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The aim of the final year project was to create a company-specific manual for the
audits of real estate management to safe-guard against changes in processes, and
staff. The ultimate aim was to ensure that the commissioning company meets the
quality and criteria set for it operations through an impartial investigation of its real
estate management

Therefore, the features of Finnish building stock were first discussed. Then, the
maintenance of buildings and its importance in the real estate sector were looked
into. In addition, relevant literature, legislation and regulations were studied. In
addition, property management experts in the commissioning company were
interviewed and their answers about real estate maintenance analysed. Based on the
theoretical framework and the interview responses, a company-specific guidance for
the audit of real estate management was created.

The final year project created an internal, company-specific manual for the
company's real estate audits. The manual will be put to use shortly.
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Lyhenteet

GM: Granlund Manager. Granlund Oy omistama kiinteistjohtamisen oh-
jelmisto
KTI: Kiinteistotieto Oy. KTl on suomalaista kiinteistdalaa palveleva puolu-

eeton asiantuntijaorganisaatio



1 Johdanto

Taman opinnaytetyon paaasiallisena tavoitteena on selvittaa kiinteistdauditoin-
tien merkitysta, ja samalla luoda suomalaiselle yritykselle Granlund Oy:lle sisai-
nen ohjeistus kiinteistonhoidon auditointia varten. Kyseessa on yritystoimintaa
harjoittava asiantuntijaorganisaatio, joten tassa luodun ohjeistuksen ansiosta on
mahdollista saada toimintamalli kiinteistonhoidon auditointia varten yhtenaiseksi
koko yrityksen tasolla. Huomioitakoon myds, etta toisaalta jo yrityksen vanhem-
pien toimijoiden on myos mahdollista paivittaa, selkeyttaa ja tarkastella omaa
osaamistaan ja tietotaitoaan luodun Granlundin sisaisen auditointiohjeistuksen

perusteella.

Syksylla 2022 tutkimassani yrityksessa on olemassa asiakkuuskohtaisia arvioin-
tilomakkeita auditoinnista. Tasta voi mahdollisesti seurata, etta eri auditoitsijat
toimivat kohteessa eri lailla, painottavat eri asioita seka arvioivat asioita eri ta-
valla asiakkuuskohtaisten arviointilomakkeiden ollessa erilaisia. Auditointeja
tehdaan kuitenkin silmamaaraisen tarkastelun pohjalta, ja taman lisdksi koko ra-
kennusta ei kayda valttamatta 1api auditointikierroksella. Kuitenkin tulevaisuu-
den kannalta olisi tarkeaa, etta uudet toimijat voidaan perehdyttaa samalla ai-
neistoilla, jolloin tuloksena on tasalaatuinen lopputulos. Taman lisaksi on mah-
dollista, etta auditointeihin liittyva tieto siirtyy enemman tyontekijoiden valilla si-
saisena hiljaisena tietona tai mahdollisesti tieto ei valttdmatta siirry ollenkaan

eteenpain.

Kyseessa oleva opinnaytetyd on osana Metropolian talotekniikan tutkinto-ohjel-
maa ja tilaajana on Granlund Oy. Opinnaytety® koskee kiinteistonhoidon audi-
tointia osana kiinteistodjen yllapitoa. Auditoinnissa arvioidaan kiinteiston raken-
nuksien, rakennuksen yllapitoa ja kiinteistdhuollon laatua. Opinnaytetydssa tar-
kastellaan kiinteistonhoidon auditointia, eika oikeastaan keskityta yksittaisiin ko-

neisiin ja laitteisiin.

Kokonaisuudessaan olen erittain tyytyvainen saamastani mahdollisuudesta

tehda taman tyyppinen opinnaytetyd, koska olen aiemmin tydskennellyt varsin



kaytannonlaheisessa tydssa kiinteistonhuollossa usean vuoden ajan. Uskon,
etta tama opinnaytety0 luo erinomaiset mahdollisuudet ottaa huomioon aikai-
semmin hankittu ammattitaitoni yhdistettyna nykyisiin insin60orityotehtaviin ja sita

kautta luoda uusia toimintamalleja ja prosesseja yrityksen kayttoon.

2 Tausta ja tavoitteet

Ensin haluan nostaa esiin nakokulman siihen, miksi kiinteistonhoidon auditoin-
teja tehdaan. Taman jalkeen on aiheellista pohtia kysymysta, miten kiinteiston-

hoidon auditointeja tehdaan?

Kiinteistdissa ja rakennuksissa on paljon julkista ja yksityista rahaa kiinni. Riip-
puen omistuspohjasta, jokainen omistaja haluaa paaomalleen tuottoa. Tassa ta-
pauksessa se tarkoittaa, etta rakennukset kestavat elinkaaren loppuun asti hy-
vakuntoisena taloudellisesti. Kiinteistonhoidolla on siis iso merkitys rakennuk-
sien yllapidolle, minka vuoksi kiinteistonhoidon auditoinneilla voidaan varmistaa

kiinteistonhoidon laatu.

Kiinteistonhoidon auditointeja tehdaan kohdekierrosten avulla. Auditoitsija tutus-
tuu kohteeseen ennen kohdekierrosta sahkoisen huoltokirjan kautta, mikali sel-
lainen on saatavilla. Kohdekierroksella auditoitsijan kiertaa kiinteistonhoitopal-
velun tyontekija ja mahdollisesti kiinteiston omistaja. Kierroksen aikana kaydaan
lapi auditointipisteet. Kiinteistonhoidon tyontekijan haastattelu on mukana osana

auditointia. [1.]

