on pitdd ne laadullisesti lahes uuden veroisina.
(Myyrylainen 2019: 23.)

Toinen kategoria eli sailytettavat kiinteistot ovat sellaisia, joita hoidetaan hyvin. Kiinteis-
téihin tehd&dén normaaleja kuluvien osien uusimista ja kunnossapitokorjauksia. Tavoit-
teena on sailyttdd vahintddn nykyinen laatutaso. Sailytettavien kiinteistdjen tulevaisuus
on kuitenkin epavarma, ne voivat tulevaisuudessakin olla tissa ryhméassa tai sitten siirtya

joko kehitettavien tai luovutettavien kiinteistdjen kategoriaan. (Myyrylainen 2019: 23.)

Viimeinen kategoria eli luovutettavat kiinteistét ovat niin sanottuna rasitekiinteistoja ja
naista yleensa halutaan eroon, joko myymalla tai purkamalla koko kiinteistd. Nama kiin-
teist6t toimivat useimmiten toissijaisessa kaytdssa ennen myyntia tai purkua esimerkiksi

varastoina tai tilapaisena sdilytystilana. (Myyrylainen 2019: 23.)
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2.4 Energiakatselmus

Energiankayton tehostaminen on hyodyllista yrityksille. Se voi tuoda suoraa taloudellista
hyotya niin yrityksille kuin yhteisdillekin ja vahentda toiminnasta aiheutuvia ymparisto-
paastoja. On hyva muistaa, etté ilman investointejakin on mahdollista saada saastoja.

Energiankaytdn tehostamistoimenpiteiden lahtékohtana on tieto nykytilanteesta seka ta-
loudellisesti kannattavien tehostamiskohteiden |6ytaminen. Energiakatselmus on ensim-

mainen askel energiankayton tehostamisessa.

Energiakatselmus on energian ja veden kulutukseen seké niiden saastomahdollisuuksiin
keskittyva selvitys, jota kdytetaan selvittddkseen energiataloudellisia korjaustarpeita. Yri-
tyksen energiakatselmuksessa tarkoituksena on selvittaa yrityksen tai konsernin kaik-

kien toimipaikkojen energiankulutusprofiili. (Energiakatselmustoiminta 2020.)

Suuret yritykset ovat energiatehokkuuslain mukaan velvoitettuja tekema&an energiakat-
selmuksen neljan vuoden valein. Suuriksi yrityksiksi luokitellaan yritykset, joiden palve-
luksessa on yli 250 henkilda tai yritykset, joiden liikevaihto on yli 50 miljoonaa euroa ja
taseen loppusumma on yli 43 miljoonaa euroa. Lisaksi yritys voidaan myds maaritella
suureksi yritykseksi omistussuhteiden kautta. (Pakollinen suuren yrityksen energiakat-
selmus 2020.)

Energiakatselmusraportissa kasitellaan kiinteistén energian kaytdn nykytilanne seka ku-
vataan LVIS-jarjestelmien toimintaa ja kayttéa. Raportissa esitetaan myods sdastétoimen-
piteita perusteluineen, takaisinmaksuaikoineen ja saasttvaikutuksineen. Katselmukset

antavat hyvan pohjan kiinteistéjen energiatehokkuuden parantamiseen.

2.5 Kuntoarvio

Kiinteistdn kuntoarvion tavoitteena on lahtdtietojen hankinta pitkan tahtaimen suunnitel-
maa varten. Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteistén rakennusosien, tilojen, laitteiden ja jar-
jestelmien seké ulkoalueiden kunnon selvittdmista. Kuntoarviota kaytetdan apuna PTS-

ohjelmaa luodessa. (Rakennustieto 2014:47.)
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Kuntoarvio tehdaan aistinvaraisesti ja hyddyntamalla jo olemassa olevia asiakirjoja, ku-
ten huoltokirjaa ja korjaushistoriatietoja. Tarpeen vaatiessa kuntoarviota tehdessa voi-
daan tehda myo6s mittauksia, joilla ei kuitenkaan rikota rakenteita. Erikseen sovittaessa
kuntoarviossa voidaan arvioida my6s kiinteiston viihtyisyyttd, toiminnallisuutta ja muun-
neltavuutta. Kuntoarvion hyétyja on, ettéa sen avulla voidaan selvittéda rakennuksen kunto
ja korjaustarpeet ilman suuria kustannuksia. (Rakennustieto 2014: 48-49; Myyrylainen
2019: 93))

Kuntoarvion vaiheita ovat

e ennakkosuunnittelu

o |ahtotietojen kerays ja -kasittely
o kayttajakysely

e Kkiinteistotarkastus

e raportointi.

Kuntoarvio toimii perustana korjausten PTS-ohjelman laadinnassa. Kiinteistdjen kunto-
arvioiden laadinta ei ole ainoastaan kertaluontoinen tapahtuma, vaan sita tulee jatkuvasti
yllapitaéd seka paivittaa. Kuntoarvio tulee tehdé ensimmaisen kerran enintdé&dn kymmenen
vuotta vanhoille kiinteistdille ja siitd eteenpain se tulee paivittda noin viiden vuoden va-
lein. K&ytannollisyyden ja ajan saaston vuoksi olisi hyva, jos sen tekisi sama henkilo,
silla han tuntee rakennuksen jo paremmin. Kiinteistdjen PTS-ohjelmaa laadittaessa kun-
toarvioiden olisi suositeltavaa olla alle kolme vuotta vanhoja, silla muutoin kuntoarvion

luotettavuus voi kérsia. (Kiinteiston kunnossapidon ja elinkaaren hallinta.)

Kuntoarvion voi tilata ulkopuoliselta asiantuntijalta tai omalta kiinteistdnhuolto-organisaa-
tiolta. Kuntoarvioijia on tavallisesti kolme, jotka muodostavat yhdessa tydryhman. Tyo6-
ryhma muodostuu yleensa rakennus-, LVIA- sekd sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien
asiantuntijoista. Kuntoarvion tilaajalla kuin tekijallakin on omat roolit kuntoarvion laatimi-

sessa (kuva 5).
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Tilaaja Kuntoarvion tekija

Kuntoarvion laajuuden
maarittely

Y

Kuntoarvion
tarjouspyyntd

Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion
tekijan valinta

L

Kuntoarvion {95,,(
tilaaminen %"5
"

Tutustuminen kiinteistéon,
asukaskyselyn ja kuntoarvion
tekeminen

Avustaminen kuntoarvion
tekemisessa

Y

Kuntoarvioraportin
laatiminen,
FTS-ehdotus kiinteistélle

Kuntoarvio-raportin
kommentointi

Kuntoarvio-raportin
esittely tilaajalle

Kuva 5. Kuntoarvion tilaajan ja tekijan roolit. (Rakennustieto 2014:51.)

