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Taman insindorityon tavoitteena oli I0ytda uusia toimintamalleja rakennushankkeen toteu-
tukseen, jotta yllapito-organisaatiolla on paremmat valmiudet ottaa kohde ylldpidon hoito-
vastuulle hankkeen valmistuessa.

Tybssa olemme tilaajan edustajien seka rakennuskonsulttien kanssa kdyneet aikaisemmin
toteutuneiden rakennushankkeiden osalta asiakaspalautteita |api ja todenneet, etta joissa-
kin rakennushankkeissa ei ole kohteen huollettavuutta ja toiminnollisuutta osattu ottaa riit-
tavan hyvin huomioon. Aikaisempien asiakaspalautteiden perusteella olemme lisdnneet
yllapidon roolia suunnitteluvaiheessa ja pyrkineet 16ytamaan huollettavuuden osalta raken-
nuksen suunnitteluun erityyppisia ratkaisuja, joilla on tulevaisuudessa kustannuksia saas-
tavaa merkitysta.

Lisdksi olemme rakennushankkeen suunnitteluun, kilpailuttamiseen ja itse rakentamisai-
kaisen toteutuksen tueksi laatineet yllapidon aloituskokouksen esityslistan, jonka avulla
voidaan varmistua tulevan yllapito-organisaation riittdvan perehdytyksen kohteen teknisiin
jarjestelmiin, ennen varsinaista rakennushankkeen luovutusta yllapidon hoitovastuulle. Eri
osapuolien vastuu hyvien rakentamistapojen merkityksesta kaikissa rakennushankkeissa
korostuu, jotta tilojen kayttdjalla on rakennushankkeen valmistututtua omiin tarpeisiinsa
toimivat, olosuhteiltaan terveelliset ja turvalliset tilat.

Avainsanat kiinteistonhoito, rakentaminen, suunnittelu

metropolia.fi WMetropolia



Abstract
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The aim of this thesis was to find new operational models for the implementation of a con-
struction project so that a maintenance organization would be better equipped to take over
the maintenance management of a building when the project is completed.

The thesis studied customer feedback from previous construction projects. It was estab-
lished that some construction projects had not adequately taken into consideration the
serviceability and functionality of the property. Based on previous customer feedback, the
role of maintenance at the design stage was increased and various solutions for building
design with a cost-saving relevance in the future were sought.

In addition, in order to design, compete and support a construction project, an agenda was
established for the start-of-maintenance meeting to ensure that the future maintenance
organisation would be familiar with the technical systems of the property before the prop-
erty is handed over to the maintenance management. The thesis highlighted the role of
various parties in good construction practices and all construction projects to ensure
healthy and safe spaces when the construction project is completed.

Keywords property management, construction, planning
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa pohditaan ratkaisua siihen, kuinka rakennushankkeiden valmis-
tumisesta siirrytddn onnistuneeseen kiinteisténhoitoon ja yllapitoon. Aika usein on ha-
vaittu rakennuksen valmistuttua, ettei yllapito-organisaatiolla ole riittavaa tietoa kiinteis-
ton teknisiin jarjestelmiin liittyen ja kiinteisto ei heti alkuvaiheessa toimi kaikkien suunni-
telmien mukaisesti. Uusien kiinteistdjen teknistyminen ja automaation lisdantyminen
tuo haasteita myos kiinteisténhoidon ja yllapidon osaamistarpeisiin. Teknisesti vaativiin
rakennuksiin tarvitaan asiantuntevia osaajia, ja kayttéonottovaiheessa tahan olisi jo

syyta kiinnittda huomiota.

Lahdimme toteuttamaan opinnaytety6ta yhdessa Senaatti-kiinteistdjen kanssa, miettien
mita odotuksia kiinteistdbnomistajalla, rakennuttajalla ja kayttgjilld on kiinteiston valmis-
tuttua ja kuinka parhaaseen lopputulokseen paastaisiin. Tavoitteena on luoda asiak-
kaalle tyokaluja kilpailuttamiseen seka uusi toimintamalli peruskorjaus- ja uudisraken-
nushankkeisiin ja sitad kautta tehostettua kiinteistonhoidon osaamista ja tietdmysta kiin-

teistonhoidon alkuun hankkeen valmistumisen yhteydessa.

Esimerkkikohteena on Kuopiossa rakenteilla oleva uusi koulurakennus, jonka on maara
valmistua 2021. Kiinteiston kayttdtarkoitus on koulurakennus, joka tarjoaa oppilaspai-
kan erityista tukea tarvitseville lapsille ja nuorille sekd mahdollisuuden opiskella ja saa-

da oppimista tukevaa kuntoutusta.

metropolia.fi //7Metropo|ia



2 Nykytilanne

Hankkeen valmistuessa vastuu rakennuksen/tekniikan toimivuudesta, olosuhteista ja

taloudellisesta kaytosta siirtyy urakoitsijoilta kiinteisténhoito- ja yllapito-organisaatiolle.

2.1 Nykytilanteen ongelmat

Vaiheeseen on joissakin hankkeissa liittynyt paljon ongelmia tekniikassa, mika on joh-

tanut reklamaatioihin asiakkaalta.

Tama on johtunut yleensa

o urakkaan liittyvista puutteista: suunnitteluvirheista tai toteutusvirheista

o siita, etta yllapito-organisaatio ei osaa "kayttaa” rakennusta

o siita, etta tieto eri toimijoiden valilla ei ole kulkenut

e hankeorganisaation yllapito-osaaminen puutteellista, yllapidon osaamisesta

¢ hankkeenaikaisen valvonnan puuttumisesta, puutteellisesta toiminnasta tai kii-

reesta johtuvasta tyonjaljesta

e sijita, ettd suunnittelussa ei ole otettu teknisten laitteiden huollettavuutta riitta-

vasti huomioon.

2.2 Kiinteistbnomistajan odotukset

Asiakas odottaa, etta asiat toimivat, ja mikali eivat toimi, ettd puutteet ainakin korjataan
ripeasti. Kiinteisténhoidon ja yllapidon kaynnistysvaiheessa on tilanteita, joissa

¢ vian korjaaminen "ei kuulu kenellekaan”

e asiaa "pallotellaan”, kun vastuu on epaselvaa

o tieto viasta ei tavoita sitd vastuuhenkildéa tai vastuuyritysta, jonka asia kuuluu
hoitaa. Tallaista tilannetta ei saa syntya, ja siksi rakennuttajakonsultin ja kiin-

teistépaallikdn osuus korostuu rakennushankkeiden valmistuessa entisestaan.
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Tavoitteena on Senaatti-asiakkuudesta vastaavien rakennuttajapaallikdiden kanssa
selvittda vastuut laitteiden loppukokeiden oikeellisuudesta sekd mm. havainnot urakoi-

hin liittyneista suunnitteluvirheista ja puutteista.

3 Ratkaisu- ja rakennuttamisprosessien asiakaspulssi

3.1 Asiakaspalautteet

Pulssikyselyn hankevastuuhenkildind toimivat rakennuttajapdallikdt, kiinteistopaallikdt
seka asiakaspaallikdt. Heidan vastuullaan on kyselyiden lahettdminen yhteistyossa
hankkeelle nimetyn hankeassistentin kanssa. Kyselyt kohdistetaan kunkin hankkeen

loppukayttajille kuvan 1 mukaisella aikataulutuksella.

