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Skenarios kunnan PTS-ohjausjärjestelmänä 

– Naantali, Maijamäki 

Opinnäytetyön tavoitteena oli kehittää Naantalin kunnan kiinteistöjen pitkän 

tähtäimen suunnitelmien laadintaa Maakuntien tilakeskus Oy:n Skenarios-

järjestelmän avulla. Työssä tarkasteltiin kunnossapidon eri toimenpiteitä, joiden 

avulla kiinteistön suunniteltu elinkaari sekä rakenneosien ja järjestelmien 

tekninen käyttöikä pystytään saavuttamaan. Lisäksi pohdittiin mahdollisia 

poikkeustapauksia sekä hiilijalanjäljen vaikutuksia rakennuksen elinkaareen. 

Työ toteutettiin tutkimalla case-kohteen Maijamäen lukion laajennuksen 

dokumentteja ja käymällä paikan päällä tutustumiskierroksella 

kunnossapitohenkilökunnan kanssa. 

Skenarios-palvelun tausta ja pääominaisuudet käsiteltiin pitkän tähtäimen 

suunnitelman kannalta tutkimalla case-kohdetta, jonka alkuperäiset 

rakennusosat ja nykyinen korjaushistoria lisättiin palveluun. Tietojen 

keräämiseen kehitettiin Excel-pohjainen apurunko. 

Tuloksien perusteella voidaan todeta, että Skenarios-palvelusta kunta saa 

selkeän yleiskuvan kiinteistöjen nykytilasta sekä hyvän apuvälineen oman 

pitkän tähtäimen suunnittelun tueksi. 
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Skenarios as a long-term plan management system 

for the municipality 

– Naantali, Maijamaki 

The aim of the thesis was to develop the preparation of long-term plans for the 

properties in the municipality of Naantali using the Skenarios system of the 

Maakuntien tilakeskus Oy. The work examined the various maintenance 

measures that enable the planned life cycle of the property and the technical 

service life of the constituents and systems to be achieved. In addition, possible 

exceptional cases, and the impact of the carbon footprint on the life cycle of the 

building were considered. 

The work was completed by examining the documents of the case site 

Maijamaki and by visiting an on-site tour with maintenance personnel. The main 

features of Skenarios were addressed in terms of a long-term plan by 

examining a case whose original structures and repair history were added to the 

service. An Excel-based subframe was developed for data collection.   

Based on the results, it can be stated that the Skenarios will give the 

municipality a clear overview of the current state of the properties and a 

valuable tool to support long-term planning of the municipality. 
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1 Johdanto 

Opinnäytetyön aiheena on parantaa Naantalin kunnan omistamien kiinteistöjen 

PTS-suunnitelmia Maakuntien tilakeskus Oy:n Skenarios-järjestelmän avulla. 

Toimeksiantajana opinnäytetyössä on Naantalin kunta, jonka tarve uudesta 

PTS-ohjausjärjestelmästä toimi opinnäytetyön lähtökohtana. 

Työssä käsitellään kiinteistön kunnossapitoon liittyviä toimenpiteitä, kuten 

PTS:n, kuntoarvion ja -tutkimuksen sisältöä ja rakennuksen elinkaaren eri 

vaiheita sekä rakenteiden teknistä käyttöikää, joiden saavuttaminen on 

suunnitelmallisen kunnossapidon tarkoitus. Rakennus voi vanhentua myös 

toiminnallisesti ja sijainnillisesti. Työssä on käsitelty mahdollisia 

poikkeustapauksia rakennuksen elinkaaressa sekä tulevaisuuden 

rakentamisessa ja suunnittelussa merkittävää rakentamisen hiilijalanjälkeä ja 

sen vaikutuksia.  

Naantalin kunta on yksi Maakuntien tilakeskus Oy:n sopimuskunnista. Kunta 

saa helppokäyttöisen, ajantasaisen ja digitaalisen tiedon oman tilajohtamisen 

tueksi Skenarios-järjestelmästä, jonka ominaisuuksia on tarkasteltu tässä 

opinnäytetyössä. 

Opinnäytetyöhön valittiin case-kohteeksi Maijamäen koulu ja liikuntahalli, jonka 

alkuperäisiä rakenneosia ja korjaushistoriaa lähdettiin päivittämään 

Skenariokseen. Koko rakennuksen läpikäyminen opinnäytetyössä olisi ollut 

työläs ja haastava tehtävä, näin ollen läpikäytävä alue päädyttiin rajaamaan 

vuonna 2006 rakennettuun lukion laajennusosaan.  

Opinnäytetyössä kehitettiin myös Excel-pohjaa apuvälineeksi tietojen 

keräämiseen kohteista sekä helpottamaan tietojen päivittämistä PTS-

ohjausjärjestelmään. 
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2 Kiinteistön kunnossapito 

Varautuminen tuleviin korjauksiin hyvissä ajoin on kannattavaa teknisesti sekä 

taloudellisesti. Tässä luvussa perehdytään rakennuksen elinkaareen ja 

kunnossapitoon liittyvään teoriapuoleen eli miten rakennuksesta täytyy 

huolehtia, jotta voidaan saavuttaa suunniteltu elinkaari ja käyttöikä. 

2.1 Elinkaari 

Rakennus on tekninen tuote, jonka rakennusosat kuluvat ja vanhenevat vuosien 

saatossa. Rakennuksen keskimääräinen ikä on teknistaloudellisessa mielessä 

50–60 vuotta. Uusimalla rakennusosia, voidaan rakennuksen käyttöikää jatkaa 

periaatteessa loputtomasti (kuva 1). Rakennuksen ulko- ja sisäpinnat 

varusteineen sekä talotekniikka joudutaan uusimaan keskimäärin 20–50 vuoden 

välein. Rakennuksen rungolla on pidempi käyttöikä, joka vaihtelee 100–1 000 

vuoden välillä. 

 

Kuva 1. Periaatekuva rakennuksen pitämisestä käyttökelpoisena 

vuosikymmenten aikana. (Myyryläinen 2019, 14). 



8 

Turun AMK:n opinnäytetyö | Toni Nurmi 

Rakennuksen elinkaari alkaa jo luonnosta otettavista raaka-aineista, joita 

jalostetaan rakennuksessa käytettäviksi rakennustarvikkeiksi. Rakennusta 

pidetään käyttökelpoisena huoltamalla ja korjaamalla sitä niin kauan, kun se on 

käyttökelpoinen tai annetaan lopulta tuhoutua käyttökelvottomaksi. Elinkaari 

päättyy, kun rakennus puretaan, jätteet hyödynnetään ja rakennuspaikka 

palautetaan alkuperäiseen eli luonnonomaiseen tilaan (kuva 2).  

 

Kuva 2. Esimerkki rakennusosan tai -tuotteen elinkaaresta ja käyttöiästä 

(Myyryläinen 2008, 22). 

Elinkaariajattelu voidaan jakaa kahteen osaan, toiminnalliseen ja tekniseen 

elinkaareen. Toiminnallisella elinkaarella tarkoitetaan sitä toiminnan pituutta, 

mitä varten rakennus rakennetaan. Ajan pituus voi olla tietyn käyttöajan 

käyttötarpeita varten rakennettava rakennus, jolloin puhutaankin 

määräaikaisesta rakennuksesta. Tekninen elinkaari perustuu rakennuksen 

fysikaalisiin ominaisuuksiin, jotka taas perustuvat rakennusosien ja 

rakennukseen asennettujen järjestelmien kestoikään. Kestoikään vaikuttaa 

erittäin paljon koko rakennuksen ja teknisten laitteiden huolto ja kunnossapito.  