Tyon tavoitteena on siis tarkastella kiinteistonhoidon auditointia. Havaintojen,
haastattelujen ja analyysin perusteella on tarkoitus luoda kyseessa olevalle yri-
tykselle sisainen ohjeistus. Opinnaytetyossa tutkitaan kiinteisténhoidon auditoin-
teja, ja kiinteistonhoidon merkitysta erilaisten rakennusten elinkaareen. Kiinteis-
tonhoidon auditointia on mahdollista toteuttaa niin julkisissa kuin myos yksityi-
sissa rakennuksissa. Naita voivat olla esimerkiksi koulut, paivakodit, kauppa-
keskukset ja toimistot



Opinnaytety6ta varten haastateltiin elokuun 2022 aikana Granlund Oy:n tyonte-
kijoita, jotka ovat tehneet tai tekevat aktiivisesti kiinteistonhoidon auditointeja.
Haastateltavia henkil6ita on yhteensa viisi, ja he ovat toimineet yrityksessa paa-

saantoisesti monen vuoden ajan.

3 Teoreettinen viitekehys

Tassa luvussa kasitellaan auditointia, kiinteistonhoitoa, rakennuskantaa, kor-

jausvelkaa ja kiinteistonhoidon auditointia yleisella tasolla.

3.1 Laatuauditointi

Laatua voidaan maaritella eri tavoilla. Auditoinnilla tarkoitetaan riippumatonta,
jarjestelmallista, dokumentoitua prosessia, jonka tuloksena on arvioida auditoin-
tikriteereiden tayttyminen. Arviointikriteereilla tarkoitetaan todennettavissa ole-
via menettelytapoja, vaatimuksia organisaatiossa seka mahdollisia omia menet-

tely- ja tydohjeita. [2.]

Auditoinnit voivat olla joko sisaisia tai ulkoisia. Sisainen auditointi on yrityksen
itse tekema ja ulkoinen auditointi on toisen yrityksen tai kolmannen osapuolen

tekema. Oleellista auditoinnissa on todellisen toiminnan tutkiminen. [2.]

Auditointeja on tehtava saanndllisin valiajoin. Taman avulla voidaan varmistaa

organisaation kehityksen kasvu. [3.]

3.2 Kiinteistonhoidon ja kunnossapidon merkitys

Kiinteistonhoito on kiinteiston yllapitoon liittyvaa jatkuvaa toimintaa. Kiinteiston-
hoidon avulla saavutetaan kiinteistossa halutut olosuhteet. Kiinteistonhoitoon
kuuluu esimerkiksi teknisten jarjestelmien hoito, siivous, ulkoalueiden hoito ja

jatehuolto.



Kunnossapidon tavoitteena on sailyttaa kiinteiston alkuperainen laatutaso. Kun-
nossapito keskittyy laitteiden ja osien korjaamiseen tai uusimiseen. Kunnossa-
pito voidaan maarittaa kahteen osioon: ehkaisevaan ja korjaavaan kunnossapi-
toon. Korjaavasta kunnossapidosta on todettu, etta se on kunnossapitoa, jota
tehdaan vian havaitsemisen jalkeen tavoitteena saattaa kohde tilaan, jossa se

voi toteuttaa vaaditun toiminnon. [4.]

Korjaava kunnossapito voidaan jakaa viela kahteen osioon: siirrettyyn ja valitto-
maan. Valiton tarkoittaa vian korjaamista nopealla aikataululla ja siirretty tarkoit-
taa vian korjaamista myohempana ajankohtana. Ehkaisevassa kunnossapi-
dossa laitteita huolletaan ennen kuin ne rikkoontuvat. Yleisesti nama ovat jatku-
van tarkkailun alla tai aikataulutettuina huoltotoimenpiteina. Kuvassa 1 on esi-

tetty kunnossapidon kategoriat ja alalajit.

Kunnossapito

| Ehkaiseva kunnossapito | | Korjaava kunnossapito
Kuntoon Jaksotettu
perustuva kunnossapito
kunnossapito

Ailkataulutettu
vaadittaessa Aikataulutettu Siirretty Valitén
tai jatkuvaa

Kuva 1. Kunnossapidon kategoriat ja alalajit [5.].

3.3 Rakennuskanta Suomessa

Kiinteistotieto Oy on arvioinut vuoden 2015 lopussa Suomen rakennuskannan

arvoksi yhteensa yli 480 miljardia euroa. Tama on yli 60 % Suomen



kansallisvarallisuudesta ja osuus kansantalouden vuotuisesta arvonlisayksesta

on lahes 20 %. Lisaksi toimiala on merkittdva veronmaksaja. [6.]

Vuoden 2021 lopussa kiinteistosijoitukset ovat yli 91 miljardia euroa. Kuvassa 2

on esitetty, miten kiinteistosijoitukset ovat jakautuneet eri sektoreille.

m toimisto 23 mrd. €
like 17 mrd. €
tuotannollinen 6 mrd. €
m asunto 31 mrd. €
hotelli 4 mrd. €
yhteiskuntakiinteistét 8 mrd. €

m muut 3 mrd. €

Kuva 2. Suorat kiinteistosijoitukset Suomessa vuonna 2021 lopussa, yhteensa
noin 91,5 mrd. euroa [7.].

Voidaan todeta, etta kiinteistovarallisuus ja siihen liittyva kiinteistdala on merkit-
tava toimija Suomessa. Edella esitetyn kuvan avulla voidaan todeta, etta kiin-
teistoista on jarkevaa pitaa huolta, koska kyseessa on miljardien eurojen edesta

varallisuutta.

3.4 Korjausvelka

Korjausvelka kertoo, paljonko kiinteistoihin tai rakennuksiin pitaisi investoida,
jotta ne vastaisivat uutta rakennusta. Korjausvelkaa kertyy, kun kiinteistossa

tehdaan ainoastaan valttamattomat huolto- ja yllapitotoimenpiteet.



