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PTS, eli pitkän tähtäimen suunnitelma, on taloyhtiölle laadittu kiinteistön ylläpidon 

työkalu, joka mahdollistaa varautumisen tuleviin korjauksiin. Korjauksiin tulee niin 

teknisesti kuin taloudellisesti valmistautua hyvissä ajoin tietämyksellä, jonka PTS 

taloyhtiön päättäjille antaa.  

Tämän opinnäytetyön tavoitteena oli tutkia Oulun alueen taloyhtiöiden pitkän täh-

täimen suunnitelmien eli PTS-suunnitelmien ja -ehdotuksien sekä tarveselvityk-

sien laatua ja määrää vuonna 2019 käyttäen hyväksi aiempaa kirjallisuutta ja alan 

RT-kortistoa.  Suunnitelmien tutkiminen tuli ajankohtaiseksi Consti Julkisivut Oy:n 

uuden palvelumallin jalkauttamisen myötä, joka aloitettiin opinnäytetyön yhtey-

dessä. Consti Julkisivut Oy toimi myös opinnäytetyön toimeksiantajana. 

Opinnäytetyön aineiston keruu toteutettiin yhteistyössä kolmen isännöitsijätoi-

miston kanssa. Aineistona käytettiin isännöitsijöiden kautta kerättyä dataa kiin-

teistöjen tulevaisuuden korjaustarpeista. Työn ohessa markkinoitiin isännöitsijä-

toimistoihin Consti Kodikas -palvelua, joka on palvelumalli ja toimii avaimena yh-

teistyössä taloyhtiöiden korjaustarpeiden kanssa. 

Opinnäytetyössä kävi ilmi, että vaikka isännöitsijät pitävät PTS-suunnitelmaa tär-

keänä työkaluna taloyhtiöille, sen käyttö on Oulun alueella vielä varsin harvi-

naista. 
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The aim of this thesis was to research housing cooperatives long-term plans cur-

rent situations in the Oulu region. The research became topical in the autumn of 

2018, when Consti Julkisivut Ltd started to implement Consti Kodikas services in 

the Oulu region. The thesis was commissioned by Consti Julkisivut Ltd. 

The thesis charts the current situation of housing cooperatives in Oulu region in 

terms of surveys, long-term plans and proposals, and aims to provide users with 

tools to develop them using Consti Kodikas service. Previous literature and Finn-

ish Buiding Classification System´s library were used for the development of the 

research. 

The collection of the thesis material was carried out in co-operation with three 

property mangagement agencies. The data collected from the property managers 

of the future repairs on properties was used as a material for this thesis. Consti 

Kodikas service, which is a service model that serves as a key model for co-

operation with housing cooperatives repair needs was also marketed in addition 

to this work. 

Eventhough, almost every property manager maintains the long-term plan as an 

important tool for housing cooperatives, the use of long-term plans in the Oulu 

area was quite rare. 
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1 JOHDANTO 

Tilastokeskuksen julkaisusta selviää, että rakennettu ympäristö muodostaa yli 60 

prosenttia suomen kansallisvarallisuudesta ja sen osuus oli vuonna 2013 yli 475 

miljardia euroa. Tästä varallisuudesta huolehtiminen vaatii jatkuvaa työtä huollon 

ja ylläpidon merkein. Vuonna 2017 rakennusyritysten rakennuksiin kohdistuvien 

korjausurakoiden arvo oli 8,9 miljardia euroa. Korjausurakoinnin arvo on vuosi 

vuodelta kasvanut ja sen osuus rakentamisliiketoiminnasta on suuri. (Korjausra-

kentaminen. 2018.)  

Opinnäytetyön tarkoituksena on kartoittaa Oulun alueen taloyhtiöiden tarvetta yl-

läpito- ja korjausrakentamiselle ja tutkia taloyhtiöiden pitkän tähtäimen suunnitel-

mia. PTS-suunnitelman hyöty taloyhtiölle on suuri, sillä se tarjoaa avun yhtiön 

talouden hallintaan ja ilmaisee selkeästi tulevat tarpeet. Opinnäytetyön apuna toi-

mii Constin kehittämä uusi palvelu Consti Kodikas, jonka jalkauttaminen Oulussa 

on aloitettu opinnäytetyön yhteydessä. Consti Kodikas on palvelumalli ja pyrkii 

toimimaan avaimena siinä vaiheessa, kun tilaaja eli taloyhtiö alkaa korjaushan-

ketta suunnittelemaan. 

Ensimmäisenä tavoitteena opinnäytetyössä on kerätä mahdollisimman kattava 

aineisto taloyhtiöiden PTS-suunnitelmia isännöitsijöiden avustuksella. Se toteu-

tetaan yhteistyössä Consti Kodikkaan markkinoinnin kanssa. Kohderyhmänä oli-

vat noin 30-60 vuoden ikäiset rivi- ja kerrostalorakennukset läheltä Oulun kes-

kustaa. Toisena tavoitteena oli tarkastella olemassa olevien tarveselvitysten, 

PTS-suunnitelmien ja -ehdotusten kattavuutta ja niiden hyviä ja huonoja puolia. 

Kolmantena tavoitteena oli, että opinnäytetyötä voidaan jatkossa hyödyntää talo-

yhtiöiden PTS-suunnitelmien laatimisessa ja käyttää hyväksi Consti Kodikas -pal-

velun markkinoinnissa asunto-osake- ja taloyhtiöille. 
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2 CONSTI JULKISIVUT JA CONSTI KODIKAS -PALVELUMALLI 

Consti Julkisivut on osa Consti yhtiöitä, joka on vuonna 2008 perustettu vastaa-

maan kasvavaan korjausrakentamisen tarpeeseen. Se on yksi Suomen johtavia 

korjausrakentamiseen ja taloteknisiin palveluihin keskittyneistä yhtiöistä, jossa 

tällä hetkellä työskentelee noin 1 100 työntekijää. Constin toiminta on keskittynyt 

isompiin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin ja yli 70 prosenttia sen toiminnasta 

keskittyy Helsinkiin ja Uudellemaalle. Consti toteuttaa urakat, joissa vaaditaan 

monipuolista osaamista ja varmaa kokonaislaatua, ja on kattava korjausrakenta-

misen, talotekniikan, julkisivusaneerauksien ja teknisien palvelujen tarjoaja. (Tie-

toa yrityksestä. 2019.) 

Constin konsernirakenne on jakautunut kolmeen toimialayhtiöön, joita ovat 

Consti Talotekniikka, Consti Julkisivut ja Consti Korjausurakointi. Talotekniikka 

on keskittynyt lämmitys-, vesi-, sähkö, ilmanvaihto-, paloturvallisuus- ja automaa-

tiojärjestelmiin liittyvään palvelu-urakointiin. Julkisivujen laaja-alaiseen erikois-

osaamiseen kuuluu kunnostaa rakennusten julkisivut, katot, ikkunat ja parvek-

keet. Korjausurakointiin liittyy kokonaisvaltaisia saneeraushankkeita ja vaativia 

käyttötarkoitusmuutoksia, kuten hotellit, ravintolat, koulut, muut julkiset rakennuk-

set sekä arvokohteet. Huolto- ja ylläpitotoiminta kuuluvat osana kaikkeen liiketoi-

mintaan. (Konsernirakenne. 2018.) 

