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ALKULAUSE

Kiinteistönpitonimikkeistö ilmestyy nyt
toisena laitoksena KH-tiedostossa.
Ensimmäinen laitos ilmestyi vuonna
1980 otsikolla ’Kiinteistöjen ylläpi-
tonimikkeistö’ jo ennenkuin kortistomuo-
toinen KH-tiedosto oli saanut lopullisen
julkaisumuotonsa ja se liitettiin heti alus-
ta tiedoston osaksi. Nyt ilmestyvä nimik-
keistö korvaa edellisen.

Miltei samanaikaisesti tämän nimik-
keistön kanssa ilmestyy Tekniikan
Sanastokeskus ry:n julkaisusarjassa
RT-sanastojulkaisuihin kuuluva Kiinteis-
tösanasto. Sen syntyhistoria on saman-
tapainen kuin Kiinteistönpitonimikkeis-
tön ja osin sen tekijätkin ovat samoja.
Sen esittämät termit ja määritelmät
poikkeavat kuitenkin joiltakin osin tämän
nimikkeistön käyttämistä.

Miksi sitten ilmestyy samanaikaisesti
kaksi julkaisua, jotka voivat sekoittua
keskenään? Miksi niiden termit ja nimik-
keet poikkeavat joskus toisistaan?

Selitys on helppo antaa: kummallakin
julkaisulla on oma erityinen käyttötarkoi-
tuksensa.

Kiinteistönpitonimikkeistön tehtävänä
on ennen muuta järjestää kiinteistöjen
pidon tietoaineistoa: kirjanpitoa, käytön
ja hoidon teknistä raportointia, yleistä
julkaisuaineistoa yms. Tätä varten sen
rakenteen on koostuttava pienistä yksit-
täisistä nimikkeistä, jotka kuvaavat kiin-
teistöä ja sen fyysisiä osia, kiinteistön-
hoidon tehtäviä ja eri laatuisia kustan-
nuksia.Kunkin nimikkeen on oltava tark-
karajainen eikä nimikkeiden välille saa
jäädä aukkoja. Nimikkeiden on hierarki-
sesti yhdistyttävä laajemmiksi nimik-
keiksi, joiden on käytännössä kuvattava
tarkkarajaisesti todellisia ja kiinteistön-
pidon ohjauksen kannalta merkitykselli-
siä osia.

Kiinteistösanaston tehtävänä puoles-
taan on olla oppaana kaikille suomen-
kielen käyttäjille kiinteistönhoidosta pu-
huttaessa tai siitä kirjoitettaessa. Kiin-
teistönpidon tekniset nimikkeet ovat si-
ten vain yksi osa, tai pikemminkin näkö-
kulma, kiinteistönhoidon termistöä.
Tämän vuoksi on ymmärrettävä, että
yleiskäyttöön määritellyllä sanaston ter-

millä on toisinaan laajempi, toisineen
suppeampi merkitys kuin nimikkeis-
tön rajattuun käyttöön tarkoitetulla ni-
mikkeellä.

Nimikkeistön ja sanaston eroa voi-
taisiin yksinkertaistaen kuvata myös
sanomalla että Kiinteistönpitonimik-
keistön keskeiset nimikkeet ovat ne
numerot, joilla kiinteistönpidon koh-
de, kustannuslaji tai tehtävä yksilöi-
dään; Kiinteistösanastossa keskeisiä
ovat termit ja niiden sanalliset määri-
telmät, jotka voidaan puheessa tai
kirjoituksessa asettaa käsitteen – ter-
min tarkoitteen – sijaan.

Kiinteistönhoito teknisen tutkimuk-
sen ja kehityksen alueena on uusi.
Tämän vuoksi sen käsitteiden hah-
mottumisessa on vielä paljon epäyh-
tenäisyyttä. Rakennuskirja toivoo,
että sekä Kiinteistönpitonimikkeistö
että Kiinteistösanasto osaltaan autta-
vat kiinteistöalaa sekä tehokkaam-
paan ja täsmällisempään viestintään
että eri osapuolien parempaan kes-
kinäiseen ymmärtämiseen.



ESIPUHE

Kiinteistönhoitotiedoston nimikkeistö liit-
tyy osana vuonna 1978 käynnistynee-
seen KH-tiedoston laadintaan. Työryh-
män tehtävä oli laajentaa vuonna 1979
KH-tiedostoprojektin yhteydessä laadi-
tun ylläpitonimikkeistön käyttöaluetta.

Työryhmä pyysi vuonna 1981 käyttäjil-
tä lausunnot käytössä olevan nimikkeis-
tön kelpoisuudesta. Lausunnot ovat ol-
leet osaltaan nimikkeistötyön lähtökohta-
na. Työn yhteydessä on käytetty hyväksi
kiinteistösanastotyöryhmän termimäärit-
telyjä. KH-tiedostoprojektin johtoryhmä
on 7.12.1983 hyväksynyt nimikkeistön
kiinteistönpidon suunnittelun ja seuran-
nan perusjärjestelmäksi.

Nimikkeistötyöryhmään ovat kuulu-
neet:

Juhani Kiiras Helsingin teknillinen
korkeakoulu, raken-
tamistalouden labo-
ratorio, puheenjoh-
taja

Timo Aho Valtion teknillinen
tutkimuskeskus, ra-
kennuslaboratorio,
sihteeri

Markku Haiko Suomen Kunnallis-
liitto, 1.1.1981-
30.12.1982

Antti Jokela Helsingin kaupun-
gin rakennusvirasto

Antti Koskinen Rakennushallitus
Leevi Myyryläinen Puolustusministeriö
Jorma Mäkeläinen Suomen Kunnallis-

liitto, 1.1.1983 alka-
en

Jorma Pietiläinen Vantaan kaupungin
kaavoitus- ja kiin-
teistövirasto

Erkko Räsänen Suomen Kiinteistö-
liitto ry.

Jussi Suontila Suomen Kiinteistö-
liitto ry.

Heimo Valtonen Kiinteistöjen alue-
hoitoyhdistys ry.

Jukka Voijola Posti- ja telehallitus

Yhteyttä sanastoryhmän ja nimikkeis-
töryhmän välillä on pitänyt sanastoryh-
män puheenjohtaja Juhani Siikala Isän-
nöitsijäyhdistyksestä. Professori Sakari
Riihelä Oulun yliopiston rakennustuotan-

non ja käyttötalouden laitokselta on
edistänyt nimikkeistön viimeistelyä mo-
nin arvokkain huomautuksin.

Tästä aiheesta julkaistaan VTT n jul-
kaisusarjassa varsinainen tutkimusjul-
kaisu jonka on laatinut dipl.ins. Timo
Aho Valtion teknillisen tutkimuskeskuk-
sen rakennuslaboratoriosta.

1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Vuonna 1978 käynnistyi laajapohjai-
nen valtion virastojen, kunnallisten ja
yksityisten järjestöjen tukema kiinteis-
töjen hoitotiedoston (KH-tiedosto) laa-
dintaprojekti, jonka tehtävänä on edis-

tää tiedon ja taidon kehittymistä kiinteis-
tönhoitoalalla.

Projekti laati ensimmäisen laadintavai-
heen aikana v.1978—1980 ylläpitonimik-
keistön, joka määritteli ylläpitokustan-
nukset siten, että pääomakustannukset
ja eräät erilliset kustannukset jätettiin ni-
mikkeistön ulkopuolelle.

