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Taman opinnaytetydn aiheena on kiinteisténhuollon rooli korjaushankkeiden eri vaiheissa
seka kayttoonottovaiheen kehittaminen kiinteistonhuollon nakdkulmasta.

Tavoitteena oli selvittda rakentamisen ammattilaisten nakemyksia kiinteistohuollon osallis-
tumisesta hankkeisiin, koota heidan kokemuksiaan osallistumisesta saadusta lisdarvosta
seka tunnistaa toimenpiteet, joiden avulla kiinteistdonhuollon kohdetuntemus ja osaaminen
tulevat paremmin hyédynnettya tulevissa hankkeissa.

Tyo aloitettiin kirjaamalla Rakennustieto-kortistoon perustuen korjaushankkeen eri vaiheet.
Sen jalkeen kuvattiin nakemyksemme siita, kuinka kiinteistonhuoltoa voitaisiin eri vaiheissa
hyoédyntaa.

Haastattelututkimuksen ja kyselytutkimuksen perusteella selvitettiin korjaushankkeiden eri
osapuolten ndkemyksia ja kokemuksia kiinteisténhuollon osallistumisesta hankkeisiin. Kiin-
teistonhuollon koettiin tuottaneen hydtya hankkeille ja roolia halutaan edelleen kehittaa.

Tutkimustulosten, omakohtaisten kokemusten seka niiden perusteella tehtyjen johtopaatok-
sien myo6ta opinnaytetyota tadydennettiin hankkeisiin suunnitellulla kayttéénotto-ohjelmalla.

Opinnaytety6ta varten tehtyjen tutkimusten tuloksista saatua oppia voidaan pitaa merkitta-
vana ja sen perusteella voidaan kehittaa kiinteistdonhuollon osallistumista hankkeisiin.

Avainsanat korjaushanke, kiinteistdnhuolto, kayttéonotto-ohjelma
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Abstract
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The thesis set out to study the role of property maintenance in the various phases of con-
struction projects, especially in order to improve the commissioning phase of projects from
the perspective of property maintenance. The goal was to gather the views and experience
of construction professionals on the involvement of property maintenance in projects and
on the added value gained from the participation of maintenance. Furthermore, the thesis
aimed at identifying procedures that allow taking full advantage of the expertise of property

maintenance in projects.

The thesis used literature to list the phases of construction projects and offered the views
of the authors on how to utilize property maintenance at the stages. The thesis also com-
prised interviews and a survey into the views and experience of construction project par-

ties on the participation of property maintenance.

The study showed that property maintenance benefitted the projects, and that its role
needs to be developed. Based on the findings of the thesis, a commissioning program for
projects was created in the thesis. The results of the thesis are significant and can be used

to further develop the participation of property management in construction projects.

Keywords renovation project, property maintenance, commissioning program
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1 Johdanto

Perinteisesti korjaushankkeiden alkaessa kiinteistdnhuollon sopimus hankealueelta on
irtisanottu tai supistettu hankkeen laajuudesta riippuen. Itse hankkeen aikana huollolla

ei ole ollut kontaktipintaa hankkeeseen eikd hankeorganisaatioon.

Tilanne on kuitenkin muuttumassa, silla kiinteisténhuollon osaaminen on kilpailutuksissa
esitettyjen osaamis- ja tydbkokemusvaatimuksien myéta viime vuosina kehittynyt merkit-
tavasti. Pidempien huoltosopimusten myéta kiinteistonhuollolla katsotaan olevan usein

paras tuntemus kohteen talotekniikasta, sen korjaushistoriasta seka korjaustarpeista.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on selvittda asiakkaallemme, minkalainen rooli kiin-
teistonhuollolla on hankkeissa talla hetkella ja miten sita voisi kehittdd paremmin tulevai-
suuden hankkeita palvelevaksi. Selvityksen tausta-aineistona kaytamme alan kirjalli-
suutta ja verkosta l16ytyvaa tietoa hankkeista. Olemme rajanneet selvityksesta pois uu-
disrakentamisen seka hankkeet, joissa kiinteistéhuollolla ei katsota olevan riittdvaa tun-
temusta kohteesta tai silla ei katsota olevan riittavasti osaamista lisaarvon tuottamiseen.

Kiinteistonhuollon kaytettavyys tulee arvioida aina tapauskohtaisesti.

Kuvaamme hankkeiden eri vaiheet ja oman kokemuksemme kautta sen, miten kiinteis-

tonhuolto voisi osallistumisellaan auttaa hankkeen onnistumisessa.

Haastattelu- ja kyselytutkimuksen avulla kartoitamme hankkeiden eri osapuolten koke-
muksia kiinteistdnhuollon osallistumisista hankkeisiin seka sita, milla keinoin yhteisty6ta
voisi kehittda ja saada sitd kautta kiinteistdnhuollosta paras hyéty edistdmaan osaltaan
hankkeiden onnistumista. Tulosten analysoinnin kautta teemme johtopaatokset seka esi-

tamme kehittdmamme sovellettavan ratkaisumallin kiinteistonhuollon kaytettavyydesta.
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2 Hankerakenne ja kiinteistonhuollon rooli eri vaiheissa

EHDOTUS-
SUUNNITTELU

TOTEUTUS-

@ YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU

‘ OPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALM!!

el iy e e

HANKESUUNNITELMAT RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA

Kuva 1. RT 10-11224 Hankkeen rakenne

2.1 Tarveselvitys

Tarveselvityksessa perustellaan tilahankkeen tarpeellisuus tai olemassa olevan tilan
muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja niille asetettavat vaatimukset, tutki-
taan vaihtoehtoiset kayttomahdollisuudet seka arvioidaan eri ratkaisujen edullisuus. Tar-

veselvityksen lopputuloksena syntyy hankepaatos. [1.]

Tarveselvitysvaiheessa keratdan kaytettavissa olevat Iahtotiedot niin rakennuksen tule-
vasta kayttétarpeesta, kuin rakennusalueesta tai korjattavasta rakennuksestakin. Selvi-
tysvaiheessa ei vield juurikaan kerry kuluja, vaan Iahinna haetaan edellytyksia ja 1aht6-

kohtia varsinaisen hankkeen kaynnistamiselle. [2, s. 46.]

Kokemuksemme mukaan kiinteistonhuollon rooli tarveselvitysvaiheessa jaa lilan usein
varsin vahaiseksi. Kiinteistonhuollon kohdetuntemus voi monesti olla kilpailutusten
kautta vahainen tai osaamisen ei yksinkertaisesti katsota riittavan tuottamaan lisaarvoa
hankkeelle. Suurin osa kiinteiston elinkaaresta on yllapitovaihetta, joten yllapidosta vas-
taavien tahojen, kuten kiinteistonhuollon, kuunteleminen on tarkeaa heti hankkeen alusta

lahtien.
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Kiinteisténhuollolla on parhaimmillaan vuosien kokemus kohteen rakenteista ja talotek-
niikasta, mutta myos kayttajan toiminnasta ja siihen liittyvista tarpeista. Kohteen varsi-
naisen kayttajan ollessa oman substanssiosaamisensa ulkopuolella han ei valttamatta
osaa riittavan selkeasti tuoda tarpeitaan ilmi. Aktiivisella silmat ja korvat auki liikkuvalla

kiinteisténhoitajalla on laaja kasitys myos kayttajan tarpeista.

Vaikka huoltokirjan kayttdéa on pyritty edistamaan, tekee osa kayttdjista edelleen palve-
lupyynndét "hihasta vetamalla”, jolloin ulkopuoliset eivat paase kasiksi kiinteistdossa vuo-
sien varrella ilmoitettuihin ongelmiin. Nain ollen kokonaisymmarrys kohteen ongelmista
saattaa olla ainoastaan kiinteistdnhuollolla. Hankkeelle kiinteisténhuolto voi toimittaa ta-
man ’hiljaisen tiedon” lisdksi lahtttietoja huoltokirjasta, kayttd- ja korjaushistoriasta,
energiankulutukseen liittyvista tiedoista, muuttuneista ohjeistuksista, mahdollisista viran-
omaismaarayksista ja kayttajan toimintaan liittyvista erityisjarjestelyista. Pitkdan alalla
ollut kiinteistdénhoitaja voi kokemuksellaan tuoda esiin myds kayttékokemuksia tai vaih-
toehtoisia toteutustapoja, jotka eivat ole yleisessa tiedossa. Lisaksi kiinteisténhuollolla

voi olla kohteen tulevaisuuden toimivuuden kannalta merkittaviakin parannusehdotuksia.

Vaikka kiinteistonhuolto toimii kohteessa palveluntuottajan roolissa, on se samalla myos
yksi kiinteiston kayttdjista, jolla on yhta lailla tarve tulla huomioiduksi vaikkapa sosiaaliti-
lojen, tarvikevarastojen, huoltologistiikan, tyévalinesailytyksen (sisa- ja ulkotytvalineet)
kokous- ja kohtaamistilojen, kiinteistovalvomon ynna muun liikkumiseen, huoltoreittien

tai vaikkapa liputukseen liittyvien asioiden suhteen.

Kaikissa hankkeiden vaiheissa tulee myds huomioida yllapitovaihe siten, etta suunnitte-
lijat tutustutetaan kohteeseen laadittuun kiinteistonhuollon palvelunkuvaukseen, jotta ylI-
l&pidon vastuulle jdavat toiminnot tulee mahdollistettua suunnittelun toimesta. Tyypilli-
send esimerkkina palvelunkuvauksen mahdollisesti sisaltamasta tehtavasta on rakentei-
den tarkastuksien yhteydessa tehtava palo-osastointien tarkastus. Palo-osastot on toki
usein selkeasti merkitty, mutta muun muassa alakattorakenteiden tai valittujen raken-
nustapojen takia tarkastusmahdollisuutta ei usein ole huomioitu. Hankkeiden eri vaiheet

on esitetty kuvassa 1.
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2.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tdsmalliset laajuutta, toimivuutta,
laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Hankesuunnittelun tulok-
sena syntyy hankesuunnitelma, joka muodostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta.
Valmisteluun kuuluu tarvittavien selvitysten teettaminen ja toteutusmuodon alustava

maarittdminen. Hankesuunnittelun lopputulemana on investointipaatos. [1.]

