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Toimivuustarkastusten merkitys rakennuksen elinkaarelle

Pirkko Pihlajamaa’, Sakari Uusitalo® ja Olli Terio?
1 Tampereen ammattikorkeakoulu
2 Tampereen teknillinen yliopisto, rakennustekniikka

Tiivistelma

Ainoastaan toimiviksi saatetuilta ja toimivina pidetyilt4 ratkaisuilta voidaan odottaa
energiatenhokkuutta koko rakennuksen elinkaaren aikana. Rakennusten toimivuuden
tarkastamiseen ja arviointiin on kehitetty menetelma viestintatyovélineineen. Viestintatyovalineen
avulla saadaan nykyista ymmarrettdvammin viestitettyd tietoa kayttajille, paattajille ja tekniselle
vaelle todellisesta rakennuksen toimivuudesta.

Toimivuustarkastelulla tarkoitetaan vastaanoton ja takuutarkastusten jalkeisia toimia, joilla
pyritddn varmistamaan hyvat sisdolosuhteet ja, ettd rakennusta kéytetédan energiatehokkaasti.
Toimivuustarkastuksessa katselmoidaan, ettd sisdolosuhteet ovat suunnitelmien, ja alkuperdisten
tavoitteiden mukaiset, talotekniikan toiminta vastaa rakennuksen tilojen todellista k&ytt6é seka
rakennus on kayton ja huollon kannalta toimiva ja rakennusta kdytetdén ja huolletaan oikein.
Katselmuksen lisaksi kohteessa tehddéan tarpeen mukaan kayttajakysely, kayttadjahaastatteluja,
erilaisia mittauksia ja seurantadatan analysointia. Vastaanoton ja takuutarkastusten jalkeiset
toimivuustarkastelut ja edellytykset niiden tekemiseen on huomioitava jo hanke- ja
toteutussuunnitteluvaiheessa.

1. Johdanto

Tampereen alueen palvelurakennukset energiatehokkaiksi "TAPRE”-hankkeen yhteydessa 2014
on luotu toimivuustarkasteluille ensievéstykset, joita on pilotoitu ja kehitetty edelleen COMBI-
hankkeessa loppukayttdjaystavélliseen suuntaan paatoksenteon helpottamiseksi. Varsinkin
julkisissa rakennuksissa on haasteellista tuottaa ja valittaa juuri sellaista tietoa, joka motivoi niin
tilojen loppukayttgjig, tilojen huoltohenkilostod kuin kuntapaattajidkin ponnistelemaan rinta
rinnan yhdessa energiatehokkaisiin ja turvallisiin toimintatapoihin. Seurannan ja arvioinnin
yksinkertaiset tyokalut ovat tarpeen.

COMBI-hankkeessa syntyvassa tuloskortissa tullaan valottamaan toimivuustarkastelujen siséltoa,
esiin tulleita haasteita ja kerrotaan ratkaisuehdotuksista toimivuustarkastelujen
hyddynnettédvyyden parantamiseksi niin, ettd henkilot kayttajista paattajiin voisivat ja
motivoituisivat osallistumaan energiatehokkaan ja turvallisen rakennuksen aikaansaamiseksi ja
yllapitamiseksi.

