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KÄSITTEITÄ 

Altiste: Mitattavissa oleva fysikaalinen, kemiallinen tai biologinen tekijä. 

Altistuminen: Tila, jossa sisäympäristössä oleva tekijä (fysikaalinen, biologinen tai 

kemiallinen) joutuu kosketuksiin ihmisen kanssa. Em. tekijän hengittäminen, nieleminen, 

kosketus silmiin tai iholle ovat altistumista.  

Altistumisolosuhteiden arvio: Piirustuksiin, muihin asiakirjoihin (mm. korjaus- ja 

huoltohistoria), mittauksiin, tutkimuksiin ja muuhun havainnointiin perustuva 

kokonaisvaltainen rakennus- ja talotekninen sekä sisäilman laadun arvio niistä rakennukseen 

liittyvistä tekijöistä, jotka voivat vaikuttaa altistumisen määrään, laatuun ja kestoon. 

(Lappalainen et al. 2016) 

Annos-vastesuhde: Kuvaa annoksen ja sen aiheuttaman vaikutuksen välistä riippuvuutta 

Erityinen sairastumisen vaara: Erityisen sairastumisen vaaran käsite tulee 

työturvallisuuslaista (738/2002 11 §) ja Työterveyshuoltolaista (1383/2001) sekä sen 

perusteella annetusta valtioneuvoston asetuksesta (1485/2001). Erityisen sairastumisen vaaran 

toteaminen perustuu yleensä työterveyshuollon altistumistietojen perusteella tekemään arvioon. 

Erityinen sairastumisen vaara edellyttää tunnetun sairastumisen vaaraa aiheuttavan tekijän 

olemassaolon lisäksi sellaista altistumista tai kuormittumista, mikä on osoitettu riittäväksi 

aiheuttamaan sairastumisen. Tämä koskee myös sisäilmasto ongelmakohteita. (Lappalainen et 

al. 2016) 

Ilmanvaihdon tehtävänä on tuoda puhdasta ilmaa ja tehdä tilasta viihtyisä. Ilmanvaihdon 

tehtävä on myös poistaa hiukkaset ja hajut sisäilmasta.  

Ilmastointi tarkoittaa järjestelmää, jossa tuloilmaa jäähdytetään tai kostutetaan. 

Kosteusvaurio: Liiallisesta tai pitkäaikaisesta kosteudesta aiheutuva materiaalin tai rakenteen 

kosteussietokyvyn ylittyminen tai ominaisuuksien muuttuminen siten, että rakenne tai 

rakenteen osa tulee korjata tai vaihtaa 

Kuntoarvio: Kuntoarviossa selvitetään kiinteistön tilojen, rakennusosien, taloteknisten 

järjestelmien ja ulkoalueiden kunto aistinvaraisesti, arvioidaan kiinteistön korjaustarvetta ja 

laaditaan pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarviossa tarkastellaan myös 
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rakennuksen sisäolosuhteita, terveellisyyttä ja turvallisuutta sekä ehdotetaan tarvittaessa niihin 

liittyviä korjaustoimenpiteitä. Kuntoarvio päivitetään tai uusitaan viiden vuoden välein. 

(Lappalainen et al. 2016) 

Kuntotutkimus: Määrittää rakenteiden kunnon rakenneaukaisuilla ja näytteiden otolla. 

Rakenneaukaisujen perusteella rakennesuunnittelija pystyy suunnittelemaan tarvittavat 

korjaustoimenpiteet rakenteille siten, että ne saadaan kuntoon.     

Laadunhallintaan kuuluu puhtaudenhallintaa, kuivaketju ja sujuvan rakentamisprosessi. 

Laadunhallinnan tavoite on nolla virheinen hanke.  

Merkittävä kosteus- ja homevaurio: Vähäistä laajempi rakenteellinen vika, jonka 

seurauksena haitallinen altistuminen kosteusvaurioituneista rakenteista ja materiaaleista 

vapautuville kemiallisille, fysikaalisille ja biologiselle (mm. mikrobiperäisille) epäpuhtauksille 

on todennäköistä. Korjaustarve voidaan arvioida kiireelliseksi altistumisen vähentämiseksi tai 

poistamiseksi. (Lappalainen et al. 2016)  

Laadunvarmistus on yhteisnimitys laaduntarkastustoimenpiteille. Laadunvarmistuksella 

varmistetaan, että tilaaja saa mitä on tilannut.  

Laatusuunnitelma Urakka-asiakirja missä rakennuttaja vaatii urakoitsijan tekemään 

mallisuorituksen työstä, joka perustuu rakennussuunnitelmiin.  

Mikrobivauriolla tarkoitetaan rakenteissa olevaa esim. bakteerien, homeiden, hiivojen ja 

lahottajasienten aiheuttamaa vauriota rakennuksessa.   

Sisäilmaongelma viittaa rakennuksessa olevaan terveysperusteiseen haittaan  

Sisäilmasto rakennuksen tai tilan sisällä olevaa sisäilmaa.   

Sisäilmastoselvitys Sisäilmasto selvitys tehdään usein silloin, kun epäillään sisäilmastohaittoja 

esim. tilojen käyttäjien haitta- ja oirekokemusten vuoksi. Tavoitteena on selvittää sisäilmasto-

ongelmien laajuutta, mahdollisia ongelmien aiheuttajia ja niiden syitä sekä ehdottaa 

toimenpiteitä, joilla ongelmien aiheuttajia merkittävästi vähennetään tai poistetaan. 

Sisäilmastoselvityksessä selvitetään yleensä rakennus- ja taloteknisiä tekijöitä sekä sisäilman 

laatua ja olosuhteita. Selvityksen sisältö suunnitellaan taustatietojen, käyttäjähavaintojen sekä 

mahdollisen arviointikäynnin ja sisäilmastokyselyn tulosten perusteella. (Lappalainen et al. 

2016) 
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Sisäympäristö Sisäilmastoa laajempi käsite, jolla tarkoitetaan sisäilmaston lisäksi valaistusta, 

ääniympäristöä ja ergonomisia tekijöitä. Sisäympäristö käsittää myös muita tekijöitä, jotka 

vaikuttavat sisäympäristöön, kuten käytettävyys, esteettömyys, turvallisuus, psykososiaaliset 

näkökulmat sekä monet viihtyvyystekijät esim. värit ja materiaalit. Sisäympäristössä ei ole 

teollista toimintaa, vaan sisäympäristöllä tarkoitetaan esim. toimistojen, koulujen, päiväkotien, 

muiden julkisten rakennusten ja asuntojen sisäympäristöä. (Lappalainen et al. 2016)   

Sisäilmaryhmä koostuu eri alojen asiantuntijoista ja käyttäjien edustajista. Työryhmän tehtäviin 

kuuluu sisäilmaongelmien ratkaisuprosessin suunnittelu ja koordinointi sekä arvioi tutkimusten 

tuloksia tarvittavine toimenpiteineen.  

Sisäilma-asiantuntija on henkilö, jolla on tuntemus sisäilmaston laatuun vaikuttavista 

kemiallisista, biologisista, fysikaalisista ja rakennuksen haittatekijöistä. Kykenee toimimaan 

sisäilmaongelmien ratkaisijana. Sisäilma-asiantuntija ei ota kantaa terveysvaikutuksiin.   

(Lappalainen et al. 2016) 

Sisäilmastokysely on Työterveyslaitoksen pohjaan perustuva kysely, jonka työterveys tekee 

silloin, kun työpaikalla henkilöstön oireisiin ei löydy selvää syytä tai halutaan kohdentaa 

tutkimuksia tarkemmin.  

Tavoitetasot: Tavoitetasot kuvaavat sisäympäristötekijöiden tavoitearvoja, jotka pyritään 

saavuttamaan rakentamisen suunnittelulla, rakentamisella, talotekniikalla ja materiaalien 

valinnalla.  

Tilojen terveellisyys: Rakennuksessa ei ole terveyshaittaa tai vaaraa aiheuttavaa tekijää. 

Teknisessä riskinarviossa arvioidaan rakennuksen ja rakenteiden todennäköisiä 

vaurioitumisriskejä ja sisäilmaston laatuun vaikuttavia epäpuhtauslähteitä sekä 

ilmanvaihtojärjestelmän toimintakuntoa, puhtautta ja soveltuvuutta tilojen käyttötarkoitukseen. 

Tekninen riskinarvio tehdään rakennuksen suunnittelu-, huolto ja korjaushistoriaan liittyvien 

asiakirjojen perusteella, rakennuspaikan, rakenneratkaisujen pitkäaikaiskestävyydestä saatujen 

kokemusten ja rakennuksen ja rakennusmateriaalien iän perusteella. Arviossa voidaan käyttää 

myös rakennusfysikaalisia laskentamenetelmiä ja tarkastella tunnettuja vaurioitumisherkkiä 

rakenneratkaisuja ja rakennusfysikaalisia ilmiöitä. Tekninen riskinarvio toimii osana 

mahdollisia selvitysten lähtötietoja ja tutkimussuunnitelman laatimista. (Lappalainen et al. 

2016) 
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Terveydellisen merkityksen arviointi: Käsite tulee työturvallisuuslaista (738/2002 10 §), 

jonka mukaan työpaikalla havaittujen haitta- tai vaaratekijöiden terveydellisen merkityksen 

arviointi tulee tehdä, jos näitä tekijöitä ei voida poistaa. Työnantaja vastaa siitä, että 

terveydellisen merkityksen arviointiin käytetään työterveyshuollon asiantuntijoita ja 

ammattihenkilöitä siten kuin siitä säädetään työterveyshuoltolaissa (1383/2001 5 §). Työpaikan 

sisäilmasto-ongelmissa työterveyshuolto arvioi sisäilmasto-ongelmiin perehtyneen 

työterveyslääkärin johdolla altistumisolosuhteisiin liittyvän haitan ja vaaran terveydellisen 

merkityksen ja antaa siitä tarvittaessa lausunnon. Vaaralla tässä yhteydessä tarkoitetaan 

erityistä sairastumisen vaaraa ja haitalla työturvallisuuslain mukaisia muita työstä ja 

työympäristöstä johtuvia työntekijöiden fyysisen ja henkisen terveyden haittoja. Ennen 

terveydellisen merkityksen arviointia työnantajan on selvitettävä altistumisolosuhteet 

rakennusterveyteen perehtyneen asiantuntijan johdolla, koska ongelman terveydellistä 

merkitystä ei voi arvioida ilman altistumisolosuhdetietoja. (Lappalainen et al. 2016) 

Terveyshaitta asunnossa tai muussa oleskelutilassa: Terveyshaitalla tarkoitetaan 

terveydensuojelulaissa (1 §) ihmisessä todettavaa sairautta, muuta terveydenhäiriötä tai 

sellaisen tekijän tai olosuhteen esiintymistä, joka voi vähentää väestön tai yksilön 

elinympäristön terveellisyyttä. Jos asunnossa tai muussa oleskelutilassa esiintyy melua, tärinää, 

hajua, valoa, mikrobeja, pölyä, savua, liiallista lämpöä tai kylmyyttä taikka kosteutta, säteilyä 

tai muuta niihin verrattavaa siten, että siitä voi aiheutua terveyshaittaa asunnossa tai muussa 

tilassa oleskelevalle, toimenpiteisiin haitan ja siihen johtaneiden tekijöiden selvittämiseksi, 

poistamiseksi tai rajoittamiseksi on ryhdyttävä viipymättä. (27 §) (Terveydensuojelulaki 

763/1994, 1 § ja 27 §)   

Toimenpideraja: Altisteen pitoisuutta, mittaustulosta tai ominaisuutta, joka on ilmoitettu mm. 

asumisterveysasetuksessa 2015. Toimenpiderajaa voidaan soveltaa, jolloin otetaan huomioon 

mm. altistumisen todennäköisyys, toistuvuus ja kesto. Toimenpiderajan ylittäminen voi johtaa 

sen, jonka vastuulla haitta on, ryhtymään terveydensuojelulain mukaisiin toimenpiteisiin haitan 

selvittämiseksi ja tarvittaessa sen poistamiseksi tai rajoittamiseksi. Toimenpiderajoja 

sovelletaan ohjearvoja täsmällisemmin. Sisäilman laadun suunnittelussa käytetään suunnittelun 

ohjearvoja. (Lappalainen et al. 2016)  

TVOC (Total volatile organic compound): haihtuvien orgaanisten yhdisteiden 

kokonaismäärä.  
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VOC (Volatile organic compound): haihtuvat orgaaniset yhdisteet. Orgaanisia haihtuvia 

yhdisteitä vapautuu suuresta osasta nykypäivänä käytettävistä rakennusmateriaaleista, kuten 

puusta, betonista, tasoitteista, liimoista, lattiamateriaaleista, rakennuslevyistä ja maaleista.    

Viitearvo: Sisäilman laatua arvioitaessa viitearvolla tarkoitetaan yksittäisten tekijöiden (esim. 

kemialliset yhdisteet, fysikaaliset suureet, biologiset epäpuhtaudet) tutkimuksissa todettua 

(mitattua) määrää tai pitoisuutta sisäilmassa. Tarkastelu perustuu usein tutkimusaineiston 

tilastolliseen käsittelyyn. Viitearvo P50 kuvaa tavanomaista sisäilman laatutasoa ja viitearvo 

P90 kuvaa tasoa, jonka ylitys viittaa selvästi epätavanomaisen epäpuhtauslähteen 

olemassaoloon.  (Lappalainen et al. 2016) 
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1 JOHDANTO  

 

Kiinteistön ylläpidolla johdetaan kiinteistössä kiinteistön kuntoa ja sisäilmastoa. Sisäilmastolla 

vaikutetaan oleskelutilojen viihtyvyyteen. Kiinteistön omistajalla on Maankäyttö- ja 

rakennuslaki 166 § mukaan vastuu rakennuksen terveellisyyden, turvallisuuden ja 

käyttökelpoisuuden ylläpitämisestä. Sisäilmahaitan poistamisesta vastaa Terveydensuojelulain 

27 § mukaan rakennuksen omistaja, mikäli sisäilmahaitta aiheutuu rakennuksen rakenteista, 

eristeistä tai rakennuksen omistajan vastuulla olevista perusjärjestelmistä. Kiinteistön omistaja 

on ryhdyttävä toimenpiteisiin haittojen syiden selvittämiseksi ja niiden poistamiseksi. 

(Maankäyttö- ja rakennuslaki 5.2.1999/132)  

 

Kiinteistön huono ylläpito ja huolto viivästyttää korjauksien aloittamista ja sitä kautta 

korjausvelkaa, mikä voi jossain tapauksissa johtaa sisäilmaongelmiin. Vaurioiden aiheuttamat 

sisäilmasto-ongelmat heijastuvat käyttäjien viihtyvyyteen tiloissa. Ylläpidon on ennakoitava 

korjaukset. Korjaukset ovat huomattavasti edullisempaa tehdä vaurioiden alkuvaiheessa. 

Sisäilmaongelmia on myös vähemmän rakennuksissa, joissa kiinteistön ylläpito ja 

kiinteistöhoito on suunnitelmallista.  

 

Ylläpidon tehtäviin kuluu valvoa kiinteistöhuoltoa. Kiinteistöhuollolta vaaditaan monipuolista 

ammattitaitoa esim. rakennusautomaatiossa, jossa ilmanvaihdon säätämisellä voidaan 

huomioida energiasäästötavoitteet. Ylläpidon ja kiinteistöhuollon koulutus ei huomioi tarpeeksi 

nykyaikaisia teknisiä järjestelmiä kiinteistössä.  

