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The objective of this final year project was to develop for the commissioning com-
pany a mobile tool to be used to conduct property condition assessments and to cre-
ate a report of them. The tool was to be based on an existing quality assessment pro-
gram that was primarily used for quality control within the company.  
 
Information for the thesis was mainly collected from guidelines for property condition 
assessments, which provide extensive information on how to conduct and report a 
high-quality condition inspection. Additionally, the project looked into the client com-
pany and the quality assessment program they use. 
 
The final year project resulted in a well-functioning, clear, and easy-to-use tool for 
conducting property condition assessments. The tool developed in the project will be 
used in the property maintenance services of the commissioning company for as-
sessing the condition of the properties belonging to the client companies of the com-
missioning company. 
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Lyhenteet 

ISS: International Service System. 

TRIF: Total recordable incident frequency. Tapaturmien määrä * 1 000 000 

/ tehdyt työtunnit. 

PTS: Pitkän tähtäimen suunnitelma. PTS-suunnitelmalla tarkoitetaan kiin-

teistön kunnossapitosuunnitelmaa. 

LVI: Lyhenne termeistä lämpö, vesi ja ilmanvaihto. 

TATE: Talotekniikka on yhteisnimitys kiinteistön ja siihen liittyvien järjestel-

mien ja laitteiden kokonaisuudelle. 

PKA:  Rakennuksen kuntoarvioija pätevyys. 

LuurISSa: ISS Palveluiden kehittämä laadunarviointiohjelma. 

RYL: Rakennustöiden yleiset laatuvaatimukset. 
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1 Johdanto 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena on kehittää uusi tehokas ja helppokäyttöinen 

työkalu toimeksiantajalle kiinteistöjen kuntoarvioiden suorittamiseen ja rapor-

tointiin. Kehitettävän työkalun avulla pyritään myös standardoimaan kuntoar-

vioprosessi, mikä helpottaa eri kiinteistöjen vertailua ja kunnossapitosuunnitel-

mien laatimista. Työkalua tullaan mahdollisesti käyttämään asiakaskohteiden 

kuntoarvioiden tekemiseen ja raportointiin kiinteistön ylläpitopalveluissa. Mobiili-

laitteella käytettävällä työkalulla luotava raportointilomake sisältää arvioitavan 

kohteen yleistiedot, kuntoarvion yleistiedot, otsikoinnin mukaiset arviointikohdat 

ja tehtyjen havaintojen yhteenvedon. Lomakkeen otsikointi vastaa Talo 2000 -

hankenimikkeistöä. Raportointilomake luotiin yrityksellä jo käytössä olevaan 

LuurISSa-laadunarviointiohjelmaan.  

Tässä opinnäytetyössä on tarkoituksena perehtyä kiinteistön kuntoarviointiin 

kuntoarvioijan näkökulmasta ja tutustua aiheeseen liittyviin Rakennustieto Oy:n 

laatimiin ohjekortteihin. Työssä on myös tarkoitus perehtyä Talo 2000 -hanke-

nimikkeistöön, kuntoarvion tavoitteeseen, sisältöön ja laajuuteen. Tämän lisäksi 

tutustutaan ohjeistukseen kiinteistötarkastuksen tekemisestä ja kuntoarvion ra-

portoinnista.  

Opinnäytetyön tilaajana toimii ISS Palvelut Oy. 

2 ISS Palvelut Oy 

ISS Palvelut Oy on Suomen johtava kiinteistö- ja toimitilapalveluyritys ja yksi 

Suomen suurimmista yksityisistä työnantajista. Yrityksen tehtävänä on luoda 

asiakkaille palvelukokonaisuus, joka kehittää asiakkaan liiketoimintaa tekemällä 

ympäristöstä toimivan, älykkään ja tuottavan. (ISS yritysvastuuraportti 2023 

2024.) 
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Kokonaispalvelut koostuvat siivous-, kiinteistö-, ravintola- ja työpaikkapalve-

luista. Palveluratkaisut ovat aina asiakaskohtaisia ja perustuvat asiakkaan toi-

mintaympäristön ja ydinliiketoiminnan tuntemukseen. (ISS yritysvastuuraportti 

2023 2024.) 

ISS toimii Suomessa noin 300 kunnassa. Se työllisti vuonna 2023 7 613 työnte-

kijää. Työntekijät edustivat 107 eri kansalaisuutta. Vuoden 2023 liikevaihto oli 

445 miljoonaa euroa, joka on 2 miljoonaa euroa enemmän kuin liikevaihto 

vuonna 2022. Liikevoittoa vuonna 2023 yritys teki 26 miljoonaa euroa, joka on 

miljoona euroa vähemmän kuin vuonna 2022. Kiinteistön ylläpito on suurin yri-

tyksen tarjoama palvelu. Sen osuus vuoden 2023 liikevaihdosta oli 43,1 %. 

Toiseksi suurin yrityksen tarjoama palvelu on siivous. Siivouksen osuus liike-

vaihdosta vuonna 2023 oli 39,8 %. (ISS yritysvastuuraportti 2023 2024.) 

Kuvan 1 pylväsdiagrammissa on kuvattuna ISS Palveluiden liikevaihdon ja liikevoi-

ton kehitys vuosina 2021–2023. Ympyräkaaviossa liikevaihdon jakauma palvelualu-

eittain vuonna 2023.  

