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KIINTEISTOSTRATEGIA

Kaarinan kaupunki

Opinnaytetydn tarkoituksena oli luoda Kaarinan kaupungin Tila- ja ravintopalveluiden
Kunnossapitoyksikdlle kiinteistostrategia. Kiinteistdstrategialla hallitaan kaupungin omistamaa
rakennuskantaa tekniikan, talouden ja tarvekeskeisesta nakdkulmasta.

Tavoitteena oli luoda menetelmd, jolla voitaisiin selvittda ja arvottaa Kaarinan kaupungin
omistamien rakennusten tekninen kunto ja priorisoida ja toteuttaa korjaustoimenpiteet
rakennusten kuntoon perustuen. Menetelmind kaytettiin kokonaisvaltaisesti tuottavan
kunnossapidon ja luotettavuuskeskeisen kunnossapidon menetelmia, jotka sovellettiin
vastaamaan Kiinteistdstrategian tavoitteita. Naihin menetelmiin perustuen luotiin tekniikkaosion
auditointimallit, jotka siséltéavét rakenne-, ilmanvaihto, LVV-, sahko- ja teletekniset osa-alueet.
Auditointimallien [&htdtiedot perustuvat teetettyihin kuntoarvioihin ja -tutkimuksiin.

Talous- ja tarveosiolle luotiin pohjatiedot, jotka perustuvat kayttajakyselyyn, rakennuksen
tulevaisuuden tarpeen maaritykselle, korjausvelan maaraan ja korjausvelka-asteeseen.
Yksityiskohtaisen toteutuksen teettad Kaarinan kaupunki erillisena tyona.

Tekniikan auditointimallien tulokset koottiin pitkdn tahtaimen suunnitelmaan. Tunnuslukuina
toimivat edelld mainittujen rakennusosakohtaisten auditointimallien keskiarvot ja hajontalukua
kuvaavat véarikoodit.

Tuloksina toteutetusta tydstd nahtiin jo tutkittujen rakennusten osalta korjaustoimenpiteita
vaativat rakennukset. Korjaustoimenpiteiden tarkempi kuvaus ndhdé&an tekniikan
auditointimalleista rakennusosittain. Tamén seurauksena investointivaroja voidaan ohjata
hallitusti niihin kohteisiin, joissa korjaustoimenpiteet ovat akuutteja.

Kiinteiststrategiaa kehitetdan edelleen. Varsinkin talous- ja tarveosioiden tunnusluvut ollaan
maaritteleméassad, minka liséksi tekniikkaosion rinnalle tulee kehittdd energia-auditointimalli.
Pilotoinnin jalkeen kiinteiststrategia suositellaan siirrettavaksi tietojarjestelméaén kaytettdvyyden
helpottamiseksi.

ASIASANAT:

kiinteistdstrategia, kunnossapito, auditointimalli, pitkén tédhtdimen suunnitelma, talouskartoitus,
tarvekartoitus, tekniikkakartoitus
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REAL ESTATE STRATEGY

City of Kaarina

The purpose of the thesis was to create a real estate strategy for the Maintenance Unit of the City
of Kaarina, Estate and Nutrition services. A real estate strategy manages the building stock owned
by the city from a technical, economical and demand-oriented perspective.

The aim was to create a method by which the technical condition of the buildings owned by the
city of Kaarina could be clarified and remedial measured prioritized and implemented on the basis
of the condition of the buildings. The methods used were total productive maintenance and
reliability centered maintenance that were applied to meet the objectives of the real estate
strategy. Based on these methods technical part audit models were created that include
structural, ventilation, HPD, electrical and telecommunication components. The audit models are
based on the condition evaluations and condition surveys.

Background information was created for the economic mapping and demand mapping, which are
based on the user survey, future demand determination, repair of debt and repair debt ratio. The
detailed implementation is commissioned by the City of Kaarina as a separate work.

The results of the audit models were compiled into a long-term renovation plan, which is based
on the averages of the above-mentioned building component audit models and the color codes
describes the scattering number.

As aresult of the work carried out, the buildings that were already inspected, the need on remedial
measures were identified as well as a more detailed description of the building parts. As a result,
investment resources can be managed in a controlled way in areas where remedies are acute.

The real estate strategy will be further developed, especially the indicators of economic mapping
and demand mapping sections are being determined, and alongside the technical section, to
develop an energy-auditing model. After piloting, the real estate strategy should be transferred to
the information system to facilitate usability.

KEYWORDS:

real estate strategy, maintenance, audit model, long term planning for renovation, economic
mapping, technique mapping, demand mapping
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Termin selitys

Auditointimallit ovat maaramuotoisia "katsastuslomakkeita”,
joiden perusteella tietty rakennusosa saa ehtojen tayttyessa

maaritelman mukaisen arvosanan.

Kiinteistostrategian maaritelmé on pitkan aikavalin suunni-
telma, jossa maaritellaan, mihin suuntaan, milla aikavalilla ja
organisaatiolla kiinteistéja yllapidetaan, korjataan ja kehite-
tadan (KH 90-00611 2016).

Rakennuksen korjausvelan maara kertoo teoreettisesti

kuinka paljon rakennuksiin olisi pitdnyt investoida, jotta ne oli-



Kuntoarvio

Kuntoluokka

Kuntotutkimus

Kayttajakysely

Peruskorjaus

Perusparannus

Talouskartoitus

Tarvekartoitus

Tekniikkakartoitus

sivat kayton kannalta vaaditun laatutason mukaisessa kun-

nossa (Rakennusteollisuus 2018).

Rakennuksen eri rakenneosien ja laitteiden kunnonarviointi
ainetta rikkomattomin menetelmin. Kuntoarviossa maéaritel-
ladn rakennuksen Kkorjaustarpeet ja rakennuskohtainen

pitk&n tahtaimen suunnitelma.

on 5-portainen arvio tarkastettavan kohteen kunnosta ja ku-
vaa pitkan tahtaimen suunnitelmassa esitetyn rakennusosan
tai jarjestelman korjaustarpeen kiireellisyytta (RT 19-11061
2012).

Rakennusosan tarkempi tutkimus, jossa riskit ja vauriot, seka
niiden korjaustoimenpiteet selvitetdan ainetta rikkovin mene-

telmin, naytteenotoin ja kuvauksin.

Rakennuksen toimintaan ja kaytettavyyteen liittyva kysely,

joka osoitetaan rakennuksen henkilokunnan taytettavaksi.

Rakennus tai rakennuksen osa korjataan vastaamaan samaa

laatutasoa kuin se rakennushetkella oli.

Rakennuksen tai rakennusosan laatutason nosto peruskor-

jausta korkeammalle tasolle.

Yksi Kiinteistostrategian maardavistd osa-alueista. Sisaltaa
rakennuskannan talouden tunnuslukuja kunnossapidollisesta

nakokulmasta.

Yksi kiinteistostrategian mé&ardavistd osa-alueista. Sisaltda
rakennuskannan rakennusten kayttoon liittyvan kayttajaky-

selyn ja tarpeen méaarityksen.

Yksi kiinteistostrategian mééardavistd osa-alueista. Sisaltda
rakennuskannan teknisen kunnon maarittdmiseen ja havain-

nointiin vaadittavat tunnusluvut ja auditointimallit.



1 JOHDANTO

Suomen rakennuskanta vanhenee nopeaa vauhtia, vaikka kansainvalisella tasolla Suo-
men rakennuskanta on nuori. Tama ei kuitenkaan vahenna korjausrakentamisen tarvetta
ja sen suunnittelua. Suuri osa 1960 —1980 luvuilla rakennetuista kohteista tulee korjaus-
vuoroon seuraavaksi. 1960-1980-luvun rakennukset vaativat mittavia peruskorjaustoi-
menpiteita, koska niiden rakennustekninen kaytt6ika alkaa olla lopussa. Myds 1980-lu-
vun jalkeen rakennetut kohteet vaativat ensimmaisia peruskorjauksia talotekniikan ja ra-

kennusvirheiden osalta. (Ymparistoministerié 2007; Rakennusteollisuus 2018.)

Kaarinan kaupunki omistaa, hallinnoi ja kunnossapitéé noin 80 erillista Kiinteistda ympari
kaupunkia. Kaupunki on jaettu toimialoihin, joissa teknisten palveluiden Tila- ja ravinto-
palvelu yksikdn vastuualueisiin kuuluu kiinteistéjen rakennuttaminen ja kunnossapito,
kiinteistdnhoito, siivous ja isanndinti. Rakennuttaminen ja kunnossapito-yksikon tehta-
vana on yllapitdd, modernisoida, huoltaa, peruskorjata seka kehittda kiinteistojen ja ra-

kennusten teknisia ominaisuuksia.

Taman tyon tilaajaorganisaationa toimii Kaarinan kaupungin Tila- ja ravintopalvelu-yk-
sikkd. Yksikkd on tiedostanut toiminnassaan strategisen ongelman, joka johtuu raken-
nuskannan vanhenemisesta ja korjausvelan kasvusta. Kaupungin omistamat rakennuk-
set ovat paaosin rakennettu 1960-1990-luvulla. TAman vuoksi naiden rakennusten kor-
jaustoimenpiteet pitda organisoida ja hallita mahdollisimman hyvin, jotta tarvittavat toi-
menpiteet saadaan toteutettua mahdollisimman laajasti, hallitusti ja kustannustehok-

kaasti.

Kaarinan kaupungin Teknisten palveluiden Rakennuttaminen ja kunnossapito-yksikéssa
on paatetty luoda vuosina 2018 ja 2019 rakennuskannan kiinteistostrategia, jotta kiin-
teistbjen peruskorjaaminen, suunnittelu, priorisointi ja organisointi selkeytyisi ja tehos-

tuisi. Kaarinan kaupungilla ei ole olemassa aiempaa kiinteistostrategiaa.

Tavoitteena on luoda Kaarinan kaupungille kiinteistdstrateginen tytkalu, jossa koko kau-
pungin omistamaa rakennuskantaa voidaan hallita teknisesta, taloudellisesta ja tarve-
keskeisestd nakdkulmasta. Onnistuessaan kiinteistdstrategialla voidaan maaritella ja
priorisoida tulevat korjaustoimenpiteet, niiden tarve ja talous koko rakennuskannan ja

yksittdisen kohteen tasolla.
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Tama tyo keskittyy strategisen ja teknisen osion méaarittelyyn ja toteutukseen. Talous- ja
tarveosioiden toteutus sisaltyy tyéhoén vain strategian maarittelyn osalta, mutta yksityis-
kohtaisen toteutuksen tekee Kaarinan kaupunki erillisena tyona.
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2 RAKENNUSKANNAN KIINTEISTOSTRATEGIA

2.1 Esittely

Rakennuskannan kiinteistdstrategia koostuu kolmesta eri osa-alueesta, jotka ovat:

1. Tarve
2. Talous
3. Tekniikka

Rakennuskannan kiinteistostrategia

Kuva 1 Rakennuskannan kiinteistostrategia — Ympyradiagrammi

Tarvekartoituksessa selvitetdaan tietyn kohteen kaytdon toimivuus kayttajakunnalta, joka
arvioi kohteen tilat kaytdnaikaisen toimivuuden osalta asteikolla 1 - 5 (1 heikko, 5 erin-
omainen). Tarvekartoitukseen siséltyy kayttajakysely, jossa arvioidaan ainakin seuraa-
vat tekijat perustuen tilojen tdméan hetkiseen kayttoéon: tilojen koko ja muoto, akustiset
ominaisuudet, aistitut sisdilmaolosuhteet, kaytettavyys, muokattavuus, sisdilmaolosuh-
teet, valaistus, yms. Tarvekartoitus ohjaa korjaushankkeita kayttajaystavallisempiin rat-
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kaisuihin, joissa myds tilojen loppukayttdja huomioidaan korjaustoimenpiteita suunnitel-
taessa. Tarvekartoitus keskittyy kokonaisvaltaisiin korjaustoimenpiteisiin, jotka vaikutta-
vat loppukayttoon.