Consti kodikas -palvelu on Consti konsernin lanseeraama uusi palvelumalli, joka 

on tehty asukkaita kuuntelemalla. Korjaamisen kannalta kriittisin vaihe on aloitus 

ja tämän vaiheen helpottamiseen taloyhtiöille on kehitetty palvelumuotoilun op-

pien mukaisesti toteutettu työpaja ja konkreettinen työkalupakki. Työkalupakki on 

avain palvelumalliin, jolla tavoitetyöpajassa määritellään tiedossa oleva välttämä-

tön korjauksen ydin sekä mahdolliset lisäkorjaustarpeet, jotka olisi syytä toteuttaa 

samassa yhteydessä. (Consti Kodikas. 2018.) 

Taloyhtiö on se, joka lopulta tekee valinnat siitä, miten ja mitä korjataan, kun sitä 

ennen on yhdessä saatu hyvät lähtökohdat vaihtoehtotarkastelujen ja laskelmien 

tekoon (Consti kodikas 2018). Kuvassa 1 on mallinnettu työkalupakin käytöstä 
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kuvitustilanne, jossa välttämättömimmäksi korjaustarpeeksi on valittu putkire-

montti ja sen ympärille lisätty toteutuksen kulku ja mahdolliset muut korjaustar-

peet, jotka olisi hyvä tehdä putkiremontin yhteydessä. 

 

KUVA 1. Työkalupakki Consti Kodikkaan havainollistamiseen (Consti Kodikas, 

2018) 
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3 TALOYHTIÖIDEN KUNNOSSAPITO 

3.1 Kuntoarvio 

Koko kiinteistöä kattavan kuntoarvion tekee työryhmä, johon kuuluvat rakennus-

, LVIA- ja sähkö- sekä tietoteknisten järjestelmien asiantuntija. Kuntoarvion avulla 

saadaan kokonaiskuva kiinteistön teknisestä kunnosta ja energiataloudesta. Ar-

viossa selvitetään kiinteistön tilojen, rakennusosien, järjestelmien, laitteiden ja ul-

koalueiden nykykunto. Arviointi on asiantuntijan aistinvarainen ja ainetta rikko-

maton menetelmä. Tarvittaessa tehdään rakenteita rikkomattomia mittauksia. 

Esimerkiksi pintakosteusmittarilla saadaan tarkasteltua tarkemmin kohtaa, jossa 

epäillään syntyneen kosteusvauriota. (RT 18-11295 2018, 4.) 

Kuntoarvion onnistumisen ja hyvän lopputuloksen takaa hyvä valmistautuminen. 

Ennakkotietojen keräämiseen käydään läpi rakennuksessa jo tehdyt remontit ja 

raportit, minkä lisäksi asukkailla voidaan teetättää asukaskysely. Rakennusosan 

tai järjestelmän kuntoa ei aina voida arvioida riittävän luotettavasti aistinvarai-

sesti, vaan niiden kunnon selvittäminen voi edellyttää kuntotutkimusta, jossa sel-

vitetään todettavat vauriot ja riskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset ja arviot 

vaurioiden etenemisestä tulevaisuudessa.  Kuntoarvion vaiheet pääpiirteittäin 

esitetty kuvassa 2. 
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KUVA 2. Kuntoarvion vaiheet (RT 18-11131 2013, 3) 

Ensimmäinen kuntoarvio suoritetaan yleensä rakentajan 10-vuotisvastuutarkas-

tuksen yhteydessä, jolloin se tulee osakkeiden omistajien kannalta edullisem-

maksi ja vaivattomammaksi. Asunto-osakeyhtiössä kuntoarvio tehdään yleensä 

yhtiön kunnossapitovastuulla olevista rakennuksen osista ja järjestelmistä. Arvion 

pohjalta luodaan kuntoarvioraportti, jolla tuodaan esille asioiden tärkeys- ja toteu-

tusjärjestys turvallisuuteen ja terveellisyyteen, korjauskustannuksiltaan merkittä-

viin vaurioihin ja vaurioihin, jotka laajentuessaan aiheuttavat kustannus- ja vahin-

koriskejä viitaten. Kuntoarvion keskeisin tuotos on kuntoarvioijien laatima kun-

nossapitosuunnitelmaehdotus tai PTS-ehdotus eli ehdotus kiinteistön pitkän täh-

täimen suunnitelmaksi. (RT 18-11295 2018, 4.) 

Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa jokaiselle ehdotuksen päänimikkeelle 

määritetään kuntoluokka, joka kuvaa nimikkeen kuntoa ja sen korjaustarpeen kii-

reellisyyttä. Ainestoa tarkasteltaessa käytettiin suunnitelmissa kahta eri kunto-

luokkamittaristoa. Ensimmäisessä on viisi kuntoluokkaa, jotka merkitsevät seu-

raavia: 

• 5 = uusi, ei toimenpiteitä seuraavan 10 vuoden aikana 
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• 4 = hyvä, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa 

• 3 = tyydyttävä, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 

6-10 vuoden kuluessa  

• 2 = välttävä, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden 

kuluessa 

• 1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa (RT 18-11131 2013, 2). 

Toisessa mittaristossa käytetyt neljä kuntoluokkaa merkitsevät seuraavia: 

• 1 = hyväkuntoinen, uutta vastaava.  

• 2 = tyydyttävässä kunnossa, ei välittömiä uusimis- tai korjaustarpeita ko-

konaisuutena.  

• 3 = välttävässä kunnossa, uusittava tai korjattava lähivuosina.  

• 4 = heikossa kunnossa, uusittava tai korjattava välittömästi (RT 18-11131 

2013, 2). 

Eroa näillä kahdella eri kuntoluokitusjärjestelmällä ei hirveästi ole, ja molempia 

vaihtoehtoja käytetään hyväksi lopullista kunnossapitosuunnitelmaa tehtäessä. 

Toisessa arviointi on käännetty toisinpäin sekä käytetään yhtä vähemmän luoki-

tuksia. 

3.2 Kunnossapitosuunnitelma eli PTS-suunnitelma 

PTS on osakkeenomistajan, hallituksen ja isännöitsijän työkalu, joka ohjaa tule-

vien hankkeiden suunnittelua ja niihin reagoimista oikeassa ajassa. Asukkaalle 

se kertoo kiinteistön tilasta nyt ja tulevaisuudessa ja myös asumiskustannuksiin 

vaikuttavista kunnossapito ja korjaustoimista. Esimerkki PTS-suunnitelmasta esi-

tetty taulukossa 1. (RT 18-11295 2018, 4.)  
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TAULUKKO 1. Esimerkki PTS-suunnitelmasta (RT 18-11131 2013, liite 5) 

 

 

Kunnossapidolla tarkoitetaan rakennuksen pitämistä alkuperäistä teknistä tasoa 

vastaavassa kunnossa tai kiinteistön tasoa nostavana ja varmistetaan kiinteistön 

toiminnan häiriötön sujuminen. Kunnossapitosuunnitelmasta käytetään useaa eri 

nimeä, kuten PTS eli pitkän tähtäimen suunnitelma, tekninen-PTS ja PT-suunni-

telma. Suunnitelman pohjana ovat oikeat ja tutkittuun tietoon perustuvat tiedot 
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rakenteista, rakennusosista ja järjestelmistä sekä niiden teknisestä kunnosta. 

