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1 Johdanto

Teknologiateollisuuden yritysten kasvupotentiaali [6ytyy palveluista. Kuinka luodaan
asiakkaalle lisdarvoa yrityksen toiminnasta? Pelkdn tuotteen myynti ei valttamatta
enaa riita. Yritykset ovat lahteneetkin kehittamaan tuotteiden myynnin ymparille
my0Os muuta potentiaalista liiketoimintaa. Yleisesti taman heijastuu lisdapalveluina,

kuten huoltona, koulutuksena tai asennuspalveluna.

Liiketoiminnan alussa asetellut suuntaviivat helpottavat ohjaamaan yrityksen toimin-
taa kannattavammaksi ja luotettavammaksi. Varsinkin luotettavuus on tarkea tekija.
Luotettavuutta voidaan hallita mittaamalla tuotettuja palveluita. Mittaaminen onkin
johdon keskeisimpia tyokaluja oman toimintansa kehittamiseen. Tarjottavien palve-
luiden saumattomuus ja helppous asiakkaalle on otettava huomioon jo konseptien
suunnitteluvaiheessa. Suunnittelu, testaus ja kehitys tahtaavat parempien palvelui-
den luontiin. Kuntoarvio nivoutuu yhteen korjausrakentamisen asiantuntijapalvelui-
den kanssa ja on hyva indikaattori asiakkaalle kiinteiston kokonaisvaltaisesta korjaus-

tarpeesta.

Tavoitteet ja rajaus

Nanco rakennus Oy:lla ei ole valmiita toimintatapoja joten tydssa pyritddn luomaan
toimintamalli kuntoarvion tekemiseen. Palveluliiketoiminnan tarkoitus on tuottaa li-
saarvoa asiakkaille asiantuntevuuden ja kokonaisvaltaisten ratkaisujen kautta. Kunto-
arvio voidaan maaritelld palvelutoiminnaksi. Lopputuotoksena on tarkoitus luoda yh-
tendinen malli kuntoarvion suorittamista varten Nanco rakennus Oy:lle seka PTS-
raportti As Oy Jyvaskylan Ukonlinnalle. Ty6ssa selvitdn, kuinka kuntoarvion tekemi-
nen tehdaan ja mihin kuntoarvion arvon luonti perustuu. Esimerkkina kaytan Ukon-
linnalle tehtdvaa kuntoarviota ja PTS-raporttia. Kiinteistdt ovat yleisin sijoituskohde
kuluttajalle. Kiinteiston tulee siis sailyttdaa rahallinen arvonsa, kaytettavyytensa ja

mahdollinen kulttuurihistoriallinen arvo mahdollisimman pitkdan. llman sdannéllista



kunnon arviointia ja korjausta mikdan kiinteisto ei saily alkuperaisen kaltaisena. Jo-
kaisella kiinteistolla tulisi olla selkea kiinteistdstrategia, joka selkeyttaa kiinteiston

kayttoa ja yllapitoa.

Toimeksiantaja

Perustimme yhtiokumppaneidemme kanssa lokakuussa 2016 Nanco Rakennus Oy:n.
Nanco Rakennus Oy keskittyy talla hetkelld paaasiassa korjaus- seka uudisrakentami-
sen urakointiin. Asiakaskuntamme koostuu pdaosin rakennusliikkeista seka taloyhti-
oOista. Urakoimme myos pienissa maarin yksityisasiakkaiden kohteissa. Toimimme
Keski-Suomen alueella, mutta paapaino toiminnassamme on Jyvaskylan talousalu-

eella.

Yhtion padosakkailla on melko laaja kokemus rakennustuotannon toista, huoneisto-
remonteista aina tyonjohdollisiin tehtaviin. Monipuolisen kokemuksen ansiosta yritys
voi toimia laaja-alaisesti rakennusalalla ja nain toimien turvata monipuolisen tydkan-

nan tyontekijoilleen.

Visionamme on olla arvostettu ja vakavarainen toimija Keski-Suomen alueella seka
olla osana jatkuvasti kehittyvaa Jyvasseutua. Nanco Rakennus Oy on uusi toimija
alalla. Valmiita toimintamalleja ei ole ja on tarkeaa luoda selkeat ja valmiit prosessit
erilaisia tilanteita varten. Yrityksen sisdista auditointia varten eri prosesseja on pys-

tyttava mittaamaan.

Jokaisella johdon osalla on vastuu suunnitella tulevaa. Yrityksilla on yleensa sisaisia
organisaatioita suunnittelemassa ja kerdamassa informaatiota tulevista tapahtumista
esimerkiksi markkinoiden, kilpailijoiden nakdkannalta ja tehda asianmukaisia liikkeita
informaation avulla. Lopullinen vastuu tulevaisuuden suunnittelussa on kuitenkin
ylimmalla- ja keskijohdolla. Johdon tulee asettaa tavoitteet, strategiset linjat, luoda
suunnittelutyokalut seka saannollisesti auditoida ja uudistaa suunnittelupanos. Jotta

suunnitelmilla olisi merkitys, niiden on johdettava tekoihin. (Babcock & Morse 2002.)

Erilaisten valmiiden prosessien avulla yritys pystyy mittaamaan omaa toimintaansa.
Olematonta on mahdoton mitata ja siksi on luotava malli, jota voidaan mitata. Kunto-

arvion tekeminen asiakkaalle on mitattavaa palvelua. Asiakas haluaa tietaa kiinteis-



tosta asioita paremmin ymmartaakseen kiinteiston nykytilan. Mittaaminen on johta-
misen keskeisia tydkaluja. Esimerkiksi yritys, joka mittaa asiakkaiden mielipiteita, voi
helpommin reagoida asiakkaiden tarpeisiin ja luoda uusia tuotteita markkinoille. Yri-
tys, joka mittaa tuotannon laatua ja tehokkuutta, saavuttaa korkeammat standardit.
Yritys joka mittaa tyontekijoiden tyytyvaisyytta, saavuttaa paremman tyoilmapiirin ja
pienemman tydntekijoiden vaihtuvuuden. Kuntoarviosta saatujen mittaustulosten

tulee olla relevantteja asiakkaalle, siksi on tarkeda, etta asiakas kokee saavansa kun-

toarvion raportoinnista kaiken mahdollisen hyoédyn.

Tutkimusmenetelmat

Ty toteutetaan toimintatutkimuksena, jossa tutkija osallistuu suoraan havainnoin-
tiin. Nancolla ei kuntoarvion lapivientiin ole toimintamallia vield olemassa ja tyon ai-
kana on tarkoitus havainnoida ja maarittaa polut, joita pitkin kuntoarvion tekeminen
standardisoidaan. Toimintamallin pohjana toimii RT 18-11131-kortti. Tutkimus on
syklistd, siten ettd toimintaa pyritaan muuttamaan ja kehittdamaan, kun huomataan
joitain epakohtia. Tutkimuksessa havaitut kehityskohdat jaavat helposti ajatustasolle,

jollei niitd lahdeta heti muuttamaan ja kirjata yl6s. (Kananen 2014.)

@ @
Havainnointi @

Kuvio 1 Toimintatutkimuksen syklisyys (Kananen 2014, muokattu).




Apuna kuntoarvion toimintamallin kehittdmisen ymmartamiseen kadytetadn kuntoar-
vion tekemistd asunto osakeyhtio Jyvaskylan Ukonlinnalle. Kuntoarvio voidaan yleis-
taa asiakkaalle tehtavaksi palveluliiketoiminnaksi. Kaikki suoraan asiakkaan kanssa
tehtava myynti tai palvelu tulisi olla mitattavissa ja on pystyttava esittamaan kysy-

mys: Kuinka onnistuimme?

Jokaisen yrityksen on |dydettava itselleen sopivimmat toimintatavat. Aineistonkeraa-
minen toimintamallia varten koostuu yrityksen sisdisistd auditoinneista (Skype-kes-
kustelut), havainnoista kuntoarvion suunnittelun ja kuntoarviokaynnin aikana ja kir-
jallisuuden lahteista. Palveluliiketoimintaa tarkastelen teoreettisen aineiston kautta.
Toimintaa tutkiessa vaikutan suoraan tutkittavaan ilmioon, kuitenkin toimintaan suo-
raan vaikuttaminen on ainut toimiva tapa saada selvid muutoksia aikaan. Toimintaa
ja sen jalkeisia havaintoja kaydaan yrityksen sisdisissa ryhmakeskusteluissa lapi. Luon
ehdotuksen yritykselle kuntoarvion toimintamallista ja tarkastelen palveluliiketoimin-
nan mallien hyédyntamista yrityksen toiminnassa. Keskustelujen tarkoitus on muo-
dostaa jokaiselle kattava tilannekatsaus toiminnan alueista. Ryhmakeskusteluissa voi-
daan joustavasti auditoida tuloksia, korjata havaittuja puutteita, tehda uusia johto-

paatoksia ja linjavetoja.

Kasitteisto

Aineeton padoma
Yrityksen sisdisia voimavaroja ja resursseja, jotka eivat ndy tilinpaatoksessa.

Auditointi

Auditointi on organisaation toimintojen tutkimista, oikeellisuuden tarkastelua ja pyr-

kimysta kehittya. (Babcock & Morse 2002.)

Arvomalli
Arvomalli on arvonmuodostukseen pohjautuva lahestymistapa, jossa keskeisena
osana on arvon taloudellinen mallintaminen. (Grénroos, Hyotyldinen, Apilo, Korho-

nen, Malinen, Piispa, Ryynanen, Salkari, Tinnild, Helle 2007.)



Kunnossapitotarveselvitys

Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtiélain 1599/2009 edellyttama asunto-

osakeyhtion hallituksen kirjallinen selvitys.
Kuntoarvio

Kuntoarvio on rakennetun kiinteistdon kunnon ja korjaustarpeiden selvittamista.

(Myyrylainen 2008.)
Kuntoluokka

Kuntoluokka kuvaa kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen pdaanimikkeen kuntoa ja

sen korjaustarpeen kiireellisyytta. (Rakennustieto 2013.)
Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on yksittdisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen tar-
kempi tutkiminen. Tutkimusmenetelmat ovat usein rakenteita rikkovia. (Rakennus-

tieto 2013.)
Mittaaminen

Mittaaminen on kvantitatiivisen tiedon tuottamista kiinnostuksen kohteena olevasta
asiasta tai ilmidsta. Mittaamisen valiton tulos on parempi tieto kohdeasiasta. (Saari

2002.)

Palvelu

Palvelu on toisen osapuolen paivittdisten prosessien tukemista.

Palveluliiketoiminta

Palveluliiketoiminta on lisdarvon tuottamista asiantuntevuuden avulla asiakaslahtoi-

sesti.

Prosessi

Prosessi on sarja suoritettavia toimenpiteitd, jotka tuottavat maaritellyn lopputulok-

sen.



Palveluprosessi

Palveluprosessi on jatkuvaa palvelun tuottamista. Palveluprosessin ominaispiirre on
kuitenkin se, ettd se toteutuu vain vuorovaikutuksessa toimittajan ja asiakkaan va-

lilla. Asiakkaan arvoprosesseihin kiinnittymista. (Grénroos ym. 2007.)

PTS

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma, listaus korjaustarpeista ja kokonaisval-

tainen talonyhtiostrategia.

Tietopaaoma
Tietopadoma on patentteja, tekijanoikeuksia, lisensseja ja muita rekisterditavissa ole-

vaa intellektuaalista padomaa.

Toimintamalli

Toimintamalli on todellisuutta kuvaava esitys, usein todellisuutta yksinkertaisem-
pana. Sen avulla pyritdan saamaan hallittavaksi muutoin lilan epamaarainen tai moni-

nainen ilmid. (Saari 2002.)

2 Kuntoarvio

Kiinteistdjen ylldpidossa on otettava huomioon monia erilaisia asioita. Ylldpidon
tdrkeimpind tavoitteina tulee aina olla turvallisuus-, terveellisyys ja toimivuus.
Rakennuksen ja piha-alueiden tulee olla teknillisesti ja toiminnallisesti hyvdllé ta-
solla. Liséiksi tavoitteena tulee olla energiankulutuksen optimointi, kiinteistén
kunnon ja arvon sdilyttdminen sekd erityisesti homeongelmien estdminen. Van-
hemmissa kiinteistdissé on usein myods tarve sdilyttdd kulttuurihistoriallinen arvo.
(RIL 216-2013 2013).

Kuntoarviolla kerdtaan kunnossapitosuunnittelun lahtétiedot. Kuntoarviolla saadaan:

e puolueeton kokonaiskuva kiinteistéstd, kiinteistékannasta tai kiinteistbkannan
tietyistd rakenneosista.
e selvitys merkittdvistd korjaustoimenpiteistd.
e tieto tarvittavista lisétutkimuksista.
(Lappalainen 2011).
Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on siis saada riittavasti tietoa kiinteiston kunnos-
sapitosuunnitelman tekoa varten. Kunnossapitosuunnitelmasta on sdadetty Asunto

osakeyhtio laissa 1599/2009, laissa on maaritelty asunto osakeyhtididen yleinen kun-

nossapito vastuu. Asunto osakeyhtidissa paatoksen teko on yleensa pitka prosessi,



joten ennakoiva pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelma antaa hyvat lahtokohdat

asioiden perusteelliselle kasittelylle. (RT 18-11131 2013.)

Suomen rakennusinsinéériliiton julkaisussa 216-2013 (2013) vastuista sanotaan seu-
raavasti: Laissa saadetaan mm. etta yhtiokokouksessa esitettaan kerran vuodessa kir-
jallinen selvitys viiden vuoden sisalla suunnitelluista korjaustoimenpiteista, jotka vai-
kuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin

osakehuoneiston kadytosta aiheutuviin kustannuksiin.

Rakennusten kunnossapidosta on lisdaksi maaratty maankaytto ja rakennuslaissa seu-

raavasti:
166% Rakennuksen kunnossapito

Rakennus ympdristéineen on pidettdvd sellaisessa kunnossa, ettd se jatkuvasti
tayttad terveellisyyden, turvallisuuden ja kiyttokelpoisuuden vaatimukset ei-

vatkd aiheuta ympdristéhaittaa tai rumenna ympdristdd.

