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Promise-jarjestelmén yleisesittely

Yleiskuvaus

Rakennusten ympdristoluokitus on viranomaisten ja
alan toimijoiden yhteisesti sopimiin ympadristdkriteereihin
perustuva menettely rakennuksen ymparistoominaisuuk-
sien arvioimiseksi. Ympadristéluokituksen tarkoituksena
on saattaa eri rakennusten ymparistéominaisuudet
vertailukelpoisiksi ja samalla kehittda kiinteistékannan
yleisid ympdristdominaisuuksia. Sen perusideana on
arvioida kiinteiston merkittavimpia ymparistovaikutuksia
yksinkertaisten ja luotettavien mittareiden avulla.
Mittaustulokset pisteytetdan ja rakennukselle annetaan
arvosana, joka kuvaa sen ymparistdominaisuuksien
laatua.

Kiinteistdjen ymparistdluokitusjdrjestelma on tarkoi-
tettu kansalliseksi, yleisesti alalla hyvaksytyksi tydkaluksi
kiinteistojen ymparistéominaisuuksien arviointiin. Ym-
paristéluokitusten laadintaprojekti on tehty kaksivaihei-
sena siten, ettd olemassa olevien kiinteistdjen arvioin-
tityokalu on laadittu vuosina 1999-2002 ja

uudisrakennushankkeiden arviointityokalu 2002-2004.
Hankkeessa on ollut mukana erittdin laajasti kiinteis-
toklusterin eri osapuolia ja toimijoita. Merkittavista
jarjestoista jarjestelman toteuttamiseen ovat osallistuneet
Ympadristoministerio, TEKES, MOTIVA, RAKLI ja Raken-
nusteollisuus RT. Arviointikriteeriston ovat yhteistoimin-
nassa toteuttaneet Sisdilmayhdistys Ry, VTT ja JP-
Talotekniikka Oy.

Varsinaiseen arviointitydkaluun voi tarkemmin tu-
tustua internetosoitteessa . Ohjelman kayttd vaatii
kadyttdajatunnuksen, jonka voi pyytda osoitteesta promi-
se@motiva.fi.

Luokitustydkalut
Promise-ymparistoluokitusjarjestelmd koostuu kahdesta
eri tyokalusta, joita kdytetdan eri tarkoituksiin kuvan
1 mukaisesti.

Kuva 1. Promise-ymparistdluokituksen jakautuminen hankkeiden ja olemassaolevien kiinteistdjen ympéristoluokitustydkaluihin.

HANKE-PROMISE

SUUNNITTELU
Tavoitteiden asettaminen
Vaatimusten hallinta
Tehdyt laskelmat
Riskien hallinta
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RAKENTAMINEN
Kiinteistdn ominaisuudet
Sisailman laatu
Energiakulutus
Riskit

KIINTEISTO-PROMISE

YLLAPITO
Kiinteistonhoito
Energiahallinta

Jateseuranta
Tiedotus
Laskutus
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Hanke-Promise
Hanke-Promise on tarkoitettu uudisrakennushankkeiden
ja laajempien peruskorjaushankkeiden ymparistdasioiden
ohjaustyokaluksi. Tyokalulla voidaan asettaa ymparisto-
tavoitteet rakennushankkeen ohjausta varten, seurata
tavoitteiden toteutumista sekd todentaa vastaanoton
jalkeen hankkeen lopullinen ymparistoluokitus.
Kaytannossa Hanke-Promise tydkalulla voidaan
varsinaisen hanke-ohjauksen lisaksi myds vain luokitella
hanketta suunnitteluvaiheen lopussa tai vastaanoton
jalkeen. Ensisijaisesti tydkalu on kuitenkin tarkoitettu
rakennushankkeen ymparisto- ja elinkaarinakdkohtien
systemaattisen ohjauksen tehostamisen tydkaluksi.

Kiinteistd-Promise

Kiinteist6-Promise on tarkoitettu olemassa olevien
kiinteistojen ymparistdluokituksen laatimiseen. Ympa-
ristoluokituksella kuvataan rakennuksen ominaisuuksien
ja yllapidon tasoa.

Kaytannossa rakennuksen valmistuttua teknisten
jarjestelmien sdatdjen viimeistely ja kiinteistohoidon
rutiinien [6ytaminen kestdd rakennuksen monimuotoi-
suudesta riippuen jopa kaksi vuotta. Suositeltavaa
olisikin tehda Kiinteisto-Promise arviointi ensimmaisen
kerran vasta noin viiden vuoden kuluttua rakennuksen
valmistumisesta.

Promise ympéristoluokituksen perusrakenne
Promise ymparistoluokitus koostuu molemmissa tydka-
lumalleissa yksittdisista indikaattorikohtaisista arvioin-
tikorteista ja niissa madritetyista indikaattorien luoki-
tustasoista. Ominaisuuksien luokitustasojen avulla
kiinteistojen omistajat, ostajat tai tilojen vuokralaiset
pystyvat arvioimaan ja kehittdmadn kiinteiston ymparis-
toominaisuuksia samantyyppisesti kuin kodinkoneiden
energiansadstoominaisuuksia. Arviointikortissa maari-
tetdan kunkin ominaisuuden osalta A, B, C, D tai E-
luokkien vaatimustasot kuvan 2 esimerkin mukaisesti.
Kaytetyssa arviointiasteikossa paras arvosana on A,
jonka saaminen vaatii kiinteistén ympadristdominaisuuk-
silta erittdin korkeaa laatutasoa. Tallaisia kiinteistoja
on Suomessa noin 1-2 %. Myds luokkaan B pddsyyn
vaaditaan kiitettdvaa tasoa. B-arvosanaan on mahdolli-
suuksia noin 10 % kiinteistdistd. Rakentamisen tai
rakennusten nykytaso tai viranomaismaardysten taso
vastaa E-luokkaa. Sen alle jdavat kiinteistot eivét saa
lainkaan luokitusta. Tama arvosanamadaritys koskee
padosin kategoriatasoa ja yksittdisissa arviointikorteissa
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arvosanojen jakauma saattaa poiketa merkittavastikin
tdsta yleissadannosta riippuen kuinka paljon tekijaan on
yleisesti kiinnitetty huomioita.

Ymparistoluokituksen kokonaisarvosana muodostuu
padluokkien arvosanojen ja painoarvojen perusteella
kuvan 3 mukaisesti. Vastaavasti pdaluokan arvosana
madrdytyy kategorioiden arvosanoista ja painoarvoista
ja kategoriat yksittdisten indikaattorien painoarvoista
ja arviointikorttien perusteella madritetyista luokkata-
soista. Raporttien liitteessd 1 on esitetty arvioitavat
kriteerit ja niiden painoarvot eri rakennustyyppien
tyokalujen osalta.

Eri rakennustyyppien luokitus

Promise-luokitus on tdssa vaiheessa tehty tietyille,
rakennusmassaltaan merkittavimmille kiinteistotyypeille.
Kiinteistotyyppien arviointimalli huomioi kiinteistotyypin
erityispiirteet. Ymparistdluokitustydkalut on laadittu:
etoimistorakennukselle,

easuinkerrostaloille ja

e kauppakiinteistoille

Tarvittaessa Promise-arviointi voidaan tehda muillekin
rakennustyypeille kuin edelld on esitetty. Laadittaessa
Promise-luokitusta muun tyyppiselle rakennukselle (esim.
koulurakennukset, paivdkodit, hotellit) voidaan ensisi-
jaisesti soveltaa toimistoille tarkoitettua arviointikritee-
rist6d, joka yleispiirteisimpdnd soveltuu laajasti eri
kiinteistotyypeille. Sovellettaessa tulee ottaa huomioon,
ettd tyokalu ei tdssd vaiheessa mahdollista merkittavien-
kin rakennustyyppikohtaisten erikoispiirteiden huomioi-
mista kuin ennalta maaratyissa rakennustyypeissa.
Muita rakennustyyppeja arvioitaessa osa kriteereista
(lammon- ja sahkonkulutus seka energiankulutuksen
aiheuttamat ymparistopaastot) tulee muuttaa soveltuvaksi
eri rakennustyypille. Kriteerit voidaan kulutuslukemien
osalta korvata esimerkiksi Motivan energiakatselmusten
kulutustietoja soveltaen. Muiden kriteerien osalta
soveltamista ei suositella eri arviointien vertailtavuuden
sailyttamiseksi. Tarkemmat sovellusohjeet on esitetty
asianmukaisissa kriteerikohtaisissa ohjeissa kohdissa
4.3.1 Energian kulutus ja 4.4.1 Paastot ilmakehaan.
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Otsikkotiedot ja linkki |ahtdtietoihin

