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THVISTELMA

Tampereen ammattikorkeakoulu ja Pirkanmaan ammattikorkeakoulu yhdistyivat
1.1.2010. Samassa yhteydessa Tampereen kaupungin omistuksessa olleet, Teiskontie
33:ssa sijainneet, kiinteistot siirtyivat yhdistyneen ammattikorkeakoulun yllapitajan,
Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n haltuun. Yhdistyminen tarkoitti myos
Kiinteistdjen yllapitotoiminnan ja organisaation uudelleen arviointia ja jarjestamisté.
Kiinteist6jen yllapidon organisaation muodostaminen olikin tdman opinndytetyon
paatavoite.

Kiinteist6jen yllapitomallin muodostamiseksi tarkasteltiin teoreettisesti kiinteiston
yllapitopalveluiden tarkoitusta ja merkitysta ydintoiminnalle. Teoriaosuudessa kaytiin
lapi yllapitopalveluiden sisaltd: kiinteistonhoito ja kunnossapito. Osiossa tarkasteltiin
yllapitopalveluiden toteuttamistapoja ja niiden hyvié ja huonoja puolia.

Kiinteist6jen yllapidon uudelleen organisointi aloitettiin kartoittamalla tilanne ennen
yhdistymistd molemmissa ammattikorkeakouluissa. Kartoituksessa selvitettiin
yllapitopalveluiden historia, sisaltd, palvelukonsepti, organisaatio, henkildsto,
sopimukset ja yhteydet koulun ydintoimintaan. Niissé oli huomattavia eroja.
Pirkanmaan ammattikorkeakoulussa oli pd&sééntoisesti tuotettu kiinteisténhoito omalla
henkilostolld. Tampereen kaupunki oli ostanut Tampereen ammattikorkeakoulun
kiinteistonhoidon ulkoa.

Kartoituksen ja teoreettisen tarkastelun perusteella esitettiin yllapitopalveluiden
organisaatiomalli, sisalto ja resurssit. Organisoinnissa maaraavina tekijoina olivat
olemassa oleva henkil6std, panostaminen palveluiden laatuun ja jatkuvuuteen,
siirtyminen ennakoivaan kiinteistonhoitoon seka kokonaisvaltainen
kustannustehokkuus. T&ssa raportissa esitetddn organisaatiotilanne 1.8.2010., jolloin
uudelleen organisoitunut kiinteistdjen yllapito-organisaatio aloitti toimintansa.
Raportissa tuodaan esiin myds tulevia kehittdmistarpeita.

Kehittaminen tapahtuu kouluttamalla henkildstod, kehittdméalld yhteistyota koulun
ydintoiminnan (koulutus, tutkimus ja kehitys) kanssa, kehittaméall& kiinteiston
yllapitoon liittyvié jarjestelmia seka tekemélla pitkan tahtédimen
kunnossapitosuunnitelma. Yll&pitopalveluiden laadun parantamiseksi pyritaan kehitysté
tukeviin kumppanuussopimuksiin yhteistydkumppaneiden kanssa ja tarvittaessa
rekrytoidaan ammattitaitoista tyévoimaa.

Avainsanat  kiinteisto, yll&pito, kiinteistonhoito, kunnossapito, organisaatio
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ABSTRACT

Tampere university of applied sciences, TAMK and Pirkanmaa university of applied
sciences, PIRAMK merged on the first of January 2010. At the same time the city of
Tampere handed over the campus of Teiskontie. The operations & maintenance, O&M,
responsibilities of the facilities transferred to the PIRAMK Oy.

The next step was to organize O&M of campus facilities. It was important to work out,
what was the purpose of the O&M and how they support the core business the education
and the research & development at TAMK. This report studies also the tasks of the
O&M of facilities and reviews alternative way to organize them.

The report describes the situation of O&M organizations before the merge of both
schools. In this study history, ideas of services, organizations, staffs, contracts and
connections to the core of business were examined. The differences where that
PIRAMK had their own staff and TAMK s owner, city of Tampere, bought O&M from
outside service providers.

Based on the findings, the recommendations for organization model were given. There
are some significant reasons for the model: existing staff, quality and continuity of
services, a shift to proactive maintenance and the long term period cost efficiency. The
new organization was launched on the first of August 2010.

The development of the O&M will continue. Training of staff, co-operation with
education and R&D, development of systems and programs and a long-term plan to the
upkeep of buildings are the measures for the development.

Key words  facilities, maintenance, operations and maintenance, O&M, organization,
real estate, real estate management, upkeep



ESIPUHE

Opinnaytetyon aihetta valitessani minulla ja tydnantajallani oli yksi kriteeri yli muiden.
Ty0n aiheen pitéisi olla hyvin 1&helld oman péivatyoni siséltod ja hyodyntaé tydnantajaa
mahdollisimman paljon. Valintaa tehdesséni, kevaalla 2008, Tampereen
ammattikorkeakoulussa suunniteltiin yhtidittdmista ja kiinteistojen siirtamista
Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n omistukseen, joten tarvittiin joku organisoimaan
kiinteistGjen yllapito. Ty0 laajeni ammattikorkeakoulujen yhdistymisen myota. Haaste

oli alkujaan kova, mutta osoittautui tyon edetessa viel&d suuremmaksi.

Nyt opinnéytetydni on valmis ja ty0n tavoitteena ollut organisaatiokin on toiminnassa.
Tastd on hyvé jatkaa kiinteist6jen yllapito-organisaation kehittdmista yhdessa

yhdistyneen ammattikorkeakoulun kehittdmisen kanssa.

En olisi selvinnyt tyosta yksin. Kiitdn kaikkia tyon tekemiseen osallistuneita henkiloita.
Erityisesti Kiitdn tyotd ohjannutta opettajaa, lehtori Tarja Tuomaista, uuden strategisen
nakokulman tuomisesta tyéhoni. Haluan Kiittdd myos esimiestani, kiinteistopaallikko
Mikko Luotoa seké kaikkia tyohon vélillisesti osallistuneita tydtovereita ja

yhteistyokumppaneita.

Tampereella joulukuussa 2010

Petri Ojala
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1 Johdanto

Ammattikorkeakoulujen perustamisesta lahtien on kayty keskustelua siitd, mika olisi
niille oikea yllapitomuoto. Alkuvaiheessa valtio luopui oppilaitoksista ja siirsi ne
pééasiassa kuntien yllapidettaviksi. Suurin osa kouluista on ollut joko yhden kunnan tai
kuntayhtyman omistamia. Pienempi osa kouluista on ollut osakeyhtiomuotoisia
oppilaitoksia, joiden pddomistus on ollut kunnilla. Yksityisesti yllapidettavia kouluja on
ollut joitain pieni& yksikkoja. Ennen yhdistymistd vuonna 2010 Tampereen
ammattikorkeakoulu, TAMK, oli kokonaan Tampereen kaupungin omistama koulu,
Pirkanmaan ammattikorkeakoulu, PIRAMK, oli osakeyhtiomuotoinen kuntayhtymén

omistama koulu.

Vuonna 2003 OECD arvioi Suomen ammattikorkeakoulupolitiikkaa.

Arviointiryhmaé suositti ammattikorkeakoulujen yllapitojarjestelman muuttamista siten,
etta yllapitéjia olisivat pelkastaan osakeyhtiot ja sdatiot. Viime aikoina
opetusministerion tavoitteena on ollut tiivistad korkeakouluverkkoa ja luoda isompia,

vahvempia ja kehityskykyisempia yksikoita. (OPM 2005.)

Opetusministerion suosituksen mukaisesti Tampereen ammattikorkeakoulu, TAMK,
l&hti selvittdma&n omaa yllapitomalliaan. Kaupunki perusti selvitystyoryhmén
syyskuussa 2007. Tydryhma perusti alatydéryhmid, joista yksi selvitti kiinteistdjen
omistusta ja tilojen hallintaa. Tydryhman selvityksesta julkaistiin raportti, jossa
tydryhma esitti TAMKIin yllapitomuodon muuttamista osakeyhtioksi ja samalla
Teiskontiell4 sijaitsevien kaupungilta vuokralla olevien kiinteistdjen siirtdmista

perustettavalle osakeyhtidlle. (intra.tamk.fi, 2009.)

Selvitysraportin julkaisemisen jalkeen, 17.1.2008, Tampereen kaupungin pormestari
asetti uuden tyoryhmaén selvittaméaan Tampereen ammattikorkeakoulun, TAMK:n, ja
Pirkanmaan ammattikorkeakoulun, PIRAMK:n, yhdistamista. Tydryhm4 jatti
loppuraportin 29.9.2008. Raportin perusteella Tampereen kaupunginvaltuusto teki
21.1.2009 paatoksen, jonka mukaan TAMK:n toiminta yhdistetddn PIRAMK Qy:n
toimintaan liiketoimintasiirtona, ja samalla TAMK:n kéytdssé oleva, Tampereen
kaupungin omistama, Teiskontie 33:n (my6hemmin Kuntokatu 3) kiinteisto siirtyy


http://www.tamk.fi/�

9 (85)

PIRAMK Oy:lle. Koulun nimeksi péaatettiin antaa Tampereen ammattikorkeakoulu.
Omistaja ja yllapitava yhtio on Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy. Uuden
yhdistyneen ammattikorkeakoulun toiminta pééatettiin aloittaa 1.1.2010. (intra.tamk.fi,
2009.)

Alkuvuonna 2009 perustettiin selvitystyoryhmia liittyen opetukseen, hallintoon ja
tukipalveluihin selvittavia tyéryhmid. Yksi tyéryhmisté sai nimekseen ”Kiinteistét” ja
tehtdvakseen selvittaa kiinteistdjen rakennus- ja perusparannushankkeiden tarpeet ja
aikataulut seké kiinteist6jen hallinnollisen ja teknisen yllapidon. Ryhmaan nimettiin
molemmista kouluista kiinteistoisté vastaavia henkil6it4, kuten TAMK:sta rehtori,
hallintopééllikko, kiinteistopalvelujen péaallikko ja PIRAMK:sta hallintojohtaja seké
vahtimestari ja talonmiestoiminan lahiesimies. Mydhemmin ryhmaan nimettiin myds
TAMK:Iin kunnossapitoinsingori. Tydryhma jatti raporttinsa maaliskuun lopussa 20009.
Aikataulun vuoksi raportin sisélto oli hyvin pelkistetty kuvaus silloisesta tilanteesta.
Ty0 jatkuikin raportin palauttamisen jalkeen yksityiskohtaisimmilla selvityksilla

Kiinteistdjen yllapidon tilanteesta ja organisointitarpeista.

Ty0n tavoitteena oli tehda kiinteistdjen yll&pidon toimintamalli uudessa yhdistyneessa
ammattikorkeakoulussa. Raportissa esitetdén yhdistyneiden ammattikorkeakoulujen
yllapito-organisaatiossa 1.8.2010 mennessa tapahtuneet muutokset ja tuodaan esiin
mya0s kehitysehdotuksia, jotka ovat kdynnistyneet edelld mainitun ajankohdan jalkeen.
Luvussa 2 esitellddn tyon taustoja ja ammattikorkeakoulun yhdistamisen vaikutuksia
Kiinteistdjen hallinnointiin. Teoriaosuudessa, luvussa 3, selvitetddn kiinteistdjen
yllapitoon liittyvia toimintoja yleiselld tasolla. Teoriaosuudessa pohditaan myos
Kiinteistostrategioita ja strategian vaikutusta yll&pidon organisointiin. Varsinainen
kaytannon tutkimusosio jakaantuu kolmeen vaiheeseen. Ensimmaisessa vaiheessa,
luvussa 4, kartoitetaan kiinteistojen yll&pidon tilanne ennen yhdistymista PIRAMK:ssa
ja TAMK:ssa. Toisessa vaiheessa, luvussa 5, esitelldan yllapidon organisaatiomalli
yhdistyneesséd ammattikorkeakoulussa. Luvussa 6 esitetdédn selvityksen yhteenveto ja
organisaatiomuutoksen jatkotoimenpiteet, jotka kdynnistettiin syksylla 2010.

Padpaino tassa tydssa oli nimenomaan kiinteistdjen yllapidon organisaatiomallin
muodostamisessa, mutta tydsséd joudutaan selvittdmaan jossakin maarin myads yllapitoon
liittyvia teknisid jarjestelmid, kiinteistjen yll&pidon ohjelmistoja ja muita vastaavia
asioita. Opinnaytetydn tarkoitus oli muodostaa kiinteistdjen yllapidolle sellainen


http://www.tamk.fi/�
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organisaatio ja toimintapa, joka tukee kiinteistopalveluiden kokonaisuutta: tilapalvelut,
Kiinteistdjen hoito, kunnossapito ja rakennushankkeet on mahdollista jarjestéé
johdonmukaiseksi ja yhtendiseksi kokonaisuudeksi. Organisaation tulee olla sellainen,
ettd sen toiminnan arvioiminen ja kehittdminen on mahdollista helposti ja ilman isoja

strategisia muutoksia.

Selvitys rajoittui koskemaan PIRAMK Oy:n 1.1.2010 alkaen omistamia Kiinteist6ja
Kuntokatu 3:ssa ja Kuntokatu 4:ssd. Ty0sta paatettiin rajata pois kaikki oppilaitoksen

kéytossa olevat vuokratilat.
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2 TAMK ja PIRAMK

Vuonna 1992 Tampereen teknillinen oppilaitos sai ammattikorkeakoulun kokeiluluvan,
jolloin sen nimeksi tuli Tampereen véliaikainen teknillinen ammattikorkeakoulu.
Tampereen ammattikorkeakoulu, TAMK, aloitti vakinaisena ammattikorkeakouluna
1.8.1996, jolloin Tampereen teknilliseen oppilaitokseen liitettiin Tampereen
kauppaoppilaitos, Tampereen taiteen ja viestinnén oppilaitos seka Kurun
normaalimetsdoppilaitos. TAMK oli yksi ensimmaisisté vakinaisista
ammattikorkeakouluista Suomessa. (www.tamk.fi 2009.)

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy, PIRAMK Oy, perustettiin vuonna 1995, ja se on
aloittanut toimintansa vuonna 1997 véliaikaisena ammattikorkeakouluna ja vuonna
2000 vakinaisena ammattikorkeakouluna. Osakkaita osakeyhtiossa ennen yhdistymista
olivat Tampereen kaupunki, L&nsi-Pirkanmaan koulutuskuntayhtymd, Pohjois-
Pirkanmaan koulutuskuntayhtymd, Mantén seudun ammatillisen koulutuksen
kuntayhtyma, Pirkanmaan ammatillisen koulutuksen kuntayhtymé&, Tampereen
Musiikkiopiston Saatié, Tampereen sosiaalialan oppilaitoksen sdatio sekd Tampereen

Talouskouluyhdistys ry. (www.piramk.fi 2009.)

2.1 Koulut ennen yhdistymista

Tampereen ammattikorkeakoulu, TAMK, oli Tampereella toimiva ammattikorkeakoulu,
joka profiloitui tekniikan ja liikenteen seké liiketalouden ja kulttuurin osaamiseen.
TAMK jarjesti koulutusta viidell& koulutusalalla, 23 koulutusohjelmassa. TAMKissa
toimi myods Tampereen ammatillinen opettajakorkeakoulu, TAOKK. Opiskelijoita oli
noin 5 000 tutkintotavoitteisessa koulutuksessa sekd noin 550 opettajan koulutuksessa.
Henkilokuntaa oli noin 450. (TAMK&PIRAMK yhdistymisraportti 2008.)

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu, PIRAMK, oli maakunnallinen ammattikorkeakoulu.
Se jarjesti ammattikorkeakoulututkintoon johtavaa koulutusta kuudella eri
koulutusalalla ja 20:ssa eri koulutusohjelmassa. Koulutuspaikoista yli puolet oli
sosiaali- ja terveysalalla. Opiskelijoita oli noin 4 000 ja paatoimista henkilékuntaa noin
400.


http://www.tamk.fi/�
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2.2 TAMK ja PIRAMK Oy yhdistymisen jalkeen

Yhdistynyt Tampereen ammattikorkeakoulu, TAMK, on Suomen kolmanneksi suurin
ammattikorkeakoulu. Opiskelijoita uudessa ammattikorkeakoulussa on noin 9 000.
TAMK tarjoaa koulutusta seitsemalld koulutusalalla. Opetus painottuu erityisesti
tekniikan, liiketalouden, matkailun ja kulttuurin aloille sek& hyvinvointipalveluihin.
Osana TAMK:ia toimii myds Tampereen ammatillinen opettajakorkeakoulu, jossa voi
suorittaa ammatillisen opettajan kelpoisuuden. TAMK jérjestaa myos koulutusta
erilaisissa taydennyskoulutusohjelmissa. Ammattikorkeakoulun tehtéviin kuuluu liséksi
tutkimus- ja kehitystoiminta seka ty6elamélahtéinen palvelutoiminta.

Yllapitavan yhtion Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n, PIRAMK Qy:n,
yhtigjarjestys ja osakesopimus muutettiin omistuspohjaa vastaavaksi, jolloin Tampereen
kaupunki on padomistaja 87 %:n omistusosuudella. Muut osakkaat ovat

Pirkanmaan koulutuskonserni-kuntayhtymaé (6 %), L&nsi-Pirkanmaan
koulutuskuntayhtymé (3 %), Mantan seudun ammatillisen koulutuksen kuntayhtyma (3
%), Tampereen Musiikkiopiston Saatio (0,5 %) ja Tampereen Talouskouluyhdistys ry
(0,5 %). (www.piramk.fi 2009.)
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2.3 Kiinteistdt ennen yhdistymista

2.3.1 TAMK:n kiinteistot

Tampereen ammattikorkeakoulun paakampus sijaitsi osoitteessa Teiskontie 33 1.1.2010
alkaen Kuntokatu 3. Kuviossa 1 nékyy paakampus ja sen rakennukset. TAMKIin taiteen
ja viestinnan koulutus on jarjestetty Finlaysonin alueella osoitteessa Finlaysoninkatu 7.
Vuoden 2009 loppuun asti ldhes kaikki TAMKIn kéytossa olleet kiinteistot olivat
Tampereen kaupungin omistuksessa. Muilta vuokranantajilta vuokrattua tilaa on
kaytossa runsaat 1000 m2. TAMK:n kaytossa olevien tilojen kokonaispinta-ala oli
vuonna 2009 noin 47 000 hym?. Taulukossa 1 esitetddn TAMK:n kaytossa olleet tilat

vuonna 20009.

Kuvio 1: llmakuva Tampereen ammattikorkeakoulun pdédkampusalueesta (Kuntokatu 3).
Oikeassa alakulmassa nakyy Pirkanmaan ammattikorkeakoulun (Kuntokatu 4) P-
rakennuksen paaty.
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Taulukko 1: Tampereen ammattikorkeakoulun kéytossa olleet tilat vuonna 20009.

Osoite Pinta-ala Kayttotarkoitus Omistaja
hym2 (pédasiallinen)
Teiskontie 33, Tampere 4314 | Sahkotekniikka Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 3859 | Konetekniikka Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 5095 | Tietotekniikka Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 12494 | Teoriaopetus Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 1964 | Fysiikka Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 1899 | TAOKK Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 5437 | Kemiantekniikka, teoriaopetus | Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 1010 | Rakennustekniikka Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 2386 | Laboratoriotiloja Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 875 | Liikuntatilat Tampereen kaupunki
Teiskontie 33, Tampere 127 | Opiskelijakunnan tilat Tampereen kaupunki
Finlaysoninkatu 7, Tampere 6422 | Taide ja viestinta Tampereen kaupunki
Mékirinteentie 21, Kangasala 472 | Varasto Rakennusliike Ko-Ti oy
Liiketalouden
Finlaysoninkuja 5, Tampere 686 | yrittdjyysyksikko Keskindinen elakevakuutusyhtié Varma
47038

TAMK maksoi vuonna 2009 vuokraa Tampereen kaupungille tiloistaan vajaat 5 milj.
euroa, josta yllapitovuokran osuus oli runsaat 10 % ja muu vajaa 90 % oli
paédomavuokraa. TAMKIin kiinteistokulut olivat samana vuonna noin 6,2 milj. euroa.
Summaan on laskettu mukaan my6s muut kiinteistdjen yllapitokulut, my®ds siivous- ja

energiakulut.

TAMK:ssa toteutettiin mittavaa rakentamis- ja perusparannusohjelmaa, josta tehtiin
kokonaishankesuunnitelma vuonna 1998. Suunnitelmasta toteutettiin vuosien 1998 -
2004 aikana 75%, siséltéen taiteen ja viestinnan tilojen rakentamisen Finlaysonin
alueelle ja C- ja F-talojen rakentamisen sekd A-, B-, C-, D-,E- ja F-talojen
perusparantamisen Teiskontielld. Toteuttamatta on vield H ja I-talon perusparantaminen.
G-talo tullaan purkamaan ja tilalle rakennetaan uusi isompi rakennus. I-talon osalta

toteutus alkoi syksylla 2009 ja rakennus valmistuu loppuvuonna 2010.

2.3.2 PIRAMK:n kiinteistot

Pirkanmaan ammattikorkeakoulun, PIRAMK:n, pd&dkampus on sijaitsi osoitteessa
Kuntokatu 4. Lisaksi PIRAMK:lla oli toimipisteitd Tampereella neljassa muussa

toimipisteessé sek&d maakuntatoimipisteet Méntéassa, Ikaalisissa ja Virroilla, jotka on
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esitetty kuviossa 2. Kuntokatu 4 oli PIRAMK QOy:n omistama kiinteistd, jonka pinta-ala
oli noin 12 500 m2. Muut kiinteistot olivat vuokralla eri vuokranantajilta.
Kokonaisuudessaan PIRAMK:n kaytdssa oli tilaa noin 35 000 m2. Taulukossa 2
esitetddn PIRAMK:n kaytdssé olleet tilat vuonna 2009.

Taulukko 2: Pirkanmaan ammattikorkeakoulun kayttssa olleet tilat vuonna 20009.