Nakemyksemme mukaan tarveselvitysvaiheessa "lahtotietopaketin”® suunnittelun tueksi
toimitettuaan kiinteisténhuollon rooli muuttuu kevyemmaksi. Syventavaa tietoa tuotetaan

suunnittelijoiden tekemien selvitysten ja kohdekayntien yhteydessa.

Kiinteistonhuolto toimii usein yhteyshenkilona kayttajan suuntaan, sopii aikatauluista, tie-
dottaa tulevista katselmuksista seka kuntotutkimuksista ja toimii niissa saattajana. Kier-
rosten yhteydessa kiinteistonhuolto pystyy antamaan tarkentavia tietoja liittyen selvitet-
taviin asioihin. Suunnittelijoiden tulee varata kierroksille riittdvasti aikaa ja hydédyntaa op-
paana toimivan kiinteistonhoitajan kohdetuntemus, haastattelemalla ja kerdamalla hil-
jaista tietoa kiinteistdsta. Esiin saattaa nousta paljonkin asioita, joita ei ole kirjattu min-
nekaan tai muuten huomattu kertoa. Taman kaltaista hiljaista tietoa voivat olla mm. kiin-
teistdon kayttd- ja korjaushistoriaan, kaytettavyyteen, taloteknisten jarjestelmien toimin-
taan ja uusimistarpeeseen liittyvat asiat. Kiinteisténhuollolla on paljon taustatietoa sellai-
sista asioista kuin runsaiden sateiden aiheuttamat tulvimiset tai tyypilliset vesivuotokoh-
dat ja lumen kertyminen tuloilmasaleikkoihin. Kiinteistonhuolto tekee jatkuvasti myds tyo-
turvallisuuteen liittyvid havaintoja, jotka on syyta ottaa huomioon suunnittelussa. Yhtena

esimerkkina liputtamiseen liittyvat kuten liputusreitit.

Kiinteistonhuollolla on lisaksi tietoa kiinteiston toimintaan ymparistosta kohdistuvista te-
kijoista, joita ei valttamatta pystyta havaitsemaan kiinteistoon liittyvissa tutkimuksissa.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi ulkoapain kantautuvat hajuhaitat, kuten lahella iimanvaih-
don sisdan onttoa tapahtuvasta tupakoinnista johtuva tupakansavu tai naapuriravintoloi-

den keittididen ruoanvalmistuksen tuottamat hajut.
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Myés tdssd hankevaiheessa yllapitovaiheen aikaisen kiinteisténhuollon palvelukuvauk-
sen avaaminen suunnittelijoiden kayttdon edistad muun muassa merkittavasti laitejarjes-
telmien kaytettavyyteen, huollettavuuteen ja saavutettavuuteen liittyvaa suunnittelua.
Yhtena esimerkkina mainittakoon palopeltien sijoittelut ja merkinnat, joiden tulee olla ala-
kattoihin merkittyna selkeasti ja sijoitettuna siten, ettd ne ovat tarkastettavissa, viritetta-

vissa ja tarvittaessa vaihdettavissa.

2.3 Ehdotussuunnittelu

Ehdotussuunnittelussa laaditaan vaihtoehtoiset suunnitteluratkaisut asetettujen tavoittei-

den tayttdmiseksi [1].

Ehdotussuunnittelussa kaydaan lapi erilaisia suunnitteluratkaisuja tavoitteiden saavutta-
miseksi. Tarkoituksena on selvittaa ja vertailla erilaisia mahdollisia ratkaisuja, joilla hank-
keelle asetetut tavoitteet on mahdollista saavuttaa. Ehdotussuunnitteluvaiheen lisateh-
tavilla taydennetaan perustehtavia rakennuksen vaativuuden, korjausrakentamistarpei-
den ja muiden erityisvaatimusten vuoksi. Ehdotussuunnitteluvaiheessa selvitetaan tek-
niset vaihtoehdot, joiden avulla suunnittelutavoitteet on mahdollista toteuttaa. Vaihtoeh-
tojen dokumentointitavalle ei ole asetettu vaatimuksia, kunhan se vain riittavasti maarit-
taa erilaiset ratkaisut. Ehdotussuunnitteluvaiheen lisatehtavilla tdydennetaan perusteh-
tavia rakennuksen vaativuuden, korjausrakentamistarpeiden ja muiden erityisvaatimus-
ten vuoksi. Ehdotussuunnitteluvaiheen lopputuloksena syntyy valittu ehdotussuunni-
telma. [3, s. 10-13.]

Kokemuksemme mukaan ehdotussuunnittelussa kiinteistonhuollon rooli véhenee selke-
asti. Aikaisemmissa hankevaiheissa annettu tieto antaa pohjan suunnittelulle ja huollon
rooliksi tulisi jaada suunnitelmien kommentointi mahdollisuus. Edelleen suunnittelijoiden
tulisi kuitenkin yhdessa kiinteistonhuollon kanssa pohtia teknisten jarjestelmien hankin-

taan, sijoitteluun ja huollettavuuteen liittyvia ratkaisumalleja.
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2.4 Yleissuunnittelu

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetdan toteutuskelpoiseksi yleissuunnitel-
maksi. Yleissuunnitelma kohdistuu seka rakennuksen kiintedan perusosaan, etta muun-
tuvien tila-alueiden suunnitteluun. Yleissuunnitelma voi sisaltaa erilaisia vaihtoehtoja ti-
laratkaisuiksi. Yleissuunnitelman lopputuloksena syntyy hyvaksytty yleissuunnitelma ja

paapiirustukset. [1.]

Yleissuunnitteluvaiheessa varmistetaan, etta hankkeelle asetetut tavoitteet on saavu-

tettu ja jatkosuunnittelu etenee tavoitellusti [3, s.14].

Nakemyksemme mukaan muuntuvien tila-alueiden seka tilaratkaisujen suunnittelussa
kiinteistonhuollon rooli painottuu lahinna omaan kayttoon tulevien tilatarpeiden esittami-

seen ja suunnitelmien kommentointiin.

2.5 Toteutussuunnittelu

Toteutussuunnitelmassa yleissuunnitelma kehitetaan rakentamisen ja hankinnan edel-
lyttamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnitteluun sisal-

tyy tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelu [1].

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelmasta kehitetadan rakentamisen ja hankinnan edel-
Iyttamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnittelu pitaa si-
sallaan tuote- ja jarjestelmasuunnittelun. Suunnittelu jakautuu kahteen eri vaiheeseen,
joiden tuloksina ovat hankintoja palvelevat suunnitelmat seka toteutusta palvelevat suun-
nitelmat. Hankintoja palveleva suunnittelu tehdaan siina laajuudessa ja silla tarkkuudella,
ettd kohteen rakennusosien laajuus, maarat, tyétavat ja laatutaso voidaan maarittaa. To-
teutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetdan rakentamisen ja hankinnan edellytta-
miksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi. Jos kyseessa on avoimen rakentamisen malli, tehdaan

ensin rakennuksen kiintean osan suunnitelmat. [3, s. 19.]

Mielestamme toteutussuunnittelussa kiinteisténhuollon roolia voi korostaa erityisesti va-

littavien tuotteiden ja jarjestelmien hankinnan suunnittelussa seka hankintojen jalkeisen
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sijoitussuunnittelun kommentoinneissa. Tavoitteena voidaan pitda huoltoa vaativien lait-
teiden ja jarjestelmien sijoittaminen siten, etta huollettavuus sailyy vahaisin kayttajahai-

rioin.

Tuotemaarittelyyn liittyen kiinteistonhuollolla voi olla kokemusta laitteista ja tuotteista,
jotka on aiemmissa projekteissa todettu epakaytanndllisiksi. Tallaisia voivat olla muun
muassa valaisimet, joiden huollettavuus on aiemmissa hankkeissa todettu hankalaksi tai

valaisimien varaosien saanti hankalaksi.

2.6 Rakentaminen

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava loppu-
tulos ja tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Rakennuksen valmistuminen todetaan

vastaanotossa [1].

Perusta sujuvalle rakentamisvaiheelle luodaan selkeilla suunnittelu ja urakka-asiakir-

joilla, hyvalla tuotannon suunnittelulla ja resursoinnilla [2, s. 57].

Rakentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen, kilpailutetaan rakennustehta-
vat, kdydaan sopimusneuvottelut ja tehdaan urakka- ja hankintasopimukset. Valmistelu-
vaiheen jalkeen syntyy rakentamispaatds. Ennen varsinaista rakentamista on suunnitel-
mat vield hyvaksytettadva viranomaisilla. (Rakennusvalvonta, pelastusviranomainen).
Tarpeen mukaan taydennetdan vield suunnitelmia viranomaisvaatimusten mukaisiksi.
[3,s.5]

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksen mukainen toteutus, tavoitteet tayttava loppu-
tulos, seka tarvittavat kayttd ja yllapitovalmiudet. Rakennusvaiheen tuloksena syntyy

vastaanottopaatos ja urakan luovutus. [3, s. 26.]

Heti rakentamisvaiheen kaynnistyessa kiinteistonhuollon rooli kasvaa merkittavasti ja jo
aloituskokoukseen on jarkevaa kutsua kiinteistonhuollon edustus paikalle. Kiinteiston-
huollolle on tarke&da saada tietoon hankkeen urakoitsijat, hankkeeseen liittyvat aikataulut
seka odotukset kiinteistéhuollolta. Myds lopullisten suunnitelmien saatavuus myds huol-

lon kayttéon on hyva mahdollistaa.
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Rakentamisen kaynnistyessa kiinteistonhuollon kautta tuleva apu tiloissa likkumiseen,
tilojen l6ytamiseen, laitejarjestelmien toiminnan tunteminen seka tarvittavien kontaktien
tuntemus auttaa urakoitsijaa merkittavasti erityisesti hankkeen alkuvaiheessa ja vaikut-
taa parhaimmillaan rakentamisen sujuvaan kaynnistymiseen. Lisaksi tydmaa saattaa ra-
jautua siten, etta kiinteistdonhuollon tehtavaksi jaavat edelleen vaikkapa tydmaa-alueen

ulkopuoliset piha- ja katualueet.