P&&luokka LUONNONVARCJEN KEYTTO Chje

Kategoria ENERGIA LYENH

;\ndikaaﬂori Lammitysener gian kulutus KUVﬂUS ja |ﬁhtﬁtiet0|0makkeena
|INDIKAATTORIN KUVAUS INDIKAATTORIN ARVO KINTEISTOSSA siirtyvat tiedot

| Kiirteistn tiojen ja kayttdveden mitatt lammitysenergian [Farvittavia tintotietoja ei ole annettut ]

| kulutus, Kvhhum?

MITTAUSTAPA :
e — - — — — Kuvaus mittaustavasta
Kiinteistan lEmmitysenergismittauksen tai potosineiden kulitustietojen perusteells laskettu kolmen viimeizen vuoden kesk &inen o

N&mmity-senergian kulutus .

TAUSTA

fKiinteist'ojen enerdiankulutus edustas Suomen primadrienergianidhteiden kokonaiskulutuksesta noin 30-35 %, Kaytonaikaizen Taustaa aermtaVa"e tekljalle
lenergiankulutuksen osuus kinteiston elinkaaren koko energiankultuksesta on tyypilisesti 80-85 %, Lammitysenergian osuus kint@istsen

§energlankulu¢ukses¢a on on noin 2/3, Suomen kestavan kehityksen indkaattorit:

ey vyhiifotavoNakeinkastenergokrin Arviointiluokkia vastaavat vaatimustasot
' Luokka Vaatimustaso

VALITSE INDIKAATTORIN ARVOA VASTAAVA LUOKKA KLIKKAAMALLA HUGLTA.

Lammitysenergian kulutus < 65 kwhhum?®
<75

<m0 /
N9 Tulosteissa esitettavit toimenpide-
ehdotukset parannuksille

Tulosteissa esitettavét vaikuttavat
rakennuksen ominaisuudet ja
perustelut valitulle luokalle

T

=150 Khhum®

'ARVIOINNIN PERUSTELUT
TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

[ Tallenna muutokset ][ Palaa tallertamatta ]

Kuva 2. Esimerkki yksittaisestd arviointikortista (Kiinteisto-Promise)
seké Iyhyt kuvaus kortissa esitettavista asioista.

Kuva 3. Esimerkki kokonaisarvosanan mudostumisesta (Kiinteistd-Promise) kokonaisarvosanan, ihmisten terveyden ja kosteusvaurioiden kohdalla.

| KOKOHAISARVOSAHA:

Pidiluokka Kategoria Indikaattori

il ; — — —_—

E' gl "'” ey —— HAvarsmj '“”"C_,AEE

Painoketroin: Painokettaoin:

IED% sy A= KORJAAMNEN
|Painakerm‘nc
50%

[LUONNONY ARCJEN KKEYTTE KOSTEUSVAURIOT —p

l;;’;f"’m @mrm"‘: D.- KOSTELSY AURIOIDEN
TORJUNTA
|Palnakermhc

[EroLoGIsET SELRALKSET MATERIAALIPAASTOT e -

Painokerroin: 1 Painokerrain;

35% - 0% D

|Ympmﬁ16maau WUUT SISAILMANTERIIAT

HALLINTA 2 "

Painokerroin: E
Painokerroin: |~ 10%
15% L
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Kiinteisto-Promise yleiskuvaus

Tydkalun kdytto

Promise-arviointityokalu l6ytyy internetosoitteesta

www.promise-luokitus.fi. Tyokalun kaytto vaatii kayttdja-

tunnuksen, jonka voi tilata séhkdpostiosoitteesta
promise@motiva.fi. Jarjestelmaan kirjaudutaan sisdan
kayttajatunnuksien avulla (kuva 4).

Kayttajatunnukset ovat henkildkohtaisia ja niilld on
luku- ja kirjoitusoikeus vain itse luotuihin kohteisiin.
Tyéryhmdn tydskentelytavasta riippuu kdytetdanko
luokituksen ajan kohteessa konsultin tunnuksia ja
pyydetdan luokituksen valmistuttua yllapitdjaa siirtdmaan
kohde tilaajan tunnusten alle. Toinen vaihtoehto on
avata kohteelle oma tunnus luokituksen ajaksi. Jalleen
luokituksen valmistuttua voi yllapitdja siirtdad kohteen
tilaajan tunnusten alle.

Kirjautumisen jdlkeen siirrytaan jdrjestelman aloitus-
sivulle jossa tapahtuu sisaankirjautuminen tietyn kiin-
teiston arviointiin (kuva 5). Tdma tapahtuu olemassa
olevien kiinteistdjen osalta siten, ettd valitaan arvioitava

Kuva 4. Kirjautuminen Promise-jarjestelmaan

IREMISE

rakennustyyppi: toimisto-, kauppa- tai asuinrakennus
vasemmassa reunassa olevan kohdan avulla. Arvioitava
kiinteistd valitaan sen jdlkeen rakennustyypin alta
|6ytyvasta alasvetovalikosta. Jos halutaan luoda uusi
arviointikohde, painetaan ”uusi”’-nappia. Arviointikohteen
saa poistettua valitsemalla sen alasvetovalikkoon ja
painamalla ”poista”.

Tydkalun kdyttoliittymé

Ohjelman eri osiin padstaan ohjelman vasemmassa
laidassa sijaitsevan pddvalikon linkkien kautta (kuva
6). Hankkeen perustoiminnot (ldhtétiedot, arviointi,
raportti) on keratty tydkaluvalikon ylareunaan. Varsinainen
arviointi suoritetaan graafisen, puurakenteisen valikon
kautta. Arviointikriteeriston rakenne seka paaluokkien,
kategorioiden ja indikaattorien painoarvot on esitetty
raportin liitteessa 1.

Rakennusten ymparistolvokitos

PromisE -ymparistdluokitus on tydkalu kiinteistdjen markkinointiin ja kehitdmi Senp

Mitiaustulokset p ja rakenr
laawa. L avulla rat

ostajattai nlc]en

arvioida Kiinteistiin merkitavimpia ymparistévaikutuksia ykslnlmnaisten]a luotetiavien mitareiden avulla.
joka kuvaa sen ymparistiominaisuuksien
AB.C.DalE-

paristsominaisuuksilta eritiain
E-lupkka vastaa normaalia nykytasoa. Sen alle jdavat kiinteistt eivit saa luokitusta,

Kirjoita kayttijdtunnus ja salasana. Tunnuksia vol
tilata osoitteesta promise@motiva.fi.

pystyvat arvioi
Iuokjcaan Ituuluvan rakennumsm “ympdaristystavallisyyttd® samantyyppisesti kuln kodinkoneiden
astd

a anvi paras arvosana on A, jonka saaminen vaatii kiinteiston
Tallaisia kiinteistdja on Suomessa noin 1-2 %, Myos
luokkaan B p&asyyn vaaditaan kiiteltavaa tasoa, B-arvosanaan on mahdollisuuksia noin 10 % Kiinteistdista.

an

Jérjestelmaan kirjaudutaam
Lo kiyttajatunnuksella
ja salasanalla.
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Olemassa olevien kiinteistdjen
Kiinteisto-Promise tyokalun valinnat

Rakennusten ymparistoluokitus

LEMASSAOLEVAT 6KIINTEISTO

1

olmistorakennukset

(valitse ) [ - valitse - 15
) \

Kaupparakennukset

Uudisrakennusten
Hanke-Promise tydkalun valinnat

UUDISRAKENNUKSET

Valitaan arvioitavan kiinteistdn tyyppi:
toimisto-, kauppa- tai asuinrakennus

(valitse ) [~ valitse - %)
) .