Kuntoarvion tavoitteena ei ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen maarittely,

vaan kiinteiston kunnon kokonaiskuvan tuottaminen talonyhtiolle.
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Tilaaja Kuntoarvion tekija
Kuntoarvion laajuuden
madrittely
L
Kuntoarvion
tarjouspyyntd
Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion

tekijdn valinta

L

E\'

Kuntoarvion by
tilaaminen

#“"?

_Z\ \&"'

Tutustuminen kiinteistdon,
asukaskyselyn ja kuntoarvion
tekeminen

Avustaminen kuntoarvion
tekemisessd

L

Kuntoarvioraportin laatiminen,
PTS-ehdotus kiinteistdlle

Kuntoarvie-raportin
kommentointi

Kuntoarvio-raportin
esittely tilaajalle

Kuvio 2 Kuntoarvion tekeminen ja tilaaminen (Rakennustieto 2013).

Kuntoarvio on asiantuntijapalvelua ja se perustuu aistienvaraisiin havaintoihin. Tar-
vittaessa kiinteistoon voidaan tehda kevyita mittauksia kuten lampokameralla vuoto-
jen etsimista ja pintakosteusmittarilla kosteiden riskipaikkojen etsimista. Kuntoarvi-
oon ei sisdlly tarkempaa kunnon selvittdmista ja se onkin usein mahdotonta. Aistien-
varaisesti arvioija voi suositella raportissa tarkemman kuntoarvion suorittamista jol-

lekin tietylle rakenneosalle tai koko kiinteistolle. (RIL 252-1-2009 2009.)

Kuntoarvion yhteydessd on my0s suositeltavaa teettda laajennettu energiaselvitys.
Energiaselvityksen avulla voidaan tarkkailla rakennuksen lammityksen tarvetta ja kus-
tannuksia eri vuodenaikoina. Suosituksena on, ettd kuntoarvio teetetaan, kun kiin-

teiston ikd on 10-15 vuotta. (Mts. 57.)

Suomen Rakennusinsinddrien Liiton julkaisussa 252-1-2009 kuntoarvio maaritellaan

seuraavasti.



11
Kuntoarvioija arvioi silmémddrdisesti

e rakennusten
o ulkoalueiden ja
e taloteknisten asennusten kunnon sekd korjaustarpeet.

Hdn esittdd alustavasti

e korjausmenetelmid
e ajkatauluja sekd
e arvioi korjauskustannuksia

Tietoldhteind kdytetdidin

e  kiinteistén huoltokirjaa

e rakennusaikaisia piirustuksia ja tybéselostuksia
e aikaisemmin tehtyjen korjausten asiakirjoja ja
e gsukaskyselyitd

Vanhoihin piirroksiin ja suunnitelmiin on syyta suhtautua varauksella. Rakenteet voi-
vat poiketa huomattavasti esitetyista. Vanhoja piirroksia voi l6ytya rakennusvalvon-
nan ja muiden kunnan laitoksien arkistoista. (Mts. 58.)

2.1 PTS

PTS eli pitkdn tahtdaimen suunnitelma on talonyhtidlle tyokalu oikea-aikaisten kor-
jausinvestointien tekoon ja suunnitteluun. PTS:n tarkastelujakso on yleensa 5-10
vuotta. Kuntoarvioija ehdottaa kullekin tulevalle toimenpiteelle toteutusvuotta ja las-
kee kustannusarvion. Samoille vuosille osuvat kustannukset lasketaan yhteen vuotui-
siksi kokonaiskustannuksiksi. Vuotuisia huoltotoimenpiteisiin tai ilkivallasta yms. joh-
tuvaa pienta korjausta ei sisallyteta toimenpide-ehdotuksiin, niihin tilaajan on varau-
duttava erikseen. Suunnitelman yhteenvetoon voidaan lisata erillismainintoina kii-

reelliset korjaukset. (Lappalainen 2011.)

RIL 252-1-20089 julkaisussa sanotaan pitkéntdhtdimen suunnitelmasta seuraavasti.
Yleisin malli on ajatella kunnossapito 1+4+5 syklissa. Ensimmaisen vuoden korjausku-
lut ovat tarkkoja ja kulut sisdllytetdan kyseisen vuoden talousarvioon. Neljaan seu-
raavaan vuoteen sisallytetdan kuntoarviossa tehtyjen havaintojen mukaiset suuren

prioriteetin korjaukset. Kustannusarvio tehdaan tekopaivan hinnoilla suuntaa anta-
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vasti. Viisi viimeista vuotta tehddan samalla periaatteella kuin neljan vuoden, niin tar-
kasti kuin voidaan. Viiden viimeisen vuoden korjaustarvetta on vaikea ennustaa ja se

onkin karkea arvio.

"Tilaaja teettda PTS:n pohjalta kiinteistolle kunnossapitosuunnitelman, jonka perus-

teella kiinteistolle laaditaan korjausohjelma” (Lappalainen 2011).

Ulkopuolisella taholla teetetty PTS-raportti on hyva pohja kiinteistdstrategian tay-
dentamiseen. PTS on kattava lapileikkaus kiinteiston nykykunnosta ja tulevista kor-

jauksista, joiden perusteella taloyhtio voi kehittaa yhtiota.

Kuntoarvio

:

Kuntoarvioraportti /
Korjausselvitys

Y

PTS

~ v

Kuntotutkimukset

v

Kunnossapito-
suunnitelma

Selvitykset

v

Korjausohjelma

Korjausohjelman toteutus ja pdivitys

Kuvio 3 Kuntoarvio prosessi (Lappalainen, 2011)
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2.2 Kiinteistostrategia

Kiinteistonomistajien tulisi aina laatia oma ndakemyksensa kiinteiston kehitysta var-
ten. Oleellista on omistajien oma tahto omaisuutensa suhteen. Kiinteistostrategialla
luodaan suuntaviivat, siihen miten kiinteist6a halutaan kehittaa ja yllapitaa. Strategia
tulisi kiteyttaa selkedan muotoon siten, etta se ohjeistaa ja linjaa kdytannon toimia.
Strategia voi olla laajuudeltaan yhden a4 paperin kokoinen tai jopa monisivuinen ra-

portti. (RIL 216-2013 2013.)

Hyvin hoidetulla kiinteistostrategialla voidaan nostaa ja yllapitaa kiinteistdon arvoa.
Talonyhtion tulisi aina ajaa yhteista etua kiinteiston yllapidon kannalta. Toimenpitei-
den oikea-aikainen toteutus ja ennakoiva ajattelu parantavat huomattavasti asukkai-

den viihtyvyytta ja vahentaa epatietoisuutta.

Kiinteistostrategian sisaltamista asioista on tehtava asiaan kuuluvat paatokset nor-
maalin paatoksentekomenettelyn mukaisesti sitd mukaan, kun niitd toimeenpan-
naan. Kiinteistostrategiaa tulisi tarkastaa vuosittain yhtiokokouksessa ja ohjata paa-
toksen tekoa. Kiinteistdstrategian asettamiin tavoitteisiin voi olla joskus vaikea
paasta, erilaisten mielipiteiden vuoksi. Omistajien ja loppukayttajien tulisikin pyrkia

kurinalaiseen ja ennakoivaan paatoksentekoon. (RIL 252-1-2009 2009.)

On muistettava, etta talonyhtion hallinnoima kiinteisto on kaikkien osakkaiden koti ja
siksi on tarkeaa, etta kaikkien mielipiteet otetaan huomioon yhteisista asioista paa-

tettdessa. Yhteisen strategian maarittely on tarkeaa kaikkien viihtyvyyden kannalta.
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Toimenpidestrategia korjauksen perustana
Nousee

Tason

muutos ». A. Perusparannus toimenpide
" Nykyaikaistaminen eli

Korotetaan kiinteiston arvoa teknisesti ja toiminnallisesti

Shilyttaa B. Peruskorjaus toimenpide

Shilytetan kiinteiston tekninen ja toiminnallinen
taso

7 A B toimenpiteita
Kiinteiston tekninen ja toiminnallinentaso laskee
Korjausvelka kasvaa!

Iso riski, Miksi valittu ?
Laskee

Kuvio 4 Kiinteistdstrategian toimenpiteet (RIL 252-1-2009 2009).

Ylla oleva kuvio havainnollistaa kiinteistOstrategian toimenpiteet, siita voidaan ha-
vaita millainen merkitys toimenpiteilla tai toimimatta jattamisella on. Perusparan-

nuksella kiinteiston taso nousee ja muulloin se laskee tai pysyy ennallaan.

3 Palveluliiketoiminta

Tuotekeskeinen myynti johtaa hintojen laskuun ja sita kautta hintakilpailuun, tilanne
missd monta yritysta kilpailee saman tuotteen hinnalla ei ole kenellekdan optimaali-
nen. Usein asiakkaat unohtavat tuotteen toiminnan kannalta oleelliset osa-alueet os-
taessaan halvinta. Esimerkiksi huolto jaa usein asiakkaan hoidettavaksi. Kokonaisuu-
den kannalta vaadittavat huoltokustannukset saattavatkin olla tuotteen alkuperaista
investointia suuremmat. Pelkalla tekniselld osaamisella ja uusilla tuotteilla erottumi-

nen on vaikeaa laajentuneilla markkinoilla. Teknisia ratkaisuja voidaan parannella kil-
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pailuedun saavuttamiseksi, mutta nekin kohtaavat lopulta kasvavan kilpailun aiheut-
taman hintakilpailun. Teknisten tuotteiden ja perusratkaisujen lisdksi on siis kehitet-
tava mahdollisimman monipuolisia palveluita asiakkaalle. (Gronroos ym. 2007.)
1. keskiverto palveluyritys menettdaa 10% vuosittaisesta volyymistdaan, huonon, valinpi-
tdmattdoman palvelun takia
2. 96% tyytymattomista asiakkaista ei koskaan valita, mutta 90% ei koskaan uusi asioin-
tia. Jokainen tyytymaton asiakas kertoo keskimaarin yhdeksalle tutulleen ja 13% ker-
too yli kahdellekymmenelle tutulleen.
3. jokainen tyytyvdinen asiakas kertoo vahintaan viidelle tutulleen, joista osasta tulee
asiakkaita.
4. paras mahdollisuus kasvattaa myyntia ja markkinaosuutta on nykyisen asiakaskun-
nan kautta, koska uuden asiakkaan hankinta maksaa viisi kertaa niin paljon kuin van-
han asiakkaan pitaminen tyytyvadisena.

5. paras indikaattori yrityksen pitkdn ajan taloudellisesta vakaudesta on asiakkaiden
suhteellinen nakemys palveluiden laadusta.

(Babcock & Morse 2002.)

Edella luetelluista asioista voidaan tehda johtopaatos laadun ja luotettavuuden vai-
kutuksesta palveluissa. Kuinka asiakas kokee saamansa palvelun ja miten palveluko-
konaisuutta voidaan laajentaa siten, ettd jo olemassa olevat asiakkaat kokevat saa-

vansa pitkalla tahtdimellad hyotya yrityksen toiminnasta? Jatkuva toiminnan kehitta-

minen ja analysointi takaavat pitkan tahtaimen toiminnan onnistumisen.

Luotettavuus, palveluhalukkuus, saavutettavuus, ystavallisyys, viestintakyky, uskotta-
vuus, ymmartamys ja varmuus ovat palvelutoiminnan laadun keskeisimpia osa-alu-
eita. Laadun eri osien yhteen saattaminen on vaikeaa ilman yrityksen sisdista sitoutu-

mista laadunkehitykseen ja hallintaan. (Grénroos ym. 2007.)
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Vuokraus Koulutus
Asiantuntevuus Yritysrajapinnat
Yhteistyd
Kunnossapito
Operointi

Kuvio 5 Tuote ja palvelut (Grénroos ym. 2007).

Edelld havainnoidun kuvan mukaisesti itse ydintuote on edelleen tarkea osa yrityksen
toimintaa, mutta sen rinnalle tulee muitakin osia, jolloin my®&s asiakasrajapinta kas-
vaa. Pelkan tuotekeskeisen rajapinnan ymparille syntyy erilaisia yhteyksia asiakkaisiin
ja mahdollisuuksia uusien palveluiden tuottamiseen. Palveluliiketoiminnan mallit voi-
vat erota huomattavasti tuotekeskeisemmista malleista. Hyvana esimerkkina toimii
konsultaatio, siind myydaan asiantuntevuutta, osaamista, kokemusta ja tietotaitoa,
usein kertaluonteisesti. Sen sijaan yhteistydhon perustuva malli korostaa pitkaai-
kaista yhteistyota ja sopimussuhteita, usein tavoite onkin muodostaa yhteistyon
kautta tilanne, jossa kaikki sidosryhmat kokevat saavansa maksimaalisen hyédyn toi-

minnasta. (Gronroos ym. 2007.)

Esimerkkina pitkdaikaisesta yhteistyo ajattelusta rakennusalalla on elinkaarimalli,
siina kaikki sidosryhmat sitoutuvat hankkeeseen pitkaksi ajaksi yhteisilla suunnitel-
milla. Hyvina esimerkkeina toimii myds vuosisopimusmallit, joissa palveluntarjoaja
vastaa kokonaisvaltaisesti esimerkiksi kiinteistokannan huolloista ja palveluista asuk-

kaille.