 

Kuva 1. Liikevaihto, liikevoitto ja liikevaihdon jakauma palveluittain. (ISS yritys-
vastuuraportti 2023 2024). 
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ISS Palveluiden Suomen pääkonttori sijaitsee Helsingissä. Se on osa kansain-

välistä, vuonna 1901 Tanskassa perustettua ISS-konsernia. Konsernilla on  toi-

mintaa yli 30 maassa. Konsernin pääkonttori sijaitsee Kööpenhaminassa Tans-

kassa. ISS:n maailmanlaajuinen liikevaihto vuonna 2023 oli 10,6 miljardia eu-

roa, ja maailmanlaajuisesti sen palveluksessa oli noin 350 000 henkilöä. (ISS 

yritysvastuuraportti 2023 2024.) 

ISS:n arvoja ovat yhtenäisyys, rehellisyys, vastuullisuus, yrittäjyys ja laatu. Ensisi-

jaisena prioriteettina on turvallisuus. Se ulottuu yrityksen omiin työntekijöihin, asiak-

kaisiin ja kumppaneihin. Turvallisuutta ISS:llä parannetaan muun muassa ennalta-

ehkäisemällä riskejä. Vuonna 2023 henkilöstö teki yhteensä yli 30 000 turvallisuus-

havaintoa. Mahdollisesti tästä johtuen, tapaturmista aiheutuvien poissaolojen 

määrä väheni huomattavasti vuoteen 2022 verrattuna. (ISS yritysvastuuraportti 

2023 2024.) 

Kuvassa 2 on kuvattuna ennakoivien turvallisuustoimenpiteiden mahdollista vaiku-

tusta tapaturmataajuuteen. Vuonna 2017 turvallisuuteen liittyviä ennakoivia toimen-

piteitä, kuten turvallisuushavaintoja tehtiin yhteensä 14 886 kpl. Samana vuonna 

kaikkien tapaturmien taajuutta osoittava TRIF-lukema oli 36,1. Vuonna 2023 turval-

lisuuteen liittyviä ennakoivia toimenpiteitä tehtiin yhteensä 41 180 kpl. Tapaturma-

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

ISS:n kiinteistön ylläpitopalvelut ylläpitävät ja kehittävät asiakkaiden kiinteistöjen 

toimintakykyä ja arvoa koko kiinteistön elinkaaren ajan. Ylläpidon tärkeänä teh-

tävänä on varmistaa kiinteistöjen oikeat käyttöolosuhteet ja tehokas energian-

käyttö. Kiinteistön ylläpidon palvelut pitävät sisällään kiinteistöhuollon, tekniset 

palvelut, energia- ja ekotehokkuuspalvelut sekä asiantuntijapalvelut. (Kiinteistön 

ylläpitopalvelut esittely 2022.) 

Kuvassa 3 on lueteltuna ISS Palveluiden kiinteistön ylläpidon tarjoamat palvelut 

joita ovat kiinteistöhuolto, tekniset palvelut, energia- ja tehokkuuspalvelut ja asi-

antuntijapalvelut. 
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Kuva 3. ISS:n kiinteistön ylläpidon palvelut. (Kiinteistön ylläpitopalvelut esittely 
2022). 

3 Talo 2000 -hankenimikkeistö 

Talo 2000 -hankenimikkeistö on rakennusalan standardisoitu nimikkeistöjärjes-

telmä, joka on kehitetty Suomessa. Se on osa laajempaa Talo 2000 -nimikkeis-

töä, joka on standardisoitu rakennushankkeen tiedon erittelytapa Suomessa. 

Hankenimikkeistö luokittelee rakennushankkeen toteutukseen ja ohjaukseen 

käytettävän tiedon kustannusten näkökulmasta. Se jakautuu osiin, jotka kuvaa-

vat fyysisiä rakennusosia ja tekniikkaosia sekä tehtäviä, kuten hanke-, kiin-

teistö- ja käyttäjätehtäviä. Hankenimikkeistö auttaa varmistamaan, että kaikki 

rakennushankkeen osapuolet käyttävät yhtenäistä terminologiaa ja luokittelua, 

mikä parantaa tiedonvaihtoa ja projektinhallintaa koko hankkeen ajan. (Raken-

nustieto nimikkeistöt 2024.) 

Kehitystyö alkoi 1960-luvun lopulla Talo 70 -nimikkeistöllä, joka sisälsi muun 

muassa kustannuslaskentaohjeita ja rakennustapaselostuksia. Seuraavina vuo-

sikymmeninä nimikkeistöä laajennettiin ja kehitettiin edelleen Talo 80- ja Talo 

90 -nimikkeistöjen muodossa. Ne toivat mukanaan yksityiskohtaisempia määrä-

laskennan määrittelyjä ja standardisoituja tiedonsiirtokäytäntöjä, jotka laajensi-

vat ja standardisoivat tiedonsiirtoa entisestään. (Rakennustieto nimikkeistöt 

2024.) 
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Talo 2000 -nimikkeistö otettiin käyttöön 2000-luvun alussa, ja sen tavoitteena oli 

yhdistää aiemmat nimikkeistöt ja luoda kattava järjestelmä, joka tukee raken-

nushankkeiden kustannuslaskentaa, suunnittelua ja toteutusta. (Rakennustieto 

nimikkeistöt 2024.) 

Rakennustiedon Talo 2000 nimikkeistöjä ovat muun muassa seuraavat nimik-

keistöt: 

• Talo 2000 Tilanimikkeistö 

• Talo 2000 Hankenimikkeistö 

• Talo 2000 Tuotantonimikkeistö 

• Talo 2000 Rakennusosamääräluettelo 

• Talo 2000 Tuotantomääräluettelo 

• Talo 2000 Rakennustuotenimikkeistö 

• Talo 2000 Kalustonimikkeistö. 