Asulnrakennuksat

el /

)V

Vaihtoehdot:

* |uodaan uusi arviointikohde Uusi

« valitaan vanha arviointikohde alas-
vetovalikosta painetaan valitse

* poistetaan vanha kohde valitsemalla
alasvetovalikosta ja painamalla poista

Kuva 5. Arvioitavan kohteen valinta Promise-tydkalun aloitussivulta

Kuva 6. Kiinteistd

Lahtdtietolomakkeet, joihin keratdan
kiinteiston arvioinnissa tarvittavat tiedot

Arvioinnin toteuttaminen

Raportin tulostus

Vaihda kohdetta saman

kéyttdtunnuksen alla
Hanke-Promise yleisohjeistukseen

Lahetd palautetta ohjelmasta sahkdpostilla

Valmiin luokituksen tuloksen auditointi
ulkopuolisella konsultilla (ei kdytissa)

Poistuminen Promise-jérjestelmasta /

-Promise-tydkalun padvalikko

Rakennusten ymparistolvokitus

ARVIOINNIN LAHTOTIEDOT

« Kinteiston perustiedot
+ Kiinteiston lagjuustiedot

Suunnitteluasiakirjojen perusteella arvioitavat tledot

« Suunnittelsasiakidopn taso
+« Muuntcjousto
» Tietolikerreyhtoydet

Yilipidon dokumentoinnin perusteella arvioitavat tiedot

+ Kunnossapito, kunioarviol ja Ij;mohwksm

. n kartoituksot
» Tydtilojen imanvaihto ja Emmitys
+ Rakentoot ja materiaait

sade- ja jen kisittely

Tilinpdatos-, kulutusseuranta- ja laskutusperustiedot

+ Energian ja veden kulutustiedot
» Kulitusseuranta ja lBskutus

Paikan paalla silmamairiisesti arvioitavat tiedot

+ Likonneyhtoydet
+ Etdisyys palveluista
+ Tonty .
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Arvioinnin toteutus

Kiinteistd-Promisessa kdytannon arviointityd jakautuu

kolmeen eri padvaiheeseen:

1. Ladhtotietojen kerddmiseen, tdydennykseen ja
varmistamiseen,

2. Varsinaisen arvioinnin toteuttamiseen ja

3. Raportointiin

Seuraavassa kdydaan lyhyesti ldpi eri vaiheet ja kdsitel-
l[aan lyhyesti niihin liittyvia kysymyksia. Tarkemmin
arviointikorttikohtaisia ohjeita ja tulkintoja on esitetty
kappaleessa 4.

Lahtdtietojen kera@minen
Arviointi alkaa tarvittavien lahtotietojen keraamisella.
Lahtotietojen kerddmistd helpottamaan on laadittu
erilliset lahtotietolomakkeet, joilla keratadn suurin osa
arvioinnissa tarvittavasta tiedosta. Kdytannon tyon
kannalta tehokkaimmin lahtotietojen keruu toimii
seuraavissa vaiheissa:
1. Kerdtaan arvioinnissa tarvittava piirustusaineisto:
e Aluekuva
e Laajuustiedot
¢ Pohjapiirustukset (ARK)
e |Imanvaihdon tasokuvat (tilakohtaisten

ilmamaarien selvittdminen)
2. Haastatellaan kiinteistopaallikk6/isannaitsijd. Kaytan-
nossa arvioinnissa tarvittavat ldhtotiedot saadaan
padosin tdssa vaiheessa. Lahtotietojen keruu voidaan
tehda joko paikanpdalld perustuen tulostettuihin lahto-
tietolomakkeisiin ja/tai lahettamalla ldhtotietokaavakkeet
esitdytettaviksi.
3. Tdydennetddn tietoja kiinteistonhuoltohenkilokunnalta,
jatehuoltoyritykseltd tms. vastaavilta tahoilta.
Jos lahtotiedoista puuttuu tietoja, eikd niihin saada
tarkennusta, arvioidaan puuttuviin tietoihin liittyvat
kohdat luokituksen kannalta heikompaan suuntaan.
Lahtotietojen keradaminen tapahtuu 15 erilliselld lahto-
tietokaavakkeella, jotka on jaettu viiteen ryhméadn aiheen
mukaan. Laht6tietolomakkeiden ryhmat ja lomakkeet
ovat seuraavat:

Yleistiedot

Taytetddn saadun lahtotietoaineiston perusteella

e Perustiedot sisaltdvdt kohteen nimen, rakennus-
vuoden, sijainnin ja yhteistiedot

e | aajuustiedot sisaltavat laajuus- ja tilavuustiedot
sekd huoneistoalan, jota kdytetddn ominaiskulutus-
ten ja — pdastojen laskennassa.

Suunnitteluasiakirjojen perusteella arvioitavat asiat
Kayddan lapi yhdessa kiinteistopdallikon tms. kanssa
suunnitteluaineiston pohjalta

e Suunnitteluasiakirjojen taso

e Muuntojousto

Yllapidon dokumentoinnin perusteella arvioitavat asiat

Kayddan lapi yhdessa kiinteistopdallikon tms. kanssa

¢ Kunnossapito, kuntoarviot ja katselmukset

e Pilaantuneiden ja potentiaalisten paastdlahteiden
kartoitukset sisdltden pilaantuneen maaperan selvi-
tykset sekd pilaantumisriskien selvitykset

e Haitallisten aineiden kartoitukset sisdltden asbestin,
kylmdaineet ja muut haitalliset aineet

e Tyotilojen ilmanvaihto ja lammitys

e Rakenteet ja materiaalit

e Jatehuoltoratkaisut ja sade- ja harmaavesien kdsittely

Tilinpaatos-, kulutusseuranta- ja laskutustiedot

Taytetddn saadun kulutustiedon perusteella ja kdydaan
[dpi kiinteistdpaallikon tms. kanssa

e Energian- ja veden kulutustiedot

e Kulutusseuranta ja laskutus

Paikan paalla silmamaardisesti arvioitavat asiat
Arvioidaan padosin kohdekaynnin yhteydessa ja haas-
tatteluilla. Tietojen kerddmiseen voidaan kayttdad myos
erilaisia karttoja ja julkisen liikenteen aikataulukirjoja
ja reittioppaita.

e Liikenneyhteydet

e Etdisyys palveluista

e Tonttiympdristén monimuotoisuus

ARVIOINNIN TOTEUTUS
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Arvioinnin suorittaminen

Lahtotietojen ollessa valmiina tai kun niissa on vain
vahdisia puutteita, voidaan aloittaa varsinainen arviointi.
Arviointi aloitetaan kayttden tyokalun Arviointi valintaa.
Kriteeripuussa liikutaan paaluokasta indikaattoriin
linkkien avulla kuvan 7 mukaisesti.

Arviointi suoritetaan kdymalld ldpi kaikki indikaat-
torikohtaiset arviointikortit. Esimerkki arviointikortista
on esitetty kuvassa 8. Kunkin kriteerin kohdalta arviointi
suoritetaan valitsemalla kohteen ominaisuuksia vastaava
taso.

Varsinainen arviointi kussakin arviointikortissa
suoritetaan kuvan 9 mukaisesti.

Arvioinnin suorittamisessa tulee huomioida

seuraavat tekijat:

Valittaessa kohteen arvosanatasoa:

e Tason valinnassa peruslahtokohtana on, ettd ldhdetdan
heikoimmasta tasosta ylospdin, kunnes tarkasteltava
vaatimustaso ei toteudu. Tdmédn periaatteen mukaisesti
tulee kohdan arvosanaksi D, jos C-tason vaatimustasoa
ei saavuteta siitakin huolimatta ettad jokin korkeammalla
tasolla vaadittu kriteeri toteutuisi.

e Kohdissa, joissa arviointikortin luokitustasot eivat suo-
raan sovellu arvioinnin suoritukseen (esimerkiksi uudet
rakennukset, muut rakennustyypit) tulee arviointi tehda

Kuva 7. Esimerkki kriteeripuusta ja kriteeripuun kdyttaminen.