Talouskartoituksessa selvitetdan teoreettisesti kiinteiston rakennusten tekninen arvo,
korjausvelka, korjausvelan maara, korjausvelan maara / m? ja korjausvelka-aste. Nama
tunnusluvut helpottavat ndkem&an kokonaisvaltaisesti tietyn rakennuksen korjaustoi-
menpiteiden kustannukset tietylla aikavalilla, joilla rakennuksen laatu ja toiminnallisuus
saadaan nostettua vaaditulle ja halutulle tasolle. NAama tunnusluvut helpottavat myos
paattajia paattamaan tietyn kohteen korjaustoimenpiteiden laajuuden.

Kiinteistdstrategian keskeisin osa, tekniikkakartoitus jakautuu kahteen osaan kaksinker-
taistamisen takaamiseksi, joista toinen osa kasittelee ulkopuolisten konsulttien tekemié
kuntoarvioita ja —tutkimuksia. Jalkimmainen osa perustuu rakennuksen teknisten omi-
naisuuksien auditointimalleihin, joiden avulla pystytdan pisteyttdmé&én Kaarinan kaupun-
gin omistamat Kiinteistot ja rakennukset keskenaan, sekd sen seurauksena priorisoi-
maan naiden korjaustoimenpiteet. Auditointimallit ovat maaramuotoisia "katsastuslo-
makkeita", joiden perusteella tietty rakennusosa saa ehtojen tayttyessa maaritelman mu-
kaisen arvosanan. Tekniikkakartoituksen tavoitteena on luoda mahdollisimman mittavat
l&hto- ja perustiedot tietyn kohteen rakennus- ja taloteknisisté osista, joiden perusteella
korjaustoimenpiteet voidaan toteuttaa kokonaisvaltaisesti ja tiettyja korjaustoimenpiteita

voidaan yhdistaa kustannustehokkuuden parantamiseksi.

Tarve-, tekniikka- ja talouskartoituksien tunnusluvut saavat arvosanan asteikolla 1 — 5
kohdekohtaisesti, jonka jalkeen ne kootaan yhteen Excel-taulukkoon. Taulukko muodos-
taa kokonaiskuvan kaupungin hallinnoimien kiinteistdjen teknisesta, toiminnallisesta ja
taloudellisesta tilasta. Tama taulukko luo Kaarinan kaupungille pitkan téahtaimen suunni-

telman (PTS) rakennusten korjaushankkeista ja niiden laajuudesta, seka luonteesta.

2.2 Kunnossapito

Kunnossapito maaritelladn seuraavasti eurooppalaisessa standardissa SFS-EN 13306:

Kunnossapito koostuu kaikista kohteen elini&n aikaisista teknisist&, hallinnollisista ja liik-
keenjohdollisista toimenpiteista, joiden tarkoituksena on yllapitaa tai palauttaa kohteen
toimintakyky sellaiseksi, ettd kohde pystyy suorittamaan vaaditun toiminnon (Jarvio ym.
2007, 33).
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Kunnossapidon tehtavana on siis pitda kohteet sellaisessa kunnossa, jotta niiden kay-
tettavyys ja kayttoaste olisivat mahdollisimman korkeita. Kunnossapitoyksikén osalta
tama tarkoittaa kohteiden jatkuvaa kunnonvalvontaa, korjaustoimenpiteiden suunnitte-
lua, kunnossapitokorjauksia, talouden suunnittelua ja valvontaa ja peruskorjausten to-
teuttamista. Kunnossapito koostuu kaikista niista toimenpiteista, joissa kohteen teknisten
osien tila palautetaan ja korjataan tasolle, jotta kohteen toiminta voi jatkua.

2.3 Kunnossapidon tavoitteet

Kunnossapidon tavoitteet voidaan yleisella tasolla maaritella koostumaan tuotannon ko-
konaistehokkuudesta ja hyvéasta kayttovarmuudesta. Lisaksi turvallisuus, ympériston
huomioiminen ja kustannustehokkuus ovat merkittavia tavoitteita. Tuotannon kokonais-
tehokkuus voidaan laskea kolmen osatekijan avulla, jotka ovat kdytettavyys (K), toiminta-
aste (N) ja laatukerroin (L). Naiden kolmen osatekijan tulo maarittelee kunnossapidon
kokonaistehokkuuden. Kaytettavyys kuvaa, kuinka tehokkaasti ty6aikaa on kaytetty, toi-
minta-aste taas ilmaisee, kuinka tehokasta tuotantotoiminta on ollut ja laatukerroin ku-
vastaa kuinka suuri osuus tuotteista voidaan toimittaa markkinoille. Kayttévarmuus koos-
tuu myos kolmesta eri osatekijasta: toimintavarmuudesta, kunnossapidettavyydesta, ja
kunnossapitovarmuudesta. Naiden tekijoiden avulla kunnossapitotaso voidaan maari-
telld. Oikein hoidettuna ndma luovat mahdollisuuden hyvéatasoiseen kaytettavyyteen ja
kayttbasteeseen. Korkea kayttévarmuus merkitsee myds toiminnan luotettavuutta. (Jar-
vio ym. 2007, 40; PSK Standardisointi 2011.)

Kiinteistdstrategiassa kunnossapidon tavoitteet luodaan muokkaamalla edella mainittuja
tekijoitd vastaamaan strategian tavoitteita. Tuotannon kokonaistehokkuutta ja kayttdvar-
muutta lasketaan sijoitetun pddoman tuottavuudella. Tunnusluvut tdméan laskemiseen
ovat tarvekartoituksen tulosten paraneminen, talouskartoituksen korjausvelan maarén
lasku ja tekniikkakartoituksen auditointimallien tulosten paraneminen. Nama tekijat kasi-
telladn myéhemmin tassa tyossa. Naiden kolmen tekijan tuloksien kehitys johtaa vaista-
matta rakennuskannan teknisen kunnon kohenemiseen, josta vuorostaan seuraa kun-

nossapitoyksikon laatutason kasvu.
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2.4 Kunnossapidon laatu

Laatujarjestelmalla tarkoitetaan yrityksen hyvaé tapaa toimia. Laatujarjestelma sisaltaa
seka laatujohtamisen ettad laadunvarmistuksen. Laatujohtaminen kasittda tarkoituksen
mukaisen suunnittelun, jossa otetaan huomioon tuotteiden ja toiminnan laatu. Lisaksi se
siséltda ennalta maaritellyt laatustandardit, joita organisaatiossa toteutetaan. Laadun
varmistus sisaltaa laatusuunnitelmat ja dokumentoinnin. (Murtomaa 1996, 135-137.)

Kaarinan kaupungin kunnossapitoyksikon laatujarjestelmé perustuu p&édosin tarkkaan
suunnitteluun, seka valvontaan. Korjaushankkeissa vaaditaan toteutettavasta ty6sta laa-
tusuunnitelmat ja ennalta maaratyt katselmukset, jotka dokumentoidaan. Naita katsel-
muksia voivat olla esimerkiksi rakennusosakohtaiset katselmukset, laadunvalvontasuun-
nitelmat, valvontasuunnitelmat, seka liséksi tyéturvallisuuskatselmukset. Dokumentit pe-
rustuvat standardoituun pohjaan, jotka raataldidaan kyseiseen korjaushankkeeseenso-
piviksi.

2.5 Elinjakso, elinaika ja elinkaari

Kohteen elinkaari voidaan maaritella alkamaan raaka-aineen kayttéonotosta ja paatty-
maan kohteen huollon ja kdyttn paattymiseen (Myyrylainen 2008, 22). Elinjakso, elinaika
ja elinkaari liittyvat kaikki kohteen kunnossapitoon ja huoltoon. Kohteen teknisen ian
maarittelyssa on tarkeda ottaa huomioon kohteen suunniteltu elinkaari, jotta kunnossa-
pito ja huolto voidaan suorittaa oikein ja oikeissa ajanjaksoissa. Tall6in kohteen tekninen
ika saadaan katettua maksimaalisesti ja mahdolliset vikatilat ovat ennakoitavissa. (Jarvio

ym. 2007, 45). Kuva 2 havainnollistaa elinjakson, elinajan ja elinkaaren termeja:
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Kuva 2 Kohteen elinjaksoon liittyvia kasitteitd (Jarvio ym. 2007, 45).

Rakennusten kunnossapitoa suunniteltaessa on tarkedd huomioida ja ymmartaa elin-
kaaren, kayttéian ja kunnossapitojaksojen eroavaisuus (Myyrylainen 2008, 22). Nama
on havainnollistettu kuvassa 3.

elinkaari

uudelleen kitytto

- .-
“a

kierriitys

kunnossapitojaksot

3 |
‘valmistus kiiytto
raaka-aineen ottaminen

\ .
turmeltuminen loppusijoitus

Kuva 3 Rakennuksen elinkaari (Myyryldinen 2008, 22).

Kuvasta 3 havaitaan, ettd kunnossapitojaksot ovat tarkeda ajoittaa tiettyihin kohtiin,
joissa rakennuksen eri teknisten osa-alueiden kayttdiat ovat paattymassa. Tallbin toi-
minta on kokonaisvaltaisesti kustannustehokasta, kun oletetaan, ettd huoltavat toimen-

piteet ja akillisten vikatilojen kunnossapito on tehty oikein ja ajallaan.
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Kiinteistostrategiaa madariteltdessa ylla mainitut elinjakso, elinaika, elinkaari, kayttoika ja
kunnossapitojaksot taytyy laajentaa koskemaan koko rakennuskantaa. Tatd maarittelya
varten tarvitaan kattavat pohjatiedot kohteiden teknisesta tilasta, jotta kunnossapidolliset
toimet voidaan toteuttaa kustannustehokkaasti ja oikein jaksotettuina.

2.6 Kunnossapitolajit

Kunnossapitoyksikon toiminnassa on tarke&& huomioida eri kunnossapitolajit, jolloin toi-
mintaa voidaan suunnata korjaavasta kunnossapidosta kohti ennakoivaa ja ehkaisevaa
kunnossapitoa. Tosin korjaavaa kunnossapitoa ei voida taysin poistaa, koska satunnai-

sia vikoja ilmenee aina.