Nimikkeistöä ylläpitää ja kehittää Rakennustietosäätiö yhteistyössä rakennus-

alan eri toimijoiden kanssa. (Rakennustieto nimikkeistöt 2024.) 

4 Kiinteistön kuntoarvio 

Kiinteistön kuntoarvion tarkoituksena on kerätä tietoa kunnossapitosuunnittelua 

varten. Säännöllisesti tehtävä kuntoarvio antaa kokonaiskuvan kiinteistön tekni-

sestä kunnosta ja energiataloudesta, mikä auttaa ajoittamaan kunnossapitotoi-

met oikein. Ennakoiva lähestymistapa ja pitkän aikavälin kunnossapitosuunni-

telma luovat hyvät edellytykset kiinteistön pitkälle elinkaarelle. Kuntoarvio teh-

dään ensimmäisen kerran enintään 10 vuotta vanhoille kiinteistöille ja sen jäl-

keen päivitetään vähintään viiden vuoden välein. (Toimitilakiinteistön kuntoar-

vio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 1.) 

Kuntoarvio perustuu asiantuntijoiden aistienvaraisiin havaintoihin ja saatavilla 

oleviin asiakirjoihin. Tarvittaessa tehdään rakenteita rikkomattomia mittauksia, 

mutta rakenteissa olevia piileviä vikoja ei voida havaita. Kuntoarvioijat voivat 
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mahdollisesti suositella tarkempia kuntotutkimuksia. (Toimitilakiinteistön kunto-

arvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 1.) 

4.1 Kuntoarvion vaiheet 

Ensimmäisessä vaiheessa kuntoarvion tilaaja määrittelee toimeksiannon laajuu-

den ja tavoitteet. Seuraavaksi tilaaja yleensä kilpailuttaa ja valitsee kuntoarvion 

tekijän saatujen tarjousten perusteella. Kuntoarvion tilaamisen jälkeen tilaajan 

tulee toimittaa tekijälle tarvittavat lähtötiedot, kuten muun muassa: 

• kiinteistön perustiedot 

• tilaajan ja kiinteistöhoidon yhteystiedot 

• liittymis- ja energiasopimukset 

• lämmön, sähkön ja veden kulutustiedot 

• tiedot rakennusosista, rakenteista ja järjestelmistä 

• kiinteistön rakennus- ja korjaushistoria 

Tämän jälkeen suoritetaan kiinteistön tarkastus, jossa käydään läpi kaikki sovi-

tut rakennusosat ja järjestelmät. Tarkastus on pääasiassa visuaalinen, mutta 

tarvittaessa käytetään apuvälineitä, kuten kosteusmittareita tai lämpökameroita, 

jotta saadaan tarkempia tietoja. 

Tarkastuksen aikana tehdyt havainnot dokumentoidaan huolellisesti. Kaikki ha-

vaitut viat, puutteet ja riskit kirjataan ylös, ja niistä otetaan valokuvia. Näiden ha-

vaintojen perusteella analysoidaan kiinteistön kunto ja arvioidaan mahdolliset 

korjaustarpeet. Korjaustoimenpiteet priorisoidaan niiden kiireellisyyden ja vaiku-

tusten perusteella. 

Lopuksi laaditaan raportti, johon kootaan kaikki tiedot ja analyysit selkeäksi ja 

ymmärrettäväksi kokonaisuudeksi. Raportissa esitetään kuntoarvion tulokset, 

suositellut toimenpiteet ja niiden kustannusarviot. Havaintojen perusteella laadi-

taan myös pitkän aikavälin kunnossapitosuunnitelma (PTS) sekä suositukset 

mahdollisille laajemmille kuntotutkimuksille. Raportti esitellään kiinteistön omis-

tajille ja muille sidosryhmille, ja sen pohjalta keskustellaan jatkotoimenpiteistä ja 
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mahdollisista tarkemmista korjaussuunnitelmista. (Toimitilakiinteistön kuntoar-

vio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.) 

Kuvan 4 kaaviossa on kuvattuna kuntoarvion vaiheet. 
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Kuva 4. Kuntoarvion vaiheet. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan 
ohje 2019). 

4.2 Kuntoluokat 

Kuntoluokka määritellään kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella. Se ku-

vaa kohteen kuntoa sekä korjaustarpeen kiireellisyyttä. Luokituksen avulla voi-

daan vertailla eri rakennusosia ja rakennuksia keskenään. Kuntoluokkia on viisi. 

Ohjekortti RT 103098 määrittelee, kuinka rakennusosien ja järjestelmien kor-

jaustarpeen kiireellisyyttä kuvaavat kuntoluokat määräytyvät. Tämä ohjekortti 

tarjoaa yksityiskohtaiset ohjeet kuntoluokkien määrittämiseen, mikä auttaa arvi-

oimaan ja vertailemaan eri rakennusosien ja järjestelmien kuntoa ja korjaustar-

peita. Jos kohteen kuntoa ei voida määritellä luokituksen mukaisesti esimerkiksi 

rakenteen ollessa purkukuntoinen, siitä ilmoitetaan tilaajalle erikseen ja asia sel-

vitetään kuntoarvioraportissa. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan 

ohje 2019: 2.) 

