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TIIVISTELMA

Rakennuksiin kohdistuvat korjaus- ja yllapitokustannukset ovat monien kiin-
teistdjen omistajien ongelma, koska Suomessa on paljon rakennuksia, jotka
ovat talla hetkella peruskorjauksen tarpeessa ja samalla rakennuksiin kohdis-
tuvat yllapitokustannukset ovat viime vuosien aikana kasvaneet jyrkasti. Ta-
man takia rakennuksiin kohdistuvien kustannuksien arviointi ja budjetointi tule-
ville vuosille on hankalaa ilman asiantuntevaa kiinteistdjen kuntokartoitusta.
Tutkimuksen tavoitteena oli laatia kiinteistojen kuntoarvioita varten kuntoarvio-
ohje, joka sisaltaisi yhtenaiset dokumentit ja toimintatavat kuntoarvioiden laati-
mista varten ja joka tayttaisi tutkimuksen toimeksiantajan laatukriteerit kunto-
arvioiden laatimiseen liittyen.

Tama tutkimus jaettiin tutkimus-, kehittamis- ja analysointiosuuteen. Tutkimus-
osuudessa haastateltiin kuntoarvioihin osallistuvia henkil6ita ja vertailtiin teh-
tyja kuntoarvioraportteja toisiinsa kuntoarvio-ohjeen eri vaiheilta. Kehittamis-
osuudessa laadittiin kuntoarvio-ohje tutkimusosuudesta saatujen tietojen pe-
rusteella. Analysointiosuudessa analysoitiin tutkimus- ja kehittamisosuudessa
saatuja tuloksia. Tuloksien analysoinnin avulla saatiin selville, kuinka hyvin tut-
kimus on onnistunut.

Tutkimuksen tuloksien pohjalta laadittiin kuntoarvio-ohje, joka sisalsi toiminta-
tapoja ja dokumentteja kuntoarvioiden suorittamisesta. Kuntoarvioraportin laa-
timinen on kuntoarvion suorittamisen eri vaiheista eniten tydllistava vaihe.
Kuntoarvio-ohjeen avulla saatiin nopeutettua kuntoarvioraporttien laatimiseen
kaytettya tydaikaa, mika nakyi tutkimuksen toimeksiantajalle saastdina henki-
|6stokuluissa. Kuntoarvioraporttien laatimisessa hyodynnettiin markkinoilla
olevaa selainpohjaista ratkaisua, jota muokattiin tutkimuksen toimeksiantajalle
sopivampaan muotoon. Tutkimuksen tuloksia analysoitiin ja tultiin siihen lop-
putulokseen, etta tutkimus saavutti sille asetetut tavoitteet ja laatukriteerit kun-
toarvioihin liittyen, joten tutkimusta pidettiin hyvin toteutettuna ja onnistu-
neena. Tutkimuksen tuloksena syntyneen kuntoarvio-ohjeen avulla tutkimuk-
sen toimeksiantaja pystyy tehostamaan resurssien kayttoa kuntoarvioiden
suorittamisessa ja kuntoarvion tuloksien dokumentoinnissa.

Asiasanat: sahkotekniikka, kuntokartoitus, julkiset rakennukset
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ABSTRACT

The repair costs and maintenance costs which are directed to the buildings
are the problem of the owners of many properties because in Finland there
are many buildings which are at the moment in the need for the renovation
and at the same time the maintenance costs which are directed to the build-
ings have increased steeply during last years. Because of this the evaluation
and budgeting of the costs which are directed to the buildings to the future
years will be difficult without the expert condition assessment of properties.
The objective of the study was to prepare for the condition estimates of prop-
erties an instruction for a condition assessment which would contain the uni-
form documents and ways of action for the drawing up of condition estimates
and which would fulfill the quality criteria of the principal of the study in con-
nection with the drawing up of condition estimates.

This study was divided into a study share, developing share and analysis
share. The persons who participate in the condition estimates were inter-
viewed in the study share and condition estimate reports that had been made
were compared from different stages of instruction for a condition assessment.
In the developing share an instruction for a condition assessment was pre-
pared on the base of the information that was received from the study share.
Results that were obtained in a study share and developing share were ana-
lyzed in the analysis share. With the help of the analysis of results it was
found out how well the study has succeeded.

An instruction for a condition assessment which contained ways of action and
documents from the performing of condition estimates was prepared based on
the results of the study. The drawing up of the condition estimate report will be
most employing stage since different stages of the performing of the condition
estimate. With the help of the instruction for a condition assessment it was ac-
celerated, the working hours used for drawing up of the condition estimate re-
ports which were seen to the principal of the study as savings in the staff ex-
penses. In the drawing up of the condition estimate reports a browser-based
solution on the market which was edited to the principal of the study to a more
suitable form was utilized. The results of the study were analyzed and that fi-
nal result that the study reached the objectives set for it and quality criteria in
connection with the condition estimates was arrived at so the study was con-
sidered well carried out and succeeded. With the help of the instruction for a
condition assessment which has been created as a result of the study the
principal of the study is able to intensify the use of resources in the performing
of condition estimates and in the documentation of the results of the condition
estimate.

Keywords: electrical engineering, condition assessment, public buildings
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimus- ja kehittamistyon esittely

Taman tutkimus- ja kehittamistyon toimeksiantaja on Insindoritoimisto J. Mark-
kanen Oy, joka on Kuopiossa toimiva vuonna 1989 perustettu LVIA- ja sah-
kosuunnitteluun seka alansa asiantuntijatehtaviin erikoistunut yritys, joka on
Suunnittelu- ja konsultointiyritykset SKOL ry:n jasen. Insinddritoimisto J. Mark-
kanen Oy tarjoaa palveluita uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeiden koko-
naisvaltaisen LVI-, RAU- ja sahkodsuunnitteluun siihen liittyvine oheispalvelui-
neen seka rakennusten LVI-, RAU- ja sahkoteknisten jarjestelmien kuntoarvi-

ointeja ja energiaselvityksia.

Rakennusten LVIAS-kuntoarviointi on osa Insinééritoimisto J. Markkanen Oy:n
laatujarjestelmaa, joka on RALA-sertifioitu. RALA-sertifikaatti myénnetaan
niille yrityksille, jotka parantavat jatkuvasti asiakaslahtoista suunnitteluproses-
siaan ja varmistavat seka yllapitavat jatkuvasti toimintansa laatua. Rakennus-
ten kuntoarvioinnilla tarkoitetaan toimenpidetta, jolla kartoitetaan rakennuksen
ja rakennuksessa olevien erilaisten jarjestelmien kuntoon, turvallisuuteen liitty-
vat toimenpiteet ja jarjestelmien korjausinvestoinnit tuleville vuosille. Tarve
kuntoarvioiden tai kuntotutkimuksen tekemiseen voi johtua kiinteiston kayttota-
van muuttumisesta, kiinteiston omistajuuden muutoksesta tai siita, etta halu-
taan selvittaa jonkun yksittaisen jarjestelman tekninen kunto ja sen soveltu-
vuus rakennukseen. Syy kuntoarvioiden tekemiselle voi olla myds kiinteiston

korjausinvestointien suunnittelun tai peruskorjauksen laajuuden selvittaminen.

1.2 Tutkimustyon tavoite ja lahtokohta

Taman tutkimustyon tavoitteena on laatia Insindoéritoimisto J. Markkanen
Oy:lle kuntoarvio-ohje, jota he pystyvat hydodyntamaan kuntoarvion tekemi-
sessa, jotta kuntoarvioon liittyvat toimintatavat ja dokumentoinnit ovat yhte-
naisevat ja vastaavat laadullisesti Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n maarit-
telemia laatukriteereita. Kuntoarvio-ohjeen tavoitteena on helpottaa ja nopeut-
taa Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvioiden lahtétietojen keraa-
mistd, vakinaistaa yhtenaiset toimintatavat kuntoarvioiden kenttatyon aikana ja

seka luoda tarvittavat kuntoarviodokumentit raportoinnin avuksi. Kuntoarvio-
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ohjeen laatimisen tarkoituksena on tehostaa kuntoarvioihin kaytettyja resurs-
seja ja samalla luoda Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:lle yhdenmukaiset do-
kumentaatiopohjat ja toimintatavat kuntoarvioiden laatimiseen, jolloin kuntoar-
vioiden laatimisesta tulee kustannustehokkaampaa ja selkeampaa. Yhdenmu-
kaisten dokumentaatiopohjien sisaltd ovat helposti muokattavissa kuntoarvion
kohteen ja laajuuden mukaan, mutta tarkoituksena on olla muuttamatta kunto-
arviodokumenteissa kaytettavia rakenteita ja tyyleja, jotta dokumentit ovat yh-
denmukaisia ja selkeita kokonaisuuksia. Kustannustehokas kuntoarviointi si-
too mahdollisimman vahan Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n, kuntoarvion
tilaajan ja kuntoarvioon kohdistuvien tyontekijoiden tydaikaa, jolloin myos kun-

toarvioihin liittyvat kustannukset pysyvat mahdollisimman alhaisina.

Julkisten rakennusten kuntoarvioilla on suuri vaikutus kaupunkien ja kuntien
yhteis6ihin. Kuntoarviot vaikuttavat suoraan rakennuksissa tyoskenteleviin ih-
misten tyooloihin ja turvallisuuteen seka julkisissa rakennuksissa asioiviin asi-
akkaisiin. Kuntoarvioiden avulla kunnat, kaupungit ja valtio saa tiedon kiinteis-
ton tulevista korjauksista ja niiden kustannuksista. Jos kiinteiston tulevat kus-
tannukset ovat suuremmat kuin niille varattu budjetti on, niin silloin kunnat ja
kaupungit joutuvat purkamaan tai myymaan kiinteistoja, jos he eivat saa rahoi-
tusta, joka kattaisi tulevat kustannukset. Kuntalaisiin ja kaupunkilaisiin julkis-
ten rakennusten kuntoarviot vaikuttavat parempana julkisen palvelun tasona,
mutta myds vastaavasti kuntoarvioiden rahoittajina muun muassa kunnallisve-
ron muodossa. Tassa tutkimustydssa ei kasitella tarkemmin kuntoarvioiden
vaikuttavuutta tai vaikutusta kuntien tai kaupunkien yhteisdihin eika asukkai-

siin.

1.3 Tutkimustyon tietolahteet ja tutkimuskysymykset

Tassa tutkimus- ja kehittamistyossa kaytetaan tutkimuksellisia ja ohjausmeka-
nismisia tietolahteita. Tutkimuksellisina tietolahteina kaytetaan haastatteluita,
kuntoarvioihin liittyvia opinnaytetoita ja artikkeleita. Ohjausmekanismisina tie-
tolahteina ovat rakennuksien sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvioita koske-
vat maaraykset ja standardit seka kuntotutkijan koulutuksesta saatu materi-
aali. Ohjausmekanismit tulevat organisaation ulkopuolelta, joita ovat sahko-,

palo- ja kayttdturvallisuuteen liittyvia maarayksia, asetuksia ja standardeja.
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Ohjausmekanismien tarkoituksena on luoda turvallinen kayttdymparisto raken-

nusten kayttgjille.

Taman tutkimustyon tarkoituksena on vastata tutkimuskysymyksiin, jotka tuo-
vat esille, kuinka hyvin Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n toimintatavat so-
veltuvat rakennusten kuntoarvioiden suorittamiseen ja havaittujen havaintojen
dokumentoitiin. Tutkimuskysymykset on luotu Insindoéritoimisto J. Markkanen
Oy tyborganisaation kanssa. Tama tutkimustyo lahti liikkeelle naiden tutkimus-

kysymyksien pohjalta.

Tarkeimmat tutkimuskysymykset talle tutkimustyolle ovat:
e Vastaako Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvioon liittyvat do-
kumentit, tietolahteet ja toimintatavat nykyajan vaatimuksia?
e Onko kuntoarvioiden suorittamiseen kaytetyt resurssit hyddynnetty
kustannustehokkaasti?
e Saako kuntoarvioiden tilaaja tarvitsemansa tiedon Insinéoritoimisto J.

Markkanen Oy:n toimittamista kuntoarvioraporteista?

1.4 Tutkimustyon rakenne ja tutkimusmenetelmat

Tama opinnaytetyo on tutkimuksellinen kehittamistyo. Tutkimuksellinen kehit-
tamistyd koostuu kolmesta osa-alueesta: tutkimuksesta, kehittdmistyosta ja
saatujen tuloksien analysoinnista. Tutkimuksellisessa osassa kerataan uutta
tietoa kehitettavasta asiasta, ja kun on saatu kerattya riittavasti uutta tietoa ke-
hitettavasta aiheesta, niin sen jalkeen luodaan kehittamissuunnitelma ja suori-
tetaan itse kehittamistyd. Tutkimukselliseen kehittdmistydhdn kuuluu myos,
ettad saatuja tuloksia analysoidaan siihen parhaiten soveltuvin menetelmin.
(Penttinen 2020.)

Taman tutkimustyon tutkimuksellisessa osassa selvitetaan Insindoritoimisto J.
Markkanen Oy:n vanhan kuntoarvioinnin toimintatapoja. Tutkimusmenetel-
mina kaytetaan laadullisia menetelmia, kuten haastatteluita seka analysoidaan
Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n tekemia kuntoarvioita seka kootaan kun-

toarvioita koskevia standardeja ja maarayksia, jotka koskevat rakennusten
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kuntoarvioita. Lahtotietoja kerataan haastattelemalla Insindoritoimisto J. Mark-
kanen Oy:n henkilostoa, jotka tekevat kiinteistojen sahko- ja tietojarjestelmien
kuntoarvioita, jotta saadaan heidan nakemyksensa siihen, mita asioita on ke-
hitettava kuntoarvioiden suorittamisessa ja niiden dokumentoinnissa. Samalla
haastatellaan kuntoarvioiden tilaajia ja heidan edustajiaan, jolloin huomioidaan
my0s heidan toiveitansa kuntoarvioraporttien sisallosta ja kuntoarvioiden suo-

rittamisesta.

Tasta tutkimustyosta tulee siina vaiheessa kehittamistyo, kun tutkimustyon tut-
kimuksellisesta osasta saatujen lahtotietojen avulla laaditaan Insindoritoimisto
J. Markkanen Oy:lle kuntoarvio-ohje. Kuntoarvio-ohjeen avulla Insin66ritoi-

misto J. Markkanen Oy pystyy laatimaan yhdenmukaisia ja selkeitd dokument-
teja seka samalla heidan toimintatapansa kuntoarvioiden suorittamisesta tulee

johdonmukaisempaa.

Kuntoarvio-ohje tulee olemaan laajuudeltaan riittavan kattava, mutta selkea ja
yksinkertainen tietopaketti, jonka avulla kuntoarvioiden laatiminen onnistuu il-
man aikaisempaa kokemusta kuntoarvioiden tekemisesta. Kuntoarvio-ohjee-
seen sisallytetaan kuntoarvioihin liittyvat vaiheet seka se, mita asioita on otet-
tava huomioon kuntoarvion eri vaiheissa seka mihin asioihin on syyta kiinnit-
taa huomiota sahko- ja tietojarjestelmissa kenttatyoskentelyn aikana. Kuntoar-

vio-ohjeen etenemisen vaiheet esitetdan myohemmin tassa opinnaytetydssa.

Tassa tutkimustyossa kaytettavien mittareiden avulla pystytaan mittaamaan
tutkimustyon aikaisia suorituksia. Tutkimustyon mittareiden avulla saadaan
selvitettya se, onnistuttiinko saavuttamaan talle tutkimus- ja kehittamistyolle

asetut tavoitteet.