Lantdtiedot

sovelletusti luokitustasoja noudattaen. Ohjeellisia tulkin-
toja on esitetty arviointikorttikohtaisesti kappaleessa 4.

Kirjoitetaan arvioinnin perustelut kohtaan riittava kuvaus
perusteista, joilla luokitustaso on valittu.

e Perusteluissa tulee kiinnittad huomiota tekstin selvyyteen
raportin lukijalle, koska lahtotietolomakkeet eivét ole
raporttia luettaessa kdytdssd. Kdytdanndssa arvioinnin
perusteluja on hyva kirjoittaa laajemmin ja yksityiskoh-
taisemmin luettavuuden parantamiseksi.

e Pisteytyksiin perustuvissa kohdissa tulee kirjata vaikut-
tavat tekijat, koska ilman perusteluita arvioinnin sisalté
tai perusteet eivat avaudu lukijalle. Merkintad-tapa voi
esimerkiksi olla seuraavanlainen: kohteessa kovat ja
helposti puhdistettavat pinnat(+), ei kokolattiamattoja(+),
materiaalien puhtausluokituksista ei ole tietoa(-) jne.
Jos luokitusarvosanan parantaminen on mahdollista ilman
merkittdvaa peruskorjausta, kirjoitetaan Toimenpide-
ehdotukset kohtaan tarvittavat toimenpiteet seuraavan
tason saavuttamiseksi,

e Parannusehdotuksia ensisijaisesti sellaisille tekijoille,
joihin voidaan todellisuudessakin vaikuttaa (energianku-
lutus, kuntoarviot tms.).

e Parannusehdotusten kirjoittaminen esim. julkisen
liikenteen osalta ei ole jarkevad, jos omistaja/kayttdja
ei todellisuudessa voi siihen vaikuttaa

Siirtyminen arviointiin

Arviod iti

Tulosteet

Siirtyminen tapahtuu
otsikoiden linkeista

Pialuokka

HKategoria

Indikaattori

Siirtyminen yksittdiseen
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KIINTEISTO-PROMISE

Indikaattorin nimi

Linkki arviointikorttiin liittyviin
|ahtdtietolomakkeisiin

Arvioinnin suorittamistavan
kuvaus. Ohjeistusta myds
|htotietolomakkeissa

Kuva 8. Yksittdinen arviointikortti

Pagluokka IHMISTEN TERVEYS

Nuwmmo
Indikaattor anvailtomadra

TEI1

| Bhteitiedat

INDIKAATTORIN KUVAUS INDIKAATTORIN ARVO KINTEISTOSSA
lImarvaihdon imamééré (lishenkild) IT“' a ja ei ole atu’ I
MITTAUSTAPA

Eri arvosanoja vastaavien
vaatimusten kuvaukset.
Kohteen arvosana ja kohteessa
arvioidun luokan valinta.

Fh1,2

Mormaalin kiyttdtilanteen kokonaizulkoilmavirta tarkastetaan suunnitelmista ja jaetaan tiloizsa tydskentelevien henkildiden madralla. Tulos
kerrotggn pubtaus- ja kayntiskakertoimilla. A- ja B-luokissa edellytetaan imanvaibtomaran todentamista mittauksin. Pubtauskerroin:
viimeizests puhdistuksesta ja s85dista; alle 5 wuotta: 1 0; vi 5 vuotts: 08 Kayrtisikakerroin: alle 12 hivek: 0.8; 12-16 hivrk: 1,0; 16-24

TAUSTA

varmiztaa jArjestelman toiminnan.

limanvaintos tarvitaan lsimentamaan rakennuksesta ja kavitdistd syntyvien epdpuhtauksien pitoisuus terveyden kannatta turvallizelle
tazolle. Terveyden kannatta turvallista ulkoilmamasrad ei ole pystytty ozoittamaan, mutta wlkoilmavirran nostaminen valilE 0 - 25 s henk
vahentad kayttajien oiretta. Rakennukzessa syntyy epépubtauksia jatkuvasti. Vain tydaikana kiynnizsd olewa imanvaibto ei pysty
poistamaan kaikkia rakennusperéisia epdpubtauksia. Imanwvaihtojarjestelman liksartuminen pienertsd imavirtoja. Puhdistus ja s33td

Luokka Vaatimustaso

Ulkailmarvirta yli 15 Fehenkild, todennettu mittauksin

=10 lshenkild, todennettu mittauksin

Perustelut valitulle
luokitusarvosanalle
kirjoitetaan tahan tilaan

Kuvataan tarvittavat toimenpiteet,
joiden avulla voidaan parantaa
saatua luokitusarvosanaa

= B lizhenkild

=4 lizhenkild

Ulkailmavirta alle 4 Vzhenkild

'muv"

VALITSE INDIKAATTORIN ARVOA VASTAAVA LUOKKA KLIKKAAMALLA HUOLTA.

|RRVIOINNIN PERUSTELUT

/

|TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

\

1. Valitaan vaatimustason kuvausta ja
kohteen tietoja vertaamalla kohteen
arvosana Klikkaamalla valitun arvo-
sanan nuolta.

2. Kirjoitetaan perustelu valitulle
arvosanalle. Esim. kuvattaan hoito-
tapa kiinteistdssa, kiinteistdn vaikutta-
vat ominaisuudet tai pisteytyksissd
vaikuttavat tekijat,

3. Liséksi voidaan kuvata toimen-
piteet joilla kiinteistdn saamaa
arvosanaa voidaan parantaa.

[ Tallenna muutokset ][ Palaa tallentamatta

Kuva 9. Arvioinnin suorittaminen

Luokka Vaatimustaso

Ulkailmarvirta wli 15 lshenkild, todennettu mittauksin

- =10 Fehenkild, todennettu mittaukzin
? = B lismenkild
D = 4 lizhenkild

Ulkailmarvirta alle 4 lizhenkild

E
-

VALITSE INDIKAATTORIN ARVOA VASTAAVA LUOKKA KLIKKAAMALLA HUOLTA.

|anEm5TELUT

T~

4. Tallennetaan muutokset ja
poistutaan. Kaikki muutokset taytyy
tallentaa, muuten tiedot havivét.

TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

.

/—N-Pl Tallenna muutok et ] [ Palaz tallentamstta
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Raportointi

Kiinteisto-Promise raportti tulostuu suoraan valitsemalla
Raportti padvalikosta. Raportti tulostuu automaattisesti
pdf-muodossa.

Raportin voi tulostaa vain, kun kaikki valttamattomat
lahtotiedot on sydtetty. Nama pakolliset lahtotiedot on
lahtotietokaavakkeissa esitetty kriteerin perdssa olevalla
*-merkilld.

Promisen raportti koostuu yhteenvetotulosteesta,
jarjestelman kuvauksesta seka indikaattorikohtaisista
arvioinneista (Kuva 10).

Kuva 10. Kiinteistd-Promisen raportin siséltd. Varsinaisten arviointikorttien sivumaara riippuu osin kirjoitettujen arvioinnin perusteluiden pituudesta.

WO — =z i

B e L

NG NQASE == T (T
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[HI
[llli!