Kuntoarviosta saadaan materiaalia korjaussuunnitelmaa varten ja korjaukset luokitellaan

neljaan eri luokkaan:
1) hyvékuntoinen, uutta vastaava (ei korjaustarvetta)

2) tyydyttavassa kunnossa, ei valitonta korjaustarvetta kymmenen vuoden PTS-oh-

jelman aikana

3) valttdvassa kunnossa, uusimis- tai korjaustarve lahivuosina, asetetaan PTS-oh-

jelman ulkopuolelle
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4) huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, korjataan heti tai PTS-ohjelman alku-

puolella.

Edella mainitut kuntoluokat antavat suunnan sille, kuinka kiireellisia korjaukset ovat. Tay-
tyy kuitenkin muistaa, etta korjausaika suunnitellaan erikseen varsinaista PTS-ohjelmaa
laadittaessa.

2.6 Kuntotutkimus

Kiinteistoissa voi olla piilevia vaurioita, joita kuntoarviota tehdessa ei huomata tai kunto-
arvio ei riitd ja tarvitaan perusteellisempaa tietoa. Talldin tehdaan kuntotutkimus. Kunto-
tutkimus on kuntoarviota laajempi selvitys rakennuksen todellisesta tilasta. Kuntotutki-
muksella tarkoitetaan yleensa rakennuksen yksittaisesta osasta tai jarjestelméasta tehtya
tutkimusta. Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittda sellaiset korjaustarpeet, jotka
eivat kuulu kuntoarvioon. Kuntotutkimuksessa selvitetdan tutkimushetkelld todettavat
vauriot ja vaurioriskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset seka arviot vaurioiden etenemi-
sesta tulevaisuudessa. Tavallisesti kuntotutkimuksen tuloksena esitetaan myds vaihto-
ehtoisia korjaustapoja. (Rakennustieto 2014:59-60; Myyrylainen 2013:41)

Kuntotutkimuksia tehdaan korjaussuunnittelun lahtotietojen saamiseksi. Rakennuksien
kuntotutkimuksien ajankohta sijoitetaan tavallisesti |&helle korjausajankohtaa eli toisin
sanoen korjauksen suunnittelun alkuun. Talla tavalla saadaan varmuus korjauksien tar-
peellisuudesta ja laajuudesta ennen korjaussuunnitelmien laatimista. Kiinteiston talotek-
nisten laitteiden, kuten kattilat, painesailiét, muuntajat jne. kuntotutkimuksia tehdaan tar-
peen mukaan kiinteiston huollosta vastaavien henkildiden paatésten mukaan, eivatka ne
ole valttamatta mitenkaan sidoksissa kuntotutkimusten kanssa. (Rakennustieto 2014:59-
60; Myyrylainen 2013:41.)

Kuntotutkimuksen tekemisessa kaytetaan kuhunkin tutkimustarkoitukseen tarkoitettuja
erikoistydkaluja, analysaattoreita tai mittalaitteita. Monet tutkimukset voidaan myds
tehda ilman, etta kiinteiston rakenteita rikotaan, mutta toisinaan sekin on pakollista saa-
dakseen luotettavan tuloksen. Osa tutkimuksista vaatii myds ndytteenoton ja tulosten

laboratoriotutkimuksen.
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2.7 Sisailman laatu

Sisailmastosta puhuttaessa tarkoitetaan sellaisia rakennuksen ymparistotekijoita, jotka
vaikuttavat ihmisten terveyteen ja viihtyvyyteen. Hyva sisailma tarkoittaa sita, etta il-
massa on vahemman epapuhtauksia ja happea enemman. Hyvan siséilman kolme téar-
keinta tekijaa ovat epapuhtauspaastdjen rajoittaminen, kosteuden hallinta ja toimiva il-
manvaihto. Kiinteistén ilmanvaihdon tehtavana on tuoda puhdasta ilmaa ja poistaa epéa-
puhtauksia. Hyva sisdilma vahentda sairauksia ja parantaa tyétehoa. Sisailman huono
laatu puolestaan lisda oireilua sekad sairastuvuutta. Sisailman laadulla on terveydellisia
seka taloudellisia vaikutuksia. (Sisailmastoluokitus korjausrakentamisessa 2016; Mita si-

sdilma on? 2020; Sisailman vaikutukset 2008.)

Sisdilma voidaan jakaa Sisailmaluokitus 2000:n mukaisiin kolmeen eri laatuluokkaan,

jotka ovat:

e S1=yksildllinen sisailma
e S2= hyva sisdilma

o S3= tyydyttava sisailma.

Siséilmayhdistys on luonut Sisailmaluokitus 2000:n yhteistydssé rakennusalan asiantun-
tijoiden kanssa. Siin& annetaan siséilmaston tavoitearvot, jotka koskevat muun muassa
lampdotilaa, radonia, hiilidioksidia, ammoniakkia seké haihtuvia orgaanisia yhdisteita. (Si-
sailman tekijat 2008.)

Kiinteistdjen sisailman laatuun vaikuttavat monet eri tekijat. Naita tekijoitd ovat muun

muassa:

¢ ilmanvaihtoratkaisut

e rakennustapa

e missa rakennuksen sijainti
e rakennusmateriaalit

o Kiinteiston kayttétarkoitus

e saaolot.
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Kiinteistdn ilmanvaihdon toimivuus on ensisijaisen tarkea asia kiinteiston siséilmaa tar-
kasteltaessa. My0s kiinteiston sijainti voi vaikuttaa kiinteiston siséilman laatuun. Mikali
Kiinteistd sijaitsee epapuhtauslahteiden (liikenne, teollisuus tms.) laheisyydessa, sisail-
man laatu voi kéarsia. Hyvalla suunnittelulla ja rakennusmateriaaleilla pystytdéan jo vaikut-
tamaan muun muassa rakenteiden kosteusrasituksen sietokykyyn. Mahdolliset kosteus-
vauriot lisdavat ja muuttavat kiinteistdn sisailman mikrobistoa tavanomaisesta huonom-
paan. Sisailman laatuun vaikuttavat myos rakennuksen kayttétarkoitus seké vuodenai-
koihin liittyvat sdén vaihtelut (lampétila, kosteus, tuuli). (Siséilman tekijat 2008.)

