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The objective of this final year project was to develop for the commissioning com-
pany a mobile tool to be used to conduct property condition assessments and to cre-
ate a report of them. The tool was to be based on an existing quality assessment pro-
gram that was primarily used for quality control within the company.

Information for the thesis was mainly collected from guidelines for property condition
assessments, which provide extensive information on how to conduct and report a
high-quality condition inspection. Additionally, the project looked into the client com-
pany and the quality assessment program they use.

The final year project resulted in a well-functioning, clear, and easy-to-use tool for
conducting property condition assessments. The tool developed in the project will be
used in the property maintenance services of the commissioning company for as-
sessing the condition of the properties belonging to the client companies of the com-
missioning company.
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Lyhenteet

ISS:

TRIF:

PTS:

LVI:

TATE:

PKA:

LuurlSSa:

RYL:

International Service System.

Total recordable incident frequency. Tapaturmien maara * 1 000 000

/ tehdyt tyétunnit.

Pitkan tahtaimen suunnitelma. PTS-suunnitelmalla tarkoitetaan kiin-

teiston kunnossapitosuunnitelmaa.

Lyhenne termeista lamp0, vesi ja ilmanvaihto.

Talotekniikka on yhteisnimitys kiinteiston ja siihen liittyvien jarjestel-

mien ja laitteiden kokonaisuudelle.

Rakennuksen kuntoarvioija patevyys.

ISS Palveluiden kehittdma laadunarviointiohjelma.

Rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset.



1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kehittaa uusi tehokas ja helppokayttoinen
tyokalu toimeksiantajalle kiinteistojen kuntoarvioiden suorittamiseen ja rapor-
tointiin. Kehitettavan tyokalun avulla pyritaan myos standardoimaan kuntoar-
vioprosessi, mika helpottaa eri kiinteistdjen vertailua ja kunnossapitosuunnitel-
mien laatimista. Tyokalua tullaan mahdollisesti kayttamaan asiakaskohteiden
kuntoarvioiden tekemiseen ja raportointiin kiinteiston yllapitopalveluissa. Mobiili-
laitteella kaytettavalla tydkalulla luotava raportointilomake sisaltaa arvioitavan
kohteen yleistiedot, kuntoarvion yleistiedot, otsikoinnin mukaiset arviointikohdat
ja tehtyjen havaintojen yhteenvedon. Lomakkeen otsikointi vastaa Talo 2000 -
hankenimikkeistoa. Raportointilomake luotiin yrityksella jo kaytossa olevaan

LuurlSSa-laadunarviointiohjelmaan.

Tassa opinnaytetydssa on tarkoituksena perehtya kiinteiston kuntoarviointiin
kuntoarvioijan nakdkulmasta ja tutustua aiheeseen liittyviin Rakennustieto Oy:n
laatimiin ohjekortteihin. Tyossa on myds tarkoitus perehtya Talo 2000 -hanke-
nimikkeistoon, kuntoarvion tavoitteeseen, sisaltoon ja laajuuteen. Taman lisaksi
tutustutaan ohjeistukseen kiinteistdtarkastuksen tekemisesta ja kuntoarvion ra-

portoinnista.

Opinnaytetyon tilaajana toimii ISS Palvelut Oy.

2 ISS Palvelut Oy

ISS Palvelut Oy on Suomen johtava kiinteisto- ja toimitilapalveluyritys ja yksi
Suomen suurimmista yksityisista tydnantajista. Yrityksen tehtavana on luoda
asiakkaille palvelukokonaisuus, joka kehittaa asiakkaan liiketoimintaa tekemalla
ymparistdsta toimivan, alykkaan ja tuottavan. (1SS yritysvastuuraportti 2023
2024.)



Kokonaispalvelut koostuvat siivous-, kiinteisté-, ravintola- ja tydpaikkapalve-
luista. Palveluratkaisut ovat aina asiakaskohtaisia ja perustuvat asiakkaan toi-
mintaympariston ja ydinliiketoiminnan tuntemukseen. (ISS yritysvastuuraportti
2023 2024.)

ISS toimii Suomessa noin 300 kunnassa. Se tydllisti vuonna 2023 7 613 tyonte-
kijaa. Tyontekijat edustivat 107 eri kansalaisuutta. Vuoden 2023 liikevaihto oli
445 miljoonaa euroa, joka on 2 miljoonaa euroa enemman kuin liikevaihto
vuonna 2022. Liikevoittoa vuonna 2023 yritys teki 26 miljoonaa euroa, joka on
miljoona euroa vahemman kuin vuonna 2022. Kiinteiston yllapito on suurin yri-
tyksen tarjoama palvelu. Sen osuus vuoden 2023 liikevaihdosta oli 43,1 %.
Toiseksi suurin yrityksen tarjoama palvelu on siivous. Siivouksen osuus liike-
vaihdosta vuonna 2023 oli 39,8 %. (ISS yritysvastuuraportti 2023 2024.)

Kuvan 1 pylvasdiagrammissa on kuvattuna ISS Palveluiden liikevaihdon ja liikevoi-
ton kehitys vuosina 2021-2023. Ympyrakaaviossa liikevaihdon jakauma palvelualu-

eittain vuonna 2023.

Liikevaihto ja liikevoitto Liikevaihdon jakauma palveluittain
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Kuva 1. Liikevaihto, liikevoitto ja likevaihdon jakauma palveluittain. (ISS yritys-
vastuuraportti 2023 2024).



ISS Palveluiden Suomen paakonttori sijaitsee Helsingissa. Se on osa kansain-
valista, vuonna 1901 Tanskassa perustettua ISS-konsernia. Konsernilla on toi-
mintaa yli 30 maassa. Konsernin paakonttori sijaitsee Koopenhaminassa Tans-
kassa. ISS:n maailmanlaajuinen liikevaihto vuonna 2023 oli 10,6 miljardia eu-
roa, ja maailmanlaajuisesti sen palveluksessa oli noin 350 000 henkilda. (ISS
yritysvastuuraportti 2023 2024.)

ISS:n arvoja ovat yhtenaisyys, rehellisyys, vastuullisuus, yrittajyys ja laatu. Ensisi-
jaisena prioriteettina on turvallisuus. Se ulottuu yrityksen omiin tydntekijoihin, asiak-
kaisiin ja kumppaneihin. Turvallisuutta ISS:lla parannetaan muun muassa ennalta-
ehkaisemalla riskeja. Vuonna 2023 henkildsto teki yhteensa yli 30 000 turvallisuus-
havaintoa. Mahdollisesti tasta johtuen, tapaturmista aiheutuvien poissaolojen
maara vaheni huomattavasti vuoteen 2022 verrattuna. (ISS yritysvastuuraportti
2023 2024.)

Kuvassa 2 on kuvattuna ennakoivien turvallisuustoimenpiteiden mahdollista vaiku-
tusta tapaturmataajuuteen. Vuonna 2017 turvallisuuteen liittyvia ennakoivia toimen-
piteita, kuten turvallisuushavaintoja tehtiin yhteensa 14 886 kpl. Samana vuonna
kaikkien tapaturmien taajuutta osoittava TRIF-lukema oli 36,1. Vuonna 2023 turval-
lisuuteen liittyvia ennakoivia toimenpiteita tehtiin yhteensa 41 180 kpl. Tapaturma-

taajuuden ollessa 14,6.
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Kuva 2. ISS Palvelut Oy turvallisuustulosten kehitys 2017-2023. (ISS yritysvas-
tuuraportti 2023 2024).

ISS:n kiinteiston yllapitopalvelut yllapitavat ja kehittavat asiakkaiden kiinteistjen
toimintakykya ja arvoa koko kiinteiston elinkaaren ajan. Yllapidon tarkeana teh-
tavana on varmistaa kiinteistojen oikeat kayttdolosuhteet ja tehokas energian-
kayttd. Kiinteiston yllapidon palvelut pitavat sisallaan kiinteistdhuollon, tekniset
palvelut, energia- ja ekotehokkuuspalvelut seka asiantuntijapalvelut. (Kiinteiston

yllapitopalvelut esittely 2022.)

Kuvassa 3 on lueteltuna ISS Palveluiden kiinteiston yllapidon tarjoamat palvelut
joita ovat kiinteistohuolto, tekniset palvelut, energia- ja tehokkuuspalvelut ja asi-

antuntijapalvelut.