KPI-mittareilla (Key Performance Indicator) eli avainsuoritusilmaisimilla ilmais-
taan, kuinka hyvin asetut tavoitteet tayttyvat muutamien hyvin valikoitujen mit-
tareiden avulla. KPI-mittareiden maara on rajattu enintaan kolmeen mittariin,
jotta mittarit olisivat helposti hallittavissa ja ymmarrettavissa. KPI-mittareita
kaytetaan mittaamaan saatuja lopputuloksia, ei suorituskykya tai toimintata-

poja, jotta mittarit olisivat helposti kaikkien saavutettavissa. (Beri¢ 2015, 3-4.)
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Taman tutkimus- ja kehittamistyon tarkeimmiksi KPI-mittareiksi valikoitui seu-
raavat KPI-mittarit InsinG0ritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarviolle, jotka
suoritetaan kuntoarvio-ohjeen mukaan:

e Tilaajan aikataulujen noudattaminen

Talla tarkoitetaan, ettd kuntoarviota tehdessa kuntoarvion tekija huomioi tilaa-
jan esittamat aikataulut kuntoarvioin eri vaiheille ja suorittaa hanelle maaritellyt
toimenpiteet aikataulun mukaisesti. Erilaisia aikatauluja, joita tilaaja voi esit-
taa, ovat tutkittavan kohteen tutkimussuunnitelman laadinta, kuntoarvion suo-
rittaminen annetulla aikaikkunalla seka kuntoarvion havaintojen seka tuloksien
esittely.

e Kuntoarvion suorittaminen kuntoarvio-ohjeen mukaan

Talla tarkoitetaan, etta tutkittavassa kohteessa hyodynnetaan Insinéoritoimisto
J. Markkanen Oy:lle laadittua kuntoarvio-ohjetta, jota sovelletaan tutkittavaan
kohteeseen seka kaytdssa olevien resurssien ja aikataulujen mukaan. Lisaksi
kuntoarvioiden aikana huomioidaan Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n laatu-
kriteerit, jotka varmistavat kuntoarvioiden korkean laadun. Insinddritoimisto J.
Markkanen Oy:n laatukriteerit kuntoarvioihin liittyen ovat kuntoarvion kentta-
tyon ja raportoinnin huolellinen suunnittelu, kuunnellaan asiakkaan toiveet
kuntoarvioon liittyen seka kenttatyon ja raportoinnin ammattitaitoinen toteutus.

e Yrityksen resurssien kayttaminen sovitusti

Talla tarkoitetaan, etta kuntoarvioiden laatimisessa ei kaytetda enemman Insi-
nooritoimisto J. Markkanen Oy:n resursseja kuin on sovittu kuntoarvion tilaa-
jan kanssa. Resursseilla tarkoitetaan tilaajan kanssa ennakkoon sovitusta tyo-

maarasta (tyétunnit) seka kuntoarvioiden suorittamisen kustannuksista.

1.5 Tutkimustyossa kaytettava aineisto

Kuntoarvio-ohjeen laadintaan kaytetaan monipuolisesti erilaisia lahteita, jotta
kuntoarvio-ohjeesta saadaan riittavan kattava. Kuntoarvio-ohjeen laatimiseen
kerataan materiaaleja kuntoarvioista- ja tutkimuksista, joita sitten hyodynne-
taan Insindodritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttdon paremmin toimivaksi pake-
tiksi. Materiaaleina kaytetdan Sahkatieto ry tuottamia ST-julkaisuja ja sahko-
turvallisuuslakia seka sovelletaan sahkoalan standardeja ja maarayksia kunto-
arvioihin sopiviksi. Kuntoarvio-ohjeessa hyodynnetaan myos Insinooritoimisto

J. Markkanen Oy:n tekemia kuntoarvioita, jotta nahdaan, mita asioita voidaan
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hyddyntaa kuntoarvio-ohjeen laatimisessa ja mita asioita jatetdan suosiolla
pois. Hyodynnettavia toimintatapoja ja dokumentteja jalostetaan, jotta ne so-
veltuisivat hyvin Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n ja kuntoarvion tilaajan
kayttoon. Tehtyjen kuntoarvioiden lisaksi kuntoarvio-ohjeessa huomioidaan
Sahkodlaitteistojen kuntotutkijan koulutuksessa esille tulleita materiaaleja ja

saadoksia kuntoarvioihin liittyen.

1.6 Tutkimustyon rajaukset

Opinnaytety on rajattu siten, ettad opinnaytetydssa kasitellaan ainoastaan jul-
kisten rakennusten talotekniikan sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvioita. Jul-
kisilla rakennuksilla tarkoitetaan kunnan, kaupungin ja valtion erilaisia palve-
luja kuten, paivakoteja, kouluja, toimistorakennuksia ja urheiluhalleja. Kuntoar-
vio-ohjeessa ei kasitella erilaisia kunnan tai kaupungin tarjoaman yksittaista
palvelun kuntoarviota, vaan annetaan yleiset ohjeet, joita soveltamalla julkis-
ten rakennusten sahkotekninen kuntoarvion laatiminen onnistuu. Tassa opin-
naytetyossa kasitellaan julkisten rakennusten sisaista sahkonjakelua eli raken-
nuksien sahko- ja tietojarjestelmia paakeskuksista ja liittymisjohdoista lahtien.
Tassa opinnaytetydssa ei kasitella rakennus- tai LVIA-tekniikkaa eika julkisten
rakennusten ulkopuolista jakeluverkkoa tarkastella tarkemmin, ellei kyseessa

ole muita rakennuksia, jotka kuuluvat tonttiin ja samaan kuntoarvioon.

2 TAUSTATIETOA KUNTOARVIOISTA

2.1 Suomen rakennuskanta

Suomeen on rakennettu paljon rakennuksia erilaisia kayttotarkoituksia varten,
kuten teollisuus-, toimisto-, liikerakennuksia seka erilaisia asuinrakennuksia.
Taulukossa 1 on esitetty Suomen rakennuskanta kayttétarkoituksien mukaan
luokiteltuna. Taulukkoon on koottu kaikki Suomessa rekisteroidyt rakennukset,
pois lukien kesamokit, eri kayttotarkoituksien mukaan, ja niille on esitetty ra-
kennusten lukumaara ja samalla on esitetty, kuinka suuri osuus kyseisia ra-

kennuksia on kaikista rakennuksista. (Suomen virallinen tilasto 2019b.)
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Taulukko 1. Rakennusten lukumaara kayttétarkoituksittain vuonna 2019 (SVT
2019b)

lukumaéara rakennuksista (%)

KAIKKI RAKENNUKSET 1538172 100,0
A. Asuinrakennukset yhteensa 1 307 954 85,0
Erilliset pientalot 1163 106 756
Rivi- ja ketjutalot 82 651 54
Asuinkerrostalot 62 197 4.0
C-X Muut kuin asuinrakennukset

yhteensa 230 218 15,0
C Liikerakennukset 44 255 29
D Toimistorakennukset 10704 0,7
E Lilkenteen rakennukset 56 550 3.7
F Hoitoalan rakennukset 9 301 06
G Kokoontumisrakennukset 14 695 1.0
H Opetusrakennukset 8 945 06
J Teollisuusrakennukset 47 325 31
K Varastorakennukset 33 245 22
X Muut rakennukset 5198 0,3

Taulukosta 1 ndhdaan, ettd Suomen huomattava osuus (85 %) rakennuskan-
nasta on asuinrakennuksia ja muita rakennuksia on 15 % Suomen rakennus-
kannasta. Merkittavin osa asuinrakennuksia on erillisia pientaloja, 75 % Suo-
men rakennuskannasta. Suomen rakennuskannasta eniten rakennuksia, jotka
eivat ole asuinrakennuksia, ovat erilaisia likenteen rakennuksia (3,7 %), teolli-
suusrakennuksia (3,1 %), likerakennuksia (2,7 %) ja varastorakennuksia (2,2
%).

Rakennustietosaation ja LVI-Keskusliiton laatiman ohjetiedoston (2008, 2) mu

kaan rakennuksille ei ole maaritelty tiettya teknista kayttdikaa eli aikaa, jolloin
rakennus, rakennuksen osa, jarjestelma tai laite saavuttaa sille asetetut toimi-
vuusvaatimukset. Yleisesti puhuttaessa, jos rakennus on 40 - 60 vuoden ikai-
nen, niin silloin rakennus olisi viimeistaan peruskorjauksen tarpeessa riippuen
esimerkiksi siita, kuinka kovassa kaytossa rakennus on ja millainen rasitus ra-
kennukseen kohdistuu kayton aikana. Rakennukseen on kuitenkin hyva tehda

korjauksia jo paljon aikaisemmin, joiden avulla saadaan rakennukselle lisda
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kayttbaikaa. Rakennuksiin on syyta tehda kuntoarvioita tai -tutkimuksia aikai-
semmin kuin rakennuksen peruskorjauksen ajankohta tulee, esimerkiksi 15 -
20 vuoden valein, jotta rakennuksen jarjestelmien kunto, mahdolliset korjaus-
tarpeet ja niiden kustannukset lahivuosille on tiedossa (pitkan tahtadimen suun-

nitelma, PTS) ja ennakoimaan seka valttamaan mahdollisia ongelmatilanteita.

1960- ja 1980-luvuilla rakennetut rakennukset ovat suuressa korjausrakenta-
misen tarpeessa, silla nailla rakennuksilla on ikaa 40 - 60 vuotta. 1960- ja
1980-luvulla rakennettujen rakennuksien tekninen kayttdika on tulossa tay-
teen, ellei naihin rakennuksiin ole tehty toimenpiteitd, joiden avulla on saatu
pidennettya koko rakennuksen ja sen jarjestelmien teknista kayttoikaa. Mikali
naihin rakennuksiin on tehty jarjestelmakohtaisia toimenpiteita, muttei koko ra-
kennuksen kattavia toimenpiteita, niin 1960- ja 1980-luvuilla rakennettuihin ra-
kennuksiin on syyta tehda kokonaisvaltainen kuntoarvio (tarvittaessa laajempi

kuntotutkimus) rakennuksen ja sen eri jarjestelmien kunnon selvittamiseksi.

1980- ja 2000-luvulla rakennettuihin rakennuksiin on syyta ainakin harkita kun-
toarvioiden ja -tutkimuksien teettamista, silla nailla rakennuksilla on viela tek-
nista kayttoikaa jaljella, rakennuksilla on ikaa 20 - 40 vuotta, jolloin naissa ra-
kennuksissa voi olla jarjestelmia, joiden tekninen kayttoika on loppumassa, jol-
loin ehditaan pidentaa rakennuksien teknista kayttdikaa ja uusimaan jarjestel-
mia ennen kuin niiden tekninen kayttoika tulee vastaan. 1950-luvulla ja niita
vanhemmissa rakennuksissa ei ole yhta suurta tarvetta korjausrakentamiselle
kuin 1960-1980-luvuilla rakennetuilla rakennuksilla, sillda naihin rakennuksiin
on mita luultavimmin jo tehty toimenpiteita, joilla on saatu rakennuksiin lisaa
teknista kayttoikaa. Jos 1950-luvulla ja sitd vanhempiin rakennuksiin ei ole
viela tehty toimenpiteitd rakennuksen ja sen jarjestelmien teknisen kayttoian
pidentamiseen, niin naiden rakennusten purku voi olla aiheellinen, ellei ky-

seessa ole historiallisesti tarkea tai muuten suojeltu rakennus.

Kuvassa 1 on esitetty Suomen kaikkien rekisterodityjen rakennuksien lukumaa-
rat ja niiden valmistumisvuodet. Kuvaan 1 ei ole eritelty erikseen asuinraken-
nuksia ja muita rakennuksia, eika ole huomioitu kesamokkeja. Valmistumis-
vuoden kohdalla oleva vaakapalkki kuvastaa sita, kuinka monta rakennusta on

kyseisena vuotena rakennettu. (Suomen virallinen tilasto 2019c.)
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Kuva 1. Rakennusten lukumaara valmistumisvuosittain (SVT 2019c)

Kuvasta 1 voidaan nahda, ettd Suomessa on rakennettu paljon 80-luvulla, silla
80-luvulla uusia rakennuksia rakennettiin yli 250 000 kappaletta. Toinen suuri
piikki rakennusten lukumaarassa sijoittuu 2 vuosikymmeneen eli 1940- ja
1950-luvulle, jolloin uusia rakennuksia rakennettiin myos yli 250 000 kappa-
letta, mutta suhteutettuna yhteen vuosikymmeneen, niin uusien rakennusten
lukumaara on silloin pydreasti 125 000 kappaletta / vuosikymmen. Keskimaa-
rin Suomeen on rakennettu noin 150 000 kappaletta uusia rakennuksia / vuo-

sikymmen.

2.2 Kiinteiston yllapitokustannukset

Rakennukselle ja siihen kuuluville jarjestelmille on tehtava huolto- ja korjaus-
toimenpiteita annettujen toimenpidevalein, jotta rakennukset ja jarjestelmat py-
syisivat mahdollisimman pitkaan kaytto- ja toimintakuntoisina. Koska Suo-
messa on paljon vanhaa rakennuskantaa ja koko ajan rakennetaan uusia ra-
kennuksia, niin kunnille, kaupungille seka valtiolle kertyy jatkuvasti rakennuk-
sien huolto- ja yllapitokuluja. Kuvassa 2 on esitetty kiinteistoihin kohdistuvat yl-
lapidon kustannusindeksit. Kuvassa 2 tarkastelu alkaa vuodesta 2015, joka on
ilmaistu indeksiluvulla 100 ja tarkastelua on jatkettu vuoden 2019 loppuun. Si-
nisella varilla on ilmaistu korjauksesta aiheutuvat kustannukset, keltaisella va-
rilla on esitetty kaytosta ja huollosta aiheutuvat kustannukset ja violetilla varilla

on esitetty ulkoalueiden hoito. (Suomen virallinen tilasto 2019a.)
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Kuva 2. Kiinteistdn yllapidon kustannusindeksi 2015=100, kuluerat: korjaukset, kaytto ja
huolto, ulkoalueiden hoito (SVT 2019a)

e K O ALK S0 kAyHE ja huolto elllkoalueiden hoito

Kuten kuvasta 2 huomataan, kaikki tarkasteltavat kustannukset ovat nousseet
tarkastelun aloitettua vuonna 2015. Vuodesta 2015 vuoteen 2017 kaikki kus-
tannukset ovat nousseet samaa tahtia, mutta vuoden 2017 jalkeen korjaus-
kustannukset ovat olleet muita tarkasteltavia kustannuksia selvasti suurem-
mat. Korjauksista aiheutuvat ovat nousseet tasaisen jyrkasti aina vuoden 2019
loppuun saakka. Vuoden 2017 jalkeen kaytdsta ja huollosta seka ulkoalueiden
hoidosta aiheutuvat kustannukset ovat nousseet, mutta ei yhta jyrkasti kuin
korjauskustannukset. Vuoden 2019 aikana kaytosta ja huollosta seka ulkoalu-
eiden hoidosta aiheutuvat kustannukset nayttavat jopa tasaantuvan. Ulkoalu-
eiden hoidosta aiheutuvat kustannukset nayttaisivat olevan hieman pienem-

mat kuin kaytosta ja huollosta aiheutuvat kustannukset.

Moniin rakennuksiin on vuosien aikana tehty pienia remontteja tai sitten raken-
nuksissa on tehty tilamuutoksia. Nain ollen rakennuksien sisalla saattaa olla
erilaisia jarjestelmia eri vuosikymmenilta, jotka vanhenevat eri tahtia. Joihinkin
jarjestelmiin riittaa laitteiden paivittaminen uudempaan malliin, mutta vanhem-
piin ja ehka jopa rikkinaisia jarjestelmia joudutaan purkamaan ja paivittdmaan
koko jarjestelma nykyajan vaatimalla tasolle. Rakennuksissa voi olla myos
vanhaksi jaaneita jarjestelmia, joille ei ole kayttda tietojarjestelmien kehityttya,
kuten lankapuhelinjarjestelmia, jotka ovat jaaneet kayttamattomiksi matkapu-
helimien yleistyttya. Naita vanhaksi jaaneita jarjestelmia puretaan rakennuk-
sien saneerauksien yhteydessa. Erilaisia rakennuksiin kohdistuvia toimenpi-

teitd voidaan arvioida kuntoarvioiden ja -tutkimusten avulla. Rakennukseen on
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tarve tehda kuntoarvio tai -tutkimus, jos rakennus on tarkoitus myyda, on tar-
vetta selvittaa rakennuksen jarjestelmien kunto tai rakennuksen omistajalla on
tarve saada selville rakennuksen jarjestelmien kustannusvaikutukset lahivuo-

sien aikana, esimerkiksi seuraavan 10 vuoden ajanjaksolle.

2.3 Kuntoarvion maaritelma

Rakennusten eri osien ja jarjestelmien kunnon selvittamiseen on olemassa
kolme tasoltaan ja menetelmiltaan erilaista kartoitusta: kuntoarvio, peruskun-
toarvio seka kuntotutkimus. Naille kaikille yhtenaista on se, milla laajuudella
kartoituksia tehdaan, eli kuntokartoitus voi keskittya yhteen laitteeseen tai jar-
jestelmaan tai olla yhtenainen kokonaisuus, kuten rakennuksen ja sen sisalta-
mien rakenne- ja talotekniset jarjestelmat. Kuntoarviolla tarkoitetaan arviointia,
jossa rakennuksen ja sen jarjestelmien kuntoa arvioidaan aistinvaraisesti ra-
kenteita rikkomatta ja arvioinnista tehdaan rakennuksen jarjestelmista pitkan
tahtaimen suunnitelma (PTS) kunnossapidon ja budjetoinnin avuksi. Perus-
kuntoarvio on pohjimmiltaan samanlainen kuin kuntoarvio, mutta PTS:n laati-
misen lisaksi rakennuksesta tehdaan myos energiaselvitys. Kuntoarvio ja pe-
ruskuntoarvio ovat molemmat luonteeltaan kevyita kuntokartoituksia, silla

naissa kartoituksissa ei tehda rakenneavauksia.

