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On hyvin tavallista, ettd kiinteiston yllapidon huomioiminen laiminlyddaan rakennuksen suun-
nittelussa ja toteutuksessa. Lahes kaikki kiinteiston tulevat yllapitokustannukset maaraytyvat ra-
kennushankkeessa, joten kohtuullisen yllapitokustannuksen aikaansaamiseksi kiinteiston yllapi-
don huomioiminen rakennushankkeessa on erittdin tarkeaa. Kiinteiston ylldpidon huomioimisen
laiminlyonti rakennushankkeessa voi johtaa useisiin yllapidon aikaisiin ongelmiin, joita voivat olla
esimerkiksi materiaalien ja rakennusosien nopea kuluminen, korjaustdiden hankaluus, laitteiden
uusimisen hankaluus seka siivouksen hankaluus.

Tama tutkimus toteutettiin tapaustutkimuksena, jota edelsi laaja kirjallisuuskatsaus aiheeseen.
Kirjallisuuskatsauksen perusteella luotiin teoreettinen pohja kiinteiston yllapidon huomioivalle toi-
mintamallille rakennushankkeessa, jota jatkojalostettiin kaytantdon sopivaksi seké laajennettiin
tapaustutkimusvaiheessa. Tapaustutkimuksessa oli mukana kolme case-kohdetta, joiden raken-
nushankkeissa mukana olleille osapuolille tehtiin haastatteluja. Case-kohteina olivat Jarvenpaan
uusi sosiaali- ja terveyskeskus, Kinnarin koulu sekd Vaahterakoti palvelutalo. Haastateltavina
osapuolina jokaisessa case-kohteessa olivat kohteen rakennuttajan edustaja, kiinteisthuollon
edustaja, siivouksen edustaja, kohteen arkkitehti sekd kohteen kayttgja. Haastattelujen lisaksi
tapaustutkimusvaiheessa hyddynnettiin tyOpajatydskentelya, jolla kehitettiin luotavaa toiminta-
mallia.

Taman diplomityon tavoitteena oli luoda kKiinteiston ylldpidon huomioiva toimintamalli raken-
nuksen suunnittelu- ja toteutusvaiheeseen. Toimintamallin padasiallisena tyOkaluna on tarkastus-
lista kiinteiston yllapidossa huomioitavista asioista rakennushankkeen eri vaiheissa. Tarkastus-
lista toimii tydkaluna rakennushankkeen projektinjohdolle seka suunnittelijoille. Myds muut raken-
nushankkeeseen osallistuvat sidosryhmat, kuten tulevan rakennuksen kayttajat, kiinteiston-
huolto- ja siivoushenkilokunta voivat kayttaa tarkastuslistaa apuvalineena ja muistilistana, kun he
paasevat mukaan hankkeeseen ja vaikuttamaan hankkeessa tehtaviin paatdksiin. Toimintamallin
tavoitteena ei ole niinkaan kiinteiston yllapidon minimikustannus, vaan laadukas yllapito. Toimin-
tamalliin sisaltyy myds uuden rakennuksen kayttdonottovaihe. Rakennuksen hallitulla kayttdéon-
otolla voidaan saada aikaan muun muassa rakennuksen jarjestelmien oikeanlainen toiminta heti
kayttoonottohetkelld seka parantunut kayttajatyytyvaisyys.

Kaikkien tutkimuksessa haastateltujen mielesté tarkastuslistasta olisi hyotya rakennushank-
keissa. Tutkimuksen perusteella kaikkein tarkeimpina rakennuksen suunnitteluvaiheessa huomi-
oitavina asioina kiinteiston yllapidon ndkdkulmasta nousi esiin lumitdiden tekeminen ja lumenlaji-
tyspaikkojen suunnittelu; yllapitohenkildkunnan turvalliset kulkureitit; materiaalien kayttotarkoituk-
sen mukaisten vaatimusten tayttyminen; siivouskeskuksille ja -komeroille riittavien tilojen suun-
nittelu; valittavien lattiamateriaalien helppo puhdistettavuus; huolto- ja siivoushenkildkunnan seka
kayttajien osallistaminen suunnitteluun; seka riittdvan ajan varaaminen rakennuksen kayttoon-
otolle jo suunnitteluvaiheessa. Rakentamisvaiheessa kaikkein tarkeimmaksi asiaksi nousi kiin-
teisténpitokirjan laadinnan aloittaminen riittdvan ajoissa, jotta se on kokonaisuudessaan valmis
kohteen vastaanottohetkelld. Myds kayttédnottovaiheessa kaikkein tarkeimmaksi asiaksi nousi
kiinteistonpitokirjan valmistuminen ennen kayttéonottoa seka lahes yhta tarkeaksi asiaksi kaytta-
jien ja yllapitohenkildkunnan kaytonopastukset ja koulutukset.

Avainsanat: kiinteistdn yllapito, rakennussuunnittelu, rakentaminen, kayttéonotto,
tapaustutkimus
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It is very common that building maintenance is a neglected area in construction projects. The
majority of the building maintenance costs are determined during the construction project. To
achieve reasonable maintenance costs, it is very important to take building maintenance into ac-
count during the construction project. Neglecting the building maintenance consideration during
the construction project can lead to many difficulties in building maintenance such as quicker
material wearing, difficulties in carrying out the maintenance work, difficulties in replacing broken
appliances and difficulties in cleaning.

This thesis was implemented as a case study, which was preceded by a comprehensive liter-
ature research. With the outcome of the literature research, a theoretical operating model of how
to take building maintenance into account during the construction project was created. The theo-
retical model was improved with the case study phase. The aim of the case study was to develop
the model to be more practical and comprehensive. The case study included 3 different case
projects, which were Jarvenpaa new social- and healthcare center, Kinnari school, and Vaahter-
akoti elderly care home. In each case project, interviews were held for different project stakehold-
ers’ representatives, which were project management, building maintenance, cleaning service,
architect and occupants. In addition to the interviews, workshops were used to improve the model
being created.

The objective of this study was to create an operating model for taking building maintenance
better into account in construction projects. The main instrument of the operating model is a
checklist of the factors that need to be taken into account in the different phases of the construc-
tion project. The objective of using the operating model is not only to lower maintenance costs
but also to increase the quality of the maintenance. The operating model also includes the com-
missioning of the new building. With the well managed commissioning process things such as
proper functioning HVAC-systems and better occupant satisfaction can be achieved.

All the interviewees considered the checklist to be useful in construction projects. The study
established that the most important factors from the perspective of building maintenance are plan-
ning snow removal and heaping places; safety access for maintenance personnel to provide
maintenance services; materials have the ability to resist the wear and tear in the intended usage;
planning sufficient facilities for cleaning centers and closets; selected materials are easy to clean;
involving maintenance and cleaning personnel in the design phase; and reserving sufficient time
for building commissioning already in the design phase. In the implementation phase, the most
important factor appeared to be to start composing the maintenance manuals early enough so
that they are complete by the handover of the building. In the commissioning phase, the most
important factor is also completing the maintenance manuals before building handover to the
occupants and almost equally important to provide comprehensive training and guidance for the
maintenance personnel and occupants.

Keywords: Building maintenance, building design, construction, commissioning, case study
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Vi

KASITTEET JA LYHENTEET

JUST Jarvenpaan uusi sosiaali- ja terveyskeskus

Kiinteistdhuolto Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu, jonka tarkoituksena on pitaa
kohde kaytto- ja toimintakunnossa ja estaa vikojen ilmaantuminen
(Sanastokeskus TSK ry 2012).

Kiinteistonpito Kiinteistdsta ja sen hyddyntamisesta vastaaminen (Sanastokeskus
TSK ry 2012).

Kiinteistonpitokirja Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje. Kiinteistonpitokirja tunnetaan
yleisesti myos huoltokirja nimelld. Tassa tutkimuksessa kaytetaan
jarjestelmallisesti kiinteistdnpitokirja termia.

Kiinteistdn hoito- ja yllapitopalvelut

Palvelut, joiden tarkoituksena on sailyttéda kiinteiston kunto, arvo,
ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla (Sanastokeskus TSK ry
2012).

Yllapitokustannukset

Kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset. Yllapitokus-
tannuksia ovat muun muassa kiinteistonhoidosta aiheutuvat kustan-
nukset, esimerkiksi kaikki kiinteistéon huolto-, sahkd-, [Bmmitys-, ve-
denkulutus- ja jatehuoltokustannukset. (Sanastokeskus TSK ry
2012)



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Tassa tutkimuksessa keskitytdan kiinteiston ylldpidon huomioimiseen rakennuksen
suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Ottamalla yllapidon ndkékulma huomioon jo rakennuk-
sen suunnittelun varhaisessa vaiheessa, voidaan valttya ratkaisuilta, jotka tulevat ole-
maan hankalia ja kalliita kiinteistdn tulevalle yllapidolle. Lisdksi tutkimuksessa kasitellaan
rakennuksen kayttoonottovaiheessa huomioitavia asioita, joilla uuden rakennuksen kayt-
toonotosta saadaan mahdollisimman helppoa ja vaivatonta rakennuksen kayttajille seka
yllapitdjille. Rakennuksen hallitulla kayttdonotolla voidaan saada aikaan muun muassa
rakennuksen jarjestelmien oikeanlainen toiminta heti kayttdonottohetkella seka parantu-
nut kayttajatyytyvaisyys (Mittal & Hammond 2008). Vaikka kiinteiston yllapidosta on kir-
joitettu paljon, niin tilaajaorganisaatioilla on puutetta kdytannonlaheisista toimintamal-
leista, joilla yllapito otetaan konkreettisesti huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa
(Ganisen et al. 2015).

Tassa tutkimuksessa kiinteiston yllapidolla tarkoitetaan kiinteistoliiketoiminnan sanaston
(Sanastokeskus TSK ry 2012) mukaista teknista palvelua, kiinteistéhuoltoa, jatehuoltoa,
siivouspalvelua seka ulkoalueiden hoitoa. Kiinteistdn yllapidon tarkoituksena on sailyttaa

kiinteistdn kunto, arvo, ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla.

Kaikkien rakennusten kunto alkaa heikentya siita hetkesta lahtien, kun ne ovat valmistu-
neet, joten samalla hetkella alkaa my0s tarve kiinteiston yllapidolle. Kiinteistdjen omista-
jat ovat huomanneet, etta ei ole heidan etujensa mukaista hoitaa kiinteiston yllapitoa
pelkastaan reaktiivisesti, eli puuttumalla ongelmiin vasta siind vaiheessa, kuin ne ilme-
nevat. Tasta syysta kiinteistdjen omistajat ovat alkaneet toteuttamaan ennakoivaa kiin-
teistdon yllapitoa suunnittelemalla tulevat yllapitotoimenpiteet huolellisesti. Ennakoiva
kiinteistdn yllapidon toimintatapa on tuonut uusia haasteita kiinteiston omistajille seka
kiinteistonjohdolle, koska he ovat joutuneet omaksumaan uuden ennakoivan ja syste-
maattisen tavan tehda tyonsa ja tdman tyon toteuttamiseen tarvitaan edelleen uusia tyo-
kaluja. (Arditi & Nawakorawit 1999b; Yasin et al. 2019)

On hyvin tavallista, etta kiinteiston yllapito huomioidaan huonosti rakennuksen suunnit-
teluvaiheessa siita huolimatta, ettd monien yllapidon aikaisten ongelmien tiedetaan joh-

tuvan puutteellisesta yllapidon huomioimisesta rakennuksen suunnittelussa. Arditi &



Nawakorawit vaittaa vuonna 1999a tekemassaan tutkimuksessa, etta tutkituista 22:sta
suunnittelun osa-alueesta suunnittelijat ovat keskimaaraistd vahemman kiinnostuneita

kiinteistdn yllapitoon liittyvista asioista.

Yllapidon aikaiset ongelmat liittyvat usein esimerkiksi materiaalien ja rakennusosien no-
peaan kulumiseen, korjaustdiden hankaluuteen, laitteiden uusimisien hankaluuteen tai
siivouksen hankaluuteen. Huoltotdiden hankaluus ja rakennuksen nopea kuluminen joh-
tavat vaistdmatta korkeaan yllapitokustannukseen. Toisaalta, mikali kiinteistdon huolto ja
hoito on hankalaa, mutta kiinteiston yllapitokustannus ei sen vuoksi nouse, on kiinteistdn
yllapito todennakdisesti puutteellista, joka saattaa johtaa heikentyneisiin olosuhteisiin ra-

kennuksessa seka rakennuksen elinkaaren lyhentymiseen. (Ganisen et al. 2015)

Tama tutkimus on toteutettu yhteistydssa rakennuttamisen palveluihin erikoistuneen
Boost Brothers Oy:n sekad Jarvenpaan kaupungin omistaman kiinteistdyhtié Mestaritoi-

minta Oy:n kanssa.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena oli luoda yllapidon huomioiva toimintamalli rakennuksen suun-
nittelu- ja toteutusvaiheeseen. Paaasiallisena tyokaluna toimintamallissa on tarkastus-
lista kiinteiston yllapidossa huomioitavista asioista rakennushankkeen eri vaiheissa. Toi-

mintamallin tavoitteena ei ole niinkdan minimikustannus, vaan laadukas yllapito.
Tutkimuskysymykset, joihin talla ty6lla haetaan vastauksia ovat:

1. Mita yllapitoon liittyvia asioita tulee ottaa huomioon rakennuksen suunnittelu- ja

toteutusvaiheessa?

2. Mihin suunnitteluratkaisuihin on kiinnitettdva huomiota, jotta edistetdan kiinteis-
ton yllapitoa?

3. Milla toimenpiteilla voidaan edistaa kiinteiston yllapitoa rakennuksen toteutusvai-

heessa?

4. Miten varmistetaan rakennuksen toimiva ja onnistunut kayttdonottoprosessi ra-

kennuksen kayttdjille ja yllapidolle?

Tavoitteena on I6ytaa ratkaisuja edelld mainittuihin tutkimuskysymyksiin etsimalla tapoja
vaikuttaa yllapidon sujuvuuteen ja helppouteen seka rakennukselle ja sen teknisten jar-

jestelmille asetettujen elinkaaritavoitteiden tayttymiseen.



1.3 Tutkimuksen rajaus

Tutkimuksessa kasitellaan kiinteiston yllapidon huomioiminen hankesuunnittelun aloituk-
sesta lahtien rakennuksen kayttdonottoprosessin loppuun asti. Kayttdédnottoprosessi
paattyy karkeasti ottaen noin 3 kuukautta kohteen vastaanoton jalkeen riippuen hank-
keen laajuudesta ja monimutkaisuudesta. Varsinaista kaytdn aikaista yllapitoa kayttdéon-

ottoprosessin jalkeen ei tassa tutkimuksessa kasitella.

Kayttoonottoprosessiin olennaisesti liittyvaa kiinteistonpitokirjan laadintaa tai sisaltoa ei
tassa tutkimuksessa kasitelld. Kiinteistonpitokirjan laadinta on prosessina niin laaja, etta
sen kokonaisvaltainen kasittely vaatii kokonaan erillisen tutkimuksen, joita on myos pal-
jon tehty (Hekkanen & Heljo 2006; Salovaara 2006; Niemela 2018). Tutkimuksessa myo6-
hemmin esiteltavat case-kohteet ovat uudiskohteita ja siten tutkimus kohdistuu paaasi-

assa uudisrakentamiseen.

1.4 Tutkimusmenetelmat

1.4.1 Kirjallisuuskatsaus

Tutkimuksen alussa suoritettiin kirjallisuustarkastelu kiinteistdn yllapidon huomioimiselle
rakennuksen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Kirjallisuuskatsauksen perusteella luotiin
teoreettinen toimintamalli, jota jalostettin myohemmin kaytantoon sopivaksi tyokaluksi

tutkimuksen tapaustutkimus -osiossa.

Kirjallisuuskatsauksessa etsittiin eri lahteista erikseen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa
seka kayttoonottoprosessissa huomioitavia asioita. Tavoitteena oli 10ytaa aikaisemmin
hyddynnettyja toimintamalleja seka toimintatapoja kiinteiston yllapidon huomioimisessa
ja yhdistda ne yhdeksi toimivaksi toimintamalliksi. Lisaksi pyrittiin tunnistamaan sellaisia

osa-alueita, joihin on syyta kiinnittaa erityistd huomiota.

1.4.2 Tapaustutkimus

Tutkimuksen paaasiallisena tutkimusmenetelmana kaytettiin tapaustutkimusta, jonka
tutkimusaineisto kerattiin case-kohteiden rakennushankkeiden aikaisista dokumentaati-
oista seka case-kohteiden eri osapuolten haastatteluista. Lisaksi tutkimuksessa hyodyn-
nettiin tyopajatydskentelya, johon osallistuivat rakennuttamisen asiantuntija, kiinteisto-
huollon asiantuntija seka kaupungin rakennuttamisesta vastaavan kiinteistdyhtion toimi-
tusjohtaja. Tapaustutkimuksessa kehitettiin kirjallisuuskatsauksen avulla luotua teoreet-

tista toimintamallia.



Tapaustutkimus on laadullinen tutkimusmenetelma, jossa ilmidé pyritddn kuvaamaan ja
ymmartamaan syvallisesti kontekstissaan useiden aineistotyyppien avulla. Aiemmin esi-
tetyt tutkimuskysymykset ovat kuinka- ja miten tyyppisia kysymyksia, joiden selittami-
seen tapaustutkimus soveltuu hyvin. Tapaustutkimus voidaan toteuttaa kuvan 1 mukai-
sesti yksittaistapaustutkimuksena tai monitapaustutkimuksena, jotka jakautuvat edelleen
kokonaisvaltaiseen tarkasteluun seka pienempiin tarkasteltaviin osiin yksittaisen tapauk-
sen sisélla. (Yin, 2014)
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Kuva 1. Tapaustutkimuksen tyypit mukaillen Yini& (2014)

Tama tutkimus toteutettiin monitapaustutkimuksena, jossa on kolme tapausta, jotka ja-
kautuvat edelleen viiteen erikseen analysoitavaan yksikkdon. Tapaukset ovat eri raken-
nushankkeita ja analysoitavat yksikot hankkeiden eri osapuolia, jotka ovat tapauksen
kohteen rakennuttaja, kiinteistdhuolto, siivous, arkkitehti ja kayttaja.

Taman tutkimuksen monitapaustutkimus koostuu kolmesta paavaiheesta, jotka mukaile-
vat Yinin (2014) tutkimusprosessikuvausta (kuva 2). Monitapaustutkimuksen paavaiheet



ovat (1) tutkimuksen maarittely ja suunnittelu, (2) yksittaisten tapausten aineiston keruun
valmistelu, toteutus ja analysointi seka (3) tapauksien analysointi kokonaisuutena ja joh-

topaatdsten tekeminen.

Analysointi ja johtopaatésten
Madrittely ja suunnittelu Valmistelu, kerd@minen ja analysointi tekeminen

v

»
L]

SoTTTTTT T T T T T T T T E T T T T T T T Ristikkisten havaintojen
tekeminen tapauksista
Tapausten valinta

I

|

I

‘ I

- |
|

I

|

I

Aineiston keruun 2. tapaustutkimuksen | Raportin kirjoitus 2.
suunnittelu toteutus N tapauksesta

r'
v
r'

A

Teorian muokkaaminen
Toimintaperiaatteiden
kehittdminen

v

Kokoavan raportin
kirjoittaminen

=
P
[
H
g c
S g
T 5
e c
S &
e
G 3
£
~
2
o
E]
.
F]
1
=8
52
L 3
sz
6 5
2 o
a8 =
v c
-
[
<&
< \_|‘

Kuva 2. Monitapaustutkimuksen eteneminen mukaillen Yini& (2014)

Tapaustutkimukseen valittiin 3 case-kohdetta, jotka ovat:

1. Jarvenpaan uusi sosiaali- ja terveyskeskus (JUST)

2. Kinnarin uusi koulu

3. Vaahterakoti palvelutalo
Case-kohteiden perustiedot kerattiin kohteiden rakennushankkeessa kaytetyista projek-
tipankeista sekd muu tutkimusaineisto kerattiin haastatteluilla case-kohteiden eri osa-
puolille. Kiinteiston yllapidon huomioivan toimintamallin luomisessa hyddynnettiin tydpa-
joja, joita pidettiin yhteensa kolme kappaletta. Kuvassa 3 on esitetty tutkimusprosessin

etenemisjarjestys.
Tutkimussuunnitelma
1. Tyépaja
Kirjallisuuskatsaus
2. Ty6paja
Haastattelut
3. Tyopaja

Tutkimustulokset ja johtopadatokset

Kuva 3. Tutkimusprosessin eteneminen



1.5 Tutkimuksen rakenne

Tama tutkimus koostuu kahdesta padosiosta, jotka ovat kirjallisuuskatsaus ja tapaustut-
kimus. Kirjallisuuskatsaus esitetdan luvussa kaksi ja siihen on koottu kirjallisuudesta ra-
kennushankkeiden paavaiheissa huomioitavat asiat, joilla on mahdollista saada aikaan

parempi ja toimivampi kiinteistdn yllapito sekd uuden rakennuksen kayttéonotto.

Luvussa kolme esitellaan tapaustutkimuksen case-kohteet ja niiden perustiedot. Lu-
vussa nelja esitetdan tutkimuksessa tehdyt haastattelut case-kohteiden eri osapuolille,
tydpajatydskentelyjen sisaltd seka ristikkdiset havainnot tapauksista. Lukuun viisi on
koottu tutkimustulokset ja johtopaatokset, johon sisaltyy kiinteiston yllapidon huomioiva

toimintamalli rakennushankkeeseen.



2. KIINTEISTON YLLAPIDON HUOMIOIMINEN
RAKENNUSHANKKEEN PAAVAIHEISSA

Hassanain et al. (2019) tekivat tutkimuksessaan laajan kirjallisuustarkastelun tekijoista,
jotka vaikuttavat koulurakennusten yllapitokustannukseen. Tutkimuksessa tunnistettiin
54 yllapitokustannukseen vaikuttavaa tekijaa, jotka asetettiin tutkimuksen toisessa osi-
ossa kyselytutkimuksen avulla tarkeysjarjestykseen. Toisessa tutkimuksessa Ihsan &
Alshibani (2018) tutkivat hotelli kiinteistdjen yllapitokustannukseen vaikuttavia tekijoita.
Tutkimuksessa tunnistettiin haastattelujen ja kirjallisuustarkastelun avulla 46 yllapitokus-
tannukseen vaikuttavaa tekijaa, jotka asetettiin myos tarkeysjarjestykseen kyselytutki-
muksen avulla. Jo pelkastdan nadiden kahden tutkimuksen perusteella voidaan todeta,

etta erilaisia yllapitoon vaikuttavia tekijoita on olemassa huomattavan suuri maara.

Kustannustehokkaan kiinteiston yllapidon aikaansaamiseksi on tarkeda minimoida ylla-
pitotehtavien lukumaara. Lisdksi kustannustehokkaan kiinteiston ylldpidon aikaansaa-
miseksi on pyrittdvd matalaan kustannukseen rakennusmateriaalien ja -osien vaihtami-
sessa seka sdanndllisissa ja reaktiivisissa huoltotdissa. Rakennushankkeen aikana teh-
tavilla paatoksilla ja valinnoilla on erittéin suuri vaikutus naihin tekijéihin. (Ganisen et al.
2015)

Tama luku sisaltda kirjallisuuskatsauksen, johon on koottu rakennushankkeen paavai-
heissa huomioitavat asiat paremman kiinteiston ylldpidon aikaansaamiseksi. Luku on ja-
ettu rakennushankkeen paavaiheiden mukaan nimettyihin alalukuihin, jotka ovat hanke-
suunnittelu, rakennussuunnittelu, rakentaminen ja kayttéénottoprosessi. Luvun lopussa
on esitetty yhteenveto kirjallisuudesta seka kirjallisuuskatsauksen perusteella luotu teo-

reettinen toimintamalli kiinteiston yllapidon huomioimiselle rakennushankkeessa.

2.1  Suunnitteluvaihe

2.1.1 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelulla tarkoitetaan rakennushankkeen perusteiden ja toteuttamismahdolli-
suuksien selvittamistd. Hankesuunnittelun lahtotietoina kaytetaan tarveselvitysvai-
heessa luotua alustavaa tilaohjelmaa ja tilojen ominaisuuksia. Hankesuunnittelussa
maaritelldan rakennuksen laajuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja valmiin rakennuk-
sen yllapitoa koskevat tavoitteet sekd hankkeen rakennuspaikka ja toteutustapa. Tilaoh-

jelmaa laadittaessa maaritellaan tulevan kayttajan vaatimien tilojen seka rakennuksen



ulko- ja sisdpuolisten rakennusosien ominaisuudet. Hankesuunnitteluvaiheessa selvite-
taan mm. rakennettavan tontin koko ja muoto, pinnanmuodostus, liikenneyhteydet, pai-
koitus, purettavat ja sailytettavat rakennukset, lisdrakentamismahdollisuudet, maaperan
ominaisuudet, pohjaveden korkeus, veden hankinta ja viemardinti, pintavesien ohjaus,

sahkdn saanti ja rakennuksen Iammitysmahdollisuudet. (Junnonen & Kankainen 2017)

Aiemmat tutkimukset (Tu & Huang 2013, Bogenstatter 2000) ovat nayttaneet, etta ra-
kennuksen suunnittelun varhaisessa vaiheessa tehtavilla paatoksilla on suuri vaikutus
kiinteiston yllapitokustannuksiin. Suurin osa rakennushankkeen kustannuksista maaray-
tyy tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa (Junnonen & Kankainen 2017). Sama
patee myos yllapitokustannuksiin. Noin 80 % kiinteistdn yllapitokustannuksista maaray-
tyy hankesuunnitteluvaiheen loppuun mennessa (Bogenstatter 2000). Siitd huolimatta
suurin osa hankesuunnitteluvaiheessa tehtavista paatdksista tehdaan ilman niiden vai-
kutusten arviointia yllapitokustannuksiin. Todelliset yllapitokustannukset eivat siis maa-
raydy pelkdstaan yksityiskohtaisemman rakennussuunnitteluvaiheen suunnitteluratkai-
suista, kuten materiaali ja laitevalinnoista, seka yllapidon organisointiin ja johtamiseen
liittyvista tekijoista ja kayttajan toiminnoista rakennuksessa, vaan yllapitokustannukseen
vaikuttaa erittdin olennaisesti myds hankesuunnitteluvaiheen paatokset. Siksi on tarkeaa
ymmartaa yhteys karkeamman hankesuunnittelun ja yksityiskohtaisemman rakennus-

suunnittelun valilla lopullisiin yllapitokustannuksiin. (Tu & Huang 2013)

Tu & Huang (2013) esittavat tutkimuksessaan neuroverkkomenetelman, jolla pystytaan
arvioimaan hankesuunnitteluvaiheessa kiinteiston tulevia yllapitokustannuksia. Tutki-
muksessa tutkittiin taiwanilaisia asunto-osakeyhtioita. Neuroverkkoon syoétettiin 1ahtotie-
toina rakennuksen ikd, asuntojen lukumaara, kerrosten lukumaara, asuntojen keskimaa-
rainen myyntihinta, yhteiskayttotilojen pinta-ala seka& rakennuksen kokonaispinta-ala.
Tutkimuksessa saatujen tulosten perusteella voidaan todeta, ettd rakennuksen ialla on
vain vahainen merkitys kiinteiston yllapitokustannukseen. Tutkimuksen mukaan asunto-
jen lukumaara nostaa yllapidon kokonaiskustannusta, mutta suhteellisesti yllapitokus-
tannus asuntoa kohden laskee. Kerrosten lukumaara vaikuttaa yllapitokustannuksiin sa-
man tyyppisesti, kuin asuntojen lukumaara, eli kerrosten lukumaaran kasvaessa koko-
naisyllapitokustannus nousee, mutta kerroskohtainen kustannus laskee. Tu & Huang
(2013) tutkimuksen lisdksi my6s muissa tutkimuksissa (Ilhsan & Alshibani 2018, El-Ha-
ram & Horner 2002) on todettu, etta rakennuksen yllapitokustannus kasvaa rakennuksen
korkeuden kasvaessa, johtuen mm. huoltotoissa tarvittavien rakennustelineiden tai nos-
tolaitteiden kustannuksista. Asuntojen myyntihintojen kasvaessa, kiinteiston yllapitokus-

tannus nousee hieman. Tu & Huang (2013) perustelivat tata silla, etta kallimmat asunnot



ovat tavallisesti korkea laatuisempia, ja korkean laadun yllapito nostaa yllapitokustan-
nusta. My6s Bogenstatter (2000) toteaa tutkimuksessaan, ettd matala yllapitokustannus
ei vaadi korkeaa investointikustannusta. Asunto-osakeyhtion yhteiskayttotilojen laajuu-
den kasvaessa, kiinteistdn yllapitokustannus kasvaa huomattavasti. Tutkimuksen mu-
kaan yhteiskayttotilojen laajuus ja yllapitokustannukset kasvavat melko lahelle samassa
suhteessa. Rakennuksen kokonaispinta-alan kasvaessa, myos yllapitokustannus kas-
vaa. Kokonaispinta-ala ja yllapitokustannus kasvavat tutkimuksen mukaan melko lahelle
samassa suhteessa tai suurien asunto-osakeyhtididen kohdalla pinta-alaan suhteutettu

yllapitokustannus saattaa jopa kasvaa.

Bogenstatter (2000) tutkimuksen mukaan on tarkea pyrkid maksimoimaan rakennuksen
kayttoaste, silla myos vahalla kaytolla olevat tilat tarvitsevat yllapitoa. Matalan kayttoas-
teen tilan yllapitokustannus on vain vahan pienempi, kuin korkean kayttdasteen tilan.
Toisin sanoen rakennuksen yllapitokustannus ja kayttdaste eivat muutu samassa suh-
teessa. Tutkimuksessa todetaan myds avoimen rakenneratkaisun rakennuksen run-
gossa mahdollistavan paremman muunneltavuuden rakennukselle ja siten paremman

kayttdasteen rakennuksen elinkaaren aikana.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd hankesuunnitteluvaiheessa tehtavilla paatoksilla on
merkittava vaikutus Kiinteistdn tuleviin yllapitokustannuksiin. Siksi onkin tarkeaa tiedos-
taa ja ymmartda hankesuunnitteluvaiheessa tehtavien paatésten vaikutus tulevaan ylla-

pitoon.