KENELTA KYSYTAAN JA MILLOIN?

RATKAISUPROSESSI RAKENNUTTAMISPROSESSI KAYTTOONOTTO

Tarvekartoitus- Vuokrasopimuksen Hanke- Ehdotus- Yleis- Tydymparistén 2 kk muuttopaivan jalkeen
tyépajan jalkeen allekirjoituksen jalkeen ~ suunr itelman  suunr itel itelman yo
jalkeen jalkeen jalkeen rakennuttamisen
aikana

Gl (-3 ety

Kyselyt olisi hyva ldhettad mahdollisimman pian tietyn vaiheen "valmistuttua”, kuitenkin viimeistaan 2 viikon paasta.

Poikkeuksena viimeinen, kdyttéénottoa koskeva kysely, joka |ihetetddn kahden kuukauden kuluttua muuttopéivésta.

Kuva 1. Pulssi-kyselyn aikataulutus (3)

Asiakaspalautteita on Pulssi-kyselyiden pilotissa saatu kaiken kaikkiaan 199 asiakkaal-
ta. Vastaajin oli 65 projektiin tai hankkeen ohjausryhma&an kuuluvaa henkil6a ja 134
kayttajaa. Palautetta oli annettu I8hes 60 hankkeelle, ja siten saatu data kyselyistd on
hyvin suuntaa antavaa ja rakentavaa. Yhtena paahuomioista onkin, ettd asiakaskoke-
mus on parhaimmillaan heti vuokrasopimuksen allekirjoituksen jalkeen ja kohteeseen
muuttamisen eli kayttoonoton jalkeen. Vaihekohtaisia tuloksia on arvioitu kuvan 2 mu-

kaisesti.
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TYYTYVAISYYS POLUN ERI VAIHEISIIN

Alla kunkin vaiheen kaikkien kysymysten keskiarvo

500

i 3,68 3,67 3,72
200
3,55 5 i A
3,29 ’ 3,31
sio
i
TARVE- VUOKRA- HANKE- EHDOTUS- YLEIS- RAKENTAMISEN  MUUTTO JA
KARTOITUS SOPIMUS SUUNNITELMA  SUUNNITELMA  SUUNNITELMA AIKANA UUDET TILAT
(N=30) A iN-a) | f(N:u); [(N:?),l lr(Nzu)} (N=68) (N=66)

Huom! Pienet
vaihekohtaiset
vastaajomdadrét

B Erinomainen Hyva [ Tyydyrava [l Heikko

Kuva 2. Tyytyvaisyys polun eri vaiheisiin (3)

e Tarvekartoitus on koettu heikoimmaksi kokonaisuudeksi, vaikka asiointi ja vuo-
rovaikutus koetaan miellyttdvaksi. Tulevaisuuden ymmarrys ja luottamus ei vie-

|4 ole rakentunut riittdvan syvaksi.

e Vuokrasopimuksen jalkeen luottamus on jo hieman syventynyt ja asiakaskoke-
mus on noussut erinomaiselle tasolle. Vuokrasopimuksen osalta kaivataan sel-

keyttamista.

e Hanke-, ehdotus- ja yleissuunnitelmista yleissuunnitelman sisaltdé on koettu
parhaimmaksi ja asiointi ja vuorovaikutus hyvaksi. Asiakkaan tiedotus on myos

kokonaisuudessaan hyvalla tasolla.

¢ Rakentamisen aikana muutto vaistétiloihin on koettu tyydyttavan tasoisena niin

viihtyvyyden kuin toiminnollisuudenkin osalta.

e Muutto ja uusi ymparistd ja sen ensivaikutelma onkin erinomaisella tasolla. Pa-
lautteet ovat positiivisia ja uskoa on siihen, ettd rakennushanketta on johdettu
erinomaisesti ja tydympariston kayttéa osataan johtaa tulevaisuudessakin erin-
omaisesti. Kuitenkin muutonaikainen tuki on saanut arvostelua osakseen, ja
varsinkin ilmoitettujen puutteiden korjaaminen saa koko kyselyn huonoimman
arvosanan. Useassa hankkeessa on huomattu, ettd rakentaminen on suoritettu
kaikin puolin hyvada rakennustapaa noudattaen kaikilla osa-alueilla, mutta vii-

meistely ja mahdollisten puutteiden korjaus vie kayttgjan tuntemuksien mukaan
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lian pitkdan. Kuvassa 3 on esitetty kyselyn tulokset muutosta ja sen ymparis-

tosta.

MUUTTO JA UUSI YMPARISTO

KAIKKI (n= 66) VASTAAJAN ROOLI

4 5

2 3 a

w
[
w

Muuttaminen uuteen tyoymparistoon oli helppoa 3,87

Ensivaikutelmani uudesta tydymparistéstd on hyva
(viihtyisyys, sisustus, varit ym.)

Uusi tydympéristd on valmis kdyttéémme 3,61
*Vastuunjako muutossa oli selked senaattilaisten kanssa 3,83
*Saimme Senaatilta riittdvisti tukea muutossa

*limoitetut puutteet korjattiin ripedsti

*Koko muutoshanketta johdettiin hyvin Senaatin
toimesta
*Pystymme johtamaan tydympariston kéyttéa hyvin
tastd eteenpdin
Uskon, ettd tama kysely johtaa Senaattia kehittamaan
minulle parempaa asiakaskokemusta

L

2

~

EXN
252
a0
27 |

£

BB erinomainen  Hyva [ Tyydyttava [l Heikko mOH RYﬂN= 12)%)

-

*Nama kysytty vain ohrylaisiltd (n=12). m Kayttajat (n=54)

Kuva 3. Muutto ja sen ymparistd, Pulssi-palaute (3)

3.2 Asiakastyytyvaisyyskyselyn tulokset muuton jalkeen

NPS:lla tarkoitetaan yhta ainoaa kysymysta, joka mittaa asiakastyytyvaisyytta kysymal-
Ia asiakkaan halukkuutta suositella yritysta tai organisaatiota muille. NPS-kysymys on
aina muodossa: " Kuinka todennakdisesti suosittelisit yritysta ystavillesi tai kollegoille-
si?", johon asiakkaalle tarjotaan vakioitu vastausvaihtoehtojen asteikko (erittdin epato-

dennakdinen) 0—10 (erittdin todennakdisesti).

Mielenkiintoista on huomata, miten NPS jakautuu ohjausryhmalaisten ja kayttajien kes-

ken. Ohjausryhman NPS on kyselyn mukaan 36, kun taas kayttajien NPS on —4.

Ohjausryhmalaiset ovat arvioineet perustuen koko muutoshankkeeseen ja kayttajat
omaan muuttokokemukseen. Onkin siis mielenkiintoista analysoida naita ja tulevia tu-
loksia, koska kuitenkin loppukayttajien tyytyvaisyyden parantamisella saadaan pohja

tulevaisuuteen rakennettua kussakin hankkeessa, ja siksi painopistetta tiedottamisen ja
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ilmoitettujen puutteiden korjaamiseen pitdad parantaa. Kuvassa 4 on esitetty Pulssi-

raportin tulokset kohtaan NPS:t muuton jalkeen kaikilla alueilla.

