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1 Johdanto

Kiinteistonpidon nakdkulmasta toimintojen suunnittelun ja toteuttamiseen tarvitaan paljon
erilaista tietoa, joka voi olla niin staattista mittatietoa, kuin myds aikasidonnaista vaihtelevaa
seurantatietoa. Kiinteistosta tuotettu tieto eri muodoissa ja tdman tiedon hyédyntaminen on
avainasemassa kiinteiston yllapidon ja sen kdyton suunnittelun nakdkulmasta. Erityisesti
vanhojen rakennusten osalta saatavilla olevat tiedot saattavat olla epatarkkoja tai puuttua
kokonaan tila-, laite- ja seurantatietojen osalta, mika voi luoda haasteita kiinteistonpidon

toteuttamiselle.

Tietoa kiinteiston kayton ja kdyttoasteen, seka mitta-, materiaalitietojen ja laitetietojen
suhteen voidaan hyddyntaa monin eri tavoin, joten tiedon tuottamisen osalta pohditaan
tyon alkuosassa sitd, minkalaista ja miten tuotettua tietoa toimitiloissa tyypillisesti tarvitaan,

tama toimii myo6s johdatuksena opinndytetyon tutkimuskysymykseen.

Tutkimuskysymykset on opinnaytetydssa pyritty valitsemaan siten, etta niiden tarkastelu luo
lukijalle kasityksen siita miksi kiinteistonpito tarvitsee mitta- ja seurantatietoa toimintoihinsa
ja miten tata tietoa voidaan tuottaa. Tutkimuskysymykset luovat samalla teoreettisen

viitekehyksen taman opinndytetyon pohjana olevalle tyéelamalahtoiselle mittaushankkeelle,

joka suoritettiin toimeksiantajan toimitiloissa kesdan 2022 aikana.

Taman opinndytetyon kahtena tutkimuskysymyksena on, minkalaista ja milla tavoin
tuotettua tietoa tarvitaan toimitilakohteessa kiinteistopalveluiden kayttoon ja milla
menetelmilla tietoa voidaan tuottaa. Opinnaytetydssa keskitytdaan aihepiirin laajuuden
vuoksi toimeksiantajan kanssa sovittuihin aihealueisiin, jotka keskittyvat tilatiedon ja

rakenteiden materiaalitiedon tuottamiseen laseretdisyysmittauksen avulla.



2 Opinndytetyon tutkimuskohteet, tutkimusmenetelmat ja toimeksiantajan

esittely

Tassa opinndytetyodssa tarkastellaan toimeksiantajan kiinteist6on suoritettua tilamittausta ja
pohditaan teoriaa tutkimuskysymyksen ja toiminnallisen osuuden taustalla. Opinndytetyon
alkuosassa perehdytaan kirjallisuuden esimerkkien valossa opinndytetydn aihepiiriin sen
suhteen, miten tilatietoa voidaan tuottaa kiinteistonpidon toimintojen kayttdon parhaalla

mahdollisella tavalla.

Opinndytetyon pohjana toimi tyoelamalahtoinen projekti, minka vuoksi opinndytetyon
teoriaosuus ja toiminnallinen osuus pyrkii tuomaan esiin sellaisia asioita, joita kohdattiin
myos toimeksiantajan kanssa suoritetun rakennusmittaushankkeen yhteydessa, tasta syysta

my0s menetelmaksi valikoitui toiminnallinen opinnaytetyo.

Kiinteiston perustietoihin kuuluvia tila- ja materiaalitietoja voidaan tuottaa hyvin monella
erilaisella tavalla tilaajan erilaisten tarpeiden pohjalta, tdman takia opinnadytetyon alkuosassa
perehdytaan alan kirjallisuuden esimerkkien valossa niihin tarpeisiin, joita kiinteistonpidon
toiminnoissa voi tyypillisesti esiintya ja kuinka aihepiirin teoriaa voidaan soveltaa

kdaytannossa siten, etta toimeksiantajalle voidaan tuottaa tietoa oikealla tavalla.

Opinndytetyon tarkoitus ja tavoite on tuottaa tilaajan kayttoon paivitettya perustietoa
kiinteistosta perehtya samalla tilatiedon tuottamisen prosessiin. Prosessin lapikdynnissa on
tarkoitus myo6s luoda kuvaa siita, minkalaisia nakdkulmia tulisi ottaa huomioon niin

tilamittauksia tuottavan kuin niita tilaavan osapuolen nakokulmasta.