Tiedoston rahoittajien toivomuksesta
nimikkeistön kustannusaluetta päätettiin
laajentaa KH-tiedostoprojektin toisessa
vaiheessa käsittämään kaikki kiinteistön
käyttöaikana esiintyvät kustannukset.
Tällöin havaittiin, että ongelmakenttää ei
voida hallita käytännöllisen soveltamisen
ja teoreettisten mallienkaan kannalta tyy-
tymällä kustannusten yksipuoliseen
määrittelyyn.

Siksi nimikkeistön käyttöohjeisiin lisät-
tiin menokäsitteistö ja kustannuskäsit-
teistö. Menettelyä perusteltiin sillä, että
rahoituskauden mittaiset tarkastelut tar-
vitsevat menokäsitteistöä kun taas kiin-
teistön tai sen osien käytönaikaiset ta-
loudellisuustarkastelut vaativat kustan-
nuskäsitteistön soveltamista.

Kaikkien menojen ja kustannusten mu-
kaan ottamista perusteltiin sillä, että kiin-
teistöjen ylläpito on jatkuva prosessi, jo-
hon sekä menojen että kustannusten
syntymisen kannalta vaikuttavat ylläpi-
don toteutustavan lisäksi itse kiinteistön
hankintaprosessi sekä siinä hyväksytyt
suunnittelu- ja rahoitusratkaisut.

Nimikkeistön perusrakenne määritte-
lee ylläpitoprosessin kohteen määrä-
muodossa.

Nimikkeistö on kokenut vähäisiä yksit-
täisiä.muutoksia, mutta perusrakenne on
lähes ennallaan. Muutokset on tehty ni-
mikkeistön käyttäjien kokemusten perus-
teella. Työssä on huomioitu osittain

VTT:n rakennuslaboratorion, Tekniikan
sanastokeskuksen ja kiinteistöjen ylläpi-
to-organisaatioiden laatiman kiinteis-
tösanaston termimäärittelyt.

1.2 Nimikkeistön tarkoitus

Nimikkeistö kuvaa yhden kiinteistön me-
noja ja kulutustietoja siten, että järjestel-
män perusteella voidaan laskea kiinteis-
tön odotettavissa olevat menot, kustan-
nukset ja menekit ja ohjelmoida ylläpi-
tosuunnitelmia.Tavoitteena on saavuttaa
tilanne, jossa kiinteistönhoidon ja itse ra-
kennuksen ylläpidon suunnittelu ja suun-
nitelmien toteutumisen seuranta tapah-
tuisivat saman järjestelmän puitteissa.
Nimikkeet sisältävät tehtäväluetteloita,
joille tiedoston korteissa annetaan me-
nekki- ja kustannustietoja, ohjeita, toistu-
vuuksia ja aika-arvoja.

Nimikkeistö erittelee ylläpidon tehtä-
vät, menot ja kustannukset siten, että
menoerittely palvelee rahoitusjaksolla ta-
pahtuvaa suunnittelua ja seurantaa. Kus-
tannuserittely palvelee kiinteistön koko
käyttöajan mittaisia taloudellisuustarkas-
teluja.

Nimikkeistö on tarkoitettu kiinteistön-
hoidon tavoitejohtamisen perusjärjestel-
mäksi, joka sitoo menetelmä-, menekki-
ja kustannustietoja yhtenäiseksi työn jär-
jestely-, suunnittelu- ja budjetointikäyt-
töön sopivaksi kokonaisuudeksi.

Nimikkeistön mukaisesti esitettyjen
menojen ja menekkien tulee antaa käsi-
tys siitä, onko kiinteistö taloudellisesti yl-
läpidetty vai ei.

Nimikkeistö on laadittu useampiulottei-
seksi ja käyttäjän tarpeista riippuvaiseksi
siten, että menoja voidaan seurata eri
tarkkuustasoilla.
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Kuva 1.
Rakentamis- ja ylläpitovaiheen kustannusten ja menojen ohjausprosessi



2 NIMIKKEISTÖN KÄYTTÖ,
RAKENNE JA KÄSITTEET

2.1 Nimikkeistön käyttö

Meno- ja kustannuskäsitteistön
soveltaminen

Nimikkeistöä käytetään kahteen tulkin-
taan. Menonimikkeistö tähtää todellisten
menojen erittelyyn ja niiden kattamiseen
tarvittavaan tulonhankintaan.

Kustannusnimikkeistö tähtää objektii-
viseen taloudelliseen päätöksentekoon
liittyvien näkökohtien erittelyyn, mihin to-
delliset rahoitustekijät, kuten esimerkiksi
lainaehdot, eivät saa vaikuttaa.

Suunnittelu

Nimikkeistöä käytetään tietolähteiden jä-
sentelyn ja taltioinnin apuvälineenä, ra-
kennusten ylläpidon suunnittelussa vaih-
toehtolaskelmia silmällä pitäen, tavoite-
laskelmien ja budjettiin erittelyn sekä yllä-
pitosuunnitelmien jäsentelyn perustana.

Seuranta

Nimikkeistöä käytetään kiinteistön ylläpi-
don valvonnan apuvälineenä toteutunei-
den menekkien ja menojen erittelyn pe-
rustana erityyppisten rakennusten vertai-
lua varten.

Yleinen käyttö

Nimikkeistöä käytetään yleisenä kiinteis-
tön ylläpidon menetelmä-, menekki- ja
kustannustiedon jäsentelyperusteena.

2.2 NIMIKKEISTÖN RAKENNE

Kiinteistöalan tietotarpeeseen liittyy lu-
kuisia näkökantoja. Fyysiset kiinteis-
tönosat muodostavat suunnittelun näkö-
kannan, hoitotehtävät laadullisen näke-
myksen ja syntyneet menot tai kustan-
nukset viittaavat toisaalta suorituksen ta-
loudellisuuteen sekä myös laatuun ja
suunnittelutekijöihin.

Nimikkeistö sisältää (kuva 2):

Kiinteistön ylläpitotehtävät:
Jaottelee kiinteistön ylläpitotehtä-
vät kymmeneen ajallisesti ja laa-
dullisesti erilaiseen tehtäväryh-
mään.

Kohteet:
Kiinteistön osanimikkeet muodos-
tavat ylläpitotoiminnan kohteet, joi-
ta voidaan täsmentää yleisesti käy-
tössä olevilla nimikkeistöillä tar-
peista riippuen.

Kustannus- ja menolajit:
Erittelee kustannukset ja menot
syntymistavaltaan ja määrittelype-
rusteiltaan erilaisiin ryhmiin.

Nimikkeistön perusrakenne käsittää
tehtävät, kohteet ja kustannus- tai meno-
lajit. Menot ja kustannukset ovat rinnak-
kainen esitystapa, joiden käyttö riippuu
siitä, onko kyseessä rahoituksen suun-
nittelu ja seuranta vai ylläpitosuunnitelmi-
en laadinta Kustannukset tai menot esite-
tään tehtävittäin ryhmiteltynä. Esitystapa
on matriisimuotoinen, jotta pääoma-
menot ja -kustannukset voidaan tarvitta-
essa jakaa kiinteistön osille.