 

Diplomityössä olen pyrkinyt myös selvittämään, miten kilpailutusmateriaali huomioiden, 

kiinteistöjen ylläpito, kuntotutkimukset ja korjaukset voisivat olla vielä kustannustehokkaampia 

ja vaikuttavampia.  
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2 SISÄILMA  

2.1 Sisäilmaluokitus   

Sisäilmastoluokitus on laajalti käytössä rakennus ja taloteknisen suunnittelun ja urakoinnin sekä 

rakennustarviketeollisuuden apuna, kun tavoitteena on rakentaa entistä terveellisempiä ja 

viihtyisämpiä rakennuksia. Käytännöstä saadut kokemukset, määräysten ja standardien 

muutokset sekä tutkimuksista saadut uudet tiedot loivat tarpeen Sisäilmastoluokituksen 

päivittämiseen.  

 

Sisäilmastoluokitus on laajalti käytössä rakennus- ja taloteknisen suunnittelun ja urakoinnin sekä 

rakennustarviketeollisuuden apuna, kun tavoitteena on rakentaa entistä terveellisempiä ja 

viihtyisämpiä rakennuksia. Käytännöstä saadut kokemukset, määräysten ja standardien 

muutokset sekä tutkimuksista saadut uudet tiedot loivat tarpeen Sisäilmastoluokituksen 

päivittämiseen. (RT 07-11299 Sisäilmaluokitus 2018) 

 

Suomen rakennusmääräyskokoelman D2 mukaan laaditut rakennuksen sisäilman haitallisten 

aineiden enimmäispitoisuudet vastaavat hyvin pitkälti sisäilmastoluokan S3 raja-arvoja, kuten 

myös lämpöolosuhteiden raja-arvot. Muiden epäpuhtauksien, eli sellaisten, joiden 

enimmäisarvoja ei ole määritelty rakennusmääräyskokoelmissa, pitoisuus voi tavanomaisissa 

tiloissa olla yleensä korkeintaan 1/10 työpaikkojen ilman haitallisiksi tunnetuista pitoisuuksista 

(HTP), kun yksittäisen aineen vaikutus on täysin hallitseva (SRMK D2 2012). Edellä mainittuja 

HTP-arvoja on lueteltu teoksessa Sosiaali- ja terveysministeriön julkaisuja 2014:2 (HTP-arvot), 

missä Sosiaali- ja terveysministeriö on asetuksellaan haitta-aineiden pitoisuuksista (268/2014) 

vahvistanut työpaikan ilman epäpuhtauksien haitallisiksi tunnetut pitoisuudet (HTP-arvot) ja 

vastaavat biologisten altistusindikaattorien raja-arvot (STM 2015). 

 

Sisäilmaohjeistus on vuosien varrella nostanut puhtaan ilman määrää oleskelutiloissa. Ohjeistus 

on lisännyt oleskeluvyöhykkeen ilmanvaihdon määrää, jolla on saatu lisää viihtyvyyttä 

sisäilmaolosuhteisiin.     

 

Sisäilmaluokitus   



14 
 

 

- S1 yksilöllinen sisäilmasto 

- S2 hyvä sisäilmasto  

- S3 tyydyttävä sisäilmasto  

 

 

Kuva 1. RT-07-11299 Sisäilmastolukitus ja lämpötilan tavoitearvot 
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 Ääni- ja valaistusolosuhteet  

 

Kuva 2. RT-07-11299 ääni- ja valaistusolosuhteet 

 

Ulkoilmavirran suunnittelu- ja tavoitearvoja  

 

Kuva 3. RT-07-11299 ulkoilmavirran suunnittelu- ja tavoitearvot, punaisella merkityt arvot   ovat 

muutoksia 
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Suodatinstandardi SFS-EN ISO  1680 

 

Kuva 4. RT-07-11299 suodatinstandardi 

 

2.2 Sisäilma ja terveys 

Oireet, joita käyttäjä kokee sisäilmasta, ovat henkilökohtaisia. Yleisimmät 

sisäilmahaittatekijöitä ovat kuiva sisäilma, puutteellinen ilmanvaihto, hiukkaset, kotieläimet ja 

haihtuvat orgaaniset yhdisteet. Sisäilman haittatekijöihin tulee lisätä myös käyttäjän tuoma 

kuorma, esim. käyttäjän oma sairaus, ikä, stressitaso ja huoli omasta ja läheisen terveydestä, 

sosiaalinen paine ja sisäilman terveysvaikutuksista omaan terveyteen. 

2.3 Psykologiset tekijät 

Huonolla sisäilmalla on monia psykologisia vaikutuksia, etenkin jos ne jatkuvat pitkään eikä 

tiloista löydy altistuksen lähdettä ja selkeää korjattavaa. Sisäilman epäpuhtaudet voivat 

aiheuttaa tai pahentaa allergia- ja ärsytysoireita sekä keuhkosairauksia. Nykyisin suomalainen 

käyttää ajastaan noin 90 % sisätiloissa, joten ei ole samantekevää millaisissa sisätiloissa aikaa 

vietetään (Seuri & Palomäki 2000, 15).  

 

Aki Vuokko on väitöskirjassaan (Disability related to workplace indoor air. 2019) tutkinut 

työpaikan sisäilmaan liittyvää oireilua myös psykologisten tekijöiden kannalta.  

 

Oireet olivat jatkuneet huolimatta työpaikalla tehdyistä toimenpiteistä eikä oireisto ollut 

selitettävissä ajankohtaisilla sisäilmatekijöillä. Useilla esiintyi samanaikaisia muita sairauksia ja 

huolta terveyden menettämisestä sisäilman vuoksi. Lähes kaikilla oireiluherkkyys liittyi 
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sisäilman homeisiin. Hajusteiden sietokyvyn heikentyminen oli yleistä ja osa ilmoitti myös 

sähkömagneettisten kenttien aiheuttavan oireita. Tarve välttää tiettyjä ympäristöjä oli johtanut 

rajoituksiin useilla eri elämänalueilla. (Vuokko A. 2019) 

 

Sisäilmaan liittyvä terveyshaitta on myös hyvin monioireinen, kuten Työterveyslaitoksen 

hankkeessa, Toiminnalliset oireet ja työkyvyn tuki sisäilmaongelmissa (TOSI), todettiin.  

 

Valtaosalla (80 %) tutkimukseen osallistujista oli jokin lääkärin diagnosoima sairaus, yli 

puolella oli vähintään kolme eri sairautta. Yleisimmät sairaudet olivat allerginen nuha, astma, 

migreeni ja masennus, joita ilmeni 29–42 %:lla osallistujista. Astma oli yleinen sairaus, mutta 

se oli lieväasteinen eikä sopinut selittämään toimintakykyä rajoittavia oireita. Tutkimuksessa 

todettu sairauksien komorbiditeetti on yleistä toiminnallisissa oireistossa (Petersen, 

Skovenborg ym., 2018). Toisaalta esimerkiksi unettomuutta potevien työntekijöiden 

lääkkeetöntä hoitoa työterveyshuollossa selvittävissä tutkimuksissa on havaittu, että noin 36–

46 % tutkimukseen osallistuneista ei raportoinut mitään muuta sairautta. (Selinheimo S., 

Vuokko A., et al. 2018) 

 

Tyytyväisten työntekijöiden määrällä on merkittävä osuus hyvän sisäilmaston määritelmässä. 

Hyvän sisäilman osatekijöinä ovat myös sellaiset psykososiaaliset tekijät, kuten yleinen käsitys 

alueen terveellisyydestä, yleinen tyytyväisyys, johtaminen, työilmapiiri, tiedottaminen. 

(Sisäilmayhdistys. Psykologiset tekijät) 

 

2.4 Rakennusten ilmanvaihdolla on keskeinen merkitys sisäilman laatuun 

Ilman tulee vaihtua sisätilojen lisäksi niin ullakkotilassa, seinien tuuletusraoissa kuin 

ryömintätilassa (Seppänen 1996, Seppänen 1999, SIY 2008). Huonetilojen ilmanvaihtoa on 

ohjattava tilojen käyttötarpeen mukaan siten, että ilmanvaihto täyttää Suomen 

rakentamismääräyskokoelman osassa D2 annetut ohjearvot (RakMK D2 2012). Sisäilman 

laadun ylläpitäminen tulee tiiviissä rakennuksessa perustumaan entistä enemmän koneelliseen 

ilmanvaihtoon. On todennäköistä, että ilmanvaihdon toiminnassa olevat puutteet näkyvät 



18 
 

tiiviiden rakennusten sisäilman laadussa epätiiviitä rakennuksia voimakkaammin. Tämän 

vuoksi ilmanvaihdon toimintaan ja riittävyyteen on kiinnitettävä erityistä huomiota. 

Ilmanvaihtokoneiden käyntiaikaa tulisi seurata esimerkiksi käyntiaikamittarilla. Sisäilman 

kosteus ei saa olla jatkuvasti haitallisen korkea, eikä kosteus saa tiivistyä rakenteisiin eikä 

niiden pinnoille tai ilmanvaihtojärjestelmään siten, että se aiheuttaa kosteusvaurioita tai muuta 

haittaa (RakMK D2 2012). Mikäli ilmaa kostutetaan, on ilman kostutus ja kostutuslaitteiden 

vedenkäsittely suunniteltava ja toteutettava siten, että kostutus ei heikennä sisäilman laatua. 

Kosteuden ja epäpuhtauksien kulkeutuminen rakenteisiin ja muihin tiloihin on estettävä paine-

erojen lisäksi rakenteiden ja niiden liitosten sekä läpivientien riittävällä tiiviydellä. (Reijula. K., 

Ahonen, G. et al. 2012)     

 

Tutkimustiedon perusteella lähes kaikissa rakennuksissa esiintyy kosteus- ja mikrobivaurioita 

niiden elinkaaren aikana. Vain pieni osa kosteusvaurioista on niin vakavia, että ne lisäävät riskiä 

sairastua astmaan. Kyselyyn vastanneista kuitenkin reilusti yli puolet koki, että vähäinenkin 

kosteusvaurio on niin vakava riski terveydelle, että vaurioon pitää puuttua välittömästi. 

 

”Perusperiaate on, että kosteusvauriot tulee ennaltaehkäistä ja korjata. Kuinka suuri terveysriski 

on ja miten nopeasti toimenpiteisiin pitää ryhtyä, riippuu muun muassa kosteusvaurion 

laajuudesta sekä siitä, miten paljon tiloja käytetään”, kertoo professori Juha Pekkanen.   (THL 

tiedote 2019) 

 

Sisäilmaongelmat ja niiden aiheuttamat terveyshaitat voivat johtua myös monista muista 

seikoista kuin kosteusvaurioista. Tällaisia ovat esimerkiksi materiaalien kemiallinen 

hajoaminen, eristeistä irtoavat kuidut, ilmanvaihtolaitteistoon kertynyt lika ja vaikkapa 

ulkoilmasta sisään pääsevät liikenteen päästöt. Varsinkin näiden tekijöiden havaitsemisessa 

on monilla tutkijoilla puutteita. Hyvin harvat toimijat osaavat hyödyntää esimerkiksi oire- ja 

olosuhdekyselyjä haittojen vakavuuden selvittämisessä ja niiden paikallistamisessa. 

Käytännön kokemuksesta kuitenkin tiedetään, että mikrobiympäristö vaikuttaa usealla tavalla 

ihmisen terveyteen ja tiloissa, joissa on kosteus- tai mikrobivaurioita, esiintyy ihmisten 

eriasteista oireilua. Kuitenkaan ei ole kattavaa, varmaa tietoa siitä, mitkä mikrobit ja millä 

mekanismeilla aiheuttavat kosteusvaurio-oireilua. Spesifiset työkalut 
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kosteusvauriosairauksien diagnostiikasta puuttuvat. Sairastumisen aiheuttajia ei ole 

toistaiseksi voitu tarkasti tunnistaa. Tällä hetkellä on puute myös kunnolla testatuista 

menetelmistä, joilla pystyttäisiin seuraamaan erilaisten rakennusten käyttäjien terveydentilaa. 

Käyttökelpoisin ja joustavin menetelmä kentän tarpeisiin on oirekyselytutkimukset, joista 

pitäisi olla sovellukset myös muihin tarkoituksiin kuin työpaikkatutkimuksiin. (Kosteus- ja 

hometalkoot. Toimenpideohjelma 2010, 14)  

 

Sisäilmanhaitta voi johtua myös muista seikoita kuin kosteus- tai homevaurioista. VOC-

päästöjä eli haihtuvia orgaanisia yhdisteitä voi tulla esimerkiksi rakennusmateriaaleista ja 

aiheuttaa hajuhaittaa, silmien kirvelyä, ylähengitysteiden ärsytystä. Huono ilmanvaihto, 

jolloin hiilidioksidi ei pääse poistumaan riittävästi (esim. ylisuuret oppilasmäärät 

luokkatilassa) voi aiheuttaa väsymystä ja päänsärkyä. Talvella kuiva sisäilma aiheuttaa ihon 

ja limakalvojen ärsytystä. Lisäksi mineraalikuidut voivat aiheuttaa nenän, silmien ja ihon 

ärsytystä. 
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3 SISÄILMAN LAATUUN VAIKUTTAVAT TEKIJÄT 

Sisäilmayhdistyksen mukaan rakennuksen sisäilman laatuun vaikuttavat 

ilmanvaihtoratkaisut, rakennuksen sijainti, rakennustapa, rakennusmateriaalit, ilmanpaine 

sekä tilojen käyttö ja sääolot sekä fysikaaliset, kaasumaiset ja hiukkasmaiset tekijät.  

Sisäilmahaittoja ovat:   

- veto 

- alhainen huonelämpötila 

- korkea huonelämpötila 

- vaihteleva huonelämpötila 

- kylmä lattia 

- kuiva ilma 

- kosteuden tiivistyminen pinnoille ja ikkunoiden huurtuminen 

- tunkkaisuus  

- epämiellyttävä haju, jonka syynä voi olla viemäri, home, huonolaatuinen rakennusten 

sisustusmateriaali, kosteusvaurion aiheuttama materiaaliemissio ja materiaalin 

hajoaminen  

- hajut muista asunnoista ja tiloista 

- melu  

- oireilu.  

 

Sisäilman epäpuhtauksia ovat muun muassa  

- hiukkaset 

- mikrobit  

- pölypunkit 

- orgaaniset kaasut 

- formaldehydi  

- ammoniakki  

- styreeni  

- radon  

- hiilimonoksidi.  