NPS:T MUUTON JALKEEN

- NPS

A1 A o Y 0% 20% a0% 60% 80% 100%
OHJAUSRYHMALA!SE"I'I‘(D:]LI_)J ! Net Promoter Score
Kuinka todennakoisesti kehuisit Senaatti-
kiinteist6ja yhteistydkumppanina 45
perustuen koko muutoshankkeeseen? )

W Arvostelijat (0-6) Passiiviset (7&8) M Suosittelijat (9&10)
KAYTTAJAT (ﬂ=49) 0% 20% 40% 60% 80% 100% NPS
Net Promoter Score
Kuinka todennékadisesti kehuisit Senaatti-
kiinteistdja yhteistydkumppanina oman 55 (
muuttokokemuksesi perusteella?
® Arvostelijat (0-6) Passiiviset (7&8) M Suosittelijat (9&10)

Kuva 4. Kyselyn tulokset muuton jalkeen (3)

Pulssi-kyselyn perusteella on huomattavissa aluekohtaisia eroja ohjausryhmalaisten ja
kayttajien vastauksissa. Taman kyselyn perusteella voisi todeta ohjausryhmalaisten
olevan selkeasti hankkeiden onnistumiseen tyytyvaisempia kuin kayttajien. Kayttajat
ovat antaneet huomattavasti enemman arvostelevaa palautetta ja siksi tulokset eroaa
merkittavasti toisistaan. Kuvassa 5 on esitetty NPS:t muuton jalkeen alueittain. Raken-
tamisen aikana ehka eniten positiivista palautta ovat saaneet aikataulutukset ja tiedot-
taminen seka todella viihtyisat tilat. Positiivista palautetta annettiin myos ymmartavai-
sesta asenteesta ja ystavallisesta palvelusta seka tehokkaista kokouksista. Samoista
asioista toiset Pulssi-kyselyyn vastanneet taas antoivat rakentavaakin palautetta, ja
konsulttien vetamat tyopajat olivat joidenkin mielesta jopa turhia ja vasyttavia. No kui-

tenkin hyva suunnittelu on hyvan rakentamisen perusta, jota ei voi huomiotta jattaa.
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NPS:T MUUTON JALKEEN e
. 1
L 0% 20% 0% 60% 80% 100% NPS
_— Eteld (n=3) 100 0
OHJAUSRYHMALAISET ) 50
Kuinka todennikéisesti kehuisit 5 (n=5} At
Senaatti-kiinteistoja Lansi (n=1) 100 0
yhesetiChorgeniva et paios (1) 100
koko muutoshankkeeseen?
PV (n=0) .
® Arvostelijat (0-6) Passiiviset (7&8) M Suosittelijat (9&10)
! 0% 20% 40% 60% 80% 100% NPS

& o
et (n-1) 27 18
ita (n=30) [IEENH 63 | 13 | -10

KAYTTAJAT

Kuinka todennidkéisesti kehuisit Lansi (n=4) 50 “ 50
Senaatti-kiinteistoja Pohjois (n=0) -
yhteistyokumppanina oman PV (n=4) 75 B 25

muuttokokemuksesi perusteella?
B Arvostelijat (0-6) Passiiviset (7&8) M Suosittelijat (9&10)

Kuva 5. NPS:t alueittain muuton jalkeen (3)

4 Suunnittelutyoryhman toiminnan merkitys rakennushankkeen onnis-
tumiseen

4.1 Tyb6ryhma

Uudisrakennushanke on Valteri-koulu Mantykankaalla Kuopiossa (kuva 6), jonka ra-
kennustyot ovat kaynnistyneet maanrakennustdilla syksylla 2020. Uuden kouluraken-
nuksen myotd oppilaat ja henkildkunta saavat koulun tarpeisiin suunnitellut tehok-
kaammat, terveelliset ja turvalliset tilat. Senaatille hanke on my6s yksi kiertotalouden ja
muovin vahentamisen pilottihankkeista, ja uudessa rakennuksessa hydédynnetaan au-
rinkoenergiaa Senaatin aurinko-ohjelman mukaisesi. Valteri-koulussa Mantykankaalla
on nelisenkymmentd oppilaspaikkaa ja henkildkuntaa noin 70, ja henkildkunta toimii

seka koulussa ettéd ohjauspalveluiden piirissa.
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Kuva 6. Valteri-koulu

Talle hankkeelle on perustettu erillinen suunnittelutydryhma, joka koostuu suunnitteli-
joista, tilaajasta, loppuasiakkaista seka yllapito-organisaation edustajista. Tyéryhma
kokoontuu saannollisesti ja kdy ennakkoon yhdessa lapi kaikki tulevat kilpailutukseen

lahtevat hankevaiheet.

4.2 Hankesuunnittelu

Suunnittelutydryhma kokoontuu saanndllisesti ja kdy kokouksissa huolellisesti lapi
kaikki uudisrakennushankkeeseen liittyvat aihekokonaisuudet. Hankkeen suunnittelu-
tydbryhma koostuu tilaajan eli Senaatti-kiinteistdjen edustajien liséksi suunnittelijoista,
rakennuttajakonsulteista, kayttajan edustajista sekad nyt myds ylldpidon palveluntuotta-
jan edustajista. Uudisrakennushankkeen suunnittelijat ovat

paa- ja arkkitehtisuunnittelija
¢ rakennesuunnittelija

e geo-suunnittelija

e sahkoésuunnittelija

o LVIA-suunnittelija
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e sprinklerisuunnittelija
e palokonsultti

o akustiikkasuunnittelija
o elinkaarisuunnittelija

e tietomallikoordinaattori.

Hankesuunnitteluun osallistuvien henkildéiden osaaminen ja kokemus on korkeatasoista
ja ammattitaitoista. Suunnittelukokoukset ovat hyvin ennakkoon valmisteltuja, ja ko-
kouksien kulku eri osa-alueiden osalta on suunnitellusti aikataulutettua ja sujuvaa. Uu-
disrakennushankkeen rakennuttajapaallikkbénd toimii kiinteistbnomistaja edustaja, ja

han toimii kokouksien puheenjohtajana ammattimaisesti ja tasmallisesti.

Asiakkaan edustajien talotekniikan asiantuntijoiden vahva kokemus vastaavista hank-
keista tulee esille eri suunnitteluvaiheissa selvasti. Vuosien kokemus vastaavista ra-
kennushankkeista ja aikaisempien hankkeiden haasteiden tunnistaminen tuo esiin jo
suunnitteluvaiheessa mahdollisia parannusehdotuksia, joilla on merkitysta rakennus-
materiaaleihin tai jarjestelmien valintaan. (1.) Tassa uudisrakennushankkeessa on pal-
jon erityyppisia tiloja kuten toimisto-, harraste-, liikunta-, keittid, uima-allas-tiloja. Tilojen
moninaisuuden johdosta hankkeen suunnittelun merkitys on todella suuri, jotta raken-
teet pysyvat kiinteiston elinkaaren hyvassa kunnossa ja luovat kayttgjille toimivat ja

terveet tilat koko kiinteiston ja laitteiden elinkaaren ajaksi.