Osoite Pinta-ala Kayttotarkoitus Omistaja
m2 (padasiallinen)
Kuntokatu 4, Tampere 12791 | Hallinto, T&K, Terveysala PIRAMK
_ Liiketalous, Marata, "Alfred Kordelinin Yleinen Edistys-ja
Biokatu 6, Tampere 991 o
Terveysala Sivistysrahasto

. Terveysala, Tekniikka ja .
Biokatu 4, Tampere 3351 | . Tampereen kaupunki
liikenne (Laboratorioala)

Pyynikintie 2, Tampere 3075 | Sosiaaliala “Tampereen kaupunki
Koulukatu 18, Tampere 1810 | Marata ‘Tampereen talouskouluyhdistysry
F.E. Sillanpainkatu, Tampere 1373 | Kulttuuri “Tampereen Musiikkiopiston Saatis
Hémeenpuisto 28, Tampere 152 | Kulttuuri ‘Tampereen yliopisto
Akerlundinkatu 8, Tampere 1000 | Marata ‘Pirkanmaan koulutuskonserni Ky
Kyrsseiankaii 3 s - S
. 4294 | Liiketalous Lansi-Pirkanmaan koulutusyhtyma

lkaalinen
Sipilantie 1, Virrat 779 | Kulttuuri ‘Pirkanmaan koulutuskonserni Ky
Sipilantie 1, Virrat 1943 | Liiketalous Pirkanmaan koulutuskonserni Ky
Virtaintie 26 500 | Virtain kirjasto Virtain kaupunki 7

- 'Méntén seudun ammatillisen koulutuksen
Koskelankatu 2, Mantta 2584 | Liiketalous

kuntayhtyma

Yhteensa 34643

Pirkanmaan ammattikorkeakoulun vuokrakustannukset olivat vuonna 2009 vajaat 2,5
milj. euroa. PIRAMK:nn omistaman kiinteiston (Kuntokatu 4) kiinteistokustannukset

olivat vajaat 0,5 milj. euroa.
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Kihnid

Parkano

Ylojarvi Ruovesi
Juupajoki
Hameenkyra Orivesi
Nokia Kangasala Kuhmalahti
Pirkkala B
Sastamala i
Lempadla Palkine
Vesilahti ' e
Valkeakoski
Akaa
3 ]
Punkalaidun Ky\ma‘knski/
Urjala
F .

Kuvio 2: PIRAMKIin toimipaikkakartta. (www.piramk.fi 2009.)

Kuntokatu 4:n Kiinteistd oli rakennettu 1960-luvulla (1964 - 67). Kuntokadun
rakennusosista P-talo ja R-talo saneerattiin 2000-luvun alussa.
S-talossa tehtiin osittaisia peruskorjaus- ja -parannustoitd 1990- ja 2000-luvuilla.

Suurelta osin kuitenkin 9-kerroksinen S-rakennus on alkuperéiskunnossaan.

2.4 Kiinteistot yhdistymisen jalkeen

Yhdistyneelld ammattikorkeakoululla, PIRAMK Oy:ll4, on kiinteistdomaisuutta noin
60 000 m?. Kaikki koulun omistamat kiinteistét sijaitsevat Kuntokadun kampuksen
alueella Kuntokadun molemmin puolin. Kuviossa 3 esitetddn kiinteistot yhdistymisen
jalkeen. Taman lisaksi PIRAMK Oy:l14 on vuokratilaa yhteensa vajaa 30 000 m?
aiemmin mainituissa toimipaikoissa. Koulun strategiana on kehittdd Kuntokadun
kampusaluetta edelleen ja siirtdd nykyisistd vuokratiloista suuri osa toiminnasta
paédkampukselle. T&ma merkitsee jonkin verran lisarakentamistarvetta Kuntokatu 3:n
tontille. Tontilla sijaitsevan G-talon purkaminen ja uudelleen rakentaminen liséa

rakennettua pinta-alaa noin 5 500 m?. Syksylla 2009 tehtyyn hankesuunnitelmaan
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sisallytettiin G-talon uudelleen rakentamisen ja H-talon saneerauksen liséksi
yhdyskaytavé, joka rakennetaan Kuntokadun ylle yhdistamé&éan kampuksen kiinteistot

Kuntokatu 3:ssa ja Kuntokatu 4:ssd.

m ] |< Biokatu
p.mu“”'"‘““
TAMPEREEN ot
AMMATTIKORKEAKOULU v.“\} pomust yrityRs
Piikampus | Kuntokatu V-°° p-oplakelljat popenkiBRUmE |
<€

Ensiapu
ACUTA

ey
Gae | ponenKBRNE

Ensitie

Maksullinen

52
=
=
fa Ppysakdinti

=
)

(o

<

Teiskontie 33

‘ P-henklldkunta

’
%,
ﬁf
o
%

Jyvdskyld / Lahti  EEp

@EE  Keskusta / Helsinki Teiskontie

Kuvio 3: PIRAMK Oy:n kiinteistot yhdistymisen jalkeen. Entisen TAMK:n
rakennusosat A-L ja netisen PIRAMK:n rakennusosat P-S. (PIRAMKIin vuokratiloja

osissa U-V). (TAMK, verkkokansio: palladium, 2010.)
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3 Kiinteistojen yllapito

Tassa luvussa 3 selvitetddn kiinteistdjen yllapidon strategiaa, tarkoitusta, tavoitteita ja
sisdltod yleiselld tasolla. Luvussa pyritddn kertomaan yllapidon keskeisten kasitteiden ja

osa-alueiden sisélto ja merkitys.

Henry Ford on sanonut aikanaan: ”Me emme kehita rakennuksia menestyksemme
monumenteiksi. Me haluamme tulla tunnetuksi siitd mit& teemme, emme siitd missé sen
teemme.”” Vaikka Fordin sanoissa on edelleen vinha pera, ovat yrityksen ja julkiset
organisaatiot alkaneet viime aikoina yha paremmin ymmartamaan kiinteistojen ja niiden

yllapidon merkityksen ydintoiminnalle. ( Lindholm 2006.)

Corporate Real Estate Management, CREM, tarkoittaa sellaisten yritysten ja julkisten
organisaatioiden Kiinteistdjohtamista, joiden paatoimiala ei ole Kiinteistliiketoiminta.
Tallaisen kiinteistojohtamisen tarkoituksena on luoda tilat ja ydintoiminnan tarpeita
palvelevat kiinteistGjen yllapito- ja tilapalvelut niin, ettd ne tukevat organisaation
paaprosesseja ja tuovat lisdarvoa organisaation ydintoiminnalle. Hyvin mitoitettu ja
organisaation tarpeisiin suunniteltu toimitila, joka on hyvin yllapidetty, luo
parhaimmillaan organisaation toiminnalle p&d&prosesseja tukevan seka henkildston

viihtyvyytté ja tuottavuutta lisdavan toimintaympériston. (Lindholm 2008.)

3.1 Kiinteistdstrategia, toimitilastrategia ja yllapitostrategia

Kiinteistostrategian tarkoitus on maéarittaa kiinteiston kayton, omistamisen, rahoituksen
ja yllapidon tavoitteet sek& ohjata toimintaa, jolla ndma tavoitteet saavutetaan. Se
perustuu omistajan tahtoon, kayttajapalautteeseen ja rakennuksen ympéristé-, kunto- ja
energialuokitukseen. Strategia auttaa eri vaihtoehtojen arvioimista paatoksia tehtaessa.
(Kiinteisto -RYL 2009.)

Toimitilastrategian tulee pohjautua organisaation ydintoiminnan strategiaan, ja sen
ensisijaisena tehtdvana on tukea organisaation ydintoimintaa. Toimitilastrategian tulisi
sisaltdd olemassa olevien tilojen kartoituksen, niiden kayttotilanteen méérityksen ja
tulevaisuuden tilatarpeen kartoituksen. Toimitilastrategiaan kuuluu myds olemassa

olevan rakennuskannan kunnon turvaaminen ja kiinteistdjen yllapitopalveluiden
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tuottamisessa noudatettavien periaatteiden méaarittdminen. Jalkimmaisesta voidaan

puhua kiinteistdjen yllapitostrategiana. (Ruokojoki 2004.)

3.2 Kiinteistonpito ja kiinteistdjohtaminen

Kiinteistonpito kasittda kaikki rakennuksen ja sen ympariston koko elinkaaren aikaiset
tehtdavat rakentamisesta rakennuksen purkamiseen. Kiinteistopito késitteena voidaan

jakaa erilaisiin alakokonaisuuksiin riippuen siitd, mité asioita halutaan tarkastella.

Kiinteistdjohtamisessa puhutaan usein kolmesta kokonaisuudesta: kiinteistbomaisuuden
hoidosta (asset management), kiinteistdjen hallinnasta ja hoidosta (property
management) ja toimitilajohtamisesta (facility management). (Skogster 2009.) Kuviossa

4 Kkerrotaan kiinteistojohtamisen ndkokulmat (Lindholm 2006.)

Kiinteistojohtaminen
Real Estate Management ... Yrityksen kiinteistojohtaminen
Corporate Real Estate Vlanagement

N

Omaisuudenhoito Hallinta ja hoito Tommtilajohtaminen
Asset Mhnagement Property Management Facilities Mangement

Kiinteistojohtamisen kolme nékokulmaa ja niiden englanninkieliset vastineet

Kuvio 4: Tilapalvelujen kasitekaavio. (Lindholm 2006.)
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3.3 Kiinteiston yllapito

Kun puhutaan kiinteiston yllapidosta ja sen hallinnasta, katsotaan sen kuuluvan
aikaisemmin mainitun lajittelun mukaisesti kiinteistjen hallinnan ja hoidon piiriin.
Taman toiminnan katsotaan olevan hyvin pitkélle operatiivista. Organisaationalinen
nékokulma korostuu usein toimitilajohtamisessa, ja sen katsotaan olevan taktista
toimintaa. Taloudellinen ndakdkulma korostuu koko yrityksen kiinteistosalkun tasolla ja
sen katsotaan olevan strategista toimintaa. Kuviossa 5 on selvennetty sitd, kuinka
kiinteistonjohtamisen eri tasot sijoittuvat eri nakokulmiin ja toimintoihin. (Lindholm
2006.)

Ennteistdjohte
AN
PN
*,
s M,
/ N
A N,
- J’J ‘\‘- vy
Strateginen i N Talondellinen
/ Yrityksen \
/ kunteistdjohtaninen
/  (Corporate Real Estate
s Management)
;'rr'
;f‘ b - .
Taktinen /7 o ] ", Organisationaalinen
/ Tomutilajohtamien AN
(Facilities Management) A

,\‘
\\‘

4;‘
a'f’
rf‘

N,

\\
\\

i

r”"
/ A
Operatitvinen f;" Kiinteistdn yllipidon hallinta “\\ Fyysinen
/ (Building operation *,

7 management)

ﬂI‘ \"\

i N

Kuvio 5: Kiinteistdjohtamisen eri nakokulmat ja toiminnat Kiinteistéjohtamisen eri
tasoilla (Lindholm 2006.)

Taman ndkokulman mukaisesti tutkintoty6 keskittyy operatiivisen alueelle, mutta siin&
on paljon my0s organisatorista nakokulmaa. Strateginen nakdkulma jaa tyossa

teoriapohdinnan tasolle.

Kiinteiston yllapidon tavoitteena on sailyttaa kiinteiston kunto ja arvo. Strategisella
tasolla yllapidon tarkein tehtdvé on kiinteiston arvon sailyttdminen. Taktisella tasolla
kiinteiston yllapitostrategian tarkoituksena on parantaa organisaation tuottavuutta.
Toisin sanoen taktinen taso korostaa kiinteistén merkitysta ydintoiminnalle.
Organisaation operatiivisella tasolla yllapitostrategialla haetaan tehokkuutta

paivittdiseen kiinteiston yllapitotoimintaan. (Puhto, Justander 2003.)
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Kiinteiston yllapito siséltaa kiinteistonhoidon ja kunnossapidon. Kiinteistohoito on
ennakoivaa huoltoa ja hoitoa, jolla pyritdan véhentdméaan kunnossapitoon kuuluvaa

korjaustoimintaa. Kuviossa 6 ndma kasitteet on selvitetty tarkemmin.

Kaavio 8. Kiinteistan yliapitoon littyvid kasttaitd

8 kiinteistdn yllapito 85 huoltokirja

toiminta, jonka tarkoiiuksana on L nan aslkijakokonalsuns,
salyltad dntesion wnto, arvoja Joka sk3L53 Kintskston peruststalen
ominals uudet I5aks| KInseistan ylaptoon Ity vat ohjest

Ja tavoriest sekd seurantatietnja

kiinteistdnhoito- —————== 70 kiinteisténhoito: 80 kunnossapito - kunnossapito-
palvelut intzktan ylEpioon sukya AlInelEin g hoon kuuuva palvelut
saznnalinen toiminta, [ola toimnta, [pg5a konteen ominasuudet
pysyletazn kinsison pysytetdan uusimala tal korjaamsia
olosunteet halutula tasola vlallzet |a kulimeet osat limar,
T —— ttd konteen sunteelnen l3atutass
- "~ alannaiszet muutuu
T
. —
71 teknisten jarjestelmien hoito 72 kiinteistdnhuolto wikaanfuneiden ) 73 kiinteistdn
dintelsidnhalto, jossa halutiula clola 3l haluthea ainfelsidnhalto, janka tarkoilus kiinteisténhoidon / jatehuoclto
toimintaa plaetasn yia teknsten jarestemen on estad viojen Imaaniuminen kohteiden korjaaminen ll,-" siinteisttanalio, jorka
tArkasiukEEn @ onjaustoimnnan ayula |3 pitaa wonde Kayitoe 3 / t3rREiIkSENE O ArgaRE s
tolmntEnnossa ! aiinfeiEites 3 syntyvan tieen
/ SET3YE, METtEEmnen, E|tel
! sallyttaminen ja kuljetus
74 siivous 79 ulkealueide n hoite
Hintaistonnoito, jonka klinteistdnhokc. joka
'. tarkokuksena on kondstuy ulkoaluetsin
A naltun puntaustason —
/ \ ylaplamnen slatinless
/ \ —
/ \ -
/ T -
/ " \ R"“*-._
tekmisten teknisten teknisten T8 lumityd 77 liukkauden torjunta 78 puhtaamapito T3 kasvityd
jarjestelmien  jarjestelmien jarjestelmien tyypllsest anisautaen tyypllsest tahikautesn ulksalgisen haks, jonta wasvelhin ja rilien
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|

|
energiankulutuksen sauranta

Kuvio 6: Kiinteistonyllapitoon liittyvié késitteitd (Rakli, kiinteistéliiketoiminnan
sanasto 2001.)

Riittaméaton Kiinteistdjen yllapito voi aiheuttaa omistajalle ylimaaréisia kustannuksia ja
lyhent&a kiinteiston elinkaarta. Toisaalta liiallinen kiinteiston yll&pito kuluttaa
organisaation resursseja. Organisaation on l6ydettavé oikea yllapidon taso ja

budjetoitava riittdva maara taloudellisia resursseja kiinteiston yllapitoa varten.

3.4 Kiinteistonhoito

Kiinteistonhoidolla tarkoitetaan kiinteiston yllapitoon kuuluvaa sdénndllista

toimintaa, jolla pidetdan Kkiinteistossa sellaiset olosuhteet kuin siell& on tarkoitus olla.
Kiinteistonhoitoon kuuluvat seuraavat alakokonaisuudet: yleishoito, tekninen huolto ja
ulkoalueiden hoito. Yleishoidon tehtévid ovat muun muassa liputus, péivystys ja
kiinteiston tilojen hoito. Kiinteistonhoidon tehtdvaalueeseen kuuluu myds kiinteiston

kulutuksen (1amp6, sahko ja vesi) seuranta ja valvonta. Yleensé kiinteistonhoitoon
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luetaan kuuluvaksi myds siivous ja jatehuolto. Myds kiinteistéturvallisuus (esim.

kamera- ja kulunvalvonta) kuuluu kiinteisténhoitoon.

Kiinteistonhoidolla pyritadn turvaamaan organisaation ydintoiminnan olosuhteet, ja
korjaamaan havaitut virheet. Kiinteistonhoitoon kuuluvat kaikki
kiinteistonhoitosuunnitelmassa tai palvelukuvauksessa esitetyt hoitotehtavat. Tehdyt
tarkastukset ja hoitoty6t merkitd&n huoltokirjaan ja raportoidaan kiinteiston omistajalle.
(Kiinteisto -RYL 2009.)

3.4.1 Teknisten jarjestelmien hoito

Taloteknisilla jarjestelmilla tarkoitetaan muun muassa lammitys-, ilmastointi-, vesi-,
viemari-, sahko- ja rakennusautomaatiojarjestelmia seké muita teknisia
erityisjarjestelmié esim. hissejd, paineilma- ja kaasujarjestelmia seké keittio- ja
kylmaélaitteistoja. Teknisten jérjestelmien hoidolla tarkoitetaan niiden ohjausta,
valvontaa, tarkastuksia ja madréaaikaishuoltoja. Teknisten jarjestelmien hoitoon kuuluu
mya0s energian kulutuksen seuranta. Teknisten jarjestelmien hoidolla pyritdén pitamaan
kiinteiston olosuhteet hyvind ja kdyttotarkoituksen mukaisina tekemélla teknisten

laitteiden tarkastukset, sdadot ja huollot asianmukaisesti ja ajallaan.

3.4.1.1 LVIJ-jarjestelmat

Kaukoldmpgjarjestelman hoitoon kuuluvat muun muassa kaukoldmpdveden
lampdtilojen ja paineiden seuranta, verkostojen, paisuntajarjestelmien ja pumppujen
tarkkailu. Hoitoon kuuluvia toimenpiteita ovat esimerkiksi lammityspatteriverkoston
ilmaus,

sisétilojen lampdtilojen tarkkailu ja lammon sdato. Hoitoon kuuluu yleensa myds
kayntiasetusten tarpeenmukaiset muutokset. L&mmitysenergian kulutuksen seuranta on

osa lammitysjarjestelman hoitoa.

Vesi- ja viemarijarjestelmien hoitoon kuuluvat esimerkiksi perusvesikaivojen,
pumppujen ja vesilaitteiden toiminnan tarkkailu ja hoito. Kuluvat osat, kuten tiivisteet,

vaihdetaan maaraajoin uusiin, jolloin véltytdén isommilta korjaustoimenpiteiltd ja
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valtetddn mahdollisen vuodon aiheuttama vedenkulutuksen kasvu. Hoitoon kuuluu

my0s vedenkulutuksen seuranta.

IlImanvaihdon hoito on ilmanvaihtokoneiden ja niihin liittyvien osien ja kanavien
tarkkailua ja hoitoa. Se on myos IV-koneiden kdyntiaikojen asetusten tarpeenmukaisten
muutosten tekemistd. Ilmanvaihtojarjestelmien hoidossa korostuu mééardaikaisten
huoltotoimenpiteiden tarkeys, koska niiden laiminlydnti johtaa sisailman laadun
heikkenemiseen. Suodattimien paine-erojen tarkkailu on yksi tarkeimmista IV-

jarjestelmien hoitoon kuuluvista toimenpiteista.

Jaahdytys- ja kylmajarjestelmissa on erityisen oleellista jarjestelman lampétilojen
seuranta. Kompressorien kayntiaikojen ja -maarien seuranta ja niiden
madréaikaishuolloista huolehtiminen on tarked4. Tarke&a on seurata myos jarjestelmén

pumppujen paineita ja kylmdaineen méaéaraa.

3.4.1.2 Sahkdojarjestelmat

Séhkdjarjestelmien hoitoon kuuluvat muun muassa séhkopéékeskusten tarkastukset,
séhkdasennusten (esim. pistorasiat) kunnon tarkkailu, valaistusjarjestelmien testaukset,
tarkastukset ja puhtaanapito, vikavirtasuojien testaukset ja sulakkeiden vaihto ja
tarvittaessa toiminnan tarkastus. Suurin osa sahkotoista on luvanvaraista, ja toita saa

tehda vain séhkoalan ammattilainen.

3.4.1.3 Kiinteistd automaatiojarjestelmat

Automaatiojarjestelman hoitoon kuuluvat valvonta-, ohjaus ja s&&tojarjestelmien
toiminnan tarkkailu ja asetusarvojen muuttaminen olosuhteiden mukaisesti.
Automaatiojarjestelmalla seurataan LVIJS -jarjestelmien kuntoa ja ohjataan
jarjestelmien toimintaa ja asetuksien toimivuutta. Kiinteistdautomaatioon kuuluvat
halytysten vastaanottaminen, kasittely, syiden etsinté ja edelleen valittaminen.
Kiinteistdautomaation kuuluvat myos jarjestelmésté saatavien tapahtumatietojen keruu

ja vikahistorian séilytys.
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3.4.2 Sisapuolinen huolto

Tassa sisapuolinen huolto erotetaan teknisten jérjestelmien huollosta, ja puhutaan
kaikesta muusta sisapuolisesta huollosta, kuten mekaanisten rakennusosien huollosta.
Mekaanisia osia ovat padosin kaikki rakennustekniset osat perustuksista vesikattoon
asti. Tyypillisesti jatkuvaa huoltoa tarvitsevia mekaanisia osia ovat esimerkiksi ovien ja
ikkunoiden helat ja tiivisteet. Huollon tarkoituksena on ennalta ehkaista rakennukseen ja
rakennusosiin kohdistuvaa vikaantumista ja kulumista seké pitd4 huoltokohteet kaytto-

ja toimintakuntoisina.

3.4.3 Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito on kiinteiston piha- ja katualueiden hoitoa. Ulkoalueiden hoitoon
kuuluvat muun muassa puhtaanapito, lumity6t, liukkauden torjunta ja pihan istutusten
hoito. Ulkoalueiden hoitoon voidaan liittdd myo6s ulkokalusteiden ja -varusteiden hoito,
kuten ulkovalojen ja liitkennemerkkien hoito. Ulkoalueiden kunnossapidosta puhutaan
siind vaiheessa, kun tehdaan esimerkiksi kasvillisuusalueiden tdydennysistutuksia tai
paéallysrakenteiden reikien asfalttipaikkauksia. Kiinteiston omistaja maarittaa
ulkoalueiden hoidon ja kunnossapidon tavoitteet ja laatutason. Apuna maéarityksessa

voidaan kayttada esimerkiksi kiinteistd -RYL:n mukaisia hoitoluokkia.

3.4.4 Siivous

Siivouksen tavoite on yllapitaa tilan puhtaus- ja hygieniataso sellaisena, etta tiloissa
voidaan olla ja tyoskennella terveellisesti ja turvallisesti. Siivous jaetaan
yllapitosiivoukseen ja perussiivoukseen. Y llapitosiivous on sd&nnollisin véliajoin (esim.
1 x vrk, 5 x vk) tapahtuvaa siivousta, jolla yllapidetddn maéaritelty puhtaustaso. Riippuen
tilan kayttotarkoituksesta ja halutusta puhtaustasosta yllapitosiivous voi kasittaa erilaisia
toimenpiteitd, kuten vapaiden lattia- ja kalustepintojen puhdistuksen ja esimerkiksi
roska-astioiden tyhjennyksen.

Perussiivousta tehdadan tarvittaessa, ja se on perusteellista pintojen puhdistamista.

Perussiivousta tarvitaan, kun yll&pitosiivouksella ei paésta enda toivottuun
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puhtaustasoon. Perussiivouksella tarkoitetaan esim. lattioiden peruspesua ja vahausta,
ikkunoiden pesua, seinien, kalusteiden ja ovien pesua. Usein perussiivouksen
yhteydessé poistetaan myos ns. ylapolyt, milla tarkoitetaan sellaisten korkealla
sijaitsevien pintojen puhdistusta, jota ei voida turvallisesti ylapitosiivouksen yhteydessa
tehd&. Perussiivouksista puhutaan joskus my6s vuosisiivouksina, koska esimerkiksi

kouluissa perussiivoukset tehdaan yleensa kerran vuodessa, kesalla.