(Sisäilmayhdistys. Yleisimmät sisäilmaongelmat)     
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3.1 Haihtuvat orgaaniset yhdisteet 

Haihtuvia orgaanisia yhdisteitä syntyy epätäydellisessä palamisessa (erityisesti pienissä 

tulisijoissa), liikenteessä, teollisuuden prosesseissa, liuottimien, liimojen, maalien ja painovärien 

käytössä ja bensiinin jakelussa.  (Ympäristöhallinto, verkkopalvelu)   

 

VOC-yhdisteet (Volatile Organic Compounds) eli haihtuvat orgaaniset yhdisteet ovat 

huoneenlämpötilassa kaasumaisessa olomuodossa esiintyviä kemiallisia yhdisteitä. Yksittäisten 

VOC-yhdisteiden muodostamaa kokonaismäärää kuvataan lyhenteellä TVOC (Total Volatile 

Organic Compounds). Sisäilmasta pystytään havaitsemaan yhteensä 50–300 orgaanista 

yhdistettä. Pääasiassa terveyshaittoja arvioitaessa tutkitaan nimenomaan VOC-alueen orgaanisia 

yhdisteitä TVOC-tulosten mittaepätarkkuuden takia. Sisäilmasta havaittavat orgaaniset 

yhdisteet voidaan jaotella ryhmiin niiden kiehumispisteen mukaan. Kiehumispiste vaikuttaa 

yhdisteen haihtuvuuteen. Yhdiste haihtuu materiaalista sitä nopeammin, mitä matalampi 

kiehumispiste on.  (Asumisterveysopas 2009, 136) 

3.2 Hiilimonoksidi 

Hiilimonoksidia eli häkää syntyy hiilipitoisten aineiden palaessa. Jos happea riittävästi, se palaa 

nopeasti edelleen hiilidioksidiksi. Häkää syntyy hiilipohjaisia polttoaineita poltettaessa 

varsinkin, jos lämpötila on liian alhainen täydelliselle hapettumiselle, tai käytettävissä oleva aika 

polttokammiossa on liian pieni tai koska riittävästi happea ei ole läsnä. (Ympäristöhallinto, 

verkkopalvelu. Ilman epäpuhtauksien päästöt Suomessa)   

 

Hiilidioksidipitoisuuden määrä sisäilmassa korreloi yleensä ihmisistä peräisin olevien 

epäpuhtauksien määrää. Tyypillisesti hiilidioksidipitoisuus nousee korkeaksi asuinhuoneiston 

makuuhuoneessa yön, päiväkotien lepotiloissa päiväunien sekä koulun luokkahuoneissa 

oppituntien aikana. Korkea hiilidioksidipitoisuus koetaan yleisesti ilman tunkkaisuutena ja se 

aiheuttaa muun muassa väsymystä ja päänsärkyä. Hiilidioksidia mitataan jatkuvatoimisilla 

mittalaitteilla riittävän pitkällä aikavälillä, esimerkiksi kuukauden ajan. Sisäilman 

hiilidioksidipitoisuuden ylittäessä 2700 mg/m3 (1500 ppm), sisäilma ei ole terveyssuojelulain 

mukaisella tasolla. Normaalioloissa hiilidioksidipitoisuuden tulisi jäädä alla 2160 mg/m3 (1200 

ppm). Luonnossa hiilidioksidipitoisuus on noin 400 ppm.   
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(Asumisterveysopas 2009, 134) 

3.3 Hitaasti hajoavat orgaaniset yhdisteet 

PAH-yhdisteitä eli polysyklisiä aromaattisia hiilivetyjä syntyy epätäydellisessä palamisessa. 

EU:n PAH-yhdisteille asettama tavoitearvo voi ylittyä paikoin pääkaupunkiseudun 

pientaloalueilla, joilla poltetaan paljon puuta. Liikenteen päästöjen vaikutus pitoisuuksiin on 

melko vähäinen. Monet PAH-yhdisteet, kuten bentso(a)pyreeni, lisäävät syöpäriskiä. (HSY 

Helsingin seudun ympäristöpalvelut)  

   

3.4 POP-yhdisteillä 

POP – yhdisteet (Persistent Organic Pollutant) tarkoitetaan kaukokulkeutuvia yhdisteitä, jotka 

ovat erittäin pysyviä, myrkyllisiä ja kertyvät eliöihin. Useimpia yhdisteitä on käytetty erilaisina 

teollisuuskemikaaleina, palonestoaineina tai torjunta-aineina, ja osa on epäpuhtauksia tai syntyy 

tahattomasti mm. palamisen yhteydessä. POP-yhdisteet ovat kaikkein haitallisimpia 

ympäristömyrkkyjä, sillä ne säilyvät ympäristössä pitkään ja voivat aiheuttaa pieninä 

pitoisuuksina haittaa ihmiselle ja ympäristölle. Useimmat POP-yhdisteet ovat rasvaliukoisia ja 

ne rikastuvat siten erityisesti ravintoverkkojen yläpäässä oleviin kuluttajiin. Jotkut aineista ovat 

yhteydessä eläimissä havaittuihin kehitys- ja lisääntymishäiriöihin, ja voivat vaikuttaa samaan 

tapaan myös ihmiseen. Aineiden pitkäaikais- tai yhteisvaikutuksia ei vielä tunneta. 

(Ympäristöhallinto, verkkopalvelu. Pysyvät orgaaniset yhdisteet (POP))  

3.5 Mikrobit  

Mikrobeja esiintyy elinympäristössämme joka puolella eri määriä ja lajeja.  Sisä- ja 

ulkoilmastossa ilman mikrobien määrät vaihtelevat voimakkaasti eri vuodenaikojen mukaan. 

Ulkoilmasta kulkeutuu mikrobeja sisätiloihin ja sekoittuu sisätilassa tavanomaisiin mikrobeihin. 

Mikrobit tarvitsevat kasvaakseen kosteutta, ravinteita ja sopivan lämpötilan. Terveyshaitta voi 

syntyä, kun rakennuksessa on kosteus- tai homevaurio, jolloin mikrobit, niiden itiöt tai niiden 

aineenvaihduntatuotteet kulkeutuvat ihmisten oleskelutilaan.  
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3.5.1 Mikrobien lajit, hiivat ja lahottajasienet 

Baarin indikaattorilistan perusteella on luotu lista mikrobeista, jotka indikoivat kosteusvauriota 

rakenteissa. Kosteusvaurioindikaattorien esiintyminen mikrobinäytteissä viittaa yleensä 

kosteusvaurioon ja siitä johtuvaan homekasvuun, mikä on myös terveyshaitta TSL 1 § mukaan. 

(Terveydensuojelulaki 763/1994) 

 

Baarin indikaattorilista 

 

(Sisäilmayhdistys, indikaattorit)  

3.6 Mykotoksiinit  

Mykotoksiinit eli sienimyrkyt ovat homesienien sekundäärimetaboliitteja, jotka ovat myrkyllisiä 

selkärankaisille jo pieninä pitoisuuksina. Riippuen yhdisteestä ja sen pitoisuudesta, 

mykotoksiinit ovat karsinogeenisiä (syöpää aiheuttavia), mutageenisiä (mutaatioita aiheuttavia), 

teratogeenisiä (sikiöille vahingollisia) tai immuniteettia heikentäviä.  Homesienet, jotka 

tuottavat toksiineja, kuuluvat Fusarium-, Aspergillus- ja Penicilliumsukuihin. (Eurofins)  

 

Alla lista mahdollisista toksiinintuottaja mikrobeista, joita esiintyy kosteusvauriorakennuksissa.  
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(Sisäilmayhdistys, indikaattorit)  

3.7 Formaldehydi  

Formaldehydi eli metanaali on voimakashajuinen kaasu ja kuuluu aldehydeihin. 

Sisäilman formaldehydi on yleensä peräisin liima-aineena käytetystä ureaformaldehydihartsista, 

jota on käytetty lastulevyssä ja eräissä paneeleissa (esim. asuntojen kiintokalusteet ja 

huonekalut). Formaldehydiä voi vapautua sisäilmaan myös lakoista, maaleista, pinnoitteista, 

kokolattiamatoista sekä itsesiliävistä tekstiileistä. Formaldehydi (hajukynnys n. 35 µg/m3) 

ärsyttää silmiä ja ylempiä hengitysteitä. Ihmisten herkkyys formaldehydin ärsytysvaikutuksille 

vaihtelee suuresti. 

Sisäilman formaldehydipitoisuuden vuosikeskiarvo ei saa ylittää 50 µg/m3 ja lyhyen mittauksen 

keskiarvopitoisuus ei saa ylittää 100 µg/m3 (30 min). Formaldehydin tutkiminen on tarpeen, jos 

sisäilmassa on havaittavissa formaldehydin hajua. Jos huonetilassa on käytetty runsaasti 

lastulevyä rakenteissa tai kalusteissa (yli 1 m2/m3) tai, jos huoneistossa on esiintynyt 

kosteusvaurioita ja asukkaiden oireilu viittaa formaldehydialtistukseen, on 

formaldehydipitoisuuden mittaaminen myös tarpeen. (Valvira. Ympäristöterveys, kemikaalit)  

3.8 Ammoniakki   

Ammoniakki on huoneenlämmössä väritön kaasu, jolla on sille tunnusomainen, pistävä haju. 
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Tavallisesti ammoniakin esiintyminen on liitetty orgaanista materiaalia sisältävien tasoitteiden 

hajoamiseen kosteuden vaikutuksesta. Näissä materiaaleissa kosteuden aiheuttamat 

hajoamisreaktiot (emäksinen hydrolyysi) ovat mahdollisia ja sen seurauksena mm. ammoniakkia 

pääsee vapautumaan sisäilmaan. Sisäilman ammoniakin lähteitä ovat myös tavallisesti ihminen 

itse ja ihmisen toiminta rakennuksessa. Ihmisten ja kotieläinten eritteet, uloshengitysilma, 

tupakointi ja ammoniakkia sisältävien materiaalien ja puhdistusaineiden käyttö tuottavat ilmaan 

ammoniakkia. Ammoniakki ärsyttää silmiä ja limakalvoja. Ammoniakkipitoisuuden ja 

terveyshaitan välinen yhteys on toistaiseksi vielä epäselvä. (Sisäilmayhdistys. Kemialliset 

epäpuhtaudet) 

3.9 Hiilidioksidi (CO2) 

Hiilidioksidipitoisuuden määrä sisäilmassa korreloi yleensä ihmisistä peräisin olevien 

epäpuhtauksien määrää. Tyypillisesti hiilidioksidipitoisuus nousee korkeaksi asuinhuoneiston 

makuuhuoneessa yön, päiväkotien lepotiloissa päiväunien sekä koulun luokkahuoneissa 

oppituntien aikana. Korkea hiilidioksidipitoisuus koetaan yleisesti ilman tunkkaisuutena ja se 

aiheuttaa muun muassa väsymystä ja päänsärkyä. (Asumisterveysopas 2009, 134) 

 

Hiilidioksidia mitataan jatkuvatoimisilla mittalaitteilla riittävän pitkällä aikavälillä, esimerkiksi 

kuukauden ajan. Sisäilman hiilidioksidipitoisuuden ylittäessä 2700 mg/m3 (1500 ppm), sisäilma 

ei ole terveyssuojelulain mukaisella tasolla. Normaalioloissa hiilidioksidipitoisuuden tulisi jäädä 

alla 2160 mg/m3 (1200 ppm). Luonnossa hiilidioksidipitoisuus on noin 400 ppm. 

(Asumisterveysopas 2009, 135) 

 

Sisäilmastoluokituksen mukaan sisäilman hiilidioksidipitoisuuden enimmäisarvot ovat: 

- Sisäilmastoluokka S1 350 ppm + ulkoilman pitoisuus 

- Sisäilmastoluokka S2 550 ppm + ulkoilman pitoisuus 

- Sisäilmastoluokka S3 800 ppm + ulkoilman pitoisuus 

(Sisäilmayhdistys. Kemialliset epäpuhtaudet)  

  



26 
 

4 SISÄILMAN FYSIKAALISET OMINAISUUDET, HIUKKASET JA 

KUIDUT 

4.1 Hiukkaset 

Hiukkaspäästöt syntyvät ihmisen omasta toiminasta mm. turvetuotannossa, liikenteessä, 

katupölystä ja energiantuotannossa hiilen, turpeen, puun ja nestemäisten polttoaineiden poltossa. 

Hiukkasten määrään sisätiloissa vaikuttavat mm. tupakointi, kotieläimet, tekstiilien määrä ja 

laatu sekä siivouskäytännöt. (Valvira. Sisäilman hiukkaset ja kuidut)  

 

Ulkoilman hiukkasten aiheuttamien terveyshaittojen ehkäisemiseksi ei ole nykyisen 

tutkimustiedon perusteella määritettävissä pitoisuutta, jonka alapuolella haittoja ei esiintyisi. 

Pienhiukkasten (PM2.5) oletetaan olevan terveydelle haitallisimpia, koska ne kulkeutuvat 

syvemmälle hengitysteihin kuin suuremmat hiukkaset. 

 

Kuva 5. Ulkoilman terveyshaitat 

(Valvira. Ympäristöterveys, Sisäilman hiukkaset ja kuidut) 

4.2 Mineraalikuidut 

Mineraalikuitujen lähde sisätiloihin voi olla IV-äänenvaimentimet, akustiikkalevyt tai alakatot. 

Kuidut esiintyvät sisätiloissa pinoilla sekä ilmassa ja aiheuttavat ärsytystä limakalvoilla tai 

iholla.  
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Teollisten mineraalikuitujen toimenpideraja kahden viikon aikana pinnoille laskeutuneessa 

pölyssä on 0,2 kuitua/cm2. (STM 2015: Asumisterveysasetus) 

 

Kuva 6. Kuidut sisäilmassa 

4.3 Asbesti  

Asbesti – ja haitta-ainetutkimusten tarkoituksessa on selvittä rakenteista terveydelle haitalliset 

haitta-aineet. 

 

Asbestilla tarkoitetaan kuitumaisia silikaattimineraaleja, joihin kuuluu yli 300 eri mineraalia. 

Kuidut ovat läpimitaltaan 0,03-3µm (Hiukkaset ja kuidut 2014). Asbestia on käytetty 



28 
 

rakennusmateriaaleissa sen keveyden, hyvän palo-, lämmön- ja sähköneristävyyden sekä 

akustisten ominaisuuksien takia. Asbestia esiintyy muun muassa putkien ja varaajien 

lämmöneristysmassoissa, seinä- ja lattialevytyksissä, vesi- ja viemäriputkissa, 

vinyyliasbestilaatoissa, joustovinyylimatoissa, IV-kanavissa, 20 tasoitteissa ja 

kiinnityslaasteissa.  (Asumisterveysopas 2009, 131) 

4.4 Radon  

Radon on radiumin hajoamistuotteena syntyvä radioaktiivinen jalokaasu. Radonin hajoamisesta 

puolestaan syntyy kiinteitä hajoamistuotteita, joista lähinnä Polonium218 ja Polonium-214 

lähettävät radonin tavoin alfasäteilyä. Hajoamistuotteet kulkeutuvat hengitysilman mukana 

keuhkoihin lisäten keuhkosyövän riskiä. (Asumisterveysohje 2003, 75.) Radonin pääasiallisena 

lähteenä toimii rakennuksen alla oleva maaperä sekä soratäyttö, joista radon pääsee 

kulkeutumaan ilmavirtojen mukana perustusten epätiiviyskohtien kautta sisäilmaan. 

Talousveden, eritoten poravesikaivosta pumpatun käyttöveden, käyttö lisää sisäilman 

radonpitoisuutta. Poravesikaivosta pumpatun veden radonpitoisuus on keskimäärin 

kymmenkertainen muihin kaivovesiin verrattuna. Myös tietyistä rakennusmateriaaleista erittyy 

radonia sisäilmaan. Kerrostalojen ylimmissä kerroksissa yleensä kaikki sisäilman radon on 

peräisin rakennusmateriaaleista. (Asumisterveysohje 2003, 74–76.) Radonmittaus voidaan tehdä 

yhtäjaksoisella integroivalla mittauksella tai jatkuvatoimisella lyhytaikaisesti integroivalla 

mittauksella. Sosiaali- ja terveysministeriön päätöksen (944/92) mukaan huoneilman 

radonpitoisuuden vuosikeskiarvo ei saisi ylittää 400 Bq/m3 . Uusi asunto tulee suunnitella ja 

rakentaa siten, ettei arvo ylitä 200 Bq/m3. (Asumisterveysopas 2009,78) 

4.5 Lämpötila  

Lämpötila vaikuttaa viihtyvyyteen. Vedontunne ja liian viileä huoneilma voivat aiheuttaa 

terveyshaittoja, liian lämmin huoneilma puolestaan voi aiheuttaa esimerkiksi väsymyksen 

tunnetta. Sisätilan korkea lämpötila voi myös kiihdyttää kaasumaisten epäpuhtauksien 

emittoitumista materiaaleista. (Asumisterveysohje 2003, 9-10) 

4.6 Kosteus  

Sisäilman korkea kosteuspitoisuus lisää rakenteisiin kohdistuvaa kosteusrasitusta ja lisää siksi 

mikrobikasvun riskiä. Sisäilman kosteuspitoisuus vaikuttaa myös ihmisen hengitykseen, 
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hikoiluun ja pölypunkkien esiintymiseen. Sisäilman suhteellisen kosteuden tulisi olla noin 20–

60 % RH. Näistä arvoista poikkeamista ei voida kuitenkaan pitää terveyshaittana.  

