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Insinboritydn  tavoitteena oli  laatia kattava liikekiinteiston huollon ja yllapidon
haltuunottosuunnitelma kiinteistéhuoltoyhtion vaihtuessa kilpailutuksen tuloksena uuteen
teknista kiinteistohuoltoa suorittavaan yhtioon. Tarkoituksena oli tuottaa lyhyt ja selkea
haltuunottosuunnitelma, jossa on oleelliset seikat haltuunoton valmisteluista sen jalkeiseen
sujuvaan Kiinteistbhuoltotoimintaan  parantaen myo6s  haltuunotetun  Kiinteiston
energiansaastomahdollisuuksia. TAman insinooritydon kaavakkeiden avulla kiinteistéhuollon
tydnjohtaja ei jatd huomioimatta kiinteisttnhoidon kannalta keskeisia asioita, ja
kiinteistdhuollon jatkuvuus saadaan sujumaan asiakasystavallisesti kaikkien kiinteistdn
kayttgjien kannalta. Insinddrityd toimii myods opastuksena uusille tyénjohtajille, jotka tAman
avulla ymmartavat haltuunoton tarkeyden yhtidlle ja sen, miksi kyseiset kaavakkeet on
hyva tayttaa alusta alkaen huolellisesti.

Haltuunottosuunnitelma toteutettiin haastattelemalla toimihenkilditéa, jotka ovat olleet
mukana haltuunotoissa tai joilla on pitkén linjan kokemus liikekiinteistdjen hoidosta. Lisaksi
kaytettiin alan kirjallisuutta ja omia kokemuksia. Haltuunottokaavakkeita testattiin aluksi
pienempien Kiinteistdjen haltuunottojen yhteydessa ja lopuksi suuremmassa haltuunotossa
isommalla tyéryhmalla. Haltuunottokaavakkeet todettiin aluksi epakaytannélliseksi tayttaa,
mutta niitd muokattiin saatujen palautteiden perusteella kayttajaystavallisiksi.

Taman insindoritydn pohjalta tehtyd haltuunottosuunnitelmaa tullaan kayttdméaan yhtiossa
valtakunnallisesti uusien liikekiinteistdjen haltuunotoissa. Tama nopeuttaa perushuollon
tydnjohtajan tydta haltuunoton aikana ja antaa kuvan uuden huoltoyhtion
jarjestelmallisestd toimintatavasta sek& kiinnostuksesta uutta kiinteistdd kohtaan.
Haltuunottokaavakkeiden avulla haltuunotot yhtenaistyvat ja nopeutuvat saaden aikaan
toimivan kiinteistdhuollon uudessa liikekiinteistdssa alusta alkaen.

Avainsanat haltuunotto,  kiinteistéhuolto,  kiinteisténhoito,  huoltokirja,
energiakartoitus
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The purpose of the final year project was to draw up a multi-faceted plan for taking
possession of the maintenance and upkeep of a business real estate. The plan is
necessary when maintenance company is replaced by another service company. The goal
of the project was to provide a brief plan for the taking possession with all the major
issues, both before and after taking possession, to ensure the continuity of service in a real
estate.

The methods used in the project were interviews with experts, literature and the writer’s
own experiences. The forms created were initially tested in smaller cases and finally in
larger ones. It was established that the forms required initially too much information and
were therefore slow to fill in. Because of that the forms were altered to become more user-
friendly.

The plan for taking possession of the maintenance and upkeep of a business real estate
will be used nationwide in the company. With the help of the forms, process will be
standardized and accelerated, which means that the maintenance of the property
continues right from the beginning in the new business real estate. This final year project
also helps new foremen because they will understand the importance of the plan for taking
possession and the reason for filling in the forms properly.
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Lyhenteet ja kasitteet

elinkaari Elinkaari on  ajanjakso, joka ulottuu  kiinteiston
valmistuksessa kaytettyjen raaka-aineiden hankinnasta

kiinteiston kayton jalkeiseen havittamiseen.

HelpDesk HelpDesk on kayttétuki, palvelukeskus tai tekninen valvomo,
joka  palvelee asiakkaita erindisissd  ongelmissa.
Lemminkainen Talotekniikalla on nama kaikki jarjestelmat

kaytdssaan eri asiakkuuksia varten.

huoltokirja Huoltokirja on kiinteistokohtaisesti laadittu
tiedostokokonaisuus, joka sisaltdéd mm. Kiinteistéhoidon,
huollon ja kunnossapidon lahtdtiedot, tavoitteet ja tehtavat

seka niiden ajoitukset ja ohjeet.

isannointi Is&nnadinti tarkoittaa kiinteistonjohtamista, jonka
tarkoituksena on vastata kiinteistohallintoon ja kiinteiston
yllapitoon liittyvistd toiminnoista ja palveluista kiinteiston
omistajan puolesta.

kiinteiston edustaja Kiinteistén edustaja edustaa kiinteiston hallinnollista puolta
kiinteiston omistajien puolesta. Edustaja on voitu ulkoistaa,
ja siind roolissa voi toimia mm. kiinteistopaallikko,

yllapitopaallikko tai is&nnoitsija.

kiinteiston omistaja Kiinteiston omistaja VOiI olla esimerkiksi
Kiinteistonsijoitusyhti®. Kiinteist® omistetaan
kiinteistbmuotoisesti, jolloin omistaja omistaa tietyn maa-

alueen ja silla olevat rakennukset [1].
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loistehomaksu Loisteho on yliaaltovirtaa, joka ylikuormittaa mm. johtimia,
keskuksia ja muuntajia seka lisdavat verkon jannitesarén
maaraa. Sitd muodostuu epélineaarisista kuormituksista,
kuten  tietokoneet. Loistehomaksu  on  tyypiltdan
sanktiomaksu, jonka avulla verkkoyhtio ohjaa asiakkaidensa

verkosta ottaman ja verkkoon antaman loistehon maaraa

[2].

LTO LTO on lyhenne sanoista [Ammon talteenotto, joita
kaytetddn ilmanvaihtokoneissa. Lammon talteenotto voi
tapahtua joko nestekiertoisella [lammonsiirtimella tai s&hkolla

toimivalla LTO-kiekolla.

LTO-kiekko LTO-kiekko on pydriva lammonsiirrin ilmanvaihtokoneessa,
joka siirtdd poistoilman lampda tuloilmaan. Poistoilman

lampba varastoituu kiekon massaan, joka @ siirtda

varastoituneen lampobenergian iimanvaihtokoneen
tuloilmaan.
LVISA-suunnitelmat LVISA-suunnitelmat tarkoittavat rakennuksen l[ampdo-, vesi-,

ilma-, sahko- ja automaation suunnitelmia.

LVI-A-hélytys LVI-A-hélytys on lyhenne [Ampo-, vesi- ja
iimastointijarjestelmien halytyksistd, jotka ovat kriittisia A-
luokan halytyksia. Naihin halytyksiin tulee reagoida 1h
sisalla. Halytysten piiriin voidaan kytked kaikki Ivi-tekniset
laitteistot ja halytystiedot voidaan johdattaa esimerkiksi
etayhteytena tietokoneelle vartiointilikkeelle, tekniseen

valvomoon tai matkapuhelimeen.

palveluntuottaja Palveluntuottaja on velvollinen sovituilla hinnoilla tuottamaan
sopimuksessa maaritellyt palvelut noudattaen lainsdadantoa
ja hyvaa kiinteistonhoitotapaa. Palveluntuottaja voi olla

huoltoyhtid, siivousyhtio tai ulkoalueiden hoitaja.
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PTS-suunnitelma PTS-suunnitelma on pitkan aikavalin
kunnossapitosuunnitelma,  joka  koostuu kiinteiston
perustiedoista kuten rakenteista, talotekniikasta sek&
korjaushistoriasta. PTS-suunnitelma tulee olla kirjattuna
isénnoitsijatodistukseen, jonka ajan tasalla pitaminen on

kiinteistdn vuosittainen vastuu.

yllapito-organisaatio Yllapito-organisaatio tarkoittaa yleisesti organisaatiota tai
yhteis6a, joka vastaa kiinteiston yllapitoon liittyvista asioista
joko itse tai valitsemiensa alihankkijoiden avulla.

)

Metropolia



1 Johdanto

Insinorityd  tehdddn Lemmink&inen Talotekniikka Oy:lle, ja se Kké&sittelee
liikekiinteistojen huollon ja yllapidon haltuunottoa. Kiinteiston haltuunotolla tarkoitetaan
vanhan tai juuri valmistuneen Kkiinteiston vastaanottoa luovutusvaiheessa uudelle
huoltoyhtidlle. Luovutusvaiheella tarkoitetaan esimerkiksi huoltoyhtion vaihtumista
Lemminkainen Talotekniikka Oy:n kiinteistohuollolle ja yllapidolle tai juuri valmistuneen
rakennuksen vastaanottoa. Haltuunottosuunnitelma on suunnattu erityisesti
Lemminkaisen tyonjohtajille seka huoltomiehille, mutta sen tuoma vaikutus helpottaa
my6s huomattavasti kiinteiston kayttajia.

Lemminkainen ja Citycon ovat solmineet valtakunnallisen Kkiinteistéjen huolto- ja
yllapitosopimuksen vuoden 2013 alussa. Sopimus sisdltdd perushuoltotoiminnan,
tekniset maaraaikaishuoltopalvelut sekd korjaus- ja muutostydpalvelut. Kiinteistéja on
yhteensd 47 ympéri Suomea. Taméan seurauksena Lemminkdinen Talotekniikka Oy
halusi kehittda haltuunottoja entistakin jarjestelmallisemmaksi ja yhtendisemmaksi.
Taman insindoritydbn pohjalta tehtyd yhtendista haltuunottosuunnitelmaa tullaan
kayttamaan valtakunnallisesti Lemminkéainen Talotekniikan organisaatiossa kaikkien

uusien huoltokohteiden haltuunotossa.

Lemminkainen Talotekniikka Oy:lla on pitk&aikainen kokemus haltuunotoista, mutta
yhtion strategia on laajentaa huoltoa, jolloin joudutaan palkkaamaan uusia tyonjohtajia
sekad huoltomiehiad toéihin. Taman insindoritydn pohjalta saadaan kaksi eri liitettd, jotka
helpottavat haltuunottoa isoissa seka pienissa uusissa huoltokohteissa. Liitteiden
avulla rajataan epéselvat vastuurajat, ja uusi huoltoyhtid saa tarkan nékemyksen
uuden liikekiinteistdn toimintatavasta. Kiinteiston edustaja taas saa selvan kuvan
Lemminkainen Talotekniikka Oy:n toimintatavasta ja haltuunottosuunnitelma
edesauttaa vuokralaisten viihtyvyyttd liikekiinteistbissa isdnndinnin ja huoltoyhtion
saumattoman yhteistyon avulla. Myds kiinteiston elinkaari pitenee, koska raportissa
huomioidaan tekniset jarjestelmét ja muut kiinteistdhoidon kannalta tarkeat seikat. Nain
saadaan perushuolto toimimaan hyvalla jatkuvuudella vanhan huoltoyhtidn vaistyessa

sivuun ja varmistetaan jarjestelmien toimivuus seké niiden yllapito pitkalla aikavalilla.

Lemminkainen Talotekniikka Oy kuuluu Lemmink&inen-konserniin  keskittyen

likekiinteistéjen asennus-, huolto- ja vyllapitopalveluiden tuottamiseen. Palveluina



yhtiélla on urakointi seka huolto ja yllapito. Valtakunnallisesti toimivan Lemminkainen
Talotekniikan huolto- ja yllapitopalvelut ovat keskittyneet vaativien liike- ja
toimitilakiinteistdjen seké teollisuuskiinteistdjen tekniseen huoltoon ja kunnossapitoon,

ja juuri talle organisaatiolle tAma insin6orityd tehdaan.

Lemminkainen Talotekniikan huollon ja yllapidon liikevaihto vuonna 2012 oli 320
miljoonaa euroa, josta liikevoittoa tuli 3,2 miljoonaa euroa. Henkildstdd Lemminkainen
Talotekniikan puolella on yhteensa 1 631. [3.]

Tassa insindorityossa liitteet sekd otsikko 72.3 Projektin luonti” sisaltavat
luottamuksellista tietoa Lemminkainen Talotekniikan toimintatavoista, minka vuoksi ne

on poistettu lopullisesta versiosta.



2 Haltuunoton valmistelut

Haltuunotto voi tarkoittaa joko yhden Kkiinteistbn haltuunottoa tai sitten ison
tarjouskilpailun voittoa sisaltden useita kymmenia kiinteistéja eri puolilta Suomea. Oli
kyseessa sitten isompi haltuunotto tai pienempi, huoltoyhtion tulee varata siihen
resursseja. Resursseilla tarkoitetaan tdssa huoltomiesten ja tydnjohtajien rekrytointia
sekd heille tarvittavien tyovélineiden hankintaa tyopuhelimesta ruuvimeisseliin.
Asiakaspalvelupaallikké Tomi Auvisen mukaan pienempien liikekiinteistdjen
haltuunotossa pyritaan keskittymaan vanhojen huoltomiesten uuteen aluejakoon pienin

muutoksin.

Tama tarkoittaa sitd, ettd uusi huoltokohde pyritdan siirthmaan vanhalle
huoltomiehelle mahdollisimman léhelle vanhoja kohteita. Mikali huoltomiehell&d on
kohteita tyttuntien mukaisesti, tehdddn muita muutoksia. Mikali tarvitsee
rekrytoida yksi huoltomies lisdd, hanet pyritdan sijoittamaan aluksi vanhojen
huoltokohteiden tuurauksiin. Tama tehdaan, jotta saadaan selville kunkin
huoltomiehen henkilékohtaiset vahvuusalueet. Vanha huoltomies ja tydnjohtaja
perehdyttavat uudelle huoltomiehelle tuurauskohteet ja tydnjohtaja auttaa myds
kaytannon jarjestelyissa hoitamalla hanelle sopivat tyovaatteet ja tyokalut seka
kertomalla yleisisté toimintatavoista Lemminkaisen perehdytyslomakkeen avulla.

[4]

Mikali kyseessd on suuri haltuunotto, voi huoltoyhtié joutua tekem&an isoja
rekrytointeja. Tarjouskilpailun voitosta tulee kiinteiston omistajilta yleensa ilmoitus
huoltoyhtidlle muutama kuukausi ennen sopimuskauden alkua, joten vyllapito-
organisaatio kerkeda reagoimaan haltuunottoon tarpeeksi ajoissa. Talléin uusista
huoltokohteista on tiedossa jo neliomaarat ja kiinteistoén huoltotarve. Tarjouskierroksilla
on mahdollisesti tullut jopa selvaksi, kuinka monta huoltomiesta vanha huoltoyhtidé on
kayttanyt kyseisissa kohteissa. Naiden tietojen avulla pystytdan kartoittamaan
huoltomiesten ja tydnjohtajien tarve uusissa huoltokohteissa. Tata varten yhtio pitaa
sisdisen palaverin liittyen haltuunottoon, jossa sovitaan uusien huoltokohteiden jaosta
huoltomiehille ja miten uudet huoltokohteet jaetaan tydnjohtajille. Tydnjohtajia ei tarvita

suhteessa niin paljoa kuin huoltomiehid.