Kuvassa 5 on rakennusosien ja järjestelmien kunnon arvioinnissa käytettävät 

kuntoluokat ja kuntoluokkien kuvaukset. 

 

Kuva 5. Kuntoluokat. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019). 
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Kuntoluokitusohjeet luetaan ylhäältä alaspäin, alkaen 5-luokasta ja edeten kohti 

1-luokkaa. Jotta jokin luokka voidaan saavuttaa, kaikkien sen kriteerien on täy-

tyttävä. Jos jokin kriteeri ei täyty, luokitusta alennetaan yhdellä tasolla. (Kiinteis-

tön kuntoarvio. Kuntoluokan määräytyminen 2019: 4.) 

Kuntotutkimuksen tarve alentaa kuntoluokitusta yhdellä tasolla. Tässä yhtey-

dessä kuntotutkimus tarkoittaa tutkimusta, jolla arvioidaan koko rakennusosan 

tai teknisen järjestelmän uusimis- tai peruskorjaustarvetta. Jos kuntotutkimus 

koskee vain vähäistä korjaustarvetta, kuten yksittäisen märkätilan tutkimusta, se 

ei aiheuta kuntoluokituksen alenemista. Kiinteistön kuntoarvio. (Kiinteistön kun-

toarvio. Kuntoluokan määräytyminen 2019: 4.) 

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

toluokan määräytymiskriteerit puu- ja levyverhottuun julkisivuun. 

 

Kuva 6. Puu- ja levyverhotun julkisivun kuntoluokan määritys. (Kiinteistön kunto-
arvio. Kuntoluokan määräytyminen 2019). 

4.3 Kuntoarvioijan pätevyys ja vastuut 

Kuntoarvion suorittaa yleensä työryhmä, johon kuuluu asiantuntijoita rakennus-

tekniikan, LVI-tekniikan sekä sähkötekniikan aloilta. Arvioijilla tulee olla tehtävän 
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vaatimusten mukainen pätevyys ja ammattitaito, joka perustuu koulutukseen ja 

kokemukseen. Jos työryhmässä on vähemmän jäseniä, tai kaikki asiantuntijat 

eivät osallistu arvioinnin kaikkiin vaiheisiin, tämä tulee ilmoittaa selkeästi tar-

jouksessa ja kirjata toimeksiantosopimukseen. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. 

Kuntoarvioijan ohje 2019: 3.) 

Kuntoarvioijan tulee tuntea voimassa olevat säädökset ja viranomaismääräyk-

set, sekä rakennus-, talo- ja sähkötekniset menetelmät ja materiaalit. Hänen on 

ymmärrettävä rakenteiden ja laitteiden kulumis- ja vauriomekanismit ja tyypilli-

set vaurio ja riski kohdat. Hänen on myös osattava arvioida piilossa olevia ra-

kenteita ja rakenteiden kosteusteknistä toimivuutta. Kuntoarvioijan on tunnet-

tava korjausmenetelmät ja -materiaalit, sekä ymmärrettävä mittausten periaat-

teet. Hänen on tiedettävä rakennusosien ja laitteiden tekniset käyttöiät, kunnos-

sapitojaksot ja energian ja veden kulutukseen vaikuttavat tekijät. (Toimitilakiin-

teistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 3–4.) 

Kuntoarvioija nimeää työlle vastuuhenkilön ja suorittaa toimeksiannon sovitussa 

aikataulussa. Hän vastaa käyttämiensä mittausmenetelmien tarkoituksenmukai-

suudesta, toimivuudesta ja raportoinnista. Jos tilaajan antamat lähtötiedot ovat 

puutteellisia, kuntoarvioijan tulee ilmoittaa siitä tilaajalle. Kuntoarvioija vastaa 

kuntoarvion tuloksista vain siinä laajuudessa, mitä tehdyn tarkastuksen laajuus 

edellyttää. Hän huolehtii vastuuvakuutuksesta toimeksiannoissa, joihin voi liittyä 

henkilö- tai tulipaloriski tai muu vastaava riski. Vakuutuksen tulee olla tilaajan 

hyväksymä. On suositeltavaa, että kuntoarvioijalla on muutenkin riittävän kat-

tava vastuuvakuutus. Kuntoarvion tekijä ilmoittaa noudattavansa kuntoarvio-oh-

jetta arvioinnissa. Tarkastamatta jääneet kohteet on lueteltava ja esitettävä syyt, 

miksi tarkastusta ei ole tehty. Jos tilaaja supistaa suoritettavan kuntoarvion laa-

juutta, kuntoarvioijan vastuuta vähennetään vastaavasti. (Toimitilakiinteistön 

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

Kuntoarviossa tarkastetaan kiinteistön kunto ja korjaustarpeet kattavasti. Tämä 

sisältää kaikkien keskeisten osa-alueiden läpikäynnin ja eri rakennusosien vau-

rioiden etenemisen arvioinnin. Arvio kohdistuu yleensä rakenteisiin, rakennus-

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

vio kattaa vain kiinteistöön kuuluvat järjestelmät, joten esimerkiksi tuotantopro-

sessilaitteet eivät sisälly arvioon. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan 

ohje 2019: 5.) 

Kuntoarviossa voidaan tarkastella esimerkiksi seuraavia asioita: 

• rakennustekniikka 

• LVIA-tekniikka 

• sähkö- ja tietotekniset järjestelmät 

• yleiset tilat, tekniset tilat ja sovittumäärä muita tiloja 

• ulkoalueiden rakenteet ja varusteet 

• energiatalous 

• turvallisuus- ja terveysriskit. 