3.4.5 Jatehuolto

Jatteell4 tarkoitetaan jatelain (1072/1993) mukaan ainetta tai esinettd, jonka sen haltija
on poistanut tai aikoo poistaa kéytosté taikka on velvollinen poistamaan kéytosta.
Jatehuollolla tarkoitetaan jatteen kerdystd, kuljetusta, hyodyntédmista ja kasittelya seka
naiden toimintojen tarkkailua ja kasittelypaikan jélkihoitoa. Jatehuollon paavastuu on
aina jatteen haltijalla. Tavallisimmin esimerkiksi oppilaitoksissa jatteen kerays ja
lajittelu hoidetaan Kiinteistoissa itsessadn ja on omaa tyona, kun taas jatteiden kuljetus

ja jatkokasittely ostetaan ulkopuolisena palveluna.

Olennaista on, ettd jatehuolto on toteutettu turvallisesti ja sen aiheuttamat ymparisto- ja
terveyshaitat on minimoitu. Ongelmajatteitd koskevat erillissdddokset
Ymparistoministerion asetus (1129/2001) ja Valtioneuvoston péatds (659/1996).
Yleensé jatteen haltija, on velvollinen vastaamaan itse ongelmajatteiden
merkitsemisestd, kerdyksesta ja kuljetuksesta. Ongelmajatteitd ei saa sekoittaa muuhun
jatteeseen. (Kiinteisto -RYL 2009.)

3.4.6 Kiinteistoturvallisuus

Kiinteistéturvallisuudella pyritaén siihen, etta kiinteistd on turvallinen ja tayttaa palo- ja
pelastustoimilainsdddannon sekad vakuutusyhtididen vakuutussopimusten ja
suojeluohjeiden vaatimukset. Tarkoituksena on minimoida kiinteistéon kohdistuvia
sisdisia ja ulkoisia riskeja. Riskit kartoitetaan riskianalyysien avulla. (Kiinteistd -RYL
2009.)
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Kiinteistojen siséisia riskeja ovat esim. tulipalot ja vesivahingot ja ulkoisia riskeja taas
esimerkiksi varkaudet ja ilkivalta. Riskien vaikutusten minimointiin pyritaan erilaisin
riskienhallinnan keinoin. Riskinhallintakeinoja ovat: (Rakennustieto, KH 06-00166
1992.)

e riskien valttdminen

e riskien siirtdminen

e riskien pienentdminen

e vakuuttaminen

e riskien ottaminen

e turvallisuussuunnitelmat.

Kiinteistéturvallisuudessa riskienhallintaa hoidetaan mekaanisesti (rakenteet, aidat,
lukot yms.), elektronisilla laitteilla ja jarjestelmill& (esim. kamera- ja kulunvalvonta,
paloilmoitin, rikosilmoitin jne.) seka toiminnallisesti (huolto- ja kunnossapito,
tarkastukset, vartiointi, pelastussuunnitelmat jne.). Olennainen osa

kiinteistoturvallisuutta on myds tiedottaminen ja opastaminen.

Paloturvallisuus perustuu pelastuslakiin (Suomen saaddskokoelma 468/2003). Laki
velvoittaa, ettd rakennusten paloturvallisuus on hoidettu ja tarkastettu méaraysten
mukaisesti. Sen toteutumista valvotaan pelastusviranomaisen suorittamin
palotarkastuksin. Palotarkastuksessa valvotaan, etté rakennus tai rakennelma, sen
ymparisto ja muut olosuhteet tarkastuskohteessa ovat turvalliset ja ettd kohteessa on
varauduttu onnettomuuksien ehkaisyyn, vahinkojen torjuntaan ja vaestonsuojeluun

séadoksissé ja maarayksissa vaaditulla tavalla. (Kiinteistd -RYL 2009.)

Pelastuslakiin perustuu myos pelastussuunnitelma, joka on pakollinen kaikissa pinta-
alaltaan yli 500 m%in kouluissa. Pelastussuunnitelma sisaltaa kartoituksen kiinteistéon
liittyvista riskeist4 ja siit4, miten mahdollisia riskeja ja vaaratilanteita voidaan
ennaltaehkaéistd. Pelastussuunnitelman tulee siséltdd myds ohjeet, miten toimitaan vaara-
tai kriisitilanteessa. Pelastussuunnitelma on pidettava ajan tasalla ja siita on tiedotettava
kohteen kéayttdjille. Pelastussuunnitelman tarkastaa paikallinen pelastusviranomainen

palotarkastuksen yhteydessa.

Sahkaturvallisuuslakiin (410/1996) perustuva kauppa- ja teollisuusministerion paatos

517/96 koskee séhkolaitteistojen tarkastuksia, huoltoa ja kunnossapitoa. Sahkolaitteistot
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luokitellaan sahkoturvallisuussaadoksissé neljaan luokkaan: 1, 2, 3b ja 3c.
Sahkolaitteistot on aina sdhkourakoitsijan tarkastettava ennen kayttoonottoa. Samoin
luokkiin 1 — 3 (liittyma > 35 A) kuuluville laitteistoille on tehtdva kolmannen osapuolen
(valtuutettu tarkastaja/laitos) varmennustarkastus ja maaraaikaistarkastukset.
Sahkolaitteistojen méaraaikaistarkastusvéali on 15 vuotta (luokka 1 pois lukien
asuinrakennukset), 10 vuotta (luokka 2), tai 5 vuotta (luokka 3). Sahkolaitteiston
haltijan on nimettava laitteistolle kdytdnjohtaja yleensa aina, kun sahkolaitteisto kuuluu
luokkaan 2 tai 3. Kdytdnjohtajalla on toiminnallinen vastuu sahkolaitteiston kaytosta

johtamassaan kiinteistossa. (KTM 1996)

Hisseja koskevat turvallisuussaadokset perustuvat séhkoturvallisuuslakiin (410/1996) ja
kauppa- ja teollisuusministerion paatokseen sahkolla toimivien hissien kdyttoonotosta ja
kéytosta (663/1996). Hissien méaardaikaistarkastukset velvoitetaan tekeméaan valtuutetun
tarkastuslaitoksen tekemanéa uudelle hissille neljan vuoden aikana kayttdonotosta ja sen
jalkeen joka toinen vuosi henkildiden kuljettamiseen tarkoitetuille hisseille seka joka

kolmas vuosi tavaran kuljetuksiin tarkoitetuille hisseille. (Kiinteistd -RYL 2009.)

R4jahdysvaarallisia tiloja koskee Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
1999/92/EY ja Valtioneuvoston asetus nro 576/2003. Direktiivi velvoittaa tydnantajaa
selvittamaan rajahdysvaarallisten ilmaseosten aiheuttaman rajahdysvaaran ja estamaan
ja suojautumaan sen aiheuttamilta vaaroilta sekd laatimaan r&jéhdyssuojausasiakirjan.
(Hellstedt 2009.)

Kiinteist6jen vakuuttaminen on osa Kiinteistdjen riskienhallintaa. Vakuutuksen
valinnassa on olennaista selvittdd, mitd vakuutuksen piiriin kuuluu ja mité ei kuulu seka
se, mikad on vakuutuksen omavastuuosuus. Isojen kiinteistdjen vakuuttamisesta
puhuttaessa pyritaan yleensa laajoihin kokonaispaketteihin. Téllgin vakuutusmuodoista

tulevat kyseeseen kiinteistdvakuutus tai kiinteiston taysarvovakuutus.

3.4.7 Energia ja vesi

Kiinteiston yllapitoon kuuluu huolehtia rakennusten sdhkon, lammaon ja veden jakelusta.
Kéytannossa tamé tarkoittaa sopimuksia sahko-, lampo- ja vesilaitoksen kanssa. On

tarkeda, ettd sahko-, lampo- ja vesiliittymien ja toimitussopimusten sisélto tarkistetaan
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ja muutetaan, jos kiinteiston tilanteessa tapahtuu muutoksia. Kiinteiston oma yllapito-
organisaatio huolehtii kiinteiston sisaisen LVI1S-verkoston toiminnasta. Huolellisella
LVISJA-laitteistojen huolto- ja kunnossapitotoiminnalla pyritdén hallitsemaan energian
ja vedenkulutusta. Kiinteistolle tulee asettaa kulutustavoitteet lammitysenergian, veden
ja sdhkon kulutukselle seka seurata tavoitteiden toteutumista. Kulutuspoikkeamiin
reagoidaan nopeasti selvittamélld poikkeamien syyt ja tekemalld valittomat
korjaustoimenpiteet. (Kiinteistd -RYL 2009.)

Kayttoteknisilla toimenpiteilld, kuten kiinteiston laitteiden ja jarjestelmien saato- ja
ohjaustapoja muuttamalla voidaan tehd& nopeita ja merkittavia
energiansaastotoimenpiteitd. Tallaisia toimenpiteitd ovat esimerkiksi ilmanvaihdon
kayntiaikojen uudelleen ohjelmoinnit. Kiinteistoén energiankulutusta pyritaan
hallitsemaan pitké&n tdhtaimen energianhallinnalla, jolla pyritaédn saamaan kiinteiston
energiankulutus pienemmaksi erilaisten energiasééstdinvestointien avulla. Tallaisia
investointeja voivat olla esimerkiksi ldammdneristyksen lisdédminen tai LTO -laitteiston

asentaminen ilmanvaihtojarjestelmaan.

Ymparistoministerio sééti vuonna 2007 lain rakennuksen energiatodistuksesta, jonka
viidennessé pykélassa velvoitetaan: "Rakennusta tai sen osaa taikka niiden
hallintaoikeutta myytdessa tai vuokrattaessa myyjén tai vuokranantajan on asetettava
mahdollisen ostajan tai vuokralaisen néhtaville voimassa oleva rakennuksen
energiatodistus.” Energiatodistus on my0s laadittava haettaessa lupaa

uudisrakennukseen.

Rakennuksen energiatodistuksessa ilmoitetaan rakennuksen tarkoitustaan vastaavaan
kayttoon tarvittava energiaméaara. (Laki rakennuksen energiatodistuksesta 2007)
Laadittaessa energiatodistusta olemassa olevaan rakennukseen luetettavin tapa on
teettad energiakatselmus patevoityneella (FISE Oy, Kiinteistdalan koulutussaatio)
energiatodistuksen laatijalla. Energiakatselmus siséltdd kohteen kokonaisenergian
kayton laskelman, selvittdé energiansadston mahdollisuudet ja esittad toimenpide-

ehdotukset kannattavuuslaskelmineen energiansaastttavoitteiden saavuttamiseksi.
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3.5 Kiinteistdn kunnossapito

Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaista Kiinteistén osien korjaus- ja uusimistoimintaa,
jolla kiinteistén ominaisuudet séilytetdan niin, etta kiinteiston suhteellinen laatutaso ei
rakentamisen jalkeen olennaisesti muutu. Kaytannossa kiinteisto ei pysy alkuperéisen
kaltaisena, koska kunnossapidossa kéytetddn uudempaa tekniikkaa kuin rakentamisen
yhteydessé on kaytetty. Lisaksi kiinteiston tarpeet muuttuvat, joten

kunnossapitotoimintakin mukautuu siihen. (Santti 2002.)

Kiinteistdjen kunnossapitoa hoidetaan kaytannossé kahdella tavalla: jatkuva
kunnossapito, joka perustuu ennakkosuunnitteluun tai ns. ajopuumalli, jossa korjaukset
tehdaan vain tarvittaessa. Ajopuumallissa tehdaan vain valttamattémia korjauksia sita
mukaa, kuin tarpeita ilmenee. Tdma johtaa korjausvelan kasvuun ja peruskorjaustarpeen
aikaistumiseen. Ajopuumalli onkin yleensa kokonaistaloudellisesti kalliimpaa kuin

jatkuvan kunnossapidon malli. (Santti 2002.)

Kiinteist6jen suunnitelmallisessa kunnossapitomallissa laaditaan rakennukseen
kunnossapitosuunnitelma pitkélle aikavélille (PTS). Suunnitelmaa péivitetdan
vuosittain, esimerkiksi jatkuvasti tehtdvien kuntoarvioiden pohjalta, mutta suunnitelman
runko pysyy koko ajan koossa. Suunnitelma perustuu elinkaariajatteluun, jossa
rakennuksen peruskorjaustarve pienenee ja tata kautta Kiinteistonpidon
kokonaiskustannukset laskevat. Kunnossapitotoimenpiteiden tarpeen méérittelevat
kuntoarviot ja -tutkimukset, energiakatselmukset ja muut kiinteiston korjaustarpeeseen

liittyvat selvitykset.
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3.6 Kiinteistdon huoltokirja

Maankaytto- ja rakennusasetuksen pykéléssé 66 § maaratédan laatimaan jokaiseen uuteen

tai peruskorjattavaan rakennukseen kéytto- ja huolto-ohje eli huoltokirja:

Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisisté syistd muuta
johdu, rakennusta varten, jota kdytetddn pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn.
Sama koskee tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutostyotd, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja
muutosty6td, joka muutoin edellyttédé rakennuslupaa.

Huoltokirjan tulee siséltaa kiinteistonhoidon ja kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet,
tehtdvat ja ohjeet. Huoltokirjaan Kirjataan ja siina yllapidetaédn kiinteistén perustietoja,
valvotaan madréaikaishuoltojen- ja tarkastusten seka korjausten toteutumista, seurataan
energian ja veden kulutuksia, maéritellaén eri laitteiden ja rakennusosien
kunnossapitojaksot ja kayttoiat ja myds valvotaan niiden toteutumista. Huoltokirjaan
maadritelld&n kiinteistonhoidon laatutasot ja ohjeelliset toiminta-arvot, kuten tavoitellut
sisailmaolosuhteet. Huoltokirjaan kirjataan myds eri toimenpiteiden vastuunjako.
Huoltokirjaan olisi hyva sisallyttda suoraan tai linkin kautta vikailmoitusosio, jolla
valvotaan vikakorjausten toteutumista reaaliajassa suoraan huoltokirjassa. Huoltokirjan

liittyminen eri kiinteistonhoidon prosesseihin on esitetty kuviossa 7.

| Kuntotiedot | | Tilatiedaoat | | Kohdeaetiesdot | | Toimanpitesat | | Tavoitteat |
. . - r Laite- ja Huolto- .
;“rc'::].i‘_'uﬁ K"F';gﬁf;_"” kohdetiedot toimenpiteat A
r - tiodot (MTalo SO {HH- 1 t ittoat
M=o || 1sde -nimikkeiste) nimikkeisto) srelts
Kuntoarvio Tila- ja alus- § : . aAtu-
TV R ——— tiadot Laitekortit Kulutustledcn:- tawoi
pitojaksot ,_J,x"' -
Ky ttoiat /’_/ -
- T
Suunni- Ty
tellut HUDLTORIRJA gg §|LF‘IL?S
korjauksat
l J J —§ J Erillis=t
Kojaus- Korjaus- ';'::‘;té? Drokounmnesritti tyatilauksat
Ty historia historia tilaajalle Toimenpi
Kunnossa- J l l Huc::h:c:—
pibo- TARKEMNTUYA KUMMNOSSAPIDOMN PTS I piries .
prosossi prosessi

Kuvio 7: Huoltokirja kiinteistonpidon prosesseissa. (Rakennustieto KH 90-00276
1999.)
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Kun huoltokirja on oikein yllapidetty ja ajantasainen, se on korvaamaton kiinteiston
tietolahde, ja sen avulla pystytdan varmistamaan tietojen sailyminen, kun kiinteiston
yllapito-organisaation jokin osa vaihtuu. Huoltokirja voi olla paperimuodossa, mutta

nykyéén se useimmiten on séahkdinen ja vieldpa Internetissa toimiva.

3.7 Kiinteiston yllapidon talous

Kiinteistonpidon kustannukset ja mahdolliset tulot ovat osa organisaation vuosittaista
talous- ja toimintasuunnitelmaa, joka taas pohjautuu organisaation ydintoiminnan
strategiaan. Ilman kunnollista talous- ja toimintasuunnittelua ei voida olla varmoja siit,

etta kiinteistonpidolla on taloudelliset toteutumisedellytykset.

Kiinteistonpidon kustannukset jaetaan pddomakustannuksiin ja yllapitokustannuksiin,
kuten kuviossa 8 esitetddn. Yll&pitokustannuksia ovat kiinteistonhoidon ja

kunnossapidon kustannukset, energiakustannukset, vakuutusmaksut jne.

Hoitokus-
—  tannukset/ O ¥Yhielstehtavat
rmanol 1 Ylaishaito ja
Yilapitokus- valvanta
| tannukset! 2 Lampdhuolto
menot 3 Sahkdhuoclto
9 Kunnos- 4 Wesihuolto
- sap“ﬂ_huﬁ_ 5 Eri‘flﬁlaitﬂ'
tannukset! 6 g!-!ﬂ't':"

. iivous
Kiinteistan- menct 7 Jatenuolto
pidon Kustan- 8 Uikoalueiden
nuksetimenaot hoitc

Padomakus-
—  tannukse

meanot

If'g“uhut tenl-

iskustan-
1 nukset/me-

not

Kuvio 8: Kiinteiston kustannusten ja menojen erittely (Rakennustieto KH X0-00058

kiinteistonpitonimikkeistd 1984.)
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Kiinteist6jen yllapidon talous- ja toimintasuunnittelun tulisi kattaa 5 - 10 vuotta, jotta
voidaan varautua pitkalla tahtaimella tuleviin kunnossapito- ja korjausrahoitustarpeisiin.
Talla edistetaén kiinteiston elinkaaren huomioonottavaa taloudenpitoa ja valtetaan
korjausvelan mukanaan tuomat budjetoimattomat ”hatékorjaukset”. Kiinteistdjen
vuosittainen talousarvio perustuu siis aina pitkan ajan talous- ja toimintasuunnitelmaan.
Vuosittaisessa talousarviossa tarkastetaan PTS:n ennakoitu kustannuskehitys ja
mahdolliset rahoitusmuutokset. (Kiinteistd -RYL 2009.)

3.8 Kiinteistdhallintajarjestelma

Kiinteistonhallinnalla tarkoitetaan kiinteistdjen kokonaisvaltaista taloudellista ja
teknistd hallintaa. Isoilla ja pienemmill&kin kiinteistonomistajilla on yleensé tarve saada
kiinteistotiedot keskitetysti hallintaan. Kiinteistonhallintajarjestelméat ovat nykyaan
ldhes kaikki tietokoneohjelmistoja ja tavallisimmin Internetissa toimivia.
Kiinteistonhallintajarjestelmia voi olla erilaisia, ja ne voivat siséltaa eri osioita riippuen

Kiinteistbnomistajan tarpeista.

Tavallisemmin jarjestelmé kattaa kuitenkin ainakin seuraavat osiot:

¢ Kiinteisto-, rakennus- ja tilatietojen hallinta
e Huolto- ja kunnossapito-ohjelma

e Vikailmoitukset

e Kulutusten seuranta

e Sopimuksien hallinta

e Vuokrien hallinta

e Kiinteistotietoarkisto.

3.9 Ymparistonakokohdat kiinteistdjen yllapidossa

Kiinteistdjen yllapidon yksi tarkeimmisté asioista on ottaa ympéristonakokohdat
huomioon ja tukea kestavaa kehitysta. Ndiden asioiden merkitys kasvaa koko ajan, mika
edellyttaa yllapito-organisaatiolta uudenlaista osaamista ja perehtyneisyytta
ymparistonsuojelullisiin vaatimuksiin. Suurin osa kiinteistdjen ympéristovaikutuksista

maaraytyy jo suunnittelu- ja rakentamisvaiheissa, mutta jarkevélla kayton aikaisella
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yllapidolla voidaan vield vaikuttaa erityisesti energian- ja vedenkulutukseen.
Kulutuksien vahentamisella on olennaisin vaikutus yllapidon aikaisiin
ymparistovaikutuksiin. LVI-jarjestelmiin kohdistuvat séaté-, huolto- ja hoitotehtévét
ovat keskeisia paitsi Kiinteiston energianhallinnan myds ymparistévaikutusten kannalta.
Néissd asioissa taas yllapidon teettdjan ja tekijdn merkitys kasvaa. Jotta
energiansaastdssa onnistuttaisiin, on yllapidon teettdjan kiinteistdjen tuntemus
perusléhtdkohta, jotta han pystyy luomaan esimerkiksi energiansaéstotavoitteita.
Perustana on huolellinen ja jarjestelmallinen kiinteistonhoito ja kunnossapito, jolloin
maéaritellyt ympéristotavoitteet tulisi olla Kirjattuna kiinteisténhoidon palvelukuvauksiin
ja vastuunjakokaavioihin seka kunnossapitosuunnitelmiin. (Lepo, Saarivuo 1999.)

Kiinteistdjen yllapidon ja kdytén ymparistékuorman vahentamiseen on kehitetty
kiinteistokohtainen ympéristoselvitys. Sen avulla tunnistetaan kiinteiston
ymparistondkokohdat ja -kuormat, jotka liittyvét kiinteistonhoidon tehtéviin, materiaali-
ja energiavirtoihin, kiinteiston sijaintiin tai erityispiirteisiin,

lakisaateisiin vaatimuksiin seka mahdollisiin riskeihin. Ymparistdselvitys

voi siséltaé energiakatselmuksen, jatekartoituksen ja erilaisia rakennuksen kuntoa

mittaavia toimenpiteitd, kuntoarvioita ja -tutkimuksia. (Puhto, Tiainen 2001.)

3.10Kiinteistdon yllapidon organisointi

Kiinteist6jen yllapidon tulee pohjautua kiinteistOstrategiaan. Yll&pidon mallin
madrittdmiseksi on olennaista tietdd, mitk& ovat omistajatahon kiinteistostrategiaan
pohjautuvat ajatukset Kiinteistdjen yllapidosta ja sen toteuttamisesta.
Kiinteistdstrategian ja kiinteiston yllapidon suunnitelmallisuuden puute voi johtaa

linjattomuuteen kiinteistonhoitopalveluiden toteuttamisessa. (Kiinteistd -RYL 2009.)