Haltuunotossa tulee huomioida myds perushuollon ulkopuoliset resurssit. Uudet
kohteet tuovat myds tekniselle huollolle lisda toita. Esimerkiksi putki-, V- ja
jaahdytyshuoltojen tulee sujua saanndllisesti uusissa ja my6ds vanhoissa

huoltokohteissa. Tassakin tilanteessa tulee huomioida, ettd vanhat kiinteistot ovat yhta



tarkeitd Lemminkdinen Talotekniikalle kuin uudet, ja ne tarvitsevat myds

ammattiosaajia mahdollisimman pikaisesti vikojen ilmestyessa.

2.1 Sisaiset jarjestelmat ja toimintatavat

Lemminkainen Talotekniikka valmistautuu haltuunottoon rekrytoimalla tarpeen mukaan
uusia huoltomiehia ja asentajia eri huoltolajeille. Heille tulee kouluttaa Lemminkaisen
jarjestelmat ja toimintatavat Lemminkainen Talotekniikan perehdytyskaavakkeen
avulla. Perehdytyskaavakkeessa kaydaan lapi, mitd uuden tydntekijan tarvitsee tietaa
Lemminkaisesta ja mita tydnjohtajan tulee huomioida uuden tydntekijan palkkaamisen
kannalta (mm. sisdiset jarjestelmat, koulutukset ja tavaratilaukset). Uuden Kiinteiston
haltuunotossa huoltomiehelle kerrotaan myds sopimuksen mukaiset Kiinteiston
huoltoty6t, jotka h&n on velvollinen tekem&én huoltosopimustdiden mukaisesti ja
kuittaamaan tehdyiksi huoltokirjasta.

Huoltomiehille kerrotaan myds Lemminkainen Talotekniikan toimintatavoista: mitka
huoltoty6t kuuluvat huoltoyhtién hoidettavaksi kiinteistossa ja mitka kuuluvat
alihankkijoille tai toisille palveluntuottajille? Mikali uusia tyontekijoitd joudutaan
palkkaamaan paljon samaan aikaan ison haltuunoton takia, kaikille uusille tyontekijoille
voidaan jarjestda yhteinen perehdytystilaisuus Lemminkéaisen organisaatioon. Naita
kyseisia tilaisuuksia jarjestetaan myods kesalla kesatydntekijoille. Nain Lemminkaisen
konsernin historia ja nykyaika tulee tutuksi kaikille uusille tyéntekijdille. Tama péaiva tuo
tietenkin erityisjarjestelyitd huoltokohteissa, koska huoltomiehille tarvitaan tuuraajat ja

osa asennustoista joudutaan lopettamaan yhden péaivan ajaksi.

Lemminkainen  Talotekniikka  pdivystda paakaupunkiseudulla kolmella eri
paivystysringilla, ja Vantaan yksikdlla on vield erikseen kylmapaivystys. Uusille
rekrytoiduille huoltomiehille tulee kertoa Lemminkaisen paivystysohjeet ja toimintatavat.
Tata varten jarjestetaan yhteispalavereja paivystdjille ja lisdksi tyonjohtaja kertoo ohjeet
tulevalle paivystajalle. Paivystajat kayvat myds tutustumassa oman paivystysringin
kohteisiin kohteen huoltomiehen opastuksella ja paivystajalla on kohdekortit, jotka
kertovat tarkeimmat tiedot kohteista. Paivystajat saavat tydstdan halytysvalmiudesta

tietyn korvauksen viikossa, ja muut palkkiot méaaraytyvat halytysten mukaan. [5.]



Suomen rakentamismaarayskokoelman osan A4 mukaisesti kiinteiston yllapidon
kannalta keskeisten yllapitokohteiden sijaintitiedot tulee merkit&
paikantamispiirustuksiin [6, s. 2]. Nama paikantamispiirustukset saadaan Kkiinteiston
dokumenteista joko huoltokirjasta tai kiinteistdn tiloista. Piirustukset tulostetaan tai
kopioidaan paikantamiskansioon, joka viedaan liikekiinteistén tekniseen valvomoon.
Niiden avulla paivystaja I0ytd& nopeasti teknisesti tarkeat jarjestelmat kiinteistosta,
mik& nopeuttaa huomattavasti hanen tyotaan paivystyksen aikana. Tyonjohtajan tulee
tarkistaa, ettd kyseiset paikantamispiirustukset I0ytyvat uudesta huoltokohteesta.

2.2 Tutustuminen uuteen huoltokohteeseen

Huoltoyhtidn tulee tuntea oma kiinteisténsa hyvin, ja taman takia uuden huoltoyhtién on
kartoitettava kiinteiston pinta-ala ja sen, ketkd ovat vuokralla kohteessa tai kuka on
paavuokralainen. Huoltoyhtion on myds tiedettdva, onko kohteessa tyhjia kerroksia,
missa sijaitsevat Kiinteiston tekniset tilat ja mitd remontteja kiinteistoén on tehty.
Rakennuksen valmistumisvuosi on my6s hyva selvittdd, koska sen avulla tiedetdan jo
ennakkoon talotekniikan ja rakenteiden mahdollinen kunto. Kiinteistonpitajan kasikirja
[7, s. 79] ohjeistaa kiinteistokierroksella tutustumaan seuraaviin kohteisiin:

- sahkopaédkeskus

- lammonjakohuone

- puhelintalojakamo

- vesimittarihuone

- kaasun paasulkuventtiili
- linjasulkuventtiili

- yhteistilat

- sdilytystilat

- tydtilat ja tyévalineet

- halytysjarjestelmat

- sammutusjarjestelmat.



Naiden sijainnit tulisi kirjata tutustumiskierroksella kiinteiston paikantamispiirustuksiin,
mikali niiden sijaintia ei sinne ole selkedsti merkitty. NAma paikantamispiirustukset
tulee tulostaa huoltokirjan dokumenteista ennen kierrosta tai sitten kysya niita vanhalta
huoltoyhtidlta tai kiinteiston edustajalta. Teknisten jarjestelmien tutustuminen kaydaan
tarkemmin |&pi luvussa 4.2 Kiinteiston tekniset jarjestelmat.

2.2.1 Tutustumis- ja luovutuskierros

Tarjouskilpailun voiton jalkeen uusi tuleva huoltoyhtit aloittaa kohteeseen tutustumisen
kenttatyolla liikekiinteiston tutustumiskierros -lomakkeen avulla (lite 1). T&ahan
kierrokseen osallistuu vanhan huoltoyhtion edustaja ja Lemminkdisen puolesta
huoltokohteen tuleva tyonjohtaja seka kohteen tuleva huoltomies. Kiinteiston

edustajana isannoitsija on myés mukana naissa kierroksissa.

Kierroksella tutustutaan kiinteistoon kokonaisuudessaan, teknisiin tiloihin ja niiden
teknisiin jarjestelmiin seka kiinteistbvalvomoon. Nain uuden huoltoyhtién edustajat
nakevat konkreettisesti tulevan huoltokohteensa ja oppivat tuntemaan sita jo
etukateen. Teknisina  tiloina  pidetdan IV-konehuoneita, sahkokeskuksia,
lammonjakohuoneita ja pumppaamoita. Liséksi paikantamispiirustuksiin on hyva
merkata turvavalo- ja sprinklerikeskuksien sijainnit, selvittdd Kiinteiston lammitys- ja
jaahdytysmuodot seka kirjata kiinteiston automaatio- ja palotekniset jarjestelmat ylos
mahdollisineen kayttdjatunnuksineen. Vuokralaisten tiloissa on myts hyva kayda

esittaytymassa ja selventaa huoltoyhtion muutostilanne vuokralaisten yhteyshenkilGille.

Tutustumiskierroksella vanhalta huoltomiehelta tulee kysya Kkiinteiston suurimpia
ongelmia teknisten jarjestelmien kannalta. Ongelmia voi tuottaa esimerkiksi
saannollisesti  joku tietty IV-kone, jaahdytyskone tai lammonjakohuoneen
[Ammityspaketti. Nama ongelmat kirjataan liitteen 2 lomakkeeseen mahdollisiin

huomioihin ja ne tarkastetaan luovutuskierroksella myéhemmin sovittuun aikaan.

Lomake annetaan tutustumiskierroksen jalkeen taytettynd yha palvelevalle
huoltoyhtidlle ja heitd pyydetddan korjaamaan huomautukset kuntoon ennen
luovutustilaisuutta. Huomautuksia voivat olla teknisten ongelmien liséksi esimerkiksi
palaneet lamput kiinteiston tiloissa, paloilmoittimen silmukoiden irtikytkennat ja muut
keskeneraiset tytt. Keskenerdisia toitd voi 16ytyd myos huoltokirjan tekemattomista

vikailmoituksista ja vanhaa huoltoyhtiota pyydetaan tekem&én nadma tyot pois.



Muutama  viikko  tutustumiskierroksen jalkeen  haltuunottopdivdnd  koittaa
luovutuskierros, johon osallistuu kiinteistén edustaja, vaistyvan huoltoyhtion tyonjohtaja
seka huoltomies ja Lemminkaisen puolelta tuleva tydnjohtaja seka huoltomies. Taméan
kierroksen aikana kierretddn kiinteistd |&pi saman lomakkeen kanssa kuin
tutustumiskierroksella seké tarkistetaan, onko kirjatut epakohdat korjattu ja mika tilanne
huoltokirjan vikailmoituksissa on. Mikali vikailmoituksia 16ytyy, syyt niihin selvitetdan ja
kirjataan huoltokirjaan.

2.2.2 Riskien kartoitus

Lemminkainen Talotekniikka on mukana nolla tapaturmaa -foorumissa ja
ty6turvallisuus huomioidaan huolto- ja asennustdissa. Uuden huoltokohteen
haltuunotossa on syyta huomioida ty6turvallisuus ja merkita haitta- seka vaaratekijat
tutustumiskierroksella ty6turvallisuuslain (738/2002) 10 8§ mukaan:

Tybnantajan on tyén ja toiminnan Iluonne huomioon ottaen riittavan
jarjestelmallisesti  selvitettavd ja tunnistettava tyosta, tyotilasta, muusta
tydymparistosta ja tydolosuhteista aiheutuvat haitta- ja vaaratekijat sekd, milloin
niitd ei voida poistaa, arvioitava niiden merkitys tyontekijoéiden turvallisuudelle ja
terveydelle. [8.]

Naita vaaratekijoita voivat olla lattialle ja&neet esteet teknisisséa huoltotiloissa, katosta
roikkuvat sdhkojohdot, putoamisvaarat, paan Ilyonti, sybpyneet vesi- ja
viemarijarjestelmat tai korkealla vaihdettavat lamput. N&ista asioista tulee mainita
vanhalle huoltoyhtidlle seka isannditsijalle tutustumiskierroksella ja merkita muistiin
puutteet tai vaaratekijat ratkaisuehdotuksineen Lemminkdisen omaan riskien
kartoitus -lomakkeeseen. On parempi toimia ennakkoon valttddkseen suuret aineelliset
vahingot tai viela vakavammat henkildkohtaiset vahingot. Huoltomies joutuu
tydskentelemadan paljon yksin Kiinteistdssa ja tata varten Lemminkainen-konserni
jarjestaa saanndllisesti sisaisia koulutuksia yksintydskentelyn vaaroista tyontekijoilleen
ja on tehnyt ty6turvallisuusvideon, joka naytetdan uusille tyontekijoille [9]. Taulukko 1
todistaakin, ettd Lemminkainen on onnistunut vdhentdm&&n tapaturmapoissaoloja
tyOpaikalla. Keltaisella on korostettu Lemminkdinen Talotekniikan prosentuaalinen

muutos tapaturmapoissaoloissa vuodesta 2010 vuoteen 2012.



Taulukko 1. Tapaturmapoissaolojen prosentuaalinen muutos vuosina 2010-2012 [3].

TAPATURMAPOISSAQLO %, SLOMI 2012 2 2010
Kekohenkilists yhteensd 0.4 01 04

Toimihenkilot 0,06 008 003

Tyntakijat 034 049 073
Konsernitoiminnot 0,04 o 0
Talonrakentaminen 032 02 03
Infrarakentaminen on 0% 02
Taloteknikka 023 044 063
Kansginvalizet toiminnot, Suomesta palkkaa saava henkilstd 018 0

Uuden huoltokohteen haltuunotossa tyonjohtajan tulee huomioida Kiinteiston
vaaratekijat vesivahinkojen ja tulipalojen suhteen seka Kkirjattava yhteyshenkilo
kriittisissa tilanteissa. Syopyneille (kuva 1) tai huonosti kannakoiduille putkille tulee
tehda valittomasti korjausehdotus kiinteistdn edustajan kautta. Pelastuslain (379/2011)
mukaan kaytavat ja kulkureitit tulee pitdd kulkukelpoisina ja esteettdmina ja muutenkin
sellaisessa kunnossa, ettd niita voidaan kayttaa turvallisesti ja tehokkaasti [10].
Kiinteistdn yleisista tiloista tulee poistaa kaikki ylimaarainen, mika lisda kerroskohtaista
palokuormaa tai hankaloittaa liikkumista. Lemminkainen-konserni on maarannyt
Talotekniikan puolelle saanndllisesti pidettavat palaverit, jossa tyonjohtaja kay
huoltomiehen kanssa lapi turvallisuushavainnot huollettavasta liikekiinteistosta.
Huoltomiehia  kannustetaan  tyOturvallisuuteen  rahapalkinnoin  ja  jokainen

tyoturvallisuutta vaarantava rike tullaan huomioimaan.

#’

Kuva 1. Erdan kiinteiston liitoskohdasta sy6pynyt rattipatteri on aiheuttanut vesivuotoa.



