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Lyhenteet 

PTS Kiinteistön pitkän tähtäimen suunnitelma, joka kertoo, milloin ja miten kiin-

teistön  korjaushankkeet on ajateltu toteuttaa. 

VOC Volatile organic compound eli VOC tarkoittaa haihtuvia orgaanisia yhdis-

teitä. Niiden kiehumispiste on alle 250 °C ja joiden höyrynpaine +20 °C:n 

lämpötilassa on 0,01 kPa tai enemmän. Osa näistä on kaasuja jo huoneen-

lämmössä. Ne liukenevat helposti veteen. 

TTD  Technical Due Diligence (TDD) on riskikartoitus, jolla selvitetään kauppati-

lanteessa kiinteistöön ja tonttiin liittyvät riskit, rakennuksen kunto, korjaus- 

ja kunnossapitotarpeet sekä kustannukset. 

EDD Environmental Due Diligence (EDD) selvityksessä arvioidaan kiinteistökaup-

poihin, yritysjärjestelyihin tai toiminnanmuutos- tai lopetustilanteisiin liittyvät 

ympäristöriskit, vastuut ja velvoitteet.
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1 Johdanto 

Kaikilla yrityksillä ja organisaatioilla on prosesseja, joko tunnistettuja tai tunnistamatto-

mia. Prosessi on toistuva työketju, joka muuttaa syötteet tuotoksiksi. Yhtenäiset toimin-

tatavat lisäävät varmuutta ja vähentävät virheitä. Tästä huolimatta kuitenkaan suurem-

missakaan organisaatioissa yhtenäiset toimintatavat eivät ole itsestäänselvyys.  

Tämä opinnäytetyö tehtiin Caverion Suomi Oy:lle. Opinnäytetyön aiheena on PTS-pro-

sessin luominen yrityksen kiinteistömanagereiden avuksi. Prosessi haluttiin luoda ja ku-

vantaa, sillä nykytilanteessa yhtenäistä prosessia ei ollut.  

1.1 Kohdeyritys 

Caverion suunnittelee, toteuttaa, huoltaa ja ylläpitää käyttäjäystävällisiä ja energiatehok-

kaita teknisiä ratkaisuja kiinteistöille, teollisuudelle ja infrastruktuurille. Caverion on yksi 

Euroopan johtavia teknisiä ratkaisuja kiinteistöille sekä teollisuudelle tarjoavia yhtiöitä. 

Caverionin palvelutarjonta kattaa koko elinkaaren suunnittelusta ylläpitoon. Caverionin 

asiakaskuntaa ovat julkinen sektori, teollisuustoimijat, kiinteistösijoittajat ja -kehittäjät, 

kiinteistöjen käyttäjät sekä pääurakoitsijat. Yrityksen liikevaihto vuonna 2019 oli noin 2,1 

miljardia euroa. Caverion toimii 11 eri maassa, Pohjois-, Keski- ja Itä-Euroopassa. Työn-

tekijöitä Caverionilla on yli 16 000. (Caverion lyhyesti 2020.) 

Caverion on jakautunut kahteen eri liiketoimintayksikköön: palveluihin ja projekteihin. 

Palvelut-liiketoimintayksikön osuus konsernin kokonaisliikevaihdosta vuonna 2019 oli 

60% ja vastaavasti Projektit-liiketoimintayksikön osuus oli 40 %.  Projektit-liiketoimintayk-

sikkö kattaa talotekniikkaprojektien toteuttamisen sekä uusiin että peruskorjattaviin kiin-

teistöihin. Palvelut-liiketoimintayksikköön kuuluu muun muassa teknistä huoltoa, kun-

nossapitoa, kiinteistöjohtamista sekä energia- ja asiantuntijapalveluita. Asiantuntijapal-

veluiden yhtenä osa-alueena ovat kiinteistömanagerit, joille tämä opinnäytetyö toteute-

taan. (Caverion liiketoimintayksiköt 2020.)  

Kiinteistömanagerit vastaavat asiakkaan nimettyjen kiinteistöjen manageroinnista, yllä-

pidosta ja käytettävyydestä kokonaistaloudellisten tavoitteiden mukaan. Managereiden 
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työnkuvaan kuuluvat muun muassa tarvittavien kiinteistöpalvelujen järjestäminen, huol-

lon korjausten ja ylläpidon seuranta sekä kehittäminen. Lisäksi tehtäviin kuuluu myös 

vastata palvelujen valvonnasta, ohjaamisesta ja raportoinnista. Caverion Suomi Oy:llä 

työskentelee tällä hetkellä 53 kiinteistömanageria, joista 33 henkilöä työskentelee pää-

kaupunkiseudulla.  

1.2 Hankkeen liiketoimintahaaste  

Pitkän tähtäimen suunnitelma eli PTS on ehdotelma korjausten ajoittamisesta, kiireelli-

syydestä ja kustannustasosta. Pitkän tähtäimen suunnitelma on yksi keskeisimmistä työ-

kaluista kiinteistöjen suunnitelmallisessa kunnossapidossa. Tämän vuoksi PTS:n luomi-

nen ja päivittäminen liittyy jokaisen Caverionin kiinteistömanagerin työhön. Haasteena 

yrityksessä oli, että kiinteistömanagereilla ei ole yhteistä pitkän tähtäimen suunnitelman 

prosessikuvausta tai -mallia. Yrityksessä haluttiin, että PTS-prosessia saataisiin yhte-

näistettyä ja näin ollen varmistettua yhtenäiset tavat ja tasalaatuisuus yrityksen sisällä. 

Opinnäytetyön tavoitteena on luoda yhtenäinen PTS-malli kiinteistömanagereille. Lop-

putuotoksena haluttiin prosessikuvaus. 

1.3 Hankesuunnitelma  

Vuokaavio kuvaa hankkeen etenemistä pääpiirteittäin (kuva 1). Hankkeen ensimmäinen 

vaihe on tutustua aiheeseen ja kirjoittaa teoriaosuus, joka sisältää käytäntöjä ja ohjeita 

muun muassa kiinteistön elinkaaresta ja pitkän tähtäimen suunnitelmasta. Tuloksena 

ensimmäisestä vaiheesta on käsitekehys hankkeelle. Toinen vaihe on nykytila-analyysi 

yrityksen nykytilasta PTS:n näkökulmasta. Toinen vaihe sisältää haastatteluja ja avoimia 

keskusteluja yrityksen kiinteistömanagereiden kanssa. Toisen vaiheen lopputuotoksena 

on selvitys nykyisten tapojen plussista sekä miinuksista. Hankkeen kolmas vaihe on laa-

tia yhtenäinen PTS-malli yrityksen kiinteistömanagereiden avuksi. Kolmannen vaiheen 

tuloksena on valmis ehdotus PTS-mallista. Hankkeen neljäs vaihe on näyttää asianosai-

sille ehdotus PTS-mallista. Tämä on samalla hankkeen viimeinen vaihe ja, sen loppu-

tuotos on sama kuin koko hankkeen lopputuotos eli lopullinen PTS-malli. 
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Kuva 1. Vuokaavio hankkeen etenemisestä 

Hankkeessa on kolme eri tiedonkeruuvaihetta (kuva 2). Vaiheet ovat nykytila-analyysi, 

PTS-mallin laatiminen sekä tulosten näyttäminen asianosaisille. Taulukosta selviää jo-

kaisen tiedonkeruuvaiheen sisältö, lähde, ajoitus sekä haluttu lopputulos.  
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Kuva 2. Tiedonkeruutaulukko hankkeesta. 

1.4 Hankeraportin rakenne 

Opinnäytetyön raportin alussa kerrotaan hieman yrityksestä, kenelle opinnäytetyö toteu-

tetaan. Tämän jälkeen raportissa siirrytään käsitekehyksen luomiseen, jossa tarkastel-

laan käytäntöjä ja asioita kiinteistön elinkaaren hallinnasta ja siihen liittyvistä asioista. 

Käsitekehityksen jälkeen tulee hankkeen nykytilan selvitys PTS-prosessin näkökul-

masta. Prosessin nykytilan selvitys toteutettiin kvalitatiivisilla menetelmillä (osallistuva 

havainnointi ja henkilökohtaiset haastattelut). Tämän jälkeen analysoitiin haastatteluista 

saatuja vastauksia sekä aloitettiin prosessikuvauksen hahmottelu. Nykytila-analyysin jäl-

keen siirrytään yhtenäisen PTS-prosessin luomiseen sekä sen esittämiseen niin kuvain-

nollisesti kuin sanallisestikin. Lopuksi yhteenvedossa kootaan yhteen hankkeen tärkeim-

mät asiat sekä kehitysehdotukset.  
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2 PTS-suunnittelu alan kirjallisuudessa 

Kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistörekisteriin kiinteistönä merkittyä maa- tai vesialueen 

omistuksen yksikköä. Kiinteistöön kuuluvat myös sillä sijaitsevat kiinteistön omistajan 

omistamat rakennukset sekä kiinteät laitteet. Puhekielessä kuitenkin kiinteistö -sanaa 

käytetään lähinnä tarkoittamaan pelkkää rakennusta.  