Rakennusosat on uusittava niiden käyttöiän päätyttyä. Uusimista voidaan usein 

siirtää hyvällä rakennusosan hoidolla ja kunnossapitokorjauksilla, mutta 

laatutasoa ei voida useinkaan parantaa ilman suurempaa korjausta. Mikäli 

rakennusta halutaan kehittää aikaisempaa laatutasoa paremmaksi, on tämä 

aina mahdollista rakennusosien uusimisen yhteydessä. (Myyryläinen 2019, 11–

14.) 
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Voidaan todeta, että suunnitellun elinkaaren saavuttamiseksi täytyy 

kunnossapitää kiinteistöä niin kokonaisuudessaan kuin sen yksittäisiä 

rakennusosia säännöllisesti huolto- ja korjaustoimenpiteillä.  

2.1.1 Poikkeuksia rakennuksen elinkaaressa 

Rakennukselle ja rakennusosille on määritetty aina käyttöikä. Aina näihin ei 

kuitenkaan päästä, ja rakennukselle tai rakennusosalle joudutaan tekemään 

ylimääräisiä korjaus- tai muutostoimenpiteitä, vaikka rakennus olisikin 

periaatteessa täysin toimintakuntoinen. 

Rakennukset vanhenevat teknisesti, mutta myös toiminnallisesti ja 

sijainnillisesti. Vanheneminen on sidoksissa käyttäjämäärään ja tarpeisiin, eikä 

näin ollen riipu ainoastaan rakennuksen iästä.  Ei-tekninen vanheneminen 

tapahtuu muun muassa yleisen kehityksen myötä ja ilmenee uusina 

vaatimuksina rakennukselle. Parhaiten tästä selviytyvät helposti muunneltavat 

rakennukset, jotka sopivat moniin eri käyttötarkoituksiin. 

Toiminnallisessa vanhentumisessa rakennukseen suunniteltu toiminta on 

loppunut kokonaan tai rakennus ei sovellu enää käyttötarkoitukseen. 

Esimerkiksi LVIS-tekniikan nopea kehittyminen synnyttää yhä enemmän 

perusparannustarpeita, myös rakennukselle asetetut turvallisuus-, 

terveellisyys-, esteettisyys- ja ekologisuusvaatimukset saattavat olla syy 

rakennuksen käyttötarkoituksen vanhentumiseen. 

Sijainnillisesti rakennus on vanhentunut, jos käyttötarkoituksen muutos 

tuottavampaan käyttöön on kannattavaa. Esimerkiksi lasten määrän 

vähentyessä alueella, voi koulu tai päiväkoti käydä tarpeettomaksi. (Kaivonen 

1994, 18–20.) 

Rakentamisen eri vaiheissa syntynyt virhe voi myös olla syy poikkeukseen 

rakennuksen elinkaaressa. Yleisiä virheitä, jotka aiheuttavat poikkeuksia 

rakennuksen elinkaareen ovat muun muassa salaojien toimivuus, erilaiset 

halkeamat ja ikkunoiden sekä ovien ongelmat. Osa virheistä huomataan 

välittömästi, mutta toiset virheet tulevat ilmi ajan kuluessa vähitellen. Virheestä 
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voi olla haittaa rakennuksen tai rakennusosan käytölle tai ne voivat aiheuttaa 

toisen rakenteen vaurioitumisen. (Kaivonen 1994, 22.) 

2.1.2 Hiilijalanjälki rakennuksen elinkaaressa 

Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali vuonna 2035. Rakennetun ympäristön 

osuus Suomen hiilijalanjäljessä on suuri, n. 40 %. 

Vuonna 2035 käytössä olevista kiinteistöistä merkittävä osa on jo rakennettu. 

Nyt peruskorjausiässä olevien 60- ja 70-luvun kiinteistöissä korostuu suuri 

käytönaikainen hiilikuorma. Pääosin käytönaikainen hiilikuorma tulee 

käyttösähköstä ja lämmityksestä, jotka muodostavat kolme neljäsosaa koko 

rakennetun ympäristön hiilijalanjäljestä Suomessa. 

Uudisrakentamisessa energiatehokkuus on parempi, mutta ennen sen 

käyttöikää aiheuttama hiilipiikki rakennusmateriaaleihin sitoutuneessa 

hiilijalanjäljessä on merkittävä, eikä tutkijoiden mukaan hiilipiikkiä ole helppo 

kuroa umpeen päästösäästöillä, joita elinkaaren aikana voidaan saavuttaa 

verrattuna vastaavaan vanhaan rakennukseen. (A-Insinöörit Rakennuttaminen 

Oy 2020.) 

Paikallinen energiantuotanto, kuten maalämpö- ja aurinkosähköjärjestelmät 

eivät juurikaan vaikuta päästöihin rakentamisvaiheessa, mutta vaikuttavat 

merkittävästi energiatehokkuuteen. Huonokuntoisten rakenteiden uusiminen ja 

esimerkiksi perustusten vahvistaminen saattavat kasvattaa tuotanto- ja 

rakentamisvaiheen hiilijalanjälkeä, mutta käytönaikaisia päästöjä ne eivät 

vähennä. Yhteenvetona huomataan, että mikäli energiaa kuluu korjauksenkin 

jälkeen enemmän kuin uudisrakennuksessa, kohtaa korjatun rakennuksen 

päästökertymä ajan kuluessa uudisrakennuksen päästökertymän ja lopulta 

myös ylittää sen (kuva 3). Päästökertymän ylityksen ajankohtaan vaikuttaa 

tuote- ja rakentamisvaiheen hiili-investoinnit ja käytön aikaiset erot kulutuksissa. 

Mikäli korjattu rakennus käyttää energiaa saman verran tai vähemmän kuin 

uusi, ei uudisrakennus muutu edes ajan kuluessa vähäpäästöisemmäksi 
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vaihtoehdoksi, vaan sen päästötaso pysyy hiilipiikistä johtuen pysyvästi 

korjausta korkeammalla. (Ympäristöministeriö 2021.)  

 

Kuva 3. Periaatekuva, hiilijalanjäljen kertyminen korjaus- ja purkavan 

uudisrakentamisen koko elinkaaren aikana. (Ympäristöministeriö 2021). 

Taulukossa 1 kuvataan, mitkä rakennusosat ja -materiaalit huomioidaan ja 

mitkä jätetään huomioimatta rakennuksen hiilijalanjälkilaskentaa tehtäessä. 

Vähähiilisyyden arviointi soveltuu tehtäväksi kaikille rakennuksille sekä korjaus- 

että uudishankkeisiin. Arviointi kattaa koko rakennuksen elinkaaren, eli kaikki 

vaiheet rakennustuotteiden valmistuksesta purkuun ja kierrätykseen asti. 

(Ympäristöministeriö 2019). 
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Taulukko 1. Hiilijalanjäljen arvioinnissa huomioitavat rakennusosat 

ja -materiaalit (Ympäristöministeriö 2019). 

 

2.2 Pitkän tähtäimen suunnitelma, PTS 

Pitkän tähtäimen suunnitelma on keskeinen työkalu kiinteistöjen 

suunnitelmallisessa kunnossapidossa ja kunnossapito toimenpiteiden 

budjetoinnissa. Onnistuneen korjaushankkeen yhtenä tärkeimmistä 

lähtökohdista on huolellinen suunnittelu ja ennakointi tuleviin tarpeisiin. 

Toimenpiteiden oikea-aikaisuus on tärkeää, koska useasti kiinteistön 

korjaustarpeisiin puututaan, kun ongelmat ovat jo alkaneet. 
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PTS-ohjelma on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jossa 

määritellään kiinteistön korjaustarpeet pitkälle tulevaisuuteen, tavallisesti 1–10 

vuoden ajalle. Hyvä ja luotettava PTS syntyy erilaisten työvaiheiden kautta. 

Jokaisella työvaiheella on selkeä tavoite. Huonosti tehty tai kokonaan tekemättä 

jätetty työvaihe aiheuttaa yleensä virheitä, jotka lisäävät kiinteistökustannuksia. 

(Myyryläinen 2008, 78.)  