3 Haltuunotto

Haltuunoton tavoitteena on saada huollon toimivuus jatkumaan mahdollisimman
sujuvasti. Yhdessa liikekiinteistéssa haltuunoton kannalta on monta asiaa, jotka pitaa
huomioida asiakasviihtyvyyden ja teknisten huoltojen osalta. Hyva haltuunotto takaa
teknisille jarjestelmille huollon toimivuuden, eika turhia vikailmoituksia tule. Yleisimmat
vikailmoituksen aiheet liittyvat usein haltuunoton yhteydessa tapahtuviin inhimillisiin
erehdyksiin tai unohduksiin. Naitd voi tulla ennakoivan huollon unohduksesta liittyen
esimerkiksi jatetilojen siisteyteen ja ulkoalueiden hoitoon varsinkin talvisin tai muihin
vanhan huoltomiehen péivittdin suorittamiin rutiineihin. Vanha huoltomies ei voi
muistaa kertoa kaikkia paivittaisia rutiinejansa huollon suhteen tutustumiskierroksella,
ja ndin ndma asiat jaavat kokonaan taka-alalle muuttuneiden huoltojarjestelyiden takia.
Unohtuneet ongelmat tulevat esiin vasta tyytymattomien asiakkaiden vikailmoituksien
kautta. Vahentyneiden vikailmoituksien jalkeen huoltomiehelle jA4 enemman aikaa
ennakoivalle huollolle ja Kiinteiston teknisten jarjestelmien tarkkaillulle. Tama taas
takaa hyvan toimivuuden teknisille jarjestelmille ja vahentaa LVI-A-halytyksia. Tallaiset
[Ampo-, vesi- ja ilmastointi A-luokan halytykset syntyvat usein automaatiojarjestelman

yleistarkkailun laiminlydmisesta.

3.1 Yleisten toimintatapojen sopiminen

Kiinteiston yllapidon tarkoituksena on kunnon, arvon ja kaytettavyyden sdilyttdminen
[11, s. 2]. Tata varten kiinteiston omistaja valitsee parhaaksi ndkemansa yllapito-
organisaation hoitamaan tata tehtavaa. Yllapito-organisaatio voi olla esimerkiksi juuri
Lemminkainen Talotekniikka tai muu kiinteiston yllapidosta joko itse tai valitsemiensa
alihankkijoiden avulla huoltava kiinteistdhuoltoyritys. Huoltoyhtion tulee noudattaa
maankayttod- ja rakennuslain pykalaa 166.

Rakennus ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti
tayttdd terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset, eiké
aiheuta ympéristbhaittaa tai rumenna ympaéristda. Rakennus ja sen
energiahuoltoon kuuluvat jarjestelméat on pidettava sellaisessa kunnossa, etta ne
rakennuksen rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiatehokkuudelle
asetetut vaatimukset. [11.]

Tata varten on tarkeaa, ettd huoltomiehelle on tarjousvaiheessa mitoitettu riittdva aika
tehdd myos ennakoivaa Kkiinteistbnhoitoa kohteessa. Kiinteistonhoito on jatkuvaa

tarkkailua kiinteiston tiloissa ja teknisissa jarjestelmissa paikan paalla fyysisesti seka
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automaation kautta. Huoltoyhtiobn toimivuus tiedetddn olleen hyvad, kun
vikailmoituksien maara on vahentynyt viimeisten vuosien varrella saman organisaation
vaikutuksesta. Tama tarkoittaa sitd, ettd ennakoiva huolto ja yllapito on toiminut seka
vikailmoituksien etta LVI-A-teknisten halytyksien méaran vahentyessa.

3.2 Vikailmoitukset

Kiinteistéhuolto on jatkuvaa yllapitoa ja Kkiinteiston tarkkailua. Tama tapahtuu
huoltomiehen itsendisena tydskentelyna huoltokohteissa, mutta huoltomieskaéan ei voi
huomata kaikkea. Suurin ja yksi tarkeimmista osa-alueista Kiinteistdnhoidossa on
asiakkaiden vikailmoituksien vastaanotto ja niiden valittaminen eteenpadin. Asiakkaille
ilmoituksen teko tulee olla helppoa, joten tata varten yleisissa toimintavoissa sovitaan
tiedottamisesta ja kerrotaan Lemmink&inen Talotekniikan palvelutavat. Vikailmoitukset
voivat liittyd palaneisiin lamppuihin, vuotaviin vesikalusteisiin, huonoon ilmanvaihtoon,
LVI-A-halytyksiin, paloilmoittimen laitevikaan (kuva 4) tai mihin muuhun tahansa
kiinteistonhoitoon liittyviin toimenpiteisiin ja niiden hairidihin. Vikailmoituksien tulee olla
mahdollisimman tarkkoja helpottaakseen huoltomiehen tydskentelyd, ja niiden

perusteella voidaan tarkistaa epaselvat viat myds myohemmin.
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Kuva 2. Huoltokirjasta otettu paivystysvikailmoitus palolaiteviasta.

Kiinteistdn yllapito on asiakaspalvelua, joten sen toteutuksen tulee olla asiakaslahtdista
ja helppoa vuokralaiselle seka itse palveluntuottajalle. Tama onnistuu selkealla
kokonaisuuden hallinnalla, jonka tulee olla myts helppoa yksittaisille asiakkaille.
Jokaisella asiakkaalla on yhtiobssaan oma yhteyshenkild, joka on tekemisissa
huoltoyhtion kanssa tarvittaessa. Tama helpottaa yhteistydta vuokralaisen ja
huoltomiehen valilla seka rajaa turhia vikailmoituksia. Vuokralaisten yhteyshenkildlle
omat tyontekijat ilmoittavat mahdollisista ongelmista ja yhteyshenkilo valittda ne
eteenpdin huoltoon. Olennainen asia haltuunotossa on ilmoittaa kiinteiston edustajille
ja asiakkaille, miten uusi huoltoyhtid toimii vikailmoituksissa ja miksi kyseista

toimintatapaa halutaan kayttaa.

Lemminkainen Talotekniikka kayttdd vikailmoituksien vastaanotossa palvelukeskusta

eli HelpDesk-jarjestelm&ad. Lemminkaisella on myos tekninen valvomo, jonne tulee
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kiinteistdjen  LVI-A-halytyksia vikailmoituksien lisdksi. Nama palvelukeskukset
helpottavat huoltomiehen tyotad, koska nain hanen ei tarvitse kirjata itse vikailmoituksia
muistiin tehdessdan muita toita. Palvelukeskuksien tydntekijat ottavat vastaan
vikailmoitukset, kirjaavat ne huoltokirjaan ja soittavat niistd suoraan kohteen
huoltomiehille. Vikailmoitusten vastaanotto puhelimitse toimii nopeasti, ja halytykset
saadaan aina oikeille henkil6ille heti ilmoituksen jalkeen. Asiakkuuksien kokonaisuuden
hallinta toimii nain joustavasti. Isomman haltuunoton yhteydessa tulee huomioida
palvelujarjestelmien riittavyys kaikille huoltoyhtion asiakkaille. Tamén seurauksena
voidaan tehdad esimerkiksi sisdisia siirtoja ja laajentaa HelpDesk-jarjestelmaé
kouluttamalla muita henkil6itd tdhan tyohén. Tarpeen tullen rekrytoidaan lisaa
henkilokuntaa, jos omat sisdiset siirrot eivat riita jarjestelman toimivuuden

takaamiseksi. [4.]

liImoituksia ei valttamatta tarvitse aina lisatd huoltoyhtion palvelukeskuksen kautta
huoltokirjaan. Joissakin kohteissa vuokralaisten yhteyshenkild voi omien tunnuksien
avulla kirjata vikailmoitukset suoraan huoltokirjaan, josta kyseisen kohteen huoltomies
kay tarkistamassa vikailmoitukset. Joissakin kohteissa kaytetaan myos helppoutensa
vuoksi sitd, etta huoltomiehen saa suoraan kiinni puhelimella tai sdhkopostilla. Tama
helpottaa siltd osin asioita, ettei turhia valikasia synny ilmoitusten vdlille ja
vuokralaisten sek& huoltomiehen vélille. N&in vuokralaisten ja huoltomiehen valille
syntyy luottamus ja helppous asioiden hoitamiseen. Nykyajan kovassa kilpailussa
kuitenkin Helpdesk-jarjestelma tuo tietyn turvan seka nayton tyon tekemiselle.
Huoltoyhtitt voivat todistaa huoltokirjan avulla, kuinka paljon vikailmoituksia yhdessa
kiinteistossa tulee ja kuinka vikailmoitukset mahdollisesti ovat vahentyneet vuosien
aikana saman palveluntuottajan vaikutuksesta. Vuokralaisille tulee kertoa Helpdesk-
jarjestelman hyddyt huoltoyhtion seké& vuokralaisen etta omistajan kannalta, jotta hekin

ymmartavat uuden huoltoyhtién toimintatavan.

3.3 Yhteyshenkil6t ja tiedottaminen

Haltuunoton alussa Lemminkdinen Talotekniikan tyOnjohtajalla on muutama eri
vaihtoehto tiedottaessaan vuokralaisile uuden huoltoyhtion toimintatavoista.
Tyonjohtaja voi kiertdd kaikki yhteyshenkilot lapi henkilokohtaisesti, mika antaa hyvan
kuvan vuokralaisille mutta vie paljon aikaa tyonjohtajalta. Tyonjohtajan olisi sen sijaan

hyvd olla yhteydessa Kkiinteiston edustajaan, koska kiinteiston edustaja tuntee
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vuokralaiset ja voi jarjestdd kutsun kaikille vuokralaisten yhteyshenkilille seka
huoltoyhtion edustajille yhteiseen palaveriin. Huoltoyhtion edustajilla tarkoitetaan tassa
tilanteessa Lemmink&isen huoltokohteen tulevaa huoltomiesta sek& hanen
esimiestaan. Tassa palaverissa uusi huoltoyhti6 kertoo toimintatapansa ja téarkeéat
puhelinnumerot kaikille vuokralaisille. Mikali liikekiinteistbssa on vaihtunut myos
esimerkiksi vartiointi ja ulkoalueiden huoltoyhtidé samalla, tama tilaisuus sopii mainiosti
my06s niiden esittelyyn. Palaverista jaetaan poytakirja kaikille vuokralaisille sdhkoisesti,
jotta kaikki kiinteistbn vuokralaiset saisivat varmasti tiedot palaverissa puhutuista
asioista.

Asiakaspalvelussa tarkeinta on tiedottaminen, jota ei saa unohtaa suurempien tai edes
pienempien remonttien tullessa. Mikali kiinteistossa tullaan tekemaan putkiremonttia tai
muuta isompaa remonttia, tdstd on syyta tiedottaa vuokralaisille henkilokohtaisesti
seka kiinnittamalla kiinteistén ja vuokralaisten tiloihin ilmoituksia. Palveluntuottajana
huoltoyhtio on velvollinen omien nakemysten mukaisesti puuttua puutteelliseen
tiedottamiseen kiinteistdssa. Vuokralaisten tulee tietda, mita kiinteistossa tehdaan ja
miten se vaikuttaa heidan paivittdiseen toimintaansa. Remontti saattaa vaikuttaa
kulkureitteihin, vedenjakeluun tai kohteen yleiseen toimintaan. Nama ovat olennaisia
asioita vuokralaisten mukavuuden kannalta, oli kyseessa sitten Kkiinteistéssa tai
vuokralaisen omissa tiloissa tapahtuva remontti. Urakoitsijan tulee pitda huolta
tiedottamisesta ja hanen tulee tietdd kiinteiston edustajan yhteystiedot. Kiinteiston
edustaja voi jakaa urakoitsijan jakamia remonttitiedotteita sdhkoisesti eteenpain
vuokralaisille. Taman lisdksi huoltomiehen on hyva valvoa, ettd tiedottaminen
kiinteistdssa toimii. Etenkin kauppakeskuksissa tulee olla selkeat laputukset ja
kieltomerkinnat remonttialueella yleisen turvallisuudenkin takia. Haltuunoton kannalta
tama tarkoittaa sitd, etta yhteyshenkilét puhelinnumeroineen ovat kirjattuna esimerkiksi
huoltomiehen valvomoon joko tietokoneelle tai paperiversiona ilmoitustaululle. Tama

helpottaa my6s tuuraajaa varsinaisen huoltomiehen ollessa pois.

3.4 Lisatytt

Tarjousvaiheessa on tehtavakuvauksien mukaisesti sovittu huoltomiehen tyét ja se,
mitka ovat laskutettavia lisatoitda. Lisatdiden erottelu on Kiinteiston omistajalle tarkea
asia, koska se maarittelee, mitka ty6t kuuluvat kiinteiston huoltosopimustéihin ja mitka

laskutukset peritddn kiinteistolta tai mitkd vuokralaisilta. Nama asiat ovat
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sopimuskohtaisia, ja ne on Kkirjattu vuokrasopimukseen. Naiden mukaan myds
kiinteistOhuoltotarjous on aikoinaan tehty, ja sen mukainen kiinteistbhuoltosopimus
tulee  tehda  valittbmasti haltuunoton  jalkeen. Sopimukseen liiteta&n
tuntiveloitushinnasto seka tehtdvakuvaukset, jonka mukaan tarjous on laskettu.
Kiinteistohuoltosopimuksen allekirjoittaa kiinteiston edustajan kanssa Lemmink&isen
tyonjohtaja tai myyntipaallikkd isomman sopimuksen ollessa kyseesséd. Huoltoyhtitn
edustajien tulee tietdd sopimuksen siséltd, koska vuokralaiset saattavat soittaa
huoltoyhtion  HelpDesk-palveluun  tietdmattd sen tarkemmin  vuokra- tai
kiinteistonhoitosopimuksen siséltoa. Esimerkiksi vuokralaisten laitteiden korjaukset
tehdaan poikkeuksetta aina laskutustdina vuokralaisille, mutta vuotava wc-ponttd usein
kuuluu kiinteistonhoidon huoltosopimukseen. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat
sopia huoneistossa suoritettavista korjaus- ja muutostoistd tai hoitotoimenpiteista
kiinteistokohtaisesti [12]. Joissain kohteissa voi olla mahdollista, etta lahes kaikki
ongelmat menevat vuokralaisen laskuun, oli kyseessa sitten vuotava vesikaluste tai
rikkindinen ovipumppu vuokralaisen tiloissa. Kiinteiston omistajilta on haltuunoton
aluksi syyta tarkistaa kiinteistékohtainen sopimus ja tiedottaa siitd vuokralaisille tarpeen
tullen. Epéselvissa tilanteissa on jarkevintd pyytda vuokralaista olemaan yhteydessa

Kiinteistdn edustajaan.

Haltuunoton aikana tulee myos sopia kiinteiston edustajien kanssa, miten lisatyot
laskutetaan, ja Kkerrataan viela huoltoyhtion veloitushinnat vaarinkasitysten
valttdmiseksi. Lisatyot ovat erityisosaamista vaativia t6ita, kuten sahko- tai putkitoita,
jotka laskutetaan kiinteistolta. Paras kaytanto on, ettd laskutusty6 laitetaan kiinteiston
edustajalle vdlittomasti eteenpédin, kun tydé on valmis ja lasku muodostettu
Lemminkaisen jarjestelman kautta. Tyonjohtajan tulee kuitenkin huomioida naissa
téissa mahdollisten tukkuostoksien laskutusviive. Joissakin kohteissa on myds
mahdollista huoltomiehen taitojen ja koulutuksen rajoissa, ettda han suorittaa

erikoisosaamista vaativat tyot itse.