(Asumisterveysohje 2003, 16) 

4.7 Melu  

Melun vaikutus ihmisiin on melko subjektiivinen kokemus ja siksi melun aiheuttamien 

terveyshaittojen, ja melun ominaisuuksien väliset yhteydet ovat tilastollisia. Melun aiheuttamia 

haittoja ovat muun muassa kuulovauriot, tinnitus sekä unen laadun ja keskittymiskyvyn 

heikkeneminen. (Asumisterveysohje 2003, 31–32).  

Melutasoille on annettu ohjearvot taulukossa 3, joilla tarkoitetaan sitä melun tasoa, jolle 

sisätilassa oleva henkilö saisi enintään altistua. Melua mitataan integroivalla vähintään 

tarkkuusluokan 2 melumittarilla paikasta, joka kuvaa asukkaisiin kohdistuvaa tyypillistä 

melualtistusta.  (Asumisterveysohje 2009, 33–40) Melun mittaaminen 2011. 

  

Kuva 7. Päivä- ja yöajan melutasojen ohjearvot 
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5 SISÄILMA JA KOSTEUSTEKNINEN KUNTOTUTKIMUSPROSESSI  
 

5.1 Yleistä 

Kosteusteknisen kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittää rakennuksen mahdolliset 

kosteusvauriot ja kosteusriskit. Kuntotutkimuksessa selvitetään vaurioiden syyt, laajuus ja 

toimenpiteet niiden korjaamiseksi. Kuntotutkimusraporttiin koottaan tiedot havainnoista, 

rakenteista ja toimenpide-ehdotuksista. 

 

Kuntotutkimusprosessi lähtee yleisesti etenemään kiinteistön terveellisyydestä ja 

turvallisuudesta vastuussa olevan omistajan toimesta. Työnantajan, kiinteistön omistajan tai 

hänen edustajansa tulee nimetä selvitystyöhön riittävän pätevä ja vastuullinen kuntotutkija. 

Vastuullinen kuntotutkija toimii toimeksiannon koordinaattorina ja vastaa selvityksen 

tavoitteidenmukaisesta toteutuksesta.  (Rakennuksen kosteus- ja sisätekninen kuntotutkimus. 

2016)  

 

Tutkimusmenetelmien valinta perustuu pääosin alustavaan riskiarvioon sekä tutkittavan 

kohteen lähtötilanteeseen. Tutkimusmenetelmän valintaan vaikuttaa oleellisesti kohteen 

rakenteet, tutkimusajankohta, kohteen käytön asettamat rajoitukset sekä tavoiteltu 

informaatio ja sen vaadittu tarkkuus. Tutkimusmenetelmiä valittaessa tulee huomioida 

tutkimusten monipuolisuus, systemaattisuus, kattavuus ja edustavuus.  (Asumisterveysasetus 

545/2015) 

 

5.2 Kuntotutkimuksen vaiheet  

Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus käynnistyy sisäilmaongelma 

epäilyjen tai kosteusvauriohavainnon vuoksi. Kuntotutkimuksessa käytetään rakenteita 

rikkovia menetelmiä kuten rakenneavauksia vaurioiden laajuuden ja syiden selvittämiseksi. 

Kuntotutkimuksia tehdään rakenteisiin, ilmanvaihtojärjestelmiin, rakennusautomaatio 

järjestelmiin, vesi- ja viemärijärjestelmiin ja kosteus- ja homevaurioituneisiin rakenteisiin. 
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Kuntotutkimuksen tuloksia käytetään korjausten laajuuden, korjaustavan ja kustannusten 

määrittelyyn ja käyttäjille tiedottamiseen. (Ympäristöministeriö, Ympäristöopas 2016, 21) 

Kuntotutkimuksissa määritetään rakennusosittain esiintyvät kosteusteknisesti riskialttiit 

rakenneratkaisut, niissä esiintyvät vauriot ja epäpuhtauslähteet sekä niiden laajuus ja vaikutus 

sisäilman laatuun. Lisäksi kuntotutkimuksissa otetaan kantaa ilmanvaihtojärjestelmän 

riittävyyteen, puhtauteen ja toimintakuntoon. 

Tutkimuksen on tuotettava kattavat ja yksityiskohtaiset lähtötiedot korjaussuunnittelua sekä 

tämän perusteella tehtävää korjausmenetelmien, korjauskustannusten ja korjausaikataulun 

arviointia varten. Kosteus- ja sisäilmateknisen kuntotutkimuksen yhteydessä on usein 

luontevaa selvittää haitta- aineiden (esimerkiksi asbestin ja PAH-yhdisteiden) määrät. 

Kuvassa on havainnollistettu kuntotutkimusprosessin vaiheet.  

 

Kuva 8 Sisäilmaongelmaisen rakennuksen kuntotutkimuksen vaiheet ja eteneminen  (Rakennuksen 

kosteus- ja sisätekninen kuntotutkimus 2016, 21)  
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5.3 Aistinvarainen tutkimus ja käyttäjän haastattelu  

Aistinvarainen tutkimus on rakennuksen sisä- ja ulkorakenteiden silmämääräistä havainnointi 

sekä sisäilmaston hajuhavaintojen tekemistä. Käyttäjähaastattelulla saadaan arvokasta tietoa 

rakennuksessa olleista vaurioista vuosien varrella. Haastattelut ovat myös 

kuntotutkimusprosessin koko viestinnän kannalta tärkeitä, sillä käyttäjä tulee kuuluksi ja tutuksi 

kuntotutkimuksen kulusta. 

 

Aistinvaraisessa katselmoinnissa tulee huomioida muun muassa, että omat aistit eivät ole 

tukkeutuneet, kiinnittää huomiota jäykkien rakenteiden liitoskohtiin, huomioida 

ilmanvaihdosta kuuluvia ääniä sekä selvittää todelliset rakennuksen käyttäjämäärät. 

Lisäksi aistinvaraisessa tarkastelussa tulisi kiinnittää huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin: 

(Rakennuksen kosteus- ja sisätekninen kuntotutkimus 2016, 30–31)   

  

- pintamateriaalit, niiden kunto ja ikä 

- näkyvät kosteus- ja mikrobikasvustot, homevauriot, mahdolliset lahovauriot 

- homeen haju ja muut hajut 

- riskialttiit rakenneratkaisut 

- ilmavuodot 

- ilmanvaihtuvuus 

- ilmanvaihtoventtiilien sijainti ja toiminta 

- hormien, kuilujen, putkikanaalien, ontelotilojen jne. olemassaolo ja sijainti 

- suunnitelmien muutokset 

- väärät käyttötottumukset 

- huollon ja kunnossapidon puutteet 

- rakennusmateriaalien tai säilytettävän tavaran emissiot 

- pintalämpötilat. 
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5.4 Kosteusmittaukset  

Kosteusmittauksia voidaan jakaa karkeasti tarkkoihin näytepalamittauksiin ja pintamittauksiin. 

Käytännössä pintailmaisimella ja omalla aistilla tapahtuva kosteusmittaus on riittävä toteamaan, 

ovatko rakenteet kostuneet vai kuivat. Jotta saatuja tuloksia voidaan verrata luotettavasti yleisesti 

taulukoituihin rakennemateriaalien kosteuspitoisuuksiin, on tärkeää, että kosteusmittaaja 

ymmärtää rakenteiden rakennusfysikaalisen toiminnan. Kosteusmittauksissa käytettäviä 

mittalaitteita ovat esimerkiksi pintakosteusilmaisin, puun kosteuden mittalaite, suhteellisen 

kosteuden ja lämpötilan mittalaite. Käytettävien mittalaitteiden tulee olla kalibroituja ja niistä 

tulee olla kalibrointi todistukset. 

 

Tarkemmilla mittauksilla voidaan saada rakenteen kosteusjakauma ja kosteuden siirtymisen 

suunta. Suhteellisen kosteuden mittausmenetelmiä ovat esim. näytepala-, porareikä- ja 

viiltomittausmenetelmä. Rakenteiden tarkan kosteuden pitoisuuden selvittämiseen käytetään 

painoprosenttia. Käytännössä porareikämittaukset eivät anna luotettavaa tietoa, esimerkiksi, 

jos kyseessä on massiivinen rakenne. Porareikämittauksilla on voitu antaa lupa päällystää, 

mutta päällystemateriaalin alla on noussut kosteutta. 

5.5 Ilmatiiviiden tarkastelu  

Vuotoilmareiteillä tarkistellaan, onko vaurioituneista rakenteista ilmatieyhteys sisäilmaan. 

Ilmavuotoreittejä voi tutkia aistinvaraisesti, merkkisavuilla, lämpökameralla, ja 

tiiviysmittauksilla. Aistinvaraisesti, merkkisavuilla ja lämpökameralla voidaan päätellä 

rakenteiden välisiä ilmavirtoja ja havaittuja vuotokohtia. Paine-ero mittauksilla voidaan päätellä 

tilojen paine-erot, joista voidaan päätellä tiloissa oleva mahdollisia ilmavuotoja. Merkkiaineilla 

päästään kiinni vuotokohtiin ja vuotokohtien alueisiin. Rakenteen sisälle päästetyllä 

merkkiainekaasulla ja merkkiaineanalysaattorilla tutkitaan, minne kaasu pyrkii alipaineisessa 

tilassa menemään.    (Sisäilmayhdistys)   

 

Hyvien sisäilmastotekijöiden muodostumisen kannalta rakennuksen paine-erolla, painesuhteilla 

ja rakennuksen tiiveydellä on suuri merkitys. Rakennuksen tulisikin olla tiivis, jotta tarpeen 

mukainen tuloilmavirta saataisiin tuotua hallitusti sisätilaan kontrolloidun ilmanvaihdon avulla. 

Paine-erojen vaikutukset sisäilman laatuun ovat keskeisessä asemassa, kun tarkastellaan 
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rakenteiden läpi tulevia terveydellisesti haitallisia aineita, missä ilman epäpuhtaudet kulkeutuvat 

ilmavirran mukana rakenteista tai ulkoilmasta sisäilmaan. Mikäli rakennuksen ulkovaippa on 

epätiivis ja ilmanvaihtojärjestelmä epätasapainossa, tuulisella ja kylmällä säällä paine-erot 

aiheuttavat virtauksia rakenteiden sisällä ja rakenteiden läpi, jolloin rakenteet myös jäähtyvät 

paikallisesti ja suhteellinen kosteus saattaa nousta joissain jäähtyneissä rakenteissa (Kauppinen, 

T., Kovanen, K. et al. 2006).  

 

Paine-erot ulko- ja sisäilman välillä johtuu lämpötilaeroista aiheutuvasta niin kutsutusta 

savupiippuvaikutuksesta, tuulen aiheuttamasta paineesta ja ilmanvaihdon aiheuttamasta 

sisäilman ali- tai ylipaineistuksesta ulkoilmaan nähden sekä rakenneratkaisuista (Vinha, J., 

2014). 

5.6 Paine-eromittaukset  

Paine-eromittauksia tehdään tyypillisesti sähköisillä paine-eromittareilla, tai 

nestemanometreillä. Rakennuksen sisäisten ilmanpaine-erojen mittaaminen vaatii erittäin 

tarkkoja mittalaitteita, koska paine-erot ovat yleensä pieniä, luokkaa 0…50 Pa. Mittaukset 

voidaan tehdä hetkellisinä tai jatkuvina. Mikäli paine-eromittaukset tehdään hetkellisinä, samoin 

kuin merkkisavumittaukset, on mittaajan otettava huomioon mittaustilanteen olosuhteet, esim. 

tuulen vaikutus, ja osattava ottaa ne huomioon tuloksia analysoitaessa. (Rakennuksen kosteus- 

ja sisäilmatekninen kuntotutkimus. 2016, 86)  

5.7 Pintapölymittaukset 

Kuitujen lukumäärälle pinnoilla ei ole virallisia ohjearvoja. Viitearvo säännöllisesti siivotuille 

pinnoille on < 0,2 kuitua/cm2 ja harvoin siivotuille pinnoille < 3 kuitua/cm2. Kuitupitoisuuden 

ollessa harvoin siivotuilla pinnoilla yli 10 kuitua/cm2, tulee siivousta tehostaa tai muuttaa 

menetelmiä (Schneider T. Chapter 39. Synthetic vitreous fibres. Teoksessa: Indoor Air Quality 

Handbook. McGraw-Hill, New York 2000). Kuitujen (pituus >20 µm) kahden viikon 

pölykertymän (laskeuma) viitearvona voidaan pitää 0,2 kuitua/cm2. (Salonen H. 2009) 
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5.8 Rakenneaukaisut   

Rakenneaukaisuilla on kolme päätehtävää: varmistaa ovatko rakenteet ja materiaalit 

suunnitellun mukaisia ja saada selville rakennustapa. Samalla varmistutaan rakenteiden 

kunnosta ja voidaan tarvittaessa ottaa näytepalat vaurioituneista rakenteista. Rakenneaukaisujen 

määrää kannattaa olla riittävän suuri niin, että pystytään rajamaan vaurioalue. Rakenneaukaisut 

kohdennetaan erityisesti epäiltyihin vauriokohtiin. Materiaalinäytteiden ottaminen ei ole 

välttämätöntä, jos vaurio pystytään tunnistamaan luotettavasti muilla menetelmillä. 

(Rakennuksen kosteus- ja sisätekninen kuntotutkimus 2016, 45-46) 

5.9  Ilmanvaihdon ja rakennusautomaation tarkastelu  

Ilmanvaihto tutkimiseen tulee aina liittää rakennusautomaation tarkastelu. Rakennusautomaatio 

ohjaa nykyisin ilmanvaihtoa osateholla energiasäästöjen takia, jolloin oleskelutilojen 

huuhtelevuus voi jäädä vajaaksi. Tutkimuksien aikana ei huomioida osatehoja. Tutkimuksissa 

pitää myös kiinnittää huomiota ilmastointilaitteiden asennuksiin. 

Ilmanvaihdon tehtävä on poistaa sisäilmasta epäpuhtaudet ja tuoda rakennukseen puhdasta 

tuloilmaa. Ilmanvaihtojärjestelmän puhtauden, toimivuuden ja kunnon tarkistaminen muodostuu 

neljästä päävaiheesta: ilmanvaihtojärjestelmän toimivuuden tarkastaminen, 

ilmanvaihtojärjestelmän puhtauden tarkistus ilmamäärien mittaaminen ja painesuhteiden 

mittaaminen. (Rakennuksen kosteus- ja sisäilmatekninen kuntotutkimus. 2016, 86)  

5.10 Mikrobinäytteet tasopinnalta ja kanavista 

Ilmassa ja pinnoilla on normaalisti aina yksittäisiä mikrobeja, joten ns. puhtailta 

vertailupinnoiltakin löytyy yleensä mikrobeja. Vaurioitumattoman pintojen sieni-itiöpitoisuudet 

ovat tavallisesti alle 10 cfu/cm². Kosteissa tiloissa, kuten pesu- ja kylpyhuoneiden sekä 

kellareiden pinnoilta, otetuissa näytteissä pitoisuudet ovat suurempia kuin kuivissa tiloissa. 38 

Tulosten tulkinnassa onkin tärkeää vertailla vauriopinnalta ja vertailupinnalta otettujen 

näytteiden mikrobipitoisuuksia ja -lajeja. Jos vauriokohdan pinnalta otetussa näytteessä on sieni-

itiöpitoisuus yli 1000 cfu/cm² ja vähintään 100 kertaa suurempi kuin vertailunäytteessä, voidaan 

sanoa vauriokohdassa olevan sienikasvustoa. Kun näytteessä kasvaa sädesieniä enemmän kuin 

5 cfu/cm² ja vaurionäytteen pitoisuus on 10 kertaa suurempi kuin vertailunäytteessä, voidaan 

vauriokohdassa katsoa esiintyvän sädesienikasvustoa. (Asumisterveysopas 2009, 166–168) 
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6 POHDINTAA SISÄILMASTA  

Uuden tutkimuksen mukaan suomalaisten käsitykset sisäilmaongelmista voivat olla liioiteltuja. 