Suunnitelmasta nähdään, miten ja milloin kiinteistön korjaushankkeet on ajateltu 

toteuttaa. Suunnitelmassa esitettäviä korjaushankkeita voivat olla esimerkiksi 

talotekniset korjaukset ja uusimiset (lämpö-, vesi-, ilmastointi-, sähkö- ja 

teletekniikka) tai rakennustekniset korjaukset, kuten ikkunoiden, julkisivun ja 

vesikaton korjaus tai uusiminen. Myös esimerkiksi hissin lisääminen tai 

uusiminen ja rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen tulee pitkän 

tähtäimen suunnitelmasta ilmi. (Suomen Talokeskus Oy 2021). 

Suunnitelmaa päivitetään keskimäärin viiden vuoden välein. Tekniset 

korjaustarpeet selvitetään kuntoarvioiden, energiakatselmuksien ja 

kuntotutkimusten avulla. (Myyryläinen 2008, 80). 

2.3 Kuntoarvio 

Kuntoarvio on kiinteistön kunnon ja korjaustarpeiden selvittämistä, pääasiassa 

aistinvaraisesti ja kokemusperäisesti rakenteita ja materiaaleja rikkomatta. 

Kuntoarvioijan perustyökaluja ovat näkö-, kuulo-, haju- ja tuntoaisti sekä 

kokemus ja tietotaito eri vuosikymmeninä käytetyistä rakennustekniikoista. 

(Myyryläinen 2008, 94). 

Kuntoarvion laadinnalla saadaan yleiskäsitys rakennuksen kunnosta ja 

tarvittavista korjaustoimenpiteistä. Kuntoarviolla voidaan selvittää rakennuksen 

nykyinen kunto ja korjaustarpeet melko pienin kustannuksin. 

Kuntoarviokatselmus perustuu kohteen asiantuntijahavainnointiin sekä käytössä 

oleviin asiakirjoihin ja korjaushistoriaan. 
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Kiinteistökatselmuksessa tarkastuksen kohteena ovat kaikki yhteistilat, tekniset 

tilat ja huonetilat mahdollisimman kattavasti. Vesikaton, ullakon ja piha-alueen 

tarkastus muodostaa myös tärkeän osan katselmuksesta. Tarkastuksessa tulisi 

olla edustettuna rakennus-, LVI- ja sähköasiantuntija sekä erikoiskohteissa 

lisäksi myös automaatio-, hissi- ja muita erikoisammattihenkilöitä. Tärkeimmät 

havainnot tulisi kohdistaa tilojen terveellisyyteen ja turvallisuuteen huomioiden 

tietysti myös kaikki lakisääteiset velvoitteet ja vaarat esimerkiksi palokuormien 

osalta. Korjaushistoriaa hyödyntäen kuntoarvioija ehdottaa rakennusosien 

uusimis- ja korjausajankohtia seuraaviksi 10 vuodeksi. Mikäli on mahdollista, 

niin toimenpiteiden suunnittelu ja ajoitus on kannattavaa tehdä siten, että 

kiinteistön käytölle syntyy mahdollisimman vähän häiriötä. 

Rakennusteknisen kuntoarvioijan on kiinnitettävä erityisesti huomiota 

rakennuksen vaipan kuntoon myös energiatehokkuuden ja kosteuskuormien 

osalta. Energiatodistuksen laadinnan yhteydessä on tästä syntynyt paljon tietoa, 

jota kannattaa hyödyntää korjausehdotuksia tehtäessä. Mahdolliset 

asbestihaitat tulee huomioida kuntoarviota tehtäessä. 2016 voimaan tulleen 

asbestilain mukaan kaikki ennen vuotta 1994 valmistuneet rakennukset tulee 

kartoittaa asbestin varalta ennen purkutöiden aloittamista. 

LVI-, sähkö-, ja automaatiolaitteiden ja -järjestelmien uusimis- ja korjaustarpeet 

kuuluvat, kunkin alan asiantuntijan tehtäviin. Kuntoarvioijan tulisi ottaa kantaa 

myös esimerkiksi sähköautojen ja -pyörien lataustehojen ja -pisteiden 

suunnitteluun. 

Havaintojen ja hyvän kokemuksen perusteella kuntoarvioija pystyy 

ehdottamaan korjaustarpeita, mutta on olemassa myös sellaisia korjaustarpeita, 

joita ei aistinvaraisesti pystytä toteamaan. Kuntoarvioija kirjaa niistä tehtäväksi 

perusteellisemman kuntotutkimuksen. (Myyryläinen 2019, 93–97.) 

Kuntoarvion tai -tutkimuksen perusteella rakennusosalle tai rakennukselle 

määräytyy kuntoluokka, johon tarkastettava kohde arvioidaan kuuluvan kunnon 

tai korjaustarpeen kiireellisyyden perusteella. Kuntoluokat sekä niiden 
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määräytymisperusteet on esitetty taulukossa 2. Luokituksen avulla 

rakennusosia ja rakennuksia voidaan vertailla keskenään. (RT 103098, 2019.)  

Taulukko 2. Kuntoluokat. (RT 103098, 2019). 

 

Lähtökohdiltaan kuntoluokitus perustuu rakennusosien tilastolliseen 

käyttöikään. Kuntoarvioija voi kuitenkin muuttaa rakennusosan kuntoluokitusta 

tai käyttöikää tilanteen mukaan, jos rakennusosan kunto on tilastollisesta 

arvosta poikkeava. (Myyryläinen 2019, 104). 

2.4 Kuntotutkimus 

Kuntotutkimuksessa on tarkoitus selvittää eri mittaus- ja tutkimustoimenpitein ne 

korjaustarpeet, joiden selvittäminen ei kuntoarviossa ollut mahdollista selvittää. 

Kuntotutkimuksessa voidaan joutua käyttämään myös rakenteita rikkovia 

menetelmiä. Valitut menetelmät riippuvat aina tutkittavasta kohteesta. 

(Myyryläinen 2008, 102–103). 

Kuntotutkimukseen liittyviä menetelmiä ovat esimerkiksi 

• kuntoarvion läpikäynti 

• suunnitelma-asiakirjojen läpikäynti 

• korjaus- ja vauriohistorian läpikäynti 

• rakenteiden avaukset 

• kenttätutkimukset 

• mittaukset, kuvaukset ja tähystykset 

• näytteiden otto ja laboratoriotutkimukset (RT 103097, 2019). 
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Esimerkkinä kuntotutkimuksen menetelmästä kosteus- tai homevauriota 

märkätiloissa tutkittaessa, voidaan laattoja poistaa vaurioiden selvittämiseksi 

pintaa syvemmältä. Usein tutkimukset sisältävät myös rakennusmateriaalista 

erilaisten näytepalojen ottamista. Näin ollen myös eri rakenteiden 

asbestikartoitukset ovat kuntotutkimuksia. 

Kuntotutkimukset pyritään ajoittamaan mahdollisimman lähelle 

korjaushankkeen toteutusajankohtaa, näin varmistutaan korjaustarpeen 

laajuudesta ja suunnitelmat saadaan riittävän luotettaviksi. Tutkimukset on 

kuitenkin tehtävä hyvissä ajoin, jotta hankkeen kustannuksiin ehditään 

varautumaan. Taloteknisiin laitteisiin kohdistuvia kuntotutkimuksia voidaan 

tehdä tarpeen mukaan huolimatta kuntoarvioissa esitetyistä asioista. 

(Myyryläinen 2008, 102). 

Esimerkkejä kuntotutkimuksista ovat muun muassa 

• sisäilmaston kuntotutkimus 

• rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus 

• lämpökuvaukset 

• rakenteiden ilmatiiveystarkastus merkkiainekokein 

• julkisivun kuntotutkimus 

• betonirakenteiden kuntotutkimus 

• eri rakenneosien yksityiskohtaiset kuntotutkimukset (esim. vesikatto) 

• taloteknisten laitteiden, -osien ja -järjestelmien kuntotutkimukset. 