Kiinteistdhuolto Tekniset palvelut Energia- ja Asiantuntijapalvelut

*Yleishoito ja -valvonta +Sahkatekniikka ekotehokkuuspalvelut *Tekninen manageeraus
*Ulkoalueiden hoito *Kylmatekniikka +Olosuhde- *Projektoinnin palvelut
«Tekniset ennakkohuallot +Paloturvallisuus energianhallintapalvelut +PTS-suunnittelu
“Paivystys 24/7 *Rakennusautomaatio +Energiamanageerauspalvelut Tilapalvelut
«Energiaraportointi *Sahkokayttnjohto
+Energiakatselmukset +Paloturvallisuuden hallinta
“Ymparistdasiantuntijapalvelut *Kriittisten jarjestelmien valvonta
-Jatehuoltopalvelut
+Jatteiden sisélogistikka

Kuva 3. ISS:n kiinteistdn yllapidon palvelut. (Kiinteistdn yllapitopalvelut esittely
2022).

3 Talo 2000 -hankenimikkeisto

Talo 2000 -hankenimikkeistd on rakennusalan standardisoitu nimikkeistojarjes-
telma, joka on kehitetty Suomessa. Se on osa laajempaa Talo 2000 -nimikkeis-
t64a, joka on standardisoitu rakennushankkeen tiedon erittelytapa Suomessa.
Hankenimikkeisto luokittelee rakennushankkeen toteutukseen ja ohjaukseen
kaytettavan tiedon kustannusten nakdkulmasta. Se jakautuu osiin, jotka kuvaa-
vat fyysisia rakennusosia ja tekniikkaosia seka tehtavia, kuten hanke-, kiin-
teistd- ja kayttajatehtavia. Hankenimikkeisto auttaa varmistamaan, etta kaikki
rakennushankkeen osapuolet kayttavat yhtenaista terminologiaa ja luokittelua,
mika parantaa tiedonvaihtoa ja projektinhallintaa koko hankkeen ajan. (Raken-
nustieto nimikkeistot 2024.)

Kehitystyo alkoi 1960-luvun lopulla Talo 70 -nimikkeistolld, joka sisalsi muun
muassa kustannuslaskentaohjeita ja rakennustapaselostuksia. Seuraavina vuo-
sikymmenina nimikkeistoa laajennettiin ja kehitettiin edelleen Talo 80- ja Talo
90 -nimikkeistdjen muodossa. Ne toivat mukanaan yksityiskohtaisempia maara-
laskennan maarittelyja ja standardisoituja tiedonsiirtokaytantoja, jotka laajensi-
vat ja standardisoivat tiedonsiirtoa entisestdan. (Rakennustieto nimikkeistot
2024.)



Talo 2000 -nimikkeisto otettiin kayttodn 2000-luvun alussa, ja sen tavoitteena oli
yhdistaa aiemmat nimikkeistot ja luoda kattava jarjestelma, joka tukee raken-
nushankkeiden kustannuslaskentaa, suunnittelua ja toteutusta. (Rakennustieto
nimikkeistét 2024.)

Rakennustiedon Talo 2000 nimikkeistdja ovat muun muassa seuraavat nimik-

keistot:

o Talo 2000 Tilanimikkeisto

o Talo 2000 Hankenimikkeisto

o Talo 2000 Tuotantonimikkeistd

o Talo 2000 Rakennusosamaaraluettelo
o Talo 2000 Tuotantomaaraluettelo

o Talo 2000 Rakennustuotenimikkeisto
o Talo 2000 Kalustonimikkeisto.

Nimikkeistoa yllapitaa ja kehittda Rakennustietosaatio yhteistydssa rakennus-

alan eri toimijoiden kanssa. (Rakennustieto nimikkeistot 2024.)

4 Kiinteiston kuntoarvio

Kiinteiston kuntoarvion tarkoituksena on kerata tietoa kunnossapitosuunnittelua
varten. Saanndllisesti tehtava kuntoarvio antaa kokonaiskuvan kiinteiston tekni-
sesta kunnosta ja energiataloudesta, mika auttaa ajoittamaan kunnossapitotoi-
met oikein. Ennakoiva lahestymistapa ja pitkan aikavalin kunnossapitosuunni-
telma luovat hyvat edellytykset kiinteiston pitkalle elinkaarelle. Kuntoarvio teh-
daan ensimmaisen kerran enintaan 10 vuotta vanhoille kiinteistdille ja sen jal-
keen paivitetdaan vahintaan viiden vuoden valein. (Toimitilakiinteiston kuntoar-

vio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 1.)

Kuntoarvio perustuu asiantuntijoiden aistienvaraisiin havaintoihin ja saatavilla
oleviin asiakirjoihin. Tarvittaessa tehdaan rakenteita rikkomattomia mittauksia,

mutta rakenteissa olevia piilevia vikoja ei voida havaita. Kuntoarvioijat voivat



mahdollisesti suositella tarkempia kuntotutkimuksia. (Toimitilakiinteiston kunto-

arvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 1.)

4.1 Kuntoarvion vaiheet

Ensimmaisessa vaiheessa kuntoarvion tilaaja maarittelee toimeksiannon laajuu-
den ja tavoitteet. Seuraavaksi tilaaja yleensa kilpailuttaa ja valitsee kuntoarvion
tekijan saatujen tarjousten perusteella. Kuntoarvion tilaamisen jalkeen tilaajan

tulee toimittaa tekijalle tarvittavat Iahtotiedot, kuten muun muassa:

o kiinteiston perustiedot

o tilaajan ja kiinteistohoidon yhteystiedot

o liittymis- ja energiasopimukset

. [ammaon, sahkon ja veden kulutustiedot

o tiedot rakennusosista, rakenteista ja jarjestelmista

o kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria

Taman jalkeen suoritetaan kiinteiston tarkastus, jossa kaydaan lapi kaikki sovi-
tut rakennusosat ja jarjestelmat. Tarkastus on paaasiassa visuaalinen, mutta
tarvittaessa kaytetaan apuvalineita, kuten kosteusmittareita tai lampdkameroita,

jotta saadaan tarkempia tietoja.

Tarkastuksen aikana tehdyt havainnot dokumentoidaan huolellisesti. Kaikki ha-
vaitut viat, puutteet ja riskit kirjataan yl0s, ja niista otetaan valokuvia. Naiden ha-
vaintojen perusteella analysoidaan kiinteiston kunto ja arvioidaan mahdolliset
korjaustarpeet. Korjaustoimenpiteet priorisoidaan niiden kiireellisyyden ja vaiku-

tusten perusteella.

Lopuksi laaditaan raportti, johon kootaan kaikki tiedot ja analyysit selkeaksi ja
ymmarrettavaksi kokonaisuudeksi. Raportissa esitetdan kuntoarvion tulokset,
suositellut toimenpiteet ja niiden kustannusarviot. Havaintojen perusteella laadi-
taan myos pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma (PTS) seka suositukset
mahdollisille laajemmille kuntotutkimuksille. Raportti esitellaan kiinteiston omis-

tajille ja muille sidosryhmille, ja sen pohjalta keskustellaan jatkotoimenpiteista ja



mahdollisista tarkemmista korjaussuunnitelmista. (Toimitilakiinteistdon kuntoar-

vio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.)

Kuvan 4 kaaviossa on kuvattuna kuntoarvion vaiheet.

TILAAJA KUNTOARVION TEKIJA

Kuntoarvion toimeksiannon
maarittely

v

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetdan

v

Kuntoarvion tarjouspyynto \
Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion tekijan valinta. /
Kuntoarvion tilaaminen

-—




Kuva 4. Kuntoarvion vaiheet. (Toimitilakiinteistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan
ohje 2019).

4.2 Kuntoluokat

Kuntoluokka maaritellaan kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella. Se ku-
vaa kohteen kuntoa seka korjaustarpeen kiireellisyytta. Luokituksen avulla voi-
daan vertailla eri rakennusosia ja rakennuksia keskenaan. Kuntoluokkia on viisi.
Onhjekortti RT 103098 maarittelee, kuinka rakennusosien ja jarjestelmien kor-
jaustarpeen kiireellisyytta kuvaavat kuntoluokat maaraytyvat. Tama ohjekortti
tarjoaa yksityiskohtaiset ohjeet kuntoluokkien maarittdamiseen, mika auttaa arvi-
oimaan ja vertailemaan eri rakennusosien ja jarjestelmien kuntoa ja korjaustar-
peita. Jos kohteen kuntoa ei voida maaritella luokituksen mukaisesti esimerkiksi
rakenteen ollessa purkukuntoinen, siita ilmoitetaan tilaajalle erikseen ja asia sel-
vitetdan kuntoarvioraportissa. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan
ohje 2019: 2.)