3.5 Kiinteistéhuollon toimintatapojen sopiminen kiinteistokohtaisesti

Haltuunoton jalkeen huoltomiehen tulee valittomasti tietda, mitk& ovat hanen toitéansa ja
mitk& kuuluvat muille osaajille. Namé& huoltomiehen tehtavat on tarjousvaiheessa luettu
lapi tehtavakuvauksista epdkohtien varalta ja sopimusta allekirjoittaessa tarkastettu

asiallisiksi. Huoltomiehen tehtavakuvaukset ladataan huoltokirjaan tehtavékalenteriin,
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josta ne tulee kuitata tehdyiksi saanndllisesti kunkin tehtavan aikarajan mukaisesti.
Tehtavia ovat muun muassa yleisten ja teknisten tilojen tarkkailut sekd rakenteiden
yleinen turvallisuus piharakenteista sisarakenteisiin. Teknisista jarjestelmista tulee
tarkkailla prosessien toimivuutta automaatiosta sek& paikan paalta ja tehda tarvittavat
kuukausitestit esimerkiksi paloturvallisuuden osalta. Tydnjohtajan tulee huolehtia, etta
huoltomies saa oikeanlaisen koulutuksen huoltokirjaan ja tietaa kiinteistokohtaisesti
sopimuksien sisallot. Huoltomiehella tulee olla hyvat tydskentelytilat kiinteistossa ja
tarvittavien yhteyshenkildiden puhelinnumerot. Hanen tulee osata kayttdd kiinteistén
automaatiojarjestelméé monipuolisesti ja olla motivoitunut kiinteiston yleisisté asioista

ja energiaseurannasta.

3.5.1 Kiinteistdn avaimet ja kulunvalvonta

Kiinteiston  avaimien vaihto tapahtuu haltuunottopdivdnd luovutuskierroksen
yhteydessa, ja tapahtumaan tulee osallistua molemmista huoltoyhtidista yksi henkild
tydnjohdon puolelta sekéa kiinteistbn omistajien puolelta kiinteiston edustaja. Avaimet
kaydaan lapi ja niiden numerosarjat kirjataan avainten luovutuslomakkeeseen, joka
tallennetaan avainhallinnasta vastaavaan yrityksen sailytykseen. Mahdollisesti
myO6hemmin epaselvan tilanteen sattuessa voidaan nain tarkastaa avainten tiedot ja

lukumaaréat helposti.

Haltuunoton aikana tulee huolehtia, etta huoltoyhtié saa oman nakemyksen mukaisesti
tarpeeksi avaimia haltuunsa. Huoltomiehelld, tyonjohtajalla ja paivystajalla tulee olla
omat avaimet ja lisaksi kiinteiston avainkaapissa olisi hyva olla avain erilaisia
urakoitsijoita varten. Kiinteiston avaimia on sdilytettava huolellisesti, ja tama on
erityisen tarkeda kiinteistoissa, joissa sailytetddn suuria maaria avaimia. Avaimia on
sdilytettava erillisessa lukitussa avainten sailytysyksiktssa, joka kauppakeskuksissa
voi olla esimerkiksi vartijoiden kayttdma turvavalvomo. Avaimia on sailytettava
avainturvallisuusohjeessa esitetylla tavalla, eika niita saa merkita siten, etta ne voidaan
yhdistda niille sopivaan lukolliseen tilaan. Ulkoseinddn upotetuissa avainséailidissa
voidaan sailyttaa vain erillisia séhko-, puhelin- yms. teknisiin tiloihin johtavien ovien
avaimia. Yleisavainta ei saa koskaan sailyttaa tallaisissa avainsailidissa. [13, s. 3; 13,
s. 12]]

Avainpolitikka pyritddn pitamaan samana mahdollisimman monessa huoltokohteessa.

Lemminkainen Talotekniikka kayttdd paljon seindssd olevia avainsdilidita
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huoltokohteissaan, koska ndin huoltomiesten, tuuraajien ja pdivystdjien ei tarvitse
kantaa suuria avainnippuja mukana kiertdessdan kohteita. Tama vahentaa myos

avaimien haviamisriskia.

Nykyisissa kiinteistoissa kaytetdén paljon sahkdisia kulunvalvontajarjestelmia. Talloin
huoltomies tulee hyvin toimeen yhdelld ja samalla sdhkdisesti toimivalla avaimella
kiinteiston tiloissa, ja ovien avaaminen on my®ds nopeampaa ja saastavampaa

mekaanisten lukkojen kannalta.

Sahkolukko voi olla tyypiltdédn solenoidi- tai moottorilukko. Hatapoistumiseen
tarkoitetun lukituksen on oltava avattavissa sisapuolelta ilman avainta aina, kun
tiloissa oleskellaan. Kun tilassa ei oleskella voidaan ovet lukita niin, etta niita ei
saa auki ilman avainta kummaltakaan puolelta. Séhkdisella lukituksella tdméa
voidaan tehdd automaattisesti esimerkiksi yhdistamalla kulunvalvonta ja
rikosilmoitin. Kulunvalvonta vaatii aina sahkoisen lukituksen. Yrityksessa
turvallisuusasioiden jarjestdminen pohjautuu joko henkildkunnan sitouttamiseen
turvallisuuden yllapitoon ja kehittdmiseen tai ulkopuolisen toimijan, tavallisesti
vartiointilikkeen toimintaan. [14.]

Huoltoyhtio tekee paljon yhteisty6td vartiointilikkeiden kanssa esimerkiksi
kauppakeskuksissa. Kulunvalvonnan yllapito kuuluu yleensa vartijoille, mutta
huoltoyhtio on palveluntuottajana velvollinen ilmoittamaan hairidista
kulunvalvontajarjestelmassa, mikali sellaisia huomaa. Joissakin toimistokiinteistdissa
kulunvalvonta hoidetaan etakayttbnd muualta. Kiinteistolla on oma lukituksesta
vastaava henkild, ja h&nen tehtaviinsa kuuluu koko lukitusjarjestelméan yllapito [14].
Haltuunoton aikana huoltoyhtion edustajan tulee saada tietdd kulunvalvonnasta

vastaavan toimijan yhteystiedot.

3.5.2 Huoltomiehen tydskentelyolosuhteet

Vanha huoltoyhti¢ vie yleensa mukanaan kaikki tyokalut kiinteistosta, joten haltuunoton
kannalta on syytd varautua tyovalineiden hankintaan jo etukateen. Kiinteistdsta
saattavat havita kaikki tarpeelliset tyovalineet tikkaista varaosiin. Uuden huoltomiehen
aloittaessa kohteessa, hanelle tulee tilata etukateen huoltomiehen tytkalut, vesi-imurit,
viemarin aukaisuvdlineet, tikkaat ja muut tarpeelliset tytvalineet Kkiinteistonhoidon
kannalta. Nain varmistetaan huollon toimivuus heti ensimmaisesta paivasta alkaen
uudessa  huoltokohteessa.  Sopimuksessa on  kiinteistokohtaisesti  sovittu
vastuurajataulukon mukaisesti maksuvelvollisuudet tarvikkeille ja materiaaleille. Juuri

valmistuneessa likkekiinteistossa tulee kiinteiston edustajan kanssa sopia huoltomiehen
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varastosta, jossa tydvdlineita ja varaosia voidaan sailyttdd. Huoltoyhtion olisi myos
hyvd saada kiinteistostd vahintdan kaksi huoltoparkkipaikkaa, jotka tulee merkita
kyltein varatuiksi huollolle.

3.6 Yhteistydkumppanit ja alihankintasopimukset

Lemminkainen Talotekniikka on tekniseen kiinteisténhoitoon keskittynyt huoltoyhti®
eikd taman takia tee itse paatoimisesti ulkoalueiden hoitoa tai siivoustdita.
Tarjouspyynndssa Kiinteistonhoitoon sisaltyy usein myos ulkoalueiden hoito, ja tdméan
takia tarjousvaiheessa Lemminkainen Talotekniikka pyrkii hoitamaan ulkoalueiden
hoidon yhteistyokumppaneidensa kautta. Yleensd Kiinteiston omistaja valitsee
parhaakseen katsomansa siivousyhtion hoitamaan siivousta. Samassa kilpailutuksessa
on voitu myo6s Kilpailuttaa tekniset vuosihuollot, jotka voivat olla taas kolmannella
osapuolella. Kiinteistbn omistajat solmivat sopimukset jokaisen toimijan kanssa
erikseen, jolloin laskutukset hoituvat suoraan Kkiinteiston kautta ja kiinteistonhoitoa
tehddéan yhteistyona muiden toimijoiden kanssa. Palveluntuottajana Lemmink&dinen
Talotekniikan huoltomies on kuitenkin velvollinen huolehtimaan kiinteistén yleistilojen
toimivuudesta ja ilmoittamaan mahdollisista ongelmista yhteistyokumppanille tai

korjaamaan itse asian tilanteen vaativan vakavuuden ja kiireen mukaan.

Lemminkainen Talotekniikka Oy tekee osaamansa tyd6t ammattitaidolla ja jattaa
erikoisosaamista vaativat ty6t sen alan asiantuntijoille. Lemminkainen Talotekniikka
tekee itse esimerkiksi paloturvallisuushuoltoja, monipuolisia rakennustbitd seka
talotekniikan muutostoitd. Alihankkijoita tarvitaan muun muassa vaativimpien lukkojen
ja ovien korjauksissa seka ikkunoiden korjauksissa. Uudessa huoltokohteessa tulee
tarkastaa Kkiinteistopalvelualan yleisten sopimusehtojen mukaisesti isannditsijalta tai

Kiinteistdn omistajalta alihankkijoiden kayttd.

Toimeksisaajalla on oikeus kayttda alihankkijoita, joiden toista ja toimenpiteista
toimeksisaaja vastaa. Toimeksisaaja on velvollinen esittdmaan tilaajan
hyvaksyttavaksi tdssa sopimussuhteessa kaytettavat tarkeimmat alihankkijansa
riittdvan ajoissa ennen naiden ottamista. Hyvéksymisestad kieltaytyminen voi
tapahtua vain patevastad syysta. Patevana syyna pidetddn esimerkiksi sovitun
laadunvarmistuksen puutetta tai verojen taikka tydnantajamaksujen laiminlyontid.
Tilagjan ilmoittama alihankkijan hyvéksyminen ei vahenna toimeksisaajan
vastuuta. Toimeksisaajan tulee ilmoittaa myds muut sopimussuhteessa
kaytettavat alihankkijansa tilaajalle. [16.]
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Joissakin kohteissa kiinteiston edustajat ovat saattaneet tehdd omat sopimukset
yhteistydkumppaneidensa kanssa, ja huoltoyhtion on hyva tarkistaa tdma ennen
sopimuskauden alkua. Lemminkéaisen kayttamat alihankkijat tyonjohtaja tarkastuttaa
aina aluksi Suomen Tilaajavastuu Oy -sivuston kautta, ja Lemminkéisen taloushallinto
tarkastaa alihankkijan luottokelpoisuuden. Hyvaksi todettujen alihankkijoiden kanssa
pyritaén tekemaan yhteistyttd useammissa huoltokohteissa.

Alihankkijat suorittavat tydt Lemmink&inen Talotekniikan toimintamallin
mukaisesti, joten Lemminkdisen huoltomies on velvollinen valvomaan
alihankkijoiden tditd ja huomauttamaan tarvittaessa heiddn puutteistaan. Naita
huomioita voivat olla esimerkiksi puutteelliset suojavarusteet, korjausalueen
puutteellinen eristdminen tai epasiisteys tdiden jélkeen. Mikali alihankkijan
tyontekija ei huomautusta ymmaéarrd, huoltomiehemme tulee olla yhteydesséa
omaan esimieheensa. Tama soittaa alihankkijan esimiehelle ja toita jatketaan
vasta epakohdan korjaantuessa. [9.]

Lemminkainen Talotekniikan alihankkijoiden tekemat ty6t laskutetaan joko suoraan
Kiinteistoltd tai ennalta sovitusti Lemminkainen Talotekniikkan kautta. Tydnjohtaja
paivittda Kiinteistokohtaista taulukkoa tarvittaessa ja alkaa kerdtd siihen hyvaksi
todettujen alihankkijoiden tietoja sopimuskauden alusta alkaen. Tama taulukko
hyddyntaa huoltomiesten ja tydnjohtajien sijaisia, koska taulukosta nahdaan toimiala
seka siind kaytetty alihankkija. Tama nopeuttaa myos laskutusta, koska laskutustiedot
on jo annettu tutulle alihankkijalle aikaisemmin. Tyotilauksen aikana Lemminkéisen
tyonjohtaja tai huoltomies antaa laskuviitteeksi alihankkijalle kyseisen kohteen
projektitiedot helpottaakseen laskuttamista. Alihankkijat oppivat myds tuntemaan
Lemminkainen Talotekniikan huoltokohteita, mik& helpottaa huoltomiehen to6ita

vahentyneen opastuksen takia.

3.7 Kiinteistén dokumenttien sailytys

Kiinteistéhuolto vaatii monta eri osaajaa monipuolisuudessaan. Yksi huoltoyhtio ei
valttamatta voi tehda kaikkia huoltotoita, joita kiinteistd tulee tarvitsemaan vuosien
aikana. My0s isédnnditsijd saattaa haluta eri osaajia eri aloille, joten dokumentointi
tehdyista toistd tulee olemaan tarkedaa kiinteiston elinian aikana. Dokumentit voivat
tarkoittaa  tehtyja muutostoita, LVISA-suunnitelmia, vuosihuoltoraportteja,
paikantamispiirustuksia, kuntotutkimuksia tai muita korjausurakoita, joita kiinteistossa
on suoritettu. Huoltokirjaan on helppo liittdd nama dokumentit, ja ne ovat sielta helposti
saatavilla seka palveluntuottajille ettd isannoitsijdille myds henkildston vaihtuessa.