Rantasen (2017) mukaan asiakaslahtoisyys ja asiakassuhteiden laajentaminen ovat
keskeinen tekija palveluliiketoimintaan siirryttdessa. Onnistuminen edellyttaa asiak-
kaan prosessien tuntemista ja niihin osallistumista. Asiakkaalle on helpompi myyda

palvelua joita se ei itse halua tuottaa tai silla ei ole valmista mallia asian hoitamiseen.
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Monesti kyse onkin asiantuntevuuden myymisesta. Tyypillisimpia teollisuuden tarjo-
amia palveluita ovat varaosat, asennukset, koulutus, huolto ja jopa kokonaisten pro-
sessien hoitaminen asiakkaan puolesta. Asiakas odottaa hanelle raataloityja ratkai-
suja ja tuotteeseen kytkettyja palveluita. Edelld mainittujen asioiden onnistumiseksi
yritykselta edellytetadan oman alan tuntemusta ja asiakkaan prosessien tuntemista.
Esimerkkind asiakas ei valttamatta halua ostaa konetta vaan tehostaa sen toimintaa

omissa prosesseissaan

3.1 Arvomalli

Arvomalli on toiminnan analysointiin ja kehittamiseen tarkoitettu lahestymistapa,
jonka keskeinen osa on arvonmuodostuksen ymmartaminen eri toimijoiden nakokul-
masta. Arvomallin suunnittelussa yrityksen kannattaa hyodyntaa kaikki se pddoma

jonka se ndkee olevan hyodyksi asiakkaille.
Arvomallin kannalta liiketoiminnassa on tarkeata tunnistaa seuraavat osatekijat

arvolupaus asiakkaalle: mita arvoa asiakkaalle tuotetaan?

markkinasegmentti: kenelle tuotteita ja palveluita tehddan?

yrityksen arvoketju: miten omat toiminnot saadaan tuottamaan arvoa?

yritysten ansaintamalli: ansaintalogiikka, miten yritys ansaitsee rahaa?

asema arvoverkostossa: miten yhdistytadn asiakkaaseen, toimittajiin ja partnereihin?
. kilpailustrategia: miten voidaan innovoimalla menestya kilpailijoita paremmin?
(Chesbrough 2003.)

N NN

Arvomallin avulla pyritdadan ymmartamaan asiakkaan kipupaikat, mitka asiat olisivat
asiakkaalle hyodyllisia ongelmien poistamiseen. Jo olemassa olevien asiakkaiden
kanssa kommunikoinnin kautta kipupisteiden I6ytaminen on helpompaa kuin uusille
asiakkaille. Monimuotoisten palveluiden kohdalla on vaikea ennakkoon tietda tar-
kasti arvon syntymisen paikat. Hyvd, avoin kommunikointi onkin tarkeaa yrityksen ja
asiakkaan valilla. Arvoa saattaakin l0ytya jostain ennakkoon suunnittelemattomasta

paikasta.
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Asiakkaan tarpeiden Toimilusverkeston kyvykkyykslen
maarittaminen maaritEminen

Arvolupauksen suunnittelu

Falelukonseptin kehittaminen
Arvolupauksan hydtyjen ja Falvelutuctantoprosessin
haittajen arviointi suunnitalu
Arvolupauksen kannattavuuden Y¥ritykseld vaadittavien
laskenta kywykkoyysian tunnistaminen

Kuvio 6 Arvolupauksen suunnittelu (Korhonen 2006).

Palveluliiketoiminnassa asiakkaan tarpeiden maaritys on tehtava entista tarkemmin.
Asiakkaan kanssa kannattaakin keskustella ja paivittaa yhteisia tavoitteita. Palveluita
ei yleensa toimiteta yksin vaan yhteistydssa oman verkoston kanssa. On tarkeda pys-
tya tunnistamaan my6s omien verkostojen arvot ja miten ne pystyvat taydentamaan
yrityksen arvomallia. Arvonlupauksen suunnittelussa on keskeista palvelukonseptin ja
siihen liittyvan palvelukokonaisuuden kehittaminen. Palvelukonsepti on kehitettdva

vastaamaan mahdollisimman hyvin maariteltya asiakasarvoa. (Grénroos ym. 2007.)
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Arvolupauksen hyodyt asiakkaalle on pystyttava perustelemaan hyvin. Asiakkaan on
myos pystyttava peilaamaan palveluntarjoajan hyotyja omaan toimintaansa ja ver-
kostoonsa. Hyotyja on pystyttava mallintamaan laskennallisesti tai jollakin muulla mi-

tattavissa olevalla tavalla.

Kustannussdastdjen ja muiden hyotyjen osoittamiseksi voidaan joutua avaamaan las-
kentatasolla toimintaa, jolloin hyvat ja avoimet toimittaja-asiakassuhteet ovat tar-
kedt. Toiminnan on oltava lapinakyvaa ja luottamuksellista. Edelld mainittujen tilan-
teiden takia niin sanotun sosiaalisen paaoman merkitys korostuu. Yrityksen sosiaali-
sen- ja verkostopadoman kehittdaminen arvomallissa on yksi avaintekijoista. (Karjalai-

nen, Haahtela, Malinen, Salminen, & Kaukonen 2004.)

Viisi erilaista kilpailuvoimaa maarittelee toimialan yleisia rakenteita.

1) uusien tulokkaiden uhka.

2) asiakkaiden neuvotteluvoima.
3) toimittajien neuvotteluvoima.
4) korvaavien tuotteiden uhka.

5) kilpailu alalla toimivien kesken.

Edellda mainittujen voimien vaikutukset nakyvat hintojen, kustannusten ja investoin-
tien kautta alan kannattavuudessa. Hintojen muutos on suoraan verrannollista tulo-
jenjaon muutokseen. Mitd enemman toimialan tuotteisiin liittyy lisdarvoa, sita pa-

remmat mahdollisuudet yritykselld on erottua kilpailijoistaan. (Saari 2002.)

Saari (2002) viittaa lisdarvosta kirjoittaessaan tuotannon teoriaan, mika perustuu
tuotteiden myyntiin ja mittaamiseen. Samaa ajatusmallia voidaan kuitenkin laajentaa
kattamaan palveluidenkin tuottamaa arvoa kuvion 5 osoittamalla tuotekeskeisen aja-

tuksen laajentamisella.

Toimialan rakenne maarittelee vain alalla vallitsevan hintatason. Yritys voi kuitenkin
vaikuttaa omaan kilpailuetuunsa luomalla esimerkiksi kustannustehokkuutta tai uusia
palveluita tuotteen ymparille. Kustannustehokkuus tarkoittaa siitd, etta pystytdan
tuottamaan laadullisesti vastaavaa tuotetta kuin kilpailija, mutta tehokkaammin. Kus-
tannustehokkuudella saavutettu arvon nousu siirtyy suoraan asiakkaalle alentunei-
den hintojen kautta. Uusien palveluiden kautta yritys pystyy kehittdmaan vastaaviin

tuotteisiin lisdominaisuuksia, joista ostaja on valmis maksamaan korkeamman hinnan
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kuin kilpailijan tuotteesta. Palvelun kehittdminen aiheuttaa siten kustannuksia, mutta

johtaa myos kilpailijaa suurempaan lisdarvon tuottamiseen. (Saari 2002.)

Valtion teknillinen tutkimuslaitos on tehnyt tutkimusta palveluliiketoiminnasta teolli-
suudessa. VTT (Apilo, Korhonen, Valjakka 2011) kirjoittaa tiedotteessaan arvon ja

tunteiden valisesta riippuvuudesta seuraavasti.

Tunteet ovat olennaisia kyvyllemme ylipddtddn tehdéd minkddnlaisia padtoksid,
silld ne johtavat ajatteluamme (Damasio, 1994). Ne siis vaikuttavat voimakkaasti
siihen, millaisia palveluita ihmiset ja yritykset edes harkitsevat ostavansa. Liséksi
ne ovat olennaisen térkeitd ihmisten hyvinvoinnissa. Arvo voidaan ndhdd siten

myés emotionaalisena kokemuksena.

Tunteiden osuutta arvon luontiin vaikuttavana tekijana ei tule siis vahatella, asiakas
voi kokea erilaisten elamysten ja muistettavien tapahtumien tuovan lisdarvoa toimin-

nalle.

Asiakkaalta laskutettavan maaran maksimina voidaan pitaa arvopohjaisessa hinnoit-
telussa asiakkaan kokeman arvon maaraa. Asiakkaan kokema arvo on kuitenkin asia
sidonnainen ja kokonaiskokemus muodostuu asiakkaan kayttdessa palvelua omien
tavoitteidensa saavuttamiseksi. Arvokokemus on jokaisella asiakkaalla erilainen eika
sitd voi suoraan muuttaa rahaksi. Kdytanndssa palvelun tuottaja pystyy harvoin arvo-
pohjan kautta hinnoittelemaan palvelun maksimiin. Suurin syy on useimmiten kil-
pailu, vaikka yrityksen palvelu olisi taysin raataloitya vastaamaan asiakkaan tarpeita,
on asiakkaalla mahdollisuus ostaa osia palvelusta muualta tai tuottaa palvelu itse. Ta-

ten palvelun toimittaja on aina jonkinlaisessa kilpailutilanteessa. (Apilo 2011.)

Olennainen hinnoittelun perusta on asiakkaan kokema hyoty palvelusta, hyoty voi
olla sidottu asiakkaan arvoihin, tavoitteisiin tai vaikkapa tuotantotehon parantami-

seen.

Jos palvelu on asiakkaalle uniikkia ja asiakkaalla on vdahan valinnanvaraa, pystyy toi-
mittaja vaikuttamaan hinnoitteluunsa laajemmin. Edella mainittu tilanne kuitenkin
houkuttelee uusia toimijoita ja vahitellen asiakkaalla on enemman valinnanvaraa. Kil-
pailun lisddntyessa hinnat putoavat. Pyramidi kuvio kuvaa hyvin edelld mainittua ti-

lannetta. Pyramidin huipulla toimijoilla on merkittavaa erityisosaamista ja pystyvat
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pitdmaan katteet korkealla. Vahitellen osaaminen levidaa muille toimijoille tai he ke-
hittavat korvaavia palveluita. Erikoisosaamisesta tulee silloin yleisosaamista, josta

saadut katteet pienenevat. (Apilo 2011.)

Huippuosaaminen

Katteet

Kilpailun maara

Kuvio 7 Kilpailu (Apilo ym. 2011, muokattu).

Moni palveluntarjoaja haluaa toimia ainoastaan pyramidin huipulla, mika ei ole tay-
sin riskitonta. Osallistuminen asiakkaan rutiinitoimintaan voi olla olennaista asiak-
kaan kokonaisprosessien ymmartamiseksi, myds ylemman tason kehittamisen ja
myynnin kannalta. Pyramidin pohjalta on taysin mahdollista kehittda erityisosaamista
ja kustannustehokkuutta, joka haastaa huipulla olijat. Ollakseen kilpailukykyinen toi-
mijoiden on pystyttava joustavasti vastaamaan asiakkaiden erilaisiin tarpeisiin. On

siis pystyttava toimimaan kilpailukykyisesti pyramidin eri osissa. (Mts. 35.)

3.2 Palvelun tuottaminen

Ihmiset tuottavat palvelut, mutta kuinka sita voidaan mitata? Kasitteet aineeton paa-

oma tai joskus puhutaan myds intellektuaalisesta padomasta. Kasitteet auttavat ym-
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martamaan yrityksen pddoman muodostumista. Aineeton pddoma muodostuu kol-
mesta erilaisesta osasta: rakennepddoma, suhdepdadoma ja inhimillinen padoma.

(Grénroos ym. 2007.)

Edelld mainittujen pdadaomien valimuotona on selkea tietopdadaoma ja rahapaaoma ne
eroavat aineettomasta padomasta siten, ettd ne ovat konkreettisesti rajattavissa. Tie-
topadomalla ja rahapadaomalla voi olla omistajia ja niilla voidaan tehda kauppaa. Tie-
topadoman kaytto kuitenkin edellyttda informaatiosisallon ymmartamista ja osa tie-

dosta voi muuttua lyhyessa ajassa kayttokelvottomaksi. (Grénroos ym. 2007.)

Aineettoman padaoman merkitys palveluliiketoiminnassa on huomattava. Tietopaa-
oman merkitys on yrityksissa huomattava, mitd enemman tietopdadomaa kayttavaa
toimintaa yritys kayttda (osaaminen, ihmisten tekemaa tyota) sitd suurempi osa ar-
vosta muodostuu aineettomasta padaomasta. Teollisuudessa teknologia on usein paa-
0sassa ja siihen panostetaan huomattavin investoinnein. Prosessikokonaisuuksia tut-
kittaessa on havaittu, ettda merkittdavin arvonluonnin mahdollistaja ja riskitekija olivat
aineettoman padoman resurssit. Kuvio 8 Kuvaa selkeasti aineettoman paaoman maa-

raa yrityksissa. (Mts. 127.)

Yrityksen johdon tydpanos ja osaaminen ovat kriittinen osa aineetonta padaomaa.
Johto luo organisaatiolle osaamisen perusteet ja pelikentan. Rakennepdaiaoma onkin
osoittautunut kokonaisuuden luotettavuuden osalta erittdin tarkedksi arvotekijaksi.
Palvelukonseptien ja prosessikokonaisuuksien kehitys ja niista saadut tulokset riippu-
vat tdysin niihin kaytetysta tydajasta ja ihmisten osaamisesta. Palvelusta puhuttaessa
on pystyttava erottamaan, milloin puhutaan rajapintojen tarjoamisesta, jotta ihmiset
tai yritykset voivat palvella itsedan ja milloin palvelua missa henkildstolla on asian-
tuntemusta ja tehddan konkreettista palvelutyota yritykselle tai kuluttajalle. (Mts.

127.)

Yrityksen aineettoman padaoman kasvattaminen, kasvun vaatimien edellytysten seu-

ranta ja yllapito ovat siis tarkeita yrityksen tarjoaman arvopotentiaalin kannalta.
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Kuvio 8 Aineeton padoma (Grénroos ym. 2007).
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Yritysten vélisen palvelun lopputuloksesta on yleensa vastuu kaikilla osapuolilla, asia-
kas on mukana tuottamassa palvelua. Molemmat osapuolet ovat asiantuntijoita alal-
laan ja edustavat liiketoimintaansa. Kuluttajalle tuotettavassa palvelussa yrityksella
on yksipuolinen lakiin sidottu vastuu kuluttajalle tuottamastaan palvelusta tai tuot-
teesta. Kuluttajan ei voida olettaa olevan ostajana asiantuntija, jonka olisi ymmarret-
tava miten omat paatokset ja toimintatavat vaikuttavat ostetun palvelun toteutus-
mahdollisuuksiin. Yritysten valisessa toiminnassa on lainsaadannollisia vastuita tuo-
tetta, palvelukokonaisuutta, henkilost6a ja ymparistoa kohtaan. Siitd johtuen myds
asiakkaan oman padaomaresurssin merkitys on huomattava asiakkaan itselleen osta-
man palvelukokonaisuuden lopputulokseen. Lopputuloksena molemmille yrityksille

syntyva arvon on merkittava. (Mts.128.)