2.1.2 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu on hankesuunnitteluvaiheessa maariteltyyn rakennuspaikkaan ja
sen ymparistoon soveltuvan rakennuksen arkkitehtonisten, toiminnallisten ja teknisten
suunnitteluratkaisujen kehittamista tilaajan asettamien tavoitteiden ja ehtojen mukai-
sesti. Rakennussuunnittelu jakaantuu edelleen ehdotussuunnitteluun, luonnossuunnitte-
luun seka toteutussuunnitteluun. Ehdotussuunnittelussa tuotetaan hankkeen tavoittei-
den mukainen yleisratkaisu rakennukselle. Erilaisten ehdotusten avulla vertaillaan vaih-
toehtoisia suunnitteluratkaisuja rakennuksen toiminnalle ja maankaytolle. Ehdotussuun-
nitelma sisaltaa paapiirteittain kohteen yleisratkaisun, josta ilmenee kohteen toiminnalli-
nen yleisratkaisu, rakennustaiteellinen yleisratkaisu, tekninen yleisratkaisu, sijoittuminen
tontille, liittyminen ymparistoon, perustamisolosuhteet, alueen kunnallistekninen val-

miusaste ja liittymatiedot seka kustannusarvio. (Junnonen & Kankainen 2017)
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Ehdotussuunnittelua seuraavassa yleissuunnittelussa tdsmennetaan ehdotussuunnitel-
mista toteutettavaksi valitun yleisratkaisun paapiirteitd. Yleissuunnitteluvaiheessa laadi-
taan myds periaateratkaisu rakennejarjestelmille seka rakennuspaikan yksityiskohtainen
pohjatutkimus. Rakenne-, LVI- ja sdhkdtekniset suunnittelijat esittdvat vaihtoehdot tilojen
ja teknisten jarjestelmien ohjaus- ja valvontajarjestelmista seka niiden kytkeytymisesta
rakennuksen muihin toimintoihin. Suunnitelmiin pyydetaan lausuntoja rakennuksen tule-
vilta kayttajilta, yllapitohenkilokunnalta seka tarpeen mukaan muilta asiantuntijoilta ja vi-
ranomaisilta. Yleissuunnitteluvaiheen tuotoksena saadaan rakennuslupahakemuksessa

vaadittavat asiakirjat piirustuksineen. (Junnonen & Kankainen 2017)

Yleissuunnittelua seuraava vaihe on toteutussuunnittelu, jossa laadittavat asiakirjat si-
saltavat tyopiirustukset ja tekniset suunnitelmat, joiden perusteella rakennuksen maara-
ja laatutekijat voidaan yksiselitteisesti maaritella rakennusurakan kilpailuttamista varten.
Toteutussuunnittelun liséksi tarvitaan usein viela taydentavaa suunnittelua, jota tehdaan
rakentamisen valmistelun seka vield rakentamisen aikana. Taydentavaan suunnitteluun
voi kuulua esimerkiksi erilaiset valmistus-, sovitus- ja asennuspiirustukset seka tayden-

tavat osapiirustukset. (Junnonen & Kankainen 2017)

Hassanain et al. (2019) seka lhsan & Alshibani (2019) tutkimuksissa tunnistettuja raken-
nuksen suunnitteluvaiheessa yllapitokustannuksia kasvattavia tekijoita ovat:
e Heikkolaatuiset materiaalivalinnat (Hassanain et al. 2019, lhsan & Alshibani
2019)

o Valinpitamattdmyys kiinteiston yllapitoa kohtaan suunnittelussa (Hassanain et al.
2019)

e Suunnitteluvirheet (Hassanain et al. 2019)
¢ Yllapitoryhman palautteen puute suunnittelijaryhmalle (Hassanain et al. 2019)
¢ Huoltotdiden tilavaatimusten huomiotta jattdminen (Hassanain et al. 2019)
e Epaonnistuminen elinkaarikustannusten arvioinnissa (Hassanain et al. 2019)
e Monimutkainen rakennuksen muoto (Ilhsan & Alshibani 2019)
o Kerrosten suuri lukumaara (lhsan & Alshibani 2019)
e Lasijulkisivut (Ihsan & Alshibani 2019)
Suuri ikkunapinta-ala julkisivussa tunnistettiin yllapitokustannusta nostavaksi tekijaksi

myo6s Bogenstatter (2000) tutkimuksessa.

Vaite valinpitamattomyydesta kiinteiston yllapitoa kohtaan suunnittelussa saa tukea
myds Arditi & Nawakorawit (1999a) tutkimuksessa. Tutkimuksessa esitettiin 22 suunnit-
telutehtavaa, jotka asetettiin tarkeysjarjestykseen suunnittelijoille tehdylla kyselytutki-

muksella. Rakennuksen energiatehokkuutta lukuun ottamatta kiinteiston yllapitoon vai-
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kuttavat tekijat sijoittuivat suunnittelijoiden asettamassa tarkeysjarjestyksessa keski-
maaraistd vahemman tarkeisiin tekijéihin. Suunnittelijoiden 3 vahiten tarkeana pitamaa
tekijaa olivat kiinteiston jatehuolto, siivouksen helppous seka siivousalueille paasy (Kuva

3).
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Choice of equipment
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Noise protection
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Ease of cleaning

Ease of repair / replacement
Access to cleaning area

Kuva 4. Arditi & Nawakorawit (1999a) tutkimuksessa tunnistettu suunnittelijoiden

asettama tarkeysjérjestys suunnittelun osa-alueille.

Arditi & Nawakorawit (1999b) tekivat samana vuonna myds toisen samankaltaisen ky-
selytutkimuksen, joka kohdistettiin kiinteistdpaallikdille. Tutkimuksessa kaytettiin samoja
suunnittelun osa-alueita, kun suunnittelijoille kohdennetussa kyselytutkimuksessa. Kiin-
teistopaallikkdjen asettama tarkeysjarjestys ei ollut samanlainen, kuin suunnittelijoilla,
mutta myds siind energiatehokkuutta lukuun ottamatta kiinteiston yllapitoon vaikuttavia
tekijoita pidettiin keskimaaraista vahemman tarkeina. Kiinteistdpaallikdiden 3 vahiten tar-
kedna pitdmaa tekijaa olivat siivousalueille paasy, siivouksen helppous seka huolto- ja

korjaustdiden helppous (Kuva 4).
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Kuva 5. Arditi & Nawakorawit (1999b) tutkimuksessa tunnistettu kiinteistépaéllikbiden
asettama tarkeysjérjestys suunnittelun osa-alueille.

Molemmat Arditi & Nawakorawit tutkimuksista on kertovat hyvin asenteista kiinteiston
yllapitoa kohtaan suunnittelussa. Suunnittelijat ja hankkeen muut osapuolet olisi tarkeaa
saada ymmartamaan Kiinteiston yllapidon tarkeys suunnitteluvaiheessa. Tutkimukset
ovat jo yli 20 vuotta vanhoja, joten on mahdollista, ettd asenteet ovat muuttuneet sen
jalkeen suuntaan tai toiseen. Vastaavia tutkimuksia ei kuitenkaan olla taman jalkeen
tehty.

Ishak et al. (2007) tunnistivat tutkimuksessaan 4 osa-aluetta, jotka tulee huomioida valt-
tadkseen suunnittelemattomat ja ennenaikaiset korjaukset ja huollot rakennuksen kayton

aikana. Nama osa-alueet ovat:
1. paarakennusosat, joihin kuuluvat seinat, lattiat, katot, ovet ja ikkunat;
2. sisapintojen pintamateriaalit;

3. erityiset suunnitteluratkaisut, kuten esimerkiksi koristeelliset osat ovissa ja ikku-

noissa seka koristeelliset muuraukset;
4. siivous ja huoltoty6t kaikille rakennuksen osille.

Naiden osa-alueiden laiminlyOnti voi johtaa huomattavan korkeisiin yllapitokustannuksiin
kiinteistonomistajalle. Kohonneet yllapitokustannukset ovat seurausta hallitsematto-
masta [ammon siirtymisesta seka lampohavioista, huonoista materiaalivalinnoista, huo-

nosta ja yllapidon huomioimattomasta detaljisuunnittelusta seka huonosta suunnittelusta
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huoltotdiden mahdollistamiseksi. Toimivan ja kustannustehokkaan yllapidon varmista-
miseksi suunnittelijan taytyy ymmartaa, mita seurauksia heidan tekemillaan suunnittelu-

ratkaisulla on rakennuksen kaytt6on ja yllapitoon. (Ishak et al. 2007)

Ganisen et al. (2015) tunnistivat tutkimuksessaan 8 paakohtaa, jotka suunnitteluvai-
heessa huomioimalla voidaan edistéda kustannustehokkaan kiinteiston yllapidon aikaan-

saamista. Nama paakohdat ja niihin sisaltyvat tekijat on esitetty taulukossa 1.
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Taulukko 1. Tekijét, joilla voidaan edistédé kustannustehokkaan kiinteistén yllapidon
alkaansaamista rakennuksen suunnitteluvaiheessa (Ganisen et al. 2015).

Saavutettavuus — Huolto ja kunnossapitotdiden mahdollistaminen helposti ilman esteita

Saavutettavuustekijat

. Helppo paasy ja tilavaraukset rakennusosien, laitteiden ja komponenttien puhdistus-, tarkistus- ja huoltotdille
(Ganisen et al. 2015, Chew et al. 2004, Her & Russell 2002)

. Tekniset ratkaisut laitteille ja komponenteille, jotka eivat ole muuten helposti korjattavissa tai vaihdettavissa
(Ganisen et al. 2015)

. Laitteiden ja komponenttien vaihdon mahdollisuus ilman laajoja purkutéitd (Ganisen et al. 2015, Dewhurst
& Abbatiello 1996)

. Helppo paasy rakennuksen toiminnan kannalta kriittisiin laitteisiin ja osiin (Ganisen et al. 2015, Dhillon 2008)

. Turvalliset kulkureitit huoltohenkilékunnalle (Ganisen et al. 2015)

Kestavyys — Rakennusmateriaalit kestavat kayttotarkoituksessaan riittdvan pitkan ajan

Kestavyystekijat
. Varmistus materiaalien teknisten vaatimusten tayttymisesta suunnitellussa kayttétarkoituksessa (Ganisen et
al. 2015, Al-Hammad et al. 1997)
. Materiaalit ovat keskenaan yhteensopivia (Ganisen et al. 2015, Chew et al. 2004)
. Saalle alttiit materiaalit kestavat niihin kohdistuvan rasituksen (Ganisen et al. 2015, Ryan et al. 1994)
. Korkea tyon laatu (Ganisen et al. 2015, Chew et al. 2004)

Siivous — Rakennuksen esteettisten ja funktionaalisten vaatimusten tayttyminen

Siivoustekijat
. Kayttotarkoitukseen sopiva lattiamateriaali (Ganisen et al. 2015, Al-Hammad et al. 1997, Chew et al. 2004)
. Kayttotarkoitukseen sopiva seindmateriaali (Ganisen et al. 2015, Al-Hammad et al. 1997, Chew et al. 2004)
. Helppojen siivousmenetelmien mahdollistaminen suunnittelulla (Ganisen et al. 2015)

Varaosien ja materiaalien saatavuus — Varaosien ja materiaalien saatavuus rakennuksen elinkaaren aikana

Saatavuustekijat
. Rakennusmateriaalien ja varaosien saatavuus (Ganisen et al. 2015)
. Pintamateriaalien saatavuus (Ganisen et al. 2015)
. Huoltotdissa tarvittavien tytkalujen ja valineiden saatavuus (Ganisen et al. 2015, de Silva & Ranasinghe
2010)

Standardointi — Yhdenmukaiset materiaali- ja laitevalinnat

Standardointitekijat
. Hyvaksyttyjen ja testattujen materiaalien kayttd (Ganisen et al. 2015, Slavila et al. 2005)
. Standardoitujen osien suosiminen rakennusosissa ja jarjestelmissa (Ganisen et al. 2015)
. Erilaisten jarjestelmien ja laitemallien kdytdn minimointi (Ganisen et al. 2015)

Yksinkertaisuus ja joustavuus — Rakennuksen suunnittelu yksinkertaiseksi ja joustavaksi erilaisten rakennekokonai-
suuksien maara minimoiden

Yksinkertaisuus- ja joustavuustekijat
. Rakennuksen kayton kannalta kriittisten materiaalien ja prosessien seka patentoitujen tuotteiden maaran
minimointi (Ganisen et al. 2015)
. Varmuus, ettd rakennuksen kaikilla osilla, laitteilla ja valineilla on selkea kayttétarkoitus ja tarve (Ganisen et
al. 2015)
. Joustavuus sdanndllisissa yllapitotdissa ja prosesseissa (Ganisen et al. 2015)

Modularisointi — Rakennusosien ja -jarjestelmien jakaminen toiminnallisesti ja fyysisesti erillisiin kokonaisuuksiin osien
ja jarjestelmien helpon vaihtamisen mahdollistamiseksi

Modularisointitekijat

. Rakennuksen kriittisten laitteiden ja jarjestelmien jakaminen kohtuullisen kokoisiin moduuliosiin/-yksik&ihin
(Ganisen et al. 2015)

. Sellaisten suunnitteluratkaisujen kayttd, jotka mahdollistavat osien ja laitteiden helpon avaamisen, asennuk-
sen ja korjauksen (Ganisen et al. 2015)

. Laitteiden ja jarjestelmien suunnittelu siten, ettad niitd on mahdollista testata irrallaan muusta kokonaisuu-
desta (Ganisen et al. 2015)

. Laitteiden ja jarjestelmien suunnittelu siten, etta toimintahairidisten laitteiden vaihtoihin ja korjauksiin vaadi-
taan vain yksi henkild (Ganisen et al. 2015)

. Moduuliratkaisujen ja -osien kdyttdé mm. rungossa, ovissa ja ikkunoissa (Ganisen et al. 2015)

Tunnistaminen ja merkinnat — Kyky tunnistaa rakennuksen osat, jarjestelmat ja laitteet, jotka tarvitsevat huoltoa, kor-
jausta tai vaihtamista

Identifiointitekijat
. Tarkat ja riittdvat merkinnat rakennusosissa, laitteissa ja jarjestelmissa (Ganisen et al. 2015)
. Vaurioiden ja jarjestelmahairididen tunnistamismekanismien kayttd (Ganisen et al. 2015)
. Mahdollisuus eristaa jarjestelmahairiot tai vauriot pienelle alueelle (Ganisen et al. 2015)
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Jotta kiinteiston yllapidosta saadaan joustavaa ja kustannustehokasta, taytyy huomioida
useita eri osa-alueita. Jotta hankkeen suunnittelijat osaavat ja muistavat ottaa kaikki
nama asiat huomioon, tulee heilla olla kdytossaan tarkastuslista tai muu muistilista, jota
kayttamalla kaikki kiinteiston yllapitoon liittyvat osa-alueet tulee huomioiduksi suunnitte-

lussa.

2.2 Toteutusvaihe

2.2.1 Rakentaminen

Rakennuksen suunnittelun lisaksi myos rakentamisvaiheessa tehtavat paatokset ja toi-
menpiteet vaikuttavat tulevaan yllapitoon. Muun muassa rakennusaikana laadittavan
kiinteistonpitokirjan kattavuudella ja sisallolla on merkittava vaikutus yllapidon toimintaan
ja helppouteen. Hassanain et al. (2019; 2013) tutkimuksissa tunnistettiin 7 rakennusvai-
heen tekijaa, jotka vaikuttavat negatiivisesti kiinteiston tulevaan yllapitoon. Nama tekijat

ovat koottu taulukkoon 2.
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Taulukko 2. Tekijét, jotka vaikuttavat negatiivisesti kiinteistén tulevaan yllapitoon ra-

kentamisvaiheessa.

Tekija

Perustelu

Lahde

1. Rakentamisen aikais-
ten ongelmien siirtami-
nen yllapidon ratkaista-
vaksi

Joskus joitain rakennusaikana ilmenneitd ongelmia
saatetaan tarkoituksella jattaa yllapidon ratkaistavaksi.
Syyna talle saattaa olla rakentamisen tiukat aikataulu-
ja budjettirajoitteet. Ongelmien siirto yllapidon ratkaista-
vaksi nostaa suoraan yllapidon kustannuksia.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019

2. Puutteellinen kommu-
nikointi rakentajan ja ylla-
pidon valilla

Hyva kommunikointi rakentajan ja yllapidon valilla va-
hentaa kayton aikaisten korjaus- ja huoltotdiden maa-
rad. Hyvallda kommunikoinnilla huoltohenkilékunta voi
tuoda rakentamisen aikana esiin asioita, jotka huomioi-
malla voidaan helpottaa ja vahentaa kiinteistén huolto-
tarpeita.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Assaf et al. 1996

3. Puutteellinen rakenta-
misen laadunvalvonta

Laadunvalvonta on erittdin tarkea tekija rakentamisen
suunnitelmien mukaisessa toteutuksessa. Poikkeamat
hyvaksytyistd suunnitelmista saattavat heikentaa val-
miin rakennuksen laatua, jolla taas on suora vaikutus
korjaus- ja huoltotdiden maaraan.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Pintelon & Van Puyvelde 1997
Mahmoud 1994

de Silva et al. 2012

Othuman Mydin et al. 2014
Chigozie & Jide 2015

Wagziri 2016

4. Rakennusvirheet ja
puutteet

Rakennusvirheet ja -puutteet ovat merkittava tekija yli-
maarisille korjaus- ja huoltotbille. Rakennusvirheista
johtuvat ongelmat nostavat suoraan yllapitokustannuk-
sia.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Hastak & Baim 2001

5. Epaonnistuminen ra-
kentamisen aikaisten
virhe- ja puutelistojen
korjauksessa  kohteen
vastaanottoon men-
nessa

Ei perusteltu tutkimuksessa.

Hassanain et al. 2019

6. Kiinteistonpitokirjan
laatimatta jattdminen

Kiinteistonpitokirjamateriaalin puuttuminen huoltohenki-
I6kunnalta tekee rakennuksen oikeasta ja valmistajien
ohjeiden mukaisesta huoltamisesta erittdin hankalaa.
Tama johtaa suoraan kohonneisiin yllapitokustannuk-
siin ylimaaraisen selvitystydn ja mahdollisten vaarien
huoltotoimenpiteiden vuoksi.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Mahmoud 1994

Ofori et al. 2015

Okosun & Olagunju 2017

7. Luovutuspiirustusten
epatarkkuus

Rakennusurakoitsijat eivat aina tarjoa tasmallisia luovu-
tuspiirustuksia vastaanoton yhteydessa kiinteistdnpito-
kirjaa varten tai huonoimmassa tapauksessa ne saatta-
vat jopa puuttua kokonaan. Eroavaisuudet luovutuspii-
rustusten ja todellisten olosuhteiden valilla saattaa joh-
taa yllapitohenkildkunnan vaéariin oletuksiin, jolloin huol-
totoimenpiteitd saatetaan tehda vaaraan aikaan tai ne
ovat vaaranlaisia.

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Ellis 2001

Mahmoud 1994

Hassanain et al. vuonna 2013 tekema tutkimus kohdistui sairaalarakennuksiin ja niissa

suurimpana yllapitoa haittaavana ja kustannuksia nostavana tekijana pidettiin rakenta-

misen aikaisten ongelmien ratkaisematta jattamista ja siirtdmista yllapidon ratkaista-

vaksi. Saman tutkijaryhma teki vuonna 2019 uuden samankaltaisen tutkimuksen, joka

kohdistui koulurakennuksiin. Tassa tutkimuksessa suurimpana yllapitoa haittaavana ja

kustannuksia nostavana tekijana pidettiin kiinteistonpitokirjan laatimatta jattamista.

2.2.2 Kayttoonottoprosessi

Rakennuksen kayttajan kannalta kohteen vastaanotto merkitsee sita, ettd rakennus voi-

daan ottaa kayttdon ja urakoitsijoiden suoritusvelvollisuudet paattyvat takuutéita lukuun
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ottamatta. Rakennuksen hallitun kayttdonoton aikaansaamiseksi kayttoonoton keskeiset
asiakokonaisuudet on otettava huomioon jo hankesuunnitteluvaiheessa ja selvitettava
yksityiskohtaisesti rakennussuunnittelun ja rakentamisen aikana. Rakennuksen vas-
taanottohetkella kiinteiston omistajalle luovutetaan rakentamisvaiheessa koottu kiinteis-
tonpitokirja, joka sisaltda rakennuksen hoidon, huollon ja kunnossapidon kannalta mer-
kitykselliset tiedot suunnitelmallista kiinteistonpitoa varten. Huolellisesti laadittu kiinteis-
tonpitokirja tukee myds kiinteistdnhoitosopimusten laatimista, kiinteistdnhoidon kilpailut-

tamista seka hoito- ja huoltotéita ja niiden valvontaa. (Junnonen & Kankainen 2017)

Tavallisimpina esteind kohteen suunnitellun mukaiselle luovutukselle ovat téiden kes-
keneraisyys, laatuvirheet, luovutusasiakirjojen puutteellisuus, tilaajan omat laiminlyénnit,
seka tilaajan ja toteuttajan aktiivisen yhteistyon puute. Toimivan ja tehokkaan luovutus-
prosessin edellytyksena on, etta:
1. Luovutusprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkilot on selkeasti maaritetty ja
kuvattu
Luovutusprosessiin osallistuvat tuntevat prosessin ja omat tehtavansa siina

Prosessin osallistujat ovat motivoituneet hoitamaan omat luovutustehtavansa hy-
vin

Osallistujien on mahdollista hoitaa luovutus suunnitellusti

Myos tilaaja osallistuu vastuullisesti luovutukseen yhteistydssa urakoitsijoiden
kanssa. (Koski 2004)

Mittal & Hammond (2008) tutkivat tutkimuksessaan 10 koulurakennuksen kaytt6onotto-
prosesseja. Projektien kayttdonottovaiheissa kirjattiin yli 700 ongelmaa, joista suuri osa
liittyi ilmanvaihdon ja muiden taloteknisten jarjestelmien toimivuuteen. Ongelmat voitiin

kategorisoida seuraaviin osa-alueisiin, jotka on esitetty taulukossa 3.
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Taulukko 3. Rakennushankkeiden kéyttéénottovaiheissa havaittuja ongelmia (Mittal
& Hammond 2008).

Kaytto ja huolto — Asiat, jotka aiheuttavat ylimaaraista tyéta rakennuksen yllapitohenkilokunnalle. Jos naitd ongelmia
ei korjata ajoissa, ne voivat johtaa laitevikoihin tai laitteiden rikkoutumiseen

Liialliset valykset ja raot iimanvaihdon vaimentimissa ja saatopelleissa

Aznekkaat ja tarisevét laitteet

Virheelliset ja vaaraa aiheuttavat asennukset, jotka eivat ole hyvaksyttyja

Laitteiden huonot merkinnat

Puuttuvat suojat ja kiinnikkeet

Puutteellinen koulutus

Loysat kaapelit

Luovutuspiirustukset ja kiinteistonpitokirjamateriaali epatéydellinen tai puuttuu kokonaan
Lauhdeputkien virheelliset asennukset

Virheelliset tai puutteelliset merkinnat ohjausyksikdssa

limanlaatu ja viihtyisyys — Vaikuttavat kayttajan tyytyvaisyyteen ja korjausten laiminlydnti voi johtaa epaterveisiin olo-
suhteisiin rakennuksessa

Virheelliset ohjearvot

Aanekkaat laitteet

Likaiset suodattimet

Poistoilmapuhaltimien virheellinen toiminta

Puutteellinen savukaasujen poisto (liittyen esimerkiksi lammityskattiloihin)
Puutteellinen hiilidioksidipitoisuuden hallinta

Paine-erot rakennuksessa

Suunnitelmista poikkeavat ilmanvaihdon paatelaitteiden sijoitukset

Energiatehokkuus — Jarjestelmien tehoton ja virheellinen toiminta heikentda energiatehokkuutta

Liialliset valykset ja raot iimanvaihdon vaimentimissa ja saatopelleissa
Yhteensopimattomat laitteet

Virheellisesti toimiva savukaasujen poisto

Toimimattomat saatopellit ja paatelaitteet
Lammontalteenottojarjestelman virheellinen toiminta

Virheelliset automaatiojarjestelman ohjelmoinnit

Ylisuuret puhaltimet

Poikkeamat suunnitelmista

Erillispoistot ovat asetettu olemaan paalla jatkuvasti

Turvallisuus — Puutteet rakennuksen turvallisuudessa voivat johtaa vaarallisiin olosuhteisiin seka kayttajien ja yllapito-
henkilékunnan loukkaantumisiin

Vesivuodot sahkolaitteisiin

Puutteellisesti kiinnitetyt laitteet ja varusteet

Eristamattdmat sahkdjohdot ja -laitteet

Savukaasujen poistot ovat liian lahella ilmanvaihdon tuloilma-aukkoja
Laitteiden ympairille jatetyt rakennusjatteet

Eristamattomat sahkdjohdot laitteiden sisalla

Ehkaistékseen edella mainittuja ongelmia Mittal & Hammond (2008) ehdottivat tutkimuk-

sessaan seuraavia asioita huomioitavaksi rakennuksen kayttoonottoprosessissa:

Kayttoonottoprosessin hyva suunnittelu

Kayttdéonottoprosessin sisallyttdminen hankinta-asiakirjoihin ja sopimuksiin
Urakoitsijoiden toimittamien laitteiden hyvaksynta ennen asennusta
Kayttoonoton tarkastuslistan laadinta

Toimintakokeet

Yhteensovituspalaverit pddurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden valilla

Virhe- ja puutelistojen valvonta

Virhe- ja puutekorjausten jalkitarkastukset
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o Sertifioitujen jarjestelmien kayttd

e Suunniteltu takuuvaiheen seuranta ja jalkitarkastukset
Mittal & Hammond (2008) tutkimuksessa kehitetty rakennuksen kayttdonottoprosessi
johti moniin etuihin, joista osalla oli valitén vaikutus ja osan vaikutus jakaantui pidem-
malle aikavalille. llmanvaihdon toimivuus ja siten parempi ilmanlaatu heti rakennuksen
kayttoonottohetkella paransi kayttgjien tyytyvaisyytta. Kiinteistohuollon halytykset ja koh-
dekayntien tarve vaheni. Urakoitsijoiden antamilla talotekniikan koulutuksilla huoltohen-
kilokunnalle valtyttiin yllattavilta tilanteilta tekniikan kaytossa. Parempi viihtyvyys ja va-
hentyneet huoltokutsut loivat kayttdjille luottamusta rakennuksen oikeanlaiseen toimin-
taan, jolloin he pystyivat keskittymaan paremmin omaan toimintaansa. Onnistunut kayt-
toonotto johti takuukorjausten maaran vahenemiseen, jolloin kohteen urakoitsijat pystyi-
vat irtautumaan hankkeesta nopeammin ja keskittymaan seuraaviin projekteihinsa. Ta-
lotekniikan oikeanlainen toiminta heti kohteen kayttdonottohetkelld paransi rakennuksen
energiatehokkuutta. Onnistunut kayttéonotto myds vahensi kayttajien haluamia muutok-
sia ja lisatoiveita takuuaikana. Urakoitsijoiden antaman avun tarve huoltotbissa vaheni

kattavan kiinteistonpitokirjamateriaalin myota.

2.3 Teoreettinen yllapidon huomioiva toimintamalli rakennuk-
sen suunnitteluun ja toteutukseen

Lukujen 2.1 ja 2.2 taulukoista ja listauksista yllapitoon vaikuttavista tekijoista ja niiden
paallekkaisyyksista voidaan huomata, etta rakennuksen suunnittelu, rakentaminen ja
kayttoonotto nivoutuvat hyvin tiiviisti toisiinsa, ja siten yhdessa vaiheessa tehty paatos
vaikuttaa aina myds muihin vaiheisiin. Tasta syystd hankkeen yksittdisessa vaiheessa
tehtavassa paatoksessa tulee aina huomioida sen vaikutukset koko hankkeeseen ja eri-

tyisesti lopulliseen rakennukseen ja sen kayttoon.

On muistettava, ettad rakennuksen suunnitteluun ja rakentamiseen sisaltyy paljon komp-
romisseja, jolloin esimerkiksi kayttajien toiminnallisuuteen liittyvia ratkaisuja voidaan jou-
tua tekemaan kiinteiston yllapidon helppouden kustannuksella. Nama asiat ovat kuiten-
kin tarkea tiedostaa, etta paatdkset voidaan tehda siten, ettd molemmat osa-alueet huo-
mioidaan. Siten tassa tutkimuksessa luodut tarkastuslistat ovat ohjeellisia ja tarkoituk-
sena ei ole, ettd kaikilla suunnitteluratkaisuilla ja paatoksilla pyrittaisiin optimaaliseen
kiinteistdn yllapitoon, silla rakennukset rakennetaan kuitenkin ensisijaisesti kayttajia var-
ten, eika yllapitoa varten. Tarkistuslistojen tarkoituksena on tuoda tukea hankkeen osa-

puolille siihen, etta kaikkien suunnitteluratkaisujen vaikutukset kiinteiston yllapitoon tie-
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dostetaan, vaikka joissain tapauksissa lopullinen ratkaisu olisikin hankala yllapidon kan-
nalta. Talléin ylldpitoa suunniteltaessa naihin haasteellisiin kohtiin pystytdan varautu-

maan jo ennalta.

Tahan lukuun on koottu kirjallisuuskatsauksen tulokset, seka luotu niiden perusteella
teoreettinen toimintamalli kiinteiston yllapidon huomioimiselle rakennuksen suunnittelu-
ja toteutusvaiheessa. Toimintamalli koostuu tarkastuslistasta, jonka osa-alueet huomioi-
malla saadaan aikaan kiinteisto, jota voidaan huoltaa tavallista helpommin ja kustannus-
tehokkaammin. Kirjallisuuskatsauksen perusteella luotua tarkastuslistaa kehitettiin ja
taydennettiin tutkimuksessa myéhemmin pidetyissa tydpajoissa ja haastattelujen tulos-

ten perusteella.

Suunnitteluvaiheen tarkastuslista jaettiin neljaan eri kategoriaan, jotka ovat (1) talotek-
niikka, (2) rakennusosat ja materiaalivalinnat, (3) kiinteistéhuolto seka (4) siivous. Suun-

nitteluvaiheen tarkastuslista on esitetty alla olevassa taulukossa 4.
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Taulukko 4. Teoreettinen tarkastuslista rakennuksen suunnitteluvaiheeseen, jonka
osa-alueet huomioimalla edistet&én kiinteiston yllapitoa.

Tarkastuskohta o
Kunnossa kunnossa

Talotekniikka

Jarjestelmat, laitteet ja niiden osat ovat hyvaksyttyja ja standardoituja

Jarjestelmat ja laitteet ovat keskendan yhteensopivia (Valtetdan eri valmistajien laitteiden
ja osien kayttda samassa jarjestelmassa. Minimoidaan erilaisten jarjestelmien ja laite-
mallien maara)

Rakennuksen kayton kannalta kriittiset jarjestelmat on jaettu kohtuullisen kokoisiin ja toi-
sistaan riippumattomiin yksikdihin

Laitteet ja jarjestelmat on suunniteltu siten, ettd niitd on mahdollista testata irrallaan
muusta kokonaisuudesta

Patentoitujen ja yhteen valmistajaan sidottujen jarjestelmien, laitteiden ja niiden osien
kayttd on minimoitu

Jarjestelmiin ja laitteisiin on suunniteltu tarkat ja riittdvat merkinnat

Jarjestelmiin on suunniteltu hairididen ja vaurioiden tunnistusmekanismit

Jarjestelmahairiot ja vauriot on mahdollista eristéda pienelle alueelle

Jarjestelmiin ja laitteisiin on saatavilla varaosia

Rakennukseen ei ole suunniteltu kaytdn kannalta tarpeettomia jarjestelmia tai laitteita

Kiinteistéhuolto

Jarjestelmien komponentit, laitteet ja kuluvat osat ovat vaihdettavissa ilman laajoja pur-
kutéita

Jarjestelmien kriittiset osat ovat helposti ja esteettémasti huollettavissa

Huolto- ja kunnossapitotdiden tilavaatimukset on otettu huomioon

Suunniteltujen jarjestelmien huolto- ja kunnossapitotdissa tarvittavia tyokaluja ja valineita
on saatavilla

Huoltohenkilékunnalle on suunniteltu turvalliset kulkureitit

Saanndlliset huolto- ja kunnossapitotydt on mahdollista ajoittaa joustavasti

Laitteet ja jarjestelmat on suunniteltu siten, ettd toimintahairidisten laitteiden ja osien
vaihtoihin tarvitaan vain yksi henkild

Rakennuksen jarjestelmien ja laitteiden toiminta on helposti tarkastettavissa

Rakennusosat ja materiaalivalinnat

Valitut materiaalit tayttavat kayttotarkoituksen mukaiset vaatimukset

Valitut materiaalit ovat keskenaan yhteensopivia

Saalle alttiit materiaalit kestavat niihin kohdistuvan rasituksen

Valittuja pintamateriaaleja on saatavilla rakennuksen kayton aikana

Materiaalit ovat hyvaksyttyja ja standardoituja

Patentoitujen ja yhteen valmistajaan sidottujen materiaalien maara on minimoitu

Ovissa, ikkunoissa ja muissa rakennusosissa kaytetddn moduuliratkaisuja

Rakennukseen ei ole suunniteltu kaytdn kannalta tarpeettomia osia tai tiloja

Rakennusosiin on suunniteltu tarkat ja riittavat merkinnat

Rakenteisiin on suunniteltu vaurioiden havaitsemismekanismit

Siivous

Valitut lattia-, seind-, katto- ja muut pintamateriaalit ovat helposti puhdistettavia

Rakennusosien, laitteiden ja jarjestelmien siivouksen vaatimat tilavaraukset on otettu
huomioon

Siivouksessa ei tarvita hankalia ja kallita menetelmia
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Toteutusvaiheen tarkastuslista jaettiin rakentamisvaiheeseen ja kayttdonottoprosessiin.

