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Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen péétehtdvand on tuottaa kunnallisia palveluita
tuottaville organisaatioille tiloihin liittyvét toimintaedellytykset.

Yksi tavoitteiden saavuttamisen l&htokohtana on toimiva ja kehittyva ennakoiva kun-
nossapito, jossa ehkaistéan vikojen ja puutteiden syntyminen sek& olosuhteiden héiriin-
tyminen kohteissa. Suuren kohdemééran vuoksi tietoa eri rakennusten kuntotasosta tuot-
taa usea eri organisaatio ja tuotettu tieto pitdd pystya hyddyntamaan suoritettaessa kun-
nossapitosuunnittelua. Lisdks tietoa syntyy jarjestelmadan esimerkiks vikakorjausten ja
maér&aikai shuollon tuloksena.

Taman tyon tarkoituksena on kehittéa ennakoivan kunnossapidon toimintamalleja seké
kehittaa kiintei stotietojarjestelman tuottaman tiedon sisaltoa.

Tassa tyossa tarkasteltiin teoreettisesti ennakoivan kunnossapidon merkitysta kiintels-
tonpidon nékokulmasta. Lisaks tutkittiin kunnossapitokulujen ja korjausméaarien sekéa
rakennuksen nykyarvon valista riippuvuutta. Kunnossapitovastuussa oleville henkilGille
tehtiin kysely, jossa selvitettiin nykyisen kunnossapitotoiminnan kehittamistarpeita seka
kiintelstétietojarjestel mén keskeisia kehitystarpeita

Kunnossapitokulujen ja rakennuksen nykyarvon vdlille saatiin téssa tutkimuksessa sel-
ked yhteys, mutta kunnossapitotapahtumien mééran ja rakennuksen nykyarvon vélille ei
saatu selkedd sidonnaisuutta.

Kyselytutkimuksen tuloksena tunnistettiin keskeiset kehitystarpeet, jotka liittyvét orga-
nisaation toimintaan jakiinteistotietojarjestelman kehittamiseen.

Asiasanat: kunnossapito, ennakoiva kunnossapito, kiinteistotietojarjestelma
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The main function of Tampere Real Estate Services is to provide operational precondi-
tions related to facilities for municipal organizations which produce different public
services. The main method to reach the target is functional and developing advanced
maintenance which will eliminate problems in buildings and secure conditions. Because
of the large amount of buildings, the information about the current level of conditionsin
buildings is provided by many organizations and the provided information must be uti-
lized in making pre maintenance planning. Information is produced also by making un-
planned and planned maintenance.

The aim of thisresearch isto improve the methods of advanced maintenance and also to
improve the content of data produced by the property management software.

In this research a literature study of the importance of advanced maintenance in facility
management was produced. Also aresearch of maintenance economy and the amount of
unplanned maintenance work related to the current value of buildings was done. A ques-
tionnaire survey was done to find out the main development targets in advanced
maintenance and in property management software.

The relations between advanced maintenance economy and the current value of build-
ings was clear but relation between the number of unplanned maintenance and the cur-
rent value of the buildings was not clear.

The questionnaire survey provided the main development tasks in developing the organ-
ization and property management software.

Key words. maintenance, advanced maintenance, property management software
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Tampereen Tilakeskus Liikelaitos on kaupungin sisainen liikelaitos, jonka tehtavana on
tuottaa kunnallisia palveluita tuottaville organisaatioille tilat ja tiloihin liittyvét toimin-
taedd lytykset. Toiminta jakautuu kahteen liiketoiminta-alueeseen: kiinteistoliiketoimin-
taan ja kiinteistopalvelutuotantoon. Kuviossa 1 on esitettynd Tampereen Tilakeskus

Liikelaitoksen organisaatiokaavio.

1.1.2009

| JOHTOKUNTA
—

Toimitusjohtaja
TALOUSHALLINTO TUKIPALVELUT
Lilketoiminnan kehittaminen,
Tietotekniset palvelut ja viestinta
KIINTEISTOLIIKETOIMINTA KIINTEISTOPALVELUTUOTANTO
‘ Fm lagjatoiminnot Rakentamis- ja yllgpitopalvelut
Tilahankinta Kayttajapalvelut

Hankekehitys L Kiinteistotekniikka
Rakennuttaminen

Suunnittelu

Kiinteiston hallinto

Yllapito- ja perussiivous Rakentaminen
Kiinteiston yllapito Silvouksen asiantuntijapalvelut Metalli- ja puuteknilkia

KIINTEISTONPITO m KIINTEISTOKEHITYS SIVOUSTUOTANTOYKSIKKO % KIINTEISTOTEKNISET PALVELUT

Hankekehitys Kiinteistotekniikka
ul
— Kehityshankkeet B
Hankesuunnittelu
Tila- ja kéyttajapalvelut Rakennuttaminen Rakentaminen
Tilavuokraus Suunnittelun ohjaus
[l Kinteistotietojen hallinta B Rakennuittaminen [T Uudis- ja perusparannustyst

Turvallisuus Valvonta Kunnossaj pitotyst

Kiinteistopalvelut Metalli- ja puutekniikka

Kiinteistonhoito / kiinteistohuolto
m Korjaukset
Sivous

Konepajatekniset tydt
Puutekniset tyst ja pintakésittely

Kuvio 1. Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen organisaatiokaavio

Tilakeskuksen tehtavana on:
toimia rakennusomaisuuden kehittgjana ja hoitgjana
vastata rakennuskannan arvon kehittymisestd ja sailymisesta
huolehtia toimintaolosuhteiden sailymisesta tiloissa
suunnitella ja toteuttaa yhdessa kéyttéjien kanssa heidan tarpeisiinsa sopivat tila-
ratkaisut

ohjata ja koordinoida tilankayttoa tehokkuustavoitteiden suuntaan
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Ennakoivan kiinteistonpidon tavoitteina on vastata Tilakeskukselle asetettuihin tehtaviin
etenkin olemassa olevan rakennuskannan osalta.

Ennakoiva kunnossapito- ja huoltotoiminta tuottavat myds suuren maéran ajantasaista
tietoa kiinteist6jen seké kiinteistéjen eri jérjestelmien kunnosta. Tuotetun tiedon hallin-
nalla sek& hyodyntamisella on suuri merkitys ennakoivan kiinteisténpidon kannalta.

1.2 Tavoite

Kehittamistehtavan tavoitteena on kehittda ennakoivaa kunnossapitotoimintaa seka luo-
da toimintamalleja, joilla mahdollistetaan kunnossapitokorjaushistorian hyddyntaminen
ennakoivassa kunnossapitotoiminnassa.

Tassa kehittamistehtvassa tutkitaan korjausvelan ja kunnossapitokulujen seka kunnos-
sapitokorjausten maaran ja energiankulutuksen valisia riippuvuussuhteita ja em. riippu-
vuussuhteiden hyddyntamismahdollisuutta ennakoivan kunnossapidon suunnittelussa

seka tietojarjestelmien kehittamisessa.

1.3 Toteutus

Taman kehittdmigtehtavan yhteydessa kehitetédn ennakoivaa kunnossapitotoimintaa
Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksessa siten, etté tuotettua tietoa kaytetdan entista te-
hokkaammin suunnitelmallisessa kiinteistonpitotoiminnassa.

Téassa kehittémistehtavassa selvitetdan kirjallisuustutkimuksella ennakoivan kiinteiston-
pitotoiminnan merkitysta rakennuskannan séilyvyyden nakokulmasta seka tiedossa ole-
via ongelmia kunnossapitotoiminnassa.

Korjausvelan ja kunnossapitokulujen seka suunnittelemattomien kunnossapitotiden
valista riippuvuutta tutkitaan tilastollisesti ja lisdksi henkilostolle osoitetaan kysely, jol-

lakartoitetaan keskeisia kehittamistarpeita ennakoivassa kunnossapitotoiminnassa.



1.4 Rajaus

Sovellusalueena tassa kehitystydssa kaytetéén Tampereen Tilakeskus Liikelaitosta, jon-
ka ennakoivan kunnossapitotoiminnan toimivuutta ja tuotetun tiedon hyodyntamista

tullaan selvittamaan.

1.5Tulos

Kehitystehtévan tuloksena on selvitys ennakoivan kunnossapidon merkityksestéa suunni-
telmallisessa kiinteistonpitotoiminnassa ja lisaksi kehitystehtava on tuottanut konkreet-
tisla parannusehdotuksia nykyisiin toimintatapoihin seka kiinteistétieto-ohjelmiston

tuottaman raportoinnin sisaltoéon.



2 Kunnossapitotoiminta osana kiinteistonpitoa

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen yhtend perustehtdvana on vastata kiinteistokannan
sdilymisestd. Kunnossapitotoiminnalla varmistetaan asiakkaan keskeytyméon toiminta

kohteissa seka yllapidetéan kiinteistdjen arvoa.

Kiinteistopitoyksikdn toiminnan painopistealueita ovat:
suunnitelmallinen ennakoiva kiinteistonpito
kiinteistdjen arvon hallinta ja tilojen tehokas hyddyntédminen
kiinteistdjen turvallisuuden varmistaminen
asiakas- javerkostoyhteistyon edistaminen

seutuyhteistyon edistaminen

Kiinteistonpidossa tydskentelee 9 isénnoitsijd4, joiden yksi keskeinen tehtéva on vastata
kohteiden kunnossapidosta. Kohteisiin kunnossapitopalveluita tuotetaan Tampereen
Tilakeskus Liikelaitoksen omalla henkilostolla seké lagjalla kumppanuusverkostolla
Kunnossapidon  hallintaan ja  suunnitteluun  kaytetddn  Haahtela-kiinteisto-

tietojarjestel méa.

Kiinteistdnpitoon kuuluvat kiinteiston koko elinkaaren aikaiset tehtévét, aina rakentami-
sesta rakennuksen purkamiseen ja ympéariston luonnontilaan saattamiseen. (Myyryléi-
nen, 2003.)

Kunnossapito on kiinteiston yll&pitoon kuuluvaa vuosikorjaustoimintaa, jossa
Kiinteiston laatutasoa e olennaisesti muuteta. Siina rakennusosat ja tekniset jérjestelmét
pidetddn ennallaan uusimallatai korjaamalla vialliset tai kuluneet osat. Kunnossapidon
tavoitteena on sdilyttaa rakenteet sen laatuisina kuin ne olivat valmistuessaan.
Kunnossapitoa voidaan tehda joko suunnitelmallisesti kayttamalla esimerkiksi
huoltokirjaa apunatai sitten toimitaan ilman suunnitelmaa ja korjataan viat vasta niiden

ilmannuttua. (Virtaym. 2009.)

Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaista kiinteiston osien korjaus- ja uusimistoimintaa,
jollakiinteiston ominaisuudet séilytetaéan niin, etta kiinteiston suhteellinen laatutaso ei
rakentamisen jalkeen olennaisesti muutu. Kaytannossa kiinteistd el pysy alkuperaisen

kaltaisena, koska kunnossapidossa kaytetdan uudempaa tekniikkaa kuin rakentamisen
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yhteydessa on kéytetty. Lisaks kiinteiston tarpeet muuttuvat, joten kunnossapitotoimin-
takin mukautuu sithen. (Santti 2002.)