3 suunnitteluohje KH X0-00058
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Kuva 2.
Kiinteistönpitonimikkeistön rakenne.



2.3 Kustannukset ja menot

Kustannukset

Kustannukset ovat tuotantotekijöiden ra-
hana mitattua käyttöä ja niiden määrittä-
minen perustuu operatiiviseen tarkoituk-
senmukaisuuteen. Kustannuksia käyte-
tään investointilaskelmissa ja hoitotason
asetuslaskelmissa. Ne aiheutuvat tehtä-
vien 0—9 suorittamisesta, rakennuksen
osien ja laitteiden kulumisesta, sijoitetun
pääoman tuottovaatimuksesta ja kiinteis-
tön asemasta ympäristönsä suhteen.

Operatiivinen tarkoituksenmukaisuus il-
menee

• poistomenetelmän valinnassa,
• laskentakoron valinnassa
• tarkastelujakson valinnassa.

Menot

Menot ovat kiinteistön ylläpidossa hyö-
dykkeiden, esineiden ja palvelusten osto-
hintoja ja niihin rinnastettavia maksuja.
Tavallisia ovat sähkömaksut, työntekijöi-
den palkat, lainan lyhennykset, korot, kul-
jetusmaksut ja työkalujen ostot. Yleensä
kaikki, mikä joudutaan kiinteistön kas-
sasta tai pankkitililtä suorittamaan, on
menoa.

Menojen ja kustannusten
yhtäläisyydet ja erot

Hoitomenot ja kustannukset yhtyvät jos
ne ovat vuotuisia ja juoksevia. Tämä pi-
tää paikkansa tehtävien 0—8 osalta sil-
loin, kun ns. omaa työtä ei käytetä.

Kustannusten ja menojen
esittäminen

Menot ja kustannukset esitetään seuran-
tajaksolla tehtävittään ja kustannus- tai
menolajeittain siten, että menoihin kirja-
taan maksut vuoden aikana käytetyistä
hyödykkeistä. Kustannukset ilmoitetaan
samoin vuosikustannuksina (annuiteetti-
na) (ks. kuvat 5 ja 6).

Pääomakustannukset ja -menot voi-
daan esittää tehtävittäin tai yhdistettynä.

Menovirtatarkastelussa ennakoidaan
menotalouden kehitystä rahoitusjakson
pituiselle ajalle esimerkiksi PTS-suunnit-
telussa, joka voi olla taloyhtiön osalta lai-
na-ajan mittainen.

Tällöin voidaan ottaa huomioon myös
tiedossa olevat tai hankintatoimen edel-
lyttämät siirtomaksut esimerkiksi varas-
toon ostoissa. Näitä ei kuitenkaan tule
esittää kulutus- ja kustannustietojen ver-
tailuissa.

4 suunnitteluohje KH X0-00058
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Kuva 3.
Kiinteistönpidon tehtävät, menot ja kustannukset.

Kuva 4.
Kiinteistön kustannusten ja menojen erittely.
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Kuva 5.
Kiinteistönpidon kustannusten suunnittelulomake.

Kuva 6.
Kiinteistönpidon menojen suunnittelu- ja seurantalomake.



Esimerkki 1. (kuva 7)

Hankintahinta 4 500 000 mk

Lainaosuus 2 700 000 mk

Hoitomenot 130 000 mk/a

Kunnossapitomenot 10 000 mk/a

Maan vuokrat 10 000 mk/a

Laina-aika 15 v

Korko 9 %

Vuonna 17 suoritetaan 80 000 kunnos-
sapitotoimi, joka rahoitetaan omalla pää-
omalla ja lainanotolla.

3 NIMIKKEISTÖN SISÄLTÖ JA
RAJAUKSET

3.1 Toiminnallinen rajaus

Nimikkeistö sisältää ne toimet, jotka
pitävät kiinteistössä yllä haluttuja oloja ja
mahdollistavat kiinteistön jatkuvan ja tar-
koituksenmukaisen käyttämisen (kuva 8).

3.2 Laadullinen rajaus

Nimikkeistö sisältää ne toimenpiteet, jot-
ka eivät olennaisesti kohota rakennuk-
sen laatutasoa alkuperäisestään, muuta
käyttötarkoitusta tai aiheuta muutosta
kohteen taloudelliseen pitoaikaan.

Kiinteistön arvo muuttuu vanhenemi-
sen myötä. Vanheneminen voi olla toi-
minnallista tai teknistä. Toiminnallisen
vanhenemisen aiheuttavat taloudelliset
muutokset, käyttötarkoituksen muuttumi-
nen ja teknillinen kehitys ja se tapahtuu
väistämättä ajan mukana.

Tekninen vanheneminen eli kuluminen
aiheutuu kiinteistöön ja sen osiin kohdis-
tuneesta rasituksesta. Teknisen van-
henemisen vaikutukset korvataan kun-
nossapidossa. Se ei aiheuta oleellisia
muutoksia kohteen pääoma-arvoon eikä
kohteen pitoaikaan. Tekninen van-
heneminen on helpommin havaittavissa,
koska se ilmenee fyysisenä kulumisena.

Toiminnallinen vanheneminen korva-
taan toimenpiteillä, jotka kohdistuvat tilan
käyttöön ja varustetasoon. Toimenpiteet
ovat suuria laajennus- ja muutostöitä ja
ne ovat perusparannusinvestointeja, jot-
ka nostavat laatutasoa tai joskus myös
vähentävät kiinteistön hoitomenoja.
Perusparannusinvestoinnin jälkeen koh-
teen arvo ja taloudellinen pitoaika on

määrättävä uudelleen.

Toiminnallisen vanhenemisen kor-
vaavat menot ovat perusparannusin-
vestointeja eivätkä kuulu nimikkeis-
töön.

3.3 Rajaus menojen ja kustan -
nusten syntymistavan perus -
teella

Kiinteistön ylläpitomenot ja
-kustannukset

Kiinteistön ylläpitomenoilla ja -kustan-
nuksilla tarkoitetaan niitä maksusuori-
tuksia ja kustannuksia, jotka syntyvät
niiden toimenpiteiden seurauksena,
jotka mahdollistavat kiinteistön jatku-
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Kuva 7.
Menovirtalaskelmaesimerkki.

Kuva 8.
Nimikkeistön toiminnallinen rajaus.

Kuva 9.
Hoidon, kunnossapidon sekä perusparantamisen vaikutus laatuun.



van käytön. Ylläpitomenoihin ja -kustan-
nuksiin sisällytetään

• työ,
• tarveaineet,
• käyttöaineet,
• alihankinnat,
• omat palvelut.

Menot syntyvät tehtävien 0–9 suoritta-
misesta rakennusvaiheen ja mahdollisen
perusparannustoimenpiteen välissä.
Perusparannuksen jälkeen kiinteistö on
käsitettävä ominaisuuksiltaan ja toimin-
noiltaan uudeksi kiinteistöksi, jonka yllä-
pitoaika ja taloudellinen pitoaika on mää-
rättävä uudelleen.

Rakentamisen ja perusparantamisen
menoja tai kustannuksia ei sisällytetä yl-
läpitomenojen tai -kustannusten kuvauk-
seen.