2.8 Kasitekehys

Kiinteistoja taytyy yllapitaa ja huoltaa, jotta ne pysyvat kunnossa ja sailyttavat arvonsa.
Tahan yhtena apuvalineena toimii pitkan tahtaimen suunnitelma. PTS on selvitys, joka
usein laaditaan kuntoarviota sek& muita dokumentteja hyddyntéen. Siina tulevien vuo-
sien korjaukset ajoitetaan Kiireellisyyden seka kiinteistostrategisen nakékannan perus-
teella jarkevasti. PTS on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla
maaritellaan korjaustarpeita tulevaisuuteen. Pitkén tahtaimen suunnitelman laatimiseen
liittyy myds suuri maara muita kiinteiston yllapitoon liittyvia suunnitelmia ja dokumentteja
kuten energiakatselmukset, kuntotutkimukset ja kiinteistdstrategia (kuva 6). Pitk&n téah-
taimen suunnitelmassa tarkeaa on, ettéa informaatio kulkee ja saadaan aikaiseksi vuoro-
vaikutusta. PTS-prosessia on tarkea kehittda, yllapitaa ja taydentdd jatkuvasti, jotta siita

saadaan maksimaalinen hyoty.
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1.4 ASIAKKAIDEN 1.1 TEKNISET
KORJAUSTARPEET KORJAUSTARPEET
! ! 4. KORJAUSHISTORIA JA _
RAKENNUSOSIEN JALJELLA
1.KUNTOARVIO OLEVAT KAYTTOIAT
= T T 5. KIINTEISTONHOITOHENKI-

1.2 Energia- 1.3 Kunto- LOSTON PALAUTETIETO

katselmus tutkimus KORJAUSTARPEISTA

T 6. ASIAKKAIDEN PALAUTETIETO
2. ENERGIAN MENEKKITIETO . (ASIAKASTYYTYVAISYYS)
VERTAILUINEEN A

7. RAKENNUKSEN KAYTTOTARVE

3. KIINTEISTONHOIDON TULEVAISUUDESSA (10...20 a)

KUSTANNUSSEURANTATIETO
VERTAILUINEEN O 4

i

10. ONKO ASIAKASSOPIMUKSET
LAADITTU (10...20 a)

e

8. ONKO KAYTTOTARKOITUKSEN
MUUTOKSEEN AIHETTA

_11. VAROJEN
KAYTTOMAHDOLLISUUDET
KORJAUSRAKENTAMISEEN

8. ONKO SUUNNITELTU
PERUSPARANNUSTA JA MILLOIN

Kuva 6. PTS-prosessin muodostamisen kasitekehys. (Myyryldinen 2003: 57.)

3 Kohdeyrityksen PTS-suunnittelun nykytila

Nykytila-analyysi selvitettiin haastattelujen sek& omien havaintojen avulla. Haastattelut
jaettiin kahteen eri osioon: Caverionin toimihenkildihin ja Caverionin asiakkaiden haas-
tatteluihin. Ensimmaiseen haastatteluosioon osallistui viisi Caverion Suomi Oy:n yllapi-
tokeskuksen alaista tyontekijad, ja jokainen haastateltava haastateltiin kuitenkin yksit-
tain. Haastateltavat olivat kiinteistdmanagereita tai asiakkuuspaallikoitéa. Haastateltavat
valikoitiin sen mukaan, missa asiakkuudessa he tydskentelevat. Haastatteluihin haluttiin
eri asiakkuuksissa tydskentelevia henkildita, jotta tietoa saatiin mahdollisimman laajasti.
Toisessa osiossa haastateltiin kahta Caverionin asiakasta, jotta saatiin myds asiakkai-
den nakokulma mukaan. Haastattelut toteutettiin yksildhaastatteluina joko kasvotusten
tai Microsoft Teamsin valityksella. Haastatteluiden kesto vaihteli haastateltavan mukaan
45 minuutista puoleentoista tuntiin; keskimaarin haastattelut kuitenkin kestivat tunnin
verran. Haastattelut toteutettiin luottamuksellisesti, eikéd kenenk&an nimia tai asiakkuuk-

sien yrityksia mainita tassa tyossa.
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Haastattelukysymykset (liite 1) olivat valmiiksi mietittyja ja kirjoitettuna, mutta haastatel-
tavat eivat olleet saaneet nahda kysymyksia etukateen. Kaikilta haastateltavilta kysyttiin
taysin samat kysymykset. Haastattelukysymykset rakentuivat teorian pohjalta noussei-
siin tarkeisiin teemoihin, kaikki haastatteluiden kysymykset liittyivat pitkan tahtaimen
suunnitelmaan. Haastatteluita ei nauhoitettu lainkaan, vaan niista kirjoitettiin muistiinpa-
noja Word-dokumenttiin. Seuraavissa luvuissa haastattelukysymyksista on poimittu tar-
keimmat kysymykset, kysymykset on merkitty numeroin ja jokaisen kysymyksen alle on
laadittu yhteenveto haastatteluissa saaduista vastauksista.

3.1 Caverionin toimihenkildiden haastattelut

1.Mité tapahtuu PTS:n ndkodkulmasta, kun teille tulee uusi kohde?

Kun uusi kohde tulee managerille, tilanne vaihtelee todella paljon riippuen kohteesta.
Mitaan tiettyd kaavaa ei ole. Alussa taytyy tutustua huolellisesti kohteeseen ja kohteen
tietoihin sekd vanhaan PTS:aan, mikéli sellainen 16ytyy. PTS:n ndkdkulmasta voidaan
mahdollisesti ottaa vanhan PTS:n tekijd mukaan ja kdyda yhdessa lapi kiinteistoa seka
sita mita sielld on aikaisemmin tehty. Joissakin asiakkuuksissa PTS:n runko on jo laadittu
ennen kuin kohde tulee manageroitavaksi. Silloin tehtavaksi jaa lahinna PTS:n paivitta-

minen.

2. Missa PTS:&a hallinnoidaan, onko siihen joku jarjestelma? Miten sita hyddynnetéaan?

Useassa asiakkuudessa PTS:&4a hallinnoidaan ainakin osittain vielakin Excelissa, vaikka
siitd halutaan ja pyritaankin padsemaan pikkuhiljaa kokonaan eroon. Asiakkuuksissa
kaytetaan myds huoltokirjojen, kuten Granlund Managerin PTS-osiota. Monen haasta-
teltavan mielestd PTS kuuluisikin |6ytya samasta paikasta huoltokirjan kanssa, silla se

helpottaa tyota.