Ihmiset pelkäävät sisäilman terveysriskejä enemmän kuin tutkimukset antavat aihetta. (THL, 

2019) 

Rakenteelliset virheet ja vesivahingot saavat rakenteet homehtumaan ja lahomaan ja ovat 

osasyynä huonoon sisäilmaan. Sisäilmaongelmia ja rakennuksen käyttäjien tilannetta on 

kuitenkin arvioitava kokonaisuutena. Etenkin rakennuksen käyttäjillä on suuri huoli omasta 

terveydestä tai läheisten terveydestä. Sisäilmaa tutkiessa tulee muistaa huomioida käyttäjien 

huomiot ja pelot. Tutkimuksilla ei ole merkitystä, jos käyttäjille jää tunne, että heitä ei ole kuultu.   

 

Sisäilmahaittoihin tulee reagoida ja alkaa selvittämään tilannetta viipymättä avoimesti ja 

systemaattisesti. Työpaikoilla työturvallisuuslaki määrittää miten sisäilmaan tai haitta- ja 

vaaratekijöihin tulee reagoida. Erityisen tärkeä on sisäilmasta viestiminen avoimesti ja kaikille 

käyttäjille, käyttäen moniammatillista yhteistyötä hyödyksi, jotta ehkäistään ristiriitoja ja 

vähennetään sisäilmasta syntyviä pelkoja. 

 

Kiinteistöjen ylläpito on ratkaisevassa asemassa sisäilmahaittojen ehkäisyssä. Kiinteistöhuolto 

pystyy aikaisessa vaiheessa havainnoimaan muutoksia ja vaurioita rakenteissa, laitteissa ja 

tilojen sisäilman laadussa. Halvinta ja vaikuttavinta on päästä katkaisemaan vaurion tai haitan 

eteneminen alkuvaiheessa, ennen terveydellisiä haittoja käyttäjille tai rakenteellisia vaurioita 

rakenteille. Jos alkuvaiheessa olevaan vaurioon ei reagoida, voi tilojen käyttäjille herätä 

ylimääräistä psyykkistä kuormitusta epätiedosta. Luottamus kiinteistön ylläpitoon voi horjua ja 

joutua myöhemmin käyttämään ylimääräisiä resursseja käyttäjien rauhoittamiseksi tilojen 

turvallisuudesta ja terveellisyydestä.  

 

Hyvään ja laadukkaaseen kiinteistön ylläpitoon sekä kosteus- ja homekorjauksiin on saatavilla 

nykyisin hyvää tutkittua tietoa ja ohjeistusta. Tietotaito myös korjauksiin erikoistuneilla 

konsulttitoimistoilla on hyvällä tasolla.  Kiinteistön ylläpidon koulutuksiin tulisi vielä kiinnittää 

huomiota ja tuoda hallinnolliseen isännöintiin tietoa sisäilmakorjauksista ja niiden merkityksestä 

sisäympäristöön. Kiinteistön ylläpidon tulee reagoida riittävän nopeasti kosteus- ja 
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homevaurioihin ja toimintamalleja luoda verkostomaisemmiksi. Moniammatillinen nopea 

reagointi auttaa vähentämään rahallisia menetyksiä, mutta myös tilojen käyttäjien inhimillistä 

haittaa.   

Kiinteistöjohtamisen kilpailutuksissa ei tällä hetkellä ole erikseen huomioitu sisäilmaa. 

Kilpailutuksissa saatetaan vaatia, että sisäilma on sisäilmastoluokitukseltaan S1, jossa 90 % 

arvioijista pitää sisäilman laatua ja lämpöolosuhteita. Kuitenkaan vielä ei ole luotu 

seurantajärjestelmiä laadun seurantaan.  
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7 KIINTEISTÖN YLLÄPITO  

Kiinteistön ylläpitoon kuuluu kiinteistössä säännöllisesti tehtävä kuntoarvio. Kuntoarviosta 

annetaan ohjeita KH-, LVI- ja RT-korteissa KH 90-00489, LVI 01-10481 ja RT 18-10671 

7.1 Kosteusvaurioiden estäminen  

Kosteus- ja hometalkoot -toimenpideohjelmassa on kiinteistöhuollon ammattilaisten osaamiseen 

kiinnitetty huomiota.  

 

Rakennusten huoltoalan ammattilaisten koulutukseen sisällytetään kosteusvaurioiden ja muiden 

sisäilmaongelmien tunnistamiseen ja ennaltaehkäisyyn liittyviä osioita. Huoltokirjaohjeeseen 

(RakMK) lisätään asiaa koskeva osio. Rakennusten omistajiin, taloyhtiöiden hallituksiin ja 

isännöitsijöihin kohdennetaan tiedotusta ja koulutusta, jossa samanaikaisesti viedään tietoa sekä 

home- ja ilmanvaihto-ongelmien ennalta ehkäisystä, korjaamisesta että energiatehokkuuden 

parantamisesta. Taloyhtiöiden edustajia ja omakotitalojen omistajia varten laaditaan Internet-

sivusto, josta löytyy luotettavaa tietoa rakennusten huoltamisesta, kosteusvaurioiden 

tutkimisesta ja korjaamisesta. Myös muita tiedotuskanavia, kuten televisio ja lehdistö, käytetään 

tiedon levittämiseen kuluttajille. (Kosteus- ja hometalkoot. Yhteenveto toimenpideohjelmasta. 

2016, 5) 

7.2 Käytössä ja ylläpidossa on puutteita 

Omistajien usein valitettavan ponneton ylläpitotapa luo helposti edellytyksiä kosteus ja 

homeongelmiin, kun niihin ei puututa välittömästi. Myös kiinteistönhoidon kilpailutus pelkän 

hinnan perusteella ei luo edellytyksiä jatkuvuudelle kiinteistönhoidollisissa käytännöissä. 

Ilmanvaihdon puutteellisuus ja säätöongelmat luovat puitteet vakavampien sisäilmaongelmien 

muodostumiselle. (Reijula. K., et al. 2012, 71) 

7.3 Epäonnistuminen rakennusten ylläpidossa  

Rakennusten käytönaikaisilla toimilla on suuri vaikutus rakennuksen kestämiseen ja sitä kautta 

kosteus- ja homevaurioiden syntymiseen. Lähtökohtaisesti rakennuksen pitäisi pysyä kuivana. 

Märkä rakennus ei toimi rakennusteknisesti eikä asukkaiden terveyden kannalta. Kiinteistön 
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huoltohenkilöiden pitäisi siis jatkuvasti tarkkailla sekä rakennuksen pintoja, järjestelmiä että 

rakenteita ongelmien ennaltaehkäisemiseksi. Kyseessä on kuitenkin monimutkainen ja vaikeasti 

hahmotettava kokonaisuus, johon kiinteistönhoitohenkilöiden asiantuntemus ei tällä hetkellä 

riitä. Lisäksi jatkuvat säästötoimet ja töiden ulkoistaminen, esimerkiksi kuntien rakennusten 

osalta, on johtanut nk. hiljaisen tiedon katoamiseen. Rakennukseen liittyvät tärkeät asiat eivät 

ole tietojärjestelmissä vaan eläkkeelle patistetun talomiehen päässä. (Kosteus- ja hometalkoot. 

Toimenpideohjelma 2010, 17) 

7.4 Altistumisen vähentäminen  

Jos rakennuksessa on kosteus- ja homevaurioita, on ennakoivassa kiinteistön huollossa ja 

ylläpidossa epäonnistuttu. Näissä tapauksissa ensisijaisesti altistumista estetään ja vähennetään 

kosteus- ja homevaurioiden ja niiden aiheuttaneiden syiden korjauksella. Korjausten 

lähtökohtana on kokonaisvaltainen suunnitelmallinen korjaus, jossa vaurioituneet rakenteet 

uusitaan. Korjausten lähtötietoina tulee olla riittävät kuntotutkimustulokset ja korjausten 

laajuuden määrittely. Toteutuneiden toimenpiteiden vaikutusta tilojen käyttäjien terveyteen tulee 

seurata. Merkittävin muutos tulisi olla koettujen oireiden väheneminen tai loppuminen. (Reijula 

K. et al. 2012, 119) 
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8 TOIMINTAMALLI SISÄILMAONGELMIEN RATKAISEMISEKSI 

Laadukas sisäilma toimitiloissa vaikuttaa olennaisesti vuokralaisten hyvinvointiin ja 

viihtyvyyteen. Hyvä sisäilma lisää työn tuottavuutta ja vuokralaistyytyväisyyttä. Huono sisäilma 

voi aiheuttaa muun muassa väsymystä sekä ärsytys- ja hengitystieoireita. 

 

Sisäilma on kaikkien yhteinen asia. Jokainen voi omalla toiminnallaan vaikuttaa sisäilman 

laatuun. Kohdepäällikön tulee osata toimia oikein, jos rakennuksessa epäillään olevan ongelma. 

 

Toimintamallilla esitetään toimintatavat sisäilmaongelmien ratkaisemisessa. Kun tiedetään, 

miten sisäilmaongelman esiintyessä tulee toimia, päästään ongelman ratkaisemiseen 

varhaisemmassa vaiheessa käsiksi ja syntyy luottamus käyttäjiin.   

8.1 Osapuolet sisäilma-asioissa  

Käyttäjä on tiloissa toimivan vuokralainen, tai muut mahdolliset tilan käyttäjät. Käyttäjän 

kokema oireilu tai havainto epäkohdasta tai puutteesta on usein sisäilmaongelman 

käsittelyprosessin lähtökohta. Kohdepäällikön tehtävänä on ilmoittaa ongelmasta kiinteistön 

ylläpidosta vastaavalle taholle. 

 

Työterveyshuolto selvittää ja arvioi työn ja työympäristön terveellisyyttä ja turvallisuutta ottaen 

huomioon mm. työpaikan erityiset altisteet. Työterveyshuolto selvittää, arvioi ja seuraa 

työperäisiä terveysvaaroja ja -haittoja sekä työntekijöiden terveydentilaa ja työ- ja 

toimintakykyä.  

 

Terveydensuojeluviranomaisen tehtävänä on valvoa asuntojen, oleskelutilojen terveydellisiä 

olosuhteita. Kyse on terveydensuojelulain (763/94) ja -asetuksen (1280/94) valvotaan liittyvistä 

tehtävistä, tarkempi ohjeistus annettu sosiaali- ja terveysministeriön Asumisterveysohjeessa. 
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Toimitilojen hallinnoivat kohdepäälliköt vastaavat kiinteistöjen ylläpidosta, kunnossapidosta 

ja käytettävyydestä. Tilojen kohdepäällikkö vastaa sisäilmaongelmien selvityksistä ja sopii 

sisäilmaongelman korjaamiseen liittyvistä toimenpiteistä ja viestinnästä.  

 

Kiinteistönhoito vastaa sopimuksen kiinteistön teknisten järjestelmien ja laitteiden hoito ja 

huolto, ulkoalueiden hoito, siivous ja jätehuolto.  

 

Sisäilmaongelman korjaamisen rakennuttajana ja suunnittelijana toimii 

rakennuttajaorganisaation projektipäällikkö. Projektipäällikön tukena korjauksissa toimiin 

sisäilma-asiantuntija.   

 

Sisäilma-asiantuntija hoitaa sisäilmaongelmien ratkaisemiseksi tarvittavien tutkimusten 

suunnittelun ja toteutuksen ja raportoi tutkimustulokset ja johtopäätökset ongelmien syistä sekä 

toimenpide-ehdotukset ongelmien korjaamiseksi. 

8.2 Prosessikuvaus  

Tässä ohjeessa kuvataan sisäilmaongelman ratkaisuprosessin eri vaiheet: 

sisäilmaongelman havaitseminen, siitä ilmoittaminen ja korjaavan prosessin käynnistäminen 

- sisäilmaongelman tutkiminen ja dokumentointi 

- korjaavista toimenpiteistä sopiminen 

- korjausten hoitaminen 

- viestintä kohteessa 

- toteutettujen toimenpiteiden seuranta ja arviointi. 

Ratkaisuprosessi tulee hoitaa moniammatillisesti usean eri tahon yhteistyönä. Tilannearvion 

mukaan voidaan perustaa kohdekohtainen sisäilmaryhmä. Kuvassa 9 on esitetty sisäilmaryhmän 

toiminta, etenkin vaikeiden sisäilmaongelmien ratkaisemisessa.   
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Kuva 9 Toimintamalli sisäilmasto-ongelmien ratkaisemiseen eri toimijoiden yhteistyönä. 

(Lappalainen S. Reijula K., et al. 2016) 

 

8.3 Sisäilmaongelma  

Sisäilmaongelma voi ilmetä epämääräisenä haittana tai oireiluna. Vuokralainen voi havaita 

vaurion rakenteissa tai puutteita ilmanvaihtojärjestelmässä.  
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Sisäilmaan liittyvien ongelmien mahdollisia syitä:  

- liian korkea tai matala lämpötila 

- veto 

- kylmät pinnat 

- puutteellinen ilmanvaihto 

- rakennus- ja sisustusmateriaalien kemialliset päästöt 

- pölyt 

- kuidut 

- ihmisten tuomat epäpuhtaudet 

- ulkoilman epäpuhtaudet  

- kosteusvaurioihin liittyvä mikrobikasvusto, epämääräiset hajut  

 

Kosteusvaurioon viittaavia merkkejä ovat: 

- sisäpintojen kosteusläikät 

- pintamateriaalien tummentumat 

- rakenteiden turpoaminen 

- pinnoitteen irtoaminen tai vioittuminen 

- mikrobikasvustot 

- runsas kalkkihärmä tiili- ja betonipinnoilla 

- vesimittarin pyöriminen, vaikka vettä ei kuluteta  

- poikkeavat hajut, maakellarin tai homeen haju 

- vesihöyryn tiivistyminen ikkunoiden pinnalle tai muille pinnoille. 

 

Sisäilmaongelmasta vauriosta tai sen epäilystä tulee ilmoittaa kohdepäällikölle, jonka tehtävänä 

on selvittää ongelman syy viipymättä.  Kohdepäällikön tulee antaa palaute ilmoituksen 

vastaanottamisesta.  
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Kohdepäällikkö, projektipäällikkö ja huoltoyhtiö tekevät yhdessä kohdekäynnin, jonka 

perusteella sovitaan alustavista tutkimuksista.  

8.4 Kohdepäällikön tarkistuslista 

- huonetilojen aistinvaraisen arviointi 

- pintakosteuksien selvittämisen 

- käyttäjien ja kiinteistönhoitohenkilökunnan haastattelut 

- ilmanvaihtojärjestelmän pistokokeenomaisen tarkistamisen 

- arvion siitä, onko tilojen käyttötarkoitus suunnitellun käyttötarkoituksen mukainen  

- onko tiloissa suunniteltu määrä käyttäjiä 

- riskirakenteiden selvityksen piirustuksista 

- teollisten mineraalikuitulähteiden tarkistamisen pinnoilta  

- arvion rakennuksen painesuhteista 

8.5 Kiinteistöhuollon tarkistuslista  

- ilmanvaihtokoneen käyntiajat  

- ilmanvaihtokoneen hihnat 

- ilmanvaihtokoneen sähkömoottorin pyörimissuunta  

- raitisilmakammion kunto 

- pääseekö raitisilman raitisilmakammioon  

- suodattimien kunto, onko suodattimet asennettu oikein päin  

- onko ilmanvaihtokanavissa tehty muutoksia  

- palopeltien kunto 

- läsnäoloanturien toiminta  

- tuloilmasäleikön kiinnitys  

- rakennusautomaation asetusarvot  

- ilmavaihdontehostuspainikkeen toimita 
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- poistoilmanvaihdon toiminta  

- onko rakennuksessa ikkunat auki  

 

8.6 Ongelman tutkiminen  

Alustavien tutkimusten jälkeen laaditaan tutkimusohjelma. Sisäilmaongelman luonne vaikuttaa 

siihen, mitä tutkimuksia tarvitaan. Tutkimukset voivat sisältää mm.: 

- ilmanvaihtoteknisen kuntotutkimuksen 

- rakenneteknisen kuntotutkimuksen 

- rakenteiden tiiveyden selvittäminen 

- sisäilmasto-olosuhteiden, erityisesti lämpöolosuhteiden, mittaamisen 

- sisäilman laadun selvityksen sisältäen mm. haihtuvat orgaaniset yhdisteet, pölyt ja kuidut 

- haitta-ainetutkimuksen, mikäli rakenteiden purkaminen vaikuttaa välttämättömältä. 