Edellä listattujen kuntotutkimuksien lisäksi voidaan teettää myös muita 

lisäselvityksiä kuntoarvion perusteella. Tällaisia lisäselvityksiä ovat muun 

muassa 

• haitta-ainetutkimus (asbesti, PAH-yhdisteet, PCB-yhdisteet, 

metalliyhdisteet, kyllästysaineet, rakenteisiin imeytyneet kemikaalit, öljyt 

ja muut haihtuvat yhdisteet) 

• asbestikartoitus 

• esteettömyyskartoitus 

• rakennuksen ominaispiirteiden selvitys, jossa kootaan tietoa 

rakennuksen arkkitehtonisista, historiallisista ja ympäristöllisistä arvoista 

(RT 103097, 2019.) 
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2.5 Rakenteiden tekninen käyttöikä 

Teknisellä käyttöiällä tarkoitetaan käyttöönoton jälkeistä aikaa, jolloin rakenteen, 

järjestelmän tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset täyttyvät. Se perustuu 

käytössä olevaan tietoon ja kokemukseen kestävyydestä. Teknisen käyttöiän 

kuluessa loppuun, rakenne, järjestelmä tai laite on tarkoituksenmukaista korvata 

uudella. 

Teknisen käyttöiän saavuttaminen edellyttää, että suunnitelmat ja toteutus on 

tehty rakennusajankohtana voimassa olevien määräysten ja ohjeiden 

mukaisesti. Hyvä rakennustapa, asianmukaiset kunnossapito-, hoito- ja 

huoltotoimenpiteet sekä käyttöohjeiden noudattaminen ovat myös edellytyksiä 

käyttöiän saavuttamiselle. 

Erilaisilla käyttö- ja rasitusolosuhteilla (1 = vaikea, 2 = normaali, 3 = kevyt) on 

merkittävä osuus kunnossapitojaksojen vaihteluun, myös laitteiston ikä ja 

materiaalit sekä asetetut vaatimukset ja tavoitteet ovat vaikuttavia tekijöitä. 

Huoltovälit, kunnossapitojaksot ja -toimenpiteet esitetään kohteen 

huoltokirjassa. (RT 18-10922, 2008.) 

Teknisestä käyttöiästä on hyvä muistaa, että ne ovat suuntaa antavia ja näin 

ollen, korjaus- tai uusimistarve voi tulla esimerkiksi huoltamattomuuden 

johdosta eteen huomattavasti aiemmin. Toisaalta hyvin huolletun rakenteen 

käyttöä voidaan jatkaa vuosia. 

Liitteessä 1 on listattu kiinteistön tekniset käyttöiät ja kunnossapitojaksot. 
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3 PTS-ohjausjärjestelmä Skenarios 

Tässä luvussa perehdytään Kuntien tilatieto -hankkeen taustaan ja Maakuntien 

tilakeskus Oy:n Skenarios-palvelun ominaisuuksiin eli miten palvelu kokoaa 

yhteen kunnan tilatiedot ja tukee päätöksentekoa esimerkiksi pitkän tähtäimen 

suunnitelmia tehtäessä. 

3.1 Taustatietoa 

Suomen rakennus- ja huoneistorekisterissä oli Valtioneuvoston teettämän 

tutkimuksen mukaan vuonna 2017 yhteensä 46 812 kuntien omistamaa 

rakennusta. Näiden rakennusten yhteenlasketuksi kerrosalaksi oli laskettu 

35,132 kem2. Tutkimuksen mukaan korjausvelkaa kunnissa on noin 6,2 

miljardia euroa. Kuntien rakennuskannassa on yleensä aina korjausvelkaa, joka 

on tarkoituksenmukaisempaa pitää kohtuullisella tasolla kuin yrittää poistaa 

kokonaan. Korjausvelan suuruuden kuntakohtaiseen laskentaan on yleisenä 

ohjearvona käytetty 100 €/m2. Ohjearvon pohjalta kuntien hyväksyttävä 

korjausvelan taso olisi noin 3,5 miljardia euroa, joten erotuksen jälkeen kuntien 

todellinen katettava korjausvelka olisi yhteensä 2,7 miljardia euroa. 

Kunnat investoivat pääosin rakennuksiin, tie-, vesi-, ja viemäriverkostoon sekä 

taloutta kehittävään infrastruktuuriin. Tutkimuksessa todettiin, että 2016 kuntien 

poistonalaisista investoinneista noin 1,4 miljardia euroa kohdistui rakennuksiin. 

Korjausrakentamisen osuus oli noin 54 prosenttia kaikista 

rakennusinvestoinneista. (Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminta 2018.) 

Maakuntien tilakeskuksen tehtävä on edistää pääministeri Sanna Marinin 

hallitusohjelman tavoitteita, muodostamalla muun muassa tilannekuvaa kuntien 

kiinteistöistä, sekä auttamalla kuntia parantamaan kiinteistönpidon tuottavuutta.  

Maakuntien tilakeskuksen toiminta laitettiin valmiustilaan keväällä 2019 Suomen 

hallituksen eropyynnön takia. Valmiustilalla tarkoitettiin, että yhtiön toiminta 

keskeytettiin, mutta kerätty tilatieto ja tehdyt valmistelutyöt säilytettiin 
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mahdollista jatkoa varten. Syksyllä 2019 valtionvarainministeriö ohjeisti 

jatkamaan tiedon keruuta ja tietokannan ylläpitoa. Valtioneuvoston raha-

asiainvaliokunta puolsi tammikuussa 2020 yhtiön rahoitusta vuosiksi 2020–

2021, jotta palvelua voitiin jatkaa ja helmikuussa solmittiin sopimus 

valtiovarainministeriön kanssa toimitilatiedon kokoamisesta valtakunnalliseksi 

tilannekuvaksi. (Maakuntien tilakeskus 2021b.) 

Maakuntien tilakeskus muodostaa kokonaiskuvan kuntien ja kuntakonsernien 

tiloista sekä luo kiinteistö- ja rakennustietojen ylläpidolle tietokannan ja -mallin. 

Näin Suomen kunnat saavat helppokäyttöisen, digitaalisen ja ajantasaisen 

tiedon oman tilajohtamisen tueksi. (Maakuntien tilakeskus 2021a). Suomalaista 

tilajohtamista parannetaan, kun tieto on koottu yhteen paikkaan ja 

valtakunnallista tietoa tiloista analysoidaan keskitetysti, näin ollen tiloista 

tehdään käyttäjilleen muun muassa terveellisempiä ja ympäristöystävällisempiä. 

(Maakuntien tilakeskus 2021b). 

Skenarios-palvelu on markkinoiden laajin ja uudenaikaisin digipalvelu. 

Järjestelmätoimittajaksi valikoitui mittavan hankintakilpailutuksen avulla 

SkenarioLabs Oy, jonka kanssa palvelua kehitetään kuntien toiveiden 

mukaisesti. Skenarios-palvelusta kunta voi esimerkiksi seurata rakennustensa 

ja vuokrakiinteistöjen toteutuneita kuluja tai tehdä laskelmia hiilijalanjäljestä. 

PTS-suunnitelman luonti onnistuu myös helposti Skenarioksen ennustemallien 

avulla. PTS-ennustemalli hyödyntää koneoppimista eli se tarkentuu 

toteutuneiden tietojen perusteella, joita käyttäjä syöttää palveluun. (Maakuntien 

tilakeskus 2021c). 

Yksittäisellä kunnalla on myös mahdollisuus vaikuttaa järjestelmän 

ominaisuuksiin, koska palvelusta otetaan todella mielellään palautetta ja 

kehitysideoita vastaan. Palvelua kehitetään eteenpäin vastaamaan kuntien 

tarpeita ja uusien toiminnallisuuksien osalta kunnilta pyydetäänkin palautetta ja 

toiveita muun muassa info- ja työpajatilaisuuksissa. Toki kehityksessä otetaan 

huomioon kuntakentän laajat tarpeet ja pyritään löytämään ratkaisuja, jotka 

tukisivat mahdollisimman montaa kuntaa. (Kajanne 2022). 
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Kuntien tilatieto -hankkeessa oli mukana 126 sopimuskuntaa (22.12.2021), 

joiden lisäksi yli 30 kuntaa osallistuu aktiivisesti hankkeeseen (Maakuntien 

tilakeskus Oy 2022b). 