Kiinteistdalalla on tapahtunut suuri muutos 1990-luvulta alkaen. Osin 1990-luvun
laman takia Kiinnostus kiinteistdjen yllapitoa kohtaan on kasvanut. Kun samaan aikaan
yritykset ovat yhd enemmaén halunneet keskittya vain ydintoimintaansa, on
tukitoimintoja, kuten kiinteistdjen yllapitopalveluja, alettu yha enemmaén ostaa ulkoa.
Yllapitopalveluihin erikoistuneita yrityksia onkin perustettu suuria maaria ja alalla jo
olleiden yritysten kasvu on ollut voimakasta. Kiinteistdjen yllapito on edelleenkin

jatkuvasti laajentuva liiketoiminta-alue. (Puhto, Tiainen 2001.)
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Kiinteistostrategian tavoitteena tulee olla kiinteiston arvon sailyminen ja kéyttdjien
viihtyisyyden turvaaminen. Samalla se luo pohjan kiinteistonhoidon palveluiden
ostamiseen tai teettdmiseen omana tyona. Strategiassa yllapitopalveluille asetetaan
vaatimuksia ja palvelutarpeita. Selvitettyjen palvelutarpeiden ja -vaatimusten
perusteella suunnitellaan tarvittava kiinteiston yllapitopalveluiden sisélto ja palvelujen
organisointitapa. Organisointitavaksi voidaan valita ulkoinen palvelutuotanto, omat
resurssit tai naiden yhdistelméa kuviossa 9 esitetyn mukaisesti. Paatokseen vaikuttavat
muun muassa vaihtoehtojen oletetut kustannukset, omien resurssien riittavyys seké
vaihtoehtojen laatutaso-oletukset. Jos paadytaén yhdistelmératkaisuun, on oleellista
maadrittaa selkeésti, missa eri osapuolien véliset vastuurajat kulkevat. (Puhto, Tiainen
2001.)

Oma henkilosto
3

Kiinteistojohtaminen, strateginen suunnittelu, tavoitteiden asettaminen seka
lyhyen, keskipitkan ja pitkan aikavalin tavoitteiden ja talouden suunnittelu

E Menekki- ja kustannusseurannan ohjaus ja hyodyntaminen (laskenta voidaan ostaa)

L

Ulkoistamisen suunnittelu, tarjouspyynnot, sopimusten laadinta ja tyon valvonta
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Malli oman henkildston ja ostetun palvelun kdytostd kiinteiston ylicpitotebtci-
viin.

Kuvio 9: Malli oman henkildston ja ostopalvelun suhteesta kiinteiston yllapidossa
(Myyrylainen 2008.)

Palvelujen ulkoa ostaminen on seurannut Pohjois-Euroopassa erddnlaista trendid, jossa
ensimmadisessa vaiheessa organisaatiot panostavat kaiken oman osaamisensa
ydintoimintaansa ja ratkaisuna ulkoistavat tai ostavat ulkoa tukipalvelunsa esim.
kiinteistojen yllapitopalvelut. Toisessa vaiheessa joudutaan usein pohtimaan laskenutta
laatutasoa ja pyritaan ratkaisemaan ongelma. Ratkaisu 16ydet&én yleensa joko
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palaamalla omaan palvelutuotantoon tai kehittdmalla ns. kumppanuusmalleja ulkoisten

toimijoiden kanssa. (Tuomela, Puhto 2001.)

3.10.1 Olemassa olevien resurssien hydédyntaminen

Pohdittaessa kiinteistdjen yllapitopalveluiden tuottamistapaa ensimmaéisena tulee
tehtdvaksi olemassa olevan tilanteen kartoitus ja se, millaiset mahdollisuudet on
muuttaa sitd. Onko jarkevéa sailyttdd nykyiset toimintatavat ja organisaatiorakenteet vai
muuttaa niitd? Minkélaiset ovat olemassa olevat resurssit? Ovatko ne riittavat ja
oikeanlaiset ja mitd niille tapahtuu, jos palvelut tuotetaankin toisin? L&htokohtaisesti
olemassa olevat resurssit kannattaa hyddyntad mahdollisimman tehokkaasti. Omaa
henkildstda on aina ajateltava resurssina, ja sen kehittdminen on tarkedd. Toiden
johtamisjarjestelmid, tydmenetelmia ja -valineitd kehittdmalla voidaan usein saavuttaa

samat hyodyt kuin saataisiin ostopalvelullakin.

Kuten aikaisemmin on mainittu, Kiinteistdjen kunnossapidon ennakkosuunnittelu on
ensiarvoisen tarkeaa. Kiinteistoille laadittu PTS paitsi sadstad, myos helpottaa tehtévien
suorittamiseen vaadittavaa resursointia. Jos omia resursseja on kéytossa, pienet
kunnossapitoluonteiset tyot on jarkevaa teettda niilld. Isommat kunnossapitoty6t sen
sijaan kannattaa teettdd ulkopuolisilla urakoitsijoilla. Urakoita ei valttdmatta kannata
Kilpailuttaa erikseen, vaan urakoitsijoiden kilpailuttaminen ja esimerkiksi 3-5 vuoden

puitesopimuksen tekeminen voi olla kustannustehokkain ratkaisu.

3.10.2 Synergiaedut ydintoiminnan kanssa

Kiinteist6jen yllapidon organisaatiomallia valittaessa on olennaista pohtia sitda, mité on
jarkevaa teettdd omalla henkilokunnalla niin, ettd sen ydintoiminnalle saatava hy6ty on
mahdollisimman hyva. Toisaalta on tunnistettava kiinteistonhoidon palveluita, joissa
yhteys ydintoimintaan on vahéista. Jalkimmaisessa vaihtoehdossa ulkopuolisen
ostopalvelun kayttdminen voi olla jarkevdmpaa. On tunnistettava, minkalaiset
vaatimukset ydinprosessi asettaa tukitoiminnoille ja kiinteistjen yll&pidolle, ja toisaalta

millaisia synergiaetuja on mahdollista saada ydinprosessin ja tukitoimintojen valille.
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3.10.3 Ostopalvelun hyodyt

Kiinteistopalveluiden ulkoa ostamisella tavoitellaan muun muassa tehokkuutta
kiinteistdjen yllapidossa, kustannussaastojd, joustavuuden kasvamista ja
asiantuntemusta. Ostopalveluilla pystytadan myds siirtdaméaén taloudellinen riski
palveluntuottajayritykselle. Henkilostoriskit yleensa vahenevat ulkopuolista
palveluntuottajaa kéytettaessa. Isoilla palveluntuottajilla on osaava organisaatio, joka
pystyy hoitamaan laajoja tehtavéalueita. Isoilla yrityksilla voi olla paremmat
henkildston kehittdmisresurssit kuin tilaajaorganisaatiolla, jolla ei vélttamatta ole alan

tuntemusta ja osaamista. (Ruotto, Puhto 2000.)

Kuten kuviossa 9 on esitetty kiinteiston yll&pitopalveluiden tuottaminen voi ainakin
jossakin maérin olla jaettu oman organisaation ja ostopalvelun vélilla. Painotus voi olla
erilainen eri organisaatioissa. Kiinteiston yllapitopalveluissa on kuitenkin havaittavissa
osa-alueita, jotka paremmin sopivat ostopalveluna tehtévaksi kuin jotkut toiset osa-

alueet.

Kiinteistonhoidossa ulkoalueiden hoito on useissa organisaatioissa osa-alue, jonka
yhteys ydintoimintaan on véhéista. Se on myos kiinteistonhoidon osa-alue, jossa
konety6n osuus on suuri ja joka néin ollen vaatii suuret laite- ja kalustoinvestoinnit.
Toisaalta kiinteistonhoidon tehokkuuden ja siita yrityksen ydintoimille saatavan hyddyn
kannalta voi olla tarkoituksenmukaisinta keskittdd organisaation oman henkiloston
osaaminen talotekniikan yllapitamiseen. Kiinteistdjen talotekniikka monipuolistuu ja
sen tekniset vaatimukset eroavat riippuen kiinteiston kayttotarkoituksesta. Sellaisissa
Kiinteistoissa, joissa on paljon tavallisuudesta poikkeavaa talotekniikkaa, pitaa
yllapidossa on jatkuvuutta. Taloteknisen osaamisen pitdminen omassa organisaatiossa

voi olla téllaisissa kiinteist0issé jarkevaa.

Kiinteistdjen vikapdivystys on yksi tarkeé osa kiinteistonhoitoa. Se on myos yksi
pienien ja pienehkdjen kiinteistonomistajien vaikeammin jérjestettavista
yllapitotoiminnoista, koska usein ndissé organisaatiossa oman henkiloston mééra on
paivystystehtavaan riittdmaton. Jos kuitenkin organisaatio haluaa pitéa taloteknisen
huollon omissa késissaan, muodostuu paivystyksen ulkoa ostamisesta rajapinta, jonka

vastuujako on oltava tarkasti maéritelty ongelmatilanteiden valttamiseksi.
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Kunnossapito ja varsinkin isommat korjausty6t vaativat ajoittain melko isoja resursseja
ja monissa tapauksissa my0s sellaista erikoisosaamista, jota ei tilaajaorganisaatiossa ole

olemassa. Suuri osa kunnossapitotdista voi olla valttdmatonta tuottaa ostopalveluna.

3.104 Ostopalvelun haitat

Ulkoa ostettuihin yll&pitopalveluihin liittyy my6s ongelmia. Palvelujen laatu koetaan
usein huonoksi. Palveluyritysten huono tydmoraali, laatumittareiden ja laadunvalvonta
puutteellisuus, tiukka hintakilpailu ja liian lyhyet sopimuskaudet koetaan syind huonoon
laatuun. (Puhto, Tiainen 2001.)

Kilpailuttamisen ensimmaéinen ongelma on itse kilpailuttamisen osaamisen puute. Liian
usein Kilpailutuksessa on painotettu hintaa ja laadulliset kriteerit ovat jaéneet taka-alalle.
Tilaajilta onkin puuttunut sekd palvelujen hankinnan tyokaluja ett& tietoa palvelujen
hankinnan luonteesta. Palveluhankintojen kilpailuttaminen ylipddtd&dn on huomattavasti
tavarahankintojen kilpailuttamista haastavampaa. Toisaalta vaikka ndma asiat

olisivatkin kunnossa, ei onnistuminen Kilpailutuksessa ole taattu. (Puhto, Tiainen 2001.)

Laadun arviointi ja mittaaminen on toinen ongelmallinen kysymys. Kun puhutaan
tuotteista, kuten tavaroista tai materiaaleista, on niiden laatukriteerien méarittaminen ja
laatutekijoiden vertailu ja valvonta paljon helpompaa kuin palveluiden kohdalla.
Palvelun laatuun ei ole useinkaan olemassa selkeita laatukriteereja. Kokonaislaatu
muodostuu teknisest4 ja toiminnallisesta laadusta seka imagotekijdista. (Puhto, Tiainen
2001.)

Teknisen laadun tekijoita ovat toimenpidetiheys, toimenpiteiden tekninen toteuttaminen
(tyonjalki), palvelun organisointi, ohjaus- ja seurantajarjestelmat. Palvelualttius,
asiakkaan kuunteleminen, yllapitohenkiléston asenne ja kdyttaytyminen ovat
esimerkkeja toiminnallisen laadun osatekijoistd. Odotettu laatu ei valttaméttd vastaa
toteutunutta, vaikka esimerkiksi tekniset laatukriteerit tayttyisivatkin. Laadun
mittaamiseen on kehitetty erilaisia mittareita ja valineitd. Laatumittareita voivat olla
esimerkiksi reklamaatioiden maéara ja niiden késittely, lamp0o-, vesi- ja

séhkdenergiankulutus, asiakastyytyvaisyyskyselyjen tulokset, kustannukset, kiinteiston
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kunto ja tuotto. Valituille laatumittareilla tulee olla tavoitearvot, joilla toteutunutta
laatua mitataan. (Puhto, Ruotto 2000.)

Kiinteistdjen yllapitokuluja vastaan ei kannata aina taistella jatkuvalla
kilpailuttamisella. Jatkuva kilpailuttaminen saattaa johtaa siihen, ettd palveluiden laatu
karsii. Kilpailuttaminen sy6 my0s tilaajaosapuolen voimavaroja kohtuuttomasti. Tiukan
hintakilpailun asemasta on yleensé jarkevdmpaa hakea pitkia kumppanuuksia tai
panostaa oman henkildstén osaamiseen ja hyvinvointiin. (Pirkanmaan
Kiinteistoyhdistys ry 2007.)
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4 Kiinteistdjen yllapito ennen koulujen yhdistymista

Luvussa 2 kerrottiin lyhyesti TAMK:n ja PIRAMK:n vuonna 2009 kaytdssa olleista
tiloista ja kiinteistoista. Luvussa 3 késiteltiin lyhyesti kiinteistdjohtamista ja
kiinteistostrategiaa seké kiinteistostrategian eri tasoja. Tampereen kaupunki ja

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy eroavat kiinteistbnomistajina toisistaan.

Ammattikorkeakoulun pééprosessit on koulutus-, tutkimus- ja kehitystoiminta.
Kiinteistot ovat ammattikorkeakoululle yksi resurssi, joka palvelee organisaation

ydintoimintaa.

4.1 Kiinteistdjen yllapito TAMK:ssa ennen koulujen

yhdistymista

4.1.1 Tampereen kaupungin tilakeskus

Ennen koulujen yhdistymistda TAMK:n Kiinteist6jen yllapidosta vastasi Tampereen
kaupungin tilakeskus, Tike. Tike on kaupungin liikelaitos ja se on jaettu
kiinteistoliiketoiminta-yksikkoon ja kiinteistotuotanto-yksikkoon. Néita tdydentavat
taloushallinto- ja tukipalvelut. Tilakeskusta johtaa toimitusjohtaja ja sen paatoksia ohjaa
johtokunta. Kiinteistoliiketoiminta-yksikko on jaettu Kiinteistokehitys- ja

Kiinteistonpito-yksikkoon. Kuviossa 10 on esitetty Tike:n organisaatio kaavio.
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Kuvio 10: Tampereen kaupungin tilakeskuksen organisaatiokaavio vuonna 2009.
(www.tampere.fi 2009.)

Tilakeskuksen Kiinteistokehitys-yksikkd vastaa omistamissaan kiinteistisséa
uudisrakentamisesta, perusparannus- ja peruskorjaushankkeista. Toiminnan lahtokohdat
syntyvat asiakkaiden tilatarpeista, joita kasitellaan tilakeskuksen ja tilojen kayttéjien
valisissd tyoryhmissa. Pitk&n aikavalin suunnittelua tehdaan kaupungin toimialojen
tarpeita kartoittavissa tilatyoryhmissa, joissa pyritadn luomaan edellytykset eri
toimialojen ydintoimintojen strategioiden toteutumiselle tilojen osalta. Voidaan puhua
toimitilastrategioiden luomisesta. Tilatydryhmissé ovat edustettuina kaupungin
konsernihallinto, toimialan johtotaso ja toiminnan seka talonrakennushankkeiden
asiantuntijat, kaavoittajat, tilakeskuksen johto ja Hankekehitys-yksikko seka tarpeen
mukaan nimettyja asiantuntijoita. Tilatyéryhmien tydn tuloksena ovat toimialojen

tilastrategiat ja ndmé& puolestaan ovat tilakeskuksen kiinteistokehitysyksikon pitkan

tahtayksen suunnittelun (PTS) perusta. (www.sis.tampere.fi 2009.)

Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteistot kuuluivat Tilakeskuksen yllapidon piiriin
omistajan vaihdokseen eli vuoden 2009 loppuun asti. Kiinteistonpitoyksikko vastaa
kaupungin omistamien kiinteistojen yll&pidosta ja pyrkii huolehtimaan kiinteistokannan
arvon sailymisesta ja kiinteistdjen tehokkaasta ja taloudellisesta kaytdsta. Sen toiminta

jakaantuu isé&nnointiin, tilapalveluihin ja kiinteistopalveluihin. Tilakeskuksessa on
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kahdeksan isanngitsijéa, joilla kullakin on omat nimetyt kiinteistons ja lisaksi oma
erityinen osaamisalueensa. Isanngitsijén tehtaviin kuuluu tekninen manageeraus, pienet
peruskorjaus- ja parannustyot sekd kunnossapitoty6t isénndimisséén kiinteistoissa.
Tilapalvelut huolehtivat tilojen vuokrauksesta ja kiinteistotietojen yllapidosta.
Kiinteistopalveluille kuuluu kiinteistonhoidon, siivouksen ja jatehuollon jarjestaminen

kohdekiinteistoissa. (www.sis.tampere.fi 2009.)

4.1.2 TAMK:n kiinteistopalvelut ennen yhdistymista

Tampereen ammattikorkeakoulun organisaatiossa kiinteistopalvelut -yksikko oli osa
hallintopalveluiden kokonaisuutta. Hallintopalveluita johti ennen yhdistymisté
hallintopééllikko. Kiinteistdjen yllapitopalvelut olivat osa kiinteistopalvelujen toimialaa.
Kiinteistopalvelut vastasivat kiinteistojen yllapidon liséksi info-, tila- ja laitepalveluiden
seka kiinteistojen turvallisuuspalveluiden tuottamisesta. Yll&pitopalveluiden alaisuuteen
kuuluivat kiinteistdnhoito, kunnossapito, siivous, jatehuolto ja energianhallinta.
Valillisesti kiinteiston yllapitoon liittyvié toité tekivat myds vahtimestarit, av-huollosta
vastaava erikoisammattimies ja kulunvalvonnasta vastaava erikoisammattimies.
Kuviossa 11 on esitetty TAMK:n kiinteistopalveluiden palvelukuvaus vuoden 2009
loppuun asti.

Kiinteistopalvelut

4 A 4 Y 4

Kiinteistéhoito- ja

Opetus- ja toimistopalvelut Asiakas- ja postituspalvelut Turvallisuuspalvelut

Palvelukuvaus:

Palvelukokonasuus tarjoaa opetukseen ja
toimistotydskentelyyn littyvia pelvelita, jotka
ovat

- Fuhelin-, AV-laite- ja kopiokenzpalvelut
- Opetus- ja teimistomaterizalit @ -tarvikkeet
- Nuutto- ja kalustepalvelut

Palvelukuvaus:

Palvelukokonaisuus tarjpaa
asiakaspalvelupisteissa muta kuin suoraan
opztukseen littyvid palvelura, jotka ovat:

- Neuvonta, opastus ja tiedotus

- Postin ja tavacankuljetus

- Kulkuoikeude: ja tyajanseuranta
- Autojen varaus ja huolio

- Pysakointi- ja ajolupajarjestelyt

- Tilojen varaus ja vuokraus

siivouspalvelut

Palvelukuvaus:

Palvelukokonaisuus tarjoaa kiinteiston
kunnon, hullon ja vihtyvyydzsn
yliapitoon littyvat palvelut, jofka ovat

- Tekninen hualto ja korjaus
- Ulkoalueiden haito

- Siivouspalvelut

- Jarehuoltopalvelut

- Energianhallinta
- Kinteistdn kunnossapito

Palvelukuvaus:
Palvelukokonaisuus ‘arjoaa
kiintziston furvaliseen kayttoan
littyvat palvelut, otka ovat:

- Paloturvallisuus

- Tyaturvallisuus

- Sankaturvellisuus

- Koneturvalisuus

- Rakennusturvalisuus

- Kemikaaliturvalisuus

- Satellyurvallisuus

- Pelastussuunnitelma

- Turvall suusjarjeste mat ja rekisterit

Kuvio 11: Tampereen ammattikorkeakoulun Kiinteistopalveluiden palvelukuvaus

v.2009.
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4.1.3 Kiinteistonhoito

Kaupungin Tilakeskuksen ja TAMK:n valille oli laadittu palvelukuvaus, jossa kuvattiin
Kiinteistonhoidon vastuurajat tydtehtavittain. Palvelukuvauksessa kaytiin lapi LVISJA -
jarjestelmat, turvatekniikka, ulkoalueiden hoito, jatehuolto, paivystysaikaiset tehtévét ja
erityislaitteet. Siivouksesta oli laadittu erillisohjeet.

Tike kilpailutti TAMK:In kiinteistonhoidon ja siivouksen vuonna 2007 sill& tuloksella,
ettd 1.8.2007 - 31.7.2010 vélisena aikana palvelut tuotti SOL palvelut Oy.
Palvelukuvaus laadittiin niin, ettd kolmanneksi osapuoleksi tuli palveluntuottaja.
Sopimuksessa huomioitiin mahdollinen tilaajaosapuolen vaihtuminen siten, etté
sopimusehdot pysyivét ennallaan, kun tilaaja vaihtui Tilakeskuksesta Pirkanmaan

ammattikorkeakoulu Oy:ksi.

TAMK:n kiinteist6hoitoon SOL Palvelut Oy oli nimennyt palveluvastaavan, joka oli
paasaantoisesti paikalla Teiskontien Kiinteistdssa ja hoiti myos Finlaysonilla sijaitsevan,
taiteen ja viestinndn kdytossa olevan Mediatalon Kiinteistonhoidon arkipéivisin. SOL
Palvelut Oy hoiti myds molempien kiinteist0jen péivystysaikaiset tehtavat.
Laajuudeltaan Tiken ja SOL Palveluiden valinen kiinteistdnhoitosopimus oli varsin
kattava siséltéden sisapuolisen huollon, LVIS -jarjestelmien huollon ja ulkoalueiden
hoidon lahes kokonaisuudessaan. Sopimus sisalsi kunnossapitoluonteiset ty6t, joiden
kustannusarvio oli alle 1000 € ja kesto alle 8 h. Tampereen ammattikorkeakoulun rooli
sopimuksessa oli aktiivisen kdyttajan rooli sopimuksen toteutumisen ohjauksessa.
TAMK:lla oli myos lupa teettad pienid kunnossapitoluonteisia toita suoraan
palveluntuottajan kanssa sopimalla. Sopimus velvoitti palveluntuottajaa suorittamaan
omaa laadunvalvontaa ja seuraamaan asiakastyytyvaisyytta seka raportoimaan naista

tilaajalle ja kayttajalle sdannollisesti.

Kiinteistonhoitosopimuksen ulkopuolelle jaévia kiinteistbnhoitoon rinnastettavia
erillissopimuksia olivat esimerkiksi hissien huolto- ja kunnossapito-, vartiointi- ja

taloautomaatiosopimukset.
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4.1.3.1 Lammitysjarjestelmat

TAMK:n kiinteistjen lammitysmuoto on kaukoldmpd, jonka toimitti Tampereen
Kaukoldmpo Oy, joka on Tampereen S&hkolaitoksen tytaryhtit ja Tampereen
kaupungin 100% -omistuksessa. Teiskontien kiinteiston padlammaonjakohuone sijaitsee
E-talon kellaritiloissa, missa olevat lammaonsiirtimet uusittiin vuonna 2004 ja
paisuntajérjestelmé vuonna 2002. Kussakin rakennusosassa on lammonjakohuoneet ja
kunkin rakennusosan patteriverkon saatoventtiilit, jotka on uusittu aina jokaisen
rakennusosan peruskorjauksen yhteydessa. Patteriverkot ja itse patterit ovat paéosin
alkuperaisia teraksia putki- ja levypattereita. Patteritermostaatit on uusittu
peruskorjausten yhteydessa. Keittidosuudella on vesikiertoinen lattialammitys.
Lammitysverkoston kunto on p&dosin hyva tai tyydyttava.