2.1 Toimeksiantajan esittely

”Tédmdn opinndytetydn toimeksiantajan toimii Tampereen Aikuiskoulutuskeskus TAKK, joka
on monialainen ammatillinen kouluttaja ja tyéeldmdn kehittdjd. Vuosittain TAKKissa
opiskelee yli 11 000 aikuista ja henkildstéd on n. 250. TAKKia ylldpitéd Tampereen

Aikuiskoulutussdditié sr. Tarjolla on ammatillisia perustutkintoja, ammatti- ja



erikoisammattitutkintoja sekd ammatillista lisd- ja tdydennyskoulutusta yli 20

ammattialalta.” (Takk, n.d.)

3 Kiinteistojohtamisen teoria osana tilamittausten tarpeen maaritysta

Taman opinndytetyon toiminnallista vaihetta pohjustetaan lyhyella katsauksella alan
kirjallisuuteen ja kiinteistonpidon kasitteisiin, jotta voidaan teoreettisen viitekehyksen kautta
tarkastella tilatiedon tuottamista erilaisen menetelmin. Opinndytetydn teoriaosuudessa on
lyhyt katsaus kiinteistdjohtamisen kasitteistoon, silla hankkeessa tuotettuja mittatietoja
voidaan kayttaa kiinteistojohtamisen ldhtotietoina pohdittaessa kiinteistonpitoon ja sen
kayttoon liittyvia toimintoja, jotka liittyvat esimerkiksi tilojen kdayttéon ja niiden muutoksiin,

tai erilaisiin muutos- ja korjaushankkeisiin.

Opinndytetyon teoriaosuudessa aihepiiria pyritdan |ahtemaan kasittelemaan ylakasitetasolta
kohti kiinteistonpidon alakasitteita ja strategiselta tasolta kohti operatiivista tasoa. Talla
tavoin pyritdaan luomaan selkedmpaa jatkumoa toimeksiantajan tarpeiden ymmartamiselle ja
sille, miten nadihin tarpeisiin vastataan. Taman teoreettisen viitekehyksen avulla pyritaan
esittelemaan myods prosessia, jonka avulla tuotettavan mittatiedon tarve voidaan maarittaa.
Opinndytetyon aiheena olevaa rakennusmittaushanketta ja sen suorittamista on pyritty
tarkastelemaan myos siita nakdkulmasta, milla tavalla kiinteiston tila- ja materiaalitietojen
pdivitys voidaan toteuttaa kiinteistokohtaiset erityispiirteet huomioiden ja kuinka tama tarve
tulisi maarittaa palveluhankintaa varten. Yleisella tasolla organisaatioiden toimintastrategian
keskittyessa yha enemman ydintoimintojensa kehittdmiseen ja muiden toimintojen
ulkoistamiseen, korostuu seka hankinnan maarittavan osapuolen, etta palveluntuottajan

tarve ymmartaa mita palveluita tarvitaan ja miten ne tuotetaan parhaiten (Nieminen, 2016,

ss. 54-55).

3.1 Kiinteistonpidon tilatiedon tarve

Tama opinndytetyo tehtiin toimeksiantajan kiinteistopalveluiden yksikolle.
Kiinteistopalveluiden tehtaviin kuuluu tyypillisesti kiinteistonhoitoon ja yllapitoon seka

toimitiloihin ja niiden kayttajiin kohdistuvista palveluista huolehtiminen organisaation
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strategian mukaisella tavalla (Sanastokeskus, 2016, s.33). Kiinteistopalveluiden operatiivisten
toimintojen merkitys strategiselle tasolle on merkittava, silld sujuvat prosessit tiloissa ovat
avaintekija organisaation kyvykkyydelle tuottaa palveluita tehokkaasti, laadukkaasti ja

turvallisesti (Levdinen, 2013, s.44)

Kiinteistopalvelut jaetaan tyypillisesti kahteen luokkaan; kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut
vastaavat kiinteiston yllapidosta ja erilaisista teknisista palveluista, kun taas toimitila- ja
kayttajapalvelut vastaavat erilaisista tukipalveluista, kuten infopalveluista, ICT-palveluista ja
logistiikasta. Alla olevassa kuvassa (kuva 1) on esitetty kiinteist6- ja rakennusalan keskeisen

sanaston mukainen kiinteistépalveluiden rakenne.