Lemminkainen Talotekniikka lisd& vuosihuoltoraportit aina huoltokirjaan. Vuosihuollon



19

tehnyt asentaja toimittaa huoltoraportit esimiehelleen, joka skannaa raportit ja lisdé ne
kyseisen kiinteiston huoltokirjan liitteisiin. Huoltokirjan lisaksi dokumentit olisi hyva
sailyttdd myos itse kiinteistossa selkeésti jarjesteltyind esimerkiksi eri kansioissa tai
laitteiden luona. Jotkut urakoitsijat eivat valttaméatta ole saaneet huoltokirjasta kaikkia
papereita itselleen muutost6itd varten, joten tdman takia varasuunnitelmana
kiinteistokohtaiset dokumentoinnit on hyva sailyttaa kiinteistossa paikan paalla. Tassa
onkin huoltomiehell& suuri vastuu, koska hanen tulee yllapitaa jarjestysta ja valvoa
lainattujen dokumenttien palautusta. Is&nndinnin tulee jarjestaa erillinen sailytystila
dokumenttien sailytystd varten kiinteistdsta ja huolehtia, ettd kaikki dokumentoinnit
paatyvat yhteen ja samaan tilaan sekd huoltokirjaan. Tutustumiskierroksella
huomioidaan Kkiinteiston dokumenttitilan siisteys ja tarkistetaan, onko dokumentteja

mahdollisesti lainassa jossakin.

Teknisten jarjestelmien hoito ja kunnossapito -ohjelmat sailytetddn yleensa kyseisten
jarjestelmien yhteydessd. Naita varten Lemminkdinen Talotekniikalla on oma
serveripohjainen jarjestelma, josta tydnjohtaja l16ytaa tarvittavat kunnossapito-ohjelmat
huoltopaivakirjoineen. Esimerkiksi sprinkleri- ja paloilmoitinkeskukset tulee testata
kerran kuukaudessa ja merkitd testit huoltopaivakirjaan sek& huolehtia, etta
vuosihuoltomerkinnat ovat myds kunnossa. Haltuunoton aikana tydnjohtajan tulee
huolehtia, ettéd paloilmoittimen muutosilmoitus huoltoyhtion vaihtumisesta toimitetaan

Helsingin kaupungin pelastuslaitokselle.

4  Haltuunoton jalkeen

Kiinteistéhuollon jatkuvuus on saatu toimimaan hyvan haltuunottosuunnitelman avulla,
mutta itse Kiinteistdhuolto vasta alkaa siitd. Huoltokohdetta valvotaan ja huolletaan
teknisista jarjestelmista kiinteiston rakenteisiin pyrkien takaamaan liikekiinteistédlle pitka
kayttoika. Se onnistuu erilaisten seurantojen ja toimivan sédénnoéllisen huollon avulla,

mit& varten huoltokirjasta on suuri apu.

4.1 Kiinteistdn kaytto- ja huolto-ohjeet

Kiinteiston kayttd- ja huolto-ohjeet tarkoittavat Suomen rakentamismaarayskokoelman

osan A4 mukaan kiinteisténpitoa tukevaa kiinteistbkohtaista asiakirjakokonaisuutta.
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Tama kokonaisuus muodostuu usein huoltokirjasta, joka on nykydan pakollinen vuonna

2000 jalkeen valmistuneille kiinteistdille.

Siihen kootaan kiinteisténhoidon, huollon ja kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet,
tehtavat ja ohjeet seka asukkaille etta tilojen kayttajille. Kayttd- ja huolto-ohjeesta
johdetaan rakennusosien ja laitteiden kayttéikatavoitteista niiden
kunnossapitojaksot seké edelleen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat. Siina
esitetdan hyvan energiatalouden ja sisailmaston edellyttdmia hoito-, huolto- ja
kunnossapitotehtavia. [18, s. 2.]

Huoltokirjat toimivat melkein kaikilla selaimilla, mutta Ryhti-huoltokirjan uusin 4.0-versio
toimii ainoastaan Internet Explorer 9 -versiolla. Lemmink&inen Talotekniikan
huoltokohteissa kaytetaan enimmékseen Fimx-, Ryhti- tai Tampuuri-huoltokirjoja niiden
hyvaksi todettujen toimintojen takia. Huoltokirjat maksavat kiinteistolle kuukaudessa
tietyn pienen summan riippuen huoltokirjajarjestelmastd, mutta hyoty on suuri

kiinteistdnjohtamisen kannalta.

Huoltokirjan avulla kiinteistopaallikkd pystyy hallitsemaan erindisia tietoja
teknisista hallinnollisiin. Siita voidaan tarkastaa kiinteiston takuuajantoimenpiteet
tai erindiset huoltosopimukset. Liséksi huoltokirjan avulla voidaan hoitaa koko
kiinteistbkannan  kilpailutus, tarkistamaa kiinteisttn  tai  vuokralaisten
energiankulutus sekéa seurata kohteen korjaustoimenpiteitd ja mita pitdisi tehda
seuraavan 5 vuoden aikana. [19.]

Kiinteiston huoltokirjaan paasee kasiksi kiinteiston edustaja ja kaikki palveluntuottajat
siivouksesta vuosihuoltosopimuksia hoitaviin yhtidihin. Esimerkiksi vikailmoitusten
kannalta Lemmink&isen HelpDesk kirjaa ilmoituksen huoltokirjaan ja soittaa siita
huoltomiehelle. Huoltomies ndkee kyseisen ilmoituksen huoltokirjasta ja kay
kuittaamassa tehtavan vaativuudesta riippuen sen joko tyon alle tai valmiiksi. Tehtavan
ollessa ison korjausta vaativa projekti, tulee Kkiinteistén edustajalta kysya lupaa
korjaukselle  ja tehda siita  kustannusarvio  esimerkiksi huoltokirjaan.
Kustannusarvioiden laatimistapa on kiinteistokohtaista korjauksien osalta. Huoltokirja

on mainio tapa hallita kiinteist6d kokonaisuudessaan ja taata sille pitka elinkaari.

Haltuunotossa on tarkeada, ettd huoltomiehellda on edes jossakin kohteistaan toimiva
tietokone Internet-yhteyden kanssa sekd tulostin ja toimiva huoltokirjajarjestelma.

Nykyaan huoltokirjoista on myds matkapuhelinsovelluksia.

Tarpeen tullen kiinteiston edustajalle voidaan ehdottaa my6s huoltokirjan vaihtoa,
mikali vanhaan huoltokirjaan ei huollon puolelta olla tyytyvaisia. Tallaisia syita voivat

olla esimerkiksi huoltokirjan pétkiva toimivuus kiinteistévalvomon palvelimella tai huono
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kulutusseurantamahdollisuus. Vanhemmissa kiinteistbissa on myds mahdollisuus, ettei
huoltokirjaa ole lainkaan, jolloin Lemminkaisen tydnjohtajan olisi hyva ehdottaa tata
kiinteiston edustajalle haltuunoton aikana.

Tyodnjohtaja voi nayttaa esimerkiksi isdnnoitsijalle huoltokirjan edut ja isannoitsija jattaa
yhteydenottopyynnon huoltokirjan etusivulta huoltokirjan edustajille. He tekevat
tarvittavat sopimukset, lisddvéat kohteet huoltokirjajarjestelmddnsa ja antavat
kayttooikeudet tarvittaville organisaatioille huollon ja isannéinnin  kannalta.
Lemminkainen Talotekniikka voi suorittaa huoltokirjan  uusimisen erillisena
laskutustydna Kiinteiston laskuun tai Kiinteiston edustaja voi pyytdd huoltokirjan
edustajaa téahan tyohon. Uuteen huoltokirjaan tulee muun muassa ladata kaikki
Kiinteistoon  liittyvat  tiedostot  oikeille  paikoilleen, rytmittdd  huoltomiehen
tehtavakalenteriin tehtavakuvauksien mukaiset tyot seka maarittdd kayttdoikeudet

oikeille henkildille kiinteistokohtaisesti.

4.2 Kiinteistdn tekniset jarjestelmat

Nykyajan kiinteistohuollossa tulee jatkuvasti ennakoida ja tarkkailla kiinteiston teknisia
jarjestelmia. Poikkeamiin tulee reagoida jatkuvasti ja selvittdd vian alkupera
valittdmasti. Teknisia laitteita tulee huoltaa saanndllisin vdliajoin, jotta teknisten
jarjestelmien elinkaari kestéisi Kiinteistén teknisen huollon kasikirjan mukaiseen

maksimi-ikaan asti.

Hyvéalla ja oikein suoritetulla Kiinteistdjen teknisella huoltotoiminnalla
mahdollistetaan  rakennukselle  hyvan  kaytettavyyden  lisdksi  myo6s
mahdollisimman pitkd kayttéika ja edullisemmat padomakustannukset.
Rakennuksen hyva kaytettavyys ja tehokas energian kayttd syntyy jarjestelmien
ja laitteiden moitteettomasta toiminnasta ja hyvasta sisailmastosta.
Kiinteistokustannukset ovat liikerakennuksissa yleensa 10-15 % koko yrityksen
budjetista. Mikali kiinteistopalvelut eivat rakennuksessa toimi moitteettomasti, niin
asiakkaan varsinainen toiminta hdiriintyy, jolloin syntyy toimintahdiridita ja
toiminnan keskeytyksia seka usein myos terveyshaittoja kayttgjille. [20, s. 22.]

Haltuunoton aikana tulee tutustua kiinteiston teknisiin tiloihin ja kartoittaa teknisten
jarjestelmien ikaa. Mikali kohde on yli 40 vuotta vanha eika suuria remontteja ole tehty,
voi huoltoyhtié jo hieman varautua tulevaan. Vesi- ja viemarijarjestelmissa usein 30
vuotta on ik&, jonka jalkeen ongelmat alkavat. Varsinkin venttiilit, pumppaamot seké
sekoittimet alkavat tulla kayttéikansd loppuun, jolloin erindiset vuodot ja LVI-A-

halytykset yleistyvat. llmanvaihtojarjestelmien puolella puhaltimilla, lammitys- ja
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jaéhdytyspattereilla sekd lammon talteenottolaitteilla (LTO-laitteilla) on sama kyseinen
30 vuotta kayttoikana liikekiinteistdissa, joissa rasitus jarjestelmille on normaalin
suuruinen [21]. Tarjouksessa on maaritelty kenelle teknisten jarjestelmien
vuosihuoltosopimukset kuuluvat, mutta kiinteistossé saattaa olla vuokralaisten omia
teknisid laitteita. Naitd laitteita voivat olla vuokralaisten erilliset jaahdytyskoneet
serverihuoneissa, kaasusammutuslaitteistot vuokralaisen tiloissa tai kauppiaan
rasvanerottimet. Palveluntuottajana huoltomiehen tulee ilmoittaa valittomasti
havaittuaan ongelmia naissa jarjestelmissa, koska ne sijaitsevat kiinteiston tiloissa. On
hyva tarkistaa vuokralaisilta tai huoltoraporteista, mika yhtio kay saanndllisesti
huoltamassa laitteita ja tuleeko niista mahdolliset halytykset minne. Vanhalla
huoltoyhtidlla on voinut olla sopimus vuokralaisten laitteista ja he ovat hoitaneet
laitteiden koestukset. Tall6in Lemminkdinen Talotekniikan huollon ja vyllapidon
tydnjohtaja voi neuvotella asiakkaan kanssa sopimuksen, joka sisaltda mahdolliset
kuukausittaiset koestukset kohteen huoltomiehen toimesta ja johon siséllytetaan

vuosihuolto kyseiselle jarjestelmalle tiettyyn hintaan.

Teknisiin  jarjestelmiin luokitellaan my®s palotekniset jarjestelmét, jotka ovat
savunpoistokeskukset savunpoistoluukkuineen- ja ikkunoineen, paloilmoitinkeskukset,
sammutusjarjestelméat, palo-ovet seka turvavalokeskukset. Naiden huollosta vastaa
tarjouksen voittanut yhtid, mutta huoltomiehen tulee varmistaa, ettd nama huollot
tehddan sopimuksen mukaisesti kyseisella aikavalilla. Mikéali Lemmink&inen
Talotekniikka vastaa ndistd, huoltomiehen/huoltajan tulee kuitata kyseinen tehtava
tehdyksi huoltokirjasta vuosihuollon jalkeen. Mikali vuosihuoltoa ei tulla tekemaan
tarjouksessa maaratyn ajan puitteissa, tulee huoltomiehen ilmoittaa asiasta omalle
tydnjohtajalleen, joka jatkaa asian selvittelyd kyseisen palveluntuottajan huoltopéallikon
kanssa. Lemmink&inen  Talotekniikan huoltopaallikdlla on  kaytettavissaan
huoltokalenteri, jonka mukaan hén rytmittdd vuosihuoltoja eri huoltokohteisiin.
Huoltokirjasta kyseisen tehtavan kuittaa tehdyksi huoltomies tai huollosta vastaava
taho. Paloteknisista jarjestelmista vastaa oma yksikkd Lemminkainen Talotekniikan
sisélla. Laajassa kilpailutuksessa tehtdvakuvaukset ovat usein yhtenaiset, joten ndma
tehtavat tulisi kayda lapi tarkemmin kiinteistokohtaisesti sopimuskauden alussa ja
poistattaa turhat tehtavat kiinteiston edustajan kautta. Naiden tehtavien aikarjat voivat
olla myos lilan tiukat tai sijoitettuna lomakaudelle, joten tydnjohtaja voi ehdottaa naiden

parantamista kiinteiston edustajalle.
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Lahes kaikki tekniset  jarjestelmat on nykyaan litetty kiinteiston
automaatiojarjestelmaan, ja  huoltomiehen tulee  tarkistaa  s&annodllisesti
peruskayttdtoimintojen toimivuus automaation kautta. Automaatiojarjestelmia tekevat

useat yhtiot, mutta perustoiminta on kaikissa sama.

Yksinkertaisessa valvomossa on vain PC-tietokone ja tulostin. Tietokoneen
avulla saa yhteyden alakeskuksiin. Jarjestelméat ovat yleensd hiiren avulla
ohjattavia ~ PC-pohjaisia  jarjestelmia.  Jérjestelmissé  voidaan  myos
huonekohtaisten saatimien avulla lukea ja sdatdad huoneiden lampdtiloja ja
ilmavirtoja valvomosta ké&sin. Suurissa valvonta- ja saatdjarjestelmissa on
kymmenia rakennuksia ja satoja alakeskuksia. [22, s. 80.]