Rooli korostuu my®6s erityisesti tilanteissa, joissa hanke kohdistuu vain osaan kiinteistoa.
Talloin esimerkiksi talotekniset jarjestelmat eivat rajaudu selkealinjaisesti tyon alle otet-
tavien tilojen kanssa. Tarvitaan jarjestelyja valaistuksen, ilmanvaihdon, lammityksen
ynna muiden toimintojen sailyttdmiseksi kayttoon jaavaan kiinteiston osaa ja silloin paras

tuntemus ja kayton hallinta tukeutuu kiinteisténhuollon osaamiseen.

Kayttajan jaddessa kohteeseen rakennushankkeen ajaksi, voi kohteessa olla esimerkiksi
turvaluokiteltuja tiloja, joissa liikkuminen edellyttda saattajaa tai lasnaoloaikaista vartioin-
tia. Koska kayttaja ei ole valttamatta varautunut saattamiseen vaadittavaan henkilore-
surssiin, voidaan kiinteistonhoidolta ostaa lisaresurssi ilman, etta kayttajaa joudutaan
kuormittamaan. Isoissa hankkeissa ovien avaukset ja erilaiset saatot saattavat vaatia

henkildston sitomista tehtavaan koko tyopaivan ajaksi.

Rakentamisvaiheen edetessa kiinteistonhoidon tulee olla osa hanketta ja osallistua
saanndllisesti tarkoituksenmukaisiin tydmaakokouksiin, tapaamisiin ja tydmaakierrok-
siin. Tydmaakokouksien asialistalla on hyva olla puheenvuoro myds kiinteistonhoidolle,
jotta sen esille nostamat asiat tulevat kuulluksi ja sen tehtavaksi ajatellut toiminnot tulee

tunnistettua ja kirjatuksi kokouspdytakirjoihin.

Tybmaan edetessa kiinteistdssa liikkuessaan kiinteistdnhoito tekee havaintoja ja nostaa
esiin niitd yllapidon nakdkulmasta. Aktiivinen tydmaan seuranta saattaa edesauttaa ko-
neiden ja laitteiden huollollisten seka kayttdon liittyvien toteutustapojen toteutuksessa.
Kiinteistonhoito raportoi tekemistdan havainnoista joko suoraan urakoitsijoille ja valvoijille

tai nostaa asiat esiin tydmaakokouksissa.

Tyomaan siirtyessa toimintakoe- ja kayttoonottovaiheeseen korostuu kiinteistonhoidon

rooli entisestaan. Naiden toimintojen yhteydessa voidaan viela varmistaa huollettavien
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laiteosien saavutettavuus, huollettavuus ja tarvittavat merkinnat esimerkiksi alakattora-
kenteissa. Kayttoonottoon liittyvat toimintakokeet ja kaytdnopastukset koetaan edelleen
kaikkien osapuolten nakdkulmasta valttamattdmaksi pahaksi, eika esimerkiksi epaam-

mattimainen kiinteisténhoito koe tarpeelliseksi osallistua tarjottuihin opastuksiin.

Mikali kiinteisténhuoltosopimus on tarpeettomana paatetty tai keskeytetty muista syista
hankkeen ajaksi, tulee sen hankinta ajoittaa tai sopimus palauttaa aktiiviseksi viimeis-
tdan 3-6 kuukautta ennen kayttdonottoa. Nain varmistetaan kiinteistonhuollon osallistu-
minen toimintakokeisiin ja kaytonopastuksiin seka saadaan varmistettua muu riittava
osaaminen ammattimaisen kiinteistonhuollon varmistamiseksi takuu- ja yllapitovaihee-
seen siirryttdessa. Kokemuksemme mukaan kosketuspinta hankkeessa tehtyihin muu-
toksiin, sen osapuoliin, koneisiin, laitteisiin, niiden saatavuuteen seka kiinteistén koko-
naistuntemus jaa sopimuskatkon myéta puutteelliseksi ja paras hydty parhaimmillaan

saavuttamatta sopimuksen ollessa “jaadytettynd” hankkeen aikana.

Esimerkkina kiinteistonhuollon tekemasta havainnosta rakennushankkeen aikaisista yl-
lapitoa haittaavista toteutuksista voidaan mainita liputusreitilla oleva kattoluukku, joka oli
jaanyt lilan pieneksi ja siihen oli jatetty teravia metallireunoja. Kiinteistonhuollon havait-

sema virhe kasiteltiin tydomaakokouksessa ja korjaavista toimenpiteista sovittiin.

Mikali yllapitoajalle suunnitellut tehtavat eivat ole olleet suunnittelun tiedossa ja niita ei
ole huomioitu hankkeen toteutusvaiheessa, hankaloituu kiinteistdnhuollon yllapitovai-
heen tyoskentely. Taltékin osin kiinteistdnhuollon osuutta hankkeiden eri vaiheissa tulee

huomioida.

2.7 Takuuaika

Takuuaikana seurataan rakennuksen toimivuutta, tehdaan takuuajan saadot, pidetaan

tarvittavat tarkastukset ja korjataan mahdolliset puutteet [1].

Hankkeissa tata vaihetta kutsutaan usein hankemiehen ja yllapidon valiseksi kapulan-
vaihdoksi. Perinteisesti hankkeen nakdkulmasta tama on jaanyt vahdisemmalle huomi-

olle ja maaritelmia aiheesta I6ytyy muita hankevaiheita vahemman tai ne ovat ylimalkai-
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semmin kirjoitettuja. Vaikka aihe on vahemman kasitelty, sen merkitys on yllapitoon kes-
kittyneiden organisaatioiden ansiosta saanut viime aikoina suurempaa huomiota. Hank-
keiden vajaiksi jaaneet toimintakokeet seka pitamattomat kayténopastukset voivat hei-
kentaa osaltaan hankkeen kokonaisonnistumista. Siksi siihen tuleekin kiinnittaa laajem-
paa huomiota. Asiakastyytyvaisyyden nakokulmasta tdaman hankevaiheen tarkeytta ei
pitdisi vaheksya, vaikka hankkeeseen osallistuneiden takki alkaisikin olla jo tyhja ja uudet

haasteet jo odottamassa.

Kiinteistdnhuollon nadkdkulmasta hankkeissa ongelmakohdiksi muodostuvat usein liian
kiredt hankeaikataulut. Sovitusta luovutusajankohdasta ei haluta tinkia, joka johtaa sii-
hen, ettd kohde otetaan vastaan keskeneraisena, toimintakokeet tehdaan vajavaisesti ja
kayttédnottokoulutukset jaavat pitdmatta tai tehdaan pintapuolisesti. Yhtena syyna tdhan
voi olla myGs se, ettd toimintakokeille ja koulutuksille ei osata varata riittavasti aikaa.
Parannettavaa on myos kiinteisténhoito-organisaatioilla. Koulutusten sisaltéa ja tarpeel-

lisuutta vaheksytaan, eika osallistumista koeta pakolliseksi.

Varsin usein takuuaika on ajankohta, jolloin eri palveluntuottajat yllapitovaiheeseen vali-
taan. Palveluntuottajia valittaessa, tulee ottaa huomion sopimuksen aloittamisen ajan-

kohta seka todellinen motivaatio kohteen haltuun ottamisesta.

Parhaimmillaan takuuvaiheeseen siirtyminen tapahtuu kuitenkin tilanteessa, jossa kiin-
teistonhoito on ollut mukana hankkeessa alusta alkaen. Tall6in varmistuu tarkeiden tie-
tojen siityminen suunnittelijoiden tueksi, hankkeen toteutus myds yllapitovaiheen onnis-
tuminen huomioiden seka kiinteistonhoidolle jarjestelmien hallinta ja kohteen riittava tun-

teminen.

Tilojen kayttéonoton ja takuuajan kaynnistyttya, tulee eri osapuolten olla edelleen vah-
vasti sitoutuneena hankkeen loppuunsaattamiseksi ja suorittaa hankkeeseen liittyvat ta-
kuuajan saadot (kesalla jaahdytys ja talvella Iammitys), laitejarjestelmakohtaiset huollot,
vika- ja puutelistojen tyot seka kayttajan toimesta nostetut lisdtarpeet loppuun saakka ja
sovitussa aikataulussa. Tata aihetta kasitelldaan taman opinnaytetydn vaiheessa, jossa

kuvataan vaihtoehtoinen tapa toimia hankkeiden onnistumisen kehittdmiseksi.

Takuuajan paattyessa ja takuuajan vakuuksien vapautuessa tulisi viela pitaa palaute-

keskustelu, jossa kaytaisiin avoin palautekeskustelu hankkeen eri osapuolten kesken.
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Keskustelussa tunnistettaisiin saatu oppi ja kehittdmista vaativat toimenpiteet. Tassa yh-
teydessa tilojen kayttaja seka yllapitoprosessiin osallistuvat osapuolet voisivat jakaa
seka kokemuksiaan etta kehitysehdotuksia avoimesti, tulevien hankkeiden suunnittelun

tueksi.

Kiinteisténhoidon rooli ja ndkyminen vaihtelee kasityksemme mukaan siis merkittavasti
hankkeiden eri vaiheissa. Alussa rooli on lahtétietoja tdydentava, taustaselvityksia mah-
dollistava ja suunnittelua tukeva. Suunnittelun edetessa rooli painottuu kiinteisténhuollon
toimintaan vaikuttavien suunnitelmien kommentointiin. Hankkeen valmistumisen lahes-
tyessa rooli on osallistuvampi sekd kantaa ja vastuuta ottavampi. Kayttdédnotossa ja
takuuaikana kiinteisténhuollon tulisi jo olla luonteva osa hanketta ja tasavertainen kump-

pani hankkeen kaikille osapuolille.

3 Haastattelututkimus

Kuvattuamme ja kasiteltyamme aihetta teoreettisen ja oman empiirisen kokemuksen
kautta paatimme vahvistaa kasitystamme kiinteistonhuollon roolista haastattelemalla

hankkeissa vahvasti mukana olevia rakentamisen ammattilaisia.