3.2 Käyttöliittymä 

Skenarios on selainpohjainen palvelu, joka visualisoi ja analysoi rakennuksen 

elinkaarta sen nykytilasta ja oikeasta vuokratasosta aina PTS-korjaustarve-

ennusteisiin. Palvelu auttaa ymmärtämään, miten rakennuskanta kehittyy ja 

mitä toimenpiteitä asetetun tavoitetason saavuttamiseksi tarvitaan. (Maakuntien 

tilakeskus 2021c). 

Sovellusta voi käyttää myös mobiiliapplikaatioiden selaimella, mutta se on 

lähtökohtaisesti optimoitu isommalle ruudulle. Tällä hetkellä palvelusta ei ole 

suunnitteilla omaa varsinaista mobiiliapplikaatiota. (Kajanne 2022.)  

Skenarios-järjestelmän käyttöliittymän rakenne koostuu eri tasoilla olevista 

välilehdistä. Päätoiminnot näkyvät järjestelmän yläreunassa ja ne vaihtelevat 

asiakkaan käyttötarkoituksesta riippuen. Käyttöliittymän pääkonsepteja ovat 

salkku, kohde, rakennus ja yksikkö. 

Salkku on kokoelma kohteita, jotka kuuluvat samaan salkkuun. 

Käyttöliittymässä voidaan tarkastella yhden salkun kohteita kerrallaan. Kohteet 

koostuvat yhdestä tai useammasta rakennuksesta. Kohteet ovat rakennuksien 

muodostamia ryhmiä, kuten kiinteistöjä tai kampuksia. Rakennus on erillinen ja 

kiinteä rakennelma osana kohdetta. Yksikkö on rakennuksen osa, kuten 

huoneisto, asunto tai muu tila. Rakennus voi koostua yhdestä tai useammasta 

yksiköstä. (SkenarioLabs Oy 2022.) 

Rakennus, jota on laajennettu eri vuosikymmenillä ja jonka rakennusosat 

vanhenevat eri tahtiin, pystytään parhaiten tällä hetkellä huomioimaan tuomalla 

laajennusosat omaksi rakennukseksi kohteen alle, jolloin rakennusosilla voi olla 

eri rakennusvuodet ja materiaalit (kuva 4). Tämä ei kuitenkaan ole ihan ideaali 

ratkaisu ja esimerkiksi korjauksiin liittyvien pinta-alojen kanssa täytyy olla 
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erityisen tarkkana, sillä järjestelmän automaattinen generointi ei aina hahmota 

laajennusta oikein. (Kajanne 2022). 

Kuva 4. Maijamäen koulu/liikuntahalli, jaettuna rakennuksiin laajennuksien 

mukaisesti. (Maakuntien tilakeskus Oy 2022a). 

Järjestelmässä on monia eri laskentamalleja, kuten 

• ennustetut korjaustoimenpiteet (PTS) 

• kuntoluokka, korjausvelka ja korjausvastuu 

• tekninen nykyarvo ja jälleenhankinta-arvo 

• energiankulutus ja CO2-päästöt. 

Käyttöliittymässä on saatavilla myös karttanäkymä (kuva 5), jossa on 

mahdollista tutkia kohteiden yleisiä tietoja. Karttanäkymää voidaan haluttaessa 

muuttaa satelliittikuvapohjaiseksi tai kiinteistörekisterin tiedoille, jolloin saadaan 

tontin rajat näkyviin. Kiinteistöjä voidaan suodattaa näkymässä erilaisilla 

perusteilla, kuten esimerkiksi investointitarpeen, energiankulutuksen ja pinta-

alan mukaan. Kiinteistöt näkyvät valitun suodattimen mukaan eri värisinä 

ympyröinä näkymässä. Esimerkiksi kuvassa 5 suodattimeksi on valittu 

rakennuksen päästöt (kgCO2/m2). Tämän mukaan vihreissä kiinteistöissä 

päästöt ovat vähäisimmät ja punaisissa suurimmat. (SkenarioLabs Oy 2022.) 
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Kuva 5. Karttanäkymä (Maakuntien tilakeskus Oy 2022a). 

3.2.1 Salkut 

Salkut ovat yksi järjestelmän tärkeimmistä ominaisuuksista. Samassa salkussa 

olevat kohteet ovat jollain tavalla liitoksissa toisiinsa, esim. sijainnin, 

hallintamuodon, käyttötarkoituksen tai kunnossapitosuunnitelman osalta. 

Asiakkaalla on tyypillisesti yksi pääsalkku, jota kutsutaan ”Master”-salkuksi. Se 

sisältää kaikki asiakkaan hallinnoimat kohteet sisältäen kiinteistöt, rakennukset 

ja tilat/huoneistot. Käyttäjät pystyvät itse kriteeriensä ja tarpeidensa mukaisesti 

luomaan uusia salkkuja ja siirtämään kohteita haluamiinsa salkkuihin. Sama 

kohde voi sijaita useammassa salkussa. Useammassa salkussa sijaitsevan 

kohteen tietojen päivitys päivittää tiedot myös muissa salkuissa, joissa kohde 

sijaitsee, eli ne on linkitetty toisiinsa. (SkenarioLabs Oy 2022.) 

Yläpalkin valkoisella pohjalla olevasta kohdasta nähdään se salkku, joka on 

tällä hetkellä käyttäjällä tarkastelussa. Painamalla tästä, käyttäjä pääsee 

vaihtamaan tarkasteltavaa salkkua, muokkaamaan nykyistä tai luomaan 

kokonaan uuden salkun. Skenarios-käyttöliittymän yhteenvetonäkymä koostuu 
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kolmesta osiosta: Tekniikka, Kohteet sekä Tulot ja menot. Kuvan 6 

tarkastelussa on tekniikkaosion näkymä, jossa avautuu yhteenveto kaikista 

salkkuun kuuluvista kohteista. Kohdat näkyvät tyhjinä, mikäli järjestelmään ei 

ole syötetty tarvittavia tietoja. 

 

Kuva 6. Salkku-välilehti (Maakuntien tilakeskus Oy 2022a). 

Tekniikka-osio, antaa katsauksen tärkeimpiin teknisiin tietoihin: 

• tulevan 10 vuoden korjaukset 

• korjausennuste pylväsdiagrammissa laskee yhteen kaikki salkkuun 

kohdistuvat korjaukset 

• korjausennuste-lista, jokaiselle vuodelle listattu viisi korjausta 

• viimeisen 3 vuoden ja kuluvan vuoden ylläpitokulut  

• energiankuluennuste (sis. sähkö, lämmitys ja jäähdytys) 

• tekniset tiedot kyseiselle vuodelle (sis. 10 vuoden korjaustarve/m2, 

lämmitystarve/m2, sähkön kulutus/m2 ja jäähdytystarve/ m2). 
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Kohteet-osio kokoaa yhteen seuraavia tietoja salkun sisältämistä kohteista: 

• vanhenevat vuokrasopimukset 

• vuokraamattomien yksikköjen osuus 

• kerrosala rakentamisajankohdan mukaan 

• bruttokerrosala 

• keskimääräinen huoneistoala 

• kohteen yksityiskohdat. 

Tulot ja menot-osiossa on eritelty yleistiedot salkun taloudesta: 

• kuluvan vuoden yleiskatsaus 

o markkina-arvo 

o vuotuinen bruttovuokratuotto 

o käyttöomaisuus investoinnit 

o operatiiviset kustannukset 

o operatiivinen nettotuotto 

o alkutuotto (brutto ja netto) 

o sisäinen korko 

o keskimääräinen tyhjänä olo 

o vuokralaisten vaihtuvuus 

• arvioitu kohteiden arvo 

• vuokrausaste 

• päättyvien vuokrasopimusten arvo 

• investoinnit ja tulot (SkenarioLabs Oy 2022). 