Haltuunotossa tulee varmistaa automaatiojarjestelman toimivuus. Tarkeimpina voidaan
pitdd automaation kellonaikaa, lukemien nakymistd naytolla ja niiden tasmaavyys
fyysisesti sijaitseviin mittauspisteisiin seka lampo-, vesi- ja ilmastointihalytyksien (LVI-
A-hélytyksien) toimivuus. Halytyksille on maéaaratty eri Kkiireellisyysluokat, mutta
kriittisimmat A-luokan hélytykset tulevat suoraan huoltomiehelle tai Lemmink&isen
tekniseen valvomoon. Halytyksen toimivuuden voi varmistaa esimerkiksi laittamalla
talvisin ilmastointikoneen (IV-koneen) l[ammityspumppu kiinni k&siohjauksella, jolloin
IV-koneen pitéisi pysahtyd ja antaa halytys siitd. Halytysten aikaohjelma taytyy myos
varmistaa, jotta paivystaja saa LVI-A-halytykset tybajan ulkopuolella puhelimeensa.
Lemminkainen Talotekniikka huollon ja ylldpidon tyénjohtajan tulee ensiksi selvittaa
uuden huoltokohteen halytysjarjestelmat kiinteiston edustajan avustuksella ja niiden
yhteensopivuus Lemminkdinen Talotekniikan valvomon kanssa. Kiinteistbn omistajan
kanssa tehdaan tarvittavat sopimukset halytysliittymistd ja suoritetaan ohjelmoinnit
valvomoon seka kerrotaan toimintaohjeet paivystavalle palvelukeskukselle halytyksen
tullessa. [5.] Tutustumiskierroksella on hyva kayda lapi automaatiojarjestelmassa
aktiiviset halytykset ja kirjata ne lomakkeeseen korjausehdotuksineen. Hyvin
hoidetussa huoltokohteessa naitd paalla olevia aktiivisia halytyksia ei ole listalla
lainkaan, koska halytyksilta valtytddn jo ennakoivalla huollolla sekd& nopealla

huoltotoiminnalla.

4.3 Huoltokohteen seuranta

Huoltokirjan avulla Kiinteiston omistajat voivat valvoa huoltotoimintaa ja seurata
huoltokirjasta saatavia raportteja organisaation toiminnasta halutun aikavalin aikana
kuvan 6 tapaisesti. Raporttien avulla ndhddan vikailmoituksien reagointinopeus tai

tekemattdmien tehtavien kuittaukset kiinteistohoidon vastuualueen kannalta. Nykyajan
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sahkoisessa maailmassa kilpailun koventuessa huoltokohteiden seuranta tulee yha

tarkedmmaksi ja naité asioita kiinteistonomistajat tarkkailevat huoltoyhtion valinnassa.

PALVELUTUOTANNON ARVIOINTI (PALVELUNTUOTTAJANA)

; i Lemminkdinen = Lemminkdinen Taloteknikka, Huolte ja ylidpito = Lemminkdinen Taleteknikka, Hyp-
Orrganisaatio

Espoo
Aika 1.1.2M2-31.12.2012
Tehtawat Lukumasdra Prosenttiosuus
Aikataulutettuja tehtawvia ar
Tehtdvid yhteensi 634
Ajallaan kuitatut tehtawat 439 59 24 %
Etuajassa kuitatut tehtsiwat & 0,95 %
Mydhassa kuitatut tehtawat 188 2981 %
Meneillddn olevat tehtdvat 0 0%
Tekemattamat 0 0%
limoitukset Lukumssra
limoituksia yhteensi 106
Heitamattomat 0
Ei toimenpiteitd 0
Tydtilaus lisatty 3
Tydn alla 2
Valmiit 101
, Joista wasteaikojen keskiarvot
- heitamaton 23h
- ty&itilaus 245h
- tydn alla 2469 h
- yhteensa 2738 h
j:ij:t:jaksnlla 112012 - 31 12.2012 kirjattu 165 toimenpidetta, Lukumssrs £
Valmiita 157 0,00
Odottaa hywiksyntds 0
Ei laskutettavaa 0
Laskutettavaa ] 0,00
Laskutettu 0
Ajanjaksolla 1.1.2012 - 31.12.2012 toimenpiteitd siirrettiin Lukumasra £
Ei laskutettaviin 0
Laskutettawiin 8 0,00
Laskutettuihin 0
Kayttopdivakirja Lukumaara
Hawvaintoja 0

Kuva 6. Erdan huoltokohteen palvelutuotannon raportti huoltokirjan sivuilta.

Tyonjohdon tydsuojelutehtavat jakautuvat valvottaviin ja alaisille opetettaviin asioihin.
Valvonta kohdistuu mm. tydoloihin, laitteisiin, tydtapoihin ja henkildiden toimintaan seka
yleiseen jarjestykseen. Lisdksi tyonjohdon tulee poistaa havaitut vaarakohdat ja
opettaa alaisia siten, ettd he suorittavat tydonsa turvallisesti riittdvan koulutustason
mukaisesti. [23.] Esimiehen on hyva varata aikaa kalenterin ja kéayda
huoltokohteissaan mahdollisimman usein ja tavata huoltomiehia kasvotusten. Tama
vankistaa huoltomiesten luottamusta omaan esimieheensd, ja tydnjohtaja ndkee myds
itse huoltokohteensa tilanteen sekd alaisten henkisen kunnon. Osa seurannasta
onnistuu tyonjohtajalta hyvin huoltokirjan kautta. TyoOnjohtajan tulee kayda lapi

huoltokirjasta kerran viikossa vikailmoitukset sek& mahdolliset tekeméattdmat tai
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myo6hastyneet huoltomiehen tehtavét ja selvittda syyt naihin. Nain tydnjohtaja on ajan
tasalla huoltokohteen tilanteesta ja osaa tarvittaessa reagoida jo etukateen tuleviin

ongelmiin.

4.3.1 Energiaseuranta

Huoltomiesten tehtaviin kuuluu lukea Kiinteiston paamittarit kuukauden viimeisena
paivana kiinteiston kulutusseurannan takia. Kulutusseurannan tarkoituksena on seurata
kiinteiston lampoOenergian, veden ja Kkiinteistosahkon kulutusmuutokset ja havaita
esimerkiksi mahdolliset haviot verkostoissa. Tamén takia kulutusseurannan tulee olla
saanndllistd, jotta kulutusmuutokset havaitaan ja niihin voidaan reagoida nopeasti
syiden selvittamiseksi [7, s. 57]. Uusille huoltomiehille tulee painottaa
kulutusseurannan tarkeytta séénnollisyyden kannalta ja motivoida heita nykypaivan
energiaystavélliseen kiinteistonhoitoon. T&td varten huoltomiehelle tulee nayttaa
huoltokirjasta, miten hé&n voi itse seurata energiakulutuksen kulutusraportteja
pylvasdiagrammien avulla kuvan 7 tapaisesti. Huoltokirjoihin on asennettu
automaattiset ylahalytysrajat tietyn energiakulutuksen prosentuaalisen arvon ylittyessa,
ja mittareiden lukemien sy6tén jalkeen huoltokirja ilmoittaa ylityksesta huoltomiehelle.
Mikali kyseessa ei ole kirjausvirhe, tulee huoltomiehen reagoida asiaan ja selvittda syy

muutokseen.

ENERGIAN KUUKAUSISEURANTA VUODELLE 2012

Kaukoldmman energia 1 Kaukekylmén energia
. 11n . . . . . . . . . . .

:' i I12I‘| 200 __E_ ______________________ E _____________________ E____?__.
11a = 1504--F - |

B |- 2a Em B

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 & 9§ 10 11 12
Kuukausi Kuukausi
Séhkienergia Kylmad vesi
. . . . 11 . .
430.000 112
£ 320000
2
160.000
]
1 2 3 4 5 6 7 & 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 & 9% 10 11 12
Kuukausi Kuukausi

Kuva 7. Erdan kiinteistén paamittausten kuukausiseuranta vuodelta 2012.

Nykydan uusiin kiinteistdihin asennetaan melko usein jo rakennusvaiheessa

energiamittausjarjestelma, johon mittareiden lukemat tulevat automaattisesti, ja se
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yllapitaa itsestdan kulutusseurantaa. Myos vuokralaisten omat sahkomittarit on liitetty
tahan jarjestelmaan, ja se helpottaa huomattavasti energiakulutuksen laskuttamista
huoltomiehen sek& kiinteiston edustajan kannalta. Jarjestelm& voidaan asentaa
vanhempaan Kiinteistoon ja se tulee maksamaan itsensd takaisin vuokralaisten
pienempien kulutusten ja tarkemman laskutuksen myo6té. Energiakulutusjarjestelméan
avulla voidaan yhdistell& vuokralaisten alamittareita samaan mittauspisteeseen, jonka
avulla saadaan vuokralaiselta yksi mittaustulos. Esimerkiksi paévuokralainen voi sijaita
neljassa eri kerroksessa, mutta energiamittauksen ansiosta jokaisen kerroksen mittaus
voidaan laskea automaattisesti yhteen ja saada energiamittausjarjestelmaan yksi
kulutuslukema, jonka mukaan laskutetaan vuokralaista. Tama luku voidaan tarvittaessa
jakaa pienempiin osa-alueisiin vuokralaiselle lahetettdvaan laskuun, jotta asiakas

nakee itse energiakulutuksen jakautumisen tarkasti.

4.3.2 Sisainen seuranta

Huoltokohteita seurataan sisaisesti koko huoltosopimuksen ajan. Huoltokirjan kautta
nahdaan vuoden aikana tulleet vikailmoitukset ja se, kuinka nopeasti niihin on vastattu
tai kuitattu huollon kannalta. Vikailmoitusten méaarastd saadaan raportti PDF-
muodossa aiemmin naytetyn kuvan 6 mukaisesti ja tastd ndhdaan huoltomiehen
kuittaamat tehtavat sopimuksessa maéadriteltyjen tehtdvakuvauksien mukaisesti. Nain
Kiinteiston omistaja sekd kohteen oma tydnjohtaja voivat tarkkailla kiinteistdhuollon

toimivuutta.

Tyodnjohtajilla on huoltokirjan kautta tehtava huollon tydjohdon kuukausiraportti, jossa
kadydaan huoltomiehen kanssa lapi kiinteistokohtaiset jarjestelmat arvosteluasteikolla
1-5. Taman avulla pyritddn muistuttamaan esimiestd saanndllisin valiajoin oman
kiinteiston huolehtimisesta ja sen mahdollisista ongelmista. Tydnjohtajan tulee tehda
kohteellensa myds  PTS-suunnitelma, joka tarkoittaa  pitkdn  téhtdimen
korjaussuunnitelmaa. Tassa kaytetddn myds numeroasteikkoa 1-5, ja se koostuu
kiinteiston perustiedoista kuten rakenteista, talotekniikasta ja korjaushistoriasta.
Isannditsija vastaa, ettd nama kyseiset lomakkeet 16ytyvat huoltokirjasta, ja tydnjohtaja

huolehtii, ettd ne kdydaan myds lapi hdnen kohteissaan.
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4.3.3 Reklamaatiot ja kehittamisideat

Tavoitteena on toimiva ja virheeton Kkiinteistbhuolto, johon paastdan vain taysin
ammattitaitoisella toiminnalla. Huoltoyhtié kehittyy parhaiten palautteiden kautta, ja
jatkuvaa palautetta saadaankin kiinteiston kayttgjilté ja sen edustajilta vikailmoituksina.
Vikailmoitukset itsestadn maarallisesti voivat kertoa jo paljon kiinteistdhuollosta.
Hyvalla ennakoivalla kiinteistohuollolla vikailmoitukset ja pdaivystystyot vahenevat
kiinteistoissa ja asiakastyytyvaisyys kasvaa. Reklamaatiot huollon toiminnasta voi
iimoittaa joko suoraan huoltomiehelle, tyOnjohtajalle tai HelpDesk-jarjestelmaan.
Jokainen reklamaatio otetaan vakavasti ja pyritdan selvittamaan, mista reklamaation

syy johtui ja kuinka ensi kerralla asian voisi valttaa.

Jokainen huoltoyhtid haluaa kehittya jatkuvasti, ja Lemminkainen teettaakin kerran
vuodessa tyytyvaisyyskyselyitd asiakkailleen. Yhtion sisélla kasitelldaan myds
projektipalavereissa, miten Kkiinteistéhuolto toimii kokonaisuudessa ja kuinka sita
voidaan kehittda jatkossa. Naissa palavereissa kasitelldadn myo6s haltuunottojen
onnistuminen ja kuinka niitd voisi parantaa jatkossa. Mahdolliset puutteet tai
parannusehdotukset Kkirjataan muistiin ja siirretddn Lemminkdisen yhteiseen
tietojarjestelmaan, missa taman tydn perusteella tehty haltuunottosuunnitelma sijaitsee.
Kaikki parannusehdotukset huomioidaan ja muutetaan tarvittaessa

haltuunottokaavakkeisiin.

5 Energiakartoitus haltuunoton kannalta

Lemminkaisellda on oma Green & Safe -palvelu, joka kartoittaa haltuunoton alussa
kiinteiston kunnon energiatehokkuuden, sahkd- ja paloturvallisuuden seka
tyoturvallisuuden kannalta. Tama asiantuntijapalvelu korostaa, etta kiinteistbenergian
kokonaiskulutuksesta voidaan saastaa 5-30 % hyvalla energiakartoituksella, ja tama
tydnjohtajan on hyva pitaa mielessa uuden huoltokohteen haltuunotossa [17]. Suuriin
muutoksiin paastddn muun muassa vaihtamalla vanhat ilmanvaihtokoneet uusiin,
joissa on mukana lammon talteenotto. Pienempia muutoksia saadaan helposti aikaan
tarkastelemalla automaatiojarjestelman aikaohjelmia.  Nykyisin huoltoyhtiot pitavat
hyvin huolta energiakulutuksista ja aikaohjelmia tarkkaillaankin s&&nndllisesti.
Haltuunoton yhteydessa on kuitenkin hyva tarkistaa uusien huoltokohteiden
aikaohjelmat siltd varalta, onko esimerkiksi joku IV-kone unohtunut péaalle

poikkeuksellisen tapahtuman takia ja tésta syysta puhaltaa taydella teholla turhaan
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tyhjaan tilaan tuhlaten kiinteistén energiaa. llmanvaihto on mitoitettu niin, ettd huoneen
ilma tulisi vaihtua kokonaan kahdessa tunnissa, joten ilmavaihtokoneet tulisi laittaa
paalle vahintaan kaksi tuntia ennen kuin ihmiset saapuvat toihin. Vuokralaisen
yhteyshenkildlta on hyva tarkistaa kyseisen yhtion tyoskentelyajat ja muuttaa ne
tarpeen mukaan automaation aikaohjelmaan. Tama koskee esimerkiksi sek&

valaistusta etta ilmanvaihtokoneita.