Haastattelututkimuksen teoria

Haastattelututkimus on aineistonhankintamenetelma, jolla tutkija pystyy keraamaan ai-
neistoa tutkittavaan aiheeseen. Haastattelutapoja on erilaisia. Niitd voidaan luokitella
esimerkiksi haastattelun osapuolten vuorovaikutuksen perusteella. Haastattelu voi olla
avoin eli strukturoimaton haastattelu, puolistrukturoitu haastattelu tai strukturoitu eli lo-
makehaastattelu. Muotona haastattelussa voi olla esimerkiksi teemahaastattelu, ryhma-

haastattelu tai asiantuntijahaastattelu. [4.]

Tata opinnaytetyota varten toteutetussa haastattelututkimuksessa, haastattelutavaksi
valikoitui kiinteistdalan hankkeissa toimivien asiantuntijoiden teemahaastattelu, jossa
haastateltavat saivat vapaasti jakaa ajatuksiaan valikoidusta aiheesta. Haastatteluiden
paateemana oli rakennushankkeiden kayttoonottovaiheesta yllapitoon siirtyminen ja sii-

hen liittyvat ongelmat, mutta monia muitakin hankkeisiin liittyvia aiheita sivuttiin.
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Haastatteluissa kiinteistdnhuollon roolia suuremmaksi puheenaiheeksi nousi kriittiseksi
pisteeksi kuvattu vaihe siirryttdessa hankevaiheesta kayttdonoton ja takuuajan kautta
yllapitovaiheeseen. Tata syvaksi kuiluksi kuvattua vaihetta avattiin keskustelujen kautta

ja todettiin sen olevan aihe, johon tallakin opinnaytetydlla voitaisiin tarjota ratkaisua.

Haastateltavat kuvasivat syvaa kuilua vaiheeksi, jossa hankkeessa vahvasti mukana ol-
leet alkavat saada jo tydnsa valmiiksi ja kayttaja seka yllapito tulevat suurin odotuksin
mukaan kayttdonottoon ja kokemaan kaiken sen, minkd hanke on heille tuottanut. Han-
kevaki on siis jo vahvasti irtautumassa kohteesta, kun taas uudet kayttajat vasta aloitta-

massa polkuaan remontoidussa kiinteistdssa.

Ennen johtopaatoksia ja ratkaisun etsimista haluttiin haastatteluissa esiin nousseita asi-
oita tutkia viela tarkemmin, joten niiden pohjalta paatettiin teettaa viela laajempi kysely-

tutkimus.

4 Kyselytutkimus

Kyselytutkimus on menetelma, jolla tutkija voi hankkia aineistoa esittamalla samoja ky-
symyksia tietyin kriteerein valitulle ihmisjoukolle. Kyselyn toteuttamiselle on monta eri
tapaa, jotka maaraytyvat sen mukaan, mita tutkimuksella halutaan saada selville. Kyse-
lyn laatimisessa tulee ottaa huomioon myds monenlaisia tekijoitd, jotka vaikuttavat muun
muassa vastausten informatiivisuuteen, vastausprosenttiin ja luotettavuuteen. Kyselyn
rakenteesta riippuen vastauksia voidaan analysoida seka kvalitatiivisesti etta kvantitatii-

visesti. [5.]

4.1 Kyselytutkimuksen suunnittelu ja toteutus

Opinnaytetytssa haluttiin nykytilanteen ja hankkeiden eri osapuolten nakemysten selvit-

tamiseksi tehda lisaselvityksia kyselytutkimuksen avulla.

Jotta kyselytutkimuksesta saataisiin mahdollisimman laadukas ja vastaajia motivoiva,
selvitettiin, miten hyva kyselytutkimus rakennetaan ja miten sisallosta saataisiin vastaa-

jille mahdollisimman mielekas ja osallistava. Vastaajille haluttiin luoda tunne, etta he ovat
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mukana tekemassa jotain uutta, jolla hitaasti kdantyva rakentamisen laiva voisi saada
uuden suunnan. Kyselyn onnistumiseksi kaytiin 1api runsaasti kyselyiden rakentamiseen

littyvaa materiaalia, padosin verkossa.

Sivustolta Survey Monkey selvitettiin kvantitatiivisen ja kvalitatiivisen tutkimuksen eroja.
Sivustolta opittiin, ettd maarallisella tutkimuksella pyritdan selvittdmaan faktatietoa luku-
jen avulla, jolloin tiedot ovat luonteeltaan tilastotieteellisia ja ne auttavat, kun tutkimusai-

neistosta tehdaan yleisia johtopaatoksia.

Laadullisella tutkimuksella sen sijaan kerataan tietoja, joissa aihetta enemmankin kuvail-
laan, kuin mitataan. Yhtena esimerkkina tallaisesta tiedosta ovat mielipiteet ja nakdkul-
mat. Laadullinen tutkimus pyrkii syvallisempaan tutkimukseen saaden tietoa vastaajien

motivaatioista, ajattelutavoista ja asenteista. [6.]

Selvitystydn yhteydessa vastattiin myds useampaan opiskelijakollegan laatimaan kyse-
lyyn ja analysoitiin niiden toimivuutta. Suurimmat ongelmat liittyivat mielestamme kysy-
mysten asetteluun. Usein ne olivat liilan johdattelevia tai niissa toistettiin sisalléltaan sa-
moja kysymyksia. Varsin monet kyselyt olivat myds melko raskaita. Varsin varhaisessa
vaiheessa alkoi syntya ajatus vastaamisen keskeyttamisesta. Kysymyksia oli joko liikaa,
tai ne olivat liian pitkia ja vaikeaselkoisia. Erilaisia kyselyita onkin nykyaan varsin paljon.
Kyselya rakennettaessa ehka suurin haaste onkin saada vastaajat motivoitua vastaa-

maan.

Kyselytutkimus ohjelmaksi valikoitui Google Forms -lomakepalvelu, silla se on helppo-

kayttdinen, sisdltden yleisimmat kysymystyypit ja hyvat analysointitydkalut (Excel).

Kyselytutkimuksessa kaytettiin kvantitatiivisen ja kvalitatiivisen tutkimustavan yhdistel-
maa siten, etta alussa oli maarallista tutkimusta ja kyselyn loppupuolella laadullisen tut-

kimuksen menetelmia.

Kyselytutkimuksen kysymyksia laadittaessa tormattiin valittdmasti kysymyksien sana-
muodon ja johdonmukaisuuden haasteeseen. Miten muodostaa kysymykset, jotta vaih-
toehtoiset vastaukset johtaisivat oikeanlaiseen jatkokysymykseen ja miten kysymysten
maara saataisiin pidettya sopivana vastaajien motivaation sailyttamiseksi, mutta kuiten-

kin tarvittavan informaation saavuttamiseksi.
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Kysymysten valmistuttua laadimme listan kyselyyn kutsuttavista henkilGista. Valikoiduksi
tuli samassa asiakkuudessa eri rooleissa toimivia osapuolia, joihin meilla on ollut tai on

parhaillaan jonkinlainen kontakti.

Ennen kyselyn lahettamista valmistelimme saatesanat huolellisesti ja selvitimme, mita
hyvan kyselyn saatteessa tulisi huomioida. Mainostimme kyselyn vievan heidan ai-
kaansa alle 5 minuuttia ja rajasimme vastausajan paattymisen selkeasti paivamaaralla.
Painetta kyselyyn osallistumiselle lisattiin kaikille hankkeen osapuolille tutun aluejohtajan

saatesanoilla, jossa toivottiin panostusta yhteisen asian hyvaksi.

Kyselyn valmistuttua, saatesanojen my6ta tutkimuskysely I&hetettiin 136:lle hankkeiden
parissa eri rooleissa tydskentelevalle henkildlle kuten arkkitehdeille, suunnittelijoille, ra-
kennuttajapaallikdille, valvojille seka urakoitsijoille. Tutkimuslomake Iahetettiin henkildille
tiistaina 2.2.2021 07:45. Lahetyspaiva ja kellonaika pyrittiin valikoimaan siten, etta se
saavuttaisi henkildiden huomion mahdollisimman kattavasti ja nékyvasti muiden sahko-
postiviestien joukosta. Vastausaikaa heille annettiin kaksi viikkoa. Vastausajan valissa

vastaajille lahetettiin viela kaksi muistutusta tutkimuskyselysta.

136 tutkimukseen kutsutusta henkilosta tavoitettin 130 henkiloa. Seitseman henkilon

sahkopostit eivat olleet enaa kaytossa.

Vastaaminen kaynnistyi onnistuneesti ja ensimmaisen paivan aikana vastauksia saatiin
37 henkildlta. Toisena paivana saatiin viela 11, mutta sen jalkeen vastauksia tuli eri pai-
vina vain yksittaisia. Ensimmainen muistutus lahetettiin viikkoa myéhemmin tiistaina aa-
mulla. Vastauksia kertyi 25 kappaletta lisda. Vastausajan paattymispaivana tehtiin viela
ystavallinen muistutus vastausajan paattymisesta. Sekin tuotti vield 10 lisdvastausta.
Koko kyselyyn osallistui loppujen lopuksi 130 kutsutusta 93, joka insinddrimatematiikalla

laskettuna on 72 prosenttia.

Tutkimuksen tulokset ja johtopaatokset

Kyselyyn vastasi 93 henkil6a, mika oli erittain hyva tulos, silla Questback sivuston mu-

kaan yleensa kyselyiden keskimaarainen vastausmaara on vain 10-20 prosenttia [7].
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Hyva vastausaktiivisuus 72 prosenttia selittyy osin silla, etta valtaosa vastaajista on ollut
meidan kanssamme jollakin tasolla tekemisissa ja halu osallistua opinnaytetydhémme
motivoi heitd vastaamaan. Lisdksi mielenkiintoinen aihe on selkedsti koskettanut suu-
rinta osa vastaajista ja osaltaan innostanut heitd vastaamaan. Tama nakyy muun mu-
assa runsaana avointen kommenttien maarana. Avoimet vastaukset eivat myodskaan ol-
leet ainoastaan yhden lauseen pituisia, vaan ihmiset olivat innostuneet aidosti kirjoitta-
maan ajatuksistaan. Tassakin mielessa kyselytutkimus oli erittain onnistunut. Talla otan-
nalla saatiin varsin kattava nakemys siita, millaiseksi kiinteisténhuollon rooli hankkeissa

koetaan ja miten sita voisi kehittaa.
Kysymys 1

Ensimmaisella kysymyksella kartoitettiin, missa roolissa vastaajat hankkeissa toimivat.