Kiinteistopalvelut
0sana Kiinteistopalvelut
kiinteistdjohtamista

Jako teknisiin ja

Organisaationisiin Kiinteistén hoito ja yllspito Toimitila- ja kyttsjspalvelut
toimintoihin
Kiinteistonhualto
Siivous
Toiminnot o, - Toimitilapalvelut

-Ki jdpalvelut
“Ulkaalusiden haito LR

-“Muut tekniset palvelut

Kuva 1. Kiinteistopalvelut. (Sanastokeskus, 2016, s. 33).

Jako erilaisten kasitteiden valilla on kuitenkin vaihtelevaa ja kirjallisuudessa jako tehdaan
toisinaan palvelundkdkulmasta siten, etta toimitilapalveluiden ylakasite sisaltaa kiinteisto- ja
kayttajapalveluiden alakasitteet (Levdinen, 2013, s.47).

Yhteenvetona voidaan kuitenkin todeta, etta palveluita jaotellaan tyypillisesti kasitteiston
eroista huolimatta sen mukaan, suuntautuuko niiden painopiste tilojen ja kiinteistdinfran
hallintaan, vai ihmisiin ja organisaatioon. Taman tyon osalta kasitetta kiinteistopalvelut

kaytetdan kuitenkin jatkossa selkeyden vuoksi Suomalaisen Kiinteisto- ja rakennusalan



keskeisen sanaston kdsitekartan mukaisesti yldkasitteena, joka sisaltaa kiinteisténhoidon ja -

yllapidon, seka toimitilapalveluiden ja kdyttajapalveluiden alakasitteet.

3.2 Kiinteistonpito kasitteena

”Suunnitelmallisessa kiinteistonpidossa erilaisten suunnitelmien perusteella optimoidaan
kunnossapito-, huolto-, korjaus- ja uusimistoimet siten, etta kiinteiston tavoiteltu elinkaari
voidaan saavuttaa.” (Sanastokeskus, 2016, s. 17). Kiinteistopalveluiden toiminta-alue on
hyvin laaja, minka vuoksi tassa opinndytetydssa keskitytdaan paaosin sellaisen tiedon
tuottamiseen, jota tarvitaan teknisessa kiinteistonpidossa. Teknisen kiinteistonpidon
paatoimintoja ovat erilaiset kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon liittyvat ajastetut
toiminnot ja harvemmin toistuvat kunnossapitotoimet, seka laajemmat
peruskorjaushankkeet, jotka kuuluvat korjausrakentamisen piiriin. Alla olevassa kuvassa
(kuva 2) on havainnollistettuna kiinteistonhoidon, kunnossapidon ja laajemman

peruskorjauksen valista eroavaisuutta.

Alin sallittu tomivuustaso

liman mé&aréaikaishuoltoa rakennusosien ja teknisten jarjesteimien toimivuuden aleneva suunta

Kiinteistonhoito mahdollistaa rakennuksen jatkuvan toimivuuden ja vahentaa kunnossapitokorjauksia
seka pidentaa rakennusosien ja teknisten jarjestelmien elinkaarta

Kunnossapidolla kunnostetaan ja uusitaan nopeasti kuluvia rakennusosien ja teknisten jarjestelmien
osia ja jatketaan niiden elinkaaren pituutta

— Ralkennusosan uusiminen sen saavutettua elinkaarensa paan

Kuva 2. Kiinteistohuollon merkitys rakennusosien elinkaaren pituuteen ja tilojen

kaytettdvyyteen asiakkaan kannalta. (Myyrylainen, 2003, s.25).



Kiinteistonhoidon voidaan ajatella olevan sarja tietyin aikavalein toistuvia ohjelmoituja
huoltotoimenpiteitd, kuten suodattimen vaihtoja, nurmikon leikkausta tai siivousta.
Kiinteistonhoidon tehtdvana on pitaa tilojen ja laitteiden toimintaymparisto silla tasolla, etta

niiden suorituskyvyn potentiaali voidaan saavuttaa.

Kiinteiston kunnossapidon toimet perustuvat laitteiden ja tilojen toimintaympariston huollon
sijaan niiden sisaisten komponenttien uusintaan tai korjaukseen. Kunnossapidon tehtaviin
kuuluu tehtavat, jossa rakennusosan tai teknisen jarjestelman yksittdisia nopeammin kuluvia
komponentteja uusitaan. (Myyryldinen, 2003, s. 23). Raja peruskorjauksen ja kunnossapidon
osalta voi olla joissain tilanteissa hailyva, mutta tdman tulkinnalla on merkitysta lahinna

sopimus- ja juridisella tasolla.