Kiinteistöjen keskimääräinen ikä on teknistaloudellisesta näkökulmasta 50-60 vuotta. 

Kuitenkin rakennusosia uusimalla voidaan kiinteistön käyttöikää jatkaa lähes loputto-

masti. Kiinteistöjen ulko- ja sisäpinnat varusteineen sekä talotekniikka joudutaan uusi-

maan noin 20-50 vuoden välein. Kiinteistön rungon käyttöikä on kuitenkin huomattavasti 

pidempi, se vaihtelee 100-1000 vuoden välillä. Rungon kustannusosuus on kuitenkin 

vain 30 % koko kiinteistöstä. Jos ajatellaan rakentamista rahoitusmielessä, niin käytän-

nössä kiinteistö joudutaan rakentamaan 50-60 vuoden välein 70-prosenttisesti uudes-

taan, mikäli kiinteistö halutaan pitää käyttökelpoisena. (Myyryläinen 2019:11.) 

Kiinteistön elinkaaren hallinta kattaa kaikki kiinteistön vaiheet tarvesuunnittelusta aina 

käyttövaiheen jälkeen kiinteistön purkamiseen sekä jätteiden hyödyntämiseen (kuva 3). 

Kiinteistöjen elinkaari alkaa siis jo luonnosta otettavista raaka-aineista. Näitä raaka-ai-

neita jalostetaan kiinteistön rakennustarvikkeiksi. Säännöllisillä huolloilla ja korjauksilla 

kiinteistöä pidetään käyttökelpoisena tai vaihtoehtoisesti sen annetaan lopulta tuhoutua 

käyttökelvottomaksi. Kiinteistön elinkaari päättyy, kun se puretaan, jätteet hyödynnetään 

sekä rakennuspaikka palautetaan luonnonomaiseen tilaan. (Myyryläinen 2019:11.) 

 

 

Kuva 3. Kiinteistöjen elinkaaren vaiheet. 
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Kiinteistöjen elinkaariajattelu voidaan jakaa kahteen eri kategoriaan: tekniseen ja toimin-

nalliseen elinkaareen. Teknisellä elinkaarella tarkoitetaan rakennuksen fysikaalisia omi-

naisuuksia. Nämä ominaisuudet perustuvat erilaisten rakennusosien ja kiinteistöön 

asennettujen järjestelmien kestoikään. Kiinteistön ja teknisten laitteiden huolto ja kun-

nossapito vaikuttavat kestoikään. Toiminnallisella elinkaarella puolestaan tarkoitetaan 

sitä toiminnan pituutta, mitä varten kiinteistö rakennetaan. (Myyryläinen 2019:12.) 

2.1 PTS 

Kiinteistön pitkän tähtäimen suunnitelma lyhennettynä PTS on yksinkertaisuudessaan 

korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla määritellään kiinteistön 

korjaustarpeita pitkälle tulevaisuuteen. Pitkän tähtäimen suunnittelun tarkoituksena on 

saada esiin merkittävimpien rakennusosien uusimisajankohdat, jotta niihin pystyttäisiin 

varautumaan etukäteen. Tavallisesti PTS tehdään 1-10 vuodeksi kerrallaan, mutta olisi 

hyvä, mikäli sen voisi luoda jopa 100 vuodeksi eteenpäin. (Myyryläinen 2003: 55.) 

Kiinteistön suunnitelmallisen ja taloudellisesti hallitun korjaustoiminnan ohjelmoinnissa 

koko rakennuksen elinkaaren ajalle PTS-ohjelmalla on iso merkitys. Ennen PTS-ohjel-

man laatimista täytyy olla selvitettynä rakennuksen lopullinen tuleva käyttötarve eli ra-

kennuksen pääoma-, kunnossapito ja hoitokustannusten maksaja. Mikäli kuitenkin ti-

lanne on se, ettei rakennuksen käytöstä tulevaisuudesta ole varmuutta, korjaustarpeet 

on syytä kyseenalaistaa.  

Sadan vuoden mittainen PTS-ohjelma eli PTS 100 vuotta kuvastaa lähinnä rakennus-

osien todennäköisiä uusimisajankohtia. Rakennusosista monet osat on uusittava jo 25 

vuoden aikana; poikkeuksena on runko, joka voi kestää lähestulkoon ”ikuisuuden”. Run-

gon osuus rakennuksen kokonaiskustannuksista on kuitenkin vain noin 25 %, joten run-

gon kestävyys rakennuksen keskimääräiseen ikään ei ole niin merkittävä, vaikka runko 

kestäisikin toistasataa vuotta. Kymmenen vuoden mittainen PTS-ohjelma käsittää tarvit-

tavien kunnossapitokorjausten sekä rakennusosien elinkaaren päättymisen takia synty-

vät rakennusosien uusimiset. PTS-ohjelma voi myös sisältää asiakkaan haluamia muu-

tostöitä sekä rakennuksen käyttötarkoituksesta muuttamisesta johtuvia erilaisia raken-

nus- ja taloteknisiä korjauksia. PTS olisi hyvä päivittää vähintään viiden vuoden välein, 

mutta sitä tulisi tarkastella kriittisesti vuosittain. (Myyryläinen 2003: 55-56.) 
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Pitkän tähtäimen suunnitelmaa voidaan hyödyntää erilaisten korjaustoimenpiteiden en-

nakointiin. PTS mahdollistaa oikea-aikaiset sekä kustannustehokkaat toteutukset mini-

moiden kiinteistön käyttäjille aiheutuvaa vaivaa. Tavallisesti pitkän tähtäimen suunni-

telma luodaan joko Excelillä tai mahdollisen huoltokirjan omaan PTS-osioon (kuva 4). 

PTS-taulukossa esitetään kaikki kuntoarviossa käytetyt päänimikkeistöt huolimatta siitä, 

kohdistuuko kyseiseen osioon tarkastelujaksolla toimenpide-ehdotuksia. Jokaisen toi-

menpiteen kustannukset esitetään taulukossa arviointihetkellä ja niihin sisällytetään 

kaikki kustannukset: suunnittelu-, rakennuttamis-, toteutus- ja valvontakustannukset. Lo-

pussa jokaisen vuoden korjaustoimenpiteiden kustannukset lasketaan yhteen, jolloin ne 

muodostavat vuotuiset kokonaiskustannukset. Tässä vaiheessa tulee kuitenkin huomi-

oida, että kustannukset ovat vielä arvioita.  
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Kuva 4. Esimerkki pitkän tähtäimen suunnitelmasta (KH 90-00535. 2013) 
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PTS-ohjelma perustuu pitkälti kuntoarvioon ja siinä tehtyihin löydöksiin ja huomioihin. 

Kuntoarvion suppeuden takia se ei pelkästään riitä PTS-ohjelman tekemiseen vaan tar-

vitaan laajempaa näkökulmaa, jotta PTS-ohjelmalle saadaan realistinen pohja. Pelkkä 

tekninen näkökulma ei myöskään riitä vaan mukaan tarvitaan aina myös taloudellinen 

näkökulma.  

2.2 Kiinteistöstrategia 

Rakentaminen sekä koko kiinteistön ylläpito vaatii kiinteistön omistajalta vastuuta koko 

sen elinkaaren ajan. Usein vastuu kuitenkin vähenee, kun kiinteistö valmistuu ja se on 

saatu normaaliin käyttöön. Ennen rakentamista kiinteistölle tulisi kuitenkin laatia strate-

gia, joka tähtää mahdollisimman pitkälle tulevaisuuteen. Strategia-asiakirja on niin sano-

tusti eräänlainen ”perustuslakityyppinen sopimus” ja sen muuttamista tulisi välttää, koska 

omistajat ovat sitoutuneet siinä oleviin tavoitteisiin ja rahoituksiin.  Strategia-asiakirja tu-

lisi laatia aina käyttökohteen sekä käyttäjäorganisaation tarpeita palvelevaksi, vaikka 

pääperiaatteiltaan se onkin samantapainen: oli kiinteistön käyttötarkoitus sitten mikä ta-

hansa. Kiinteistön strategian laadinnan ensimmäinen kohta on nykytilan selvittäminen, 

jonka jälkeen siirrytään visioimaan tulevaisuutta. Käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että 

pyritään kartoittamaan kiinteistön nykytila mahdollisimman hyvin. Huomioidaan muun 

muassa, kuinka kiinteistö toimii, onko korjausvelkaa, mikä on käytettävyys ja käyttöaste, 

energiatehokkuus ja monet muut asiat. Nykytilan selvityksessä tulee ottaa huomioon 

myös tulevat ympäristötekijät sekä niiden vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja 

uhat. Strategia-asiakirjan suurimmat hyödyt syntyvät ja näkyvät vasta vuosien tai jopa 

vuosikymmenien päästä, minkä takia sen laadinnasta johtuvaa kustannussäästöä voi 

olla vaikea perustella. Helpompaa ja konkreettisempaa on esittää ne ongelmat, joita 

mahdollisesti syntyy, mikäli strategiaa ei ole laadittu. Näitä ongelmia voisivat olla muun 

muassa se, etteivät kiinteistön korjaukset kohdistu elinkaarimielessä oikein tai että kiin-

teistönhoito- ja energiakustannukset kasvavat merkittävästi tai kiinteistön arvo alenee 

huomattavasti. (Myyryläinen 2019: 15-22.) 