3.Tiedon lahde PTS:ssa? Kaytetaanko ulkopuolisia konsultteja vai ovatko paatelmat ma-

nagereiden omia?
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Haastateltavat olivat yksimielisia siitd, etta eri kayttajaryhmia tulee kayttda apuna PTS:n
laatimisessa. Naita kayttajia voivat esimerkiksi olla huoltomiehet, huoltopaallikét, siivoo-
jat ja vuokralaiset. Muiden kayttdjien huomiot ja nakemykset ovat kullanarvoisia PTS:aa
laadittaessa, silla manageri ei voi millaén tietaa kaikkea. Monissa asiakkuuksissa kayte-

taan myds ulkopuolisia konsultteja apuna.

4. Nakokanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin? Pitéisiko jokaiseen saapuvaan kohtee-

seen tehda kuntoarvio?

Haastateltavien ndkodkanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin oli positiivinen. Kuntoarvi-
oiden ja -tutkimusten teettaminen on kuitenkin riippuvaista muun muassa kiinteistén kun-
nosta, kiinteistdstrategiasta seka siita, milloin kuntoarvio on viimeksi teetetty. Osassa
asiakkuuksissa Kiinteistdjen PTS-ohjelmat ovat isossa roolissa, joten sita kautta myos
kuntoarviot nahdaan tarkeina ja niitd tehdaankin kohteisiin saannoéllisesti. Haastatte-
luissa kavi ilmi, ettei kuntoarvioiden tekeminen kuulu yleensa sopimukseen, joten siina

voisi olla my6s mahdollisuus lisamyyntiinkin.

5.Vanhan PTS:n luotettavuus? Miten varmistatte luotettavuuden?

Haastateltavat kertoivat, ettd vanhaan PTS:4an luotetaan, mutta sité on syyta tarkastella
kriittisesti. Mahdollinen vanha PTS toimii hyv&na runkona, silla PTS:aa taytyy kuitenkin
paivittdad jatkuvasti. Vanhojen PTS-ohjelmien luotettavuuteen vaikuttavat myds niiden

laatijat, mikali laatijana on iso firma tai tutut tekijat, ne lisaavat luotettavuutta.

6.Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteistén omistajan kanssa PTS:aan liittyen?

Haastateltavien vastauksista pystyi paatteleméaéan, etta yhteydenpidon maara kiinteisto-
jen omistajien kanssa liittyen PTS:4an vaihtelee paljon eri asiakkuuksissa. Osassa asi-
akkuuksissa omistajien ja kiinteistbmanagereiden vélissa on viela erikseen muun mu-
assa salkunhoitajat, minka takia omistajien kanssa ei valttamatta ole niin suurta tarvetta
kommunikoida. Joissakin asiakkuuksissa puolestaan kdydaan enemmankin vuoropuhe-
luita PTS:&an liittyen, erityisesti budjetoinnin aikana. On myds hyvin mahdollista, etteivat
managerit ole juurikaan yhteydessa kiinteistbn omistajan kanssa vaan sen hoitavat asi-

akkuuspaallikkot. Erds haastateltava kertoi myds, etté isossa asiakkuudessa on nimetty
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henkilé vastaamaan PTS-asioista, jolloin manageri ei niinkaén ole yhteydessa omistajiin.

Tama tapa oli koettu hyvin toimivaksi.

7.Miten PTS ty6t etenevét vuoden aikana? Miten tditd valvotaan, kdydaankd esimerkiksi

saanndllisesti lapi palavereissa?

Haastateltavien ndkemys oli hyvin samankaltainen PTS-tdiden ajoituksen suhteen.
PTS:n toiden budjetti luodaan syksylla ja viimeistaéan loppuvuodesta hyvaksytetaan. Toi-
den suunnittelu olisi hyva aloittaa jo loppuvuodesta ja varsinkin isojen téiden kilpailutus
olisi hyva myds aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Eri asiakkuuksissa on
kuitenkin eroja siin&, pitadko kaikki tyot erikseen hyvaksyttaa asiakkaalla vai onko siihen
mahdollisesti olemassa euromaarainen raja. Myos siiné on vaihtelevuutta, vastaako kiin-
teistbmanageri vai projektipaallikké PTS-tdiden ja -projektien lapiviennista. PTS-tdiden

lapikaynti vaihtelee paljon asiakkuuskohtaisesti.
8. Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mita kipukohtia ja mita kehitettavaa?
Haastateltavat kertoivat, ettd heidan mielestdén asiakkuuksissa on onnistuttu ja asiat

toimivat paasaantoisesti hyvin. Kipukohtia tai kehitettavia asioita ei haastatteluissa kay-

nyt ilmi.

3.2 Caverionin asiakkaiden haastattelut

1.Mita tapahtuu PTS:n ndkodkulmasta, kun teille tulee uusi kohde?

Haastateltavat kertoivat, ettéa kaupanteon yhteydessa tehdaan TDD, missa maaritellaan
tulevia korjaustarpeita kiinteistélle. TDD:n lisdksi myds EDD seka energiakatselmus,
jotka vaikuttavat paljon PTS:aan. Toki kyseisid dokumentteja tulee tarkastella myos kriit-

tisesti, mutta ne tuovat tarkeimmat asiat esille PTS:aa varten.

2. Missa PTS:&a hallinnoidaan, onko siihen joku jarjestelma? Miten sitéa hyddynnetaan?
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Toinen haastateltavista kertoi, ettd PTS:n hallinnointi on kiinteistosijoittajasalkku koh-
taista, joten tavatkin vaihtelevat. Pddasiassa PTS I6ytyy huoltokirjasta, joka koetaan hel-
pommaksi ja kaytannollisemmaksi. Tasta huolimatta myds PTS-ohjelmia 16ytyy myods
Excel-tiedostoista. Toinen haastateltava puolestaan kertoi, ettd PTS-ohjelmat ovat Ex-

celissd, mutta linkittyvéat osaksi budjetointia.

3.Tiedon l&hde PTS:ssa? Kaytetdanko ulkopuolisia konsultteja vai ovatko paatelmat ma-

nagereiden omia?