Skenarios-järjestelmässä kuntien organisaatiot ovat erillään toisistaan, eli 

kuntien salkkujen vertailu ei ole palvelussa mahdollista. Tilakeskuksen 

toiseen palveluun, johtamisen koontiraporttiin, on koostettu valtakunnallisen 

vertailun mahdollisuus, jossa hankkeessa olevat kunnat voivat vertailla omia 

tunnuslukujaan muihin vastaavan kuntoluokan, kuntatyypin ja 

väestömuutosluokan kuntien tietoihin. Vertailuarvoina näkyvät muiden 

hankkeessa olevien kuntien tunnuslukutietoja. (Kajanne 2022). 
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3.2.2 PTS- ja kustannusennusteet 

Järjestelmä ennustaa rakennuksille kunnossapito-, PTS- ja 

investointikorjauksia, jotka vaikuttavat tekniseen nykyarvoon ja joiden avulla 

voidaan vähintään ylläpitää nykyistä teknistä kuntoluokkaa. (SkenarioLabs Oy 

2022). Järjestelmä vaatii kohteen prototyyppitiedot (rakennusvuosi, 

rakennuksen tyyppi, päämateriaali) ja bruttopinta-alan. Näiden pohjalta 

generoidaan PTS-ennuste pohjautuen kohteelle tyypillisiin rakennusosiin ja 

materiaaleihin. Rungon, rakennusvaipan ja talotekniikan materiaaleille, 

rakennusosille ja teknisille ratkaisuille on määritetty käyttöiät 

rakennusajankohtaan ja käyttötarkoitukseen perustuen. Käyttäjä voi kuitenkin 

tarkentaa alkuperäisiä rakennusosia ja niiden materiaaleja. Vanhempien 

kohteiden osalta toki tieto isommista tehdyistä korjaustoimenpiteistä tarkentavat 

ennustetta ja auttavat jäljellä olevan elinkaaren arvioinnissa. (Kajanne 2022).  

Esimäärätyt korjausjaksot perustuvat RT-kortteihin ja empiiriseen dataan. 

Oppiva malli kerää tietoa todellisista korjauksista ja kustannuksista 

erityyppisissä ja -ikäisissä kohteissa. Datamäärän lisääntyessä tarkempien 

arvioiden tuottaminen esimerkiksi remonttien aikaistamisen tai viivästyttämisen 

kustannushyödyistä on mahdollista. (SkenarioLabs Oy 2022). 

Ennustetun PTS:n ajatuksena onkin, että se antaa nopean yleiskuvan 

suunnittelun tueksi, mutta käyttäjä, jolla on kohteesta tarkemmat ominaispiirteet 

ja rakenteiden kunnot tiedossa täyttää palvelua ja tekee päätökset 

toimenpiteistä. (Kajanne 2022). 

Kustannuksia arvioitaessa laskenta jakautuu määrä- ja 

yksikkökustannuslaskentaan. Määrälaskennassa huomioidaan pinta-alaa ja 

perusgeometriaa. Rakennus on jaettu 20 toiminnalliseen osaan, joilla on oma 

laskenta. Määrälaskentaa ei voida kaikille rakennusosille tehdä, jolloin 

käytetään bruttoalaperusteista arviota. 

Yksikkökustannuslaskennassa rakennusosille on valittu määräyksikkökohtainen 

kustannus esim. €/julkisivu-m2, joka perustuu esimerkiksi 
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RT-kustannuslaskennan taulukkoarvoon. Yksikkökustannuksiin on laskettu 

kustannuslisä suunnittelusta ja rakennuttamisesta kertoimella 1,46.  

Kokonaiskustannukset syntyvät tulona rakennusosakohtaisesti määrien ja 

yksikkökustannusten laskennasta. Lineaarisesta laskennasta johtuen 

keskimääräistä huomattavasti suuremmat ja pienemmät kohteet 

rakennustyyppiluokassaan aiheuttavat kustannuksiin epätarkkuuksia. 

(SkenarioLabs Oy 2022.) 

3.2.3 Korjaukset ja tekninen kunto 

Järjestelmän ennustamista korjauksista käyttäjä saa seuraavat tiedot: 

• korjauksen vuosi 

• rakennusosa, jota korjaus koskee 

• toimenpiteen kuvauksen (osan vaihto, huolto, jne.) 

• osan vaihdon kohdalle uuden komponentin tyyppi (esim. ikkunoiden 

kohdalla tyypitys vaikuttaa U-arvoon) 

• arvioitu kustannus 

• arvioidut muutokset energiankulutukseen, CO2-päästöihin ja 

kustannussäästöihin energiankulutuksen kautta. (Kajanne 2022). 

Korjaukset on jaettu ennustettuihin ja käyttäjän lisäämiin korjauksiin. 

Järjestelmän tuottamat ennusteet ovat harmaalla fontilla ja vuosiluvun perässä 

on tähti (*). (SkenarioLabs Oy 2022). 
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Kuva 7. Korjausennuste ja kustannuksien jakautuminen. (Maakuntien tilakeskus 

2022a). 

Kuva 7 havainnollistaa Skenarios-järjestelmän vuodeksi 2022 ennustamia 

korjaustoimenpiteitä koko Maijamäen koulu/liikuntahalli kiinteistölle sekä 

arvioitujen kustannusten jakautuminen eri vuosille, rakenteille ja järjestelmille. 

Korjaushankkeista on kunnalla mahdollisuus lisätä asiakirjoja liitetiedostoina 

Skenarioksen eri tasoille, kuten esimerkiksi korjaus, rakennus ja kiinteistö. 

Skenariosta ei ole kuitenkaan suunniteltu asiakirja- tai 

projektinhallintatyökaluksi, joten varsinaista projektipankki ominaisuutta, jonka 

kautta kunta pystyisi seuraamaan omia korjaushankkeitaan ei ole. 

Jokaisella osalla on oma kuluma ja osan arvioitua kuntoa voi tarkastella 

Rakennusosien teknisen kunnon -kuvaajasta. Yksittäisen osan kuntoa ei voi 

syöttää prosentteina esimerkiksi kuntoarvion tai -tutkimuksen pohjalta, vaan 

kunto arvioidaan viimeisen ”osan vaihto” -tyyppisen korjauksen ajankohdasta. 

Mahdollisimman kattavan korjaushistorian sekä tulevien suunniteltujen 

korjaustoimenpiteiden syöttö mahdollistaa rakennusosien kunnon huomioinnin 

PTS:ssä kattavasti. (Kajanne 2022). 
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4 Case: Maijamäen koulu ja liikuntahalli 

4.1 Kiinteistökuvaus 

Skenarios-järjestelmän ominaisuuksia lähdettiin opinnäytetyössä hyödyntämään 

case-kohteeseen, joksi valikoitui Maijamäen koulu ja liikuntahalli Naantalissa, 

Kristofferinkatu 1. Maijamäen koulukeskuksen ja liikuntahallin ensimmäinen osa 

on rakennettu vuonna 1956. Rakennusta on laajennettu kuusi kertaa 

ensimmäisen osan valmistumisen jälkeen. 

Rakennuksen kokonaisbruttoala on 11 513 m2. Koulukeskuksen ja liikuntahallin 

rakennushistoria on seuraavanlainen (rakennusvuosi ja bruttoala m2): 

• yläkouluosa  1956, 3 719 m2 

• lukio-osa  1962, 1 846 m2 

• FYKE/liikuntaosa  1978, 2 345 m2 

• liikuntahalli  1984, 1 731 m2 

• yläkouluosa  1990, 132 m2 

• lukio-osa  2006, 1 667 m2 

• yläkouluosa  2006, 58 m2 

• yläkouluosa  2010, 15 m2 

Koko kiinteistön tietojen päivittäminen Skenarios-järjestelmään on suhteellisen 

laaja työ, joten työ rajattiin opinnäytetyöhön sopivaksi ja siihen valittiin vuonna 

2006 rakennettu lukio-osa. Järjestelmään syötettiin mahdollisimman tarkasti 

esimerkiksi korjaushistoria ja rakenneosat. 