Kuvassa 5 on rakennusosien ja jarjestelmien kunnon arvioinnissa kaytettavat

kuntoluokat ja kuntoluokkien kuvaukset.

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana
4 hyvd, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 5. Kuntoluokat. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019).
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Kuntoluokitusohjeet luetaan ylhaalta alaspain, alkaen 5-luokasta ja edeten kohti
1-luokkaa. Jotta jokin luokka voidaan saavuttaa, kaikkien sen kriteerien on tay-
tyttava. Jos jokin kriteeri ei tayty, luokitusta alennetaan yhdella tasolla. (Kiinteis-

ton kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen 2019: 4.)

Kuntotutkimuksen tarve alentaa kuntoluokitusta yhdella tasolla. Tassa yhtey-
dessa kuntotutkimus tarkoittaa tutkimusta, jolla arvioidaan koko rakennusosan
tai teknisen jarjestelman uusimis- tai peruskorjaustarvetta. Jos kuntotutkimus
koskee vain vahaista korjaustarvetta, kuten yksittaisen markatilan tutkimusta, se
ei aiheuta kuntoluokituksen alenemista. Kiinteiston kuntoarvio. (Kiinteiston kun-

toarvio. Kuntoluokan maaraytyminen 2019: 4.)

Kuvassa 6 on esimerkki ohjekortin RT 103098 taulukosta, jossa esitetaan kun-

toluokan maaraytymiskriteerit puu- ja levyverhottuun julkisivuun.

1 RAKENNUSTEKNIIKKA
124 Julkisivut
1141 Ulkoseinat

Puu- ja levyverhotut julkisivut
Kuntoluokka  Kuvaus

5 — julkisivut uusia tai uusittu 0...10 vuoden kuluessa

maalipinnoissa ei ole vaurioita

puuosissa ei ole lahovaurioita

pellityksissa ei ole puutteita

kosteuden paasemisesta seindrakenteeseen ei ole viitteita

alimman puuverhouslaudan ja maanpinnan vélinen etaisyys on yli 200 mm.

rakenteen ikd 10...20 vuotta tai huoltomaalaus/kunnostus 0...10 vuotta sitten

maalipinnoissa ei ole merkittavia vaurioita (yksittdisid halkeamia, ei hilseilya)

pellityksissa ei ole puutteita

kosteuden paasemisesta seindrakenteeseen ei ole viitteita ja alimman puuverhouslaudan ja maanpinnan vélinen etéisyys
on yli 200 mm.

rakenteen ik& 20..30 vuotta tai huoltomaalaus/kunnostus 10...15 vuotta sitten
maalipinnoissa on vaurioita alle 10 %

puuosissa lahovaurioita alle 1 %

kosteuden pdasemisesta seindrakenteeseen ei viitteita.

2 - maalipinnoissa vaurioita alle 25 %
— puuosissa lahovaurioita alle 5 %
— eivaliténta uusimistarvetta.

1 — uusitaan 1..5 vuoden kuluessa.

Kuva 6. Puu- ja levyverhotun julkisivun kuntoluokan maaritys. (Kiinteiston kunto-
arvio. Kuntoluokan maaraytyminen 2019).

4.3 Kuntoarvioijan patevyys ja vastuut

Kuntoarvion suorittaa yleensa tyoryhma, johon kuuluu asiantuntijoita rakennus-

tekniikan, LVI-tekniikan seka sahkotekniikan aloilta. Arvioijilla tulee olla tehtavan
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vaatimusten mukainen patevyys ja ammattitaito, joka perustuu koulutukseen ja
kokemukseen. Jos tydryhmassa on vahemman jasenia, tai kaikki asiantuntijat
eivat osallistu arvioinnin kaikkiin vaiheisiin, tama tulee ilmoittaa selkeasti tar-
jouksessa ja kirjata toimeksiantosopimukseen. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio.

Kuntoarvioijan ohje 2019: 3.)

Kuntoarvioijan tulee tuntea voimassa olevat saadokset ja viranomaismaarayk-
set, seka rakennus-, talo- ja sdhkotekniset menetelmat ja materiaalit. Hanen on
ymmarrettava rakenteiden ja laitteiden kulumis- ja vauriomekanismit ja tyypilli-
set vaurio ja riski kohdat. Hanen on myos osattava arvioida piilossa olevia ra-
kenteita ja rakenteiden kosteusteknista toimivuutta. Kuntoarvioijan on tunnet-
tava korjausmenetelmat ja -materiaalit, seka ymmarrettava mittausten periaat-
teet. Hanen on tiedettava rakennusosien ja laitteiden tekniset kayttoiat, kunnos-
sapitojaksot ja energian ja veden kulutukseen vaikuttavat tekijat. (Toimitilakiin-

teistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 3—4.)

Kuntoarvioija nimeaa tyolle vastuuhenkilon ja suorittaa toimeksiannon sovitussa
aikataulussa. Han vastaa kayttamiensa mittausmenetelmien tarkoituksenmukai-
suudesta, toimivuudesta ja raportoinnista. Jos tilaajan antamat Iahtotiedot ovat
puutteellisia, kuntoarvioijan tulee ilmoittaa siita tilaajalle. Kuntoarvioija vastaa
kuntoarvion tuloksista vain siina laajuudessa, mita tehdyn tarkastuksen laajuus
edellyttaa. Han huolehtii vastuuvakuutuksesta toimeksiannoissa, joihin voi liittya
henkilo- tai tulipaloriski tai muu vastaava riski. Vakuutuksen tulee olla tilaajan
hyvaksyma. On suositeltavaa, etta kuntoarvioijalla on muutenkin riittdvan kat-
tava vastuuvakuutus. Kuntoarvion tekija ilmoittaa noudattavansa kuntoarvio-oh-
jetta arvioinnissa. Tarkastamatta jaaneet kohteet on lueteltava ja esitettava syyt,
miksi tarkastusta ei ole tehty. Jos tilaaja supistaa suoritettavan kuntoarvion laa-
juutta, kuntoarvioijan vastuuta vahennetaan vastaavasti. (Toimitilakiinteiston

kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 4.)
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4.4 Kuntoarvion sisalto ja laajuus

Kuntoarviossa tarkastetaan kiinteiston kunto ja korjaustarpeet kattavasti. Tama
sisaltaa kaikkien keskeisten osa-alueiden lapikaynnin ja eri rakennusosien vau-
rioiden etenemisen arvioinnin. Arvio kohdistuu yleensa rakenteisiin, rakennus-

osiin, jarjestelmiin ja laitteisiin, joiden kunnossapidosta tilaaja vastaa. Kuntoar-

vio kattaa vain kiinteistoon kuuluvat jarjestelmat, joten esimerkiksi tuotantopro-
sessilaitteet eivat sisally arvioon. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan
ohje 2019: 5.)

Kuntoarviossa voidaan tarkastella esimerkiksi seuraavia asioita:

o rakennustekniikka

. LVIA-tekniikka

o sahko- ja tietotekniset jarjestelmat

o yleiset tilat, tekniset tilat ja sovittumaara muita tiloja
o ulkoalueiden rakenteet ja varusteet

o energiatalous

o turvallisuus- ja terveysriskit.

Taman lisaksi arvioidaan kiinteiston yllapidollisia kehitystarpeita. Kuntoarvio voi-
daan myds tarvittaessa suorittaa vain sovituille tiloille, rakenteille, rakennus-
osille tai jarjestelmille. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019:
5.)

4.5 Kuntotutkimukset

Kuntoarvioijat voivat suositella kuntotutkimuksia tai muita lisaselvityksia arvioi-
dessaan rakennusosien kuntoa. Kuntoarvio ei kuitenkaan aina riita selvittamaan
kuntotutkimuksen tarvetta luotettavasti. Tehdyt kuntotutkimukset ja selvitykset
toimivat korjaussuunnittelun lahtotietoina. Lisaselvityksista ja kuntotutkimuksista
sovitaan erikseen kuntoarvion yhteydessa. Kuntoarvioitsijat esittavat raportissa

ne lisatehtavat ja tutkimukset, jotka ovat tarpeen ennen
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kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman laatimista. (Toimitilakiinteiston

kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 9.)