Asiakkaan kanssa yhteistyossa tuotettavan palvelun onnistumisen takaamiseksi tarvi-
taan onnistunut koordinointi ja hyvat valit. Kommunikointi on siten ehdotonta mo-
lemmille suotuisan lopputuloksen saavuttamiseksi. Kommunikointi tapahtuu kol-
mella tasolla. Virallinen kommunikointi tapahtuu yleensa asiakkaan kontakti henkilén
ja yrityksen projektinjohdon valilla. Usein myos keskitason kontakti henkil6ita voi olla
epavirallisina kommunikointi vaylina yrityksen ja asiakkaan valilla. Kuitenkin aina yri-
tyksen ja asiakkaan valisista sopimuksista keskusteltaessa projektin johto on ainut vi-
rallinen vayla kommunikointiin. Johto valittaa keskijohdolle tarvittavat tiedot. Tyon-
tekijat muodostavat myds epavirallisen kommunikointivaylan asiakkaan suuntaan.

(Babcock & Morse, 2002.)
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Asiakas Yritys

Projektin rahoittaja tai Fsitclioen " Projektin rahoittaja tai

toimitusjohtaja toimitusjohtaja
——Fpavirallinen

Virallinen

Projektinjohtaja tai ‘| Projektinjohtaja tai
Tydnjohtaja Tyonjohtaja

Virallinen

——Fpavirallinen ———
Tyontekijat Tyontekijat
-4——Fpavirallinen

Kuvio 9 Asiakkaan ja yrityksen kommunikointikaavio (Babcock & Morse, 2002).

4 Kuntoarvio Jyvaskylan Ukonlinna

4.1 Lahtotilanne

Asunto-Osakeyhtio Jyvaskylan Ukonlinna teki toimeksiannon kuntoarvion suorittami-
sesta. Asunto-osakeyhtiolta puuttuu lakisdateinen kunnossapitotarveselvitys ja kun-
toarvion tuloksena syntyvan raportin PTS-liite toimii talonyhtiolle tarveselvityksena
seuraavan viiden vuoden ajan, kuten luvussa 3 on mainittu. Asunto-osakeyhtion hal-
linnoima kiinteisto kasittaa kaksi, kaksi kerroksista pienkerrostaloa. Huoneistoja on
yhteensa kymmenen. Ensimmaisen kerroksen asunnot ovat lisdksi kellarillisia asun-
toja. Kiinteistd on rakennettu 1950-luvulla, mutta on sittemmin kokenut perusteelli-

sen saneerauksen vuonna 1999-2000. Asukkaiden kertoman mukaan saneerauksessa
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pystyyn on jatetty ainoastaan kiinteiston runko ja valiseinat. Saneerauksen yhtey-
dessa on rakennettu kaksi uutta huoneistoa A-talon jatkeeksi. Uudet huoneistot on
rakennettu RT 99-10886 pientaloalueen taydennysrakentaminen ohjeen mukaan,
vanhan rakennuksen muotokieltd mukaillen. Vuonna 2002 kiinteiston piha on tehty
uusiksi ja samalla on asennettu salaojajarjestelma. Muita pienempia remontteja on

tehty aika-ajoin. Osa osakkaista on uusinut kylpyhuoneensa pinnat.

Kiinteiston korjaushistoria on ajansaatossa havinnyt ja jouduin turvautumaan haas-
tattelujen pohjalta saatuihin tietoihin. Vanhojen kiinteistojen osalta tietojen sailyvyys

ei ole aina itsestadn selvaa ja se asettaakin haasteita kuntoarvion tekijalle.

4.2 Suunnittelu

Kiinteistolle voidaan tehda kuntoarvio joka kattaa rakennustekniikan, lvis- ja energia-
tekniikan. Paatin kuitenkin keskittya ainoastaan rakennustekniikkaan. Lvis ja energia
tekniikan lausuntoja varten tulisi kuntoarvio kaynnilla olla mukana oman alansa asi-

antuntijat.

Kiinteiston lahtotietojen puutteellisuuden vuoksi paatin toteuttaa asukaskyselyn kiin-
teiston asukkaille. Kysely on hyva tapa saada kattava kasitys kiinteiston nykykunnosta
asukkaiden nakodkulmasta. Kysely ei kuitenkaan korvaa hyvin yllapidettya huoltokirjaa
ja muita kiinteiston dokumentteja. Kyselyn toteutin RT 18-11131, 2013, Asuinkiinteis-
ton kuntoarvio ohjeesta muokatun asukaskyselylomakkeen avulla (Liite 1). Edella

mainitun ohjeen mukaisesti paatin tehda 10% asuntokantaan pistokokeen, jossa tar-
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kastellaan yleisimpia rakenneosia, jotka toistuvat kaikissa huoneistoissa. Pistokokei-
den tarkoitus on Iahinna tarkastella rakenteiden yleisimpia vuotokohtia esimerkiksi

ikkunoita, pintakosteuksia kylpyhuoneissa ja riittdvaa ilmanvaihtoa huoneistoissa.

ASUINKINTEISTON KUNTOARMIO Asukaskysely 2i3)

KYSELY ASUKKAILLE Kyselyyn vastataan seuraawin menkinndin:
K =kylla, E =i, ET = en fied3.

Piha-alue

Owatko piha-alueet kunnossa talvisin (higkoitus ja auraus yms.)?
(Ovatko piha-aluest kunnossa kesdisin (palysteet, lammikot yms. |7
Larmmikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille halltsematiomast?

Onko polkupydrien s3ilytystiloja rittavasti?

Onko lasten lekkivanusteita nttavist?

Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja unvaliset?

Onko autojen paikoitustilaa ritavast?

Onko rakennus ulkoisitta osin kunnossa?

=R R N R

=]

Onko kiinteistdn jtehucito toimiva?
11 Onko jatteiden Isjittelu [Erjeststty (biojate, papen, sekajate)?
12 Muita huomicita

I o

:
:
:

o

Asunto

21  Onko asunnossanne parveke?

22 Onko parvekkeella parvekelasit?

23  Onko parveke pinnoditaan kunnossa?

24  Poistuuko sadevesi hyvin parvekkesita poistoputien tai lattiakaiven kautta?
25  Onko parvekeovi kunnossa (lukitus, Gvistest)?

26 Owatko ikkkunat kunnossa (lukitus, tivisteet)?

27 Huurtuvatio ikkunat?

28 Owatko ikkunat helposti avattawssa?

28 Owatko huoneiston kemerot kunnossa?

3D Owvatko keithidn kalustest kunnossa?

31 Owvatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms. )7

32 Owatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms. )7

23 Owvatko lattividen pinnat lnmnossa?

M Onko asunnossanne takkalwni?

35 Haytetaanko takkaa'vunia paljon?

35  Toimilko takka'suni hyvin?

37 Oletieko havainnut millaan pinnoiia kesteusvaurioita @i vanmuuioksia?
28 Lampeneekd joku patter huonosti?

32 Kuuhmsko pattereista 33nia?

40  Onko asunnossa meluhaittaa (likenne, naspurit, teknisst laitteet tms. |7
41 Onke asunnossanne liesituulstin?

42 Onke huoneiston ulke-ovi kunnossa?

42 Onke ulko-oven lukitus toimiva?

44 Palavatko huoneistonne sulakkeet hedposti?

45 Onko huoneistossa rittawasti valaisinpistesta?

45  Onko huoneistossa nittivast sahkdpistorasioita?

47 Onke huoneistossa mittivast antennipistorasioita?

48 Onko huoneisiossa mittivdst puhalin-fietolikennepistorasiona?

48 Oletteko huomannut rikki clevia sShkdlaitteita, luten kytkimia tal peitelengid?
50 Onko huoneistossanne riittavalld nopeudelia toimiva |aajakaistayhieys?
51 Onko television kuva hyva?

52 Poistuuko vesi kylpyhuonesn |attialta lattiakaiveon eli ovatio kaadot kunnossa?
53 Onko #man |aatu kylpyhuoneessa jaftai wessa hywa?

I T I
I T I
I I T A

Kuvio 10 Muokattu asukaskysely (Rakennustieto, 2013).

Kuntoarvion suunnittelin siten, etta tutkitaan kiinteistoa alhaalta ylospain, sokkelista
ylapohjaan ja kirjataan tehdyt havainnot paperiselle lomakkeelle. Jarjestelméllinen
tutkimus auttaa I6ytamaan kaikki mahdolliset epakohdat rakennuksesta. Jokaisesta

havainnosta otetaan valokuva ja tallennetaan pilvipalvelimelle. Tiedotuksen p&atin
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hoitaa perinteisesti postittamalla tiedotteet jokaiseen huoneistoon asukaskyselyn ja

kuntoarvion ajankohdasta.

4.3 Kuntoarvio kaynti

Kuntoarvio toteutettiin 17 maaliskuuta 2017. Saa oli sateinen ja haittasi hieman ha-
vaintojen kirjausta ja vaaransi tydskentelya katolla. liIman suhteellinen kosteus oli
noin 90% ja lampotila +1°C. Suhteellisen korkean lampé6tilan vuoksi lampokameralla
etsittyjen vuotokohtien tulokset eivat ole taysin luotettavia. Lémpdtilaeron tulisi olla
suurempi, suositeltavaa olisikin, ettd ulkolampdtila olisi vahintaan -5°C. Tyéryhmaan
kuului minun lisdakseni Lauri Hyttinen ja Joel Tikanoja. Kuntoarvio keskittyi rakennus-
tekniikkaan eika ota kantaa lvi, sahko ja energiatekniikkaan. Kuntoarviossa kaytiin
lapi rakennus alhaalta ylos rakenneosa kerrallaan ja tehtiin muistiinpanoja havain-

noista.

Huoneiston sisalla otettiin pintakosteusmittarilla kosteusarvoja rakenteista. Pintakos-
teusmittarin toiminta perustuu eri materiaalien dielektrisyyden/ ja tai sahkon johta-
vuuden mittaamiseen. Pelkalla pintakosteusmittarilla tehty kosteusmittaus ei ole luo-
tettava tulos. Jos pintakosteusmittarin taulukoidut tulokset samasta tilasta heittele-
vat suuresti, voidaan olettaa, ettd rakenteissa on kosteutta. Vain rakenteita tarkem-
min tutkimalla voidaan todeta kosteus rakenteen sisalta. Lisaksi kaytettiin lampoka-
meraa vuotokohtien ja kylmasiltojen etsimiseen. Kaynnilld otettiin kuvia ja video pu-

helimen kameralla.

Kaynti aloitettiin pistokokein huoneistoihin, huoneisto kaytiin lapi ja etsittiin puut-
teita rakenneosissa. Kirjasin havainnot asunnon kuntoarvio tarkastuslistaan. Pinta-
kosteusmittauksia varten ei ollut erillista taulukkoa, joten kirjasin tulokset samaan lo-
makkeeseen. Huoneistosta kaytiin [api mm. ikkunat, ovet, pesuhuone, kellari, kaivot
ja pintarakenteet. Samalla tarkistettiin myos ylakerrassa sijaitsevasta asunnosta pe-

suhuone, josta oli muutama laatta paassyt irtoamaan.

Huoneistosta siirryttiin tarkastamaan rakennuksen kellarikerros. Kellarissa sijaitsee
[ammonjakohuone, sahkopaakeskus ja asukkaiden varastot. Havainnot kirjattiin ylos

ja kuvattiin kameralla. Kellarikerroksesta siirryttiin tarkastelemaan kiinteistda ulko-
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puolelta. Samalla tehtiin havaintoja piha-alueen kunnosta. Kiinteistdsta tehdyt ha-
vainnot kirjasin kiinteiston kuntoarvio tarkastuslistaan. Lisddatan saamiseksi aloin ku-
vata videolle kuntoarviota. Kun kiinteisto oli kierretty ulkoa ja havaitut puutteet oli
kirjattu ylOs, siirryttiin tarkastelemaan kattovarusteita ja yldpohjaa. Valitettavasti sa-
teisen kelin ja kiinnittamattoman tarkastusluukun vuoksi paatin olla ottamatta turhia
riskeja ylapohjan tarkastuksesta. Ylapohjaa tarkasteltiin vain tarkastusluukun ylapuo-

lelta.

Kuntoarvion lopputuotteena kuntoarvio raportti. Raportista selvidaa kohteen lahtétie-
dot, sijainti, nykyinen kunto ja toimenpide ehdotukset. Toteutin raportoinnin Micro-
soft Word tekstinkasittelyohjelmalla. Raportointimalleja on helposti saatavilla ja paa-
dyinkin kdyttdmaan samaa raportointipohjaa kuin tassa opinnadytetyossa. Nimikkeis-
tona raportissa kaytan RT 18-11131, 2013, Asuinkiinteistdon kuntoarvio ohjeen esi-
merkki nimikkeistod. Raportti on jaoteltu siten etta jokainen nimikkeistd on kayty lapi
havaintojen ja toimenpide ehdotuksien osalta. Tavoitteena oli saada jokaisesta ha-
vainnosta kuva, josta selvida havaittu puute. Pitkdn tahtdaimen kustannusarviot paa-
tin luoda erilliselle liitteelle Excel-taulukko ohjelman avulla. Taulukko muoto selkeyt-

taa numeroiden ja vuosilukujen hahmottamista.

|N NANCO Siesics

RAKENNUS PR— 2

2 Kohteen tiedot.

21 pireesizet ok

Kuntoarvio raportti
As Oy Jyvaskyldn ukonlinna EER -

-1
E b wom w4 ou ou M om omom B

333 vesikattest

3310 REmE

3311 vesiatiovans

34 Tesiet

2 Muut husmiot 19

kuvio 11 Kuntoarvioraportti
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4.4 Kehitys ehdotukset

Toteutetusta kuntoarviosta I6ytyi paljon kehittamista ja toimintatapojen viilausta.
Kohteen lahtotietojen puuttuminen hankaloitti kuntoarviointia. Tiedottamiseen ja
kommunikointiin on kiinnitettdva enemman huomiota tulevaisuudessa. Asiakkaalla
tulee olla selked kuva tehtavasta tyosta ennen kuntoarvion suorittamista. Lomakkeet
tulee paivittaa, ne olivat liilan suppeita ja niiden tayttdaminen paineen alla oli haasta-
vaa. Lomakkeita on muokattava siten, etta niihin saa nopeammin kirjattua havaittuja
puutteita. Sahkoinen lomake ja tabletti-tietokone helpottaisivat kuntoarvion toteu-
tusta, varsinkin jos tabletilla voi ottaa kuvat suoraan lomakkeeseen. Toisaalta tab-
letti-tietokoneen kanssa liikkuminen esimerkiksi katoilla ja ahtaissa tiloissa on vai-

keaa.