Toteutusvaiheen tarkastuslista on esitetty alla olevassa taulukossa 5.

Taulukko 5. Teoreettinen tarkastuslista rakennuksen toteutusvaiheeseen, jonka osa-
alueet huomioimalla edistetédén kiinteistén yllapitoa.

Tarkastuskohta El
Kunnossa kunnossa

Rakentamisvaihe

Rakentamisen aikaiset ongelmat on ratkaistu, eika niita siirreta yllapidon hoidetta-
vaksi

Kommunikointi rakentajan ja tulevan yllapidon valilla on suunniteltu

Rakentamisen laadunvalvonnassa on riittavat ja patevat resurssit

Urakoitsijoiden toimittamat laitteet hyvaksytaan suunnittelijoilla ennen asennusta

Rakennustbiden virhe- ja puutelistojen korjausty6t on suunniteltu ja aikataulutettu

Kiinteistonpitokirjan laatiminen on suunniteltu siten, ettd se on kattava ja valmiina
kohteen vastaanottohetkella

Rakentamisen aikaiset muutokset on huomioitu luovutuspiirustuksissa

Kayttéonottoprosessi

Kohteelle on laadittu kayttéonottosuunnitelma

Kayttéonottoprosessi seka sen tehtavat ja vastuuhenkildt on selkedsti maaritetty ja
kuvattu

Kayttéonottoprosessiin osallistuvat tuntevat prosessin ja omat tehtavansa siina

Kayttajien ja yllapitohenkilékunnan koulutukset on suunniteltu

Kayttéonottoprosessin maarittaminen hankinta-asiakirjoihin ja sopimuksiin

Kayttéonotolle on laadittu kohdekohtainen tarkastuslista

Talotekniikan toimintakokeiden aikataulu ja sisaltdé on suunniteltu

Viimeistelyvaiheessa pidetaan yhteensovituspalavereita paaurakoitsijan ja aliurakoit-
sijoiden valilla

Vastaanoton jalkeisten virhe- ja puutelistojen korjaustéita valvotaan jalkitarkastuksilla

Takuuajan seuranta ja jalkitarkastukset on suunniteltu

Tarkastuslistojen tdaman vaiheen versioissa hankkeen vaiheiden valilla olevat paallekkai-
set asiat on esitetty vain yhdessa tarkastuslistassa. Esimerkiksi kiinteistdnpitokirjan laa-
dinta on esitetty vain rakentamisvaiheen listassa, vaikka se liittyy olennaisesti myos kayt-

téonottoprosessiin seka osittain myds suunnitteluvaiheeseen.
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3. TUTKIMUSKOHTEET

Tassa luvussa esitelldan tutkimuksessa mukana olleet case-kohteet. Case-kohteiden
perustiedot on koottu kohteiden rakennushankkeen aikana kaytetyista projektipankeista
(Mestaritoiminta Oy 2016, Mestaritoiminta Oy 2017a, Mestaritoiminta Oy 2019).

3.1 Jarvenpaan uusi sosiaali- ja terveyskeskus (JUST)

Jarvenpaan uusi sosiaali- ja terveyskeskus, myéhemmin JUST, on 14 127 brm? sairaa-
larakennus Jarvenpaassa. Kohteen rakentaminen aloitettiin vuoden 2015 alussa ja ra-
kennus otettiin kayttéén vuoden 2016 lopussa. Rakennuksen energialuokka on C. Ra-
kennuksen lammityksessa ja jadhdytyksessa kaytetdan maaldmpda.

Hankkeen toteutusmuotona oli projektiallianssi, jossa allianssisopimukseen sisaltyi op-
tiona rakennusurakoitsijalle kuuluva kiinteistén 10 vuoden yllapitovastuu. Option mukai-
nen sopimus kiinteiston yllapidosta paatettiin ottaa kayttéén noin puoli vuotta ennen koh-
teen kayttoonottoa. Rakennusurakoitsija siis vastaa talla hetkella kohteen kiinteistohuol-
losta ja siivouksesta, mutta rakennusurakoitsija on tilannut kiinteistdnhuolto- ja siivous-

palvelut kaupungin omistamilta yhtioilta.

1} 1 l

.

Kuva 6. JUST havainnekuva (Kuva: KOY Jérvenpé&én terveystalo).
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3.2 Kinnarin koulu

Kinnarin koulu on Jarvenpaan kaupungissa sijaitseva noin 900 oppilaan yhtenaiskoulu,
johon kuuluu perusopetuksen luokat 1-9. Kohteen rakentaminen aloitettiin tammikuussa
2018 ja uusi koulu otettiin kayttddn elokuussa 2019. Kohteen laajuus on 8959 brm?. Ra-
kennuksen energiatehokkuuteen on panostettu ja rakennus kuuluu A-energialuokkaan.
Rakennuksen lammityksessa ja jaahdytyksessa kaytetdan maalampd6a ja rakennuksen
katolla on 114 aurinkopaneelia.

Hankkeen toteutusmuotona oli projektiallianssi, jossa allianssisopimukseen sisaltyi op-
tiona rakennusurakoitsijalle kuuluva kiinteistéon 10 vuoden yllapitovastuu. Optiota ei lo-
pulta kaytetty ja koulun kiinteistdhuollosta ja siivouksesta vastaavat kaupungin omista-
mat yhtiot.

= s T v

Kuva 7. llimakuva Kinnarin koulusta (Sdrkkd 2019)

3.3 Vaahterakoti palvelutalo

Vaahterakoti on Jarvenpaan kaupungissa sijaitseva kuusikerroksinen vanhuksille ja eri-
tyisryhmille tarkoitettu palvelutalo. Kohteen rakentaminen aloitettiin syksylld 2015 ja
kohde valmistui toukokuussa 2017. Kohteen laajuus on 4151 brm?. Rakennuksen ener-
gialuokka on B ja lammityksessa ja viilennyksessa kaytetaan maaldmpda.
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Hankkeen toteutusmuotona oli projektinjohtorakennuttaminen ja kohteen paatoteutta-
jana toimi kaupungin omistama kiinteistoyhtio. Kohteen kiinteistohuollosta ja siivouk-

sesta vastaavat kaupungin omistamat yhtiot.

Kuva 8. lImakuva Vaahterakodista (Mestaritoiminta Oy 2017b).
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4. TYOPAJAT JA HAASTATTELUT

Tutkimuksessa pidettiin yhteensa kolme tydpajaa seka 15 haastattelua case-hankkeiden
eri osapuolille. Tydpajoissa mukana oli rakennuttamisen asiantuntija, kiinteistdhuollon
asiantuntija seka kaupungin rakennuttamisesta vastaavan kiinteistoyhtion toimitusjoh-
taja. Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituna teemahaastatteluna. Haastateltavina

osapuolina jokaisesta case-hankkeesta oli:

Rakennuttajan edustaja

Kohteen kiinteistdhuollosta vastaava henkil®
Kohteen siivouksesta vastaava henkilo
Kohteen arkkitehti

5. Kohteen kayttajan edustaja.

o nh =

Tybpajojen seka haastattelujen sisaltd ja tulokset on esitetty luvuissa 4.1 — 4.7. Luvut
ovat esitetty kronologisessa jarjestyksessa tutkimuksen etenemisen mukaan. Haastatte-
lujen perusteella tarkastuslistaan lisattdvat kohdat on koottu luvun 4.7 taulukkoon 8. Yk-
sittéisissa haastatteluissa esiin nousseet asiat ovat haastateltavien omia nakemyksia,
eika niita siten voida pitda absoluuttisina totuuksina. Haastattelujen ja tydpajojen perus-
teella tarkastuslistan kohtiin lisattiin selitteita seké osaan myos esimerkkeja mahdollisista
eduista tai ongelmista, joita tarkastuskohdan tehtavan hyva toteutus tai laiminlyonti voi
saada aikaan. Lisatyt selitteet ja esimerkit on esitetty luvussa 5 olevassa lopullisessa

tarkastuslistassa.

4.1 Ensimmainen tyopaja

Tutkimuksen ensimmainen tydpaja pidettiin jo kirjallisuuskatsauksen puolivalissa. En-
simmaisen tyopajan sisaltona oli tutkimussuunnitelman esittely tyopajoihin osallistuville,
kirjallisuuskatsauksen alustavien tulosten tarkastelu, tyopajoihin osallistuvien aikaisem-
mat kokemukset rakennushankkeista ja ylldpidon huomioimisesta niissa, seka tutkimuk-

sessa tehtavien haastatteluiden sisallon kartoitus.

Tydpajassa kasiteltiin kolmea kirjallisuuskatsauksessa kaytettya tutkimusta (Tu & Huang
2013, Arditi & Nawakorawit 1999a, Assaf et al. 1996). Tutkimusten avulla luotiin keskus-
telua rakennushankkeen eri vaiheissa tehtavista toimenpiteista seka suunnitteluvaiheen
ratkaisuista, joilla voidaan edesauttaa kiinteiston yllapitoa tai joiden vuoksi kiinteiston yl-

l&pito hankaloituu.
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Kaikkien tyopajaan osallistuneiden mielesta kiinteiston ylldpidon huomioiminen raken-
nushankkeessa on tarkea aihe ja siita tarvitaan lisaa tietoa. Kiinteistoyhtion toimitusjoh-

tajan mukaan kiinteiston yllapitoa ei huomioida rakennushankkeissa riittavan ajoissa.

"On huomattu monta kertaa, ettéd ylldpitoon ei ole herétty riittdvan ajoissa. Han-

ketta pitéisi johtaa siten, etté ylldpito saadaan mukaan jo suunnitteluun”

Kiinteistéhuollon edustaja korosti tydpajassa lumien aurauksen osuutta yllapidossa seka
lumen |gjityspaikkojen jarkevaa sijoittelua. Mikali korotetuissa reunakivissa on paljon kul-
mia ja niitéa on epasaanndllisesti, se tekee auraamisesta hankalaa. Mikali aurauskalus-
tolla tormataan reunakiviin, ne saattavat rikkoutua, jolloin kevaalla lumien sulettua, niita
joudutaan korjaamaan. Myos aurauskalustoon saattaa tulla vaurioita tdrmayksista. Pi-
haan suunniteltavista reunakivetyksista tulisikin suunnitella sellaiset, etta niissa ei ole
paljon kulmia ja mahdolliset ulokkeet ovat saanndllisia. Monimutkaisen pihan auraami-

nen on myos hitaampaa.

TyOpajaan osallistuneiden mielesta hyva kiinteiston yllapito on kayttajien nakokulmasta
melko huomaamatonta. Tata voidaan edistaa esimerkiksi suunnittelemalla yllapitohenki-
I6kunnalle erillinen sisdankaynti rakennukseen ja etta teknisiin tiloihin ja valvomoihin
paasee kulkemaan kayttajaa hairitsematta. Esimerkiksi Jarvenpaan uudessa sosiaali- ja
terveyskeskuksessa valvomotilaan paasee suoraan hissilla, joten valvomossa kaynti on-

nistuu hyvin kayttajaa hairitsematta.

Kiinteistohuollon edustaja kertoi, etta joissain kaupungin omistamissa kiinteistdissa on
esiintynyt ongelmia, koska on asennettu valaisimia, jotka ovat vanhentuvaa mallia. Muu-
taman vuoden kuluttua rakennuksen kayttdonoton jalkeen on havaittu, etta valaisimen
polttimon rikkoutuessa, kyseiseen valaisimeen ei ole enda saatavilla uutta polttimoa,
vaan koko valaisin taytyy vaihtaa. Suunnittelussa ja rakentamisessa tulisi siis ennakoida,
ettd rakennukseen ei asenneta vanhentuneita tai pian markkinoilta poistuvia jarjestelmia

tai laitteita.

Kayttéonottoprosessin osalta tarkeana asiana tyépajassa nousi esiin hankkeen eri osa-
puolien vastuuhenkildiden nimedminen kayttéonottoprosessille ja siten selkea tehtavien
ja vastuiden jakautuminen. Kayttdonottoprosessille tulee laatia selked aikataulu, jota
seurataan ja josta tiedotetaan kaikkia hankkeen osapuolia. Kayttdédnottoprosessille tay-

tyy myOs varata riittdva aika jo hankesuunnitteluvaiheessa laadittavaan aikatauluun.

Tyo6pajan lopuksi kartoitettiin haastateltavat osapuolet case-hankkeista. Haastateltaviksi
osapuoliksi valikoitui jokaisesta kohteesta rakennuttajan edustaja, kiinteistohuollosta

vastaava henkild, siivouksesta vastaava henkild, arkkitehti sekd kayttdjan edustaja.
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Haastateltavien osapuolien valinnan jalkeen valittiin haastateltavat henkilot seka etsittiin

ja jaettiin heidan yhteystietonsa kontaktointia ja haastatteluajankohdan sopimista varten.

4.2 Toinen tyopaja

Toinen tydpaja pidettiin kirjallisuuskatsauksen valmistuttua. Tydpajassa kehitettiin kirjal-
lisuuskatsauksen perusteella luotua tarkastuslistaa seka laadittiin kysymyslista tutkimuk-

sen seuraavassa vaiheessa tehtaville haastatteluille.

Tybpajassa kaytiin [api kirjallisuuskatsauksen perusteella luodut taulukoiden 4 ja 5 mu-
kaiset tarkastuslistat. Tyopajassa todettiin, etta tarkastuslistojen kohtia tulee selittaa pa-
remmin auki, etta tarkastuslistan kayttaja varmasti ymmartaa mita tarkastuskohdalla tar-
koitetaan. Tarkastuskonhtiin lisattiin selitteet sekd osaan myds esimerkkeja mahdollisista
eduista tai ongelmista, joita tarkastuskohdan tehtavan hyva toteutus tai laiminlyonti voi
saada aikaan. Suunnitteluvaiheen tarkastuslistaan paatettiin lisata kokonaan uudeksi
osa-alueeksi "yllapitohenkilokunnan ja kayttajien osallistaminen suunnitteluun”. Tyopa-
jan perusteella tarkastuslistaan lisattavat kohdat on esitetty taulukossa 6. Tarkastuskoh-
tiin lisatyt selitteet ja esimerkit on esitetty luvussa 5.1 olevassa lopullisessa tarkastuslis-
tassa. Lisatyt tarkastuskohdat seka lisatyt selitteet ja esimerkit perustuvat tydpajaan
osallistuneiden henkildiden omiin kokemuksiin kiinteiston yllapidossa seka hyviin ja huo-
noihin kaytantdihin rakennushankkeissa, joissa he ovat olleet mukana.

Taulukko 6. Tydpajan 2 perusteella suunnitteluvaiheen tarkastuslistaan lisattavét
kohdat.

Suunnitteluvaihe

Talotekniikka

Rakennusautomaation hairidilmoitusten kieli on selkeaa ja ymmarrettavaa

Kiinteistéhuolto

Lumitdiden tekeminen ja lumenlajityspaikat on suunniteltu

Lumen luonti ja pudotus katoilta ja korkealla olevilta terasseilta on suunniteltu

Teknisten tilojen sijainti on suunniteltu

Rakennusosat ja materiaalivalinnat

Lasikattojen suunnitteluun on kiinnitetty erityishuomiota

Rakennukseen on suunniteltu tarvittavat seina- ja kulmasuojat

Siivous

Siivouskeskuksille ja -komeroille on suunniteltu riittavat tilat

Materiaalit kestavat puhdistusta

Yllapitohenkildkunnan ja kayttajien osallistaminen suunnitteluun

Huoltohenkilékunta osallistetaan suunnitteluun

Huoltohenkildkunta on antanut palautetta suunnitelmiin

Siivoushenkilokunta osallistetaan suunnitteluun
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Siivoushenkildkunta on antanut palautetta suunnitelmiin

Kayttajat osallistetaan suunnitteluun

Kayttajat ovat antaneet palautetta suunnitelmiin

Keittiohenkildkunta osallistetaan suunnitteluun

Keittibhenkilokunta on antanut palautetta suunnitelmiin

Toteutusvaihe

Rakentaminen

Kiinteiston teknisten jarjestelmien ja laitteiden vuosihuoltosopimusten laadinta on aloitettu

Tehdaan mallitilat rakennuksen tarkeista tiloista ja ne hyvaksytetaan kayttajalla ja yllapitohenkildkunnalla

Kayttéonottoprosessi

Kayttajien muutto on suunniteltu ja organisoitu

Kiinteiston yllapidon organisoituminen ja siirtyminen uuteen kohteeseen on suunniteltu

Yllapitohenkildkunnan toiminnan aloitus on suunniteltu ja organisoitu

Kayttéonottoprosessista tiedotetaan riittavasti (aikataulu, mahdolliset ongelmat)

Kiinteiston yllapidon johtamisjarjestelma on otettu kayttéon jo rakentamisen aikana ja on tdydessa valmiudessa koh-
teen vastaanottohetkella

Avainten luovutus ja lukitusjarjestelmien ajastukset on suunniteltu

Kiinteiston huolto- ja kunnossapitosopimukset on laadittu

Rakennusautomaation automaattisten hairidilmoitusten prioriteettiluokat on suunniteltu yhdessa kiinteistéhuollon
kanssa

Tybpajassa laadittiin seuraava kysymysrunko haastatteluille:

1. Mita kiinteiston yllapitoon liittyvia asioita tulee ottaa huomioon
a. rakennuksen suunnitteluvaiheessa?
b. rakennuksen toteutusvaiheessa?
c. Otettiinko nama asiat huomioon case-kohteessa?

2. Osallistuivatko huolto- ja siivoushenkildkunta seka kayttajat case-kohteen suun-
nitteluun ja rakentamiseen?

a. Miten osallistuminen toteutettiin ja oliko se riittavaa?

b. Mihin asioihin he pystyivat vaikuttamaan hankkeessa?
3. Mita asioita tulee ottaa huomioon rakennuksen kayttéonotossa?

a. Otettiinko nama asiat huomioon case-kohteessa?

4. Mitad opastuksia ja koulutuksia huolto- ja siivoushenkildkunnalle sekd kayttajille
tulee antaa rakennuksen kayttéonotossa?

a. Annettiinko nama koulutukset case-kohteessa, miten ne annettiin ja oli-
vatko ne riittavia?

5. Minka arvosanan annat hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena yllapidon na-
kdkulmasta asteikolla 1-10, seka perustelut arvosanalle? (1 = heikko, 10 = erin-
omainen)

6. Olisiko esittelemastani tarkastuslistasta hyotya rakennushankkeissa ja miten sita
voisi kehittaa paremmaksi?
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Haastattelukysymykset 1 - 4 muodostettiin huomioiden asetetut tutkimuskysymykset.
Kysymyksen 5 avulla pyrittiin selvittdmaan, miten hyvaan lopputulokseen kysymyksissa
1 — 4 esiin tulleilla toimintatavoilla paastaan kiinteistén ylldpidon nakdkulmasta. Kysy-
myksella 6 pyrittin saamaan taydennysta seka kehitysehdotuksia luotuun tarkastuslis-

taan.

4.3 JUST haastattelut

4.3.1 Rakennuttajan edustaja

Rakennuttajan edustajan mukaan hankkeen yllapitokustannuksia laskettiin heti hanke-
valmistelusta alkaen, eli koitettiin ennakoida, mitka valmiin kiinteiston yllapitokustannuk-
set ovat. Ensimmaisen yllapitokustannuslaskelman laati hankkeen rakennuttajakonsultti,
jonka jalkeen tehtavaan palkattiin erillinen yllapitokustannusasiantuntija, joka paivitti las-
kennan 4 tai 5 kertaa suunnitteluaikana. Suunnitteluvaiheessa tunnistettiin muutamia yl-
lapidon kannalta haastavia ratkaisuja, joihin yllapitokustannusten laskija laati erillisen
mallin yllapitokustannusten muodostumisesta. Laskennan avulla etsittiin keinoja, jolla ky-
seisen suunnitteluratkaisun yllapitokustannuksia pystyttaisiin vihentdmaan. Ongelmana
laskennassa oli kuitenkin se, etta laskenta oli jalkikateislaskentaa, jossa Iahinna todettiin,
etta tallaisia kustannuksia nailla ratkaisuilla saadaan, eika niinkaan, etta yllapitokustan-
nuksia olisi ohjattu johonkin ennalta maariteltyyn tasoon. Haastateltavan mielesta oli kui-
tenkin positiivista, etta yllapitokustannuslaskentaa ylipaataan tehtiin, koska se ei ole ollut
hanen mukaansa kovin yleista rakennushankkeissa. Kustannuslaskennan avulla tuli hy-
vin esiin se, etta rakennuksen siivous muodostaa huomattavan osan kiinteiston yllapito-

kustannuksista.

”Siivous on todella laiminlyéty alue suhteessa siihen, ettéd se on kdytdnn6ssé isoin
kustannuseré ylldpidossa ja kéyttéjalle alyttémén térked, miten siivous hoide-

taan.”

Hankkeessa kiinnitettiin paljon huomiota rakennuksen kaytté- ja muuntojoustavuuteen.
Rakennukselle laadittiin kayttd- ja muuntojoustosuunnitelma, jossa pohdittiin mm. min-
kalaisia eri kayttotarkoituksia kohteelle voi tulla ja miten se otetaan suunnitelmissa huo-
mioon. Suunnitelmassa suunniteltiin esimerkiksi, miten alun perin vastaanottoon suun-
niteltu alue on mahdollista muuntaa vuodeosastoksi ja miten vuodeosaston huoneet on
mahdollista sovittaa rakennuksen rungon moduulijakoon. Kaytt6é- ja muuntojoustosuun-

nitelmaan sisaltyi rakennuksen jaettavuussuunnitelma, jossa esitettiin, minkalaisiin itse-
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naisesti toimiviin osiin rakennus on jaettavissa, ja missa menee talotekniikkajarjestel-
mien palvelualueiden rajat esimerkiksi ilmanvaihdon osalta. Lopulta kayttd- ja muunto-
joustosuunnitelmassa paapaino oli kuitenkin muuntojoustavuudessa, eika kayttojousta-
vuutta kasitelty niin kattavasti. Hanke toteutettiin avoimen rakentamisen periaatteella, eli
rakennuksen suunnittelu ja toteutus oli jaettu kiintedan ja muuntuvaan osaan. Menette-
lyssa rakennuksen kiinted ja muuntuva osa otettiin vastaan eri vaiheissa, jolloin kiintean
osan vastaanotossa myds yllapitohenkildkunta kiersi koko kohteen lapi ja antoi pa-

lautetta, jota pystyttiin hyddyntamaan viela muuntuvaa osaa rakennettaessa.

Rakentamisvaiheessa rakennettiin valiaikaisia mallitiloja varsinaisen rakennuksen ulko-
puolelle. Mallihuoneina oli esimerkiksi tavallinen vastaanottohuone sekd hammaslaaka-
rin vastaanottohuone, joissa kayttajat ja yllapitohenkilékunta paasivat testaamaan suun-
nitteluratkaisujen toimivuutta kaytannossa. Mallihuoneiden perusteella yllapitohenkilo-
kunta otti kantaa materiaalivalintoihin ja siivoojat paasivat testaamaan huoneen siivotta-
vuutta. TyOmaan vieressa oli lisaksi 3D cave-tila, jossa suunnitelmia visualisoitiin ja kayt-

tajat ja yllapitohenkildkunta pystyivat antamaan sen perusteella palautetta suunnitelmiin.

Rakennusvaiheessa tehtiin viela melko myohaan yllapitoa helpottavia investointeja. Esi-
merkiksi rakennuksen kattoterassille sekd paaoven edustalle lisattiin sulatusjarjestelmat,
kun kohteen rakentaminen oli jo pitkalla. Mydhaisessa vaiheessa tehtavat muutokset ja
lisaykset olivat mahdollisia osin avoimen rakentamisen myota seka lisaksi hankkeessa
kaytetyn "change order” -menettelyn avulla. Change order -menettelyssa kaikki laajuu-
den muutokset kasiteltiin allianssin johtoryhmassa, johon kohteen rakennusurakoitsija
laati esityksia muutoksen aiheuttamista kustannuksista. Haastateltava ei osannut sanoa
yksiselitteista syyta sille, miksi yllapitoa parantavat muutokset tulivat niin myohaisessa
vaiheessa, mutta oli kuitenkin tarkeaa ja hyva asia, etta niitd muutoksia pystyttiin viela

tekemaan.

Tassa hankkeessa oli sama ongelma, kuin usein muissakin hankkeissa, ettd suunnitte-
luvaiheessa ja rakentamisen alkuvaiheessa ei ole viela tietoa kohteelle valittavista sii-
vous- ja yllapito-organisaatioista. Jalkikateen voidaan myds todeta, ettd mallihuoneiden
kaytdstd huolimatta lattioiden materiaalivalinnoissa olisi ollut parantamisen varaa. Koh-
teessa on melko paljon erilaisia lattiamateriaaleja ja osaa materiaaleista ei lopulta pys-

tytty siivoamaan suunnitelluilla laitteilla.

Kohteen yllapito-organisaatio tuli mukaan hankkeeseen vasta toteutusvaiheessa. Koh-
teen rakennusurakoitsijan urakkasopimukseen sisaltyi optio, jolla rakennusurakoitsija
vastaa 10 vuotta kohteen yllapidosta. Optiossa alkuperaisena visiona oli, ettd rakennus-

urakoitsija hankkii kohteen huollon ja siivouksen alihankintana ja vastaa siten kohteen
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yllapidosta. Lopulta rakennusurakoitsija ja tilaaja paatyivat ratkaisuun, jossa rakennus-
urakoitsija ostaa yllapitopalvelut kaupungin omilta palveluyhtiéiltd. Paatds option kay-
tosta tehtiin noin puoli vuotta ennen kohteen valmistumista, jonka jalkeen yllapito-orga-
nisaatio oli tiiviisti mukana hankkeessa. Yllapitohenkildkuntaa ei siis ollut juurikaan mu-
kana viela hankkeen suunnitteluvaiheessa. Suunnitteluvaiheessa pidettiin kuitenkin ai-
nakin yksi tyopaja, jossa oli mukana yllapitohenkilokuntaa kaupungin organisaatioista,

vaikka silloin ei ollut vield tiedossa, etta he tulevat tekemaan kohteen yllapitoa.

Kohteen kayttoonotto tehtiin kayttajavetoisesti ja kayttajat olivat siten voimakkaasti mu-
kana kayttoonoton suunnittelussa. Kayttajan puolelta oli nimetty vastuuhenkil, joka teki
taysipaivaisesti toita kohteen kayttoonotossa. Taman lisaksi kohteen kayttajista valittiin
tietyt henkilot, jotka perehdytettiin perusteellisesti rakennuksen jarjestelmiin ja toimin-
taan. Nama henkilot sitten jakoivat tietoa eteenpain kayttajien keskuudessa ja toimivat
muille kayttajille tukihenkildind. Kayttdonottovaiheen koulutuksia pidettiin luentotyyppi-
sind seka "kadesta pitden” rakennuksessa kiertaen ja tutustuen jarjestelmiin. Kayttgjien
seka yllapitohenkildkunnan muuton organisointi olisi voitu tehda hieman paremmin, silla
nyt oli hieman epaselvyyttad kayttdédnoton aikataulun osalta siind, milloin mitkakin toimin-
not rakennuksessa kaynnistyvat. Kokonaisuudessaan kohteen kayttdonotossa kaytettiin

todella paljon resursseja hankkeen eri osapuolilta.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen pe-

rusteella luodusta tarkastuslistasta olisi suuri hyoty rakennushankkeissa.

4.3.2 Kiinteistohuollon edustaja

Kiinteistohuollon edustajan mukaan on tavallista, etta rakennuksen suunnitteluvaiheessa
yllapitohenkildkunnan ndkemyksia ja kommentteja ei juurikaan pyydeta, vaan he paase-
vat mukaan hankkeeseen vasta rakentamisvaiheessa. Jos niitd kuitenkin pyydetaan,
haastateltava nostaa esiin seuraavia asioita:
e Talvikunnossapito ja siihen liittyen eristysesti lumen auraus ja 13jityspaikkojen si-
jainti.
o Teknisten tilojen sijainnilla on merkitysta, ovatko ne monennessako kerroksessa

tai ovatko ne keskitetty yhteen sijaintiin, vai hajautettu ympari rakennusta. Huol-
totdiden helppouden kannalta keskitetty sijainti maantasossa on yleensa paras.

e Pihasuunnittelussa ei tulisi istuttaa puita tai muita istutuksia aivan rakennuksen
viereen. Puun juuret voivat hajottaa putkistoja ja muuta maan alla olevaa tekniik-
kaa. Lisaksi puustosta kertyy havuneulasia ja lehtia raystaskouruihin ja kattokai-
voihin, joita taytyy puhdistaa usein.
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o Raystaskourut pitdd pystyd puhdistamaan jollain tavalla. Matalissa rakennuk-
sissa raystaskourut on yleensa helppo puhdistaa henkilénostimella, mutta jos ra-
kennus on hyvin korkea, voi siina tulla haasteita.

JUST:issa huoltohenkilékuntaa osallistettiin kohtuullisen hyvin suunnitteluun seka toteu-
tukseen. MyoOs tassa hankkeessa, kuten rakennushankkeissa yleensakin, suunnittelu-
vaiheessa ei viela tiedeta lopullista yllapito-organisaatiota. Tasta huolimatta kaupungin

omistaman kiinteistoyhtion henkildkuntaa otettiin mukaan suunnitteluun.

Suunnitteluvaiheessa yllapitohenkilokunnalta saatetaan pyytdd kommentteja esimerkiksi
lukitusjarjestelmiin tai rakennusautomaatioon liittyviin yleisiin asioihin. Se, miten hyvin
kommentit pystytdan ottamaan huomioon, vaihtelee paljon. Kuitenkaan laajempiin koko-
naisuuksiin, kuten runkoratkaisuihin tai siihen tuleeko rakennukseen tasakatto vai viisto-
katto, ei yllapitohenkildkunnalta tavallisesti pyydetd kommentteja. Kommentteja pyyde-
tadan yleensa jo jollain asteella oleviin valmiisiin suunnitelmiin. Tdman lisdksi olisi hyva
pyytaa yllapitohenkildkunnan ndkemyksia jo ennen suunnittelun aloitusta lahtétiedoiksi

suunnittelulle.

Toteutusvaiheessa on tarkeaa, ettd rakentamisen aikaiset muutokset suunnitelmissa
paivitetdan luovutuspiirustuksiin. Mikali rakennukseen asennetaan seurantalaitteita, esi-
merkiksi lattioiden kosteuden seurantaan, tulee niiden sijainnit olla tiedossa ja merkittyna

suunnitelmiin.