= == =

Kansi Yhteenveto Sisillysluettelo Kuvaus Painotukset
1s. 1s. 1s. 1s. 2s.
2.3 MATERIAALIPAASTOT
Rk iaaleista ja kal 30 [ J3 huidut heikentivat s sailman lastuaja Hyudin
sisdilman purtauteen piastian kaytamalla t ek tujs
ipauhum seka kayHamalls halposti pdiysta / 3. kalusieita 3 1
231 MATERAALIEN SAASTOT JA FINTAMATERAALITYYSIT
n kuvELs
Arvosana
B
Ao Kyl summa 3
P
Kalusteiden matenaalit M1-luokkaa @ muuten vahapaastii +1p T ei tai
kumimaticja «1p Helpost ¢ pinnat +1p Ei pinicja, jeista voi imota kutuja «1p. S erllista materiaalien
riskien sz vitysma
Toimenpide-chdotikset:
Arviointien tulokset Kriteerikohtainen tulostus Arviointimalli
10- s. (Otsikko, kuvaus, arvosana, arvo, perustelut) 1s.
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Kiinteistd-Promise, indikaattorikohtaisia ohjeita

Tassa kappaleessa annetaan arviointikorttikohtaisia
ohjeita, joiden tarkoituksena on helpottaa arvioinnin
suorittamista ja arvioinnin tulkintaa. Tarkoituksena on
my6s hieman yhdenmukaistaa eri kohtien tulkintoja
niissd tapauksissa, jossa arviointia ei voida suoraan
hyddyntdd kohteessa.

Yleisia ohjeita arvioinnin suorittamiseen:

e Arviointi aloitetaan aina E-tasosta edeten ylospain
siihen saakka kunnes tarkasteltava kriteeri ei tayty. Eli
vaikka jokin ylemman tason vaatimus mahdollisesti
tayttyisikin, niin arvosana jaa kuitenkin sille tasolle,
jonka vaatimukset tayttyvat kokonaan hankkeessa.

e Joissain tavoitteissa on tyhjid kohtia kirjallisten arvi-
ointitasojen valissd, jolloin nditd valeja voidaan arvioin-
nissa kayttaa tilanteissa, jolloin alempi kriteeri selvasti
ylitetdan, mutta ylemmasta tasosta jadadaan esimerkiksi
jonkun yksittdisen arvon kohdalla.

Rakennuksen laajuustiedot

Laajuustietojen syottdmisessd tulee huomioida, etta
kaytetty vertailutaso on huoneistoala htm?2, joka sisaltda
huone- tai ohjelma-alan lisaksi myos kaytavat ja ei-
kantavat rakenteet. Huoneistoalan laskentaohje (Gytyy
RT-kortista 12-10277, joka korvaa aikaisemman standardin
SFS2461. Huoneistoala toimistossa (ja pitkalti muissakin
rakennustyypeissa) muodostuu tyypillisesti seuraavasti
(suluissa tyypillinen osuus brm2:sta):

Osuus brutto-alasta
Hydtyala (liiketilat, toimistot, ohjelmoidut tilat, varastot tms.) 74 %

Ei kantavat rakennusosat (kevyet véliseinét) 2%
Kaytéva- ja aulatilojen huoneala 10%
HUONEISTOALA YHTEENSA htm? 86 %
Tekniset tilat ja porrashuoneet (eivét sisally htm2:een) 6 %

Kantavat rakennusosat ja ulkoseinat (eivét sisélly htm2:een) 8%
Kerrostaso/bruttoala 100 %

Huoneistoalaan ei siséllytetd autohalleja (Iampimid, puolilampimia tai kylmid),
puolikylmia varastotiloja (|Ampétila alle 10 °C) tai kylmia ulkotiloja ja kesa-
pihaa (palvelevia tiloja)

IHMISTEN TERVEYS
lImanvaihto

[Imanvaihtom&éra

llmanvaihdon kayttoaikakerroin voidaan laskea arkipdivan
tdysi- ja puolitehoisen kayton perusteella. Puhtausker-
toimen kriteerissd huomioidaan varsinaisen puhdistuksen
lisaksi myds se, jos puhtaus on tarkastettu (eikd todettu
puhdistustarvetta) viimeisen viiden vuoden sisélld.

Asuinkiinteistdissa madritetddan ilmanvaihdon taso,
huonekorkeus ja kdyttéohjelma. llmavirta lasketaan
perustilanteen ilmavirralla, tehostuskayttéa huomioimatta
(jos ajallisesti vahdinen esim. 4 h/pva).

Toimistoilla arviointi on helpointa tehda valitsemalla
kerros- tai tilaryhmd, jolle selvitetddn ilmanvaihtomdara
ja henkilomaara tilassa.

Kauppakiinteistdjen kohdalla tulee huomioida kiin-
teistonhallintajdrjestelman ohjausvaikutus, kiertoilman
kayttoé sekad ilmanvaihdon kaytto osatehoilla. Kaytdnndssa
tulee maarittad enimmaisulkoilmavirta ja minimi-ilmavirta
sekd ndiden perusteella tyypillinen ulkoilmavirta kadyt-
toaikana. Yleensa kiinteistoautomaatiojdrjestelmasta
saatava tuloste toimii hyvana lahtotietona ulkoilmavirran
maarittamisessa. Jos ulkoilmavirta paastetddn esim.
talvitilanteessa alle mdaraystason 1 l/s,m2, ei E-tasoa
parempi arvosana ole perusteltu. Hiilidioksidiohjaus
voidaan huomioida arvioinnissa, kunhan ohjausrajat
ovat riittdvat alhaiset, esim. S2:n mukainen g9oo ppm.
Painovoimaisen ilmanvaihdon perustilanteessa ei voida
taata tiettya ilmanvaihtuvuutta koko vuoden ajalla,
jolloin kiinteisto sijoittuu automaattisesti E-luokkaan.
Jos kohteesta on tehty erillisselvityksid, arvioidaan
kohde ndiden perusteella.

Kosteusvauriot
Kosteusvaurioiden havaitseminen ja korjaaminen

D-tason vaatimuksena on kuntoarvion tai -tarkastuksen
(asuntokaupat) laatiminen edellisen viiden vuoden

INDIKAATTORIKOHTAISIA OHJEITA
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sisdlla. Selvitys on siis yleispiirteinen ja kevyt, korkeintaan
kosteuden pintamittauksia sisaltdva malli. Kohde saa-
vuttaa C-tason, jos selvityksissa ei ole havaittu mitaan
kosteusvaurioita tai riskirakenteita,

Havaittujen kosteusvaurioiden korjaamiseksi tulee
teettdd (C-taso) ammattitaitoisen henkildon suorittama
kosteustekninen kuntotutkimus, jossa selvitetdan syyt,
laajuus ja esitetddn riittdva korjaustapa. Suunnitelmien
ja aikataulun olemassa olo on riittdva peruste C-luokalle,
kun taas kaikkien toteuttaminen vastaa B-taso.

Parhaimmassa luokassa on lisdksi luotu sa@nndllinen
menettely rakennuksen kosteusriskikohteiden seuraa-
miseksi.

Kosteusriskirakenteet

Kosteusriskirakenteiden tunnistus seuraavasti:

e Kosteiden tilojen (suihkut, valmistuskeittiot tms.)
rakenteet ja pintamateriaalit arvioidaan paikan paalla
tai suunnitelmista

e Pintavesien poisjohtaminen tarkastetaan katselmuksella,
kaikki kunnossa kun maa viettdd poispdin rakennuksesta
eika seindn vierelld ole lammikoitumista

e Riittava sokkeli on tyypillisesti vahintdadan 30 cm.
Kellarillisissa rakenteissa selvitetddn maanalaisten seinien
vedeneristyksen toteutustapa ja kunto.

Rakenteiden kunnon tarkastus perustuu johonkin sdan-
nélliseen katselmointiin perustuvaan malliin, jolloin
ongelmia on mahdollista havaita ennen kuin ne laajenevat
merkittaviksi. Sdaannélliseksi tarkastukseksi huomioidaan
saannollinen, dokumentoitu seurantamenettely esim.
vuositarkastusmalli tai sdanndllinen tarkkailu osana
huolto-ohjelmaa, jossa tehtdvat kuitataan tehdyiksi.
Katselmoinniksi voidaan huomioida myd&s kuntoarvio
tai uudemmille rakennuksille 2-vuotistakuutarkastus,
jossa asia on tarkastettu. Kuntoarvio on voimassa 5
vuotta.