Tiedon lahde PTS:ssa tulee monesta eri lahteesta. Huomioon otetaan muun muassa
TDD, EDD, energiakatselmukset sek& sitten managereiden nakemykset eli kaytetaan
seka ulkopuolisia etta sisaisia tiedonlahteitd. Haastateltavat kertoivat, ettd PTS:n tiedon

rakentuminen on monen tahon yhteistyota.

4.Nakokanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin? Pitaisikd jokaiseen saapuvaan kohtee-

seen tehda kuntoarvio?

Molemmat haastateltavat kertoivat, etta kuntoarvioita seké kuntotutkimuksia toteutetaan
tarvittaessa. Erityisesti jos on tulossa jotain kustannuksiltaan isompaa PTS-ty6ta niin on
hyva olla asiantuntijan lausunto, jotta voidaan varmistua faktoista. Toinen haastatelta-
vista kertoi, ettéd ehdotukset kuntoarvioihin tai kuntotutkimuksiin tulevat usein kiinteisto-
managereilta. Useasti myds kohteen haastavuus, tarve ja kunto maarittelevat sen,

kuinka usein ja kuinka paljon kuntoarvioita ja -tutkimuksia tehdaan.

5.Vanhan PTS:n luotettavuus? Miten varmistatte luotettavuuden?

Haastateltavat kertoivat, etteivéat he juurikaan luota vanhaan PTS:aan eika sille anneta
kovin paljon painoarvoa. Syyna tdhan ei ole se, etta epailtaisiin edellisia omistajia, vaan
yksinkertaisesti se, ettei edellisen omistajan PTS valttdmatta vastaa samoihin tarpeisiin
kuin nykyisen omistajan. Esimerkiksi kiinteistostrategia ja kohteen kayttdtarkoitus vaikut-

taa jo niin paljon kohteen PTS:aan.

6.Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteistén managerin kanssa PTS:aan liittyen?
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Vuoropuhelun maara haastateltavien ja managereiden valilla vaihteli. Toinen haastatel-
tavista kertoi, ettd ovat paljon yhteydessa managerien kanssa ja tekevat tiivista yhteis-
tyota PTS:aan liittyen. Yhteydenpito ei mydskaan rajoitu pelkastaan budjetoinnin ajan-
jakson ymparille vaan se on ymparivuaotista. Toinen puolestaan kertoi, ettei itse ole paljon
yhteydessd managereihin, vaan varainhoitajat hoitavat PTS-asioita managereiden

kanssa.

7.Miten PTS ty6t etenevat vuoden aikana? Miten toita valvotaan? Kaydaanko esimer-
kiksi sdanndllisesti lapi palavereissa?

Molempien haastateltavien vastauksista kavi ilmi, ettéd asiakkuuksissa on omat tavat toi-
mia PTS-tdiden suhteen. Kuitenkin molempien vastauksista kavi ilmi, etta ty6t kilpailute-
taan, laaditaan budjetti tyolle ja lopullisen hyvaksynnén jalkeen kaynnistetaan. Tapaus-
kohtaisesti katsotaan, otetaanko tydlle ulkopuolinen vetdja (projektipaallikko) vai viekd
manageri itse projektin alusta loppuun saakka. Joka tapauksessa managerin vastuulla

on huolehtia tiedottamisesta.

8. Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mita kipukohtia ja mita kehitettavaa?

Molemmat haastateltavat kertoivat, ettei ole negatiivista sanottavaa ja yhteistyo on toi-
minut hyvin. Jokaisella managerilla on kuitenkin omat toimintatavat seka vahvuudet,
mutta tamakin voi toisinaan aiheuttaa hieman haasteita. Haasteistakin selvitdan, kunhan

muistetaan avoin vuorovaikutus puolin ja toisin.

3.3 Yhteenveto

Haastatteluissa Caverionin toimihenkildiden sekad asiakkaiden vastaukset olivat hyvin
samankaltaisia eikd huomattavia eroja ilmennyt. Tama on tietenkin positiivinen asia, silla
se viestii siitd, ettd Caverionin toimihenkiltt ja asiakkaat ovat samaa mieltd asioista ja

yhteisty6 toimii.

Asiakkaat painottivat PTS:n luomiseen liittyvissa asioissa selvasti enemméan TDD, EDD
ja energiakatselmusten painoarvoa ja kokivat ne tarkeiksi asioiksi. Asiakkaat antoivat

myds vahemman painoarvoa mahdollisten vanhojen pitkan tahtdimen suunnitelmien
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hyodyntamiselle kuin toimihenkil6t itse. PTS:n hallinnasta kaikki olivat samaa mielta, etta
olisi parempi, jos PTS loytyisi huoltokirjasta eika yksittdisena Excel-tiedostona. Haasta-
teltavien suhtautuminen kuntoarvioihin ja -tutkimuksiin oli positiivinen ja kaikki nékivatkin
ne hyddyllisina ja tarpeellisina apuvélineina. PTS-tdiden etenemisesta haastateltavilla oli
samanlainen nakemys asiakkuuksien sisélla. PTS-tdiden eteneminen ja vaiheet vaihte-
levatkin taysin asiakkuuksien mukaan. Toimihenkildiden seka asiakkaiden valinen yh-

teisty0 tuntuu toimivan molempien osapuolten mielesta hyvin.

Asiakkaiden haastatteluiden loppukeskusteluissa puhuttiin myos hieman tulevaisuuden
ratkaisuista ja tarkeista aiheista, kuten kestavastéa kehityksesté. Asiakkaat painottivatkin
naiden sek& uusien ratkaisujen tarkeytta. Asiakkaat painottivat, ettd hyvalla kiinteisto-
managerilla tulisi olla laajempaa kokonaisymmarrysta kiinteistdista seka innovatiivista
asennetta. Asiakkaat toivoivat, ettd uusia ideoita tulee myds managereiden suunnalta ja

samalla painottivat hyvan vuorovaikutuksen ja avoimuuden tarkeytta.

Tarkeimmaéat huomiot:

¢ PTS:n hallinnointi tulisi tapahtua huoltokirjoissa, ei enaa yksittaisia Excel-tiedostoja.
e TDD, EDD ja energiakatselmukset tarkea osa PTS:n laadintavaihetta.
¢ Managereiden ja asiakkaiden yhteisty® toimii molempien osapuolten mielesta hyvin.

¢ Managereilta toivotaan jatkossakin innovatiivista asennetta ja uusia ideoita.