JUST:issa merkittavia asioita, joihin yllapitohenkilokunta paasi vaikuttamaan oli raken-
nuksen katolla olevan kattoterassin lumen poisto. Rakennusvaiheen alkupuolella todet-
tiin, ettd lumen poisto kattoterassilta tulee olemaan todella haastavaa. Lopulta paadyttiin
ratkaisuun, jossa terassin lattiaan lisattiin [ammitys, jolla sulatetaan lumet pois. Raken-
nuksen l[Ammitysjarjestelmana on maaldmpd, joten sen avulla saatiin aikaan myds koh-
tuullisen energiatehokas ratkaisu sulatukselle. Samalla tarkasteltiin myds piha-alueilla
olevia portaita, joihin tarvittiin Iammitys. Niiden kohdalla todettiin, etta lammitys on haas-
tava toteuttaa maaldammoalla, joten ne paadyttiin lammittdmaan sahkolla. Sahkoélammitys
ei ole yhta energiatehokas ratkaisu kuin maalampd, mutta portaiden lammitysta pidettiin
tarkeana yllapidon ja turvallisuuden kannalta, joten ne paatettiin siitd huolimatta [Ammit-
taa. Yllapitohenkildkunta paasi vaikuttamaan myds parvekkeiden kattojen lumen pudo-
tukseen ja siihen saatiin yndessa suunniteltua toimiva ratkaisu, jossa lumen pudottajalla
on hyva kiinnityspiste turvavaljaille, mutta mahdollistaa kuitenkin helpon liikkumisen ka-

tolla.
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Kiinteistéhuollon valvomon sijoitteluun pyydettiin mielipidetta yllapitohenkildkunnalta ja
toteutus onnistui hyvin. Valvomoon on helppo paasy, siten ettd se ei hairitse rakennuk-
sen kayttajia. Suurempia IV-konehuoneiden muutoksia ja laitteiden vaihtoa varten kone-

huoneiden seinat on mahdollista avata.

Rakennuksen kayttoonottovaiheessa yllapitohenkilokunnan koulutukset ovat todella tar-
keita. Jarjestelmien ja laitteiden koulutukset tulisi saada suoraan laitetoimittajilta, jossa
saadaan tarkat ohjeet huoltotoimenpiteiden kaytannon suorittamisesta. Koulutuksissa
kuulijakunta kannattaa valita jarkevasti. Kaikkia koulutuksia ei kannata pitaa kaikille osa-
puolille. Esimerkiksi kiinteistonhuolto ja kayttajat tarvitsevat erilaisen koulutuksen. Kaik-
kia teknisia jarjestelmia ei tarvitse syvallisesti kouluttaa kayttajille, mutta huoltohenkil6-
kunnalle ne ovat erittdin tarkeitd. On kuitenkin myds osa-alueita, jotka tulee kouluttaa

kaikille, kuten murtohalytin- ja lukitusjarjestelmat.

Kayttoonottovaiheessa sahkoinen kiinteistonpitokirja tulee olla tehtyna. Yhtena tarkeim-
pana osana yllapitohenkilokunnalle, tulee kiinteistonpitokirjassa olla ajoitettuna huolto-
toimenpiteiden ajankohdat. Sahkoéinen kiinteistonpitokirja onkin nykypaivana kaytdéssa
kaytannossa kaikissa isommissa kiinteistdissa. Pienissa Kiinteistdissa sita ei aina ole,
vaikka pitaisi.

Kayton aikana rakennuksessa oleva lasikatto on aiheuttanut ongelmia yllapidolle. Lasi-
katossa oleva savunpoistoluukku on jouduttu vaihtamaan jo kahteen kertaan. Lasikaton
rakenne ei ole kestanyt savunpoistoluukun painoa ja liikkeita, joka on aiheuttanut vesi-
vuotoja. Jatkossa lasikattojen suunnitteluun taytyy kiinnittaa erityishuomiota, etta valty-
tdadn vastaavilta ongelmilta. Toisena yllapitoa hankaloittavana tekijana JUST:issa on
paasisdankaynnin edustalla oleva graniittikivilaatoitus. Laatoitus ei kesta aurausta, joten
laatoitus joudutaan puhdistamaan lumesta harjakoneella. Nyt taytyy olla kaytossa erilli-

nen harjakone pelkastaan tata tarkoitusta varten.

Kokonaisuudessaan JUST:issa otettiin hyvin kiinteiston yllapitoon liittyvat asiat huomi-
oon. Suunnittelussa ja toteutuksessa kaytiin jarjestelmallisesti yllapitoon liittyvat asiat
lapi ja pyrittiin 16ytamaan niihin kaikkia osapuolia tyydyttava ratkaisu. Erityisesti kaytta-
jien mielipiteita huomioitiin todella paljon, mutta my6s yllapidon huomioitiin hyvin. Kayt-
tajien tarpeet olivat kuitenkin selkeasti ensisijaisia, jos joihinkin suunnitteluratkaisuihin

jouduttiin hakemaan kompromisseja.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen pe-

rusteella luodusta tarkastuslistasta olisi suuri hyoty rakennushankkeissa.
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4.3.3 Siivouksesta vastaava henkilo

Haastateltavan mukaan siivouksen kannalta on tarkeaa, ettd rakennukseen suunnitel-
laan riittdvan suuret tilat siivouskeskukselle seka muille siivoushuoneille. Tilojen taytyy
olla riittavan suuret, jotta niihin mahtuvat kaikki siivouksessa tarvittavat koneet ja tarvik-
keet. Esimerkiksi paalta ajettavat lattianpuhdistuskoneet vievat paljon tilaa. Toinen tar-
kea asia siivouksen kannalta ovat materiaalivalinnat. Materiaalien tulisi olla helposti puh-

distettavia.

JUST:issa on hyva ja tilava siivouskeskus. Kuitenkin jokaisessa kerroksessa erikseen
olevat lajitteluhuoneet ja siivouskomerot ovat melko pienid, eika roskiksia varten tarvit-
tavat lavakarryt mahdu niihin. Akuuttiosastolla ja kellarissa oleva massalattia on huokoi-
nen, jolloin lika imeytyy lattiaan ja se on todella hankala puhdistaa. Puhdistukseen tarvi-
taan erillinen erikoiskone ja ty6 taytyy tehda oisin, kun tilojen kaytté on vahaisimmillaan.
Ravintolasalissa taytyy noin kerran vuodessa siivota korkealla olevia riippuvalaisimia ja
korkea taideteos, joiden siivoukseen tarvitaan nosturi. Rakennuksen julkisivut pestaan

noin kerran vuodessa ja myods siina tarvitaan nosturi.

Rakentamisvaiheessa tydmaan vieressa olevaan rakennukseen tehtiin mallihuoneita oi-
keilla materiaaleilla ja kalusteilla, jossa paasi testaamaan siivousta etukateen. Mallihuo-
neissa testattiin miten kauan huoneen siivoamisessa kestaa ja sen perusteella siivous-
henkilékunta paasi vaikuttamaan muun muassa lattiamateriaalien valintaan. Laattalatti-
oille tehtiin moppaustesteja, joissa testattiin, miten hyvin moppi liukuu lattialla ja miten
hyvin siitd irtoaa lika. Ensimmaisessa testissa todettiin, ettd moppi liukuu huonosti latti-
alla, jonka jalkeen kokeiltiin erilaista materiaalia. My6s toisessa testissa todettiin sama
ongelma, mutta sen jalkeen testeja ei enda tehty. Lopullisesta ratkaisusta ei siten tullut
paras mahdollinen ja lattian siivoukseen tarvitaan lakaisukone ja yhdistelmakone ja tah-
rat eivat puhdistu helposti. Muutamista lattiamateriaaleihin liittyvistd ongelmista huoli-
matta materiaalivalinnat ovat olleet pddosin onnistuneita ja siivoushenkildkunta paasi

aktiivisesti vaikuttamaan materiaalivalintoihin.

Kayttéonottovaiheessa on tarkeaa, etta luovutuspuhtauden taso on riittdvan korkea. Lop-
pusiivouksessa materiaalit tulee puhdistaa niiden hoito-ohjeiden mukaisesti. Esimerkiksi
muovimatot tulee pesta oikein, jotta materiaali ei vaurioidu. JUST:issa loppusiivouksen
aikana tehtiin pdlymittauksia, jolla pyrittiin varmistamaan riittava luovutuspuhtaus. Siita
huolimatta kayttéonoton jalkeen tuli esiin paikkoja, joihin oli jaadnyt rakennusaikaista po-
lya. Muun muassa lasikaiteet olivat jaaneet polyisiksi ja niissa oleva lika nakyi selvasti

auringonvalossa.
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Toinen siivouksen kannalta tarkea asia kayttdonottovaiheessa on muuton suunnittelu ja
organisointi uuteen kohteeseen seka siivoustyon aikataulun ja lohkojaon suunnittelu.
Muutto JUST:iin onnistui melko hyvin. Siivousty® suunniteltiin ennakkoon jakamalla ra-
kennus lohkoihin ja aikatauluttamalla sen perusteella. Alussa kayttgjilta saattoi tulla pa-
lautetta, etta jokin tila oli jaanyt siivoamatta, eli siina tarvittiin alussa hieman totuttelua ja
opettelua seka alkuperaista siivoussuunnitelmaa hiottiin viela kdyton aikana. Siivoushen-
kilokunta paasi tutustumaan kohteeseen jo rakennusaikana, joka helpotti siivouksen

suunnittelua.

Haastateltava ei ollut tiiviisti mukana siivoushenkilokunnalle annettavissa kaytonopas-
tuksissa ja koulutuksissa, mutta hdnen saamansa tiedon mukaan siivoushenkildkunta on
ollut tyytyvainen niihin. Kayttddnottovaiheessa koulutettiin tukihenkil6itd, joille annettiin
muuta henkildkuntaa kattavammat koulutukset, jotka sitten jakoivat tietoa eteenpdin ja

heiltd oli mahdollista kysya tarvittaessa apua.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakdkulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Rakennus on suuri ja monimutkainen kompleksi,
mutta ainoa isompi ongelma siivouksessa on hankalasti puhdistettava massalattia.
Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta

olisi hyotya rakennushankkeissa.

4.3.4 Kohteen arkkitehti

Asioina, joita arkkitehdin tulee tyossaan yllapidon nakokulmasta ottaa huomioon, haas-

tateltava nostaa esiin seuraavia asioita:

o Kaytto ja huoltoturvallisuus, kuten kulkureitit, kaiteet ja kattoturvallisuus

o Paasy huoltokohteisiin; esimerkiksi lasikattojen puhdistukseen voidaan tarvita
huoltokelkkoja

o Alakattojen avattavuus, jotta alakaton ylapuolista tekniikkaa pystytaan huolta-
maan

e Tarkastusluukut seiniin, kuiluihin ja muihin rakenteisiin

e Piha-alueen huoltoliikenne ja lumen Igjitys

e Materiaalivalinnat erityisesti siivouksen kannalta

o Riittavat tilavaraukset siivouskeskuksille ja -komeroille

e Rakenneratkaisujen ja materiaalivalintojen pitkaikaisyys

e Seina- ja kulmasuojukset tiloissa, joissa niihin kohdistuu rasitusta

e Rakennuksen kayttd- ja muuntojoustavuus, jotta rakennus on helposti muunnel-
tavissa kayttajan tarpeiden muuttuessa
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JUST:issa yllapitohenkildkunta osallistui aktiivisesti suunnitteluun ja heiddn kommentte-
jaan pystyttiin ottamaan hyvin huomioon. Hankkeessa oli kaytdssa erityisen voimakas
kayttajalahtdinen suunnitteluprosessi. Tydomaatoimiston big room tilassa oli kaytdssa 3D
virtuaalitila, jossa suunnitteluratkaisuja visualisoitiin kayttgjille. Virtuaalitilan avulla kayt-
tajat ja yllapitohenkilokunta pystyttiin viemaan hankkeen varhaisessa vaiheessa toden-
tuntuisiin tiloihin. Visualisoinnin avulla voidaan varmistua, etta kayttajat ja yllapitohenki-
I6kunta ymmartavat suunnitelmia ja pystyvat siten antamaan oikeanlaista palautetta
niista. Myos rakennusurakoitsija hyodynsi virtuaalitilaa visualisoimalla tiloja omille tyon-
tekijoilleen, jolloin myds he saivat tavallista paremman kasityksen suunnitelmista.
JUST:in toteutusvaiheessa tydmaan vieressa olevaan rakennukseen rakennettiin fyysi-
sia mallihuoneita. Mallihuoneissa pystyttiin testaamaan erilaisia kalusteita, laitteita, pin-
toja, pintakasittelya ja materiaaleja. Lisaksi siivoushenkildkunta paasi testaamaan malli-

huoneiden siivousta.

Kayttdjia ja yllapitohenkildkuntaa jaettiin suunnitteluvaiheessa moniammatillisiin ryhmiin,
jolloin saatiin aikaan aktiivista vuoropuhelua ja suunnitteluratkaisuja paastiin pohtimaan
yhdessa. Esimerkiksi jos siivooja totesi jostain tilasta, ettd se on hankala siivota, niin
kayttajan puolelta 1ddkari pystyi heti kertomaan, miksi heidan kannaltaan on tarkea3, etta

tila on suunniteltu juuri tietylla tavalla.

Siivouksen kannalta pintamateriaalit ovat tarkeita ja JUST:issa siivoushenkilokunta paasi
antamaan paljon kommentteja materiaalivalintoihin. Siivoojat kavivat testaamassa eri lat-
tiamateriaalien siivottavuutta ja sen perusteella tehtiin lopullisia materiaalivalintoja. Sii-
voushenkildkunta antoi palautetta, etta lasikaiteiden puhtaanapito on ty6lasta, mutta pa-
lautteesta huolimatta rakennukseen paatettiin toteuttaa lasikaiteita. Talloin tilojen ava-
ruutta ja valon lapaisevyytta pidettiin siivouksen helppoutta tdrkedmpana. Piha-alueella
yllapitohenkildkunta otti kantaa istutussuunnitelmiin. Istutusten hoito on yllapidon vas-

tuulla, joten heille on tarkeaa, etta valittavat kasvit ja pensaat ovat helppohoitoisia.

Hankkeen toteutusmuotona oli projektiallianssi, johon sisaltyi optiona rakennusurakoitsi-
jan 10 vuoden yllapitovastuu. Kun paatds option kaytosta tehtiin toteutusvaiheessa, alkoi
rakennusurakoitsija sen jalkeen kiinnittdmaan huomattavasti enemman huomiota yllapi-
toon liittyviin asioihin. Esimerkiksi kellaritilojen lattiamateriaali vaihdettiin kestavammaksi
rakennusurakoitsijan aloitteesta, jolloin paatdsta ei ohjannut pelkdstaan investointikus-

tannus, vaan myos yllapito huomioitiin.

Toteutusvaiheessa tarkea asia on muutosten hallinta. Muutosten hallinnalle tulee olla

selked jarjestelma, jotta tiedetaan mistd muutostarve lahtee ja kuka tekee lopullisen paa-
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toksen muutoksen tekemisesta. Kaikki toteutusvaiheessa tehtavat muutokset tulee kasi-
telld asianmukaisesti ja niiden vaikutukset muuhun kokonaisuuteen tulee arvioida yh-

dessa suunnittelijoiden kanssa.

Kayttoonottovaiheessa on tarkea laatia kohteen kiinteistonpitokirja. Myos arkkitehti osal-
listuu laadintaan omalta osaltaan. Toinen tarkea asia kayttédnottovaiheessa on kayténo-
pastukset ja koulutukset, joihin myo6s arkkitehti osallistuu esimerkiksi tilankaytdn osalta.
Kayttoonottovaihetta helpotti se, etta kayttajat ja yllapitohenkilokunta olivat olleet iiviisti

mukana hankkeessa, jolloin kohde oli heille jo valmiiksi tuttu kayttdonottohetkella.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Haastateltavan nakemyksen mukaan kiinteiston ylla-
pito huomioitiin hyvin suunnittelussa ja toteutuksessa. Haastateltavan mielesta kirjalli-
suuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi hyotya rakennushankkeissa.
Haastateltava ehdotti, etta tarkastuslistaan lisattaisiin kohta siivouskeskusten ja -kome-
roiden tilavarausten huomioimiselle. Lisaksi osaa tarkastuskohdista tulisi selittda parem-

min auki, jotta listan kayttaja varmasti ymmartaa mita millakin kohdalla tarkoitetaan.

4.3.5 Kayttajan edustaja

Haastateltavan painotti, ettd rakennuksen suunnitteluvaiheessa tulee huomioida valmiin
kiinteiston yllapitokustannus. Jos kiinteistoon tulee vuokralainen, vaikuttaa kiinteiston yl-
l&pitokustannus vuokran suuruuteen. Jos kiinteistdn yllapitokustannus ja siten vuokra
nousee hyvin korkeaksi, se voi pahimmillaan johtaa siihen, ettd vuokralainen ei pysty-
kaan muuttamaan kohteeseen. Kiinteiston yllapitokustannukset tulee arvioida riittavan
pitkalle ajalle, esimerkiksi 30 — 50 vuoden paahan. Suunnittelussa on tarkea ymmartaa
tehtavien paatodsten vaikutus yllapitokustannukseen. Pelkadn rakennuksen lisdksi tulee

huomioida my6s piha-alue ja muu rakennuksen ulkopuolinen infra.

Mikali rakennukseen tulee paljon erilaisia materiaaleja, siivouksen kannalta on tarkeaa,
ettd niitd pystyisi kuitenkin puhdistamaan mahdollisimman paljon samoilla valineilld. Mi-
kali useille eri materiaaleille tarvitaan erilainen siivousmenetelma tai eri kone, tulee sii-

vouksesta hankalaa ja kallista.

Kun siirrytdan toteutusvaiheeseen ja suunnitelmissa huomataan ristiriitaisuuksia, tai
suunnitelmia taytyy jostain muusta syystd muuttaa, tulee se olla mahdollista. Tallin
myods suunnitelmamuutoksissa tulee huomioida kiinteiston yllapito. Yllapitohenkildkunta

tulee siis olla mukana hankkeessa seka suunnitteluvaiheessa etta toteutusvaiheessa.
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JUST:in suunnittelussa ja toteutuksessa kiinnitettiin paljon huomiota kiinteiston yllapi-
toon. Tydmaan viereiseen rakennukseen rakennettiin mallihuoneita, joissa siivoojat paa-
sivat testaamaan huoneiden siivousta todellisessa ymparistossa. Erityisesti sen jalkeen,
kun tehtiin paatds, ettd rakennusurakoitsija vastaa kohteen yllapidosta, alkoi kiinnostus
yllapitoa kohtaan kasvaa. Silloin my6s urakoitsija todella ymmarsi, etta jos jokin asia teh-
daan yllapidon kannalta huonosti, tulee se nostamaan yllapitokustannusta. Urakoitsijalla
piti siis olla taloudellinen kannustin, jotta he alkoivat kiinnittdmaan huomiota kiinteistén

yllapitoon.

Yksi asia, jota suunnittelussa ei osattu ottaa huomioon oli se, etta talvella monet JUST:in
asiakkaista kayttavat talvella kenkia, joissa on piikit pohjassa. Lattiamateriaalien tulisi
siis olla sellaisia, jotka kestavat piikkipohjaisia kenkid. Muovimatot eivat niita kesta. Ta-
han vaikuttaa myds se, jos suunnittelua tehdaan kesalld, saattaa talviolosuhteisiin liitty-
vat asiat jaada vahemmalle huomiolle. Jos kaytdssa olisi ollut tarkastuslista, jossa asia

on mainittuna, olisi se osattu huomioida.

JUST:issa tilaajana on pienehkd kaupunki, joka edesauttoi sita, ettd kaupunki oli erittain
sitoutunut hankkeeseen ja siten erityisesti kayttajat ja myos yllapitohenkilokunta osallis-
tuivat hankkeeseen. Kaupungin omaa siivous- ja huoltohenkilékuntaa oli mukana jo han-
kesuunnitteluvaiheessa, mutta sen jalkeen yhteistyo vaheni jostain syysta. Myohemmin
suunnitteluvaiheessa yllapitohenkildkuntaa osallistettiin pyytdmalla heiltd palautetta
suunnitelmiin. Muutamia hankkeessa tehtyja virheita olisi voitu valttaa, jos yllapitohenki-
I6kunta olisi ollut viela tiivimmin mukana hankkeessa. Yhteistyo pitaisi pystya pitamaan

jatkuvana koko hankkeen ajan.

Hankesuunnitteluvaiheessa oli hyva, etta yllapitohenkilokunta paasi antamaan lahtotie-
toja suunnittelulle. Hankkeen osapuolet olivat kustannustietoisia, eli he eivat esittaneet
ylimitoitettuja toiveita. Kayttgjat eivat olleet erityisesti kiinnostuneita kiinteiston yllapi-
dosta. Kayttajan ndkodkulmasta yllapito toimii silloin hyvin, kun sen l&snaoloa ei huomaa.

Yllapidon tulisi siis olla helppoa ja kayttajan suuntaan nakymatonta.

Kaikkein tiiviimmin ylldpitohenkildkunta oli mukana kohteen kayttéonottovaiheessa, jol-
loin alettiin laatimaan kohteen yllapitosuunnitelmaa, jolloin perustettiin ylldpidolle myo6s
oma projektiryhma ja johtoryhma. Ne olisi kuitenkin ollut hyva perustaa jo hieman aiem-
min, jotta heidat olisi saatu sitoutettua hankkeeseen jo aiemmin. Usein ongelmana ylla-
pitohenkilékunnan sitouttamisessa hankkeen aikaisessa vaiheessa on se, ettd paatosta
lopullisesta yllapito-organisaatiosta ei viela ole. Sama ongelma oli myds JUST:issa. YI-

lapitohenkilokuntaa siis osallistettiin hankkeeseen, mutta se ei ollut taysin riittavaa.
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Siivoushenkilékunta esitti toiveen, etta rakennuksen sisapuolelle ei tulisi ollenkaan ikku-
napenkkeja, vaan etta ikkunat ovat seinien sisdpinnan tasalla. Ikkunapenkit lisdavat sii-
vouksen tydmaaraa. Tama olisi ollut hankala toteuttaa rakenteellisesti, joten ikkunapenk-

keja ei poistettu kokonaan. Siivouskustannusta arvioitaessa tama otettiin huomioon.

Kayttajat olivat mukana hankkeessa jo hankesuunnitteluvaiheesta lahtien. Haastateltava
tuli itse mukaan suunnitteluvaiheeseen ja han toimi siita eteenpain hankkeessa taysipai-
vaisesti kayttgjien yhteyshenkilona. Kuitenkin tarve olisi ollut olla mukana jo hankesuun-
nitteluvaiheessa. Kayttajan pitaisi olla aktiivisesti mukana jo hankesuunnitelmaa laadit-
taessa, eika riita, ettd he tulevat vasta kommentoimaan hankesuunnitelmaa. Kun han-
kesuunnitelma hyvaksytetdan kaupunginhallituksessa, on sen muuttaminen jalkeenpain

prosessina raskas.

Kayttéonottovaiheessa haastateltava korostaa kaytdnopastusten ja koulutusten tar-
keytta. Kaikille kohteen kayttgjille ja yllapitohenkilokunnalle tulee pitaa yleisperehdytys
koko rakennuksesta. Silloin, kun rakennus on kokonaisuudessaan tuttu, se tuntuu enem-
man omalta ja sitd kohdellaan paremmin. Koulutuksissa taytyy antaa selkeéat ohjeet, mi-
ten kayttajat tilaavat huoltoja ja miten yllapitotarpeisiin reagoidaan. Yleisperehdytyksen
jalkeen annetaan koulutukset eri ryhmille heidan tehtdvakuvaansa painottaen. Kayttoon-
otolle tulee laatia erillinen aikataulutettu suunnitelma, johon sisallytetddn myods koulutuk-

set.

JUST:issa koulutukset pidettiin paikan paalla kohteessa. Osa koulutuksista oli luento-
tyyppisia ja osassa jakauduttiin pienryhmiin, joissa koulutukset annettiin konkreettisesti
"kadesta pitden”. JUST:issa koulutettiin erikseen tukihenkilbita, "helppeja”, joille annettiin
syvallisempi perehdytys ja sen jalkeen he jakoivat tietoa eteenpain muille kayttajille.
Kayttoonottohetkella, kun rakennusurakoitsija jaa pois hankkeesta, tulee kaikilla kaytta-
jilla ja yllapitohenkilokunnalla olla riittdva osaaminen kohteesta, ettd he pystyvat toimi-

maan uudessa rakennuksessa itsenaisesti.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena yllapidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 8. Hankkeessa tuli paljon onnistumisia, mutta myds

muutamia virheita.

Haastateltavan mukaan Kkirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta
olisi suuri hyoty rakennushankkeissa. Tarkastuslistaan tulisi lisatd kommenttikentta, jo-
hon tarkastuslistan kayttaja voi kirjata huomioita. Tarkastuslistan kohtia tulisi myos selit-
tdad paremmin auki, jotta ulkopuolinen lukija ymmartaa, mitd tarkastuskohdalla tarkoite-
taan. Listaan voisi lisatda my6s mahdollisuuden nimeta vastuuhenkiléita eri tehtaville. Tar-

kastuslistaan tulisi kerata tietoa koko hankkeen ajalta, jolloin henkildiden vaihtuessa tieto
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ei katoa. Henkildiden vaihtuessa myos hankkeesta poistuneiden yhteystiedot tulee sai-
lyttaa listassa, jotta myos heihin voidaan ottaa tarvittaessa yhteytta. Hankkeessa kayte-

tyn tarkastuslistan voisi lopulta myds liittdd mukaan kiinteistonpitokirjaan.

4.3.6 Ristikkaiset havainnot JUST:in haastatteluista

Kaikki haastattelut tehtiin samalla kysymysrungolla. Siitd huolimatta haastattelut muo-
dostuivat melko erilaisiksi ja osa haastateltavista pystyi vastaamaan haastattelukysy-
myksiin kattavammin, kuin toiset. Haastateltavat antoivat myos osin ristiriitaista tietoa
hankkeesta. Haastateltavat kertoivat esimerkiksi erilaisia nakemyksia siita, miten paljon
yllapitohenkilokunta oli mukana hankkeessa ja missa eri hankkeen vaiheissa. Ristiriitai-
nen tieto seka erilaiset nakemykset saattavat johtua siita, ettd haastateltavat ovat unoh-
taneet, mitd hankkeessa on tehty tai asiat ovat vain nayttaneet erilaiselta eri osapuolten

nakokulmasta.

Kaikkien haastateltavien mukaan kiinteiston yllapitoa huomioitiin tavanomaista enem-
man hankkeessa ja yllapitohenkildkuntaa osallistettiin paljon hankkeeseen. Kiinteisto-
huollon edustajaa lukuun ottamatta kaikki haastateltavat nostivat esiin hankkeessa kay-
tetyt kohteen ulkopuolelle rakennetut mallitilat, joissa siivoojat paasivat testaamaan sii-
vousta todellisessa ymparistossa. Rakennuttajan edustaja ja arkkitehti nostivat esiin ra-
kennuksen kayttd- ja muuntojoustavuuden, joka oli keskeisend osa-alueena hank-

keessa.

Kaikki haastateltavat nostivat esiin kiinteistonpitokirjan laadinnan tarkeana asiana hank-
keessa seka siivoushenkilokunnan ja kayttajien osallistamisen suunnitteluun. Myos huol-
tohenkildkunnan osallistaminen nousi esiin kaikissa muissa paitsi siivouksen edustajan
haastattelussa. Suunnitteluratkaisuista tarkeéna asiana esiin nousi riittavien tilojen va-

raaminen siivouskeskuksille ja -komeroille.

Rakennuttajan edustaja ja arkkitehti toivat haastatteluissa esiin rakennuksen kaytto- ja
muuntojoustavuuden seka rakennuttajan edustaja myos avoimen rakentamisen. Kaytto-
joustavuudella tarkoitetaan rakennuksen muuntumista lyhyella aikavalilla kayttajien tar-
peiden mukaan yleensa siten, ettd rakennuksen kayttaja pysyy samana. Kayttdjousta-
vuuteen liittyvid rakenteita ovat esimerkiksi siirtoseinat, joilla suuria tiloja voidaan hel-
posti jakaa useaksi pienemmaksi tilaksi. Muuntojoustavuudella taas tarkoitetaan raken-
nuksen tilojen joustavuutta suurempiin muutoksiin, kun tilojen kayttétarkoitus muuttuu.
Tarve tilojen kayttétarkoituksen muuttamiseen voi tulla esimerkiksi rakennuksen kaytta-

jan vaihtuessa. Muuntojoustavassa rakennuksessa esimerkiksi talotekniikkajarjestelmat
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suunnitellaan siten, etta rakennuksen valiseinia on mahdollista siirtaa ja tiloja jakaa eri-

laisiin kokonaisuuksiin mahdollisimman vapaasti. (Kendall 1999, Sivunen et al. 2014)

4.4 Kinnarin koulu haastattelut

4.4.1 Rakennuttajan edustaja

Tarkeimpina asioina kiinteistdon yllapidon huomioimisessa haastateltava nostaa esiin

seuraavat asiat:

e Tulee mahdollistaa kiinteiston turvallinen huolto- ja kunnossapito.

¢ Kiinteistdn helppohoitoisuus. Vaikka jokin asia olisikin hieman hankala hoitaa, tu-
lee kuitenkin jarjestda sellaiset olosuhteet, ettd hoito on niin helppoa, kuin mah-
dollista

Kiinteiston yllapidon kannalta rakennuksen pitkaikaisyys on erittdin tarked asia, etta ra-
kennusta ei tarvitse olla jatkuvasti korjaamassa. Helppohoitoisuus liittyy olennaisesti pit-
kaikaisyyteen. Mikali kiinteistd on helposti hoidettava, pidentaa se myos rakennuksen

elinkaarta ja vahentaa tarvetta suuremmille korjauksille.

Uusimmissa hankkeissa, mukaan lukien Kinnarin koulussa, yllapitohenkilokunta otetaan
mukaan hankkeeseen jo suunnitteluvaiheessa. Kun yllapito-organisaatiot ovat olleet tii-
viisti mukana hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa, on rakennuksen kayttoonoton
hetkella varsinaiseen yllapitoon siirtyminen huomattavasti helpompaa. Kinnarin koulussa
kiinteistdhuollon edustajat ottivat kantaa piha-alueen pintamateriaaleihin ja heidan anta-
mat kommentit pystyttiin osittain ottamaan huomioon. Toinen asia, johon kiinteistdhuolto
otti kantaa ja jotka my0s pystyttiin huomioimaan suunnittelussa, oli IV-koneiden huolto,
kulku rakennuksen katolle seka liikkuminen katolla ja sen turvallisuus. Siivoushenkil6-
kunta oli todella aktiivisena ja he halusivat ottaa paljon kantaa muun muassa materiaali-
valintoihin. Jotta vuoropuhelusta olisi saatu vield toimivampaa, olisi yllapitohenkildkun-
nalle ollut hyva pitaa tiivis esitys kayttajan tarpeista kohteelle, jossa kerrotaan, minka
takia kayttajalla on tarve tietyille suunnitteluratkaisuille. Esimerkiksi tekstiilimatot, ovat
kayttajan toiminnan kannalta tarpeellisia, mutta ovat ty6laampia siivota. Siivoushenkil6-
kunnan kanta oli, etta tekstiilimattoja tulisi olla mahdollisimman vahan, jolloin lopullisessa
tekstiilimattojen maarassa paadyttiin kompromissiin siivouksen ja kayttajan tarpeiden va-
lila.

"Tekstiilimattoja ei laiteta siivoojien kiusaksi, vaan niilld on jokin funktio ja tarkoi-

”

tus.
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Kinnarin koulussa yllapitohenkilokuntaa osallistettiin suunnitteluun jarjestamalla suunnit-
telutyopajoja, joissa keskityttiin erityisesti kiinteiston yllapitoon. Taman lisaksi he osallis-
tuivat myds muihin suunnittelukokouksiin, mutta kaikkein antoisimpia olivat heita varten
jarjestetyt tyopajat, joissa heidan piti keskittyd pelkastaan heidan oman nakdkulmansa
esiin tuomiseen. TyOpajoissa kaydyn keskustelun perusteella saatiin palautetta, jotka
johtivat lopullisiin ratkaisuihin ja niiden perusteella saatiin parannusta alkuperaisiin suun-

nitelmiin.