Kuvassa 4 havainnollistetaan kunnossapidon eri lajit ennen ja jalkeen vikaantumisen.

Ennen vikaa z Vikaantumisen
LS Kunnossapito tapahduttua
fault) (After a datected
I fault)
I |
Ehkadiseva kunnossapito Korjaava kunnossapito
Preventive Maintenance Corrective Maintenonce
|
| |
Kuntoon Jaksotettu
perustuva kunnossapito
kunnossapito
Condition Based Predetermined
Maintenance Maintenance
I I A
Joksoletly, jathuva te Jalaoletiu Slerntty Vaitin
Larvillaessa ¢ (Scheduled) (Deferred) {Imemeciate)
(Schoduled, cmhnuou:"
Or on request)

Kuva 4 SFS-EN 13306 standardiin perustuvat kunnossapitolajit (Jarvio ym. 2007, 47).
Rakennuskannan kiinteistostrategian lahtékohtana ja paéatavoitteena on siirtya jaksote-

tusti ja hallitusti kohti ehkaisevaa kunnossapitoa. Taman toteutumiseen on erittain oleel-

lista maaritelld ja ymmartaa eri kunnossapitolajit.
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2.6.1 Ehkaiseva kunnossapito

Ehkaiseva kunnossapito maaritelladan SFS-EN 13306 ja PSK 6201 standardeissa seu-

raavasti:
SFS-EN 13306

Ehkaisevaa kunnossapitoa tehdaan saanndllisin valein tai asetettujen kriteerien taytty-
essa. Tavoitteena on vahentaa laitteen rikkoontumisen mahdollisuutta tai toimintakyvyn
heikkenemista. (Jarvié ym. 2007, 72.)

PSK 6201

Ehkaisevalla kunnossapidolla pidetaan ylla kohteen kayttbominaisuuksia, palautetaan
heikentynyt toimintakyky ennen vian syntymista tai estetdan vaurioituminen (Jarvié ym.
2007, 72).

Ehkaisevassa kunnossapidossa on tavoitteena seurata kohteen suorituskykya tai sen
parametreja. Tavoitteena on vahentaa vikaantumisen todenndkosyytta tai toimintakyvyn
heikkenemista. Ehkaiseva kunnossapito voi olla joko sdanndllista tai sitd tehdaan vaa-

dittaessa. Ehkaiseva kunnossapito siséltéa seuraavat asiat: (Jarvio ym. 2007, 50.)

- Tarkastaminen

- Kunnonvalvonta

- Maaraystenmukaisuuden toteaminen

- Testaaminen / toimintakunnon toteaminen
- Kaynninvalvonta

- Vikaantumistietojen analysointi

Kuvan 4 mukaisesti ehkéaiseva kunnossapito jaetaan kuntoon perustuvaan kunnossapi-

toon ja jaksotettuun kunnossapitoon. (Jarvié ym. 2007, 50.)

Jaksotettu kunnossapito suoritetaan tiettyjen aikaehtojen tayttyessa, esimerkiksi ilman-
vaihtokoneen suodattimien vaihto kaksi kertaa vuodessa kuuden kuukauden vélein.
Tama toimintamalli ehkaisee vikojen syntymistd, muttei ole kustannustehokasta johtuen
kayton poikkeavuudesta. Edell&a mainittua esimerkkia voidaan jatkaa havainnollistamaan

vaitettd. Suodattimet likaantuvat sitd nopeammin, mitd suurempia ilmavirtoja suodatti-
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men l&pi puhalletaan ja kuinka likaista ilma on. N&in ollen jaksotetun kunnossapidon toi-
mintavarmuus ei ole kaikissa tapauksissa yhta tehokasta kuin kuntoon perustuvan kun-

nossapidon.

Kuntoon perustuvassa kunnossapidossa kohteen tilaa, suorituskykya ja teknista kuntoa
seurataan. Seuranta voi olla aikataulutettua, jaksotettua tai jatkuvaa. (Jarvio ym. 2007,
52.)

KiinteistOstrategiassa yksi tarkeimmista huomioon otettavista asioista on kuntoon perus-
tuvan kunnossapidon huomioiminen strategian toiminnallisissa tydkaluissa. Strategian
koostuessa kolmesta osa-alueesta tekniikasta, tarpeesta ja taloudesta, tekniikan osuus

perustuu paaosin kohteen teknisen kunnon jaksotettuun seurantaan.

Kuvassa 5 on esitetty kiinteistostrategian prosessikaavio, josta ilmenee, miten ehkaise-

van kunnossapidon prosessi etenee.

Rakennuskannan kiinteistdstrategia - Prosessikaavio

4. Pitkdn tdhtdimen suunnitelman selvitys ja toimeenpano

3. Tarvekartoituksen selvitys 5. Talous ja budjetin hakeminen

6. Peruskorjaaminen, kunnossapito,

Prosessin eteneminen

2. Talouden selvitys rakentaminen
1. Teknisen 7. Strategian seuranta
kunnon selvitys ja pdivitys
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Aika (Kuukausia)

Kuva 5 Rakennuskannan kiinteistostrategia - Prosessikaavio

Kuten kuvasta 5 selviaa, kunnon valvonnan ja korjaamisen valinen aikajanne on n. 12
kuukautta. Tahan aikavaliin siséltyy korjaavan kunnossapidon tehtavia, jotka ovat luon-
teeltaan kuitenkin pienimuotoisempia taloudellisesti, kuin kuvan 5 kohdassa 6. mainitut
peruskorjaaminen, kunnossapito ja rakentaminen. Prosessi alkaa kiinteistostrategian tu-

kipilarin tekniikkaosion selvittdmisestd, jonka jalkeen selvitetdan Kkiinteiston talous ja
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tarve. Jarjestys on valittu edella mainitun mukaiseksi, johtuen siitd, etta tekniikkaosio on
maaraava osio kunnossapidettavyyden nadkokulmasta.

Ehkaisevan kunnossapito ei kuitenkaan ole aina taloudellisesti kannattavaa. Kiinteisto-
strategiaa pohdittaessa on tarkedd muistaa asettaa ehkaisevalle kunnossapidolle tietyt
ehdot, jotka ovat: (Jarvid ym. 2007, 73.)

- Ehkaisevan kunnossapidon kustannukset ovat pienemmat kuin sen puutteen ai-
heuttamat vahingot ja menetykset.
- Kohteelle ja ehkaistavalle vikamuodolle on olemassa tehokas ennakkohuoltome-

netelma. (Jarvidé ym. 2007, 73.)
Naiden ehtojen tayttyessa ehkéiseva kunnossapito on taloudellisesti kannattavaa.

Ehkaisevan kunnossapidon hyvia puolia ovat suunnitelmallisuus, vikatilojen ennakointi
ja ehkaisy, taloudellinen kannattavuus, seka turvallisuuden paraneminen (Horner ym.
1997).

2.6.2 Korjaava kunnossapito

Korjaava tai reagoiva kunnossapito voidaan kasittaa termind myds vika-perusteiseksi
kunnossapidoksi. Korjaavassa kunnossapidossa vikaantuvaksi todettu osa tai kohde pa-
lautetaan kayttokuntoon eli korjataan. Talldin korjatulle osalle voidaan laskea elinaika.
Korjaava kunnossapito voi koostua joko suunnittelemattomasta hairibkorjauksesta tai
suunnitellusta kunnostuksesta. Korjaava kunnossapito sisaltda seuraavat asiat: (Jarvio
ym. 2007, 49.)

- Vian méaaritys

- Vian tunnistaminen

- Vian paikallistaminen
- Korjaus

- Vaéliaikainen korjaus

- Toimintakunnon palauttaminen (Jarvio ym. 2007, 49.)

Kunnossapitostrategiat sisaltdvat aina korjaavaa kunnossapitoa, johtuen kohteen osien
suunnittelemattomista hairio- ja vikatiloista. Tosin, jos kiinteist6johtaminen perustuu tay-
sin korjaavaan kunnossapitoon se voi aiheuttaa yllattavia ja kalliita korjaustoimenpiteita.

Korjaavan kunnossapidon suurimmat ongelmat ovat: (Horner ym. 1997.)
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1. Kohteen vikatila vahingoittaa muita rakennuksen osia aiheuttaen suuria valillisia
ja valittdmia taloudellisia vaikutuksia (Horner ym. 1997). Esimerkiksi vesikaton
vuoto saattaa vahingoittaa runko-, seina- ja pintarakenteita ja keskeyttaa tiloissa
tapahtuvan toiminnan.

2. Vikatila aiheuttaa suuria epésaanndllisia ja ennakoimattomia resurssitarpeita
(Horner ym. 1997).

2.7 Strategian valinta

Kiinteistdstrategian maaritelma on pitkdn aikavalin suunnitelma, jossa maaritellaéan, mi-
hin suuntaan, milla aikavalilla ja organisaatiolla kiinteistdja yllapidetaan, korjataan ja ke-
hitetadn (KH 90-00611 2016).

Kiinteistostrategia sisdltdd kunnossapitosuunnitelmat eri kohteille, joissa maaritellaan
suositeltavat kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet, niiden ajoitukset, sisallét ja kustan-
nusennusteet seuraavalle 10 vuodelle. Kunnossapitosuunnitelmat laaditaan kuntoarvioi-
den ja muiden tutkimusten pohjalta. (KH 90-00611 2016.)

Kiinteistostrategian valinta on kriittisessa roolissa, kun mietitdé&dn miten rakennuksia tulisi
kunnossapitaa. Strategioita ovat esimerkiksi Total Productive Maintenance (TPM), Rea-
liability Centered Maintenance (RCM), Streamlined Realiability Centered Maintenance
(SRCM), Asset Management ja Six Sigma. Edella mainitut strategiat eivat ole toisiaan
pois sulkevia, mutta osa niista vaatii organisaatiolta jo aiempaa kokomusta kunnossapi-

tostrategioiden kaytosta. (Jarvio ym. 2007, 85.)
Kunnossapitostrategian valinnassa pitd& ensin maarittad seuraavat asiat:

1. Kunnossapidon laatustandardit tai laatutaso
2. Kunnossapidon resurssit

3. Strategian harkinta

Naiden maaritysten jalkeen strategialle voidaan maéritella ehdot, jotka soveltuvat par-

haiten kyseiseen toimialaan tai tehtavaan. (Hackman & Scott 2009.)

Méaéaritelmi& strategian valinnalle on monia. Toinen tapa on ensin maaritella rakennuksen
merkittdvimmat osat, joiden vikaantuminen aiheuttaa mittavia vaaroja turvallisuudelle,

terveydelle, taloudelle tai ymparistolle. Taman jalkeen méaéaritelladn ei niin merkittavat
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osat, joiden painoarvo on pienempi kuin edella mainittujen osien. Viimeiseksi maaritel-
l[&an ei-merkittavat osat, joita kunnossapidetddn vain korjaavalla kunnossapidolla. (Hor-
ner ym. 1997.)