Suunnitelma voi olla lyhyemmälle aikajanalle suunniteltu kunnossapitosuunni-

telma tai PTS-ehdotus, tekninen-PTS tai pitemmän tähtäimen kunnossapitosuun-

nitelma eli PTS. Suunnitelman tarkoituksena on varmistaa, että suunnitelmallinen 

ylläpito ja hankemuotoiset korjaukset toteutetaan oikeassa järjestyksessä. Kun-

nossapitosuunnitelman ja PTS:n tavoite on arvioida kiinteistön tulevien vuosien 

kunnossapito- ja korjaustoimien tarve, ajoitus ja kustannukset. Kustannukset ar-

vioidaan sen hetkisten markkinoiden ja hintojen perusteella. (RT 18-11295 2018, 

4.) 

Kunnossapidossa on valittavana periaatteessa kaksi toisistaan poikkeavaa toi-

mintamallia. Ensimmäinen on jatkuvan kunnossapidon malli, joka perustuu en-

nakkosuunnitteluun. Toisessa vaihtoehdossa rakennusosat ja tekniset järjestel-

mät käytetään loppuun ja korjaukset tehdään vasta vikojen ilmaannuttua. Tällöin 

hyväksytään vanhenemisen tuomat ongelmat ja kasvaneet korjauskustannukset. 

Kunnossapitosuunnitelman apuvälineenä toimii kiinteistöstrategia, jossa määrite-

tään haluttu kiinteistön kehittämisen taso. Kiinteistön kehittämisen strategia voi 

olla jokin seuraavista: 

• tasoa kohottava toimintalinja, jolloin rakenne, rakennusosa tai järjestelmä 

pidetään kunkin ajankohdan uustuotannon tasoisena parantamalla omi-

naisuuksia ja nostamalla varustetasoa 

• tason säilyttävä toimintalinja, jolloin rakenteen, rakennusosan tai järjestel-

män tekninen kunto ja varustesato säilytetään alkuperäisenä ja toiminta-

kuntoisena 

• loppuun käyttävä toimintalinja, jolloin rakenne, rakennusosa tai järjestelmä 

käytetään harkitusti loppuun ja valmistaudutaan sen purkamiseen ja/tai 

uusimiseen. 

Toimintamallista riippumatta yhtiön kunnossapito- ja korjaustoimet on ajoitettava 

siten, että asumiskustannukset ovat ennustettavissa. (RT 18-11295 2018, 3.) 

Kunnossapitosuunnitelmaa ylläpidetään ja täydennetään yhtiössä valitun strate-

gian mukaan. Tavoitteena on varmistaa, että osakkailla on mahdollisimman sel-

keä tieto suunnitteilla olevista ja päätetyistä kunnossapito- ja korjaustoimista ja 
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tehdyistä korjauksista. PTS-suunnitelmassa esitetyt kustannusennusteet ja ra-

hoitusmallit perustuvat laatimishetkellä vallitsevaan hintatasoon, vastaaviin kun-

nossapito- korjaustoimiin sekä hankkeen arvioituun laajuuteen. (RT 18-11295 

2018, 5.) 

3.2.1 Strateginen kunnossapitosuunnitelma 

Strateginen kunnossapitosuunnitelma on rakennuksen ominaisuuksista ja vali-

tusta kunnossapitostrategiasta riippuva pitkän aikavälin suunnitelma. Strategista 

kunnossapitosuunnitelmaa käytetään elinkaarikustannusten määrittämisessä ja 

vaihtoehtoisten strategioiden märittelyssä jopa 60 vuoden aikajänteellä. Strategi-

nen suunnitelma muodostaa perustan operatiivisen korjaustoiminnan suunnitel-

mille. (Hekkanen 2018, 98.) 

Strateginen kunnossapitosuunnitelma laaditaan rakennuksen elinkaaren eli ta-

loudellisen pitoajan ajanjaksolle. Taloudellinen pitoaika on ajanjakso, jolloin 

omaisuuden katsotaan vaikuttavan tuotannontekijänä. Strategisessa kunnossa-

pitosuunnitelmassa arvioidaan myös sitä, miten korjaushanke, jota ollaan suun-

nittelemassa vaikuttaa rakennuksen taloudellisuuteen. (Hekkanen 2018, 98.) 

3.2.2 Operatiivinen kunnossapitosuunnitelma 

Operatiivinen kunnossapitosuunnitelma on kuntoarvioon perustuva suunnitelma, 

jonka aikajänne on 5-10 vuotta. Operatiivinen suunnitelma tarkastetaan vuosit-

taisilla kiinteistökierroksilla ja esitetään yhtiökokouksessa. Kuntoarvion perus-

teella arvioidaan korjaustarve, suositeltavat korjaustoimenpiteet ja täydentävät 

kuntotutkimukset. Toimenpiteet ajoitetaan suunnittelukaudelle ja niiden budjetti-

hinnat määritetään. (Hekkanen 2018, 100.) 

Operatiivista kunnossapitosuunnitelmaa käytetään rakennuksen elinkaaren yllä-

pidon suunnittelussa. Operatiiviseen kunnossapitosuunnitelmaan liittyy aina ra-

hoitussuunnitelma, joka ottaa huomioon yhtiön aikaisemman varautumisen tule-

viin korjauksiin. Taloyhtiössä operatiivisesta kunnossapitosuunnitelmasta vastaa 

toimitilajohtamisista vastuussa oleva taho. (Hekkanen 2018, 100.) 
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3.2.3 Kunnossapitoselvitys 

Toisin kuin kunnossapitosuunnitelma, kunnossapitoselvitys on asunto-osakeyh-

tiölain velvoittama eli pakollinen, jonka asunto-osakeyhtiön hallitus esittää joka 

vuosi tilinpäätöskokouksessa kirjallisena selvityksenä seuraavien viiden vuoden 

kunnossapitotarpeista. Selvityksen laatija voi olla taloyhtiön hallitus itse, mutta 

tyypillisesti sen laatimisessa käännytään ammattilaisen puoleen. Selvitys kertoo 

taloyhtiön asukkaille rakennuksen kunnosta ja tulevista korjaustarpeista, joilla on 

vaikutusta osakkeenomistajan vastikkeeseen. (RT 18-11131 2013, 2.) 

Selvityksen laadinnalle ei ole määrämuotoa, mutta sen laadinnassa on otettava 

huomioon huolellisuusvelvoite. Huolellisuusvelvoite velvoittaa lain mukaan halli-

tukselta huolellista toimimista yhtiön etua edistäen sekä lojaliteettivelvollisuutta 

suhteessa yhtiöön ja kaikkiin sen osakkeenomistajiin. Hallituksen jäsenen ja isän-

nöitsijän on korvattava vahinko, jonka hän on tehtävässään 1 luvun 11 §:ssä sää-

detyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta ai-

heuttanut yhtiölle. (Asunto-osakeyhtiölaki 1559. 2009, Vahingonkorvaus 1§.) 

Kunnossapitotarve voidaan esittää myös kiinteistön kunnossapitosuunnitelman 

avulla. Kunnossapitosuunnitelma tavallisesti saadaan täydentämällä kuntoarvion 

perusteella laadittu ehdotus kiinteistön kunnossapitosuunnitelmaksi. Mitä huolel-

lisemmin selvitys on laadittu, sitä paremmat lähtökohdat korjaushankkeiden 

käynnistämiseen, läpivientiin, arvon säilyttämiseen ja kustannuksien hallinnassa 

pysymiseen on. (RT 18-11295 2018, 5.) 