Tämän lisäksi arvioidaan kiinteistön ylläpidollisia kehitystarpeita. Kuntoarvio voi-

daan myös tarvittaessa suorittaa vain sovituille tiloille, rakenteille, rakennus-

osille tai järjestelmille. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 

5.) 

4.5 Kuntotutkimukset 

Kuntoarvioijat voivat suositella kuntotutkimuksia tai muita lisäselvityksiä arvioi-

dessaan rakennusosien kuntoa. Kuntoarvio ei kuitenkaan aina riitä selvittämään 

kuntotutkimuksen tarvetta luotettavasti. Tehdyt kuntotutkimukset ja selvitykset 

toimivat korjaussuunnittelun lähtötietoina. Lisäselvityksistä ja kuntotutkimuksista 

sovitaan erikseen kuntoarvion yhteydessä. Kuntoarvioitsijat esittävät raportissa 

ne lisätehtävät ja tutkimukset, jotka ovat tarpeen ennen 
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kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman laatimista. (Toimitilakiinteistön 

kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 9.) 

Kiinteistössä voi olla piileviä vaurioita, jotka eivät välttämättä ilmene kuntoarvion 

avulla, vaan niiden selvittämiseen tarvitaan tarkempia tutkimuksia. Kuntotutki-

muksilla voidaan selvittää kiinteistön rakennusosien ja teknisten järjestelmien 

kunto sekä korjaustarpeiden laajuus. Kuntotutkimuksessa kartoitetaan tutkimus-

hetkellä havaittavat vauriot ja vaurioriskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset ja 

arviot vaurioiden etenemisestä tulevaisuudessa. Kuntotutkimusraportissa esite-

tään myös vaihtoehtoisia korjaustapoja. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kunto-

arvioijan ohje 2019: 9.) 

Yleisimpiä kuntotutkimuksia ovat muun muassa: 

• vesi- ja viemärilaitteistojen kuntotutkimus 

• sähkö- ja tietoteknistenjärjestelmien kuntotutkimus 

• ilmanvaihdon- ja ilmastointijärjestelmien kuntotutkimus 

• rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus 

• rakenteiden ilmatiiviyden tarkastelu merkkiainekokein 

• julkisivun kuntotutkimus 

• betonirakenteiden kuntotutkimus 

• vesikaton kuntotutkimus 

• öljysäiliön kuntotutkimus. 

4.6 Kuntoarvioraportti 

Kuntoarviosta tehdään raportti, joka sisältää kaikki arvion yksityiskohdat. Rapor-

tissa kuvataan tarkastettavien kohteiden nykytila, kunto ja korjaustoimenpide-

ehdotukset. Kuntoarvioijat arvioivat eri rakennusosien ja teknisten järjestelmien 

vaurioprosesseja ja suosittelevat tarvittaessa kuntotutkimuksia tai muita lisäsel-

vityksiä. Korjaustoimenpiteille ja jatkotutkimuksille määritellään aikataulut ja laa-

ditaan kustannusarviot. Raportissa esitetään rakennuksen kunto ja korjaustar-

peet tiiviisti ja selkeästi. Ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien 
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havaintoihin ja näkemyksiin. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 

2019: 10.) 

Kuntoarvioraportissa korostetaan havaittujen asioiden tärkeysjärjestystä ja tar-

koituksenmukaista toteutusjärjestystä. Tällaisia ovat esimerkiksi turvallisuuteen 

ja terveellisyyteen vaikuttavat tekijät sekä korjauskustannuksiltaan merkittävim-

mät rakenteiden, rakennusosien ja järjestelmien vauriot, kuten myös vauriot, 

jotka laajentuessaan aiheuttavat merkittäviä vahinko- ja kustannusriskejä. Tämä 

auttaa varmistamaan, että tärkeimmät ja kiireellisimmät korjaustoimenpiteet to-

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

Kuntoarvion vastuuhenkilö vastaa raportin kirjoittamisen koordinoinnista ja laatii 

sisällysluettelon. Työryhmän jäsenet osallistuvat kuntoarvion kaikkiin vaiheisiin 

ja jakavat tietoja kuntoarvion suunnittelun, kiinteistötarkastuksen ja raportin laa-

timisen aikana. Kuntoarvioijat voivat olla samasta organisaatiosta tai muodostaa 

verkostoituneen työryhmän. Jokainen kuntoarvioija kirjoittaa oman erityisalu-

eensa osiot käyttäen kuntoarvionimikkeistöä. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. 

Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.) 

Raportti pyritään tekemään mahdollisimman selkeäksi, jotta myös henkilöt ilman 

rakennus- tai talotekniikan erityisosaamista voivat ymmärtää kohteen kunnon. 

Raportissa vältetään oletuksia ja epätarkkuuksia, ja sen sävy on toteava. Kap-

paleet ja lauseet muotoillaan lyhyiksi selkeyden ja luettavuuden parantamiseksi. 

Lähtötiedot, tietojen lähteet ja alkuhaastattelusta saadut tiedot kirjataan raport-

tiin. Jos alkuhaastattelua ei voida tehdä, tämä mainitaan raportin rajauksissa. 

(Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.) 

Raportissa on selkeästi mainittava kuntoarvion tekemiseen tai laajuuteen vai-

kuttavat rajaukset ja niiden syyt. Jos tarkastusajankohta rajoittaa havaintojen te-

kemistä, tämä kirjataan raporttiin. Raportista tulee ilmetä havaintojen merkitys ja 

vakavuusaste, kuten haitat tilojen käyttäjille. Raportissa kerrotaan myös korjaa-

matta jättämisen riskit. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 

2019: 10.) 
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Havainnot raportoidaan vain niistä kohdista, jotka on nähty tai muutoin todettu. 