Kuntotutkimukset ovat kartoitusmenetelmana raskaampia kuin kuntoarvio tai
peruskuntoarvio, mutta kuntotutkimuksen avulla saadaan rakennuksen ja sen
jarjestelmien kunnosta parempi kasitys. Kuntotutkimukseen kuuluu kuntoarvi-
oon kuuluvien menetelmien lisaksi erilaisia kenttamittauksia ja -tutkimuksia ja
naytteenottoja. Kuntotutkimuksessa saa luotettavasti selville olemassa olevat
vauriot ja niiden aiheuttajat, vaurioiden laajuus ja niiden vaikutus rakennuk-
sessa oleviin ihmisiin seka pystytaan ennakoimaan ja valttamattaan vaurioita,
jotka ilmenisivat vasta tulevaisuudessa. Kuntotutkimuksista on mahdollista
saada kuntotutkimusavustusta tietyin ehdoin, jonka enimmaismaara on 25 %
kuntotutkimuksen loppusummasta. Kuntotutkimusavustus haetaan kunnalta,
kuntotutkimuksen avustuksen myontaa lopulta Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus ARA. (Sahkoélaitteistojen kuntotutkijan kurssi 2019.)

Kuntokartoituksia ei pida sotkea maaraaikaistarkastuksiin tai kunnossapitotar-

kastuksiin. Maaraaikaistarkastuksella tarkoitetaan sahkoturvallisuuslain
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(1135/2016) 4§:ssa maariteltyjen sahkolaitteistojen kaytosta 49§ luokiteltuja
sahkdlaitteistoja, joille suoritetaan maaraajoin tarkastus (50§). Maaraaikaistar-
kastuksen suorittajilla on oltava patevyysvaatimukset, jotka on asetettu laissa
(sahkoturvallisuuslaki 75-78§). Kunnossapitotarkastuksella tarkoitetaan tar-
kastuksia, joilla laitteiston haltija saannollisin maaraajoin varmistaa laitteiston
kunnossapidon ja turvallisen kayton (SFS 6000.6.5: 2007). Maaraaikais- ja
kunnossapitotarkastuksilla pyritaan poistamaan havaittuja puutteita ja yllapita-
maan laitteisto toimintakunnossa, jolloin naissa tarkastukset kohdistuvat ta-
man paivan vaatimuksiin, kun taas kuntokartoituksilla tarkastellaan laitteisto-
jen soveltuvuus nykyiseen kayttdtarkoitukseen ja samalla huomioidaan lait-
teiston soveltuvuus lahitulevaisuudessa tiedossa olevaan muutokseen ja var-

mistetaan, etta jarjestelmissa on laajennusvaraa myos tulevaisuudessa.

2.4 Taustatietojen yhteenveto

Suomeen on rakennettu paljon rakennuksia, joissa peruskorjaus on ajankoh-
tainen. Erityisesti rakennukset, jotka on rakennettu 1960- ja1980-luvuilla ovat
talla hetkella suurimman peruskorjauksen tarpeessa, koska nailla rakennuk-
silla on ikda 40—-60 vuotta, jolloin padsaantoisesti rakennuksen ja sen eri jar-
jestelmien tekniset kaytto iat ovat tayttymassa. Taman ikaisten kiinteistdjen
kuntoarvioiden avulla voidaan selvittaa kiinteistojen peruskorjauksen laajuus
ja siita aiheutuvien kustannuksien arvioitu suuruus. Kiinteiston omistaja voi
kuntoarvion tuloksien perusteella ryhtya kiinteiston peruskorjaukseen ja purka-
maan Kiinteistd, jos peruskorjauksesta aiheutuvien kustannuksien suuruus on

suurempi kuin peruskorjaukseen varattu budjetti.

Suomeen 1980- ja 2000-luvuilla rakennettujen rakennuksien ika on talla het-
kelld 20—40 vuotta, jolloin osa kiinteiston jarjestelmien teknisista kayttoi‘ista
ovat tayttymassa, mutta ei kaikkien. Samanaikaisesti kiinteistdihin kohdistuvat
kustannukset kasvavat jatkuvasti. Nain ollen 1980- ja 2000-luvuilla rakennet-
tuihin rakennuksiin on syyta tehda kiinteistéille kuntoarvio, jonka avulla saa-
daan selville kiinteistdjen tamanhetkinen kunto seka jarjestelmien mahdolliset
korjaustarpeet ja niista aiheutuvat kustannukset tuleville vuosille Nain toimien
ehdittaisiin reagoida ennekuin kiinteistojen jarjestelmien tekniset kayttoiat tayt-

tyvat ja jarjestelmat alkavat vioittumaan. Oikein ajoitettuna kiinteistdjen kunto-
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arvion avulla voidaan minimoida jarjestelmien vioittumisesta aiheutuvien va-
hinkojen seka kiinteistdihin ja sen jarjestelmiin kohdistuvien kustannuksien

sSuurus.

Tama tutkimus- ja kehittdmistyo tuli Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n nako-
kulmasta hyvaan aikaan. Insinddritoimisto J. Markkanen Oy oli tehnyt muuta-
man julkisen rakennuksen kuntoarvion ennen tata tutkimus- ja kehittamistyota.
Julkisten rakennusten kuntoarvioita tuli koko ajan tasaisesti lisaa, ja Insinoori-
toimisto J. Markkanen Oy ymmarsi hyvin aikaisessa vaiheessa kaynnistaa ta-
man tutkimus- ja kehittamistyon julkisten rakennusten kuntoarvio-ohjeen laati-
misesta, jotta heidan laatimansa kuntoarviodokumentaatiot olisivat yhtenaiset.
Taman tutkimus- ja kehittamistyon aikana Insindoritoimisto J. Markkanen
Oy:lle tuli paljon julkisten rakennusten kuntoarvioita, ja nayttaisi silta, etta lahi-
vuosina Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:lla on paljon julkisten rakennusten

kuntoarvioita tiedossa.

3 TUTKIMUSTYON AINEISTON KERAAMINEN

3.1 Kuntoarvioita koskevat saadokset ja ohjeet

Kuntoarvioita tehdessa on noudatettava sahkoturvallisuuslakia sekd Suomen
Standardisoimisliiton SFS ry sahkdalan standardeja SFS 6000 Pienjanni-
tesahkbdasennukset sekd SFS 6002 Sahkoétyoturvallisuusstandardeja. Stan-
dardeista on huomioitava aikakausi, milloin kiinteistd on rakennettu, silla eri
vuosikymmenilla on ollut erilaisia maarayksia ja suosituksia, jotka eivat valtta-
matta ole enaa voimassa. Kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmia pitaakin ver-
rata kiinteiston rakennusaikana voimassa oleviin standardeihin ja maarayksiin

ja soveltaen verrata tdman paivan vaatimuksiin ja maarayksiin.

Kuntoarvioiden ja -tutkimuksien laatimiseen on paljon erilaisia saadoksia ja
ohjeita, joiden avulla halutaan varmistua, etta rakennuksien sahko- ja tietotek-
niset jarjestelmat kaydaan riittavan tarkasti ja kattavasti lapi. Ohjeita kuntoarvi-
oiden suorittamiseen I0ytyy Sahkotieto ry yllapitamista ST-korteista, joissa on
esimerkiksi valaistusjarjestelmien ja antennijarjestelman tutkimusohjeita (Sah-

kotieto ry s.a).
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Kiinteistojen eri jarjestelmien kuntoarvioiden kuntoluokkia voidaan arvioida
Rakennustieto Oy:n yllapitaman Kiinteiston kuntoarvio: kuntoluokan maarayty-
misen taulukon avulla (Rakennustieto Oy 2019). Kuntoluokka kuvastaa kiin-
teiston eri jarjestelmien kuntoa, jarjestelmien toimintavarmuutta ja kapasiteetin
riittvyytta verrattuna niiden tekniseen kayttoikaan. Rakennustieto Oy:n tau-
lukko on lahinna suuntaa antava, joten siind mainittuja arvoja pitaa peilata tut-
kittavaan kohteeseen ja tehtava arvio naiden havaintojen mukaisesti. Kiinteis-
ton jarjestelmat luokitellaan viiteen kuntoluokkaan kuntoarviolla tehtavien ha-

vaintojen perusteella, ja jokaiselle havainnolle annetaan toimenpide-ehdotus.

3.2 Sahkolaitteistojen kuntotutkijan koulutusmateriaali

Kuntoarvio-ohjeeseen saatiin ajankohtaista tietoa ja hyvat valmiudet kuntoar-
vioiden laatimiseen Sahkdlaitteistojen kuntotutkijan koulutuksen avulla, joka
muodostui kaksipaivaisista teorialuennoista ja yksipaivaisesta kaytannon har-
joitustehtavista. Teorialuennot pidettiin 8.5. - 9.5.2019 Tampereella hotelli
Scandic Koskipuistossa ja kaytannon harjoittelu pidettiin 25.5.2019 Espoossa
Sahkatalolla. Koulutuksen jarjestajana toimi Sahkoinfo Oy. Teoriapaivilla myds
omia puheenvuoroja piti edustajia Henkild- ja yritysarviointi SETI Oy:sta ja

Sahko- ja teleurakointiliitto STUL ry:sta.

3.3 Kuntoarvioita koskeva kirjallisuus

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (2020) mukaan Suomessa kirjataan vuosit-
tain reilu 2000 rakennuspaloja tai rakennuspalovaaroja, jotka aiheutuvat sah-
koista. Naista reilusta 2000 rakennuspalosta tai rakennuspalovaarasta palo-
kuolemia sattuu vuosittain noin 10 kappaletta, joka suhteutettuna rakennuspa-
loihin tai rakennuspalovaaroihin on vahainen, mutta jokainen palokuolema on
turha ja mahdollisesti valtettavissa. Rakennusmaailman (2019) verkkolehden
mukaan Suomessa 2500 tapahtuneesta sahkodpalosta vuonna 2019 aiheutui
yli puolet, 1ahes 1300 sahkopaloa, liesien ja kiukaiden huolimattomasta ja va-
romattomasta kaytosta. Loput sahkodpaloista ovat aiheutuneet sahkdlaitteiden

vikaantumisesta.
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Alhainen (2015, 91 - 100) on omassaan diplomitydssaan tutkinut Suomen
sahkopaloja, jotka ovat aiheutuneet jakokeskuksissa olevista huonoista ja I0y-
sista liitoksista ja kytkennoista. Alhainen on tutkimuksissaan tullut siihen tulok-
seen, etta jakokeskuksien sisaiset sahkopalot ovat saaneet alkunsa liitoksien
vastusarvon kasvun seurauksena, mika on aiheuttanut hehkuvan liitoksen ja
lopulta sytyttanyt sahkopalon. Alhaisen mukaan jakokeskuksissa hehkuvat lii-
tokset aiheutuvat liitospintojen epatasaisuudesta, asennusvirheista liitosvai-
heessa seka vaaranlaisten liittimien kaytosta kayttoymparistoon seka liitinma-
teriaaleihin nahden. Alhainen ehdottaa sahkopalojen ehkaisemiseksi, etta ja-
kokeskuksien kunnonvalvonta suoritettaisiin aistinvaraisen tutkimisen lisaksi
myos lampodkameroiden avulla tai muulla kunnonvalvontaan tarkoitetulla mitta-
laitteella jakokeskuksiin kohdistuvien yllapito- ja huoltotoimenpiteiden yhtey-

dessa.

3.4 Haastattelut

Kuntoarvioinnin toimintatapojen kehittamiseen haettiin suuntaviivoja ja lahto-
tietoja haastatteluiden avuilla. Haastatteluita pidettiin kahdessa eri osassa: In-
sindodritoimisto J. Markkanen Oy:n kesken ja kuntoarvioiden tilaajana toimivan
Kuopion Tilapalvelujen kanssa. Haastattelut pidetiin pienryhmassa, ja ne to-
teutettiin strukturoimattomina haastatteluina, eli haastattelut etenivat keskuste-
lun omaisesti sitomatta keskusteluja liikaa valmiiksi kirjoitettuihin kysymyksiin
(Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006). Haastatteluosuuksia varten kai-
kille osallistujille valitettiin kysymykset viikkkoa ennen haastatteluita, jotka olivat
jo valmiiksi mietittyja. Haastatteluissa kaytiin ennakkoon mietityt kysymykset

lapi muun keskustelun lomassa.

3.5 Insinooritoimisto J. Markkanen Oy:n tekemat kuntoarviot

Insinddritoimisto J. Markkanen Oy on tehnyt useita kuntoarviota julkisiin ra-
kennuksiin. Tassa tutkimustyossa kasitellaan kolmea kuntoarviota, jotka ovat
merkittavasti edistaneet Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n uusien toiminta-
tapojen kehittamista. Kaikissa kolmessa kuntoarviossa on ollut sama kuntotut-
kija, joten valitut kuntoarviot toimivat hyvina vertailupohjia siihen, kuinka paljon
kuntoarvioiden kehittiminen on edennyt. Tahan tutkimustyohon valitut kuntoar-

viot on estelty taulukossa 2.
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Taulukko 2. Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarviot

Kohteen nimi ja sijainti Rakennusvuosi | Rakennuksen | Kuntoarvion
pinta-ala, m? ajankohta

Lansi-Puijon paivakoti, 1923 1146 04/2019

A-rakennus, Kuopio

Saarikellon paivakoti, 1987 690 04/2020

Kuopio

Toukolan paivakoti, 1987 1010 12/2020

Kuopio

Taulukkoon 2 on listattu kuntoarvion kohteen nimi ja sijainti, kohteen raken-
nusvuosi seka Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n suorittaman kuntoarvion

ajankohta.

Kaikki kuntoarvioiden kohteet sijaitsevat Kuopion kaupungin alueella. Lansi-
Puijon paivakodin A-rakennuksen paivakodin kuntoarvio on tehty ennen kun-
toarvio-ohjeen laatimista, joten tassa kuntoarviossa on kaytetty vanhoja toi-
mintatapoja. Saarikellon paivakodin kuntoarvio on tehty kuntoarvio-ohjeen laa-
timisen aikana, jolloin tassa kohteessa on jo osittain otettu uusia toimintata-
poja kayttoon. Toukolan paivakodin kuntoarvio on tehty kuntoarvio-ohjeen val-
mistumisen jalkeen, joten tassa kohteessa on ollut kaytdssa uudet toimintata-

vat.

Lansi-Puijon paivakodin A-rakennukseen on tehty kokonaisvaltainen LVIAS-
jarjestelmien peruskorjaus vuonna 2004, jolloin rakennuksen koko talotek-
niikka on uusittu. Saarikellon ja Toukolan paivakodin talotekniikka ovat alkupe-
raisessa kunnossa, eli naihin rakennuksiin ei ole tehty LVIAS-jarjestelmien pe-

ruskorjauksia tata tutkimustyota kirjoittaessa.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvio

Lansi-Puijon paivakodin A-rakennuksen kuntoarvio valittiin tahan tutkimustyo-
hon vertailukohteeksi, silla tahan kohteeseen on tehty kuntoarvio Insindoritoi-
misto J. Markkanen Oy:n vanhojen toimintatapojen mukaisesti ja taman koh-

teen kuntoarvioraportti on laadittu suoraan Insinooritoimisto J. Markkanen

Oy:n kayttamalle vanhalle raporttipohjalle ilman mitaan suurempia muutoksia
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tai korjauksia. Lansi-Puijon A-rakennuksen kuntoarvioraporttia vertaillaan Saa-
rikellon paivakodin kuntoarvioraporttiin, jotta nahdaan, mitd muutoksia on ta-

pahtunut, kuntoarvio-ohje on osittain valmis.

Saarikellon paivakodin kuntoarvio

Saarikellon paivakodin kuntoarvio valittiin tahan tutkimustyohon, koska tassa
kuntoarvioraportissa on huomioitu Sahkolaitteistojen kuntotutkijan kurssilla
esille tuotuja kohtia ja havaintoja. Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti on
muuttunut Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n laatimasta Lansi-Puijon A-ra-
kennuksen kuntoarvioraportista, jolloin Saarikellon paivakodin kuntoarviora-
portti toimii valivertailukohteena. Talloin voidaan vertailla, kuinka paljon ja mita
on muuttunut tutkimus- ja kehittamistyon tassa vaiheessa. Saarikellon paiva-
kodin kuntoarvioraporttia tullaan lopulta vertailemaan Toukolan paivakodin
kuntoarvioraporttiin, joka laadittu Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n uuden

kuntoarvio-ohjeen mukaisesti.