Kuntoarvio kaynti toteutettiin sateisessa saassa, mika vaikeutti paperisen lomakkeen
tayttamista. Lomake oli mukana kansiossa ja huomasinkin varsin pian, etta kdadet
meinasivat loppua, kun koitin kirjoittaa, puhua ja ottaa kuvia samaan aikaan. Siirryin
sanelemaan puhelimen nauhoitusohjelmaan havaintoja. Sanelun huonona puolena
oli datan yksipuolisuus, eli kuvien puuttuminen. Siirryinkin kuvaamaan videolle loppu
kdaynnin. Videolle kuvattu kuntoarvio kaynti toimii hyvin muistin virkistamisessa ja vi-
deolta pystyy leikkaamaan kohteesta pysaytys kuvia. Yksi kehitys suunta kuntoarvion
toteutukseen voisi ollakin videointi paahan tai rintaan asennetun kameran avulla, si-
ten etta kuntoarvion tekija pystyy tekemaan kasillaan mittauksia ja kirjauksia. Haitta-

puolena videoissa on datan maara ja sen tulkitseminen.

Esitaytetyn .pdf tai .doc muotoisen raporttipohjan kdytté nopeuttaisi huomattavasti
raportin kirjoittamista. Raporteissa tulisi olla mahdollisimman selkea ulkoasu, jolloin
niiden informaatio on asiakkaalle nopea lukuista. Erikoisien ammatti sanojen kayttoa

raportissa tulisi valttaa.

Palvelun kehitys on jatkuva prosessi, havaitut puutteet pistetdan kaytantéon valitto-

masti. Naitd muutoksia uudelleen arvioidaan ja mahdollisesti muokataan.
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5 Kuntoarvioprosessi

Kuntoarvio voidaan maarittaa palveluksi, jossa tarjotaan asiantuntijapalvelua suo-
raan yritykselle tai kuluttajalle. Nancolla ei ole valmista mallia palvelun suorittamista
varten ja yksi tyon tavoitteista on luoda yhtendinen malli prosessia varten. Jokaisella
johdon henkil6lla on oma nakemyksensa kuntoarvion suorittamisesta ja yhtendisen
prosessin |l0ytaminen helpottaa tulevaisuudessa toimintaa, oli kuntoarvion tekija

kuka tahansa yrityksen sisalta.

Prosessikaaviolla toimintamallin kokonaisuus saadaan visualisoitua helposti ja nope-
asti siten, etta yrityksen henkildstolla on selked kuva prosessin lapi vientia varten.
Prosessi jakaantuu kolmen eri osa-alueen toimintaan ja keskindgiseen kommunikoin-
tiin. Myynti ja markkinointi, projektinhallinta ja laadunhallinta vastaavat jokainen
osaltaan kuntoarvion lapiviennista. Kuntoarvion toimintamalli on osa laajempaa pro-
sessikaaviota yrityksen sisaltd. Jo tarjouslaskentavaiheessa mietityt resursoinnit hel-
pottavat tarjouslaskentaa ja mahdollistavat tarjouksen jattamisen asiakkaalle. Neu-
vottelu- ja sopimusvaihe ovat ensimmainen selkeasti nakyva vaihe asiakkaalle. Neu-
vottelu ja sopimus vaiheeseen tulisikin suhtautua ammattimaisesti. Ystavallinen ja
asiallinen kaytos seka asiantunteva ote asian esittelyssa ovat tarkeita. Kuntoarvion
kdaytannossa toteuttava henkild suunnittelee ennakkoon kuntoarvion toteutuksen, on
suositeltavaa, ettda sama henkild on ollut jo neuvotteluvaiheessa mukana. Jokainen

kohde on erilainen, mutta joiltain osin samoja suunnitelmia on hyva kayttaa pohjana
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prosessin nopeuttamiseksi. Suunnitelman luonnista kuntoarviokdaynnista on annettu

ohjeet tyoohjekortissa TOK-KOR-1 (Liite 4) ja RT-181131 kortissa.

Kuntoarviokaynti on seuraava asiakkaalle nakyva osa prosessia. Kuntoarvioon kan-
nattaakin varata hyvin aikaa, jotta asiakkaalle ei tule sellainen kasitys, etta arvioija
vain juoksee kohteen lapi. Kuntoarviokdaynnin pohjalta kdaynnin tekija kirjoittaa rapor-
tin ja mahdollisen PTS-ehdotuksen asiakkaalle. Raporttipohjalla ja ohjeilla pyritaan

NANCO
"\ RAKENNUS

Kuntoarvio

Neuvottelu ja

Tarjouspyynto Sopimus

Tarjouslaskenta Tarjouksen jatto

Myynti ja markkinointi

Resurssointi

Kuntoarvion suunnittelu Kuntoarvio kaynti Kuntoarvioraportti

Projektinhallinta

Laadunhallinta

Tydohjekortti A e
RT 18-11131 TOK-KUAR- Raportointiohje Arkistointi

Kuvio 12 Kuntoarvio prosessikaavio

yvhtendistamaan raportit, lisaksi valmis pohja nopeuttaa prosessia. Lopuksi raportti ja

kohteen kuvat arkistoidaan, kansiorakenne ohjeen mukaisesti pilvipalvelimelle.
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5.1 Arvon luonti kuntoarviosta

Kuntoarvion asiakkaalle luoma arvo on taysin asiakkaan tarpeiden mukainen. Kunto-
arviolla saavutetaan ymmarrys kiinteistdon nykykunnosta ja asiakas saa kasityksen
omistamansa kiinteiston kunnosta, mika vaikuttaa suoraan omistuksen rahalliseen
arvoon. Asiakkaan jokapaivaisia toimintoja pyritdadan ymmartamaan asiakasprofiilin ja
arvomallin avulla. Kun asiakkaan profiili ja arvomalli kohtaavat palvelun tuoma arvon
on asiakkaalle tarkeaa. Kuviosta 13 ja 14 voidaan verrata eri osa-alueiden yhteen so-

vittamista.
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-Kiinteiston arvon nousu
-Korjausten ennakoitavuus
-Kustannusten ennakoitavuus
-Turvallisuuden parantaminen

-Kuntoarvioraportti
ja PTS suunnitelma

-Laki saateisen
kunnossapitotarveselvityksen
tekeminen

Kuvio 13 Arvomalli (Pigneur, Pigneur, Osterwalder, Smith, & Bernarda, 2014, muokattu)

Mita asiakas haluaa
saavuttaa?

Ajankayton tehostaminen

Raportista uuden
oppiminen

Asukasmukavuuden
parantaminen Kiinteiston
kunnossapidon
oppiminen

Asiakkaan tyot

Yhteison

Osakeyhtio lain muodostaminen

tayttadminen Kiinteiston
kunnossapito

Kiinteistdn arvon nosto Tyomatkat

Lasten hoito

Mukava
asuminen

Hugli tulevasta Tyonteko

Liian vahan aikaa
lloinen naapurusto

Puolueellinen kuva
kiinteistosta

Nakemyserot
hallituksessa

Korjausten kalleus

Kiinteistéon kunto

Asiakkaan kipupisteet

Kuvio 14 Asiakasprofiili (Pigneur ym. 2014, muokattu)
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5.2 Liiketoimintamalli kuntoarviosta

Kuntoarviosta on potentiaalia kehittaa palvelukokonaisuutta. Kuntoarvio itsessdan

on pyramidi kuviossa (kuvio 8) keskivaiheilla tai jopa alaosassa. Kuntoarvion suoritta-
minen vaatii tekijalta jonkin verran rakennusfysiikan ja rakenteiden tuntemusta. Kay-
tannossa arvioiden tekijoiden ei tarvitse olla edes alan koulutusta saaneita mika lisaa
potentiaalista kilpailua. Kilpailukentta onkin kirjava ja asiantuntevalla kuntoarvioijalla
on hyvat mahdollisuudet erottua edukseen. Kuluttaja-asiakkaiden ostokayttaytymista
tulisi tutkia lisaa. Kuluttaja-asiakkaalle on vaikea luoda tilannetta, jossa korkeampi

hinta olisi perusteltua ilman konkreettista arvon nakyvyytta.

Kuntoarvion yhdistaminen osaksi suurempaa palvelukokonaisuutta olisi yksi keino li-
sata arvon tuottoa asiakkaille. Luvussa nelja esitettyjen teorioiden mukainen koko-
naisvaltainen huolto ja kunnossapitoratkaisu, missa kuntoarvio on vain osa kiinteisto-
jen yllapidon palvelutoiminnasta voisi olla varteenotettava kehityssuunta. Edelld mai-
nittu tilanne toimii silloin, kun asiakkaalla on selkea tarve kiinteistokannan yllapitoon
ja on valmis laajempaan yhteistyohon. Asiakkaalle olisi pystyttava selkeasti tarjoa-
maan toimintaan lisdarvoa suuremman palvelukokonaisuuden luomisesta. Lisdarvon
[6ytaminen onnistuu parhaiten asiakkaan prosessien seurannalla. Kuntoarvion liike-
toimintamallia havainnoimalla kuvion 13 mukaisesti voidaan hahmottaa helposti ko-

konaisuus, josta toiminta muodostuu.
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Kuntoarvio liiketoimintamalli (havainne malli)

e . . L ) e, . L3 . Ak
Yhteistydkumppanit C_.:) Prosessit c:; a Arvolupaus e Asiakassuhteet .ﬁ( Asiakas segment (70 %
£ T
; = [
Resurssit Jakelukanavat \. ¥/
in N

Kustannusrakenne $ ' Ansaintamalli S
i,
4

Kuvio 13 Havainne malli (Pigneur ym. 2014).

Toisaalta kuntoarvion voi myos ajatella palveluna tuotteen rinnalle, esimerkiksi kor-
jausrakentamisen yhteydessa tarjottavaksi palveluksi, jolla pystytdan tehostamaan
korjauskohteen yllapitoa. Edelld mainitut hypoteettiset tilanteet onnistuvat helpoiten
silloin, kun palveluja tarjoava yritys ja potentiaalinen asiakas tuntevat toistensa pro-
sessikokonaisuudet ja pystyvat saumattomasti toimimaan yhdessa. Sellaisessa tilan-
teessa suuremman palvelukokonaisuuden luominen on otollisempaa. Kuviossa 14 on
kuvattu, milloin palvelukokonaisuuden luonti on mahdollista. Kun asiakas kokee saa-
vansa yrityksen toiminnasta itselleen huomattavaa hyotya, on tallainen tilanne mah-
dollinen. Perinteinen liiketoiminta keskittyy tuotteen myyntiin ja on erittdin toimiva
tapa, kunnes hintakilpailu pakottaa toimijat kehittdmaan toimintaansa. Yritys on ha-
vainnoinut kuvion 13 mallin mukaisesti kuntoarvion liiketoimintapotentiaalia ja kay-
nyt asiasta kehityskeskustelua. Kuten luvussa kolme kuvataan, olen esitellyt teoriat

yrityksen palaverissa ja tehnyt kehitysehdotuksia tulevaisuuden toimintaa varten.



Tuotteet ja palvelut
Luctettavuus

Palvelutoiminta z
Tuote i

Kuvio 14 Palveluliiketoiminta ja perinteinen tuotevetoinen toiminta
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5.3 Kuntoarviotoimintamalli Nanco rakennus Oy:lle

Kuntoarvioprosessin tarkastelu alkoi yrityksen sisdisen toimintarakenteen tarkaste-
lulla. Kansiorakenne sijaitsee OneDrive pilvipalvelimella. Rakenne on erittdin hajanai-
nen ja epaselva suurempien kokonaisuuksien hahmottamiseen. Yrityksen sisdisissa

keskusteluissa on paadytty rakennetta muuttamaan selkeammaksi.

& Henkildkortti & Huoltoajo
@ Korjausrakentaminen

# Koulutukset ja sertifikaatit
@ Kuvat

= Lomakkeet

@ Markkinointi

® Matkalaskut

& Myyntilaskut

# Nanco

@ Ostolaskut

@ Palkat

@ RT Kortit

# Suunnittelu

= Taimer

# Tarjouslaskenta

@ Tilagjavastuu

@ Urakat

# Vakuutukset

Kuvio 15 Vanha kansiorakenne

Vanhan kansiorakenteen rinnalle Hyttinen loi toimintakasikirjakansiorakenteen. Hyt-
tinen on tarkemmin kaynyt lapi toimintakasikirjan luomista opinnadytetytdssaan. Kan-
sioihin on tarkoitus kerata kaikki yrityksen eri toimintoihin ja laadunhallintaan liitty-

vat kasikirjat, ohjeet, dokumentit jne.
= 1. lohtaminen ja kehittdminen
= 2. Resurssit
= 3. Tarjous-, sopimus- ja hankintatoiminta

= 4. Projektitoiminta ja urakointi

= Dokumentit

Kuvio 16 Toimintakasikirja
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Loin kuntoarviokdynnin pohjalta prosessikokonaisuuden ja ohjeistuksen osaksi toi-

mintakasikirjaa. Esittelin ehdotukseni kuntoarvioprosessista yrityksen viikkopalave-

rissa ja sain kehitysehdotuksia muuttaa kaaviomallia yksinkertaisemmaksi. Kaaviosta

tulisi selvita kertavilkaisulla kokonaisuus. Muokattu kaavio on esitelty kuviossa 12.

Kuntoarvioprosessi on taman opinnadytetyon liitteena (Liite 3). Kuntoarvioprosessissa

on avattu tarkemmin jokainen osa-alue projektin suorittamisessa. Lisaksi loin kunto-

arvion suorittamisen helpottamiseksi tydohjeen ja lomakkeet (Liite 4, Liite 5, Liite 6).