Kiinteistönpidon menot ja
kustannukset

Kiinteistönpitomenoilla tai -kustannuksil-
la tarkoitetaan niitä menoja tai kustan-
nuksia, jotka syntyvät niiden toimenpitei-
den tai oikeussuhteiden perusteella, jot-
ka mahdollistavat kiinteistön jatkuvan tar-
koituksenmukaisen käyttämisen.

Menoihin ja kustannuksiin sisällyte-
tään

• työ
• tarveaineet
• käyttöaineet
• alihankinnat
• omat palvelut
• pääoma
• muut.

Menot ja kustannukset syntyvät kiin-
teistön koko käyttöaikana sekä rakenta-
misen että mahdollisen perusparantami-
sen menoista (tai kustannuksista).Ylläpi-
tomenojen (ja -kustannusten) lisäksi
hankinta- ja perusparannusmenot kirja-
taan lainapääoman osalta pääoma-
menoihin.

Erityisesti on huomattava, että omalla
pääomalla tapahtuva hankintamenon
osuus otetaan huomioon kustannuksissa
– ei menovirtatarkasteluissa. Oma sidot-
tu pääoma ei aiheuta kassastamaksuja.

Kustannuserittely ei tee eroa sen suh-
teen, rakennetaanko kiinteistö omalla tai
vieraalla pääomalla. Kustannuskäsitteis-
tö ottaa huomioon vain hankintamenot ja

rakennuksen koko käyttöaikana synty-
vät ylläpitomenot, joiden perusteella
voidaan suorittaa taloudellisuustarkas-
teluja.

Kiinteistön ylläpidon sisältö

Kiinteistön ylläpidolla tarkoitetaan niitä
toimenpiteitä, jotka pitävät kiinteistös-
sä yllä haluttuja oloja. Ylläpitotehtävät
ryhmitellään nimikkeistössä seuraaviin
vakiintuneisiin ryhmiin

0 Yhteistehtävät
1 Yleishoito ja valvonta
2 Lämpöhuolto
3 Sähköhuolto
4 Vesihuolto
5 Erityislaitehuolto

6 Siivous
7 Jätehuolto
8 Ulkoalueiden hoito
9 Kunnossapito

Ylläpitotehtävien organisaation
mukainen jako

Ylläpitotehtävät voidaan ryhmitellä orga-
nisaatioiden mukaista jaottelua noudat-
taen neljään ryhmään (kuva 11).
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Kuva 10.
Ylläpitonimikkeistön rakenne.

Kuva 11.
Tehtävien jakautuminen ylläpito-organisaatiolle.



4 YLLÄPITOTEHTÄVIEN SISÄLTÖ

Käyttö

Käyttö on kohteen pitämistä tarkoituk-
senmukaisessa toiminnassa. Käyttötoi-
mintoja ovat esimerkiksi koneen käynnis-
tykset, pysäytykset, toiminnan valvonta,
ohjaukset, säädöt ja kokeet.

Huolto

Huolto sisältää ne tekniset ja hallinnolli-
set toimet, jotka pitävät kohteen käyttö- ja
toimintakunnossa tai palauttavat sen
käyttö- tai toimintakuntoon. Huoltotoimet
voidaan jaotella seuraaviin huoltolajei-
hin:

Ehkäisevä huolto

Ehkäisevä huolto tapahtuu ennalta mää-
rätyin aikavälein tai määrätyn säännön
mukaisesti ja sen tarkoituksena on pitää
kohde käyttö- tai toimintakunnossa.

Korjaava huolto (viankorjaus)

Korjaava huolto tapahtuu vian ilmaannut-
tua, ja sen tarkoituksena on palauttaa
kohde käyttö- ja toimintakuntoon. Huol-
lon tekee normaali henkilöstö ja se on vä-
häistä eikä vaadi erityistä korjausta.

Määräaikaishuolto

Määräaikaishuolto on huolto-ohjelman
mukaista ehkäisevää huoltoa.

Rutiinihuolto

Rutiinihuolto on ehkäisevää huoltoa, joka
tehdään ottamatta huomioon koneiden ja
laitteiden käyttöoloja ja yksilöllisiä eroja.

Soveltava huolto

Soveltuva huolto on ehkäisevää huoltoa,
jossa otetaan huomioon koneiden ja lait-
teiden käyttöolot ja yksilölliset erot. Vrt.
rutiinihuolto.

Tarkastus

Tarkastus on toimintaa, jolla selvitetään
ja todetaan, täyttääkö kohde sille asete-
tut vaatimukset.

Valvonta

Valvonta on jatkuvaa tai usein toistuvaa
tarkastusta tai annettujen määräysten
noudattamisen valvontaa.

Kiinteistön hallinto

Kiinteistön hallinto on kiinteistön toi-
minnan ja henkilöstön ohjausta. Pääai-
nekset ovat johtaminen, suunnittelu ja
valvonta.

Jätehuolto

Jätehuolto sisältää jätteiden kokoami-
sen, kuljetuksen ja kiinteistön alueella
tapahtuvan käsittelyn, joka on tavalli-
sesti lajittelua.

Siivous

Siivous on rakennuksen sisä- tai ulko-
puolisten pintojen puhdistamista tai sii-

hen liittyvää suojaamista sekä roskien
poistoa.

Kunnossapito

Kunnossapito-termillä on totuttu kuvaa-
maan laajoja huoltotoimia, jotka toistuvat
ennalta asetettua minimiväliaikaa (esim.
kolme vuotta) harvemmin. Tällöin kus-
tannuksia ei voida käsitellä jatkuvina. Lii-
kekirjanpidossa ne voidaan aktivoida.

Kunnossapitoon sisältyy jaksoittain
toistuvia toimenpiteitä, joiden tarkoituk-
sena on korjaamalla tai uusimalla säilyt-
tää rakennus ja siihen kuuluvat laitteet ja
varusteet likimain alkuperäistä vastaa-
vassa kunnossa. Se on ennalta suunni-
teltua, jossa kunnossapidon kohde käy-
dään kokonaisuudessaan läpi sen var-
mistamiseksi, että se on kaikilta osiltaan
kunnossa.

Vuosikorjaus ja useammalta vuodelta
yhtenä vuotena suoritettavaksi kertyneet
korjaustyöt kuuluvat kunnossapitoon.
Kunnossapito suoritetaan kunnossapito-
jakson päättyessä, ja se tulisi tehdä
suunnitelmallisesti.

Pienehköt vikojen korjaukset eivät kuu-
lu kunnossapitoon. Kunnossapito ei ko-
hota oleellisesti kiinteistön tai sen osien
toiminnallista laatua alkuperäisestään,
vaan siinä ainoastaan eliminoidaan koh-
teen teknillisen vanhenemisen eli kulumi-
sen vaikutus.

Seuraavassa on esimerkkejä peruspa-
rannuksen ja kunnossapidon rajaukses-
ta KHO:n päätösten perusteella:

Kansakoululakiin perustuvat
ratkaisut:

1. Kunnanhallitus oli pyytänyt, että
vuonna 1937 rakennetun kansa-
koulun savupiipun uusimisesta joh-
tuneille kustannuksille määrättäi-
siin normaalihinta (ts. tulkittaisiin
perusparannukseksi). Koska pu-
heena olevan savupiipun uusimista
ei voitu katsoa kansakoululain 75:n
mukaiseksi perusparannukseksi,
vaan sellaiseksi rakennusten kun-
nossapitoon liittyväksi työksi, johon
kunta sai kansakoululain 77:n mu-
kaista vuotuista avustusta, hake-
mus hylättiin. KHO:n päätös
7.4.1967 n:o 2025/67.