Vastaajien maara eri rooleissa jakautui kuvan 2 mukaisesti.
Vastauksissa on huomioitava, etta tutkimukseen kutsuttiin eri maara erilaisissa roolissa
toimivista henkilGista, joten osallistumisaktiivisuudesta ei ole tarpeen tehda johtopaatok-

sia.

Haastatteluun osallistuneet

-

= Arkkitehti = Asiantuntija (TATE) Kiinteistopaallikko

Kayttajd = Suunnittelija = Tilaaja / Rakennuttaja

= Urakoitsija = Valvoja

Kuva 2. Tutkimukseen osallistuneet hankerooleittain

Kysymys 2

Toisessa kysymyksessa selvitettiin, onko eri rooleissa toimivilla henkildilla kokemusta

kiinteisténhuollon mukana olosta hankkeissa. Vastauksista kavi ilmi, ettd 88 prosentilla
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vastaajista oli kokemusta kiinteistonhuollon mukana olosta hankkeissa. kokemus osal-
listumisesta on esitetty kuvassa 3. Tama oli erittain positiivinen tulos, joka omalta osal-
taan kertoo siita, etta kiinteisténhuolto on ollut heidan hankkeissaan jollakin tapaa naky-
vassa roolissa. Huomionarvoista oli myos se, etta kokemusta kiinteistonhuollon osallis-

tumisesta hankkeisiin 10ytyi kaikista rooleista aina arkkitehteja mydden.

Kommentteja tutkimuksen vapaista vastauksista:

"Omissa projekteissa kiinteistohuolto on yleensa aina mukana".

Kokemus Kiinteistonhuollon osallistumisesta

22
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Kuva 3. Kokemus kiinteistonhuollon mukanaolosta hankkeissa

Kysymys 3

Kolmannessa kysymyksessa selvitettiin, onko kiinteistonhuollon mukana olo koettu hyo-
dylliseksi. Tama vastaus oli tavoitteemme kannalta merkittava, silla vastaajat olivat I1ahes
yksimielisia siita, etta kiinteistdnhuollosta on ollut hyétya hankkeille, silla sitd koki saa-
neensa huikeat 99 prosenttia vastaajista. Tama kertoo siitd, etta kiinteistdhuollosta to-
della koetaan olevan hy6tya hankkeelle. Jalleen oli myds hienoa huomata, etta nain koe-
taan kaikissa rooleissa. Vastauksien jakaantuminen eri vastaajaryhmien valilla on esi-

tetty kuvassa 4.
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Kiinteistéhuollon hyéty hankkeelle
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Kuva 4. Kiinteistonhuollosta saatu kokemus hankkeista

Kommentteja tutkimuksen vapaista vastauksista:

"Varsinkin saneerauskohteissa kiinteistbhuollon osallistumisesta hankkeeseen on suuri

hyéty, sillé he tietévét yleenséa tarkimmin nykyisen kiinteistén ongelmat".

Kysymys 4

Neljannella kysymyksella haluttiin selvittaa, hyddynnetaanko vastaajien mielesta kiinteis-
tonhoitoa riittdvasti hankkeissa. 80 prosenttia vastaajista oli sita mielta, etta ei hyédyn-
neta, joka kertoo siita, etta toimenpiteita hydédynnettavyyden parantamiseksi voidaan
viela tehda. Vastauksissa oli eri roolien osalta hieman hajontaa ja esimerkiksi osa kiin-
teistopaallikdista koki, ettd kiinteisténhuoltoa hydédynnetaan jo riittdvasti, kun taas toiset
kokivat, ettd hyddynnettavaa viela olisi. Mielipiteet eri vastaajaryhmien jakautumisesta

on esitetty kuvassa 5.

Kaavion otsikko

mEi mKylE
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Kuva 5. Hyddynnetaanko kiinteistdonhoitoa riittavasti hankkeissa

Kysymys 5

Viidennessa kysymyksessa pyydettiin viela perustelemaan neljannen kysymyksen vas-

tausta. Alla esitetty muutamia kommentteja.

"Kiinteisténhuoltoa ei osata hyddyntaa".

"Vélilla kiinteistbhuollon osallistaminen hankkeisiin tupataan unohtamaan, vaikka huol-
lolla on usein hankkeelle arvokasta hiljaista tietoa mm. kiinteistén kunnosta, historiasta

Ja toiminnasta”.

"Suunnittelun Iahtétiedoksi ja vauriokartoituksessa kiinteistbhuollon tietdmys rakennuk-

sesta on korvaamaton”.

"Hankkeiden valmistuttua on kiinteistbnhuollon kohtuuttoman hankalaa kdynnistaa ylla-

pidolliset prosessit, johtuen juuri puutteellisesta tiedottamisesta ja osallistamisesta”.

"Kiinteistén huollon aktiivisuutta tulisi liséta".

Kysymys 6

Kuudennessa kysymyksessa pyydettiin vastaajia arvioimaan Kiinteistonhuollon roolin
merkittavyyttd hankkeen eri vaiheissa tarveselvityksesta takuuaikaan. Koko suunnittelu-
vaiheen ja rakentamisen aikana kiinteistonhuollon rooli koettiin neutraaliksi. Rooli kylla
on, mutta sen ei koettu olevan merkittava. Takuuaikana sen sijaan kiinteistonhuollon rooli
koettiin yksimielisesti hyvinkin merkittavaksi. Tama johtuu tietysti paaosin siita, etta ta-
kuuaikana kohde on siirtynyt jo hankevaiheesta osittaiseen yllapitovaiheeseen. Kiinteis-

tonhuollon roolin merkitys eri hankevaiheissa on esitetty kuvassa 6.
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Arkkitehdit 2,50| 3,00| 3,50

TATE-asiantuntijat 3,18| 3,18 | 2,82| 2,60

Kiinteistopaallikot 3,44| 3,33| 3,11| 3,44

Suunnittelijat 3,57 | 3,29

Tilaaja / Rakennuttajat | 2,64 | 3,14| 3,32| 3,14| 3,45

Urakoitsijat 3,23| 3,00 2,85| 2,85| 3,00| 3,50

Valvojat 3,18 3,27| 3,00| 2,90| 3,10| 3,17 3,26
KA 3,19( 3,27 | 3,17| 3,10| 3,36| 3,40 4,56|

Kuva 6. Kiinteistdnhuollon rooli eri hankevaiheissa (1)

Tulosten analysoinnissa ja johtopaatoksissa tama kysymys heratti eniten ajatuksia tilaa-
jien ja rakennuttajien kokema tarveselvitysvaiheen kiinteistonhuollon vahainen rooli. Li-
saksi talotekniikan asiantuntijoiden seka urakoitsijoiden kokonaisarvio roolista edellyttaa
oppimisen kannalta lisatarkastelua. Keskimaarainen kiinteistdonhuollon roolin merkitys

esitettyna kuvassa 7.

Kiinteistodnhuollon rooli eri
hankevaiheissa keskimaariaisesti

1,80

4,56
4,60
1,40
14,20
4,00
3,80
3,60
3,40
3,20

3,00

Kuva 7. Kiinteistonhuollon rooli eri hankevaiheissa keskimaaraisesti tarkasteltuna
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Keskimaaraisesti eri osapuolten nakemys vastaa melko hyvin omaa kasitystamme Kkiin-

teistonhuollon roolista ja sen muutoksista hankkeen eri vaiheissa.

Kysymys 7

Seuraavaksi kysyttiin, pitaisikd kiinteistonhuollon olla yleisesti enemman mukana eri
hankkeiden vaiheissa. Vastaajista 88 prosenttia koki, etta kiinteistonhuollon tulisi olla
enemman mukana hankkeiden eri vaiheissa. Tamakin kertoo siita, etta kiinteistonhuollon
koetaan hyoddyntavan hankkeiden eri vaiheita, mutta edelliseen kysymykseen peilaten
roolia eri vaiheissa tulisi kehittaa, jotta se koettaisiin merkittavammaksi. Kiinteistonhuol-

lon osallistumistarpeen lisddmisen arviointi kuvassa 8.

Tulisiko kiinteistdnhuollon olla enemm&n mukana
hankkeiden eri vaiheissa?
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Kuva 8. Tulisiko olla kiinteistonhuollon olla enemman mukana eri vaiheissa

Kysymys 8

Kyselyn lopuksi vastaajilta pyydettiin vield avoimia kommentteja ja ideoita siihen, miten
kiinteistonhuollon toimintaa voisi kehittda hanketta paremmin palvelevaksi. Alle on koottu

muutamia avoimia kommentteja.

"Hiljaisen tiedon vélittdminen olisi tarpeen. Vaativiin peruskorjauksiin tulisi ottaa aloituk-
seen Kiinteistbhuolto ns. tilaajan palkattuna "konsulttina" mukaan esim. 2 ensimmaéistéa
kuukautta tybmaalle urakoitsijan k&ytt6én selvitystybhoén liittyen. Nyt hiljainen tieto ei

vélity suunnitelmiin / urakan toteutukseen".
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"Tuomalla esiin Kiinteistén nykyisi& epékohtia tai vikoja joihin peruskorjauksen suunnit-

telussa tulisi kiinnittda huomioita".

"Osallistua kokouksiin ja tuoda herkésti esiin kiinteistoén erityispiirteité ja haasteita”.

"Hyvé urakoitsijaverkosto, jotta I6ytyy tekijat pienhommiin”.

"Tarveselvitykseen lahtétiedot, rakentamisen aikana tybmaapalvelut, vastaanoton/taku

"Varata resurssi jo hyvissé ajoin alkavaan hankkeeseen. Takuuajan kapulanvaihtohetki

seké takuuaikana huomioiden kirjaaminen".