4.1.3.2 Vesi- Ja viemarijarjestelmat

Kiinteiston kayttoveden toimituksesta ja jatevesien kasittelystd vastasi Tampereen Vesi,
joka on Tampereen kaupungin liikelaitos. Kiinteistossa on yksi vesiliittymad, jossa on
koko kiinteiston vedenkulutusta mittaava vesimittari. VVesi- ja viemadriverkostot uusittiin
paéosin rakennushankkeen (1998-2004) yhteydessa A-, B-, C-, D-, E- ja F-
rakennusosissa ja ne tullaan uusimaan myds rakennusosissa | ja H. Saneeratuissa osissa
vesijohtoverkosto on toteutettu padosin kupariputkilla ja viemariverkostot on toteutettu
pa&osin muoviputkilla (PVC/PP). Vesijohto- ja vieméariverkostot ovat korjatuilta osin
hyvassé tai tyydyttdvassé kunnossa. Saneeraamattomissa rakennusosissa vesijohtojen
kunto on tyydyttava tai valttava. Viemérit ovat monelta osin valttavéssa tai heikossa
kunnossa. H-osalla rikkoutuneita viemareité on jouduttu uusimaan kunnossapitotdina

2000-luvulla useaan otteeseen.

4.1.3.3 llmanvaihto ja jaahdytys

Kaikissa rakennuksissa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojérjestelma.
Useimmissa rakennusosissa ilmanvaihto on toteutettu monivycéhykejérjestelmalla.
Kaikissa vuoden 1998 jalkeen rakennetuissa tai saneeratuissa rakennusosissa on
ilmanvaihtokoneet varustettu lammon talteenottolaitteistoilla. Samoin kaikissa ndissé

rakennusosissa on vedenjaéhdytyskoneet, joilla voidaan ja&hdyttéa tiloihin tuotavaa
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tuloilmaa joko suoraan tai jadhdytysverkon kautta tiloissa sijaitsevien jaédhdytyspalkkien
tai -konvektorien kautta. Kaikissa uusissa tai saneeratuissa rakennusosissa on
vapaajaahdytysmahdollisuus lukuun ottamatta A-taloa. Vapaajaahdytyksella voidaan
kylmaan vuoden aikaan turvata energiataloudellinen jaahdytys silloin, kun
jaahdytysenergia on saatavissa suoraan ulkoa. Lisaksi on paljon erillisi4 poistoilma- ja
kiertoilmakoneita.

4.1.3.4 Sahkdojarjestelmat

Teiskontien kiinteistol1a on kolme séhkdoliittymaa, joilla on omat paékeskukset.
Liittymat ovat olleet kiinteistonomistajan eli Tilakeskuksen nimissé vuoden 2009
loppuu asti. S&hkon on toimittanut Tampereen Sahkénmyynti Oy, joka on Tampereen
Sahkolaitoksen tytaryhtio.

Kiinteiston sahkojarjestelmat on uusittu kokonaisuudessa rakennushankkeen
yhteydessa. Rakennusosissa G, H ja | sahkojarjestelmat ovat padosin alkuperaisia
(v.1967 -76). Kiinteiston sahkolaitteisto kuului sdhkolaitteistoluokkaan 2d. Tilakeskus
oli nimennyt sdhkon kéytonjohtajan huolehtimaan kiinteistopaallikon kanssa
séhkolaitteiston haltijan, TIKE:n, lakisaateisista vastuista. Kuviossa 12 esitetaan
séhkdoturvallisuusvastuiden jakaantuminen TAMK:ssa vuoden 2009 loppuun asti
(Honkiniemi 2008.)

TIKE 1 TAMK

I

i Hameen

Valvova viranomainen TUKES i TUKES Ty&suojelupiiri
i
I
!
e ; i
Kiinteisté- Kaytb:’ajfma]a L _ i _.| sanketsiden Tysnantajan

paallikkd kéytésta vastaava i johtaja sijainen
I
I

| Osaamis | keskukset

I

Vastuu kohdistuu 400Vin | 4 ] Sahkotyo- Laborat.

laitteisto i pajat EX-tilat
!
1 M l

Kayttotyot, huolto ja kunnossapito 1 Sahkotyst, Kayttotyot sahkslaboratoriossa
kiinteistossa laiterakennus ja Sahkoslaitteiden huolto
kunnossapito laboratoricissa ja EX-tiloissa

Kuvio 12: Sahkotoiden turvallisuusvastuut TAMKIin kiinteistdissa vuonna 2009.
(Honkiniemi 2008.)
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4.1.3.5 Kiinteistbautomaatio

Rakennusten LVISJ -jarjestelmien saato, ohjaus ja valvonta on toteutettu (Schneider
Electric Oy:n toimittamalla) kiinteistbautomaatiojarjestelmalla. Saneeraamattomissa
rakennusosissa on edelleen perinteisilla (analoginen/pneumaattinen) saatélaitteilla ja
kello-ohjauksilla toimivia jarjestelmia. Kaikissa vuoden 1998 jalkeen saneeratuissa ja
rakennetuissa rakennusosissa on kiinteistbautomaationurakointi ja kenttélaitteet
toteuttanut Schneider Electric Oy. Tilakeskuksella oli kiinteistbautomaation yllapitoa
koskeva sopimus Schneider Electric Oy:n kanssa. Kiinteistdautomaation hélytykset
tulivat suoraan kiinteisténhoitoyrityksen (SOL) kiinteistonhoitajalle ja kiireellisemmat

my®0s virka-ajan ulkopuolella paivystajan matkapuhelimeen.

4.1.3.6 Muut tekniset jarjestelmat

Kuntokatu 3:n kiinteistdssa oli vuonna 2009 9 kpl hissejé ja 1 INVA -nostin. N&iden
huoltoa ja kunnossapitoa ohjaa kauppa- ja teollisuusministerion péatos (663/1996)
séhkolla toimivien hissien kayttéonotosta ja kaytosta. Tilakeskus kilpailutti vuonna
2009 hissien huolto- ja kunnossapitosopimuksen, jonka kesto on vuoden 2010 loppuun
sisdltden kaksi optiovuotta.

Muita teknisié jarjestelmia ovat esimerkiksi keittion kylméajarjestelmét (kylmiot,
pakastus- ja pakastehuoneet), kaasujarjestelmét (I-talo) ja paineilmajarjestelmat. Naissa
kaikissa on omat ndiden jarjestelmien huoltoa ja kunnossapitoa koskevat vaatimuksensa
(viranomaisvaatimukset ja kayttdjan vaatimukset), jotka oli pd&osin hoidettu

ulkopuolisten sopimuskumppaneiden avulla.

4.1.3.7 Ulkoalueiden hoito

Tampereen ammattikorkeakoulun tontin pinta-ala on noin 60 000 m?. Tontilla on
pysakaointipaikkoja runsaat 500. Kaikki pysékointi- ja liikennealueet on asfaltoituja tai
kivetettyja. Muut alueet ovat joko nurmikkoa, puusto tai hoidettavia istutuksia.
Ulkoalueiden hoito kuului pihan irtaimia kalusteita lukuun ottamatta kokonaan
Kiinteistohoitosopimuksen (SOL) piiriin. Se kattoi seka paallystettyjen kulku- ja

pysakaointialueiden ettd nurmialueiden ja istutusten hoidon. Sopimukseen kuului
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rakennuksen ulkovaipan, sadevesijarjestelmien, sdhkolaitteiden, katuvalaisimien ym.
hoito- ja huoltoty6t. Sopimus kattoi niin ik&én talviaikaisen kulku- ja pysakéintialueiden

lumenpoiston ja liukkauden torjunnan seké lumien poiskuljetuksen tontilta.

4.1.3.8 Siivous ja jatehuolto

Tilakeskus oli tehnyt siivoussopimuksen TAMK:In kiinteistdjen siivoamisesta SOL
Palvelut Oy:n kanssa. Sopimus kattoi yllapito- ja perussiivoukset. Y ll&pitosiivouksessa
oli ké&ytossa erilaisia siivoustaajuuksia ja siivoustyon siséltoja riippuen tilojen
kayttotarkoituksesta ja kéyttoasteesta. Tavallisimmat siivoustaajuudet olivat 1 x vko ja 5
x vko. Perussiivoukset sovittiin erikseen vuosittain ja ne suoritettiin paasaantoisesti
kesaisin oppilaitoksen lomakauden aikaan. Palvelusopimukseen kuului palvelutuottajan
omat siivousvalineet ja -laitteet. Palveluntuottajalla oli mahdollisuus kéyttdd TAMK:n
omia laitospesukoneita, joiden huolto- ja kunnossapitovastuu oli palveluntuottajalla. Itse
siivoustoimen liséksi siivouskustannuksia lisasivat puuvillapyyheautomaattien

yllapitosopimus (Lindstrom Qy) ja vaihtomattosopimus (Nykypesu Qy).

TAMK:n jatehuollosta vastaavana toimi prosessitekniikan laboratoriomestari.
TAMK:ssa oli kaytossé jatelakiin (1072/1993) perustuvat kiinteistokohtaiset jatehuolto-
ohjeet kattaen Teiskontien ja Finlaysonin Kiinteistot. Jatehuolto-ohje oli hyvin kattava ja
siind kerrottiin lajiteltavat jatteet ja niiden kerdyspaikat. TAMK:ssa lajiteltiin seuraavia
jatteitd omiin kerdyspisteisiinsa: betoni- ja tiilijate, biojate, kartonki, kemikaalijatteet,
kuivajate, kuormalavat, kyllastetty puu, lasi, loistelamput, maali/liima/lakkajatteet,
metalli, paperi, paristot ja akut, puujate, tietosuojajéte, SER -jate, varikasetit ja
oljyjatteet. TAMK:nn tontilla sijaitsee vuonna 2001 rakennettu jatekatos, jossa on

seka puujatteelle. Toinen jatekatos rakennetaan vuonna 2010 I-talon saneerauksen
yhteydessé. Pirkanmaan Jatehuolto Oy:n kanssa oli sopimus kuiva- ja biojatteen

kerdyksesta. Muiden jatejakeiden keraysta ja késittelya hoiti eri yhteystydokumppanit.
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4.1.3.9 Kiinteistdturvallisuus

Kiinteistoturvallisuus on tarke& osa koko TAMK:n riskienhallintaa.
Kiinteistéturvallisuuden paatarkoitus on turvata kayttajille terveelliset ja turvalliset
toimitilat. Kiinteistoturvallisuutta on turvattu erilaisin riskien hallinnan keinoin.
Merkittava riskienhallintakeino on lakeihin ja asetuksiin pohjautuvat
tarkastustoimenpiteet, kuten palotarkastukset, sahkolaitteistojen kayttdonotto-,
varmennus- ja maéraaikaistarkastukset ja sisaisen tyésuojelun tarkastusryhman
tarkastukset. Kiinteistoturvallisuuden liittyvat vélillisesti tai kokonaan TAMK:n
toimintajarjestelmassa madritellyt alikokonaisuudet: kemikaaliturvallisuus, kiinteiston
turvallisuusjérjestelmat, koneturvallisuus, paloturvallisuus, rakennusturvallisuus,

séhkoturvallisuus, sateilyturvallisuus ja tyéturvallisuus.

Teiskontien kiinteistostd on laadittu pelastussuunnitelma. Kiinteiston suojelujohtajana
toimi kiinteistopalveluiden paallikko. Palotarkastaja on tarkastanut
pelastussuunnitelman vuosittain palotarkastuksen yhteydessa. Kiinteiston saneeratut ja
uudet rakennusosat on varustettu automaattisella paloilmoitinjarjestelmalla.
Kiinteistdssa on kattava turva- ja merkkivalojarjestelmad, johon kuuluu kahdeksan
turvavalokeskusta. Kohteesta on laadittu rjahdyssuojausasiakirja, joka on pdivitetty I-

talon laboratorioiden (mm. kemian laboratoriot) suunnittelun yhteydessa vuonna 2009.

Teiskontien kiinteistd on varustettu rikosilmoitin-, kulunvalvonta- ja
kameravalvontajarjestelmilld. Rakennuksen kaikki ulko-ovet ovat valvottuja, myos
suuri osa sisdovista on kulunvalvottuja. Kulunvalvontajérjestelmé on Esmikko. Lukitus
on hoidettu padosin Abloyn Exec -jarjestelmalla. Kiinteistdsta on piirivartiointisopimus,

joka sisaltaa halytyspalvelun.

4.1.4 Kiinteiston kunnossapito ja pienet investoinnit

TAMK:n kaytossa olleiden Teiskontien Kiinteistdjen kunnossapito oli Tilakeskuksen
vastuulla ja se hoidettiin Tilakeskuksessa kiinteistopalveluiden ja isénnoitsijan
yhteistyona siten, ettd pienemmét (alle 1000 €) kunnossapitoluonteiset ty6t kuuluivat
kiinteistonhoitosopimukseen lisatdind, mutta isommat kunnossapitoty6t, yli 1000 €,

toteutettiin isdnnditsijan valvonnassa.
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Isénnoitsijan vastuualueeseen kuuluivat myos pienet rakennusinvestoinnit, jotka
kattoivat yleensd yli 10 000 € maksavat etukateen budjetoidut korjaus-, muutos- ja
lisaty6t. Nama investoinnit olivat usein kunnossapitoluonteisia, mutta niihin liittyi
toimenpiteitd, joissa toimenpiteen jalkeinen taso oli alkuperéista tasoa parempi.
Tyypillinen esimerkki oli vanhojen MS-tyyppisten ikkunoiden vaihto uusiin energiaa
séastéviin ikkunoihin. Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteistdissa edella mainittuja
toita tehtiin vuosittain 300 000 — 450 000 eurolla.

Tilakeskuksen strategiaan kuului suunnitelmallinen ja ennakoitu kunnossapitotoiminta.
TAMK:n Teiskontien (Kuntokatu 3) Kiinteistoon ei kuitenkaan tehty pitkan tahtaimen
kunnossapitosuunnitelmaa, vaan esimerkiksi pienet korjaus- ja muutostyéhankkeet
paéatettiin padosin toteutusvuotta edeltdvana vuonna. Tilakeskus teki joihinkin
kiinteistGihinsd kuntoarviointeja, energiakatselmuksia ja PTS:ia. TAMK:n Teiskontien
Kiinteistoon on tehty kattavampi kuntoarvio viimeksi vuonna 1998, jolloin aloitttettiin jo

aiemmin mainittu perusparannus- ja uudisrakennusohjelma.

4.1.5 Kiinteistojen yllapitokustannukset

Tampereen ammattikorkeakoulun kaytdssa olleiden kiinteistdjen yllapitokustannukset
olivat vuonna 2009 noin 2,1 milj. euroa. Suurin osa kustannuksista koostui
yllapitovuokrasta, joka sisélsi kiinteistonhoidon ja kunnossapidon kustannukset. Ndiden
osuus kokonaiskustannuksista oli runsas neljannes. Muita isoja kuluerid olivat sahko- ja
lampdkustannukset. Neljas merkittavé kuluera oli siivouskustannukset.

Kustannuserittely vuonna 2009 on esitetty kuviossa 13.
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42 000,00 € 50 000,00 €

® Hoito ja kunnossapito
H Pienet investoinnit

= Siivous ja jatehuolto
B L dmmitys

m Sahko

= Vesi ja jatevesi

= Muut

Kuvio 13: TAMK kiinteist6jen yllapitoon budjetoidut kulut vuonna 2009.

Teiskontien kiinteistdssa oli kaksi lammaonkulutusmittausta, joiden yhteenlaskettu
kulutus viime vuosina oli 4 500 — 6 000 MWh:n valilla. Vuonna 2008 kulutus oli 4 526
MWh. La&mmityskustannukset samana vuonna olivat hieman vajaat 200 000 €.
Kiinteiston kolmen pé&keskuksen yhteenlaskettu sdéhkdenergian kulutus vuonna 2008
oli hieman vajaa 4 500 MWh. Séhkdenergia ja sahkon siirtokustannukset samana
vuonna olivat yhteensa runsaat 350 000 €. Kiinteiston vuosittainen vedenkulutus oli
noin 15 000 — 20 000 m3. Vesi- ja jatevesikustannukset olivat vuonna 2008 yhteensa
noin 40 000 €.
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4.2 PIRAMK:n kiinteistojen yllapito ennen koulujen
yhdistymista

Ennen koulujen yhdistymistda PIRAMK:nn omistamassa kiinteistdsséa (Kuntokatu 4)
yllapidosta vastasi PIRAMK itse. Vuokrakiinteistoissa (Virrat, Ikaalinen, Méntta-
Vilppula, Tampereen muut yksikoét) kiinteistdjen yllapidosta on vastannut kunkin
Kiinteiston omistaja. Kiinteistojen yllapitopalvelut kuuluivat yhtion hallintojohtajan
alaisuuteen. Organisaatiossa tyoskenteli yksi pd&toiminen talonmies, yksi talonmies-
vahtimestari ja tekninen vahtimestari (opetuslaitteet ja -koneet). Liséksi organisaatiossa

toimi kaksi vahtimestaria, kuusi siivoojaa ja kolme vélinehuoltajaa.

4.2.1 Kiinteistonhoito

Ennen yhdistymisté Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy oli jarjestdnyt omistamansa
kiinteiston, Kuntokatu 4:n, kiinteisténhoidon padosin omalla henkilostolla. Lahinna
erikoisty6t ja LVISJ -tekniikan huoltoty6t oli ostettu ulkoa. Kiinteistdnhoitotehtavissa
tyoskenteli vuonna 2009 yksi paatoiminen talonmies ja talonmies-vahtimestari, joka
samalla toimi sekd vahtimestarien ettd talonmiehen esimiehen&. Talonmiesten
tehtdvankuva oli muotoutunut vuosien varrella. Tarkkaa tehtdvanimikkeistoa
Kiinteistohoitotehtaviin ei oltu kehitetty. Kiinteisténhoito oli suurelta osin luonteeltaan

korjaavaa.

4.2.1.1 Lammitysjarjestelmat

Kuntokatu 4:n lammitysmuoto on kaukoldampd, jonka kiinteistoon toimitti Tampereen
Kaukoldmp6 Oy. Kiinteiston lampdoliittyma ja lammonjakokeskus sijaitsee R-osassa.
Lammaonsiirtimet ovat alkuperaiset, mutta linjasaatoventtiilit on suurimmilta osiltaan
uusittu 2000-luvulla. Lammitysverkosto on padosin alkuperéinen ja rakennettu
vuosinal964-67. Runko- ja kytkentdjohdot ovat terasputkia ja patterit
teraslevypattereita. Lammitysjarjestelma oli vuonna 2007 tehdyn LVV-
kuntotutkimuksen perusteella tyydyttavassa tai hyvéssa kunnossa. (Raksystems Oy
2007.)
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4.2.1.2 Vesi- Ja viemarijarjestelmat

Tampereen Vesi hoiti kiinteiston kayttoveden toimituksen ja jatevesien kasittelyn.
Kiinteiston vesijohtoverkosto on padosin kuparia ja viemariverkosto valurautaa. Vesi- ja
viemarijarjestelmien kuntotutkimus tehtiin vuonna 2007. Vesi- ja viemariverkosto on

paaosin vélttavassa tai tyydyttavassa kunnossa. (Raksystems Oy 2007.)

4.2.1.3 llmanvaihto- ja jadhdytysjarjestelmat

IImanvaihtojarjestelmia on eri kohdissa rakennusta toteutettu eri tavoin: koneellinen
tulo- ja poisto, koneellinen poisto. S-talossa ilmanvaihto on suurelta osin pelkéastaan
W(C- ja pesutilojen poistoilman varassa. Tuloilmaventtiilit puuttuivat kokonaan. P- ja R-
taloissa uusittiin 2000-luvun saneerauksen yhteydessa 1V -tekniikka lahes kokonaan.
Saneeratuissa osissa ilmanvaihto on varustettu LTO -laitteistolla ja osassa on myds
jaahdytyspatterit. LV1 -t6isté oli puitesopimus ulkopuolisen urakoitsijan kanssa.

Ulkopuolinen huoltoliike hoiti myds 1VV-koneiden huollot ja suodatinten vaihdot.

4.2.1.4 Sahkojarjestelmat

Sahkon toimitti Tampereen Sahkdénmyynti Oy. Kiinteistdlld on yksi sahkopéaakeskus.
Sahkopaédkeskus uusittiin 1990-luvulla ja osittain 2000-luvun saneerauksen yhteydessa.
Vuonna 2009 kiinteistdon kunnossapitoluonteisista sahkotoisté oli puitesopimus YIT
Kiinteistotekniikka Oy:n kanssa. Kiinteiston sédhkolaitteisto kuului
séhkolaitteistoluokkaan 1 ja sen séhkdasennukset oli tarkastettava 15 vuoden vélein.
Vuonna 2007 kiinteistosta tehtiin sdhkotekninen kuntoarvio. Sahkojarjestelmat
arvioitiin paaosin kuntoluokkiin 2-3 (tyydyttavé-valttava). (Raksystems Oy 2007.)

4.2.1.5 Muut tekniset jarjestelmat

Kiinteistdssa ei ole keskitettya kiinteistbautomaatiojérjestelmaa. Saneeratuilta osin V-
koneissa on paikalliset ohjaukset toteutettu Siemensin automaatiokeskuksilla.
Keskuksilta ei 1&hde halytyksia eteenpdin. Vikapaivystys koskee laboratorioiden
kaasuhalytyksia, seké allastilojen kloori- ja PH -arvohalytyksia. Halytykset ndista

menevat talonmiesten matkapuhelimiin.
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Kiinteistossa on vuonna 2009 uusittu kaksi hissia S-talossa (Kone Oy) ja aikaisemmin
2000-luvulla uusittu hissi (Otis Oy) P-talossa. Hisseisté oli huoltosopimukset niiden

toimittajien kanssa.

4.2.1.6 Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito hoidettiin koneella tehtavia hiekoituksia, aurauksia ja pesuja lukuun
ottamatta omana tyona. Aurauksista, hiekoituksista ja kevéan asfalttipesuista oli
toistaiseksi voimassa oleva sopimus kiinteistonhoitoyrityksen (HH-Kiinteistopalvelut

oy:n) kanssa.

4.2.1.7 Siivous ja jatehuolto

PIRAMK hoiti pddkampuksensa siivouksen omalla henkilékunnalla. Vuonna 2009
PIRAMK Oy:n palkkalistoilla oli kuusi siivoojaa. Liséksi siivoustiimiin kuului kolme
valinehuoltajaa, joista yksi toimi seka siivoojien ettéd valinehuoltajien tyéhon
osallistuvana tyénjohtajana. Siivoukseen liittyvia sopimuksia ei ollut. VVaihtomatot
olivat yhtién omia ja ne pesetettiin pesulassa tarpeen mukaan. Siivouskalusto oli
hankittu eri siivousalan tukkuliikkeiltd. Kuntokatu 4:n Kiinteistdssa ei ollut kaytossa
puuvillapyyheautomaatteja ja kasipaperipyyhkeitékin kaytettiin vain vahan. Kasien

kuivaus hoidettiin pad&saantoisesti puhaltimilla.