Kuntoarviokaynnilla totesin, ettd luodut lomakkeet on uusittava ja muokattava siten,

etta niihin on yksinkertaisempi merkata asioita. Lomakkeiden ensimmaiset versiot

ovat taman opinnaytetydn liitteena. Lomakkeiden paivittdminen on merkattu yrityk-

sen palaverimuistioon.

Kuntoarvio prosessi

Nanco Rakennus Oy

Kuvio 17 Kuntoarvio prosessi

Seuraavassa en kuvartu kaavio kuntoarvio prosessin tekoa varten. Prosessikuvaus on
Iaaditeu siten ettd sen avulla voidaan suorittas pien- tai kerrostala kohteen kuntoar-

vio. Prosessiin an merkattu asiakkaalle nikyvit osat oranssilla.

i alkaa ista, johon prosessiin i 13ss yh-

teydessd perehdytd tarkemmin. on kuvatty omassa kaaviossaan,

NANCO
IN RAKENNUS

Kuva 1. Prosessikaavio
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6 Pohdinta

Nyky-yhteiskunnassa insin66rin tyossa vaaditaan moniosaamista monelta eri elaman
osa-alueelta. Tama tyd on antanut hyvan lapileikkauksen erilaisten osa alueiden hal-
lintaan ja auttanut ymmartamaan rakennusalaa monipuolisemmin. Oppiminen on
jatkuvaa, yrityksen ja itsensa kehittaminen ei lopu koskaan. Ty6ssa olen ottanut hie-
man erilaisen nakdkannan kuntoarvion tekemisen tarkasteluun. Palveluliiketoimin-
nan malli on yksi monista liiketoimintamalleista, ja jokaisen yrityksen on loydettava

henkilostolle, johdolle ja asiakkaille sopivin malli.

Kuntoarvion ja asiantuntijapalveluiden tarjoaminen tulevaisuudessa palveluna ja
tuotteena on yksi varteenotettava kehityssuunta yrityksen liiketoiminnalle. Asiantun-
tija tehtavilla luoduilla rajapinnoilla voidaan kasvattaa yrityksen potentiaalista asia-
kaskuntaa tavanomaisen rakentamisen ulkopuolelle. Tulevaisuudessa asiantuntevuus
tulee korostumaan tarjottavissa palveluissa. Asiakkaan on pystyttava havainnoimaan
yrityksen tuoma lisdarvo. Kun yritys pystyy maarittelemaan arvomallinsa siten, etta
asiakas, yritys ja sidosryhmat hyotyvat kohonneesta arvosta, esim. asiantuntevuu-
desta, tuotantokapasiteetista tai laadusta, on yritys pystynyt erottautumaan kilpaili-

joistaan. Liiketoiminnan hinnoittelu samalla helpottuu.

Pelkilla teknisilla ratkaisuilla kilpailu on vaikeaa, kdytannossa rakennusalalla ainoas-
taan tavaran toimittajat pystyvat kilpailemaan teknisilla ratkaisuilla. Tuotannon tason
toimijat eivat pysty kilpailemaan uusilla tuotantomenetelmilld kovin pitkaan, johtuen
useista kilpailijoista, jotka voivat kopioida tuotantomallit. Kieltamatta rakennusteolli-
suudessa on paljon kayttamatonta voimavaraa tehostamisessa. Esimerkiksi Lean-mal-
lilla lapiviety urakka on lisdarvoa luova malli. Se kuitenkin vaatii sidosryhmien yhtei-

sen arvomaailman siten, etta kaikki toimijat sitoutuvat saumattomaan yhteistyohon.

Kuntoarvion toimintamalli luo pohjan yrityksen tulevaisuuden asiantuntijatehtaville.
Kuntoarviossa havaitut asiat ovat osittain universaaleja ja niitda voidaan hyédyntaa

laajemminkin asiantuntijatehtavissa.
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8 Liitteet

Liite 1 Muokattu asukaskysely
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ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO Asukaskysely

2(3)

KYSELY ASUKKAILLE

Piha-alue

[=R= e R S SN R

B3

Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin (hiekoitus ja auraus yms.)?
Ovatko piha-alueet kunnossa kes3isin (paallysteet, lammikot yms.)?
Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

Onko polkupyérien sailytystiloja rittavasti?

Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?

Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja turvallisst?

Onko autojen paikoitustilaa nittavast?

Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?

Onko kiinteiston jatehuolto toimiva?

Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojite, paper, sekajate)?
Muita huomicita

Asunto

2
22
23
24

26

Onko asunnossanne parveke?

Onko parvekkeella parvekelasit?

Onko parveke pinnoiltaan kunnossa?

Poistuuko sadevesi hyvin parvekkeelta poistoputken tai lattiakaivon kautta?
Onko parvekeovi kunnossa (lukitus, tivisteet)?

Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

Huurtuvatko ikkunat?

Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

Ovatko huoneiston komerot kunnossa?

Ovatko keittién kalusteet kunnossa?

Ovatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

Ovatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

Ovatko lattioiden pinnat kunnossa?

Onko asunnossanne takka/uuni?

Kaytetaanko takkaa/uunia paljon?

Toirmiiko takka/uuni hyvin?

Oletteko havainnut milldan pinneilla kosteusvaurioita tai vanmuutoksia?
Lampeneekd joku patteri huonosti?

Kuuluuko pattereista aania?

Onko asunnossa meluhaittaa (likenne, naapunt, tekniset laitteet tms.)?
Onko asunnossanne liesituuletin?

Onko huoneiston ulke-ovi kunnossa?

Onko ulko-oven lukitus toimiva?

Palavatko huoneistonne sulakkest helposti?

Onko hucneistossa rittdvasti valaisinpisteita?

Onko huoneistossa rittavasti sdhkopistorasioita?

Onko huoneistossa rittivasti antennipistorasioita?

Onko huoneistossa rittdvasti puhelin-tietolikennepistorasioita?
Oletteko huomannut rikki olevia sdhkélaitteita, kuten kytkimia tai peitelevyja?
Onko huoneistossanne riittavalla nopeudella toimiva laajakaistayhteys?
Onko television kuva hyva?

Poistuuko vesi kylpyhuoneen lattialta |attiakaivoon eli ovatko kaadot kunnossa?

Onko ilman laatu kylpyhuoneessa jaftal we:ss3 hyva?

[

al

Kyselyyn vastataan seuraavin merkinngin:
K = kylls, E = ei, ET = en tied3.

I Y I I
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Oletteko havainnut kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?

Toimiko suthku moitteettomasti?

Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)?

Wuotaako we-istuin (vesi valuu jatkuvash, sulkimen kunto)?

Onko vesihanat tai we-istuin uusittu, milloin?

Onko lampiman kayttoveden lampatila sopiva?

Onko kylméan kayttéveden lampétila sopiva?

Onko veden van ja haju hyva?

Onko kylpyhueneen lattiassa muovimatto?

Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?

Onko kylpyhuoneessa lattialammitys?

Onko kylpyhueneen pintarakenteita uusittu, milloin?

Onko asunnossanne sauna?

Onko ilman laatu saunassa hyva?

Toimitko kiuas kunnolla?

Huurtuvatko kylpyhuoneen lasifpeilipinnat lyhyen suihkun aikana?
Onko saunan pintarakenterta uusittu, milloin?

Tukkeutuvatko viemarnit usein?

Oletteko havainnut huoneistossanne tuhohyonteisia (torakoita, muurahaisia tms.)?
Muita huomioita

TAYDENTAVIA KYSYMYKSIA ASUNNON SISAILMAN LAADUN SELVITTAMISEKS]

74
75

Oletteko kokeneet asur

76
v
78
79
80
a1
82
83
84
85
86
87
a8

Montako henkiloa talouteenne kuuluu? henkilaa
Onko asunnossanne kofielaimia. Jos on, millaisia?

ne seuraavia ongelmia?

Liian korkea huenelampétila

Liian matala huenelampdétila

Vaihteleva huonelampétila

eto ikkunoista tai imanvaihtojarjestelmasta
Lattioiden kylmyys

Kuiva ilma

Kostea ilma

Tunkkainen iima

Epamiellyttava haju

Pélyinen ilma

Pinnoilla havaittava lika tai poly

Epéiletteko, ettd asuntonne sisailma on aiheuttanut teille terveydellista haittaa?
Muita huomioita

N I

(N

(RN

|
0o

Jos teilld on muuta kerrottavaa isannaitsijalle tai kuntoarvion tekijdille, voitte kirjoittaa tekstia taman lomakkeen k3antopuolelle.
Palauttakaa lomake m3araalkaan menness3, kitos. Jokainen palaute on arvokas.

Vastaaja

Huoneisto

Palautusosoite  Aho Asunto 2

Palautusaika 3012007 mennessa.
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Liite 2 Kuntoarvio raportti

Kuntoarvioraportti
As Oy Jyvaskylan Ukonlinna
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1 Johdanto

Tama kuntoarvioraportti ja PTS-ehdotus on tehty kiinteistossa tehdyn kuntoarvio
kdynnin perusteella. Kuntoarvio on laadittu RT 18-11131 kuntoarvioijan suoritusoh-

jetta noudattaen.

Toimeksiantaja: As Oy Jyvaskyldn Ukonlinna
Niittytie 16
40250 Jyvaskyla
Taman raportin ja siihen liittyvat tarkastukset on tehnyt seuraava tyoryhma

Rakennustekniikka: Ville Venaldinen

Kuntoarvion tavoitteena on luoda puolueeton katsaus kiinteistdn nykykunnosta ja
selvittdd merkittavimmat korjaustoimenpiteet. Tavoitteena ei ole korjaustoimenpi-

teiden yksityiskohtainen maarittely.

Raportissa esitetty pitkdn tahtdimen korjaus- ja kunnossapidon suunnitelma on ns.
tekninen PTS eli se ei sisdlld kiinteiston taloudelliseen tilaan liittyvia tarkasteluja,
vaan perustuu kiinteiston rakennusosien tekniseen kayttoikdan. Tdssa raportissa esi-
tetty PTS-ehdotus kymmenen vuoden tarkastelujaksolle on I3htétietoina kunnossapi-

tosuunnitelmalle.

PTS-ehdotuksen kustannusarviot perustuvat tekovuoden materiaali ja tydvoimakus-
tannuksiin, ne tulisi tarkistaa tarvittaessa. PTS-Ehdotuksessa ei ole esitetty vuosittain
toistuvia huoltotoimenpiteitd. Tassa raportissa ei oteta kantaa kiinteiston energiate-
hokkuuteen. Tarkemmat energiansaastomahdollisuudet tulee selvittda energiakatsel-

muksen avulla.

Kuntoarvio ja PTS-ehdotus tulisi tarkistaa vahintdan viiden vuoden valein. Lisdksi vuo-
sittaisilla katselmuksilla voidaan seurata kunnossapidon ja korjausten onnistumista.

Seka yllapitaa kiinteiston kaytettavyyden ja arvon seurantaa.
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PTS-taulukoissa on esitetty kullekin tarkastuskohteelle kuntoluokka. Kuntoluokka on
kuntoarvioijan arvio kohteen yleisestd kunnosta. Kuntoluokkien avulla voidaan eri ra-

kennuksia ja rakennusosia verrata toisiinsa.

Kéytetyt kuntoluokat ovat:

5= Hyvakuntoinen, uutta vastaava. Ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
4= Hyvd, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

3= Tyydyttdva, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuo-

den kuluessa
2= Vilttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa

1= Heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa




2 Kohteen tiedot

Asunto osakeyhtid Jyvaskylan Ukonlinnan hallinnoima kiinteistd sijaitsee Jyvaskylan
Lohikoskella osoitteessa niittytie 16, korttelissa .179-13-15-4. Osakeyhtioon kuuluu
kaksi, kaksikerroksista pienkerrostaloa. A talo kdsittda kuusi huoneistoa ja B talo nelja
huoneistoa. Osakeyhtitn hallinnoiman tontin ala on noin 4700m?. Kiinteistdissd on
tehty kattava saneeraus vuonna 1999-2000. Kiinteistot ovat kokonaisuudessaan hy-
véssd kunnossa KL 4. Ennakoivia korjaustoimenpiteitd on kuitenkin hyva kartoittaa

kiinteiston kunnon ja kdytettavyyden kannalta.

Kuntoarvio toteutettiin 17.3.2017 +1 °C lampatilassa, suhteellinen kosteus oli 93 %.
544 oli sateinen ja tuuli kohtalainen. Kuntoarviossa kdytiin kahdessa asunnossa, tar-

kasteltiin kiinteistd ulkopuolelta ja yleiset tilat.

Rakennustyyppi Pienkerrostalo 2-kerrosta
Valmistusvuosi 1950, taysin saneerattu 1999-2000
Rakennukset 2 asuinrakennusta + 1 piharakennus

Rakennusteknisid tietoja kohteesta

Rakennustapa Tiili/betoni

Perustamistapa Kellariperustus

Perusmuurit Tiili/betoni

Alapohjarakenteet Maanvarainen betonilaatta

Ulkoseinarakenteet Tiili/betoni

Julkisivupinnoite Betonirappaus

Véliseinat Puuranka + kipsilevy, Tiiliseinat

Yldpohja Kattotuolit + tuuletettu ilmatila, puurakenteinen, kutteri

puru

49
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Kattomuoto

Vesikate

Lammitysjarjestelma

Harjakatto
Tiilikate

Kaukoldampo
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2.1 Korjaushistoria

Tiedot aikaisemmista korjauksista on saatu asukkailta asukaskyselyn avulla.