Kuviossa 2 on selvennetty sitg, kuinka kiinteistonjohtamisen eri tasot djoittuvat eri n&
kokulmiin ja toimintoihin. (Lindholm 2006.) Kunnossapidon hallinta on operatiivisella
tasolla ja kunnossapidon strategiat luodaan taktisellaja strategisellatasolla.

Eimteistdjohto
."; \\-\
\\\
\-.
\

S

Strategimen Taloudellinen

/ Yrityksen ;
/ kiintelstéjohtanunen
;o S b
/'  (Corporate Real Estate
i Management) A

\
Taktmen o ) %, Organisationaslinen

4 Toimitilajohtamien b
(Facihities Management)

Operatiivinen J;" Ennterstén yilipidon hallinta X Fyysinen
(Building operation 3

o management)

¥,

i b

Kuvio 2. Kiinteistjohtamisen eri ndkokulmat ja toiminnat kiinteistojohtamisen eri
tasoilla (Lindholm 2006.)

Saannollisen kunnossapidon merkitysta @ aina ymmaérreta kiinteistdjen elinkaaren osal-
ta. Toiminta voi olla painottunut suunnittelemattomaan vikakorjaukseen eiké aina tie-
dogteta, etta suunniteltu kunnossapitotoiminta on kustannuksiltaan vahdisempaa kuin
suunnittelematon toiminta. (Kallio ym. 2010.)

Kunnossapitoon liittyvaa tietoa tuotetaan usealla eri tavalla ja lisdksi kohteiden asiak-
kailta esimerkiksi toiminnan muuttumisen vuoks saattaatullatilojen toiminnallisuuteen
liittyvia kiireellisia muutostarpeita. Tietoa kunnossapitotarpeista tulee esimerkiksi koh-
teita huoltavilta huolto-organisaatioilta seka erillisten selvitysten, kuten esimerkiksi

kunto- ja energiakatselmusten kautta. Kasvava vaikuttaja kunnossapitoméarérahojen
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kayttdon on myos kohteissa olevat sisdilmaongelmat. Sisdilmaongelmat vaativat yleensa
kiireellisia toimenpiteita jo tyosuojelunakdkulman vuoksi.

Osassa suunnitelmallisia kunnossapitotoité kustannusten méérittely on haastavaa eten-
kin vanhaan rakennukseen t6ita suunnitellessa. Rakenteissa ja jérjestelmissa saattaa olla
ongelmakohtia, jotka eivét ole ennalta arvattavissa esimerkiksi rakenteita avaamatta.
Mahdollisiin yll&ttaviin ongelmiin voidaan kuitenkin varautua esimerkiks suorittamalla
kuntotutkimuksia ja yleensakin huomioimalla, etta vanhoissa rakennuksissa on piilevia
ongelmia seka varautumalla esimerkiksi lisdtydvarauksilla kustannusarvioissa ja toteu-
tussuunnitelmissa. Kustannusarviot tarkentuvat suunnittelun edetessd ja tarkentunut

loppukustannusarvio saattaa jopa siirtda suunnitellun tyon toteutusmuotoa ja aikataulua.

Suunnitelmallinen ja ennakoiva kiinteistonpito varmistaa pitkan aikatdhtéimen mukai-
sen toimintamallin. PTS-suunnittelussa mééritellaan ennakoivasti tulevien vuosien kun-
nossapitotarpeita. Suunnittelemattomiin kunnossapitotdihin varaudutaan myds vuosit-
tain varaamalla niihin erillinen rahavaraus, mutta suunnittelemattomien kunnossapito-
téiden méaran kasvaessa suunnitelmallisia kunnossapitotoité joudutaan karsimaan ja

siirtdmaan tuleville vuosille.

Kiinteiston PTS-ohjelma on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja,
jolla méaaritelldan kiinteiston korjaustarpeet pitkéle tulevaisuuteen. (Myyryléinen
2003.)

Kiinteistéjen kunnossapitoa hoidetaan kaytanndssa kahdellatavalla: jatkuva
kunnossapito, joka perustuu ennakkosuunnitteluun tai ns. ajopuumalli, jossa korjaukset
tehdaén vain tarvittaessa. Ajopuumallissatehdaén vain valttamattomid korjauksia sité
mukaa, kun tarpeitailmenee. Taméa johtaa korjausvelan kasvuun ja peruskorjaustarpeen
aikaistumiseen. Ajopuumalli onkin yleensa kokonaistaloudellisesti kalliimpaa kuin
jatkuvan kunnossapidon malli. (Santti 2002.)

Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvioiden ja mahdollisten lisétutkimusten ja -
selvitysten perusteella. Tyypillisesti siind esitetéén seuraavien kymmenen vuoden
aikana tarvittavat kunnossapitotyot kustannuksineen. Lisdks siind voidaan

arvioida alustavasti 10-20 vuoden jaksolla tehtavaks tulevia lagjuudeltaan ja

kustannuksiltaan merkittavia korjauksia. Kunnossapitosuunnitelmaan eivét kuulu
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perusparannushankkeet eivatka muutosty6t. Kunnossapitosuunnitel maa kaytetdan
lahtokohtana laatiessa korjausohjelmaa. (KH 90-00294 2001.)

Kunnossapitosuunnitteluun tarvittavaa historiatietoa kerdtdan jatkuvasti sdhkdiseen
huoltokirjgjérjestelméan (Haahtela RES). Huoltokirjaohjelmistoon suunnitellaan teht&
vat maardaikaishuollot ja silla kerétdan jatkuvasti tietoa kohteeseen tehdyisté korjaus-
toimenpiteistd. Maardaikaishuolloilla turvataan kohteen laitteiden ja jérjestelmien kes
keytyméton toiminta seka pidennetéan laitteiden elinkaarta. Lisaksi isdnngitsija teettéa
netddn kunnossapitosuunnittelussa. Kuntotutkimuksilla el ole mé&rdmuotoa, vaan ne
ovat erillisa dokumenttga, jotka sailotdan kiinteisttietojarjestelman asiakirjahallin-
taan. Kuviossa 3 on esitettynd malli huoltokirjan tietosisallosta ja eri prosesseista, jotka

liittyvét huoltokirjaan.

Kuntotiedot | | Tilatiadot | | Kohdstisdot | | Toimenpitest | | Tavoittest
L o Laite- ja Hualto- ]
ﬂr‘]iuf‘ K”F';gi']f_“" kohdetiedot | | toimenpitest ke
A A (Talo G0 H- | iavoitiest
) 8a0 -nimikkeists) | | | nimikkeista) awaltte
| Kuntoarvio Tila- ja alue- o . Laatu-
T — fiedot Laitakaortit Kulumatladcnt_ tavoi
pitojaksot L —
KCyrthoi at
- ”-__.-'-;__'_,_o—"---
Suunni-
HUOLTO-
tellut HUCLTOKIRJA SOPIMUS
korjaukset
= Erilliset
Koraus- [ | Korjaus- m‘;tf Dokumentti tyatilaukset
o historia | | pgtorig || Badale ] Toimenpiteet
Kunr_mssa— Huqltn-
pito- TARKENTUVA KUNNOSSAPIDON PTSI b
Prosess) prosessl

Kuvio 3. Huoltokirjakiinteistonpidon prosesseissa. (Rakennustieto KH 90-00276
1999.)
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3 Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen kunnossapidettava rakennuskanta

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen kunnossapitovastuulla on yhteensa 789 rakennus-
ta. Suurin osa rakennuksista on omassa kaupungin omistuksessa ja osa tiloista on han-
kittu vuokraamalla yksityisiltd markkinoilta.

Bruttopinta-ala 1 325 000 m2
Vuokrattu pinta-ala: 996 000 m2
Rakennusomaisuuden nykyarvo: 2344 M€

V uokrasopimusten mééra: 1 500 kpl

Tilakeskuksen yhtena perustehtvana on jarjestéd asiakkaille tilat ja tuottaa niihin tarvit-
tavat palvelut. Muut kaupungin toimijat siis keskittyvat omaan perustoimintaansa eivét-
k& tilojen hankintaan tai yll&pitoon. Keskittamalla tilahallintaan liittyvét tehtavét yhteen
paikkaan, voidaan varmistua tilatehokkuuden toteutumisesta ja asiakkaiden yhdenver-
taisesta kohtelusta. Kuviossa 4 on esitettynd Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen ra-

kennuskannan jakauma.

% Rakennukset yht. 789 kpl
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Kuvio 4. Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen rakennuskanta 2012

Tilojen vuokralaisilta peritéan tilojen yll&pidosta aiheutuvat kulut sek& osan rakennusten
osuudelta paédomavuokraa. Y ll&pitovuokran kunnossapidon osuus on kaikille vuokralai-
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sille sama paitsi valmistuskeittididen osalta, jossa ylldpitovuokran kunnossapito-osuus
on korkeampi johtuen tuotantolaitteiden yll&pidosta. Muut yll&pitoon liittyvét vuokraku-
lut, kuten energia-, huolto- ja siivouskulut peritéén todellisten kustannusten mukaisesti.

Padomakustannukset muodostuvat kiinteistoihin tehtévista investoinneista, joiden pois-
tot rahoitetaan vuokrassa perittavalla pagomaosuudella. Erilaisilla investoinneilla on
erilaiset poistogjat. Esimerkiksi tekniset jarjestelmét, joiden elinkaari on lyhyt, ovat

poistogjoiltaan lyhyempia kuin esimerkiks rakennustekniset investoinnit.

Kuviossa 5 on esitettyna kiinteiston kustannusten ja menojen erittely.

bl v bkeaia-
tannukaots O ¥mleislshtaeAt
rmgnol 1 Yigighoilo ja
Wllapitokus- valwomla
L tannukset! 2 Lamponuoiio
[aat=tal=1l 3 SahkGhuolio
G Hurres. 4 Wosinuollo
| sapitokus- O Erityislaite-
tanmuk=si/f h!..lﬂllt‘.'}
Kiinteiston- manat S e
PIaon KusStan B Uikosivesican
rukset irmeenod — e ———1 hoite
FPaaorm s s-
—  tarnmnuksesis
PRt
Pt erid-
|| liskustan-
ruksotlme-

maos

Kuvio 5. Kiinteiston kustannusten ja menojen erittely (Rakennustieto KH X0-00058
kiinteistonpitonimikkeistd 1984.)

Perittédva kunnossapitovuokran osuus on tyypillisesti yll&pitovuokrasta noin 20 % ja
silléa katetaan kohteen suunnittelemattoman ja suunnitelmallisen kunnossapidon osuus.
Tampereen Kaupungin Tilakeskus Liikelaitoksen hallinnoiman koulukohteen tyypilli-

nen yll&pitovuokran jakauma on esitetty kuviossa 6.
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Eraan koulukohteen yllapitovuokran

jakauma
W Lampo m Sahko W Vesi
m Jatehuolto m Ulkoalueiden hoito m Siivous
m Sisdpuolinen huolto m Muut Kunnossapito
15%

Kuvio 6. Erdan Tampereen kaupungin koulukohteen yll&pitovuokran jakauma

KTI Kiinteistotiedon vuonna 2010 suorittama vertailututkimus osoittaa Tampereen Si-
joittuvan suurten kaupunkien parhaaseen kolmannekseen. Mukana tutkimuksessa oli
yhteensa 13 kuntaa, joiden yllgpitokustannuksia, energiakulutusta seka tilankéyton te-
hokkuutta vertailtiin. Koulukiinteistojen vertailussa oli mukana yhteensi 456 koulukoh-
detta. Kuviossa 7 on esitettyna KT Kiinteistotiedon vertailututkimuksen mukainen kou-
lukiinteistdjen yllgpitovuokran jakauma.