"Huolto voisi tarjota lausuntoa (arviota huollon tekemisesta) joidenkin suunnitteluvaihei-

den (esim. ehdotus- ja toteutussuunnittelun) jélkeen".

"Takuuajan prosessin lapikdynti hankkeen kanssa, jokin tiivispaketti (to-do-listan tapai-

nen) asioista mihin tulee erityisesti kiinnittdd huomiota".

4.2 Kyselytutkimuksen yhteenveto ja johtopaatokset

Kyselytutkimuksen laadinta oli prosessina mielenkiintoinen ja opettava, vaikkakin tutki-
mukseen liittyvien kysymyksien laadinta oli todella haastava tehtava. Haastavaa oli myos
kyselyn pituuden ja siita tavoiteltavan tiedon yhteensovittaminen siten, etta saadaan hy-

via ja hyodyllisia vastauksia.

Vastaajien korkean maaran saavuttaminen edellyttad huolella laaditun kyselyn lisaksi
hyvan valmistelun ja oikein ajoitetut muistutukset. Runsas vastaajien maara luo laatua

ja luotettavuutta tuloksien analysointiin. Tassa onnistuimme mielestdmme erinomaisesti.

Kyselytutkimuksen analyysien perusteella voidaan todeta, ettd hankkeet, joissa kiinteis-
tonhuolto on ollut mukana, on siitéd koettu saatavan hyotya. Saatu hyéty tosin vaihtelee
kohteesta ja osallistamisesta riippuen. Kiinteisténhuollon aktiivisuudella koettiin olevan

suuri merkitys koetulle hyodylle.
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Vastausten perusteella suurin hyoty koetaan saatavan kiinteiston kaytto- ja vikahistorian
tuntemisen myo6ta. Myos kayttajaan ja infraan liittyva taustatieto hyddyttaa hankkeiden
suunnittelua. Kiinteisténhuolto voi osaamisellaan tukea paitsi suunnittelua, myés auttaa

hankkeen sujuvaa edistymista erityisesti rakentamisvaiheen aloituksessa.

Kayttéonottovaiheen ja takuuajan osalta kiinteisténhoidon rooli ja osallistuminen korostui

ja tutkimuksessa se koettiin olevan erityisesti kehittamistoimenpiteiden keskidssa.

Kyselytutkimuksen tulokset tukivat ndin ollen erinomaisella tavalla nakemystamme kiin-
teistonhuollon osallistamisen tarpeellisuudesta ja sen tuottamasta lisdarvosta hankkei-

den ja erityisesti kayttdonoton onnistumiselle.

Aiheena kiinteisténhuollon roolin tunnistaminen ja kehittdmisen tarve hankkeissa ei ole
kuitenkaan uusi. Sen roolia on pyritty kehittamaan ja kehittamisesta on saatu jo hyvia

kaytannon kokemuksia eri hankkeiden takuunalaisten tdiden yhteydessa.

Kehittamamme kayttdoonotto-ohjelman kautta kiinteistonhuollon halua hankkeiden onnis-
tumisen kehittdjana on onnistuttu osoittamaan. Tama on nakynyt parantuneina asiakas-
tyytyvaisyystuloksina seka lyhyempina virhe- ja puutelistoina takuuaikana ja ennen kaik-
kea nopeampina ja ketterampina tydsuoritteina. Tarkoituksenmukaiset ja oikein ajoitetut
korjaukset ja kayttajatarpeiden huomioiminen on vahentanyt urakoitsijoiden takuutdiden
kuormittavuutta, kayttajahaittoja seka kiinteistonhuollon parempaa kohde- ja laitetunte-
musta. Ennen kaikkea yllapitovaiheeseen siirtyminen on ollut sujuvampi ja kiinteiston-
huollon onnistuminen yllapitotehtavissa on parantunut. Tama on nakynyt myds yllapito-

vaiheen huolto- ja korjaustdiden sujuvampana hoitamisena.

Takuuajan aktiivisuuden my6ta kiinteisténhuollon arvostusta osana hankeorganisaa-
tioita on saatu nostettua. ja sitd kautta esimerkiksi hankkeissa mukana olo ja puheen-

vuorot tydmaakokouksissa ovat jo osin rutiinia.

Kiinteistonhuollon roolia pitaisi kuitenkin edelleen kehittaa, jotta toimintatapa olisi sama
kaikissa hankkeissa. Rakennuttajien tulisi nahda kiinteistonhuollon tuottama lisdarvo
hankkeille, mutta my0s kiinteistonhuollon tulisi kehittdd omaa toimintaansa ja osoittaa

osaamisen lisaksi aktiivisuutensa toiminnan kehittamiseksi.
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5 Kayttoonotto-ohjelma tukena hankkeen loppuun saattamisessa

5.1 Kayttéonotto ja takuuaika hankkeen eri osapuolten nakodkulmista

On taysin normaalia, etta takuuaikana tehdaan viela kiinteistéon kayttéénottoon liittyvia

saatd- ja huoltotdita sekd kayttajalta esiin nousevia lisa- ja muutostoita.

Takuuaikaa edeltdd kuitenkin valmistautuminen kiinteiston kayttajalle luovuttamiseen.
Kayttdéonotto on prosessi, jossa kiinteistd luovutetaan peruskorjauksen jalkeen takaisin
tilaajalle, yllapito-organisaatiolle ja kayttgjille. Kayttdonotossa varmistetaan jarjestelmien

toimivuus ja annetaan kaytonopastukset. [1, s. 1.]

Peruskorjauksen tai perusparannuksen jalkeiseen kayttoonottoon liittyy usein erilaisia
haasteita, jotka vaikuttavat kayttdonoton kokemukseen negatiivisesti. Kohde saatetaan
vastaanottaa keskeneraisena, toimintakokeita laiminlydden tai ilman asianmukaisia kayt-
tokoulutuksia. Puutteellisesti johdettu kayttoonotto jatkaa keskeneraisyytta, mika vaikut-
taa kiinteiston toimivuuteen ja heikentaa kayttajatyytyvaisyytta seka mielikuvaa raken-

nuttajan ammattimaisuudesta.

Kayttoonoton haasteet rakennuttajan ndakokulmasta

Eras opinnaytety6hodn haastateltu rakennuttamisen ammattilainen kommentoi. Jopa vuo-
sia kestanyt hanke puuduttaa hankeorganisaation. Luovutus koetaan herkasti "vapaut-
tavana tuomiona”, jota seuraa ansaittu loma tai siirtyminen uusiin mielenkiintoisiin pro-
jekteihin. Yllapito-organisaatio hankkeeseen liittyessaan on taas kovasti mustasukkai-
nen, ettd poytd on puhdas, kun kayttajaa aletaan muuttamaan tiloihin. Asiaan perehty-
essa huomaa, ettd molemmat tunteet ovat inhimillisia. Siksi olisikin tarkeaa kehittaa han-

keohjelmaa huomioimaan paremmin sen loppuunsaattamista.
Kayttoonotto yllapidon ndkokulmasta
Kiinteistonhoito liitetdan tyypillisesti mukaan hankkeeseen vasta melko lahella luovutus-

vaihetta, jolloin kiinteistdnhoidolla on kaytettavissaan rajalliset tiedot peruskorjauksen ta-

voitteista seka hankkeen aikana tehdyista teknisista ratkaisuista.
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Hankeohjelmaan keskeisesti kuuluvat kayttdkoulutukset saattavat jaada puutteelliseksi.
tai ne saatetaan kuitata tehdyksi tydmaatoimistolla kahvikupin daressa. Hankkeen puo-
lesta eri osapuolet ovat jo laskukiidossa tekemisen suhteen ja perehdytettava ei tassa
tilanteessa ehka kehtaa myontaa osaamattomuuttaan tai ei muuten ole riittdvan avoin

tarjotulle perehdytykselle ja hyvaksyy perehdytyksen tehdyksi.

Todellista sitoutumista hankkeen tahan osioon ei siis oikein ole ollut milldan osapuolella.
Urakoitsijoilla on usein loppua kohden kova kiire, eika perehdytyksiin ole osattu varata
riittvasti aikaa. Yllapidon osalta kysymys on usein siita, etta perehdytyksen tarkeytta ei
ymmarreta ja osaamista pidetaan itsestaanselvyytena. Asennemuutosta kaivataan siis

puolin ja toisin.

Takuuajalle jatkuvat hankkeen "hannat” kuormittavat yllépitoa ja pahimmillaan hankaloit-
tavat paivittaistd huoltotoimintaa, esimerkiksi puutteellisesti sdadetyt ilmanvaihtojarjes-
telmat aiheuttavat olosuhdepoikkeamia ja naista tehdaan palvelupyyntdja. Usein tasta
syntyy myos kustannuksia yllapito-organisaatiolle, kun kayttdja painostaa yllapito-orga-
nisaatiota korjauksiin, mutta urakoitsijaa ei saada enaa suorittamaan korjauksia ilman
merkittavia viiveita. Talldin pienet korjaukset ovat nopeampi hoitaa yllapidon toimesta,
jotta kayttajatyytyvaisyys sailyy. Ongelmalliseksi talldin voi syntya takuiden sailyminen ja

kustannukset.

Yhtena ratkaisuna olisi, ettd hankkeen alussa kiinnitettaisiin kiinteistonhuollolta hankkee-
seen henkild, jonka tehtavana olisi kerata ja koota kiinteistonhuollon pohjatiedot ja ha-
vainnot yhteen. Nimetylle henkildlle jarjestettaisiin mahdollisuus paasta kasiksi han-
keasiakirjoihin, mukanaolo asiakirjojen jakelussa sekd puheenvuoro kokouksissa. Nain
varmistettaisiin, ettd kyselytutkimuksenkin vastauksissa usein mainittu "hiljainen tieto"
saataisiin mahdollisimman hyvin valjastettua hankkeen kayttoon. Aktiivinen mukana olo
hankkeessa helpottaisi osaltaan myo6s kayttoonottoa, silla kiinteistonhuollolla olisi jo kat-
tava ymmarrys siitd, mitd hankkeen aikana on tehty. Nain ollen esimerkiksi takuuajan
seurantaa olisi helpompi tehda, kun tiedetddn muun muassa asioita, joihin tulisi kiinnittada

erityistd huomiota takuuajalla.