Sisäilma-asiantuntijat tekevät johtopäätelmän ja laatii toimenpide-ehdotukset. Tutkimukset 

dokumentoidaan huoltokirjaohjelmaan. 

8.7 Korjaukset  

Projektipäällikkö ottaa korjaukset vastuulleen. Korjaushankkeessa tiedonkulku koko hankkeen 

läpi tutkimuksesta korjausratkaisujen onnistumisen varmistamiseen on oltava katkeamaton 

prosessi. 

Urakoitsijaksi valitaan kosteusvaurio- ja sisäilmaongelmien korjaamiseen perehtynyt toimija, 

joka tietää, miten purku- ja korjaustyön osalta toimitaan. Käytännönläheisinä ohjeina toimivat 

esimerkiksi:  

- RATU-82–0239-kortti, Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakenteiden purku 

- Homeettomaksi siivous ja irtaimiston puhdistus kosteus- ja homevaurioiden korjausten 

jälkeen -ohje (Työterveyslaitos) 
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8.8 Korjausten seuranta  

Korjaustoimenpiteiden tulee olla realistisia ja ne pitää perustua tehtyihin tutkimuksiin.  

Korjaustoimenpiteillä korjataan ja poistetaan sisäilmahaittaa aiheuttava tekijä. Projektipäällikkö 

valvoo, että sovitut korjaukset tehdään suunnitelmien mukaisesti. Tavoitteita eli onnistumisen 

kriteereitä asetetaan kolmesta näkökulmasta: 

Korjausten onnistuminen voidaan arvioida seuraavasti: 

- katselmoimalla tilat ja pyytämällä arvio tilojen käyttäjiltä 

- tarkistamalla ulkovaipan sisäkuoren tiivistäminen merkkiainekokeilla säännöllisin 

väliajoin  

- mittaamalla ilmanvaihtojärjestelmän toiminnan parantamisen jälkeen huonetilojen 

hiilidioksidipitoisuuksia, paine-eroa ulkoilmaan nähden ja ilmavirtojen suuruuksia 

- mittaamalla lämpöolosuhteita koskevien muutostöiden jälkeen sisäilman lämpötilaa 

- varmistamalla rakennusautomaatiojärjestelmän toiminta 

- tarvittaessa toteuttamalla sisäilmastokysely sisäilmaan liitetyistä oireista ja koetuista 

olosuhdehaitoista 
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9 SISÄILMAONGELMAN EHKÄISEMINEN  

9.1 Käyttäjän toiminta  

Käyttäjät voivat itse aiheuttaa sisäilmaongelmia, omalla toimillaan, esim. ikkunoiden auki 

pitämisellä, kemikaaleilla, liialla veden käytöllä, sulkemalla ilmanvaihtojärjestelmän laitteita, 

siivouksen laiminlyönnillä ja viherkasveilla.   

9.2 Ylläpito   

Kohdepäällikkö vastaa, että tilat ovat terveelliset ja turvalliset käyttää.  Työkaluina ovat mm. 

kiinteistöjen kuntoarviot, energiakatselmukset, muut selvitykset, vuokralaisten tekemät 

korjausaloitteet sekä kohdepäällikön ja muiden kiinteistönhoitohenkilöstön korjaustarpeita 

koskevat havainnot.  

9.3 Kiinteistönhoito  

Kiinteistönhoitohenkilöstö tekee viikoittain kiinteistökierroksen. Kiinteistönhoidolle on laadittu 

huolto- suunnitelma, jonka mukaan huoltotyöt suoritetaan. Kiinteistönhoidon huoltokalenteri on 

sähköinen huoltokirjaohjelma, jossa huoltotehtävät on jaettu viikko-, kuukausi- ja 

vuositehtäviin. 

9.4 Siivouspalvelu  

Siivouksella vaikutetaan sisäilman laatuun vähentämällä pinnoille kertyvän pölyn määrää. 

Pinnoille kertyvä pöly voi nousta takaisin hengitysvyöhykkeelle tai tarttua käsiin. Huonepöly on 

yksi yleisimpiä haittatekijöitä sisäilmassa. Siivous tulee mitoittaa siten, että pölyhaitat olisivat 

mahdollisimman vähäiset. Siivouksessa tulee välttää liiallista veden käyttöä. Käyttäjät vastaavat 

tilojen siivouksesta. 

9.5 Sisäilman epäpuhtauksien 24/7 mittaukset  

Markkinoilla on palveluntuottajia, jotka tarjoavat sisäilman seurantapalvelua 24/7. Yleisimmät 

suureet, joita mitataan ovat: 

- VOC 
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- Otsoni 

- Ammoniakki 

- Rikkivety 

- Radon 

- Arseeni 

- Hiilidioksidi 

- Sisäilman kosteus 

- Lämpötila  

- hiukkaset  

- paine-eroa vaipan yli  

- kanavapaine  

- kokonaisilmamäärä  

- formaldehydi 

 

Mittaustekniikan anturit ja lähettimet ovat kehittyneet viime aikoina. Nykyään saadaan 

luotettavia mittaustuloksia mitattavasta tilasta, jos mittaus antureiden laatu on riittävän hyvä. 
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10 YHTEENVETO  

Sisäilman tutkiminen ja sisäilmakorjaukset ovat menneet kansallisen Kosteus- ja hometalkoot -

hankekokonaisuuden jälkeen harppauksia eteenpäin. Kosteus- ja hometalkoot tuotti paljon 

tietoa, joka on kaikkien, niin tutkijoiden, käyttäjien ja konsulttien saatavilla.  

 

Julkisella puolella tutkimuksiin käytetään huomattavasti enemmän aikaa ja rahaa kuin 

yksityispuolella. Julkisen puolen tutkimukset ovat hyvinkin tarkkoja ja niillä saadaan 

yksityiskohtaista tietoa tutkittavan rakennuksen kunnosta.  Yksityispuolella tutkimukset eivät 

ole niin tarkkoja ja niihin käytettävät resurssit ovat huomattavasti pienemmät, mutta niillä 

saadaan hyvää tietoa kiinteistön kunnosta.   

 

Julkisella puolella sisäilmakorjausten tulokset herättävät huomattavasti enemmän keskustelua 

verrattuna yksityispuolen korjauksiin. Julkisella puolella tutkimustulokset ovat julkista tietoa, ja 

niitä pääsee kaikki halukkaat kommentoimaan. Julkisella puolella on siksi kova paine korjata 

kaikki mahdollinen vaurio rakennuksesta, vaikka sillä ei olisi yhteyttä sisäilmaongelmaan.  

 

Yksityispuolella tutkimukset eivät ole julkisia ja korjattavat rakenteet ovat huomattavasti 

suppeampia. Korjausten tulokset voivat silti olla usein paremmat kuin julkisella puolella. 

Kiinteistön ylläpito on muuttunut yhä teknisemmäksi ja vaativammaksi. Kiinteistön hoitajalta 

vaaditaan yhä enemmän erikoistumista esimerkiksi kiinteistöautomaatioon ja ilmanvaihtoon. 

Samalla tulisi tunnistaa rakennuksen rakenteiden ominaisuudet ja niiden riskialttius 

vaurioitumiselle.   

 

Kiinteistöpäällikön vastaavasti tulisi hallita kiinteistöhuollon ja kiinteistöhallinnan 

kokonaisuudet. Kiinteistöpäällikkö tilatessaan tutkimuksia ja korjauksia, tulisi pystyä rajaamaan 

tutkittava kohde ja tarvittavat tutkimukset oikein. Usein tiukka budjetti rajaa tutkimuksen liian 

suppeaksi, jolloin juurisyytä ei saada selville.   
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Kiinteistöhuollon kilpailutusmateriaalia tulisi päivittää nykytarpeita vastaavaksi. Tarkoitusta 

varten olisi hyvä perustaa julkinen työryhmä, joka valmistelisi valtakunnallisen ohjeistuksen ja 

malliasiakirjat, jolla kiinteistöhuoltoa ja isännöintiä kilpailutetaan.  Isännöitsijöiden 

ammattitaidon ja arvostuksen lisäämiseksi olisi hyvä määritellä pätevyysluokitus ja 

yliopistotason koulutusohjelma.   
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Liite 1 Teknisen isännöitsijän kilpailutusasiakirjan isännöintipalvelujen kuvaus  

TEKNISEN ISÄNNÖINNIN PALVELUN KUVAUS 

 
1 Yleiskuvaus kiinteistöistä ja palveluista 

Tässä kappaleessa on kuvattu palveluiden hankinnan kohteena olevaan kiinteistökantaa ja 
hankittavia palveluita sekä nykyistä toimintaa ja tulevia tavoitteita. 
 
Kohteiden huoltokirjoihin tutustumista varten tarjoajien tulee pyytää käyttäjätunnukset 
huoltokirjajärjestelmään sähköpostiosoitteesta: 
 
Kiinteistönpitäjänä tyypiltään käyttäjä-omistaja organisaatio. Vuokrasisällön osalta 
lähtökohtaisesti vuokranantaja vastaa kiinteistön hoidosta ja kunnossapidosta. Vuokraan 
sisältyy useimmiten myös lämpö, vesi ja ns. kiinteistösähkö. Vuokranantajan ja vuokralaisen 
väliset vastuut on määritetty vastuunjakotaulukoissa. 
 
Isännöinnin toimeksisaajalle siirretään jatkossa kokonaan ostopalveluna hankittavan 
kiinteistöhoidon johtamisvastuu, ohjaus ja valvonta. 
 

- keskeisimpinä tavoitteina teknisen isännöinnin tulevalle toiminnalle ovat: 
 
Talous 

- Kustannustehokas toiminta ja kustannussäästöt käyttömenoissa omistajan asettamien 
tavoitteiden mukaisesti 

- Tehokkaampi kustannussuunnittelu ja –ohjaus: Kohdekohtaiset budjetit ja 
kustannusseuranta 

- Korjausmenojen tehokas kohdennus tärkeimpiin korjauksiin salkkutasolla tarkasteltuna 
- Energiasäästöt -20 % vuoteen 2022 mennessä vuoden 2010 tasosta (= n. 2 %/v) 

 
Asiakkaat 

- Asiakastyytyväisyyden parantaminen, keinoina esim. 
- Tiedonkulun parantaminen: esim. Huoltokirja-järjestelmän palvelupyyntö- 

ja vikailmoituskanavien paremmalla hyödyntämisellä sekä 
henkilökohtaisen asiakaskontaktionnin lisäämisellä (kiinteistökierrokset) 

- Kiinteistöhoidontason nostaminen 
- Korjaustenkohdentamisen tehostus 
- Sisäilma 

- Palveluiden saatavuus ja vasteajat 
 
Prosessit 

- Ylläpidon prosessissa: 
- Kohdekohtaisten korjausten PTS:ien laatiminen ja korjausten kohdentamisen 

tehostuminen 



 

 
 

- Huollon valvonta ja ohjaus 
- Energiatehokkuuden optimointi 

- Taloushallinnon prosessissa 
- Kohdekohtaisten budjettien laadinta ja kustannusseuranta 

 
Organisoituminen ja henkilöstö 

- Teknisen osaamisen varmistaminen ja jatkuva kehitys 
- Vastuuhenkilöiden pysyvyys ja pitkäjänteisyys 
- Vastuullinen henkilöstöpolitiikka 

 

1.1 Palveluiden kuvaus 
 
Teknisen isännöintipalvelun tärkein tehtävä on ylläpidon palveluiden kokonaisvaltainen johtaminen 
ulkoisten resurssien ja oman teknistaloudellisen osaamisen avulla. Isännöintipalvelu tuottaa 
palvelun yhteistyössä ylläpitopäällikön, taloushallinnon ja vuokraustoimen kanssa. 
 
Teknisen isännöinnin palveluun kuuluvat mm. ylläpidon hallinta, raportointi ja budjetointi, 
kunnossapidon suunnittelu ja toteutus sekä tarkastus ja valvontatehtävät. Palvelut tulee 
pääsääntöisesti sisällyttää kiinteään hintaan. Kiinteään hintaan kuuluvat ja erillisveloitettavat 
tehtävät on eritelty liitteenä olevassa palvelukuvauksessa. Tehtäväluettelo ja vastuurajat. Lisäksi 
ylläpidolle asetettuja tavoitteita ja vaatimuksia sekä palvelun luonnetta ja yhteyttä on muuhun 
toimintaan on kuvattu jäljessä. Kohteiden teknisiä tietoja, ylläpidon palvelukuvauksia sekä ylläpidon 
historiatietoja on kohdekohtaisesti huoltokirjajärjestelmässä. 
 
 
Isännöinnin palveluntuottajan tulee järjestää organisaatio siten, että se pystyy toimimaan 
joustavassa yhteistyössä organisaation, palveluntuottajien ja asiakkaiden kanssa. 
 
Isännöinnin tulee mm. tuottaa ammattitaitoa palvelujen määritykseen ja mitoitukseen, varmistaa 
tilaajan laatutaso- ja muiden vaatimusten siirtyminen kaikille tekemisen osille ja johtaa palveluja 
tilaajan tavoitteiden mukaisesti kustannustehokkaasti ja yhteistoimintaa koko ajan aktiivisesti 
kehittäen. 
 
Onnistuneen kiinteistönpidon ja ylläpidon johtamisen sekä hyvän asiakaspalvelun kannalta 
näemme, että edellytyksenä on riittävä vastaavan isännöitsijän läsnäolo kohteissa ja hyvä yhteistyö 
kiinteistönhoidon työnjohdon ja asiakasedustajien kanssa. Käytännössä tämä tarkoittaisi riittävää 
henkilökohtaista kommunikointia asiakasyhteyshenkilöiden kanssa (katselmukset, 
yhteistyötapaamiset, sähköposti ja puhelinyhteydet sekä huoltokirjajärjestelmän palvelupyyntö- ja 
vikailmoituskanavan hyödyntäminen) ja kohteissa vähintään 2 krt/vuodessa tapahtuvia 
katselmuskäyntejä. Katselmuskäyntien yhteydessä isännöitsijän tulee laatia/päivittää 
kohdekohtaista korjaussuunnitelmaa kunnon arviointi- ja tarkastuslomakkeelle. 



 

Varsinaiset kiinteistöjen hallintotehtävät järjestää omistaja (esim. taloushallinto). Omistaja 
järjestää kohteiden vuokrauksen, ja rakennuttamisen sekä kokonaistalouden suunnittelun ja 
seurannan. 
 

- Ylläpidon hallinta 
Teknisen isännöinnin keskeisimmät tehtävät liittyvät kiinteistöjen ylläpitoprosessiin. Tekninen 
manageri vastaan ylläpidon hallinnan tehtävistä. Ne liittyvät jatkuvaan kiinteistön hoitoon, huoltoon 
ja kunnossapitoon sekä hankkeina toteutettaviin perusparannuksiin ja rakennuttamiseen. Erityisesti 
ylläpidossa korostuu kunnossapidon suunnittelun, koordinoinnin ja toteutuksen tehtävät. Mikäli 
kiinteistössä toteutetaan rakennushankkeita, jotka eivät ole kunnossapitohankkeita, neuvotellaan 
niihin liittyvien tehtävien suorittamisesta erikseen. 
 