Kaarinan kaupungin kunnossapitoyksikon laatutaso perustuu lakeihin ja maarayksiin, ra-
kennusalalla kaytettaviin RT-, LVI- ja KH- kortistoihin, sek& hyvan rakennustavan nou-
dattamiseen, joka sisaltdd esim. rakentamisen yleiset laatuvaatimukset (RYL). Omia laa-
tutasoja on maaritelty myos tietyille rakennusteknisille osa-aluille, kuten esim. automaa-
tiojarjestelman toimintavaatimukset, vesikattojen kattoturvatuotteet, kuivatuskorjausten

materiaalien tyypitys ja valaistustasot.

Kaarinan kaupungin kunnossapidon resurssit ovat kasvaneet viimeisen muutaman vuo-
den aikana, mutta perustuvat silti [Ahinn& viimevuotisten budjettien maéaraan, johon lisa-
tdan yleisen indeksitason nousu. Resurssien maara perustuu siis historiatietoon. Muita
mahdollisia tapoja valita budjetti on: laskennallinen kunnossapito resursointi, joka perus-
tuu kunnossapitokustannuksiin per nelid, tai rakennuskannan kuntoon ja laatutasoon pe-
rustuva kunnossapitoresursointi, jossa budjetti maaraytyy rakennuskannan olemassa

olevan kunnon ja vaaditun laatutason perusteella (Horner ym. 1997).

Tama opinnaytety6 soveltaa ensimmaiseksi mainittua menetelmaa. Strategioina kayte-
taan sovelletusti kokonaisvaltaisesti tuottavan kunnossapidon menetelmaa ja luotetta-

vuus keskeisen kunnossapidon menetelmaa.

2.7.1 Kokonaisvaltainen tuottava kunnossapito (TPM)

Kokonaisvaltaisesti tuottavan kunnossapidon alkuperdainen méaritelma on luoda tuotan-
non koneille optimaaliset toimintaolosuhteet ja yllapitdd ne. TAma maaritelma ei taysin
ole kopiointikelpoinen pohjoismaiseen kulttuuriin ja toimintatapaan. TPM:n paaperiaate
on korostaa sanaa kokonaisvaltainen, joka voidaan jakaa seuraavasti: (Jarvié ym. 2007,
111.)

- Kokonaistehokkuus; pyritdéan taloudelliseen tehokkuuteen.

- Kokonaiskattavuus; pyritdan pienentamaan kunnossapitotarvetta huolloilla,
suunnitelmallisuudella ja ehkaisevalla kunnossapidolla.

- Kokonaisvaltainen osallistuminen; kaikkien tulee sitoutua kayttamaan strategiaa

hairiottdman toiminnan takaamiseksi. (Jarvié ym. 2007, 111.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Tuomas Immonen



14

Kokonaisvaltaisesti tuottavan kunnossapidon paddmaarind on maksimoida koneen koko-
naistehokkuus, kehittdd kunnossapitosysteemi, sitoa mukaan yrityksen henkildékunta ja
siirtdé osa suunnittelusta ja toteuttamisesta niille ryhmille, jotka kayttavat konetta.

Kiinteistdstrategian erityispiirteina toimivat myds TPM:n erityispiirteet, jotka ovat: (Jarvio
ym. 2007, 112.)

- Menetelmat tiedonkeruuseen, analysointiin, ongelmien ratkaisuun ja prosessin-
ohjaukseen. Edella mainittuja menetelmia sovelletaan strategian tunnusluvuissa
tiedonkeruuseen ja analysointiin.

- Sitoutuminen strategian kayttdéon, suunnitteluun, tuotannonohjaukseen ja valvon-
taan. Naitd menetelmia sovelletaan Kaarinan kaupungin kunnossapitoyksikén
vuotuisiin investointiprojekteihin, jotka toteutetaan jatkossa kappaleessa 6 esite-
tyn PTS taulukon mukaisesti.

- Jatkuvat laiteparannukset, standardisoinnit, téiden organisoinnit, sek& ongelmien
ratkaisu. (Jarvioé ym. 2007, 112.)

TPM kehitysohjelma koostuu kolmesta eri vaiheesta, joita sovelletaan kiinteistdstrategi-
aan. (Jarvié ym. 2007, 113.)

Ensimmainen vaihe on kuntovaihe, jossa arvioidaan kohteiden kriittisyys, jota hyddyn-
netaan kohteiden kunnossapitotarpeen priorisoinnissa. Kohteet priorisoidaan tunnuslu-
kujen perusteella, jonka jalkeen korjausinvestointipaatoksien teko helpottuu. Kohteiden

priorisoinnin maaritykseen kaytetaan asteikkoa 1 - 5 (1 = heikko, 5 = erinomainen).

Toisessa vaiheessa laitehistoria, eli tassa tapauksessa rakennusten kunto tutkitaan.

Tama vaihe on yksi kiinteistostrategian tukijaloista, johon toiminta perustuu.

Viimeisessa vaiheessa tutkimusten tulokset sydtetdan strategian auditointitytkaluun,
jonka jalkeen voidaan maaritelld ja priorisoida seuraavan vuoden kunnossapitoinvestoin-

tiprojektit.

2.7.2 Luotettavuuskeskeinen kunnossapito (RCM)

Luotettavuuskeskeinen kunnossapito paneutuu samoihin perusasioihin kuin kokonais-
valtaisesti tuottava kunnossapito. Lahtokohtana on selvittda ja tuntea kaikki prosessit ja

laitteet, jotta niitd voidaan kunnossapitda tehokkaasti. RCM keskittyy olennaisesti en-
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nalta ehkaisemaan vikatiloja ja poistamaan koneista epaluotettavuus tekijoita, jotka ai-
heuttavat riskeja. Naiden prosessien tai kohteiden kunnossapito suunnitellaan siten, ettei
riskitilanteisiin edes jouduta. (J&rvid ym. 2007, 123.)

RCM- menetelmassa kunnossapidon suunnittelu aloitetaan selvittamalla missa koh-
teissa kunnossapitoa tarvitaan eniten. Kun ndma kohteet ovat priorisoitu, selvitetaan
mita koneita tai laitteita kohteissa on. Taman jalkeen selvitetd&n miten kohteen koneet
ja laitteet voivat vikaantua ja mihin se pahimmassa tapauksessa johtaa. Maaritysten jal-
keen vikaherkimmille osille tai osakokonaisuuksille voidaan suunnitella tulevat kunnos-
sapitoty6t ja siten ehkdista kriittisia vikatiloja. RCM- menetelma rajautuu tiukasti faktatie-
toihin, jossa maaritellddn kunnossapitotarve, joka poikkeaa tdssa suhteessa kokonais-
valtaisesi tuottavan kunnossapidon menetelmasta. (Jarvidé ym. 2007, 124.)

TPM- ja RCM- menetelmat tdydentavat toisiaan, jonka vuoksi ne soveltuvat erittain hyvin
rakennuskannan kiinteistostrategian tukipilareiksi.

RCM-menetelméan paamaarat ovat seuraavat:

- Priorisoida kohteet ja nain ollen kohdistaa kunnossapito sellaisiin kohteisiin,
joissa sita eniten tarvitaan. Tavanomaisimmat priorisointikriteerit ovat kustannuk-
set, turvallisuus, ympadristbvaatimukset ja laatu. Kiinteistostrategiassa nama prio-
risointikriteerit ovat sovellettu tunnuslukuihin joita ovat tarve, talous, tekninen
kunto, rakennusvuosi, yms. Nama tunnusluvut esitellaén tarkemmin kappaleessa
6.

- Selvittda laitteiden tai osien vikaantumismekanismit ja ndin ollen luoda pohja te-
hokkaille kunnossapitomenetelmille.

- Luodaan toimintaohjeet laitteille, joita ei voida tai ei kannata kunnossapitdé eh-
kaisevalla kunnossapidolla.

- Opetetaan kayttbhenkilékunta seuraamaan kriittisten komponenttien toimintaa.
(Jarvié ym. 2007, 125-126.)
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3 TALOUSKARTOITUS

3.1 Kunnossapidon talous

Kiinteist6t muodostavat kokonaisuuden, joissa vuotuiset yllapitokustannukset saavat ai-
kaan palvelutason. Kiinteistot muodostavat itsessdan toiminnan puitteet, joihin kayte-
tystd pddomasta on maksettava vuotuista korvausta. Investoidulla pddomalla on siis

tuottovaatimus. (Murtomaa 1996, 40.)

Rakennuksien kustannukset voidaan jakaa koskemaan suunnittelu-, rakennus-, yllapito-
, perusparannus-, peruskorjaus-, seké jddnndsarvokustannuksiin. Kunnossapidon osalta
kasitellaan perusparannuskustannukset ja yllapitokustannukset, jotka jakautuvat kaytto-
ja huoltokustannuksiin, kunnossapitokustannuksiin. Kaytto- ja huoltokustannukset sisél-
tavat lahinna kiinteistbnhoidon kustannukset eli rakennuksen ja ulkoalueiden huollon,
energian ja veden kulutuksen ja vuosikorjaukset. Kunnossapitokustannukset taas aiheu-
tuvat sykleittain toistuvista korjaus- ja uusimistoimenpiteista, joilla rakennus tai sen osat
pidetddn toimintakunnossa. Lisaksi kunnossapidon kustannuksiin sisaltyvat rakennusten
perusparannukset, jotka rahoitetaan erikseen haettavista investointivaroista. Investointi-
korjauksissa rakennuksen laatutaso nostetaan uudisrakentamisen tasolle vastaamaan

kayttajien vaatimuksia. (Levdinen 2013, 182-183.)

Kunnossapidon kustannustyyppeihin lukeutuvat valittomat ja valilliset kustannukset. Va-
littomid kustannuksia aiheutuu palkoista, varaosista, hankinnoista, materiaaleista, ali-
hankinnoista. Vdlillisia kustannuksia aiheuttavat huonosta laadusta johtuva uudelleen te-
keminen, hallitsematon resurssien kayttd, tuotannon suunnittelun lisdkustannukset, kas-
vaneet elinaikakustannukset ja epakaytettavyyskustannukset. (Jarvié ym. 2007, 135-
136.)

Teoreettiset arvot kunnossapidon kustannuksille voidaan laskea keskimaaraisena koke-
musperaisena arvona, jotka maaritelladn kohteen laatuvaatimusten mukaisesti. Kunnos-
sapitokustannukset vaihtelevat valilla 0 - 0,5 % rakennusinvestoinnin hinnasta vuodessa.
Kunnossapitokustannukset maaritellaan seuraavan laisesti laatutasojen mukaan. (Myy-
ryldinen 2008, 191.)

- Valttava taso = 0,1 %

- Tyydyttava = 0,2 %
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- Hyva=0,3%
- Laadukas =0,4 %
- Korkealaatuinen = 0,5 % (Myyrylainen 2008, 191.)

Kiinteistdstrategia puuttuu yllamainituista asioista rakennusten perusparannuksiin, kun-
nossapitoon ja siita aiheutuviin valillisiin ja valittdmiin kustannuksiin. Valittémia kustan-
nuksia ei voida valttaa. Perusresurssitaso on yllapidettava, jotta korjaavan kunnossapi-
don toimet voidaan suorittaa ja ndin ollen pitdd olemassa olevaa laatutasoa ylla. Naihin
kustannuksiin sisaltyvat palkat, varaosat, hankinnat, materiaalit, ja alihankinta.