Jatelajittelukeskus oli yhteinen Laboratoriokeskuksen kanssa ja se sijaitsee Finnmedi
Delta rakennuksen kellaritiloissa. Jatehuoltoa ovat hoitaneet talonmiehet yhdessa

siivoojien kanssa.
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4.2.1.8 Kiinteistdturvallisuus

Kuntokatu 4:n Kiinteistosta oli laadittu pelastussuunnitelma. Kiinteistossa ei ollut
automaatista paloilmoitinjéarjestelméad, ainoastaan paikallinen palovaroitinjérjestelma S-
osan ylimmissa kerroksissa (6.-9.krs). Savunpoistojérjestelmid ei ole. R-osassa sijaitsee
tietotekniikkaverkon palvelinhuone, jossa on argon-kaasuun perustuva automaattinen
sammutusjarjestelmé. Kiinteistdssa on osittainen turva- ja poistumistievalojarjestelma,
kaksi erillistd turvavalokeskusta. Turvavalaistus ei kuitenkaan tayta kaikilta osiltaan

nykypéivan vaatimuksia.

Kiinteistossa on Esmikko -kulunvalvontajarjestelma. Lukitus on hoidettu saneeratuissa
osissa paaosin Abloyn Exec -jarjestelmalld, mutta varsinkin S-talossa on viela kaytossa
vanhempia lukitusjarjestelmia. Kiinteistosté oli yhteinen piirivartiointisopimus (G4S
Security Services Oy) TAMK:n kiinteist6jen kanssa vuoden 2010 alusta alkaen.

4.2.2 Kiinteiston kunnossapito

Pirkanmaan ammattikorkeakoulussa kunnossapitoluonteiset ty6t ja pienet
rakennusinvestoinnit kiinteistdihin suunniteltiin vuosittain talousarvioiden yhteydessa.

N&ma ty6t hoidettiin sopimuskumppaneiden kautta tuntihintaveloituksella.

Pirkanmaan ammattikorkeakoulussa tehtiin julkisivujen kuntotutkimus vuonna 2007.
Sahkotekniikan kuntoarvio ja vesi- ja viemérijarjestelmien kuntotutkimus tehtiin vuonna
2007. Tyoterveyslaitos teki S-osaan koskevan sisdilmastokyselyn ja rakennusteknisen

kuntokatselmuksen vuonna 2009.

4.2.3 Kiinteistojen yllapitokustannukset

Pirkanmaan ammattikorkeakoulun, Kuntokatu 4:n, kiinteiston vuoden 2008 energia ja
vesikustannukset olivat noin 175 000 €. Lisaksi oli muita sopimuksenmukaisia
kiinteistonhoitokuluja (jatehuolto, hissit ym.) noin 16 000 euroa. Kunnossapidon ja

pienten investointien kulut olivat vuonna 2008 vajaat 200 000 euroa.
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Kiinteiston lampokustannukset vuonna 2008 olivat runsaat 80 000 €. PIRAMK:n
Kuntokatu 4:n sdhkokustannukset olivat suunnilleen lampokustannusten luokkaa
vuonna 2008, noin 80 000 €. Vedenjakelun ja jatevesien kasittelyn vuonna 2008

kustannukset olivat runsaat 13 000 €.

4.3 Huolto- ja kunnossapito-ohjelma

Tampereen kaupungin Tilakeskus otti 2000-luvun alkuvuosina kiinteistdissdan kayttoon
yhdessd Tampereen teknisen yliopiston kanssa kehittdménsa huoltokirjasovelluksen
nimeltddn Widasys. Ohjelmisto osoittautui melko vaikeasti kdytettavéksi ja sen yllapito
ei sujunut odotetulla tavalla. Tilakeskus paatti kilpailuttaa
Kiinteistontietohallintajarjestelman toimittamisen kaikkiin kaupungin Kiinteistoihin.
Kilpailuttaminen tapahtui alkuvuodesta 2009. Valituksi tuli Haahtela oy:n ohjelmistot.
Huoltokirjasovelluksen, Haahtela RES, kayttoonotto alkoi kaupungin kiinteistdissa
kesélla 2009. Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteistdissa kayttéonotto alkoi

joulukuussa 20009.

Pirkanmaan ammattikorkeakoulussakaan ei ollut k&ytdssé kiinteistéhallintajarjestelméa
tai séhkoistd huoltokirjaa. Huoltokirjan puutteellisuutta koskevaa asiaa kasiteltiin
ammattikorkeakoulujen yhdistymisté valmistelleessa Kiinteistot -tyéryhmaéssa heti
ryhman toiminnan alkuvaiheessa. Silloin hankintaprosessia ei kuitenkaan aloitettu,
koska oli tiedossa kaupungin meneill&déan ollut kilpailutus
kiinteistonhallintajarjestelmasta. PIRAMK Oy aloittikin neuvottelut Haahtelan
huoltokirjaohjelmiston hankkimiseksi yhtille Tilakeskuksen sopimuksen pohjalta

joulukuussa 20009.
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5 Kiinteistdjen yllapidon organisointi yhdistyneessa

ammattikorkeakoulussa

5.1 Uudelleen organisoitumisen tarpeet ja hyodyt

Tarve kiinteistdjen yllapidon uudelleen organisointiin tuli kolmesta merkittavasta
syystd. Ensimmainen syy oli Teiskontien kiinteiston omistajan vaihtuminen. Toinen syy
oli se, ettd ammattikorkeakoulujen yhdistymiselld haetaan kaikilla tasoilla synergiaetuja,
jolloin oli jarkevéé tehda tai teettdd myos kiinteistopalvelut yhtendisesti. Kolmas syy oli
hakea synergiaetuja koulutussektorin ja kiinteistopalveluiden vélilla. T&man lisaksi
selvitystyon aikana tuli ilmi muita kehittdmistarpeita, joihin uudelleen organisoinnilla

pystytaan vaikuttamaan.

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy poikkeaa melko paljon tyypillisesta
kiinteistonomistajasta. Koulun tavoitteena ei ole tehda kiinteistoliiketoimintaa ja
Kiinteistonpidon strateginen ndkékulma perustuu ydintoiminnan vaatimuksiin.
Strateginen nakemys korostuu enemman perusparannus- ja uudisrakennushankkeissa
kuin kiinteistdjen yllapidossa. Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy on
Kiinteistbnomistajana sellainen, etta sen yllapitostrategiassa tulisi huomioida taktinen ja
operatiivinen taso kohdassa 3.3. kerrotun mukaisesti. Ammattikorkeakoulun toiminta
on laaja-alaista. Se kouluttaa ja suorittaa tutkimus- ja kehitystoimintaa esimerkiksi
rakentamisessa, LVI- ja sdhkotekniikassa. Ammattikorkeakoulu kouluttaa tulevia
kiinteist6jen yllapidon ammattilaisia. Koulutussektorilla on suuri maaré osaamista,

jonka hyodyntdminen kiinteistojen yllapitoa kehittavissé projekteissa on jarkevaa.

Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteiston (Kuntokatu 3) siirtyminen Pirkanmaan
ammattikorkeakoulu Oy:n haltuun merkitsi kaikkien kiinteiston yll&pitotoimintojen
vastuutahon muuttumista. Useita kiinteistdjen yllapitoon liittyvia sopimuksia tuli siirtda
ammattikorkeakoulun nimiin, joko neuvottelemalla Tilakeskuksen nimissé olleen
sopimuksen siirrosta sopimuskumppanin kanssa tai kilpailuttamalla uusi
sopimuskumppani. Samalla piti ottaa huomioon Pirkanmaan ammattikorkeakoulun
yhdistymisen aikaan voimassa olleet sopimukset ja niiden mahdollinen hyddyntaminen

yhdistyneessa ammattikorkeakoulussa.
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Organisoitumisessa yksi olennaisimmista kysymyksista oli se, mitd palveluita tuotetaan
omalla henkil6stolla ja mita palveluita ostetaan ulkopuolisilta toimijoilta. Valintoja
tehtdessa oli mietittava koko kiinteistonpidon prosessia eli rakennuksen elinkaarta.
Olemassa olevien resurssien hyddyntaminen ja mahdolliset synergiaedut koulun
ydinprosessien kanssa olivat asioita, jotka oli otettava huomioon uuden

organisaatiomallin tekemisessé.

Palveluja kilpailuttamalla saadaan kiinteistonhoitopalvelut todenndkdisesti
edullisemmin, kun puhutaan vain kiinteistonhoidon valittémista kustannuksista.
Tampereen ammattikorkeakoulussa valittémat kiinteistonhoitokulut laskivat
huomattavasti, kun Tilakeskus Kkilpailutti ne vuonna 2007 ja siirtyi pois omista
palveluista. Suurin muutos tapahtui siivouskustannuksissa, jotka putosivat yli
kolmanneksella omaan siivoustuotantoon verrattuna. Mité sitten tapahtui palveluiden
laadulle? Laajempaa kyselytutkimusta aiheesta ei ole tehty ja on vaikea arvioida, onko
palveluiden laatu heikentynyt samassa suhteessa kuin hinta on laskenut. Palvelujen
laadunseuranta on joka tapauksessa syonyt melko paljon resursseja seka
Tilakeskuksessa ettd ammattikorkeakoulussa. Kilpailutuksessa onnistuminen ei ole
helppoa. Laatutekijoiden vertailukriteerien luominen sellaisiksi, ettd ne todella ovat

vertailtavissa ja etta niill& on todellinen kéyttdarvo, on ongelmallista.

5.2 Organisoitumisen aikataulu

Uudelleen organisoituminen alkoi vuoden 2009 alkupuolella, jolloin aloitettiin
yhdistymisté valmistelevien tyéryhmien toiminta. Kiinteistét -ryhmassa luotiin
suuntaviivat kiinteistojen ylldpidon organisoimiseen. Tydryhméssa tehtiin esitykset
niista toimenpiteistd, joita piti tehd4, jotta kiinteistojen yll&pitotoiminnot eivat miltaan
osin katkea yhdistymisen yhteydessa. Hyvin aikaisessa vaiheessa oli selvaa, etta
Kiinteistdjen yllapidossa joudutaan tekemé&én muutosvaiheen ylittavia valiaikaisia
ratkaisuja. Hyvin merkittavédan osaan nousi Tilakeskuksen TAMK:a koskeneiden
palvelujen jatkuvuuden turvaaminen ja Tilakeskuksen voimassaolevien
palvelusopimusten siirtdminen ja soveltaminen PIRAMK Oy:n omistuksessa 1.1.2010
oleviin kiinteistoihin. Namé toimenpiteet tehtiin suurelta osin jo siina vaiheessa, kun

Kiinteistoistd vastaavaa organisaatiota ei ollut vield nimetty.



57 (85)

5.3 Organisaatiomalli

Kiinteistopalveluiden organisoitumisesta tehtiin ensimmainen esitys TAMK-PIRAMK
yhdistymisty6ryhmassé alkuvuodesta 2009. Esitys pohjautui alkuvaiheessa
perusajatukseltaan malliin, jossa kiinteistépalveluiden toimiala jaetaan kolmeen
kokonaisuuteen: toimitilapalveluihin, kiinteistdjen yllapitoon ja

rakennusinvestointihankkeisiin.

Organisaatiota rakenne muodostettiin kuviossa 14 esitetyn mallin mukaisesti. Kaaviossa
on kolme p&akokonaisuutta: rakentaminen (investoinnit), Tilahallinta

(kiinteistojohtaminen) ja yllapito (kiinteistonhoito ja kunnossapito).

~

Kiinteistonpito
Kiinteistdn koko elinkaari

rakentamisesta
purkamiseen

Tilahallinta Yilspito Rakentaminen

i e . Uudisrakentaminen
Kayttajatoiminnot Kunnossapito

Perusparantaminen ja -

Toimitilapalvelut Kiinteistonhoito Kori .
orjaaminen

Kuvio 14: Kiinteistonpidon jakaminen alakokonaisuuksiin.

Paatoksenteon tasolla uuden yhdistyneen ammattikorkeakoulun organisoituminen péasi
kunnolla kayntiin marraskuussa 2009. Talldin nimettiin ammattikorkeakoulun ylin
johto. TAMK:n kiinteistopalveluiden paallikko ja kunnossapitoinsindori esittivat
kuvion 15 mukaisen organisaatiorakenteen yhtion uudelle hallintojohtajalle ja
toimitusjohtajalle joulukuussa 2009. Toimitusjohtajan paatos kiinteistopalveluiden

organisoimisesta tuli voimaan 20.1.2010.

Paatoksen mukaisesti Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n kiinteist6ja ja toimitiloja

koskevien asioiden jarjestamisesta ja hoitamisesta vastaa kiinteistopalvelujen yksikko,
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jossa on toiminnot tilapalveluja, kiinteiston ylldpitoa ja rakennushankkeita varten.
Paatoksen mukaan kiinteistopalveluja johtaa kiinteistopéaéllikko, kiinteiston yll&pidosta
vastaa kunnossapitopééallikko ja tilapalveluista vastaa jarjestelymestari.
Kiinteistopalvelut maariteltiin kuuluvaksi hallintojohtajan tehtdvaalueeseen
tilapalveluiden ja kiinteistdjen yllapitotoimintojen osalta. Rakennushankkeet ovat
paatoksessad suoraan toimitusjohtajan alaisuudessa. Kiinteistdihin valmisteluvastuut ovat
kiinteistopaallikolla, hallintojohtajalla ja talousjohtajalla. Kiinteistopaallikoksi nimettiin
jo aiemmin TAMK:ssa kiinteistopalveluita johtanut arkkitehti Mikko Luoto,
kunnossapitopaallikoksi insindori (AMK) Petri Ojala ja tilapalveluista vastaavaksi
jarjestelymestariksi Jukka Vanne.

Kiinteistdjen yllapitoon maariteltiin kuuluvaksi kiinteistonhoito ja kunnossapito
sisaltéen kiinteistdjen turvallisuusjarjestelmét, ulkoalueiden hoito, pienet

rakennusinvestoinnit seka siivous ja jatehuolto.

KIINTEISTOPALVELUT organisaatiokaavio

Kiinteistopaallikko

Yhteiset palvelut
Mikko Luoto Sihteerit 2 hioa
L‘ (50%)
Kiinteistojen yllapito Séhks- ja LVIJA-valvonta Rakennuttaminen
Kunnossapitopaallikks ostetaan sisélta jaltai ulkoa osittain omana tyona
Pt Ojsia sahkon kaytsnjontaja pasosin ostopalveluna
Vahtimestaripalvelut ——
tok:
3 hioa Kiinteistonhoito — ja kunnossapito
Kuntokatu 4 4 31.7. osittain ostopalveluna (SOL) Suunnittelu
2 hioa 1.8.alkaenomanatyona: . . osittain omana tyona
Finlayson 1 sahkoalan ammatt usi) Padosin ostopalveluna
1hi6 1 LVI-alan ammattilainen (uusi)
2 hi6 turvallisuusjarjestelmavastaavat —
2 higd talonmies/ kiinteistonhoitaja
o Rakentaminen
Ostopalveluna: ostopalvelu
Vartiointi

3 hioa
Kuntokatu 4:
3 hioa
Finlayson
1 his

etévalvonta)
styot

ja korjau
it kunnossapitotyst

len hoito
= adosin ostopalveluna,
osin omana tyona (talonmiehet)
Tila- ja kalustepalvelu

2 hloa
Pienet rakennusinvestoinnit
= Pagosin ostopalveluna

Ajoneuvot
Siivous ja jatehuolto
Omana tyona (Kuntokatu 4):
Siistijét 6 hloa
AV-palvelut IT-palveluissa Valinel 3 hiea

ajat
Ostopalveluna (Kuntokatu 3)
jatehuoltovastaava (50%)

Kuvio 15: Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteistopalveluiden organisaatiokaavio
25.1.2010.
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5.3.1 Yllapitopalveluiden johtaminen

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n hallitus on ylin paattava elin esimerkiksi silloin,
kun paatetadn Kkiinteistoista ja niiden yllapidosta. Kaytannossa hallitus delegoi valtaansa
eteenpdin toimitusjohtajalle, joka taas on delegoinut kiinteist6jen yll&pitovastuun

hallintojohtajan vastuukenttaan. Kiinteistojen yll&pitopalveluita uudessa organisaatiossa

johtaa kunnossapitopaallikko, joka toimii kiinteistopaallikon alaisuudessa.

Kunnossapitopaallikon vastuukenttadn kuuluu kiinteistonhoito ja kunnossapito.
Kunnossapitopaallikko toimii kiinteistonhoidon henkiloston esimiehend, vastaa ulkoa
ostettavista kiinteistojen yll&pitopalveluista ja niihin liittyvista sopimusasioista. Hanen
vastuullaan on kiinteistdjen huoltokirjan yllapito ja kehittdminen, PTS:n laatiminen,
kunnossapitosuunnitelman mukaisten korjaustdiden rakennuttaminen seka
osallistuminen rakennusinvestointien suunnitteluun, toteutukseen ja k&yttdonottoon.
Kunnossapitopaallikké vastaa myos rakennusten kaytonaikaisesta energiatehokkuudesta

jasiita, etta yllapitopalvelut tuotetaan huomioon ottaen kestavén kehityksen periaatteet.

5.4 Kiinteistonhoito

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n Kuntokatu 3:n kiinteistémassasta noin 75 % on
rakennettu tai saneerattu vuoden 1998 jéalkeen, lisdksi loppuosa on tarkoitus rakentaa tai
perusparantaa vuosien 2009 - 2013 aikana. Rakennusten tekniikka on melko
kehittynyttd ja esimerkiksi taloteknisten jarjestelmien hoitaminen vaatii
perehtyneisyytta kyseisiin jarjestelmiin. Kun mukaan otetaan PIRAMK:n omistuksessa
jo aiemmin ollut Kiinteistd (Kuntokatu 4), muodostuu kiinteistonhoitajien tehtévakentté

hyvin monimuotoiseksi ja haasteelliseksi.

Koska kiinteistohoitopalveluja tuottavissa yrityksissa henkildston vaihtuvuus on julkisia
tydnantajia huomattavasti vilkkaampaa, riski Kiinteistonhoitohenkilston
perehtyneisyyden ja kohdekiinteistojen tuntemuksen heikkenemiseen kasvaa
huomattavasti. Jatkuva kiinteistonhoitopalvelujen kilpailuttaminen ei edell& mainituissa

olosuhteissa ole valttamatta endd kustannustehokasta. Yksikin huono Kilpailutusjakso
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(esim. 3 vuotta) lisd4 kunnossapitokustannuksia huomattavasti ja voi johtaa jopa
peruskorjaustarpeen aikaistumiseen. Kiinteistonhoidon, varsinkin teknisen huollon,
osuus koko kiinteistdmassan elinkaarikustannuksista on melko pieni. Yllapitajan jo
aikaisessa vaiheessa tekema paatos siitd, ettd koko henkildsto siirtyy yhtioon vanhoina
tyontekijoing, lisasi tarvetta huomioida oma henkil6sto kiinteistonhoitopalvelujen
tuottamisessa yhtion omana tyond. Osa yhdistymisvaiheessa olemassa olleesta

henkilokunnasta hyddynnetaan kiinteistonhoitopalvelujen tuottamisessa.

Kuten aiemmin luvussa 4 kerrottiin, on PIRAMK Oy:ssa pdivittainen kiinteistohoito
hoidettu pa&osin omalla henkilokunnalla (yksi talonmies, yksi talonmies-vahtimestari).
TAMK:ssa kiinteistonhoitopalvelut oli ostettu Tilakeskuksen sopimuksen mukaisesti
SOL Palvelut Oy:lta elokuusta 2007 alkaen. Sopimuksen paattymispéivaksi oli merkitty
31.7.2010, liséksi sopimuksessa oli yhden vuoden optiomahdollisuus. Koska aiempi
sopimus mahdollisti tilaajaosapuolen vaihtamisen, sopimus péétettiin
yhteisymmarryksessé palveluntuottajan kanssa siirtaa sellaisenaan PIRAMK Oy:n
nimiin ajalle 1.1. - 31.7.2010. Tama tarkoitti myos sitd, etta kiinteistonhoidon liséksi
voitiin Kiinteistoihin liittyvat kunnossapitopalvelut ostaa SOL Palvelut Oy:lt4 31.7.2010
asti. Kiinteistonhoidon ja kunnossapitotdiden uudelleen organisointi tuli olla valmiina ja

uusi organisaatio toiminnassa 1.8.2010 alkaen.

5.4.1 Taloteknisten jarjestelmien hoito

Ammattikorkeakoulun kiinteistoissa LVIS -teknisten huolto- ja kunnossapitoty6t ovat
olleet luonteeltaan usein hyvin spesifioituja eli kohdentuneet vain tiettyyn kohtaan
Kiinteistod tai tiettyyn laitteeseen tai sen osaan. Toimenpiteet ovat olleet usein pienié
tyomadaraltaan ja kustannuksiltaan. Toisaalta edelld mainitut tydtapahtumat toistuvat
melko useasti. Tdm4 saattaa johtaa tehottomuuteen ulkopuolista palveluntuottajaa
kaytettdessa johtuen esimerkiksi suhteellisen suurista kustannuksista siirtymisesté

kohteeseen ja kohteesta pois.

Ammattikorkeakoulun opetusymparistdssé on paljon erikoistiloja, kuten
laboratoriotiloja, joiden LVIS -tekniset laitteistojen hoito vaatii perehtyneisyytté juuri
kyseessa oleviin laitteistoihin ja niiden toimintaan. Jarjestelmien tekniikan vaatimusten

osaaminen ja vikahistorian tuntemus nousevat merkittaviksi asioiksi arvioitaessa niiden
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LVIS -teknisen huollon tuottamistapaa. Toisaalta koulutushenkilostd, opiskelijat,
opettajat ja opetusta tukeva henkildstd, muodostavat esimerkiksi LVIS -teknisié
laitteistoja hoitaville henkildille tukiresurssin. Tdma synergiaetu on ammattikoulutusta
Kiinteistdjen yllapitoon liittyvilla aloilla antavien oppilaitosten ”luontaisetu”, jonka

hyddyt pitdd tunnistaa ja osata kayttadéd hyvaksi.

LVIS -teknisen osaamisen pysyvyyden varmistamiseksi ja teknisen huollon edelleen
kehittdmiseksi paadyttiin esittamaan, etta LVIS -tekniset huoltotydt tullaan teettdméén
paasaantoisesti omalla henkilokunnalla 1.8.2010 alkaen. Tama tarkoittaa sita, etta
ammattikorkeakoulu palkkaa kiinteistonhoitotehtaviin kaksi uutta henkil64, joista

toisella on LVI-asentajan koulutus ja toisella sahkdasentajan koulutus.