Kunnossapito on talléin vahaisempaa kuin rakenteiden kuluminen. Korjausvelka
voi nakya kayttajalle huonona sisailmana, vesi- ja viemarijohto-ongelmana ja
esteettisena ongelmana julkisivussa. Kun korjausvelkaa on liikaa, on halvempi
ja nopeampi vaihtoehto tehda uusi rakennus kuin alkaa peruskorjaamaan van-

haa rakennusta. [8.]

Seuraavasta sitaatista selviaa, etta kiinteistdjen ja rakennusten korjausvelka eli

korjausvajetta on erittain paljon.

Arvioidaan, etta korjausvelka on jopa kymmenesosa koko raken-
nuskannan arvosta. Se on samaa luokkaa kuin valtion menot
vuonna 2014. [8.]

Mainittakoon myos se, etta julkisessa keskustelussa puhutaan usein myos luon-
nonvarojen riittdvyydesta. Erityisesti uudisrakentamisessa kaytetaan viela tois-
taiseksi melko vahan kierratettyja raaka-aineita, joten rakennusten huoltotoi-
menpiteet ja kunnossapito voivat vaikuttaa rakennuksen elinkaareen merkitta-
vasti ja sita kautta olla myos ekologisempi vaihtoehto kuin uudisrakentaminen.
[8.]

Kuvassa 3 on esitetty kiinteistonhuollon ja -yllapidon vaikutusta kiinteiston arvon
alentumiseen. Kuvan oikeasta alakulmasta voidaan havaita, mitka tekijat vaikut-
tavat arvon alentumiseen. Kiinteistonhuolto ja -yllapito vaikuttavat suoraan ra-
kennuksen fyysiseen kulumiseen ja epasuorasti rakennuksen epakelpoisuu-

teen. Tama on hyva ottaa huomioon kiinteistdjen elinkaaren aikana.



KIINTEISTON ARVON ALENTUMINEN

l
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Kuva 3. Kiinteiston taloudelliseen arvoon (muokattu Kykyri ym. 2005, s.5) [9.].

Kiinteiston ja kiinteistonhoidon laatua voidaan arvioida monella eri mittareilla,
esimerkiksi asiakastyytyvaisyys, tekninen laatu ja niiden valinen suhde. Mittaa-
mista voi tehda myos laatutason todentamiseksi ja tulevien korjaustoimenpitei-
den perustaksi. [4.]

Ymparistoministerio on maankaytto- ja rakennuslain 13 §:n (132/1999) seka
maankaytto- ja rakennusasetuksen 66 §:n (895/1999) nojalla antanut rakennuk-

sen kaytto- ja huolto-ohjetta koskevat maaraykset ja ohjeet.
Suomen rakentamismaarayskokoelman osan A4 mukaan

— — rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityi-
sesta syysta muuta johdu, rakennusta varten, jota kaytetaan pysy-
vaan asumiseen tai tydskentelyyn. Sama koskee tallaisen raken-
nuksen sellaista korjaus- ja muutostyota, joka on verrattavissa ra-
kennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutos-
tyota, joka muutoin edellyttaa rakentamislupaa. [10.]



Pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn kaytettavilla uudisrakennuksilla tai myos
rakennuksen korjaus- ja muutostyossa, mikali toimenpide vaatii rakennuslupaa,

pitaa laatia rakennukselle kaytto- ja huolto-ohje.

Huoltokirja sisaltaa kiinteiston perustietojen lisaksi huoltoon ja yllapitoon talotek-
nisten laitteiden tietoja. Huoltokirja mahdollistaa tehokkaan apuvalineen kiinteis-
toénpidolle koko kiinteiston elinkaaren ajalle. Suomen rakentamismaaraysko-
koelma osassa A4 on maaritelty huoltokirjan paatavoitteet, joita ovat rakennus-

osien ja laitteiden kayttoikatavoitteet optimaalisin kustannuksin. [10.]

Huoltokirjat ovat aiemmin olleet fyysisia kansioita, joihin huoltokirjamateriaalit
keratty. Vuoden 2000 jalkeen on yleistynyt sahkoinen huoltokirja, ja useat toimi-

jat ovat tuoneet oman sahkoisen huoltokirjan markkinoille.

Kiinteistonhoidon laatutason maarittavat kiinteistonomistajien tavoitteet. Useim-
miten raha on tarkein tavoite, eli saada tuottoa omistukselleen. Muut tavoitteet
voivat olla kiinteiston arvon ja rakenteiden sailyminen. Asuinkiinteistdissa tavoit-

teena on mahdollisimman pienet asumiskulut. [4.]

3.5 Kiinteistonhoidon auditointi ja laadunseuranta

Kiinteiston yllapidon auditoinnit ja kartoitukset ovat mainio keino
varmistaa, etta kiinteistojesi yllapito ja palveluntuottajien tyo on so-
pimuksen mukaista. Auditoinneilla voimme selvittaa myos korjaus-
velan Capex-hallintaa ja vuokralaisvelvoitteita. [11.]

Taten voi todeta, etta kiinteistojen ja rakennusten auditointien avulla saadaan
kokonaiskuva rakenteiden ja teknisten laitteiden yllapidosta. Omistaja saa myos
raportin, josta selviaa, milla mallilla asiat ovat kiinteistdssa ja voi puuttua niihin

ajoissa.
Lisaksi Logistiikkamaailman sivustolla todetaan seuraavaa:

Auditoinnin tavoitteena on todentaa laatujarjestelman toimivuus ja
tehokkuus seka puutteet ja vahvuudet. Auditoinnin avulla voidaan
levittda hyvia toimintatapoja, se auttaa toiminnan suunnittelussa ja



sitouttaa henkildostoa kehittamaan toimintaa. Auditointi on valine toi-
minnan jatkuvaan parantamiseen. [12.]