Toukolan paivakodin kuntoarvio

Toukolan paivakodin kuntoarvio valittiin tahan tutkimustyohon sen takia, koska
tassa kuntoarvioraportissa on huomioitu Sahkdlaitteistojen kuntotutkijan kurs-
sin lisaksi myos haastattelut Insin6oritoimisto J. Markkanen Oy:n seka Kuo-
pion Tilapalvelujen kanssa, joista saatiin uusia nakokulmia ja hyvia kehittamis-
ideoita Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvio-ohjeen laatimiselle.
Toukolan paivakodin kuntoarvioraportti on laadittu Insinéoritoimisto J. Markka-
nen Oy:n uuden kuntoarvio-ohjeen mukaisesti, jolloin Toukolan paivakodin
kuntoarvioraportti on muuttunut Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n laati-

masta Saarikello paivakodin kuntoarvioraportista.

3.6 Sahkolaitteistojen kuntotutkijan kurssi

Sahkolaitteistojen kuntotukijan kurssi on Sahkoéinfon jarjestama valinnainen
koulutus, jossa kurssin suoritettuaan kurssilainen saa Henkilo- ja Yritysarvi-
ointi SETI Oy:n myontaman Sahkolaitteistojen kuntotutkijan patevyyden. Pate-
vyyden saamiseksi vaaditaan hyvaksytty kolmipaivainen kuntotutkijakoulutus,
sahkopatevyystodistus 1 tai 2 (myds vanhat sahkopatevyystodistukset A, B ja

C kay), voimassa olevat sahkotyoturvallisuuskoulutus SFS 6002 ja ensiapu-
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koulutus seka asiakkaalle toimitettu taydellinen kuntoarvioraportti. Koulutuk-
sista ja kuntoarvioraportista lahetetaan SETI Oy:lle kopiot, jotta SETI Oy tie-

taa, etta kyseinen henkild on suorittanut vaaditut kriteerit.

Sahkolaitteistojen kuntotutkijakurssi koostui 2 [ahipaivasta, jotka jarjestettiin
Tampereella Scandic Koskipuistossa 8.5.2019 - 9.5.2019 valisena ajanjak-
sona. Kurssiin kuului myés 1 paivan harjoittelujakso Espoon Sahkdtalolla
24.5.2019. Kurssin aikana kaytiin lapi sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvion
ja -tutkimuksen eri vaiheita, sahkolaitteiston kuntotutkimuksen eri vaiheita,
opittiin havainnoimaan rakennuksen sahko- ja tietojarjestelmien mahdollisia
ongelmakohtia ja harjoiteltiin erilaisten mittalaitteiden kayttoa seka mittaustu-
loksien oikein tulkitsemista. Kurssin luennoitsijoina toimivat Timo Ylinen ja
Jenna Kauppila Sahkoéinfo Oy:sta, Arto Kari SETI Oy:sta seka Roger Lehto-
nen STUL ry:sta. (Kari ym. 2019.)

4 TUTKIMUSTYON AINEISTON LAPIKAYNTI

4.1 Haastattelu Insinooritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa pidetyn haastattelun tarkoituk-
sena on keskustella Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n tydntekijoiden kes-
ken siitd, mihin asioihin he kaipaavat muutosta sahko- ja tietojarjestelmien
kuntoarvioiden suorittamisen ja raportoinnin osalta, jotka helpottaisivat ja no-
peuttaisivat heita tulevien kuntoarvioiden suorittamisessa. Haastattelun tarkoi-
tuksena on myds sopia Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:lle yhtenaisia toi-

mintatapoja, jotta kuntoarviodokumentit olisivat yhdenmukaiset ja selkeat.

Haastattelu Insindéritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa pidettiin Insindoritoi-
misto J. Markkanen Oy:n neuvottelutilassa 3.7.2020. Haastattelussa oli Iasna
toimitusjohtaja Arttu Markkanen, sahkdsuunnittelupaallikkd Antti Suihkonen ja
projektipaallikkd Jani Tirkkonen. Kaikki haastatteluun osallistuneet henkilot
ovat olleet mukana rakennusten sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvioiden te-
kemisessa, joten heilla kaikilla on hyva perustietamys rakennusten sahko- ja

tietojarjestelmien kuntoarvioiden suorittamisesta ja siihen liittyvista kaytannon
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asioista. Haastatteluosuuden alustavat kysymykset on esitetty tutkimustyon lii-
tetiedostossa Liite 1 "Haastattelukysymykset, Insin6oritoimisto J. Markkanen
Oy”.

Haastattelun aikana vertailtiin Insinodritoimisto J. Markkanen Oy:n Word- ja
selainpohjaisia kuntoarvioraportteja keskenaan. Haastattelun edetessa tultiin
siihen lopputulokseen, etta selainpohjainen raporttipohja on selkeampi ja se
vastaa paremmin yrityksen toiminnan laatua. Word-pohjaista raporttipohjaa pi-
dettiin varmatoimisempana kuin selainpohjaista, mutta Word-pohjaisessa ra-
porttipohjassa valokuvien asettelu raporttiin on hyvin tyolasta ja aikaa vievaa.
Selainpohjaista raporttipohjaa aluksi vieroksuttiin erityisesti sen takia, etta ra-
porttia kirjoittaessa internetin on oltava koko ajan paalla, jotta raportin tallen-
nus ja muokkaus olisi mahdollista. Selainpohjaisessa raporttipohjassa uusien
valokuvien lisdaminen ja niiden asettelu raporttiin on helpompaa ja nopeam-
paa kuin Word-pohjaisessa raportissa. Selainpohjainen raporttipohja on myods
visuaalisempi ja helpompilukuisempi kuin Word-pohjainen raporttipohja, koska
valokuvia voidaan liittda kuntoarvioraportin havaintoihin. Selainpohjainen ra-
porttipohja valittiin raporttipohjaksi, jota Insinddritoimisto J. Markkanen Oy

kayttaa jatkossa kiinteistdjen kuntoarvioraporttipohjana.

Haastattelun aikana Insinddritoimisto J. Markkanen Oy toivoi, etta kiinteistojen
kuntoarviodokumentteihin lisattaisiin tarkastuslista. Tarkastuslistaan listataan
sahko- ja tietojarjestelmakohtaisesti, mita asioita on syyta tarkastella kiinteis-
tojen kuntoarvioiden aikana, jotta kiinteistolle tai kayttajalle mahdolliset vaara-
tilanteet saadaan havaittua ja ennaltaehkaistya niiden syntymisen. Tarkastus-

lista litetdan kuntoarvio-ohjeen liitteeksi. (Markkanen ym. 2020.)

4.2 Haastattelu Kuopion Tilapalvelujen kanssa

Kuopion Tilapalveluiden kanssa pidetyn haastattelun tarkoituksena oli selvit-
taa, kuinka hyvin Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n vanha kuntoarvioraportti
palvelee Kuopion Tilapalveluita eli saako Tilapalvelut tarvitsemansa tiedot In-
sinddritoimisto J. Markkanen Oy:n toimittamasta kuntoarvioraportista. Haastat-
telun tarkoituksena on myos selvittaa, onko Kuopion Tilapalveluilla tulossa

muutoksia, jotka vaikuttavat Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n toimintata-
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poihin kuntoarvioihin ja tai niilden dokumentointiin liittyen, jotta Insindoritoi-
misto J. Markkanen Oy voisi vastata paremmin Kuopion Tilapalveluiden tar-

peisiin.

Haastattelu Kuopion Tilapalveluiden kanssa pidettiin Kuopion Tilapalvelujen
neuvottelutilassa 21.9.2020. Haastattelussa oli lasna Kuopion Tilapalveluilta
kiinteistojen kunnossapitopaallikkd Petri Hartikainen, talotekniikan asiantuntijat
sahkopuolelta Ari Karhunen ja Mikko Moilanen seka Insinddritoimisto J. Mark-
kanen Oy:n toimitusjohtaja Arttu Markkanen. Petri Hartikainen vastaa Kuopion
alueella kaupungin omistuksessa olevien kiinteistojen kunnossapidosta, ja Ari
Karhunen ja Mikko Moilanen valvovat kaupungin kiinteistdjen sahko- ja tieto-
jarjestelmien toimivuudesta ja niiden turvallisuudesta. Haastatteluosuuden
alustavat kysymykset on esitetty tutkimustyon liitetiedossa Liite 2 "Haastattelu-

kysymykset, Kuopion Tilapalvelut”.

Haastattelun aloitti Petri Hartikainen kertomalla, mita uudistuksia heilla on tu-
lossa lahiaikoina kuntoarvioihin liittyen ja miten tulevat uudistukset vaikuttavat
jatkossa kuntoarvioiden tekemiseen ja niiden dokumentointiin. Merkittavimmat
uudistukset kohdistuivat kuntoarvioiden PTS:n (pitkan tahtaimen suunnitelma)
laatimiseen seka kuntoarvioiden aikana huoltoa koskeviin kiireellisin toimenpi-
teisiin ja naiden toimenpiteiden dokumentointiin. Tilaisuudessa tultiin siihen
lopputulokseen, etta Insindodritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttamaa PTS-
pohja toimii hyvin kustannuksien yhteenvetotaulukkona, mutta sen lisaksi Kuo-
pion Tilapalvelut jarjestaa kuntoarvioryhman kanssa yhteisen palaverin, jossa
kuntoarvion tekijoiden kanssa merkitdan PTS-taulukkoon tulevat toimenpiteet
yksityiskohtaisesti. Yhteisella palaverilla Kuopion Tilapalvelut haluaa yhteen-

sovittaa paremmin eri suunnittelualojen kustannukset yhteen.

Haastattelun aikana oli myos puhetta PTS-tarkastelujakson pituudesta eli
Kuopion Tilapalvelut ovat luopumassa keskipitkista 10 - 20 vuoden tarkastelu-
jaksoista ja ovat siitymassa pidempiin 30 - 40 vuoden mittaisiin PTS-tarkaste-
lujaksoihin. Tarkastelujaksojen pidentamisen tarkoituksena on se, etta raken-
nuksen seuraava peruskorjauksen tai -parannuksen ajankohta sattuisi PTS-
tarkastelujaksoon. Pidempi tarkastelujakso on tarkoitus ottaa kayttdon myds

uudisrakennuksissa. (Hartikainen ym. 2020.)
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4.3 Haastatteluiden analysointi

Insinddritoimisto J. Markkanen Oy valitsi selainpohjaisen kuntoarvioraportti-
pohjan, jota he tulevat jatkossa hyodyntamaan kiinteistdjen kuntoarvioiden
laatimisessa. Selainpohjaisen kuntoarvioraporttipohjan avulla Insindéritoimisto
J. Markkanen Oy:ta pystyy laatimaan kattavia ja selkeita kuntoarvioraportteja,
jotka ovat keskendan yhdenmukaisia, vaikka Insinooritoimisto J. Markkanen
Oy:Itéa useampi henkil6 suorittaisi samanaikaisesti kuntoarvioita. Tarkastuslis-
tan lisaaminen osaksi kuntoarviodokumentteja auttaa kuntoarvion tekijaa no-
peuttamaan kuntoarvioiden kenttatyon suorittamista, silla kuntoarvioiden ai-
kana tehtavat havainnot kohdistetaan ongelmakohtiin ja mahdollisiin vaarati-
lanteisiin, ennen kuin naista aiheutuu kiinteiston kayttajille tai kiinteistolle tur-
vallisuusriskia, kuten palo- tai sahkoiskuvaaraa. Tarkastuslista on hyva apuva-
line kiinteistdjen kuntoarvioiden laatimisessa erityisesti silloin, kun kiinteistojen
kuntoarvioita suorittaa henkild, jolla on vahan tai ei ole ollenkaan kokemusta

kiinteistdjen kuntoarvioiden suorittamisesta.

Kuopion Tilapalvelut kehuivat Insindéritoimisto J. Markkanen Oy:n selainpoh-
jaista kuntoarvioraporttia. Heidan mielestaan se on selkea ja hyvin toteutettu,
ja kuntoarvion aikana tehdyt havainnot seka tulokset oli tuotu hyvin esille.
Haastattelun aikana Kuopion Tilapalvelut toivoivat kiinteistdjen huolto- ja ylla-
pitotoimenpidelistaa, jonka avulla he voivat ilmoittaa suoraan kiinteistoa hoita-
valle kiinteistonhoitajalle tarvittavat huoltotoimenpiteet. Kaikin puolin Kuopion
Tilapalvelut olivat tyytyvaisia Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n tapaan suo-
rittaa kiinteistojen kuntoarvioita ja dokumentoida havaitut havainnot ja kuntoar-
vioiden tulokset. Kuopion Tilapalveluiden myonteinen suhtautuminen Insin6o-
ritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvioiden suorittamiseen antaa positiivisen
nakyman Insindodritoimisto J. Markkanen Oy:lle tulevien kiinteistdjen kuntoarvi-

oiden muodossa.

4.4 Kuntoarvioraporttien tarkastelu

Seuraavissa kappaleissa tarkastellaan tarkemmin Insinddritoimiston J. Mark-
kanen Oy:n vanhaa kuntoarvioraporttia (Lansi-Puijon paivakodin A-rakennus)
ja Insinddritoimisto J. Markkanen Oy uusia kuntoarvioraportteja (Saarikellon
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paivakoti ja Toukolan paivakoti). Tarkastelussa keskitytaan kuntoarvion raken-
teeseen ja siihen, kuinka helposti kuntoarvion tilaaja saa tarvitsemansa tiedon
raportista. Tarkastelussa ei kiinniteta huomiota kuntoarvioraporttien sisaltoon,

rakennuksen sahko- ja tietojarjestelmien kuntoluokitukseen eika rakennuk-

seen tai sen jarjestelmiin kohdistuviin korjaustoimenpiteisiin.

4.4.1 Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportin yleisilme

Ensivilkaisulla Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportti vaikuttaa selkealta ja
kompaktilta kuntoarvioraportilta. Raportin selkeys tulee esille siita, etta rapor-
tin etusivulla on kuntoarviokohteen osoitetiedot, jolloin raportin lukija tietaa
mista kohteesta on kyse ja raportin etusivulla on kohteen julkisivukuva, joka
tuo visuaalista ilmetta raporttiin. Kuntoarvioraportissa jokainen kasitelty jarjes-
telma on merkitty omana kohtana, mika selkeyttaa raportin yleisilmetta. Ra-
portti vaikuttaa kompaktilta, silla kuntoarvioraportti on 13 sivua pitka ilman liite-
tiedostoja, jolloin raportin lukija jaksaa helposti lukea koko raportin. Raportin
lukija voi saada sellaisen kasityksen lyhyesta raportista, etta kuntoarvion tekija
ei ole valttamatta kiinnittanyt huomiota kaikkiin mahdollisiin ongelmakohtiin ja
eika kuntoarvion tilaaja saa valttamatta kaikkea tarvitsemaansa tietoa kohteen
sen hetkisesta sahko- ja tietojarjestelmien kunnosta. Kuntoarvion tilaaja taytyy
olla taysin varma siita, etta kiinteiston sahko- ja tietoteknisien jarjestelmien
tekninen kayttoika riittaa kiinteiston seuraavaan peruskorjaukseen saakka ja

jarjestelmat ovat sopivat tilojen kayttotarkoitukseen. (Nykanen 2019.)