Taméan insinboritydbn energiakartoitus tehtiin - esimerkinomaisesti vuonna 2008
valmistuneeseen toimistokiinteistodn Espoossa. Liikekiinteisté on nelikerroksinen
yhden vuokralaisen kéaytdssad oleva toimistotila. Liséksi kiinteistossa on kellari ja
viidennesséd kerroksessa ilmanvaihtokonehuone. Laskennan tarkoituksena on
havainnollistaa aikaohjelmien muutoksilla saastettya energiankulutusta rahallisesti
valaistuksen- ja ilmanvaihdon osalta sekd siita syntyvaa saastéad jaahdytyksen
kannalta. TyOdssa ei huomioida lammitysenergiaa lainkaan, koska yllamainituilla
saastoilla saadaan jo selked kuva aikaohjelman muutoksien hyddyistd. Laskennan
ideana on antaa lukijalle kasitys siitd, miten pienilla aikaohjelmien muutoksilla voidaan
saastaa kiinteiston energiankulutusta tietyilla osa-alueilla. Jos taydellisesti haluttaisiin
kartoittaa kiinteiston energiansééstomahdollisuudet, tulisi huomioida my6s mm.
rakennuksen l[Ampohaviot, ulkovaipan ilmatiiviys, lammitysverkoston tehokkuus ja sen
perussddtd sekd  vesijarjestelmien  vedenkulutuksen  saastomahdollisuudet.
Vanhemmissa kiinteistéissa voidaan miettia myds taloteknisten jarjestelmien uusimisia
energiaystavallisempiin ilmavaihtokoneisiin tai jopa mahdollista [Ammitysmuodon
vaihtamista esimerkiksi maalamp6on tai aurinkopaneelien lisdamisid katolle. Naita
asioita ei kuitenkaan Lemminkdisen tyonjohtaja aloita valittbmasti ehdottelemaan
haltuunoton  aikana  kiinteisttn  edustajalle, vaan tarkistellaan  ensiksi

saastomahdollisuudet pienilla yksinkertaisilla aikaohjelman muutoksilla.
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5.1 Kiinteistdn sahkodn hinta

Kiinteiston sahkon hinta saatiin viimeisimmasta sahkolaskusta ja taulukosta 2 nakyy

sahkodn hinnan muodostuminen.

Taulukko 2. Sahkoén hinnan muodostuminen kiinteistdssa.

Sahkon hinnan perusteet Hinta Yksikk® Huomiot
Perusmaksu 31,5 €/kk
Paivasiirto talvi 1,89 c/kWh ei huomioida
Muun ajan siirto 0,92 c/kWh
Tehomaksu 1,55 €/kKW
Loistehomaksu, otto 3,12 e/kvar/kk ei huomioida
Loistehomaksu, anto 3,12 e/kvar/kk ei huomioida
Sahkoverot 1 k 1,703 c/kWh

- Perusmaksu on Kiinteistokohtainen  vakiohintainen  sahkdén  maksu.
Paivakohtainen hinta saadaan jakamalla perusmaksu kuukauden tyopaiville
(21,5), koska viikonloppuna kiinteistd on tyhjillaan eika oletuksena sahkda kulu

silloin lainkaan.

- Paivasiirto talvi laskutetaan MA-SU, klo 7-22 ajalla 1.11.—31.3. Uusin lasku ei

vastaa tata aikajaksoa.

- Muu ajan siirto on kiinteistokohtainen sahkén siirtomaksu.

- Tehomaksu on tarkoitettu paljon sahkoa kayttaville asiakkaille. Taméa edellyttaa,
ettd asiakas itse omistaa muuntamonsa, vastaa sen kaytosta ja siihen liittyvista
asennuksista. Tehomaksun mittausjakso on yksi tunti ja laskutustehona
kaytetaan viiden viimeisen talvikuukauden (1.11.-31.3. klo 07.00-22.00) aikana
mitatun kahden suurimman kuukausitehon keskiarvoa [23]. Uusimmassa

laskussa se oli 112 kW, minkéd mukaan laskennat tehtiin tahan insindoérityéhon.

- Loistehomaksujen perusteena on kuukausittainen loistehohuippu, josta on
vahennetty 20 % saman kuukauden patdtehohuipun (piirisséa todellisuudessa
kulutettu teho) ma&arasta. Tassa kiinteistossa viimeisimmassa laskussa loisteho

ei ylittanyt tarvittavaa laskutussummaa.

- Sahkoverot 1 |k sisaltdd energiaveron ja huoltovarmuusmaksun.
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5.2 Rabhallinen saasto valaistuksen aikaohjelman muutoksella

Liikekiinteiston valaistuksen ohjaus tapahtuu nykyddn automaation kautta, joka on
huoltomiehen vastuulla. Kohteen huoltomiehen tulee kiinnittdd huomiota valaistuksen
toimintaan ja tarkkailla sen toimivuutta seka potentiaalista sédastdmahdollisuutta
paastakseen kohti vahemman sahkda kuluttavaa kiinteistéa. Tyhjissa kerroksissa ei
saa palaa valoja, ja ulkovalaistuksen tarpeeseen on syytd Kkiinnittdd huomiota

vuorokauden ajan mukaisesti.

Valaistuksen laskentaan ei huomioitu kellaria sek& ilmavaihtokonehuonetta, koska ne
toimivat lasn&oloantureilla seka kasiohjauksella kytkimistd. Porraskaytavan 49 W:n
loistelamput jaettiin kerroksittain laskentaan mukaan. Liikekiinteistossd on nelja
identtistd toimistokaytdossa olevaa kerrosta, joissa kaytetddn Osramin 49 W:n
loistelamppuja (kuva 8) seka nelipiikkisia 26 W:n kattovalaisimia. S&hkén hinta saatiin
vuokralaisen yhteyshenkilolta vime kuukauden laskusta [5] ja aikaohjelmat tarkistettiin

automaatiosta.

Kuva 8. Katossa on loisteputkia 2 x 49 W.
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5.2.1 Valaistuksen sahkon hinta vanhalla aikaohjelmalla

Laskenta toteutettin laskemalla ensimmaisen kerroksen lamppujen maarat
toimistotilasta yleisiin tiloihin tietden, ettd muut kerrokset ovat identtisia. Kerroksessa
on seka loistelamppuja ettd kattovalaisimia. Taulukossa 3 on esitetty yhden kerroksen
lahtotiedot, ja taulukko 4 kertoo, mistéa séahkon hinta koostuu.

Taulukko 3. Valaistuslaskennan alkutiedot.

. Teho Kayttoaika .
Lampputyyppi kpl (kW] (h/d] Valaistusteho [kWh/d]

138 kpl * 0,026 kW + 141/, =

Kattovalaisin, kerros+wc | 138| 0,026 14
50,23

hy. —
Loistelamppu, 154 kpl = 0,049 kW * 14 /d
N 154| 0,049 14
kerros+kaytava 105, 64

Taulukko 4. Valaistuksen sahkon hinta

Sag‘;?ﬂg?;’ga” Hinta| Yksikko Laskenta T[z}gls
Perusmaksu 31,5 | €kk 315/ + 2159 1,47
Paivasiirto, talvi 1,89 c/kWh ei huomioida 0,00
Muun ajan siirto 0,92 | c/kWh 0,92 ¢/xwn * 15587 kWh 1,43
Tehomaksu 155 | €KW | 1,55€/,,«112kw +21,59/,, | 8,07
Loistehomaksu, otto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Loistehomaksu, anto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Sahkéverot 11k [1,703| c/kWh 1,703 “/pwp * 155,87 kWh 2,65
Yhteenséa 1. kerros 13,62
Yhteensi 4 kerrosta 13,62€/4 * 4kerrosta 54,48

Vanhalla valaistuksen aikaohjelmalla (14 h) nelikerroksinen kiinteistd kulutti

vuorokaudessa sahkda noin 54 €/vuorokausi.
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5.2.2 Valaistuksen saastt aikaohjelman muutoksella

Valaistusta voidaan vuokralaisen mukaan muuttaa kahdella tunnilla lyhyemmaksi,
koska he harvoin tydskentelevat klo 18:00:aan asti. Liséksi kiinteistossa on
lisdaikakytkin valaistukselle, joka tuo valaistukselle lisdaikaa 120 minuuttia. Tama
mahdollistaa aika-ohjelman muutoksen, koska tarpeen tullen vuokralaiset saavat itse
jatkettua valaistuksen tarvetta nappia painamalla. S&hkon tuntihinnaksi saadaan 3,89
€/h alla olevan laskennan mukaan, joten kahden tunnin muutos tiputtaisi sahkon
vuorokautisesta hinnasta pois 7,79 €/2h.
Tuntihinta:54,48 €/, + 14 1/, = 389€/,
Kahden tunnin hinta:Zh/d* 3,89 €/h = 7,79 €/d
Saastot tulisivat olemaan
- kuukaudessa (21,5 tyopaivaa): 7,79 €/, = 21,5 ¢/,, = 167,49 %/,

- vuodessa (12 kuukautta): 167,49 €/, = 12 kk/, = 2009,18 €/,

Siten kahden tunnin valaistuksen aikaohjelman muutoksilla kiinteistd sééstaa vuodessa

noin 2 000 euroa. Tama korostuu vuoden aikana my®ds vahemmilla lampunvaihdoilla,

mika taas tuo huoltomiehelle enemmaéan aikaa hoitaa ennakoivia huoltotehtavia.

5.3 Rahallinen saasto ilmanvaihtokoneiden aikaohjelman muutoksella

Liikekiinteistoa palvelee kaksi ilmanvaihtokonetta. TK1 vaikuttaa toimistotiloihin ja TK2
kellaritiloihin. Nama IV-koneet toimivat tulo- ja poistopuhaltimilla, ja aikaohjelma toimii
kuten valaistuksessa. IV-koneissa on puoli- ja taystehopuhaltimet, mutta aikaohjelma
puhaltaa taysiteholla koko sen kayttdajan. Laskennassa on otettu huomioon

[Ammityspumpun energiakulutus (kaavassa 1.3).
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5.3.1 Illmastoinnin s&hkon hinta vanhalla aikaohjelmalla

llImanvaihtojarjestelman sahkodenergian kulutus lasketaan Suomen

rakentamismaarayskokoelman osan D5 mukaisesti kaavalla 1.0:

Wilmanvaihto = Z SFP + Qv * At + Wiy, 1p (10)

- Wimanvaito ON ilmanvaihtojarjestelmén sahkoenergian kulutus, kWh

- SFP on puhaltimen tai ilmanvaihtokoneen ominaissahkoteho, kW/(ms3/s)
- gv on puhaltimen tai ilmanvaihtokoneen ilmavirta, m3/s

- Aton puhaltimen tai ilmanvaihtokoneen kayttdaika laskentajaksolla, h

- Wiy, pon ilmanvaihtojarjestelman l[ammityspumpun sahkonkulutus, kWh.

llImanvaihtojarjestelman ominaisséhkdteho lasketaan konekohtaisesti kaavalla 1.2:

SFP = Pq (1.2)

- Ppunaon puhaltimen tai ilmanvaihtokoneen sahkoéteho tehonséaatélaitteineen, kW.
Laskennassa kaytetdan 1V-konekorttien mukaisesti 8 kW ja 1,2 kW, jotka ovat
IV-koneen sahkon ottotehoja.

- gw.on puhaltimen tai iimanvaihtokoneen ilmavirta, m3/s. Arvot 6,5 m%/s ja 1,02
m3/s ovat saatu IV-koneen konekorteista seka tarkistettu IV-koneesta.

Molempien IV-koneiden SFP-luvut tulee laskea erikseen kaavalla 1.2.

__ 8,00kwW
SFP1= 5 (1.2)
= SFP1 =1,23 kW/(m?3s)
_ 12kW
SFP2 = [ 5 (1.2)

= SFP2 =1,18 kW/(m?3s)

Muu ilmanvaihtojarjestelméan, kuten IV-koneiden LTO-kiekon sdhkdmoottorin kulutus tai

LTO-nestekiertoisen pumpun séhkodkulutus lasketaan SRMKD5:n kaavalla 1.3.

Wiv, LTO1_vanha = Z Plpl * At /1000 (13)

- Pipron IV-koneen LTO-kiekon sahkodteho konekortin mukaisesti, W
- At on ajanjakson pituus 24 h, koska IV-koneiden lammityspumput pyorivét
jatkuvasti IV-koneiden toimintaselostuksen mukaan.
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LTO-kiekon moottorin sahkdnkulutukseksi saadaan:
Wiv,lp1_vanha = ) 100 W x 24 h /1000 (1.3)
9 Wiv, 1p1:2,4 kWh

Wiv, lp2_vanha = ;700 W x 24 h /1000 (1.3)
9 Wiv, Ip2_vanha = 16,8 kWh

Lahtotiedot ovat selvilla, jonka jalkeen voidaan laskea vuorokautinen TK1 ja TK2 IV-

koneiden sahkéenergian kulutus kaavalla 1.0 vanhalla aikaohjelmalla klo 06:00-20:00:

Wilmanvaihto TkK1 = sFP1 + Qvi + At_V + Wiy, Ip1 (1.0)

Wilmanvaihto_TK1 = 1,23

M+ 650 5 14h + 2,4 kWh

s

= TK1 kuluttaa séahkda 114,33 kWh/paiva

Wilmanvaihto_Tk2 = sFP2 « qQvz « At_v + Wiy, Ip2 (1.0)

kw m’
Wilmanvaihto_ Tk2 = 1,18 — + 1,02 —« 14h + 168%kwh
N

= TK2 kuluttaa séhkda 33,65 kWh/paiva

IV-koneet kuluttavat siis sahkdéa yhteensd 147,98 kWh/paiva, ja taman lukeman

rahallinen arvo saadaan taulukosta 5.
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Taulukko 5: lImastoinnin sahkoénhinta

Sag‘;?ﬂg?;? an Hinta| Yksikko Laskenta -Ezllgf
Perusmaksu 315 | €/kk 31,5/ = 2159/ 1,47
Paivasiirto talvi 1,89 | c/kWh ei huomioida 0,00
Muun ajan siirto 0,92 | c/kWh 0,92 %/ * 147,98 kWh 1,36
Tehomaksu 155 | €KW | 1,55€/,,112kw +21,59/, | 8,07
Loistehomaksu, otto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Loistehomaksu, anto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Sahkoverot 11k |1,703| c/kwh 1703 %/ewp * 147,98 kWh 2,52
Yhteensa IV-koneet 13,42

Vanhalla ilmastoinnin aikaohjelmalla (14 h) kiinteistd kulutti vuorokaudessa sé&hkoa

noin 13 €/vuorokausi.