2. Toimivuustarkastustydkalun tarkoitus

Kuten jo TAPREssa aikanaan oli ilmaistu, hyvin tehty suunnittelu ja laadukas toteutus ovat
edellytys laadukkaalle ja energiatehokkaalle uudis- ja korjausrakentamiselle unohtamatta hyvin
toteutettua k&yttoonottoa kayttajaopastuksineen. Toimivuustarkastuskortin avulla selkeytetéan ja
yhdenmukaistetaan rakennushankkeen toimivuuden arviointia sovittujen toimivuus-, olosuhde- ja
energiatenhokkuustavoitteiden aikaansaamiseksi. Kortin tiedonvélitysty6kaluun kirjataan
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toimivuustarkastuksessa tarkastetut keskeiset asiat vaittamamuodossa ja arvioija ilmaisee
asteikolla 1-5, kuinka hyvin véittdma pitaa paikkansa. Varsinkin niille kéyttajille ja paattajille,
jotka eivat ole rakentamisalan ammattilaisia, ammattitaitoisen arvioijan antama arvosana kertoo
oleellisesti enemmaén kuin esim. pelkéstaén jonkin puutteen kirjaus. Luonnollisesti puute kirjataan
erikseen ammattilaisia varten erilliseen dokumentointiosaan jatkotoimenpide-ehdotuksineen.
COMBI-tuloskortti otetaan kayttdon rakennuttajan toimesta jo hankesuunnitteluvaiheessa, jotta
ollaan alusta l&htien tietoisia ja varautuneita, miten toimivuutta on tarkoitus myéhemmin arvioida
ja jotta ko. arvioinnin tekeminen on mahdollista toteuttaa.

3. Toimivuustarkastusten sisalto ja laajuus

Toimivuustarkasteluille voidaan nimeta kaksi eri l&htokohtaa riippuen siitd, mita tavoitellaan.
Ensimmaéinen lahtokohta on, ettd tarkasteluissa selvitetéan, toimiiko kiinteisto siten kuin se on
alun perin ajateltu ja suunniteltu toimivan eli onko alkuperdiset kirjatut tavoitteet saavutettu.
Toinen l&htokohta on, vastaako kiinteistd toimivuusvaateiltaan tdmanhetkista tai
lahitulevaisuuden tarpeita. Alkuperéisen hankesuunnitteluvaiheen toimivuustavoiteasetannan ja
toimivuustarkastelujen valinen aika on helposti yli 5 vuotta ja tarpeet ym. ovat saattaneet muuttua
sind aikana.

Periaatteessa vastaanotto- ja takuutarkastuksissa tehtyjen puutekorjausten jalkeen em.
ensimmadinen lahtokohta pitaisi olla kunnossa, mutta missadan COMBI-kohteessa (kaikki
kohdekiinteistot olivat vajaa 10 vuotta vanhoja) ndin ei kaytannossa ollut. Myoskin yksildityjen
tavoitteiden kirjauksissa oli runsaasti puutteita. Saadun kokemuksen perusteella nayttaa silta, etta
moniportaisille ja maaraajoin tehtdville tarkastusprosesseille ja seurantakaytanteiden
tarkastukselle on tarvetta.

Kuten TAPRESsa jo oli kirjattuna, toimivuustarkastelujen laajuus ja sisaltd kannattaa tilaajan
harkita tapauskohtaisesti. TAPRESsa laajuusvaihtoehdoiksi on ehdotettu seuraavia neljaa, joiden
tarkempi siséltd on esitetty TAPRER aineistossa:

energiatehokkuustarkastelu,

sisaympariston laatutarkastelu,

kaytettavyyden ja huollettavuuden tarkastelu seké

laajennettu toimivuustarkastelu.

Toimivuustarkastuksia kannattaa tehda maaravélein (esim. 3 vuoden vélein) ja kun alkuvaiheessa
on tehty laaja tarkastus, voidaan myéhemmin tai aika ajoin tehda kohdennetumpi tarkastus.

COMBIssa pilotoitiin laajaa toimivuustarkastelua ja mukaan siihen otettiin myos
huollettavuuteen laheisesti liittyvé siivottavuuden tarkastelu. Haastatteluissa mukana olivat
erikseen kayttjat ja huoltohenkilsto siivoojineen. Kartoitus- ja mittauskohteina olivat lahinna
olosuhteet, ilmanvaihtuvuus, yleensa talotekniikan toimivuus jarjestelmittdin (LVI, AU ja sahko)
seka energiakulutuksen ym. seurantamahdollisuudet. Haastatteluissa ja kartoituksissa tuli esiin
mya0s rakennus- ja tilankayttoasioita.