Maijamäen koulun ja liikuntakeskuksen pohjakuvaan (kuva 8) on 

rakennusvuoden mukaan värikoodeilla merkitty rakennukseen tehdyt 

laajennukset. Tässä opinnäytetyössä tarkasteltava lukion laajennusosa on 

ympyröity. 
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Kuva 8. Pohjakuva. Maijamäen koulu ja liikuntahalli. 

4.2 Korjaushistoria lukion laajennusosassa 

Vuonna 2006 rakennetun Lukion laajennusosa on vielä pääosin hyväkuntoinen 

ja isommat korjaukset ovat vasta tulossa, kun rakenteiden suunnitellut tekniset 

käyttöiät alkavat lähestymään loppua.  

Kohteen korjaushistoriaa käsiteltiin tutustumiskierroksella lukion laajennukseen 

yhdessä kiinteistöpäällikön, kunnossapitomestarin ja kiinteistönhoitajan kanssa. 

Seuraavat korjaustoimenpiteet on kohteeseen tehty: 

• Laajennusosan kylpylän puoleisen seinustan salaoja korjattiin 

hätäpoistumistien kulmaan asti vuonna 2011.  



30 

Turun AMK:n opinnäytetyö | Toni Nurmi 

• Laajennusosan julkisivuun tehtiin vuonna 2015 huoltokorjaus. 

Huoltokorjauksessa korjattiin lukion parkkipaikan puolelta julkisivun 

alaosaa. Korjauksessa julkisivu pinnoitettiin uudestaan noin metrin 

korkeuteen asti. Lisäksi seinustalle tehtiin kapilaarikatko ja salaoja 

korjattiin sisäänkäynnin pieleen asti. 

• Lukion 2.kerroksen alakaton akustiikkalevytyksiin ja alakaton yläpuolisiin 

rakenteisiin on tehty huoltokorjaus toimenpiteitä, koska haitallisia ääniä 

on kulkeutunut kerroksessa sijaitsevaan koulukuraattorin 

työhuoneeseen.  

• Porraskäytävän ovet on käännetty, hätäpoistumistien paremman 

toimivuuden varmistamiseksi. Ovien kääntämisellä ei kuitenkaan ole 

vaikutusta niiden käyttöikään, koska ovia ei jouduttu toimenpiteestä 

johtuen vaihtamaan uusiin. (Naantalin kunta, henkilökohtainen 

tiedonanto 15.2.2022). 

4.3 Rakennusosat 

4.3.1 Rakennustekninen yhteenveto 

Maijamäen vuonna 2006 rakennettu lukio-osan bruttopinta-ala on 1 667m2. 

Laajennusosassa on neljä kerrosta: 

• kellari + aulakerros  

• 1.–3. krs 

Skenarioksen kannalta oleelliset rakennusosat on pääosin kiinteistössä tehty 

seuraavasti: 

• Alapohja: kantava 140 mm:n teräsbetonilaatta + 40 mm:n pintabetoni, 

lämmöneristeenä EPS-eriste, jonka vahvuus 75 mm ja reuna-alueella 75 

+ 50 mm u-arvo: 0,23 W/m2K 

• Välipohja: ontelolaatta 320 mm + 40 mm:n pintabetoni 
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• Yläpohja: ontelolaatta 320 mm, höyrynsulkuhuopa K-EL 50/2200, 

puhallusvilla 350 mm, tuulettuva tila, kattokannattajat 50 x 100 k900 + 

kannatustolpat, raakapontti 22 mm ja kumibitumikermi. U-arvo: 0,14 

W/m2K 

• Ulkoseinä: 3-kerrosrappaus, tiilimuuraus 130 mm, tuuletusväli 40 mm, 

mineraalivilla 30+ 120 mm, teräsbetoni 160/ 200 mm 

• Julkisivu: 3-kerrosrappaus 

• Ikkunat: puualumiinirakenteiset, triplalasitus, U=1,4 W/m2K (Naantalin 

kunta 2006.) 

Kuva 9. Tekniset tiedot, Maijamäen lukion laajennus. (Maakuntien tilakeskus Oy 

2022a). 
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Kuvaan 9 on koottu opinnäytetyössä tarkastelussa olevan lukion laajennuksesta 

Skenarios-järjestelmään lisätyt alkuperäiset tekniset tiedot. Kaikki järjestelmästä 

saatavilla olevat rakennusosien vaihtoehdot eivät vastaa 100 %:sti oikeaa, 

mutta valitut rakenneosat ja järjestelmät ovat vaihtoehdoista lähimpänä 

todellista, eikä näistä aiheudu isoa vääristymää. 

4.3.2 Talotekninen yhteenveto 

Kiinteistö on liitetty Naantalin Energia Oy:n kaukolämpöverkostoon, kiinteistön 

lämpöaineena käytetään kuumaa vettä, joka on johdettu vanhasta 

lämmönjakohuoneesta lämmitysverkostoon. Lämpöpattereina käytetään 

teräslevypattereita sekä konvektoreita. 

Kiinteistö kuuluu Naantalin kaupungin vesi- ja viemäriverkostoon. Vesijohdot ja 

viemärit on tehty noudattaen Suomen Rakentamismääräyskokoelman 

”Kiinteistöjen vesi- ja viemärilaitteistot D1” ja vesilaitoksen määräyksiä ja ohjeita 

sekä kohteen LVI-työselostetta. 

Rakennukseen on asennettu koneelliset tulo- ja poistoilmanvaihtolaitteistot. 

Ilmanvaihdon suunnitteluperusteina ovat olleet talviolosuhteissa ‒26oC 

ulkolämpötila ja 100 % suhteellinen kosteus, kesällä +26 oC ja 50 % 

suhteellinen kosteus. (Naantalin kunta 2006.) 

4.4 Skenarioksesta saadut PTS-ennusteet 

Opinnäytetyössä tarkasteltavan vuonna 2006 rakennetun lukion laajennusosan 

tulevat korjaustarpeet ja kustannusten jakautuminen on havainnollistettu kuvan 

10 diagrammissa.  

Ilmastointilaitteen vaihto on ennustettu vuodeksi 2022, mutta tarkemman tiedon 

kunnosta omaava käyttäjä tekee päätökset toimenpiteistä. Selvästi 

kustannuksiltaan muita ennustettuja toimenpiteitä isompi korjaus on arvioitu 

vuodeksi 2029, jolloin rakennuksen tilapinnat ja -varusteet ovat laskennallisen 
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käyttöikänsä loppupäässä, ja järjestelmän kyseiseen korjaukseen antama 

kustannusarvio on noin 0,5 miljoonaa euroa. 

 

 

Kuva 10. PTS-ennuste (Maakuntientilakeskus Oy 2022a). 

Kuvasta 11 havaitaan Skenarios-järjestelmän laskema ennustus tämän hetken 

teknisestä kunnosta. Laskennallista teknistä käyttöikää rakennuksella on 

ennusteen mukaan jäljellä 18 vuotta. 

 

Kuva 11. Teknisen kunnon ennuste. (Maakuntien tilakeskus Oy 2022a). 
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5 Apurunko Skenarios-järjestelmälle 

5.1 Lähtökohdat 

Vanhan rakennuksen korjaushistorian tutkiminen on työläs tehtävä. Apurungon 

avulla on tarkoitus helpottaa käyttäjän keräämään olennaiset tiedot 

korjauksesta. Rakennuksen korjaushistoriasta tulee todennäköisesti myös 

vastaan pienempiä korjaus- tai huoltotoimenpiteitä, joista ei kaikkia varsinaisia 

dokumentteja ole saatavilla ja tietoja niistä joudutaan keräämään esimerkiksi 

suullisesti kiinteistön huoltohenkilökunnalta tai muulta vastaavalta. Apurunkoa 

lähdettiin suunnittelemaan siltä pohjalta, että Maijamäen lukion laajennusosan 

tiedot saataisiin kerättyä yhteen paikkaan ennen tietojen syöttämistä 

järjestelmään. Excel-pohjainen runko todettiin parhaaksi vaihtoehdoksi muun 

muassa helppokäyttöisyyden ja muunneltavuuden takia. 