N

Yhtendisen PTS-prosessin muodostaminen kohdeyrityksen kiinteisto-
managereille

Prosessi muodostettiin kirjallisuudesta saadun kasitekehyksen seké haastatteluiden pe-
rusteella. Kasitekehys auttoi miettimaan, mitd prosessissa taytyy ottaa huomioon, kun
taas nykytilan selvittdminen ja haastattelut auttoivat ymmartamaan nykyista tilannetta,
mik& siind on toimivaa ja mika ei. Naita kahta yhdistelemalla ja miettimalla sopivimmat

tavat, syntyi prosessi, joka on kuvattu alapuolella.

Prosessikuvaus on tehty Caverionin kiinteistomanagereiden PTS-prosessista (liite 2).

Prosessista ei ole olemassa nykytilanteen mukaista prosessikuvausta. Siind kuvataan
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prosessi kohteen vastaanotosta lahtien. Prosessin mallintamiseen ja kuvaamiseen kay-
tettiin Microsoft Visio -tydkalua, silla se oli taman tyon tekijalle entuudestaan tuttu ja yri-
tyksessa on my6s mahdollista saada kayttoonsa Microsoft Visio -tyokalu. Visuaalisen
prosessikuvan lisaksi prosessit kuvattiin yksityiskohtaisemmin sanallisesti prosessiku-

van alapuolella.

4.1 Prosessikuvaus

Tassa prosessikuvassa on kuvattu, miten Caverionin kiinteistbmanagereiden PTS-pro-
sessi etenee tavallisesti, kun vastaanotetaan manageroitava kohde. Kuvaus ei ota huo-

mioon mahdollisia erikoistilanteita.

1. Uusi 4. Tehdaanko kuntoarvio 5. Kuntoarvio ja/tai
5 T
kiinteisté/kohde 2 b e =k IRz B s (I 2 ja/tai kuntotutkimus? kuntotutkimus

6. PTS laadintavaihe

7. PTS seurantavaihe

10. PTS paivitysvaihe 8. PTS tasmennysvaihe

9. PTS tydvaihe

Kuva 7. PTS-prosessi

Prosessi alkaa siitd, kun manageri saa tiedon uudesta kohteesta (1). Sen jalkeen alkaa
tiedonkeruu, jossa kartoitetaan olemassa olevia tietoja kohteesta (2). Tiedonkeruun jal-
keen tehdaan tarvekartoitus PTS:lle, eli tehd&ankoé PTS (3). Jos PTS:&a ei tarvitse tehda,
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siirrytddn suoraan vaiheeseen (7). Jos PTS taytyy tehda, siirrytddn miettimaan seuraa-
vaa vaihetta. Seuraavassa vaiheessa paatetaan, onko tarvetta suorittaa kuntoarvio ja/tai
kuntotutkimus (4). Mikali télle nahdaan tarvetta, suoritetaan kuntoarvio tai kuntotutkimus
(5). Mikali kuntoarviolle tai kuntotutkimukselle ei nahda tarvetta, siirrytdén suoraan seu-
raavaan vaiheeseen, eli PTS:n laadintavaiheeseen (6). Kun PTS on saatu laadittua, tu-
lee sen seurantavaihe (7). Seurantavaiheen jalkeen tulee PTS:n tdsmennysvaihe (8).
Taman jalkeen siirrytaan PTS:n tydvaiheeseen (9) ja viimeisena osana tulee PTS:n pai-
vitysvaihe (10). Vaiheet 7-10 muodostavat niin sanotun ympyran, joka pydrii jatkuvasti,

kun prosessin muut vaiheet ovat suoritettu. Naiden vaiheiden jarjestys voi myds muuttua.

4.1.1 Uusi kiinteistdé/kohde

Uuden kohteen haltuunotto on ensimmaéinen osa PTS-prosessia. Haltuunotossa kiinteis-
tdmanagerilla on usein tarked rooli siind, ettd kohteessa huomioidaan myds tekniset
asiat. TAhan vaiheeseen liittyy lukuisia erilaisia dokumentteja, jotka tulee huomioida ja
kayda lapi haltuunoton yhteydessa.

Kiinteistomanagerin proaktiivinen ote ja tahtotila ohjata hanketta oman tyén nakdkul-
masta auttavat padasemaan oikeaan ja hyvaan lopputulokseen. Managerin on tarkeaa

osata katsoa kiinteista ja sen johtamista kokonaisuutena.

4.1.2 Tiedonkeruu

Tiedonkeruu vaiheessa tulee selvittda kohteen perustiedot mahdollisimman laajasti, jotta
saadaan kasitys, minkalaisesta kiinteiststa ja kohteesta on kyse. On hyva selvittaa esi-
merkiksi, minka tyyppinen kohde on ja mika on sen tarkoitus? Onko kohde mahdollisesti
monikayttajakohde vai onko sielld ainoastaan yksi kayttaja? Myos tiedot rakennusauto-
maatiosta ovat tarkeita, eikéa niitd saa unohtaa. On hyva selvittdd, minkalaista rakennus-
automaatiota kiinteisto sisaltaa seké onko se nykyaikaista vai vanhanaikaista. Tiedon-
keruussa on tarkeaa hyddyntaa kaikkia saatavilla olevia lahteita. Tietoja voi hakea muun

muassa huoltokirjasta, huoltoraporteista ja vanhoista vikailmoituksista.
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4.1.3 Tarvekartoitus PTS:lle?

Tassa vaiheessa prosessia mietitdan, tarvitseeko kiinteistolle tehda uusi PTS vai tarkas-
tellaanko vanhaa jo saatavilla olevaa. Tassa paatoksessa tulee ottaa huomioon kiinteis-
ton ika ja mahdollisen PTS:n luotettavuus. On kuitenkin hyva huomioida, ettei vanha PTS
valttamatta vastaa nykyiseen tarpeeseen. Joissakin asiakkuuksissa PTS:n runko on jo
laadittu valmiiksi ennen kaupantekoa, jolloin tehtavéksi jaa vain sen paivittaminen. Mikali
PTS:n laadintaan ei nahda tarvetta, siirrytdan suoraan PTS:n seurantavaiheeseen. Mi-

kali kuitenkin nahdaan tarve uudelle PTS:lle, siirrytdaan seuraavaan vaiheeseen.