2. Sadekatoksen rakentamista kan-
sakoululle oli asiakirjoista saatavan
selvityksen mukaan pidettävä sel-
laisena perusparannuksena, jota
tarkoitetaan KkL:n 75:ssä. KHO:n
päätös 1.6.1966 n:o 2646/66.

EVL:iin perustuvat ratkaisut:

3. KHO 59 II 334 Öljylämmityksen
asennus. Uusien öljylämmityslait-
teiden asennusmenoja ei voitu pi-
tää heti vähennettävinä korjaus-
kustannuksina.

Selitys:
Kyseessä oli uunilämmityksen
muuttaminen öljylämmitykseksi,

mikä on perusparannusta ja tulee
aktivoida. Mikäli vanhat öljylämmi-
tyslaitteet olisi korvattu uusilla, ky-
seessä olisi ollut kunnossapitotoi-
mi.

4. KHO 63 II 234 Vesijohtoputkien uu-
siminen. As Oy:n kiinteistön vesi-
johtoputkien uusimisesta aiheutu-
neet kustannukset vähennettiin
vuosikorjauskuluina.

Selitys:
Kyseessä on kunnossapitoon luet-
tava toimenpide, koska kyseessä
on jo olevien laitteiden uusiminen
vastaavanlaisiin, jossa selvästi eli-
minoidaan kohteen teknillinen van-
heneminen eli kuluminen.
J 11 KHO 14.5.68/2836

5. Yhtiö oli vuonna 1964 ostanut liike-
huoneiston hallintaan oikeuttavat
huoneisto-osakkeet, muuttanut oleel-
lisesti huoneiston käyttötarkoitusta
ja tehnyt perusparannustoimen-
piteen. Yhtiö teki niistä tilinpäätök-
sessa 5 %:n poiston, jonka KHO
hyväksyi.

Selitys:
Em. kohteen luonne on perustava,
koska käyttötarkoitus oleellisesti
muuttuu. Kyseessä oli perusparan-
nus, jossa eliminoidaan kohteen
toiminnallinen vanheneminen.

Muut selvitykset:

6. Huoltoyhtiö suoritti As Oy:n pesu-
koneiden, linkojen ja mankelien pe-
rusteellisen kunnostuksen, samas-
sa yhteydessä pesukone ja linko
vaihdettiin ja saunaosaston pane-
lointi uusittiin. Toimenpide oli kun-
nossapitoa.

Selitys:
Toimenpide oli niin suuri, että sitä ei
voida sisällyttää juoksevaan vuosi-
budjettiin (KHO-KH8).Toisaalta toi-
menpidettä ei voida sisällyttää pe-
rusparannukseen, koska toimin-
nallista vanhenemista korvaava toi-
menpide ei ollut perustavaa laatua.
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5 KIINTEISTÖN YLLÄPITONIMIKKEET

Ylläpitotehtävät (0—9) ja kohteet

0 YHTEISTEHTÄVÄT

00 Erittelemättä
01 Kiinteistön hallinto
02 Yhtiökustannukset
03 Työnjohto
04 Koulutus
05 Suojelutoimi
06 Työpaikkakokoukset
07 Vakuutukset ja vahingonkorvaukset
08 Toimitilavuokrat
09 Sosiaalikulut ja palkanlisät (apukustannuspaikka 1)

1 YLEISHOITO JA VALVONTA

10 Erittelemättä
11 Kiinteistö
12 Tilat
13 Rakennusosat
14 Päivystys ja varuillaolo
15 Vartiointi
16 Talonmiestoimi (apukustannuspaikka 2)
17 Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

2 LÄMPÖHUOLTO

20 Erittelemättä
21 Lämmönkehitys- ja jakelulaitteet
22 Lämpöjohtolaitteet
23 Ilmastointilaitteet
24 Polttoaineen käsittely ja käsittelylaitteet
25 Rakenteiden lämmönkulutus
26 Ilmastoinnin lämmönkulutus
27 Veden lämmönkulutus
28 Lämmön kehittäminen

3 SÄHKÖHUOLTO

30 Erittelemättä
31 Sähköasennukset ja laitteet
32 Valaistuksen sähkön kulutus
33 LVI-laitteiden sähkön kulutus
34 Erityislaitteiden ja kojeiden sähkön kulutus

4 VESIHUOLTO

40 Erittelemättä
41 Vesilaitteet
42 Jätevesilaitteet
43 Tilojen veden kulutus
44 LVI-laitteiden veden kulutus
45 Erityislaitteiden veden kulutus
46 Ulkoalueiden veden kulutus
47 Jätevesi

5 ERITYISLAITEHUOLTO

50 Erittelemättä
51 Paineilmalaitteet
52 Höyrylaitteet
53 Kaasulaitteet
54 Palonsammutuslaitteet
55 Uima-allaslaitteet
56 Kylmälaitteet
57 Hissit ja muut kuljetuslaitteet
58 Varavoimalaitteet

6 SIIVOUS

60 Erittelemättä
61 Siivouskalusto
62 Asuin- ja majoitustilat
63 Työskentelytilat
64 Yhteistilat
65 Erityistilat
66 Teknilliset tilat
67 Ikkunat

7 JÄTEHUOLTO

70 Erittelemättä
71 Jätehuoltokalusto
72 Jätteiden kokoaminen
73 Jätteiden käsittely
74 Jätteiden kuljetus
75 Jätehuoltomaksu

8 ULKOALUEIDEN HOITO

80 Erittelemättä
81 Työvälineet ja koneet
82 Katuosuus
83 Tie- ja paikoitusalueet
84 Leikki- ja urheilukentät
85 Nurmikot ja istutukset
86 Rakennuksen lumityöt
87 Ulkovarusteet

9 KUNNOSSAPITO

90 Erittelemättä
91 Kunnossapidon yhteistehtävät
92 Ulkoalueet sekä maa ja pohjarakenteet
93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
94 Runko- ja vesikattorakenteet
95 Täydentävät rakenteet
96 Pintarakenteet
97 Kalusteet ja varusteet
98 Konetekniset laitteet
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6 KUSTANNUS- JA MENOLAJIT

Kustannus- ja menolajit ovat
1 Työ
2 Tarveaineet
3 Käyttöaineet
4 Alihankinnat
5 Omat palvelut
6 Pääoma
7 Muut

6.1 KUSTANNUSLAJIT

1. Työkustannukset

Työkustannuksiksi luetaan välittömät ja välilliset korvaukset,
jotka kiinteistö maksaa työsuhteessa olevalle työntekijälle.

2. Tarveainekustannukset

Tarveainekustannuksia ovat kiinteistön hankkimien aineiden ja
tarvikkeiden kustannukset rahteineen, joihin ei sisälly toimittaji-
en tekemää työtä sekä ne kustannuserät, joita ei voida sisällyt-
tää muihin kustannuslajeihin. Tyypillisiä tarveaineita ovat esi-
merkiksi käsityökalut, siivousaineet, jätesäkit yms. lyhytaikaiset
tuotannontekijät.