5.3.2 llmastoinnin s&éasto aikaohjelman muutoksella

Vuokralaiset harvoin tyoskentelevat tiloissa klo 18 pidemp&én, joten ilmastoinninkin
aikaohjelmaa voidaan muuttaa kahdella tunnilla. Aikaohjauksiin muutetaan
ilmastoinnille kellonajat 6:00-18:00, mik& pitda ilmastointikoneet paalla siis 12 h.
Lisaksi kiinteistosta 10ytyy lisdaikakytkin valaistuksen tavoin ilmastoinnille, joka tuo
tarvittaessa ilmastoinnille lisdaikaa 120 minuuttia. S&hkon tuntihinnaksi saadaan
0,96 €/h alla olevan laskennan mukaan, joten kahden tunnin muutos tiputtaisi sahkon

vuorokautisesta hinnasta pois 1,92 euroa.
Tuntihinta: 1342 €/, + 14 1/, = 096 €/h

Kahden tunnin hinta: 2 h/d * 0,96 €/h = 192€/d
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Séaastot tulisivat olemaan.
- kuukaudessa (21,5 tyopaivaa): 1,92 €/, « 21,5 4/, = 41,28 €/,
- vuodessa (12 kuukautta): 41,28 €/, = 12 kk/, = 495,36 €/4

Siten kahden tunnin ilmastoinnin aikaohjelman muutoksilla kiinteistd saastdd vuodessa

noin 500 euroa. Aikaohjelman muutos vahentaa myos ilmastointikoneiden rasitusta,

mika nakyy vuosihuoltojen yhteydessa vahemmilla huoltotoimilla. Nain mm. V-
koneiden puhaltimien laakerit kestavat pidempaan, LTO-hyotysuhde pysyy

tehokkaampana eivatka suodattimet likaannu niin helposti.

5.4 Jaahdytysenergian kulutus

Liikekiinteiston jaahdytys tapahtuu vedenjaéhdytyskoneella, jonka kokonaisteho on 110
kW. Jaahdytysenergia tuotetaan kahdella eri prosessilla, vapaajaahdytyksella ja sita
taydentavalla neljalla kompressoriyksikolld, jotka kayvat vakioteholla. Kompressorien
kayntiajat saatiin koneen naytolta viiden vuoden ajalta. Yhden vuoden kayntiajaksi tuli
177,4 tuntia. limatieteen laitokselta [25] saatiin korkeimmat l[ampétilat kuukausilta
vuodelta 2012, ja niiden avulla suhteutettiin vuosittaisen jadhdytysenergian osuus alla
olevaan kaavaan 2.0. Jarjestelman vuorokautinen energiankulutus lasketaan
SRMKD5:n kaavan 2.0 mukaisesti:

Qi
Wjééhdytys = a1s—l + az
E1

Qj: + Wjéiéihd, apu (20)

EE

- Qikon jadhdytysjarjestelmalla tuotettu vuorokautinen jaéhdytysenergia, kWwh/d

- ouon vapaajaahdytykselld tuotetun vuosittaisen jadhdytysenergian osuus, 0,25
=> 3 kk / 12 kk kompressorit eivat lainkaan paalla

- ozon kompressoriyksikdilla tuotetun vuosittaisen jaahdytysenergian osuus, 0,75
=> 9 kk / 12 kk kompressorit ovat kaynnistyneet lampotilan ollessa yli 8 astetta
(a1t 02=1,0)

- ee1on vapaajaahdytyksen (kuiva liuosjagahdytin) vuotuinen kylmékerroin, 5

- gezon kompressori-kylmalaitoksen (ilmalauhdutteinen) vuotuinen kylmakerroin,
2,5

- Wiahd, apu ON jAdhdytysjarjestelméan apulaitteiden sahkéenergian kulutus
(jadhdytyspalkit ja IV-koneiden jaahdytyspumput), kWh/d.



37

Jaahdytysjarjestelmén apulaitteiden sahkdenergian kulutus lasketaan kaavalla 2.1:
Wjéiéihd, apu — Bapu * ij (21)

- Papuon jarjestelméan vuotuinen apulaitteiden sdhkénkulutuksen kulutuskerroin, -
- jddhdytyspalkkien kerroin on 0,06
- iimamaarasaateisen jarjestelmén kerroin on 0,05

- Qikon jadhdytysjarjestelmalla tuotettu vuotuinen jddhdytysenergia, kwh/d

5.4.1 Jaahdytyksen sahkon hinta vanhalla aikaohjelmalla

Lasketaan aluksi vanhalla (14h) aikaohjelmalla apulaitteiden (jadhdytyspalkit ja IV-
jaéhdytyspumppu) vuorokautinen jaéhdytysenergian kulutus kaavalla (2.1):

Wisind,paidd = 0,06 * (110 kW * 14h) = 92,4KkWh/ (2.1)
Wisand,iv = 0,05 * (110 kW * 14h) = 77kWh/,

Taman jalkeen lasketaan vanhan (14 h) aikaohjelman mukainen jaahdytysjarjestelman

vuorokautinen energiankulutus kaavalla (2.0):

1540 kWh/d 1540 kWh/d

+ 0,75 25

Wjééhdytys, vanha = 0,25 + (77 kWh + 92,4kWh)(20)

Wjéiéhdytys, vanha = 708,4 kWh/d

Taman lukeman rahallinen arvo saadaan taulukosta 6.
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Taulukko 6. Jaahdytyksen sahkon hinta

Sag‘;?ﬂg?;? an Hinta| Yksikko Laskenta -Ezllgf
Perusmaksu 31,5 €/kk 31,5 €/kk + 21,5 d/kk 1,47
Paivasiirto talvi 1,89 | c/kWh ei huomioida 0,00
Muun ajan siirto 0,92 | c/kWh 0,92 %/ * 7084 kWh 6,52
Tehomaksu 155 | €KW | 1,55€/,,+112kw +21,59/, | 8,07
Loistehomaksu, otto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Loistehomaksu, anto | 3,12 | e/kvar/kk ei huomioida 0,00
Sahkoverot 11k |1,703| c/kwh 1703 %ywn * 708,4kWh 12,06
Yhteensa jaahdytys 28,12

Vanhalla jaahdytyksen aikaohjelmalla (14 h) kiinteistd kulutti vuorokaudessa sahkoa

noin 28 €/vuorokausi.

5.4.2 Jaahdytyksen saasto aikaohjelman muutoksella

Vedenjadhdytyskone vaikuttaa jaahdytyspalkkien toimintaan sekd IV-koneiden
jaéhdytykseen. Jaadhdytyskoneelle ei siis ole omaa aikaohjelmaa, mutta jadhdytyskone
tuottaa jadhdytysvetta 1V-koneen jaahdytyspattereille ja viilentdd jaahdytyspalkeista
tulevaa ilmaa, joten aikaohjelman muutos vaikuttaa siihen samalla tavalla kuin
ilmastointiin. Kahden tunnin muutoksella séhkodn tuntihinnaksi saadaan 2,01 €/h ja
vuorokautiseksi hinnaksi saadaan alla olevan laskennan mukaisesti 4,02 euroa.
Tuntihinta: 28,12 €/d +~ 14h = 2,01€/h
Kahden tunnin hinta: Zh/d * 2,01€/h = 4,02 €/d
Saastot tulisivat olemaan.

- kuukaudessa (21,5 tyopaivaa): 4,02 €/, « 215 4/, = 8643 €/,

- vuodessa (12 kuukautta): 86,43 €/, + 12 k*/, = 1037,16 €/,
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Siten kahden tunnin ilmastoinnin aikaohjelman muutoksilla kiinteistd saastdd vuodessa

jaéhdytysenergiaa noin 1 000 eurca. Tama vahentdad kompressorien kayntiaikoja

vuoden sisdlla, joka taas pienentdd vedenjaédhdytyskoneen huoltokustannuksia.

5.5 Yhteenveto rahallisista sdastdista aikaohjelmien muutoksilla

Tassa kohdekiinteistéssa on ilmanvaihdolle kahden tunnin lisdaikakytkin, ja valaistusta
saadaan myos lisda aikaohjelman paatyttya kasin kytkimesta painamalla. Mukavuuden
kannalta ei siis ole ongelmia, vaikka ylitdihin menisikin valilla. Pienta saastda
iimanvaihdollisesti saataisiin  myds kytkemalla ilmanvaihtokoneiden puhaltimet
puoliteholle tuntia ennen aikaohjelman paattymistd. Tarvittaessa voidaan muuttaa
aikaohjelma alkamaan klo 05:00, jolloin puhaltimet lahtisivat pyorimaan aluksi
puoliteholla. TAma tekisi myds hyvaa puhaltimien laakereille, jotka eivat joutuisi niin
kovalle rasitukselle heti alusta alkaen. Liikekiinteisto ei ole lainkaan auki
viikonloppuisin, joten sen suhteen ei voida enempaa tinkia. Kuitenkin joissain kohteissa
tamakin on mahdollista, joten aikaohjelmat tulee tarkistaa myods lauantailta ja
sunnuntailta. Huoltomiehen on hyva olla aktiivinen vuokralaisten suhteen ja haastatella

heidan tuntemuksiaan valaistuksen ja ilmastoinnin riittavyydesta.

Pienilla valaistuksen ja ilmanvaihdon aikaohjelman muutoksilla tama Espoon

likekiinteisto saastaisi vuodessa:

2009,18 € (valaistus) + 495,36 €(IV) + 1 037,16 €(jadhdytys) = 3 541,17 €/,

Pienilla aikaohjelman muutoksilla paastaan pienessad noin 3 400 m2n kokoisessa

kiinteistdssa vuodessa yli 3 500 euron sdastoihin. Taman merkityksen voi siis kuvitella

isoissa liikekiinteistossa  kiinteisttn  omistajien  kannalta. Tastda nahdaan

energiakartoituksen tarkeys haltuunoton aikana.
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6 Pohdintaa

Insin6oritydn aihe oli ajankohtainen, koska Lemminkainen Talotekniikka Oy oli kokenut
juuri suuren haltuunoton Cityconin kohteiden osalta. Olin itse Cityconin haltuunotossa
mukana paikan paalla huoltomiehenéa hetken aikaa eraassa uudessa huoltokohteessa
ja huomioin seikkoja haltuunotossa seké opin vuokralaisten kannalta asioita, jotka olisi
voitu suorittaa paremmin. Cityconin haltuunotto kuitenkin sujui kokonaisuudessaan

hyvin, mutta kehitettavaa jai joiltakin osa-alueilta.

InsinGoritydbn  suurimpana ongelmana oli tydon suuri laajuus ja sen rajaus
insin6oritydmallin mukaiseksi. Insinddritydsta tuli kuitenkin hyva, ja varsinkin uusien
tyonjohtajien Lemmink&inen Talotekniikka huollon ja yllapidon puolelta tulisi lukea se
l[Api. Itse haltuunottosuunnitelmaan sain rajattua samat asiat Iyhyesti mutta
ytimekkaasti, ja se tullaan ottamaan kayttoon heti seuraavan haltuunoton yhteydessa.

Insin6oritydhdn tuli kaksi liitettd mukaan, jotka jaavat Lemminkainen Talotekniikka
huollon ja yllapidon tietojarjestelmiin. Ensimmainen liite  Tutustumis- ja
luovutuskierros -lomake tulostetaan mukaan tutustumiskierrokselle. Lomake on tehty
yhdistelemalla Lemminkéinen Talotekniikan paivystdjan kohdekortin mukaisia tietoja
seka tarjouslaskennassa kaytettdvaad materiaalia. Naiden tietojen avulla kohteen uusi
tydnjohtaja ja huoltomies saavat uudesta huoltokohteesta jo tutustumiskierroksen
aikana selkeédn kuvan. Lomakkeessa on jatetty tilaa mahdollisten huomioiden varalle.
Muistamista auttaa tietojen tayttdminen lomakkeeseen mahdollisimman tarkasti ja

maltillisesti.

Toinen liite Liikekiinteiston haltuunotto -lomake kertoo Lemminkdinen Talotekniikka
huollon ja yllapidon tyénjohtajalle, mitkd asiat h&nen tulee muistaa liikekiinteiston
haltuunotossa kokonaisuudessaan. Lomakkeessa tehtavéat ovat siina jarjestyksessa
kuin missa ne tulee tehda haltuunoton aikana. Jokaisessa tehtavassa on paivamaara
kuittausta varten, vastuuhenkild merkitty valmiiksi ja lyhyt selvitys tehtdvasta seka
mahdollisia huomioita varten kirjaamismahdollisuus. Liikekiinteiston

haltuunotto -lomaketta tdydennetaan tietokoneen &arelta haltuunoton aikana.

Tamén insindoritydon teko antoi minulle entistd selkeamman kokonaiskuvan
Lemminkainen Talotekniikka huollon ja vyllapidon toimintamallista alkaen uuden

likekiinteistbn  haltuunoton valmisteluista rutiininomaiseen huoltosopimustéiden
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toimintaan. Haltuunottosuunnitelman laatimisen aikana ymmarsin, kuinka iso
kokonaisuus on kyseessa yhden liikekiinteiston haltuunotossa puhumattakaan suurista
liikekiinteistojen kokonaisuuksista tarjouskilpailun voiton jalkeen. Haltuunotto koskee
useita eri henkilditd Lemmink&inen Talotekniikan toimihenkildista tydntekijoihin ja
alihankkijoihin sek& kiinteiston edustajista kiinteiston vuokralaisiin, puhumattakaan
muista palveluntuottajista liikekiinteistossa.

Uskon insindoritydn pohjalta tehdyistd haltuunottoliitteista olevan hyotyd Lemminkéinen
Talotekniikan huolto ja yllapito -organisaatiolle, ja niitd voidaan kehittaa edelleen
kokemuksien my6ta. Haltuunotossa on huomioitu uusi Lemminkdisen Green &
Safe -palvelu, joka antaa kiinteiston edustajille hyvan kuvan Lemminkaisesta.
Energiaseuranta on tarked osa Kiinteistonhoitoa, ja tdtd on hyva mainostaa
haltuunotossa  Kiinteiston  edustajille  energiakartoituksien  kannalta.  Pienilla
aikaohjelman muutoksilla voidaan jo vuodessa saastaa huomattava summa yhdessa
likekiinteistbssd. Mitd paremmin saadaan jokainen yksittdinen huoltomies
motivoitumaan energiaseurantaan, niin sitd paremmin Lemmink&inen Talotekniikka Oy

tulee saamaan jatkossakin liikekiinteistdja hoitoonsa.

Lahitulevaisuudessa Tutustumis- ja luovutuskierros -lomakkeen voisi ladata
taulutietokoneeseen, jonka avulla tyonjohtaja  voisi tayttda lomakkeen
tutustumiskierroksen aikana. Talloin tietokoneen kohdetiedostoon voisi tallentaa
valokuvia epékohdista ja liittdéd ne mukaan lomakkeeseen. Tutustumis- ja
luovutuskierros -lomake voitaisiin jakaa sahkoisesti kaikille tutustumiskierroksella
mukana olleille ihmisille ja kayda lomake luovutuskierroksella uudestaan Iapi
valokuvien kera. Tama nopeuttaisi tyonjohtajan tyodta, koska hanen ei tarvitsisi
kirjoittaa puhtaaksi lomaketta, vaan hén voisi tallentaa valmiin lomakkeen suoraan

kohteen tietojarjestelmiin kaikkien nahtavaksi.
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