41.4 Tehdaankod kuntoarvio tai kuntotutkimus?

Kun PTS on paétetty laatia, mietitdan pitaako kiinteistolle suorittaa kuntoarvio tai kunto-
tutkimus. Kuntoarvion tavoitteena on tavallisesti lahtdtietojen hankinta PTS:44 varten.
Siina tarkastellaan kiinteistda aistinvaraisesti ja hyddyntamalla jo olemassa olevia asia-
kirjoja. Mikali kuntoarvio ei riita tai jostain tarvitaan perusteellisempaa tietoa, kuntotutki-
mus on hyva vaihtoehto. Kuntotutkimuksessa paastaan pintaa syvemmalle ja tarkastel-
laan asiaa tarkemmin. Kuntotutkimus voidaan tehd& myos, vaikka kuntoarvioita ei olisi-
kaan tehty, mikali tarve sille tiedostetaan jo valmiiksi. Mik&li kuntoarviolle tai kuntotutki-
mukselle ei n&hda syyta, managerin on kuitenkin hyva tehda perusteellinen kohdekierros
kohteella.

4.1.5 Kuntoarvio/kuntotutkimus

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen teettdminen ulkopuolisella asiantuntijalla on yleensa
hyva valinta. Paasaantoisesti suositellaan, ettd kiinteistomanagerit eivat tekisi kuntoar-
vioita, ellei ole juuri siihen patevyyttd. Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen vaiheita ovat:
ennakkosuunnittelu, 1ahtotietojen kerdys seka niiden kasittely, kayttajakysely(t), kiinteis-
totarkastus (tai tutkimus) ja viimeisena raportointi. Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen tu-

lokset auttavat PTS:n laadinnassa ja luovat hyvan pohjan.
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4.1.6 PTS-laadintavaihe

PTS:n laadintavaiheessa managerin olisi hyva tuntea kiinteistd. My6s kiinteiston jarjes-
telmatuntemus on tarkeéd osa PTS:n laadintavaihetta. PTS:n laadintavaiheessa on hyva
muistaa hyodyntaa eri kayttajaryhmia. Naita voivat olla esimerkiksi kiinteiston kayttajat,
huoltomiehet ja huoltopaallikét. PTS:n tekemiseen tulisi hyodyntaa myés muita saatavilla
olevia dokumentteja, kuten TDD-, EDD- ja energiakatselmusraportteja. Eri asiakkuuk-
sien tavat vaihtelevat, mutta on hyva muistaa, ettd PTS:n laatiminen on monen tahon

yhteisty6ta.

41.7 PTS-seurantavaihe

Prosessin seurantavaiheella tarkoitetaan sitd, etta tdiden ohessa muistetaan myos
PTS:n olemassaolo ja seuraillaan sen paikkansapitavyytta. Osassa asiakkuuksissa
PTS:4a seurataan kvartaalitasolla, mutta on hyva myds huomioida, etta PTS:n seuran-

tavaihe pitdisi olla ymparivuotista, eika se ole sidottu tiettyyn aikaan vuodessa.

4.1.8 PTS-tdsmennysvaihe

Tasmennysvaiheessa tulisi tarkastella kriittisesti PTS:n pitavyytta ja oikeellisuutta. Tassa
vaiheessa voidaan tehda tarvittaessa muutoksia, suuntaan tai toiseen. Tasmennysvaihe
tulee erityisesti esille syksylla budjettien laadinnan ohessa. Muutoksien ja heittojen esiin-

tyminen on tavallista, silla PTS on kuitenkin vain paras sen hetkinen arvio.

4.1.9 PTS-tyovaihe

PTS-tydvaiheella tarkoitetaan aikaa, milloin varsinaiset PTS-ty¢t toteutetaan. Usein ty6-
prosessi kaynnistyy silld, ettd ehdotus tydsta on tehty ja asiakas hyvaksyy sen. Sen jal-
keen kilpailutetaan vaihtoehdot, jonka jlkeen paastdan kaynnistamaan tyot. Riippuen
asiakkuudesta ja téiden laajuudesta joko manageri tai projektipaallikkd vastaa projektin
lapiviennista ja valvonnasta. Tiedottaminen on tarked osa PTS-tydvaihetta, eika sitd saa

unohtaa.
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4.1.10 PTS-paivitysvaihe

PTS-paivitysvaiheella tarkoitetaan vaihetta, kun uusi tarve ilmenee eika sita ole osattu
ottaa huomioon PTS:n vaiheissa aikaisemmin. Uuden tarpeen ilmaantuessa on tarkeaa
miettia, miten se tulee vaikuttamaan PTS:dan. Onko silla kauaskantoisia seurauksia ja

aiheuttaako se toimenpiteité jo olemassa olevaan PTS:aan?

5 Yhteenveto

Tassa luvussa kerrotaan tdméan insindorityon tekemisen vaiheita, esitellaén tuotoksia ja

tuloksia seka arvioidaan onnistumista.

5.1 Insin66ritydn eteneminen

Taman insin6oritydn tarkoituksena on ollut selvittdé ja luoda PTS-prosessi kohdeyrityk-
sen kiinteistdomanagereille. Ensimmaisessa luvussa kerrotaan kohdeyrityksesta, ava-
taan hankkeen liiketoimintahaastetta seka esitellaan hankesuunnittelma ja hankerapor-

tin rakenne.

Toisessa luvussa muodostettiin kasitekehys PTS-suunnittelusta alan kirjallisuuden
avulla. Aiheina olivat pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS), kiinteistdstrategia, korjausra-
kentaminen, energiakatselmus, kuntoarvio, kuntotutkimus seka siséilman laatu. Naissa
kappaleissa kerrottiin, mitd ne ovat ja miten ne vaikuttavat pitkdn tahtaimen suunnitel-

maan.

Kolmannessa luvussa selvitettiin kohdeyrityksen PTS-suunnittelun nykytilaa. Nykytila
selvitettiin haastattelemalla yrityksen toimihenkilditéa seka asiakkaita. Kaikilta haastatel-
tavilta kysyttiin samat kysymykset, jotta vastauksia padastiin vertailemaan kunnolla.
Haastatteluihin haluttiin my6s asiakkaiden nakdkulma siité, miten PTS-prosessi etenee

ja onko siiné jotain kipukohtia tai kehitettavaa.