4.3 Yllapitopalveluiden tuottajan rooli hankesuunnitteluvaiheessa

Suunnittelutydryhmaan osallistuminen ja mahdollisuus tutustua hankesuunnitteluun
kiinteistdnyllapidon kannalta, on erinomainen tilaisuus tehda havaintoja jo suunnittelu-
vaiheessa. Tavoitteena on I0ytaa havaintoja, joilla on merkitysta eri laitteiden huolletta-

vuuteen ja/tai mahdollisiin tulevaisuuden huolto- ja yllapitokustannusvaikutusta.

Yllapidon nakékulmasta tutustuin hankkeeseen alkuvaiheessa asiakkaan perustamaan
projektipankkiin ja sen suunnittelusisaltéon. Ensisijaisesti tutustuin uudisrakennus-
hankkeen huollettavuuteen ja kaytettavyyteen kiinteiston yllapidon silmin. Talotekniik-
kaan ja varsinkaan rakennusautomaatioon en syventynyt, koska siitd on kaynnissa

rinnakkainen projektityo ja siita kollegani raportoi toisessa opinnaytetydssa.
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5 Yllapidon huomiot uudisrakennushankkeen suunnittelussa

Olen osin itsendisesti ja osin hankkeen rakennuttajakonsultti ja projektipaallikké Esa
Hirvosen kanssa kaynyt hankkeen suunnitelmat 1api niiltd osin, joilla voisi olla vaikutus-

ta tulevan uudiskohteen huollettavuuteen ja kaytettavyyteen.

Tassa luvussa esitetdan esimerkkeja havainnoista, joita on tehty ensimmaisten tarkas-

telujen jalkeen kiinteisténhoidon silmin.

5.1 Kulku katolle ja tekniseen tilaan

Tyéturvallisuus ja kaytannollisyys huomioiden on kaytanndllisempaa toteuttaa kulku
vesikatolle  kierreportailla. Samalla  suunnittelussa otettin  huomioon  IV-
konehuoneeseen kulku samalla kierreporrasratkaisulla, koska IV-konehuoneesta pitaa
olla rakentamismaaraysten (6) mukaan rakennettu turvallinen poistumistie haalausluu-

kun yhteyteen.

: | | | |_'_'_T_—|_I_| T - T
1 - " 1 [ L ISV e I
| | Tikeshuykku, SPL | | I
B0
___________ ___|_|________ B _|_____|_______|______
| | I—i""l‘——l‘""'l-‘“‘l—“r
E : I_i__L_—L_LL__L__L
1
il A I S
| ||_____|_| - T T 1 T
! AT SN U ED I SO E 1
| | | ; 1
|
(it i i E_-' i i e !-l-'-"-'r-"-"-r
kommentti. | i __I_?__L__L_I‘I___I_—_I'
__________ Huomioitava =L, ___}_____I_____!______ ! TSGR —
Sturvalliss j
tmyzt#goﬁi;egﬁysﬁl?al_ut " i v i I W —!_ 2400 3 o0 ey
E5|m_PaL|nepesun. Iij I. u { 1 .;“2{1 <>
SRUPRION W WY SN LN SO S Woulii S0 SN
L r'—""'l‘—‘r—'—"r——‘—‘l‘"""l———r—'—, = I - 7T
| e il ol 3l o Wl o sl vt
I I | v
| | | | L IT
K r‘————l“ﬁ——‘r—“rT‘“—‘l‘l BN VEETEET D B B T

Kuva 7. Alkuperaisen suunnitelman mukainen kulku katolle 800x800 tikasluukusta (5)
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Alustava haalausluukku ja laskutikas (kuva 7) toimisivat edelleen hatapoistumistiena,
mutta tilasta ensisijainen kulkureitti pois olisi suunnitellulla kierreporrasratkaisulla. Ta-
man porrasratkaisun etu on myds se, ettei [V-huollon yhteydessa syntyvia likaisia suo-

dattimia (pakattunakaan) tarvitse kuljettaa kiinteistdn sisalla.

o =

i = | !

Verkkosel
LLEﬁF?K::H::g:A | | ’ la0 563
| ;\ { / |
|3 ' .
Q|

! - Ke{taineln alue osittain | Bruttoala
| ontelolaatan ja maavarasen 1 21445

|

I

1 - S lattian paalla. Vesieristys?

: 3315 L 6 525 Lattialammitysputket? — 4 ¢
rl T 1

| |

|

|

|

V2 kil alla;nlan |Imanva\hdoHe Kiinteistéhuollon kanssa on keskusteltu
2.krs->kellari. Kotelo allastilan !

seuraavaa. Olisiko mahdollista seuraava idea?
vaatimusten mukaan. Kuva 3 3 2
L1G3011 Kierreportaat, jotka palvelee allastilaa,

prinkleritilaa, iimanvaihtokonehuonetta,
| ullakkoa ja vesikattoa.

Katelle joutuu viemaa aika ajoin, painepesuria,
harjoja ja muita tydkaluja. llmanvaihto

suodattimien vaihdossa vanhat suodattimet ovat
) e tayna siitepdlya ja muuta ilman epapuhtauksia.

Kengéatén koulu ja huoltoreitit. Huoltomiesten
tysturvallisuus vaatii kenkien kaytsn ja

kuljettavat epapuhtauksia laitehuolloista ulos
rakennuksesta.

Kemikaali astia painaa noin 25kg. Tuen ottoon
kaide on huomioitava

Kuva 8. Ehdotettu kierreportaita ja keskusteltu myds teknisten tilojen sijoittelusta paallekkain,
jotta kierreportaista olisi kulkureitit kaikkiin teknisiin tiloihin suoraan (4).

Kohteen kierreporrasratkaisu suunniteltiin suunnittelutyéryhman toimesta uudelleen, ja
lopputuloksena on toimiva ja julkisivuun hyvin sopiva kierreporrasratkaisu (kuvat 8 ja
9). Taman kierreporrasratkaisun ansiosta kulku katolle ja IV-konehuoneeseen on help-
poa ja ty6turvallista. Samassa suunnittelussa on huomioitu kattoturvatuotteiden uudel-
leen sijoittelu seka kulku kellariin. Nama kaikki ratkaisut ovat tulevaisuudessa yllapito-

kustannuksia saastavia toiminnollisuutta parantavia ratkaisuja.
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Kuva 9. Lopullinen kuva kierreporrasratkaisusta (4)

5.2 Kulku uima-allastilaan

Uima-allastila (kuva 10) on kellarissa ja allaslaitteisto sijaitsee tietenkin my6s samassa
huoltotilassa. Uima-allaskemikaalit on pakattu kohtuullisen suuriin astioihin ja riippuen
kemikaalista painoa voi olla n. 25-30 kg/astia. Astioiden kuljettaminen portaita pitkin
kellariin voi olla turvallisuusriski, jos ty6ta ei suoriteta huolellisesti. Tassa varmistetaan,
ettd portaissa on molemmin puolin tukevat kaiteet, joista saa toisella kadella kiinni, mi-
k& puolestaan helpottaa painavien astioiden turvallista kuljetusta. Lisaksi varmistetaan,
ettd portaiden paalle tulee katos suojaamaan portaikkoa talvikauden lumelta ja liuk-

kaudelta.
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Kuva 10. Uima-allastila (4)

5.3 Kattoturvatuotteet

Katolle oli alkuperaisen suunnitelman mukaan maaritelty kiinnityspisteet valjaskiinnityk-
selle, mutta paremman kaytettadvyyden aikaansaamiseksi teimme Hero Safetyn kanssa

ehdotuksen kaytanndllisemmasta kattoturvatuote-ratkaisusta (kuva 11).