Erityishuomiona kohdetarkasteluista nousi esiin, ettd padosin kayttajat ja huoltohenkildsto eivét
olleet tietoisia olosuhteiden tavoitearvoista eivatké energiankulutuksesta ja sen
seurantamahdollisuudesta tavoitearvoineen. Toinen erityishuomio oli, ettd COMBI-kohteiden
huoltohenkil6illd oli suuri mé&éra kohteita vastuullaan ja rutiinityét kuormittivat vahvasti
madaltaen kehitysideoiden havainnointia, selvittelyé ja eteenpdin vientia.
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COMBIssa kehitetyn TAPRE-tyyppisten toimivuustarkastelujen ja varsinkin niiden perusteella
laaditun yksinkertaisen viestintatydkalun vahvuutena on tiedonkulun jamékoityminen kayttéjien,
huoltohenkildston ja paattajien vélilla. Aiemminkin on tehty erilaisia toimintatarkastuksia
toimenpide-ehdotuksineen, mutta lopputulosviestinté laajan vden ymmarrettavyyden osalta on
jaanyt niissa puutteellisen suppeaksi. Toinen vahvuus on toistettavuusmahdollisuus. Kun
tiedetddn, mihin kaikkiin kysymyksiin arviointeineen tulee vahintédén Ioytaa vastaus,
viestintdtaulukkoa voidaan helposti paivittaa.

Toimivuustarkastuksen kulku voidaan yksinkertaisimmillaan esittdé prosessikaavion avulla ja
tulokset tarkastuksesta yksinkertaisella viestintékortilla (taulukko 1).

TOIMIVUUSTARKASTUS, prosessikaavio

TILAAMINEN

iy

SISALLON JA LAAJUUDEN MAARITTELY
-4 eritasoa

i

KAYTTAJAKYSELYT
- Huoltohenkildstd
- Tilojen loppukayttajat

U

KOHDEKATSELMUS

- dokumentointiaineisto, haastattelut
- kartoituskaynnit

- mittauksia

L

SOVITUT TRENDISEURANNAT JA LISASELVITYKSET

L

ARVIOINTI JA TARKENTAVA TARKASTUSMUISTIO

L

TOIMENPITEISTA SOPIMINEN
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Taulukko 1. Toimivuustarkastuksen viestintakortti (alustava osin taytetty esimerkkitaulukko):
Nopealla silmayksella ndhdaan, etta osa asioista on hyvassa kunnossa ja osassa on

kehittamistarvetta.

Kohdekiinteisto:

Arvioija, Yritys/hlé:

pvm:

Vdittdmadt eri osapuolille ja toimivuustarkastusarvio

tdysin eri
mielta

tdysin
samaa
mieltd

Tarketietoa ja muistion kohta

1 2 3

4 5

KAYTTAJIEN HAASTATTELU

Kayttajat ovat tyytyvaisia tilojen olosuhteisiin

Kayttajat ovat tyytyvaisia kiinteistdhoidon tasoon

Kayttajat on perehdytetty talotekniikan kayttoon

Kayttajat on perehdytetty energiatehokkaaseen kayttotapaan

Tiedonkulku huoltomiehen ja kayttdjien valilla toimii hyvin

x

Kayttdjat pystyvat ja vaikuttavat tilojen lampdtilaan

Kayttdjat pystyvat ja vaikuttavat tilojen ilmanvaihtoon

Olosuhteiden tavoitearvot ovat kayttdjilla tiedossa

HUOLTOHENKILOKUNNAN HAASTATTELU

Huoltohenkil6kunnan perehdytys on onnistunut

Huoltohenkilokunnan kokemus ja koulutus on riittava

Huoltohenkil6kunnalle on varattu riittavasti aikaa kohteissa

Huoltohenkil6kunta tarttuu korjaustarpeisiin nopeasti

Tehdyt laitteistojen ym. huollot kirjataan ylos

Olosuhteiden tavoitearvot ovat huoltomiehelld tiedossa

SIIVOUSHENKILOKUNNAN HAASTATTELU

Siivoushenkilékunnan perehdytys on onnistunut

Siivoushenkilékunnan kokemus ja koulutus on riittava

Siivoushenkilokunnalle on varattu riittavasti aikaa kohteissa

Siivoushenkilokunta kertoo korjaustarpeista huoltohenkilokunnalle

x

Siivoukselle asetetun laatutason toteutumista seurataan

Taloteknisia laitteita puhdistetaan riittdvan usein

Siivoushenkil6t halukkaita laajentamaan tyénkuvaansa olosuhdeseurantaan

SISAILMAOLOSUHTEET

Tilojen [ampotilaolosuhteet ovat padosin hyvat

Ilman laatu on rakennuksessa hyva (= CO,-pitoisuus alhainen)