Strategia-asiakirjaa laadittaessa tulisi nähdä kiinteistön tulevaisuus kymmenien vuosien 

aikajänteellä. Tämä on välttämätöntä tietää varsinkin rakennusosien uusintaa harkitta-

essa. Kaikesta huolimatta tulevaisuuden näkyvät voivat myös olla epäselvät, jolloin pää-
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töksenä voikin olla se, että tehdään vain ja ainoastaan pienkorjauksia ja käytetään ra-

kennusosat loppuun. Tämäkin vaihtoehto on mahdollinen ja on syytä ottaa huomioon 

strategian laadinnassa. (Myyryläinen 2019: 22.) 

2.3 Korjausrakentaminen 

Kiinteistöt tarvitsevat huolenpitoa koko sen elinkaarensa ajan. Korjausrakentaminen, toi-

selta nimeltään saneeraus tarkoittaa jo olemassa olevan kiinteistön yhdellä kertaa ta-

pahtuvaa laajaa korjaamista tai muuttamista.  

Kiinteistöt voidaan luokitella esimerkiksi kolmeen eri kategoriaan: 

• kehitettävät kiinteistöt 

• säilytettävät kiinteistöt 

• luovutettavat kiinteistöt. 

Ensimmäinen kategoria eli kehitettävät kiinteistöt ovat sellaisia, jotka säilytetään ja sa-

malla niitä kehitetään. Näihin kiinteistöihin tehdään perusparannuksia, laajennuksia, pa-

rannetaan energiatehokkuutta ja kehitetään kiinteistöt ajankohtaisten vaatimusten mu-

kaisiksi. Näiden kiinteistöjen tavoitteena on pitää ne laadullisesti lähes uuden veroisina. 

(Myyryläinen 2019: 23.) 

Toinen kategoria eli säilytettävät kiinteistöt ovat sellaisia, joita hoidetaan hyvin. Kiinteis-

töihin tehdään normaaleja kuluvien osien uusimista ja kunnossapitokorjauksia. Tavoit-

teena on säilyttää vähintään nykyinen laatutaso. Säilytettävien kiinteistöjen tulevaisuus 

on kuitenkin epävarma, ne voivat tulevaisuudessakin olla tässä ryhmässä tai sitten siirtyä 

joko kehitettävien tai luovutettavien kiinteistöjen kategoriaan. (Myyryläinen 2019: 23.) 

Viimeinen kategoria eli luovutettavat kiinteistöt ovat niin sanottuna rasitekiinteistöjä ja 

näistä yleensä halutaan eroon, joko myymällä tai purkamalla koko kiinteistö. Nämä kiin-

teistöt toimivat useimmiten toissijaisessa käytössä ennen myyntiä tai purkua esimerkiksi 

varastoina tai tilapäisenä säilytystilana. (Myyryläinen 2019: 23.) 
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2.4 Energiakatselmus 

Energiankäytön tehostaminen on hyödyllistä yrityksille. Se voi tuoda suoraa taloudellista 

hyötyä niin yrityksille kuin yhteisöillekin ja vähentää toiminnasta aiheutuvia ympäristö-

päästöjä. On hyvä muistaa, että ilman investointejakin on mahdollista saada säästöjä.  

Energiankäytön tehostamistoimenpiteiden lähtökohtana on tieto nykytilanteesta sekä ta-

loudellisesti kannattavien tehostamiskohteiden löytäminen. Energiakatselmus on ensim-

mäinen askel energiankäytön tehostamisessa.  

Energiakatselmus on energian ja veden kulutukseen sekä niiden säästömahdollisuuksiin 

keskittyvä selvitys, jota käytetään selvittääkseen energiataloudellisia korjaustarpeita. Yri-

tyksen energiakatselmuksessa tarkoituksena on selvittää yrityksen tai konsernin kaik-

kien toimipaikkojen energiankulutusprofiili. (Energiakatselmustoiminta 2020.) 

Suuret yritykset ovat energiatehokkuuslain mukaan velvoitettuja tekemään energiakat-

selmuksen neljän vuoden välein. Suuriksi yrityksiksi luokitellaan yritykset, joiden palve-

luksessa on yli 250 henkilöä tai yritykset, joiden liikevaihto on yli 50 miljoonaa euroa ja 

taseen loppusumma on yli 43 miljoonaa euroa. Lisäksi yritys voidaan myös määritellä 

suureksi yritykseksi omistussuhteiden kautta. (Pakollinen suuren yrityksen energiakat-

selmus 2020.) 

Energiakatselmusraportissa käsitellään kiinteistön energian käytön nykytilanne sekä ku-

vataan LVIS-järjestelmien toimintaa ja käyttöä. Raportissa esitetään myös säästötoimen-

piteitä perusteluineen, takaisinmaksuaikoineen ja säästövaikutuksineen. Katselmukset 

antavat hyvän pohjan kiinteistöjen energiatehokkuuden parantamiseen.  

2.5 Kuntoarvio 

Kiinteistön kuntoarvion tavoitteena on lähtötietojen hankinta pitkän tähtäimen suunnitel-

maa varten. Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteistön rakennusosien, tilojen, laitteiden ja jär-

jestelmien sekä ulkoalueiden kunnon selvittämistä. Kuntoarviota käytetään apuna PTS-

ohjelmaa luodessa. (Rakennustieto 2014:47.)   
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Kuntoarvio tehdään aistinvaraisesti ja hyödyntämällä jo olemassa olevia asiakirjoja, ku-

ten huoltokirjaa ja korjaushistoriatietoja. Tarpeen vaatiessa kuntoarviota tehdessä voi-

daan tehdä myös mittauksia, joilla ei kuitenkaan rikota rakenteita. Erikseen sovittaessa 

kuntoarviossa voidaan arvioida myös kiinteistön viihtyisyyttä, toiminnallisuutta ja muun-

neltavuutta. Kuntoarvion hyötyjä on, että sen avulla voidaan selvittää rakennuksen kunto 

ja korjaustarpeet ilman suuria kustannuksia. (Rakennustieto 2014: 48-49; Myyryläinen 

2019: 93.) 

Kuntoarvion vaiheita ovat 

• ennakkosuunnittelu 

• lähtötietojen keräys ja -käsittely 

• käyttäjäkysely 

• kiinteistötarkastus 

• raportointi. 

Kuntoarvio toimii perustana korjausten PTS-ohjelman laadinnassa. Kiinteistöjen kunto-

arvioiden laadinta ei ole ainoastaan kertaluontoinen tapahtuma, vaan sitä tulee jatkuvasti 

ylläpitää sekä päivittää. Kuntoarvio tulee tehdä ensimmäisen kerran enintään kymmenen 

vuotta vanhoille kiinteistöille ja siitä eteenpäin se tulee päivittää noin viiden vuoden vä-

lein. Käytännöllisyyden ja ajan säästön vuoksi olisi hyvä, jos sen tekisi sama henkilö, 

sillä hän tuntee rakennuksen jo paremmin. Kiinteistöjen PTS-ohjelmaa laadittaessa kun-

toarvioiden olisi suositeltavaa olla alle kolme vuotta vanhoja, sillä muutoin kuntoarvion 

luotettavuus voi kärsiä. (Kiinteistön kunnossapidon ja elinkaaren hallinta.)  

Kuntoarvion voi tilata ulkopuoliselta asiantuntijalta tai omalta kiinteistönhuolto-organisaa-

tiolta. Kuntoarvioijia on tavallisesti kolme, jotka muodostavat yhdessä työryhmän. Työ-

ryhmä muodostuu yleensä rakennus-, LVIA- sekä sähkö- ja tietoteknisten järjestelmien 

asiantuntijoista. Kuntoarvion tilaajalla kuin tekijälläkin on omat roolit kuntoarvion laatimi-

sessa (kuva 5).  
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Kuva 5. Kuntoarvion tilaajan ja tekijän roolit. (Rakennustieto 2014:51.) 