Havaintojen tekemiseen vaikuttaneet rajaukset mainitaan, jotta lukija saa oikean 

käsityksen havaintojen luotettavuudesta. On tärkeää kertoa havaintojen, mit-

tausten ja tarkastelujen tulosten merkitys, erityisesti terveellisyyden ja turvalli-

suuden osalta. Myös mahdollisen kosteuden merkityksestä on kerrottava. (Toi-

mitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 10.) 

Vaurioiden syihin otetaan kantaa, jos vaurion syy on selvästi osoitettavissa. 

Muussa tapauksessa suositellaan lisäselvityksiä tai tutkimuksia, joiden tarve pe-

rusteluineen esitetään raportissa. Kuntoarvioija ei ota kantaa havaituista vauri-

oista aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin. Kuntoarvioraportti ei ole kor-

jaustyöselostus tai -suunnitelma. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan 

ohje 2019: 10.) 

5 Kiinteistön tekniset käyttöiät 

Tekninen käyttöikä tarkoittaa aikaa, jona rakenteen, rakennusosan, järjestelmän 

tai laitteen  tekniset toimivuusvaatimukset yleensä täyttyvät. Kun tämä aika on 

kulunut umpeen, on suositeltavaa korvata kyseinen rakenne, rakennusosa, jär-

jestelmä tai laite uudella. Tekninen käyttöikä perustuu käytössä oleviin tietoihin 

ja kokemukseen kyseisen kohteen kestävyydestä ja on yleistävä arvio. (Kiinteis-

tön tekniset käyttöiät ja kunnossapitojaksot 2008: 2.) 

Teknisen käyttöiän saavuttaminen edellyttää, että rakennus tai järjestelmä on 

suunniteltu ja toteutettu rakennusajankohtana voimassa olevien määräysten ja 

ohjeiden mukaisesti. Lisäksi on tärkeää, että hyvää rakennustapaa on nouda-

tettu ja että kaikki tarvittavat kunnossapito-, hoito- ja huoltotoimenpiteet on suo-

ritettu sekä käyttöohjeita noudatettu. (Kiinteistön tekniset käyttöiät ja kunnossa-

pitojaksot 2008: 2.) 

Rakennustietosäätiön ohjekortissa RT 18-10922 on taulukoitu kiinteistön tekni-

set käyttöiät ja kunnossapitojaksot.  
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Kuvassa 7 on esimerkki ohjekortin RT 18-10922 taulukosta, jossa määritellään 

keskimääräiset käyttöiät ja kunnossapitojaksot kiinteistön eri osille ja laitteille. 

Taulukon nimikkeistö on sovellettu Talo 2000 ja Talotekniikka RYL 2002 nimik-

keistöistä. 

 

Kuva 7. Tekniset käyttöiät ja kunnossapitojaksot. (Kiinteistön tekniset käyttöiät 
ja kunnossapitojaksot 2008). 

6 Sähköjärjestelmien kuntoarvio 

Kiinteistön kuntoarvion yhteydessä tarkastetaan myös kiinteistön sähköjärjes-

telmä. Myös sähköjärjestelmien kuntoarvio tehdään visuaalisesti, ilman raken-

teiden avaamista, kuten muidenkin rakennusosien kohdalla. Sähköjärjestelmän 

kuntoa arvioitaessa tarkastellaan myös kohteen sähköpiirustuksia ja verrataan 

kohteen sähkön kulutustietoja muihin vastaaviin rakennuksiin. Tarkastuksen yh-

teydessä selvitetään myös sähköpiirustuksien ajan tasaisuus ja saatavuus.  



17 

 

Kuvassa 8 on kuntoarvion yhteydessä tarkastettu sähkötila, jossa varastoidaan 

runsaasti sinne kuulumatonta tavaraa. Havainto voidaan kirjata kuntoarviora-

porttiin sähköturvallisuus puutteena. 

 

Kuva 8. Sähkötilassa varastoituna runsaasti sinne kuulumatonta tavaraa. 

Sähköjärjestelmän kuntoarviossa kirjataan ylös keskeisimmät havainnot ja mää-

ritellään eri järjestelmien kuntoluokitus. Raporttiin liitetään valokuvia, jotka 
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auttavat havainnollistamaan mahdollisia ongelmia ja yleistä tilannetta. Lisäksi 

arvioidaan sähköturvallisuuden kannalta olennaiset asiat ja laitteiston vaatimus-

tenmukaisuus. Sähköasennusten turvallisuutta säätelevät sähköturvallisuuslaki, 

asetukset ja pienjännitesähköasennusten standardisarja SFS 6000.  

7 Kunnossapitosuunnitelma 

Kuntoarvioraportin tärkein osa on kunnossapitosuunnitelmaehdotus eli PTS-eh-

dotus. Se toimii perustana kiinteistön kunnossapitosuunnitelmalle tulevaisuu-

dessa. Kiinteistönomistaja voi hyödyntää kuntoarvioijien asiantuntemusta suun-

nitelman laatimisessa. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 

11.) 

Kiinteistönomistaja laatii itse tai teettää kunnossapitosuunnitelman kuntoarviora-

portin ja mahdollisten kuntotutkimuksien pohjalta. Suunnitelmassa esitetään 

korjaustoimenpiteet ja toimenpiteiden arvioidut kustannusarviot esimerkiksi seu-

raavalle kymmenelle vuodelle. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan 

ohje 2019: 11.) 