3. Käyttöainekustannukset

Sisältää seurantajaksolla kulutetun lämmön, sähkön, veden ja
jäteveden kustannukset perus- ja kulutusmaksuineen.

4. Alihankintakustannukset

Alihankintakustannuksiin eli vieraisiin palveluihin sisältyy ulko-
puoliselle yritykselle kiinteistölle tehdystä työstä maksettu kor-
vaus, mihin usein sisältyy aineiden ja tarvikkeiden kustannus.
Tyypillisiä alihankintoja ovat esimerkiksi ulkopuolisille annettu
jätteiden kuljetus, vartiointi tai laitteiden huoltotehtävät.

5 . Omapalvelukustannukset

Omiin palveluihin luetaan yrityksen sisäiset osastojen väliset
veloitukset, joita usein kutsutaan sisäisiksi vuokriksi tai lasku-
tuksiksi.

6. Pääomakustannukset

Pääomakustannuksia ovat poisto ja korko. Poistokustannukset
pyritään määrittämään pitkävaikutteisen tuotannontekijän ta-
loudellisen pitoajan perusteella siten, että poisto kuvaa mah-
dollisimman hyvin arvon alennusta. Poisto lasketaan hankinta-
menosta tai käyvästä arvosta. Poistoa ei lasketa maa-alueille
tai tontille. Korko lasketaan poistamattomalle pääoman osalle
käyttäen asianmukaista ja perusteltua korkokantaa.

7. Muut kustannukset

Muita kustannuksia ovat maanvuokrat ja verot. Maanvuokrat
ovat korvausta maanomistajalle oikeudesta maan käyttöön.
Verot ovat verolainsäädännön edellyttämät maksut.

6.2 MENOLAJIT

1. Työmenot

Työmenoiksi luetaan välittömät ja välilliset korvaukset, jotka
kiinteistö maksaa työsuhteessa olevalle työntekijälle.

2. Tarveainemenot

Tarveaineita ovat kiinteistön hankkimien aineiden ja tarvikkei-
den maksut rahteineen, joihin ei sisälly toimittajien tekemää
työtä sekä ne menoerät, joita ei voida sisällyttää muihin me-
noeriin.Tyypillisiä tarveaineita ovat esimerkiksi käsityökalut, sii-
vousaineet, jätesäkit yms. lyhytvaikutteiset tuotannontekijät.

3. Käyttömenot

Sisältää seurantajaksolla kulutetun lämmön, sähkön, veden ja
jäteveden maksut perus- ja kulutusmaksuineen.

4. Alihankintamenot

Alihankintamenoihin eli vieraisiin palveluihin sisältyy ulkopuoli-
selle yritykselle kiinteistölle tehdystä työstä maksettu korvaus,
mihin usein sisältyy aineiden ja tarvikkeiden meno-osuus. Tyy-
pillisiä alihankintoja ovat esimerkiksi ulkopuoliselle annettu jät-
teiden kuljetus, vartiointi tai laitteiden huoltotehtävät.

6. Pääomamenot

Pääomamenoja ovat lainanlyhennykset ja korkomenot. Lainan
lyhennykset ovat pääoman palautuksesta aiheutuvia maksuja.
Korkomenot ovat korvausta vieraan pääoman käytöstä.

7. Muut menot

Muita menoja ovat verot, maanvuokrat ja osingonjakomenot.
Veroja ovat kaikki verolainsäädännön edellyttämät maksut.
Maanvuokramenot ovat maksut vuokranantajalle oikeudestaan
maan käyttöön. Osingonjako on kiinteistöyhtiössä osakkeen
omistajalle maksettu korvaus pääomasta

Meno- ja kustannuslajien tarkempi sisältö ja laskentaohjeet
on esitetty luvussa 11.



7 NIMIKKEISTÖN
SOVELTAMINEN

7.1 Suunnittelun tavoitteet

Ylläpitosuunnitelma laaditaan siten, että
saavutetaan ylläpidon resurssien kulu-
tuksen osalta optimitaso. Halutun palve-
lutason puitteissa ylläpitosuunnitelma si-
sältää tehtävien 0…9 ajoituksen, suori-
tusohjeet ja resurssien kulutustarkaste-
lut. Suunnittelujänne on tavallisesti vuo-
den mittainen.Menot ja kustannukset yh-
tyvät suunnittelujaksolla.Kunnossapidon
menoihin syntyy eroja silloin, kun suun-
nittelujänne on vuotta pitempi.

Kiinteistönpitosuunnitelma laaditaan
tavoitteena kokonaistaloudellinen optimi.
Suunnittelujänne on kustannusten koko
pitoaika ja menojen rahoitusjakso, esi-
merkiksi lainan takaisinmaksuaika.
Suunnitelma sisältää ylläpitosuunnitel-
man ja pääoman sekä muiden kustan-
nusten ja menojen suunnittelun.

Suunnittelunimikkeistö pyrkii yhdistä-
maän uuden rakennuksen käyttötalou-
den suunnittelun ja kiinteistön ylläpitovai-
heen suunnittelun ja seurannan siten,
että suunnitteluprosessi tapahtuu saman
järjestelmän puitteissa. Tällöin voidaan
tarkastella kustannuksia koko kiinteistön
pitoajalta vuosikustannuksina.

Kiinteistön ylläpidossa toteutusta ja
seurantaa edeltää suunnitteluvaihe.

7.2 Suunnittelu

Kiinteistö analysoidaan ja kiinteistön re-
surssien kulutukset lasketaan halutulle
tavoitetasolle. Analyysi suoritetaan joko
rakennussuunnitteluvaiheessa tai raken-
netun kiinteistön pitoaikana. Rakennus-
suunnitteluvaiheessa rakennusosa-oh-
jelma ja järjestelmävaihtoehdot ovat valit-
tavissa, kiinteistön ylläpitovaiheessa
analyysi on toteavaa, laitteiden käyttö- ja
huoltotoimenpiteitä ohjaavaa, sekä seu-
rantatulosten arviointia käyttöolosuhtei-
den perusteella.

Seurantajakson jälkeen analyysivaihe
toistuu, jolloin etsitään poikkeamien syyt.
Tällöin saatetaan ensin tulokset vertailu-
kelpoisiksi hintatason, käyttöasteen ja
käyttöolosuhteiden (sää) osalta. Tämän
jälkeen voidaan arvioida organisaation
toimivuutta, mahdollisia virhetoimintoja
ja ilmenneitä vikoja sekä antaa tarpeelli-

set parannusohjeet.

Vertailuperusteena voivat olla edelli-
sen seurantajakson tiedot tai analyysin
tuloksena saadut lähtötiedot.

Analyysivaiheessa tarvittavia tietoja
ovat hintatiedot, kh-tehtävät, kohteet,
työvaiheet, toistuvuudet ja käyttöajat,
kunnossapitojaksot sekä pitoajat ja
huolto-ohjelmat. Käytön ja huollon
suunnittelussa voidaan käyttää apuna
työn suunnitteluohjetiedostoja. Luvun
7.4 lomakkeet kuvaavat suunnittelu-
prosessin kulkua. Lasketut arvot ovat
standardiarvoja joiden yksikkönä on
mk/RM3a, h/RM3a, jne.

Tulokset voidaan laskea kuvan 14
osoittamaan muotoon.