4 Tilainformaatio yleisesti

Taman opinndytetyon otsikossa kdytetdan suomalaisessa termistossa kaytettya kasitetta
tilanhallinta, joka termina on hieman harhaanjohtava, silla se voi viitata pelkan tilan pinta-
alan kayton optimointiin (Senaatti, n.d.). Kiinteistonpidon tilatiedon tarve on usein tata
laajempaa ja taten voitaisiin puhua tilanhallinnan sijaan tilainformaation hallinnasta ja sen
hyodyntamisesta. Tilojen kaytosta ja yllapidosta syntyy paljon erilaista tietoa, jota voidaan
hyodyntaa, mikali sita kyetdan hyodyntamaan osana kiinteistonpidon prosessia
(Myyryldinen, 2003, ss. 34—35). Kaytosta saatu data voi olla esimerkiksi olosuhdedataa,
energian kulutusta tai vaikkapa yllapidon kustannustietoa, tata tukemaan voidaan myods
kayttaa tilojen kayttajien ja huoltohenkilokunnan havaintoja tiloista ja niiden kaytosta

(Myyryldinen, 2003, s. 35).

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon toimintaa varten tarvitaan monenlaista tietoa seka
kiinteiston ja sen kayton teknisestd, taloudellisesta, ettd juridisesta puolesta. Kiinteiston
tunnuslukuja suhteutetaan kiinteistonpidossa usein rakennuksen pinta-alan tai tilavuuden
kasitteeseen, tai rakennuksen kayton ja yllapidon kulujen kohdentamisessa erilaisten
tilatyyppien osalta. Taiman vuoksi voidaan havaita, ettd perustilatietojen paikkansa

pitavyydella on kiinteistonpidon kannalta keskeinen rooli.



4.1 Toimitilojen tyypillinen tilatiedon tarve tutkimuksissa

Erilaisten julkisrahoitteisten toimitilojen tilatiedon tarvetta on tutkittu ja siita 16ytyy jonkin
verran julkista tutkimustietoa. Alla olevassa kuvassa on ote maakuntien tilakeskuksen
vuonna 2020 teettamasta kyselystd, johon osallistui kuntien tilanhallinnasta vastaavia
keskeisia henkiloita 181 eri kunnasta yhteensa 254 vastaajan verran. Tutkimustulosten
perusteella kiinteistojen perustietojen, kuten pinta-alan, tilojen kayttotarkoituksen ja niiden
kunnon ajantasaisuuteen oli tyytyvdisia noin nelja viidesta vastaajasta (Maakuntien

tilakeskus, 2020, s. 5).

Selkeimmat kehittamisen kohteet kyselyyn vastanneilta |0ytyivat digitalisaation kehittdmisen
osalta toimitilojen hallinnan suhteen (Maakuntien tilakeskus, 2020, s. 5).Esille nousseita
tarkeimpia kehittamisen kohteita, joihin digitalisaatiolla voitaisiin vaikuttaa, olivat toiveet
tilatiedon tuottamisesta reaaliaikaisesti tilojen olosuhteiden ja kayttoasteen osalta, seka
tarve pyrkia vahentdamaan manuaalisen tyon maaraa automatisoimalla perustilatietojen
paivittamista tilatietojarjestelmiin (Maakuntien tilakeskus, 2020, ss. 5, 8). Tiedonhallinnan
automatisoinnin ja keskitetyn tietokannan merkitysta tuodaan esille my6s esimerkiksi
toimitilojen tiedonhallinnan standardissa BS 8587:2012, mika tukee kyselyn tuloksia

osaltaan.

5 Tiedon tuottaminen toimeksiantajan kohteessa

Teoreettisen viitekehyksen pohjalta kappaleissa 5—8 kaydaan lapi toimeksiantajan
koulukampukseen tehty inventoiva tilamittaus vaiheineen. Tassa opinndytetydssa
keskitytaan aiemmin esitettyjen rakennuksen perustilatietojen tarkastukseen, jotka voidaan
toteuttaa erilaisin menetelmin riippuen siitd, halutaanko tuottaa kaksiulotteinen vai
kolmiulotteinen malli kohteesta. Tassa kohteessa valittiin menetelmaksi laseretaisyysmittaus

ja aistinvaraiset havainnot rakenteista ja materiaaleista.