Kuntoarviosta saadaan materiaalia korjaussuunnitelmaa varten ja korjaukset luokitellaan 

neljään eri luokkaan: 

1) hyväkuntoinen, uutta vastaava (ei korjaustarvetta) 

2) tyydyttävässä kunnossa, ei välitöntä korjaustarvetta kymmenen vuoden PTS-oh-

jelman aikana 

3) välttävässä kunnossa, uusimis- tai korjaustarve lähivuosina, asetetaan PTS-oh-

jelman ulkopuolelle 
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4) huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, korjataan heti tai PTS-ohjelman alku-

puolella.  

Edellä mainitut kuntoluokat antavat suunnan sille, kuinka kiireellisiä korjaukset ovat. Täy-

tyy kuitenkin muistaa, että korjausaika suunnitellaan erikseen varsinaista PTS-ohjelmaa 

laadittaessa.  

2.6 Kuntotutkimus 

Kiinteistöissä voi olla piileviä vaurioita, joita kuntoarviota tehdessä ei huomata tai kunto-

arvio ei riitä ja tarvitaan perusteellisempaa tietoa. Tällöin tehdään kuntotutkimus. Kunto-

tutkimus on kuntoarviota laajempi selvitys rakennuksen todellisesta tilasta. Kuntotutki-

muksella tarkoitetaan yleensä rakennuksen yksittäisestä osasta tai järjestelmästä tehtyä 

tutkimusta. Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittää sellaiset korjaustarpeet, jotka 

eivät kuulu kuntoarvioon. Kuntotutkimuksessa selvitetään tutkimushetkellä todettavat 

vauriot ja vaurioriskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset sekä arviot vaurioiden etenemi-

sestä tulevaisuudessa. Tavallisesti kuntotutkimuksen tuloksena esitetään myös vaihto-

ehtoisia korjaustapoja. (Rakennustieto 2014:59-60; Myyryläinen 2013:41) 

Kuntotutkimuksia tehdään korjaussuunnittelun lähtötietojen saamiseksi. Rakennuksien 

kuntotutkimuksien ajankohta sijoitetaan tavallisesti lähelle korjausajankohtaa eli toisin 

sanoen korjauksen suunnittelun alkuun. Tällä tavalla saadaan varmuus korjauksien tar-

peellisuudesta ja laajuudesta ennen korjaussuunnitelmien laatimista. Kiinteistön talotek-

nisten laitteiden, kuten kattilat, painesäiliöt, muuntajat jne. kuntotutkimuksia tehdään tar-

peen mukaan kiinteistön huollosta vastaavien henkilöiden päätösten mukaan, eivätkä ne 

ole välttämättä mitenkään sidoksissa kuntotutkimusten kanssa. (Rakennustieto 2014:59-

60; Myyryläinen 2013:41.) 

Kuntotutkimuksen tekemisessä käytetään kuhunkin tutkimustarkoitukseen tarkoitettuja 

erikoistyökaluja, analysaattoreita tai mittalaitteita. Monet tutkimukset voidaan myös 

tehdä ilman, että kiinteistön rakenteita rikotaan, mutta toisinaan sekin on pakollista saa-

dakseen luotettavan tuloksen. Osa tutkimuksista vaatii myös näytteenoton ja tulosten 

laboratoriotutkimuksen. 
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2.7 Sisäilman laatu 

Sisäilmastosta puhuttaessa tarkoitetaan sellaisia rakennuksen ympäristötekijöitä, jotka 

vaikuttavat ihmisten terveyteen ja viihtyvyyteen. Hyvä sisäilma tarkoittaa sitä, että il-

massa on vähemmän epäpuhtauksia ja happea enemmän. Hyvän sisäilman kolme tär-

keintä tekijää ovat epäpuhtauspäästöjen rajoittaminen, kosteuden hallinta ja toimiva il-

manvaihto. Kiinteistön ilmanvaihdon tehtävänä on tuoda puhdasta ilmaa ja poistaa epä-

puhtauksia. Hyvä sisäilma vähentää sairauksia ja parantaa työtehoa. Sisäilman huono 

laatu puolestaan lisää oireilua sekä sairastuvuutta. Sisäilman laadulla on terveydellisiä 

sekä taloudellisia vaikutuksia. (Sisäilmastoluokitus korjausrakentamisessa 2016; Mitä si-

säilma on? 2020; Sisäilman vaikutukset 2008.) 

Sisäilma voidaan jakaa Sisäilmaluokitus 2000:n mukaisiin kolmeen eri laatuluokkaan, 

jotka ovat: 

• S1= yksilöllinen sisäilma 

• S2= hyvä sisäilma 

• S3= tyydyttävä sisäilma. 

Sisäilmayhdistys on luonut Sisäilmaluokitus 2000:n yhteistyössä rakennusalan asiantun-

tijoiden kanssa. Siinä annetaan sisäilmaston tavoitearvot, jotka koskevat muun muassa 

lämpötilaa, radonia, hiilidioksidia, ammoniakkia sekä haihtuvia orgaanisia yhdisteitä. (Si-

säilman tekijät 2008.) 

Kiinteistöjen sisäilman laatuun vaikuttavat monet eri tekijät. Näitä tekijöitä ovat muun 

muassa: 

• ilmanvaihtoratkaisut 

• rakennustapa 

• missä rakennuksen sijainti 

• rakennusmateriaalit 

• kiinteistön käyttötarkoitus 

• sääolot.  
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Kiinteistön ilmanvaihdon toimivuus on ensisijaisen tärkeä asia kiinteistön sisäilmaa tar-

kasteltaessa. Myös kiinteistön sijainti voi vaikuttaa kiinteistön sisäilman laatuun. Mikäli 

kiinteistö sijaitsee epäpuhtauslähteiden (liikenne, teollisuus tms.) läheisyydessä, sisäil-

man laatu voi kärsiä. Hyvällä suunnittelulla ja rakennusmateriaaleilla pystytään jo vaikut-

tamaan muun muassa rakenteiden kosteusrasituksen sietokykyyn. Mahdolliset kosteus-

vauriot lisäävät ja muuttavat kiinteistön sisäilman mikrobistoa tavanomaisesta huonom-

paan. Sisäilman laatuun vaikuttavat myös rakennuksen käyttötarkoitus sekä vuodenai-

koihin liittyvät sään vaihtelut (lämpötila, kosteus, tuuli). (Sisäilman tekijät 2008.)  

2.8 Käsitekehys 

Kiinteistöjä täytyy ylläpitää ja huoltaa, jotta ne pysyvät kunnossa ja säilyttävät arvonsa. 

Tähän yhtenä apuvälineenä toimii pitkän tähtäimen suunnitelma. PTS on selvitys, joka 

usein laaditaan kuntoarviota sekä muita dokumentteja hyödyntäen. Siinä tulevien vuo-

sien korjaukset ajoitetaan kiireellisyyden sekä kiinteistöstrategisen näkökannan perus-

teella järkevästi. PTS on korjausrakentamisen tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, jolla 

määritellään korjaustarpeita tulevaisuuteen. Pitkän tähtäimen suunnitelman laatimiseen 

liittyy myös suuri määrä muita kiinteistön ylläpitoon liittyviä suunnitelmia ja dokumentteja 

kuten energiakatselmukset, kuntotutkimukset ja kiinteistöstrategia (kuva 6). Pitkän täh-

täimen suunnitelmassa tärkeää on, että informaatio kulkee ja saadaan aikaiseksi vuoro-

vaikutusta. PTS-prosessia on tärkeä kehittää, ylläpitää ja täydentää jatkuvasti, jotta siitä 

saadaan maksimaalinen hyöty.  
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Kuva 6. PTS-prosessin muodostamisen käsitekehys. (Myyryläinen 2003: 57.) 

3 Kohdeyrityksen PTS-suunnittelun nykytila 

Nykytila-analyysi selvitettiin haastattelujen sekä omien havaintojen avulla. Haastattelut 

jaettiin kahteen eri osioon: Caverionin toimihenkilöihin ja Caverionin asiakkaiden haas-

tatteluihin. Ensimmäiseen haastatteluosioon osallistui viisi Caverion Suomi Oy:n ylläpi-

tokeskuksen alaista työntekijää, ja jokainen haastateltava haastateltiin kuitenkin yksit-

täin. Haastateltavat olivat kiinteistömanagereita tai asiakkuuspäälliköitä. Haastateltavat 

valikoitiin sen mukaan, missä asiakkuudessa he työskentelevät. Haastatteluihin haluttiin 

eri asiakkuuksissa työskenteleviä henkilöitä, jotta tietoa saatiin mahdollisimman laajasti. 