KTI koulukiinteistot 2011

B Lampo m S3hko M Vesi
m Jatehuolto m Ulkoalueiden hoito ™ Siivous
m Sisdpuolinen huolto m Muut Kunnossapito

2%

Kuvio 7. KTI Kuntien kiinteistdjen tunnusluvut ja niiden vertailu 2011
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3.1. Kunnossapidon nykytilanne

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen hallinnoimissa kohteissa tehddan vuosittain

noin 10 000 kpl korjaavia kunnossapitokorjauksia seka noin 500 kpl ehkaisevia kunnos-
sapitokorjauksia. Naiden lukujen perusteella syntyy helposti kasitys, etta korjaavat kun-
nossapitokorjaukset olisivat huomattavasti suurempia sisalollisesti kuin ehkaisevét
kunnossapitokorjaukset. Ehké&isevét kunnossapitokorjaukset ovat kuitenkin sisilloltaan
lagjempia (esimerkiksi koko teknisen jarjestelman uusiminen) kuin korjaava kunnossa-
pitotyO, joka saattaa esimerkiks olla vaikkapa yhden moottorin uusiminen tai korjaus-
tyd. Kunnossapitot6itd suoritetaan oman tuotanto- organisaation sekd kumppanuusver-
kostojen avulla

Kuviossa 8 on esitettyna kunnossapidon eri tekniset toiminnat, jotka jakautuvat korjauk-

seen, huoltoon, kunnonvalvontaan ja k&yttoseurantaan.

KUNNOSSAPITO
: ' o
: | l
KAYTTO- KUNNON-
sEURANTA [ ™| vaLVONTA HUOLTO KORIAUS

WVian Kaytosta
korjaus poisto

Kuvio 8. Kunnossapidon tekniset toiminnot (Asp ym.2006.)

Kunnossapito on paljon lagjempi kasite kuin huolto. Konkreettisten toimintojen lisaksi
kunnossapitoon kuuluu oma ajattelutapa ja pitkaaikainen suunnittelu. Se luo edellytyk-
set kéytannon tdiden suorittamiseen mahdollistamalla edullisemmat olosuhteet ja anta-
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malla mahdollisuuden erilaisten menetelmien kayttédmiseen kokonaiskustannusten opti-
moimiseen. (Aalto 1997.)

Korjaavan kunnossapidon eli vikakorjausten prosessi kdynnistyy, kun asiakas havaitsee
vian ja ilmoittaa sen kiinteistojen vikailmoitusjarjestelmaén. Jarjestelman kautta vikail-
moitukset ohjautuvat Tilakeskuksen palvelupisteeseen (HelpDesk), josta ty6 vélitetéan
erillisen ohjeen mukaisesti joko isannoitsijélle, huoltomiehelle, tuotantoyksikolle tai
ulkopuoliselle kumppanille. Tyo vélitetddn isénnoitsijan paatettavaksi, mikali korjaus-
tyon arvo on yli tuhat euroa. Jos kyseessa on hyvin pieni vika tai tarkastustyyppinen
tyo, ilmoitus vélitetddn huoltomiehelle. Kuviossa 9 on esitettynd suunnittelemattomien

kunnossapitottiden ohjausprosessi.

ASIAKAS

Ei-kiireelliset vikakorjaukset
Tyétilaukset
Palautteet

[

+
Loora

[ 1sannaitsija

HelpDesk

Kiinteistonhoito

Suoritettu X
17 korjaus tai tyd /
vastaus
palautteeseen /

TIKE TUOTANTOYKSIKOT, YHTEISTYOKUMPPANIT
JA YRITYKSET

Kuvio 9. Suunnittelemattomien kunnossapitotdiden ohjausprosessi (Tilakeskuksen si-

sdinen verkkosivu.)

Suunnittelemattomat kunnossapitotyot sisdltyvét vuokraan ja niiden aiheuttama kustan-
nus katetaan osalla yllgpitovuokraa. Asiakkaalla on kiinteistdssa myds omia laitteita,
joiden kunnossapidon voi tilata vikakorjausprosessin kautta. Téllaisia asiakkaan omia
laitteita ovat esimerkiks opetukseen liittyvét laitteet ja koneet. Tietoteknisill& ratkaisuil-
la on pyritty parantamaan tiedonkulkua koko korjausprosessin gjan ja tekemaan asiak-
kaalle vikailmoituksen teko mahdollisimman helpoksi.

Suunnittelemattomien kunnossapitotdiden méaérassa on nahtévissa selvad kausivaihte-

lua, kesdkuukausien ollessa hiljaisempia verrattuna talvikuukausiin. Vahtelu johtuu
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kayttoasteen vaihteluista kohteissa ja teknisiin vikakorjauksiin vaikuttaa myos ulkolam-

potilan vaihtelut. Kuviossa 10 on esitettyna suunnittelemattomien kunnossapitotGiden

vaihtelu kuukausitasolla vuonna 2011.

Vikailmoitusten maara kuukausittain 2011

Tammikuu 709(kpl
Helmikuu 772|kpl
Maaliskuu 635(kpl
Huhtikuu 587|kpl
Toukokuu 788|kpl
Keséakuu 556/ kpl
Heindkuu 457|kpl
Elokuu 866/|kpl
Syyskuu 935]|kpl
Lokakuu 1300|kpl
Marraskuu 1372|kpl
Joulukuu 1005|kpl

9982|kpl
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Kuvio 10. Suunnittelemattomat kunnossapitotdiden médra vuonna 2011

Suunnitelmalliset kunnossapitoty6t suunnitellaan Haahtela-kiinteistotietojarjestelmassa

janiitd johdetaan Haahtela Pris- jarjestelman avulla. Osa suunnitelmallisista kunnossa-

pitotoista vaatii erillistd ogtettua suunnittelutyota tai sitten tyoé on sisdlloltéan sen kal-

taista, ettd se voidaan suorittaa yksinkertaisen tyoselostuksen perusteella. Suunnittele-

mattomia kunnossapitotarpeita havaitaan myds normaalin huoltotoiminnan yhteydessa.

Erilaiset kiinteistGjen jarjestelmét, kuten rakennusautomaatiojérjestelmét, tuottavat

my0s tietoa kunnossapitotarpeista.

Kuviossa 11 on nékyma Haahtela Pris- jérjestelmasta. Jarjestelméassa hallitaan projek-

tethin liittyvaa tietoa ja jarjestelmdd kaytetdan internet-selamella. Kayttgatahoina

Haahtela Pris- jarjestelméssa on esimerkiksi isannditsijoita, suunnittelijoita ja urakoitsi-

joita.
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Kuvio 11. N&kyma Haahtela Pris- jarjestelmasta (Haahtela Pris- jarjestelmda.)

3.2. Tietojarjestelmat

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksella on kéytdssa Haahtela Oy:n toimittama jérjestel-

makokonaisuus, jolla hallitaan kiinteistdihin liittyvia asioita.  Jarjestelma otettiin kayt-

toOn asteittain vuonna 2009 ja silla korvattiin useita erillisia jérjestelmia

Kiinteistotietojarjestelman avulla voidaan:

hallitatiloja jatilavuokrausta

hallita omaisuuden arvoa

tuottaa hankittavien palveluiden perustiedot

luoda kiinteisténpidon vuosibudjetit

hallita laitekantaa ja laitteiden huolto- ja kunnossapitotoimintaa

Kuviossa 12 on esitettyna Haahtela-kiinteistotietojarjestelman kayttda havainnollistama

kuva, jossa on esitettyna jarjestelman padtoiminnot ja eri kayttdatahot.
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~kiinteistdtekniset peruskorjaus- ja

~Kiinteistdjen kaytén ja yligipidon perusparannustydt

johtaminen —kiinteistéhuolto

~omaisuuden arvon hallinta : ~laitekorjaus ja -huoltopalvelu
~tehokkaiden tila- ja kiinteistopalveluiden Asiakkaat ~kiinteistétekninen konsultointi
jarjestdminen

—keskitetyn titavuokrauksen organisointi | Kiinteistoteknilkka

heito

Isénndinti

Tila- ja kéytiajapalvelut
Kiinteistopalvelut

Sivoustuotanto

Taloushallinto

Kuvio 12. Haahtela-kiinteistotietojarjestelman kuvaus (Tilakeskuksen sisdinen verkko-

sivu.)

Kiinteistétietojarjestelmassi on useita eri kéyttdjdosapuolia. Tietoa hyddyntavét tai tuot-
tavat oman organisaation lisdksi esimerkiksi ulkopuoliset palveluntarjogjat. Tilojen
kayttgille tietoj &rjestel mé tarjoaa yksinkertai sen kanavan asioida Tampereen Tilakeskus

Liikelaitoksen kanssa.

3.3. Korjausvelka

Korjausvelalla kuvataan sitd, miten paljon on jéényt investoimatta rakennuksiin men-
neind vuosing, jotta ne olisivat edelleen kayton kannalta hyvassa kunnossa.

Korjausvelka kuvaa, kuinka paljon infrastruktuurin rakenteisiin on jaanyt investoimatta
rahaa menneind vuosing, jotta ne olisivat edelleen kayton kannalta hyvassa kunnossa.
Luku on laskennallinen. Korjausvelka mééritell&an esimerkiks pitogjan kautta lasketuk-
s jaannosarvoksi siltéd osin kuin se alittaa 70 -80 prosenttia jalleenhankintahinnasta.
(Vehmaskoski ym. 2011.)

Suomen rakennuskannan arvo on 360 miljardia euroa, joka on ldhes puolet koko kan-
sanvarallisuudesta. Korjausvelan maara on noin 30 -50 miljardia euroa, jolloin sen méa-
raon lahes Suomen valtion budjetin suuruinen (vuonna 2012 52,4 miljardia euroa).
(Vehmaskoski ym. 2011.)

Korjausrakentamisen méédra (9,5 mrd. €) on ollut jatkuvasti kasvussa ja sen osuus uudis-
rakentamisesta (10,8 mrd. €) oli vuonna 2010 lahes puolet. (Vehmaskoski ym. 2011.)
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Taulukossa 1 on esitettynd KTl Kiinteistétiedon tutkimuksen mukainen 15 kaupungin

rakennusten ja korjausvelan jakauma. Suurin yhteenlaskettu korjausvelka on koulura-

kennuksilla.

Taulukko 1. Korjausvelan méara kayttotarkoituksittain (Vehmaskoski ym. 2011.)