Osa järjestelmään syötettävistä rakennuksen alkuperäisistä teknisistä tiedoista 

on jo valmiiksi järjestelmän sisään syötetty yleisellä tasolla ja kyseiset kohdat on 

jätetty apurungosta pois, koska tämän yksityiskohtaisemmasta tiedosta ei ole 

varsinaista hyötyä saatavilla. Näin esimerkiksi järjestelmässä tilapinnat 

ja -varusteet kohdan valikosta valitaan rakennuksen käyttötarkoitukseen sopiva 

vaihtoehto. Vaihtoehtoja kyseisessä kohdassa on muun muassa opetus, 

toimisto ja päiväkoti yms.  

Myös osa apurungossa huomioitavista rakennusosista on järjestelmässä 

valmiiksi syötetty rakennusvuosi perusteisesti, mutta varsinkin rakennusvuosien 

rajatapauksissa voi olla poikkeavuuksia, joten tämän takia näiden tietojen 

tarkempi tarkastelu parantaa Skenarios-järjestelmästä saatavaa tietoa.  

5.2 Apurungon ominaisuudet  

Apurunko haluttiin pitää mahdollisimman yksinkertaisena ja helppokäyttöisenä. 

Runko rakentui parhaiten kahteen välilähteen, joiden välillä liikkuminen on 

helppoa. Välilehdet nimettiin seuraavasti: Kohteen tiedot ja Korjaushistoria. 
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Apurunkoa on tarvittaessa helppo lähteä muokkaamaan ja kehittämään, kun 

kokemusta sen käytöstä on enemmän. 

Ensimmäinen välilehti eli Kohteen tiedot, kokoaa yhteen rakennuksen 

sijaintitiedot, sekä perustiedot eli muun muassa rakennusvuoden, 

käyttötarkoitusta, pinta-alan ja lämmitysmuodon. Ensimmäiselle välilehdelle on 

myös listattu rakennusosia ja -järjestelmiä, joiden yksityiskohtaisempi 

päivittäminen Skenarios-järjestelmään on mahdollista. Näitä ovat muun muassa 

alapohja, ikkunat ja ovet, julkisivu ja ilmanvaihto. 

Kuva 12 havainnollistaa, kun runkoa on lähdetty kokeilemaan tämän 

opinnäytetyön case-kohteen tietojen keräämisessä sekä havainnoimaan sen 

käyttöä. Tietoja on kerätty talteen muun muassa kohteen ARK- ja RAK-kuvista 

sekä työselosteista. 

 

Kuva 12. Kohteen tiedot -välilehti.  
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Toinen välilehti on tehty sisältämään rakennuksen korjaushistoria. 

Korjaushistoriasta apurunkoon lisättäviä tietoja ovat: Tehty toimenpide, 

korjausvuosi, korjauskustannukset, korjauksen laajuus ja lyhyt kuvaus 

toimenpiteen sisällöstä.  

Varsinkin laajempaa korjaushistoriaa omaavasta rakennuksesta oleellisten 

tietojen kokoaminen ensin apurunkoon selkeyttää kokonaisuuden 

hahmottamista ja sitä kautta myös tiedot on helpompi lisätä Skenarios-

järjestelmään, kun ne on aluksi koottu selkeästi yhteen paikkaan.  

Kuvasta 13 voidaan havainnoida korjaushistoria-välilehden toimintaa ja siihen 

lisättäviä tietoja sekä Maijamäen lukion tämänhetkistä korjaushistoriaa runkoon 

kerättynä. 

 

Kuva 13. Korjaushistoria -välilehti. 
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6 Yhteenveto 

Säännölliset kunnossapitotoimet ja rakennusosien oikea-aikainen huoltaminen 

ovat rakennuksen suunnitellun elinkaaren ja käyttöiän saavuttamiseksi ainoa 

vaihtoehto. Rakennuksen kunnossapidon kannalta PTS on erittäin tärkeä 

työkalu, jossa on esitetty tarvittavia huolto- ja korjaustoimenpiteitä. Yleensä PTS 

on tehty 10 vuodeksi eteenpäin, perustuen kuntoarvioissa rakenteita rikkomatta, 

aistinvaraisesti tehtyihin havaintoihin. Mikäli rakenteen kuntoa ei pystytä 

kuntoarvion menetelmillä riittävän tarkasti määrittelemään, on vaihtoehtona 

tehdä rakenteelle tarkempi kuntotutkimus. Kuntoarvioita ja sitä kautta pitkän 

tähtäimen suunnitelmaa on hyvä päivittää keskimäärin 5 vuoden välein, jolloin 

voidaan varmistaa suunnitelmat pitävät edelleen paikkaansa ja ovat 

ajantasaiset. 

Skenarios-järjestelmä tuo kunnalla hyvän apuvälineen, oman pitkän tähtäimen 

suunnittelun tueksi. Skenarioksen ennustetun PTS:n ajatus on antaa yleiskuva 

kiinteistön ylläpitotoimenpiteistä. Järjestelmä generoi ensimmäiset ennusteet 

rakennuksesta rakennusvuoden, -tyypin, päämateriaalin ja bruttopinta-alan 

mukaan, pohjautuen kohteelle tyypillisiin rakennusosiin ja -materiaaleihin. 

Rakenteiden käyttöiät on määritetty rakennusajankohtaan ja 

käyttötarkoitukseen perustuen. Alkuperäisiä rakennusosia on mahdollista 

tarkentaa ja korjaushistorian lisääminen isommista tehdyistä 

korjaustoimenpiteistä tarkentaa myös ennustetta ja auttavat jäljellä olevan 

elinkaaren arvioinnissa.  

Kunnan kiinteistöjen tietojen, rakennusosien ja korjaushistorian päivittäminen 

Skenarios-järjestelmään on mittava työ, mutta huolellisesti tehtynä se antaa 

paljon hyödyllistä tietoa muun muassa kiinteistöjen tulevista 

korjaustoimenpiteistä ja suuntaa antavia arvioita mahdollisista kustannuksista. 

Lisäksi järjestelmä antaa tietoa korjauksien vaikutuksista muun muassa 

hiilijalanjälkeen, joka on merkittävä huomioitava asia tulevaisuuden 

rakentamisessa. 
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Yhtenä opinnäytetyön tavoitteista oli kehittää apurunkoa tietojen keräämiseen 

eri kiinteistöistä. Apurunko toteutettiin Excel-pohjaisena muun muassa 

helppokäyttöisyyden ja muunneltavuuden takia. Apurunko pyrittiin pitämään 

mahdollisimman yksinkertaisena. Apurungosta on hyötyä varsinkin 

vanhemmissa ja laajempaa korjaushistoriaa omaavissa kohteissa, joissa tiedon 

etsiminen voi olla hankalaa. Rungon avulla tiedon etsintä pystytään rajaamaan 

järjestelmään lisäämisen kannalta oleelliseen tietoon ja se pystytään 

keräämään kerralla yhteen paikkaan. Monet rakenneosat tai järjestelmät ovat 

Skenariosissa, jo valmiina yleisellä tasolla käyttötarkoituksen tai 

rakennusvuoden mukaan. Käyttötarkoituksen mukaan lisättäviä osia tai 

järjestelmiä ei ole apurungossa erikseen huomioitu, mutta rakennusvuoden 

mukaan lisättävät on, koska varsinkin rajatapauksissa saattaa olla 

ristiriitaisuuksia.  

Apurungon käyttäminen tietojen keräämisessä ei kuitenkaan ole mitenkään 

pakollista, mutta omaan kokemukseen perustuen siitä oli apua, kun oleellinen 

tieto oli kerätty yhteen paikkaan, ennen sen lisäämistä Skenarios-järjestelmään. 
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