Kuntoarvioraportin sisalto

Kuntoarvion tuloksien yhteenveto on kuntoarvioraportissa yksi tarkeimpia tie-
toja kuntoarvioraportin pitkan tahtaimen suunnitelman (PTS) liséksi, joita kun-
toarvion tilaaja tarvitsee. Naiden tietojen avulla tilaaja saa nopeasti selville
kiinteiston merkittavimmat korjaustoimenpiteet tuleville vuosille ja samalla na-

kee kustannusarvion naille ehdotetuille korjaustoimenpiteille.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion tuloksien yhteenveto eli kuntoarvion ai-
kana havaitut merkittavimmat puutteet, jotka vaativat korjaustoimenpiteita, on
esitetty kuntoarvioraportissa kuntoarvion tuloksien osion alussa. Koska Lansi-
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Puijon paivakodin kuntoarviossa kuntoarvion tuloksien yhteenveto on sa-
massa osiossa kuin kuntoarvion muut havainnot, niin raporttia lukiessa kunto-
arvion tilaaja ei valttamatta heti huomaa tuloksien yhteenvedossa mainittuja
merkittavia korjaustoimenpiteita. Raportin luettavuuden parantamiseksi ja kun-
toarvion tuloksien yhteenvedon paremman erottavuuden vuoksi tuloksien yh-
teenveto olisi parempi olla omassa osiossa, jolloin yhteenveto-osio erottuisi

muusta tekstista paremmin.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion "Sahko- ja tietojarjestelmat’-kohdassa on
kasitelty kuntoarviossa tehtyja havaintoja, ja niihin on koottu kuntoarvion ai-
kana esille tulleita mahdollisia ongelmakohtia ja toimenpide-ehdotuksia ongel-
makohtien korjaamiseksi. Kuntoarvioraportissa on eritelty kuntoarvion yhtey-
dessa kasitellyt sahko- ja tietojarjestelmat erilleen toisistaan luettelomerkintaa
kayttéaen. Lansi-Puijon paivakodin kuntoarviotaportissa ei ole hyédynnetty sah-
konimikkeistd S2000 tai uudempaa sahkonimikkeistd S2010, joiden avulla
kuntoarvioraporttiin olisi saatu jarjestelmallisemmin esitetty kiinteiston eri
sahko- ja tietojarjestelmia. Sahkonimikkeiston avulla tehty kuntoarvioraportti
my0s helpottaisi ja selkeyttaisi kuntoarviossa kaytyjen jarjestelmien lapikay-
mista seka raportti olisi lukijaystavallisempi, kun kuntoarvioissa kasitellyt jar-

jestelmat olisi jaoteltu jarjestelmien omien tunnuksien mukaan.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion aikana on otettu valokuvia, joissa on esi-
tetty kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien nykyinen tilanne seka kuntoarvion
aikana havaittuja puutteita, jotka vaativat korjaustoiminpiteita. Lansi-Puijon
paivakodin kuntoarvioraportissa valokuvista on tehty erillinen valokuvaliite,
joka on liitetty kuntoarvioraportin liitteeksi. Erillisen valokuvaliitteen kayton
avulla itse kuntoarvioraportin kokonaissivumaaraa saadaan pienennettya, jol-
loin kuntoarvioraportista tulee kompaktimpi. Samalla erillinen valokuvaliite ai-
heuttaa ylimaaraista sivujen selaamista, silla kuntoarvioraportin lukija joutuu
hyppimaan raportissa tehtyjen havaintojen ja valokuvan valilla, mika tekee

kuntoarvioraportin lukemisesta rikkonaista ja sekavaa.
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4.4.2 Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportin yleisilme

Ensivilkaisulla Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti vaikuttaa jarjestelmal-
liselta ja kattavalta kuntoarvioraportilta. Kuntoarvioraportin jarjestelmallisyys
tulee esille siing, etta kuntoarvioraportti on pilkottu useampiin pieniin osiin, jol-
loin raportin lukeminen on selkeda ja helposti ymmarrettavaa. Raportin katta-
valta, silla raportin kokonaissivumaara ilman liitteitd on 44 sivua. Raportti on
laaja, mutta raportissa kayty kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmat hyvin maa-
ratietoisesti lapi, jolloin kuntoarvion tilaaja saa mita luultavimmin tarvitse-
mansa tiedon taman kuntoarvioraportin pohjalta. Saarikellon paivakodin kun-
toarviossa on kaytetty paljon valokuvia etukansikuvan lisaksi, mika tuo raport-
tiin lisaa visuaalista ilmetta ja tehostaa kuntoarvioraportin lukijaa nakemaan
ongelmien laajuuden, kun ongelmakohta on ensin kayty raportin tekstiosiossa

ja sen vieressa on valokuva kyseisesta ongelmakohdasta. (Nykanen 2020a.)

Kuntoarvioraportin sisalto

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa raportin rakenne on muotoiltu si-
ten, etta raportti on jaettu useisiin osioihin, jolloin kuntoarvioraportin tarkein
viesti eli kuntoarvion tulokset ovat Saarikellon paivakodin kuntoarviossa
omassa 0siossa, jolloin yhteenveto erottuu hyvin kuntoarvioraportin muusta
teksti osuudesta. Kuntoarvion tilaaja nain ollen saa helposti ja nopeasti selville

kiinteiston tulevat korjaustoimenpiteet tuleville vuosille.

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa on hyédynnetty sahkdnimikkeistod
S2010 kiinteistdon sahko- ja tietojarjestelmien kartoittamisessa ja tuloksien kir-
jaamisessa. Sahkonimikkeistd S2010 kayttdminen kuntoarvioraportissa ai-
heuttaa sen, etta raportissa kokonaissivumaara kasvaa, silla S2010 kattaa
suuren maaran sahko- ja tietojarjestelmia, mutta samalla S2010 kayttaminen
tuo kuntoarvioraporttiin jarjestelmallisyytta ja auttaa hahmottamaan kiinteiston
sahko- ja tietojarjestelmien kokonaiskuvan.

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa valokuvia on lisatty itse raporttiin
kyseisen jarjestelman osioon, johon kyseinen valokuva koskee. Valokuvien li-

saaminen raporttiin kasvattaa merkittavasti kuntoarvioraportin kokonaissivu-
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maaraa, mutta valokuvat auttavat hahmottamaan kokonaisuuden, kun rapor-
tissa on ensin mainittu kuntoarvion aikana havaittu ongelmakohta ja tekstin
viereen on liitetty valokuva kyseisesta tilanteesta. Nain ollen ei tarvitse erik-
seen selata raporttiin lopussa olevaa valokuvaliitetta ja raporttia, jotta saisi
hahmotettua kokonaiskuvan kuntoarvion aikana kiinteiston sahko- tai tietojar-

jestelman ongelmakohdasta.

4.4.3 Toukolan paivakodin kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportin yleisilme

Toukolan paivakodin kuntoarvioraportissa on kaytetty samaa raporttipohjaa
kayttaen kuin Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa. Nain ollen Touko-
lan paivakodin kuntoarvioraportti on yleisilmeeltaan ja ulkoasultaan samanlai-

nen kuin Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti. (Nykanen 2020b.)

Kuntoarvioraportin sisalto

Toukolan paivakodin kuntoarvioraportti on sisalldltaan hyvin samankaltainen
kuin Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti. Toukolan paivakodin kuntoar-
vioraportissa on vertailtu kiinteiston sahkonkulutuksia 3 vuoden ajanjaksolta,
jotta kuntoarviossa saatiin selville, minkalainen trendi on ollut kiinteiston sah-
kon kulutuksella viimeisen 3 vuoden aikana. Kiinteiston sahkon kulutuksen
trendin arvioinnissa hyodynnettiin olemassa olevaa sahkokulutuksen koonti-

taulukkoa.

Toukolan paivakodin kuntoarvioraporttiin tehtiin erillinen listaus kiinteiston
huolto- ja yllapitotoimenpiteista kuntoarvioraportin liitteeksi, jota Kuopion Tila-
palvelut ehdottivat heidan kanssaan pidetyssa haastattelussa. Erillisen kiin-
teiston huolto- ja yllapitotoimenpidelistan avulla kiinteistonhuolto voi kdyda te-

kemassa kiinteistdssa tarvittavat huoltokorjaustoimenpiteet.
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5 KUNTOARVIO-OHJEEN LAATIMINEN

5.1 Tutkimustyodn kehittamissuunnitelma

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:lla on useita henkiléita, jotka suorittavat ra-
kennusten sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvioita, ja jokaisella heista on hie-
man erilainen tapa suorittaa kuntoarvioita ja merkita havaintonsa kuntoarviora-
porttiin. Nain ollen Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:lla on selva tarve yhte-
naistaa ja kehittaa heidan kaytdssa olevia kuntoarviodokumentteja ja toiminta-

tapoja kiinteistojen kuntoarvioiden suorittamiseen.

Taman tutkimus- ja kehittamistydn yhteydessa ei laadittu erillista tai tarkem-
paa kehittamissuunnitelmaa vaan tutkimus- ja kehittamistyota vietiin eteenpain
pienissa vaiheissa, joita kaydaan tarkemmin lapi seuraavassa osiossa. Insi-
nddritoimisto J. Markkanen Oy:lla on julkisten rakennusten kuntoarviota teh-
dessa sellainen ajatusmalli kaytdssa, etta jokaisen kuntoarvion yhteydessa voi
oppia uutta ja aina voi kehittdd parempia kuntoarviodokumentaatioita kuntoar-

vioita tehdessa.

5.2 Kuntoarvio-ohjeen laatimisen vaiheet

Seuraavaksi esitetaan tarkeimpia vaiheita, joiden pohjalta Insinddritoimisto J.
Markkanen Oy:n kuntoarvio-ohje saatiin laadittua. Jokainen vaihe on tuonut

oman lisaarvon Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvio-ohjeeseen.

Palaverit Arttu Markkasen kanssa

Kuntoarvio-ohjeen laatimisen perustana on toiminut palaverit Insinddritoimisto
J. Markkanen Oy:n toimitusjohtajan Arttu Markkasen kanssa kuntoarvio-oh-
jeen laatimisen aikana. Naiden palaverien tarkoituksena on ollut varmistaa,
ettd kuntoarvio-ohje mukailee Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n tavoitteita
ja laatukriteereita. Talldin Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n on helpompi
omaksua uusi kuntoarvio-ohje ja ottaa kuntoarvio-ohje heidan kayttoonsa.
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Sahkolaitteiston kuntotutkijan koulutus

Sahkolaitteiston kuntotutkijan koulutuksen tuomat lisaarvot kuntoarvio-ohjeen
laatimiseen painottuvat konkreettiseen tekemiseen ja dokumentoinnin esitys-
tapaan. Koulutus auttoi tuomaan esille uusia toimintatapoja kiinteistojen kunto-
arvioiden suorittamiseen ja havaintojen dokumentoimiseen, kuten sahkonimik-
keisto S2010:n kayttamisen raportissa, mika tuo raporttiin lisaa jarjestelmalli-
syytta, seka havainnoimaan kiinteiston mahdollisia ongelmakohtia, jotka eivat

valttamatta ole kiinteiston kayttajien tai omistajan tietoisuudessa.

Haastattelut

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n ja Kuopion Tilapalvelujen kanssa pidetyt
haastattelut kuntoarvio-ohjeen lahtotietoja varten toivat lisaarvoa uusien doku-
menttien muodossa. Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa pidetyn
haastattelun tuloksena kuntoarvio-ohjeeseen liitettiin tarkistuslista, johon on
listattu, mita asioita on huomioitava kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien eri
vaiheissa. Kuopion Tilapalvelujen kanssa pidetyn haastattelun tuloksena tuli
"Kiinteistdjen huolto- ja yllapitolista”, johon Insin6oéritoimisto J. Markkanen
merkitsee kuntoarvioiden aikana havaitut puutteet ja virheet, jotka kuuluisivat
kiinteiston normaaleihin huolto- ja yllapitotoimenpiteisiin, mutta ovat jaanet jos-

tain syysta tekematta.

Hyvat toimintatavat kuntoarvioiden aikana

Insindoritoimisto J Markkanen Oy:n kuntoarvio-ohjeeseen lisaarvoa toi myos
kiinteistdjen kuntoarvioiden aikana Insin66ritoimisto J. Markkanen Oy:n hyviksi
havaitut toimintatavat. Naiden avulla kuntoarvioiden suorittaminen nopeutui ja

tuloksien dokumentointi helpottui.

6 KEHITTAMISTYON TULOKSET

6.1 Yleista kehittamistyon tuloksista

Haastatteluiden ja Sahkolaitteistojen kuntotutkijan kurssilta saatujen lahtétieto-
jen avulla laadittiin Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:lle raataldity kuntoarvio-

ohje. Kuntoarvio-ohjeeseen on keratty asioita, joihin on hyva kiinnittda huo-
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miota kuntoarvioiden eri vaiheissa. Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa kerro-
taan, mita asioita on huomioitu kuntoarvio-ohjeessa, vaikka tutkittavia asioita

ei kayda yksityiskohtaisesti lapi.

6.2 Uudet kuntoarvion dokumentit

Kuntoarvion dokumenteilla tarkoitetaan dokumentteja, joita kaytetaan kiinteis-
ton sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvion suorittamisen eri vaiheissa. Kunto-
arvion dokumentit ovat kuntoarvio-ohjeen liitteina. Kuntoarvion dokumenttien
kehittamisessa hyodynnettiin Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttamia
dokumentteja, joita jatkojalostettiin haastatteluissa havaittujen muutostarpei-
den, Sahkdlaitteistojen kuntotutkijan kurssilta saatujen vinkkien ja kuntoarvioi-

den aikana hyvaksi havaittujen toimintatapojen ponhijilta.

Tutkimussuunnitelma

Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:lla kuntoarvioiden suorittamisen perustana
toimii kuntoarvion kohteena toimivalle kohteelle tehtava tutkimussuunnitelma.
Tutkimussuunnitelma on lyhyt 2 - 3 sivun suunnitelma, jossa esitellaan kunto-
arvion tilaajalle, mita tutkittavaan kiinteistoon ollaan tarkalleen tekemassa.
Suunnitelman avulla kuntoarvion tilaaja saa hyvan kasityksen siita, mita
sahko- ja tietojarjestelmia kiinteiston kuntoarviossa on tarkoitus kartoittaa.
Kiinteiston kuntoarvion lopullinen laajuus ja kuntoarvion tarkempi sisalto tar-
kentuvat viimeistaan kuntoarvion aloituspalaverissa, jossa tuleva kuntoarvio
kaydaan tarkemmin Iapi kuntoarvioon osallistuvien henkildiden kesken. Tutki-
mussuunnitelmassa on esitetty myds mahdolliset mittaukset ja kuvaukset,
joita Insinddritoimisto J. Markkanen Oy tai joku toinen yritys suorittaa kuntoar-
vion yhteydessa. Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa ei koettu tarpeelliseksi
muuttaa Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttdamaa tutkimussuunnitelma-
pohjaa, koska Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kaytdssa oleva tutkimus-
suunnitelma on hyvin kattava ja kuntoarvion tilaaja saa hyvan ja selkean ku-

van, mita tutkittavaan kiinteistoon on tarkoitus tehda.

Tarkastuslista
Tassa tutkimus- ja kehittamistyossa laadittiin Insindoritoimisto J. Markkanen
Oy:n kayttoon tarkastuslista helpottamaan kuntoarvion kenttatydn suoritta-

mista. Insindoritoimisto J. Markkanen esitti toiveen tarkastuslistan laatimisesta
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heidan kanssaan pidetyssa haastattelussa. Tarkastuslistaan on listattu jarjes-
telmakohtaisesti niitd asioita, jotka vaikuttavat kiinteiston sahko- ja tietojarjes-
telmien kuntoon. Tarkastuslistan tarkoituksena auttaa havaitsemaan kiinteis-
ton sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvion suorittamisen aikana sahko- ja tie-
tojarjestelmien mahdolliset ongelmakohdat ja vaaratilanteet, ennen kuin naista
aiheutuu Kiinteiston kayttajille tai kiinteistolle turvallisuusriskia, kuten palo- tai
sahkoiskuvaaraa. Tarkastuslistan avulla kuntoarvion tekija pystyy arvioimaan
kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien soveltuvuutta tilojen nykyiseen kaytto-

tarkoitukseen nahden.

Kuntoarvioraportti

Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa kehitettiin Insinddritoimisto J. Markkanen
Oy:n kayttdmaa kuntoarvioraporttia vastaamaan paremmin Insinddritoimisto J.
Markkanen Oy:n laatukriteereitd. Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kay-
tossa oli aluksi Word-pohjainen kuntoarvioraporttipohja, jota Insinddritoimisto
J. Markkanen kaytti kiinteistojen kuntoarviossa. Tutkimus- ja kehittamistyon ai-
kana kuntoarvioraporttipohja muuttui selainpohjaiseksi kuntoarvioraporttipoh-
jaksi. Selainpohjaisen kuntoarvioraporttipohjan laatiminen ei kuulunut tahan
kehittamistydhon, vaan Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttivat markki-
noilla valmiina olevaa selainpohjaisiin dokumentaatioihin erikoistunutta yri-
tysta, jonka raporttipohjaa muokattiin tassa kehittamistydssa Insindoritoimisto
J. Markkanen Oy:lle sopivaksi. Tahan tutkimus- ja kehittamistydhon valituista
kuntoarviosta Insinddritoimisto J. Markkanen Oy on hyddyntanyt selainpoh-
jaista kuntoarvioraporttia Saarikellon paivakodin ja Toukolan paivakodin kun-
toarviossa. Insindoritoimisto J. Markkanen Oy on laatinut Lansi-Puijon paiva-

kodin kuntoarvion Word-pohjaisen kuntoarvioraporttiin.