Kun edullisuusvertailu on toteutettu ja
valinnat on tehty, jotka määrittelevät hoi-
don tason ja rakennuksen laadun, tulok-
set eli standardiarvot kootaan suunnitte-
lu- ja seurantalomakkeistolle, jotka toimi-
vat budjetoinnin ja seurannan perustana.

Tällöin siirrytään menovirtakäsitteis-
töön ts.pääomakustannukset muutetaan
pääomamenoiksi, jolloin rahoituspuitteet
sanelevat vuotuisten pääomamenojen
suuruuden.
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Kuva 12.

Kuva 13.
Suunnittelun asema ylläpitoprosessissa.

Kuva 14.
Esimerkki kiinteistönpidon suunnittelusta.



7.3 Seuranta ja tulosten käyttö

Tavoitteet:

1. Hankkia toteutumatietoja standar-
diarvoihin vertaamista varten.

2. Huomioida olosuhdemuutokset
3. Huomioida eri käyttötapojen ja

käyttösovellutusten vaikutukset.
4. Esittää menot ja kulutustiedot ver-

tailua ja arvostelua varten.

Seuraavassa esitetään seurannan pe-
riaatteellinen kulku, jota voidaan tehtävit-
täin soveltaa erityyppisissä organisaati-
oissa.

Toteutus:

1. Kerätään toteutumatiedot.
2. Kerätään olosuhde-, käyttöaika-,

sää- ja hintatiedot.
3. Kirjataan tulokset käyttö- ja seuran-

talomakkeistolle.
4. Siirretään tiedot suunnittelulomak-

keistolle.
5. Lasketaan erot ja kulutussuhteet.
6. Korjataan standardiarvoja, mikäli

tarpeellista.

Ohjeet:

Suunnittelulomakkeistoilta kootaan vali-
tut hoidon suunnitteluratkaisut, jotka toi-
mivat standardiarvoina. Tällöin toiminta-
ja taloussuunnittelulomakkeiston mit-

tasuureina käytetään todellisia syntyviä
maksuja, koska maksut määräytyvät me-
nekkien perusteella.

Budjetoinnissa voidaan käyttää vertai-
lutietoina myös entisiä kulutus- ja meno-
tietoja, mikäli tarkempaa suunnittelua ja
analyysiä ei ole tehty.

Pääomamenot lasketaan erikseen, ja
ne määräytyvät rahoitusrakenteen pe-
rusteella.

Seuranta antaa toteutumatiedot, joihin
budjetoituja meno- ja kulutustietoja ver-
rataan. Tarvittaessa, mikäli hoito-ohjel-
mat, laatutaso tai käyttövuorot muuttu-
vat, niin em. laskelmilla saatuja standar-
diarvoja korjataan. Poikkeavat arvot kar-
sitaan ja ryhdytään asianmukaisiin kor-
jaustoimenpiteisiin.
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Kuva 15.
Seuranta ja standardointi.

Kuva 16.
Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (IV).
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Kuva 17.
Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (III).

Kuva 18.
Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (III).



7.4 Vertailu

Kun seurantatiedot saadaan, nähdään
budjetoituihin arvoihin syntyvät erot.Kiin-
teistöjen ylläpidon, erityisesti energian
kulutustietojen vertailutulokset, riippuvat
ulkoisista tekijöistä ja käyttöajoista. Siksi
seurantatulokset täytyy normalisoida tai
uudet kulutusmäärät ja mahdollisesti hin-
natkin saattaa vertailukelpoiseen muo-
toon.

Vertailu ja arvostelu

Kun kulutustiedot on normalisoitu tietyn
ajanjakson tasoon, selvitetään yli- tai ali-
kulutuksen syyt. Tällöin selvitetään:

• hintojen muutokset,
• muutokset sääolosuhteissa (koskee

lämmitystä),
• muutokset käyttöajoissa ja -asteessa,

• muutokset työohjelmissa ja -mene-
telmissä,

• mittausvirheet.
Tällöin saadaan todellinen kuva

KH-organisaation toimivuudesta.

Taltiointi

Epänormaalit arvot karsitaan ja muo-
dostetaan uusi standardiarvo vertailu-
perusteeksi.

Toimenpiteet

Poikkeavien tulosten osalta suorite-
taan uudella suunnittelukierroksella

1. Käyttötekniset korjaustoimenpiteet
2. Kunnossapitotekniset toimenpiteet
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Kuva 19.
Toiminta- ja taloussuunnittelun budjetointi- ja seurantalomake (II).

Kuva 20.
Seurantatulosten vaihtelu ennen normalisointia.

Kuva 21.
KH-organisaation toimivuus normalisoinnin jälkeen (esimerkki).



8 NIMIKKEISTÖN TEHTÄVIEN SISÄLTÖ

15 suunnitteluohje KH X0-00058

©
R

ak
en

nu
st

ie
to

sä
ät

iö
19

84

0 Yhteistehtävät

Yhteistehtävät ovat yleisiä tehtäville tai mahdollisesti kiinteis-
töille yhteisiä ja avustavia toimia, joita ei kohdenneta kiinteistön
muille hoitotehtäville, vaan yleisesti koko kiinteistöön.Kohteena
käytetään sopivan tarkkaa liitteen 1 mukaista tilastokeskuksen
käyttämää rakennusten käyttötarkoitusryhmittelyä.

00 Erittelemättä

Sisältää yhteistehtäviä, joita ei voida eritellä alanimikkeille.

01 Kiinteistön hallinto

Kiinteistön hallinnolliset tehtävät

Nimikkeen tehtävät kuuluvat yleensä isännöitsijälle. Näitä
tehtäviä ovat esimerkiksi yhtiökokousten ja hallituksen päätös-
ten toimeenpano, edustaminen, vuokra-, huolto, ym. sopimus-
ten laatiminen, henkikirjoitusasiat ja asukasluetteloiden hoito,
kiinteistö-, osake- ja pääomarekisterin hoito, palo-, työ- ja väes-
tönsuojeluasiat, määräysten, ohjeiden ja todistusten anto, in-
formointi ja valvonta, ilmoitukset ja kirjeenvaihto viranomaisille,
valitusasiat ja niiden aiheuttamien toimenpiteiden täytäntöön-
pano sekä arkistointi ja dokumentointi, asiantuntijatehtävät ja
kehitystoiminnan johtaminen.

Toiminnalliset ja tekniset tehtävät

Tehtävään sisältyy hoitotoiminnan suunnittelu, käyttövuorojen
jako sekä käyttö- ja huolto-ohjeiden laadinta.

Taloussuunnittelu

Tehtävään sisältyy ostotoiminnan suunnittelu, budjetointi ja las-
kentatoimi, laskutus-, vero- ja vakuutusasiat.

Työsuhdeasiat

Työhön otto, irtisanomiset, tehtäväkuvaukset ja työvuorojen
jako.

02 Yhtiökustannukset

Sisältää yhtiökokoukset, hallituksen toiminnan- ja tilintarkas-
tukset.

03 Työnjohto

Sisältää suurempien kiinteistönhoito-organisaatioiden erilliset
työnjohtotehtävät, jotka sisältävät vain ohjaavia työsuorituksia
kuten työn suunnittelun, ohjauksen ja valvonnan.

04 Koulutus

Sisältää ylläpitohenkilöstön koulutuksen.