15 kaupunkia (n. 34 % suomen vaestosta) Yhteenlaskettu % Yhteenlaskettu %o €/m2
kayttotarkoitus/pinta-ala Pinta-ala pinta-alasta kvelka € kvela_sta kvelka
Asunnot ja asuntolat 161 582 23% 56 924 964 3,7 %] 352
Sosiaalitoimen rakennukset 140 344 2,0 % 42289216  2,8%| 301
Koulut 2824 993 40,4 % 719380 104 46,9 %] 255
Terveydenhuollon rakennukset 615686 8,8 % 153010367 10,0 %) 249
Urheilu- ja liikuntarakennukset 467 527 6.7 % 92611624 6,1 %] 199
IMuut rakennukset 769 505 11,0 % 77 101 192 9,7 %] 193
Hallinto-, toimisto- ja liilkerakennukset 404 898 5.8 % 148 390 981 5,0 %] 190
Varikot ja varastot 206 747 3,0 % 39 161 677 2,6 %] 189
VVanhainkodit ja vanhustenhuollon rakennukset 287 319 4.1 % 49 300 373 3,2%] 172
Kulttuuri-, kirjasto- ja nuorisotilat 420 752 6,0 % 71892 576 4,7 %) 171
Paivakodit 462 021 6.6 % 64 156 787  4,2%] 139
Pelastuslaitoksen rakennukset 228 449 3,3 % 21 207 110 1,3 % 90
thteensé 6 989 823 100,0 %] 1 535 426 971 100,0 %| 220
400,00
350,00 41—
300,00 +—  ——
250,00 +— | — —
200,00 +—  +—— — — —
150,00 +— — [ ] [ ] ——
100,00 41— —
50,00 +— (— —H»
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Kuvio 13. Korjausvelan nelidhinta k&yttotarkoituksittain. (Vehmaskoski ym. 2011.)

Kuviossa 13 on esitettynd KTI Kiinteisttiedon tutkimuksen mukainen korjausvelan

nelidhinta kayttotarkoituksittain. Suurin korjausvelan nelidhinta on asunnoilla ja asunto-

loilla

Rakennusten arvona kaytetéén yleensa kirjanpitoarvoa. Kirjanpitoarvo on yleensa alhai-

nen verrattuna rakennuksen kaytto- eli tekniseen nykyarvoon. Kirjanpitoarvon ja tekni-

sen nykyarvon vélinen ero johtuu siitd, etta kirjanpidossa poistetaan hankintahintainen

arvo tasapoistoin nollaan.
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Rakennuskannan teknisen nykyarvon laskenta ilman kohdekohtaisia kuntoarvioita ja
kuntotutkimuksia ei tuota tarkkaatietoa. Kuitenkin suurten rakennusmassojen omistajil-
le tarkka kohdekohtainen kuntotutkimus ja etenkin kuntotutkimuksen aineiston yll&pi-

tdminen on luonnollisesti haastavaa.

Kuntaliitoksia tehtdessa on huomattu, etta etenkin pienten kuntien korjausvelkojen mééa-
réat on arvioitu usein vaarin tai niita ei ole arvioitu ollenkaan. Tama johtuu siita, ettel
pienissa kunnissa ole riittényt henkilosta kyseiseen arviointi- ja laskentatyohon.

( Jalovaara 2012.)

Korjausvelan ja korjaustarpeen méérittdmiseksi on pitkdan haettu erilaisia malleja ja eri

organisaatioissa onkin kayttssa eritasoinen maérittelymalli, joka lisdd ongelmia etenkin

suoritettaessa eri toimijoiden vélisia vertailuja kiinteistojen korjausvelan suhteen.

Rakennuksen arvon kehitys

=1

L3

wushinta A

100% Vuosikulurminen |

" : i :
Eaorfausvastuy a* % korfausvastui

aptimikorfaus

korjaus-
valka korjaus 2

korfaus |1

arva a’ <

30%

kulumatan
osu NS

0% A
— fokninen kayioiks =—————

tekninen kayttoika 35 v kiinteistén nykyarvo = Axa"/100

rakennuksen kulumaton osuus 30% korjausvastuu =Auxa"100
vuosikuluminen =Axaf100
korjausvelka =TE%xA-a

Kuvio 14. Rakennuksen arvon kehittyminen (Nippalaym. 2006.)
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Kuviossa 14 on kuvattuna rakennuksen arvon muutosta gjan kuluessa. Sinisella viivalla
on esitettyna rakennuksen arvon tavoitetaso (75 %) ja punaisella viivalla rakennuksen
arvon muutos gjan kuluessa ilman suoritettuja korjauksia. Suoritetut korjaukset 1 ja 2
havainnollistavat niiden vaikutusta rakennusten arvon kehittymiseen. Jaanndsosuudella
30 prosenttia kuvataan rakennuksen runkoa ja muita kulumattomia rakenteita.

3.4. Korjausvelan maarittaminen Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksessa

Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen korjausvelan méérittelyssa kaytetdan Haahtela-
kiinteistétietojarjestelmad. Korjausvelan maarittéminen kuuluu isannoitsijan tehtaviin ja
Sita paivitetaan jatkuvasti.

Tilakohtaisiin perustietoihin seka jarjestelmétietoihin sybtetéan rakentamis- tai peruspa
rannusagjankohta, jonka perusteella jarjestelma tuottaa kohteen laskennallisen nykyhin-
nan. Korjausvelan méarittdminen vaatii jarjestelmassa kohdekohtaisen tilaluettelon,
jossatila ja sen kayttotarkoitus on tarkasti mééritelty. Kaikkien tilojen osalta méérittely-

tyota el ole viela tehty.

Ennen kiinteistotietojarjestelman kayttoonottoa tehtyja kunnossapito- tai investointikor-
jauksia el ole kirjattu mihink&an. Pelkka piirustuksista keréttava tieto tuottaa virheelli-

sen lopputuloksen, jonka vaikutus koko kunnossapitosuunnitteluun on merkittava.

Kuviossa 15 on esitettynd Haahtela-kiinteistotietojarjestelman mukainen rakennuksen
kuntotason médrittely rakennusvuoden mukaan. Jokaiselle tarkasteltavalle rakennus-

osalle on méritelty pitoikd, jonka perusteella ohjelma méarittelee kuntotason.
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Kuvio 15. Haahtela-kiinteistotietojarjestelmd, kuntotason méérittely rakennusvuoden
mukaan (Haahtela-kiinteistttietojarjestelma.)

Toisena vaihtoehtona on syott&a tilakohtaisiin tietoihin kuntoarviointi, jossa jokaiselle
arvioitavalle kohteelle syGtetdén arviointinetken mukainen kuntotaso. Tilakohtainen
kuntoarvio vaatii runsaasti kenttéty6td, mutta tuottaa tarkempaa tietoa kohteiden kun-
nosta kuin pelkan rakennus- tai peruskorjausvuoden mukainen kuntoarvio.

Kuviossa 16 on esitettyna Haahtela-kiinteistttietojérjestelman kayttamét kuntoluokitte-

lut, jotka on jaettu kuuteen eri kuntotasoon.

|~ Muiden kuin runk x|

[uzi : Lusi tai uudernveroinen

Huwa ; K.avton jalkia ja wanhenemizta on wain wahan havaittavizza ...
Tyoduttawa; K.aptan jalkia ja wanhenemizta on havaittavizza, Pintakorjauk:
Walttawa  ; K.agton jaliet ja vanheneminen ovat huomiota herattayia. Bak
Helkko ;Rakennukzen oza oliz pitangt jo korjata...

Puuttuw  ; Rakennuksen oza ei ole rakennukzezza.

Sulje |

Kuvio 16. Haahtela-kiinteist6tietojarjestelma, kuntoluokittelun arviointiluokat (Haahte-
lakiinteistotieto- jarjestelma.)
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Ongelmiksi on koettu tiedon yll&pitaminen etenkin suuren vuosittaisen korjauskannan
vuoksi. Kuntotietoja ja niiden suoritusajankohtia pitéa jatkuvasti paivittaa jarjestelméaan,
jotta tieto olis gjantasaista. Suuren kunnossapito- ja investointihankkeiden vuosittaisen
ma&ran vuoksi on kuntotiedon yll&pitadminen haastavaa ja vaatii uusia toimintamalleja.

3.5. Korjausvelan ja kunnossapitotoiminnan valinen riippuvuus

Tassa tyossa kdytetéadn aineistona perusopetuksen tiloja, joista on saatavilla tyon teko-
hetkella valmis aineisto. Perusopetuksessa tilojen kayttd on eri kohteissa jonkin verran
poikkeavaa johtuen esimerkiks iltakdytostd, mutta sen osuus koskee vain tiettyja tiloja

kohteissa. |ltakayttta on eniten koulujen liikuntasaleissa.

Kéaytettava aineisto sisaltéa 25 koulurakennusta (liite 1), joiden yhteenlaskettu huoneis-
toala on 76 225 hum2 ja niiden laskennallinen nykyhinta on yhteensa 89 434 602 € ja
kokonaiskorjausvelka 11 226 076 €.

Kuviossa 17 on esitettynd otannassa olevien koulurakennusten prosentuaalinen kuntota-
so liitteen 1 mukaisista kohteista.

Koulurakennusten 25 kpl kuntotaso
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Kuvio 17. Otannassa olevien 25:n koulurakennuksen laskennallinen kuntotaso
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jakauma nykyarvon mukaan
16
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8 m kpl
6
s |
2 |
0 - .
alle 50% 51-74% yli 75%

Kuvio 18. Otannassa olevien 25 koulurakennuksen laskennallinen nykyarvon jakauma

Kuviossa 18 on esitettyné otannassa olevien koulurakennusten kuntotason jakauma |uo-
kiteltuna nykyarvon mukaan. Luokittelu on jaettu kolmeen eri luokkaan nykyarvon mu-
kaan:

alle 50 %

51- 74 %

yli 75 %

Suurin osa otannassa olevista kohteista sijoittuu nykyarvoltaan luokkaan 51- 74 prosent-
tia, joka on kuitenkin tasoltaan alhaisempi kuin tavoiteltu taso, joka on 75 prosenttia.
Kohteista vain kuusi rakennusta on nykyarvoltaan paremmalla tasolla kuin tavoitetaso.
Erittéin alhaista nykyarvoa rakennuksista edustaa nelja kohdetta, joiden nykyarvo on
alle 50 prosenttia.
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Korjausvelka 25 koulurakennusta
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Kuvio 19. Otannassa olevien koulurakennusten korjausvelka

Kuvassa 19 on esitettynéd 25 koulurakennuksen korjausvelka. Negatiivinen korjausvelan
maéara tarkoittaa, etta kohteen nykyarvo on korkeampi kuin asetettu 75 prosentin vertai-

luarvo. Korjausvelan mééra on tassi kuvassa kohteen uudishinnan ja nykyarvon erotus.