Toisessa osiossa haastateltiin kahta Caverionin asiakasta, jotta saatiin myös asiakkai-

den näkökulma mukaan. Haastattelut toteutettiin yksilöhaastatteluina joko kasvotusten 

tai Microsoft Teamsin välityksellä. Haastatteluiden kesto vaihteli haastateltavan mukaan 

45 minuutista puoleentoista tuntiin; keskimäärin haastattelut kuitenkin kestivät tunnin 

verran. Haastattelut toteutettiin luottamuksellisesti, eikä kenenkään nimiä tai asiakkuuk-

sien yrityksiä mainita tässä työssä.  
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Haastattelukysymykset (liite 1) olivat valmiiksi mietittyjä ja kirjoitettuna, mutta haastatel-

tavat eivät olleet saaneet nähdä kysymyksiä etukäteen. Kaikilta haastateltavilta kysyttiin 

täysin samat kysymykset. Haastattelukysymykset rakentuivat teorian pohjalta noussei-

siin tärkeisiin teemoihin, kaikki haastatteluiden kysymykset liittyivät pitkän tähtäimen 

suunnitelmaan. Haastatteluita ei nauhoitettu lainkaan, vaan niistä kirjoitettiin muistiinpa-

noja Word-dokumenttiin. Seuraavissa luvuissa haastattelukysymyksistä on poimittu tär-

keimmät kysymykset, kysymykset on merkitty numeroin ja jokaisen kysymyksen alle on 

laadittu yhteenveto haastatteluissa saaduista vastauksista.  

3.1 Caverionin toimihenkilöiden haastattelut 

1.Mitä tapahtuu PTS:n näkökulmasta, kun teille tulee uusi kohde? 

Kun uusi kohde tulee managerille, tilanne vaihtelee todella paljon riippuen kohteesta. 

Mitään tiettyä kaavaa ei ole. Alussa täytyy tutustua huolellisesti kohteeseen ja kohteen 

tietoihin sekä vanhaan PTS:ään, mikäli sellainen löytyy. PTS:n näkökulmasta voidaan 

mahdollisesti ottaa vanhan PTS:n tekijä mukaan ja käydä yhdessä läpi kiinteistöä sekä 

sitä mitä siellä on aikaisemmin tehty. Joissakin asiakkuuksissa PTS:n runko on jo laadittu 

ennen kuin kohde tulee manageroitavaksi. Silloin tehtäväksi jää lähinnä PTS:n päivittä-

minen.  

2. Missä PTS:ää hallinnoidaan, onko siihen joku järjestelmä? Miten sitä hyödynnetään? 

Useassa asiakkuudessa PTS:ää hallinnoidaan ainakin osittain vieläkin Excelissä, vaikka 

siitä halutaan ja pyritäänkin pääsemään pikkuhiljaa kokonaan eroon. Asiakkuuksissa 

käytetään myös huoltokirjojen, kuten Granlund Managerin PTS-osiota. Monen haasta-

teltavan mielestä PTS kuuluisikin löytyä samasta paikasta huoltokirjan kanssa, sillä se 

helpottaa työtä. 

3.Tiedon lähde PTS:ssä? Käytetäänkö ulkopuolisia konsultteja vai ovatko päätelmät ma-

nagereiden omia? 
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Haastateltavat olivat yksimielisiä siitä, että eri käyttäjäryhmiä tulee käyttää apuna PTS:n 

laatimisessa. Näitä käyttäjiä voivat esimerkiksi olla huoltomiehet, huoltopäälliköt, siivoo-

jat ja vuokralaiset. Muiden käyttäjien huomiot ja näkemykset ovat kullanarvoisia PTS:ää 

laadittaessa, sillä manageri ei voi millään tietää kaikkea. Monissa asiakkuuksissa käyte-

tään myös ulkopuolisia konsultteja apuna.  

4.Näkökanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin? Pitäisikö jokaiseen saapuvaan kohtee-

seen tehdä kuntoarvio?  

Haastateltavien näkökanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin oli positiivinen. Kuntoarvi-

oiden ja -tutkimusten teettäminen on kuitenkin riippuvaista muun muassa kiinteistön kun-

nosta, kiinteistöstrategiasta sekä siitä, milloin kuntoarvio on viimeksi teetetty. Osassa 

asiakkuuksissa kiinteistöjen PTS-ohjelmat ovat isossa roolissa, joten sitä kautta myös 

kuntoarviot nähdään tärkeinä ja niitä tehdäänkin kohteisiin säännöllisesti. Haastatte-

luissa kävi ilmi, ettei kuntoarvioiden tekeminen kuulu yleensä sopimukseen, joten siinä 

voisi olla myös mahdollisuus lisämyyntiinkin.  

5.Vanhan PTS:n luotettavuus? Miten varmistatte luotettavuuden? 

Haastateltavat kertoivat, että vanhaan PTS:ään luotetaan, mutta sitä on syytä tarkastella 

kriittisesti. Mahdollinen vanha PTS toimii hyvänä runkona, sillä PTS:ää täytyy kuitenkin 

päivittää jatkuvasti. Vanhojen PTS-ohjelmien luotettavuuteen vaikuttavat myös niiden 

laatijat, mikäli laatijana on iso firma tai tutut tekijät, ne lisäävät luotettavuutta.  

6.Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteistön omistajan kanssa PTS:ään liittyen?  

Haastateltavien vastauksista pystyi päättelemään, että yhteydenpidon määrä kiinteistö-

jen omistajien kanssa liittyen PTS:ään vaihtelee paljon eri asiakkuuksissa. Osassa asi-

akkuuksissa omistajien ja kiinteistömanagereiden välissä on vielä erikseen muun mu-

assa salkunhoitajat, minkä takia omistajien kanssa ei välttämättä ole niin suurta tarvetta 

kommunikoida. Joissakin asiakkuuksissa puolestaan käydään enemmänkin vuoropuhe-

luita PTS:ään liittyen, erityisesti budjetoinnin aikana. On myös hyvin mahdollista, etteivät 

managerit ole juurikaan yhteydessä kiinteistön omistajan kanssa vaan sen hoitavat asi-

akkuuspäällikköt. Eräs haastateltava kertoi myös, että isossa asiakkuudessa on nimetty 
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henkilö vastaamaan PTS-asioista, jolloin manageri ei niinkään ole yhteydessä omistajiin. 

Tämä tapa oli koettu hyvin toimivaksi.  

7.Miten PTS työt etenevät vuoden aikana? Miten töitä valvotaan, käydäänkö esimerkiksi 

säännöllisesti läpi palavereissa? 

Haastateltavien näkemys oli hyvin samankaltainen PTS-töiden ajoituksen suhteen. 

PTS:n töiden budjetti luodaan syksyllä ja viimeistään loppuvuodesta hyväksytetään. Töi-

den suunnittelu olisi hyvä aloittaa jo loppuvuodesta ja varsinkin isojen töiden kilpailutus 

olisi hyvä myös aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Eri asiakkuuksissa on 

kuitenkin eroja siinä, pitääkö kaikki työt erikseen hyväksyttää asiakkaalla vai onko siihen 

mahdollisesti olemassa euromääräinen raja. Myös siinä on vaihtelevuutta, vastaako kiin-

teistömanageri vai projektipäällikkö PTS-töiden ja -projektien läpiviennistä. PTS-töiden 

läpikäynti vaihtelee paljon asiakkuuskohtaisesti.  

8. Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mitä kipukohtia ja mitä kehitettävää? 

Haastateltavat kertoivat, että heidän mielestään asiakkuuksissa on onnistuttu ja asiat 

toimivat pääsääntöisesti hyvin. Kipukohtia tai kehitettäviä asioita ei haastatteluissa käy-

nyt ilmi.  

3.2 Caverionin asiakkaiden haastattelut 

1.Mitä tapahtuu PTS:n näkökulmasta, kun teille tulee uusi kohde? 

Haastateltavat kertoivat, että kaupanteon yhteydessä tehdään TDD, missä määritellään 

tulevia korjaustarpeita kiinteistölle. TDD:n lisäksi myös EDD sekä energiakatselmus, 

jotka vaikuttavat paljon PTS:ään. Toki kyseisiä dokumentteja tulee tarkastella myös kriit-

tisesti, mutta ne tuovat tärkeimmät asiat esille PTS:ää varten.  