Ylläpidon hallintaan liittyen Teknisen isännöinnin päätehtäviä ovat: 
 

• kiinteistöjen ylläpitopalveluiden valvonta ja ohjaus 
o olemassa olevien hoito- ja huoltosopimusten haltuunotto ja hallinnointi 
o Siivouksen, jätehuollon sekä vartioinnin hallinta ja laadunvalvonta. 

Kuvaukset ja osapuolet ovat kohdekohtaisesti huoltokirjajärjestelmässä 
• rakennusten kunnon seuranta, vikakorjausten järjestäminen, ennakoivien korjausten ja 

kunnossapidon tarpeen määrittely ja korjaussuunnittelulla toimenpiteiden tehokas 
kohdistaminen. 

• kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden toteutus ja valvonta 
 

- Valvontatehtävät 
Teknisen isännöitsijän tulee tarkastaa ja valvoa omistajan ja vuokralaisten ylläpitovastuiden 
toteutumista, kiinteistöpalvelun tuottajien toimintaa sekä yleisesti valvoa, että kiinteistön ylläpito 
vastaa tavoitteita. 
 
Palvelun tarkastus- ja valvontatehtäviin kuuluu myös huoltokirjan ylläpito sekä sen käytön 
valvominen. 
 
Huoltokirjajärjestelmässä olevan vikailmoitus- ja palvelupyyntökanavan käyttö on myös Teknisen 
isännöitsijän vastuulla. Sen avulla vikailmoitukset välitetään oikeille tahoille. Virka-ajan ulkopuolella 
hälytysten hoitaminen on vastuullisten kiinteistönhoitoyritysten tehtävä. 
 

- Raportointi ja budjetointi 
Isännöitsijän tehtäviin kuuluu myös kohdekohtaisten ylläpitobudjettien laatiminen, seuranta 
sekä salkkutason yhteenvetobudjetin laatiminen. Ylläpitobudjetit tulee päivittää kuukausittain. 
 

- Kiinteistöpalveluiden nykytilanne ja organisointi 
Yksittäisiä huoltosopimuksia esim. hissihuolloista on muiden ulkopuolisten palveluntuottajien kanssa. 
Jatkossa on tarkoitus, että erityislaitehuolloissa tullaan todennäköisesti käyttämään enemmän erillisiä. 
Niiden kilpailutukset järjestetään erikseen toimesta. 
 
Kiinteistönhoitopalveluiden laatutasoa tulee kehittää varmistamalla tuotetun palvelun sisällön 
sopimuksenmukaisuus esim. Huoltokirjajärjestelmää ja huollon auditointeja tehokkaammin 



 

 
 
hyödyntäen. Huoltosuunnitelmat ovat huoltokirjoissa hyvällä lähtötasolla toiminnan edelleen 
kehittämistä varten. 
 
vastaa kiinteistönhoidon lisäksi myös ulkoalueiden hoidosta, vartioinnissa ja siivouksesta. 
Jätehuollon palveluntuottajista.  
 

- Kunnossapito ja korjausrakentaminen 
Omistaja on kilpailuttanut kunnossapidon yhteistyökumppanit. Tekninen isännöitsijä käyttää 
kunnossapidossa pääasiassa näitä puitesopimuksia tai isommissa hankkeissa erikseen 
kilpailutettavia urakoitsijoita. 
 
Omistaja haluaa tulevaisuudessa painottaa yhä enemmän systemaattisen kunnossapidon kautta 
kustannusten parempaa ennakoitavuutta, kiinteistöjen toimintavarmuutta ja kustannussäästöjä. 
Keskeistä on paremman kokonaiskuvan muodostaminen korjaustarpeesta ja sen myötä 
korjaustoimenpiteiden suunnitelmallinen ja tehokas kohdentaminen. 
 
Vikakorjauksissa tärkeimpinä tavoitteina ovat nopea ja tehokas asiakaspalvelu varsinkin ns. 
kriittisissä hätäkorjauksissa sekä läpinäkyvyys toteutuksissa ja kustannusten hallinnassa. 
 
Tärkeitä erityispiirteitä korjaustoiminnassa ovat: 

- nopea reagointi ja puuttuminen sisäilmaongelmiin 
- aitojen ja leikkivälineiden kunnossapidon tärkeys 
- ilkivaltakorjaukset 
- teknisen isännöitsijän osallistuminen hankesuunnitteluun ja toteutukseen 

 
tulee jatkossakin pitämään päätösvaltuuden korjaus- ja kunnossapitotöistä itsellään. 
 
1.2 Kuvaus tietojärjestelmien käytöstä 

 
- Tiedon hallinta ja kirjaukset 

Isännöitsijä käyttää ja ylläpitää määrittelemiä ylläpidon toiminnanohjausjärjestelmiä 
Isännöitsijän toimintaa ohjaamaan on toimesta laadittu ohjeistus, joka sisältää myös järjestelmien 
käyttöön liittyvät ohjeet. 
 
Isännöitsijä huolehtii kaikkien omissa tietojärjestelmissään olevien tietojen asianmukaisesta 
varmistamisesta häiriö- ja kriisitilanteita varten. Kaikki tiedot varmennetaan joka yö ja säilytys on 
maantieteellisesti hajautettu. Tarvittaessa varmenneiden tiedot voidaan palauttaa kolmen (3) 
kuukauden takaa. 
 
- Tilausten tekeminen ja laskujen tarkastus 

Isännöitsijä teettää kohteeseen liittyviä korjaus-, muutos- ja ylläpitotöiden tilauksia. Tehdään  
Käyttöoikeudet rajataan kohdekohtaisesti niin, että isännöitsijällä on oikeus nähdä vain hänelle 
valittujen kohteiden tiedot ja tehdä tilauksia vain näihin kohteisiin. Em. tilauksiin liittyvät laskut 
Isännöitsijä tarkastaa tarkastajaoikeuksin. 



 

 
 

- Luottamuksellisuus ja salassapito 
Sopijapuolet sitoutuvat pitämään salassa tietoonsa saamat toisen Sopijapuolen liikesalaisuutena 
pidettävät tiedot ja laadittavan sopimuksen sisältämät liikesalaisuudet. Liikesalaisuuksien 
luovuttamisesta kolmannelle osapuolelle on sovittava kirjallisesti etukäteen. 
 
Isännöinti - Yhtiö, sen palveluksessa oleva henkilö ja Isännöinti - Yhtiön toimeksiannon perusteella 
Sopimuksen mukaisia tehtäviä hoitava ei saa paljastaa Tilaajan, sen konserniyhtiön eikä Tilaajan 
asiakkaan liike- tai ammattisalaisuuksia, jollei se, jonka tiedoista on kyse, anna etukäteen kirjallista 
suostumustaan. Salassapitovelvollisuuden piiriin kuuluvia tietoja ei saa paljastaa myöskään 
Sopimuksen päättymisen jälkeen eikä asianomaisen henkilön toiminnan päätyttyä Isännöinti-yhtiön 
kanssa. Isännöinti-yhtiö vastaa siitä, että sen laatimissa sopimuksissa otetaan huomioon tämän 
kohdan mukainen salassapitovelvollisuus. 
 
- Tietoturva 

Isännöitsijä vastaa siitä, että Sopimuksen mukaisia tehtäviä hoidettaessa noudatetaan, mitä 
tietosuojasta on lainsäädännössä säädetty. Isännöitsijä sitoutuu noudattamaan Tilaajan kirjallisesti 
antamaa tietoturvallisuuspolitiikkaa ja - periaatteita sekä tietoturvallisuudesta antamia ohjeita. 
 
Sopijapuolet vastaavat omien ja itselleen vuokraamiensa (ASP) järjestelmien tietoturvasta. 
Mikäli sopijapuolilla ja/tai näiden yhteistyökumppaneilla on pääsy em. järjestelmiin, tulee 
sopijapuolen ja tämän yhteistyökumppanien noudattaa toisen sopijapuolen antamia ohjeita. 
 
Sopijapuolet huolehtivat omien järjestelmiensä riittävästä virustorjunnasta. 
Isännöitsijä vastaa Tilaajan lukuun omissa tai itselleen vuokraamissa järjestelmissä pitämiensä 
henkilörekisterien osalta siitä, että se käsittelee niitä henkilötietolain ja niitä mahdollisesti koskevien 
erityislakien mukaisesti. Tilaaja sitoutuu ilmoittamaan isännöitsijälle, mikäli niitä henkilörekistereitä 
tai muita tiedostoja, joita Isännöitsijä pitää Tilaajan lukuun, koskevat henkilötietolain ohella jotkin 
erityislain säännökset. Isännöitsijällä ei kuitenkaan ole edellä mainittua vastuuta siltä osin kuin 
Isännöitsijän toiminta perustuu Tilaajan antamien toisensisältöisten ohjeiden noudattamiseen. 
 
 

2 Johtamisjärjestelmä 
2.1 Yhteistyön johtaminen 

 
- Palveluntarjoajien organisaatio 

 
Teknisestä isännöinnistä vastaava palveluntarjoaja nimeää pääyhteyshenkilön, joka vastaa pääasiallisesti 
sopimuksen toteuttamisen valvonnasta ja yhteydenpidosta Tilaajaan sekä välittää Tilaajan kysymykset ja 
informaation yms. Toimeksisaajan sellaisille työntekijöille, alihankkijoille ja kumppaneille, joita asia 
koskee. 
 
Palveluntarjoajan tulee nimetä kiinteistöille kohdistetut vastuulliset tekniset isännöitsijät. 



 

 
 
Asiakkuuspäälliköt sekä vastuulliset isännöitsijät tulee hyväksyttää Tilaajalla. Asiakkuuspäällikkö  
voidaan vaihtaa vain yhteisesti sopimalla. Mikäli henkilö vaihdetaan toiseen, on palveluntarjoajan 
nimettävä kyseiseen tehtävään pätevyydeltään ammattitaitoinen henkilö. 
 
- Tilaajan organisaatio 

 
Tilaaja nimeää pääyhteyshenkilön, joka vastaa pääasiallisesti sopimuksen noudattamisen 
valvonnasta Tilaajan osalta sekä yhteydenpidosta palveluntarjoajan asiakkuuspäällikön kanssa. 
Lisäksi Tilaaja nimeää kohdekohtaiset yhteyshenkilöt (kiinteistöpäälliköt), jotka vastaavat 
pääasiallisesti yhteydenpidosta Toimeksisaajan vastuullisten isännöitsijöiden kanssa. 
 
- Palvelutuotannon ohjausryhmä 

 
Ohjausryhmä tullaan muodostamaan kohdekiinteistöjoukolle sekä teknisen isännöinnin 
palveluntarjoajan että Tilaajan edustajista. Ohjausryhmän tarkka kokoonpano tarkennetaan 
sopimusneuvotteluissa, mutta siihen tulevat ainakin kuulumaan Tilaajan pääyhteyshenkilö sekä 
teknisen isännöinnin asiakkuuspäällikkö. 
 
Ohjausryhmän vastuulla on palvelukokonaisuuden seuranta, päätösten tekeminen sekä toiminnan 
ohjaus. 
 
2.2 Kokouskäytäntöjen kuvaus 

 
Palveluntarjoajan ja Tilaajan välisen yhteistyön tarkoituksena on jatkuvan, toimivan, kehittyvän ja 
pitkän yhteistyösuhteen luominen ja ylläpitäminen säännöllisen yhteydenpidon sekä raportoinnin 
avulla. 
 
Toiminnan seuraamiseksi ja ohjaamiseksi luodaan säännöllinen kokous- ja raportointikäytäntö sekä 
yhteistyön seurannan mittarit. 
 
Raportointitapa ja -taso sekä kokouskäytännöt ja kokousten aikataulut (esim. osallistujat ja 
agendat) sovitaan yksityiskohtaisesti sopimusneuvotteluissa. Seurattavat mittarit sovitaan 
sopimusneuvotteluissa ennen sopimuksen allekirjoittamista. Sopimuskauden ja jokaisen 
kalenterivuoden alussa määritellään yhdessä sopijapuolten kesken vuosittaiset tavoitteet 
toiminnalle. 
 
Toimintaan liittyvä raportointi ja osallistuminen yhteistyökokouksiin eivät ole erikseen veloitettavaa 
työtä. Toiminnan onnistumista seurataan säännöllisen raportoinnin avulla ja säännöllisesti 
pidettävissä yhteistyökokouksissa. Molemmat osapuolet nimeävät osallistujat kokouksiin. Teknisen 
isännöinnin palveluntarjoaja on velvollinen kutsumaan kokoon kokouksiin osallistujat sekä pitämään 
kokouspöytäkirjaa, jonka sisällön molemmat osapuolet yhdessä hyväksyvät. 
 
- Ohjausryhmäkokoukset 

Tiheys: 

- 2 krt. vuodessa 



 

 
 
Kokoonpano: 

- Tilaajan pääyhteyshenkilö sekä tarvittaessa tilaajan hankinnan edustaja, ainakin 
palveluntarjoajan asiakkuuspäällikkö 

- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa 
Käsiteltävät asiat: 

- Tilaaja koskevat asiat, palveluntarjoajaa koskevat asiat 
- Operatiivisista kokouksista esiin nostetut asiat (reklamaatiot, kehitysideat, yms) 

- Kiinteistöjen ylläpidon toteuma / tavoitteet seuraavalle kaudelle 
- Yhteenveto ja seuranta suoritustasosta (KPIT) verrattuna asetettuihin 

tavoitteisiin 
- Mittareiden tavoitearvojen määrittäminen (1 kert. / vuosi) 
- Yhteistyön tavoitteet ja kehitysehdotukset (1 kert. / vuosi) 

- Sopimukseen liittyvät asiat 
- Strategian mahdolliset päivitystarpeet ja vaikutukset palvelusopimukseen 

- Päätökset 
- Operatiivisista kokouksista esille nostetut aiheet 
- Muut asiat 

 
 
- Operatiiviset kokoukset 

Tiheys: 

- 11 krt. vuodessa / kiinteistöalue 
Kokoonpano: 

- Tilaajan alueellinen yhteyshenkilö sekä tarvittaessa tilaajan hankinnan edustaja, 
teknisen isännöinnin sekä kiinteistönhoidon aluepäälliköt 

- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa 
Käsiteltävät asiat: 

- Tilaaja koskevat asiat, palveluntarjoajaa koskevat asiat 
- Haltuunoton tilanne (toiminnan käynnistysvaihe) 

- Kiinteistöjen ylläpidon toteuma 
- Palvelun tason seuranta, suorituskykymittarit 
- Budjetin toteutuminen 
- Kulutustiedot (väh. 6 kert. / vuosi) 
- PTS-seuranta (2 kert. / vuosi) 

- Muut päivittäisestä toiminnasta esiin nousseet asiat 



 

 
 

- Ajankohtaiset tekniset asiat 
- Palvelukuvausten päivitystarpeet 
- Palvelutarjoajan kehitysideat 
- Mahdollisten kehityshankkeiden tilanne 
- Huoltokirjan / huoltokirjasysteemin toimeenpano / päivityskysymykset 
- Turvallisuusasiat 

 
 
- Kiinteistöpalaverit 

Tiheys: 

- Tarvittaessa, kuitenkin vähintään 4 kertaa vuodessa. 
- Kohdepalaverissa käydään kerralla läpi kaikki managerin vastuulla olevat kiinteistöt. 
- Kohdekierrokset tulee toteuttaa vähintään kaksi kertaa vuodessa. 