3.6. Korjausvelan ja kunnossapitotdiden kustannusten véalinen riippuvuus

Kéaytettyjen kunnossapitoméararahojen kayttd huoneistoneliéta kohden vuodessa on
esitetty kuviossa 20. Tiedot on kerétty tuotannonohjausrjestelmastd, josta on saatavis-
sa kaytetyt kunnossapitoméarérahat kohdekohtaisesti. Huoneistoalalla tarkoitetaan huo-

neistoa ympardivien seinien sisdpintojen mukaan laskettua daa

Kuviosta 20 on péételtaviss, etta alhaisen nykyarvon omaavissa kohteissa (nykyarvo
ale 75 %) on kunnossapitoméaérarahan kaytto suhteellisesti korkeampaa kuin hyvakun-
toisissa kohteissa. Perittava yllgpitovuokran kunnossapito-osuus vuonna 2011 oli kou-
lukohteissa 0,88 €/kk/hum2, joka vastaa vuodessa 10,56 €/hum2. Heikon kuntotason
(alle 50 %) omaavissa kohteissa perittéva yllapitovuokran kunnossapito-osuus ei riita

kattamaan kaikkia kohteissa tehtévia kunnossapitoluonteisia toita.
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¢mmz - Kunnossapitokulut vuodessa
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Kuvio 20. Kunnossapitokulut €/ hum2 2011

Kunnossapitoméararahan kaytt6a ohjaa myds tietoisuus esimerkiksi tulevista lagjem-
mista perusparannustoimista kohteeseen, jolloin luonnollisesti ei tehda kohteisiin kuin
pakolliset korjaustoimenpiteet ennen peruskorjausta. Lisdks on huomioitavaa, ettd koh-
teisiin tehdaan myos investointiluonteisia korjaustoitd, jotka rahoitetaan paéomavuok-
ralla ja niill& on suora vaikutus my6s kohteessa kaytettaviin kunnossapitomaararahoi-
hin.

3.7. Korjausvelan ja suunnittelemattomien kunnossapitotdiden maaran valinen

riippuvuus

Suunnittelemattomat kunnossapitotyot ovat luonteeltaan p&dasiassa pienehkoja kunnos-
sapitokorjauksia, joilla pyritéén turvaamaan asiakkaiden toiminta kohteissa. Suuri osa
suunnittelemattomista kunnossapitotoista kohdistuu kohteiden teknisiin jérjestelmiin.

Haahtela-kiinteistotietojarjestelméasta on raportoitavissa rakennuksittain tehdyt korjauk-
set. Tiedot on lgjiteltavissa tehdyn tyolajin mukaan (LVIS-, rakennus- ja metallitekni-
nen tyd) kohteittain, mutta jarjestelmasta ei ole saatavissa halutun otannan mukaan
(esimerkiksi 10 valittua koulurakennusta) vastaavaa tietoa. Tietojen jatkokéasittely on

esimerkiksi Excel-laskentaohjelmiston varassa.
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Korjausten maara 100 hum2 kohden
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Kuvio 21. Korjausten maaré 100 hum2 kohden vuonna 2011

Kuviossa 21 on esitettyna otanta-aineiston suunnittelemattomien korjaustoiden vuosit-
talnen méaara jaoteltuna rakennusten nykyarvon mukaan sataa huoneistoneliota kohden.

Aineistosta on nahtévissa, ettel suunnittelemattomien korjaustéiden maéra suoraan kerro
kohteen nykyarvosta ja sitd kautta rakennuksen kunnosta. Huomattavaa kuitenkin on,
ettd kuntotasoltaan alhaisen rakennuskannan osalta korjausten méaréan vaikuttaa moni
muukin seikka kuin kohteen kuntotaso. Lisaks tiedostettavaa on, ettd etenkin vanhoissa
rakennuksissa tekniikka saattaa olla hyvinkin yksinkertaista, jolloin niihin kohdistuvia
vikakorjauksia on myos suhteellisen vahan verrattuna vaikkapa uuteen monimuotoiseen
kohteeseen. My0s tieto kohteen nykykunnosta ohjaa kayttaytymista sithen suuntaan,
etta kohteeseen tehd&én vain pakolliset korjausty6t ja odotetaan mahdollista peruspa-
rannusta. Osa kunnossapitoméérarahoillatehtavista toista saattaa olla lisdksi investointi-
luonteisia toita, jolloin niiden tekeminen kunnossapitoméaréarahoilla aiheuttaa virhetta
tulkintaan.
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Taulukko 2. Kohdekohtainen suunnittelemattomien kunnossapitotdiden raportointi

Haahtela-kiinteistétietojarjestelmé.)
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Taulukossa 2 on esitettynd yhden kohteen vuosittaisten suunnittelemattomien korjaus-
toiden jakauma eri tyolajien mukaan. Jarjestelmasta on tala hetkelld saatavissa kohde-
kohtaiset suunnittelemattomien korjaustéiden raportit, mutta eri kohteita kesken&an ver-

tailevaa raportointityokalua ei ole kayttssa
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4 Kiinteistotietoj &rjestelman tuottaman tiedon hyddyntaminen

Kiinteistotietojarjestelma tuottaa vuosittain suuren maaran kohdekohtaista kunnossapi-
to- ja huoltotietoa. Jarjestelmén raportoinnin kautta voidaan kohdekohtaisesti katsella
tiettyna aikavalind kohteessa tehtyja huolto- ja kunnossapitotoita. Liséks tydajan ulko-
puoliset péivystysluonteiset tyotehtavat myos kirjataan jarjestelmaan.

Tiedon hyddyntdminen on kuitenkin vajavaista; el ole sovittu selkeitéa toimintamalleja
tiedon hy6dyntamisen suhteen. Tiedon hyodyntamisastetta tassa tyossa selvitetaan kyse-
lyn avulla.

Y htena tiedon hyodyntémisessé ongelmana saattaa olla kohteiden suuri poikkeava kéyt-
tbaste, jota el tietona ole saatavissa jarjestelmastatai tieto on hankalasti saatavissa. Kui-
tenkin esimerkiks paivakotikohteiden osalta kohteiden kayttdaste ja kayton luonne on

hyvinkin samanlaista

Kohteissa on sovittu tydnjakomalli, jonka mukaan tietyt tyot kuuluvat asiakkaan itse
hoidettaviks ja osan tdista tekee Tilakeskuksen oma huolto-organisaatio tai ulkopuoli-
nen palveluntuottgja. Suunnittelemattomien kunnossapitotdiden osalta hajontaa aiheut-
taa myds kohteessa olevan henkilokunnan oma osaaminen ja aktiivisuus vikakorjauksis-

sa

Kuviossa 22 on esitetty vastuunjakotaulukkomalli, jossa on kuvattuna tehtévét ja niihin
liittyvét vastuutahot. Vastuujakotaulukoissa on eriteltyna tyypillissmmat Kkiinteistoihin
liittyvét vastuut.
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VASTUU-
) ” vastuutaho = tehtivin tai hankinnan organisoija ja maksaja
Tampereen kaupunki TAHO
T I l_ AK E s K u s - Huoltoty6t sisiltivit tarvikkeet ellei toisin sovita
ol Kunnossapitoty6t ja erilliset hankinnat suoritetaan tarvehankinnan mukaan
V AU S E - Asiakkaan tekemiin hankintoihin ja muutostdihin tarvitaan tilakeskuksen kiinteistSnpidon
PALVE LU KU g 5 - Tilakeskus voi kdyttdd téiden suorittamiseen ulkopuolisia urakoitsijoita harkinnan mukaan
0w a!: 5 - Investointihankkeissa hankintarajat kisitelldzn erikseen
AN - Kunnossapitovastuu on hankinnan suorittajalla, ellei toisin sovittu
VIINIKANKATU 53 2 = B ¥
5 22
<4 |FX
YLEISET TEHTAVAT
havaituista vioista ja ongelmista ilmoittaminen X
huoltomiehen huoltokaynti X |hucltomies kay kohteessa vahintadn kerran vilkossa ja tarvittaessa useammin
kiinteistdn kulutuksen seuranta X
kiinteistdn kulutustietojen keruu X |asiakas tayttaa tike:n kulutusseurantalomakkeen ja lahettda sen tike:een
kiinteiston yleisen jarjestyksen valvonta X
pelastussuunnitelman laatiminen X
urakoitsijoiden opastaminen ja avustaminen X
viranomaisten opastaminen ja avustaminen X
yhteisten ja teknisten tilojen puhtaanapito X
PAIVYSTYSAIKAISET TEHTAVAT
huoltomiehen normaalin tyajan ulkopuolella tehtavat vikakorjaukset pélvyslaji poistaa kiinteistoa tai ihmisia uhkaavan vaaran ja minimoi vahingot seka varmistaa ettei kohteen
toiminnalle synny kohtuutenta haittaa.
ikkuna- ja ovilasien paikkaus X |vartiointilike hoitaa
LVI-halytysten kuittaus ja hairistilan poistaminen X |paivystaja poistaa kiinteistoa tai ihmisid uhkaavan vaaran ja minimoi vahingot

Kuvio 22. Vastuunjakotaulukko (Haahtela-kiinteistotietojarjestelma.)

4.1. Kunnossapitohistoriatiedon hyédyntamisen kehittaminen

Kohdekohtaisista kunnossapitohistoriaraporteista voidaan selkeasti ndhda valittuna
gjanjaksona tehdyt suunnittelemattomat kunnossapitoty6t. Suurempana otantana Vvoi-
daan verrata kohteiden valisia kunnossapitotapahtumia esimerkiksi kaikkien paivakotien
valilld, mutta tiedon k&sittely ei onnistu suoraan Haahtela RES- jarjestelman avulla,
vaan vaetii tiedon jatkokasittelyd esimerkiks taulukkolaskentaohjelmistolla. Suuret
suunnittelemattomat kunnossapitotyomaéarét pitéisi olla indikaattori siité, etta kohteessa
on ongelmia. Toinen indikaattori on tietysti kaytetty rahamaarg, joka on saatavilla myos
kiintelstétietojarjestelméasta raportoinnin kautta. Kéytetyn rahamaéran suhteen tarvitaan
suurempaa syventymistd, pelkka kaytetty kustannustieto ei riitd, koska kohteeseen on

saatettu tehda jokin yksittéinen suurempi korjaustoimenpide.

Paivystysluonteisissa suunnittelemattomissa kunnossapitokorjauksissa on historiatietoa
hyodynnetty jo aktiivisesti usean vuoden ajan jatiedon hyddyntamisell& on saatu aikaan
selkeitd toiminnallisia parannuksia ja taloudellisia séastoja. Taulukossa 3 on kuvattuna

paivystystapahtuminen méaérét ja kustannukset vuosilta 2010- 2012.
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Taulukko 3. Paivystystapahtumien maarét ja kulut vuosina 2010- 2012 (Haahtela-
KiinteistGtietojarjestelma.)

Vuos tapahtumat kulut €
2010 2171 132000
2011 1707 103000
2012 1500 85000 (arvio 7/2012 perusteella)

Sama menettelymalli sopii myds muiden toistuvien korjaustdiden hallintaan, mutta jar-
jestelmasta saatava raportointi on hyvin kémpelda suurten massojen hallintaan. Etenkin
isAnnoitsijoilla kohdemdarét ovat suuria ja kohteisiin tehtévéat korjaustyoméarét ovat
korkeita, jolloin toistuvat esim. samaan laitteeseen tal jarjestelmaan tehtévéat korjaustyot
ovat vaikeasti havaittavissa manuaalisella raportoinnilla. Korjaustyét on mahdollista
lgjitella esim. rakennusteknisiin ja LVI- teknisiin téihin, mutta esimerkiksi niiden lgjit-
telu eri jarjestelmien osalta el ole télla hetkella mahdollista

4.2. Energiaseurantatiedon hyddyntaminen ennakoivassa kunnossapidossa

Kiinteistotietojarjestelméan saadaan automaattisesti luettua kohteiden 1ammoén ja sah-
kon kulutustiedot Tampereen Sahkolaitoksen mittaugarjestelmistd. Veden kulutuksen
mittaaminen ei ole vield automaattista, mutta sen automatisoinnista kdydaan neuvottelu-

ja

Kulutusraportoinnista on saatavissa kohdekohtaiset energiankululutustiedot ja rapor-
tointiin on ryhmiteltavissi vastaavia rakennuksia vertailua varten. Raportoinnin kaytto
on kuitenkin manuaalista, eiké siihen méariteltavia kulutushalytysrajoja ole otettu kéyt-
toon. Kulutushélytysten toimiva méarittely vaatii esimerkiksi ulkolampdétilan mittauk-
sen tiedonsiirtoa Haahtela-kiintei stétietojarjestel maan.