5.1 Kohteen esittely

Mittaukset suoritettiin toimeksiantajan kampusalueen kiinteistossa Tampereen Nirvassa.
Mittaukset rajattiin koskemaan vuonna 1972 valmistunutta A-rakennusta ja vuonna 1974
valmistunutta B-rakennusta, silla niissa oli vuosien varrella tehty useita eri kokoluokan
muutostoita, minka vuoksi pohjakuvat haluttiin tarkastaa ja paivittaa pinta-alojen, tilojen
kayttotarkoitusten ja materiaalien suhteen. Mitattava alue sisalsi muun muassa erilaisia
koulutustiloja, toimistotiloja ja paakayttotarkoituksen ulkopuolisia tiloja, kuten erilaisia
teknisia tiloja ja vaestonsuojia. Huoneita oli mittausten piirissa yhteensa noin 300 ja
kerrosalaa kaytiin [api noin 15000 neliometrin verran, tarkat tiedot on pyoristetty tassa

tyossa lukuarvoiksi.

Kuva 3. Takk:n Nirvan kampus (Takk, n.d.).

Ennen tilamittausten aloittamista muodostettiin kokonaiskuva toimeksiantajan tarpeista
tilatietojen suhteen. Tata varten huoltokirjan tietoja ja olemassa olevia pohjakuvia
tarkasteltiin yhdessa toimeksiantajan kanssa ja tdman pohjalta luotiin yhteista tilannekuvaa
pdivitettavien tietojen maarasta ja laadusta. Tarkastelun pohjalta syntyi lista, joka kattoi

seuraavat asiat:

e Rakennuksen aarimittojen tarkistusmittaus
e Rakennuksen kerrosalan ja huonealojen tarkastus
e Rakennuksen sisdisten rakennusosien paikan, kuten pilarien ja valiseinien sijaintien

tarkastus



e Rakennusosien materiaalitietojen siirto ja paivitys vanhoista kuvista uusiin
e Pohjakuvan tilatietojen tarkistus kayttotarkoituksen ja huonealojen suhteen

e |kkunoiden ja ovien sijainnin tarkastus

5.2 Toteutuksen suunnittelu

Toimeksiantajan kanssa tehdyn tarveselvityksen pohjalta tilatietojen tuottamisen
menetelmaksi valittiin laseretdisyysmittauksella suoritettava tilamittaus, jossa tarkastettiin
tilojen pinta-alat ja rakennusosien sijainnit niiden valisen etdisyyden mittauksen avulla.
Mittausten pohjalta luotiin kaksiulotteinen tilamalli, joka toimii paivitettyna pohjakuvana
rakennukselle. Tehtdessa paivitettya tilamallia, voitiin samalla tarkastaa rakennusosien
materiaalit ja ottaa tilasta kuvia erilaisia jatkokdayton mahdollisuuksia varten, seka tarkastella

tilojen yleistad kuntoa ja mahdollisia korjaustarpeita.

Osana mittauksen dokumentoinnin suunnittelua pohdittiin sitd, milla tavoin rakennusosia ja
erilaisia komponentteja olisi paras kuvata. Tilanhallinnan tarpeisiin pohjakuvissa oli paljon
tarpeetonta tietoa, joka hairitsi esimerkiksi pohjakuvien hyédyntamista kiinteisténpidon
tehtdvissa. Toisaalta my0ds kaivattiin kuvien tasorakenteen paivitysta siten, etta
tasohallinnasta tulisi selkeampaa. Kuvien tasorakenteen osalta pohdittiin Talo-2000
nimikkeist6on pohjautuvan RT 15-10919 kuvatasojarjestelman kayttamista, mutta
tasohallinnan muuttaminen tdhan ei ollut kokonaisuutena tarkastellen perusteltua
kiinteistonpidon tarpeita varten, joten kuvatasojen maaraa karsittiin ja merkintatapaa

yhtenadistettiin padivitettyjen pohjapiirustusten osalta.

5.3 Mittausten suoritus

Mittausten suoritus aloitettiin rakennuksen darimittojen tarkastuksella ja ulkoseinien
materiaali- ja paksuustietojen selvityksellad. Talla tavoin saatiin kasitys siitd, kuinka tarkasti
rakennuksen alkuperdisten piirustusten mitat pitivat paikkansa. Taman jalkeen siirryttiin
rakennuksen sisdisten rakennusosien paikan tarkistukseen, aloittaen pilareista ja valiseinista.
Rakennuksen alkuperdisia paperiset piirustukset oli digitoitu, joten ne |6ytyivat helposti

jarjestelmista, tama helpotti merkittavasti esimerkiksi ulkoseinien rakenteiden
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maarittamista. Valiseinien dimensioihin paastiin kdsiksi mittaamalla niiden paksuus
esimerkiksi oviaukkojen kohdalta. Pd3dosa valiseinista sijaitsi pilarien kohdalla, joten

epaselvissa tilanteissa seindpaksuudet saatiin selville vertaamalla niita pilarien mittoihin.