Neljannessa luvussa paastaan tyon tavoitteeseen, eli PTS-prosessiin. Luvussa esitel-

ladn PTS-prosessi, joka luotiin kasitekehyksen seka nykytilan selvityksen perusteella.
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Prosessi muodostuu kymmenesté vaiheesta, joita ovat uusi kiinteisté/kohde, tiedonke-
ruu, tarvekartoitus PTS:lle, tehdaankd kuntoarvio ja/tai kuntotutkimus, kuntoarvio ja/tai
kuntotutkimus, PTS-laadintavaihe, PTS-seurantavaihe, PTS-tdsmennysvaihe, PTS-ty6-
vaihe ja PTS-pdivitysvaihe. Tassa luvussa avataan myds jokainen prosessin vaihe sa-

nallisesti auki.

5.2 Jatkokehitysehdotukset

Ensimmainen jatkokehitysehdotus on, ettd pitkéan tahtdimen suunnitelma pitaisi saada
aina kohteen huoltokirjan kanssa yhtendiseksi; pelkistd Excel-tiedostoista tulisi pyrkia
eroon. PTS, joka kommunikoi huoltokirjan kanssa on huomattavasti kaytannollisempi,
helpompi ja paremmin hallittavissa, joka taas auttaa siihen, ettd PTS kulkee mukana

my0s jokapaivaisessa tydssa.

Toinen kehitysehdotus liittyy managereiden tiedonjakamiseen ja kommunikointiin. Yri-
tyksen kiinteistdomanagereilla on hurja maara tietoa, mutta sita ei hyddynneta tarpeeksi.
Tahan pitéaisi kehittda jokin toimiva malli, jotta managerit keskustelisivat ja jakaisivat tar-
keitd asioita enemma&n myos toisilleen. Nain ollen pé&staisiin hyddyntamaan paremmin
niin sanottua hiljaista tietoa seka jakamaan ajatuksia ja ideoita esimerkiksi hyvéksi ha-
vaituista jarjestelmistd, uusista innovaatioista yms. Tama vastaa myos asiakkaiden tar-
peeseen, silla haastatteluistakin kavi ilmi, etté asiakkaat odottavat ynd enemman mana-

gereiltakin uusia ideoita ja tulevaisuuden ratkaisuja.

Caverionin toimihenkildiden haastatteluissa nousi my6s muutamia huolenaiheita seka
kehityskohteita esille. Palautetta tuli siita, ettd dokumenttipankit eivat ole toimivia eika
niita hyddynneta taysin. TAma nousi erityisesti sellaisessa tilanteessa esille, jos kiinteis-
tbmanageri tai vaikka projektipaallikkd lahteekin kokonaan yrityksesta pois, niin miten
kaikki tarvittava tieto saadaan siirrettya eteenpain. Naitakin yrityksen olisi hyva miettia ja

kehittaa toimivammiksi.

Viimeisena jatkokehitysehdotuksena yritykselle on pohtia, voisiko tata tyota tai tassa
tyossa luotua PTS-prosessia hyddyntdaa myods laajemmalla rintamalla yrityksessa kuten

esimerkiksi myynnin apumateriaalina tarjouksia tehdessa.
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5.3 Arviointi

Insindoritydn tuloksena luotiin kohdeyritykselle PTS-prosessi. Projektin onnistumiselle
oli tarke&a, etté eri asiakkuuksissa toimivia henkilditd haastateltiin ja ettd haastatteluista
saatiin poimittua tarkeimmat asiat PTS-prosessiin liittyen. Taméa antoi mahdollisuuden
onnistua prosessin luomisessa. Projektissa onnistuttiin luomaan kohdeyritykselle PTS-
prosessi seké antamaan kehitysehdotuksia.

Mielestani projekti onnistui hyvin, tavoitteet saavutettiin. Kehityshankkeen edetessa
huomattiin kuitenkin, etta yrityksen kaytannoét olivatkin aika hyvalla mallilla, eikd mitaan
jarin suurta tai huolestuttavaa I6ydetty. Kaiken kaikkiaan hankkeessa paastiin kuitenkin
tavoitteeseen, joka oli luoda yhtenainen PTS-prosessi kohdeyritykselle. Projekti kdynnis-
tettiin helmikuussa 2020, saatiin paatokseen marraskuussa 2020. Insindoritydn aikana
tutustuttiin ja selvitettiin kohdeyrityksen PTS-prosessia ja siihen liittyvia kaytantdja. Alku-
perdisessa tavoiteaikataulussa ei ihan pysytty. Tahan osasyyna oli myos vallitseva maa-
ilmantilanne (COVID-19), joka vaikutti tytn tekemiseen ja etenemiseen. Kokonaisuudes-

saan projekti oli mielenkiintoinen.
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Haastatteluiden kysymyspohja:

Haastattelu:

Haastattelija:
Haastateltava:
Aika ja paikka:

Haastattelukysymykset:

Kun teille tulee uusi kohde (vanha kiinteistd) niin mité tapahtuu PTS:n ndkékulmasta?

Missa PTS:4a hallinnoidaan? Jarjestelma, Excel, Word?

Miten sita kaytetaan? Kaydaanko sita saanndllisesti 1api?

Tiedon lahde PTS:ssa? Ulkopuoliset konsultit, managerin omat paatelmat
Mista data tulee PTS:4an?

Kaytetadnko eri kayttajaryhmia hyoddyksi, esim. huoltomiehet, siivoojat?

Nakokanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin?
Pitaisikd jokaiseen meille uuteen kohteeseen/kiinteistoon tehda kuntoar-

vio? ja jos pitaisi, miksi ja kuinka pian? jos ei, niin miksi?

Vanhan PTS:n luotettavuus? Luotatteko siihen puhtaasti vai kayttekd huolellisesti lapi ja

teette tarvittavat muutokset. Voisiko tassa olla sauma tehda lisdmyyntind kuntoarvio?
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Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteiston omistajan kanssa PTS:n liittyen. Kuka
tekee lopullisen PTS:n ja miten tarvittavat muutokset perustellaan ja jalkautetaan mana-

gereille?

Miten vuoden aikana PTS:n tyot etenee ja miten sita valvotaan? Kaydaanko saanndlli-

sesti palavereissa lapi yms.?

Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mita kipukohtia ja mita kehitettavaa?

Jos mietit koko PTS:4a prosessina ihan alusta loppuun. Misté osioista se koostuu?
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Prosessikuva

1. Uusi

2. Tiedon keruu 3. Tarvekartoitus PTS:lle?

Liite 2
1(1)

5. Kuntoarvio ja/tai
kuntotutkimus

7. PTS seurantavaihe

10. PTS paivitysvaihe

9. PTS tydvaihe

6. PTS laadintavaihe
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