Katselmukseksi ei huomioida seurantaa saannéllisen
huollon sivussa tehtdvaa tarkkailua, joilla voidaan
havaita vain syntyneet vauriot.

Tarkasteltavat riskikohteet (ja esimerkit hyvaksyt-
tavasts, saannollisestd tarkastusmallista) ovat rakennus-
tyypista riippuen:

e vesikatto (vuosikierros, jossa kdydaan lapi kaivot,
litokset, nostot tms., tulokset dokumentoidaan)

e ikkunoiden pellitys (pellitysten kunnon tarkastus, sama
menettely kuin vesikatot)

e salaojat (toiminnan tarkastus salaojien tarkastuskai-
voista)

e vesijohdot (kuntotutkimus, ika (alle 10 v.)

¢ kondenssieristeet (riskikohteiden luettelo ja vuositar-
kastusmalli, kosteuspitoisuusanturit)

¢ sadevesiviemdrit (kuntoarvio, lammaoneristykset).

Materiaalipaastot

Mineraalivillalevyja kdytetdan yleisesti akustisissa
materiaaleissa ja putkieristeind. Yleisesti suojaamattomia
villalevyja esiintyy vanhoissa metallisédlealakatoissa,
alakaton yldapuolisissa ja kattojen akustiikkalevyissa,
putkieristeissa ja ldmmadneristyslevyissa. Pinnoitettuja
akustiikkalevyjd ei lasketa padstolahteeksi.

Vaikeasti puhdistettavia sisdpintoja ovat mm. polya
kerddvat rakenteet, sisdpuoliset sdleikkdrakenteet tai
muut kiinteistonhoidossa ongelmalliseksi todetut raken-
teet.

Puhtausluokiteltujen materiaalit ovat yleistyneet
vasta 2000-luvulla, mutta perusmateriaalit, kuten betoni,
terds, pinnoittamaton puu, lasketaan aina puhtausluo-
kitelluiksi. Vanhoissa kohteissa kiinnitysaineet, liimat
tms. eivat olleet vield padstdiltdaan nykyisida vastaavia.
Lahtokohtaisesti tayttyy vain kun suunnitelmissa on
esitetty vastaavia vaatimuksia.

Asunkiinteistoissa ulkoseinalle sijoittuvat kalusteet
saattavat muodostaa kosteusrikin, joka nykyisin poiste-
taan tuulettuvalla taustalla. Vuoden 2000 uusien maarays-
ten mukaiset daneneristysvaatimukset eivat padsaantoi-
sesti vanhoilla rakennustyypeilla tayty.

Muut sisgilmatekijét

Radon (asuinkerrostalot ja toimistot)

Haastatellaan kiinteistonhoidosta vastaavaa henkiloa
mahdollisesti tehdyista tutkimuksista. Radonsuojaukseen
liittyvien rakenteiden olemassaolo: tuulettuvat alapohjat,
rakenteiden tiivistykset ja pystyroilojen yhteys alapohjaan,
selvitetddn haastattelemalla.

Lammitysjarjestelmdn sdto (asuinkerrostalot)

Selvitetddn edellisen patteriverkoston saaddn suoritus-
hetki sekd tuloilman lampétilan saddettdvyys kerros-
tai julkisivukohtaisesti.

Ulkoilman epapuhtaudet (toimistot ja asuinkerrostalot)

Selvitetdaan tuloilmasuodattimien suodatusaste. Paino-
voimaisessa ilmanvaihdossa ei tyypillisesti ole lainkaan
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tuloilmasuodatusta, jolloin rakennus sijoittuu heikoimpaan
E-luokkaan.

llman laatutekijat (Kauppakiinteistot)

Ulko-ovien vedottomuuteen ei riitd pelkkd oviverhopu-
haltimen olemassa olo vaan toimivuus tulee varmistaa
kiinteistonhoitajaa haastattelemalla. Ldmmitysjarjestelman
perussaadon tarkastaminen selvitetddn haastattelemalla.
Asneneristys (Asuinkerrostalot)

Tarkastetaan rakennusajankohdan ja suunnitelmien
(esitetty yleensd rakennetyypeissd) perusteella rakentei-
den askeldaaneneristavyys R’y 2 55 dB sekd ilmadanene-
ristavyys Unw 2 53 dB. Uudet madrdykset ovat astuneet
voimaan 1998.

LUONNONVAROJEN KAYTTO

Energia

Jos arvioidaan kiinteistdd, joka ei kuulu ”perustyyppeihin”
(asuinkerrostalot, toimistot, kauppakiinteistot) tulee
lammonkulutuksen vertailukriteeristod soveltaa kiinteis-
totyyppikohtaisesti. Lahtokohtaisesti arviointi voi perustua
joko Motivan energiakatselmointien tilastoaineistoon
tai vastaavien kohteiden tiedonkeruulla muodostettuun
referenssitasoon. Perusteluiden ja kaytettyjen ldht&tietojen
tulee nakya aina joko arvioinnin tulosteissa tai liitteissa.

Lammitysenergian kulutus
Huomioidaan rakennuksen lammitykseen tarvittava
energiankulutus. Lammaonkulutukseen tulee sisallyttda
myds tuloilman esilammitys sahkélla esim. huoneisto-
kohtaisissa ilmanvaihtokoneissa.

Muiden rakennustyyppien kohdalla sovelletaan 3.2.1
energia-kohdassa esitettyd mallia.

Sahkon kulutus

Asuinkerrostalojen ja toimistojen arvioinnissa huomioi-
daan vain kiinteistosahko. Kohteissa, joissa ei saada
eroteltua kiinteistd- ja vuokralaissahkoa arvioidaan
kohta E-luokkaan ja tehdadn yleiseen jakaumaan perus-
tuva paatelma kiinteistosahkon osuudesta. Tama tarvitaan
ilmapdastdjen arvioinnissa.

Kauppakiinteistdissa arvioidaan muista rakennus-
tyypeista poiketen kokonaissahkonkulutusta sisaltdaen
kiinteisto- ja vuokralaissahkon. Vertailutaso jakautuu
kolmeen eri ryhmaan riippuen elintarvikemyynnin osuu-
desta pinta-alasta.

Muiden rakennustyyppien kohdalla sovelletaan 3.2.1
energia -kohdassa esitettyd mallia.

Kiinteistdn energianhallinta

Energiakatselmuksen suorittamisen (2 pistettd) (huomi-
oidaan edellisen 5 vuoden sisélla tehdyt) lisaksi huomi-
oidaan suositeltavien toimenpiteiden toteutuminen (max
2p). Tamad arvioidaan selvittdmalla energiakatselmuksen
toimenpidesuosituslistaan perustuen mitka tehtdvat on
toteutettu ja mika niiden osuus on laskennallisista
sdastoistd. Energiakatselmuksena voidaan huomioida
my06s muita kuin varsinaisia energiakatselmuksia,
esimerkiksi kevyempid selvitysmalleja tai johonkin osa-
alueeseen keskittyvid tutkimuksia. Naiden osalta voidaan
pisteytyksessa huomioida 1 piste ja mikali tuloksena
on ollut selvid toimenpiteitd, niin niiden toteuttamisesta
vastaavasti 1 piste.

Lisaksi pisteitd saa kuukausitasoisesta kulutusseu-
rannasta (kuukausitasoinen tai tihedmpi mittariluenta
ja kulutustietojen keruu) ja aktiivisesta tiedotuksesta
(aktiiviseksi tiedotukseksi ei lasketa kulutusten ilmoit-
tamista ilmoitustaululla (asuinkiinteistot) tai kiinteiston-
hoidolle, vaan silla tulee voida vaikuttaa kulutuksiin.
Esimerkkina olisi valmis prosessi kulutuspoikkeamiin
reagoimiseksi, vastuuhenkildiden mdarittdminen ja
tiedotus kiinteistonhoidosta vastaavalle.