Osaksi energianseurantaa voidaan sy6ttéa kohteessa tehdyt energiank&yttoon vaikutta-
vat muutokset (esimerkiksi ilmastoinnin kayttdaikamuutokset), jolloin niiden vaikutus

energiankulutukseen on hel posti ndhtavissa.
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Kuviossa 23 on Haahtela RES- jérjestelman tuottama kohdekohtainen energian omi-
naiskulutuksen raportointi. Kuviossa ndkyvat téhdet ovat energiank&yttoon liittyvia
kayttotoimenpiteita
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Kuvio 23. Eréén rakennuksen normeerattu lammaon ominaiskulutus (Haahtela RES- jér-
jestelma.)

Ennakoivassa kunnossapidossa el suoraan voi kayttéa kohteiden energiakulutustietoa,
tydajan ulkopuolinen korkea energiakulutusmaara voi olla merkki jérjestelmien vaarasta
kéytosatai laitevioista

Kohteiden tuntitasolla analysoitava energiakulutus on hyva tydkalu laitteiden ja jarjes-
telmien kunnon seka k&yton analysoinnissa. Esimerkiksi koulukohteissa normaalin kou-
lugjan padttyminen nakyy selvasti etenkin sahkon kayton vahenemisend. Mikali selvaa
kulutusmuutosta ei tapahdu, voi syyna olla essmerkiks ilmastointia ohjaavan kellon tai
rakennusautomaatiojérjestelman vika Kuviossa 24 on esitettyna eréén rakennuksen
séhkon tuntikulutusraportti, josta on ndhtavissa vuorokausittainen sahkonkulutuksen
vaihtelu.
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Kuvio 24. Eréén rakennuksen sahkon tuntikulutus (Haahtela RES- jérjestelma.)

Energianseurantatiedon kasittely on kuitenkin viel&talla hetkella manuaalista ja eri koh-
teiden energiank&yton poikkeavuus esimerkiks jarjestelmien laguuden vuoks ei mah-
dollista suoraa vertailua. Nyt saatavissa oleva tieto kuitenkin antaa mahdollisuuksia
parempaan energiankayttdon seka tuottaa tietoa mahdollista ongelmista kohteissa.
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5 Ennakoivan kunnossapitotoiminnan kehittdminen Tilakeskuksessa

5.1. Ennakoivan kunnossapitotoiminnan tdmanhetkinen toimintamalli

Ennakoiva kunnossapito on Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen toiminnan yks kul-
makivi. Ennakoivaa kunnossapitoa varten on perustettu vuonna 2010 eri ammattiryh-
mista koostuva tiimi, jonka perustehtavand on ennakkoon tarkastaa kohteita ja eri mene-
telmin keréta tietoa kohteen nykykunnosta. Tiimi toimii my0s tarkedna kiertavana yh-
dyshenkilona eri kohteissa, joiden tehtdvana on lisaks valittéa isdnnditsijoille tietoa
kohteen kayttgjilta ja painvastoin.

Tiimin toimintaa varten luotiin Talo- 90 nimikkeiston mukainen sahkoinen tiedonkeruu-
lomake, jolla kerdttiin rakennuksista tarpeellinen tieto. Lisdkeinoina kéytetédn mm.
lampokamerakuvausta ja erilaisia sisailmaolosuhdemittauksia, kuten hiilidioksidi- ja
lampotilamittauksia. Tiimin teht&vana on myos toimia kohteen huoltomiehen teknisend
tukena ja varmistua siitg, etta kohteen huoltotyot tehdaén oikein. Tiimi lisdksi kirjaa

havaitsemansa kunnossapitokorjaustarpeet Haahtela RES- jarjestelméan.

Katselmoitavat kohteet tiimille tulevat joko isénnditsijan pyynnosta tai esimerkiksi eri
kohteiden vikamaaria ja energiankulutusta analysoimalla. Tiimin tuottama kohdekoh-

tainen aineisto k&ydaan 18pi isdnnditsijoiden kanssa sda8nnollisesti.

Ennakoivan kunnossapitotiimin tuottamia raportteja kayttéd pddasiassa isannditsijat
omaa kunnossapitosuunnittelua tehdessdén ja olosuhdemittauksia hyddynnetéan esi-
merkiksi sisdilmatyoryhmissa. Raportin malli voi olla myds vapaamuotoinen, jolloin
ennalta méaariteltyihin asioihin (kuten esimerkiksi rakennuksen lampdtilaan) kiinnitetdan

erityiséd huomiota.



36

‘Vastausyhtcenveto -ennaknwakunrwmapltm12011 - 31.12.2012 -6 100 i:lh -61 -0 3
1004 S : 1

80
60+
A.-
20

0=

G« «\«\ S’(,\

%Yo

b

SRS R A > oo D fx § 38 «\ ¥
o x\‘-' LORYRY %\\«3«\» \»\L\ \w‘w,&v00\> o*\\r
3 s RO M O TP o O
«‘v‘{\é‘ & \;m\‘%f“\ ?\4}0% S;ﬁu‘ﬁ \\%\\\& "\4;‘\@‘5?&;\‘@%%@ %\ & ‘\i«:‘\\/ﬁ\\ P "\i \}\m ¥ »Q\&v ﬁg@i b‘:\;@
5 Q7. QT Q¥ P, 2 AT AT QT AY ¥ RN QT O K a0 'hQ_‘ A F AT R S
i > QTR Pas At e D »__‘."\,v\.,@v\\b\\ Pas v e S N 5
Vo @ R G 3 FEHELFTPETLFT oV EFTESD W O
PG TV SIS PR S S @y W Rl T A
A\ ‘z‘(\\% L@V EEESE OFF EOR VA SOOI T %Q;O\Q {,‘QK\\QQ\;‘“ +
3 3 S ¥ RPN At
& ‘“‘%"»‘sf‘ AOS Y FEEY oSS NN R I RS OO AL
N A & Soed I TF S LRSS
¥ & o © G D'ﬂ\' ».'5“][5% \§1 C‘&‘L"Q\ﬁ\- 0‘\
PP R R P
& NG T YR
& IR
¥ \.}\“?

Kuvio 25. Ennakoivan kunnossapitokatselmuksen tuottamaa tietoa

Kuviossa 25 on ennakoivan kunnossapitokatsel mustoi minnan tuottamaa tietoa. Kiinteis-
totietojarjestelma laskee kohteen katselmuslomakkeen arvioinnin perusteella kohteen
kuntoarviotason. Vihredlla vérilla on kuvattu kuntotasoa 61-100 prosenttia, keltaisella
varilla 31-61 prosenttia ja punainen véri kuvaa kuntotasoa, joka on alle 31 prosenttia.
Katselmuslomakkeen tuottama kuntoarviotaso on vertailukelpoinen vain muiden saman
katsel mointimenettelyn mukaisesti katselmoitujen kohteiden kanssa eika sité voi verrata
ulkopuoliseen materiaaliin, kuten esimerkiks muiden kuntien tuottamaan kuntoarvio-

aineistoon.

5.2. Kysely isdnnditsij6ille ennakoivan kunnossapitotiimin toiminnan
kehittdmiseks

Samassa kyselyssd, jossa kysyttiin tietojarjestelmien tuottaman tiedon hyddynnettavyy-
den parantamisesta, kysyttiin my6s ennakoivan kunnossapitotiimin tuottaman tiedon
sisdlosta ja tuotetun tiedon teknisesta tuottamistavasta. Kyselyyn vastas kahdeksan
isAnnaditsijaé ja kyselyn vastaukset on esitettyna liitteessa 2.
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Nykytoiminnan arvioimiseks ja keskeisten toimintamallien kehittémiseksi kyselyssa
kysyttiin seuraavat kysymykset:

kéaytétko ennakoivan kunnossapitotiimin palveluita?

hyodynnétko ennakoivan kunnossapitotiimin tuottamaa tietoa?

onko tuotettu tieto sisalloltaan riittavaa?

onko palvelu sisdll6ltdan joustavaa?

miten kohteet tulisi valita?

mita raportoinnin tulisi sisaltaa?

tulisiko raportoinnin sisaltéé luokittelua kuntotasosta?

mika on mielestasi ennakoivan kunnossapitotiimin merkitys tydsi kannalta?
ndetkd hyodylliseks sitd, ettd useampi taho (esim. huoltomiehet) tuottaisivat
enemman tietoa kohteiden nykytilasta?

millaista huoltomiesten tuottamactieto tulisi olla sisélldltéan?

Ennakoivan kunnossapitotiimin palveluita kayttivat kaikki vastagjat, joista 87,5 % kaytti
palveluita satunnaisesti ja 12,5 % sdannollisesti.

Kaikki vastagjat kokevat saamansa tiedon hyodylliseksi ja kayttavat sita paatoksenteon
tukena. 62,5 % vastagjista kokeen nykyisen tiedon olevan sisall6Itaan riittavaa ja kaikki
vastagjat kokevat palvelun olevan sisdlloltéén joustavaa ja tukevan isannoitsijan perus-

tehtavaa.

Kohteiden valinnassa 41,7 % isdnnditsijoistd haluaa ohjata ennakoivan kunnossapito-
tiimin valitsemia kohteita ja 58,3 % haluaa kohteiden valinnassa kaytettavan hyvaksi

kunnossapitohistoriatietoa ja energiankulutustietoja.

Raportoinnin sisdltéon 86 % vastagjista haluaa tarkempaa kuntotasotietoa eri rakennus-

osien jajarjestelmien mukaan lgjiteltuna.

Tietoa tuottavan osapuolien osalta kaikki vastagat haluavat lagjentaa huoltomiesten
tuottaman tiedon méaraé. 60 % vastagjista haluaa, etté huoltomiehet tuottaisivat kunto-
arviotietoa ja 40 % on sita mieltd, etta riittdd, kun suurimmista korjaustarpeista ilmoite-

taan isannoitsijalle.
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5.3. Kysely tietojarjestelmien hyddyntamisesta

Kiinteistétietojarjestelman keskeisten kehityskohteiden kartoittamiseksi kysyttiin jarjes-
telman kayttgjilta seuraavat kysymykset:

seuraatko sdanndllisesti vikallmoitusten méarda?

onko vikailmoitusten raportointi toimivaa?

pitaisiko vikailmoitusten lgjittelua liséta siten, etta nykyisen lgjittelun (esim. ra
kennustekniset ja LVI-tyot) liséksi saataisiin vikailmoituksia kohdistettua tar-
kemmin (esim. vesi- ja viemérij&rjestelmét, lammontuotanto)?

kertooko kohdekohtainen vikailmoitusmaara mielestas kohteen kunnosta?