Kayttoonotto kayttijan nakokulmasta
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Vasta kayttdjan muutettua tiloihin hankkeen onnistuminen punnitaan. Teknisten jarjes-
telmien toimivuus, kalustevalinnat, kalustaminen seka muiden jarjestelyjen toimivuus
testataan kaytannossa. Kayton aikana vasta selvidvat myés mahdolliset kayttajan lisa-
tarpeet. ja silloin eri kayttdonotosta vastaavien organisaatioiden ketteryys asioiden jar-

jestamiseksi testataan.

Kayttajalle on olennaista, etta tilat ovat suunnitelmien mukaisessa kunnossa ja taysimaa-
raisesti, turvallisesti ja terveellisesti kaytettavissa. Valttamattomia takuunalaisia téita lu-
kuun ottamatta tilojen kaytettavyydessa tai koneiden ja laitteiden toimivuudessa ei tulisi

olla ongelmia.

5.2 Kayttoonotto-ohjelman avulla laadukas paatos hankkeelle

Edella mainittujen haastattelujen, kyselytutkimuksen, omien kokemuksiemme seka use-
aan peruskorjaushankkeeseen tehtyjen pilotointien avulla asetimme taman projektin ta-
voitteeksi kehittaa toimintatapa, jolla edella mainittu kapulanvaihto saataisiin mahdolli-

simman sujuvaksi ja valtettaisiin aiemmin mainitut epakohdat.

Laatimassamme kayttdonotto-ohjelmassa esitdmme hankkeeseen nimettavaksi kayt-
tédnotosta vastaavan organisaation ja sité johtavan koordinaattorin. Lisaksi esittelemme

osapuolet, tehtavat ja prosessiaikataulun.

Kayttéonotto-ohjelman kuvaamme siinad laajuudessa kuin sen mielestdmme tulee hank-
keessa onnistuneen lopputuloksen saavuttamiseksi olla. Kuvaamme optimiorganisaa-
tion ja teemme vertailua, minka organisaation toimesta ohjelman johtaminen tuottaisi
parhaan lopputuloksen. Maarittelemme tapaamiskaytannot, asialistan seka viestinnan
tavoitteet, jotta hanke otettaisiin vastaan onnistuneesti, siirtyminen yllapitovaiheeseen

olisi kitkatonta ja kayttajahaitat saataisiin minimoitua.
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5.3 Kayttoonottoryhma

Nykyisellaan kayttoonottoryhman kokoonpano vaihtelee hankkeittain, eika yhteista linjaa
ja selkeaa kayttddnotto-ohjelmaa meidan mielestdmme ole. Tilaajan tulee selvittaa kayt-
tédnotosta vastaava ryhma hankesuunnittelussa seka ohjata nimettavaksi eri jasenet jo
tarjouspyynndssa. Kiinteistonhuollon osalta osallistuminen tulee ohjata kiinteisténhuol-

lon sopimuksen kautta.

5.4 Kayttddnottoryhman kokoonpano ja tehtavat

Kayttéonotto-koordinaattori

Kuva 9. Kayttddnottoryhman kokoonpano

Hankkeen muodosta ja laajuudesta riippuen kayttdonoton onnistumisesta vastaa erik-
seen nimettava kayttdonottokoordinaattori, jonka tulee olla huolellisesti valittu kulloinkin
tarkoituksen mukaisesta organisaatiosta. Tarkastelemme tatd mydhemmin tassa lu-

vussa. Kayttdonottoryhman kokoonpano esitettyna kuvassa 9.

Jo ennen hankkeen vastaanottoa, kayttddnotto-ohjelman mukaisesti kayttddnottokoordi-
naattori jarjestaa yhdessa urakoitsijoiden kanssa toimintakokeet, aikatauluttaa kaytono-
pastukset, velvoittaa osallistujat ja valvoo niiden toteutuksen. Hanen tehtdvanaan on
luoda kayttédnottoryhman tyéskentelyyn henki, jonka avulla hanke saatetaan asianmu-
kaisesti loppuun ja varmistetaan yllapidolle mahdollisuus onnistua tydssaan kohti kayt-

tajan parasta.

Hankkeen vastaanoton jalkeen kayttdédnottokoordinaattori toimii kayttdédnottoryhman
koolle kutsujana, johtaa kokoukset ja toimii linkkina tilaajan, valvojien seka muiden hank-
keeseen liittyvien tahojen valilla. Kayttoonottokoordinaattori johtaa vika- ja puutelistojen
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kokoamisen yhdessa kayttajan ja yllapidon kanssa, esittda ne yhteisissa palavereissa ja

varmistaa, etta sovitut asiat etenevat ja tulevat ajallaan asianmukaisesti tehdyksi.

Kokoukset tulee jarjestaa siten, etta aluksi, asialistan ollessa pitempi, ryhma kokoontuu
viikoittain. Asialistan lyhentyessa ja akuutisti hoidettavien asioiden loppuessa kokousva-
leja pidennetaan. Siirtyminen yllapitovaiheen normaaleihin kokouskaytantdihin tapahtuu,
kun voidaan todeta, ettei kayttdonottoryhman koolle kutsumiselle ole enaa tarvetta. Ko-
kouksen asialista (liite 1) palvelee vikojen, puutteiden ja kayttajatarpeiden tarkoituksen

mukaista kasittelya.

Kiireelliset ja merkittavaa kayttajahaittaa aiheuttavat toimenpiteet tunnistetaan, selvite-
taan vaikuttavuus esimerkiksi takuisiin tai urakoitsijan muihin vastuisiin ja korjataan tilan-
teesta riippuen hanke- tai yllapito-organisaation toimesta. Nain toimitaan myo6s kayttajan

lisdtarpeiden osalta.

Kiireettomat, vahan tai ei ollenkaan kayttajaa haittaavat tehtavat tunnistetaan ja sisally-
tetaan 1- ja 2-vuotistakuukorjauksiin, jotta urakoitsijaa ei suotta kuormiteta takuuaikana

yksittaisten, kiireettomien tdiden osalta.

5.5 Kayttoonottokoordinaattorin nimeaminen

Seuraavassa tarkastelemme tarkoituksenmukaista organisaatiota, josta kayttéonotto-

koordinaattori nimetaan.

Tilaaja

Tilaajan rooli kayttdonotto-ohjelmassa on kaksijakoinen. Toisaalta hankemies on koko
hankkeen ajan mukana johtaen paatoksentekoa, vastaten hankkeen onnistumisesta
kayttajalle. Yllapitovaiheeseen siirryttdessa tilaajan edustajana toimii kayttajan nakokul-
masta kiinteistdpaallikkd. Hankkeen takuuajan aikana molemmat roolit nakyvat kaytta-

jalle.
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Rakennuttajapaallikon jatkaessa aktiivisessa roolissa myos kayttdonotossa. Hanen vah-
vuudekseen voidaan laskea hanketuntemus, kustannusvaikutusten ymmarrys ja budje-
tissa pysymisen hallinta (kustannusjako hankkeen ja yllapidon valisissa asioissa), ripea
paatdoksentekokyky seka vahva ote urakoitsijoihin. Negatiivisina vaikuttimina ovat hank-
keen aiheuttaman kuorman myéta alentunut motivaatio seka puutteet yllapitovaiheen

prosessien tuntemisesta.

Mikali kayttdonotosta vastaisi kiinteistopaallikko, tulisi hanen olla hankkeessa aktiivisesti
mukana hyvissa ajoin hankkeen ja hankeorganisaatioiden tuntemuksen varmista-
miseksi. Kiinteistopaallikbn vahvuuksia olisi kayttdjaorganisaation tuntemus ja yllapito-
vaiheen prosessien tunteminen. Edella kuvattu kayttdonotto-ohjelma on hyvin lahella yl-
lapidossa tunnettua toimintamallia, joten kiinteistopaallikkd pystyisi toiminnallaan ratkai-
semaan muun muassa kokouskaytantdjen osalta siirtymisesta kayttdonotosta kayttaja-
kokouksiin. Talléin osallistujat ja kokouskaytanndt muuttuisivat varsin vahan. Tama on
kuitenkin kiinteistopaallikdn resurssi- ja osaamiskysymys, joka tulee arvioida ryhmaa

muodostettaessa.

Valvoja

Valvojan roolia kayttdoonottokoordinaattorina tukee vahva hanke- ja suunnitelmatunte-

mus seka yhteys eri urakoitsijoihin ja suunnittelijoihin.

Puutteena voi olla hankkeen aikaisessa roolissa muodostuneet kemiat eri urakoitsijoiden
kanssa, kisavasymys, uudet hankkeet sekad ajankaytdn mahdollisuus kayttédnotto-ohjel-
man vaatimalla laajuudella. Valvojan maaraaikainen rooli tuo joka tapauksessa tarpeen

kapulanvaihtoon.
Valvojan toimiessa kayttdonottokoordinaattorina hanen tulisi myds tuntea riittavasti ylla-
pitovaiheen aikaista toimintaa ja perehtya kohteeseen laadittuun huoltokirjaan seka sen

sisaltamaan palvelunkuvaukseen.

Yllapito
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Kiinteistonhoidon mukanaolo kayttoonottovaiheen kayttdonottokoordinaattorina edes-
auttaisi monessakin mielessa kayttéonoton onnistumista ja yllapitovaiheeseen siirty-

mista.

Kayttéonottokoordinaattorina yllapidon edustaja tuntisi ja pystyisi ohjaamaan organisaa-
tionsa lasnaoloa jo hankevaiheessa, osallistumisia toimintakokeisiin ja kaytdnopastuk-
siin. Yllapitovaiheen kayttajakokouksiin rinnastettavilla kokouskaytannailla ja kokouksien

valmistelujen rutiinilla, koordinaattorilla on merkittava rooli kayttéénoton onnistumisessa.