PTS-taulukko

Pitkan tahtdimen suunnitelma eli PTS on taulukko, jossa on esitetty kuntoar-
vioraportista kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien merkittdvimmat korjaustoi-
menpiteet, korjaustoimenpiteiden arvioidut investointikustannukset seka inves-
toinnin ajankohta. Kuntoarvion tilaaja pystyy helposti kayttamaan PTS-tauluk-
koa tyOkaluna kiinteiston menojen budjetointiin seka samalla tilaaja osaa va-
rautua Kiinteiston eri jarjestelmien uusimisajankohtiin. Taman tutkimus- ja ke-
hittdmistyon aikana ei muutettu Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n PTS-tau-

lukon rakennetta, mutta PTS-taulukkoon lisattiin sahko- ja tietojarjestelmien
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tunnukset kuntoarvioraportissa kaytetyn sahkonimikkeiston S2010 mukaisesti.
Tama helpottaa kuntoarvion lukijaa I6ytamaan saman kohdan kuntoarviora-
portista ja PTS-taulukosta, kun samalla jarjestelmalla on kaytetty samaa tun-

nusta.

Sahko- ja tietojarjestelmien elinkaaritaulukko

Kiinteistossa on paljon erilaisia sahko- ja tietojarjestelmia ja jokainen jarjes-
telma vanhenee eri vauhtia, minka takia eri jarjestelmiin joudutaan uusimaan
yksittaisia osia tai uusimaan koko jarjestelma. Tassa tutkimus- ja kehittamis-
tyossa laadittiin Insinodritoimisto J. Markkanen Oy:n kayttoon sahko- ja tieto-
jarjestelmien elinkaaritaulukko helpottamaan tunnistamaan eri sahko- ja tieto-
jarjestelmien elinkaaret eli tekniset kayttoiat. Erityisesti sahko- ja tietojarjestel-
mien elinkaaritaulukko on hyédyllinen kuntoarvioraportin PTS-taulukkoa laadit-
taessa. Elinkaaritaulukkoon on listattu kiinteiston eri sahko- ja tietotekniset jar-
jestelmat ja naille jarjestelmille on annettu arviot niiden teknisista kayttoi'ista
eli jarjestelmien elinkaarista. Jarjestelmien elinkaaren laskeminen aloitetaan
siita hetkesta, kun jarjestelmat on asennettu kokonaisvaltaisesti rakennuksen
perustamisen tai peruskorjauksen yhteydessa. Rakennukseen ja jarjestelmiin
kohdistuvat muutos- ja laajennustyét ei vaikuta jarjestelmien alkuperaiseen

elinkaareen, ellei jarjestelmia uusita kokonaan.

Huolto- ja yllapitotoimenpide-lista

Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa laadittiin Kuopion Tilapalveluiden pyyn-
ndsta huolto- ja yllapitotoimenpide-lista Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n
kuntoarvioraportin liitteeksi. Kuopion Tilapalvelut esittivat pyynnon heidan
kanssaan pidetyssa haastattelussa. Kiinteiston huolto- ja yllapitotoimenpidelis-
taan Insindoritoimisto J. Markkanen Oy kirjaa kiinteiston kuntoarvion aikana
havaitut puutteelliset kiinteiston huolto- ja yllapitotoimenpiteet, jotta kiinteiston
huolto voi korjata havaitut puutteet.

6.3 Kuntoarvio-ohje

Taman tutkimus- ja kehittamistyon tuloksena on syntynyt Insinooritoimisto J.
Markkanen Oy:lle kuntoarvio-ohje, jonka avulla kuntoarvion tekija on tietoinen,

mihin asioihin kiinnitettava huomiota kiinteiston kuntoarvioiden eri vaiheissa.
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Nain ollen kuntoarvion tilaaja saa parhaan mahdollisen tiedon ja kokonaisku-
van kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien tamanhetkisesta kunnosta ja mah-
dollisista tulevista korjaustoimenpiteista. Kuntoarvio-ohje kasittelee kiinteiston
sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarviota neljassa eri vaiheessa, jotka ovat
kuntoarvion lahtotietojen keraaminen ennen kuntoarviota, kuntoarvion kentta-
tyon suorittaminen ja kuntoarvioraportin ja siihen kuuluvien liitteiden laadinta

ja lopuksi kuntoarvion tuloksien esittaminen kuntoarvion tilaajalle.

Kuntoarvion lahtotietojen keraaminen

Kuntoarvio-ohjeen "Kuntoarvion lahtotietojen keraaminen”-vaiheessa on kasi-
telty esimerkiksi, mita lahtotietodokumentteja tutkittavasta kohteesta tarvitaan,
minkalaisia kaytantoja ja toimintatapoja kuntoarvion aloituspalavereissa
yleensa on ja kuinka laaditaan tutkittavan kohteen tutkimussuunnitelma. Kun-
toarvion lahtotietojen keraamisen vaihe on alustavaa tyota, mika oikein teh-
tyna helpottaa ja nopeuttaa tutkittavan kohteen kuntoarvion kenttatyon suorit-
tamista. Samalla myo6s kuntoarvion tilaaja on tietoinen siita, mita kiinteistéssa
on tarkoitus tehda seka kuntoarvion aikana tehtavien toimenpiteiden kustan-

nukset.

Kuntoarvion kenttatyon suorittaminen

Kuntoarvio-ohjeessa "Kuntoarvion kenttatyon suorittaminen”-vaihe on jaettu
kahteen osaan: kuntoarvion kenttatyohon valmistautumiseen ja kuntoarvion
kenttatyon aikaiseen tekemiseen. Kuntoarvion kenttatyon valmistautumisosi-
ossa muistutetaan perehtymaan hyvin tutkittavan kohteen lahtoétietoihin seka
sopimaan aikatauluista ja muista kuntoarvion suorittamiseen vaikuttavista asi-
oista kaikkien kuntoarvioon osallistuvien kesken, jotta itse kuntoarvion kentta-
tyd onnistuu sujuvasti eika kuntoarvion kenttatyon aikana syntyisi vaarinkasi-

tyksia.

Kuntoarvion kenttatyon aikana-osiossa kannustetaan tekemaan tutkittavaan
kohteeseen ensin yleissilmays, jonka aikana tutkittava kuntoarvion kohde tu-
lee tutuksi, ellei kyseessa ole ennestaan tuttu kohde. Samalla muistutetaan
kirjaamaan muistiin kuntoarvion kenttatyon aikana havaitut virheet ja puutteet.
Havaintoja tehdessa kirjataan ylos yksildivasti tilan huonenumero seka valoku-
vataan havainto kuntoarvioraporttia varten. Kuntoarvio-ohjeessa on painotettu

ottamaan kuntoarvion tilaajaan pikaisesti yhteytta, jos kuntoarvion kenttatyon
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yhteydessa havaitaan merkittava virhe tai puute, joka voi aiheuttaa kiinteistolle
tai kayttajalle valittoman vaaratilanteen. Talloin toimittua kiinteistosta saadaan

poistettu vaaratilanne mahdollisimman nopeasti.

Kuntoarvioraportin ja siihen kuuluvien liitteiden laadinta
Kuntoarvio-ohjeessa on esitetty, etta Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kun-
toarvioraporttiin merkitaan kuntoarvion havainnot niille merkityille kohdille sah-
konimikkeistd S2010:ta kayttden. Havaintojen lisaksi kuntoarvioraporttiin liite-
taan tarvittaessa valokuva sijaintitietoineen havaintopaikan paikallistamiseksi.
Kuntoarvion havainnot, tulokset ja mahdolliset toimenpide-ehdotukset on esi-
tettava selkeasti ja riittavan tarkasti, jotta kuntoarvion tilaaja saa oikean nake-
myksen Kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien nykyisista kunnosta ja mahdolli-

sista korjaustarpeista.

Kuntoarvion tuloksien esittaminen kuntoarvion tilaajalle

Kiinteiston kuntoarvion tuloksien esittaminen kuntoarvion tilaajalle on kiinteis-
ton kuntoarvion vaiheista kaikkein tarkein vaihe, koska kuntoarvion tuloksien
esittdmiselld varmistutaan, etta kuntoarvioraportin ja kuntoarvion sisaltd seka
havainnot on ymmarretty oikein. Erityisen tarkeata on, etta mahdollisten henki-
I6turvallisuuteen liittyvien puutteiden korjaustarpeet tulevat huomioitua ja niihin
puututtua, jotta ne saadaan nopeasti korjattua. Kuntoarvion tuloksien esittami-
nen on osoitus kuntoarvion tekijan ammattitaidosta ja asiakaspalvelusta ja ti-
laaja saa selkedmman kuvan kuntoarvion tuloksista kuin pelkastaan raporttia
lukemalla. Samalla myds vaarinymmarryksien maara vahenee, kun tulokset
kaydaan tilaajan kanssa lapi ja tilaaja voi esittaa tarkentavia kysymyksia kun-

toarvioon liittyen.

6.4 Kuntoarvioihin kaytettyjen tyotuntien vertailu

Taman tutkimus- ja kehittamistyon tuloksena syntyneen kuntoarvio-ohjeen te-
hokkuutta mitataan vertailemalla kiinteistdjen kuntoarvioiden tekemiseen kay-
tettyja tyotunteja toisiinsa. Tassa vertailussa Lansi-Puijon paivakodin kuntoar-
vio edustaa kuntoarvion suorittamiseen kaytettyja tyotunteja ennen kuntoar-
vio-ohjetta, Saarikellon paivakodin kuntoarvio edustaa kuntoarvion suorittami-
seen kaytettyja tyotunteja kuntoarvio-ohjeen laatimisen aikana ja Toukolan

paivakoti edustaa kuntoarvion suorittamiseen kaytettyja tyétunteja kuntoarvio-
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ohjeen valmistumisen jalkeen. Vertailun tulokset on esitetty alla olevassa tau-
lukossa 3. Taulukkoon on listattu tarkasteltava kuntoarvion kohde seka se,
kuinka paljon tyotunteja on kaytetty kyseisen kohteen lahtotietojen keraami-
seen, kenttatyon eli kuntoarvion tekemiseen ja raportin laatimiseen. Tauluk-
koon 3 on merkitty ainoastaan sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvion suorit-
tamiseen kaytetyt tyotunnit, taulukossa ei ole huomioitu muita tekniikan aloja
(LVI- tai rakennetekniikka). Taulukkoon on merkitty tydtuntien lisdksi kyseisen
kuntoarviovaiheeseen kaytetyn tyotuntien osuus kokonaistyoajasta. Merkitta-
vasti suuret tyotuntien osuudet on merkitty punaisella varilla ja merkittavasti

vahan tyotunteja kokonaistydajasta on merkitty vihrealla varilla.

Taulukko 3 Kuntoarvioiden eri vaiheisiin kaytetyt tyétunnit ja niiden osuus kokonaistyajasta

Kohde Lahtotietojen Kenttatyon Raportin Yhteensa
kerdaminen suorittaminen | laadinta

Lansi-Puijon | 9 (19 %) 11 (23 %) 47 (100 %)

paivakoti

Saarikellon 6 (13 %) 22 (49 %) |45 (100 %)

paivakoti

Toukolan pai- | 14 (19 %) 23 (32 %) 36 (49 %) | 73 (100 %)

vakoti

Taulukosta 3 voidaan nahda, etta Lansi-Puijon paivakodin ja Saarikellon pai-
vakodin kuntoarvioiden tekemiseen on yhteensa mennyt noin 46 tuntia. Tou-
kolan paivakodin kuntoarvion tekemiseen on mennyt 73 tuntia, eli 27 tuntia
enemman kuin Lansi-Puijon paivakodin tai Saarikellon paivakodin kuntoarvion
suorittamiseen. Saarikellon paivakodin kuntoarvion lahtotietojen keraamisessa
on kulunut vahiten tyétunteja kokonaistydtunteihin nahden eli 13 % kokonais-
tyotunneista, kun Lansi-Puijon paivakodin ja Toukolan paivakodin kuntoarvion
lahtotietojen keraamisessa on mennyt 19 % kuntoarvioiden kokonaisty6tun-

neista.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion kenttatyon eli kiinteiston kuntoarvion suo-
rittamiseen on mennyt 23 % Lansi-Puijon kuntoarvion tyétunneista, mika mui-

hin kuntoarvioihin nahden on vahiten. Saarikellon paivakodin kuntoarvion
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kenttatydssa on mennyt 38 % kokonaistyotunneista, mika on muihin kuntoarvi-
oihin ndhden eniten. Toukolan paivakodin kuntoarvion kenttatydhon on men-

nyt tyétunteja 32 % kokonaistybtunneista.

Kaikkien kolmen kuntoarvion eri tyOvaiheista kuntoarvioraportin laadinta on
vienyt eniten tyotunteja kuntoarvion kokonaistyotunteihin nahden. Lansi-Puijon
paivakodin kuntoarvioraportin tekemiseen on mennyt tydtunteja 58 % koko-
naistyotunneista. Saarikellon paivakodin ja Toukolan paivakodin kuntoarviora-

portin laatimiseen on mennyt 49 % kiinteistdjen kokonaistydtunneista.

Kuntoarvio-ohjeessa on asetettu tavoitteet kiinteistdjen kuntoarvioiden kentta-
tyon suorittamiselle ja kuntoarvioraportin laatimiselle. Kuntoarvioiden kentta-
tyon suorittamisen tavoite on 1 - 3 tyopaivaa, mika riippuu tutkittavan kiinteis-
ton koosta ja kuntoarvion laajuudesta. Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion
kenttatyon suorittamiseen on kulunut 1,5 tyopaivaa, Saarikellon paivakodin
kuntoarvion kenttatyon suorittamiseen kulunut 2 tydopaivaa ja Toukolan paiva-
kodin kuntoarvion kenttatyon suorittamiseen on kulunut 3 tyopaivaa. Kaikkien

kolmen kuntoarvion kenttatyd on saatu suoritettua annetussa tavoitteessa.

Tavoite kuntoarvioraportin laatimiselle on 2 - 4 tyopaivaa. Kuntoarvioraportin
laatimiselle kaytettavat tyotunnit maaraytyvat lahtotietojen keraamiseen ja
kenttatyon suorittamiseen kaytettyjen tydtuntien mukaan. Jos lahtétietojen ke-
raamiseen on mennyt 1 tyopaiva ja kenttatyon suorittamiseen on mennyt 1

tyopaiva, niin kuntoarvioraportin laatimiselle on varattu 2 tyopaivaa.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportin laatimisessa on mennyt 3,5 tyopai-
vaa, mutta raportin laatimisessa on kaytetty 58 % kuntoarvion kokonaistyotun-
neista eli raportin laatimiseen on kaytetty enemman tyotunteja kuin lahtotieto-
jen keraamiseen ja kenttatyon suorittamiseen yhteensa. Nain ollen tavoite ra-
portin laatimiselle ei ole onnistunut Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvion koh-
dalla. Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportin laatimisessa on mennyt 3 tyo-
paivaa ja raportin laatimiseen on kaytetty 49 % kuntoarvion kokonaistytajasta.
Tavoite raportin laatimiselle onnistui Saarikellon paivakodin kuntoarvion koh-
dalla. Toukolan paivakodin kuntoarvioraportin laatimisessa on mennyt 5 tyo-
paivaa, mutta osa Toukolan paivakodin lahtotiedoista saatiin vasta kuntoar-

vion kenttatyon aikana, minka takia kohteen lahtotietojen Iapikaymisessa meni
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enemman aikaa. Toukolan paivakodin kuntoarvion raportin laatimiseen on
kaytetty 49 %, joten tavoite raportin laatimiselle onnistui Toukolan paivakodin

kuntoarvion kohdalla.

Kuntoarvioihin kaytettyjen tyotuntien perusteella voisi sanoa, etta selainpohjai-
nen kuntoarvioraportti on nopeampi tayttaa kuin Word-pohjainen kuntoarviora-
portti. Selainpohjaisen raportin laatimiseen on mennyt Saarikellon paivakodin
ja Toukolan paivakodin kuntoarviossa 49 % kokonaisty6ajasta, kun taas
Word-pohjaisen raportin laatimiseen on mennyt Lansi-Puijon paivakodin kun-
toarviossa 58 % kokonaistydajasta. Selainpohjainen raporttipohja on 9 % no-

peampi tayttaa, mika voidaan pitaa saastona henkilostokuluista.

7 TUTKIMUS- JA KEHITTAMISTYON TULOKSIEN ANALYSOINTI

7.1 Kuntoarvioraporttien vertailu ja niiden analysointi

Seuraavissa kappaleissa vertaillaan Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n teke-
mia kuntoarvioraportteja keskenaan, jotta nahdaan, mita muutoksia on tapah-
tunut taman tutkimus- ja kehittamistyon aikana. Ensin vertaillaan Lansi-Puijon
paivakodin ja Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportteja keskenaan, jotta
nahdaan, miten kuntoarvioiden dokumentit ovat muuttunut kuntoarvio-ohjeen
laatimisen aikana. Taman jalkeen vertaillaan Saarikellon paivakodin ja Touko-
lan paivakodin kuntoarvioraportteja keskenaan, jotta nahdaan, miten kuntoar-

viodokumentit ovat muuttuneet kuntoarvio-ohjeen valmistumisen jalkeen.