Kiinteistöliitto on yhdessä Rakennustiedon kanssa kehittänyt taloyhtiöille suun-

natun verkkosovelluksen nimeltä Raku, jolla voidaan asunto-osakeyhtiölain mu-

kaisesti laatia kunnossapitotarveselvitys sekä asuinkiinteistön kunnossapito-

suunnitelma. Sovellus muodostaa taloyhtiön teknisen kunnon arvion ja laskee 
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pääosin Rakennustietosäätiön ohjekortin perusteella valittujen rakennusosien ja 

järjestelmien teoreettisen jäljellä olevan käyttöiän. Sovellus on Kiinteistöliiton jä-

sentalojen käytettävissä ja luotu helpottamaan taloyhtiön hallituksen velvollisuuk-

sien hoitamista. (Raku. 2019.)  
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4 KUNNOSSAPIDON LAKI JA VASTUU 

4.1 Asunto-osakeyhtiölaki 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan varsinaisessa yhtiökokouksessa on esitettävä yh-

tiökokousta seuraavan viiden vuoden aikana hallituksen kirjallinen selvitys tar-

peesta sellaiseen yhtiön rakennusten ja kiinteistöjen kunnossapitoon, joka vai-

kuttaa olennaisesti osakehuoneiston käyttämiseen, yhtiövastikkeeseen tai osa-

kehuoneiston käytöstä aiheutuviin kustannuksiin (Asunto-osakeyhtiölaki 1559 

2009, Yhtiökokous 3§). Varsinaisella yhtiökokouksella tarkoitetaan hallituksen 

koolle kutsumaa tilinpäätöskokousta. 

Asunto-osakeyhtiölain perusteella tulee taloyhtiön esittää vuosittain yhtiökokouk-

sessa kunnossapitotarveselvitys tai PTS-selvitys seuraavalle 5 vuodelle eteen-

päin. Selvityksen laatijana voi toimia yhtiön hallitus itse, eikä selvityksellä ei ole 

määrättyä muotoa, mutta sen olemassaolosta määrää asunto-osakeyhtiölaki. 

Selvitys ei ole suunnitelma tehtävistä remonteista vaan antaa osakkeenomista-

jille osviittaa taloyhtiön kunnon ja heidän omaisuutensa tilasta. (RT 18-11295 

2018, 5.) 

4.2 EU-direktiivi 

Kunkin jäsenvaltion on laadittava pitkän aikavälin peruskorjausstrategia tuke-

maan sekä julkisten että yksityisten asuinrakennusten ja muiden kuin asuinra-

kennusten kansallisen kannan peruskorjaamista erittäin energiatehokkaaksi ja 

vähähiiliseksi rakennuskannaksi vuoteen 2050 mennessä helpottaen olemassa 

olevien rakennusten kustannustehokkaasti lähes nollaenergiarakennuksiksi (Eu-

roopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2018/844 2018, 2 artikla).  

Direktiivi velvoittaa jäsenvaltiot huomioimaan rakennusmääräyksissä esimerkiksi 

sähköautojen latauksen. Laajan saneerauksen alaisissa yli 10 autopaikan talo-

yhtiöissä tämä tarkoittaa tarvittavien suojaputkien asentamista sähkökaapeleille, 
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jotta jokaiseen pysäköintipaikkaan voidaan myöhemmässä vaiheessa asentaa 

latauspisteitä sähköajoneuvoille.  

4.3 Energiatodistus 

Energiatodistuslaissa 50/2013 sekä siinä viitatussa maankäyttö- ja rakennus-

laissa 132/1999 säädetyt velvollisuudet hankkia energiatodistus ja käyttää sitä 

koskevat rakennusta, jossa käytetään energiaa rakennuksen tilojen tarkoituksen-

mukaisten sisäilmasto-olosuhteiden ylläpitämiseksi. Energiatodistus on pakolli-

nen kaikkiin rakennuksiin, joihin haetaan rakennuslupaa. Lisäksi energiatodistus 

on pakollinen myytäville ja vuokrattaville kerros-, rivi- ja paritalohuoneistoille. Esi-

merkiksi taloyhtiön on kannattavaa teettää energiatodistukset kuntoarvioiden yh-

teydessä, mikäli mahdollista. (RT 18-11293 2018, 2.) 

4.4 Ympäristöministeriön asetus 

Ympäristöministeriön asetuksen rakennuksen energiatehokkuuden parantami-

sesta korjaus- ja muutostöissä mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvän on esi-

tettävä toimenpiteet, joilla aiotaan parantaa rakennuksen energiatehokkuutta 

(Ympäristöministeriön asetus 4/13, Energiatehokkuuden parantamisen suunnit-

telu 2013, 2§). 
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5 OULUN KIINTEISTÖJEN KORJAUSRAKENTAMINEN 

5.1 Taloyhtiöt osana korjausrakentamista 

Opinnäytetyön tarkoituksena oli tarkastella korjausrakentamiseen erikoistuneen 

rakentajan näkökulmasta Oulun seudun taloyhtiöiden tarvetta korjausrakentami-

selle tulevaisuudessa. Korjausrakentamisen tarpeen tiedetään koko ajan vain 

kasvavan, silti katukuvasta näkee korjausrakentamisen olevan hyvin maltillista 

tällä hetkellä. Lisäksi pohditaan myös sitä, miksi korjataan vain välttämättömim-

piä tarpeita yksi kerrallaan eikä kustannusten ja käyttöajan suhteen hyödyllisesti 

useampaa tarvetta kerralla. Tällä hetkellä rakentaminen painottuu enemmän uu-

disrakentamisen puolelle, mutta pitää tiedostaa myös se, että rakennukset, jotka 

eivät vielä ole elinkaarensa päässä, tarvitsevat ylläpitoa. Yksi opinnäytetyön tar-

koituksista olikin ajatuksen korjausrakentamisesta ja ylläpidosta viemisestä talo-

yhtiöihin Consti Kodikas -palvelun avulla.  

Tutkimuksen tarkoitus oli kerätä mahdollisimman suuri aineisto eri taloyhtiöiden 

pitkän tähtäimen strategioista PTS-suunnitelmien ja ehdotuksien muodossa. Ai-

neistosta on tarkoitus tutkia, miten suunnitelmien laatutaso, muodollisuus ja sii-

hen panostus vaihtelevat. Näiden avulla pystyttiin tarkastelemaan sitä, onko tu-

levaisuudessa taloyhtiöiden korjausrakentamisen suhteen havaittavissa kasvua 

Oulun alueella.   

Opinnäytetyö kuvaa taloyhtiöiden strategisen suunnittelun tasoa Oulun seudulla. 

Opinnäytetyön tilaajan ajatuksena oli selvittää, ovatko Oulun seudun taloyhtiöi-

den suunnitelmat kohteiden nykytilasta ja tulevaisuuden tilasta tarpeeksi kattavat. 