5.4.1.1 Sahkdojarjestelmat

PIRAMK:n sdhkon kaytonjohtajan esityksesta Kuntokatu 4:n séhkolaitteisto liitettiin
osaksi Kuntokatu 3:n sahkolaitteistoa, joka ndin kokonaisuudessaan maaritellaén
kuuluvaksi sédhkolaitteistoluokkaan 2d. Tukesin paatos asiasta tuli voimaan 24.3.2010.
Kiinteist6jen sahkonkaytonjohtajana toimii aiemmin tehtdvaa Kuntokatu 3:ssa hoitanut

sahkotekniikan lehtori, DI Martti Honkiniemi.

Kiinteiston sahkonkaytonjohtajan vastuu kattaa sdhkolaitteistoihin kohdistuvat kaytto-,
hoito- ja kunnossapitotoimenpiteet. K&ytonjohtaja voi delegoida esimerkiksi
tyonjohtoon tai valvontaa liittyvid tehtdvida myods sahkon kaytosta vastaavalle
kiinteistonhoitajalle. Edellytyksena on tehtévaa hoitaa sahkdalan ammattilaista
koskevan KTM:n paatoksen (516/96) 11 § vaatimukset tdyttava henkild. (Honkiniemi
2010.)

Opastetut henkilot eivét ole saaneet sdéhkdalan koulutusta, vaan he toimivat paaasiassa
muissa tehtdvissd. Heiddn tehtéviinsd kuuluu kuitenkin joitakin sahkolaitteistojen
kayttd-, hoito- ja kunnossapitotehtédvid, joihin sédhkdalan ammattilaiset ovat heidéat
opastaneet ja harjoituttaneet. Kuviossa 16 on esitetty sahkoty0organisaatio ja vastuut.
1.8.2010 alkaen. (Honkiniemi 2010.)
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Kayton johtaja

Laboratoriotilojen

kaytto
Kaytosta vastaavat

400 V:n jakelu
Kuntokatu 3 ja 4
Kaytosta vastaava

Tietokonekeskus
UPS-jarjestelmat
Kaytosta vastaava

Kiinteistan tietoj.
Kuntokatu 3 ja 4
Kaytosta vastaava

Vuokratilat
Omahuolto
Kaytosta vastaavat

Opetus
laboratoriossa

Sahkoturvallisuuden
Valvoja

Laboratorion
yllapito

Sahkoturvallisuuden
Valvoja

Valaisinhuolto
Opastetut
Vahtimestarit

Paloilmaisinjarj.
Opastettu

Kulunvalvonta
Opastettu

Rakennusautom.
Opastettu

Kuvio 16: Ammattikorkeakoulun sahkoty6organisaatio ja vastuut (Honkiniemi 2010.)

PIRAMK oy teki Tampereen Sahkdnmyynti oy:n kanssa sahkdntoimitussopimuksen,
joka siséltdd sekd sahkdenergian ettd siirron kaikkiin PIRAMK Oy:n omistamiin
kiinteistoihin 1.1.2010 alkaen. Sopimus on toistaiseksi voimassaoleva. Sahkdenergia

voidaankin kilpailuttaa uudelleen, jos se nahdaan tarpeelliseksi.

5.4.1.2 LVI -jarjestelmat

Kiinteistonhoitaja (LV1) saa vastuulleen LVI-teknisten jarjestelmien hoidon. LVI-
jarjestelmien hoitoon kuuluvat kaikki ilmanvaihto-, lampd-, vesi- ja
viemarijarjestelmien madaraaikaishuollot, jarjestelmien toiminnan tarkkailu ja sdato seka
esimerkiksi lammon ja vedenkulutuksen seuranta. Kiinteistonhoitaja (LV1) tekee myds

pienida LVI-teknisid asennus- ja kunnossapitotoita.

IlImanvaihtokanaville tehd&&n puhtaanapito- ja nuohousohjelma, jossa méaritellaan eri
IV-kanavien nuohousvalit ja nuohousohjelma. Nuohoukset teetetd&dn nuohousalan
erikoisliikkeella.

Kiinteistéjen lammon toimituksessa ainoa muutos yhdistymisen my6ta tapahtui siing,
etta Teiskontie 33 kiinteist0d koskeva liittymdsopimus siirrettiin Tampereen kaupungilta

Pirkanmaan ammattikorkeakoulu Oy:n nimiin. Samoin toimittiin vedentoimituksessa ja
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jatevesien késittelyssd. Tampereen Vesi hoitaa jatkossa myos rasvakaivojen
tyhjennykset ja viemérien painehuuhtelut.

5.4.1.3 Kiinteistbautomaatio

Kiinteistdautomaation huolto- ja kunnossapitoty6t ovat sellaista erikoisosaamista
vaativia toitd, ettd niiden teettdminen omalla henkilokunnalla ei ole yleensa mahdollista.
Kiinteistdautomaatiojarjestelmien seka niiden huolto- ja kunnossapitotdiden
kilpailuttaminen ei ole helposti toteutettavissa, koska jarjestelmat ovat hyvin
toimittajasidonnaisia. Luotettavan huollon ja kunnossapidon saaminen muualta kuin
alkuperadiselta jarjestelméatoimittajalta saattaa olla vaikeaa. Kiinteistbautomaatiossa
paadyttiinkin jatkamaan ostopalvelua aikaissmman toimittajan kanssa tekemélla
Schneider Electric Buildings oy:n (aiemmin TAC Finland oy) kanssa sopimus

valvomopalvelusta ja automaatiourakoinnista.

Sopimus kattaa alkuvaiheessa Kuntokatu 3:n kiinteistot, mutta jatkossa tutkitaan
mahdollisuutta liittdd Kuntokatu 4:n taloteknisia jarjestelmia saman
automaatiojarjestelmén piiriin. Kiinteistbautomaation paakayttajéa on
kunnossapitopaallikko, joka méérittelee kdyttooikeudet ja kiinteiston kayttoon liittyvat
asetusarvot, muun muassa IV-koneiden kéyntiajat. Kiinteistbautomaatiojarjestelmaa
tulee kayttaméaan kiinteistonhoitoon osallistuvasta henkildstosta paaasiallisesti
Kiinteistonhoitajat (sahkodasentaja ja LVI1-asentaja). Jarjestelmaa tulee kdyttdmaan myos
vahintdan valvontatarkoituksessa talonmiehet ja turvallisuusjérjestelmistd vastaavat
henkil6t seka erikoistiloista, kuten palvelinhuoneet ja vakiokosteustilat, vastaavat
henkilot.

5.4.2 Muut tekniset jarjestelmat

Kylmétekniset ty6t ovat luvanvaraista toimintaa ja vaativat erityisosaamista.
Mahdollisuus oman ammattitaitoisen henkildston kouluttamiseen kylmaéteknisiin téihin
arvioidaan mydhemmin. Sitd ennen palvelut ostetaan ulkoa. Jaahdytys- ja kylmétekniset
tyot kilpailutettiin kevaan 2010 aikana samassa yhteydessé isompien LVIS -teknisten
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kunnossapitotdiden kilpailutuksen kanssa. Sopimus tulee voimaan 1.8.2010 ja se kattaa
seka jaahdytysjarjestelmien huollon ja kunnossapidon ettd kylmalaiteurakoinnin.

Hissien huolto- ja kunnossapidossa tutkittiin vuonna 2009 voimassa olleita sopimuksia
ja ndiden pohjalta neuvoteltiin aiemman Tilakeskuksen sopimuskumppanin (Otis Oy)
kanssa. Sopimus neuvoteltiin kattamaan my6s Kuntokatu 4:n hissit, kuitenkin niin ett4
vuonna 2009 uusituissa hisseissa sopimus astuu voimaan vasta hissien
toimitussopimuksen takuuajan loputtua. Sopimus kattaa hissien huollon ja
kunnossapidon kokonaisuudessaan, vikahalytyspalvelun ja myos lakisaateisten

madréaikaistarkastusten jarjestdmisen ja raportoinnin tilaajalle.

Suurtalouskeittitlaitteita on sekd Kuntokatu 3:n ettd Kuntokatu 4:n kiinteistfissa.
Néiden huolto- ja kunnossapito péatettiin yhdistad saman huoltoliikkeen piiriin. Tt
Kirjoitettaessa sopimusta keittilaitehuollosta ei viel& ole, mutta sopimus tehd&an
vuoden 2010 aikana. Sopimus tulee kattamaan keittiolaitteiden mééraaikaishuollot ja
vikakorjaukset. Sopimuksessa edellytetadn toimittajalta valmiutta ottaa vastaan
vikailmoituksia 24h/7vrk/vko. Keittidlaitehuollossa noudatetaan SFS 6000 -62:n kohtaa
Pienjannitesahkdasennukset: 2007 Kunnossapitotarkastukset.

Kuntokatu 3:n Kiinteistdissa on nosto-ovia ja nostureita, jotka kuuluvat
madréaikaistarkastusten piiriin. M&&rdaikaistarkastuksista on voimassaoleva sopimus
TUKES:ksen valtuuttaman tarkastuslaitoksen kanssa. Nosto-ovien ja nostureiden

madréaikaishuollot tekee niiden toimittajat erillisten sopimusten mukaisesti.

5.4.3 Kiinteistdjen vikapaivystys

Kiinteistautomaation jarjestelmatoimittajan kanssa tehtya
kiinteistbautomaatiosopimusta laajennetaan 1.8.2010 siten, ettd sopimus tulee kattamaan
my06s ympérivuorokautisen kiinteistbautomaation hélytysten etépéivystyksen ja
halytysten tarpeenarvioimisen jalkeen tehtavén jatkolahetyksen paivystavén

kiinteistonhoitajan matkapuhelimeen.

Kiinteistonhoitajan péivystyskéayntipalvelu tullaan ostamaan ulkoa, koska omat

henkildstoresurssit eivat mahdollista paivystyspalvelun tuottamista omana tyona.
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Paivystyskayntipalvelua ei kilpailuteta heti, vaan se ostetaan ainakin alkuvaiheessa
Tampereen kaupungin Tilakeskuksen kiinteistotekniselta yksikolta. Finnmedi Deltan
vuokratilojen (allasosasto, kemian tilat) vikahalytykset hoidetaan ainakin toistaiseksi

samalla tavalla kuin aiemmin, eli oman henkildston toimesta.

5.4.4 Kiinteistoturvallisuus

Kiinteistéturvallisuuden merkitys on laaja-alaisessa, 9000 opiskelijan ja 850
henkildsténedustajan, organisaatiossa todella merkittava. Kiinteistoturvallisuudelle luo
lisdhaasteita my0s monialainen laboratorio-opetus, kansainvalistyminen (esim. vaihto-

oppilaat) ja erilaiset toimintakulttuurit.

Suuren opiskelijamassan kulunvalvonta on paivittéista toimintaa, joka syo
henkilostoresursseja melkoisesti. Yhteisen kulunvalvonnan jarjestdaminen nousikin
Kiinteistot -yhdistymisty0ryhmassa jo varhaisessa vaiheessa kiireellisyysjérjestyksessé
ensimmadiseksi yhdistettavaksi turvallisuusjarjestelméksi. Kulunvalvonnan
yhdistamisprojekti toteutettiin kesalla 2009. Taméa ajankohta valittiin siksi, etta
kayttokatkoksilta ei kokonaan voitu valttyd ja kesalla jarjestelmé katsottiin olevan
mahdollisimman vahaiselld kaytolla. Jarjestelman nopean yhdistamisen mahdollisti
molemmissa Kiinteistdissa ollut sama kulunvalvontajarjestelma, Esmikko. Samassa

yhteydessé jarjestelmalle nimettiin paakayttdja, joka vastaa jarjestelméan yllapidosta.

Kameravalvontajérjestelmé laajennetaan kattamaan molemmat kiinteistot: Kuntokatu 3
ja Kuntokatu 4. Ensimmaiset laiteinvestoinnit tehtiin loppuvuodesta 2009 ja jarjestelméa
otetaan kayttoon kesalla 2010. Kameravalvontajarjestelmalla mahdollistetaan
ajantasainen etdvalvonta vartiointiliikkeessa myds iltaisin, disin ja viikonloppuisin.

Piirivartiointia jatketaan molemmissa kiinteist0issé.

Pelastussuunnitelmat pysyvat kiinteistokohtaisina toistaiseksi. Yhdistdminen tulee
kyseeseen siind vaiheessa, kun kiinteistdjen vélille on rakennettu sisayhteys
(hankeohjelmassa vuonna 2013). Pelastussuunnitelmat tulee kuitenkin péivittaa
organisaation ja vastuiden osalta vuoden 2010 aikana. Paloturvallisuuteen tulee
Kiinnittaa erityista huomiota. Palo- ja rajahdysvaaralliset tilat luokitellaan ja tehd&an

luokittelun mukaiset muutosty6t seka ohjeistetaan kyseisten tilojen kayttd ja huolto.
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5.4.5 Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito on kiinteistonhoidon osa-alueista se, jonka kiinteistbnomistajat
yleisesti ostavat ulkoa. Suurin syy tdhén on mittavat investointikustannukset
ulkoalueiden hoidossa tarvittaviin koneisiin ja vélineisiin. Tyo vaatii usein myds
erityispatevyyttd. Kuntokatu 3:n ulkoalueita koskeva kiinteistonhoitosopimus pééattyy
31.7.2010. Kuntokatu 4:ssa sopimus oli toistaiseksi voimassa oleva ja sisall6ltaan
kevyempi. Jo pelkéstaédn suurten investointikulujen vuoksi ei ollut mahdollista tai edes
jarkevaa siirtya ulkoalueiden hoidossa kokonaan omien resurssien varaan. Toisaalta
ulkoalueiden hoito kannatti yhtendistad, koska néin mahdollistettiin samojen resurssien
kayttd molemmissa kohteissa. Mydskaan ei ollut jarkevaé pitaa kahta erilaista
palvelusiséltoa eri kohteissa, vaan laatia ulkoalueiden hoito-ohjelma niin, etta
palveluntuottajalle kuuluu p&&osin samat tehtévat ja vastuut molemmissa kohteissa.
Naiden seikkojen pohjalta péatettiin ulkoalueiden hoito kilpailuttaa niin, etta uusi
sopimus alkaa 1.8.2010. Sopimus on kattava ja sisélléltddn samansuuntainen kuin

aiempi sopimus Kuntokatu 3:n kiinteistossé.

Ulkoalueiden hoitosopimus siséltdd seuraavat kokonaisuudet:
o Ulkoalueiden puhtaanapitoty6t késittden pdivittaisen puhtaanapidon seka
kevét- ja syyssiivoukset
e Viherty6t hoitoluokan A2 mukaisesti
e Sadevesijarjestelmien hoito ja puhtaanapito
e Lumen auraus ja kasilumity6t sisaltden myds lumen, sohjon ja
aurausvallien poiston seké tarpeenmukaisen lumen kuljetuksen pois
tontilta
e Liukkauden torjunta
e Hiekoitusmateriaalin poisto.
Palveluntarjoajalta edellytetd&n sdannollisia asiakasyhteistyotilaisuuksia sek& omaa

laadunvalvontaa ja raportointia.
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5.4.6 Siivous ja jatehuolto

Kuten luvussa 4 on kerrottu TAMK ja PIRAMK ovat toteuttaneet siivouspalvelunsa eri
tavalla. Pirkanmaan ammattikorkeakoulussa oli omat siivoojat, Tampereen
ammattikorkeakoulussa taas on elokuusta 2007 alkaen siivouspalvelut ostettu SOL

Palvelut Oy:lta.

Siivoustoimen yhtendistdminen néhtiin tarpeelliseksi ja se haluttiin osaksi Kiinteistdjen
yllapitopalveluja, kunnossapitopaallikon alaisuuteen. Samalla nahtiin kuitenkin
tarpeelliseksi, ettd nopeita muutoksia ei tehda. Tama tarkoitti sitd, Kuntokatu 4:n
Kiinteiston ja Finnmedi Deltan vuokratilojen siivous pééatettiin ainakin toistaiseksi tehda
omalla henkilékunnalla. Kuntokatu 3:n siivous teetetdan ostopalveluna niin, etta

olemassa olevan palvelusopimuksen optio kéytetdén ajanjaksolle 1.8.2010 - 31.7.2011.

Jatehuollosta aiemmin Kuntokatu 3:ssa vastannut henkilo saa vastuulleen jatehuollon
organisoimisen myds Kuntokatu 4:n kiinteistossé. Jatehuoltovastaava laatii
jatehuoltosuunnitelman ja -ohjeet Kuntokatu 4:n Kiinteistoon, hoitaa tarvittavan

jatehuoltokoulutuksen ja -opastuksen sekd vastaa paivittaisestd jatehuoltotoiminnasta.

5.5 Kiinteistdjen kunnossapito

Kiinteistdjen kuntoa, energiatehokkuutta ja sisailmanlaatua kartoittavia tutkimuksia ja
selvityksid tehtiin jo yhdistymisprosessin valmistelun aikana. VVastaavia selvityksia
tullaan tekemé&én edelleen vuosien 2010 -11 aikana. Omana ty0oné tehtéessa
hyodynnetaan mahdollisuuksien mukaan ammattikorkeakoulun koulutusyksikaita, siten
ettd molemmat osapuolet hyotyvat. Opiskelijat voivat suorittaa harjoitus- ja
opinnaytetditaan projektien parissa ja samalla kiinteistopalvelut saa kiinteistbnomistajan
roolissa arvokasta tietoa esimerkiksi PTS:n pohjaksi.

Padosin kunnossapitotyot teetetdan yhteistyokumppaneilla. Kunnossapitotyon
luonteesta ja laajuudesta riippuen niihin laaditaan suunnitelmat. Suunnittelijoina
kaytetddn padsaantoisesti ulkopuolisia suunnittelutoimistoja. Suunnittelun ja toteutuksen
ohjaukseen resursoidaan Kiinteistopalveluiden vakituisen henkildston liséksi

séhkdjarjestelmiin liittyvissa toissa sahkon kaytdnjohtajan resursseja ja LV1 -tekniikaan
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liittyvissa toissa LV I-tekniikan lehtorin resursseja. Pienid kunnossapitotoité tekevét

my0s kiinteistonhoitajat.

5.6 Huoltokirja

Kiinteistdjen huolto- ja kunnossapito suunnitellaan niin, ett4 noudatetaan kiinteistojen
yllapidosta saadettyja lakeja ja asetuksia, seké niiden noudattamista ohjaavia
standardeja ja direktiiveja. Taman lisdksi huomioidaan ammattikorkeakoulun omat
erikoistarpeet. Huolto- ja kunnossapito pyritaan suunnittelemaan niin, ettd otetaan
huomioon my®s erikoistilojen tarpeet, kuten esimerkiksi rajahdysvaaralliset tilat.

Tampereen kaupungin Kiinteistdissaan vuoden 2009 aikana kayttoon ottama Haahtela
RES -huoltokirjasovellus otetaan kayttoon yhdistyneessd ammattikorkeakoulussa
vuoden 2010 aikana. Haahtela RES pyritaén raataloiméén mahdollisimman hyvin
ammattikorkeakoulun tarpeita vastaavaksi. RES sisaltaa huolto-ohjelmat,
huoltokalenterin, asiakirja-arkiston ja vikailmoitusosion seké osion siivoustdiden
ohjeistukseen ja valvontaan. Haahtela RES toimii selainpohjaisena ja kayttdoikeuksia ja
-velvoitteita voidaan antaa myds ulkopuolisille toimijoille, kuten kunnossapitotoité
tekeville yrityksille tai kiinteiston paivystéjalle. Ohjelmistosopimus mahdollistaa
ohjelman kayton koulutuksessa, miké lisd&d mahdollisuuksia yhteistydprojekteihin

koulutussektorin kanssa.

Huolto-ohjelmat toteutetaan Talo 90-nimekkdiston pohjalta. Huoltotoimenpidevastuut
madritell&én jarjestelmékohtaisesti. Apuna kéytetdén aiemmin laadittua
Kiinteistonhoidon vastuunjakotaulukkoa. Maéraaikaishuollot ohjelmoidaan kalenteriin

sopiviin ryhmiin.

Osa huoltokirjan tietosiséllosté on siirretty tai siirretddn vuoden 2010 aikana suoraan
kaupungin Tilakeskuksen kaytdssa olevasta liittymasta. Osa tietosisalldsta joudutaan
tuottamaan tai jalostamaan itse. Kuntokatu 4:n kiinteistén tiedoista suuri osa on vain

paperimuodossa, ja materiaali pitddkin tuottaa sahkdiseen muotoon huoltokirjaa varten.

Haahtela RES siséltaa vikailmoitusosion, joka pyritéan linkittdmaan niin, etta

ammattikorkeakoulun henkilokunta ja mahdollisesti my6s opiskelijat pystyvét tekemaan
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vikailmoituksia suoraan jarjestelmaan. Vikailmoitukset positioidaan sijainnin ja tyypin
mukaan. Sijainti maaritetd&n ensin rakennusosan ja sitten tilan perusteella. Tyyppi
maadritell&&n ensin jarjestelman, kuten esimerkiksi 1V-jarjestelmat, mukaan ja sen

jalkeen laitteen mukaan.

5.7 Resurssit

Kiinteistdjen yllapitopalveluissa toimii 1.8.2010 alkaen kunnossapitopaallikon liséksi
15 tyontekijaa: kaksi (uutta) kiinteistonhoitajaa, yksi ja puoli (talonmies-vahtimestari)
talonmiestd, yksi erikoisammattimies, kolme valinehuoltajaa ja kuusi siivoojaa seké
jatehuoltovastaava. Henkilostoresurssit ovat méaardytyneet padosin ennen koulujen
yhdistymistéd olemassa olleen henkildston perusteella. Toisena henkildstoresursseja
maéarittdvana tekijana on ollut tarve keskittaa kiinteiston talotekninen huolto oman

henkildston osaamisen piiriin.

Siivoojat ja valinehuoltajat jatkavat Kuntokatu 4:ssé, samoissa tehtavissa kuin ennen
ammattikorkeakoulujen yhdistymisté. Siivoojat ja valinehuoltajat ovat muodostaneet
tiimin, joilla on yhteinen tyohon osallistuva tyonjohtaja. Jatehuoltovastaava hoitaa koko
kampuksen jatehuollon.

Sahkonkaytonjohtajana toimii sahkdtekniikan lehtori, jolle on tydaikasuunnitelmassa
madritelty kiinteistoihin (rakentaminen ja yllapito) liittyvia tehtavid. Samalla tavalla on
resursoitu LVI-tekniikan lehtorille tunteja asiantuntijapalvelujen antamiseen LVI-

teknisten jarjestelmien rakentamisessa ja kunnossapidossa.