Koska rakennuksen korkeus yli 8 metria (noin 3 kerrosta), pitda rakennuksessa olla
sisdpuolinen ja ulkopuolinen nousu vesikatolle, (rakennus alle 28 metrid). Koska ra-
kennus on yli 8 metria ja jos rakennuksen asennetaan talotikkaat, tulee talotikkaisiin

asentaa tikasturva.

Optimaalisinta olisi kuitenkin asentaa piirustuksissa nakyvien talotikkaiden paikalle kier-
reportaat johtamaan kattotasolle. Kierreportaita pitkin voidaan myds toimittaa tulevai-
suudessa kattotasolla olevien huollettavien kohteiden huollossa tarvittavia laitteita. Lait-
teet voivat olla kooltaan niin suuria, ettei kattoluukusta ja talotikkailta kyseisia laitteita

voi kattotasolle toimittaa. Silloin tarvittaisiin jokaiseen laitteiden nostoon aina nosturi.

Kattotasolle on suunniteltu useita sdannollistd huoltoa edellyttavia laitteita ja kohteita.
Turvakoéysien kiinnitysrakenteiksi en voi suositella kiinnityspollareita, koska kiinnityspol-

lareiden maara tulisi olemaan kohtuuton ja vaatisi jatkuvaa irrottautumista ja kiinnitty-
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mista kiinnityspisteisiin. Kattotasolla tulee asentaa viistosti turvavaijerijarjestelma, jol-
loin turvakoysia ei tarvitse irrottaa kiinnitysrakenteesta vaan koko kattotason huolto ja
huollettavat laitteet voidaan huoltaa yhdella turvakdyden kiinnitykselld. Yleinen ohjeis-
tus putoamisen-suojauksessa on, ettd turvakoysien kiinnitykset ja irrotukset minimoi-

daan ja yhdella kiinnitykselld voidaan hoitaa mahdollisimman paljon tyétehtavia korke-

alla paikalla
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Kuva 11. Kattoturvatuoteratkaisu Hero Safety (4).

5.4 Sadekatoksen valoaukot

Sadekatokseen on suunniteltu arkkitehdin toimesta valoaukot (kuva 12), ja ne ovat
kyllda omaankin silmdan modernit ja tyylikkaat, mutta eivat yllapidon kannalta jarkevat.
Sadekatoksen etureuna on noin 12 m korkea, ja katettu alue on noin 400 m2. Asiakkai-
den kulkureitti on suunniteltu siten, ettd kaikki nelja valoaukkoa ovat juuri kulkureitin
paalla. Talvikaudella on todennakdista, etta lumi kertyy valoaukkojen reunoihin lumili-

poiksi ja sdavaihtelujen johdosta mahdollisesti myds jaalipoiksi ja jdapuikoiksi. Valoau-
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kot vaativat siis saannéllistd yllapidollista seurantaa ja jatkuvaa lumien poistamista,
ellei arkkitehdin toimesta tilalle tule jotain muunlaista ratkaisua. Toistuvat toimenpiteet

myos aiheuttavat tulevaisuudessa toistuvia yllapitokustannuksia.

Sadekatoksen pilarointi aiheuttaa myo6s sen, ettd tama alue on pidettava puhtaana lu-

mesta kasitydna pilareiden maaran johdosta.

.
=)

Kinteistihuoita esit ajatuksen aukoista. Onko
aukot tosiaan Iapimenavat aukot?

-Lumizn kertyminen lumilipaksi ja
s33vahtsiujen aihsuttama luonolinen
imoaminen huolestuttaa. Joutuuko joka
lumituiskun jSikeen kSymaan puhdistamasss
aukkojen reunat?

7
! ®

Kuva 12. Sadekatoksen valoaukot (4)

5.5 Yllapitopalveluiden kiinteistévalvomo

Kiinteistévalvomo (kuva 13) on suunniteltu sijoitettavaksi 2. kerroksen |V-
konehuoneeseen, joka on sijainniltaan hyva ratkaisu. Kun IV-konehuoneeseen kulku
varmistuu kierreportaiden kautta, on asiointi paivittain tai tarvittaessa helppopa ja vai-
vatonta. Koska IV-konehuoneeseen on suunniteltu sijoitettavaksi myés kylmakoneiden
kompressorit, esitin, etta rakennetaan aanieristykseksi suojaseina ja hieman hyllytilaa

tarvittaville asiakirjoille seka huollon pientarvikkeille.
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Kuva 13. Kiinteistévalvomo (4)

5.6 Ulkoalueet

Suunnittelussa kannattaa aina ottaa huomioon yllapidon kustannukset tuleville vuosille.
Selkeat linjat on aina edullisempi hoitaa kiinteisténhoidollisesti ja oikeanlaisella suunnit-
telulla piha-alueista edustavat ja helppohoitoiset. Leikkipihan ja ulkoilupihan osalta osa
kulkualueista nayttda aika ahtailta, ja vaikuttaa talvitdiden osalta, ettei joka paikkaan
mahdu tyékone. Siten kannattaa viela pohtia, onko mahdollista vaylat suunnitella ko-
neella aurattaviksi, koska kasitydna suoritettuna ne nostavat yllapidon vuosikustannuk-
sia. Talvikunnossapitoon suunnitellut valivarastotilat pienenevat nykyisesta, jon syyta
varautua yllapidon kustannuksien osalta uusien kulujen syntymiseen, varsinkin lumisi-

na talvikausina.

Oikealla kuvassa 14 nakyy kiinteistdénhuollon kayttdon suunniteltu puolilammin tila, noin
20 m2. Kiinteistdonhuollolle riittdad 3 m2n tila, ja kannattaa siksi katsoa kayttajan tarpeet

ja suunnitella varastotila kokonaan uudelleen.
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Kuva 14. Asemakuva (4)

6 Korjaushankkeiden ja kunnossapidon periaatteet Senaatti-kiinteistoilla

6.1 Rakennuttamisprosessit seka yllapitoprosessi

Rakennuksen kunnossapidon tarve jakautuu seuraavasti elinkaariajattelun (kuva 15)
mukaisesti. Uuden rakennuksen valmistuttua, alkavat kiinteistén yllapidon prosessit ja
tehtavat rakennukselle suunnitellun huolto-ohjelman mukaisesti. Normaalin huoltotar-
peen lisdksi on suunniteltava elinkaariajattelun mukaisesti jo tulevia korjaustehtavia
kullekin kiinteiston eri osa-alueelle. Rakennuksen elinkaaren alkuvaiheessa ovat kiin-
teistonhuollolliset toimenpiteet riittavia, kun taas noin 10 vuoden kuluttua alkaa olla jo
joissakin tiloissa mahdollisesti huoltomaalaustarpeita ja noin 20 vuoden kuluttua mah-
dollisesti automatiikka- ja lammitysjarjestelmien peruskorjauksia. Uusien rakennuksien

suunnittelussa onkin huomioitava tulevat huollon ja yllapidon tehtavat huolellisesti, kos-
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ka rakennuksien yllapitoa suoritetaan vuosikymmenten ajan ja usein ajatellaan, etta

kiinteistd on peruskorjauksen kynnyksella noin 50 vuotta valmistumisesta.