Lisäksi tilaaja jalkautti opinnäytetyön yhteydessä Ouluun uutta palvelumallia ha-

vainnoidakseen Oulun alueen korjausrakentamisen tarpeita. Luotettavan loppu-

tuloksen saavuttamiseksi tarkoitus oli kerätä mahdollisimman paljon dataa talo-

yhtiöiden suunnitelmista tulevaisuudelle ja tarkkailla myös jo tehtyä ylläpito- ja 

korjausrakentamista.  
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Lopputyön tutkimuksen tavoitteena oli tutkimuksen avulla tiedostaa isännöitsijöi-

den kautta taloyhtiöitä PTS:n tarpeellisuudesta ja hyödystä ja tätä kautta auttaa 

kehittämään taloyhtiöiden yhden tärkeimmän työkalun käyttöä. Kunnossapito-

suunnitelmien taso on erittäin vaihtelevaa, ja siksi opinnäytetyön tavoitteena oli 

myös kehittää suunnitelmien lopputulosta havainnollistamalla, mitä hyviä asioita 

jo olemassa olevissa suunnitelmissa on ja mitä niihin voisi lisätä. Tämä vaati tark-

kaa analyysiä ja raporttien, ehdotuksien ja suunnitelmien täsmällistä läpikäy-

mistä. 

5.2 Isännöitsijät osaksi aineiston keruuta 

Tutkimus toteutettiin yhteistyössä Consti Julkisivut Oy:n ja kolmen isännöitsijätoi-

miston kanssa. Isännöitsijätoimistot olivat halukkaita yhteistyöhön, mutta halusi-

vat identiteettinsä pysyvän salassa. Toteutus lähti käyntiin kevyellä kyselylomak-

keella, johon kerättiin vastauksia puhelinsoittokierroksella. Puhelinsoittokierrok-

sen tarkoitus oli kerätä perustietoa Oulun alueella toimivista eri isännöitsijätoimis-

toista. Kyselyllä kartoitettiin toimistoja, joilla oli soveltuvia kohteita opinnäytetyö-

hön ja Consti Kodikkaan markkinointiin. 

Puhelinsoittokierroksella pyrittiin jo heti puhelinsoiton yhteydessä järjestämään 

lounastapaaminen tai suoraan markkinointitilaisuus toimiston kanssa. Puheluilla 

saatiin sovituksi suoraan neljä markkinointitapaamista isännöitsijätoimistojen 

kanssa ja kolme lounastapaamista, jotka kaikki johtivat toimistoilla järjestettäviin 

markkinointitapaamisiin. Puhelinsoitoilla saatiin neljän isännöitsijätoimiston 

kanssa suullisesti sovittua auttamisesta opinnäytetyön materiaalin kasaamiseen, 

minkä jälkeen asiaa lähestyttiin sähköpostin ja kasvotusten kysyen. Neljästä toi-

mistosta kolme lähetti aineistoa ennen aineiston keruun päättämistä. Aineiston 

keruu ajoittui isännöitsijöiden kiireellisyyden pahimpaan aikaan, kun isännöitsijät 

valmistautuvat alkuvuoden tuleviin yhtiökokouksiin.  

Aineiston keruu tapahtui tapauskohtaisesti sovitusti ja sähköpostin välityksellä. 

Aineisto toimitettiin sähköpostitse pääsääntöisesti PDF- ja docx-muodossa. Jo-

kainen isännöitsijä oli halukas lähtemään mukaan, mutta itse aineiston keräämi-

sessä kesti kauemmin kuin oli odotettu johtuen isännöitsijöiden kiireellisyydestä 
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ja mahdollisista informaatiokatkoista. Ensimmäiset aineistot saatiin ihan suullisen 

sopimuksen kautta, mutta loppujen kerääminen vaati useita sähköpostiviestejä ja 

puhelinsoittoja.  
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6 KIINTEISTÖJEN KUNNOSSAPIDON TULKITSEMINEN 

6.1 Kohderyhmän jäsentely 

Kohderyhmä opinnäytetyössä olivat Oulun seudun taloyhtiöiden kunnossapito- ja 

PTS-suunnitelmat. Aineiston kasaamisessa oli mukana 3 eri isännöitsijätoimistoa 

ja aineiston materiaali koostuu 17:stä kunnossapitotarveselvityksestä, 1:stä PTS-

ehdotuksesta, 10:stä kuntoarvioraportista.  

Aineiston sisältö keskittyy Oulun keskustan läheisyyteen ja rakennuksiin, joiden 

rakentamisvuosi liikkuu 1960-90-luvun tienoilla eli joissa kunnossapito ja korjaus-

rakentaminen ovat erittäin ajankohtaisia. Yleisin otannan kunnossapitosuunni-

telma eli PTS oli kuntoarvioraportin yhteydessä tehty PTS-ehdotus tai kunnossa-

pitotarveselvitys. PTS-ehdotus ja tarveselvitys ovat lain määräämiä suunnitelmia 

eivätkä edellytä laatijaltaan ammattipätevyyttä. Kolmas vaihtoehto oli kuntoar-

vioraportin yhteydessä luotu kattava tekninen-PTS, joka on ammattilaisen te-

kemä laaja arvio. 

6.2 Kunnossapidon kohteet 

Aineistosta kasattiin ensin yksikertainen yhteenveto (taulukko 2), jossa kerrotaan 

kohteiden määrä ja numerointi, malli, rakennustyyppi, -vuosi ja suunnitelman/eh-

dotuksen aikajänne. Kunnossapitosuunnitelmien lyhenteet ovat esitetty seuraa-

valla tavalla: 

• KPTS = kunnossapitotarvesuunnitelma 

• PTS-E = PTS-ehdotus 

• T-PTS = tekninen PTS. 

TAULUKKO 2. Yhteenveto aineiston suunnitelmista ja ehdotuksista 

Kohde suunnitelma 

malli 

Rakennus-

tyyppi 

Rakennusvuosi Aika-

jänne(vuotta) 
1 KPTS Kerrostalo 1965 5 

2 KPTS Kerrostalo 1975 5 
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3 KPTS Kerrostalo 1952 6 

4 KPTS Kerrostalo 2000 5 

5 KPTS Kerrostalo 1961 5 

6 PTS-E Kerrostalo 1986 10 

7 PTS-E Rivitalo 1978 10 

8 KPTS Rivitalo 2000 6 

9 T-PTS Rivitalo 1991 10 

10 T-PTS Kerrostalo 1973 10 

11 T-PTS Kerrostalo 1961 10 

12 T-PTS Kerrostalo 1978 10 

13 T-PTS Rivitalo 1990 10 

14 T-PTS Kerrostalo 1960 10 

15 KPTS Kerrostalo 1974 5 

16 PTS-E Kerrostalo - 10 

17 PTS-E Kerrostalo 1953 11 

18 KPTS Kerrostalo 1963 5 

19 PTS-E Kerrostalo 1969 7 

20 KPTS Rivitalo 1974 5 

21 KPTS Kerrostalo - 5 

22 KPTS Kerrostalo 1982 6 

23 KPTS Kerrostalo 1958 5 

24 KPTS Kerrostalo 1968 5 

25 PTS-E Kerrostalo 1967 7 

26 PTS-E Rivitalo 1959 6 

27 T-PTS Kerrostalo 1964 10 

28 PTS-E Kerrostalo 1993 10 

     

 