-

tdyssaneeraus 1999-2000

Pihan alueet uusittu 2002
Salaojat ja sadevesiviemarit 2002
Aidan rakennus 2004

Aidan maalaus 2015

Ulko-ovien lukot uusittu 2015
Katot puhdistettu 2016
Postilaatikot uusittu 2016

IV-kanavat nuohaottu 2016

Asukaskyselyjen huomioita

Asunto 5 Patterit kylmind yldkerrassa

Asunto 7 Alakerran lattiassa kylma kohta

Asunto B Lattialdmmitys ei toimi

Asunto 10 Sisdilma

2.2 Kiireelliset korjaukset

® A-talon katolla koteloimaton sahkojohto

® Hatdpoistumisreittien merkkaus

» Seinatikkaiden kiipeilyesteiden asennus
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3 Rakennustekniikka

3.1 Maarakenteet

Havainnot

Rakennus on salacjitettu 2002. Salacjajérjestelmaa ei voitu tarkastaa maassa olevan
lumen ja jaan takia. A-talon idanpuoleisen kulman korkeusero rakennukseen huo-

mattava. Tontilla alueita joissa vesi lammikoituu.
Toimenpide ehdotus

e Salaoja jarjestelman tarkistus
® Pihan korkojen tarkastaminen ja korjaus piha alueiden korjausten yhteydessa

3.2 Piha-alueet
3.2.1 Viherrakenteet

Havainnot

Tonttia ympardi talonyhtion yhteinen nurmialue, jokaisella huoneistolla on lisaksi
oma nurmialue. Piha alueet on erotettu toisistaan pensasaidoin. Tontilla kasvaa suu-

ria lehtipuita.
Toimenpide-ehdotukset

® Puiden harvennus

Kuntoluokka-4
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3.2.2 péaEéllysrakenteet

Havainnot

Tontin lapi kulkee asfaltoitu kavelytie, lisdksi piha alueella on vieraspaikoitus. Jokai-
selle asunnolle on varattu erilliselle paikoitusalueelle autopaikka. Lisdpaikoitus hoituu
tarvittaessa ldheiselle kddntopaikalle. Tie on pdassyt routimaan ja on tyydyttivassa

kunnossa. Nurmialueita ei voitu tarkastella maassa olevan lumen vuoksi.
Toimenpide-ehdotukset

» Asfaltti alueiden uusiminen tai paikkaus

Kuntoluokka-3

3.2.3 Aluevarusteet

Havainnot

Tontilla sijaitsee varastorakennus, joka toimii pyordvarastona ja jatekatoksena. Va-
rastorakennuksen seinalla sijaitsevat postilaatikot uusittu 2016. Katoksen panelointi
on tuotu katuun asti ja altistuu roiskevedelle. Tontti on rajattu puisella aidalla. Varas-

torakennus sijaitsee kaupungin maalla. Tontilla on muutama valopylvés.

Toimenpide-ehdotukset

* \araston siirtdaminen

» Varaston huoltomaalaus

e Tontin aidan uusiminen

® Pihan valaistuksen lisddminen
Kuntoluokka-4




3.2.4 Kulkuvéylst

Havainnot

Paaty asuntojen sisddntulojen yldpuolella on erillinen puinen harjakatto rakenne. En-
simmaisen kerroksen hatdpoistumistiena toimii porraskaytava. Ylakerran asuntojen
hatdpoistumisreitit tulisi merkata. Osassa kulkuvaylid raudoitusten ruostumisen ai-
heuttamaa halkeilua. Osassa kellariportaikkoja sammal kasvustoa. Osa kulkuvaylistd

liukkaita talvella.
toimenpide-ehdotukset

e Palkiston vahvistus

e Poistumistielld oltava esteetdn kulku
e Hatdpoistumisreitit merkattava

s Rapistumien paikkaus

s Sammalten poisto

Kuntoluokka-3
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3.3 Talo-osat

3.3.1 Perusmuuri

Havainnot

Rakennuspiirroksien puuttuminen vaikeutti rakenteiden arvioimista. Rakennuksen
perustukset ovat terdshetoni- ja tiilirakenteisia. Sokkeleiden ulkopinnat on maalattu.
Perustuksissa nakyviltd osin pienid halkeamia, rungossa ei todettu nakyviltéd osin ra-
kennevaurioita. Sokkelin pinnassa esiintyi paikoin maalipinnan irtoamista. Routaeris-

tyksista ei varmuutta pintapuoclisella tarkastelulla. Osa patolevyista repsotti.
Toimenpide-ehdotukset:
o Sokkeleiden huoltomaalaus julkisivuremontin yhteydessa

e Lisdselvitys sokkeli tiiviydesta ja halkeamista
* Osassa kellari ikkunoita eristamattomia lapivienteja

Kuntoluokka -4
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3.3.2 Alapohja

Havainnot

Rakennuksen alapohjana on oletettavasti maanvarainen terdsbetonilaatta. Tarkaste-
tun huoneiston osalta alapohja rakenteissa ei havaittu pintakosteusmittarilla kos-
teusvaihteluita, alapohjaa tarkasteltiin kellarikerroksessa 1-3 metrin tarkasteluvalein.

Asunto b7 kellarissa havaittiin kylmia alueita lattiassa. Lattialammityksessa puutteita.

Kuntoluokka-4

Toimenpide-ehdotukset

* Kuntotarkastus

3.3.3 Runko

Havainnot

Kantavat rakenteet muodostuvat betonisista ulkoseinistd, kantavissa seinissd el ha-

vaittu rakenteellisia vaurioita.

Kuntoluokka-4
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3.3.4 Yldpohja

Havainnot

Rakennuksissa on harjakatto. Yldpohjan tuuletus on toteutettu rdystdan alusrakojen
kautta. Yldpohjan eristeena toimii kutteripuru. Tarkastusluukku sijaitsee katolla ja sen

kiinnitys oli puutteellinen. Ylapohjaa ei paasty tarkastelemaan tarkemmin.

™= 5

Toimenpide ehdotukset

* Ylapohjan tarkastus, riittdvien tuuletusrakojen tarkastus.
o Tarkastusluukku ketjulla kiinni runkoon, siten etta se ei paase tippumaan.

Kuntoluokka-
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3.3.5 Ulkoseinit

Havainnot

13

Rakennuksen ulkopinta on rapattu. Rappauksessa on paikallisia halkeamia. Roiskevesi

aiheuttanut hieman sammaloitumista.

Toimenpide ehdotukset

» Seindpinnan puhdistus
e Julkisivu rappauksen korjaus tai uusiminen
® lisdselvitys halkeamien laadusta

Kuntoluokka-3
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3.3.6 lkkunat

Havainnot

lkkunat on ilmeisesti vaihdettu saneerauksen yhteydessa. lkkunat ovat hyvassa kun-

nossa. Tippapellit asennettu oikein.

Kuntoluokka-4

3.3.7 Ulko-ovet

Havainnot

Ulko-ovet ovat hyvdssd kunnossa. Paikoittaisia [ampodvuotoja.

Toimenpide ehdotukset

®  Qvitiivisteiden uusiminen, paikoittaisten ldmpdvuotojen tilkitsemiseen.

Kuntoluokka-4
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3.3.8 Parvekkeet

Yldkerran asunnoissa on pieni tuuletusparveke. Parvekkeiden kaiteet sddrasituksesta

tummuneet.

Toimenpide ehdotukset

® Puuosien huoltomaalaus

Kuntoluokka-4
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3.4 Vesikatot
3.3.9 Vesikatteet
Havainnot

Vesikatteena toimii tiilikate. Kate oli pddasiallisesti hyvédssad kunnossa, muutama tiili

on haljennut. Osaan huoneistoja on asennettu valokate. Lapivientien pellitykset

asennettu asiallisesti.

Toimenpide ehdotus

& Haljenneiden tiilien vaihto

Kuntoluokka-4
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3.3.10 Raystisrakenteet

Havainnot

Raystdsrakenteet olivat pddasiassa hyvassa kunnossa. Osa harjapelleistd on asen-

nettu vdarin tiilen paalle.

Toimenpide ehdotus

* Raystaspeltien uudelleen asennus
s Rdystaslautojen huoltomaalaus 2-5 vuoden paasta

Kuntoluokka-3

3.3.11 Vesikattovarusteet

Havainnot

Vesikaton varusteisiin kuuluu talotikkaat, kulkusillat, lumiesteet sekd raystaskourut ja
sydksytorvet. Kulkusiltoina toimi puiset penkit katon harjalla. Katon sydksytorvet liian
lyhyita, sadevesi roiskuu. rdystaskourut asennettu liian alas, nopeasti virtaava sade
roiskuu maahan. Seinatikkaista puuttui kulkuesteet ja kiinnitykset heppoiset. Kulku-

reiteilld ja oleskelualueiden ylapuolella tulisi olla lumiesteet, osa lumiesteita puuttuu.
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Toimenpide ehdotukset

*  Kulkusiltojen lahokestdvyyden varmistaminen

» lapetikkaiden ja talotikkaiden kiinnitysten uusiminen

e Katon syoksytorvien jatkaminen

» Lumiesteiden asennus kulkuvdylien ja oleskelualueiden kohdalle
& Riystaskourujen uudelleen asentaminen

o Talotikkaisiin kiipeilyeste tai alimman askelman nostaminen.

Kuntoluokka-2

3.4 Yleistilat

Havainnot

Rakennusten toiseen kerrokseen tapahtuu kulku porraskaytavan kautta. Porraskayta-
vissa olisi hyva olla hatdpoistumistie merkinnat. Rakennusten kellarissa sijaitsee hak-
kivarastot, lammdnjakohuoneet ja sdhkdkeskukset. Sahko- ja lammonjako huone tu-
lisi olla palo-ovella osastoitu muusta varastotilasta. Limmadnjakohuoneissa ei tulisi
sailyttda palokuormaa aiheuttavaa irtaimistoa. Osa lapivienneista oli paloeristdmat-

tomid.
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Toimenpide ehdotukset

e Lammaonjakohuoneen osastointi tai kellarin osastointi porraskaytavasta palo-
ovella.

e Lapivientien palokatkot

® Irtaimiston siirto niille varattuihin varastoihin

e Hatdpoistumistie merkinnat porraskaytaviin

Kuntoluokka-4

4 Muut huomiot

Osassa huoneistoja asukaskyselyissa [mpdvuotoja ja kylm&a huoneilmaa, tai kylma
lattia. Tiiviysmittauksen teettdminen suositeltavaa. Lvi-asiantuntijan lausunnon pyy-

tdminen suositeltavaa.




Rakennustekniikka

PTS

2017-2026

Kustannusarvio (€ x 1000 alv 24%) ja ehdotettu toteutusvuosi
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

KL

Rakennustekniikka

3.1 Maarakenteet

3.2 Piha alueet

3.2.1 Viherrakenteet

Puiden harvennus

3.2.2 Péillysrakenteet

Asfaltti alueiden korjaus

7,5

3.2.3 Aluevarusteet

Varaston huoltomaalaus

Aidan uusiminen

3.2.4 Kulkuviyldt

Palkiston vahvistaminen

3.3 Talo-osat

3.3.1 Perusmuuri

Lépivientien eristys

0,1

Huoltomaalaus

3.3.2 Alapohja

Kuntotarkastus

3.3.3 Runko

3.3.4 Ylapohja

Tarkastusluukun kiinnitys

0,1

3.3.5 Ulkoseinét

Julkisivun korjaus

3.3.6 Ikkunat

lkkunoiden huolto

3.3.7 Ulko-ovet

Ovitiivisteiden vaihto

3.3.8 Parvekkeet

Huoltomaalaus

1,5

3.4 Vesikatot

3.4.1 Vesikatteet

Haljenneiden tiilien vaihto

0,2

3.4.2 Réystdsrakenteet

Reiystispeltien uudelleen
asennus

0,2

Réystéislautojen
huoltomaalaus

1,5

3.4.3 Vesikattovarusteet

Tikkaiden kiipeilyesteet ja
kiinnitys

0,8

Puisien kulkusiltojen

1,5

Réiystdskourujen
uudelleen asentaminen

3.5 Yleistilat

Palo-ovet

1

Poistumistie merkinndt

0,1

Yhteensd

105 115

5

2,5
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|Rﬂ NANCO

IN

RAKENNUS

Seuraavassa on kuvattu kaavio kuntoarvio prosessin tekoa varten. Prosessikuvaus on
laadittu siten etta sen avulla voidaan suorittaa pien- tai kerrostalo kohteen kuntoar-

vio. Prosessiin on merkattu asiakkaalle ndkyvat osat oranssilla.

Tarjousprosessi alkaa asiakaskontaktista, johon johtaneeseen prosessiin ei tdssé yh-

teydessa perehdyta tarkemmin. Tarjousprosessi on kuvattu omassa kaaviossaan.

NANCO
RAKENNUS

Kuntoarvio

E

k=

£

3

E Tanouspyynto Tarjouslaskenta Tarjouksen jata
=

E N

2

=

R e S e

o

: - T

: )

£

£ RT 18-11131 Tusohicta Raportointiohje
=3

2

i |

Kuva 1. Prosessikaavio

LI.IO'l'eﬂ'Clvq Péivitetty: 7.5.2017

Versio: 1.1

Kl.lmppani Vastuuhenkild: vV
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NANCO
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Prosessin vastuuhenkild suorittaa vastuunjaon alkavalle projektille seuraavan taulu-

kon mukaisesti:

Kohteiden kartoitus + kontaktointi | VV

Myynti Tarjouslaskenta vV

Sopimukset A

Suunnittelu LH, JT, VvV,
Projektinhallinta Kuntoarviokdynti LH, IT, W
Raportointi LH, JT, VWV

Laadunhallinta ja seuranta LH
Laadunhallinta Arkistointi LH
Tydohjeet LH

Taulukko 1. Vastuunjako.

Asiakaskontakti
- Tehdé&én alustava tarveselvitys, jonka perusteella valmistaudutaan asiakaskdynnille
- Sovitaan asiakask&ynti, voidaan j&ttda pois selkeissd kuntoarvio tilauksissa

- Luodaan projekti ja sydtetdan asiakkaan tiedot Taimeriin

Luoi‘eﬂqvq Pdivitetty: 7.5.2017

Versio: 1.1

Kumppqni Vastuuhenkild: VvV
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Tarjouslaskenta

Lasketaan tarjoukseen pyydetty tydsisltd, sovitusti eriteltynd

Laskennassa kdytetddn Rakennustiedon laatimia menekkejd (tth/yksikkd), sekd aikai-
sempien urakoiden toteutunutta dataa

Madritellddn tarjouksen kate %
o Lisdkustannuksille ja yllatyksille alttiit projektit suuremmalla kate %:lla

o Yksinkertaiset ja ennustettavat projektit voidaan laskea matalammalla kat-
teella

Laskija kdy valmiin tarjouksen kertaalleen ldpi kokonaisuudessaan ja tarkistaa tyosi-
sallot

Tarjouksen sisdinen hyviksynti ja resursointi

Tarjouksen laatija toimittaa ensisijaisesti sdhképostilla
Kuntoarvio tiimin valinta
yhteistykumppaneiden kontaktointi

aikataulutus

Neuvottelu ja sopimus

Kuntoarvion laajuus kdydd&n ldpi neuvottelussa tilaajan kanssa

Neuvottelussa kerdtdédn ldhtotiedot kiinteistéstd ja pyydetdan mahdolliset lisdtiedot
sdhképostiin.