2. Missä PTS:ää hallinnoidaan, onko siihen joku järjestelmä? Miten sitä hyödynnetään? 
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Toinen haastateltavista kertoi, että PTS:n hallinnointi on kiinteistösijoittajasalkku koh-

taista, joten tavatkin vaihtelevat. Pääasiassa PTS löytyy huoltokirjasta, joka koetaan hel-

pommaksi ja käytännöllisemmäksi. Tästä huolimatta myös PTS-ohjelmia löytyy myös 

Excel-tiedostoista. Toinen haastateltava puolestaan kertoi, että PTS-ohjelmat ovat Ex-

celissä, mutta linkittyvät osaksi budjetointia.  

3.Tiedon lähde PTS:ssä? Käytetäänkö ulkopuolisia konsultteja vai ovatko päätelmät ma-

nagereiden omia? 

Tiedon lähde PTS:ssä tulee monesta eri lähteestä. Huomioon otetaan muun muassa 

TDD, EDD, energiakatselmukset sekä sitten managereiden näkemykset eli käytetään 

sekä ulkopuolisia että sisäisiä tiedonlähteitä. Haastateltavat kertoivat, että PTS:n tiedon 

rakentuminen on monen tahon yhteistyötä.   

4.Näkökanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin? Pitäisikö jokaiseen saapuvaan kohtee-

seen tehdä kuntoarvio?  

Molemmat haastateltavat kertoivat, että kuntoarvioita sekä kuntotutkimuksia toteutetaan 

tarvittaessa. Erityisesti jos on tulossa jotain kustannuksiltaan isompaa PTS-työtä niin on 

hyvä olla asiantuntijan lausunto, jotta voidaan varmistua faktoista. Toinen haastatelta-

vista kertoi, että ehdotukset kuntoarvioihin tai kuntotutkimuksiin tulevat usein kiinteistö-

managereilta. Useasti myös kohteen haastavuus, tarve ja kunto määrittelevät sen, 

kuinka usein ja kuinka paljon kuntoarvioita ja -tutkimuksia tehdään.  

5.Vanhan PTS:n luotettavuus? Miten varmistatte luotettavuuden? 

Haastateltavat kertoivat, etteivät he juurikaan luota vanhaan PTS:ään eikä sille anneta 

kovin paljon painoarvoa. Syynä tähän ei ole se, että epäiltäisiin edellisiä omistajia, vaan 

yksinkertaisesti se, ettei edellisen omistajan PTS välttämättä vastaa samoihin tarpeisiin 

kuin nykyisen omistajan. Esimerkiksi kiinteistöstrategia ja kohteen käyttötarkoitus vaikut-

taa jo niin paljon kohteen PTS:ään.  

6.Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteistön managerin kanssa PTS:ään liittyen?  
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Vuoropuhelun määrä haastateltavien ja managereiden välillä vaihteli. Toinen haastatel-

tavista kertoi, että ovat paljon yhteydessä managerien kanssa ja tekevät tiivistä yhteis-

työtä PTS:ään liittyen. Yhteydenpito ei myöskään rajoitu pelkästään budjetoinnin ajan-

jakson ympärille vaan se on ympärivuotista. Toinen puolestaan kertoi, ettei itse ole paljon 

yhteydessä managereihin, vaan varainhoitajat hoitavat PTS-asioita managereiden 

kanssa.  

7.Miten PTS työt etenevät vuoden aikana? Miten töitä valvotaan? Käydäänkö esimer-

kiksi säännöllisesti läpi palavereissa? 

Molempien haastateltavien vastauksista kävi ilmi, että asiakkuuksissa on omat tavat toi-

mia PTS-töiden suhteen. Kuitenkin molempien vastauksista kävi ilmi, että työt kilpailute-

taan, laaditaan budjetti työlle ja lopullisen hyväksynnän jälkeen käynnistetään. Tapaus-

kohtaisesti katsotaan, otetaanko työlle ulkopuolinen vetäjä (projektipäällikkö) vai viekö 

manageri itse projektin alusta loppuun saakka. Joka tapauksessa managerin vastuulla 

on huolehtia tiedottamisesta.  

8. Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mitä kipukohtia ja mitä kehitettävää? 

Molemmat haastateltavat kertoivat, ettei ole negatiivista sanottavaa ja yhteistyö on toi-

minut hyvin. Jokaisella managerilla on kuitenkin omat toimintatavat sekä vahvuudet, 

mutta tämäkin voi toisinaan aiheuttaa hieman haasteita. Haasteistakin selvitään, kunhan 

muistetaan avoin vuorovaikutus puolin ja toisin.  

3.3 Yhteenveto 

Haastatteluissa Caverionin toimihenkilöiden sekä asiakkaiden vastaukset olivat hyvin 

samankaltaisia eikä huomattavia eroja ilmennyt. Tämä on tietenkin positiivinen asia, sillä 

se viestii siitä, että Caverionin toimihenkilöt ja asiakkaat ovat samaa mieltä asioista ja 

yhteistyö toimii.  

Asiakkaat painottivat PTS:n luomiseen liittyvissä asioissa selvästi enemmän TDD, EDD 

ja energiakatselmusten painoarvoa ja kokivat ne tärkeiksi asioiksi. Asiakkaat antoivat 

myös vähemmän painoarvoa mahdollisten vanhojen pitkän tähtäimen suunnitelmien 



23 

 

hyödyntämiselle kuin toimihenkilöt itse. PTS:n hallinnasta kaikki olivat samaa mieltä, että 

olisi parempi, jos PTS löytyisi huoltokirjasta eikä yksittäisenä Excel-tiedostona. Haasta-

teltavien suhtautuminen kuntoarvioihin ja -tutkimuksiin oli positiivinen ja kaikki näkivätkin 

ne hyödyllisinä ja tarpeellisina apuvälineinä. PTS-töiden etenemisestä haastateltavilla oli 

samanlainen näkemys asiakkuuksien sisällä. PTS-töiden eteneminen ja vaiheet vaihte-

levatkin täysin asiakkuuksien mukaan. Toimihenkilöiden sekä asiakkaiden välinen yh-

teistyö tuntuu toimivan molempien osapuolten mielestä hyvin.  

Asiakkaiden haastatteluiden loppukeskusteluissa puhuttiin myös hieman tulevaisuuden 

ratkaisuista ja tärkeistä aiheista, kuten kestävästä kehityksestä. Asiakkaat painottivatkin 

näiden sekä uusien ratkaisujen tärkeyttä. Asiakkaat painottivat, että hyvällä kiinteistö-

managerilla tulisi olla laajempaa kokonaisymmärrystä kiinteistöistä sekä innovatiivista 

asennetta. Asiakkaat toivoivat, että uusia ideoita tulee myös managereiden suunnalta ja 

samalla painottivat hyvän vuorovaikutuksen ja avoimuuden tärkeyttä. 

Tärkeimmät huomiot: 

• PTS:n hallinnointi tulisi tapahtua huoltokirjoissa, ei enää yksittäisiä Excel-tiedostoja. 

• TDD, EDD ja energiakatselmukset tärkeä osa PTS:n laadintavaihetta. 

• Managereiden ja asiakkaiden yhteistyö toimii molempien osapuolten mielestä hyvin. 

• Managereilta toivotaan jatkossakin innovatiivista asennetta ja uusia ideoita. 

4 Yhtenäisen PTS-prosessin muodostaminen kohdeyrityksen kiinteistö-
managereille 

Prosessi muodostettiin kirjallisuudesta saadun käsitekehyksen sekä haastatteluiden pe-

rusteella. Käsitekehys auttoi miettimään, mitä prosessissa täytyy ottaa huomioon, kun 

taas nykytilan selvittäminen ja haastattelut auttoivat ymmärtämään nykyistä tilannetta, 

mikä siinä on toimivaa ja mikä ei. Näitä kahta yhdistelemällä ja miettimällä sopivimmat 

tavat, syntyi prosessi, joka on kuvattu alapuolella. 

Prosessikuvaus on tehty Caverionin kiinteistömanagereiden PTS-prosessista (liite 2). 

Prosessista ei ole olemassa nykytilanteen mukaista prosessikuvausta. Siinä kuvataan 
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prosessi kohteen vastaanotosta lähtien.  Prosessin mallintamiseen ja kuvaamiseen käy-

tettiin Microsoft Visio -työkalua, sillä se oli tämän työn tekijälle entuudestaan tuttu ja yri-

tyksessä on myös mahdollista saada käyttöönsä Microsoft Visio -työkalu. Visuaalisen 

prosessikuvan lisäksi prosessit kuvattiin yksityiskohtaisemmin sanallisesti prosessiku-

van alapuolella. 

4.1 Prosessikuvaus 

Tässä prosessikuvassa on kuvattu, miten Caverionin kiinteistömanagereiden PTS-pro-

sessi etenee tavallisesti, kun vastaanotetaan manageroitava kohde. Kuvaus ei ota huo-

mioon mahdollisia erikoistilanteita.  