Jotta yllapitohenkildkunta saadaan mukaan suunnitteluun, taytyy heille olla esittda aina-
kin jonkin tasoisia luonnossuunnitelmia, joita he voivat kommentoida. Koska huolto- ja
siivoushenkilokunta eivat ole rakentamisen ammattilaisia, ilman alustavia suunnitelmia
heidan voi olla haastavaa antaa tietoa, jota pystytdan hyddyntdmaan suunnittelussa.
My6s Kinnarin koulussa tehtiin ensin suunnitelmat, joihin sitten pyydettiin yllapitohenki-
I6kunnalta palautetta. Kuitenkin heti suunnitteluvaiheen alussa olisi tarkeaa pystya maa-
rittelemaan lahtokohdat ja tavoitteet, mita tulevan kiinteiston yllapidolta halutaan. Naiden
lahtotietojen saaminen on koettu usein haastavaksi. Hankkeeseen tulisi saada mukaan
sellainen taho, joka osaa selkeasti maaritelld suunnittelun tavoitteet ylldpidon nakdkul-

masta.

"Ollaan aina pikkasen jélkijunassa, askel perdssa, kun me voisimme suunnitella

suoraan oikeaan maaliin, mutta kun me emme tiedd maalia.”

Kinnarin koulussa yllapidon ja kayttajien toiminnan yhteensovittamisessa on ollut haas-
teita. Erityisesti siivous on ollut hankala saada aikataulullisesti sopimaan yhteen kaytta-
jien toiminnan kanssa. Koulu on suunniteltu uuden opetussuunnitelman avoimen oppi-
misymparistdn mukaisesti, jolloin koulussa, jossa on paljon avoimia tiloja, siivouksen
suorittaminen samanaikaisesti opetuksen kanssa ei ole mahdollista. Siivous taytyy siis

sovittaa aikataulullisesti yhteen rakennuksen muun toiminnan kanssa.

Kinnarin koulussa maalampadjarjestelman optimoinnissa on ollut haasteita. Myds muiden
kohteiden maalampgjarjestelmissa on ollut alussa ongelmia, ennen kuin se saadaan
sdadettya toimimaan optimaalisesti. Maaldmpdjarjestelma ei esimerkiksi alussa reagoi-

nut riittdvan nopeasti saatilan vaihteluihin.

Kinnarin koulussa kaytdnopastukset ja koulutukset eivat sujuneet parhaalla mahdolli-
sella tavalla. Koulutuksia kylla pidettiin melko kattavasti, mutta niiden organisointi oli se-
kavaa, eikd koulutusten jarjestdmisen vetovastuuta ollut maaritelty riittdvan selkeasti.
Kayttoonottovaiheessa kayttajat ja yllapitohenkilokunta paasivat tutustumaan kohtee-
seen jo muutama kuukausi ennen kayttoonottoa ja tekemaan omia havaintojaan koh-

teesta. Tutustumiskierrokset olisivat kuitenkin voineet olla paremmin organisoituja ja
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opastettuja. Kinnarin koulun kayttéonottovaihe oli aikataulullisesti todella tiukka, joka
osaltaan aiheutti haasteita kaytdnopastusten ja koulutusten jarjestdmisessa, huomioiden
myos se, etta koulun henkilokunta on jo muutenkin todella tyollistettyna omissa lukuvuo-
den alkamiseen liittyvissa valmisteluissa. Jotta kayttdonottovaihe olisi ollut kayttajille
miellyttavampi, olisi rakennuttajan pitanyt pystya tukemaan heitd paremmin kayttoon-

otossa.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 8. Haastateltavan mielestd hanke onnistui padosin hy-
vin, mutta paljon parannettavaakin viela on. Haastateltavan mukaan kirjallisuuskatsauk-

sen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi suuri hydty rakennushankkeissa

4.4.2 Kiinteistohuollon edustaja

Talvella liukkauden torjunnassa tulee huomioida pintavesien johtaminen piha-alueella.
Mikali rakennukseen tulee syoksytorvi, josta sadevedet valuvat suoraan asfaltille tai laa-
toitukselle, se saattaa aiheuttaa jatkuvan hiekoitustarpeen pakkaskaudelle. Lisdksi koko
talven jatkuneet hiekoituksen my6ta, piha-alue taytyy kevaalld puhdistaa hiekasta. Tama
tulee huomioida, vaikka kyseessa olisi vain pienen katoksen katolta valuvat sadevedet.
Kinnarin koulussa on sisdankayntien kohdalla pienia katoksia, joiden sadevedet johde-

taan syOksytorvea pitkin suoraan asfaltille.

Asfaltin reunoilla olevat korokekivet ovat aurauksen kannalta haasteellisia, jos niissa on
paljon kulmia. Kulmat joudutaan merkitsemaan ennen talvea, etta niihin ei tormailla au-
rauskalustolla. Tormaykset reunakiviin voivat aiheuttaa vaurioita kivetykseen sekéa au-
rauskalustoon. Mikali kivetyksissa kuitenkin on kulmia tai ulokkeita, niiden olisi hyva olla

samassa linjassa, jotta ne on helpompi havaita ja muistaa.

Suunnitteluvaiheessa tulee varmistaa hatapoistumisreittien, kokoontumispaikkojen, pe-
lastuslaitoksen hyokkaystien ja lumenlajityspaikkojen sijoittelut, etta niissa ei ole paallek-
kaisyyksia. Kinnarin koulussa kayttdédnottovaiheessa huomattiin, ettd kokoontumispai-
kat, lumenlajityspaikat ja pelastuslaitoksen hyokkaystie oli suunniteltu paallekkain, joka

ei toimi kaytannossa.

Kinnarin koulussa yllapitohenkilokunta osallistettiin hyvin suunnitteluun ja toteutukseen,
mutta heidan vaikutusmahdollisuutensa lopullisiin ratkaisuihin jaivat kuitenkin melko ra-
jallisiksi. Yllapito pyrki vaikuttamaan talvikunnossapitoon, jolloin lopullisessa ratkaisussa
paadyttiin kompromissiin kayttajan ja yllapidon tarpeiden valilla. Tekniset tilat sijoitettiin

kayttajan toiminnan vaatimissa rajoissa 2. kerrokseen, joka ei ole paras sijainti huollon
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kannalta. Yllapitohenkilékunta antoi tastd palautetta, mutta sijaintia ei sen perusteella
muutettu. Toisaalta sijainti on kuitenkin kohtuullisen hyva, koska tekniset tilat sijaitsevat

opettajainhuoneen vieressa, jolloin teknisiin tiloihin on paasy opetusta hairitsematta.

Kinnarin koulussa materiaalivalinnoissa painotettiin kayttajan ja oppimisympariston mu-
kaisia tarpeita. Lattiamateriaaleissa kaytettiin laajalti tekstiilimattoja, jotka ovat akustiikan
kannalta hyvia, mutta siivouksen kannalta haasteellisia. Siivoushenkildkunta paasi kui-
tenkin vaikuttamaan materiaalivalintoihin ja paatos kayttaa paljon tekstiilimattoja tehtiin

tiedostaen sen vaikutus siivoukseen.

Uuden oppimisymparistdn mukaiset avoimet opetustilat aiheuttavat osin haasteita ylla-
pidolle. Paivisin, kun opetus on kaynnissa, rakennuksessa liikkuminen ja yllapitotoimen-

piteiden tekeminen opetusta hairitsematta on hankalaa.

Rakennuksen laitteiden ja jarjestelmien huoltosopimukset olisi hyva tehda jo siing vai-
heessa, kun laite hankitaan. Mikali laitteiden huolto kilpailutetaan erikseen vasta kayt-
téonottovaiheessa, saattaa se antaa laitetoimittajalle mahdollisuuden hinnoitella takuu-
huollot korkeaksi. Kinnarin koulussa rakennusurakoitsija kilpailutti suuren osan laitteiden

ja jarjestelmien huoltosopimuksista jo laitehankinnan yhteydessa.

Kinnarin koulussa kayttdonotto jouduttiin tekemaan tiukassa aikataulussa, jonka vuoksi
rakennusautomaation ohjelmoinnit eivat olleet viela taysin valmiina kayttoonottohetkella.
[Imanvaihto toimi kayttdonottohetkella aluksi manuaalisesti kasikaytdlla. Siitd huolimatta
rakennuksen olosuhteet saatiin hyvaan kuntoon, mutta ilmanvaihdon on kuitenkin tarkoi-

tus sdatya automaattisesti.

Kayttdéonottovaiheessa yllapitohenkilékunnan on hyva esittaytya kayttgjille, etta kayttajat

ja yllapito tuntevat toisensa ja heidan valilleen saadaan aikaan toimiva vuorovaikutus.

Kinnarin koulussa yllapitohenkildkunnalle jarjestettiin seuraavat koulutukset kyseisten

jarjestelmien toimittajien tai urakoitsijoiden toimesta:

o Lampo-, vesi- ja viemarijarjestelmat
¢ lImanvaihtojarjestelma

e Paloilmoitinjarjestelma

o Maaldmpdjarjestelma

e Sahko- ja telejarjestelmat

¢ Rakennusautomaatio

o Aurinkosahkdjarjestelma

e Turvajarjestelmat

e Lukitusjarjestelmat
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e Taite-, siirto- ja nostoseinat

e Tekstiililattioiden puhdistus ja hoito

o Keskusradio, yleisdanentoisto ja ovipuhelimet

e Audiovisuaaliset laitteet

o KasityOluokan koneet ja laitteet

o Tekstiilipdlyn- ja purunpoistojarjestelmat
Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 8. Haastatteluhetkelld rakennus on ollut kaytdssa vasta
alle 2 kuukautta, joten kiinteiston yllapitoa on tehty vasta hyvin lyhyen aikaa. Yllapidon

ymparivuotinen toimivuus selvida vasta pidemman ajan kuluttua.

4.4.3 Siivouksesta vastaava henkilo

Haastateltavan mukaan siivous on yksi suurimmista kiinteiston yllapidon kustannuksista.
Materiaalivalinnat ovat siivouksen kannalta merkittdvassa roolissa. Suuri nelimaara
hankalasti puhdistettavaa materiaalia nostaa huomattavasti siivouskustannusta. Materi-
aalien varivalinnat vaikuttavat siihen, miten herkasti niissa nakyy lika. Tasaisessa kirk-
kaassa varissa lika ndkyy helpommin, kuin kuvioidussa pinnassa. Esimerkiksi Kinnarin
koulussa osassa kasienpesupisteitd materiaalivalinta ei ole taysin onnistunut, koska

niissa nakyy lika todella helposti.

Haastateltavalla ei ole kokemusta hankkeista, joissa siivoushenkilokunta olisi paassyt
mukaan hankkeeseen jo ennen suunnittelun aloitusta, eli antamaan lahtotietoja suunnit-
telulle. Siita voisi kuitenkin olla hy6tya. Lisaksi suunnitteluun olisi hyva osallistaa varsi-
naista siivoustydta tekevid henkil6ita, eikd vain heidan esimiehiaan. Heiltd voi usein

saada tarkeaa palautetta materiaalivalintoihin ja suunnitteluratkaisuihin.

Kinnarin koulussa kayttajien tarpeet sanelivat hyvin pitkalti materiaalivalintoja. Kinnarin
koulussa on paljon tekstiilimattoja, jonka vuoksi siivouksen keskihinta on tavanomaista
korkeampi. Lattiamateriaalien lopullinen valinta tehtiin vasta rakentamisvaiheessa, jolloin
tehtiin laskelmia, paljonko tekstiililattian hoitaminen maksaa verrattuna kovaan lattiama-
teriaaliin. Siivouksen nakokulmasta tekstiililattioita haluttaisiin tietenkin mahdollisimman
vahan, koska sen siivoaminen on hitaampaa ja kallimpaa. Tassa tapauksessa paadyttiin
kompromissiin, jossa kayttajan tarpeet olivat padosin ensisijaisia, mutta siivoushenkild-
kunta paasi kuitenkin vaikuttamaan tekstiililattian variin seka heidan palautteensa perus-
teella tekstiilimattoja laitettiin vain niihin tiloihin, joissa se on kayttgjan toiminnan kannalta

valttamatonta.
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Kinnarin koulussa siivoushenkilokunta paasi mukaan suunnittelukokouksiin ja tyopajoi-
hin, joissa mietittiin materiaali- ja varivalintoja. Siivoushenkil6kunta paasi siten mukaan
hankkeeseen jo suunnittelun varhaisessa vaiheessa. Haastateltavan mielesta paras vai-
kuttamismahdollisuus suunnitelmiin saatiin yhteisilla tutustumiskierroksilla muihin koulu-
kohteisiin, joiden avulla saatiin hyvia nakemyksia materiaalivalintoihin. Irtokalusteiden
materiaaleihin siivoushenkilokunta ei paassyt niin hyvin vaikuttamaan. Esimerkiksi pul-
pettien tulisi olla sellaisia, joissa ei ndy sormenjalkia. Kalusteita valittaessa olisi tarkeaa
paasta fyysisesti ndkemaan ja kokeilemaan kalusteita, silla pelkkien kuvien ja tekstien

perusteella pintamateriaalien puhdistettavuuden arviointi on hankalaa.

Suunnitteluvaiheessa siivoushenkilékunnalle annettiin pohjapiirustukset, joissa oli esitet-
tynad myds irtokalusteet, mutta siitd huolimatta kalusteiden lopullinen maara yllatti. Kin-
narin koulussa on kalusteita huomattavan paljon neliomaaraan suhteutettuna, joka ai-
heuttaa haasteita siivoukselle. Normaalissa siivouksessa kalusteita ei ehdita siirrella ja
sen lisdksi koulussa on paljon isoja kuutiojakkaroita, joissa ei ole pydria alla, jolloin niiden

liilkuttaminen tekstiililattialla ei onnistu muuten kuin nostamalla.

Rakentamisvaiheessa siivoushenkilokunta paasi muutamia kertoja tutustumaan kohtee-
seen ja tekemaan havaintoja. Kayttoonoton jalkeen lattioiden imurointi on todettu haas-
teelliseksi, johtuen suurista avoimista tiloista. Mikali opetussolusta on pienikin osa kay-
t0ssa, siella ei voida tehda samaan aikaan imurointia. Tdma on aiheuttanut haasteita

siivouksen aikatauluttamisessa.

Rakennuksen kayttéonotossa siivouksen kannalta rakennuksen loppusiivous on erittain
tarkedssa roolissa. Tilat tulee olla kayttdonottohetkella siind kunnossa, ettd rakennuk-
sessa voidaan alittaa heti tekemaan varsinaista yllapitosiivousta. Kinnarin koulussa luo-
vutuspuhtauden riittdva taso varmistettiin ulkopuolisen konsultin tekemillda puhtausmit-
tauksilla, jotka dokumentoitiin ja joista raportoitiin myos siivoushenkilékunnalle. Nain var-
mistuttiin, ettd esimerkiksi alakattojen ylapuolelle ei jad rakennusaikaista polya. Kinnarin
koulussa kayttoonottovaihe tehtiin todella tiiviissa aikataulussa, jonka vuoksi osassa ti-

loja loppusiivous oli vielad kesken kayttddnottohetkella.

Kaytdnopastukset ja koulutukset on hyva antaa paikan paalla "kadesta pitden”. Joissain
kohteissa on ollut tapana jakaa koulutettavat useampaan pienempaan ryhmaan ja kou-
luttaa erikseen jokaisen ryhmalle tarvittavat osa-alueet. Taman liséksi koulutusten sisalto
tulisi antaa kirjallisessa muodossa, jolloin ne, jotka eivat pddse mukaan koulutuksiin voi-

vat tutustua kohteen kayttdohjeisiin niiden avulla. Siivoojat ovat paikalla kohteessa pai-
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vittdin, joten olisi hyva, ettd he tietavat kohteesta edes hieman muutakin, kuin vain sii-
voukseen liittyvat asiat, jolloin he osaavat kiinnittda huomioita asioihin, joista tulee ilmoit-

taa kiinteistohuollolle.

Kinnarin koulussa saatiin hyvat hoito-ohjeet materiaaleille ja ne ovat siivoojille saatavilla
kohteessa olevissa kansioissa. Kun siivoushenkildkunnalle annetaan hoito-ohjeet, heilla
on myos velvollisuus tutustua niihin ja hoitaa materiaaleja ohjeiden mukaisesti. Saatujen
hoito-ohjeiden lisdksi muut koulutukset jaivat osin puutteelliseksi. Esimerkiksi lukitusjar-

jestelmista ja turvallisuusasioista ei annettu siivoushenkilékunnalle koulutusta.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 7,5. Paaosin kohde toimii siivouksen nakokulmasta hy-
vin, mutta paljon jai myds vield parannettavaa. Nyt kun kohde on otettu hiljattain kayt-
toonN, tulisi siivouksen ohjeistusta ja kaytantdja paivittaa sdanndllisesti ja tuoda esiin ha-

vaintoja asioista, jotka toimivat ja mitka eivat.

Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta
olisi hydtya rakennushankkeessa. Tarkastuslistassa on paljon hyvia siivoukseen liittyvia
asioita. Haastateltava ehdotti, etta tarkastuslistaan lisdtdan kohta luovutuspuhtauden ta-

son varmistamiselle.

4.4.4 Kohteen arkkitehti

Suunnitteluvaiheessa kaytanndssa kaikkien suunnitteluratkaisujen osalta tulee huomi-
oida my®&s kiinteistdn yllapito. Erityisesti materiaalivalinnat ovat yllapidon nakdkulmasta
tarkeita, jotta ne ovat kestavia ja helposti puhdistettavia. Lisdksi arkkitehti maarittelee

melko pitkalle myos tarvittavat laitevalinnat.

Kiinteistéhuollon ndkdkulmasta piha-alue on tarkea osa-alue. Lumen l3jitykselle on va-
rattava riittavat tilat ja pintamateriaalien tulee olla sellaisia, etta ne kestavat auraamista.
Kinnarin koulussa valitut suunnitteluratkaisut kasiteltiin padaosin ensin kayttajan kanssa,
jonka jalkeen yllapitohenkildkunta paasi kommentoimaan suunnitelmia. Kiinteistéhuolto
otti kantaa muun muassa piha-alueen suunnitteluun ja siivoushenkildékunta jatteiden la-

jitteluun.

Arkkitehtisuunnittelussa tarvittaisiin enemman palautetta kiinteistéhuollolta tarvittaviin
puhdistusluukkuihin ja esimerkiksi ullakolle tuleviin kulkureitteihin. Kinnarin koulussa oli-

kin nimettyna kiinteistohuollon puolelta henkild, joka otti kantaa taman tyyppisiin asioihin,
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mutta palautetta ja kommentteja olisi voinut tulla enemmankin. Mikali kaupungin kiinteis-
tohuollolla ei ole resursseja olla mukana hankkeessa, voisi olla tarpeellista ottaa hank-

keeseen mukaan erillinen kiinteistohuollon konsultti.

Erityisesti kayttajat olivat tiiviisti mukana kohteen suunnittelussa, mutta myos yllapito-
henkildkunnalle jarjestettiin suunnittelukokouksia ja tydpajoja. Tydpajoissa saatiin aikaan
keskusteleva ilmapiiri, jossa kayttgjat, yllapitohenkilokunta ja suunnittelijat hakivat yh-
dessa parasta mahdollista ratkaisua. Yllapidon ja kayttgjien lisadksi myos keittiohenkilo-
kuntaa olisi pitdnyt osallistaa suunnitteluun. Keittion astianpalautuslinjasto epaonnistui
hieman, silla se on todettu kdytdssd ahtaaksi. Puukasitybluokan osalta opettaja osasi
sanoa, etta tehdaan kaappien ylaosista viistot, jotta niiden paalle ei kerry puupdlya. Pie-
nen haasteen kayttgjien ja yllapitohenkilokunnan osallistamiseen toi kesalomat, jotka ai-
heuttivat katkoksia yhteistydhon, mutta hankkeen piti kuitenkin edeta siita huolimatta.
Lisdksi oman haasteensa hankkeelle on tuonut kayttajien suuri vaihtuvuus hankkeen ai-
kana. Hankkeen alkuvaiheessa mukana olleilla kayttgjilla on ollut osin erilaisia toiveita

rakennukselle, kuin myéhemmin hankkeeseen mukaan tulleilla.

Joissain kouluissa my6s liikuntasaliin on tehty alakatto, jotta korkealla olevat putket ja
muu tekniikka ei pélyynny, mutta se on selkea kustannuskysymys. Liikuntasalin alakaton
tulee olla iskunkestava seka se vaatii paljon lapivienteja talotekniikalle, eli se on kallis

toteuttaa. Kinnarin koulun liikuntasaliin ei naista syista tehty alakattoa.

Siivouksen kannalta tiloissa olevat irtokalusteet ovat osin hankalia. Kinnarin koulu on
suunniteltu avoimen oppimisympariston mukaisesti, jolloin oppimisymparistdistd on py-
ritty tekemaan monimuotoisia. Suuret kalusteet ja jakkarat ovat kuitenkin hankalia siirrel-
tavid. Perinteiset luokat pulpeteilla olisivat helpompia siivottavia, kun tuolit voidaan nos-

taa pulpettien paalle siivouksen ajaksi.

Siivoushenkilékunta ottaa tavallisesti paljon kantaa materiaalivalintoihin ja niin oli myds
Kinnarin koulussa. Siivoojilla ja arkkitehdilla oli yhteinen nakemys siita, ettd massalatti-

oihin on hyva lisata hileita kuvioksi, jotta naarmut ja lika ei erotu niin hyvin.

Kayttéonottovaiheessa arkkitehti vastaa omalta osaltaan kiinteistonpitokirjan laadin-
nasta ja laatii luovutuspiirustukset. Jotta luovutuspiirustuksista saadaan todenmukaiset,
taytyy kaikista rakentamisen aikaisista muutoksista tulla tieto suunnittelijoille. Arkkitehti
on lisaksi mukana kayttajille ja yllapitohenkildkunnalle annettavissa koulutuksissa. Suuri
osa opettajista, jotka siirtyivat Kinnarin kouluun, tulevat vanhoista perinteisemmista luok-
kakouluista, joissa ei ole juurikaan kayttdjoustavuuteen liittyvaa tekniikkaa. Siksi heille

on tarkeda kouluttaa muun muassa taiteseinien kaytto.
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Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 8. Mitdan suurempia yllapitoon liittyvid ongelmia ei ole
ilmennyt. Rakennuksen kayttoonotto tehtiin todella tiukassa aikataulussa, joka aiheutti
osaltaan haasteita. Kinnarin koulun kayttoonottovaihe tehtiin syyslukukauden alkaessa,
jolloin kayttdjilld on todella paljon tydta jo pelkastdan lukuvuoden kaynnistdmisessa.
Jotta uuteen kouluun siirtyminen aiheuttaisi heille mahdollisimman vahan ylimaaraista
stressia, taytyisi rakennuksen olla tdysin valmis ja toimia taysin suunnitellusti. Haastatel-
tavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi hyétya

rakennushankkeissa.

4.4.5 Kayttajan edustaja

Kinnarin koulun kayttajista haastateltiin kahta eri henkil6a, joista haastateltava 1 on ollut
mukana hankkeessa hankesuunnittelusta l&htien toteutusvaiheen alkuun asti ja haasta-

teltava 2 toteutusvaiheen alusta lahtien.

Haastateltava 1:

Jotta kiinteiston yllapito on toimivaa, sen tulee olla riittdvan helppoa seka limitetty kayt-
tajan toimintaan. Haastateltavan mukaan hankkeen suunnitteluvaiheessa keskusteltiin
paljon myds Kiinteiston yllapitoon liittyvista asioista ja hankkeessa kaytetty allianssimalli
edesauttoi vuorovaikutusta eri osapuolten valilla. Rakennuksen siivous tulee huomioida
ja suunnitella tarkkaan suunnitteluvaiheessa. Siivous taytyy saada ajallisesti yhteenso-

pivaksi kayttajan oman toiminnan kanssa.

Kayttajia osallistettiin aktiivisesti suunnitteluun ja se oli osalle heista taysipaivaista tyota.
Kayttajaryhmille pidettiin suunnittelutydpajoja, joissa osassa oli myos yllapitohenkildkun-
taa mukana. Tyopajojen lisdksi jarjestettiin vierailuja muihin koulukohteisiin, joissa olivat
myos seka kayttajat ettd yllapitohenkilokuntaa mukana. Vierailuilla tarkasteltiin esimer-
kiksi materiaalivalintoja siivouksen nakdkulmasta. Materiaalivalinnoissa korostui materi-
aalien paastdluokitukset, silld koulun henkilékunta ja oppilaat olivat pahasti altistuneita

sisailmaongelmille aiemmassa koulurakennuksessa.

Kayttajat olivat mukana hankkeessa jo ennen suunnittelun aloitusta antamassa lahtétie-
toja suunnittelulle seka laatimassa koulun pedagogista visiota. Kun tila-alueet alkoivat
hahmottua arkkitehtisuunnittelussa, myds siivoushenkilokuntaa otettiin mukaan hank-
keeseen. Hankkeen aikana tapahtui melko paljon henkilovaihdoksia, joka hankaloitti yh-

teistyon toteutumista.
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Rakennuksen kayttoonottovaiheelle tulee varata riittavasti aikaa, jotta kayttajalla ja ylla-
pitohenkilékunnalla on riittdvasti aikaa muuttaa kohteeseen ja organisoitua, ennen kou-
lun alkamista. Kinnarin koulussa kayttéonotolle jai liilan vahan aikaa ja siita johtuen kayt-
tajan ja yllapidon yhteistoiminta ei aluksi toiminut kunnolla. Kayttdonottovaiheessa taytyy
jarjestaa kaytonopastukset ja kouluttaa muun muassa turvallisuuteen liittyvat asiat, luki-
tusjarjestelmat, ilmanvaihdon ohjaus huonesaatimilla myos kayttajille, valaistuksen oh-

jaus seka tietotekniset jarjestelmat.

Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta

olisi hyotya rakennushankkeissa.

Haastateltava 2:

Kiinteistdon yllapito on aina osana koulun arkea ja sen toimiessa hyvin, se sujuvoittaa
kayttajan toimintaa. Mikali yllapito toimii huonosti, se hankaloittaa kayttgjan toimintaa.
Suunnitteluvaiheessa on tarkeaa saada keittié-, siivous- ja huoltohenkilékunta yhdessa
miettimaan yllapitoon liittyvia asioita. Yllapidossa huomioitavia asioita ovat muun mu-
assa ovien avaukset ja lukitukset, pihan siivous seka materiaalivalinnat. Kiinteiston ylla-
pito taytyy saada yhteen sovitettua kayttajan toiminnan kanssa. Suunnitteluratkaisut ovat
aina kompromisseja eri osapuolten valilla, mutta on tarkeaa kuulla kaikkien osapuolten

nakemys ja tehda niiden perusteella harkitut paatokset.

Kinnarin koulussa siivouksen ja opetuksen aikataulun yhteensovittamisessa on ollut
haasteita. Koulussa on paljon avointa tilaa ja kayttdjalla toimintaa lahes vuorokauden
ympari, joten on hankalaa 16ytaa sopiva hetki siivoukselle. Siivouksen aikataulutus tulisi

siis huomioida jo suunnitteluvaiheessa.

Kayttéonottovaiheessa eri osapuolille taytyy jarjestaa hieman erilaiset koulutukset. Huol-
tohenkilokunnalle taytyy kouluttaa kattavasti tekniset jarjestelmat ja kayttajien koulutuk-
sissa korostuu opetuksessa tarvittavat jarjestelmat, kuten AV-tekniikka ja tietotekniset
jarjestelmat. Koulutusten aikataulutus taytyy sopia riittdvan ajoissa. Kinnarin koulu otet-
tiin kayttdon syyslukukauden alussa ja opettajat palasivat kesalomiltaan vain muutama
paiva ennen koulun alkua. Koulutukset pidettiin siis padosin vasta kun koulu oli jo alka-

nut, jolloin koulutukset piti jarjestaa iltapaivisin, kun oppilaat eivat olleet enaa koulussa.

Kinnarin koulun kayttoonotto tehtiin todella tiukassa aikataulussa, joka oli todella haas-
tavaa kayttajalle. Opettajat olisivat tarvinneet enemman aikaa opetustarvikkeiden varas-
tointiin ja jarjestelyyn. Vastaavasti keittiohenkilékunta olisi tarvinnut enemman aikaa keit-
tidtarvikkeiden jarjestelyyn ja toimintansa suunnitteluun. Tiukasta aikataulusta huoli-

matta kayttoonotto onnistui kohtuullisen hyvin.
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Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakdkulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 7. Kayttdonoton liian tiukka aikataulu laskee arvosanaa.
Koulussa jouduttiin tekemaan myos paljon viimeistelevia rakennustoita ja saatoja kayt-
tédnoton jalkeen. Hankkeen aikana tapahtui myos paljon vaihtuvuutta henkildissa, joka
aiheutti haasteita. Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta

tarkastuslistasta olisi hyotya rakennushankkeissa.

4.4.6 Ristikkaiset havainnot Kinnarin koulun haastatteluista

Haastattelujen perusteella yllapitohenkildkunta osallistui hankkeeseen melko aktiivisesti,
mutta heidan antamaa palautetta pystyttiin huomioimaan vain rajallisesti. Kayttajan tar-

peet menivat usein yllapidon helppouden edelle.

Kaikissa haastatteluissa nousi esiin Kinnarin koulun kayttéonoton tiukka aikataulu. Koh-
teen rakentamisessa oltiin hieman myohassa aikataulussa, mutta kayttoonottoa ei ollut
mahdollista siirtdd eteenpain. Kayttdonotolle tulee varata riittdvan pitka aika jo hanke-
suunnitteluvaiheessa hankkeelle laadittavassa aikataulussa. Tiukasta aikataulusta joh-
tuen rakennuksessa jouduttiin tekemaan viela viimeistelevia toita sekd muun muassa
talotekniikan saatdja kayttdonoton jalkeen. Kaikissa muissa haastatteluissa, paitsi kiin-
teistohuollon edustajan haastattelussa nousikin esiin, ettd rakennuksen kayttdonotolle
tulee varata riittavasti aikaa. Kayttgjien ja yllapitohenkilokunnan koulutuksissa oli myods
ongelmia, joita aiheutti ainakin koulutusten heikko organisointi ja kiire kayttdonotossa.
Kaikissa haastatteluissa nousi esiin kayttgjille ja yllapitohenkilokunnalle annettavien kou-

lutusten tarkeys.

Haastattelujen perusteella siivouksen aikataulun yhteensovittamisessa kayttajien toimin-
taan on ollut suuria haasteita. Hankkeen suunnitteluvaiheessa ei osattu huomioida avoi-
men oppimisymparistdn mukaisten tilojen vaikutusta siivoukseen. Kun suuressa avoi-
messa tilassa pienikin osa on opetuskayttssa, sielld ei voida tehdd samaan aikaan 8a-
nekasta imurointia. My6s suuri tekstiilimattojen ja irtokalusteiden maara hankaloittaa sii-

vousta.
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4.5 Vaahterakoti haastattelut

4.5.1 Rakennuttajan edustaja

Haastateltava korostaa yllapidon nakdkulmasta tarkeinad asioina rakennuksen pitkaikai-
syytta seka helppohoitoisuutta, jotka myas liittyvat hyvin tiiviisti toisiinsa. Kiinteiston tulee

my®os olla turvallinen huoltaa ja kunnossapitaa.

Haastateltavan mukaan yllapitohenkildkunnan osallistaminen suunnitteluun oli vahaista.
Vaahterakodissa kayttajilta ei kuitenkaan ole tullut negatiivista palautetta, eli se toden-
nakoisesti tarkoittaa, ettd yllapito toimii siellda hyvin. Vaahterakodin kayttéonottovai-
heessa maaldmpdjarjestelma ei toiminut kunnolla, joka aiheutti ongelmia muun muassa
ilmanvaihtoon. Maaladmpd oli valilla riittdmatdnta tai sen ohjaus kaikissa laitteissa ei toi-
minut. Tasta johtuen kovalla pakkasella iimanvaihtokoneet pysahtyivat, kun niille ei saatu
riittavasti [ammitysta. Jarjestelmaan jouduttiin tekemaan takuuaikana isoja korjauksia,

mutta niiden jalkeen jarjestelma on toiminut hyvin.