Auditointikierroksilla voidaan seurata ja varmentaa, miten yllapito on Kiinteis-

toissa toiminut ja raportoida mahdolliset puutteet

Rakennus muodostuu eri kokonaisuuksista, ja auditointipisteet muodostuvat ra-
kennuksien osakokonaisuuksista ja kiinteistonhoidon laadusta. Auditointipisteet
voivat sisaltaa mm. seuraavia osia: LVI-jarjestelmat, sahkojarjestelmat, ulkoalu-

eet ja tietojarjestelmat.

Kiinteistonhoidon auditoinnin suorittajana voi olla kiinteiston omistaja, kiinteisto-

paallikko, kiinteistonhoitoliike tai ulkopuolinen konsultti. [1.]

Auditoinnissa on hyva olla mukana kohteen huoltohenkilo tai kiinteistonhoitaja.
Kiinteistonhoidon ammattilaisten avulla voidaan varmistaa kiinteiston yllapidon
kannalta oleellisia asioita, jolloin voidaan parantaa auditoinnin oikeellisuutta.
My@és kiinteiston omistajan taholta olisi hyva olla edustaja paikalla, jolloin audi-
tointikierroksen aikana nousseet asiat ovat heti tiedossa kaikilla osapuolilla. Ra-
kennuksen tai kiinteiston kayttajan osallistuminen auditointikierrokselle tuo

edella mainittuja asioita myos heidan tietoonsa. [1.]

Kiinteistonhoidon palveluja voidaan hyvin arvioida myds auditoin-
neilla. Auditoinneilla on tarkoitus selvittaa, toimiiko kohdeyritys sopi-
muksenmukaisesti ja noudattaako se laatujarjestelmia ja sovittuja
tavoitteita. Auditoinneilla pyritaan Ioytamaan hyvia toimivia menetel-
mia, joita voidaan soveltaa heikommin toimiviin osa-alueisiin. [13.]

3.6 Granlund Manager -auditointitydkalu

Granlund Manager -auditointitydkalu on Kiinteiston yllapitoon tarkoitettu tyokalu.
Auditointitydkalussa on auditointipisteet ja arvioinnin perusteet auditointilomak-
keessa. Auditointilomaketta voi muokata esim. palvelualueiden mukaan. Talloin

auditointi voi koskea pelkastaan ulkoalueita. [14.]
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Auditointikysymykset pohjautuvat usein palvelukuvauksille, tai ne voidaan maa-
rittda yhdessa asiakkaan kanssa. Palvelukuvaukseen perustuva auditointi ha-
vainnollistaa, miten kiinteistonhoito vastaa sopimuksenmukaisuutta. Auditointilo-
makkeella olevien auditointipisteiden arvioasteikko on 1-5, ykkdnen edustaa
huonointa arvosanaa ja vitonen parasta. Asteikon 1, 3 ja 5 kohdissa on kirjalli-

nen arvioinnin peruste. Arvosana 2 tai 4 jattaa auditoitsijalle tulkinnan vapautta.

3.7 Auditointikierros ja auditointiraportti

Auditointikierroksella arvioidaan teknisten laitteiden kunnossapitoa. Samalla
varmistutaan kiinteistonhoitajan osaamisesta liittyen kiinteistonhoitoon. Auditoit-
sija voi olla kiinteiston omistaja, kiinteistonhuoltoliike tai ulkopuolinen yritys. Au-
ditoitsijalla on oltava laaja talotekninen osaaminen. Kierroksen aikana auditoit-
sija tayttda auditointilomaketta ja tekee muistiinpanoja. Myds valokuvat auditoin-
tipisteilta ovat tarkeita, koska ne tukevat auditointipisteen arviointia. Auditointilo-

makkeella on auditointipisteet ja niiden arviointiperusteet.

Kuvassa 4 esitetaan auditointilomakkeen osa.

Auditointipisteen muokkaaminen: Auditoinnin tulos

stiedot (O Jompikumpi koneista (tulo/poisto) pysahdyksissa vastoin tarvetta / iimamaara

vksiselitteisesti virheellinen (esim. palopellit lauenneet). Rakennuksessa
Auditoinnin tulos ha_vamawssa_ selkedsti V|rhgeII|3|a painesuhteita (ikkunat huurtuvat, hajujen
poikkeuksellinen kulkeutuminen tms.).

Valokuvat

limanvaihtokoneet kayvét tarvetta vastaavalla teholla ja iimama&arat ovat
kayttotilanteeseen nahden oikeat.

Koneiden ilmam&arét ovat tiedossa ja toteuttavat tarvetta, mahdollisista
muutoksista alkuperaisiin / eri kdyttétilanteista [&ytyy merkintd koneen
iimamaaramittareista, taajuusmuuttajista tms.

Kuva 4. Auditointipisteen arviointiperusteet
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Raportissa arvioidaan myds eri taloteknisia kokonaisuuksia. Raportti voidaan ja-
kaa ainakin kahteen palvelualueeseen eli taloteknisiin laitteisiin ja ulkoalueiden
hoitoon. Naissa palvelualueissa voi olla my0s eri palveluntuottaja, ja tasta
syysta on hyva erotella nama erilliseksi kokonaisuudeksi. Raportin sisallosta
paatetaan yhdessa tilaajan kanssa. Kuitenkin mikali auditoitsija on kiinteiston

omistaja, han voi raataldida itselleen sopivat auditointipisteet.