Valillisiin kustannuksiin taas voidaan puuttua. Hallitsematon resurssien kaytté on yksi
suurimmista kompastuskivista Kaarinan kaupungin kunnossapito-yksikdn toiminnassa.
Tahan johtavat virheellisesti tehdyt korjaustoimenpiteet kohteissa, joissa jotakin raken-
nuksen osaa on korjattu, tutkimatta ensin rakennusta. Suunnittelun puutteelliset [&htotie-
dot aiheuttavat sen, etta korjaustoimenpiteitd ei olla priorisoitu jarjestelmallisesti. Tama
voi pahimmillaan johtaa taloudellisesti mittaviin korjaustoimenpiteisiin, joiden jalkeen ra-
kennus ei vieldkaan vastaa turvallista ja terveellista rakennusta, jonka jalkeen se joudu-

taan mahdollisesti purkamaan.

Kunnossapitoyksikon talous koostuu vuotuisesta kayttdtaloudesta ja investointivaroista.
Kayttotalousvaroilla rahoitetaan vuotoiset korjaavan kunnossapidon &killiset tyot kohtei-
den laatutasojen mukaisesti. Investointivaroilla taas rahoitetaan rakennusten peruskor-
jauksia ja - parannuksia, joilla tyypillisesti palautetaan tai nostetaan rakennusten laatu
vaaditulle tasolle. Investointikorjaukset myds nostavat rakennuksen kirjanpidollista ar-
voa. Strategian talousosiossa otetaan huomioon seuraavat tunnusluvut, joka siséltaa

vuotuiset kayttétalous- ja investointivarat:

- Rakennuksen tekninen arvo
- Korjausvelan méara
- Korjausvelka-aste

- Korjausvelan méara / nelio

Investointivarojen kaytto ja siitd seuraava laatutason kasvu pitda ottaa huomioon lasket-
taessa korjausvelan maaraa. Investoiminen rakennuksen kunnostamiseen laskee kor-

jausvelan absoluuttista maaraa.
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3.2 Kunnossapitotalouden termeja

Edeltavassa kappaleessa esiteltiin kunnossapidon talous yleisluontoisesti. Tassa kap-
paleessa kaydaan lapi tunnusluvut, joita kaytetddn rakennuskannan kiinteistostrategian

talousosion indikaattoreina.

Rakennuksen korjausvelan maara kertoo teoreettisesti kuinka paljon rakennuksiin olisi
pitanyt investoida, jotta ne olisivat kayton kannalta vaaditun laatutason mukaisessa kun-
nossa. Korjausvelkaa syntyy, kun ennakoivasta kunnossapidosta tingitdan ja tehdaan
vain korjaavia ja &killisia korjauksia. Tama johtaa siihen, ettd kunnossapidon maéara on
vahaisempaa kuin rakenteiden kuluminen. Korjausvelka ilmenee konkreettisesti esim.
sisdilman laadun heikkenemisend, kattovuotoina seka vuotavina vesijohtoina. (Raken-

nusteollisuus 2018.)

Toisena tunnuslukuna toimii korjausvelan maard suhteutettuna rakennuksen pinta-
alaan. Tama mittari on vertailukelpoinen my6s muiden rakennuskannan kohteiden
kanssa. Korjausvelka per neli6 muokataan viela kuvaamaan kiinteistostrategiassa kay-
tettya asteikkoa valilla 1 - 5, joka havainnollistaa kohteen taloudellisen tilan yhdessa

tarve- ja tekniikkatunnuslukujen kanssa.

Elinkaarikustannus tarkoittaa rakennuskannan, rakennuksen tai yksittdisen raken-
nusosan tai laitteen elinkaaren hankinta-, kaytto-, kunnossapito- ja uusimiskustannusten
nykyarvon summaa (Myyrylainen 2008, 20). Laskennassa otetaan huomioon seuraavat

tekijat;

Jalleenhankinta-arvo € / htm?
Paaomakorko %

Tuottokorko %

Poistoaika a

Rakennuksen kayttdaste %
Kunnossapitotaso 0 - 0,5 %
Kiinteistonhoitokustannus €/asm?, a

Kunnossapitokustannus €/asm?, a

© © N o g bk~ w0 DNPRE

Paaomakustannus, joka lasketaan valitun kunnossapitotason mukaan €/asm?

10. Kustannukset yhteensa, kohtien 7,8 ja 9 mukaan €/asm? (Myyrylainen 2008, 21.)
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Kiinteistdstrategian osalta elinkaarilaskeman hyddyllisyyttéa pohditaan viela jo olemassa

oleville rakennuksille, joten sité ei huomioida taman tyon tunnusluvuissa.

3.3 Talouskartoitus — kiinteistostrategia

Talouskartoituksen tavoitteena on tuoda esiin kokonaisvaltaisesti ja rakennuskohtaisesti
kaupungin rakennuskannan korjausvelan méaéara ja aste. Talouskartoituksen tunnuslu-
vuiksi kehitetdan korjausvelkalaskuri, joka sisaltaé korjausvelan maaran, korjausvelan
maaran per nelid, seka korjausvelan maarén per nelid suhteutettuna asteikolle 1 - 5.
Korjausvelan maara kuvaa tietyn kohteen laatutason nostoon rakennushetken tasolle
vaaditun summan. Korjausvelka-astelaskuri priorisoi ja pisteyttda asteikolla 1 — 5 suu-
rimmat korjausta vaativat kohteet talouden nakdkulmasta. Nailla kolmella tunnusluvulla

pystytaan teoreettisesti tarkastelemaan kokonaisuutta talouden kannalta.

Talouskartoituksen tunnuslukujen tarkempi maarittaminen ei ole osa téta opinnaytetyota
vaan se toteutetaan erillisené tyoné yhteistydssa taman opinnaytetyon kanssa erikseen
sovittuna aikana. Talouskartoitus siséaltyy rakennuskannan Kiinteistostrategiaan osana

kokonaisuutta.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Tuomas Immonen



20

4 TARVEKARTOITUS

Tarvekartoitus perustuu rakennuskannan kiinteistojen tilojen toiminnallisuuteen, peda-
gogisiin tekijoihin, sekéa kaytettavyyteen kayttajan puolelta tarkasteltuna. Kartoitus sisél-
taéd kayttajakyselyn jokaiselle kiinteistoille ja ylemman tahon kanssa maaritellyn kiinteis-

ton tarpeellisuuden l&hitulevaisuudessa.

Kayttajakysely liiteta&n osaksi kiinteistokohtaisia auditointimalleja. Kayttajakysely sisal-
taa kysymykset rakennuksen toimintaan ja kayttoon vaikuttavista tekijoista, jotka saavat
arvosanan asteikolla 1 - 5. Arvosanojen méaaritelmét luodaan samalla mallilla kuin tek-
niikkakartoituksessa, jossa jokainen arvosana 1 - 5 véliltd saa tietyn maaritelman. Arvo-
sanojen numeroinnissa luokka 1 tarkoittaa heikkoa tai valttavaa ja luokka 5 erinomaista
tai uutta. Kayttajakysely osoitetaan kyseisen kiinteiston henkilokunnalle. Kayttajakyselyn

aihealueita ovat esimerkiksi:

- Tilojen koko ja muoto

- Akustiset ominaisuudet

- Aistitut sisailmaolosuhteet
- Kaytettavyys

- Muokattavuus

- Valaistustaso

- Esteettomyys

- Tilapintojen kunto

Kiinteistdn tarpeellisuus lahitulevaisuudessa maaritellaén toimialojen johtajien kanssa,
joka johtaa osaltaan rakennuksen kunnossapitotason maaraytymiseen kohteessa. Tar-
peellisuuden maarittelyssa otetaan huomioon alueen vaesténrakenteen muutos tulevai-
suudessa, joka vaikuttaa kiinteiston toimintaan. Talldin kunnossapito ja investointiresurs-
seja voidaan joko lisaté tai vahentaa kohteessa. Tama johtaa parempaan resurssien hal-

lintaan.

Tarvekartoituksen tunnuslukujen tarkempi maarittaminen ei ole osa tata opinnaytetyota
vaan se toteutetaan erillisena tyona yhteistydssa taman opinnaytetyon kanssa erikseen
sovittuna aikana. Tarvekartoitus siséaltyy rakennuskannan kiinteistostrategiaan osana ko-

konaisuutta.
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5 TEKNIIKKAKARTOITUS

5.1 Kuntoarvio ja -tutkimus

Kuntoarvion sisélto ja laajuus maaraytyvat pddosin KH 90-00501, LVI 01-10510 ja RT
18-11087 mukaisesti, ellei toisin ole sovittu. Kuntoarvio sisaltda rakennuksen kokonais-
valtaisen tutkimuksen ainetta rikkomattomin menetelmin. Kuntoarvio sisaltda seuraavat

tarkastuskohteet, sek& havainnot niista: (Rakennustieto 2014.)

- Piha-alueet ja maanrakennus

- Rakenteet ja rakennusosat

- LVIA-, sdhko- ja tietotekniset jarjestelmat
- Energiatalous

- Turvallisuus- ja terveysriskit

- Kiinteiston yllapidon kehitystarpeet (Rakennustieto 2014.)

Naistéd osa-alueista selvitetdaan tarkemmin kiireellisté korjausta vaativat viat, korjaustar-
peet, kiireellisyysjarjestys, uusimis- ja parannustarpeet, merkittavimmat vahinkoriskit,
terveytta ja turvallisuutta koskevat havainnot ja kiinteiston kaytt6on ja huoltoon liittyvat
asiat. (Rakennustieto 2014.)

Kuntoarviot laaditaan kiinteistoista |6ytyvien lahtotietojen, kayttajakyselyn, seka kiinteis-
totarkastuksen perusteella. Lahtotiedoissa kaydaan lapi rakennuksen dokumentit sisal-
téden kiinteiston perustiedot (pinta-ala, rakennusvuosi, yms.), piirustukset, korjaushisto-
rian ja tydselostukset. Kayttajakysely sisaltaa kayttajien ndkemyksen rakennusosiin, lait-
teisiin ja tilojen kuntoon ja toimivuuteen. Kiinteistotarkastuksessa tarkastettavista koh-
teista kirjataan ylés nykytilanne ja -kunto. Tarkastuksessa oleellisinta on selvittaa turval-
lisuuteen ja terveyteen vaikuttavat seikat ja merkittavimmat rakennusosien vauriot seka
niiden kunto. (Rakennustieto 2014.)