Kiinteistossa voi olla piilevia vaurioita, jotka eivat valttamatta ilmene kuntoarvion
avulla, vaan niiden selvittdmiseen tarvitaan tarkempia tutkimuksia. Kuntotutki-
muksilla voidaan selvittaa kiinteiston rakennusosien ja teknisten jarjestelmien
kunto seka korjaustarpeiden laajuus. Kuntotutkimuksessa kartoitetaan tutkimus-
hetkella havaittavat vauriot ja vaurioriskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset ja
arviot vaurioiden etenemisesta tulevaisuudessa. Kuntotutkimusraportissa esite-
taan myos vaihtoehtoisia korjaustapoja. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kunto-

arvioijan ohje 2019: 9.)

Yleisimpia kuntotutkimuksia ovat muun muassa:

o vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimus

o sahko- ja tietoteknistenjarjestelmien kuntotutkimus

o ilmanvaihdon- ja ilmastointijarjestelmien kuntotutkimus

o rakennuksen kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus
o rakenteiden ilmatiiviyden tarkastelu merkkiainekokein

e  julkisivun kuntotutkimus

o betonirakenteiden kuntotutkimus

o vesikaton kuntotutkimus

o Oljysailion kuntotutkimus.

4.6 Kuntoarvioraportti

Kuntoarviosta tehdaan raportti, joka sisaltaa kaikki arvion yksityiskohdat. Rapor-
tissa kuvataan tarkastettavien kohteiden nykytila, kunto ja korjaustoimenpide-
ehdotukset. Kuntoarvioijat arvioivat eri rakennusosien ja teknisten jarjestelmien
vaurioprosesseja ja suosittelevat tarvittaessa kuntotutkimuksia tai muita lisasel-
vityksia. Korjaustoimenpiteille ja jatkotutkimuksille maaritellaan aikataulut ja laa-
ditaan kustannusarviot. Raportissa esitetaan rakennuksen kunto ja korjaustar-
peet tiiviisti ja selkeasti. Ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien
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havaintoihin ja nakemyksiin. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje
2019: 10.)

Kuntoarvioraportissa korostetaan havaittujen asioiden tarkeysjarjestysta ja tar-
koituksenmukaista toteutusjarjestysta. Tallaisia ovat esimerkiksi turvallisuuteen
ja terveellisyyteen vaikuttavat tekijat seka korjauskustannuksiltaan merkittavim-
mat rakenteiden, rakennusosien ja jarjestelmien vauriot, kuten myos vauriot,
jotka laajentuessaan aiheuttavat merkittavia vahinko- ja kustannusriskeja. Tama
auttaa varmistamaan, etta tarkeimmat ja kiireellisimmat korjaustoimenpiteet to-

teutetaan ensin. (Toimitilakiinteistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.)

Kuntoarvion vastuuhenkilo vastaa raportin kirjoittamisen koordinoinnista ja laatii
sisallysluettelon. Tyéryhman jasenet osallistuvat kuntoarvion kaikkiin vaiheisiin
ja jakavat tietoja kuntoarvion suunnittelun, kiinteistétarkastuksen ja raportin laa-
timisen aikana. Kuntoarvioijat voivat olla samasta organisaatiosta tai muodostaa
verkostoituneen tyoryhman. Jokainen kuntoarvioija kirjoittaa oman erityisalu-
eensa osiot kayttaen kuntoarvionimikkeistoa. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio.

Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.)

Raportti pyritaan tekemaan mahdollisimman selkeaksi, jotta myos henkilot ilman
rakennus- tai talotekniikan erityisosaamista voivat ymmartaa kohteen kunnon.
Raportissa valtetaan oletuksia ja epatarkkuuksia, ja sen savy on toteava. Kap-
paleet ja lauseet muotoillaan lyhyiksi selkeyden ja luettavuuden parantamiseksi.
Lahtotiedot, tietojen lahteet ja alkuhaastattelusta saadut tiedot kirjataan raport-
tiin. Jos alkuhaastattelua ei voida tehda, tama mainitaan raportin rajauksissa.

(Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.)

Raportissa on selkeasti mainittava kuntoarvion tekemiseen tai laajuuteen vai-
kuttavat rajaukset ja niiden syyt. Jos tarkastusajankohta rajoittaa havaintojen te-
kemista, tama kirjataan raporttiin. Raportista tulee ilmeta havaintojen merkitys ja
vakavuusaste, kuten haitat tilojen kayttajille. Raportissa kerrotaan myos korjaa-
matta jattamisen riskit. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje
2019: 10.)
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Havainnot raportoidaan vain niista kohdista, jotka on nahty tai muutoin todettu.
Havaintojen tekemiseen vaikuttaneet rajaukset mainitaan, jotta lukija saa oikean
kasityksen havaintojen luotettavuudesta. On tarkeaa kertoa havaintojen, mit-
tausten ja tarkastelujen tulosten merkitys, erityisesti terveellisyyden ja turvalli-
suuden osalta. Myds mahdollisen kosteuden merkityksesta on kerrottava. (Toi-

mitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.)

Vaurioiden syihin otetaan kantaa, jos vaurion syy on selvasti osoitettavissa.
Muussa tapauksessa suositellaan lisdselvityksia tai tutkimuksia, joiden tarve pe-
rusteluineen esitetaan raportissa. Kuntoarvioija ei ota kantaa havaituista vauri-
oista aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin. Kuntoarvioraportti ei ole kor-
jaustyodselostus tai -suunnitelma. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan
ohje 2019: 10.)

5 Kiinteiston tekniset kayttoiat

Tekninen kayttoika tarkoittaa aikaa, jona rakenteen, rakennusosan, jarjestelman
tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset yleensa tayttyvat. Kun tama aika on
kulunut umpeen, on suositeltavaa korvata kyseinen rakenne, rakennusosa, jar-
jestelma tai laite uudella. Tekninen kayttoika perustuu kaytdssa oleviin tietoihin
ja kokemukseen kyseisen kohteen kestavyydesta ja on yleistava arvio. (Kiinteis-

ton tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot 2008: 2.)

Teknisen kayttdian saavuttaminen edellyttaa, etta rakennus tai jarjestelma on
suunniteltu ja toteutettu rakennusajankohtana voimassa olevien maaraysten ja
ohjeiden mukaisesti. Lisaksi on tarkeaa, etta hyvaa rakennustapaa on nouda-
tettu ja etta kaikki tarvittavat kunnossapito-, hoito- ja huoltotoimenpiteet on suo-
ritettu seka kayttoohjeita noudatettu. (Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossa-
pitojaksot 2008: 2.)

Rakennustietosaation ohjekortissa RT 18-10922 on taulukoitu kiinteiston tekni-

set kayttoiat ja kunnossapitojaksot.
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Kuvassa 7 on esimerkki ohjekortin RT 18-10922 taulukosta, jossa maaritellaan
keskimaaraiset kayttoiat ja kunnossapitojaksot kiinteiston eri osille ja laitteille.
Taulukon nimikkeisto on sovellettu Talo 2000 ja Talotekniikka RYL 2002 nimik-

keistoista.