Kokoonpano: 

- Kiinteistön vastuullinen isännöitsijä, kiinteistönhoidosta vastuussa oleva henkilö, 
- Tilaajan kiinteistöpäällikkö tarvittaessa. Kiinteistöjen käyttäjien edustajilla mahdollisuus 

osallistua palavereihin. 
- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa 

Käsiteltävät asiat: 

- Jokaisessa kokouksessa: 
- Kohdekohtaiset asiat (laadun toteutuminen, ennakkohuollot, vikakorjaukset, 

hälytykset, erillishankkeet, oleellisimmat käyttöpäiväkirjan merkinnät, henkilöstön 
vaihdokset, yms.) 

- Energianseuranta ja havaitut kulutuspoikkeamat sekä toimenpiteet poikkeamien 
korjaamiseksi 

- käyttäjäasiat (asiakastyytyväisyys, puutteet, kehitystoimenpiteet, yms.) 
- Puolivuosittain/vuosittain: 

- Huoltokirjan päivitystarpeet 
- Rakennuskohtaisen budjettilanteen toteaminen 

 

2.3 Raportointijärjestelmän kuvaus 
 
- Ohjausryhmän kokoukset 

Isännöinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kootusti kiinteistöjen ylläpidon tilasta 2 kertaa 
vuodessa pidettävien ohjausryhmäkokousten yhteydessä 
 
Raportoinnin suorittaa Isännöinnin asiakkuuspäällikkö. Ohjausryhmän kokouksissa käsiteltävien 
raporttien tulee noudattaa ohjausryhmän kokouksiin laadittua esityslistaa. 



 

 
 

- Operatiiviset kokoukset 
Isännöinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kootusti kiinteistöjen ylläpidon kokonaistilasta 
(taloudellinen tilanne, aluekehitys, kohdekohtaiset asiat, hankkeet / PTS, käyttäjäasiat, yms.) 11 
kertaa vuodessa. Raportoinnin suorittaa kiinteistöille nimetyt vastuulliset isännöitsijät. 
Raportoinnin tukena isännöitsijän tulee hyödyntää kiinteistönhoitoliikkeen tuottamaa materiaalia. 
 
Operatiivisissa kokouksissa käsiteltävien raporttien tulee sisältää muun muassa seuraavat 
osakokonaisuudet: 

- koonti kiinteistöjen merkittävimmistä tapahtumista ja tulossa olevista 
toimenpiteistä kiinteistöjen korjausprojekteihin liittyen 
- koonti kiinteistöjen budjetin mukaisten tehtävien toteutumisesta 
- ylläpitobudjetin päivitykset (tarvittaessa) 
- vuokralaisvastuiden toteutuminen kiinteistöjen ylläpidossa (2krt/vuosi) 
- muut ajankohtaiset vuokralais- ja käyttäjäasiat kiinteistöjen ylläpidossa 
- koonti ympäristö-, viranomais- sekä turvallisuusasioista 
- koonti päivystyskäynneistä ja hälytyksistä työajan ulkopuolella 
- laatupoikkeamat / reklamaatiot (kiinteistönhoito, siivous, jätehuolto, vartiointi) 
- järjestelmien käytön seuranta (esim. Pakki-järjestelmän vikailmoitukset, käyttöpäiväkirja ja 
huoltosuunnitelma) 

 
- Kiinteistökohtaiset raportit 

Isännöinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kohdekohtaisesti kiinteistön ylläpidon kokonaistilasta 
(taloudellinen tilanne, kohdekohtaiset asiat, hankkeet / PTS, käyttäjäasiat, yms.) 12 kertaa 
vuodessa. Raportoinnin suorittaa palveluntarjoajan kiinteistöille nimeämät vastuulliset managerit. 
Raportoinnin tukena managerin tulee hyödyntää kiinteistönhoitoliikkeen tuottamaa materiaalia. 
 
Kiinteistökohtaisten raporttien tulee sisältää muun muassa seuraavat osakokonaisuudet: 

- kohteiden merkittävimmät tapahtumat ja tulossa olevat toimenpiteet kiinteistön 
korjausprojekteista (PTS:n seuranta) 
- budjetin mukaisten tehtävien toteutuminen (esim. ennakkohuollot) 
- energianseuranta ja havaitut kulutuspoikkeamat sekä toimenpiteet poikkeamien 
korjaamiseksi 
- vuokralaisvastuiden toteutuminen kiinteistön ylläpidossa 
- muut ajankohtaiset vuokralais-/käyttäjäasiat kiinteistön ylläpidossa 
- ympäristö-, viranomais- ja turvallisuusasiat 
- päivystyskäynnit ja hälytykset työajan ulkopuolella 
- laatupoikkeamat ja reklamaatiot 
- järjestelmien käytön seuranta 
- kehitysehdotukset 

 
Kaikki kirjalliset raportit ja tapaamisten pöytäkirjat toimitetaan Tilaajalle viimeistään viikon 
kuluessa pidetyistä kokouksista. Tilaajalle toimitettavien raporttien lopullinen aikataulu 
tarkennetaan sopimusneuvotteluissa ja toiminnan käynnistämisvaiheessa. 
 
malliasiakirjoja vaan raportointi tapahtuu Toimeksisaajan ehdottaman ja Tilaajan hyväksymän 
mallin mukaan. 



 

 
 

3 Sopimustehtävien suorittaminen 
Teknisen isännöinnin toimeksisaaja vastaa tehtävien suorittamisesta itsenäisesti. 
 
 
4 Toimeksisaajan resurssit 
4.1 Toimeksisaajan organisaatio 

Toimeksisaaja organisoi toiminnat kokonaisuuden kannalta parhaakseen katsomalla tavalla. 
Toimeksisaajan tulee esittää kuvaus organisaatiosta. 
 
Kumppanuussuhteesta vastaava henkilö voidaan vaihtaa toiseksi vain yhteisesti sopimalla. Tälle 
henkilölle tulee olla nimettynä varahenkilö, joka on koko ajan tietoinen vastuualueen tilanteesta ja 
suhteelle asetetuista tavoitteista. 
 
Toimeksisaaja vastaa alaistensa, alihankkijoidensa ja asiantuntijoidensa töistä ja toimenpiteistä. 
 
4.2 Alihankkijat 

 
Palveluntuottaja ei saa käyttää alihankkijoita 
 
 
 
5 Sopimuksenaikainen toiminta 
5.1 Kumppanuus 

Tilaajan lähtökohtana on rakentaa toimeksisaajien kanssa kumppanuussuhde. Pyrkimyksenä on 
aikaansaada pitkäaikainen yhteistyö ja syventää kumppanuussuhdetta sekä kasvattaa luottamusta 
palvelusuhteen aikana. Kumppanuuden luonnetta kuvaavat: 

• avoimuus 
• yhdessä kehittäminen 
• yhteiset tavoitteet 
• saavutettujen hyötyjen jakaminen 

 

Jotta kumppanuudesta voitaisiin rakentaa aidosti toimiva ja molempien osapuolien lähtökohdat ja 
tavoitteet huomioiva tullaan sopimusneuvotteluiden tai toiminnan ensimmäisen vuoden aikana 
keskustelemaan ja määrittämään mitä kumppanuudella tässä suhteessa käytännössä 
ymmärretään. 
 
5.2 Yhteistoiminta ja kehitys 

Yhteistyön lähtökohtana on toiminnan jatkuva kehittäminen. Toimeksisaajan odotetaan sitoutuvan 
tilaajan kanssa yhteistyöhön, jonka tarkoituksena on palvelukokonaisuuden jatkuva kehittäminen. 
Toimeksisaajan edellytetään olevan aktiivinen ja oma-aloitteinen sekä tuovan kehitysideoita 
yhteisiin tapaamisiin. 



 

 
 
 
Sopimuksenaikaista yhteistyötä varten tullaan ennen toimintojen aloittamista tekemään 
johtamisjärjestelmä, jossa kuvataan ainakin seuraavat asiakokonaisuudet: 

• yhteistyön periaatteet ja arvot 
• tavoitteiden asettaminen: 1. vuoden tavoitteet ja mekanismi jatkoyhteistyölle 
• organisoituminen: johtoryhmät, operatiiviset ryhmät, projektiryhmät 
• seuranta ja palkitseminen: raportit ja mittarit 

 
Johtamisjärjestelmän perusperiaatteisiin kuuluu, että tilaaja järjestää säännöllisesti 
kumppanuuskokouksia, joissa etsitään yhteistyössä ratkaisuja toiminnan kehittämiseksi ja 
tarkastellaan onko toiminta menossa kohti asetettuja tavoitteita. Toimeksisaaja osallistuu sekä 
kumppanuuskokouksiin että muihin operatiivisen tason kokouksiin ilman eri veloitusta. 
 
5.3 Laatu ja sen arviointi 

Toiminnan laadun seuraamiseksi tullaan yhdessä toimeksisaajan kanssa kehittämään 
laadunseurantajärjestelmä. Lähtökohtana on, että toimeksisaajan nykyistä laatujärjestelmää 
voidaan hyödyntää ja siitä saadaan yhteistyön johtamiseen soveltuvat laatumittarit ja raportit. 
 
Tarjoajan tulee kuvata tarjoajan omien ja alihankintapalveluiden laadun arviointiin käyttämä 
järjestelmä. Kuvauksessa tulee esittää mm. seuraavat asiakokonaisuudet: 

• järjestelmän yleiskuvaus 
• järjestelmän laajuus / kattavuus (hankittavan palvelun toimintojen kannalta) 
• auditointi, katselmukset, käytettävät laatumittarit, käyttäjäkyselyt ja –palautteet 

 
Tilaaja järjestää vähintään kaksi kertaa vuodessa laatuarviointeja ja kehityskokouksia. 
Laatuarvioinnissa käydään läpi laatumittarit, sovitut laaturaportit ja kerätty palautetieto, esimerkiksi 
käyttäjäreklamaatiot. 
 

5.4 Ympäristöasioiden huomioiminen 
Toimeksisaajalla tulee olla toimiva sopimuksen kohteeseen laadittu ympäristösuunnitelma tai 
muulla tavalla osoittaa, että ympäristönäkökulma huomioidaan toiminnassa. Toimeksisaaja vastaa 
alihankkijoidensa menettelytavoista. 
 
5.5 Sopimuksen tavoitearvot ja niihin liittyvät menettelyt 

Sopimuksenaikaiset tavoitearvot sovitaan sopimusneuvotteluissa ja ensimmäisen toimintavuoden 
aikana. Tavoitteiden saavuttamista seurataan muutamasta keskeisestä mittarista koostuvan 
johtamismittariston avulla. Mittarit sovitaan yhteisesti ja ne voivat olla esimerkiksi: 

• laaturaportit 
• asiakastyytyväisyys (käyttäjäkysely) 
• kiinteistön käyttömenojen kehitys 
• energian ja veden kulutustasot 
• kunnossapitotaso 
• vasteajat 
• kumppanuuden syvyys/toimivuus 



 
 

 
 
Lopulliset raportointimallit ja seurantataajuus (kk, neljännesvuosi, vuosi) 
sovitaan yhteisesti myöhemmin. Toimeksisaajan odotetaan tuottavan omalta 
osaltaan lähtöaineiston valittuihin mittareihin ilman eri korvausta. 
 
5.6 Katselmukset 

Kumpikin sopijapuoli voi toimittaa sopimusalueella katselmuksia jonkin 
sopimustehtävän tekemiseen liittyvän seikan tai olosuhteen toteamiseksi. 
Katselmuksen pitävät sopijapuolet yhdessä. Kummallakin sopijapuolella on 
oikeus kutsua toimitukseen asiantuntijoita. 
 
Katselmus on pidettävä yhteisesti sovittuna aikana, tai mikäli aikaa ei voida 
yhteisesti sopia, katselmusta pyytäneen sopijapuolen ilmoittamana aikana. 
Katselmuksesta on ilmoitettava toiselle osapuolelle yhtä viikkoa aikaisemmin. 
Ennalta sovittu tai ilmoitettu katselmus voidaan kuitenkin pitää toisen sopijapuolen 
poissaolosta huolimatta. Katselmuksesta laaditaan tarvittaessa kirjallinen muistio. 
 
5.7 Tiedon hallinta ja kirjaukset 

Isännöinnin toimeksisaaja ylläpitää sopimukseen kuuluvista tehtäväalueista 
kiinteistön perustietoja sekä huoltokirjaa. 
 
Sopimuksen päättyessä toimeksisaaja luovuttaa tilaajalle sopimuksen aikana 
päivitetyt tiedostot ym. asiakirjat ilman eri kustannuksia. 
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TARJOAJAN SOVELTUVUUDEN VÄHIMMÄISVAATIMUKSET 
tarjoaja täyttää keltaiset solut
Tarjoaja:
Allekirjoitus/nimen selvennys:
Pvm:

OSA-ALUE Yksikkö/määrä
Täyttää vähimmäis-

vaatimuksen
KYLLÄ/EI

LISÄTIETOJA

Ehdokkaalla on oltava toimivaa tietoliikenneyhteys 
ja normaalit toimisto-ohjelmat.

Ehdokkaan vastuullisilla isännöitsijöillä ja 
asiakaspäälliköllä on oltavat tarvittaessa valmius 
saavuttaa kohdekiinteistö vakituisesta 
toimipisteestään yhdessä (1) tunnissa.
Ehdokkaan henkilöstön, joka joutuu toimimaan  
henkilöstön, kiinteistön hoitoa ja -huoltoa hoitavan 
yhtiön tai muuten yleisön kanssa, pystyy 
kommunikoimaan sujuvalla suomen kielellä sekä 
suullisesti että kirjallisesti.
Teknisen isännöinnin liikevaihto vuosina LV (€/v)

- Vuosi 
- Vuosi
- Vuosi

Yrityksellä on riittävä kokemus isojen 
toimitilakiinteistösalkkujen teknisen isännöinnin 
hoitamisesta. 
Vähimmäisvaatimuksen täyttävät referenssit

- Referenssi 1

- Referenssi 2

- Referenssi 3

- Referenssi 4

- Referenssi 5

Vastuullisen asiakasorganisaation esimies 
(Palvelupäällikkö): 

- Nimi
- Koulutus
- Kokemus

6.2 Vastuulliset tekniset isännöitsijät:

Vastuullinen tekninen isännöitsijä 1:
- Nimi
- Koulutus
- Kokemus

Vastuullinen tekninen isännöitsijä 2:
- Nimi
- Koulutus
- Kokemus

Vastuullinen tekninen isännöitsijä 3:
- Nimi
- Koulutus
- Kokemus

Palveluun nimettyjä vastuullisia teknisiä isännöitsijöitä 
yhteensä (lkm)

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi: 
Kiinteistöjen lkm: 
Kiinteistöjen kokonaislaajuus (brm2): 
Kiinteistöjen käyttötarkoitus: 
Lyhyt kuvaus palvelusisällöstä: 

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi: 
Kiinteistöjen lkm: 
Kiinteistöjen kokonaislaajuus (brm2): 
Kiinteistöjen käyttötarkoitus: 
Lyhyt kuvaus palvelusisällöstä: 

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi: 
Kiinteistöjen lkm: 
Kiinteistöjen kokonaislaajuus (brm2): 
Kiinteistöjen käyttötarkoitus: 
Lyhyt kuvaus palvelusisällöstä: 

Ehdokkaan palveluun nimeämillä vastuuhenkilöillä on oltava riittävä tekninen koulutus sekä riittävä työkokemus sekä riittävästi 
resursseja tehtävän hoitamiseen:

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi: 
Kiinteistöjen lkm: 
Kiinteistöjen kokonaislaajuus (brm2): 
Kiinteistöjen käyttötarkoitus: 
Lyhyt kuvaus palvelusisällöstä: 

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi: 
Kiinteistöjen lkm: 
Kiinteistöjen kokonaislaajuus (brm2): 
Kiinteistöjen käyttötarkoitus: 
Lyhyt kuvaus palvelusisällöstä: 
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