Kuvassa 9 on esitetty yksi esimerkki kunnossapitosuunnitelmaehdotuksesta. 
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Kuva 9. Esimerkki kunnossapitosuunnitelmaehdotuksesta. (Toimitilakiinteistön 
kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019). 

Kunnossapitosuunnitelma toimii perustana kiinteistön korjausohjelman laatimi-

selle. Korjausohjelmassa yhdistetään tekniset korjaustarpeet, omistajan suunni-

telmat, käyttäjien toiveet ja taloudelliset resurssit. Korjaus- ja kunnossapitotyöt 

esitetään kustannuksineen ja aikataulutettuina eri vuosille. Korjausohjelma tulee 

hyväksyttää kiinteistönomistajalla, ja hyväksytty ohjelma voidaan jakaa erillisiin 
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osiin, kuten kunnossapitotöihin, perusparannuksiin ja laajennuksiin. (Toimitila-

kiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2019: 11.) 

Korjausohjelma pidetään ajan tasalla päivittämällä se vuosittain. Ohjelma voi-

daan päivittää budjetoinnin yhteydessä, jolloin suunniteltujen toimenpiteiden ra-

hoitus voidaan varmistaa. Tilaaja voi laatia korjausohjelman itse tai yhteistyössä 

esimerkiksi kuntoarvioijien kanssa. (Toimitilakiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioi-

jan ohje 2019: 11.) 

8 ISS Laadunarviointiohjelma (LuurISSa) 

ISS on kehittänyt laadunarviointiohjelman nimeltä LuurISSa, joka on suunniteltu 

jatkuvaan ja sujuvaan laadun seurantaan ja kehittämiseen. LuurISSa -ohjelman 

avulla voidaan seurata, valvoa ja raportoida laadunarviointitoimenpiteitä ja nii-

den tuloksia. Ohjelma toimii mobiilisovelluksena, joka mahdollistaa reaaliaikai-

sen laadunseurannan tallennuksen ja raportoinnin kaikille osapuolille. Lisäksi 

LuurISSa -sovellus toimii myös offline-tilassa, mikä mahdollistaa käytön esimer-

kiksi maanalaisissa tiloissa. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.) 

Laadunseurannan lisäksi sovelluksella voidaan tehdä turvallisuushavaintoja ja 

muita työturvallisuusarviointeja. Sovelluksessa on myös ISS kohdekansio, joka 

kokoaa palvelun tuottamiseen liittyvän dokumentaation työntekijöiden saataville 

online-tilassa. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.) 

Kuvassa 10 on kuvakaappaus mobiililaitteen näytöltä LuuISSa sovelluksen etu-

sivusta. 
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Kuva 10. LuurISSa laadunarviointi sovelluksen etusivu mobiililaitteella. 
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Järjestelmäautomatiikka varmistaa laadunvalvontatapahtumien, eli laatukierto-

jen, systemaattisuuden, tehokkuuden ja dokumentoinnin. Kaikki sovitut laatuta-

pahtumat kerätään ja tallennetaan yhteen järjestelmään, joka muistuttaa auto-

maattisesti tulevista laatukierroista. Laadunarviointiohjelmaan laaditaan koh-

teissa tarvittava määrä erilaisia, määrämuotoisia laaduntarkastus- ja arviointilo-

makkeita. Jokaiselle kohdekohtaiselle laadunarvioinnille määritellään vastuu-

henkilö sekä asiakas tai asiakkaat. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.) 

Järjestelmä ohjaa laadunseurantatoimintaa lähettämällä muistutussähköposteja 

tai viestejä mobiilisovellukseen vastuuhenkilöille tulevista laadunarviointitapah-

tumista. Viesteissä on linkit, joiden avulla laadunseurantatietoja voi syöttää tai 

vaihtoehtoisesti tulostaa laadunseurannan arviointilomakkeen. Jos laadunarvi-

ointitapahtuma jää tekemättä, vastuuhenkilöille lähetetään päivittäinen muistu-

tusviesti. (ISS Laadunarviointiohjelma 2024.) 

Asiakas voi halutessaan saada automaattisen sähköpostiraportin kohteessa 

tehdystä laadunseurantatoimenpiteestä. Raportti toimitetaan pdf-muodossa, ja 

siinä esitetään tehdyn laadunarvioinnin lisäksi laadun kehitystrendi sekä mah-

dolliset kommentit ja huomiot, jotka laadunseurannan suorittaja on tehnyt. Tä-

män prosessin avulla kaikki osapuolet ovat jatkuvasti tietoisia tulevista laadun-

seurantatapahtumista ja laadunseurannan tuloksista. (ISS Laadunarviointioh-

jelma 2024.) 

9 Arviointipohjan laadinta ja testaus 

Arvioitipohjan laadinta aloitettiin valitsemalla raportointilomakkeella tarvittavat 

yleistiedot ja kuntoarvioinnissa käytettävä nimikkeistö. Laadunarviointiohjel-

maan syötettävä arviointipohja laaditaan Excel-taulukkoon. Taulukon sarakkee-

seen A kirjoitetaan raportointilomakkeen otsikointi, kuten esimerkiksi kohteen 

yhteystiedot, yleistiedot ja yhteenveto. Sarakkeeseen B merkitään pääotsikoi-

den alla olevat asiakohdat, kuten kohteen yleistiedot sekä kuntoarviossa arvioi-

tavien rakenteiden ja laitteistojen nimikkeistö. Sarakkeeseen C voidaan lisätä 

tarkentavia lisätietoja, jotka liittyvät sarakkeen B otsikoihin. 
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Kuvassa 11 on leike Excelissä laaditusta arviointipohjasta. Kokonaisuudessaan 

taulukko on tämän raportin liitteenä 1. 