RAKENNUKSEN TYYPILLINEN KUNNOSSAPIDON TARVE —
ELINKAARIAJATTELUN MUKAISESTI (RAKENNUSVUOSI 1970)

€/m2/kk, ka =1,2 €/m2/kk (50 v)

3
2,5
2
1,5
1

vesikatot,
putkistot,
\ julkisivut

Ikkunat,

IV{laitteistot
Lattiapinpat

Hissit

lammaénvaihtimet
Automaattiovet|

Automatiikka,
Valaisimet

Seindpinnat sisalla,
huoltomaalaukset ulkona

Automatiikka,
lamménvaihtimet
Automaattiovet
Valaisimet

Kiinteisténhoidon
toimenpiteet riittavia

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Kuva 15. Kunnossapidon tarve elinkaarimallin mukaan (5)

Tavoitteena on yllapitaa kiinteistén optimaalinen suorituskyky koko sen elinkaaren ajan.
Terveellisyys, turvallisuus, toiminnollisuus, esteettisyys ja energiatehokkuus ovat
avainasemassa kaikissa kiinteistdissa. Prosessit on kuvattu selkeasti ja kaikki hankkeet
suunnitellaan huolellisesti ennakkoon hankehallinnan tydkaluilla. Kaikkien hankkeiden
uudisrakennushankkeiden tai muiden kunnossapitohankkeiden osalta yhteisena tekija-
na on ennakoiva suunnitelmallisuus. Kaikissa hankkeissa on tavoitteena tuottaa asiak-
kaalle heidan toimintaan soveltuva tilaratkaisu kustannustehokkaasti ja ammattimaises-
ti. Kaikissa hankkeissa on tarkasti maaritelty vastuut ja tehtavat rakennuttajapaallikdille,
suunnittelijoille, rakennuttajakonsulteille ja urakoitsijoille. Lahtokohtaisesti naiden kaik-
kien ohjeiden ja prosessien mukaan toimittaessa on kaikissa hankkeissa taydelliset
onnistuminen mahdollisuudet. Kiinteiston sahkoiset huoltokirjat Granlund Manager
(GM), Buildercom- rakennushankkeiden projektipankki (BEM) seka Senaatin Asiakirja-
pankki (Aski) ovat aktiivisessa kaytdssa, ja kaikkiin on vastuut maaritelty selkeasti, jo-
ten kaikki hankeaikaiset dokumentit ovat aina ajan tasalla ja kaikkien niita tarvitsevien

saatavilla. (Kuva 16.)
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DOKUMENTTIVARASTOT / TALLENNUSPAIKAT

1. BEM 2. Granlund hM,anager 3. Aski
: ”Toimintaohjeet ja P .
“Rakennushankkeiden ‘o ortitj” J Hal{mr.folhfen
aineistot” P aineisto
Rakennushankkeiden Yllapidon aikainen Sk:n asian- ja
lihtotiedot, toiminta, huolto- ja dokumenttienhallinta
suunnitelmat ja hoito-ohjeet seka ymparisto, sisainen
toteutustiedot, kunnossapidon kasittely ja
kohteen tilannekuva ja suunnittelu julkisuuslain
muutoshistoria velvoitteet

Kuva 16. Dokumenttivarastot/tallennuspaikat (5)

6.2 Rakennushankkeen ohjaus, seuranta ja raportointi

Uudisrakennushankkeiden, peruskorjausten ja korjaustoiden toimintamalli on yhden-
mukainen ja selked vastuiden osalta. Pienempien hankkeiden osalta suunnittelu on
tietenkin pienemmassa roolissa usein laajuudesta johtuen, mutta aina yhta tarkeassa

roolissa tulevaisuuden kaytettavyyden varmistamisen osalta.

6.2.1 Rakennuttajapaallikkd/kiinteistopaallikko

Hankkeen laajuudesta riippuen kiinteistopaallikko tai kiinteistopaallikkd ja rakennuttaja-
paallikkd yhdessa toimeenpanevat investoinnin hyvaksynnan jalkeen hankkeen toteu-

tuksen ja valvovat ja vastaavat siitd koko hankkeen ajan.

6.2.2 Rakennuttajakonsultti

Rakennuttajakonsultti vastaa hankkeen rakennuttamisesta. Hanen vastuullaan on
suunnittelun ohjaus, ennalta kilpailutettujen puitesopimussuunnittelijoiden kanssa. Li-
saksi hanen vastuullaan on tydmaan aloituspalaverien jarjestdminen, rakentamisessa
tarvittavien asiapapereiden hoitaminen kuten rakennusluvat yms. seka toteutukseen

littyvien asiapalaverien hoitaminen asiakkaan, urakoitsijoiden ja viranomaisten kanssa.
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Rakentamisen aikaisesta valvonnasta vastaavat myo6s siihen nimetyt rakennuttajakon-
sultit. Paapaino valvonnassa on urakoitsijoiden tyosuorituksien toteutuminen suunni-
telmien ja urakkatarjouspyynnon mukaisesti, aikataulujen toteutumisen seuranta ja

tietenkin kustannusseuranta.

Rakennuttajakonsultti raportoi tdiden etenemisestd ja kustannuksien toteutumisesta
hankkeen laajuudesta riippuen kuukausittain tai vahintdan kahden kuukauden vélein

kirjalisesti.

6.2.3 Toteuttaminen, urakoitsijoiden vastuut

Ensisijaisesti urakoitsijat valitaan hankkeisiin kilpailutuksen kautta. Heidan vastuunsa
on urakkasopimuksella ja tarjouspyyntbasiakirjoilla rajattu, ja heidan tehtavanaan on
toteuttaa hankkeen ty6t suunnitelmien, ohjeiden ja sovittujen aikataulujen mukaisesti.
Usein suuremmilla tydmailla onkin useita urakoitsijoita, ja silloin valitaan paaurakoitsija,
jonka vastuulla on eri urakoitsijoiden aikataulujen yhteensovittaminen yhdessa raken-
nuttajakonsultin kanssa. Tassakin uudisrakennushankkeessa nama vastuut on selke-
asti maaritelty urakkaohjelmiin jo suunnitteluvaiheessa, ja ainoana haasteena on eri

rakennusvaiheiden yhteensovittaminen ja aikatauluttaminen.