Vikailmoitusten kohdekohtaista seurantaa suorittivat isénnoitsijoista 75 % ja sama méa-
ra koki nykyisen vikailmoitusten raportoinnin riittavaksi. Kuitenkin raportoinnin osalta
71,5 % isannoitsijoista koki kehittdmisen tarvetta vikailmoitusten tarkemman luokitte-
lun osdta. 71,5 % vastagjista tunnisti vikailmoitusen médraén vaikuttavan kohteen
kunnon lisdksi monen muunkin asian, kuten esimerkiksi kohteen kayttdasteen ja teknis-

ten jarjestelmien méaaran.



39

6 Tulosten tarkastelu

Tyon tavoitteeks asetettiin ennakoivan kunnossapitotoiminnan kehittaminen. Kirjalli-
suustutkimuksen osuudessa muodostui selked kuva siitd, mik& on ennakoivan kunnos-
sapitotoiminnan merkitys kiinteistbnomistajan nékokulmasta. Palvelurakennukset tar-
joavat kunnallisille toimijoille puitteet ja toiminnan jatkuvuus on turvattava. Keskitty-
mall& ennakoivaan kunnossapitoon ja kehittamalla sitd, voidaan kayttgjien tiloihin liit-
tyvét toimintahéiriét minimoida ja hallita paremmin korjausvelkaa.

Korjausvelan ja kaytettyjen kunnossapitomaérarahojen vélille saatiin otannassa selkea
yhteys. Huonokuntoisten koulurakennusten kunnossapitokulut ovat korkeammat kuin
parempikuntoisten vastaavassa kaytdssa olevien koulurakennusten. Kuitenkin kunnos-
sapitomaérarahojen kirjaustapa sekéa tietoisuus kohteiden tulevista peruskorjauksista
aiheuttaa tuloksiin virhettd. Suunnittelemattomien kunnossapitokorjausten mééran ja
korjausvelan vélille saatiin otannassa tulos, jonka mukaan el ole mahdollista suoraan
paétella korjaustoiden lukuméarén perusteella rakennuksen kuntoa, vaan korjaustéiden
méaéra on riippuvainen kohteen kayttGasteesta ja teknisten jarjestelmien méarasta. Ennen
johtopé&étosten tekoa vikailmoitusten lukumééran perusteella pitéa olla tiedossa kohteen

ominaisuudet.

Kyselyn avulla saatiin kiinteistétiedon tuottaman tiedon kehittamiseksi uusia toiminnal-
lisia ehdotuksia, joista osa on suoraan vietdvissa kehityshankkeiksi. Nykyisen ennakoi-
van kunnossapitotoiminnan toimintamallin kehittémiseen etenkin raportoinnin osalta

saatiin kyselyssa konkreettisia kehitysajatuksia, jotka ovat kuvattuna kappaleessa 7.
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7 Johtopaatokset jajatkotoimenpiteet

Havaitut keskeiset kehittdmiskohteet ovat jaettavissa toimintamallien ja toimintatapojen
kehittamiseen seka tietoteknisten ratkaisujen kehittamiseen. Toimintamallien ja toimin-
nan kehittaminen on osa paivittaista toimintaa eika kehitystyo ole koskaan valmis vaan
saavutettujen tulosten perusteella pyritdan saavuttamaan jélleen uusi taso.

Tassa tydssa tunnistettiin seuraavat toiminnan kehittamistarpeet:
tuotetun tiedon parantaminen ja yhdenmukaistaminen
tietoa tuottavien tahojen lagjentaminen

ennakoivaan kunnossapitoon tdhtédvan koulutuksen lisééaminen

Ennakoivan kunnossapitotoiminnan tulisi tuottaa tietoa, joka tukee isdnnditsijan paétok-
sentekoa Talloin tuotettavan tiedon tulisi sisdltda tarkempaa tietoa rakennuksen eri osi-
en kunnosta, sitd voitaisiin hyddyntéé paremmin kunnossapitosuunnitel maa tehtéessa.

Tuotettavan tieto voisi olla pdasaantoisesti méaramuotoista, jolloin kiinteistotietojrjes-
telméan voidaan luoda valmiita katselmointipohjia, joihin tietoja tdydentamélla saadaan
muodogtettua tieto rakennuksen kunnossapitotarpeista. Tietoa vois kyselyn mukaan
tuottaa myos lagjempi joukko, mutta talléin tiedon tuottgien osaamista tulisi parantaa
etenkin rakennusteknisilla tiedoilla. Tietoa tuottavat oman organisaation liséksi ulko-
puoliset yritykset, joiden pitdisi my6s tuottaa tieto médramuotoisena suoraan jarjestel-

maan.

Raportoinnin ja ohjelmiston kehityksen osalta tunnistettiin seuraavat keskeiset kehitté-
mi starpeet:
kohdekohtaisen raportoinnin lisdks olisi saatava kohteita vertailevaa tietoa
kohdekohtaisissaraporteissatulisi tietoa syventéé esimerkiksi lagjentamalla suo-
ritettujen korjaustoimenpiteiden tarkempaa erittelya korjausigeittain
kunnossapitokulujen ja vikatiheyden vertailutiedon hyédyntaminen kunnossapi-
tosuunnittelussa

historiatiedon hytdyntaminen toistuvien vikojen ehk&isemisessa

Kiinteistétietojarjestelman tuottamaa tietoa hyodynnetdan jo nyt lagjasti eri kunnossapi-
totehtavissa. Kyselyn mukaan jérjestelmén kayttoa koetaan hankalaks etenkin rapor-

toinnin osuudelta, mutta osalle kayttgjista nykyinen raportointitaso on riittavaa.
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Raportoinnissa el kuitenkaan ole talla hetkella toimivaa vertailevaa tyokalua, jolla koh-
teiden valisd kunnossapitomédria ta kunnossapitokuluja pystyttéisiin vertailemaan.
Vertalun parantamiseksi tulisi myds vikakorjausten jasentelyd pystya tarkentamaan

nykyisesta kirjaustasosta.

Osa keskeisistéa kehittamistehtévistda on Tampereen Tilakeskus Liikelaitoksen oman
toiminnan kehittdmistd. Raportoinnin kehittdmisessa tarvitaan yhteistyota jarjestelmé

toimittgjan kanssa.
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Liite 1. Otanta- aineisto, perusopetuksen tilat
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Rakennuksen Nykyhinta Korjausvastuu vuosi 2011 kp kaytto
nimi Rak.v. hum? brm2 Tavoitetaso % (€) Korjausvelka (€/lvuosi) € kpe € korj kpl
4 1954 7124 8031 8835087 31,0 3647 271 5187 816 86 409 28331,53 22681,30 57
26 1942 3148 3571 3909551 37,6 1960 560 1948 991 33575 35816,75 18923,85 43
11 1998 994 1125 1416137 39,6 747 807 668 330 8607 5335,31 2065,31
13 1974 500 589 744910 46,5 461421 283489 16 819 14623,37 4129,10 6
19 1981 1114 1266 1584490 56,5 1193 340 391 150 36 498 12684,80 11866,94 27
16 1900 3222 3627 4487452 63,9 3821439 666 013 87 194 26337,02 10469,48 26
27 1900 4167 4665 5266 017 64,0 4494 330 771687 150 183 65711,74 10803,99 44
24 1924 819 930 981179 65,0 850 494 130685 23736 12059,98 6331,30 33
23 1981 1832 2047 2373016 65,9 2085 632 287 384 63 329 3343,31 2800,56 12
34 1972 4942 5561 6359921 66,8 5667 347 692 574 145204 22213,53 14432,21 40
35 1983 2059 2319 2818986 67,0 2517 157 301 829 84 573 3600,45 3057,53 35
25 1924 1434 1612 1662815 67,2 1490 295 172 520 40 209 5717,22 5563,59 30
21 1972 459 507 816 375 69,9 760973 55 402 18 101 2217,38 2024,88
3 1884 950 1092 1511948 70,1 1412 845 99 103 28 891 6953,21 6319,96
22 1935 1772 2007 2237662 71,0 2116 902 120 760 56 259 25116,16 10860,56 48
33 1923 6780 7622 8821412 71,3 8386 545 434 867 166 230 57876,16 33936,08 63
9 1959 8706 9720 11344832 71,5 10813042 531 790 248 240 95378,77 68919,29 107
29 1956 4755 5408 6862127 72,7 6649 014 213113 126 365 56439,08 25741,91 40
12 1920 1298 1450 1444571 72,7 1400 946 43 625 25347 8174,53 6029,94 9
18 1958 5981 6735 7683804 754 7722 366 -38 562 168 014 42580,81 21573,58 58
15 1976 1547 1753 2075799 76,7 2121912 -46 113 56 398 15402,41 15402,41 32
1 1903 3940 4457 5652276 77,3 5826 978 -174 702 153790 14835,71 7852,77 8
2003 1536 1732 2363954 824 2597 517 -233 564 61 075 2061,22 2061,22 14
31 1957 6659 7439 8672403 84,4 9 756 088 -1 083 685 220123 18231,12 11382,14 10
2 1945 487 552 735960 95,0 932381 -196 421 17 946 4148,83 3802,53 8



Liite 2: Kysely

Kysely ennakoivan kunnossapitotiimin toiminnasta, Haahtela RES:n kaytosta
jaennakoivan kunnossapitotoiminnan kehittamisesta

Vastausprosentti 100%, vastaajia 9

Kaytatkd ennakoivan kunnossapitotiimin palveluita?

A kaytan saannollisesti
B satunnaisesti
C en kayta

Hyddynnatko ennakoivan kunnossapitotiimin tuottamaa tietoa?

A kylla hyédynnan
B satunnaisesti
C en hyoédynna

Onko tuotettu tieto sisalloltaan riittavaa?

A tieto on sisallsltaan riittavan laajaa paatbksenteon tueksi
B tieto on sisallsoltaan suppeaa, kaipaisin laajempaatietosisaltoa
C tiedosta ei ole minulle hyotya paatdksenteossa

Onko palvelu sisallsltaan joustavaa?
A kylla, pystyn ohjailem aan tarpeideni mukaan tehtavaatyota
B palvelu on maaramuotoista, eika minullaole siihen vaikutus mahdollisuutta

Miten kohteet tulisi valita?

A ensijaisesti isannditsijan haluamalla tavalla
B valinnassatulee hyodyntaa esimerkiksi korjaushistoriaa ja energiankulutustietoja
C en osaasanoa

Mitaraportoinnin tulisi sisaltaa?

A esim. TALO 90 nimikkeistén mukaisen kuntotasoarvioinnin
B esim.lampbkamerakuvauksia, olosuhdemittauksia
C vapaamuotoinen raportti

Tulisiko raportoinnin siséaltaa luokittelua kuntotasosta (esim. uusi, hyva, tyydyttava, valttava jne)
erijarjestelmien jarakennusosien mukaan?

A kylla, se helpottaisi kohteiden vertailua keskenaan
B kylla, mutta kohteiden keskinainen vertailu on kuitenkin ep&aoleellista
C ei tarvita

Mikaon mielestasi ennakoivan kunnossapitotiimin merkitys tyosi kannalta?