Olemassa olevat talonmiesresurssit hyddynnetaan kiinteistonhoitotodissé. Talonmiesten
toimenkuva on méaéritelty niin, ettd heidan tyotehtdvansa painottuvat yleiseen
Kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Tama tarkoittaa mekaanisten rakenteiden ja
laitteiden yll&pitoa, ulkoalueiden hoitoa seka sellaisten teknisten jarjestelmien hoitoa,
jotka eivat vaadi LVIS -tekniikan erityisosaamista. Tehtaviin kuuluu myos
paivystysluonteisia tehtdvia ja erikseen méaériteltyja vastuita turvallisuusjarjestelmista.
Kuntokatu 4:ssd toimiva talonmies-vahtimestari toimii kohdevastaavana toimien

”kymppind” Kuntokatu 4:n vahtimestari- ja talonmieshenkil6stossa.
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Turvallisuusjarjestelmistd vastaavan erikoisammattimiehen vastuualue on Kiinteistéjen

lukitus, avaimet, kulun- ja videovalvonta seka rikosilmoitinjarjestelman hoito.

Omien henkilostoresurssien liséksi tarvitaan Kiinteistdjen yllapidossa edelleen myds
ulkoisia resursseja. Ulkoisten resursseja tarvitaan silloin, kun palvelujen tuottaminen
omalla henkilokunnalla ei ole mahdollista tai jarkevaa. Ulkoisien resurssien hankinnasta
vastaa kunnossapitopééllikko. Ulkoisia resursseja kdytetddn muun muassa
erikoishuolloissa (esim. jaédhdytys, hissit), ulkoalueiden huollossa,
Kiinteistoturvallisuudessa (esim. vartiointi, turvajarjestelmat) ja kunnossapidossa seka

mahdollisesti siivouksessa.

Kiinteistéhoidosta laadittiin vastuunjakotaulukko, jossa eri kiinteistonhoitoon
osallistuvat tahot: oma henkil6sto ja ulkoiset palveluntuottajat saivat vastuulleen
kiinteistonhoidon tehtavéat. Jokaiselle tehtdvalle nimettiin paavastuullinen (1.) ja

varavastuullinen (2.). Vastuunjakotaulukko on liitteena (liitel).

HenkilGstoresurssien ja ulkoa ostettujen palveluiden liséksi tarvitaan muita, l1ahinna
aineellisia resursseja. Kiinteistojen yllapitohenkilokunta tarvitsee koneita, laitteita ja
varusteita tehtdviensa hoitamisessa. Naiden resurssien tarpeet kartoitetaan vuoden 2010
aikana. Valittomat talotekniseen huoltoon tarvittavat tarvikkeet ja laitteet hankitaan
elokuussa 2010.
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6 Yhteenveto jajatkotoimenpiteet

6.1 Yllapitostrategian kehittdminen

Kuten aikaisemmin on mainittu, ei Pirkanmaan ammattikorkeakoululla ole ollut
Kiinteistostrategiaa. 10.6.2010 julkaistussa TAMK -strategian toimenpideohjelmassa
yhtend isona kokonaisuutena on "Ty6- ja oppimisympéristot” ja sen alaisuudessa kohta
”13. Toimintaympériston uudistaminen”. Tadman tavoitteena on se, etta
ammattikorkeakoulun padkampus Kuntokadulla tulisi olemaan ”Suomen paras
ammattikorkeakouluyhteis6” toisena tavoitteena on toiminnan kokoaminen

paakampukselle lukuun ottamatta musiikin opetusta.

Toimenpiteind toimenpideohjelmassa mainitaan G-talon uudisrakennus, H-talon
saneeraus ja putkikaytavéan rakentaminen Kuntokatu 3:n ja Kuntokatu 4:n kiinteistojen
valille vuosina 2010-2013. Samalle ajalle on myds toimenpideohjelmassa kirjattu
“yhdistyneiden AMKien tukipalveluiden liittdminen yhdeksi kokonaisuudeksi”.
Kiinteistopalvelut ovat yksi osa tukipalveluita. Kiinteistopalvelut sisaltavat kiinteistdjen
yllapitopalvelut, joita kasitellaan tassa tydssa.

Kiinteistdjen yllapitostrategia lahtee ajatuksesta, ettéd kiinteistojen yllapitopalvelut
(kuten koko kiinteistopalvelut) keskitetddn ja tuotetaan yhtend kokonaisuutena yhden
organisaation toimesta. Toinen merkittavé strateginen linjaus on, etté kiinteistojen
yllapidon ydinosaaminen tuotetaan itse. Kolmas strateginen linjaus on yllapitotoiminnan
kehittdminen korjaavasta huoltavaksi. Neljantena johtoajatuksena on synergian

lisdéamisen koulutussektorin kanssa.
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6.2 Yllapitopalveluiden johtaminen tulevaisuudessa

Koko kiinteistopalveluiden organisaatiorakennetta tullaan arvioimaan uudelleen vuosien
2011 ja 2012 aikana. Arvioiminen kasittdd kustannustehokkuustarkastelun ja
henkildstoresurssien tarkastelun. Kiinteistopalveluiden johtohenkilostostd seka
kiinteistopaallikko etta toimitilapalveluista vastaava jarjestelymestari siirtyvat
elakkeelle vuosien 2011-13 aikana. Tdma tarkoittaa sité, ettd esimiesty6hon taytyy
rekrytoida uusia henkil@ita lahivuosina. Mikali nykyinen (1.8.2010) organisaatiorakenne
katsotaan toimivaksi, séilytettdneen esimiestehtavat nykyisellaan. Jos
kokonaishenkilostomaara lisdantyy esimerkiksi tuotantotavan johdosta, myos

esimiesresurssit arvioidaan uudestaan.

6.3 Henkildostoresurssit tulevaisuudessa

Kiinteiston yllapitokuluissa voidaan lyhyella aikavélilla vertailla suoria yllapitokuluja
tai vélillisia kuluja. Koska kiinteisténhoidossa ja kunnossapidossa pyritaan yha
enenevassa maarin siirtymaén ennakoivaan hoitoon korjaavan sijaan, on se otettava
huomioon kustannusvertailuja tehtéessd, ennen kuin péatetaan tulevaisuuden

resursseista. Alussa hoitokulut voivat jopa nousta.

Kiinteistonhuollon omien henkildstoresurssien tarve tullaan arvioimaan uudelleen
vuonna 2011, kun voidaan ensimmaisen kerran luotettavasti verrata toiminnan
tuloksellisuutta, kuten esimerkiksi toteutuneita kuluja ja asiakaspalautetta. Vuonna 2011

kaytossa on suunnilleen samat henkildstoresurssit kuin syksylla 2010.

Suuri muutos tulee tapahtumaan siivouspalveluiden henkil6storesursseissa silloin, jos
paadytadn tuottamaan siivouspalvelut omalla henkilostolla. Henkilostotarpeen mitoitus
tehdaan syksyn 2010 aikana. Todennakdinen liséresurssitarve on kuitenkin noin 10 +/- 2
henkil6a. Siirtymista kokonaan omaan tyévoimaan rajoittaa henkilostoriskit, jotka ovat
siivousalalla melko suuret. Nopeaa siirtymista kokonaan omaan siivoustuotantoon
rajoittaa myos kohtuullisen suuret investointikustannukset siivouskoneisiin ja -
valineisiin. Toisaalta kokonaan ostopalveluun siirtymisté rajoittavat lahinnd laadulliset
tekijat, joita on jo aikaisemmin kerrottu tdman raportin teoriaosuudessa. Olemassa oleva

henkildstd on resurssi, joka puoltaa oman henkildston kayttoa.
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Kevadseen 2011 mennessa tehd&én tarkemmat tutkimukset ja laskelmat siitd, mika
siivouspalvelujen tuotantotapa on kustannustehokkuuden ja palvelujen laadun kannalta
jarkevin. Tutkimuksissa tehdaan kustannusanalyysi pidemmélle ajanjaksolle ja
verrataan omaa tuotantoa ostopalveluun. Samoin on tarpeellista tehda
”benchmarkkausta” vertailukohteissa, kuten esimerkiksi muissa
ammattikorkeakouluissa. Laajempi kyselytutkimus siivouksesta ja sen laadusta on syyta
teettad henkildston ja opiskelijoiden keskuudessa. Kyselytutkimuksen luotettavuutta
TAMK:ssa tosin rajoittaa melko lyhyt ostopalveluhistoria (vain yksi palvelutuottaja).
Tutkimusten perusteella tehddén sitten p&&tos siitd, miten siivouspalvelut jatkossa
tuotetaan yhdistyneessa ammattikorkeakoulussa. Edelld mainitut selvitykset tekevat

restonomiopiskelijat opinnédytetdindan.

Vélinehuoltajien ty0 on sidoksissa terveyden- ja hyvinvointialan koulutukseen ja
koulutusorganisaatioon. Valinehuoltajat eivét varsinaisesti tee kiinteistonhoitoon
kuuluvia tehtdvié. Jatkossa tullaankin harkitsemaan vélinehuoltohenkildston siirtamistéa

suoraan koulutusorganisaation alaisuuteen.

6.4 Henkiloston kouluttaminen ja kehittdminen

Henkildston koulutus- ja kehittdmistarpeet arvioidaan vuosien 2010 -11 aikana.
Jokaisen henkilokohtainen osaaminen, mielipiteet tyosta ja sen vaativuudesta sek& omat
urakehitysajatukset kartoitetaan. Taté varten kdydaan jokaisen kanssa kehityskeskustelut
kesan/syksyn 2010 aikana. Toinen syy kouluttamiseen ja kehittdmiseen tulee
tyOdympariston ja tyotehtavien muutoksien vuoksi. Valittdbmésti uuden organisaation
toiminnan alussa aloitetaan sellainen henkilostokoulutus, jolla parannetaan henkil6ston

valmiuksia uuden organisaation mukaisten tyotehtavien suorittamisessa.

Kiinteiston tekniseen huoltoon osallistuva henkilostd koulutetaan vuoden 2010 aikana
kayttdmaan kiinteiston yllapidossa olennaisia jarjestelmié ja ohjelmistoja. Tallaisia ovat
esimerkiksi Haahtela RES -huoltokirjasovellus ja TAC Vista Webstation -
Kiinteistdautomaatiojarjestelma. Teknisen huollon henkildstéa koulutetaan myds
jokaisen oman tehtévékentan tarpeiden mukaan. Kiinteistonhoitajan (sdhko) séhkdalan
lisdkoulutustarpeet arvioi sahkonkaytonjohtaja. Sahkotyoturvallisuuskoulutusta

jarjestetaan kaikille sahkotoista vastaaville tai opastetuille henkildille.
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Osa kiinteistojen yll&pitoon osallistuvasta henkildstosta jatkaa samoissa tehtévissa kuin
ennen yhdistymisté. Tallainen tyontekijaryhma on siivoojat. Heidan kohdallaan
henkildston kouluttaminen keskittyy oman ammattitaidon yllapitdmiseen seké
yhdistymisen mukanaan tuomien uusien toimintatapojen ja kdytanteiden opastamiseen

sekd kunkin yksil6ollisen osaamisen kehittamiseen.

Yllapitohenkildstolle jarjestetddn myds tarpeellisia tyoturvallisuuteen liittyvia
koulutuksia, kuten tulity6-, ensiapu- ja ty6turvallisuuskoulutusta. Koulutustarpeet

arvioidaan jokaisen henkilon tyotehtévien ja kehityssuunnitelmien mukaisesti.

6.5 Ostopalvelut

Jatkossa palveluja ulkoa ostettaessa pyritaan julkisen hankintalainsd&ddanndn puitteissa
mahdollisimman pitkiin kumppanuussopimuksiin, jotta palveluilla olisi jatkuvuutta.
Palveluja kilpailutettaessa otetaan enemmén huomioon laadullisia kriteereja hinnan
lisaksi. Palvelusopimuksissa vaaditaan palveluntuottajalta aktiivista otetta yhteistyhon,
esimerkiksi asiakastyytyvéisyyden mittaamisessa ja raportoimisessa. Palveluntuottajien

tulee tehdd myaos aktiivista omaa laadunvalvontaa ja raportoida siita tilaajalle.

Merkittavimmaét palvelusopimukset kilpailutetaan vuosien 2011 ja 2012 aikana. Hissien
huolto- ja kunnossapitosopimus on péattymassé jo vuoden 2010 - 11 vaihteessa.

Sopimuksessa on valmiiksi neuvoteltu optio vuodelle 2011.

6.6 Muut resurssit

Merkittavin aineellisten resurssien arviointitarve tulee siitd paatoksestd, siirrytaanko
siivouksessa kokonaan omaan henkil6stoon vai ostetaanko palvelu ulkoa kokonaan tai
osittain. Padtoksesté riippuu, tarvitaanko investointeja siivouskoneisiin ja -valineisiin.
Jos siirrytddn omaan henkil6stdon, kustannukset mitoitetaan ja kustannusarviot

laaditaan opinnéytetydna syksyn 2010 ja kevéaéan 2011 aikana.
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6.7 Kiinteistdjen yllapidon liittyminen ydintoimintaan

Yhdistyneen ammattikorkeakoulun laaja-alaisuus pyritaan hyddyntamaan Kiinteiston
yllapidon prosesseissa mahdollisimman hyvin. Rakennustekniikan koulutusohjelman
opiskelijoita otetaan mukaan kartoittamaan kiinteistojen rakennusteknista kuntoa, kuten
kosteus- ja lampdteknistd toimivuutta. Ensimmaéinen projekti on kaynnistynyt
kiinteistonpitotekniikan 4. vuosikurssin tekeména kosteuskartoituksena S-talossa syksyn
2010 aikana. Vastaavanlaisia kartoituksia tehd&d&n myos sahko-, LVI- ja
rakennusautomaatiojarjestelmista opiskelijatoina tulevaisuudessa. Kartoitukset
keskittyvat Kuntokadun kampuksen vanhimpiin ja peruskorjaamattomiin rakennuksiin.
Samoihin rakennusosiin keskittyy myos sisdilmatutkimukset, joita tehdéan yhdessa
fysiikan, kemian ja rakennustekniikan koulutusohjelmien kanssa. Talta osin yhteistyo
on alkanut TAMK:ssa jo vuonna 2007. Vuosien 2010 ja 2011 aikana

sisdilmatutkimukset keskittyvat Kiinteistomassan vanhimpaan rakennusosaan, S-taloon.

Kiinteistdjen sahkdisen huoltokirjasovelluksen (Haahtela RES) sisallon tuottamiseen ja
kehittdmiseen palkattiin kevaalla 2010 opiskelijoita tycharjoitteluun 1-4 kk:n
tyosuhteisiin kiinteistonpito-, LVI- ja séhkotekniikan koulutusohjelmista. Huoltokirja
sovelluksen kehittdminen jatkuu syksylla 2010 ja aiheesta tehd&an ainakin 2-3
opinndytetyo6ta. Jatkossa vastaavia kiinteistonhoidon ja kunnossapidon kehitysprojekteja

tehdaan yhteistydssé koulutussektorin kanssa.

Tulevaisuudessa yksi suurimpia haasteita on energiatehokkuuden parantaminen
ammattikorkeakoulun Kiinteistdissa. Energiatehokkuutta voidaan parantaa paitsi
teknisilla s&ato- ja korjaustoimenpiteilld myos rakennusten, teknisten jarjestelmien ja
laitteiden jarkevalla kéaytolla. Naihin on tarkoituksen mukaista saada mukaan sek&
kiinteistdjen yllapidon henkilosto ettd opetussektori. Rakennusten ja taloteknisten
jarjestelmien energiatehokkuuden parantamiseen tahtaavia yhteistyoprojekteja on
pienessa mittakaavassa ollut aikaisemminkin. Suuri haaste on kuitenkin saada iso
yhteinen energiatehokkuushanke kayntiin liittyen sek& teknisen energiatehokkuuden
parantamiseen ettd energiankayton asenteiden ja toimintatapojen kehittdmiseen.
Tallaisessa hankkeessa pitdisi olla mukana Kiinteistopalveluiden liséksi ainakin
rakennus-, LVI-, séhkd-, automaatio- ja ympéristdalan koulutus seka
tietohallintopalvelut.
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Ammattikorkeakoulu jarjestad my0s siivousalan restonomi -koulutusta, joka
mahdollistaa yhteistyon siivoustuotannon ja koulutuksen valilla. Koulutuspalvelut
voivat tarjota siivoustuotannolle esimerkiksi tydmenekkien mitoituslaskentaa ja
kustannuslaskentaa. Samalla koulutussektori saa hyvié opinndyte- ja harjoitustydaiheita.
Yhteistydssa voidaan kehittdd ja tuottaa erilaisia tuote- ja palvelukehityshankkeita.

Y hteisty6 restonomikoulutuksen alkaa siivoustydmenekkien mitoituksella syksylla

2010, jatkuen siivoustuotantotavan selvitykseen liittyvina opinnédytet6ina.

6.8 Ennakoiva hoito- ja kunnossapito

Kiinteistéhoitotoimenpiteet pyritadn tekeméaan hoitavina ja ennakoituina.
Kiinteistonhoidon hoito-ohjelmat: toimenpiteet, taajuudet ja laatu laaditaan suurelta osin
kayttaen apuna Kiinteistd -RYL 2009:44, mutta ottaen huomioon paikalliset
erityistarpeet ja olosuhteet. Huoltokirja sovellus (Haahtela RES) toimii
Kiinteistohoitohenkildstélle Kiinteistonhoitoa ohjaavana ja valvovana tyokaluna.
Huoltokirja otetaan my6hemmin kayttoon myos siivoustdiden ohjausvalineend ja sinne

voidaan syottaa siivoustytohjeet ja siivoustdiden taajuudet.

Jatkossa pienet rakennusinvestoinnit, joilla muutetaan tai parannetaan alkuperéista
Kiinteistonosaa, erotetaan omaksi kokonaisuudekseen. Pienet rakennusinvestoinnit
kattavat talloin toimitilastrategian edellyttdmat pienet kiinteistoihin liittyvat muutos- ja
lisatyot, jotka eivét sisélly isompaan rakennushankkeeseen.

Vuosien 2010 -11 aikana pyritaan tekeméaén mahdollisimman kattavat kuntoarviot,
energiaselvitykset, sisdilmatutkimukset ja muut kiinteistoja koskevat tarpeelliset
selvitykset. Naiden ja aikaisemmin tehtyjen tutkimusten ja selvitysten pohjalta laaditaan
PTS, joka kattaa isommat kunnossapitoty6t ettd muutos- ja lisaty6t seuraavien 5-10

vuoden aikana.
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1. 2.
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pattereiden ilmaus 1. 2.
patteriventtiilien vaihto 1. 2.
patteriventtiilin 1 2
termostaattiosan vaihto ' '
pesualtaiden vaihto 1. 2.
poresuuttimien vaihto 1. 2.
pumppujen ja ventiilien vaihto
: 1. 2.
/ korjaus
pumppujen ja venttiilien 1 5
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antenniverkko

IT-palvelut

avoin kaapeliverkko

IT-palvelut tilaa ja valvoo
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(sivukelloineen)

Taloautomaation kunnossapito
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KALUSTEET

home- ja kosteusvaurioiden
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My6s Kuntokatu 3

rullaverhot

My6s Kuntokatu 3

kiinteistbopasteet,
rakennuksen ulkopuoliset

kiinteistbopasteet, siséapuoliset

kiintokalusteet

postiluukku tai -laatikko

pukukaapit

tapahtumakohtaiset
rakennelmat ja laitteet

KEITTIOLAITTEET

astianpesukoneet,
kotitaloustyyppiset

astianpesukoneet,
suurkeittiotyyppiset

esipesu- ja purkauspoydat,
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liedet
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tarjoilulinjastot, kiinte&t

uunit

uunit, pistotulppaliitantaiset

vedenjakelin

vihannesleikkurit
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yleiskoneet, kiinteasti
asennettu

TURVALLISUUS -
JARJESTELMAT

Vartiointi

alkusammutuskalusto,
kasisammuttimet ja
sammutuspeitteet

alkusammutuskalusto,
palopostit

avunpyyntojarjestelmat ( esim.

inva-wc )

kameravalvontalaitteet

kameravalvontaverkko

kulunvalvontalaitteet

kulunvalvontalaitteiden
ohjelmointi ja lisdavaimet

kulunvalvontalaitteiden verkko

murtohalytinlaitteistot

murtohalytinlaitteiston
ohjelmointi

ovensulkujérjestelmien
koestus

Halytysten siirto

Alerta Pro -palvelu

paloilmoittimen hoito K3

Madraaikaishuollot hoitaa tike/kite

palovaroitinjar. hoito K4

paloilmoittimien
maaraaikaistarkastukset

savunpoistojarjestelmat

Madaraaikaishuollot/testit hoitaa tike/kite

sahkaiset lukituslaitteet

turvavalokeskukset,
kunnossapito

turvavalokeskuksien koestus

UPS-laitteet

VSS-laitteet ja -tarvikkeet

VSS-laitteiden koekaytto,
kiinteat laitteet

lukituslaitteet ja ovipumput

lukkojen sarjoitus

ladkekaapit

ovipumppujen saato

Turvaopasteet

saranoiden ja lukkojen voitelu

sahkokayttoiset ovet

ERITYISLAITTEET

hissit

nosto-ovet

Mesvac koskee vain konekayttoisia
nosto-ovia
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maéraaikaistarkastaja NLT

maaraaikaistarkastaja NLT

puhtaanapito

ULKOALUEET
liputus 1 Vlrall_lset liputukset hoitaa L&T, muut
vaksit
hiekoitushiekan poisto 1
kestopaallysteelta '
kestopaallysteen pesu 1.
kevatsiivous 1.
kulkuvaylien, sisaénkayntien 1
ja rappuritildiden harjaus '
roskien poisto 1.
syyssiivous 1.
tuhkakuppien ja roska- 1
astioiden tyhjennys '
istutusten hoito 1.
lehtien haravointi 1.
nurmikon leikkaus
- ’ 1.

koneellisesti
aurausvallien poisto 1.
liukkauden torjunta 1.
lumen poiskuljetus 1.
lumen poisto koneella 1.
lumen poisto kasin 1.
lumen putoamisvaaran
toteaminen ja siitd edelleen 1.
ilmoittaminen
lumen varastointi kiinteiston 1
tontilla '
polanteiden poisto ja 1
sadevesikaivojen aukaisu '
raystéslumien pudottaminen 1.
aidat, portit ja niihin 1
rinnastettavat rakennelmat '
pihan irtaimet kalusteet 1.
ranni- ja sadevesikaivojen

} . N 1.
kansien puhdistaminen
sadevesi- ja salaojakaivojen 1
tarkistus '
sadevesikaivojen 1
hiekkapesien tyhjennys ' Tilataan erikseen
sadevesikaivojen sulattaminen 1. Tilataan erikseen
syoksytorvien ja 1
raystéskourujen puhdistus '
tasakattojen sadevesikaivojen 1
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