7 Yllapidon aloituskokouksen asialista

Haastattelujen pohjalta on paadytty johtopaatdkseen, ettd jokaisessa hankkeessa on
taydelliset mahdollisuudet onnistua ja tuottaa loppukayttdjalle toimivat, turvalliset ja
energiatehokkaat tilat sovitussa aikataulussa. Prosessit ja toimintamallit on luotu, ja ne
ovat kaikilla osapuolilla tiedossa ja toimintaa ohjaamassa. Haastattelujen perusteella
on kuitenkin varmistettava kaikkien suunnitteluvaiheiden havaintojen siirtyminen lopulli-
siin piirustuksiin ja suunnitelmiin, jotta kaikki toiminnollisuuteen liittyvat ja vaikuttavat
muutokset on varmasti kirjattu lopullisiin hankeasiakirjoihin (1). Suunnittelukokouksissa
nousee paljon erityyppisia havaintoja esiin ja jotta kaikki tulee asianmukaisesti kasitel-
tya, on hankevastaavan varmistettava kasittelyprosessi, ettei mitdan merkittavaa jaa
huomioimatta. Tassa seurantatydkaluna toimii erinomaisesti ihan perus-Excel, johon
kirjataan kaikki nostot aihealueesta riippumatta ja kuitataan hankevastaavan toimesta

kasitellyksi, kun asia on selvitetty ja loppuun saatettu. Tama Excel on helppo kasitella

metropolia.fi //7Metropo|ia



21

suunnittelukokouksissa, ja siitd voi yhdelld silmayksella havaita mahdolliset kesken-

eraiset havainnot ja esitykset (1).

Olen haastattelujen pohjalta tehnyt yllapidon aloituskokouksen esityslistan, jonka tar-
koitus on varmistaa hankkeen aikana suoritettavat ja suoritetut tehtavat, joilla on erityis-
ta vaikutusta hankkeen onnistumiseen ja kiinteiston tai sen osan kayttoonottoon val-

mistumisvaiheessa.

7.1 Kokouksen tarkoitus

Kokouksen tarkoituksena on kasitelld rakennushankkeen valmistumisen osalta merkit-
tavat avaintekijat riittdvan aikaisessa vaiheessa. Riippuen hankkeen laajuudesta ja eri
urakoiden aikataulutuksista on aloituskokous ajoitettava 3—6 kk ennen hankkeen val-

mistumista.

7.2 Kokouksen avaus

Puheenjohtajana toimii rakennuttajapaallikko ja/tai kiinteistopaallikko. Kiinteistopaallik-

ko kertoo tilaisuuden tarkoituksesta.

e Tavoitteena on varmistaa yllapidon osaaminen ja rakennuksen tekniikan tunte-

mus.

e Sovitaan takuuajan vastuista ja tarvittavista toimenpiteista.
o Rakennuttajakonsultti esittelee hankkeen yllapidolle.

¢ Rakennuttajakonsultti ilmoittaa tarkan paivan, jolloin kiinteisto siirtyy kiinteistéon-
hoidon ja siivouksen hoitovastuulle.

7.3 Uudisrakennus- tai rakennushankkeen esittely

Hankkeessa toiminut rakennuttajakonsultti esittelee rakennushankkeen, aikatauluineen
ja valmistumisasteineen. Esittelyn yhteydessa sovitaan aikataulut ja toimintamallit seu-

raaville tehtaville:

e Toimintakokeet ja kaytonopastus
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o Ajankohta ja toteutustapa
o Osallistujat urakoitsijoiden puolesta
o Osallistujat yllapito-organisaation puolelta
e Toimivuustarkastus
o Ajankohta ja toteutustapa
o Osallistujat urakoitsijoiden puolesta
o Osallistujat yllapito-organisaation puolelta
e Takuuajan organisoituminen
o Puutteiden ilmoittaminen
o Vastuuhenkilét takuutdille
o Puutteiden korjauksien vasteajoista sopiminen
o Takuuhuoltojen aikataulutukset ja vastuunrajat
¢ Kiinteiston jarjestelmien ja rakennusosien kunnossapitojaksojen erityispiirteet.
o Aluerakenteet
= Viheralueet ja istutukset
= Ulkorakennukset
» Pintarakenteet
o Rakennustekniset rakennusosat
= Perustukset
= Rakennusrunko
= Julkisivu, ulkoseinat ja ikkunat
= Ylapohja, alapohja, vesikatto
o LVIAS-jarjestelmat
= Rakennusautomaatio
»  Lammitysjarjestelmat
» Vesi-, ja viemarikalusteet
* lImanvaihtojarjestelmat

» Sahkojarjestelmat.

7.4 Rakennuksen huoltokirjan sisallon tarkastus

Rakennuksen huoltokirja lapikayddan yhdessd rakennuttajakonsultin ja huoltokirja-
managerin kanssa. Tarkastetaan huoltokirjan siséaltd ja varmistetaan, etta kaikki raken-
nuksen tekniset laitteet on maaritelty huoltokirjan huolto-ohjelmaan. Samalla tarkaste-

taan huoltokirjan osalta seuraavat asiat:

¢ huoltokirjan kayttooikeudet kaikille huoltokirjaa kayttaville henkildille
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¢ huoltokirjan kayténopastus, huoltokirjamanagerin toimesta
o kohteen yleistietojen ja yhdyshenkildiden tietojen paivitys
¢ huolto-ohjelma
o Tarkastetaan, etta kaikki laitteet on kirjattu huolto-ohjelmaan

o Tarkastetaan, etta kaikki lakisaateiset huollot ja tarkastukset on kirjattu
huolto-ohjelmaan

o dokumenttiarkiston kaikki konekortit
o kaikkien paikantamispiirustusten 16ytyminen
o kaikkien vaikutusaluepiirustusten I6ytyminen

¢ tavoiteolosuhdemaarittelyt.

7.5 Valmistuvan rakennuksen rakennusautomaatio, energianseuranta ja kulutusta-
voitteet

Uuden valmistuvan rakennuksen kayttdonotossa pitda huomioida riittdva tuuletusjakso,
koska tiloissa on paljon uusia huonekaluja ja materiaaleja. Siksi on tarkeda sopia ra-
kennuksen kayttédnottoa ennen tapahtuvasta tuuletusajanjaksosta ja muuton jalkeises-

ta ilmanvaihdon ja lammityksen kaytosta ja ohjauksista.

o Rakennusautomaatiojarjestelman kaytdn perehdytys huolto-henkildstdlle
¢ llmanvaihdon tuuletusajat takuuaikana ja valmistumisen yhteydessa
o Sovitaan RAU-asetusarvojen periaatteista ja takuuajan vastuista:

o tilojen l[Ampdtila-, ja olosuhdeasetukset

o sisdanpuhalluslampadtilojen optimointi

o ilmanvaihdon kayntiajat

o Metrix-mittaroinnit

o rakennusautomaation takuuajan toimivuusvarmennukset yllapidon asi-
antuntijan toimesta.

7.6 Takuutyot ja mahdollisten puutteiden korjaus

Asiakaspalautteen mukaan ensimmaisen vuoden alkuvaihe on tyytyvaisyyteen todella
merkitseva. Kuinka mahdolliset puutteet korjataan, kuinka viestinta onnistuu ja yhtey-

denpito asiakkaan suuntaan toteutuu?
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Ensimmaisen vuoden aikaiset takuuhuollot, takuuaikaiset puutteiden korjaukset ja vies-
tintd on avainasemassa kayttajan tyytyvaisyyden suhteen. Avoimella tiedonkululla, riit-
tavan nopealla reagoinnilla mahdollisten puutteiden korjauksiin voi merkittavasti paran-
taa asiakastyytyvaisyytta ja varmistaa kiinteiston toimivuuden niin teknisella kuin olo-

suhteiden havainnoinnin tasoilla.