Riskikohteita tai vaurioita, joita ei voida todentaa kuntoarvion pohjalta selvitetdén erik-
seen tehtavalla rakennusosakohtaisella kuntotutkimuksella. Kuntotutkimuksessa raken-
nusosan vauriot, vaurioriskit, niiden laajuus ja syyt selvitetdan ainetta rikkomattomin ja
ainetta rikkovilla menetelmilld. Naitd menetelmia ovat: suunnitteluasiakirjojen lapikaynti,

silmamaaradinen havainnointi, kenttatutkimukset- ja mittaukset, seka naytteiden otto ja
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laboratoriotutkimukset. Kuntotutkimukset taydentavat kuntoarviota, joka lisda tutkimus-
ten luotettavuutta. (Rakennustieto 2014.)

Kuntoarviossa, kohteen jokainen osa-alue pisteytetaan kuntoluokan méaaritelmien mu-
kaisesti. Jokaiselle rakennus- ja talotekniselle osa-alueelle on annettu kuntoluokka ja
kuntoluokan méaaritelma, jotka l0ytyvét ohjeista KH 90-00403, LVI 01-10424 ja RT 18-
10922 (Rakennustieto 2014). Kuntoluokat ja niiden maaritelmat ovat edella mainitun mu-
kaisesti annettu yksityiskohtaisesti kortistoissa, mutta yleisesti ottaen voidaan sanoa,
ettd KL 5 tarkoittaa uutta tai uutta vastaavaa, jolle ei tarvitse tehda toimenpiteité seuraa-
van 10 vuoden kuluessa ja KL 1 vakavaa vauriota tai riskid, joka tulee korjata 1 - 5 vuo-
den kuluessa (RT 18-11061 2012).

Kuntoarvion lopputulokseksi saadaan kunnossapitosuunnitelma, joka sisdltda yksittai-
sen tutkitun kohteen pitkan tahtdimen suunnitelman, jossa esitetd&dn 10 vuoden aikajan-
teelld tarvittavat korjaustoimenpiteet, seké niiden kustannusarviot. Suunnitelma sisaltaa

myds akuutit korjaustoimenpiteet, jotka tulee suorittaa heti. (Rakennustieto 2014.)

5.2 Auditointimallit

Kuntoarviot ja —tutkimukset luovat pohjan Kaarinan kaupungin rakennuskannan teknisen
kunnon tarkastelulle. Kuntoarvioilla keratdan pohjatietoa yksittaisten kohteiden kunnosta

eri rakennusteknisista osa-alueista.

Auditointimalleilla luodaan kokonaisvaltainen kuva matemaattisilla kuvaajilla kiinteiston
kunnosta. Auditointimallit jaetaan neljaan eri kategoriaan, jotka ovat: rakennustekniikka,
ilmanvaihtotekniikka, |ampd6-, vesi- ja viemaritekniikka ja sahko- ja teletekniikka. Nama
kokonaisuudet jaetaan pienempiin osiin, jotka saavat kuntoluokan asteikolla 1 — 5. Kun-

toluokat perustuvat edeltdvassa kappaleessa mainittuihin kortistoihin.

Kiinteiston teknisen kunnon maarittelyn jalkeen hankitut tiedot numeroidaan auditointi-
malleihin, jossa tietyn auditointimallin yksittéinen osio saa kuntoluokan asteikolla 1 — 5.
Auditointimallin osa-alueiden eri osiot kootaan yhteen kayttamalla keskiarvon laskukaa-

vaa ja hajontalukua kuvataan varikoodeilla. Varikoodit ovat seuraavat:

- KL 1 =punainen
- KL 2 = oranssi
- KL 3 = keltainen
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- KL 4 =vihrea
- KL 5 =vihrea

Kiinteistén auditointimallien keskiarvon hajonnan varikoodi maaraytyy yksittdisen hei-
koimman kuntoluokan mukaan. Esimerkiksi, kohteen rakennusteknisen auditointimallin
osa-alueen kuntoluokat ovat seuraavat: KL 5, KL 3, KL 4, KL 4, KL 1, KL 3, KL 3, KL 4.
Rakennustekniseksi keskiarvoksi saadaan siis 3,38. Auditointimalli sisdltda yhden vaka-
vaa riskia aiheuttavan kuntoluokan (KL 1), joten keskiarvon hajontaa kuvaava varikoodi

on siis punainen.

Auditointimallien tarkoituksena on rakentaa pohja koko rakennuskannan pitkan tahtai-
men suunnitelmalle. Mallit helpottavat rakennuksien teknisen kunnon maarittelya ja toi-

mivat tunnuslukuina PTS:ssé.

5.2.1 Rakennustekninen auditointimalli

Rakennusteknisessa auditointimallissa kuvataan kohteen rakennusteknisten ominai-
suuksien nykykunto. Malli siséltéé seuraavat osakokonaisuudet, joille on maéaritelty kun-
toluokka: kuivatusosat, salaojat ja salaojakaivot; paallysteet, alueen paallysteet, pinta-
vesien poisjohtaminen; perustukset, perusmuurit; alapohjat; runko, kantavat seinat; vali-
pohjat; ylapohjat; porrashuoneet ja hissikuilut; ulkoseinat ja julkisivut; ikkunat, karmit,
puitteet, lasituslistat, vesipellit; ulko-ovet; ulkotasot, kiinteat parvekkeet, katokset ja te-
rassit; raystasrakenteet; vesikatteet, aluskate ja kattokaivot; vesikattovarusteet; kattoik-
kunat ja - luukut, savunpoistoluukut; tilapinnat; markatilat; tilavarusteet, kiinteat kalus-
teet, laitteet, vakiolaitteet, laitoskeittiot; muut tilaosat, mm. tulisijat ja hormit, tekniikkakui-

lut ja aistitut sisailmaolosuhteet. (Koponen 2017.)

Kuvissa 6 ja 7 esitetaan esimerkki rakennusteknisesta auditointimallista.
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Senaati

Rakenteidenkatsastus

Yritys:
Tekija:
Paivamaara:

Kohteen kokonaisarvosana, raportointi ja toimenpiteet

Arvosana

1116 Kuivatusosat, salaojat, salaojakaivot

1130 Paadllysteet, Alueen pdadllysteet, pintavesien poisjohtaminen
1210 Perustukset, Perusmuurit

1220 Alapohjat

1232 Runko, kantavat seinat

1235 Vailipohjat

1236 Ylapohjat

1237 Porrashuoneet, hissikuilut

1241 Ulkoseinat, julkisivut

1242 Ikkunat, karmit, puitteet, lasituslistat, vesipellit

1243 Ulko-ovet

1250 Ulkotasot, kiintedt parvekkeet, katokset ja terassit

1262 Raystdsrakenteet

1263 Vesikatteet, aluskate, kattokaivot

1264 Vesikattovarusteet

1266 Kattoikkunat ja -luukut, savunpoistoluukut

1320 Tilapinnat

1320 Markatilat

1330 Tilavarusteet, kiintedt kalusteet, laitteet, vakiolaitteet, laitoskeittiot

W |w|w|w

1340 Muut tilaosat, mm. tulisijat ja hormit. Tekniikkakuilut

Aistitut sisdilmaolosuhteet

Kohteen kokonaisarvosana

Kuva 6 Rakennustekninen auditointimalli, pAanakyma. (Koponen 2017.)
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[1236 Ylapohjat

Kosteusjalkia ylapohjassa.
Poikkeava haju.
Veden kondensoituminen kattorakenteisiin.

Vanhoja kosteusjalkia laajalla alueella, Hoyrynsulku epatiivis.
Yidpohjan tuuletus puutteellinen.

Enintaan yksittaisia vauriokohtia, joilla ei ole vaikutusta sisailmaan.
3 Kaytetty eloperaisia eristeita ja todettu niiden kunto aistinvaraisesti hyvaksi.

Ei vauricita tai puutteita.
4 Pinnoitteissa vahaista huoltotarvetta.

Ei vauricita tai puutteita, Pinnoissa ei cle vaurioita, puuosissa ei ole lahovaurioita,
kosteuden paasemisesta rakenteeseen ei ole viitteita.
5 Yiapchjan tuuletus on riittava ja raystasrakenteet toimivat.

Ohjekentta:
Yiapohjan tarkastukset tehdaan myés huconetilan puolelita etsien kosteusjalkia ja ilmavuotoja.

Tarkastettava:

¢ hdyrynsulun tiiveys

¢ ylapohjan tuuletus

¢ valipohjan taytemateriaalit

¢ |apimenojen juuret

¢ lilkuntasaumojen tiiveys

¢ valipohjan vesivalumajaljet (mm ylapuolisen lattian vahan poistosta aiheutuneet)

Kuva 7 Rakennustekninen auditointimalli, yksittdisnakyma. (Koponen 2017.)

5.2.2 limanvaihtotekninen auditointimalli

lImanvaihtoteknisessa auditointimallissa kuvataan kohteen ilmanvaihtoteknisien osa-
alueiden nykykunto. Malli siséltd& seuraavat osakokonaisuudet, joille on méaaéritelty kun-
toluokka: jarjestelmien lahtétiedot ja kiinteistonhoidon kommentit ilmanvaihdosta; patte-
rilammitys; puhaltimet; suodattimet; iimastoinnin patterit; &dnenvaimentimet; sdatojarjes-
telmat; ulkoséleikdt ja ulkoilmalaitteet; kanavat; kanaviston varusteet; paatelaitteet; pu-
hallinkonvektorit; jaahdytyspalkit; rakennuksen painesuhteet ja aistitut sisailmaolosuh-
teet. (Koponen 2017.)

Kuvissa 8 ja 9 esitetaan esimerkki ilmanvaihtoteknisesté auditointimallista.
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Ilmanvaihtokatsastus

Senaaqtti

Kohde:

Yritys:

Tekija:

Paivamaara:

Kohteen kokonaisarvosana, raportointi ja toimenpiteet

1.1 Jarjestelmien lahtotiedot ja kiinteistonhoidon kommentit ilmanvaihdosta

G1310 Patterilammitys

G3110 Puhaltimet

G3120 Suodattimet

G3130 Ilmastoinnin patterit

G3160 Adnenvaimentimet

J7131 Saatojarjestelmat

G3432 Ulkosaleikot ja ulkoilmalaitteet

G32310 Kanavat

G3320 Kanaviston varusteet

G34 Paatelaitteet

G3435 Puhallinkonvektorit

G3436 Jaahdytyspalkit

G7. Rakennuksen painesuhteet

8. Aistitut sisdilmaolosuhteet

Kohteen kokonaisarvosana

Kuva 8 limanvaihtotekninen auditointimalli, pa&nakymaéa. (Koponen 2017.)
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Koneiden ohjaus kasikytkimilia.
Valvomoyhteys puuttuu.

Koneiden chjaus kasikytkimilia.
Valvomoyhteys puutteellinen.

Koneiden ohjaus paikallisesti tai valvomosta.
3 Kayntiajat aseteltu, ei kasiohjauksia kaytossa.

Puhaitimien todelliset ilmamaarat nahtavilla koneen yhteydessa, puhaitimien
4 ja taajuusmuttajien toiminta-arvot nahtavilla valvomossa.

Puhaltimien todelliset ilmamaarat nahtavilla valvomossa ja koneen yhteydessa,
ilmamaarista ja ilmamaarien tasapainosta halytykset, puhaltimien ja

o taajuusmuttajien toiminta-arvot nahtavilla valvomossa, LTO-laitteissa
hyétysuhdelaskenta.