A saan luotettavaa tietoa paatdksenteon tueksi
B helpottaa tydtani, kun organisaatiossamme on henkildita kaytettavissa selvitystdihin
C ei ole merkitystatyoni kannalta

Naetk 6 hyodylliseksi, jos useam pi taho (esim. huoltomiehet) tuottaisivat enem méan
tietoa kohteiden nykytilasta?

A kylla

B en nae tarpeelliseksi, tietoaon jo nyt riittavasti

Millaista tulisi huoltomiesten tuottam atieto olla?

A esimerkiksi rakennusosien jateknisten laitteiden saannénmukaista kuntoarviotietoa
B minulle riittaa, etta korjaukset tehdaan joustavasti jaisommat tyodt ilmoitetaan minulle
Cc en osaasanoa

Seuraatko saanndllisesti Haahtela RES vikailmoitusten maaraa?
A seuraan kohdekohtaisesti
B en seuraa

Onko vikailmoitusten raportointi toimivaa?

A kylla, riittavaa tarpeilleni
B ei, hankala kayttaa
Cc en osaasanoa

Pitaisik 6 vikailmoitusten lajittelua lis ata siten, etta mykyisen lajittelun (esim.rakennustekniset jaLVI- tyot)
lisaksi saataisiin vikailmotuksia kohdistettuatarkemmin (esim. vesi- javiem arijarjestelmat, lamm 6éntuotanto) ?

A lajittelu parantaisi paatbksentekoani jatuottaisi tarkempaatietoa kohteista
B en nae tarpeelliseksi
Cc en osaasanoa

Kertooko kohdekohtainen vikailmoitusméaara mielestasi kohteen kunnosta?
A kylla, vikailmoitusten maaraon suoraan riippuvainen kohteen kunnosta
B ei, vikailmoitusten maaraan vaikuttaa moni muukin asia, kuten kayttoaste,
teknisten jarjestelmien maarajne.
Cc en osaasanoa
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jakauma

12,50 %
87,50 %
0 %

100 %
0 %
0 %

62,50 %
37,50 %
0 %

100 %
0 %

41,70 %
58,30 %
0 %

28,50 %
43 %
28,50 %

86 %
14 %
0 %

30 %
70 %
0 %

100 %
0 %

60 %
40 %
0 %

75 %
25 %

75 %
25 %
0 %

71,50 %
28,50 %
0 %

28,50 %
71,50 %

0 %
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Liite 3: Kéaytetyt kasitteet

Kéaytetyt kasitteet ja termit on lainattu Suomen toimitila- ja rakennuttgjaliitto RAKLI
ry:n vuonna 2001 julkaisemasta sanastosta.

kiinteistd

Lainsgédannossa kiinteistdlla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin kiinteistéona merkittya
maa- tai vesialueen omistuksen yksikkda Kiinteist6on kuuluvat silla sijaitsevat kiinteis-
ton omistajan omistamat rakennukset ja kiintedt laitteet.

kiinteiston elinkaari

Kiinteiston vaiheet maanhankinnasta ja kiinteiston mahdollisesta rakentamisesta sen
hyodyntamisestd luopumiseen. Kiinteiston toiminnallinen, taloudellinen ja tekninen
elinkaari muodostaa ketjun, joka koostuu erilaisista ja eri tavoin kerrostuvista sykleista,
esimerkiksi omistamiseen, liiketoimintaan ja k&yttGtarkoitukseen perustuvista sykleista
Kiinteiston elinkaari pitéa sisallé&n myos rakennuksiin ja rakennusosiin liittyvét erilliset
elinkaaret.

kiinteigoliiketoiminta

Kiinteistdn omistamiseen, hyddyntdmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvét
toiminnot, joilla on liiketaloudelliset tavoitteet. Kiinteistoliiketoiminnan ydingatuksena
on luoda lisdarvoa tuottavia palveluja kiinteiston kayttgille ja sita kautta tuottoja kiin-
teaston omidgille ja kiinteistosijoittgille  kiinteistén  elinkaaren  aikana
Kiinteistoliiketoiminta perustuu liiketaloudellisten periaatteiden ja tavoitteiden mukai-
sesti harjoitettuun kiinteisténpitoon.

Kiinteistdliiketoiminta sisltéa seuraavia toimintoja: kiinteistokehitys, rakennuttaminen,
kiinteistosjoittaminen, kiinteistOkauppa, vuokraus, kiinteistohallinto, kiinteiston yll&pi-

to ja kayttgjatoiminnot.
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kiinteistdnpito

Kiinteist0sta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen Kiinteistonpito voi siséltda samat
toiminnot kuin kiinteistoliiketoiminta, mutta kiinteistonpitoa ei valttamétta harjoiteta
liiketaloudellisin periaattein (vrt. esimerkiksi asunto-osakeyhtiot, keskindiset kiinteisto-
osakeyhtiot, kirkot ja seurakuntayhtymét sek& muut yleishyodyllisiin tarkoituksiin kiin-
teistonpitoa harjoittavat julkisyhteisot).

kiinteistokehitys; kiinteistokehittaminen

Toiminta, jonka tarkoituksena on lisdta yksittéisen kiinteiston tal tietyn alueen ja sen
kiinteistojen arvoa Kiinteistokehityksen kohteena voi olla esimerkiksi kiinteiston raa-
kamaan muodostava maa- tai vesialue, kiinteist6on kuuluva tontti tai tontilla sijaitseva
rakennus tai sen osa. Kiinteistokehitys voi kohdistua joko suunnitteilla olevaan kiinteis-
tbn osaan tal jo olemassa olevaan kiinteist6on ja sen osiin. Yksittaisen rakennetun kiin-
teiston ja siihen kuuluvien rakennusten kehittamisesta kaytetddn myos nimitysta kiin-

teistdjalostus.

kiinteiston yllapito

Toiminta, jonka tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston kunto, arvo ja ominaisuudet
Kiinteistdn yllapitoon kuuluvia toimintoja ovat mm. kiinteistonhoito ja kunnossapito.
Y ll8pitoon liittyvisté palveluista kaytetdan yleisesti nimitysta kiinteistopalvelut, jotka
voidaan jakaa kiinteisténhoitopal veluihin ja kunnossapitopal veluihin.
Kiinteistdliiketoimintaan kuuluva kiinteiston yllgpito perustuu valittuun kiinteiston

elinkaaristrategiaan.

isAnnainti
Kiinteist6johtaminen, jonka tarkoituksena on asumisyhteisdissa vastata kiinteistohallin-

toon jakiinteistonylldpitoon liittyvista toiminnoista ja palveluista.
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yllapitokustannukset

Kaikki kiinteiston yllgpidosta aiheutuvat kustannukset. Y ll&pitokustannuksia ovat kiin-
teistonhoidosta ja kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset, esimerkiksi kaikki kiinteis-

ton huolto-, séhko-, lammitys-, vedenkul utus- ja jatehuoltokustannuk set.

paaomavuokra

Vuokra, jolla katetaan pddomakustannukset. Pédomavuokralla tarkoitetaan kiinteistoon
sidotulle padomalle asetettua tuottovaatimusta, jolla katetaan sijoituksen paédomakustan-
nukset.

yllapitovuokra

Vuokra, jolla katetaan paadoman erilliskustannukset, yllapitokustannukset seka tapaus-

kiinteistopalvelut

Kiinteiston yllgpitoon kohdistuvat palvelut Kiinteistopavelut voidaan jakaa kiinteiston-
hoito- ja kunnossapitopalveluihin.

kiinteistbnhoito

Kiinteiston ylldpitoon kuuluva sd&nnollinen toiminta, jolla pysytetdan kiinteiston olo-
suhteet halutulla tasolla. Kiinteistonhoitoa ovat mm. kiinteiston teknisten jarjestelmien
hoito, kiinteistonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito seké kiinteiston jatehuolto.
kiinteistonhuolto

Kiinteisténhoito, jonka tarkoitus on estda vikojen ilmaantuminen ja pitéa kohde kaytto-

ja toimintakunnossa Kiinteistonhuolto kohdistuu mm. kiinteiston rakenteisiin, raken-

nusosiin jateknisiin jarjestelmiin.
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kunnossapito

Kiinteiston ylldpitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetédan uusi-
mallatai korjaamalla vialiset ja kuluneet osat ilman, etté kohteen suhteellinen laatutaso
olennaisesti muuttuu. Kunnossapidon tavoite on séilyttéa kohde suunnilleen senlaatui-
sena, kuin se oli alun perin valmistuessaan. Kohde ei kuitenkaan valttamétta pysy alku-
peraisen kaltaisena, koska yleensa on tarkoituksenmukaista kayttda uudempia teknisia
ratkaisuja ja ottaa huomioon tarpeita, joita uudisrakentamisen yhteydessa ei viela tun-
nettu.

kuntoarviointi

Rakennetun kiinteiston kunnon ja korjaustarpeiden selvittdminen. Kuntoarvioinnissa
ké&ytetadn enimmékseen aistinvaraisia ja kokemusperdisia, ainetta rikkomattomia,

menetelmid Arvioinnin perusteella laadittavaa kuntoarviota voidaan usein kayttaa kun-
nossapitosuunnitelman tai korjausohjelman lahtétietoina, joskus myos suoraan kunnos-

sapitosuunnitelmana.

kuntokatselmus

Korjausohjelman paivittdmiseksi tehtéva kiinteiston tai sen osen kunnon selvittdminen
Nimitysta kiinteistokatselmus el pitéisi kayttda kuntokatselmuksen synonyymina, silla
kiinteistokatselmus on monimerkityksinen ja viittaa yleensa toisensiséltdiseen kasittee-

seen.
energiakatselmus
Energiankulutukseen ja -séaéstomahdollisuuksiin keskittyva selvitys. Energiakatselmus

voi sisdltda myos selvityksen veden- ja sahkdnkulutuksen ja niiden saastomahdollisuuk-

sien osalta. Energiakatsel mus tehddan usein kuntotutkimuksen yhteydessa.
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huoltokirja

Kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltéa kiinteiston perustietojen liséksi
kiinteiston yll&pitoon liittyvéat ohjeet ja tavoitteet sek& seurantatietoja. Huoltokirja on
kiinteiston yllgpidon tyokalu ja se on maankaytto- ja rakennuslain mukaan laadittava
kaikista rakennusluvan alaisista uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeista.
kunnossapitosuunnitelma

Tekniset ndkokohdat huomioon ottava tietyn aikavalin suunnitelma kunnossapitoa var-
ten Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvioinnin perusteella ja sitd kaytetdan
usein korjausohjelman laadinnan 1ahtétietona.

peruskorjaus

Suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutettava korjausrakentaminen. Peruskor-
jauksessa voidaan esimerkiksi uusia rakennusta, rakennuksen osiatai taloteknisia jarjes-
telmiatai laitteita.

korjaus; korjaaminen

Toimenpide, jossavika, virhe tai muu haitta poistetaan.

ennakoimaton korjaus, viankorjaus, suunnittelematon korjaus

Korjaus, joka tehdéén ennakoimattoman vikaantumisen vuoksi. Ennakoimaton korjaus

tehdaén yleensé suhteellisen pian sen jalkeen, kun vika on havaittu. Korjauksen Kiireel-

lisyys voidaan tarvittaessa maarittda vian luonteen huomioon ottavalla luokituksella.