Kuvassa 5 on esitetty ilmavaihtojarjestelman auditointipisteet

AUDITOINNIT MUUTOSHISTORIA

Auditointipisteet

Nimi Tulos Q= @ B Gl Q M Paivityspaiva
v A1 limanvaihtojarjestelma

A1.1 IV-konehuoneen siisteys 19.10.2022 8.48

A1.2 Palvelualue 19.10.2022 8.48

A1.3 limamaara 19.10.2022 848

A1.4 Jarjestelmien tekniset huollot
19.10.2022 8.48

ja kunto

A1.5 llImansuodatus 19.10.2022 8.48

Kuva 5. Auditointipisteet A1, ilmanvaihtojarjestelma

4 Tutkimusmenetelmat ja haastattelut

Opinnaytety6ta varten haastateltiin elokuun 2022 aikana tyontekijoita, jotka ovat
tehneet tai tekevat aktiivisesti kiinteistonhoidon auditointikierroksia. Haastatelta-
via henkiloita oli viisi, ja he ovat toimineet yrityksessa paasaantoisesti useam-
man vuoden ajan. Haastattelukysymykset on toimitettu vastaajille sahkopostitse
ja haastattelut toteutettiin 1ahitapaamisella tai Microsoft Teams -sovelluksen
kautta. Paaasiallisesti haastateltavien koulutustausta on ollut talotekniikan insi-
ndori (AMK).
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Haastatteluja lukiessa on hyva ottaa huomioon, etta kysymykset ovat yhden ih-
misen laatimia. Kysymyksissa on pyritty mahdollisimman objektiivisiin nakokul-
miin. Toki myonnettakdon, ettd haastateltavien maara on aika suppea, mutta
haastateltavilla on useamman vuoden tyokokemus kyseessa olevalta toimi-

alalta.

Haastattelumenetelma on puolistrukturoitu. Tama tarkoittaa, etta kaikille haas-
tattelijoille esitettiin samat kysymykset samassa jarjestetyssa. Koen, etta tama
haastattelumenetelma oli tahan tydhon sopiva, koska ilman sopivia ja ennalta
maariteltyja kysymyksia haastattelun vastauksista olisi voinut tulla lilan sekalai-
sia. Talloin vastauksien kokoaminen olisi voinut olla lilan vaikeaa. Toisaalta val-
miiden vastauksien (a, b tai c-vaihtoehto jne.) valinta olisi voinut olla liian struk-

turoitu eika haastateltavien omille ajatuksille olisi jaanyt tilaa.

Huomiona viela, etta haastatteluissa oli enemman kysymyksia kuin olen tassa
tydssa esitellyt. Opinnaytetydn ulkopuolelle jaaneet kysymykset olivat todella
yksityiskohtaisia, eivatka opinnaytetydn kannalta kovin merkityksellisia, vaan pi-

kemmin tarkeampia Granlundin auditoinnin sisaista ohjeistusta varten.

5 Haastattelut

Olen koonnut alalukuihin kaikkien viiden haastateltavan vastaukset ikaan kuin
kysymyspattereittain eli esimerkiksi alaluvussa 5.1 kasittelen kaikkien viiden

haastateltavan vastausta numero 1.

Yleisesti ennen haastatteluihin siirtymista voin todeta, etta kaikki haastateltavat
ovat koulutukseltaan insindoreja. Taman lisaksi he ovat tydskennelleet jo use-

amman vuoden Granlundilla.

5.1 Haastateltavien koulutustausta ja tyohistoria

Kysyin haastateltavalta koulutustaustasta ja tyohistoriasta, johon sain seuraa-

vanlaiset vastaukset:
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Haastateltava 1

”"Granlundilla ollut 4,5-vuotta ja sitda ennen 10 vuoden kokemus kiinteistonhoita-

jan ja sahkoasentaja hommista.

Ymparistoteknologian insindori ja nyt opiskelen YAMK:ssa rakentaminen paaai-

neena.”

Haastateltava 2

"Valmistuin vuonna 2014 Metropolian AMK:sta talotekniikan insind6riksi, amma-

tillisena paaaineena LVI-suunnittelu.

Tyo6skentelin Are:lla 2014—-2018 palvelupaallikkdna, jonka jalkeen siirryin Gran-
lundille yllapidon asiantuntijaksi ja kolme vuotta myohemmin asiakkuuspaalli-
koksi.”

Haastateltava 3

"Valmistuin LVI-asentajaksi 2009. Metropoliasta valmistuin 2016 talotekniikka
insindoriksi, LVI-suunnittelu paaaineena. Viimeiset 5-vuotta olen tyoskennellyt
Granlund kiinteistopidon asiantuntija. Sita ennen olin Caverionilla kylmateknii-

kan huoltopaallikkdna.”

Haastateltava 4

”"Suoritin Metropolian talotekniikan insinddritutkinnon ja kiinteistonjohtamisen

vuonna 2013. Sita ennen ollut kiinteistdonhoitajana.

Granlundille tulin maaliskuussa 2016 ja aloitin tyonimikkeella kiinteistonpidon

asiantuntija.”

Haastateltava 5
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”"Olen valmistunut talotekniikkainsinddriksi Metropoliasta 2014. Vuonna 2015

aloitin ty6t Granlund Oy:ssa, kiinteistdnpidon asiantuntija hommissa.”

Kaikilla haastattelijoilla oli insindoritutkinto ja useamman vuoden kokemus Kiin-
teistopidon asiantuntijana. Useimmat ovat olleet taloteknisessa tyossa ennen in-
sinOoritutkintoa. Haastateltavat valmistautuvat auditointikierroksella pitkalti sa-
malla tavalla, tutustumalla kohteen sahkoiseen huoltokirjaan. Huoltokirjasta kat-
sotaan palvelupyynnot, kayttopaivakirja, laitekantaa ja huoltokirjan tehtavien
suorituksia. Taman lisaksi Google Mapsin kautta tutustutaan kohteeseen. Nain
ollaan valmiiksi tietoisia kiinteiston tontin haasteista. Esim. haastateltava 2 to-
tesi katsovansa Google Mapsista, onko tontilla puita, joista puunlehdet paase-

vat vesikaton syoksytorviin aiheuttaen tukoksia.

5.2 Miten haastateltavat valmistautuvat auditointia varten, ennen kohde-
kayntia?

Kysyin seuraavaksi haastateltavalta, miten he valmistautuvat auditointiin ennen

kohdekayntia.