 

Kuva 7. PTS-prosessi 

Prosessi alkaa siitä, kun manageri saa tiedon uudesta kohteesta (1). Sen jälkeen alkaa 

tiedonkeruu, jossa kartoitetaan olemassa olevia tietoja kohteesta (2). Tiedonkeruun jäl-

keen tehdään tarvekartoitus PTS:lle, eli tehdäänkö PTS (3). Jos PTS:ää ei tarvitse tehdä, 
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siirrytään suoraan vaiheeseen (7). Jos PTS täytyy tehdä, siirrytään miettimään seuraa-

vaa vaihetta. Seuraavassa vaiheessa päätetään, onko tarvetta suorittaa kuntoarvio ja/tai 

kuntotutkimus (4). Mikäli tälle nähdään tarvetta, suoritetaan kuntoarvio tai kuntotutkimus 

(5). Mikäli kuntoarviolle tai kuntotutkimukselle ei nähdä tarvetta, siirrytään suoraan seu-

raavaan vaiheeseen, eli PTS:n laadintavaiheeseen (6). Kun PTS on saatu laadittua, tu-

lee sen seurantavaihe (7). Seurantavaiheen jälkeen tulee PTS:n täsmennysvaihe (8). 

Tämän jälkeen siirrytään PTS:n työvaiheeseen (9) ja viimeisenä osana tulee PTS:n päi-

vitysvaihe (10). Vaiheet 7-10 muodostavat niin sanotun ympyrän, joka pyörii jatkuvasti, 

kun prosessin muut vaiheet ovat suoritettu. Näiden vaiheiden järjestys voi myös muuttua.  

4.1.1 Uusi kiinteistö/kohde 

Uuden kohteen haltuunotto on ensimmäinen osa PTS-prosessia. Haltuunotossa kiinteis-

tömanagerilla on usein tärkeä rooli siinä, että kohteessa huomioidaan myös tekniset 

asiat. Tähän vaiheeseen liittyy lukuisia erilaisia dokumentteja, jotka tulee huomioida ja 

käydä läpi haltuunoton yhteydessä.  

Kiinteistömanagerin proaktiivinen ote ja tahtotila ohjata hanketta oman työn näkökul-

masta auttavat pääsemään oikeaan ja hyvään lopputulokseen. Managerin on tärkeää 

osata katsoa kiinteistöä ja sen johtamista kokonaisuutena.  

4.1.2 Tiedonkeruu 

Tiedonkeruu vaiheessa tulee selvittää kohteen perustiedot mahdollisimman laajasti, jotta 

saadaan käsitys, minkälaisesta kiinteistöstä ja kohteesta on kyse. On hyvä selvittää esi-

merkiksi, minkä tyyppinen kohde on ja mikä on sen tarkoitus? Onko kohde mahdollisesti 

monikäyttäjäkohde vai onko siellä ainoastaan yksi käyttäjä? Myös tiedot rakennusauto-

maatiosta ovat tärkeitä, eikä niitä saa unohtaa. On hyvä selvittää, minkälaista rakennus-

automaatiota kiinteistö sisältää sekä onko se nykyaikaista vai vanhanaikaista. Tiedon-

keruussa on tärkeää hyödyntää kaikkia saatavilla olevia lähteitä. Tietoja voi hakea muun 

muassa huoltokirjasta, huoltoraporteista ja vanhoista vikailmoituksista. 
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4.1.3 Tarvekartoitus PTS:lle? 

Tässä vaiheessa prosessia mietitään, tarvitseeko kiinteistölle tehdä uusi PTS vai tarkas-

tellaanko vanhaa jo saatavilla olevaa. Tässä päätöksessä tulee ottaa huomioon kiinteis-

tön ikä ja mahdollisen PTS:n luotettavuus. On kuitenkin hyvä huomioida, ettei vanha PTS 

välttämättä vastaa nykyiseen tarpeeseen. Joissakin asiakkuuksissa PTS:n runko on jo 

laadittu valmiiksi ennen kaupantekoa, jolloin tehtäväksi jää vain sen päivittäminen. Mikäli 

PTS:n laadintaan ei nähdä tarvetta, siirrytään suoraan PTS:n seurantavaiheeseen. Mi-

käli kuitenkin nähdään tarve uudelle PTS:lle, siirrytään seuraavaan vaiheeseen.  

4.1.4 Tehdäänkö kuntoarvio tai kuntotutkimus? 

Kun PTS on päätetty laatia, mietitään pitääkö kiinteistölle suorittaa kuntoarvio tai kunto-

tutkimus. Kuntoarvion tavoitteena on tavallisesti lähtötietojen hankinta PTS:ää varten. 

Siinä tarkastellaan kiinteistöä aistinvaraisesti ja hyödyntämällä jo olemassa olevia asia-

kirjoja. Mikäli kuntoarvio ei riitä tai jostain tarvitaan perusteellisempaa tietoa, kuntotutki-

mus on hyvä vaihtoehto. Kuntotutkimuksessa päästään pintaa syvemmälle ja tarkastel-

laan asiaa tarkemmin. Kuntotutkimus voidaan tehdä myös, vaikka kuntoarvioita ei olisi-

kaan tehty, mikäli tarve sille tiedostetaan jo valmiiksi. Mikäli kuntoarviolle tai kuntotutki-

mukselle ei nähdä syytä, managerin on kuitenkin hyvä tehdä perusteellinen kohdekierros 

kohteella. 

4.1.5 Kuntoarvio/kuntotutkimus 

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen teettäminen ulkopuolisella asiantuntijalla on yleensä 

hyvä valinta. Pääsääntöisesti suositellaan, että kiinteistömanagerit eivät tekisi kuntoar-

vioita, ellei ole juuri siihen pätevyyttä. Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen vaiheita ovat: 

ennakkosuunnittelu, lähtötietojen keräys sekä niiden käsittely, käyttäjäkysely(t), kiinteis-

tötarkastus (tai tutkimus) ja viimeisenä raportointi. Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen tu-

lokset auttavat PTS:n laadinnassa ja luovat hyvän pohjan.  
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4.1.6 PTS-laadintavaihe 

PTS:n laadintavaiheessa managerin olisi hyvä tuntea kiinteistö. Myös kiinteistön järjes-

telmätuntemus on tärkeä osa PTS:n laadintavaihetta. PTS:n laadintavaiheessa on hyvä 

muistaa hyödyntää eri käyttäjäryhmiä. Näitä voivat olla esimerkiksi kiinteistön käyttäjät, 

huoltomiehet ja huoltopäälliköt. PTS:n tekemiseen tulisi hyödyntää myös muita saatavilla 

olevia dokumentteja, kuten TDD-, EDD- ja energiakatselmusraportteja. Eri asiakkuuk-

sien tavat vaihtelevat, mutta on hyvä muistaa, että PTS:n laatiminen on monen tahon 

yhteistyötä.  

4.1.7 PTS-seurantavaihe 

Prosessin seurantavaiheella tarkoitetaan sitä, että töiden ohessa muistetaan myös 

PTS:n olemassaolo ja seuraillaan sen paikkansapitävyyttä. Osassa asiakkuuksissa 

PTS:ää seurataan kvartaalitasolla, mutta on hyvä myös huomioida, että PTS:n seuran-

tavaihe pitäisi olla ympärivuotista, eikä se ole sidottu tiettyyn aikaan vuodessa. 

4.1.8 PTS-täsmennysvaihe 

Täsmennysvaiheessa tulisi tarkastella kriittisesti PTS:n pitävyyttä ja oikeellisuutta. Tässä 

vaiheessa voidaan tehdä tarvittaessa muutoksia, suuntaan tai toiseen. Täsmennysvaihe 

tulee erityisesti esille syksyllä budjettien laadinnan ohessa. Muutoksien ja heittojen esiin-

tyminen on tavallista, sillä PTS on kuitenkin vain paras sen hetkinen arvio. 

4.1.9 PTS-työvaihe 

PTS-työvaiheella tarkoitetaan aikaa, milloin varsinaiset PTS-työt toteutetaan. Usein työ-

prosessi käynnistyy sillä, että ehdotus työstä on tehty ja asiakas hyväksyy sen. Sen jäl-

keen kilpailutetaan vaihtoehdot, jonka jälkeen päästään käynnistämään työt. Riippuen 

asiakkuudesta ja töiden laajuudesta joko manageri tai projektipäällikkö vastaa projektin 

läpiviennistä ja valvonnasta. Tiedottaminen on tärkeä osa PTS-työvaihetta, eikä sitä saa 

unohtaa.  
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4.1.10 PTS-päivitysvaihe 

PTS-päivitysvaiheella tarkoitetaan vaihetta, kun uusi tarve ilmenee eikä sitä ole osattu 

ottaa huomioon PTS:n vaiheissa aikaisemmin. Uuden tarpeen ilmaantuessa on tärkeää 

miettiä, miten se tulee vaikuttamaan PTS:ään. Onko sillä kauaskantoisia seurauksia ja 

aiheuttaako se toimenpiteitä jo olemassa olevaan PTS:ään? 