7.1.1 Lansi-Puijon paivakoti ja Saarikellon paivakoti

Lansi-Puijon paivakodin ja Saarikellon paivakodin kuntoarvioissa Insin6oritoi-
misto J. Markkanen Oy on hyédyntanyt samanlaista tutkimussuunnitelmapoh-
jaa ja PTS-taulukkoa, jotka on muokattu vastaamaan kuntoarvion kohteena

olevan kiinteiston tietoja ja jarjestelmia.

Kuntoarvioraporttien pohja
Insindoritoimisto J. Markkanen Oy on kayttanyt kiinteiston kuntoarviorapor-
teissa kahdenlaisia raporttipohjia: Word-pohjaista ja selainpohjaista kuntoar-

vioraporttipohjaa. Kuntoarvioraportin lukijalle tai tilaajalle ero nakyy lahinna
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tekstien asettelussa, mutta muuten kuntoarvioraportin lukija saa saman tiedon
kummastakin raporttipohjaisesta kuntoarvioraportista. Enemman merkitysta
kuntoarvioraporttipohjalla on Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:l14, silla kunto-
arvioraportin laatiminen on kiinteiston kuntoarvion vaiheista eniten tyollistava-
vaihe. Taman takia panostamalla hyvin toimivaan kuntoarviopohjaan Insino0ri-
toimisto J. Markkanen Oy pystyy vahentamaan kuntoarvioraportin laatimiseen

kuluvaa tyoaikaa ja taten pienentamaan kuntoarvioihin liittyvia kustannuksia.

Lansi-Puijon paivakodinkuntoarvioraportissa Insinooritoimisto J. Markkanen
Oy on kayttanyt Word-pohjaista raporttipohjaa ja Saarikellon paivakodin kun-
toarvioraportissa on kaytetty selainpohjaista raporttipohjaa. Word-pohjainen
kuntoarvioraporttipohja on Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n kokonaan laa-
tima, kun taas Insin6oritoimisto J. Markkanen Oy on ostanut markkinoilta val-
miin selainpohjaisen kuntoarvioraporttipohjan, jota Insinddritoimisto J. Markka-
nen Oy on muokannut heille sopivampaan muotoon. Word-pohjaisen raportin
merkittavia etuja selainpohjaiseen raporttiin verrattuna ovat tekstin helppo
muokattavuus ja raportin kirjoittamiseen ei tarvita nettiyhteytta. Selainpohjai-
sen raporttipohjan merkittavia etuja Word-pohjaiseen raporttiin verrattuna ovat

valokuvien lisdaminen ja niiden asettelu raporttiin.

Word-pohjaista kuntoarvioraportin tekstia on helppo muokata, silla raporttia
laadittaessa Word-ohjelman muokkaustyokalut ovat kaytéssa. Kuntoarviora-
portin pohjaksi voidaan valita toisen kiinteiston valmis kuntoarvioraportti, jota
muokataan vastaamaan kuntoarvion kohteena olevan kiinteistda ja sen sahko-
ja tietojarjestelmia. Word-pohjainen raportti ei vaadi nettiyhteytta raportin laati-
misen aikana, jolloin ei ole pelkoa, etta kuntoarvioraportti sattuisi haviamaan,
jos nettiyhteydessa tulee ongelmia kuntoarvioraporttia laadittaessa tai tallenta-
misessa. Word-pohjaisen kuntoarvioraportin huonoja puolia ovat valokuvien
asettelu raporttiin. Valokuvia lisatessa asettelu vie paljon aikaa, silla valoku-
van koko pitaa sovittaa seka valokuva pitaa asetella raporttiin sopivaksi. Jos
valokuvien asettelu ei ole kohdallaan, niin helposti koko raportin asettelu voi

menna sekaisin.

Selainpohjaista kuntoarvioraporttiin on helppo lisata uusia valokuvia, silla ra-

porttipohjassa on erilliset osiot raportin tekstille ja valokuville. TGman ansiosta
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valokuvat tulevat raportissa oikeille kohdille ja valokuvien asettelu raporttiin tu-
lee samalla, jolloin ei kulu ylimaaraista aikaa valokuvien asettelun kanssa. Se-
lainpohjaisen kuntoarvioraporttia pystyy muokkaamaan etana netin valityk-
sella, jolloin raporttia ei tarvitse laatia yrityksen tyopisteelta, jolloin samalla
paasee kasiksi muiden kiinteistojen kuntoarvioraportteihin, joita yritys on laati-
nut. Selainpohjaisen kuntoarvioraportin merkittdva heikkous talla hetkella on
se, etta kuntoarvioraporttia laadittaessa ei voi ottaa toista kuntoarvioraporttia
pohjaksi vaan jokainen kuntoarvioraportti on aloitettava joka kerta aivan
alusta. Selainpohjaisen kuntoarvioraportin huonona puolena on myos nettiyh-
teyden tarve, mutta tahan on tullut helpotuksena valitallennus. Valitallennus
tallentaa kuntoarvioraportin tietokoneen omalle muistille valiaikaisesti ja ra-

portti voidaan lopuksi tallentaa pilveen, kun nettiyhteys muodostettu.

Word-pohjainen kuntoarvioraportin on helpompi muokata, mutta valokuvien
asettelu on hitaampaa kuin selainpohjaisella raportilla. Selainpohjaisessa ra-
portissa valokuvien lisaaminen on nopeampaa kuin Word-pohjaisessa rapor-
tissa, mutta raportin muokkaus on hankalampaa Word-pohjaiseen raporttiin
verrattuna puutteellisten muokkaustydkalujen puuttumisen takia. Loppujen lo-
puksi kyseessa on tottumiskysymys, siitda kumpaa raporttipohjaa on tottunut
kayttamaan. Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa pidetyssa haastatte-
lussa Insindoritoimisto J. Markkanen Oy totesi, etta selainpohjainen kuntoar-
vioraporttipohja on selkeampi ja ulkoasultaan viimeistellympi kuin Word-poh-
jainen raporttipohja. Nain ollen Insin6oritoimisto J. Markkanen Oy ottaa selain-
pohjaisen kuntoarvioraportin kayttoonsa kiinteistdjen kuntoarvioiden laatimi-

sessa.

Kuntoarvioraporttien rakenne

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti on kattavampi ja laajempi kuin Lansi-
Puijon paivakodin kuntoarvioraportti, silla Saarikellon paivakodin kuntoarviora-
portissa on hyddynnetty sahkodnimikkeistd S2010 sahko- ja tietojarjestelmien
tunnuksia kuntoarviossa tuloksien esittdmisessa. Lansi-Puijon paivakodin kun-
toarviossa ei ole hyddynnetty ollenkaan sahkdnimikkeistéa (2000 vanhempi
nimikkeistd ja S2010 uudempi nimikkeistd), vaan Lansi-Puijon paivakodin kun-
toarvion sahko- ja tietojarjestelmien havainnot ja tulokset on luetteloitu jarjes-

telmakohtaisesti luettelomerkintaa kayttaen. Taman takia sahko- ja tietojarjes-
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telmat eivat ole Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportissa yhta jarjestelmal-
lisesti esitetty kuin sahkonimikkeiston kayttden Saarikellon paivakodin kunto-

arvioraportissa.

Sahkonimikkeiston (S2000 tai S2010) kayttaminen liséda kuntoarvioraportin ko-
konaissivun maaraa, koska sahko- ja tietojarjestelmat on eritelty sahkonimik-
keiston mukaisesti, mutta samalla sahkonimikkeiston kayttaminen tuo kuntoar-
vioraporttiin hyvin jasennellyn pohjan. Sahkoénimikkeistd on osa Talo2000-ni-
mikkeistoa, joten Sahkonimikkeiston S2010 mukaisesti tehty kuntoarvioraportti
voidaan yhdistaa muiden tekniikan alojen (LVI- ja rakennetekniikka) kanssa
tehtyihin kuntoarvioraportteihin, jolloin saadaan yksi yhteinen kuntoarviora-
portti, joka voidaan luovuttaa kuntoarvion tilaajalle. Sahkénimikkeiston S2010
mukaisesti tehty kuntoarvioraportti helpottaa myos kuntoarvion jalkeen sah-
kdsuunnittelua, silla sahko- ja tietojarjestelmat on esitetty jarjestelmakohtai-
sesti, jolloin sahkdsuunnittelija voi kuntoarvioraportin avulla laatia jarjestelma-

kohtaisen sahkosuunnitelman.

Kuntoarvioraporttien valokuvat

Valokuvat auttavat kuntoarvioraportin lukijaa hahmottamaan ja luomaan koko-
naiskuvan kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmien nykyisesta tilanteesta, kun
otettu valokuva pystytaan yhdistamaan kuntoarvioraporttiin. Lansi-Puijon pai-
vakodin kuntoarvioraportissa Insindoritoimisto J. Markkanen Oy on esittanyt
kaikki kuntoarvion valokuvat erillisessa valokuvaliitteessa, joka liitetty kuntoar-
vioraportin liitteeksi. Talla tavoin kuntoarvioraportin sivumaara ei kasva valo-
kuvia lisatessa, mutta valokuvia on vaikea yhdistaa kuntoarvioraporttiin, silla
kuntoarvioraportin lukija joutuu selaamaan valokuvaliitteen ja kuntoarviorapor-
tin valilla. Tama tekee Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportin tuloksien ja

valokuvien tulkitsemista hieman hankalaa ja sekavaa.

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa Insindoéritoimisto J. Markkanen Oy
on esittanyt kuntoarvion valokuvat jarjestelmakohtaisesti kuntoarvioraportissa.
Talla tavoin kuntoarvioraportin sivumaara kasvaa, mutta valokuvat voidaan
yhdistaa helposti kuntoarvioraporttiin, jolloin kuntoarvion tuloksien ja valoku-
vien tulkitseminen on helpompaa ja kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmista saa

hyvan kokonaiskuvan. Valokuvien esittdminen kuntoarvioraportissa tuo raport-
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tiin lisda visuaalista ilmetta, minka ansiosta kuntoarvioraporttia on miellytta-
vampi lukea verrattuna siihen, etta valokuvat olisivat erillisena kuntoarviora-
portin litteena. Nain ollen Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportti on luki-

jaystavallisempi kuin Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraportti.

7.1.2 Saarikellon paivakoti ja Toukolan paivakoti

Saarikellon paivakodin ja Toukolan paivakodin kuntoarvioissa Insinddritoimisto
J. Markkanen Oy on hyddyntanyt selainpohjaista kuntoarvioraporttia, jolloin
kuntoarvioraportit ovat rakenteeltaan ja visuaaliselta iimeeltaan samankaltai-
set. Merkittavin eroavaisuus Saarikellon paivakodin ja Toukolan paivakodin
kuntoarvioraporttien valilla on se, ettd Toukolan paivakodin kuntoarviorapor-
tissa on esitetty kiinteiston sahkdéenergiankulutustiedot kolmen vuoden ajalta,
mutta Saarikellon paivakodin kuntoarvioraportissa ei ollut kohteen sahkdener-
giankulutustietoja. Kulutustietojen avulla Insindoéritoimisto J. Markkanen Oy sai
selvitettya Toukolan paivakodin sahkdnkulutuksen suurimmat huippuarvot
seka tarkistamaan kiinteiston nousujohdon ja paasulakkeiden riittavyyden.
Toukolan kuntoarvion yhteydessa Insinddritoimisto J. Markkanen Oy hyddynsi
my0s uusia dokumentteja kuntoarvion suorittamisen aikana, joita olivat tarkas-
tuslista, sahko- ja tietojarjestelmien elinkaaritaulukko seka kiinteiston huolto-

ja yllapitolista.

7.2 Kuntoarvioihin kaytettyjen tyotuntien analysointi

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvio

Lansi-Puijon paivakodin lahtotietojen keraaminen oli onnistunut helposti,
koska kiinteiston sahkopiirustukset olivat hyvin saatavilla kuntoarvion alkuvai-
heessa. Sahko- ja tietojarjestelmien dokumentit on paivitetty kiinteiston edelli-
sen peruskorjauksen yhteydessa, jolloin dokumentit vastaavat hyvin suurella

todennakoisyydella kiinteiston nykyista tilannetta.

Lansi-Puijon paivakoti on rakennettu vuonna 1923, mutta rakennukseen on
tehty vuonna 2004 peruskorjaus, jonka yhteydessa on uusittu kiinteiston LVI-,
sahko- ja tietojarjestelmat. Koska kiinteiston sahko- ja tietojarjestelmat oli uu-

sittu kokonaan edellisen peruskorjauksen yhteydessa, niin kiinteiston piilevien
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sahkovikojen todennakoisyys on hyvin pieni. Taman ansioista kuntoarvio pys-
tyttiin kohdistamaan enemman mahdollisiin ongelmakohtiin, kuten sahko- ja
tietojarjestelmien keskuslaitteiden kuntoon ja jarjestelmien kapasiteetin riitta-
vyyteen tulevia kayttoja varten. Lansi-Puijon paivakoti on pohjaratkaisultaan 2
kerroksinen, mutta hyvin yksinkertainen, jonka takia kenttatyo on saatu suori-

tettua nopeasti.

Lansi-Puijon paivakodin kuntoarvioraporttina on kaytetty Word-pohjaista ra-
porttipohjaa ja raportin liitteeksi on laadittu erillinen valokuvaliite sahko- ja tie-
tojarjestelmien havainnoista ja tuloksista. Raportin laatimisessa on mennyt
paljon tyotunteja erityisesti valokuvien lisaamisessa ja niiden oikein asette-
lussa. Raportin laatimisessa nakyy myos kuntotutkijan vahainen kokemus kiin-
teistojen kuntoarvion havaintojen ja tuloksien dokumentoinnista, koska Lansi-
Puijon paivakodin kuntoarvio oli yksi ensimmaisista kuntoarvioista, joissa ky-
seinen henkild on ollut vetovastuussa kuntoarvioiden sahko- ja tietojarjestel-

mien suorittamisessa ja raportin laatimisessa.

Saarikellon paivakodin kuntoarvio

Saarikellon paivakodin Iahtotietojen keraaminen oli onnistunut hyvin, koska
kiinteiston sahkopiirustukset olivat hyvin saatavilla kuntoarvion alkuvaiheessa.
Kiinteistoon ei ole tehty peruskorjausta rakennuksen perustamisen jalkeen,
jolloin dokumentit ovat alkuperaisia. Kiinteistdon on voitu tehda tilamuutoksia,
joita ei ole dokumenteissa naytetty, jolloin alkuperaisiin dokumentteihin ei voi

taysin luottaa, erityisesti vanhemmissa rakennuksissa.

Saarikellon paivakoti on rakennettu vuonna 1987 eika kiinteistoon ole tehty
peruskorjausta. Kiinteistdon ja sen sahko- ja tietojarjestelmien ikd on kuntoar-
viota tehdessa yli 30 vuotta, jolloin mahdollisia piilevia vikoja voi esiintya. Ta-
man takia kiinteistossa suoritettiin mahdollisten ongelmakohtien lisaksi laa-
jempi kuntoarvio jarjestelmille kunnon selvittdmiseksi. Saarikellon paivakoti on
pohjaratkaisultaan 2 kerroksinen, mutta kiinteistd on sokkeloinen, mika on hi-

dastanut kenttatyon suorittamista.

Saarikellon paivakodin kuntoarvioraporttina on kaytetty selainpohjaista raport-

tipohjaa, jossa valokuvat on liitetty osaksi raporttia. Raportin laatimisessa on
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suurin osa ajasta mennyt itse raportin kirjoittamiseen, silla raportissa on hyo-
dynnetty sahkonimikkeistdo S2010, jossa kiinteiston jokainen sahko- ja tietojar-
jestelma on eroteltu toisistaan. Taman takia raportin kirjoittaminen on ollut hi-

dasta.

Toukolan paivakodin kuntoarvio

Toukolan paivakodin kaikkia lahtotietoja ei saatu kuntoarvio alkuvaiheessa,
vaan osa sahko- ja tietojarjestelmien dokumenteista l0ydettiin kiinteistosta
kenttatdiden aikaan. Kenttatyon aikana I0ydetyt dokumentit jouduttiin kay-
maan uudestaan lapi mahdollisten tilamuutoksien takia. Kiinteistoon ei ole
tehty peruskorjausta rakennuksen perustamisen jalkeen, jolloin dokumentit
ovat alkuperaisia. Kiinteistdoon on voitu tehda tilamuutoksia, joita ei ole doku-
menteissa naytetty, jolloin alkuperaisiin dokumentteihin ei voi taysin luottaa,

erityisesti vanhemmissa rakennuksissa.