6 Tilamallin luonti mittatiedon avulla

Keratysta mitta- ja materiaalitiedosta luotiin CAD-ohjelmiston avulla kaksiulotteinen
paivitetty pohjakuva, johon oli paivitetty materiaali- ja tilatiedot. Paivitetyn mallin avulla
huonealoja, niiden numerointeja ja tilojen materiaalitietoja saatiin tarkennettua

kiinteistonpidon toimintoja varten.

6.1 Tasojen luonti ja rakennetyyppien maaritys

Erds toimeksiantajan toive pohjakuvien paivityksen osalta oli selkeyttdaa uusissa pohjakuvissa
tiedon hallintaa CAD-kuvien kuvatasojen yhtendistamisella ja turhien tasokerrosten pois
karsimisella. Rakennuksen pohjakuvia on aiempien hankkeiden yhteydessa kasitelty eri
ohjelmistoilla ja eri yrityksissa, jolloin pohjakuviin on siirtynyt suuri maara erilaisia
kuvatasoja, mika hankaloittaa tiedon hallintaa ja esimerkiksi tiettyjen rakennusosien
[6ytamista pohjakuvista. Pohjakuvien tasoja kehitettiin paremmin tilanhallintaan
soveltuvaksi karsimalla niista samalla tilanhallinnan kannalta tarpeetonta tietoa. Talla tavoin
kuvatasojen maara saatiin karsittua noin kolmasosaan alkuperaisesta alla olevan kuvan

esimerkin mukaisesti.
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Kuva 4. Vanhan pohjakuvan kuvatasoja ja paivitetyn pohjakuvan tasoja. (Latti, 2022).

Rakennetyyppien maarityksen osalta kaytiin |api rakennuksen vanhat rakennepiirustukset ja
etsittiin niista tietoa rakennusosien materiaaleista ja rakennekerroksista. Ldheskaan kaikkea
tietoa ei vanhoista kuvista 16ytynyt esimerkiksi valiseinien osalta, joten tietoa paivitettiin
tilamittausten yhteydessa rakenteiden visuaalisen tarkastelun avulla. rakennetyyppien
pohjakuvaan merkinndssa paadyttiin ratkaisuun, jossa vihrealla varilla merkittiin suurella
varmuudella tunnistetut rakenteet, nama eroteltiin rakenteen materiaalin ja

rakennekerrosten mukaan.

Alla olevassa kuvassa on esitetty piirustuksissa kdytettya merkintdtapaa, tunnistetut
rakenteet on esitetty vihreallad ja ne on eritelty muuratuiksi, betonisiksi ja levyseiniksi
rakennekerroksineen (esimerkit A ja B). Kaikkia seindrakenteita ei saatu tunnistettua tai
niiden paksuutta mitattua, ndiden rakenteiden osalta kdytettiin vaaleansinista
merkintatapaa ja seindn atribuuttitietoihin kirjoitettiin kuvaus rakenteesta, esimerkiksi
"maarittdmaton rapattu kivirakenteinen seind”, tai Maarittamaton levyrakenteinen

valiseinad” (Esimerkit C ja D).
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Kuva 5. Erilaisia seindrakenteita (Latti, 2022).

6.2 Blokkien paivitys

Tilamallin luonnin yhteydessa myds pohjakuvien blokit paivitettiin toimiviksi. Aiempien
kuvien paivityshistorian aikana osa blokeista oli menettanyt funktionaalisuutensa ja
esimerkiksi ovea klikatessa aktivoitui my0ds viereiset seinat. Toisaalta osa blokeista oli
hajonnut osiin ja yksittdaisessa komponentissa saattoi olla satoja tai tuhansia yksittaisia
viivoja. Blokkien paivityksen ohella my6s niiden ulkoasua yhtenaistettiin, silla A—ja B-
rakennuksien pohjakuvissa oli kaytetty ovien ja ikkunoiden ilmaisemiseen erilaista
viivapaksuutta ja varia. Alla olevassa kuvassa on esitetty uudistettujen blokkien

yhtenaistettya ulkoasua.
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Kuva 6. Paivitetty pohjakuva (Latti, 2022).