Suunnitelmia ja ehdotuksia saatiin aineistoon kerättyä yhteensä 28, joista 21 oli 

kerrostalokohteita ja 7 oli rivitalokohteita. Näistä 28 kohteesta kahdeksan oli PTS-

ehdotuksia ja 13 kunnossapitotarveselvityksiä. Vain seitsemän kohteen suunni-

telmat ovat ammattilaisen toteuttamia kunnossapitosuunnitelmia ja 21 suunnitel-

maa on toteutettu joko hallituksen omasta toimesta tai kevyesti ammattilaisen ar-

vion mukaan. Nämä 21 kohdetta ovat kevyitä suuntaa antavia suunnitelmia ei-

vätkä sisällä minkäänlaisia rahoituksellisia ennusteita, eli ovat asunto-osakeyh-

tiölain määräämän 5 vuoden kirjallisesti esitettävän määräyksen puitteissa teh-

tyjä selvityksiä. Taulukossa 3 on arvosteltu suunnitelmien kunnossapitosuunni-

telmien kattavuus niiden sisältämän tiedon perusteella. Arvosteluasteikkona toi-

mii hyvä, tyydyttävä ja välttävä, jotka sisältävät seuraavat tiedot: 

• hyvä = toimenpide, budjetti, toteutusvuosi ja rahoitussuunnitelma 
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• tyydyttävä = 2 tai 3 hyvän tiedoista 

• välttävä = toimenpide. 

 

TAULUKKO 3. Kunnossapito -suunnitelmien kattavuuden arvostelu 

 Hyvä Tyydyttävä Välttävä 

K
O

H
D

E
 

6 2 1 

8 3 16 

9 4 18 

10 5 21 

11 7 24 

12 15 25 

13 17 26 

14 19  

 20  

 22  

 23  

 27  

 28  

 

Välttävät kunnossapitosuunnitelmat ovat joko kuntoarvion yhteydessä ammatti-

laisen laatima kevyt arvio, hallituksen tekemä arvio, isännöitsijän tekemä arvio tai 

useamman yhteistyössä tekemä arvio tulevista korjaus-/ylläpitotarpeista. Laa-

dittu suunnitelma on yleensä osa kunnossapitotarveselvitystä tai PTS-ehdotusta, 

joka on suuntaa antava ennuste ja antaa osakkeen omistajille yhtiökokouksessa 

kuvan siitä, mitä taloyhtiössä ollaan tulevaisuudessa suunnittelemassa.   

Tyydyttävät kunnossapitosuunnitelmat ovat hallituksen itse tai yhteistyössä isän-

nöitsijän tai ammattihenkilön kanssa laadittuja vähän kattavampia suunnitelmia. 

Tyydyttävät suunnitelmat ovat yleensä kunnossapitotarvesuunnitelman osa, 

joissa osataan ennustaa toimenpide, toteutusvuosi ja jopa kustannusarvio. Tau-

lukossa 4 on esimerkki tyydyttävästä suunnitelmasta, jossa on esillä toimenpide, 

toteutusvuosi ja budjetti.  
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TAULUKKO 4. Kohteen 17 kunnossapitotarvesuunnitelman PTS-ehdotus 

 

Aineiston 28:sta kohteesta kahdeksan oli teknisiä pitkän tähtäimen suunnitelmia. 

Teknisten PTS:en kunnossapitosuunnitelmat ovat laajempia rahoitusmallit sisäl-

lään pitäviä suunnitelmia, joissa on erikseen käyty läpi rakennus, LVI- ja sähkö-

tarpeet ja niiden rahoitusmallit. Tekniset pitkän tähtäimen suunnitelmat ovat kat-

tavia, ja ne ovat eri alojen ammattilaisten tarkkaan laatimia suunnitelmia ja las-

kelmia tulevaisuuden korjaus- ja ylläpitotarpeille taloyhtiössä. Tekniset PTS-

suunnitelmat laaditaan pääsääntöisesti 10 vuoden tai pidemmällä aikajänteellä ja 

sisältävät rahoitussuunnitelman kuten taulukossa 5 kohteen 10 kunnossapito-

suunnitelma. 

TAULUKKO 5. Kohteen 10 teknisen PTS:n kunnossapitosuunnitelma 
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Taulukon 5 mallissa on laskettu rahoitussuunnitelma seuraavien 10 vuoden tule-

ville korjauksille. Korjauksien yhteiskustannukset ovat 

(12+19+21+77+3+620)*1 000 € = 752 000 euroa. Rahoitussuunnitelmassa ote-

taan huomioon yhtiön aikaisempi varautuminen tuleviin korjauksiin ja yhtiöko-

kouksessa vahvistetaan, ryhdytäänkö keräämään erillistä vastiketta vai vaihtoeh-

toisesti rahoitetaanko projektikohtaisesti lainoilla (Hekkanen 2018). Taloyhtiön 

yhtiökokouksessa sovitaan ja hyväksytään yhdessä rahoitussuunnitelma, jolla tu-

levien tarpeiden kustannuksien menekit katetaan. Rahoitusmalli otetaan huomi-

oon korottamalla jokaisen osakkeenomistajan vastiketta vuodessa määrällä 37,8 

€ per omistettu huoneistoala ja kuukaudessa edellä mainittu jaettuna 12 kk. Huo-

neistoala on yhteensä 1 990 m2, jolloin vuodessa vastikkeella saadaan rahoitet-

tua korjauksia 37,8 €/m2 * 1 990 m2 =75 222 € ja 10 vuodessa 752 220 €, joka 

kattaa tulevien vuosien korjaustarpeen. 

Kaikista kahdeksassa kohteessa, joissa tekninen PTS on toteutettu, löytyy kiin-

teistön PTS ja rahoitussuunnitelma. Rahoitussuunnitelma täydentää operatiivi-

sen kunnossapitosuunnitelman laadintaa, joka tehdään ammattilaisen toimesta 

kuntoarvion yhteydessä (Hekkanen 2018). Rahoitussuunnitelmassa otetaan huo-

mioon myös yhtiön oma varallisuus ja mahdollisten lainojen korot. Kaikissa kuu-

dessa teknisessä PTS:ssa PTS on jaettu neljään eri luokkaan eli kiinteistön-, ra-

kennustekniikan-, LVI-järjestelmien- ja sähköjärjestelmien tekniseen PTS:aan. 

Kiinteistön PTS kasaa kolme jälkimmäistä yhteen ja niiden pohjalta luodaan ra-

hoitusmalli, millä rahoitus korjauksiin saadaan kasaan tai laina maksettua. Koh-

teiden rahoitussuunnitelmien yhteenveto ja tulevien korjausten vaikutus vastik-

keeseen asuinneliöiden perusteella esitetty taulukossa 6. 