Toukolan paivakoti on rakennettu vuonna 1987 eika kiinteistoon ole tehty pe-
ruskorjausta. Kiinteiston ja sen sahko- ja tietojarjestelmien ika on kuntoarviota
tehdessa yli 30 vuotta, jolloin mahdollisia piilevia vikoja voi esiintya. Taman ta-
kia kiinteistossa suoritettiin mahdollisten ongelmakohtien lisaksi laajempi kun-
toarvio jarjestelmille kunnon selvittamiseksi. Toukolan paivakoti on pohjarat-

kaisultaan 1 kerroksinen ja hyvin sokkeloinen.

Toukolan paivakodin kuntoarvioraporttina on kaytetty selainpohjaista raportti-
pohjaa, jossa valokuvat on liitetty osaksi raporttia. Raportin laatimisessa on
suurin osa ajasta mennyt itse raportin kirjoittamiseen, silla raportissa on hyo-
dynnetty sahkonimikkeistd S2010, jossa kiinteiston jokainen sahko- ja tietojar-
jestelma on eroteltu toisistaan. Toukolan paivakotiin on tehty kuntoarviorapor-

tin lisdksi kiinteiston huolto- ja yllapitolista huoltoa tarvitsevista toimenpiteista.

8 JOHTOPAATOKSET JA MAHDOLLISET JATKOTUTKIMUKSET

8.1 Johtopaatokset

Taman tutkimustyon tavoitteena oli laatia Insindoritoimisto J. Markkanen

Oy:lle kuntoarvio-ohje, jota he pystyisivat hyddyntamaan kiinteistéjen kuntoar-

vion tekemisessa, jotta kuntoarvioon liittyvat toimintatavat ja dokumentoinnit
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olisivat yhtenaisevat ja vastaisivat laadullisesti Insinodritoimisto J. Markkanen
Oy:n maarittelemia laatukriteereitd. Taman tutkimus- ja kehittamistyon tulok-
sena saadun kuntoarvio-ohjeen avulla Insinddritoimisto J. Markkanen Oy pys-
tyy laatimaan yhtenaisia kuntoarviodokumentteja, koska kuntoarvio-ohjeen liit-
teina on dokumenttipohjia, joita sovelletaan tutkittavan kohteen, kuntoarvion
laajuuden ja kiinteistossa olevien jarjestelmien mukaan. Insinddritoimisto J.
Markkanen Oy on ottanut kayttdonsa selainpohjaisen kuntoarvioraporttipoh-
jan, joka mahdollistaa sen, etta raportit ovat yndenmukaisia, koska raportti-

pohjassa on erikseen osiot valokuville ja tekstille.

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n laatukriteerit kuntoarvioihin liittyen olivat
kuntoarvion kenttatyon ja raportoinnin huolellinen suunnittelu, asiakkaan toi-
veiden kuuntelu seka kenttatyon ja raportoinnin ammattitaitoinen toteutus.
Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa mukana olleiden kuntoarvioiden kentta-
tyon ja raportoinnin suunnittelu on ollut huolellista, silla kuntoarvioiden lahto-
tietoihin on kaytetty tyoaikaa 1-2 paivaa, jolloin kuntoarvion tekija huolellisesti
perehtynyt kuntoarvion lahtdtietoihin. Huolellisen perehtyminen on auttanut
kuntoarvion tekijdd huomaamaan kiinteiston mahdolliset ongelmakohdat pa-
remmin, jolloin ongelmakohdat on dokumentoitu ja informoitu kuntoarvion ti-

laaja, jotta mahdolliset ongelmakohdat saadaan selvitettya.

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy suorittanut kenttaty6t ja laatinut kuntoar-
vioraportit ammattitaitoisesti, silla Kuopion Tilapalvelut kehuivat Insinooritoi-
misto J. Markkanen Oy:n kuntoarvioraporttia selkeaksi ja kattavaksi. Kuopion
Tilapalvelut kehuivat myoés Insind6ritoimisto J. Markkanen Oy:n tapaa suorit-

taa kenttatoita, ja informoida heita havaituista merkittavistd ongelmakohdista.

Insindoritoimisto J. Markkanen Oy on kuunnellut ja huomioinut Kuopion Tila-
palveluiden toiveita kuntoarvioihin liittyen aloituspalavereissa seka ovat kerto-
neet Kuopion Tilapalveluille kenttatdiden aikana havaittujen puutteiden toi-
menpide-ehdotukset loppupalaverien yhteydessa. Kuopion Tilapalveluiden
kanssa pidetyn haastattelun tuloksena Insinddritoimisto J. Markkanen Oy otti-
vat kuntoarviodokumentteihin mukaan kiinteiston huolto- ja yllapitolistan Kuo-
pion Tilapalveluiden toiveesta. Nain ollen Insindoéritoimisto J. Markkanen Oy:n
laatukriteerit ovat tayttyneet kaikissa tutkimustydssa mukana olevissa kiinteis-

tojen kuntoarviossa.
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Kuntoarvion eri vaiheista, kuntoarvioraportin laatiminen on eniten tyollistava
vaihe. Taman takia Insindoritoimisto J. Markkanen Oy halusi tehostaa kunto-
arvioraportin laatimista, jotta raportin laatiminen veisi vahemman tyotunteja
kuntoarviossa ja nain ollen vapautuneita resursseja voitaisiin kayttda muihin
projekteihin. Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n alun perin kayttama Word-
pohjaisen kuntoarvioraportin laatimiseen on mennyt 58 % kuntoarvion koko-
naistyotunneista. Taman tutkimus- ja kehittamistyon tuloksena syntyneen kun-
toarvio-ohjeen my6ta, Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n kuntoarvioraportit
vaihtuivat selainpohjaiseen kuntoarvioraporttiin, jolloin raportin laatimiseen on
mennyt vain 49 % kuntoarvion kokonaistydajasta. Nain ollen kuntoarvioiden
suorittaminen on tehostunut, koska kuntoarvioon kaytetty tyoaika ei painotu
liian voimakkaasti raportin laatimiseen, vaan kuntoarvioon kaytetty tyoaika ja-

kautuu paremmin kuntoarvion eri vaiheille.

Tama tutkimus- ja kehittamistyd on onnistunut, koska Insinooéritoimisto J.
Markkanen Oy:lle laadittu kuntoarvio-ohje on tayttanyt talle tutkimus- ja kehit-
tamistyodlle asetetut tavoitteet ja Insindoéritoimisto J. Markkanen Oy:n kiinteisto-
jen kuntoarvion laatukriteerit. Kuntoarvio-ohje sisaltda dokumenttipohijia, joi-
den avulla saadaan laadittua yhdenmukaisia dokumentteja ja kuntoarvio-oh-
jeessa on huomioitu Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n laatukriteerit kiinteis-
tojen kuntoarvioihin liittyen. Kuntoarvio-ohjeen avulla myds kuntoarvioraport-
tien laatiminen nopeampaa, minka takia myds kuntoarvioiden laatiminen koko-

naisuudessaan on tehokasta resurssien kayttamista.

8.2 Mahdolliset jatkotutkimukset

Tutkimus- ja kehittamistyot, joissa vertaillaan nykyista tilannetta muuttunee-
seen tilanteeseen, analysoidaan benchmarking-vertailuanalyysilla. Benchmar-
king on menetelma, jolla kehitetadan olemassa olevia toimintoja, taitoja tai tie-
toja vertailun avulla tai uusia toimintatapoja vertaillaan vertailukohteeseen, jol-
loin saadaan selville, kuinka paljon asiat ovat kehittyneet muutostyon ede-
tessa. Vertailu voi kohdistua tietyn toimialan sisalla, tai se voi tapahtua eri toi-
mialojen valilla. Vertailumenetelman avulla pyritdan tuomaan molempien ver-

tailukohteiden hyvat asiat esille, ja sen perusteella pyritdan kehittdmaan omia
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toimintatapoja tai vertaillaan muutostyon lopputulosta johonkin vertailukohtee-
seen. (Penttinen 2020.)

Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa ei hyddynnetty benchmarking-vertailuana-
lyysia, jossa olisi vertailtu Insinodritoimisto J. Markkanen Oy:n tekemia kunto-
arvioraportteja muiden yritysten tekemiin kuntoarvioraportteihin. Talla tavalla
olisi saatu selville, mita eroavaisuuksia on Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n
ja muiden yritysten kuntoarvioraporttien valilla. Benchmarking-vertailuanalyysi
on jatetty tarkoituksella pois, silla tutkimus- ja kehittamistyon aineisto olisi
muuten paisunut lilan suureksi, eika aineiston tuloksia olisi ehditty kdymaan
lapi taman tutkimustyolle annetun aikataulun puitteissa. Jos tata tutkimus- ja
kehittamistyota halutaan jatkokehittaa, niin Insindoritoimisto J. Markkanen
Oy:n ja muiden yritysten tekemien kuntoarvioraporttien vertailu benchmarking-

menetelmalla on yksi hyva vaihtoehto.

Benchmarking-menetelman lisaksi taman kaltaisen tutkimustyon tuloksia arvi-
oidaan yleensa realistisen arvioinnin avulla. Realistinen arviointi on arviointi-
menetelma, jolla saadaan selville kehittdmistydn onnistuminen seka kehitta-
mistyon tehokkuus. Realistisen arvioinnin avulla saadaan selville, miten tutkit-
tava prosessi tai mekanismi vaikuttavaa tutkittavaan yhteisoon ja miten hyvin
muutoksesta syntynyt lopputulos palvelee tutkittavan kohteen yhteisoa. Tasta
arviointi menetelmasta kaytetaan myos termia CMO-analyysi (context —
mechanims — outcome). Realistinen arviointi soveltuu erinomaisesti
benchmarking-menetelmasta saatujen tulosten arviontiin, silla benchmarking-
menetelma perustuu vertailuun ja sen pohjalta tapahtuvaan mahdolliseen
muutostydhon. Realistinen arviointi ilmaisee, saavuttiko muutostyo ja sen
tuoma lopullinen lopputulos sille alun perin asetetut toiveet ja vaatimukset.
(Penttinen 2020.)

Tassa tutkimus- ja kehittamistydssa ei kaytetty realistista arviointimenetelmaa,
silla tassa tutkimustyossa ei kasitelty benchmarking-menetelmalla saatuja tu-
loksia. Nain ollen realistisen arviointimenetelman kayttamisella tassa tutkimus-
tyossa ei havaittu olevan erityista hyotya. Realistisen arviointimenetelman
kayttaminen on kannattavaa silloin, jos halutaan arvioida Insinddritoimisto J.

Markkanen Oy:n ja muiden yritysten tekemien kuntoarvioraporttien tuloksia.
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Tassa tutkimus- ja kehittamistyossa on keskitytty Insinddritoimisto J. Markka-
nen Oy:n sahkotekniikan toimintatapoihin kuntoarvioiden aikana ja kuntoarvio-
dokumenttien kehittamiseen. Taman tutkimus- ja kehittamistyon tuloksia voi-
daan soveltaa myos Insindoritoimisto J. Markkanen Oy:n LVI-tekniikan kunto-
arvioiden suorittamisessa ja raporttien laatimisessa. Insinddritoimisto J. Mark-
kanen Oy:n LVI-tekniikan kuntoarvioiden toimintatapojen ja kuntoarviodoku-
menttien paivittaminen taman tutkimus- ja kehittamistyon tuloksien mukaisesti,
on erityisen hyva jatkotoimenpide Insindoéritoimisto J. Markkanen Oy:lle, jotta
Insinddritoimisto J. Markkanen Oy:n sahkotekniikan ja LVI-tekniikan kuntoarvi-

oiden toimintatavat ja dokumentit olisivat yhtenaisevat.
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Liite 1. Haastattelukysymykset, Insinooritoimisto J. Markkanen Oy 03.07.2020

1. Minkalaisia ongelmia olette havainneet kuntoarvioita tehdessa, joihin
voisi vaikuttaa kuntoarvio-ohjeen avulla?

2. Mihin teidan mielestanne kannattaisi keskittya kuntoarvion aikana?

3. Milla tavalla voisin kehittaa kuntoarvioon liittyvia toimenpiteita, kuten
lahtotietojen keraaminen, kohdekaynti ja raportin laadinta, jotta kuntoar-
vioiden tekeminen olisi alusta Iahtien mahdollisimman helppo?

4. Onko teillda kysymyksia tilaajalta kuntoarvioihin liittyen?

Veikko Nykanen



Liite 2. Haastattelukysymykset, Kuopion Tilapalvelut 21.09.2020

1. Kuinka hyvin kuntoarviopohjan jasentely palvelee Teita? Onko esimer-
kiksi parempi, etta esitetyt valokuvat tulevat raportissa kyseisten jarjes-
telmien kohdassa vai onko parempi, etta valokuvat ovat erillisena valo-
kuvaliitteena raportin lopussa?

2. Onko mielestanne parempi, etta kustannusarviot esitetdan raportissa
muutosehdotuksien jalkeen vai riittako, etta kustannusarviot on esitetty
ainoastaan PTS-taulukossa?

3. Onko mielestanne parempi, etta kuntoarviossa esitetaan yksittaisia
huoltotoimia vaativia kohteita vai riittdako huoltotoimia vaativista koh-
teista yleismaininta? Kysymyksella tarkoitetaan sita, etta kuinka paljon
kaytetaan resursseja yksittaisten kiinteiston huoltoon kuuluvien huolto-
toimien etsimiseen ja kirjaamiseen.

4. Saanko luvan mainita Teille tehtyja kuntoarviokohteita opinnayte-
tydssa? Kohteista mainitaan ainoastaan kohteen nimi, rakennusvuosi ja
tarkastusvuosi. Rakennuksen kuntoluokkaa tai muuta tarkempaa tietoa
ei mainita.

5. Milla tavoin voisimme kehittaa kuntoarvioitamme palvelemaan viela pa-
remmin tilaajan ja loppukayttajan kayttétarkoitusta?

6. Kuinka hyvin olemme onnistuneet kuntoarvioiden laatimisessa? Olet-
teko Te saaneet kuntoarvioraporteista tarvitsemanne tiedon vai onko

Teidan mielestanne jaanyt jotain oleellista pois?

Otamme mielellaan vastaan palautetta jo tehdyista kuntoarvioista, jotta

voimme kehittaa kuntoarvioitamme viela paremmiksi.

Veikko Nykanen



	1 johdanto
	1.1 Tutkimus- ja kehittämistyön esittely
	1.2 Tutkimustyön tavoite ja lähtökohta
	1.3 Tutkimustyön tietolähteet ja tutkimuskysymykset
	1.4 Tutkimustyön rakenne ja tutkimusmenetelmät
	1.5 Tutkimustyössä käytettävä aineisto
	1.6 Tutkimustyön rajaukset

	2 Taustatietoa kuntoarvioista
	2.1 Suomen rakennuskanta
	2.2 Kiinteistön ylläpitokustannukset
	2.3 Kuntoarvion määritelmä
	2.4 Taustatietojen yhteenveto

	3 tutkimustyön aineiston kerääminen
	3.1 Kuntoarvioita koskevat säädökset ja ohjeet
	3.2 Sähkölaitteistojen kuntotutkijan koulutusmateriaali
	3.3 Kuntoarvioita koskeva kirjallisuus
	3.4 Haastattelut
	3.5 Insinööritoimisto J. Markkanen Oy:n tekemät kuntoarviot
	3.6 Sähkölaitteistojen kuntotutkijan kurssi

	4 Tutkimustyön aineiston läpikäynti
	4.1 Haastattelu Insinööritoimisto J. Markkanen Oy:n kanssa
	4.2 Haastattelu Kuopion Tilapalvelujen kanssa
	4.3 Haastatteluiden analysointi
	4.4 Kuntoarvioraporttien tarkastelu
	4.4.1 Länsi-Puijon päiväkodin kuntoarvioraportti
	4.4.2 Saarikellon päiväkodin kuntoarvioraportti
	4.4.3 Toukolan päiväkodin kuntoarvioraportti


	5 Kuntoarvio-ohjeen laatiminen
	5.1 Tutkimustyön kehittämissuunnitelma
	5.2 Kuntoarvio-ohjeen laatimisen vaiheet

	6 kehittämistyön tulokset
	6.1 Yleistä kehittämistyön tuloksista
	6.2 Uudet kuntoarvion dokumentit
	6.3 Kuntoarvio-ohje
	6.4 Kuntoarvioihin käytettyjen työtuntien vertailu

	7 tutkimus- ja kehittämistyön tuloksien analysointi
	7.1 Kuntoarvioraporttien vertailu ja niiden analysointi
	7.1.1 Länsi-Puijon päiväkoti ja Saarikellon päiväkoti
	7.1.2 Saarikellon päiväkoti ja Toukolan päiväkoti

	7.2 Kuntoarvioihin käytettyjen työtuntien analysointi

	8 Johtopäätökset ja mahdolliset jatkotutkimukset
	8.1 Johtopäätökset
	8.2 Mahdolliset jatkotutkimukset

	LÄHTEET