Tiloissa ei ole havaittavissa vedon tunnetta

Olosuhdemittaus au-jarjestelmasta kuvaa hyvin todellisuutta

ILMANVAIHTO

Ilman vaihtuvuus on kohteessa tarpeeseen nahden sopiva

Ilman jako on onnistunut ja hajut eivat levia. Hyva huuhtelevuus.

llImanvaihdon kayntiajat ja tasot ovat kohteissa harkitun sopivat

TALOTEKNIIKAN TOIMIVUUS (LVI)

Talotekniikka on paaosin hyvin huollettavissa

Huonesaatimien kaytettdvyys on hyva

Lampéotilan huonesaatimet toimivat moitteettomasti

lImanvaihtojarjestelmat toimivat halutulla tavalla

Lammitysjarjestelmat toimivat halutulla tavalla

Jaahdytysjarjestelmat toimivat halutulla tavalla

Kayttovesijarjestelmat toimivat halutulla tavalla

Viemarointijarjestelmat toimivat halutulla tavalla

Vikailmoitusjarjestelmat toimivat halutulla tavalla

XX |[X X

TALOTEKNIIKAN TOIMIVUUS (Sdhko)

Valaistuksen taso koetaan riittavaksi

x

Valaistuksen ohjauksen kaytettavyys on hyva

Automaatiojarjestelman valvomo toimii halutulla tavalla

Automaatiojdrjestelman liitdnnat toimivat halutulla tavalla

Muut sdhkotekniset ratkaisut toimivat halutulla tavalla

ENERGIAKULUTUKSEN SEURANTA YM. HAVAINNOT

Huoltohenkilékunnan on helppo seurata energiankulutusta

Kayttdjien on helppo seurata ja havainnoida energiankulutusta

Energiankulutuksen tavoitearvot ovat huoltohenkil6illa tiedossa

Rakentamisvaiheen TaTe-valvonta on ollut kattavaa

Muuta:

KEHITTAMISTARVETTA

ASIAT HYVIN
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4. Yhteenveto

Rakennushankkeeseen ryhtyvéan ennakko-oletus on oikeutetusti, ettd hankkeen valmistuttua ja
hallitun ké&yttdonoton seké kohtuuaikaisen, lyhyen kédyttéjaksolla saadun kokemuksen jélkeen,
voidaan todeta rakennetun toimiva kokonaisuus, joka tayttad hankkeelle alun perin Kirjatut ja
maéaritellyt tavoitteet.

Suppeahkoilla tai laajoilla toimivuustarkasteluilla viimeistdén todennetaan kiinteistén toimivuus.
Todentamiseen on hyvé jo hankesuunnitteluvaiheessa sopia todentamistapa
dokumentointimalleineen. COMBIssa kehitetyn TAPRE-tyyppisten toimivuustarkastelumallien
hyddyntaminen palvelee tatd todentamis- ja viestintatarvetta. Viestinnan ymmarrettavyyteen
kannattaa panostaa.

Lahdeluettelo

[1] TAPRE-ohje 07: Rakennuksen (talotekniikan) toimivuustarkastelu, 30.06.2014,
http://www.tampere.fi/tilakeskus/material/uusikansio/9jA2b76cA/Ohje_07_Toimivuustarka
stelu.pdf

[2] COMBI-hankkeeseen tehdyt TAMK-opinndytety6t: Suvi Virta, Aki Kortetméki ja Saara
Vénské sekéd TTY-diplomityd: Niko Simola
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