Tunnus |Nimikkeen otsikko, maaritelma Tyypillinen Keskimaardinen tekninen kayttdika Suunnitelmallisen yllipidon toimenpiteet
rakentamisaika
ja muu tarkempi
madrittely vuotta (R = rakennuksen ika, J = jarjestelman ika)
Rasitusluokka Tarkastusvili Huoltovili / kunnossa-
1 vaikea 2 normaali 3 kevyt pitojakso
vuotta vuotta
i RAKENNUSTEKNIIKKA
11 Alue
113 Kuivatusrakenteet
1131 Salaojat ja salaojakaivot Kellarikerroksen  |Matalaperustus, |Matalaperustus, |Tarkastuskaivojen |Salacjaputkien paine-
(putkisalaojat alueella, rakennuksen putki- tai rinnetalon sala- |siltti- tai saviperai- [keskimaaraista |kansien avaaminen |huuhtelu vedella tarvit-
salaojat, salaojakaivot, huolto ja tarkastus- ojitus. Aina, jos nen perusmaa paremmin vetta- ja kaivon silma- taessa, tarkastuskaivo-
kaivot, salaojien ja salaojakaivojen tuki ja sadevedet on lapaiseva, esim. |[maarainen tarkas- |jen lietepesien tyhjennys
alusrakenteet, salagjien alkutaytts) ohjattu salaojiin. hiekkainen tai  |tus
soraperainen
perusmaa.
Salaojajarjestelma 1950...2000 30 40 50 2 5
Salaojajarjestelma RakMK C2/1998 |40 50 60 2 5
mukaan toteutettu
114 Tuennat ja vahvistukset
1141 Paalutukset R
(terasbetonipaalut, terdspaalut, puupaalut,
suurpaalut, erityispaalut)
1142 Tuennat R
(pysyvat tukiseinat, ankkuroinnit, vinotuet,
juuripalkit)
115 Alueen paillysrakenteet Runsaasti liken- |Asuinkerrostalot, |Pientalot
néidyt alueet, toimistorakennuk-
marketit jne. set jne
1151, |Liikennealueiden ja paikoitusalueiden
1152 paallysteet
Bitumiset paallysteet kuten asfaltti 15 20 25 5...12 paikkauskorjauk-
set
Sora- ja kivituhkapaallysteet 30 R R Soran lisdys ja tasaami-
nen vuosittain
Betoniset pihakiveykset 15 25 40 4...10 vauriokorjaukset
1153 Oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet 40 Huolto vuosittain
(betoniset paallysrakenteet, sorapaallysteet
ja betoniset pihakiveykset)

Kuva 7. Tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot. (Kiinteiston tekniset kayttoiat
ja kunnossapitojaksot 2008).

6 Sahkojarjestelmien kuntoarvio

Kiinteistdn kuntoarvion yhteydessa tarkastetaan myos kiinteiston sahkojarjes-
telma. Myds sahkojarjestelmien kuntoarvio tehdaan visuaalisesti, ilman raken-
teiden avaamista, kuten muidenkin rakennusosien kohdalla. Sahkdjarjestelman
kuntoa arvioitaessa tarkastellaan myds kohteen sahkopiirustuksia ja verrataan
kohteen sahkon kulutustietoja muihin vastaaviin rakennuksiin. Tarkastuksen yh-

teydessa selvitetddn myods sahkopiirustuksien ajan tasaisuus ja saatavuus.
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Kuvassa 8 on kuntoarvion yhteydessa tarkastettu sahkotila, jossa varastoidaan
runsaasti sinne kuulumatonta tavaraa. Havainto voidaan kirjata kuntoarviora-

porttiin sahkoturvallisuus puutteena.

Kuva 8. Sahkatilassa varastoituna runsaasti sinne kuulumatonta tavaraa.

Sahkodjarjestelman kuntoarviossa kirjataan ylos keskeisimmat havainnot ja maa-

ritellaan eri jarjestelmien kuntoluokitus. Raporttiin liitetdan valokuvia, jotka
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auttavat havainnollistamaan mahdollisia ongelmia ja yleista tilannetta. Lisaksi
arvioidaan sahkadturvallisuuden kannalta olennaiset asiat ja laitteiston vaatimus-
tenmukaisuus. Sahkdasennusten turvallisuutta saatelevat sahkoturvallisuuslaki,

asetukset ja pienjannitesahkdasennusten standardisarja SFS 6000.

7 Kunnossapitosuunnitelma

Kuntoarvioraportin tarkein osa on kunnossapitosuunnitelmaehdotus eli PTS-eh-
dotus. Se toimii perustana kiinteistdon kunnossapitosuunnitelmalle tulevaisuu-
dessa. Kiinteistonomistaja voi hyddyntaa kuntoarvioijien asiantuntemusta suun-
nitelman laatimisessa. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019:
11.)

Kiinteistonomistaja laatii itse tai teettda kunnossapitosuunnitelman kuntoarviora-
portin ja mahdollisten kuntotutkimuksien pohjalta. Suunnitelmassa esitetaan
korjaustoimenpiteet ja toimenpiteiden arvioidut kustannusarviot esimerkiksi seu-
raavalle kymmenelle vuodelle. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan
ohje 2019: 11.)

Kuvassa 9 on esitetty yksi esimerkki kunnossapitosuunnitelmaehdotuksesta.
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2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

Aluerakentzet Pihatydt, asfalttityGt, piharaken-

nusten huoltomaalaus LY
Perustukset ja Salaojien huuhtelu
salaojat LI
Ulkoseinat ja Elastisten saumamassojen
parvekkeet uusiminen 7000
Ikkunat ja ulko- Ulkopintojen huoltomaalaus
ovet 14 000
Vesikatto Pienet kunnostustydt

(ks. kohta 3.6) Bl
Tilat Paikalliset muovimattojen

uudelleen saumaukset 1500
Tilat Kellarin teknisten tilojen lapi-

e 1500

vientien tiivistykset
Lammitysjarjes- | Patteriventtiilien uusiminen ja
telmat verkoston saato 20000
Vesi- ja viemari- | Rakennuksen vesikalusteiden
jarjestelmat tarkastus ja heikkokuntoisten 2500 2000

uusiminen
Vesi- javiemari- | Vesikatolla olevien viemarin
jarjestelmat tuuletusputkien eristaminen 2000
Vesi- ja viemari Vesi- ja viemariverkoston kunto- 5 000
jarjestelmat tutkimus
Alkusammutus- | Alkusammutuskaluston merkin-
kalusto tojen parannus 1000
Sahkdenergian Turvavalaistusjarjestelman
jakelu- ja kiyttd- | akuston uusiminen 600
jarjestelmit
Tietoteknizet Verkkovirtatoimisten palovaroit-
jarjestelmat timien asentaminen paivakodin 3000

tiloihin
Suunnitelmallinen kiinteistonpito
Kuntoarvio 4000 4000
Ulkoseinat ja Kuntotutkimus
parvekkeet 6 000
(julkisivut)
Energiakatselmus 3 000

1500 | 12400 ( 26000 | 25000 | 4100 | 20400 4000 | 5400

Yhteensa €

€/vuosi

104 600

10 480

Kuva 9. Esimerkki kunnossapitosuunnitelmaehdotuksesta. (Toimitilakiinteiston
kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019).

Kunnossapitosuunnitelma toimii perustana kiinteiston korjausohjelman laatimi-

selle. Korjausohjelmassa yhdistetaan tekniset korjaustarpeet, omistajan suunni-

telmat, kayttajien toiveet ja taloudelliset resurssit. Korjaus- ja kunnossapitotyot

esitetaan kustannuksineen ja aikataulutettuina eri vuosille. Korjausohjelma tulee

hyvaksyttaa kiinteistdnomistajalla, ja hyvaksytty ohjelma voidaan jakaa erillisiin
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osiin, kuten kunnossapitotdihin, perusparannuksiin ja laajennuksiin. (Toimitila-

kiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.)

Korjausohjelma pidetaan ajan tasalla paivittamalla se vuosittain. Ohjelma voi-
daan paivittaa budjetoinnin yhteydessa, jolloin suunniteltujen toimenpiteiden ra-
hoitus voidaan varmistaa. Tilaaja voi laatia korjausohjelman itse tai yhteistyossa
esimerkiksi kuntoarvioijien kanssa. (Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioi-
jan ohje 2019: 11.)

8 ISS Laadunarviointiohjelma (LuurlSSa)

ISS on kehittanyt laadunarviointiohjelman nimelta LuurlSSa, joka on suunniteltu
jatkuvaan ja sujuvaan laadun seurantaan ja kehittdmiseen. LuurlSSa -ohjelman
avulla voidaan seurata, valvoa ja raportoida laadunarviointitoimenpiteita ja nii-
den tuloksia. Ohjelma toimii mobiilisovelluksena, joka mahdollistaa reaaliaikai-
sen laadunseurannan tallennuksen ja raportoinnin kaikille osapuolille. Lisaksi
LuurlSSa -sovellus toimii myos offline-tilassa, mika mahdollistaa kayton esimer-

kiksi maanalaisissa tiloissa. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.)

Laadunseurannan lisaksi sovelluksella voidaan tehda turvallisuushavaintoja ja
muita tyoturvallisuusarviointeja. Sovelluksessa on myos ISS kohdekansio, joka
kokoaa palvelun tuottamiseen liittyvan dokumentaation tyontekijoiden saataville

online-tilassa. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.)