Onnistumista tukisi aikainen osallistuminen hankkeen valmistumisvaiheeseen. Vahim-
maisaika sitoa tyotunteja tulisi alkaa jo 4—6 kuukautta ennen hankkeen suunniteltua vas-
taanottoa. Yhdyshenkiléna yllapidon kautta tuleva koordinaattori vastaisi ja valvoisi myos
ylldpidon tehtavaksi sovittujen tehtavien asianmukaisesta hoitamisesta. Tukenaan ha-
nella olisi kaikki yllapidon toimintaan osallistuvat tahot kuten sisailma-asiantuntijat ja vuo-

sisopimustoimittajat.

Hanketuntemus ja motivaatio tulisi varmistaa riittavan aikaisella osallistumisella seka ni-

mettavan henkilon riittavalla osaamisella.

Tassa opinnaytetydssa kuvaamamme roolin kautta kiinteistonhuollon kaytettavyytta tu-
lisi arvioida tapauskohtaisesti seka tarvittaessa kiinnittda kiinteistdnhuolto muuttuvalla
painoarvolla osaksi koko kaynnissa olevaa hanketta, osallistumisesta aiheutuva kustan-

nus huomioiden.

Kayttdéonottokoordinaattorin valinnassa tulee ottaa huomioon paitsi henkilokohtaiset omi-
naisuudet, my6s koko prosessin saama hyoty aina hankkeesta yllapitovaiheen aikaiseen

aikaan asti.

Urakoitsija

Kayttdonottokoordinaattoria ei urakoitsijan puolelta voida nimeta. Tarjouspyynndssa tu-
lee kuitenkin velvoittaa urakoitsijaa nimeamaan kayttoonotto-organisaatioon vastuuhen-
kild. Vastuuhenkilén tulee olla mukana kayttdonotto-ohjelmassa koko hankkeen ajan

aina takuuajan paattymiseen saakka. Edistamalla aktiivisesti urakoitsijalle kuuluvien ta-
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kuuaikaisten korjausten suorittamista seka lisatoiden koordinointia. Vastuuhenkilo edes-
auttaa osaltaan merkittdvasti hankkeen onnistumisessa ja kasvattaa aktiivisuudellaan

oman tyénantajan yrityskuvaa.

Vastuuhenkilé osallistuu kayttéonottoryhman jasenend paatdksentekoon eri vikojen ja
puutteiden korjausvastuista, aikatauluista seka niiden vaikutuksista takuiden sailymiseen

aina takuuajan paattymiseen saakka.

Kayttaja

Kayttdjaorganisaatiosta ryhmaan osallistuu henkild(t), joiden tehtdvana on huolehtia
oman organisaationsa kayttajapalautteen, lisatarpeiden ynnd muiden esille nousevien
asioiden tuomisesta kayttéonottoryhman kasiteltavaksi. Kayttajaorganisaatiosta koordi-

naattoria ei mielestamme voida valita.

Paatelmat

Riippumatta organisaatiosta, josta kayttdoonottokoordinaattori nimetaan, tulee se tehda
riittdvan ajoissa ja velvoittaa jo tarjouspyyntdvaiheessa, jotta tarvittava resursointi tulee

huomioiduksi.

Johtamisen ja viestinnan kannalta koordinaattorilla tulee olla ominaisuudet, joiden avulla

hankkeen eri osapuolet tekevat hyvaa yhteisty6ta ja edistavat hankkeen onnistumista.

Oikea henkildvalinta on tarkeaa, koska hyva kayttdonottokoordinaattori vaikuttaa merkit-
tavasti kayttoonoton ja koko hankkeen lopputulokseen. Hyva kayttdonottokoordinaattori
voi parhaimmillaan nivoa yhteen hankkeen mahdollisesti erkaantuneet osapuolet ja mo-
tivoida heita viemaan hankkeen kunnialla loppuun asti. Hyvan koordinaattorin tehtavana

on luoda luottamuksen ilmapiiri kaikkien osapuolten valille.

metropolia.fi WM etropolia



31

6 Yhteenveto

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda, miten kiinteisténhuollon mukanaolo erilai-
sissa hankkeissa ja niiden eri vaiheissa koetaan ja miten kiinteistonhuollon toimintaa tu-
lisi kehittaa, jotta tulevaisuuden hankkeissa kiinteistonhuollolla olisi selkea ja hankkeita
hyodyttava rooli. Lisaksi halusimme kehittaa kayttdonottoprosessiin toimintamallin, jonka

avulla hankeorganisaation ja yllapidon valista kuilua voitaisiin kaventaa.

Nykytilanteen realistisen nakemyksen muodostamiseksi. Paatettiin tutustua haastattelu-
ja kyselytutkimuksien teoriaan ja toteuttaa valituilla menetelmilla tutkimukset omassa
asiakasrajapinnassa toimiville rakentamisen ammattilaisille. Kyselytutkimuksen tulokset

vahvistivat kasitystamme eri osapuolten tamanhetkisesta nakemyksesta.

Tehtyjen johtopaatoksien kautta jalostimme opintojen yhteydessa laatimaamme inno-
vaatiotyota kayttdonotto-ohjelmasta tukemaan hankkeiden onnistumista ja paremman
asiakastyytyvaisyyden varmistamiseksi. Kaikissa hankkeissa tulisi kehittda hankeorga-
nisaatioiden ymmarrysta yllapitovaiheen toimintaan ja tekemisvaatimuksiin. Parhaiten
tama tapahtuu perehtymalla esimerkiksi huoltokirjojen huolto-ohjelmiin ja palvelukuvauk-

siin.

Kiinteistdénhoidon muuntuva rooli voi parhaimmillaan tukea kaikkia hankevaiheita. Huol-
lon esitietolomake tai haastattelujen ja kohdekierroksien yhteydessa saatava tieto tuot-
taa tarkeaa tietoa suunnittelun tueksi. Eri suunnitelmavaiheiden kommentointi voi tuottaa

vaihtoehtoisia ehdotuksia toteutukseen ja estaa virheellisia tai epaedullisia ratkaisuja.

Esitetty malli kayttdonotto-ohjelmasta voisi olla yksi ratkaisu hankkeiden ja yllapidon va-

lisen kuilun madaltamiseksi seka toimia asiakastyytyvaisyyden varmistajana.

Tassa opinnaytetydssa vahvistui myos kasitys siita, ettd osaavan ja motivoituneen Kiin-
teistonhuollon kohdetuntemuksen ja osaamisen huomiotta jattdminen voi saada hank-
keen toistamaan kayttajan nakodkulmasta jopa niita virheita ja puutteita, jotka ovat voineet

olla osasyy koko hankkeen kaynnistymiselle.
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Opinnaytetydn yhteydessa opittiin paljon asioita hankkeiden kulusta, eri hankevaiheiden
sisdllésta ja tavoitteista seka eri osapuolten tehtavista. Jotta hankkeiden kulkua voitiin
arvioida kiinteistonhuollon tuoman lisdarvon nakokulmasta, tdma vaati paljon perehty-

mista hankkeen eri vaiheisiin ja niihin liittyviin tehtaviin.

Opinndytetydn yhteydessa teetettiin myds kyselytutkimus seké haastatteluja. Akkisel-
taan voisi kuvitella, etta kyselytutkimus on varsin helppo toteuttaa, mutta todellisuudessa
siina taytyy ottaa huomioon paljon erilaisia asioita, jos sen haluaa toteuttaa laadukkaasti.

Muun muassa kvantitatiivisen ja kvalitatiivisen tutkimuksen erot tulivat tekijoille selvaksi.

Lisaksi selvisivat hankkeen eri vaiheiden konkreettiset toimenpiteet seka, mita kukin
vaihe pitaa sisallaan ja kuinka kiinteistdbnhuolto voisi auttaa kussakin vaiheessa. Selvi-

tettiin, miten hanke muodostuu, seka eri hankevaiheiden tavoitteet.
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Malli kayttéonottokokouksen muistiosta

Liite 1

KOKOUS: Kohteen xx kayttéonotto-ohjelIman mukainen kokous

TEEMA: Takuuajan tyot

Aika 22.5.2021

Paikka XXX

Kutsutut Kayttéonottokoordinaattori Paikalla
Urakoitsija Paikalla
Kayttaja Paikalla
Siivous Paikalla
Huolto Paikalla

Puheenjohtaja N.N

Sihteeri N.N

Aihe: Takuuajan toiminnan varmistaminen

Takuuajan k&yttéonottopalaverien avulla varmistetaan tehtévien siirtyminen oikeille henkilbille ja niiden riped, mutta tarkoituksenmukainen hoi-

taminen. K&yttajalla on tapaamisessa mahdollisuus myés tuoda joko hankkeen tai ylldpidon tietoon asioita, joille toivotaan tehtdvdn muutoksia

takuujakson aikana. kokouksia jarjestetdaan aluksi kuukausittain ja harvennetaan / siirrytaén prosessin mukaiseen kéyttajapalaverointiin kun avoi-

mia tehtévia ei ole endé késiteltavaksi asti.

1. Palvelupyynnot

Kokouksessa kasitellaan kokousvalilla kirjatut palvelupyynnét seka varmistetaan tyonalla olevien palvelupyyntdjen tilanne.
Tunnistetaan maarat ja maarien kehittyminen kayttoonoton edetessa. Ratkaisee siirtymisen kayttdonotosta yllapitoprosessiin.

2.2.2021 16.2.2021 23.2.2021 20.3.2021 22.5.2021
Kasittelyssa 25 15 18 6 2
Valmiit 3 17 40 55 59
Yhteensa 28 32 58 61 61
1 vuotis- takuukorjauksiin siirtyvat tehtavat
Seindhalkeaman korjaus / 3 krs. C-siipi
2. Kayttadjan esille nostamat asiat, toteuttaja, valmius
Asia Vastuu Tilanne
XXXX Hanke Kesken
XXXX Siivous Tehty
XXXX KH Kesken
XXXX Hanke Tehty
3. Muut asiat
. Kirjataan muistiin takuuajalle suoritettavat jaahdytys- ja lammitysjarjestelmien
saadot, jotka aiheuttavat kayttaja hairiota. Tydnajankohdista tiedotetaan ura-
koitsijan toimesta
4. Seuraava kokous

16.6.2021 sama paikka

5.

Kokouksen paattaminen

Puheenjohtaja paatti kokouksen klo 13:30
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