 

Kuva 11. Arviointipohjan nimikkeitä Excel-taulukossa.  

Arviointipohjaa käytetään mobiililaitteella LuurISSa-sovelluksen avulla. Kun kun-

toarvio on lisätty näkyviin ja aikataulutettu valmiiksi arvioinnin suorittajalle, hän 

voi avata lomakkeen mobiililaitteellaan ja aloittaa arvioinnin kohteessa. 

Kuntoarvion suorittaja voi kirjata lomakkeelle tietoja haluamassaan järjestyk-

sessä. Lomakkeella on mahdollista liikkua eteen- ja taaksepäin, mikä helpottaa 

arvioinnin suorittamista. Jos kohteessa ei ole nimikkeistössä olevaa arviointi-

kohtaa tai jokin kohta halutaan jättää arvioimatta, kyseinen kohta jätetään tyh-

jäksi. Tyhjäksi jätetyt arviointikohdat eivät tulostu lopulliselle raportille. 



24 

 

Sovellus tarjoaa helppokäyttöisen tavan suorittaa kuntoarvioita. Sovelluksen 

avulla arviointiprosessi on tehokas ja järjestelmällinen, mikä säästää aikaa ja 

vähentää virheiden mahdollisuutta. Sovellus mahdollistaa myös valokuvien li-

säämisen arviointilomakkeelle arviointia suoritettaessa kohteessa. 

Kuvassa 12 on leike arviointipohjan otsikoinnista ISS:n laadunarviointiohjel-

massa. 

 

Kuva 12. Arviointipohjan otsikointia ISS laadunarviointiohjelmassa. 
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Tässä opinnäytetyössä kiinteistön kuntoarvion raportointityökalua testattiin ISS 

Palveluiden Rovaniemen toimipisteen toimistotiloissa. Testi arviointi oli hyvin 

suppea ja sisälsi vain muutamia arviointi kohtia. Työkalu osoittautui erittäin 

helppokäyttöiseksi ja toimivaksi. Kuntoarviosta automaattisesti syntyvä PDF-

muotoinen raportti on selkeä ja helppolukuinen. 

Valmiin raportin lähettäminen eteenpäin on vaivatonta. Se voidaan lähettää 

suoraan sovelluksesta sähköpostilla esimerkiksi kuntoarvion tilaajalle.  

ISS Palveluiden Rovaniemen toimiston kuntoarvioraportti on kokonaisuudes-

saan tämän raportin liitteenä 2. 

Kuvassa 13 on kuvankaappaus LuurISSa-sovelluksesta kuntoarviolomakkeen 

aloitussivulta. 
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Kuva 13. Kiinteistön kuntoarvioitilomakkeen aloitussivu LuurISSa-sovelluk-
sessa.  
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10 Yhteenveto 

Opinnäytetyön tavoitteena oli kehittää tilaajalle helppokäyttöinen mobiililaitteella 

käytettävä raportointityökalu kiinteistöjen kuntoarvioiden suorittamiseen sekä 

perehtyä kiinteistön kuntoarviointiin liittyviin säännöksiin ja ohjeisiin. Työlle ase-

tetut tavoitteet saavutettiin erinomaisesti. 

Työssä selvitettiin, mitä vaatimuksia ohjeissa ja asetuksissa on annettu laaduk-

kaan kuntotarkastuksen suorittamiseksi. Selvityksen pohjalta laadittiin raportoin-

tipohja, joka vietiin toimeksiantajan käytössä olevaan laadunarviointiohjelmaan. 

Opinnäytetyön taustalla oli tarve parantaa kiinteistöjen kuntoarvioiden suoritta-

misen tehokkuutta. Tarkoituksena oli kehittää työkalu, joka olisi helppokäyttöi-

nen ja soveltuisi mobiililaitteilla käytettäväksi, jotta arviointiprosessi olisi jous-

tava ja käyttäjäystävällinen. 

Raportointityökalusta saatiin erittäin toimiva ja helppokäyttöinen. Työkalu kehi-

tettiin yrityksessä käytössä olevalle alustalle, joka on henkilöstölle tuttu jo entuu-

destaan. Tämä lisäsi entisestään sen helppokäyttöisyyttä ja käyttöönoton suju-

vuutta. Työkalun kehitysprosessi keskittyi erityisesti käyttäjäystävällisyyteen ja 

toimivuuteen. Koska alusta oli jo ennestään tuttu henkilöstölle, uuden työkalun 

omaksuminen oli nopeaa ja vaivatonta. Tämä vähensi koulutustarvetta ja mah-

dollisti työkalun nopean käyttöönoton. 

Jatkossa työkalua tullaan edelleen kehittämään. Suunnitelmissa on lisätä työka-

luun ehdotus arvioidun kiinteistönkunnossapitosuunnitelmaksi ja energiatalou-

den selvitys. Nämä lisäominaisuudet parantavat työkalun monipuolisuutta ja tar-

joavat käyttäjille entistä kattavampia työkaluja kiinteistöjen hallintaan ja ylläpi-

toon. 
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