Kuvassa 10 on kuvakaappaus mobiililaitteen naytolta LuulSSa sovelluksen etu-

sivusta.
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Kuva 10. LuurlSSa laadunarviointi sovelluksen etusivu mobiililaitteella.
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Jarjestelmaautomatiikka varmistaa laadunvalvontatapahtumien, eli laatukierto-
jen, systemaattisuuden, tehokkuuden ja dokumentoinnin. Kaikki sovitut laatuta-
pahtumat kerataan ja tallennetaan yhteen jarjestelmaan, joka muistuttaa auto-
maattisesti tulevista laatukierroista. Laadunarviointiohjelmaan laaditaan koh-
teissa tarvittava maara erilaisia, maaramuotoisia laaduntarkastus- ja arviointilo-
makkeita. Jokaiselle kohdekohtaiselle laadunarvioinnille maaritellaan vastuu-

henkilo seka asiakas tai asiakkaat. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.)

Jarjestelma ohjaa laadunseurantatoimintaa lahettamalla muistutussahkodposteja
tai viesteja mobiilisovellukseen vastuuhenkildille tulevista laadunarviointitapah-
tumista. Viesteissa on linkit, joiden avulla laadunseurantatietoja voi syottaa tai
vaihtoehtoisesti tulostaa laadunseurannan arviointilomakkeen. Jos laadunarvi-
ointitapahtuma jaa tekematta, vastuuhenkilGille Iahetetaan paivittainen muistu-

tusviesti. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.)

Asiakas voi halutessaan saada automaattisen sahkopostiraportin kohteessa
tehdysta laadunseurantatoimenpiteesta. Raportti toimitetaan pdf-muodossa, ja
siind esitetaan tehdyn laadunarvioinnin lisaksi laadun kehitystrendi seka mah-
dolliset kommentit ja huomiot, jotka laadunseurannan suorittaja on tehnyt. Ta-
man prosessin avulla kaikki osapuolet ovat jatkuvasti tietoisia tulevista laadun-
seurantatapahtumista ja laadunseurannan tuloksista. (ISS Laadunarviointioh-
jelma 2024.)

9 Arviointipohjan laadinta ja testaus

Arvioitipohjan laadinta aloitettiin valitsemalla raportointiiomakkeella tarvittavat
yleistiedot ja kuntoarvioinnissa kaytettava nimikkeisto. Laadunarviointiohjel-
maan syotettava arviointipohja laaditaan Excel-taulukkoon. Taulukon sarakkee-
seen A kirjoitetaan raportointilomakkeen otsikointi, kuten esimerkiksi kohteen
yhteystiedot, yleistiedot ja yhteenveto. Sarakkeeseen B merkitaan paaotsikoi-
den alla olevat asiakohdat, kuten kohteen yleistiedot seka kuntoarviossa arvioi-
tavien rakenteiden ja laitteistojen nimikkeistd. Sarakkeeseen C voidaan lisata

tarkentavia lisatietoja, jotka liittyvat sarakkeen B otsikoihin.
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Kuvassa 11 on leike Excelissa laaditusta arviointipohjasta. Kokonaisuudessaan

taulukko on taman raportin liitteena 1.

il Otsikko
YHTEYSTIEDOT

| o

- |

KOHTEEN YLEISTIEDOT

YLEISTA

YHTEENVETO

Ll 1 RAKENNUSTEKNIIKKA

2 LVI-TEKNIIKKA

Asia

Tilaaja

Kuntoarvion suorittaja(t)
Yleistietoja

Kayttotarkoitus
Rakennustyyppi
Valmistuminen, peruskorjaukset
Tilavuus (m°)

Kerrosluku

Kerrosala (m?)
Lammitysmuoto

Ilmanvaihto

Kuntoarvion laajuus
Kuntoarviossa kaytettavat mittalaittest
Saa tarkastushetkella
Kuntoarvion yhteenveto

11 Alueosat

114 Alueen varusteet

115 Alueen rakenteet

12 Talo-osat

121 Perustukset

122 Alapohjat

123 Runko

124 Julkisivut

126 Vesikatot

13 Tilaosat

131 Tilan jako-osat

132 Tilapinnat

133 Tilavarusteet

134 Muut tilaosat

21 WVI-perusjarjestelmat

211 Lammitysjarjestelmat

212 Vesi- ja viemarijarjestelmat
213 llmastointijarjestelmat
214 Jaahdytysjarjestelmat
215 Palontorjuntajarjestelmat

Kuvaus

kuvaus kuntoarvion kohteesta

valmistumisvuosi, tiedossa olevat peruskorjaukset

sahko, oljy, kaukolampo, lampopumppu

painovoimainen, koneellinen poisto, koneellinen tulo-poisto, LTO
laajuus, tarkoitus, tavoite, rajaukset

tyyppi, malli (pintakosteusilmaisin, lampokamera...)

ulko- ja sisailman lampotila, kosteus

kirjataan oleellisimmat havainnot, lisatutkimus- ja korjaustarpeet

talovarusteet, oleskeluvarusteet, leikkivarusteet, alueopasteet
pihavarastot, pihakatokset, aidat, tukimuurit, portaat luiskat, terassi

alapohjan alapuoliset rakenteet, anturat, perusmuurit, peruspilarit, |
alapohjalaatat, kanaalit

kantavat seinat, pilarit, palkit, valipohjat, ylapohjat, runkoportaat, vé
ulkoseinat, ikkunat, ulko-ovet, julkisivuvarusteet

vesikattorakenteet, raystasrakenteet, vesikatteet, vesikattovarusteet, |

valiseinat, lasivaliseinat, kaiteet, valiovet, tilaportaat

lattioiden pintarakenteet, lattiapinnat, sisakattorakenteet, sisakattop
vakiokiintokalusteet, erityiskiintokalusteet, varusteet, vakiolaitteet, ti
hoitotasot, kulkurakenteet, tulisijat, savuhormit

Kuva 11. Arviointipohjan nimikkeita Excel-taulukossa.

Arviointipohjaa kaytetaan mobiililaitteella LuurlSSa-sovelluksen avulla. Kun kun-

toarvio on lisatty nakyviin ja aikataulutettu valmiiksi arvioinnin suorittajalle, han

voi avata lomakkeen mobiililaitteellaan ja aloittaa arvioinnin kohteessa.

Kuntoarvion suorittaja voi kirjata lomakkeelle tietoja haluamassaan jarjestyk-

sessa. Lomakkeella on mahdollista liikkua eteen- ja taaksepain, mika helpottaa

arvioinnin suorittamista. Jos kohteessa ei ole nimikkeistossa olevaa arviointi-

kohtaa tai jokin kohta halutaan jattaa arvioimatta, kyseinen kohta jatetaan tyh-

jaksi. Tyhjaksi jatetyt arviointikohdat eivat tulostu lopulliselle raportille.



Sovellus tarjoaa helppokayttdisen tavan suorittaa kuntoarvioita. Sovelluksen
avulla arviointiprosessi on tehokas ja jarjestelmallinen, mika saastaa aikaa ja
vahentaa virheiden mahdollisuutta. Sovellus mahdollistaa myos valokuvien li-

saamisen arviointilomakkeelle arviointia suoritettaessa kohteessa.

Kuvassa 12 on leike arviointipohjan otsikoinnista 1ISS:n laadunarviointiohjel-

massa.

Otsikot
KOHTEEN YLEISTIEDOT

Otsikon nimi

KOHTEEMN YLEISTIEDOT

107255
Kysymykset
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys i Painotus
PR kuvaus kuntoarvion kohteesta
Yleistietoja 1
127500 £
2872000
K k lisdtiedot
Kysymys ysymyksen lisatiedo I
Kayttotarkoitus 1
15/ 500 2
o 0./ 2000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
Rakennustyyppi 1
147500 £
0/ 2000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
. X _ . valmistumisvuosi, iedossa olevat peruskorjaukset
Valmistuminen, peruskorjaukset 1
307500 i
402000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
Tilavuus (m*) 1
137 500 £
0/ 2000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
Kemosluku 1
10/ 500 2
T 012000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
Kermosala (m?) 1
1500 %
U 012000
Kysymyksen lisdtiedot
Kysymys Painotus
T sahko, olfy, kaukolampd, lampopumppu .
i

137500

35 1 2000

Kuva 12. Arviointipohjan otsikointia ISS laadunarviointiohjelmassa.
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Tassa opinnaytetydssa kiinteiston kuntoarvion raportointitydkalua testattiin ISS
Palveluiden Rovaniemen toimipisteen toimistotiloissa. Testi arviointi oli hyvin
suppea ja sisalsi vain muutamia arviointi kohtia. TyOkalu osoittautui erittain
helppokayttoiseksi ja toimivaksi. Kuntoarviosta automaattisesti syntyva PDF-

muotoinen raportti on selkea ja helppolukuinen.