Haastateltava 1

"Yleensa pitaa selvittaa, mika auditointipohja on kaytdssa. Jollain on GM kay-
tossa ja toisilla taas ei, niin pitaa selvittaa millaisella auditointipohjalla mennaan.
Jos on mahdollista kdyda huoltokirjassa tutustamassa kohteeseen, niin tarkis-
tan palvelupyynnaét, laitekannan, huoltoraportit ja huoltotehtavien kuittausten ti-
lanteet.

Google Mapsin avulla tutustun kohteeseen.”

Haastateltava 2

"Katson huoltokirjan lapi, tehtavien tilanne, palvelupyynnot -> vasteajat ja kuit-
taukset. Katson jos jokin asia toistuu usein. Kayttopaivakirjasta katson merkin-
nat lapi. Google Mapsista katson, missa kohde sijaitsee, millainen ymparisto,

onko metsaa tontilla, joista voisi tulla lehtia katolle. Maastonkaadot, onko
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mahdollisia hulevesiongelmia. Julkisivut Google Mapsista ja vanhat rapsat Ma-
nagerista.
Edella mainituista asioista muistiinpanot niille auditointipisteille, ennen kohde-

kierrokselle 1ahtoa.”

Haastateltava 3

"Tydkalujen tarkistaminen ennen kohdekierrosta. Auditointilomakkeen tulostus

ja lampun kunnon tarkistus.

Jos kohde Granlund Managerissa, kohteeseen tutustuminen GM:n kautta, huol-
tokalenteri, kayttopaivakirja ja palvelupyyntojen tarkistus, joko ennen tai ainakin

jalkeen kierroksen.

Kohteen koko, ja sijainti Googlee Mapsin kautta. Jos on aiempaa auditointeja

tehty, niin raportin l1apikdyminen pintapuolisesti.”

Haastateltava 4

"Olemassa oleville asiakkaille yleisesti tehdaan niin, etta tutustun GM:ssa koh-

teeseen, jossa on hyvin kohteen perustiedot ja Iahtotiedot olemassa.

Google Mapsin kautta tutustun kohteeseen, missa kohde sijaitsee.

Kayn toki myos auditointiiomakkeen lapi.”

Haastateltava 5

"Ensimmaiseksi tarkistan, onko Granlund Managerissa kohdetta. Mikali on, niin
katson sielta huoltokirjaa, palvelupyyntdja. Tulostan tarvittavat materiaalit mu-

kaan. Tarkistan yhteystiedot ja mihin menen, niin ei tarvitse miettii aamulla mi-
hin menen ja kuka ottaa vastaan. Vaatetus kelien mukaan, koska ollaan myos

pihalla.”
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Voidaan todeta, etta jokainen haastateltava tutkii kohdetta ennakkoon sahkoi-
sen huoltokirjan avulla, seka valmistelee tyokalut valmiiksi ennen auditointikier-
rosta. Tassa kysymyksessa ei noussut suuria eroavaisuuksia haastateltavien

kesken.

5.3 Keiden olisi hyva olla mukana haasteltavien mielesta auditointikier-
roksella ja miksi?

Seuraavaksi kysyin haastateltavalta, keiden olisi hyva olla auditointikierroksen

aikana mukana ja syyt talle.

Haastateltava 1

"Joku, joka tuntee kohteen, yleensa huoltomies. Iso osa auditointia on haastat-
telut ja kyselyt niin vaativat sen, etta siella on joku keta tietaa ja tuntee kohteen.
Kohdemanageria ei valttamatta tieda niin yksityiskohtaisesti kohteen huolloista

kuin huoltomies.”

Haastateltava 2

"Kiinteistonhoitaja, joka tuntee kohteen hyvin. Kiinteistopaallikko tai kiinteisto-
manageri alkuun voisi olla hyva mukana. Toisaalta kiinteistonhoitaja ei valtta-
matta uskalla puhua suoraan kiinteistonpaallikon lasna ollessa. Kiinteistopaal-

likkd voi olla vahva auktoriteetti ja operatiivinen kertomus jaa helposti taustalle.”

Haastateltava 3

"Huoltohenkildn, tuntee kohteen ja jolla on paasy tiloihin. Kohdevastaava, tun-

tee kohteen ja tietaa historian.”

Haastateltava 4

"Kohteen tunteva tekninen henkil®, huoltohenkilo tai vastaava. Tuntee kohteen

ja huoltohistorian. Joskus voi olla paikallaan, etta kiinteistopaallikkd on mukana.
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Mutta nden paremmaksi, mita vahemman on porukkaa, niin auditoitsija pystyy

keskittymaan auditointiin.

Auditointipohjassa voi olla kysymyksia kayttajan edustajalle, jolloin pitaa heita

haastatella, mutta voi haastatella myos kierroksen jalkeenkin.”

Haastateltava 5

"Unelmatilanne etta olisi kiinteistdénedustaja paikalla, auditoitsija ja kohdevas-
taava seka huoltomies. Harvoin tama tilanne toteutuu, lyhyt varoitusaika, jolloin
yleensa kiinteistonedustajalla ei ole kalenterissa tilaa. Yleisesti huoltomies on

mukana kierroksella.

Kiinteistonhoitaja tuntee kohteen parhaiten. Kiinteistonedustaja ja kohdevas-

taava, jotka tietavat sopimustekniset asiat.”

Haastatteluissa kaikki sanoivat, etta kiinteistonhoitajan on oltava mukana audi-
tointikierroksella. Haastateltava 2 sanoi myds, etta jos kierroksella on kiinteisto-
paallikkd mukana, voi se aiheuttaa jannitysta kiinteistonhoitajalle. Haastateltava
5 mukaan olisi ihanne tilanne, kun auditointikierroksella olisi auditoitsijan lisaksi
paikalla kiinteiston edustaja, kohdevastaava ja huoltohenkild. Harvoin kuiten-

kaan edella mainitulla kokoonpanolla auditointikierroksia tehdaan. Syyna tahan

on aikataululliset ongelmat.