Vaahterakodin kayttéonottovaiheessa pidettiin kattavat kdyténopastukset ja koulutukset,
jotka olivat selkeasti organisoituja. Koulutukset jarjestettiin tiiviind pakettina kahdessa
paivassa. Jalkikateen tulee kuitenkin paljon kysymyksia, miten rakennusta kuuluu huol-
taa ja yllapitaa. Kayttajille ja yllapitohenkilokunnalle on haastavaa omaksua kaikki se
tietomaara, mika kayttoonottovaiheessa annetaan. Jotta tdhan saataisiin parannusta,
voisi olla tarpeen jarjestaa uusintakoulutus noin puoli vuotta kayttdonoton jalkeen, jolloin
voitaisiin kasitella esiin nousseita kysymyksia seka kartoittaa toteutuneet kaytanteet,
jolla yllapitoa on todella suoritettu. Talldin nahtaisiin, ollaanko pysytty alkuperaisessa

suunnitelmassa, vai onko siihen jouduttu tekema&an paljon muutoksia.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena yllapidon nakdkulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 7. Vaikka yllapitohenkildkuntaa ei juurikaan osallistettu
hankkeeseen, se onnistui kuitenkin melko hyvin. Kayttajat ovat olleet tyytyvaisia koh-
teessa, mutta maalampdjarjestelmaan liittyvat ongelmat kayttdonottovaiheessa laskevat
arvosanaa. Haastateltavan mukaan kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkas-
tuslistasta olisi paljon hyotya rakennushankkeissa. Lopullisessa tarkastuslistassa olisi

hyva olla lisaksi kommenttikentta, johon voi kirjata tarkastuskohtaan liittyvia huomioita.

4.5.2 Kiinteistohuollon edustaja

Vaahterakodin suunnitteluvaiheessa yllapitohenkilokuntaa ei juurikaan osallistettu suun-

nitteluun, eikd heidan nakemyksiaan suunnitelmiin pyydetty. Myds rakentamisvaiheessa
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yllapitohenkilokunta oli vain hyvin vahan mukana hankkeessa, eika heidan palautteensa

perusteella varsinaisesti muutettu mitaan toteutuksessa.

Kiinteistén maaldmpdpumpun toiminnassa oli aluksi ongelmia, jotka aiheuttivat paljon
selvittelyty6td. Ongelmat saatiin ratkaistua tiiviilla yhteistyolla laitevalmistajan, asennus-
urakoitsijan, rakennusautomaatiourakoitsijan ja maalampojarjestelmasta seka raken-
nusautomaatiosta vastanneiden suunnittelijoiden kesken. Jarjestelmien ongelmat ai-

heuttivat kuitenkin alussa paljon ylimaaraista tyota kiinteistohuollolle.

Vaahterakodin kayttoonottovaiheessa rakennusautomaation halytyksia ei oltu priorisoitu
oikein. Aluksi kaikista rakennusautomaation halytyksista lahetettiin tekstiviesti-ilmoitus
kiinteistdhuollon paivystajalle, vaikka se ei olisi ollut tarpeellista. Huoltohalytyksista, jotka
eivat ole akuutteja, ei tarvitse lahettaa tekstiviesti-ilmoitusta paivystajalle ja esimerkiksi
herattda hanta keskella yoéta. Ongelma korjattiin asettamalla rakennusautomaation haly-
tykset oikeisiin prioriteettiluokkiin, jolloin vain kiireellisista halytyksista lahetetaan teksti-
viesti-ilmoitus kiinteistéhuollon paivystajalle ja kiireettdémat halytykset kirjautuvat kiinteis-

tohuollon séhkdiseen jarjestelmaan ja niihin reagoidaan seuraavana arkipaivana.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 7. Rakennusautomaatioon ja maalampgéjarjestelmaan
liittyneet ongelmat laskevat arvosanaa, koska ne aiheuttivat paljon vaivaa kiinteistohuol-
lolle. Tama hanke valmistui vuoden 2017 toukokuussa ja sen jalkeen yllapidon huomioi-
misesta rakennushankkeessa on jo opittu paljon lisaa. Haastateltavan mielesta kirjalli-
suuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi suuri hyoty rakennushank-
keissa. Tarkastuslista toimisi hyvana muistilistana rakennuttajalle ja suunnittelijoille. Tar-
kastuslista auttaa tiedostamaan ajoissa asiat, jotka tulee huomioida yllapidon kannalta.
Talloin yllapitoon vaikuttavat paatokset, olivat ne sitten hyvia tai huonoja, voidaan tehda
yhdessa ja harkitusti. Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodun
tarkastuslistan kohtia voisi viela selittdad paremmin auki, ettd ulkopuolinen lukija varmasti

ymmartaa, mitad millakin asialla tarkoitetaan.

4.5.3 Siivouksesta vastaava henkilo

Haastateltavan mukaan siivouksen kannalta on tarkeaa, etta kiinteistonpitokirjassa on
hoito-ohjeet kaikille materiaaleille. On melko tavallista, ettd hoito-ohjeissa on kayttdon-
ottohetkelld puutteita, jolloin siivoushenkilokunta joutuu erikseen niita selvittamaan. Mi-
kali jossain materiaalissa havaitaan vikoja tai ongelmia, ensimmaisena tarkistetaan,

onko materiaalia hoidettu oikein. Kiinteistonpitokirjassa olevien ohjeiden lisaksi siivoojille
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on tarkeda antaa koulutukset pintojen puhdistukseen, lukitusjarjestelmiin seka turvajar-

jestelmiin.

Haastateltava ei itse ollut mukana hankkeen suunnitteluvaiheessa, joten han ei osannut
kertoa milla tavalla siivoushenkilokuntaa oli osallistettu hankkeeseen. Kayton aikana sii-
voojat ovat antaneet palautetta, ettd kaytetty muovimatto on hieman répeldinen ja keraa
sen vuoksi likaa, jonka vuoksi se pitda puhdistaa paivittdin. Muilta osin pintamateriaalit

Vaahterakodissa ovat hyvat ja siivouksen kannalta helposti puhdistettavat.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 10. Siivous Vaahterakodissa toimii erinomaisesti. Vaah-
terakoti on hieman pienempi kohde, kuin esimerkiksi koulut ja sairaalat, joten siivouksen
organisointi siella on siten hieman helpompaa. Yhteistyo siivoushenkilokunnan ja kayt-
tajien valilla toimii hyvin. Siivoushenkildkunta saa tehda itse paatdksia kohteessa, eika
kaikkien paatosten tarvitse kiertdd esimiehen kautta. Haastateltavan mielesta kirjalli-
suuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi hyotya rakennushankkeissa.
Tarkastuslistan avulla saataisiin kaikki yllapitoon liittyvat osa-alueet huomioitua parem-

min ja saataisiin yllapitoa tekevat osapuolet paremmin mukaan hankkeeseen.

4.5.4 Kohteen arkkitehti

Haastateltava korostaa rakennuksen pitkaikaisyyden merkitysta kiinteiston yllapitoon.
Kun rakenteet ja materiaalit ovat pitkaikaisia, pidentda se koko rakennuksen elinkaarta
ja vahentaa korjaustarpeita. Vaahterakodissa pohdittiin erityisesti julkisivun kestavyytta,
joka paadyttiin tekemaan betonipintaiseksi. Betonipintaan tehtiin koristeellinen uritus,

jonka pitkaaikaiskestavyytta pohdittiin suunnitteluvaiheessa.

Haastateltavan mukaan termia yllapito ei erityisesti kayteta suunnittelussa, eika se ole
aktiivisesti esilla. Esimerkiksi suunnittelu- ja tydbmaakokouksissa ei asialistalla ole erik-
seen kohtaa yllapito. Siitd huolimatta kiinteiston yllapito tulisi huomioida kaytanndssa
kaikissa suunnitteluvaiheissa. Myoskaan Vaahterakodin suunnittelussa ei erityisesti kes-
kitytty yllapitoon, mutta se oli kuitenkin koko ajan huomioitava suunnittelussa. Vanhusten
palvelutalona Vaahterakodissa taytyi kiinnittda erityistd huomiota piha-alueella olevien

luiskien lammitykseen, mahdolliseen kattamiseen ja esteettomyyteen.

Kayttajat olivat mukana Vaahterakodin suunnittelussa jo tilaohjelman laadinnasta 1ah-
tien. Yllapitohenkilékunta tuli mukaan hankkeeseen hieman mydhemmin, kun tilaratkai-

sut oli jo suurelta osin paatetty. Yllapitohenkilokunnan edustus oli mukana muutamissa
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suunnittelukokouksissa ja heista siivoojat ottivat kantaa siivouskeskusten ja -komeroiden

sijoitteluun seka materiaalivalintoihin.

Haastateltavan mielesta yllapitohenkildkunta osallistui riittavasti suunnitteluun ja heilta
saadusta palautteesta oli hyétya suunnittelussa. Suunnitelmien tulee olla melko pitkalle
vietyja, ennen kuin yllapitohenkilokunnalta voi pyytaa palautetta suunnitelmiin. Jos suun-
nittelu on vield hyvin alkuvaiheessa, he eivat valttamatta osaa hahmottaa rakennuksen

kokonaisuutta ja kommenttien saaminen voi olla siten hankalaa.

Kayttéonottovaiheessa tarked osa-alue on kiinteisténpitokirjan laadinta, jossa materiaa-
lien hoito-ohjeet ovat erityisen tarkeat. Isoissa kohteissa, kuten kouluissa, on yleensa
tavoitteena saada rakennus valmiiksi Iahes puoli vuotta ennen kayttéénottoa. Vaahtera-
kodissa arkkitehti osallistui joihinkin koulutuksiin, mutta ei suinkaan kaikkiin. Vaahtera-
kodissa lukituksiin ja kulunvalvontaan liittyviin koulutuksiin taytyi kiinnittaa erityistéd huo-
miota, koska palvelutalon asujakunnassa on erilaisia kategorioita. Osa asukkaista tarvit-
see tarkempaa seurantaa ja heita ei paasteta vapaasti ulos, kun taas osa asukkaista saa

likkua vapaammin.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Haastateltava ei ole saanut negatiivista palautetta
kohteesta. Haastateltavan mielesta kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkas-
tuslistasta olisi hyétyd rakennushankkeissa. Tarkastuslista toimisi hyvana muistilistana
suunnittelijalla. Tarkastuslistaan olisi hyva lisatd kommenttikentta, johon voi kirjata huo-

mioita tarkastuskohtaan liittyen.

4.5.5 Kayttajan edustaja

Haastateltavan mukaan Vaahterakodin kayttajat ovat olleet todella tyytyvaisia kohteen
yllapitoon. Yhdessa kerroksessa viilennys ei kesdaikana ollut riittdvan tehokas, joten
sinne asennettiin jalkikateen ylimaarainen ilmalampdépumppu sitd varten. Vaahterakodin
siivouksesta vastaa kaupungin omistama yhtio ja kayttajat ovat olleet tyytyvaisia siivouk-
seen. Suunnitteluvaiheessa yllapidon nakdkulmasta tulee kiinnittdad huomiota materiaa-

livalintoihin. Materiaalien tulee olla helposti puhdistettavia ja kestavia.

Kayttajat olivat tiiviisti mukana hankkeen suunnittelussa ja rakentamisessa. Kayttajat oli-
vat mukana suunnittelukokouksissa, joissa he saivat antaa palautetta suunnitelmiin.
Kaikkia kayttajien toiveita ei pystytty sellaisenaan toteuttamaan, joten lopullisissa suun-
nitteluratkaisuissa paadyttiin kompromisseihin kayttajan, yllapidon ja teknisen toteutuk-

sen valilla.
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Kayttoonotto Vaahterakodissa sujui hyvin. Rakennus otettiin kayttoon kahdessa osassa;
ensimmainen osa noin 4 kuukautta ennen toista osaa. Kayttddnottovaiheessa jarjestet-
tiin koulutukset muun muassa lukitusjarjestelmiin seka paloturvallisuuteen liittyen. Jotta
koko henkilokunnalle saatiin jarjestettya kaikki tarvittavat koulutukset, kavivat osa laittei-
den ja jarjestelmien toimittajista pitamassa koulutuksia useammassa erassa. Koulutuk-

set jarjestettiin rakennuksessa kiertden ja "kadesta pitden”.

Arvosanaksi hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena ylldpidon nakokulmasta as-
teikolla 1-10 haastateltava antoi 9. Kayttajat ovat todella tyytyvaisia kohteeseen ja myds
Vaahterakodin asukkaiden omaisilta on saatu hyvaa palautetta. Haastateltavan mielesta
kirjallisuuskatsauksen perusteella luodusta tarkastuslistasta olisi hyétya rakennushank-

keissa.

4.5.6 Ristikkaiset havainnot Vaahterakodin haastatteluista

Haastattelujen perusteella yllapitohenkilbkuntaa osallistettiin hankkeeseen hyvin vahan.
Kuitenkin rakennuksen kayttaja ja siivouksen edustaja antoivat hankkeelle erinomaiset
arvosanat kiinteistdn yllapidon nakdkulmasta, joten hanketta voidaan pitaa siltad osin on-
nistuneena. Haastatteluissa nousi esiin rakennuksen kayttétarkoituksesta ja kayttajakun-
nasta johtuvat ominaispiirteet. Esimerkiksi kulkureittien turvallisuuteen ja liukkauden tor-
juntaan taytyi kiinnittda erityishuomiota, koska rakennuksessa asuu vanhuksia. Vaikka
vaahterakodissa siivoushenkilokunta ei juurikaan osallistunut hankkeeseen, materiaali-

valinnat ovat onnistuneet siivouksen nakokulmasta paaosin hyvin.

Rakennuttajan ja kiinteistohuollon edustajat nostivat esiin kayttdéonottovaiheessa maa-
ldmpdjarjestelman ongelmat, joka vaikutti myds laskevasti heidan antamiin arvosanoihin
hankkeelle. Maalampdjarjestelman ongelmat eivat ilmeisesti vaikuttaneet merkittavasti

muihin haastateltuihin osapuoliin, koska he eivat tuoneet samaa ongelmaa esiin.

Kaikki haastateltavat nostivat esiin kayttgjille ja yllapitohenkilokunnalle annettavat asian-
mukaiset koulutukset tarkeana asiana. Kayttajien ja siivoushenkildokunnan osallistaminen
nousi esiin myos kaikissa haastatteluissa. Kiinteistonpitokirjan laadinnan tarkeys nousi
esiin kaikissa muissa haastatteluissa, paitsi kayttdjan haastattelussa. Suunnitteluratkai-
suista tarkeimpana esiin nousi riittavien tilojen varaaminen siivouskeskuksille ja -kome-

roille.
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4.6 Kolmas tyopaja

Kolmannessa tyOpajassa kasiteltiin haastattelun sisaltoja ja ristikkaisia havaintoja kai-
kista haastatteluista ja tapauksista, kaytiin 1api ja pohdittiin haastattelujen perusteella
tarkastuslistaan lisattavia asioita seka luotiin prosessi tarkastuslistan kaytolle. Ristikkai-
set havainnot on esitetty seuraavassa luvussa ja prosessi tarkastuslistan kaytdlle lu-

vussa 5.1.

4.7 Ristikkaiset havainnot tapauksista

Taulukossa 7 on esitetty arvosanat, jotka haastateltavat antoivat hankkeen onnistumi-

selle yllapidon nakdékulmasta.

Taulukko 7. Haastateltavien antamat arviot hankkeen onnistumiselle kokonaisuutena
ylldpidon nékbkulmasta asteikolla 1-10 (1 = heikko, 10 = erinomainen).

Case kohde

JUST

Kinnarin koulu

Vaahterakoti

Rakennuttajan edustaja

9

8

7

Kiinteistdhuollon edustaja

9

8

7

Siivouksen edustaja

9

7,5

10

Kohteen arkkitehti

9

8

9

Kayttajan edustaja

8

7

9

Keskiarvo

8.8

7,7

8,4

Arvosanoista voidaan todeta, ettd JUST on hankkeen kokoon ja kompleksisuuteen nah-
den onnistunut yllapidon nakdkulmasta todella hyvin. Kiinteistdn yllapitoa huomioitiin pal-
jon hankkeen aikana ja tehdyt ratkaisut ovat jalkikateen todettu toimiviksi. Yksittdisena
epaonnistumisena korostui osassa tiloissa kaytetty massalattia, jonka puhtaanapito on

ollut hankalaa.

Kinnarin koulussa arvosanoja laski erityisesti kayttoonoton liian tiukka aikataulu. Myo6s
siivouksen aikataulutuksessa ja yhteensovituksessa kayttdjan toimintaan ilmenneet
haasteet laskevat arvosanoja. Kinnarin koulussa siivous on myads tyolasta, johtuen teks-

tiilimattojen ja irtokalusteiden suuresta maarasta.

Vaahterakodissa arvosanojen valilla on ollut case-kohteista eniten hajontaa. Rakennut-
tajan ja kiinteistohuollon edustajan antaman matalamman arvosanan syyna on kayttoon-
oton jalkeen ilmenneet ongelmat rakennusautomaatiossa ja maaldmpdjarjestelmassa
seka se, etta yllapitohenkildkuntaa ei juurikaan osallistettu hankkeeseen, eika kiinteiston

yllapitoa erityisesti mietitty suunnittelussa. Kayttajan ja siivouksen edustajan mielesta
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hanke on kuitenkin onnistunut ja he ovat erittain tyytyvaisia kohteeseen. Heidan mieles-
taan kiinteistonhuolto toimii kohteessa hyvin ja rakennuksen siivous toimii hyvin. Vaah-
terakoti on ollut hankkeena myds pienempi, kuin JUST ja Kinnarin koulu, joten Vaahte-
rakodin kaltaisissa pienemmissa hankkeissa toimivan yllapidon aikaansaaminen on hie-
man helpompaa ja hyvaan lopputulokseen on mahdollista paasta, vaikka yllapitohenki-

I6kuntaa ja kayttajia ei kovin tiiviisti osallistettaisi hankkeeseen.

Kaikkien haastateltavien mielestd esitetyn kaltaisesta tarkastuslistasta olisi hydtya ra-
kennushankkeissa. Haastateltavien mukaan lista voisi toimia rakennuttajalla ja suunnit-
telijoilla muistilistana suunnittelun ja rakentamisen aikana seka kayttoonottoprosessin
listaa voisi my0Os Kiinteiston tulevat kayttgjat ja yllapitohenkildkunta hydédyntdd. Osa
haastateltavista koki, etta kaikista tarkastuslistan kohdista ei sellaisenaan saanut selvaa,

mitd niissa tarkoitetaan ja etta niita tulisi selittdd paremmin auki listan kayttajalle.

Haastattelujen perusteella tarkastuslistaan lisattavat kohdat on esitetty taulukossa 8.
Haastattelujen perusteella tarkastuskohtiin lisatyt selitteet ja esimerkit on esitetty liit-

teessa A olevassa lopullisessa tarkastuslistassa.

Taulukko 8. Haastattelujen perusteella tarkastuslistaan liséttédvét kohdat.

Suunnitteluvaihe Haastattelu

Talotekniikka

Kiinteistddn asennettavien antureiden ja seurantalaitteiden keraaman tiedon hyddyntaminen Case 2 kayttaja
on suunniteltu

Kiinteistéhuolto

Case 1 huolto
Case 3 arkkitehti

Piha-alueen kulkureittien liukkaudentorjunta on suunniteltu

Case 1 huolto
Case 1 arkkitehti
Case 2 huolto
Case 3 huolto

Puiden ja istutusten sijainnin vaikutus yllapitoon on huomioitu

Pintavesien johtaminen kiinteistélla on suunniteltu Case 2 huolto

Case 1 siivous
Case 1 kayttaja
Case 2 arkkitehti

Jatehuolto on suunniteltu

Kiinteistdhuollon varastoille ja valvomoille on varattu riittavat tilat

Case 1 kayttaja

Huoltoliikenteen reitit piha-alueella on suunniteltu

Case 1 arkkitehti

Rakennukseen on suunniteltu tarvittavat tarkastus- ja puhdistusluukut

Case 2 arkkitehti

Rakennusosat ja materiaalivalinnat

Rakennukseen on suunniteltu tarvittavat seina- ja kulmasuojat

Case 1 arkkitehti

Siivous

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on suunniteltu

Case 1 siivous

Case 2 rakennuttaja

Case 2 siivous
Case 2 kayttaja

Hankalasti puhdistettavien materiaalien siivouskustannusta nostava vaikutus on arvioitu

Case 2 siivous
Case 2 kayttaja
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Irtokalustuksen vaikutus siivoukseen on huomioitu

Case 1 rakennuttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous
Case 2 arkkitehti

Kattomateriaalit ovat helposti puhdistettavia

Case 1 siivous
Case 3 siivous

Materiaaleissa ei nay lika herkasti

Case 2 siivous

Muut asiat

Suunnittelussa on huomioitu kiinteistdhuolto- ja siivousalan kehittyminen

Case 1 kayttaja

Rakennuksen kayttdonotolle on varattu riittavasti aikaa

Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous
Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja

Kohteelle on laadittu kaytt6- ja muuntojoustosuunnitelma

Case 1 rakennuttaja
Case 1 arkkitehti

Yllapidolle on asetettu tavoitekustannus ja suunnittelua ohjataan sita kohti

Case 1 rakennuttaja

Toteutusvaihe

Rakentamisvaihe

Rakennusautomaatiourakan tydvaiheet on suunniteltu ja aikataulutettu siten, etté rakennus-
automaatio on testattu ja se on tdydessa toimintakunnossa kohteen kayttddnottohetkella.

Case 2 huolto

Kayttajat ja yllapitohenkilokunta kayvat tutustumassa kohteeseen rakentamisen aikana

Case 1 rakennuttaja
Case 1 siivous
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous

Kayttéonottoprosessi

Yllapitohenkildkunta ja kayttajat tuntevat toisensa

Case 1 huolto
Case 2 huolto
Case 2 kayttaja
Case 3 huolto

Luovutuspuhtauden riittava taso on varmistettu

Case 1 siivous
Case 2 siivous
Case 3 siivous

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on suunniteltu

Case 1 siivous
Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous
Case 2 kayttaja

Liitteen B taulukossa on esitetty tarkastuslistan kohtien esiintyminen kaikissa tydpa-

joissa, haastatteluissa ja tutkimuksessa kaytetyissa Iahteissa. Mikali tarkastuslistan koh-

dasta on keskusteltu tydpajassa tai haastattelussa, on se merkitty haastattelussa esiin

nousseeksi asiaksi. Taulukon perusteella ei voida todeta, ettd haastateltava tai tydpajo-

jen osallistujat eivat pitaisi sellaisia asioita ollenkaan tarkeana, jotka eivat keskusteluissa

ole nousseet esiin. Taulukon perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd haastateltavat ja

tydpajojen osallistujat pitavat niita asioita erityisen tarkeina, jotka he ovat nostaneet esiin.

Useimmin esiin nousseita tarkastuslistan kohtia voidaan siten pitda kaikkein tarkeimpina

asioina kiinteiston yllapidon huomioimisessa rakennushankkeessa.

Suunnitteluvaiheen tarkastuslistalla tarkeimmaksi talotekniikkaan liittyvaksi asiaksi nousi

jarjestelmien, laitteiden ja niiden osien hyvaksynta ja standardointi. Kiinteistohuollon
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osalta tarkeimmaksi asiaksi nousi lumitdiden tekeminen ja lumenlajityspaikkojen suun-
nittelu. Lumitdiden tekemista kasiteltiin vain tydpajoissa ja haastatteluissa, eika sitd ollut
mainittu yhdessakaan tarkastellussa kirjallisuuslahteessa. Todennakdinen syy sille, etta
yhdessakaan kirjallisuuslahteessa ei lumitdiden tekemistd kasitelty on se, etta tutkimuk-
set ovat tehty maissa, joissa lunta ei yleensa ole. Toiseksi tarkeimpana kiinteistdhuoltoon
littyvana asiana pidettiin yllapitohenkildkunnan turvallisia kulkureitteja. Rakennusosien
ja materiaalivalintojen osalta tarkeimmaksi asiaksi nousi materiaalien kayttétarkoituksen
mukaisten vaatimusten tayttyminen. Siivouksen osalta tarkeimpana asiana pidettiin sii-
vouskeskusten ja -komeroiden riittavia tiloja seka toiseksi tarkeimpana lattiamateriaalien
helppoa puhdistamista. Yllapitohenkildkunnan ja kayttdjien osallistamisessa suunnitte-
luun erityisesti kayttdjien ja siivoushenkildkunnan osallistamista pidettiin erittain tar-
keana. Myos huoltohenkilokunnan osallistaminen nousi esiin Iahes kaikissa haastatte-
luissa. Muut asiat kategoriassa tarkeimmaksi nousi riittavan ajan varaaminen rakennuk-

sen kayttoonotolle jo suunnitteluvaiheessa.

Rakentamisvaiheessa selkeasti tarkeimmaksi asiaksi nousi kiinteistonpitokirjan laadin-
nan aloittaminen riittdvan ajoissa, jotta se on kokonaisuudessaan valmis kohteen vas-
taanottohetkelld. Myos kayttéonottoprosessissa tarkeimpana asiana pidettiin kiinteiston-
pitokirjan valmistumista ennen kayttdonottoa seka lahes yhta tarkeadna asiana kayttajien

ja yllapitohenkildkunnan kayténopastuksia ja koulutuksia.
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5. TUTKIMUSTULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

5.1 Yllapidon huomioiva toimintamalli rakennushankkeeseen

Tassa luvussa on esitetty tutkimuksessa luotu yllapidon huomioiva toimintamalli raken-

nushankkeisiin. Toimintamalliin sisaltyy prosessi tarkastuslistan kaytolle seka itse tar-

kastuslista. Tarkastuslista on liitteessa A. Esitettya prosessia noudattamalla koko raken-

nushankkeen ajan saadaan huomioitua kaikki rakennushankkeessa kiinteiston yllapitoon

littyvat asiat sekd kohteen kayttddnotosta saadaan mahdollisimman helppo kayttajille ja

kiinteiston yllapitajille. Prosessi luotiin ja sita kehitettiin kolmannessa tyopajassa.

Prosessi tarkastuslistan kaytdlle rakennushankkeen paavaiheissa:

1. Hankesuunnittelu

a.

g.

Rakennuttaja paattaa ottaa tarkastuslistan kayttoon rakennushank-
keessa

Valitaan laajuus, jossa tarkastuslistaa halutaan kayttaa hankkeessa
Maaritelldan vastuuhenkilo listan yllapitamiselle

Kaydaan lapi kiinteiston omistajan yhtenaiset kaytannaot ja linjaukset kiin-
teiston yllapidossa

Kiinteiston yllapidon asiantuntija kay tarkastuslistan lapi ja antaa siita lau-
sunnon

Muokataan lista hankkeeseen sopivaksi. Poistetaan kohdat, jotka eivat
sovellu hankkeeseen seka lisataan tarkastuslistaan kohtia, jotka koetaan
tarpeelliseksi

Laaditaan tiivis 1-2 sivun raportti tarkastuslistan tilanteesta

1. Rakennussuunnittelu

a.

e.

Vaaditaan hankkeen suunnittelijoita kdymaan suunnitteluvaiheen tarkas-
tuslista [&pi ennen suunnittelun aloitusta

Suunnittelijat laativat ehdotussuunnitelmat tarkastuslistan asiat huomioi-
den

Ehdotussuunnitteluvaiheen lopussa kiinteistdon ylldpidon asiantuntija tar-
kistaa suunnitelmat tarkastuslistan avulla, tdyttaa tarkastuslistan ja kirjaa
tekemansa huomiot tarkastuslistaan

Pidetdan suunnittelutydpaja, jossa pureudutaan tarkastuslistalla todettui-
hin puutteisiin ja etsitaan niille ratkaisut

Laaditaan tiivis 1-2 sivun raportti tarkastuslistan tilanteesta

2. Rakentaminen

a.

Vaaditaan rakennusurakoitsijaa kdymaan suunnittelu- ja rakentamisvai-
heen tarkastuslista lapi ennen rakentamisen aloitusta. Rakennusurakoit-
sija tekee omat huomautukset tarkastuslistaan seka sitoutuu osaltaan ra-
kentamisvaiheen tarkastuslistan kohtien toteuttamiseen.
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b. Pidetdan tybpaja, jossa pureudutaan rakennusurakoitsijan tarkastuslis-
taan tekemiin huomioihin ja etsitaan ratkaisut mahdollisiin puutteisiin

c. Laaditaan tiivis 1-2 sivun raportti tarkastuslistan tilanteesta
3. Kayttdonottoprosessi

a. Valitaan kayttoonottoprosessille rakennuttajan ja kayttajan vastuuhenkilot
viimeistdan 6 kk ennen kohteen suunniteltua kayttéénottoa

b. Valitut henkilot kayvat kayttoonottoprosessin tarkastuslistan lapi ja vas-
taavat tarkastuslistan tehtavien toteuttamisesta

c. Vastuuhenkilot kutsuvat koolle tyOpajan, mikali kayttoonottoprosessin
tehtavien suorittaminen sita vaatii

d. Liitetdan tarkastuslista osaksi kohteen kiinteistonpitokirjaa

e. Laaditaan tiivis 1-2 sivun raportti tarkastuslistan tilanteesta rakennus-
hankkeen lopussa

Prosessin vaiheita toistetaan iteratiivisesti niin monta kertaa, etta tarkastuslistan kaikilla

tehtavilla on tilaajan hyvaksynta.

Tarkastuslista toimii sellaisenaan parhaiten kaytettavaksi toimitilarakennuksissa. Tar-
kastuslistaa voidaan kayttaa myos asuinrakentamisessa, mutta talloin tarkastuslistasta
voi jattaa osan kohdista pois. Tavallisessa asuinrakennuksessa ei esimerkiksi ole laitos-
keittiota, jolloin ei myoskaan ole keittiohenkilokuntaa, jota tarvitsisi osallistaa suunnitte-
luun. Tarkastuslista on myds osittain raskas kaytettdvaksi hyvin pienissa hankkeissa.
Esimerkiksi hyvin pienissd hankkeissa ei ole tarpeellista rakentaa erillisia mallitiloja ra-
kennuksen ulkopuolelle, jossa siivoojat paasisivat testaamaan mallihuoneiden siivoa-

mista.

Tarkastuslista on suunniteltu kaytettavaksi Excel-tiedostona. Tarkastuslistaa tyOkaluna
kaytettdessa liitteessa A olevan tarkastuskohtiin liittyvien l&hteiden sarakkeen voi pois-

taa.

5.2 Johtopaatokset

Tutkimuksen tuloksena onnistuttiin luomaan kiinteiston yllapidon huomioiva toimintamalli
rakennushankkeisiin. Toimintamallin pddasiallisena tydkaluna toimii tarkastuslista, joka
sisdltda tehtavia ja asioita, jotka huomioimalla voidaan edistdd valmistuvan kiinteiston
yllapitoa. Haastattelujen seka tyopajojen perusteella luotu tarkastuslista toimii hyvana
tyokaluna rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa, rakentamisessa seka kayttdonotto-
prosessissa. Tarkastuslista toimii tydkaluna rakennushankkeen projektinjohdolle seka

suunnittelijoille. Myds muut rakennushankkeeseen osallistuvat sidosryhmat, kuten tule-
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van rakennuksen kayttajat, kiinteistonhuolto- ja siivoushenkilokunta voivat kayttaa tar-
kastuslistaa apuvalineena ja muistilistana, kun he paasevat mukaan hankkeeseen ja vai-

kuttamaan hankkeessa tehtaviin paatoksiin.