Valmiin raportin Iahettdminen eteenpain on vaivatonta. Se voidaan lahettaa

suoraan sovelluksesta séahkopostilla esimerkiksi kuntoarvion tilaajalle.

ISS Palveluiden Rovaniemen toimiston kuntoarvioraportti on kokonaisuudes-

saan taman raportin liitteena 2.

Kuvassa 13 on kuvankaappaus LuurlSSa-sovelluksesta kuntoarviolomakkeen

aloitussivulta.



16.32 P &2« &, 100%0

< ISS Palvelut Oy Sisaiset sopim...

Valmis arvioitavaksi

Yhdyshenkild kierroksella

Lisatietoja arvioinnista

> ALOITA ARVIOINTI

(© PERU ARVIOINTI

1 O <

Kuva 13. Kiinteiston kuntoarvioitiiomakkeen aloitussivu LuurlSSa-sovelluk-
sessa.

26
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10 Yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa tilaajalle helppokayttdinen mobiililaitteella
kaytettava raportointityokalu kiinteistdjen kuntoarvioiden suorittamiseen seka
perehtya kiinteiston kuntoarviointiin liittyviin sdanndoksiin ja ohjeisiin. Tyolle ase-

tetut tavoitteet saavutettiin erinomaisesti.

Tyossa selvitettiin, mita vaatimuksia ohjeissa ja asetuksissa on annettu laaduk-
kaan kuntotarkastuksen suorittamiseksi. Selvityksen pohjalta laadittiin raportoin-
tipohja, joka vietiin toimeksiantajan kaytdssa olevaan laadunarviointiohjelmaan.
Opinnaytetyon taustalla oli tarve parantaa kiinteistdjen kuntoarvioiden suoritta-
misen tehokkuutta. Tarkoituksena oli kehittaa tyokalu, joka olisi helppokayttoi-
nen ja soveltuisi mobiililaitteilla kaytettavaksi, jotta arviointiprosessi olisi jous-

tava ja kayttajaystavallinen.

Raportointitydkalusta saatiin erittdin toimiva ja helppokayttdinen. Tyokalu kehi-
tettiin yrityksessa kaytossa olevalle alustalle, joka on henkildstolle tuttu jo entuu-
destaan. Tama lisasi entisestaan sen helppokayttoisyytta ja kayttdonoton suju-
vuutta. TyOkalun kehitysprosessi keskittyi erityisesti kayttajaystavallisyyteen ja
toimivuuteen. Koska alusta oli jo ennestaan tuttu henkilostolle, uuden tydkalun
omaksuminen oli nopeaa ja vaivatonta. Tama vahensi koulutustarvetta ja mah-

dollisti tyokalun nopean kayttdonoton.

Jatkossa tyokalua tullaan edelleen kehittdmaan. Suunnitelmissa on lisata tyoka-
luun ehdotus arvioidun kiinteistonkunnossapitosuunnitelmaksi ja energiatalou-
den selvitys. Nama lisaominaisuudet parantavat tyokalun monipuolisuutta ja tar-
joavat kayttajille entista kattavampia tyokaluja kiinteistdjen hallintaan ja yllapi-

toon.
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LuurlSSa arviointipohja

Oisikke
YHTEYSTIEDOT

KOHTEEM YLEISTIEDOT

YLEISTA

YHTEENVETO
1 RAKENNUSTEKNIIKKA

2 LN-TEENIIEEA

3 SAHKOTEKNISET JARJESTELMAT

ATIETOTERMISET JARJESTELMAT

Asia

Tilaaja

Kuntaandon suoritajalt)

Yielstintoja

Kayttatarknitus

Feake rnustyyppi

Valmistuminen, peruskofaukset
TitavuiLs (m’)

Kemasluku

Kemosala [m)

Lammmillysmuote

lmanyifito

Kuntoanrdon laajuus

Kuntoaniodsa kaylellaval mittalaiflest
S&i tarkasiushetielli

Kuntaandon yhtesmieto

11 Alpeosat

114 Alueen varusteet

115 Aluesn rakeniest

12 Talo-oeat

121 Pequstukset

127 Alapohjat

125 Rurko

124 Julkigivut

126 Vesikatat

13 Tilaosat

131 Tilan jako-osat

132 Tilapinnat

133 Tilavarnsiest

134 Muut tilaosat

21 LVI-perusjarjestelmat

211 Lammitysjarjestelmat

217 Vesl- ja viemarijirjests=lmat

215 Nmastointijirjestelmsat

214 JashdytysjErestelmat

215 Palontorjuntajajestelmat

216 Vaestdnsuajien LVIHEjestelmat

22 LWl-erinyisfifestelmat

225 Uirna-altaiden vedenkasitelyjarjestelmat
S SihkSenergian jakelu- ja kiyiisjarestelmat
51 Asennus- ja apujarjestelmat

52 Sahkinjakelu ja siiben litetyt kuormitukset
5211 Sahkolittyma

527 Sahkbenerglan padjakelu

5271 SuurfEnnitejakeljirjestema
5277 PisjakelufEfestelmi 00/230V
525 Laitteiden ja lai
524 Sahkilitantajarestelmiat
5241 Pistorasiat

5245 Autolammityspistorasiat
525 Valzsistusjarjestelmat

5251 Sisavalaistusjarjestelma
2532 Ulkovalaistusfirjestelma
5253 Aluevalsistusjirjestelms
526 SahkalammitysfErjestelmat
57 Muuit jfestelrmit

T1 Viestinti- ja ietoverkdooj festelmat
T110 Antennijarestelmat

T130 Yieiskaapelointijarestelms
T140 Pubelinjifjesteims

T150 Ovipuhelinjifjestelma

T5 Tilaturvallisuusjajestelmat
T510 Sahkilukitusjifestelmat
THAD Murtoilmalsujiestelms
TS50 Kameravalvontajifestelma
T6 Palotunvalisuusjijestelmat
TEAD Paloilmoitinfafestelma
TE20 Palovarsitinifjestelma

a3 hikalsty

Liite 1
1(1)

Kuvaus
kLivaus kumtoandon kofiteesta

valmigiumigvisesi, ieBossa olevat peruskofaukset

stk Gljy, kaukolimps, L3mpaplm ppu

painovsimainen, keneellinen poisto, konsellinen tuls-peisto, LTO
Laajuus, tarkoitus, tavoite, rajaukset

tyyppi. malli [pintakesteusimaisin, 3mpikamesa...)

ulko- ja sis3ilman Lampitila, kosteus

kifjataan oleelEsimmat havainnot , isFutkimus- ja koraustarpeet

talovanisteet, oleskeluvanustent, leikkivarusiest, slueopasteet
pihavarastol, pihekatokse?, aidat, tukdmuurit, portasat luiskat, terassit

alapahjan alapuoliset rakentest, BNTUTAL, perUSMULATL, Peruspilart, penispals
alapohjalaztat, kanaalit

kantavat seindt, pilarit, palidt, valpohjat, ylapohjat, unkopertast, viestanssa
uilknsednat, ikkunat, ulko-ovet, julkishuvarnsiset
M|kﬂﬂﬂfﬂkﬂl!u[.rij§ﬁ3rﬁk&ﬂt&e{ vetikatlesl, vesikattovaniateet, kattolkl

valiseinat, lasivalissinal, kaiteet, valiovel, tilaportaat

Latticiden pintarakenteet, lattispinnat, sisikallorakenieet, sisdkatiopinnat, s
vakiokiintokalusteet, erityiskiintokalustent, varusieel, vakiolaitieet, 1laopast
hoitotasol, kulkurakenteet, wulisijat, savuhommit