Kayntiajat vastaavat tilojen kayttoa.

Ohjekentta:

Saatojarjesteiman tarkastus valvomojarjestelman tai paikallissadatimen kautta ennen
konehuonetarkastelua.

Tarkastetaan

* Keskuksilla ei kasiohjauksia kaytossa (K-0-A)

* onko keskitetty valvonta

Kuva 9 limanvaihtotekninen auditointimalli, yksittdisnakyma. (Koponen 2017.)

5.2.3 LVV- tekninen auditointimalli

LVV- teknisessa auditointimallissa kuvataan kohteen LVV-teknisien osa-alueiden nyky-
kunto. Malli siséltaa seuraavat osakokonaisuudet, joille on mé&aritelty kuntoluokka: 1am-
mitysjarjestelmat, lammonjakokeskus; lammityksen siirto-osat, lampdjohdot; lammityk-
sen paateosat, patterit; lammitysjarjestelmat, linjasaato-, ja sulkuventtiilit; vesi- ja viema-
rijarjestelmat, viemarit; vesi- ja viemarijarjestelmat, vesijohdot; vesi- ja viemarijarjestel-

mat, sadevesijarjestelmat.

Kuvissa 10 ja 11 esitetaan esimerkki LVV-teknisesta auditointimallista.
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Kaarina ==

LVV-katsastus

Kohde:
Yritys:
Tekija:
Paivamaara:

Kohteen kokonaisarvosana, raportointi ja toimenpiteet

Arvosana

211 Lammitysjarjestelmat / Lammonjakokeskus L
211 Lammityksen siirto-osat / Lampojohdot 3
211 Lammityksen paateosat / Patterit 3
211 Lammitysjarjestelmat / Linjasdato- ja sulkuventtiilit
212 Vesi- ja viemdrijarjestelmat / Viemarit

212 Vesi- ja viemarijarjestelmat / Vesijohdot 3

Kohteen kokonaisarvosana 2,50

Kuva 10 LVV-tekninen auditointimalli, pAanakyma.
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Uusitaan 1-5vuoden kuluessa.

Jarjestelman uusimistarve 6 - 10 vuoden sisalla tai osittainen
korjaustarve 5 vuoden sisalla.

Lammityspattereissa on sisapuolisesta korroosiosta aiheutuneita
vuotoja.

| Lammityspattereissa ei cle esiintynyt vuotoja.
Lammityspattereissa esiintyy vahaisia ulkopuoclisia vaurioita, jotka
vaativat korjausta.

il Lammityspattereissa ei ole esiintynyt vuotoja.
Lammityspattereiden yleiskunto kiitettava.

Ohjekentta:

Lampéjohtojen ja lammityspattereiden kayttéikia ja kunnossapitojaksoja
Putkisto, teras, kayttéika R (R=rakennuksen ika)

- Lammityspatterit, kayttoéika R

Kuva 11 LVV-tekninen auditointimalli, yksittaisnakyma.

5.2.4 S&hko- ja teletekninen auditointimalli

Sahko- ja teleteknisessa auditointimallissa kuvataan kohteen séhko- ja teleteknisien
osa-alueiden nykykunto. Malli siséltdé seuraavat osakokonaisuudet, joille on maéaritelty
kuntoluokka: paa-, mittari- ja ryhméakeskukset; kytkinlaitosten valiset johdot; kiinteiston
yleisten tilojen valaisimet; yleisten tilojen ja huoneistojen ryhmdajohdot ja kalusteet; sisa-
puhelinverkko, yleiskaapelointi ja yhteisantennijarjestelmat.

Kuvissa 12 ja 13 esitetdén esimerkki sahko- ja teleteknisesta auditointimallista.
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Kaarina ==
Sahko- ja teletekninen katsastus

Kohde:
Yritys:
Tekija:
Paivamaara:

Kohteen kokonaisarvosana, raportointi ja toimenpiteet

Arvosana

3.1 P&aa-, mittari- ja ryhmakeskukset
3.2 Kytkinlaitosten valiset johdot
3.3 Kiinteiston yleisten tilojen valaisimet

3.4 Yleisten tilojen ja huoneistojen ryhmajohdot ja kalusteet
3.5 Sisapuhelinverkko / yleiskaapelointi

3
3
3.7 Yhteisantennijarjestelmat -

Kohteen kokonaisarvosana 3,00

Kuva 12 S&hko- ja teletekninen auditointimalli, pAanakyma.
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Keskuksien uusiminen 1 -5 vuocden kuluessa.

Valttaavassa kunnossa kokonaisuutena.
Huollen ja "kuluvien osien" uusimistarpeet lisdantyneet oleellisesti.
Uusittava paaosin seuraavan 10 vuoden kuluessa.

i Tyydyttavassa kunnossa kokonaisuutena.

Huoltotarpeet padosin kulumisesta johtuvia toimenpiteita.

Sulakkeita palaa harvoin.

Ryhmakeskukset ovat TN-C/TN-C-S-jarjestelmien mukaisia.

Paaosin kaikissa keskuksissa on minimissaa yksi sulakelahto vapaana.
Jarjestelmien keskimaarainen ikajakauma 16 - 25 vuotta.

Tyydyttavassa kunnossa kokenaisuutena.

Ei oleellisia huoitotoimenpiteita.

Sulake 1ahto riittavasti vapaana.

Ryhmakeskukset ovat TN-S-jarjesteiman mukaisia.
Keskusten keskimaarainen ikajakauma n. 6 - 15 vuotta.
Ainoastaan pienimuotoisia huoltotarpeita.

' Hyvakuntoinen, uutta vastaava, ika alle 5 vuotta.
Sulakelahtdja riittavasti vapaana.
Ryhmakeskukset ovat TN-S-jarjesteiman mukaisia.

Ohjekentta:

Liittyman jarjesteimatiedot ja kulutustiedot tarkastetaan paikalliseita sahkosiirtoyhtidlta.
Tarkastettava:

- Liittyman tiedot

- Ylijannitesuojaus

- Yleiskunto

- Varavoiman syottomahdollisuus

-1ka

Kuva 13 S&hko- ja teletekninen auditointimalli, yksittdisnakyma.
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6 PITKAN TAHTAIMEN SUUNNITELMA

6.1 Teoria

Kiinteiston tai kiinteistdjen pitkan tahtdgimen suunnitelma on korjausrakentamisen tarve-
ja hankesuunnitteluasiakirja, jossa maaritellddn kiinteiston korjaustarpeet tulevaisuu-
dessa. Tavallisesti ajanjaksona pidetaan 1 - 10 vuotta, mutta on mahdollista laatia myos
esimerkiksi 100 vuoden PTS, jolloin rakennusosien uusimistarpeet kuvataan lahinna tek-
nisen kayttéian perusteella. (Myyryldinen 2008, 78.)

Luotettava ja toimiva pitkan tahtdimen suunnitelma syntyy eri tydvaiheiden kautta. Kor-
jaustarpeiden kattava selvittaminen on PTS:n toiminnan perusta. Teknisten tekijoiden
selvittaminen ei kuitenkaan riitd, vaan suunnitelman tulee myds sisaltaa asiakkaiden tar-
peet, taloudelliset kustannukset, seka kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset.
(Myyrylainen 2008, 77.)

PTS-ohjelmalla organisoidaan koko rakennuskantaa tai yksittaisen kiinteiston suunnitel-
mallista ja taloudellista korjaustoimintaa koko rakennuksen elinkaaren ajan. Koko raken-
nuskannan kattavassa pitkan tahtdéimen suunnitelmassa varoja tulee keréaté kaikilta ra-
kennuksilta, jolloin pddomakustannukset rasittavat myds uusia rakennuksia. Tallgin val-
tytédéan tilanteilta, joissa korjaustarpeet ja niiden rahoitus ovat laiminly6ty. (Myyrylainen
2008, 79.)

Rahoituksen laiminlydnti ja siitd seuraava korjaustoimenpiteiden laiminlyonti aiheuttaa
pitkalla aikavalilla mittavia taloudellisia kustannuksia, esimerkiksi sisdilmaongelmien
muodossa. Sisdilmaongelmat johtavat yleensa tilojen osittaiseen tai koko rakennuksen
kayttokieltoon. Tilojen kayttokielto johtaa uusien tilojen hankintaan, joka rasittaa kaupun-

gin taloutta.

Pitkan tahtdimen suunnitelma perustuu suurelta osin kuntoarvioissa ja -tutkimuksissa
keréttyihin havaintoihin ja kirjauksiin. N&ma asiakirjat ovat merkittavimmat dokumentit
l&hiajan korjaustoimenpiteille ja niiden rahoitukseen. Kuntoarviot ja -tutkimukset kattavat
kuitenkin rakennuksesta vain teknisen osuuden. PTS-ohjelma tarvitsee myds tuekseen
toiminnallisen ja taloudellisen ndkdkulman. (Myyryldainen 2008, 80-81). Tassa tydssa toi-

minallinen osio on kasitelty erikseen kappaleessa 4 ja taloudellinen osio kappaleessa 3.
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6.2 PTS - Kiinteistostrategia

Rakennuskannan kiinteistostrategian pitkan tahtaimen suunnitelma siséllyttda yhteen
tarve-, talous- ja tekniikkakartoituksien tunnusluvut. Nama kolme osiota yhdessé muo-
dostavat rakennuskannan kiinteistostrategian pitkan tahtaimen suunnitelman. Kiinteistot
ovat listattuna samaan Excel-taulukkoon, jossa niité voidaan vertailla keskenaan tunnus-

lukujen avulla. PTS:n tunnuslukuja ovat:

Kohteen rakennusvuosi
Kohteen pinta-ala ja tilavuus
Korjausvelka-aste
Korjausvelan maara
Korjausvelan maara / nelio
Tarvekartoitus
Kayttajakysely

Rakennustekninen auditointi

© © N o g bk 0D RE

[Imanvaihtotekninen auditointi
10. LVV-tekninen auditointi

11. Sahko- ja teletekninen auditointi

Tunnusluvut auttavat maarittelemaan rakennuskantaa koskevat vuotuiset investointikor-
jaukset. Tunnuslukujen avulla pystytaan priorisoimaan investointikohteet, seké hallitse-

maan ja kohdistamaan resursseja paremmin.

Kuvassa 14 esitetaan esimerkkitoteutus PTS:n toiminnasta. Ensimmaisella rivilla on mai-
nittu kohteen palveluala ja tunnusluvut eri sarakkeissa. Tunnuslukujen vertailu perustuu
ensisijaisesti tekniikan osa-alueeseen, jonka jalkeen vertaillaan tarve- ja talousosioita.
Korjauskohteiden maarittelyn jalkeen selvitetdan korjaustoimenpidetta vaativa tekninen
osa auditointimalleista, jonka jalkeen paneudutaan kiinteistén kuntoarvioon ja -tutkimuk-
siin tarkempien tietojen ja laajuuden selvittdmiseksi. NAma toimenpiteet suoritetaan en-
simmaiseksi kuntoluokan 1 saaneille osille, tAma jalkeen siirrytdéan kuntoluokkiin 2, jne.
Taman seurauksena voidaan priorisoida korjaustoimenpiteet koko rakennuskannan va-

lilla ja yksittdisen kohteen eri teknisten osien vélilla.