Jotta kiinteistdn tulevaa yllapitoa voidaan edesauttaa mahdollisimman paljon rakennus-
hankkeessa, tulee kiinteiston yllapito pystyd huomioimaan hankkeen kaikissa vaiheissa
hankesuunnittelusta kayttédnottoprosessin loppuun asti. Tama voidaan tehda osallista-
malla kiinteiston yllapitohenkilokunta ja kayttajat tiiviisti koko hankkeen ajalle seka nou-
dattamalla tassa tutkimuksessa luodun prosessin vaiheita kiinteiston yllapidon huomioi-

van tarkastuslistan kaytolle.

Tutkimuksen paatavoitteet saavutettiin luomalla tarkastuslistan teoriapohja kirjallisuus-
katsauksen avulla ja jalostamalla teoreettista mallia haastattelujen ja tyopajojen avulla.

Tutkimuskysymykset, joihin talla tyolla haettiin vastauksia, olivat:

1. Mita yllapitoon liittyvia asioita tulee ottaa huomioon rakennuksen suunnittelu- ja

toteutusvaiheessa?

2. Mihin suunnitteluratkaisuihin on kiinnitettdva huomiota, jotta edistetdan kiinteis-

ton yllapitoa?

3. Milla toimenpiteilld voidaan edistaa kiinteiston yllapitoa rakennuksen toteutusvai-

heessa?

4. Miten varmistetaan rakennuksen toimiva ja onnistunut kayttdonottoprosessi ra-

kennuksen kayttdjille ja yllapidolle?

Tutkimuksella pystyttiin vastaamaan kattavasti asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Tutki-
muksen tuotoksena luotu tarkastuslista sisaltaa kattavan koonnin asioita, jotka tulee ot-
taa huomioon rakennuksen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Tarkastuslistassa nousee
esiin useita suunnitteluratkaisuja, joihin on kiinnitettdvad huomiota, jotta edistetdan kiin-
teiston yllapitoa. Tarkastuslista sisaltda useita rakennuksen toteutusvaiheen toimenpi-
teitd, jotka tekemalla kiinteistdn yllapitoa voidaan edistda. Lisaksi kayttddnottoprosessin
tarkastuslistan toimilla voidaan varmistaa rakennuksen toimivuus ja tehokas yllapito
kayttddnottoprosessin aikana seka tehda kaikille hankkeen osapuolille uuden rakennuk-

sen kayttdonotosta mahdollisimman vaivatonta ja sujuvaa.

Tutkimuksen tuloksena saatiin siis toimintamalli kiinteiston yllapidon huomioimiselle ra-
kennushankkeissa, mutta taman tutkimuksen perusteella ei vield pysty tekemaan johto-
paatoksia luodun toimintamallin toimivuudesta, vaan sita taytyy ensin testata kaytan-

nossa rakennushankkeissa.
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5.3 Jatkotutkimusehdotukset

Taman tutkimuksen perusteella ei voida viela tehda johtopaatoksia luodun toimintamallin
toimivuudessa. Jatkotutkimuksena kehitettya toimintamallia voisi testata rakennushank-
keessa toimintatutkimusmenetelmalla. Mielenkiintoista olisi myos tutkia hyvan kiinteiston
yllapidon huomioimisella rakennushankkeessa saatavia saastoja kiinteiston yllapitokus-

tannuksissa seka vaikutusta kayttajatyytyvaisyyteen.

Toisena mahdollisena jatkotutkimuksena tassa tyossa luodun tarkastuslistan kohtia voisi
analysoida tarkemmin esimerkiksi kyselytutkimuksena, jossa kyselyyn vastaajia pyydet-
taisiin asettamaan tarkastuskohdat tarkeysjarjestykseen. Vaihtoehtoisesti tarkastuslis-
taa voisi jalostaa delfoi-menetelmalla, jossa valittu joukko asiantuntijoita arvioi tarkastus-
listaa ja asettaa tarkastuskohdat tarkeysjarjestykseen. Delfoi-menetelmalléa voidaan
myos lisata tarkastuskonhtia listaan seka karsia asiantuntijaraadin mielesta tarpeettomia

asioita.
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LIITE A: TARKASTUSLISTA

Kiinteiston yllapidon tarkastuslista

Suunnitteluvaihe

Tarkastuslistan yllapitdja:

Valmis
Vastuuhenkilé (kuittaus +
Osa-alue |Tehtdva (tehtiva + nimi) pdivimaard) Kesken Hylitty Kc tit Selitteet Lahteet
Talotekniikka

Jarjestelmat, laitteet ja niiden osat
ovat hyvaksyttyja ja standardoituja

Suunnittelija:

Jarjestelmien, laitteiden ja niiden osien tulee olla CE-
merkittyja.

Ganisen et al. 2015
Slavila et al. 2005
Ty6paja 2

Jarjestelmat ja laitteet ovat
keskenaan yhteensopivia

Suunnittelija:

Esimerkiksi eri valmistajien laitteiden ja osien kayttoa
samassa jarjestelmassa tulee valttaa.

Chew et al. 2004
Ganisen et al. 2015

Rakennuksen kayton kannalta
kriittiset jarjestelmat on jaettu
kohtuullisen kokoisiin ja toisistaan
riippumattomiin yksikéihin

Suunnittelija:

Jakamalla kriittiset jarjestelméat kohtuullisen kokoisiin ja
toisistaan riippumattomiin yksikoihin, yksittdisen
jarjestelman toimintahairio ei esta koko rakennuksen
kayttoa. Talloin myos huoltotydt pystytaan suorittamaan
siten, ettd huoltotyosta aiheutuva katkos jarjestelman
toiminnassa ei esta koko rakennuksen kayttoa.

Ganisen et al. 2015
Ty6paja 2

Jarjestelmahdiriot ja vauriot on
mahdollista eristaa pienelle alueelle

Suunnittelija:

Jarjestelmat pyritadn suunnittelemaan siten, etta pieni
hairi6 tai vaurio jossain jarjestelméan osassa ei johda koko
jarjestelmédn toimimattomuuteen.

Ganisen et al. 2015
Tyopaja 2

Laitteet ja jarjestelmat on
suunniteltu siten, etta niitd on
mahdollista testata irrallaan muusta
kokonaisuudesta

Suunnittelija:

Mahdollistamalla laitteiden ja jarjestelmien testaus irrallaan
muusta kokonaisuudesta, on ongelmatilanteissa hairion
paikantaminen ja syyn selvittdminen helpompaa.

Ganisen et al. 2015
Ty6paja 2

Patentoitujen ja yhteen valmistajaan
sidottujen jarjestelmien, laitteiden
ja niiden osien kdyttd on minimoitu

Suunnittelija:

Mikali alkuperaisen laitteen tai sen osan valmistaja lopettaa
toimintansa, tulee jarjestelmaan olla silti saatavilla varaosia,
jotta yksittaisen laitteen rikkoutuessa koko jarjestelmaa ei
tarvitse uusia.

Ganisen et al. 2015
Tyo6paja 2

Jarjestelmiin ja laitteisiin on
suunniteltu tarkat ja tasmalliset
merkinnat

Suunnittelija:

Tarkat ja tasmaélliset merkinnat helpottavat huoltotoitd, kun
jarjestelman laitteiden ja osien paikantamiseen ei kulu
ylimaardista aikaa. Puutteelliset tai virheelliset merkinnat
voivat johtaa myos vaariin huoltotoimenpiteisiin, jotka voivat
aiheuttaa vaurioita jarjestelmiin.

Ganisen et al. 2015

Rakennukseen on suunniteltu
automaattiset
hairidilmoitusjarjestelmat

Suunnittelija:

Rakennuksessa tulee olla automaattinen
hdiridilmoitusjarjestelmd, joka lahettda tiedon
jarjestelmahairioista huolto-yhtiolle. Hairidilmoituksille
taytyy lisaksi luoda prioriteettiluokat, jolloin kiireellisista
halytyksista lahtee esimerkiksi tekstiviesti kiinteistéhuollon
paivystajalle ja kiireettomat halytykset kirjautuvat
kiinteistohuollon sahkdiseen jarjestelmaan, jotta siihen
voidaan reagoida seuraavana arkipdivana.

Ganisen et al. 2015
Ty6paja 2

Rakennusautomaation
hdiridilmoitusten kieli on selkeda ja
ymmarrettavaa

Suunnittelija:

Hairidilmoitusten kieli tulee olla sellaista, ettd huoltomies
ymmartaa viestin sisallon sellaisenaan ilman ohjekirjan tai
vastaavan kayttoa. Hairidilmoitus ei siis saa olla pelkka
halytyskoodi.

TyoOpaja 2




Jarjestelmiin ja laitteisiin on
saatavilla varaosia

Suunnittelija:

Varaosien saatavuuden varmistamiseksi, rakennukseen ei
tule suunnitella vanhentuneita tai markkinoilta poistumassa
olevia ratkaisuja. Vanhenutuvat laitteet saattavat olla
halvempia hankkia, mutta voivat aiheuttaa kiinteistéhuollolle
ongelmia jo pian rakennuksen kdyttéonoton jalkeen.

Ganisen et al. 2015
Tyopaja 2

Kiinteistdon asennettavien
antureiden ja seurantalaitteiden
kerdaman tiedon hyodyntdminen on
suunniteltu

Suunnittelija:

Uusiin rakennuksiin asennetaan usein antureita ja
seurantalaitteita seuraamaan kiinteiston toimintaa.
Kerattavan tiedon hyédyntdmistapa on suunniteltava ja
suunniteltava prosessi, jolla mahdollisiin epakohtiin
reagoidaan.

Case 2 kayttaja

Kiinteistéhuolto

Talotekniikkajarjestelméat on
suunniteltu siten, etta laitteet ja
kuluvat osat ovat vaihdettavissa

Jarjestelmien ja laitteiden saanndlliset huollot tulee olla
mahdollista tehdd ilman purkutéita. Tallaisia ovat
esimerkiksi ilmanvaihdon suodattimien vaihdot seka
valaisimien polttimoiden vaihdot. Piha-alueilla kaivonkannet

eivat saa jaada rakenteiden, kuten terassien tai kulkusiltojen

Dewhurst & Abbatiello 1996
Ganisen et al. 2015

ilman purkutéita Suunnittelija: alle. Tyopaja 2
Jarjestelmien mahdollisimman hairittdman toiminnan

Jarjestelmien kriittiset osat on varmistamiseksi, niiden kriittiset osat tulee olla tunnistettu |Dhillon 2008

tunnistettu ja ne ovat helposti ja helposti huollettavissa, jotta hairidtilanteisiin pystytdan Ganisen et al. 2015

huollettavissa Suunnittelija: reagoimaan mahdollisimman nopeasti. TyOpaja 2

Huolto- ja kunnossapitotéiden
tilavaatimukset on otettu huomioon

Suunnittelija:

Piha-alueilla kulkureitit tulee olla riittdvan tilavat mm.
aurauskalustolle ja jateautolle. Teknisiin tiloihin tulee olla
riittdvan suuret haalausreitit laitteiden vaihtamista varten.
IV-konehuoneissa koneiden valissd on riittavasti tilaa liikkua
ja tehda tarvittavia huoltotgita.

Chew et al. 2004
Ganisen et al. 2015
Her & Russell 2002
Tyopaja 2

Case 2 arkkitehti

Huoltotdissa ei tarvita kalliita
erikoistyokaluja

Suunnittelija:

Erikoistyokalujen kdyttotarvetta tulee valttaa. Kuitenkin
esimerkiksi koulujen leikkivalineiden huoltamisessa
saatetaan tarvita erikoistyokaluja, joita ei ole yleisesti
saatavilla.

Ganisen et al. 2015
de Silva & Ranasinghe 2010
Tyopaja 2

Yllapitohenkilokunnalle on
suunniteltu turvalliset kulkureitit,
jotka ovat mahdollisuuksien mukaan
erilliset kayttdjien kanssa

Suunnittelija:

Rakennuksen katolla ja muissa korkeissa paikoissa tulee olla
turvalliset kulkureitit, joissa on kiinnityspisteet tuevavaljaille
tai muulla tavalla jarjestetty putoamissuojaus.
Yllapitohenkilokunnan liikkuminen tulee jarjestaa siten, etta
se hairitsee mahdollisimman vahan kdyttdjien toimintaa.
Yllapitohenkilokunnalle voidaan esimerkiksi suunitella oma
erillinen sisdaankaynti. Kulkureiteilld puuaskelmat ovat
talvisin liukkaita, joten ritildaskelmat ovat parempia.
Ritildaaskelmat myds pudottaa lumen lavitseen, jolloin lumie
ei kerdanny askelmien pdalle.

Ganisen et al. 2015
Tyopaja 1

Tyopaja 2

Case 1 huolto

Case 2 huolto

Case 2 arkkitehti

Huolto- ja kunnossapitoty6t on
mahdollista ajoittaa joustavasti

Suunnittelija:

Kiinteiston tulee pysya toimintakuntoisena, vaikka jotkin
huoltoty6t viivastyisivat hieman suunnitellusta.

Ganisen et al. 2015

Laitteet ja jarjestelmat on
suunniteltu siten, ettd huoltotdihin
ja laitteiden vaihtoon riittaa yksi
henkild

Suunnittelija:

Laitteet tulee mahdollisuuksien mukaan suunnitella
sellaiseksi, ettd yksi ihminen pystyy tekemaan niille
tarvittavat huoltotyot.

Ganisen et al. 2015
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Lumitoiden tekeminen ja lumen
13jityspaikat on suunniteltu

Suunnittelija:

Asfaltin reunassa olevat korotetut reunakivet ovat
haasteellisia erityisesti, jos niissd on paljon kulmia.
Kivetyksien kulmat taytyy merkata ennen talvea aurausta
varten. Térmaykset kivetyksiin voi aiheuttaa kivetyksen
rikkoutumisen tai vaurioita aurauskalustoon. Kaikki
pintamateriaalit eivat kestd aurausta. Esimerkiksi jotkin
kivilaatat eivat kesta aurausta, joten tdllaiset alueet
joudutaan esimerkiksi harjaamaan, joka nostaa ylla-
pitokustannusta. Lumenlajitykselle tulee varata riittavan
suuri tila, eikd niitd tule sijoittaa esimerkiksi
pelastuslaitoksen hyokkaysreitille tai pelastussuunnitelmaan
merkitylle kokoontumispaikalle.

Tyopaja 1
Ty6paja 2

Case 1 huolto
Case 1 arkkitehti
Case 2 huolto
Case 2 arkkitehti
Case 3 huolto

Pintavesien johtaminen kiinteistolla
on suunniteltu liukkauden torjunta
huomioiden

Suunnittelija:

Syoksytorvet ilman suunniteltua vedenpoistoa voi aiheuttaa
jatkuvan hiekoitustarpeen koko pakkaskaudelle. Myds pienten
katosten vedenpoisto tulee ohjata siten, etta vesi ei padse
valumaan kulkureiteille.

Case 2 huolto

Piha-alueen kulkureittien
liukkaudentorjunta on suunniteltu
(portaat ja luiskat)

Suunnittelija:

Piha-alueella olevien portaiden ja luiskien pakkaskauden
liukkauden torjunta on suunniteltava. Vaihtoehtoisia tapoja
ovat esimerkiksi hiekoitus tai lammitys. Energiatehokkuuden
kannalta hiekoitus on parempi ratkaisu, mutta tulee
huomioida, ettd huoltoyhtion hiekoitustydssad on usein pieni
viive, joka saattaa aiheuttaa hetkellista liukkautta ja siten
vaaratilanteita. On suositeltavaa harkita vilkkaimpien
kulkureittien portaiden ja luiskien lammittamista. Mikali
kiinteistossa on esimerkiksi maaldampdjarjestelmd, on
jarkevaa arvioida, voisiko sita kayttaa lammityksessa.

Case 1 huolto
Case 3 arkkitehti

Lumen luonti ja pudotus katoilta ja
korkealla olevilta terasseilta on
suunniteltu

Suunnittelija:

Oletuksena on, ettd kattorakenteet suunnitellaan siten, etta
lumia ei tarvitse pudottaa. Terasseille voi tehda esimerkiksi
lumenpudotusportin tai vaihtoehtoisesti lumet voidaan
sulattaa. Jos lumet sulatetaan, taytyy varmistaa, etta
vedenpoisto toimii myds pakkasella.

Ty6paja 2

Case 1 huolto
Case 1 arkkitehti
Case 2 huolto

Teknisten tilojen sijainti on
suunniteltu

Suunnittelija:

Mahdollistetaan huoltohenkilékunnan liikkuminen
valvomoihin ja teknisiin tiloihin siten, ettd se hairitsee
mahdollisimman vahan kdyttdjia. Tahdn auttaa
mahdollisuuksien mukaan erillisten reittien suunnittelu
kayttajille ja huoltohenkilokunnalle sekd oma erillinen
sisdankaynti huoltohenkilokunnalle. Huoltotéiden kannalta
keskitetyt ratkaisut teknisissa tiloissa toimii paremmin, kuin
hajautetut.

Ty6paja 2
Case 1 huolto
Case 2 huolto

Puiden ja istutusten sijainnin
vaikutus ylldpitoon on huomioitu

Suunnittelija:

Rakennuksen ldhelld oleva puusto tuo roskia kattokaivoihin ja
raystaskouruihin. Korkeissa harjakattoisissa rakennuksissa
taytyy suunnitella tapa, jolla raystaskourut paastaan
puhdistamaan. Puiden juuret saattavat vahingoittaa maan
alla olevaa tekniikkaa, kuten putkistoja ja kaapeleita.

Case 1 huolto
Case 1 arkkitehti
Case 2 huolto
Case 3 huolto

Jatehuolto on suunniteltu
(kerdd@minen, lajittelu ja pois
kuljetus)

Suunnittelija/kiinteistd
n yllapito:

Jatteiden kerdamiseen ja lajitteluun on riittavat tilat ja
jatteiden kuljettaminen pois kiinteist6lta on suunniteltu.

Case 1 siivous
Case 1 kayttaja
Case 2 arkkitehti

Kiinteistohuollon varastoille ja
valvomoille on varattu riittavat tilat

Suunnittelija:

Vaikka kiinteiston valvonta on nykyisin hyvin automatisoitua,
niin silti tarvitaan varastointitilaa mm. dokumenteille seka
huoltotarvikkeille.

Case 1 kayttaja
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Huoltoliikenteen reitit piha-alueella
on suunniteltu

Suunnittelija:

Jatehuollon ja mahdollisen tavaraliikenteen reitit tulee olla
riittavan tilavat ja kantavat raskaalle liikenteelle.

Case 1 arkkitehti

Rakennukseen on suunniteltu
tarvittavat tarkastus- ja
puhdistusluukut

Suunnittelija:

Rakennuksen osissa ja jarjestelmissé tulee olla tarvittavat
tarkastus- ja puhdistusluukut, jotta huoltoty6t seka
tarkastukset padstaan helposti tekemaan.

Case 2 arkkitehti

Rakennusosat ja materiaalivalinnat

Valitut materiaalit tayttavat
kayttotarkoituksen mukaiset
vaatimukset

Suunnittelija:

Materiaaleilla tulee olla riittava kulutuksen kestavyys.
Huomioitava erityisesti lattiamateriaaleissa, piha-alueilla
seka julkisivussa.

Al-Hammad et al. 1997
Chew et al. 2004
Ganisen et al. 2015
Ryan et al. 1994
Ty6paja 2

Case 2 arkkitehti

Valitut materiaalit ovat keskendan
yhteensopivia

Suunnittelija:

Materiaalien oikean toiminnan varmistamiseksi eri
valmistajien materiaaleja ei tule sekoittaa keskenaan.

Chew et al. 2004
Ganisen et al. 2015

Julkisivumateriaalit tayttavat
olosuhteiden mukaiset vaatimukset

Suunnittelija:

Huomioitava saastd aiheutuva rasitus julkisivulle.

Ganisen et al. 2015
Ryan et al. 1994

Vastaavia pintamateriaaleja on
yleisesti saatavilla rakennuksen
kdyton aikana

Suunnittelija:

Materiaalien saatavuuden varmistamiseksi, rakennukseen ei
tule suunnitella vanhentuneita tai markkinoilta poistumassa
olevia ratkaisuja. Vanhenutuvat materiaalit saattavat olla
halvempia hankkia, mutta voivat aiheuttaa kiinteiston
yllapidolle ongelmia jo pian rakennuksen kdyttéonoton
jalkeen.

Ganisen et al. 2015

Materiaalit ovat hyvaksyttyja ja
standardoituja

Suunnittelija:

Materiaalien tulee olla CE-merkittyja.

Ganisen et al. 2015
Slavila et al. 2005

Patentoitujen ja yhteen valmistajaan
sidottujen materiaalien kaytto on
minimoitu

Suunnittelija:

Mikali alkuperdisen materiaalin valmistaja lopettaa
toimintansa, tulee vastaavia materiaaleja olla saatavilla
my6s muilta valmistajilta.

Ganisen et al. 2015

Moduuliratkaisujen kaytté mm.
rungossa, ovissa ja ikkunoissa

Suunnittelija:

Esimerkiksi ovissa ja ikkunoissa tulee kayttaa
moduuliratkaisuja. Erikoismitoitettujen ovien ja ikkunoiden
toimitusaika on pidempi, joten niiden rikkoutuneen osan
vaihdossa kestda pidempaan. Erikoismitalliset osat ovat
myo0s kalliimpia.

Ganisen et al. 2015
Ty6paja 2

Varmuus, etta rakennuksen kaikilla
osilla, jarjestelmilla ja laitteilla on
selked tarve ja kayttotarkoitus

Suunnittelija/
rakennuttaja/
kayttaja:

Kiinteiston ylldpitokustannus kasvaa laajuuden kasvaessa.
My6s suuri laitteiden ja jarjestelmien maara nostaa
yllapitokustannusta.

Ganisen et al. 2015

Rakennukseen on suunniteltu
tarvittavat seina- ja kulmasuojat

Suunnittelija:

Suunnitteluvaiheessa tdytyy tunnistaa, jos jossain
rakennuksen osissa on esimerkiksi vaunuliikennettd, joka voi
aiheuttaa kolhuja mm. seiniin.

Ty6paja 3
Case 1 arkkitehti

Lasikattojen suunnitteluun on
kiinnitetty erityishuomiota

Suunnittelija:

Lasikatot ovat haasteellisia ja tyolaita yllapidon kannalta ja
niissa esiintyy usein vesivuotoja, jotka voitaisiin valttaa
huolellisella suunnittelulla. Mikali lasikattoon asennetaan
savunpoistoluukku, tulee varmistaa, ettd katon rakenne
kestaa savunpoistoluukun painosta ja liikkeesta aiheutuvan
kuormituksen.

Tyopaja 2
Case 1 huolto
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Siivous

Lattiamateriaalit ovat helposti
puhdistettavia

Suunnittelija:

Helposti puhdistettava materiaali pystytdaan puhdistamaan
nopeammin ja edullisemmin.

Ganisen et al. 2015
Ty6paja 2

Case 1 siivous

Case 2 huolto

Case 2 siivous

Case 2 arkkitehti

Seindmateriaalit ovat helposti
puhdistettavia

Suunnittelija:

Helposti puhdistettava materiaali pystytdan puhdistamaan
nopeammin ja edullisemmin.

Ganisen et al. 2015
Case 1 siivous
Case 3 siivous

Kattomateriaalit ovat helposti
puhdistettavia

Suunnittelija:

Helposti puhdistettava materiaali pystytdan puhdistamaan
nopeammin ja edullisemmin.

Case 1 siivous
Case 3 siivous

Rakennuksen osat ovat helposti
siivottavissa

Suunnittelija:

Suunnittelussa tulee valttaa ahtaita tiloja, joita ei pysty
puhdistamaan esimerkiksi tavanomaisilla
lattianpuhdistuskoneilla. Myos korkealla olevien tasojen ja
mm. valaisimien, joiden puhdistamiseen tarvitaan nostimia,
madra tulee pitdd mahdollisimman pienena.

Chew et al. 2004
Ganisen et al. 2015
Her & Russell 2002
Ty6paja 2

Siivouksessa ei tarvita hankalia ja
kalliita menetelmia

Suunnittelija:

Rakennus tulee olla siivottavissa tavanomaisilla
siivousvalineilld. Voimakkaiden pesuaineiden kayttotarve
tulee minimoida. Pesuaineet eivat mydskadn saa tuottaa
hajuja tai epapuhtauksia sisdilmaan.

Ganisen et al. 2015
Tyopaja 2

Materiaaleissa ei ndy lika herkdsti

Suunnittelija:

Kuvioiduissa materiaaleissa lika ei ndy niin helposti, kuin
tasaisissa vareissa.

Case 2 siivous

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on
suunniteltu

Siivous/kayttaja:

Suunniteltava siivouksen ajoittaminen suhteessa kayttajien
toimintaan ja tilojen kdyttoon seka siivousjarjestys.
Erityisesti huomioitava korkean kdyttéasteen avoimien
tilojen siivouksen ajoittaminen, jos tarvittava
siivousmenetelma aiheuttaa melua, joka haittaa tilan muuta
kayttoa. Mikali siivoukselle ei pystytd jarjestamdan
ajankohtaa paivisin, tulee harkita ilta- tai yosiivousta. On
kuitenkin huomioitava, etta ilta- ja yosiivous on kalliimpaa,
kun pdivasiivous.

Ty6paja 3

Case 1 siivous

Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous

Case 2 kayttaja

Siivouskeskuksille ja -komeroille on
suunniteltu riittavat tilat

Suunnittelija:

Siivouskeskusten tulee olla riittdvan suuret, ettd niissa
pystytaan sailyttamaan kaikki siivouksessa tarvittavat
tarvikkeet ja koneet. Mikali rakennuksessa on useita erilaisia
lattiamateriaaleja, saatetaan siivoukseen tarvita useita isoja
koneita, joiden tilavaraus on huomioitava.

Tyopaja 2

Case 1 siivous
Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 arkkitehti
Case 3 siivous
Case 3 arkkitehti

Irtokalustuksen vaikutus siivoukseen

Irtokalustuksen maara vaikuttaa siivouksen helppouteen.
Kalusteita taytyy siirrelld siivouksen yhteydessa ja mikali
kalusteet ovat painavia tai niitd on paljon, se hidastaa

Case 1 rakennuttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous

on huomioitu Siivous: siivousta. Case 2 arkkitehti
Esimerkiksi tekstiilimattojen siivouskustannus on korkeampi,

Hankalasti puhdistettavien kun kovilla lattiamateriaaleilla. Siivouskustannusta nostava

materiaalien siivouskustannusta vaikutus on arvioitava ja huomioitava kiinteiston Case 2 siivous

nostava vaikutus on arvioitu Siivous: yllapitokustannusten laskennassa. Case 2 kayttaja

Materiaalit kestavat puhdistusta

Suunnittelija:

Materiaalien taytyy kestda niihin kohdistuvan saannollisen
puhdistuksen ja tarvittavien pesuaineiden kdyton.

Ty6paja 2
Case 1 kayttaja
Case 3 kayttaja
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Yllapitohenkilokunnan ja kdyttdjien osallistaminen suunnitteluun

Huoltohenkil6kunnan osallistaminen
on suunniteltu
(suunnittelukokoukset, tyopajat)

Rakennuttaja:

Huoltohenkilckunta on antanut
palautetta suunnitelmiin

Kiinteistohuolto:

Huoltohenkilokunnan osallistamisessa suunnitteluun on usein
ongelmana se, ettd ei vield tiedetd lopullista yllapito-
organisaatiota. Tassa tapauksessa hankkeen alkuvaiheessa
tulee olla mukana erillinen yllapidon asiantuntija konsulttina.
Osallistamisessa suunnitelmat pitda pystya visualisoimaan
tai muuten selittamaan yllapitohenkilokunnalle siten, ettd he
varmasti ymmartdvat niitd. Mikali he ymmartavat
suunnitelmia vaarin, myos heidan antama palaute voi olla
sen vuoksi vadranlaista.

Ty6paja 2

Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto

Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 huolto

Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja
Case 3 rakennuttaja
Case 3 huolto

Case 3 arkkitehti

Siivoushenkilékunnan osallistaminen
on suunniteltu

Siivoushenkilokunnan osallistamisessa suunnitteluun on
usein ongelmana se, ettd ei vield tiedeta lopullista yllapito-
organisaatiota. Tassa tapauksessa hankkeen alkuvaiheessa
tulee olla mukana erillinen yllapidon asiantuntija konsulttina.

Tybpaja 2

Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto

Case 1 siivous

Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja

i épai ia: Case 2 huolto
(suunnittelukokoukset, tyopajat) Rakennuttaja: Osallistamisessa suunnitelmat pitda pystya visualisoimaan Case 2 siivous
iivou
tai muuten selittamaan yllapitohenkilokunnalle siten, ettd he R .
. s e i . Case 2 arkkitehti
varmasti ymmartdvat niitd. Mikali he ymmartavat e
. s . - . Case 2 kayttaja
suunnitelmia vaarin, myos heidan antama palaute voi olla .
a1 Case 3 rakennuttaja
sen vuoksi vadranlaista.
Case 3 huolto
Case 3 siivous
Siivoushenkilckunta on antanut Case 3 arkkitehti
palautetta suunnitelmiin Siivous: Case 3 kayttaja
Keittiohenkilokunnan osallistaminen Ty6paja 2
on suunniteltu Mikali rakennukseen tulee laitoskeittio, kannattaa Case 1 huolto
(suunnittelukokoukset, tyopajat) Rakennuttaja: Case 2 huolto

Keittidhenkilokunta on antanut
palautetta suunnitelmiin

Keittiohenkilokunta:

suunnitteluun osallistaa tulevaa keittiohenkilokuntaa tai joku
muu laitoskeittididen asiantuntija.

Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja
Case 3 arkkitehti

Kayttajien osallistaminen on
suunniteltu (suunnittelukokoukset,
tyopajat)

Rakennuttaja:

Kdyttdjat ovat antaneet palautetta
suunnitelmiin

Kayttaja:

Kayttdjat tulee tiiviisti mukana hankkeessa koko sen ajan.
Suunnitteluvaiheessa hyva tapa osallistamiselle on kayttajille
jarjestetyt suunnittelutyopajat. Osallistamisessa
suunnitelmat pitda pystya visualisoimaan tai muuten
selittamaan kayttajille siten, ettd he varmasti ymmartavat
niitd. Mikali he ynmartavat suunnitelmia vaarin, myos
heiddn antama palaute voi olla sen vuoksi vaaranlaista.

Tyopaja 2

Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto

Case 1 siivous

Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 huolto

Case 2 siivous

Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja
Case 3 rakennuttaja
Case 3 huolto

Case 3 siivous

Case 3 arkkitehti
Case 3 kayttaja
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Muut asiat

Kiinteiston elinkaarikustannukset on
arvioitu

Rakennuttaja:

Elinkaarikustannukselle tulee asettaa tavoite
hankesuunnitteluvaiheessa, jonka jalkeen suunnittelua
ohjataan aktiivisesti kohti tavoitetta. Suunnitteluvaiheen
lopuksi arvioidaan suunnitteluratkaisulla toteutuva
elinkaarikustannus.

Hassanain et al. 2019

Suunnittelussa on huomioitu
kiinteistonhuolto- ja siivousalan
kehittyminen

Suunnittelija:

Suunnittelussa tulee tehdd innovaatioita ja huomioidaan
huolto- ja siivousmenetelmien kehittyminen. Suunnittelussa
voidaan konsultoida alan asiantuntijoita kiinteistohuollon ja
siivouksen kehityksesta.

Case 1 kayttaja

Rakennuksen kayttéonotolle on
varattu riittavasti aikaa

Rakennuttaja:

Rakennuksen valmistumisen ja kdyttdjan toiminnan
alkamisen valilld tulee olla riittdvasti aikaa, etta kdyttajat ja
ylldpitohenkil6kunta ehtivdt muuttamaan ja organisoimaan
oman toimintansa. Taméa on huomioitava jo
hankesuunnitteluvaiheessa. Tarvittavan ajan pituuteen
vaikuttaa rakennuksen laajuus ja kayttotarkoitus.

Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous

Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja

Kohteelle on laadittu kaytto- ja

Suunnittelija/

K&ytto- ja muuntojoustosuunnitelman tarkoituksena on
tunnistaa kiinteiston omistajan ja kdyttajan tarpeita kohteen
muunneltavuudelle tulevaisuuden muuntuvien tarpeiden
mukaan. Esimerkiksi kdyttdjan vaihtuminen kohteessa vaatii
usein muutoksia rakennukseen, joita on helpompi ja
edullisempi tehda, kun rakennus ja sen tila-alueet on

Case 1 rakennuttaja

muuntojoustosuunnitelma rakennuttaja: suunniteltu muunneltaviksi. Case 1 arkkitehti
Yllapitokustannukselle tulee asettaa tavoite
hankesuunnitteluvaiheessa, jonka jdlkeen suunnittelua
Yllapidolle on asetettu ohjataan aktiivisesti kohti tavoitetta. Suunnitteluvaiheen
tavoitekustannus ja suunnittelua lopuksi arvioidaan suunnitteluratkaisulla toteutuva
ohjataan sita kohti Rakennuttaja: yllapitokustannus. Case 1 rakennuttaja
Esimerkiksi kiinteistonpitokirjan laadinta,
vastaanottotarkastukset seka kayttajille ja
Kayttoonottoprosessi on huomioitu yllapitohenkilokunnalle annettavat koulutukset tulee Mittal & Hammond 2008
suunnittelusopimuksissa Rakennuttaja: huomioida suunnittelusopimuksissa. Tyopaja 2
Esimerkiksi kiinteistonpitokirjan laadinta,
vastaanottotarkastukset seka kayttdjille ja
Kayttéonottoprosessi on huomioitu yllapitohenkil6kunnalle annettavat koulutukset tulee Mittal & Hammond 2008
urakkasopimuksissa Rakennuttaja: huomioida urakkasopimuksissa. Tyopaja 2
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Kiinteiston ylldpidon tarkastuslista

Toteutusvaihe

Tarkastuslistan ylldpitdja:

Valmis
Vastuuhenkilé (kuittaus +
Osa-alue |Tehtdva (tehtiva + nimi) pédivamaari) | Kesken Hylatty Kommentit Selitteet Lihteet
Rakentaminen

Kommunikointi rakentajan ja
yllapidon valilla on riittavaa

Urakoitsija/kiinteiston
yllapito:

Hyva kommunikointi rakentajan ja yllapidon valilla vahentaa
kdyton aikaisten korjaus- ja huoltotdiden maaraa. Hyvalla
kommunikoinnilla ylldpitohenkilokunta voi tuoda
rakentamisen aikana esiin asioita, jotka huomioimalla
voidaan helpottaa ja vdhentda kiinteiston huoltotarpeita.

Assaf et al. 1996
Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019

Rakentamisen laadunvalvonta on

Rakennustaille ja taloteknisille t6ille on erikseen nimetyt

Chigozie & Jide 2015
Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Mahmoud 1994

Othuman Mydin et al. 2014
Pintelon & Van Puyvelde 1997
de Silva et al. 2012

suunnittelijalla ennen toteutusta

suunnittelija:

vaikutuksen muuhun kokonaisuuteen.

riittavaa Rakennuttaja: tyohon patevat valvojat Waziri 2016
Kayttéonoton jalkeen tehtavat korjaukset tulevat kalliiksi ja

Rakennustoiden virhe- ja niiden yhteensovittaminen kayttdjan tomintaan saattaa olla

puutelistojen tehtavat on korjattu hankalaa. Virheet ja puutteet saattavat myos vahentaa

kohteen vastaanottoon mennessa Urakoitsija: kayttajien tyytyvdisyytta. Hassanain et al. 2019

Poikkeamat alkuperdisista Urakoitsija/

suunnitelmista hyvaksytetaan rakennuttaja/ Suunnittelija on usein paras henkilo arvioimaan muutoksen

Ty6paja 2

Rakentamisen aikaiset ongelmat on

Joskus joitain rakennusaikana ilmenneita ongelmia
saatetaan tarkoituksella jattaa ylldpidon ratkaistavaksi.
Syyna télle saattaa olla rakentamisen tiukat aikataulu- ja

Hassanain et al. 2013

vastaanottohetkelld

suunnittelija:

rakennuttajan antaman avun tarve huoltotdissa vahenee.

ratkaistu, eikd niita siirretd yllapidon |Urakoitsija/ budjettirajoitteet. Ongelmien siirto yllapidon ratkaistavaksi |Hassanain et al. 2019
hoidettavaksi rakennuttaja: nostaa suoraan yllapidon kustannuksia. Tyopaja 2
Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Mahmoud 1994
Ofori et al. 2015
Okosun & Olagunju 2017
Ty6paja 2
Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto
Case 1 siivous
Case 1 arkkitehti
Kiinteistonpitokirjamateriaalin puuttuminen Case 1 kayttaja
yllapitohenkil6kunnalta tekee rakennuksen oikeasta ja Case 2 rakennuttaja
valmistajien ohjeiden mukaisesta yllapidosta erittain Case 2 huolto
hankalaa. Tdma johtaa suoraan kohonneisiin Case 2 arkkitehti
Kiinteistonpitokirjan laadinta ylldpitokustannuksiin ylimaaraisen selvitystyon ja Case 3 rakennuttaja
aloitetaan riittdvédn ajoissa ja se on |Urakoitsija/ mahdollisten vaarien huoltotoimenpiteiden vuoksi. Kattavan |Case 3 huolto
kokonaisuudessaan valmis kohteen |rakennuttaja/ kiinteistonpitokirjamateriaalin my6ta urakoitsijan ja Case 3 siivous

Case 3 arkkitehti
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Rakentamisen aikaiset muutokset
on huomioitu luovutuspiirustuksissa

Urakoitsija/
suunnittelija:

Urakoitijoiden tulee ilmoittaa kaikki rakentamisen aikana
tehdyt muutokset suunnittelijoille, jotka laativat todellisia
olosuhteita vastaavat luovutuspiirustukset. Eroavaisuudet
luovutuspiirustusten ja todellisten olosuhteiden valilla
saattaa johtaa ylldpitohenkilokunnan vaariin oletuksiin,
jolloin huoltotoimenpiteitd saatetaan tehda vaardan aikaan
tai ne ovat vadranlaisia.

Ellis 2001

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Mahmoud 1994

Rakennusautomaatiourakan
tyovaiheet on suunniteltu ja
aikataulutettu siten, etta
rakennusautomaatio on testattu ja
se on taydessa toimintakunnossa
kohteen kayttoonottohetkelld

Urakoitsija:

Rakennusautomaation testaukselle ja saadoille varataan
usein liian vahan aikaa.

Ty6paja 3
Case 2 huolto

Kiinteiston teknisten jarjestelmien ja
laitteiden vuosihuoltosopimusten
laadinta on aloitettu

Kiinteistohuolto:

Laitehankintojen kilpailuttamiseen on suositeltavaa
sisallyttad myos tarvittavien vuosihuoltosopimusten
kilpailutus. Huoltosopimusten kilpailutus erikseen jalkikateen
saattaa johtaa korkeampaan vuosihuoltojen hinnoitteluun.

Ty6paja 2

Case 1 huolto
Case 2 huolto
Case 3 huolto

Rakentamisvaiheessa tehddan
mallitilat rakennuksen térkeista

Mallitila voi olla, joko erikseen rakennuksen ulkopuolelle
rakennettu valiaikainen tila tai lopulliseen rakennukseen
ensimmaisend valmistuva kyseisen tyyppinen tila. Kayttajilta
ja yllapitohenkilokunnalta pyydetaan kommentteja mallitilan
materiaaleihin ja kalustukseen. Mallitilassa voidaan testata
myos esimerkiksi siivouksen toimivuutta. Palautteen

Ty6paja 2
Case 1 rakennuttaja

tiloista ja ne hyvdksytetaan Urakoitsija/ perusteella on vield mahdollista tehda muutoksia Case 1 arkkitehti
kayttajalla ja yllapitohenkilokunnalla |rakennuttaja: materiaalivalintoihin ja kalustukseen. Case 1 kayttaja
Tutustumalla kohteeseen rakennusaikana kayttdjat ja Case 1 rakennuttaja
yllapitohenkilokunta pystyvat tekemadn havaintoja kohteesta |Case 1 siivous
Kayttdjat ja yllapitohenkilokunta Rakennuttaja/ ja kdyttamaan tekemidan havaintoja apuna tulevan Case 1 kayttaja
kayvat tutustumassa kohteeseen kayttaja/ toimintansa suunnittelussa. Havaintojen perusteella on myos |Case 2 rakennuttaja

rakentamisen aikana

kiinteiston ylldpito:

mahdollista tehdd vield pienid muutoksia toteutuksessa.

Case 2 siivous

Kayttéonottoprosessi

Kayttoonottoprosessille on nimetty
vastuuhenkild tilaajan/rakennuttajan

Vastuuhenkilon nimedminen selkeyttda
kayttoonottoprosessin etenemista. Tilaajan/rakennuttajan
vastuuhenkil6 vastaa myds kayttoonottoprosessin

toimesta Rakennuttaja: tiedottamisesta yhdessa kayttdjan vastuuhenkilon kanssa. Koski 2004
Vastuuhenkilon nimeaminen selkeyttaa
kayttoonottoprosessin etenemistd. Kayttdjan vastuuhenkild
Kayttoonottoprosessille on nimetty vastaa myos kayttoonottoprosessin tiedottamisesta yhdessa |Koski 2004
vastuuhenkil6 kdyttajan toimesta Kayttaja: tilaajan/rakennuttajan vastuuhenkilén kanssa. Case 2 rakennuttaja
Esimerkiksi kiinteistonpitokirjan laadinta,
vastaanottotarkastukset seka kayttajille ja
Kayttoonottoprosessi on huomioitu yllapitohenkilokunnalle annettavat koulutukset tulee Mittal & Hammond 2004
suunnittelusopimuksissa Rakennuttaja: huomioida suunnittelusopimuksissa. Tyopaja 2
Esimerkiksi kiinteistonpitokirjan laadinta,
vastaanottotarkastukset sekd kayttajille ja
Kayttoonottoprosessi on huomioitu yllapitohenkilokunnalle annettavat koulutukset tulee Mittal & Hammond 2004
urakkasopimuksissa Rakennuttaja: huomioida urakkasopimuksissa. Ty6paja 2
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Kayttdjien muutto on suunniteltu ja
organisoitu

Kayttaja:

Kayttdjien muutto taytyy aikatauluttaa, suunniteltava
muuttoon liittyvat tehtavat ja aikatauluttaa toimintojen
alkaminen uudessa rakennuksessa.

Ty6paja 2

Case 1 siivous

Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 3 rakennuttaja

Kiinteiston ylldpidon
organisoituminen ja siirtyminen
uuteen kohteeseen on suunniteltu

Kiinteiston yllapito:

Kaluston siirto ja hankinta seka yllapidon aloitusajankohta ja
tyonjaon suunnittelu.

Ty6paja 2

Case 1 siivous
Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 kayttaja

Toimintakokeille tulee varata riittavasti aikaa ja tehtavat
tulee aikatauluttaa. MyGs toimintakokeissa ilmenneille
puutteille ja sadtotarpeille tulee varata riittava aika.
Talotekniikan toimivuus ja siten esimerkiksi parempi

Toimintakokeiden aikataulu ja Urakoitsija/ ilmanlaatu heti kayttoonottohetkelld parantaa kayttajien Mittal & Hammond 2004
sisdltd on suunniteltu rakennuttaja: tyytyvaisyytta. Tybpaja 2
Mikali virhe- ja puutelistojen korjaustyct eivat ole valmiina
kohteen kayttoonottohetkella, taytyy korjaustyot
aikatauluttaa selkedsti ja sovittaa yhteen rakennuksen
kaytton kanssa. Korjaukset tulee priorisoida siten, ettd
Virhe- ja puutelistojen korjaustéita | Urakoitsija/ suoraan kayttajan toimintaan vaikuttavat puutteet korjataan |Mittal & Hammond 2004
valvotaan jalkitarkastuksilla rakennuttaja: ensimmaisena. Tybpaja 2
Ennakkotarkastus jarjestetdaan esimerkiksi kuukausi ennen
kohteen varsinaista vastaanottoa. Ennakkotarkastuksessa
Kayttdjille ja yllapitohenkilokunnalle kayttajat ja yllapitohenkilokunta kiertda kohteen
on jarjestetty kohteen Rakennuttaja/ jarjestelmallisesti ja heiddn tekemé&t havainnot kirjataan Tyopaja 2
ennakkotarkastus kayttdja: ennakkotarkastuspdytakirjaan. Case 1 kayttaja
Kayttoonottoprosessista tiedotetaan Kayttoonottoprosessille nimetyt vastuuhenkil6t vastaavat
riittavasti (aikataulu, mahdolliset kayttoonottoprosessin tiedottamisesta. Tiedottaminen
ongelmat) Rakennuttaja/kayttéja: kayttdjille tulee olla lapindkyvaa ja johdonmukaista. Tyopaja 2
Mittal & Hammond 2004
Ty6paja 2
Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto
Case 1 siivous
Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 huolto
Case 2 siivous
Case 2 arkkitehti
Case 2 kayttaja
Case 3 rakennuttaja
Kayttajille ja yllapitohenkilokunnalle Case 3 huolto
on annettu asianmukaiset ja Case 3 siivous
riittavat kaytonopastukset ja Rakennuttaja/ Kuvaus tarvittavista koulutuksista eritelty tarkastuslistan Case 3 arkkitehti
koulutukset urakoitsija: lopussa Case 3 kayttaja
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Kiinteiston sahkoinen
ylldpitojarjestelma on otettu
kayttoon jo rakentamisen aikana ja
on taydessa valmiudessa kohteen
vastaanottohetkelld

Kiinteiston ylldpito:

Kiinteiston ylldpitojarjestelmalla kayttajat voivat lahettaa
huoltokutsuja huoltoyhtidlle. Kun ylldpitojarjestelma otetaan
kayttoon jo rakentamisen aikana, kayttajat ja
yllapitohenkilokunta padsevat harjoittelemaan jarjestelméan
kayttoa, jo ennen rakennuksen kdyttoonottoa. N&in
jarjestelma saadaan tdysin kayttovalmiiksi kohteen
vastaanottohetkelle ja jarjestelmada osataan kayttaa oikein
heti alusta alkaen.

Ty6paja 2
Case 1 huolto

Avainten luovutus ja
lukitusjarjestelmien ajastukset on
suunniteltu

Rakennuttaja/kayttaja:

Lukitusjarjestelmien ajastuksissa sekd myds koko
lukitusjarjestelméan suunnittelussa tulee huomioida eri
kayttajaryhmat rakennuksessa.

Tyopaja 2

Case 1 kayttaja
Case 2 rakennuttaja
Case 2 kayttaja

Kiinteiston huolto- ja
kunnossapitosopimukset on laadittu
(siivous, jatehuolto, hissit,
keittiolaitteet, yms.)

Kiinteiston yllapito:

Kaikki tarvittavat huoltosopimukset tulee olla valmiina
kohteen kayttoonottohetkella. Vuosihuoltosopimusten
kilpailutus olisi hyva aloittaa jo laitehankintojen
kilpailutuksen yhteydessa. Huoltosopimusten kilpailutus
erikseen jalkikateen saattaa johtaa korkeampaan
vuosihuoltojen hinnoitteluun.

Ty6paja 2

Case 1 huolto
Case 2 huolto
Case 3 huolto

Kiinteistonpitokirjamateriaali on
valmis kohteen

Kiinteistonpitokirjamateriaalin puuttuminen
yllapitohenkilokunnalta tekee rakennuksen oikeasta ja
valmistajien ohjeiden mukaisesta yllapidosta erittain
hankalaa. Tdma johtaa suoraan kohonneisiin
yllapitokustannuksiin ylimaaraisen selvitystyon ja
mahdollisten vaarien huoltotoimenpiteiden vuoksi. Kattavan
kiinteistonpitokirjamateriaalin my6ta urakoitsijan ja

Hassanain et al. 2013
Hassanain et al. 2019
Mahmoud 1994
Ofori et al. 2015
Okosun & Olagunju 2017
Ty6paja 2

Case 1 rakennuttaja
Case 1 huolto

Case 1 siivous

Case 1 arkkitehti
Case 1 kayttaja

Case 2 rakennuttaja
Case 2 huolto

Case 2 arkkitehti
Case 3 rakennuttaja
Case 3 huolto

Case 3 siivous

kayttoonottohetkella. Urakoitsija: rakennuttajan antaman avun tarve huoltotdissa vahenee. Case 3 arkkitehti
Takuuajan seuranta ja

jalkitarkastukset on suunniteltu ja Urakoitsija/ Takuuaikana rakennuksen toimivuutta seurataan ja havaitut

aikataulutettu rakennuttaja: puutteet seka vauriot korjataan takuutyona. Mittal & Hammond 2004

Yllapitohenkilokunta ja kayttajat
tuntevat toisensa

Kayttaja/kiinteiston
yllapito:

Yllapitohenkilokunnan on hyva esittaytya kiinteiston
kayttajille, etta kayttdjat ja yllapitohenkilokunta tuntevat
toisensa ja heidan vililleen syntyy toimiva vuorovaikutus.

Case 1 huolto
Case 2 huolto
Case 2 kayttaja
Case 3 huolto

Rakennusautomaation
automaattisten hairidilmoitusten
prioriteettiluokat on suunniteltu
yhdessa kiinteistohuollon kanssa

Urakoitsija/
suunnittelija/
kiinteistohuolto:

Rakennusautomaation ohjelmoinnista vastaavan urakoitsijan
ja suunnittelijan tulee yhdessa kiinteistohuollon kanssa
asettaa hairidilmoituksille halutut prioriteettiluokat.
Kiireettomista ilmoituksista ei tarvitse lahettdd tekstiviestia
kiinteistohuollon ymparivuorokautiseen paivystykseen, mutta
kiireellisissa asioissa se on tarkeda.

Tybpaja 2
Case 3 huolto
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Luovutuspuhtauden riittdva taso on
varmistettu

Urakoitsija/
rakennuttaja:

Luovutuspuhtauden heikko taso aiheuttaa lisatyota
yllapitosiivoukselle ja likainen rakennus, johon on jaanyt
rakennuspdlya, voi heikentda sisdilman laatua. Tarvittaessa
voidaan pyytaa ulkopuolinen konsultti tekemaan
puhtaustason mittauksen. Loppusiivouksessa tulee noudattaa
materiaalivalmistajien ohjeita pintojen puhdistamisessa,
etta pinnat eivat vaurioidu.

Case 1 siivous
Case 2 siivous
Case 3 siivous

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on
suunniteltu

Siivous/kayttaja:

Suunniteltava siivouksen ajoittaminen suhteessa kayttajien
toimintaan ja tilojen kdyttdon seka siivousjarjestys.
Suunnitelmaa on paivitettava kdyton alettua tehtyjen
havaintojen ja tarpeiden mukaiseksi.

Ty6paja 3

Case 1 siivous

Case 2 rakennuttaja
Case 2 siivous

Case 2 kayttaja

Ennen kayttéonottoa pidetddn
kohteen turvallisuuskavely

Kayttaja/kiinteiston

yllapito:

Turvallisuuskavelyyn osallistuu pelastusviranomainen,
kiinteiston ylldpito ja kayttajat. Turvallisuuskavelyssa
kierretdan lapi koko kiinteisto ja havainnoidaan mm.
pelastusteiden toimivuutta ja kiinteiston liittymien
liikenneturvallisuutta.

Ty6paja 3

Jarjestaja Ajankohta
(Tdsmennettdva (pdivamaara

Koulutus Koulutuksen tyyppi hankkeen mukaan) |+ kellonaika)
Kiinteistohuollon koulutukset
LVV-jarjestelmat Huoltokoulutus Urakoitsija
IV-jarjestelmat Huoltokoulutus Urakoitsija
Paloilmoitin- ja savunpoistojarjestelma Huoltokoulutus Urakoitsija
Sahko- ja telejarjestelmat Huoltokoulutus Urakoitsija
Rakennusautomaatio Huoltokoulutus Urakoitsija
Turvajarjestelmat Peruskoulutus Urakoitsija
Lukitusjarjestelmat Huoltokoulutus Urakoitsija

Taite-, siirto- ja nostoseinat

Huoltokoulutus

Tavarantoimittaja

Keskusradio, yleisdanentoisto ja ovipuhelimet

Peruskoulutus

Urakoitsija

Pihalaitteet (valaisimet, sdhkotolpat, portit, leikkivalineet)

Huoltokoulutus

Urakoitsija

Pihanhoito (nurmikko, pensaat, puut, lumen auraus)

Huoltokoulutus

Urakoitsija
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Siivouksen koulutukset

LVV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
IV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
Paloilmoitin- ja savunpoistojarjestelma Kayttokoulutus Urakoitsija
Turvajarjestelmat Peruskoulutus Urakoitsija
Lukitusjarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija

Taite-, siirto- ja nostoseinat

Kayttokoulutus

Tavarantoimittaja

Siivouslaitteet

Kayttokoulutus

Tavarantoimittaja

Materiaalien puhdistus ja hoito Puhdistus- ja hoitokoulutus |Urakoitsija
Kayttajakoulutukset
LVV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
IV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
Paloilmoitin- ja savunpoistojarjestelma Kayttokoulutus Urakoitsija
Turvajarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
Lukitusjarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
Taite-, siirto- ja nostoseinat Kayttokoulutus Tavarantoimittaja
Keskusradio, yleisaanentoisto ja ovipuhelimet Kayttokoulutus Urakoitsija
Pihalaitteet (valaisimet, sahkotolpat, portit, leikkivdlineet) |Kayttokoulutus Urakoitsija
AV-laitteet Kayttokoulutus Urakoitsija
Ruokahuollon koulutukset
LVV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
IV-jarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija
Paloilmoitin- ja savunpoistojarjestelma Kayttokoulutus Urakoitsija
Turvajarjestelmat Peruskoulutus Urakoitsija
Lukitusjarjestelmat Kayttokoulutus Urakoitsija

Keittiolaitteet

Kayttokoulutus

Laitetoimittaja

81



LIITE B: TARKASTUSKOHTIEN ESIINTYMINEN TYOPAJOISSA,
HAASTATTELUISSA JA KIRJALLISUUDESSA
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Osa-alue Tehtava
Talotekniikka
Jarjestelmat, laitteet ja niiden osat ovat hyvaksyttyja ja
standardoituja 1 1 1 3
Jarjestelmat ja laitteet ovat keskendan yhteensopivia 1 1 2
Rakennuksen kdyton kannalta kriittiset jarjestelmat on jaettu
kohtuullisen kokoisiin ja toisistaan riippumattomiin yksikoihin 1 1 2
Jarjestelmahairiot ja vauriot on mahdollista eristda pienelle
alueelle 1 1 2
Laitteet ja jarjestelmat on suunniteltu siten, ettd niitd on
mahdollista testata irrallaan muusta kokonaisuudesta 1 1 2
Patentoitujen ja yhteen valmistajaan sidottujen jarjestelmien,
laitteiden ja niiden osien kaytté on minimoitu 1 1 2
Jarjestelmiin ja laitteisiin on suunniteltu tarkat ja tasmalliset
merkinnat 1 1
Rakennukseen on suunniteltu automaattiset
hairidilmoitusjarjestelmat 1 1 2
Rakennusautomaation hairiéilmoitusten kieli on selkeda ja
ymmarrettavaa 1
Jarjestelmiin ja laitteisiin on saatavilla varaosia 1
Kiinteistdon asennettavien antureiden ja seurantalaitteiden
keraaman tiedon hyédyntaminen on suunniteltu 1 1
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Kiinteistohuolto

Talotekniikkajarjestelmat on suunniteltu siten, ettd laitteet ja

kuluvat osat ovat vaihdettavissa ilman purkutéita 3

Jarjestelmien kriittiset osat on tunnistettu ja ne ovat helposti

huollettavissa 3

Huolto- ja kunnossapitotdiden tilavaatimukset on otettu

huomioon 5

Huoltotdissa ei tarvita kalliita erikoistyokaluja 3

Yllapitohenkilékunnalle on suunniteltu turvalliset kulkureitit,

jotka ovat mahdollisuuksien mukaan erilliset kayttajien kanssa 6

Huolto- ja kunnossapitoty6t on mahdollista ajoittaa joustavasti 1

Laitteet ja jarjestelmat on suunniteltu siten, ettd huoltotoihin ja

laitteiden vaihtoon riittda yksi henkilo 1

Lumitdiden tekeminen ja lumen l&jityspaikat on suunniteltu 7

Pintavesien johtaminen kiinteistolla on suunniteltu liukkauden

torjunta huomioiden 1

Piha-alueen kulkureittien liukkaudentorjunta on suunniteltu

(portaat ja luiskat) 2

Lumen luonti ja pudotus katoilta ja korkealla olevilta terasseilta

on suunniteltu a4

Teknisten tilojen sijainti on suunniteltu 3

Puiden ja istutusten sijainnin vaikutus ylldpitoon on huomioitu 4

Jatehuolto on suunniteltu (kerdaminen, lajittelu ja pois kuljetus) 3

Kiinteistohuollon varastoille ja valvomoille on varattu riittavat

tilat 1

Huoltoliikenteen reitit piha-alueella on suunniteltu 1

Rakennukseen on suunniteltu tarvittavat tarkastus- ja

puhdistusluukut 1
Rakennusosat ja materiaalivalinnat

Valitut materiaalit tayttavat kayttotarkoituksen mukaiset

vaatimukset 6

Valitut materiaalit ovat keskendan yhteensopivia 2

Julkisivumateriaalit tayttdvat olosuhteiden mukaiset

vaatimukset 2

Vastaavia pintamateriaaleja on yleisesti saatavilla rakennuksen

kayton aikana 1

Materiaalit ovat hyvaksyttyja ja standardoituja 2

Patentoitujen ja yhteen valmistajaan sidottujen materiaalien

kayttdé on minimoitu 1

Moduuliratkaisujen kdyttd mm. rungossa, ovissa ja ikkunoissa 2

Varmuus, etta rakennuksen kaikilla osilla, jarjestelmilla ja

laitteilla on selkea tarve ja kayttotarkoitus 1

Rakennukseen on suunniteltu tarvittavat seina- ja kulmasuojat 2

Lasikattojen suunnitteluun on kiinnitetty erityishuomiota 2
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Siivous

Lattiamateriaalit ovat helposti puhdistettavia

Seindmateriaalit ovat helposti puhdistettavia

Kattomateriaalit ovat helposti puhdistettavia

Rakennuksen osat ovat helposti siivottavissa

Siivouksessa ei tarvita hankalia ja kalliita menetelmia

Materiaaleissa ei nay lika herkasti

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on suunniteltu

Siivouskeskuksille ja -komeroille on suunniteltu riittavat tilat

Irtokalustuksen vaikutus siivoukseen on huomioitu

HIN N = NN W O

Hankalasti puhdistettavien materiaalien siivouskustannusta
nostava vaikutus on arvioitu

N

Materiaalit kestavat puhdistusta

Yllapitohenki

I6kunnan ja kdyttdjien osallistaminen suunnitteluun

Huoltohenkilékunnan osallistaminen on suunniteltu
(suunnittelukokoukset, tyopajat) & Huoltohenkilokunta on
antanut palautetta suunnitelmiin

12

Siivoushenkilékunnan osallistaminen on suunniteltu
(suunnittelukokoukset, tydpajat) & Siivoushenkilokunta on
antanut palautetta suunnitelmiin

16

Keittiohenkilokunnan osallistaminen on suunniteltu
(suunnittelukokoukset, tydpajat) & Keittichenkilokunta on
antanut palautetta suunnitelmiin

Kayttajien osallistaminen on suunniteltu (suunnittelukokoukset,
tyopajat) & Kayttdjat ovat antaneet palautetta suunnitelmiin

16

Muut asiat

Kiinteiston elinkaarikustannukset on arvioitu

Suunnittelussa on huomioitu kiinteistonhuolto- ja siivousalan
kehittyminen

Rakennuksen kadyttoonotolle on varattu riittavasti aikaa

Kohteelle on laadittu kdytto- ja muuntojoustosuunnitelma

Yllapidolle on asetettu tavoitekustannus ja suunnittelua
ohjataan sita kohti

Kayttéonottoprosessi on huomioitu suunnittelusopimuksissa

Kayttéonottoprosessi on huomioitu urakkasopimuksissa
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Rakentaminen

Kommunikointi rakentajan ja ylldpidon valilla on riittavaa 3
Rakentamisen laadunvalvonta on riittdvaa 1 8
Rakennustoiden virhe- ja puutelistojen tehtavat on korjattu

kohteen vastaanottoon mennessa 1
Poikkeamat alkuperdisistd suunnitelmista hyvaksytetaan

suunnittelijalla ennen toteutusta 1
Rakentamisen aikaiset ongelmat on ratkaistu, eika niitd siirreta

yllapidon hoidettavaksi 3
Kiinteistonpitokirjan laadinta aloitetaan riittdvan ajoissa ja se on

kokonaisuudessaan valmis kohteen vastaanottohetkella 18
Rakentamisen aikaiset muutokset on huomioitu

luovutuspiirustuksissa 3
Rakennusautomaatiourakan tydvaiheet on suunniteltu ja

aikataulutettu siten, ettd rakennusautomaatio on testattu ja se

on tdydessa toimintakunnossa kohteen kayttéonottohetkelld 2
Kiinteiston teknisten jarjestelmien ja laitteiden

vuosihuoltosopimusten laadinta on aloitettu 4
Rakentamisvaiheessa tehddaan mallitilat rakennuksen tarkeista

tiloista ja ne hyvaksytetdan kdyttajalla ja yllapitohenkilokunnalla 4
Kayttajat ja yllapitohenkilokunta kdyvat tutustumassa

kohteeseen rakentamisen aikana 4
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Kayttoonottoprosessi

Kayttoonottoprosessille on nimetty vastuuhenkild
tilaajan/rakennuttajan toimesta

Kayttéonottoprosessille on nimetty vastuuhenkil6 kayttdjan
toimesta

Kayttéonottoprosessi on huomioitu suunnittelusopimuksissa

Kayttoonottoprosessi on huomioitu urakkasopimuksissa

Kayttajien muutto on suunniteltu ja organisoitu

DININ|N

Kiinteiston ylldpidon organisoituminen ja siirtyminen uuteen
kohteeseen on suunniteltu

vl

Toimintakokeiden aikataulu ja sisdltoé on suunniteltu

Virhe- ja puutelistojen korjaustoitd valvotaan jalkitarkastuksilla

Kayttajille ja yllapitohenkilokunnalle on jarjestetty kohteen
ennakkotarkastus

Kayttoonottoprosessista tiedotetaan riittavasti (aikataulu,
mahdolliset ongelmat)

Kayttajille ja yllapitohenkilokunnalle on annettu asianmukaiset
ja riittavat kaytonopastukset ja koulutukset

17

Kiinteiston sahkadinen yllapitojarjestelmad on otettu kdyttéon jo
rakentamisen aikana ja on tdydessa valmiudessa kohteen
vastaanottohetkelld

Avainten luovutus ja lukitusjarjestelmien ajastukset on
suunniteltu

Kiinteiston huolto- ja kunnossapitosopimukset on laadittu
(siivous, jatehuolto, hissit, keittiolaitteet, yms.)

Kiinteistonpitokirjamateriaali on valmis kohteen
kayttoonottohetkella

18

Takuuajan seuranta ja jalkitarkastukset on suunniteltu ja
aikataulutettu

Yllapitohenkilokunta ja kdyttajat tuntevat toisensa

Rakennusautomaation automaattisten hairidilmoitusten
prioriteettiluokat on suunniteltu yhdessa kiinteistohuollon
kanssa

Luovutuspuhtauden riittdva taso on varmistettu

Siivoustyon aikataulu ja lohkojako on suunniteltu

Ennen kdyttoonottoa pidetdan kohteen turvallisuuskavely
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