TE30 Savunpoiston ohjaus- ja valvontajifestelmi

T8 Automastio- ja mittaugjitjestelmat



Testiraportti

Kiinteiston kuntoarvioraportti

perjantai 25. lokakuuta 2024

Kaskiarmo

2,83

Arvigintkerran tunniste
Tulesyksikdn tunniste

Tulosyksikkd
Arvigintkchde

Osoite
Arvigintilomake
Arvicija

‘¥ hteyshenkild
Arvicintitietojen
tarkennus

Lisitietaja arvicinnista
Suunnitettu ajankohta
Suoritusajankohta

Arviginnin kesto
Muutoshistoria

4.10.2024 8.29
4.10.2024 11.23
25.10.2024 18.30

2045340

155 Pabvelut Oy Sisaiset sopimukset - ei laskutettavat, Kiinteistdn
kuntoarvicintiomakkeen testaus

Aittatie 1, Rovaniemi
Kiinteistdn - kuntoandio
Sami Portaankorva, Sami. Portaankorva@fi issworld_com

TESTI - Kuntoarvien tilaaja:

Kuntoarvion suorittaja: Sami Portaankorva
tiistai 8. lokakuuta 2024

perjantai 25. lokakuuta 2024 klo 16.30.58 EEST
21 pdivaa, § tuntia ja 7 minuuttia

Valmis arvicitavaksi Suunnitettu ajankchta 8.10.2024

Sami Portaankorva Aloitettu

Sami Portaankorva Suoritetiu

KOHTEEN YLEISTIEDOT

Arvioitu asia
fleististoja
K.ayttotarkoitus

Rakennustyyppi

Valmistuminen, peruskorjaukset

Tilavuus (m*)
Kemosluku
Kermosala (m?)

Lammitysmuoio

limanvaihtc

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset

Kuntoarviolomakkeen testaus suoritetaan 153 Palveluiden

Rowvaniemen toimiston tiloikin.
Toimisto- ja liketilakiinteistd.

4. kerroksinen betonirakenteinen likekiinteistd.

20187

n. 8000 m?

4

3128 m?

Kiimteistd on liitetty kaukoldmpddn.

Koneellinen tulo- ja poistoilma varustettuna
lammadntalteenotolla.

Liite 2
1(6)

Heikko, uusitaan 1-5
vupden kuluessa.

# o VElREvE, peruskorjaus
1-5 wunden uleessa

., Tyydytava kewyt

| 3 ) hucliokorjaus 1-5

=" vuoden kuluessa
Hywd, kewyt
hucliokorjaus 6-10
vupden kuluessa
Llusi & toimenpiteit
seuraavan 10 vuoden
aikana

Vastuw Kuvat

Kiinteistdn valmistumisvuosi 2005 155:n toimistotiloja uudistettu



YLEISTA
Arvioitu asia
Kuntoarvion laajuus

Kunioarviossa kiytettavat
mittalaittest

533 tarkastushetkelld

YHTEENVETO
Arvioitu asia

",
(.3;' Kuntoarvion yhteenveto

1 RAKENNUSTEKNIIKKA
Arvioitu asia

Fm
'\?_'JI 123 Runko

F .
\3) 124 Julkisivut

L -
.\:i/,' 132 Tilapinnat

@ 133 Tilavarusteet

2 LVI-TEKNIIKKA

Arvioitu asia
oy 211 L3 ; - I3
\3__,_1 ammitysjarjestelmat

/_"\

.\_3) 212 Vesi- ja viemarijarjestelmit

(3) 213 Imastointijaesteimat
-y

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset

Lomakkesn testauksessa kuntoarvio rajataan 155:n 2.
kerroksen toimistotileihin.

Fintakosteusmittari Gann Hydrotest LG 1 Lampatils- ja
kosteusmittari Testo 505 H 1

Ulkolampétila 8,7 °C Ulkoilmankosteus 89 % Sisél3mpdatila 22,5
% Sisdilmankosteus 36 .4 %

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset

Teimistotilat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa.
Seinapintojen halkeamien korjaus ja huolomaalaus
ajankohtainen seuraavien [3hivuosien aikana. Alkuperaisten
valaisimien uusimista LED-valaisimiin suositellaan.

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset
Meuvetteluhuone 1 seindss3 halkeamia.

Kaytt3jit havainnoinest vedon tunnetta talvipakkasilla.
Ikkungiden tiivisteiden tarkastusta suesitellaan. [kkunciden
sdlekaihtimien s3atonuppeja irallaan useassa ikkunassa.

Valiseinien hucltemaalausta suositellaan |3hivuasina.
Halkeamia havaittavissa muutamissa kohdissa. Sis3antulon
kynnyksen laatoista lohkeillut paloja. Naisten pukuhucneen
lattiamatossa jalkii. Suihkutilan pintakosteuksissa ei havaittu
kehonneita arvoja.

Heittidkaapistot uusitty 20207

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset

Tiloissa vesikieroiset lAmmityspatterit Osassa pattersita
havaittavissa lorinaa. Verkoston ilmausta suositellaan.

izsi- ja viemarikalusteet padosin alkuperdisid. Vuotoja =i
havaittavissa. Kayttajien havaintona toimistotiloissa ajoittain
viemarin hajua. Lisdselvitystd suositellaan.

lmanvaihtokoneen vuosihuclte suoritattu kiinteisténhaidon
toimesta vuasittain. Kanaviston puhtauden tarkastusta
sugsitellaan. Kayttajan havaintona tilat ajoittain alipaineiset.
josta seuraa vedontunnetta ikkunoista. limastoinnin 533153 ja
painesuhteiden tarkastusta suositellaan.

3 SAHKOTEKNISET JARJESTELMAT

Arvioitu asia

oy 52 33hkdnjakelu ja siihen litetyt

2 kuormitukset

Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideshdotukset

Ryhmakeskustilassa runsaast sinne kuulumatonta tavaraa. Tila
tules tyhjentad.

Liite 2
2 (6)

Vastuu Kuwat

Vastuu Kuvat

Vastuu Kuwvat

Buva 1
Buva 2

Buva 3

Euva 10

Vastuu Kuvat

Kuva 11

Euva il

Vastuu Kuwvat

Buva 13



Valaisimet osittain uusittu LED-valaisimiksi. Kaikkien
@ 3251 Sisdvalaistusjarjestzima alkuperaisten loisteputki ja pienloistelamppu valaisimien
uusimista suositellaan |3hiaikeina.

4 TIETOTEKNISET JARJESTELMAT

Arvioitu asia Kirjaa tieto ja mahdolliset toimenpideehdotukset
TE Tilaturvallisuusjarjestelmat Paistumistievalaisimien valoteho himmentynyt.
Ta20 Palovaroitinjarjestelma Toimintakunto tulisi tarkastaa.
Kuva 1 Kuva 2
1 RAKENNUSTEKNIIKKEA 1 RAKEMNHUSTEKHNIKEA
123 Runko 123 Runko

Kuva 3 4
1 RAKENNUSTEKNIIKEA Kuva
124 Julkisivut 1 F!.AKENNUS'I_'I;KNIIKKA

124 Julkisivut

Liite 2
3 (6)

Kuva 14

Euva 12
Euva 18

Vastuu Kuvat

Euva 17

Kuva 18




Liite 2

4 (6)
Kuva 5 Kuva 6
1 RAKENMUSTEKNIIKKA 1 RAKENNUSTEKHNIIKKA
JA22 Tilgpinnat 132 Tilapinnat

Kuva 7 1 R.AKENNUST:KNIIKKA
1 RAKENMUSTEKNIIKKA g
: 132 Tilapinnat
J13d Tiapinnat

1 HAKENKNIS?I'EKNIIM shepbaliie
. 1 RAKENNUSTEKNIIKEA

132 Tilaginnat




Liite 2

5 (6)
Kuva 12
Kuva 11
2 LVI-TEKNIIKKA 2.!‘”.'“"T.EK g
2111 Ammitesi -

Kuva 13 Kuva 14
3 SAHKOTEKMISET JARJESTELMAT 3 SAHKOTEKMISET JARJESTELMAT
52 Sankani e > g 5251 Sissvaloistusiai 2




Liite 2

REAmKE 15 3 SAHKE:TEK: E:;:’ ].ERJESTELM.E.T
3 SAHKOTEKNISET JARJESTELMAT S R et 5
B i - 2291 Sisdvalgistusidriestalmd
2231 Sisdvalaistysigricstelma

g 4 '|1|:—rc:TE|t:|n4||(5w|:—|.il .J}L?IJESTELM.E.T
4 TIETOTEKMISET JARJESTELMAT i =
i = JT620 Palovaroitiniansstelma
I& Tilatyrealisyysidrissielmal

Lomakeversio 1, banniste 1829
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