5 Yhteenveto 

Tässä luvussa kerrotaan tämän insinöörityön tekemisen vaiheita, esitellään tuotoksia ja 

tuloksia sekä arvioidaan onnistumista.  

5.1 Insinöörityön eteneminen 

Tämän insinöörityön tarkoituksena on ollut selvittää ja luoda PTS-prosessi kohdeyrityk-

sen kiinteistömanagereille. Ensimmäisessä luvussa kerrotaan kohdeyrityksestä, ava-

taan hankkeen liiketoimintahaastetta sekä esitellään hankesuunnittelma ja hankerapor-

tin rakenne. 

Toisessa luvussa muodostettiin käsitekehys PTS-suunnittelusta alan kirjallisuuden 

avulla. Aiheina olivat pitkän tähtäimen suunnitelma (PTS), kiinteistöstrategia, korjausra-

kentaminen, energiakatselmus, kuntoarvio, kuntotutkimus sekä sisäilman laatu. Näissä 

kappaleissa kerrottiin, mitä ne ovat ja miten ne vaikuttavat pitkän tähtäimen suunnitel-

maan.  

Kolmannessa luvussa selvitettiin kohdeyrityksen PTS-suunnittelun nykytilaa. Nykytila 

selvitettiin haastattelemalla yrityksen toimihenkilöitä sekä asiakkaita. Kaikilta haastatel-

tavilta kysyttiin samat kysymykset, jotta vastauksia päästiin vertailemaan kunnolla. 

Haastatteluihin haluttiin myös asiakkaiden näkökulma siitä, miten PTS-prosessi etenee 

ja onko siinä jotain kipukohtia tai kehitettävää.  

Neljännessä luvussa päästään työn tavoitteeseen, eli PTS-prosessiin. Luvussa esitel-

lään PTS-prosessi, joka luotiin käsitekehyksen sekä nykytilan selvityksen perusteella. 
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Prosessi muodostuu kymmenestä vaiheesta, joita ovat uusi kiinteistö/kohde, tiedonke-

ruu, tarvekartoitus PTS:lle, tehdäänkö kuntoarvio ja/tai kuntotutkimus, kuntoarvio ja/tai 

kuntotutkimus, PTS-laadintavaihe, PTS-seurantavaihe, PTS-täsmennysvaihe, PTS-työ-

vaihe ja PTS-päivitysvaihe. Tässä luvussa avataan myös jokainen prosessin vaihe sa-

nallisesti auki. 

5.2 Jatkokehitysehdotukset 

Ensimmäinen jatkokehitysehdotus on, että pitkän tähtäimen suunnitelma pitäisi saada 

aina kohteen huoltokirjan kanssa yhtenäiseksi; pelkistä Excel-tiedostoista tulisi pyrkiä 

eroon. PTS, joka kommunikoi huoltokirjan kanssa on huomattavasti käytännöllisempi, 

helpompi ja paremmin hallittavissa, joka taas auttaa siihen, että PTS kulkee mukana 

myös jokapäiväisessä työssä.  

Toinen kehitysehdotus liittyy managereiden tiedonjakamiseen ja kommunikointiin. Yri-

tyksen kiinteistömanagereilla on hurja määrä tietoa, mutta sitä ei hyödynnetä tarpeeksi. 

Tähän pitäisi kehittää jokin toimiva malli, jotta managerit keskustelisivat ja jakaisivat tär-

keitä asioita enemmän myös toisilleen. Näin ollen päästäisiin hyödyntämään paremmin 

niin sanottua hiljaista tietoa sekä jakamaan ajatuksia ja ideoita esimerkiksi hyväksi ha-

vaituista järjestelmistä, uusista innovaatioista yms. Tämä vastaa myös asiakkaiden tar-

peeseen, sillä haastatteluistakin kävi ilmi, että asiakkaat odottavat yhä enemmän mana-

gereiltakin uusia ideoita ja tulevaisuuden ratkaisuja. 

Caverionin toimihenkilöiden haastatteluissa nousi myös muutamia huolenaiheita sekä 

kehityskohteita esille. Palautetta tuli siitä, että dokumenttipankit eivät ole toimivia eikä 

niitä hyödynnetä täysin. Tämä nousi erityisesti sellaisessa tilanteessa esille, jos kiinteis-

tömanageri tai vaikka projektipäällikkö lähteekin kokonaan yrityksestä pois, niin miten 

kaikki tarvittava tieto saadaan siirrettyä eteenpäin. Näitäkin yrityksen olisi hyvä miettiä ja 

kehittää toimivammiksi. 

Viimeisenä jatkokehitysehdotuksena yritykselle on pohtia, voisiko tätä työtä tai tässä 

työssä luotua PTS-prosessia hyödyntää myös laajemmalla rintamalla yrityksessä kuten 

esimerkiksi myynnin apumateriaalina tarjouksia tehdessä.  
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5.3 Arviointi 

Insinöörityön tuloksena luotiin kohdeyritykselle PTS-prosessi. Projektin onnistumiselle 

oli tärkeää, että eri asiakkuuksissa toimivia henkilöitä haastateltiin ja että haastatteluista 

saatiin poimittua tärkeimmät asiat PTS-prosessiin liittyen. Tämä antoi mahdollisuuden 

onnistua prosessin luomisessa. Projektissa onnistuttiin luomaan kohdeyritykselle PTS-

prosessi sekä antamaan kehitysehdotuksia. 

 Mielestäni projekti onnistui hyvin, tavoitteet saavutettiin. Kehityshankkeen edetessä 

huomattiin kuitenkin, että yrityksen käytännöt olivatkin aika hyvällä mallilla, eikä mitään 

järin suurta tai huolestuttavaa löydetty. Kaiken kaikkiaan hankkeessa päästiin kuitenkin 

tavoitteeseen, joka oli luoda yhtenäinen PTS-prosessi kohdeyritykselle. Projekti käynnis-

tettiin helmikuussa 2020, saatiin päätökseen marraskuussa 2020. Insinöörityön aikana 

tutustuttiin ja selvitettiin kohdeyrityksen PTS-prosessia ja siihen liittyviä käytäntöjä. Alku-

peräisessä tavoiteaikataulussa ei ihan pysytty. Tähän osasyynä oli myös vallitseva maa-

ilmantilanne (COVID-19), joka vaikutti työn tekemiseen ja etenemiseen. Kokonaisuudes-

saan projekti oli mielenkiintoinen. 
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Liite 1 

  1 (2) 

 

 

Haastatteluiden kysymyspohja: 

 

Haastattelu: 

Haastattelija:  

Haastateltava: 

Aika ja paikka: 

 

 

Haastattelukysymykset: 

 

Kun teille tulee uusi kohde (vanha kiinteistö) niin mitä tapahtuu PTS:n näkökulmasta? 

 

Missä PTS:ää hallinnoidaan? Järjestelmä, Excel, Word? 

 Miten sitä käytetään? Käydäänkö sitä säännöllisesti läpi? 

 

Tiedon lähde PTS:ssä? Ulkopuoliset konsultit, managerin omat päätelmät 

Mistä data tulee PTS:ään? 

Käytetäänkö eri käyttäjäryhmiä hyödyksi, esim. huoltomiehet, siivoojat? 

 

 

Näkökanta kuntoarvioihin ja kuntotutkimuksiin? 

Pitäisikö jokaiseen meille uuteen kohteeseen/kiinteistöön tehdä kuntoar-

vio? ja jos pitäisi, miksi ja kuinka pian? jos ei, niin miksi? 

 

Vanhan PTS:n luotettavuus? Luotatteko siihen puhtaasti vai käyttekö huolellisesti läpi ja 

teette tarvittavat muutokset. Voisiko tässä olla sauma tehdä lisämyyntinä kuntoarvio? 
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Kuinka paljon olette vuoropuhelussa kiinteistön omistajan kanssa PTS:n liittyen. Kuka 

tekee lopullisen PTS:n ja miten tarvittavat muutokset perustellaan ja jalkautetaan mana-

gereille? 

 

Miten vuoden aikana PTS:n työt etenee ja miten sitä valvotaan? Käydäänkö säännölli-

sesti palavereissa läpi yms.? 

 

Miten asiakkuudessa on onnistuttu, mitä kipukohtia ja mitä kehitettävää? 

 

Jos mietit koko PTS:ää prosessina ihan alusta loppuun. Mistä osioista se koostuu?
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Prosessikuva 

 

 