Sovitaan aikataulusta kuntoarvion toteutukselle

Sopimuksen allekirjoitus kahtena (2) samasanaisena kappaleena, yksi kummallekin
sopijaosapuolelle

Tarvittaessa kuntoarvion késitteistd selitettdvd neuvottelun osallisille

LLIO"'E‘H'(]VQ Pdivitetty: 7.5.2017

Versio: 1.1

Kumppqni Vastuuhenkild: vV
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Kuntoarviokdynnin suunnittelu
- Asukaskyselyn laadinta ja postitus
- Tybsisdllon madrittely, kdynnin kulun suunnittelu
- Tarvittavan laitteiston varaus
- TOK-KUAR-1

- Kuntoarviokdynnistd tiedottaminen ja yleisavaimien hankinta

Kuntoarviokdynti

- Tarkista TOK-KUAR-1 tyGohje

- Tarkista RT 1811131

Kuntoarvioraportti
- Raportointiohjeen mukaisen raportin ja PTS-ehdotuksen luominen
- Raportin oikeellisuuden tarkistuttaminen viikkopalaverissa

- Raportin luovutus tilaajalle

Asiakastietojen, sopimusten ja raporttien arkistointi
- Tarjoukset arkistoidaan Onedrive -pilvipalveluun
- Asiakkaan tiedot tarkistetaan Taimerista ja tehdé&én tarvittavat muutokset

- Sopimukset ja tarjoukset tallennetaan myds Taimeriin projektikohtaisesti, jos asiakas
on tarjouksen hyvaksynyt

- Raportit arkistoidaan Onedrive- pilvipalveluun

- Kuvat arkistoidaan Onedrive- pilvipalveluun

LLIO"'E'H'QVQ Paivitetty: 7.5.2017

Versio: 1.1

Kumpp(]ni Vastuuhenkild: WV
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27.4.2017 Dokumentti luotu v
Dokumentti Tarkastettu A%
7.5.2017 Muokattu v
Paivitetty: 7.5.2017
Luotettava sivitetty

Kumppani®%

Versio: 1.1
Vastuuhenkild: Vv




Liite 4 Kuntoarvio tyoohje TOK-KUAR-1
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Tyoohjekortti
Kuntoarvio TOK-KUAR-1

Ville Venaldinen

Pdivitetddn tarvittaessa 4/2017

1
TOK-KUAR-1
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Sisdltd

KUNTOARVIO

1
TOK-KUAR-1

Sissltd

Tydkokonaisuus

Tehtivikohtaiset asiakirjat

kN NN

Kuntoarvio IomMakKeet .. ...t ee e

L LT == O USSR

KuntoarviosuunnitEIMa ..ot ee e

Asukaskysely .....

Koht

KuntoarviosuunniteImMa ..o ee e
AloItuspalaverin MUISTIO ..o e e s e rnrr e e e e e e eeeeens

LENTGTIEAOT 1ottt et e e ettt e b e a et

BAIDTELIS 1ttt ettt vttt e e st e e e ettt e e nan e en et e ne e e s

LT3 o =TT TSRS

Laadunvarmistus

Raportointi

RT-KOMTISTA cteveituie ettt ees ettt er et et e e e e et s ent e e e bae e s ns e e e et ennais

[Yritys] [Tekija]
TOK-KUAR-1 Laadittu

[Vastuuhenkild]
7.5.2017
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2
TOK-KUAR-1

Tamad ohjekortti sisdltad ohjeet asuinkiinteistén kuntoarvion suorittami-

sesta kerros- ja rivitaloille. Lisdksi liitteend RT 18-11131 asuinkiinteiston

kuntoarvio, kuntoarvioijan opas.

Sisalto

¢ Tydkokonaisuus
Vilineet

Kohteessa
Raportointi
Laadunvarmistus

Kuntoarviosuunnitelma

[¥ritys]
TOK-KUAR-1

[Tekij&]
Laadittu

[Vastuuhenkild]
7.5.2017
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TOK-KUAR-1

NANCO
|N RAKENNUS :

Tyokoko-
naisuus
Toimeksianto asiakkaalta, aloituspalaveri pidetty ja asukkaita
Alkutila tiedotettu.
Kuntoarvio tehty ja asiakkaalle toimitettu raportti kirjallisessa
Lopputila seka sdahkoisessa muodossa.
Katselmus, aloituspalaveri, arkistointi.
Liittyvit tyst
Kuntoarvioija (1 INS), asiakkaan yhteyshenkilé. 142 tydryhma
Tydryhma jos sisallytetaan lvis-arvio
[Yritys] [Tekija] [Vastuuhenkil&]
TOK-KUAR-1 Laadittu 7.5.2017
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Tehtavakohtaiset asiakirjat

Kuntoarviosuunnitelma

Kuntoarviosuunnitelma on hyva laatia hyvissa ajoin ennen kuntoarvion suoritta-

mista

Aloituspalaverin muistio

Ennen kuntoarvion toteutusta jarjestetdan aloituspalaveri, johon osallistuu kun-
toarvion tekija ja asiakkaan edustajia. Aloituspalaverissa kdaydaan lapi kuntoar-
vion aikataulu ja kerdtdan ennakko tiedot arvioitavasta kiinteistosta. Asiakas
madrittda kiinteistdn vastuuhenkilén johon kuntoarvioija on yhteydessa. Palave-

ristd laaditaan muistio.

Lahtotiedot

Kiinteiston ldhtotiedot arkistoidaan kansiorakenne ohjeen mukaisesti pilvipalveli-
melle. Alkuperaisista asiakirjoista tehdaan kopiot ja palautetaan kiinteiston vas-

tuuhenkillle.

Kuntoarvio lomakkeet

Lomakkeet:
KORLO-KUAR-2-KIINTEISTO

KORLO-KUAR-1-ASUINHUONEISTO

[¥ritys] [Tekija] [Vastuuhenkild]
TOK-KUAR-1 Laadittu 7.5.2017
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Valineet

Pintakosteusmittari
lampokamera
kamera
Kirjoitusvdlineet
hanskat
taskulamppu

Hyva olla:

Ruuvimeisseli
Jannitteen mittain

2
TOK-KUAR-1

[¥ritys]
TOK-KUAR-1

[Tekija]
Laadittu

[Vastuuhenkild]
7.5.2017
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Kuntoarviosuunnitelma

Kuntoarvio tulee toteuttaa johdonmukaisesti rakenneosa kerrallaan. Kiinteistdn
ennakkotietojen avulla saa kokonaiskuvan kohteesta ennen kuntoarvion teke-
mistd. Kuntoarviosuunnitelmaan on hyva liittd3 Kohteen pohjakuvat ja asukasky-

selyissa ilmenneet riskipaikat.

Vaativissa ja laajoissa kohteissa on kuntoarvio suunniteltava siten ettad ajankayttd
on mahdollisimman tehokasta. Toistuvat rakenneosat voidaan arvioida pistoko-
keiden avulla, jolloin ajankdyttd on hallittavissa. Kuntoarvioon on varattava riitta-

vasti aikaa, jotta jokainen riski-alue voidaan kartoittaa.

Asukaskysely

Asukaskysely on hyva toteuttaa silloin kun halutaan kattavat lahtotiedot koh-
teesta. Asukaskyselylld saadaan helposti tietoa suoraan kayttajiltd. Asukaskysely

liitteend.

[¥ritys] [Tekija] [Vastuuhenkild]
TOK-KUAR-1 Laadittu 7.5.2017
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Kohteessa

Aloitus:

Ennen kuntoarviota varmista, ettd laitteet on kalibroitu ja puhdistettu. Varaa

mukaan tarvittavat tydkalut ja muistiinpanovehkeet.

Kuntoarvio:

Aloita arviointi kdymalla piha alueet lapi. Siirry sitten pistokokeisiin valittuihin
huoneistoihin, kdy huoneistot ldpi yleisimpien rakenne osien osalta, tee pinta-
kosteusmittaukset kellarissa ja kylpyhuoneissa 1 metrin vélein, kirjaa tulokset

taulukkoon. Tarkista ilmanvaihto.

Siirry arvioimaan rakennusta edeten alhaalta ylospéin rakenneosa kerrallaan. Ku-
vaa tai videoi havainnot jalkitarkasteluja varten. Tee tarkastus listaan merkinnat

raportointia varten.

[Yritys] [Tekija] [Vastuuhenkil 6]
TOK-KUAR-1 Laadittu 7.5.2017




80

NANCO
IN RAKENNUS roxxuans

Laadunvarmistus

Toimintakasikirjassa on tarkemmin maaritelty laadunvarmistus.

Yleisohjeena kuntoarvioitsijalle:

Kay huolellisesti kohde 1api, dla tee turhia johtopaatoksia, mikali dataa ei ole riit-

tavasti. Kommunikoi ja tiedota. Raportin oltava selkea.

[Yritys] [Tekija] [Vastuuhenkil&]
TOK-KUAR-1 Laadittu 7.5.2017
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Raportointi
JOHDANTO
1 Yhteenveto, suositellut lisatutkimukset ja muut

jatkotoimenpiteet

1.1 Yhteenveto kiinteiston kunnosta ja kiireelliset toimenpiteet
1.1.1 Piha-alueet ja aluerakenteet (vuodenaika huomioon ottaen)
1.1.2 Rakennuksen ulkopuoliset osat

1.1.3 Yleiset tilat

1.1.4 Huoneistot

1.1.5 LVIA-jarjestelmét

1.1.6 Sdhko- ja tietotekniset jarjestelmat

1.1.7 Hissit

1.2 Kiinteiston PTS-ehdotus eli yhteenveto kunnossapitotoimenpiteista
ja lisatutkimustarpeista

1.2.1 Piha-alueiden ja aluerakenteiden PTS-ehdotus

1.2.2 Rakennustekniikan PTS-ehdotus

1.2.3 LVIA-jarjestelmien PTS-ehdotus

1.2.4 Sahké- ja tietoteknisten jarjestelmien PTS-ehdotus
1.2.5 Hissien PTS-ehdotus

2 Kuntoarvion lahtotiedot

2.1 Kiinteiston perustiedot

2.2 Korjaushistoria

2.3 Asiakirjaluettelo

2.4 A sukaskyselyn keskeiset tulokset

3 Kuntoarvion tulokset

3.1 Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio

3.2 Tilojen rakennustekninen kuntoarvio

3.2.1 Yleistilat

3.2.2 Huoneistot

3.3 LVIA-jarjestelmien kuntoarvio

3.4 Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarvio

3.5 Hissien kuntoarvio

3.6 Energiatalouden selvitys

3.7 Kiinteistdnhoidon ja yllapidon kehitystarpeiden arviointi
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RT-Kortista

Kuntoarvioija tutustuu lahtétietoihin ja analysoi ne.

o Tutustutaan kiinteistdn rakenteisiin ja taloteknisiin jarjestelmiin
seka arvioidaan suunnitelmaratkaisuihin liittyvat riskit.

o Kaydaan lapi kiinteiston korjaushistoria.

o Kdydaan lapi huoltokirjan kayttdpdivakirjan merkinnat.

o Hahmotetaan kiinteiston kokonaistilanne.

o Tutustutaan kiinteistdn turvallisuussuunnitelmaan.

o limoitetaan tilaajalle, jos oleellisia laht&tietoja puuttuu ja sovitaan
tietojen hankinnasta.

o Varaudutaan selvittdmaan esiin tulleita ongelmia kiinteistotarkastuksessa.
o Laaditaan tarkastussuunnitelma, jossa madritelldan alustavasti
kiinteistotarkastuksen etenemisjarjestys ja painopisteet

talon idn, esiintyneiden vikojen ja toteutuneiden korjausten
perusteella. Tarkastettavia kohteita listattaessa voidaan hyodyntaa
asuinkiinteistén kuntoarvioinnin nimikkeistda, liite 1.

o Varataan kiinteistotarkastukseen tarpeellinen valineistd.

o Tehdaan tarkastelut energiankulutuksista ja tarkastetaan

mm. tilaustehot.

o Suunnitellaan energiatalouden selvitys.

Tarkastettavat kokonaisuudet

Havaitut riski- ja vauriokohdat sekd todennakdisesti merkittavia
korjauskustannuksia aiheuttavat kohteet tarkastetaan perusteellisemmin.
Tallaisia ovat mm.

o aluerakenteet

o salaojat (padottamattomuus, vietto, purkupaikat)

o rakennuksen runko

o julkisivut

o yldpohjarakenteet

o talosaunat, pesulat yms. markatilat

o lammaonjakoverkostot

o vesi- ja viemdriverkostot

o kanavistot

o padkeskukset

o sdhkoenergian paajakelujarjestelma

o sisajohtoverkko

o johtotiet ja johdot varusteineen

o aluesahkdistys

[Yritys] [Tekijd] [Vastuuhenkil 6]
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Pistokokein tarkastettavat kohteet

Pistokoetarkastuksia tehdaan laajoissa tarkastuskohteissa, joissa
samankaltainen rakenne tai ratkaisu esiintyy laajalla alueella

tai toistuu sadnndllisesti. Tallaisia ovat mm.

o ikkunat ja parvekeovet

o julkisivujen puuosat, levytykset, saumaukset yms.

o parvekkeet

o kattokaivot

o sisdtilojen pintarakenteet

o taydentavat sisdosat, ovet, valiseinat.

o asuntojen markatilojen rakenteet

o lamménluovuttimet

o muut ldmmittimet, koneet ja laitteet

o vest ja viemdrikalusteet

o ilmanvaihdon paatelaitteet

o korvausilmareitit

o jakokeskukset

o valaisimet, rasiat, kaapelit

o puhelin-/tietoliikenne-, antenni-, turva- ja valvontajérjestelmat.
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