Esimerkiksi kaytettaessa Motivan energiakatselmustilastoa korkeakoulurakennukseen, saataisiin vertailutasot Motivan katselmustilaston yld- ja ala-
kvartaalin sekd mediaanin tietojen perusteella. Vertailutaso muodostuisi seuraavasti (Vastaavaa menettelya voi soveltaa séhkin- ja vedenkulutukseen

seka ympéristovaikutusten vertailutason asettamiseen):

Peruste
A-taso Suurempi 50 % mediaanista tai 5 % taso
B-taso Suurempi 60 % mediaanista tai 10 % taso
C-taso alakvartaali
D-taso mediaani
E-taso ylakvartaali

14

Esim. lammonkulutus 53 Korkeakoulu- ja tutkimusrak.
251 (24,3)
30,1 (288)
404
50,1
56,9
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Lisaksi pisteitd saa kulutusten alamittauksista,
asunnoissa lammitysenergian huoneistokohtaisesta
mittauksesta (2p) ja toimistoissa ja lilkerakennuksissa
sahkonkulutuksen vuokralaiskohtaisesta mittauksesta
ja laskutuksesta(1p) sekd merkittdvimpien teknisten
jarjestelmien mittauksesta(ip).

Vesi

Veden kulutus

Toteutunutta kulutusta verrataan arviointikriteeriston
kulutusarvioihin. Vedenkulutuksessa huomioidaan koko
rakennuksen vedenkulutus. Muiden rakennustyyppien
kohdalla sovelletaan 3.2.1 energia -kohdassa esitettya
mallia.

Selvitetdadn vuokralaisten laskutustiedosta. Kayttajakoh-
taiseen laskutukseen ei sisdllyteta vahaisia kuluttajia
esimerkiksi pienliiketiloja, joilla markapiste. Sen sijaan
tulee mitata merkittavat erilliskuluttajat kahviot, keittiot,
kampaamot, leipomot, yksittdiset asuinhuoneistot tms.
Jos kohde on vuokrattu "kylmana” ja padkayttdja vastaa
kaikista kustannuksista huomioidaan se D-tasoa vastaa-
vana tasona. Jos kohteella on vain yksi kayttdja joka
vastaa kaikista kulutuksista toteutumaperustaisesti
vastaa se C-tasoa.

Kayttoika

Rakennuksen ika

Kriteeri arvioidaan suoraan kohteen alkuperdisen raken-
nusajankohdan perusteella. Jos kohde on rakennettu
vanhaan runkoon (rungon osuus noin puolet rakenta-
misen ympdristévaikutuksista) ilman alkuperdistd suu-
rempia laajennusosia, kdytetdan arvioinnissa alkuperdista
rakennusvuotta.

D-tasolle sijoittuvat uudemmat rakennukset, joiden
suunnittelussa on kiinnitetty huomiota siirrettavyyteen
tai kierratettavyyteen kdyttamalla moduulimittaisia
rakenteita tai suunnittelemalla rakennus siirrettavaksi.

Kunnossapidon suunnitelmallisuus

D-tasossa tulee olla saatavilla kiinteiston perustiedot:

laajuustiedot, padpiirustukset tms.
Kunnossapitosuunnitelmalla tarkoitetaan vuosittain

yllapidettavad kunnossapidon ohjelmaa (ja budjetointia),

jonka pohjana voi alla esim. kuntoarviossa esitetty 10
vuoden PTS (pitkdn tdhtdimen suunnitelma). Kunnos-
sapitosuunnitelmassa esitetdadn suunnitellut kunnossa-
pitotoimenpiteet, kustannusarvio ja ajoitus.

Jos kohteella on kunnossapitosuunnitelman lisaksi
myds voimassa oleva kuntoarvio (alle 5 vuotta), padstaan
arvioinnissa B-tasolle. A-tasolla vaaditaan, ettei kohteessa
ole ollut merkittavia kosteusteknisia vaurioita. A-tasolle
ei siis padse, vaikka merkittdvan vaurion seuraukset ja
syyt olisi korjattu.

Muuntojoustavuus
Arvioidaan perustuen ldhtotietolomakkeessa esitettyyn
ohjeistukseen tarkasteltavista tekijoistd ja sen perusteella
tehtdvdan pisteytykseen. Vaikuttavien tekijoiden kirjaus
tulisi suorittaa huolellisesti, koska pelkan pisteluvun
perusteella lukijalle ei ole mitdan mahdollisuutta ym-
martad perusteita.

Muuntojoustavuuden osalta voi jddda avoimia
kysymyksid, joita ei ole saatu selvitettya (esim. valipohjien
kantavuus), joiden osalta valitaan heikompi taso.

EKOLOGISET SEURAUKSET
P4astot ilmaan

Kasvihuonekaasut, happamoittavat paastot,

alailmakehén otsoninmuodostus

Lasketaan syotettyihin kulutuslukemiin perustuen.
Vertailutasojen muodostamiseen tulee kdyttda energia-
kohdassa esitettya mallia, joka laskettaisiin Suomen
keskiarvokulutusten perusteella. Varsinainen vertailutaso
muodostetaan lammon- ja (kiinteistd)sahkdnkulutusten
mediaanitietojen perusteella muodostaen vertailutasot
siten, ettd kun D on mediaanitaso, E-taso on mediaani
+30%, C-taso mediaani — 25 %, B-taso mediaani —

40 % ja A-taso mediaani -50%.

Kiinteat jatteet

Syntypaikkalajittelu

Syntypaikkalajittelussa huomioidaan asuin- ja toimisto-
kohteissa kerattavat jakeet seka jatekerdystilojen tai
kerdystavan mahdollistama jatejakeiden maaran kasvat-
taminen.
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Kaupan osalla huomioidaan vain kaupan jakeet eli
ne jakeet joita keratdaan myymaldpuolen jatetiloissa.
Jatejakeiksi ei lasketa esimerkiksi pullonpalautuksen
lasinkerdysta tai toimisto-osan paperinkerdysta.

Jétemadrien seuranta ja laskutus
Jatemddrien seurantatapa selvitetdan jdteraporteista ja
vuokralaisten laskutusmenettelysta.

Jos osaa jatejakeista (esimerkiksi sekajatteen maarad)
seurataan saanndllisesti, sijoittuu Kohde D-tasoon. Jos
jatemadrid seurataan ja laskutetaan aiheuttamisperiaat-
teen mukaan merkittavimmilta kayttajilta (jotka tuottavat
yli puolet jatemaarastd), voidaan kohde arvioida B-
tasoon. A-tason saavuttaminen vaatisi kayttdjakohtaisen
seuranta- ja laskutusmenettelyn toteuttamista.

Asiakkaille tarkoitetut lajittelumahdollisuudet

Arvioidaan suoraan asiakasjdtteen kerdyspisteen jateja-
keiden madrddn perustuen. Asiakasjatepisteeksi lasketaan
tontilla tai valittomassa laheisyydessa sijaitseva kerdys-
piste, joka voi olla my6s kunnallisessa hoidossa.

Biojatteen paikallinen hyddyntdminen (asuinkerrostalot)
Arvioidaan isannoitsijahaastatteluun perustuen.

Viemarditavit jatteet

Sade- ja harmaavesien kisittely

Sadeveden hyotykadyttéon liittyvat kohdat vaativat
teknisten jarjestelmien (kaksiviemarijarjestelma, kasit-
telylaitteet) toteuttamista. D-tasoa vastaavaksi sadeveden
hyotykaytoksi lasketaan myos vesijohtoverkoston ve-
denkdyton korvaaminen sade-, joki- tai jarvivedella
esimerkiksi pihojen pesussa.

vaatimuksena on joko luontaisen kasvillisuuden sads-
taminen tontilla (reuna-alueet tai olemassa oleva puusto)
tai se, ettei tontilla ole kdytanndssa ollut sddstettavaa
kasvillisuutta (esim. viljelykaytdssa ollut maaperd)

Korkeammat luokitustasot vaativat luontaisen kas-

villisuuden merkittavda osuutta tontin pinta-alasta,
luontaisen kasvillisuuden jatkumista yhtendisend tontin
ulkopuolelle ja luontaisen kasvillisuuden huomiointia
tontin istutuksissa.
Elidlajien ja habitaattien lukumaéré
D-tasolle vaaditaan viheralueiden jattamista tontille. C-
tasolla viheralueiden kasvillisuuden tulee olla monimuo-
toista (esim. useita kymmenia kasvilajeja) tai erityista
panostusta kasvillisuuteen esim. kasvillisuuden hoito-
suunnitelma tms.
B-tasolla vaaditaan kasvillisuutta, joka mahdollistaa
eri eldinlajien oleskelun alueella. Yleensa tallainen
kasvillisuus on luonteeltaan ”hoitamatonta” eli jdljittelee
luonnontilaista kasvillisuutta.