Taulukko 6. Rahoitussuunnitelmien yhteenveto 

Kohde  Asunto 
m² 

Asunto-
jen 
määrä 

Korjaushistoria Suori-
tus-
vuosi 

Seuraavien 10 vuoden korjaukset Kustannus-arvio 
€ 

€/m² 

6 1 299,5 21 Huoneistokorjauksia Puujul-
kisivun maalaus    Uusi kau-
kolämpökeskus Autokatos-
ten maalaus 

2017 
1999 
2007 
2015 

Tutkimukset, vesikattotyöt, sokkelin 
korjaus, IV-kanavien huolto, piha-alu-
een kunnostus, uudet ikkunat ja ulko-

ovet, vesikaton uusiminen, huolto 

240000 184,69 

7 1 309 11 Sadevesijärjestelmä uusittu 
Kattoremotti Lämminve-

sivaraajat uusittu 

1997 
1997 
2003 

Piha-alueiden kunnostus, autotallien 
ovien uusiminen, tutkimukset, ulko-

ovien uusiminen, huolto 

60000 45,84 
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8 499 7 IV-kanavien puhdistus      
Uudet piha-aidat                   

Piha-alueiden kunnostus 

2010 
2003 
2001 

Piha-aitojen maalaus määräaikais tar-
kastus 

7 300 14,63 

9 724 9 Vesikatteet uusittu Julkisivu 
maalattu Yläpohjaan lisätty 

lämmöneristystä 

2001 
2002 
2003 

LVI-järjestelmän peruskorjaus, sähkö-
järjestelmien pruskojaus, piha-aluei-

den kunnostus  

60 000 82,87 

10 1 990 24 Huopakatto uusittu Parvek-
keet uusittu Käyttövesiput-
kisto uusittu Lämmönvaih-

din uusittu Jätekatokset uu-
sittu 

1997 
2000 
2007 
2007 
2010 

Viemäreiden uusiminen, julkisivuver-
houksen uusiminen, ikkunoiden uusi-
minen, sähköjärjestelmien uusiminen 

620 000 311,56 

11 540 12 Lisälämmöneristys Julkisivut 
ja ikkunat uusittu Vesikatto 

uusittu                                
Lattiat lämpöeristetty 

1993 
1993 
1983 
2003 

Vesikatteen uusiminen, kellaritilojen 
kunnostus, piha-alueen kunnostus, 

vesijohto- ja viemäriverkoston uusimi-
nen, huolto 

435 000 805,56 

12 2 082 28 Kaukolämpökeskus uusittu            
Kuituvalokaapeli         Vesi-

kate uusittu Parvekekatot ja 
vesikourut uusittu 

2011 
2008 
1998 
1993 

Betonirakenteiden ja parvekkeiden 
korjaus, julkisivun maalaus, huoltotyöt 

211 000 101,34 

13 778 8 Ilmastoinnin nuohous Katon 
pesu ja käsittely 

2012 
2013 

Piha-alueiden kunnostus, katon maa-
laus, julkisivun ja sokkelin maalaus, 

pattereiden uusiminen, huolto 

96 000 123,39 

14 1 544 34 Käyttöesiputket uusittu Ik-
kunat ja ovet uusittu Katto 
kunnostettu Jätekatos ra-

kennettu       Piha asfaltoitu 

1997 
2002 
2004 
2007 
2008 

Linjasaneeraus, sähkösaneeraus, kel-
laritilojen kunnostus, huolto 

931 000 602,98 

      
Keskiarvo 252,54 

 

 

 

Tarkasteltaessa ehdotuksien ja suunnitelmien aikajännettä huomattiin valtaosan 

olevan joko 5 vuoden tai 10 vuoden aikajänteellä suunniteltuja. Aikajänteisyys 

mallinnettu taulukossa 7. 
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TAULUKKO 7. Suunnitelmien jakauma 10 vuoden tai alle aikajänteellä 

 

 

Taulukosta voidaan todeta, että kaikki kunnossapitotarveselvitykset ovat alle 10 

vuoden aikajänteen suunnitelmia, pääsääntöisesti selvityksiä seuraavalle 5 vuo-

delle. Kunnossapitotarveselvitys päivitetään taloyhtiössä vuosittain, jolloin hyvin 

herkästi tarkastellaan vain samojen asioiden tarpeita. PTS-ehdotuksista oli kolme 

toteutettu alle 10 vuoden aikajänteellä ja viisi kymmenen tai sitä suuremmalla 

aikajänteellä. Ehdotusta voidaan pitää tarveselvityksen seuraavana askeleena 

kohti PTS-suunnitelmaa, koska siinä jo kiinnitetään huomiota pidemmän ajan tar-

peisiin, mutta tarpeita ei vielä suunnitella yhtä kattavasti kuin lopullisessa PTS-

suunnitelmassa. Kaikki tekniset PTS-suunnitelmat oli suunniteltu 10 vuoden ai-

kajänteellä.  Tämä kuvaa hyvin sitä, että tekninen PTS on suunnitelmallinen ja 

niillä tähdätään hyvään lopputulokseen. 

Jokaisesta suunnitelmasta, ehdotuksesta ja selvityksestä löytyi korjaushistoria, 

jossa on lueteltuna yhtiössä aiemmin suoritetut korjaukset. Korjaushistoria oli 

joko esitetty aikajanana suunnitelmassa, tai toinen vaihtoehto oli, että se oli esi-

tettynä kuntoarvioraportissa. Kuntoarvioraportissa esitetty korjaushistoria on vai-

kealukuinen ja aikaa vievä, koska kuntoarvio on laadittu tarkastellen tekniikat ja 

rakenteet kaikki erikseen ja korjaushistoria on jaettu pitkin kuntoarvioraporttia. 
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Korjaushistorian voisi kokonaisuudessaan kasata yhdeksi omaksi osakseen kun-

toarviossakin, jolloin sen kertalukemisella saisi luotua kuvan jo tehdyistä korjauk-

sista. Taulukon 8 esimerkissä on kohteeseen 24 tehty kattavampi suoritetut kun-

nossapitotoimet -taulukko. 

TAULUKKO 8. Kohteen 24 suoritetut kunnossapitotoimenpiteet 

 

6.3 Consti Kodikas työkaluna PTS-suunnitelmien kehittämiseen 

Consti Kodikas -palvelu on kehitetty asukkaita kuuntelemalla ja se lähestyy talo-

yhtiöitä huolehtimalla, että toiveisiin ja tarpeisiin kiinnitetään riittävästi huomiota. 

Palvelussa korjausurakat on jaettu kolmeen pääkategoriaan, jotka ovat korjaus, 

julkisivuremontti ja putkiremontti. Jokainen pääkategoria pitää sisällään niille tyy-
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pillisimmät korjaushankkeet, kuten julkisivuremontissa julkisivukorjaus ja parve-

keremontti ja putkiremontissa vesijohtojen- ja viemärien korjaus. Palvelun tarkoi-

tuksena on havainnollistaa tulevien remonttien käytäntö ja selventää, mitä kaik-

kea on mahdollista tehdä kunkin remontin yhteydessä säästämällä kuluja suun-

nittelussa ja toisin kuin erikseen korjaukset toteuttamalla. 

Kodikas -palvelun ajattelutavan pohjalta on hyvä lähteä kehittämään myös PTS-

suunnitelmien laatua. Esimerkiksi kuntoarvio, kuntotutkimukset, energiatodistuk-

set ja pitkän tähtäimen suunnitelmat olisi huomattavasti järkevämpää toteuttaa 

toistensa yhteydessä. Suunnittelun kustannukset ovat suuria ja näin niiden teet-

täminen taloyhtiöissä samanaikaisesti toisi säästöjä. Yhteistyössä eri alojen am-

mattilaiset tuottaisivat parempia tuloksia ja niiden aikajänne saataisiin 10 vuoden 

sijaan ulottumaan huomattavasti pidemmälle. 