5.4 Minkalaisia tyokaluja haastateltavat kayttavat auditointikierroksella?

Seuraavaksi kysyin haastateltavilta, minkalaisia tyOkaluja he kayttavat auditoin-

tikierroksella, ja sain seuraavia vastauksia heilta:

Haastateltava 1

"Taskulamppu ja kamera, auditointiiomake paperisena mihin saa huomioita kir-

jattua.”
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Haastateltava 2

”Alypuhelin, Granlund Manager -puhelinsovellus. Liséksi alypuhelimen tasku-
lamppu ja kamera ovat kaytossa. Auditointilomake tulostettuna varoiksi mu-

kaan.”

Haastateltava 3

"Lamppu, alypuhelimen kamera, muistiinpanovalineet ja auditointiilomake. Henki-

I0kortti hyva olla mukana, jolloin kayttajat ja huoltomies tunnistavat.”

Haastateltava 4

"Kyna ja paperi, auditointiiomake, taskulamppu, kamera on olennainen osa, pal-

jon kuvia eri auditointipisteista.

Turvavalineet, kattoturvavalineet mikali katolle mennaan.”

Haastateltava 5

"Taskulamppu, alypuhelin, kirjoitusalusta, auditointiiomake, kirjoitusvalineet.”

Tyokaluina haastateltavilla auditointikierroksella on paasaantoisesti puhelin,
jossa on kamera, applikaatio, josta voi tayttda suoraan auditointilomaketta. Li-
saksi useimmilla on erillinen taskulamppu mukana. Kaikilla haastattelevilla on
my0s kirjoitusalusta, muistiinpanovalineet ja auditointiiomake. Osalla auditointi-
lomake toimii varajarjestelmana, ja toiset tekevat siihen muistiinpanoja seka ar-
vioinnin. Tasta voidaan todeta haastateltavien kesken olevan pienia eroavai-
suuksia siina, milla tavalla auditointilomaketta taytetaan. Osa tekee sen sahkai-
sesti suoraan ja osa ensiksi paperille, minka jalkeen siirtaa sahkodiseen muotoon

arvionsa.
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5.5 Mita hyotya haasteltavien mielesta on auditointikierroksesta kiinteis-
ton omistajalle?

Seuraavaksi halusin kysya haasteltavalta, mita hyotya auditointikierroksesta on

kiinteiston omistajalle.

Haastateltava 1

"Pitkalla tahtaimella, jos tehdaan saanndllisen valein, nahdaan mihin suuntaan
kiinteistonhoito on kehittymassa. Nahdaan myos mitka asiat ovat hyvassa kun-

nossa ja mitka asiat ovat huonolla tolalla.”

Haastateltava 2

"Ulkopuoliset asiantuntijan silmat havainnoimaan kohteen tilannetta. Havainnoi-
daan, onko tehtavat oikeasti tehty, kuten huoltokirjaan on merkattu, esim. V-

huollot

Ja yleisilmeen katsominen erityisesti tarkeaa, esim. onko listoja irti tai milta ul-
koalueet nayttavat. Edella mainitut asiat ovat tarkeita omistajille, koska ne luo-

vat ensivaikutelman kiinteistosta.

Mikali auditoidaan useampaa kohdetta, niin saadaan kiinteistonhoidon kehitys-
suunta esim. PowerPl-raportin perusteella. Raportista nakee, mita arvosanoja

on tullut ja mita pitaisi lahtea kehittamaan mistakin auditointipisteelta.”

Haastateltava 3

"Saa varmennuksen, onko asianmukaisia huoltoja tehty ja mika niiden tilanne on.
Mahdollisesti poimintoja ongelmakohdista tai puutteista kiinteistossa. Myos vink-
keja yllapidon johtamiseen, miten voisi vaatia joitakin tehtavien raportoinnin tai

kuittauksen riittavyyden.”

Haastateltava 4
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” Omistaja saa hyvan tilannekuvan yllapidontoiminnan laadusta. Voi toimia

ikaan kuin pienena kuntotarkistuksena rakennukselle.

Lisaksi saadaan yleinen nakemys palvelutasosta. Voidaan puuttua epakohtiin

kiinteistonhoidossa tai teknisten laitteiden osalta.

Haastateltava 5

"Ainakin se, etta huolto vastaa sopimusta, joka on isoin etu. Ulkopuoliset silmat

kiinteiston havainnoinnista. Tyokuormaa helpottava vapauttamista omistajalle.”

Haastateltavat olivat sita mielta, etta kiinteiston omistajalle kiinteistonhoidon au-
ditointi antaa nykytilanteen selvityksen, eli miten kiinteistonhoito on huoltanut ta-

loteknisia laitteita ja vastaako se kiinteistonhoitosopimusta.

Lisaksi saadaan ulkopuolinen henkild tekemaan havaintoja kiinteistosta. Saan-
ndllisella auditointikulttuurilla voidaan havainnoida mihin suuntaan kiinteiston-

huolto on menossa ja missa alueissa on viela kehitettavaa.

5.6 Voiko haastateltavien mielesta kiinteistdja verrata keskenaan audi-
toinnin perusteella?

Halusin kysya haastateltavilta, voiko kiinteistdja verrata keskenaan auditoinnin

avulla. Alla on vastaukset haasteltavilta.

Haastateltava 1

"Ei voi helposti, koska auditointikohteet ovat kovin erilaisia, esim. pieni paivakoti

jaiso virastotalon vertaaminen on hankalaa pelkan auditointiraportin perusteella.”

Haastateltava 2

"Voi verrata keskenaan, mutta tulee ottaa huomioon kiinteiston ika ja tyyppi.”
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Haastateltava 3

"Kylla voi, aika pitkalti on samankaltaista tekniikkaa. Vaatii kuitenkin kohdekoh-

taista tarkastelua.”