Pitkan tahtaimen suunnitelmassa (kuva 14) hajontaluku esitetddn varikoodein. Punainen

varikoodi tuo ilmi yksittdisen kohteen auditointimallissa olevan kuntoluokan 1, joka tar-
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koittaa heikkoa tai uusittavaa. Tyhjaksi jaavat tunnusluvut korjausvelka-aste, korjausve-
lan maara, korjausvelan maara / m?, tarvekartoitus ja kayttajakysely taytetaan tarve- ja
talousosioiden toteutuessa.

Korjaus |Korjaus |Korjaus|Tarve Sahka|Tavoite Auditointima
Num Rakennus|Pinta- velka- |velan |velka/ |kartoi |[Kayttéja ja |palvelu|Kuntoarvio| llien paivitys
ero |Kohde vuosi fala [Tilavuus faste mdérd |m2 |tus |kysely |Rakenteet |lImavaihto|LWV |Tele [luokka [teetetty PVM
Koulut
1|Auranlaakson koulu 1953|9864 |12550 21 393 3,00 (400 |5 2018 22.1.2019
2)Auralaakson koulun asuntola 1953 3,00 (350 |3 2015 22.1.2019
3|Hovirinnan koulu 1980|5033 3,24 2,81 300 |5 2017 22.1.2019
4fKotimaen koulu 2005 6320 3,86 3,87 38 417 |5 2018 3.1.2019
5|Kuusiston koulu/Puupéd 196 (339 5 3.1.2019
6|Kuusiston koulu/Taykkala 1995 (849 2,00 317 1350 |5 2018 5.1.2019
7|Kuusiston koulu/Kivipa 1955 160 2,90 3,2 317 |5 2018 3.1.2019
8|Kuusiston koulu/Virvoitus 192 127 3,10 3,07 283 1317 |5 2017 3.1.2019
9|Piispanléhteen alakoulu 1975/20123 897 267 317 |5 2017 10.1.2019
10|Ristika||ion kivikoulu (Kotiméen koulu) 1961 |1660 (6960 267 1317 |5 2018 11.1.2019
11|Ristikallion puukoulu (Kotimaen koulu) 1870|702 290 3,13 350 317 [5 208 1112019
12{Kuusiston koulu Empola 2009 (662 3,95 3,87 417 (417 |5 2015 11.1.2019
13]S:t Karins svenska skola 1980 - -
14]Valkeavuoren alakoulu {rakennus D) 1957|3799 2,93 317 128 |5 2016 ]12.1.2019
15|Piispanlahteen ylakoulu (Vaarniemi) 199 3732 2,93 250 (283 |5 2018 15.1.2019
16|Valkeavuoren ylakoulu (rakennukset AjaB) [1969 4354 2,67 267 (267 |5 2016 15.1.2019
17|Lukio 1985 31 3,07 250 (3,00 [5 2018 16.1.2019
18]Piikkion yhtendiskoulu 1957/-72/16425 {11310 3,21 3,67 5 2018 22.1.2019
19|Niemenkulman koulu ja lisarakennus 1923 |82 5 3.1.2019
20|Rungon puukoulu 1906 (907 |3420 2,76 2,33 267 250 |5 2016 13.1.2019
21|Rungon kivikoulu 1993|1870 (8233 393 417 3,50 |5 2018 3.1.2019
|Keskiarvot 2,89 3,09 308 3

Kuva 14 Pitkan tahtdimen suunnitelma ja tunnusluvut, paanakyma.
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7 TIEDONHALLINTA

Kunnossapidon toimintaan liittyy yleisesti monia tietojarjestelmia, joista osa toimii itse-
naisesti ja osa on integroitu suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Tietojarjestelmét voidaan ja-
otella koskemaan toiminnan ohjausta, kiintedn omaisuuden kunnon ja arvon seuraa-

mista ja yllapitoa tai johtamisen tietojarjestelmaa. (Jarvié ym. 2007, 219.)

Tietojarjestelm& on kunnossapito-organisaation tytkalu halutun toiminnallisuuden saa-
vuttamiseksi. Tietojarjestelma muuttuu hyodylliseksi vasta kun sitd kaytetaan oikein ja
sille osoitetulla tavalla. Jarjestelmien suurimmat ongelmat johtuvat kayton ohjeistuksen
puutteesta, ohjelmiston sopimattomuudesta toimintaprosessiin, riittdmattomasta sitoutu-
misesta, puutteellisesta tietomaarasta, seké puutteellisista taidoista tiedon analysointiin.
(Jarvio ym. 2007, 220.)

Pelkka tiedon keruu ei tehosta kunnossapidon toimintaa ja ellei keratty tieto ole soveltu-
vaa haluttuun toimintaan. Tiedon analysointi mahdollistaa toiminnan kehittdmisen. Ana-
lysointia varten tulee huomioida tietojen ja laskennallisten suureiden oikeellisuus, hanki-
tun tiedon laatu ja ep&olennaisten asioiden karsiminen. (Jarvio ym. 2007, 243-244.))

Vasta nadiden asioiden varmistamisen jalkeen tietojarjestelméan toiminta on luotettavaa.

Kiinteistdstrategian tietojarjestelmana toimii ensimmaisina vuosina pilotointivaiheessa
Excel-pohjainen taulukkojarjestelm&. Onnistuneen pilotoinnin ja mahdollisten korjausten
jalkeen strategian tydkalut siirretdan Kaarinan kaupungin kayttdmaan tietojarjestelmaan,
joka perustuu kiintean omaisuuden kunnon ja arvon seurantaan ja yllapitoon. Tietojar-
jestelmda hyddynnettédessa strategiasta saadaan paremmin soveltuva kayttajalle, seka

sen kayttd voidaan sitoa automaattisesti aikaan perustuvaksi.

Kuntoarvioilla, kuntotutkimuksilla ja auditointimalleilla hankitut tiedot dokumentoidaan
pitkan tahtdimen suunnitelmaan. Kaikki asiakirjat tallennetaan Kaarinan kaupungin tie-

tokantaan.

Kiinteistdstrategiaa paivitetaan jaksotetusti samassa aikataulussa, kun korjaustoimenpi-
teet valmistuvat. Talla pystytaan seuraamaan rakennuskannan kunnon kehittymista. Au-
ditointimallit paivitetddn RT-kortistojen ohjeiden mukaisesti 5 - 10 vuoden vélein, jolloin

kiinteistdstrategian toiminta perustuu aina ajankohtaiseen tietoon.
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Pienimuotoiset huolto- ja kunnossapitoty6t kirjataan Kaarinan kaupungin jo kaytdssa ole-
vaan tietojarjestelméan, joka on kehitetty osaksi strategian toimintamallia.
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8 TULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

Rakennuskannan kiinteistostrategian tavoitteena oli luoda jarjestelma, joka helpottaa ra-
kennuskannan kiinteistdjen korjaustoimenpiteiden organisointia, hallinnointia ja priori-
sointia. Tama toteutettiin maarittelemalla ensin perusta, jolle kiinteistdstrategia pohjau-
tuu. Osa-alueiksi valittiin tarve, tekniikka ja talous. Naista osa-alueista tekniikan auditoin-
timallit toteutettiin kokonaisuudessaan. Tarve- ja talousosioille méaariteltiin pohjatiedot,
johon ne perustuvat. Naiden osa-alueiden auditointimalleja ollaan jo toteuttamassa.

Menetelmin& kiinteistdstrategian toteuttamiseksi oli tutkia mahdollisia kunnossapitostra-
tegioita, jolla toimintaa voidaan ohjata. Strategian valinta perustui puhtaasti kdytannén
soveltuvuuteen. Strategioiksi valittiin kokonaisvaltaisesti tuottavan kunnossapidon me-
netelma ja luotettavuuskeskeisen kunnossapidon menetelma. Naitd menetelmi& sovel-
lettiin kunnossapitoyksikdn toimintaan sopivaksi. Taman jalkeen méaariteltiin toiminnalli-

set tyokalut ja niiden tunnusluvut, joilla kiinteistokannan kuntoa voidaan seurata.

Strategian jalkauttaminen kaytantto6n aloitetaan vuonna 2019, jolloin sitéa pilotoidaan
my0s investointiprojekteihin vuodelle 2020. Vuonna 2019 viimeistellaan tarve- ja talous-
osioiden tunnusluvut ja auditointimallit, joiden toiminta otetaan kayttéon vuoden 2020

investointipaatoksia tehtaessa.

Tyon tdman hetkiset hyodyt ovat nahtavissa pitkan tahtaimen suunnitelmassa ja audi-
tointimalleissa, joiden pohjatietoina toimivat jo teetetyt kuntoarvioit ja - tutkimukset. Nai-
den tietojen perusteella pystytdan maarittelemaan jarjestelmallisemmin seuraavien vuo-
sien korjaustoimenpiteet jo tutkittujen kohteiden osalta perustuen luotettavaan pohjatie-

toon rakennuksien teknisesta kunnosta.

Pitkan tdhtaimen suunnitelmasta selviaa auditointimalleittain, minka rakennuksen tekni-
sessd osassa on riski tai vaurio, jonka jalkeen auditointimallista selvitetdaan tarkemmin
korjaustoimenpidetta vaativa rakennusosa. Jo teetetyista tutkimuksista on havaittavissa,
etta suurimmat ongelmat ovat rakennusten rakennusteknisissa osissa ja tarkemmin kui-

vatusosissa ja vesikatoissa.

Strategian pitk&n aikavalin hyddyt tullaan tiedostamaan seurattaessa tunnuslukujen ke-

hittymistd. Taméa edellyttad, etta strategiaa kaytetddn sille osoitetulla tavalla ja korjaus-
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toimenpiteet tehdaan faktatietoon perustuen. Tunnuslukujen kehittyminen yléspéin joh-
taa rakennuksien laatutason kasvuun, jolloin korjausvelan méaré laskee, seka tilat ovat
kayttajaystavallisempia.

Tehdyn tydn suurimmat haasteet liittyivat tyon laajuuteen ja tunnuslukujen maarittelyyn.

Kiinteistdstrategian kehittamista on edelleen jatkettava. Erityisesti tulee kiinnittda huo-
miota tarveosion kayttajakyselyn luontiin ja talousosion tunnuslukujen laskentakaavoi-
hin. Tekniikkaosion auditointimallien rinnalle tulee kehittdd energia-auditointimalli, joka
huomioi esimerkiksi rakennuksen energiankulutuksen, energian tuotantomuodon seka
energiahaviot. Energia-auditointimallin laht6tiedot voidaan toteuttaa teettamalla energia-
katselmuksia kohteisiin kuntoarvioiden ja -tutkimusten rinnalla. Strategian kaytettavyy-

den kannalta tietojarjestelmaan siirrytaan pilotointivaiheen jalkeen.
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