Consti Kodikkaan markkinointi tapahtuu aina isännöitsijöiden kautta. Isännöitsijä 

on se henkilö, joka vie ajatuksen palvelumallin käytöstä taloyhtiölle. Rakennus-

alan ammattilaiset esittelevät palvelumallin taloyhtiölle ja antaa myös suoraan 

tietoa siitä, mitä korjausrakentaminen maksaa ja miten se on taloudellisesti ja 

kustannustehokkaasti toteutettavissa. Tästä tiedosta taloyhtiön PTS-suunnitel-

man laatiminen saa jo mitä parhaimman pohjan. Yhdessä kuntoarvioiden ja pal-

velumallin avulla saadaan luotua pitkälle aikajänteelle hyvin tarkkoja kunnossa-

pitosuunnitelmia.  
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7 POHDINTA 

Tämän opinnäytetyön ensimmäisenä tavoitteena oli kerätä mahdollisimman kat-

tava aineisto taloyhtiöiden PTS-suunnitelmia isännöitsijöiden avustuksella. Toi-

sena tavoitteena oli tarkastella olemassa olevien tarveselvitysten, PTS-suunni-

telmien ja -ehdotusten kattavuutta ja niiden hyviä ja huonoja puolia. Kolmantena 

tavoitteena oli, että opinnäytetyötä voidaan jatkossa hyödyntää taloyhtiöiden 

PTS-suunnitelmien laatimisessa ja käyttää hyväksi Consti Kodikas -palvelun 

markkinoinnissa asunto-osake- ja taloyhtiöille. 

Aineiston keruun lisäksi opinnäytetyöhön kerättiin paljon näkökulmia ja tietoa so-

vittujen lounastapaamisten ja Consti Kodikkaan markkinoinnin kautta käytyjen 

keskusteluiden kautta. Isännöitsijöitä opinnäytetyön aihe kiinnosti erittäin paljon. 

Hyviä keskusteluja syntyi paljon ja jokaisella henkilöllä oli omat näkemyksensä 

aiheeseen. Pohdinta olikin yksi keskeinen osa opinnäytetyöprosessia ja sitä he-

räsi erittäin paljon. 

Hyvin tehty PTS ilmaisee selkeästi, mikäli rakennuksen korjaamiseen on ylipää-

tänsä järkevää ryhtyä. Korjausrakentamisella pyritään esimerkiksi linjasanee-

rauksessa pitkittämään viemäröinnin, käyttövesilinjojen ja vesiputkien käyttöikää 

30-50 vuodella, kuten myös julkisivuremontilla. Tässä 50 vuodessa tekniikka ke-

hittyy, tulee uusia energiatehokkaampia toteutusmahdollisuuksia.  

Taloyhtiöt miettivät aina remontin edessä kustannuksia. Kustannukset nousevat 

hyvin nopeasti remonttia jo suunniteltaessa ja vielä toteutetun remontin aikana-

kin. Kustannuksien nousu näkyy osakkeenomistajien taskussa kasvavana vas-

tikkeena ja vuokralaisella maksettavan vuokran suuruudessa. Jossakin vai-

heessa rakennus on elinkaarensa päässä, jolloin kannattavammaksi tulee purkaa 

ja rakentaa uusi tilalle kuin remontoida vanhaa. Tämä on nykypäivänä vielä har-

vinaista, mutta sitä harrastavat isommat sijoittajat, jotka haalivat enemmistön 

osakkeista itselleen ja toteuttavat uuden rakentamisen heille kannattavana toi-

menpiteenä. Taloyhtiöissä, joissa osakkeet ovat hajallaan, toteutetaan pääsään-
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töisesti vain välttämättömimmät korjaustoimenpiteet, joilla saadaan rakennuk-

selle vielä muutama vuosikymmen lisäaikaa ja vastikkeiden kustannukset pysy-

vät kohtuullisina. 

Toisesta näkökulmasta katsottuna tämänhetkinen uudisrakentamisen buumi al-

kaa olla hiipumassa, mutta korjausrakentamisen tarve pysyy samana ja kasvaa. 

Taloyhtiölle, jonka vaihtoehto on korjausrakentaminen, on tulevaisuudessa to-

dennäköisesti helpompi saada pankilta lainaa muutostöille. Tulevaisuuden kor-

jaustarpeiden myötä PTS:n tarve taloyhtiöissä vain kasvaa. Yksi remontti nostaa 

rakennuksen arvoa, jolloin vakuus seuraavan remontin lainan hakemiselle on 

suurempi ja lainan saanti todennäköisempi. Näiden asioiden toteutukselle on 

syytä olla hyvä rahoitussuunnitelma, jonka taas takaa huolella ja hyvin tehty PTS. 

Opinnäytetyön aineiston pitkän tähtäimen suunnitelmien pisin aikajänne suunni-

telmalle oli 10 vuotta, eikä 20 tai 30 vuotta. Syitä on monia, mutta varmasti kai-

kista ratkaisevin asia ovat resurssit. Uusiin taloyhtiöihin PTS-suunnitelma teh-

dään yleensä rakennuttajan 10-vuotistarkastuksen yhteydessä. Vanhemmissa 

taloyhtiöissä kuntoarvion ja sitä kautta PTS-suunnitelman tekemistä lykätään, 

koska jo pelkästään kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen teetättäminen Oulun alu-

eella maksaa noin 4 000 euroa.  

Asunto-osakeyhtiölaissa määrätty kunnossapitotarveselvitys riittää selvitykseksi, 

mutta liian useasti se tehdään taloyhtiöissä pakon sanelemana. Pakon sanele-

mana selvityksien taso heittelee, eikä se välttämättä edes kerro tarpeeksi yhtiön 

tulevaisuuden korjaustarpeista. Selvityksen laatija voi olla hallitus itse, jossa ei 

välttämättä satu olemaan yhtään asiasta tietämystä omaavaa henkilöä. 

Kuntoarvion oheistuotteena syntyvä PTS-ehdotus ei kattavuudeltaan täytä mie-

lestäni tarpeeksi hyvin tulevia korjaustarpeita, korjaustarpeisiin käytettävää aikaa 

ja kustannuksia. Sen kattavuus on erittäin vaihteleva eikä yhtä laaja kuin tekninen 

PTS. Tekninen PTS on yleisin kuntoarvioiden yhteydessä tehty tuote, jossa on 

eritelty rakennetekniikka-, sähköjärjestelmien- ja LVI-järjestelmien tekniset PTS-

suunnitelmat. Kuntoarvion havainnot ja selvitykset ovat erittäin hyvä pohja tekni-

selle PTS:lle. Tekninen PTS tuo esille ja havainnollistaa korjauksien mahdollisia 

kustannuksia ja vaikutusta vakuuksiin toisin kuin PTS-ehdotus.  
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Opinnäytetyö antaa sen lukevalle hyvän käsityksen korjausrakentamisen tarpeel-

lisuudesta, PTS-suunnitelmasta, taloyhtiöiden toimitavasta ja Consti Kodikkaan 

hyödyllisyydestä remonttia suunniteltaessa. Lukija saa käsityksen siitä, miten 

korjausrakentaminen osakkeen omistajan kustannuksissa ja näkyy ja ymmärtää, 

miksi ennalta tarkoin suunniteltu toteutus on kannattavaa.  
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