Haastateltava 4

"Voi verrata, mutta ei voi sokeasti verrata. Hyva olla samankaltaisesta ja saman
ikaisesta rakennuksesta. Tulee huomioida myos, miten kohteiden yllapitoa on

toteutettu. Pitaa kiinnittdd huomiota, ettd rakennukset ovat verrattavissa.

Usean vuoden katsauksella voidaan tehda vertailua mihin suuntaan auditointiar-

vosanat on menossa.”

Haastateltava 5

"Voi, minun mielestani, mutta huomioitava rakennuksen ika ja tekniikka.”

Kysymykseen voiko kiinteistja verrata keskenaan, haastateltavat olivat aika pit-
kalti samaa mielta, etta voi. Kuitenkin eri kayttotarkoituksessa olevia rakennuk-
sia pitaa verrata varoen toisiinsa. Esimerkiksi paivakodissa oleva tekniikka voi

erota todella paljon ison teollisuusrakennuksen kanssa.

5.7 Yhteenveto haastatteluista

Voidaan todeta, etta kaikki haastateltavat ovat talotekniikan asiantuntijoita, joilla
on useamman vuoden tyokokemus kiinteistonpidon asiantuntijoina. Tasta viiden

henkilon ryhmassa vallitsi aika pitkalti sama harmonia lapi kysymysten.

Suurin eroavaisuus tuli siind, keiden pitaisi olla auditointikierroksen aikana. La-
hinna oli huoli siita, aiheuttaako huoltohenkilodn jannitteita se, etta kierroksella
on mukana kiinteistdnomistajan ja huoltoyrityksen esihenkilGita.
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6 Paatelmat

Suomen rakennuskannassa on miljardeja omaisuutta kiinni. Korjausvelasta on
pidettava huolta. Kiinteistonhoidolla on vastuu kiinteiston yllapidosta ja huollosta.
Kiinteistonhoidon auditoinnilla voidaan varmistua siita, etta suomalainen raken-
nuskanta pysyy nykytasolla eika uutta korjausvelkaa paasisi syntymaan. Mikali
kuitenkin kiinteistonhuoltoa laiminlyddaan auditointien avulla, pystytaan havain-

noimaan mahdollisia puutteita, kuten haastatteluista kay ilmi.

Kokonaisuudessaan tama tutkimus osoittaa, etta auditoinnilla on merkitysta ra-
kennuksen nykytilanteen selvittdmisessa seka myos kiinteistonhoitoyrityksen
laadun havaitsemisessa. Samalla tulee havaittua, toimiiko huoltoyhtié kiinteis-
tossa sopimuksen mukaisesti vai onko se laiminlyonyt huoltotehtavia. Huomion-
arvoista on myos se, etta kiinteistonhuollon auditointeja on tehtava jarjestelmal-
lisesti ja tasaisin valiajoin, jolloin voidaan seurata, mihin suuntaan kiinteiston-
huollon laatu on menossa. Voidaan myos puuttua mahdollisiin ongelmakohtiin,

jolloin saadaan laatua paremmaksi.

llman kiinteistonhoidon auditointeja kiinteiston omistajat havahtuisivat mahdolli-
sesti lian myodhaan kiinteiston rakennusosien tai teknisen laitteiden huonoon

kuntoon.

Kiinteistonhoito osaltaan pyrkii pitamaan huolta koko rakennuksen elinkaaren
ajan. Kiinteistonhoidon auditoinnin avulla saadaan kokonaiskuva siitd, miten
huoltoyhtio on kiinteistda huoltanut ja missa kunnossa jarjestelmat ovat. Samalla

saadaan huomioita kiinteistonhuoltoyhtion laadullisista tekijoista

7 Yhteenveto

Opinnaytetydssa tutkittiin kiinteisténhoidon auditointien merkitysta, ja samalla
luotiin Granlund Oy:lle sisdinen ohjeistus kiinteistonhoidon auditointia varten.
Taman tyon avulla luotiin sisdinen ohjeistus ja toimintamalli kiinteistdonhoidon

auditointia varten. Auditointiohjeistus auttaa uusia tyontekijoita perehtymaan
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kiinteistonhoidon auditointikierroksia varten. Ohjeistuksessa kaydaan yleisella

tasolla lapi, mita kannattaa ottaa huomioon ennen auditointikierrosta, mita audi-
tointikierroksen aikana ja mita auditointikierroksen jalkeen on tehtava. Tama oh-
jeistus kuuluu yrityssalaisuuden piiriin, joten en voi avata enempaa ohjeistuksen

sisaltoa.

Opinnaytety0ssa haastateltiin viitta eri asiantuntijaa. Asiantuntijat ovat suoritta-

neet kiinteistonhoidon auditointeja. Haastattelut tehtiin elokuussa 2022.

Syksylla 2022 tutkimassani yrityksessa kaytetaan asiakkuuskohtaisia arviointilo-
makkeita auditoinnista. Auditointeja tekevat asiantuntijat tarkastelevat kohteita
silmamaaraisen tarkastelun pohjalta, joten yhteinen ohjeistus ja toimintamallien
tuottaminen on jarkevaa auditointien tasalaadun varmistamiseksi. Taman lisaksi
on tarkeaa, etta uudet tyontekijat saavat selkeat ohjeet kiinteistonhoidon audi-
tointiin liittyen, koska kyseessa on kuitenkin suuri asiantuntijaorganisaatio ja

henkilovaihdokset ovat mahdollisia.

Kokonaisuudessaan opinnaytetyossa tutkittiin kiinteistonhoidon auditointia,
miksi sitd kannattaa tehda ja miten sita tehdaan. Opinnaytetydssa ei niinkaan
kiinnitetty huomiota yksittaisiin koneisiin ja laitteisiin tai kiinteistéjen tai raken-

nusten elinkaareen.
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