6.3 Pohjakuvien paivitys

Pohjakuvien mittojen paivitys tehtiin laseretdisyysmittauksesta hankitun mitta-aineiston
avulla. Rakennuksen alkuperaiset pohjakuvat olivat mittojen osalta riittavan tarkkoja niiden
kayttoon mittojen dokumentoinnissa. Vanhoista pohjakuvista tehtyihin tulosteisiin saatiin
merkattua laseretdisyysmittauksen tulokset ja tulosteista paperille merkityt mittatiedot
siirrettiin CAD-kuviin ja seinat oikeille paikoilleen. Ovien ja ikkunoiden koot merkittiin yl6s ja
niiden sijainnit suhteessa ymparoiviin rakennusosiin mitattiin. Ikkunoiden osalta kaytettiin
aikataulullisista syista menetelmaa, jossa ikkunaa kuvattiin ikkunan karmileveyden avulla
kolmella viivalla. Merkintatapa valittiin osittain siksi, etta toimitilapalveluissa ikkunoiden
tarkkaa rakennetta tarkeampaa on tietda missa ikkunoita ja lasiseinia sijaitsee. Tahan
vaikuttavat esimerkiksi tilojen valoisuuden ja toiminnallisuuden nakékulmat. Alla olevassa
kuvassa on havainnollistettu alkuperaisessa pohjakuvassa nakyvaa toimistotilaa,
keskimmaisessa todellinen tilanne ja oikeanpuoleisessa kuvassa mittojen ja rakenteiden
osalta paivitetty pohjakuva. Vertaamalla vanhaa ja paivitettya kuvaa, voidaan havaita, etta
tarkistusmittauksissa eroa kuvien ja todellisuuden valilla oli suurimmillaan useita kymmenia

sentteja, mika tuki toimeksiantajan ndkemysta tilojen tarkastusmittausten tarpeellisuudesta.
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Kuva 7. Muuttuneen tilatiedot paivitetyssa pohjapiirustuksessa (Latti, 2022).

6.4 Tilatietojen tarkastus ja pinta-alojen tarkistus

Tilamittauksissa rakennuksen kerrosala ja huonealat kokivat pienia muutoksia, jotka listattiin
ja raportoitiin toimeksiantajalle. Pinta-alojen muuttuminen perustui paaosin siihen, miten
alkuperaiset piirustukset korreloivat toteumamittojen kanssa, jotkin huoneet pienenivit ja

jotkin suurenivat.

Kuva 8. Muuttuneen tilatiedot paivitetyssa pohjapiirustuksessa 2 (Latti, 2022).
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Kiinteiston laajuuden ja tilojen monimuotoisuuden takia kohteesta tehtiin
mittauspoytakirjan lisdksi erillinen CAD- kuva, jossa esitettiin rasteroituna kerrosalan
laskennassa tehdyt tulkinnat ja alueiden pinta-alat. Rasteroidut kuvat ja pinta-alan
laskentataulukko kaytiin lapi arkkitehdin kanssa kdaydyssa konsultaatiopalaverissa, jossa
tehtiin tulkintaa siitd, mitka tilat ja alat olivat paakayttotarkoituksen mukaista kerrosalaa, ja
mika oli taas tulkittavissa rakennusoikeudellisen kerrosalan ulkopuoliseksi pinta-alaksi.
Kerrosalan laskennassa on kuntakohtaisia tulkintaeroja, minka vuoksi kerrosalan laskenta
vaatii asiaan perehtyneen henkilén erityisosaamista. Alla olevassa kuvassa on ote
hankkeeseen tehdysta mittauspoytakirjasta ja cad-kuvasta, johon merkittiin rasteroinnilla
lasketun kerrosalan rajaukset ja rasteroinnin yksiloity tunnistuskoodi taulukkolaskentaa
varten. Talla menetelmalla kaytiin 1api koko kiinteisto tonttikohtaisen kerrosalan

maarittamiseksi.