8 Haastattelujen havainnot hankkeiden onnistumisesta

Erityyppisten rakennushankkeiden mahdollisten ongelmien |6ytdmiseksi haastattelin
rakennuttamispaallikéita, kiinteistopaallikditd ja rakennuttajakonsultteja. Lahtdkohtai-
sesti rakennushankkeiden onnistumisen osalta ei ole I6ydettavissa yksittaista tekijaa,
vaan usein joka osa-alueella kaikkien rakennushankkeeseen osallistuvan on suoritetta-
va oma osuutensa hyvin, jotta koko rakennushanke onnistuu. Sain haastattelussa kui-

tenkin esiin joitakin nostoja, joiden merkitys hankkeiden onnistumiseen on huomattava.

8.1 Yllapidon rooli rakennushankkeen suunnittelussa

Haastattelujen perusteella jokainen nosti yhtena tarkeana osatekijana yllapidon roolin
hankesuunnitteluvaiheessa. Esimerkiksi VSP Finland Oy:n rakennuttajakonsultti Esa
Hirvonen toteaa, rakennusta suunnitellaan ja rakennetaan 1-2 vuotta, mutta huolletaan
ja yllapidetaan valmistumisen jalkeen 50 vuotta. Jos suunnittelussa ei oteta kaytetta-
vyyttd ja huollettavuutta riittavan hyvin huomioon, ovat tulevat yllapitokustannukset
tulevaisuudessa pahimmillaan kohtuuttoman korkeat, normaaleihin huoltokustannuksiin
verrattuna. (2.) Suunnittelussa osataan varsin hyvin jo yllapidon tulevaisuuden tehtavat
ottaa huomioon, koska usein suunnittelutydryhmissa on mukana yllapidon ammattilai-
sia. Tassa hankkeessa tehtiin paljon havaintoja, joiden tarkoitus on parantaa yllapidon
osalta huollettavuutta ja helpottaa kulkua eri kiinteiston tiloihin. Uusilla ratkaisuilla kiin-

teistonomistaja saastaa merkittavia summia tulevaisuuden yllapitokustannuksissa.

8.2 Rakennuttajakonsultin ja rakennuttajapaallikdn rooli hankkeissa

Rakennuttajakonsultin ja rakennuttajapaallikdn rooli osoittautuu hankkeen eri vaiheissa
kaikkein suurimmaksi. Yhdessa asiakkaan rakennuttajapaallikén kanssa sovitut toi-

menpiteet on saatava toimimaan suunnitelmien lisaksi tyOsuoritteissa eri urakka-
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alueissa. Hankkeen eri urakoitsijoiden tydsuorituksien valvonta ja yhteensovittaminen
korostuu tassakin rakennushankkeessa todella paljon. Hankkeen suunnitteluvaiheen
havaintojen osalta rakennuttajakonsultilla on suuri vastuu, jotta kaikki havainnot ja
huomiot tulevat kasiteltya asianmukaisesti. Havaintoja suunnittelukokouksissa tulee
paljon, ja niiden kasittelyyn on oltava oma prosessinsa, jotta mikdan tarkea havainto ei
jaé@ huomioimatta suunnittelun yhteydessa. Vastuista pitdd sopia heti hankkeen suun-
nitteluvaiheessa selkeasti, jotta tiedetdan, kuka vastaa minkakin havainnon kasittelysta
alusta loppuun saakka. Vastuuta ei voi jakaa koko suunnittelutydoryhmalle, vaan se pi-

taa olla yhdellda hankkeen alusta loppuun saakka.

8.3 Tarjouspyyntdasiakirjat ja urakoitsijoiden valinta

Yhtena erittdin tarkednd osa-alueena nousivat esiin myds onnistunut suunnittelu ja
selkeat tarjouspyyntdasiakirjat jokaiseen tydvaiheeseen. Suunnittelun tukena tassakin
hankkeessa on kaytetty eri osa-alueiden asiantuntijoita mm. rakennusautomaation
suunnitelmien tarkasteluun suunnitteluvaiheessa. Talotekniikan asiantuntija on raken-
nusautomaatiojarjestelmien suunnittelussa ja kilpailuttamisessa tarkeassa osassa. Ra-
kennusautomaation kaytettavyys, toiminnollisuudet on osattava huomioida suunnitte-
lussa, jotta kayttddnottovaiheessa jarjestelma on riittdvd kokonaisuudeltaan ja kaytet-
tavyydeltaan. Talotekniikan asiantuntijan rooli on analysoida rakennusautomaation ja
LVIA-jarjestelmien yhteensopivuudet ja laitteiden sijoittelut huollon ja yllapidon kannal-
ta. Suunnitteluvaiheen lisaksi, talotekniikan asiantuntija valvoo rakennusautomaation
kayttédnoton ja yllapidon henkildston perehdytyksen rakennusautomaatio jarjestel-
maan. Takuuaikana heti kayttéonoton jalkeen talotekniikan asiantuntijan tehtavana on
varmistaa jarjestelman suunnitelmien mukainen toimivuus trendiseurannan analysoin-
nilla ja kohdekohtaisilla jarjestelmien ja mittauspisteiden toimivuustarkastuksilla kuu-

kausittain.

9 Yhteenveto

Tassa projektissa on paapaino ollut nykytilanteen tiedostamisessa seka eri toimenpi-
teiden ja toimintamallien |0ytamisessa, joilla saadaan rakennuksen kayttéonotto entista
toimivammaksi. Nyt olemme I6ytaneet kehityskohtia, joilla rakennuksen huollettavuus
ja hoito saadaan sujuvammaksi ja Kiinteiston eri jarjestelmien toimivuus keskenaan

varmistettua entista tehokkaammin. Yllapidon roolin vahvistaminen suunnitteluvaihees-
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sa parhaimmillaan tuo saastdja vyllapitokustannuksiin tulevaisuudessa, ja oikea-
aikaisella yllapitopalveluiden perehdyttamiselld rakennushankkeen erityispiirteisiin saa-
daan kayttéonotto sujuvaksi ja rakennuksen olosuhteet alusta alkaen miellyttaviksi ja

energiatehokkaiksi.

Yllapidon aloituskokouksen merkitys on suuri, ja on ehdottoman tarkeaa, ettd aloitus-
kokouksen asialistan asiat kasitellaan huolellisesti ja varmistetaan kaikkien osapuolten

tehtavien oikea-aikainen suorittaminen.

Rakennushankkeesta onnistuneeseen yllapitoon on erinomaiset onnistumisen mahdol-
lisuudet, mutta onnistuminen vaatii jokaiselta hankkeeseen osallistuvalta taydellista
sitoutumista ja tydpanosta. Varsinkin kiinteiston takuuaikaisten puutteiden korjauksiin
on panostettava tulevaisuudessa, koska siitd saadut arvosanat onnistumisesta ovat

olleet selkeasti heikoimmat.
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