Liikenteen ympéristokuormat

Kevyen liikenteen verkosto
Arvioinnissa tulee huomioida tontille rakennetun kevyen
liilkenteen yhteyden olemassaolo. Erinomainen apu
selvityksessa ovat kunnalliset kevyen liikenteen kartastot.
A- ja B-tasoissa vaaditaan erillisen kevyen liikenteen
yhteyden rakentamista vaylalta kiinteistolle. Tallaiseksi
ei lasketa autovaylien kautta tapahtuvaa liikennetta.
Kevyttd liilkennettd tukevat sosiaalitilat (toimistot, kaupat)
Arvioidaan suunnitelmista tai paikalla pysakointipaikkojen
maard. Jos vahintddn puolet C-tason vaatimuksista
toteutuu, voidaan kayttda D-tasoa.

Kauppa- ja toimistokiinteistdissa arvioidaan suihkujen
ja kaappien maara suhteessa henkilokuntaan. Vaateiden
ja pyyhkeiden kuivausmahdollisuus (esim. kuivauskaappi,
kuivaushuone, ilmanvaihdolliset vaatekaapit) edistaa
pyoradilyd. D-taso jos esimerkiksi kuivausmahdollisuus
puuttuu, mutta muuten tavoitteet saavutetaan.

Tonttiympériston monimuotoisuus

Luontaisen kasvillisuuden osuus
Indikaattorilla mitataan tontilla sdilynytta luontaista
kasvillisuutta ja kasvillisuuden vahenemista. D-tason

Laskennassa kaytettavat ymparistovaikutukset suomen keskimaéraisille limmiin- ja sahkdnkulutukselle ovat seuraavat:

[Imastonmuutos COp-ekv/kWh  Happamoituminen H-+-ekv/kWh  Alailmakehan Otsoninmuodostus POCP/kWh
266, 11 627 5685
245,1 10 581 564,5

Suomen keskimaardinen kaukolampd
Suomen keskimaardinen sahkd
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Polkupydrien sailytys

Pydrapaikkojen todelliset kriteerit: Marketit 1/100 kem?
ja pienet ruokakaupat 1/40 kem2. Mikéli pyorapaikkoja
puolet kriteerin tasosta, saavutetaan arvioinnissa D-
taso. C-tasolle vaaditaan myos erilliset tyontekijoiden
paikoitukset 1/5 tt.

Asuinkerrostaloissa polkupyorien sdilytys voidaan
arvioida sailytystilojen laajuuden perusteella, kun yhden
pydran vaatima tila on 0,7 m2.

Muita pyorailya edistavia toimenpiteita ovat esimer-
kiksi pyordankorjaus ja —pesutilat, tyopaikan kuntosalit
ja saunamahdollisuus, tydmatkapydrdilyn edistaminen
kampanjalla, lukittavat sdilytystilat kiinteistolld tai muu
vastaava edistaminen.

Julkisen liikenteen seisakkeet

Kaytannossa E-tason kriteerind on kaupoilla, ettad
l[dhialueella on julkisen liikenteen seisake. D-tasona alle
200m. Etdisyys mitataan lahimmalta ovelta.

Julkisen liikenteen vuorovili

Arvioidaan lahipysakkien aikatauluista, aikataulukirjoista
tms. Saattaa kdytannossa osoittautua ongelmalliseksi.
E-tason vahimmaiskriteerind on kaupoilla, ettd lahialueella
on julkista liikennettd. D-tasona vuorovalivaatimus alle
15 min.

Tietoliikenneyhteydet (toimistot ja asuinkerrostalot)
Pisteytyksella perustuen rakennuksen sisdisiin verkos-
toihin (puhelin, yleiskaapelointi, langaton verkko(as),
optinen kuitukaapelointi(tsto)) seka rakennuksen liitty-
miseen ulkoiseen verkkoon (kiinted yhteys tai puhelin-
verkkopohjainen).

Etatyoskentely (asuinkerrostalot)

Asuinkiinteistdissa mahdollisuudet arvioidaan erillisten
etatyotilojen olemassaololla seka tilojen maaralla
suhteessa huoneistojen maaraan.

Etaneuvottelutilat (toimistot)
Haastatellaan isannditsijaa tai kayttdjan edustajaa ja
selvitetadn erillisten etaneuvottelutilojen olemassa olo.

Palvelut lahiymparistissa

Kaytannon arvioinnissa C-tason vaatimusta tiettyjen
peruspalvelujen saatavuudesta voidaan lieventaa siten,
ettei kaikkia viitta palvelua tarvita, vaan kolme on
riittdvd maara.

1

YMPARISTORISKIEN HALLINTA
Ympéristoriskit tontilla

Saastuneet maa-alueet

Selvitetdan tehtyihin maaperan puhtauden tutkimuksiin
ja puhdistustoimenpiteisiin tai aikaisemman kayton
selvityksiin (historianselvitys) perustuen.

Arvioinnissa historiantutkimukseksi voidaan huomi-
oida tarkka tieto tontin aikaisemmasta kaytostd, mikali
kadyttd on ollut luonteeltaan riskitonta esim. luonnonti-
lainen tontti, vahadinen asuinkaytto, viljelyskaytto.
Viljelyskaytolla tarkoitetaan varsinaista peltokayttod, ei
esimerkiksi maatalouden tuotantorakennuksia. Sen
sijaan kasvihuoneet ovat riskikdyttoa.

Saastumisen estaminen

Arvioinnin yhteydessa D-tasolle voidaan padsta jos
kohteen toiminnasta ei aiheudu merkittavia pilaantu-
misriskeja ja merkittavimpia kiinteistotekniikkaan liittyvid
riskeja ei ole (ei 6ljysailioita, pihavesia ei johdeta
maastoon, viemdrilinjat kovalla pohjalla ja kunnossa).
Parempien tasojen saavuttaminen vaatii potentiaalisten
paastolahteiden kartoitusta ja riskien hallinnan suunnit-
telua joka voidaan esim. kaupoissa tehda myytdvien
tuotteiden osalta liiketoimintatasolla.

Ympéristoriskit rakennuksessa

Ashesti
Perustuen rakennuksen ikdan tai tehtyihin selvityksiin
sekd tietoon asbestin poistamisen kattavuudesta.

Kylm&aineet

Kylmaainekartoituksen tuloksesta tai kayttajan selvityk-
sestd saatava tieto kylmdaineista seka tehdyt toimenpiteet
ja suunnitelmat vanhojen kylmaaineiden poistamiseksi.

Muut haitalliset aineet

Arviointia voidaan soveltaa siten, ettd vain korkeimmissa
A ja B-tasoissa vaaditaan erillistda ongelma-aineiden
selvitystd. C-tason saavuttaminen perustuu erittdin
vahdiseen riskiin perustuen rakennusajankohtaan (ra-
kennettu vuoden 1990 jdlkeen). Riskid pienentavat myos
osittaiset peruskorjaukset esimerkiksi saumausten
uusiminen, LVI-jarjestelmdn uusiminen, muuntamoiden
uusiminen tms tai rakentamisajankohta 1985 jalkeen,
jolloin saavutetaan luokka D.
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LIITE 3: Kiinteist-Promise Kriteeristdt ja painoarvot | Asuinkiinteistot
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