VARIKOODIEN SELITYKSET: YHTEENSA, mA"2:
paskayttotarkoituksen mukainen kerrosala (SIN.) 0K T RS
Muu ala {esim kellari tai ullakko) (HAR ) XK
ympé#rdiva rakennusosa-ala (KEL) KK
TUNNUS AIUEEN MAARITELMA/KAYTTOTARKOITUS TILAN LUOKKA  PINTA-ALA (mA2)|
Etelapaadyn esimerkkitila, jossa kuvataan hucneiston R as t 2rcin t Il
Ao tilojen kytistarkoitukset AR o it
unnus 0 g i
Paakaytotarkoitukseen kuulumattoman huoneiston dj— -EF
AC2 ymp#rdivd rakennusosa <1600mm KEL . o
o Paakaytotarkoitukseen kuulumattoman huoneiston L B 2 - 2 P i tG — | ] Aukko
XX K
ympérdiva rakennusosa <1600mm
Kattaa ki tarkoitust Ivelevi imerkkitiloja, XX-’X m2
A p-aa avttn:r arl Dl-us a p? vel E\-na Eslrr\:er itiloja S x
sis@ltaa eimerkkihuoneiston ja mallitilan R
Kattaa esimerkkirakennuksen pohjoisp&én maanalaisia
AD-5 vaestinsuojatiloja, jotka toimivat rauhanaikana HAR. XXX
varastokdytéssd
Kattaa esimerkkittalon 1. kerroksen p&akayttstarkoitusta
ALl . SIN, A
palvelevat opetustilat

Tama alue sisaltaa 2_kerrosta palvelevan portaikon, joka
AL-2 toimii poistumistiend, lasketaan mukaan 2. krs 0,0 -
kerrosalaan m [ .

Kuva 9. Kerrosalamittauksen laskentataulukko ja merkintaperiaate (Latti, 2022).

Kerrosalan laskenta toteutettiin huonealan laskennan tapaan paivitettyjen
pohjakuvatietojen avulla. Kerrostasoala muodostuu tilojen huonealojen ja rakennusosien
rakennusosa-alojen summana. Toisin sanottuna kerrostasoalan rajoina on kerrostasoa

ymparoivien ulkoseinien ulkopinnat, tai niiden ajateltu jatke ulkoseinan aukkojen ja
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vahaisten syvennysten / ulkonemien kohdalla (RT 12-11055, 2011, s. 7). Kerrosalasta

voidaan vahentaa vahaista suuremmat

Rakennuksen sisdpuoliset avoimet osat, kuten esimerkiksi hoitotasot ja -sillat, eivat ole
standardin SFS 5139 tarkoittamassa merkityksessa rakennuksen tiloja, eika nailla taman
osalta lasketa ja ilmoiteta pinta-alaa (RT 12-11055, 2011, s. 3). Kuitenkin rakennuksen

paakayttotarkoituksen mukaisille tasorakenteille, kuten tydskentelytasoille lasketaan ja

ilmoitetaan oma pinta-ala.

7 Yhteenveto ja pohdintaa

Kokonaisuutena hankkeen paatavoitteeseen paastiin kohteen kerrosalojen paivityksen ja
karkean tilamallin osalta. Valitettavasti kohteen laajuuden ja kaytossa olleiden aikaresurssien
vuoksi huonealojen mittausta ei ehditty tehda loppuun, minka vuoksi huonealakohtaista

tilaohjelmaa ei saatu vietya aivan loppuun asti.

Uskon, etta tilamallia jatkokehittamalla siita on mahdollista saada uusi ja entista parempi
tyokalu toimeksiantajan toimitilapalveluiden tueksi niin kiinteistopalveluiden kuin
kayttajapalveluiden tehtaviin. Jatkokehityksen kannalta tilamallin tietoja (kuva 10) tulisi
tarkentaa niiden komponenttien osalta, joita ei ehditty paivittaa pohjakuviin, naita ovat

muun muassa jotkin ovet, ikkunat ja vesikalusteet.

Iy

Kuva 10. Laser-etdisyysmittauksen tekniset rajoitteet (Latti, 2022).
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8 Jatkotutkimuksen ja kehittamisen aihealueet

Tdssa opinndytetyodssa keskityttiin mitatun tilatiedon tuottamiseen ja dokumentaatioon,
erdaana jatkotutkimuksen aiheena voisi olla olemassa olevan kiinteistédatan analysointi ja
hyédyntaminen toimitilapalveluissa. Kiinteiston toiminnoista syntyy toimitiloissa valtavasti
erilaista dataa ja sitd voidaan hyodyntdaa monin eri tavoin toiminnan tehostamisessa, tama
olisi jatkotutkimuksen alueena my0s tutkitun tiedon valossa ajankohtainen kysymys. (May &

Williams, 2017, s.95).
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