05 Suojelutoimi

Sisältää palo-, työ-, väestön- ja ympäristönsuojeluasiat. Tehtä-
vät voivat aiheutua työehtosopimuksen tai lainsäädännön pe-
rusteella.

06 Työpaikkakokoukset

Sisältää ylläpitohenkilöstön työpaikkakokoukset, jotka voivat
aiheutua lainsäädännön ja työehtosopimusten perusteella.

07 Vakuutukset ja vahingonkorvaukset

Vakuutuksiin kuuluvat täysarvo-, palo-, vastuu-, murto ja var-
kaus-, vesijohto-, lasi- ym. vakuutukset. Vahingonkorvaukset
ovat naapurille ja yleensä kolmannelle henkilölle suoritettavia
korvauksia sekä niitä vauriokorjauksia. joita vakuutukset eivät
korvaa.

08 Toimitilavuokrat

Sisältää kiinteistön hoitotoiminnan toimitilavuokrat ja varaston
hoidon.

09 Sosiaalikulut ja palkanlisät (apukustannuspaikka 1)

Kirjataan tähän, mikäli työtä ei kirjata tehtäville.

Sosiaalikulut sisältää vuosilomakorvaukset, vapaapäiväkor-
vaukset, sosiaaliturvamaksun, eläketurvamaksut, työntekijöi-
den vakuutukset, kuten tapaturma-, työttömyys- ja ryhmähenki-
vakuutusmaksut, sekä sairaus- ja tapaturmakorvaukset. Pal-
kanlisät sisältää nettokorvaukset, päivärahat työkalukorvauk-
set, majoituskorvaukset, työaikalisät kuten olosuhdelisät, yli-
työ-, vuorotyö-, sunnuntaityö- sekä hälytyslisät.

1 Yleishoito ja valvonta

Sisältää seuraaviin kohteisiin kohdistuvat käytön, huollon, val-
vonnan ja tarkastuksen.

10 Erittelemättä

11 Kiinteistö

Kiinteistöt ryhmitellään liitteen 1 mukaisesti. Tehtäviä ovat val-
vonta- ja järjestysasiat, kuten järjestyksen ja järjestyssääntöjen
noudattamisen valvonta, ulkopuolisten suorittamien korjaus-,
siivous- ja puhdistustöiden valvonta ja ohjaus, keskusvalvon-
nan hoito sekä neuvottelut johdon kanssa, tarkastukset, kuten
valaistuksen hoidon, ovien ja porttien sulkemiset ja avaamiset,
tarkastuksiin osallistumiset, rakennuksen ulkopuolinen valvon-
ta, kuten rakennuksen seinien ja kattorakenteiden tarkkailu, lu-
men ja jään kertymisen tarkkailu sekä tarvittaessa varoitusten
asettaminen, valvonta ja tarkastuskierrokset.

Lisäksi tehtävään sisältyy opastus, kuten nuohoojan ja mitta-
rinlukijoiden opastukset ja avustukset, asiakaspalvelu, kuten
muutto. ja lähtöilmoitusten vastaanotto ja ovien avaukset, lipu-
tus ja lipun hoito sekä vikailmoitukset.

12 Tilat

Käytettävät tilanimikkeet ovat normaalimenekkilaskelmissa
käytettäviä tiloja, jotka ryhmitellään asuin-, työskentely-, yhtei-
siin, erityis- ja teknillisiin tiloihin.

Tehtävät ovat valvonta- ja järjestysasiat kuten tilojen käytön
valvonta, siisteyden ja kunnon tarkastukset, opastus ja asia-
kaspalvelu kuten asukkaiden ja työntekijöiden opastus kiinteis-
töön kuuluvien laitteiden ja palvelusten käytössä, käyttövuoro-
jen hoito, vapaiden asuinhuoneistojen näyttö ja nimitaulujen
hoito.

13 Rakennusosat

Sisältää perustukset ja ulkopuoliset rakenteet, runko- ja vesi-
kattorakenteet, täydentävät rakenteet, pintarakenteet, kalus-
teet ja varusteet.

Tehtäviä ovat em. rakennusosiin kohdistuvat kiinnitys-, voite-
lu-, paikkausmaalaus- ym. työt, jotka ovat vähäisempiä korjauk-
sia ja kunnostuksia eivätkä vaadi erityistä korjausta.

14 Päivystys ja varuillaolo

Sisältää päivystyksen ja varuillaolon työkustannukset.

15 Kiinteistön vartiointi

Sisältää kiinteistön vartioinnin ja vahtimestaripalvelut.

16 Talonmiestoimi (apukustannuspaikka 2)

Apukustannuspaikka 2 sisältää kiinteistön kirjoilla olevan talon-
miehen palkat, jos palkkoja ei kohdenneta tehtäville. Apukus-
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tannuspaikalle kohdennetaan yleisimmin tehtävien 1—8 hoi-
dosta aiheutuvat työkustannukset.

17 Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

Apukustannuspaikka 3 sisältää maksut ulkopuolisten huoltoyh-
tiöiden palveluksesta, jos näitä maksuja ei kohdenneta tehtävil-
le. Maksut muodostuvat tavallisesti tehtävien 1—8 hoidosta.

2 Lämpöhuolto

Sisältää seuraaviin kohteisiin kohdistuvan käytön, huollon, tar-
kastukset ja valvonnan sekä lämmön kulutuksen.

20 Erittelemättä

21 Lämmönkehitys- ja jakelulaitteet

Sisältää kattilat, lämmönsiirtimet jakokeskukset ja varaajat; sa-
vupiiput ja savukaasujen puhdistuslaitteet; pumput ja paisunta-
laitteet; hoitotasot, automaattiset säätölaitteet, eristykset. Kau-
kolämmön rajaus on mittauskeskuksen jälkeinen sulkuventtiili.
Tehtäviä voivat olla kulutuksen tarkkailu, moottorien ja pumppu-
jen huolto, veden lisääminen verkostoon, tarkastukset ja puh-
distukset, nuohoukset, lämpötilan valvonta ja säädöt, polttimien
termostaattien ja verolaitteiden huolto, puhdistukset sekä pie-
nehköt korjaustyöt ja korjaamisesta huolehtiminen.

22 Lämpöjohtolaitteet

Sisältää ulkopuoliset työt, kuten kaukolämmön liitännän, kaivot,
lämpökanavat ja -johdot, putkistovarusteet, lämmönmittauslait-
teet, tukirakenteet ja kannakkeet, pohjajohdot haaroituksineen,
kerrosjohdot ja patterit varusteineen kuten lämpöpatterit, putki-
patterit ja lämminilmapatterit. Tehtäviä voivat olla tarkastukset,
tiivistykset, huuhtelut ja säädöt.

23 Ilmastointilaitteet

Sisältää ilmastointikonehuoneet; tuloilmalaitteet, johon kuuluu
tuloilman esikäsittelylaitteet ja tuloilman keskuskojeet. Ilman
jälkikäsittelylaitteet ja tuloilman jakolaitteet; poistoilmalaitteet,
johon kuuluu poistoilmakojeet, poistoilman (kiertoilman) puh-
distuslaitteet, poistoilman käsittelylaitteet ja poistoilmaelimet;
kanavistot, joihin kuuluu poistoilmakanavat ja erikoisjärjestel-
mien kanavat; lämmön talteenottolaitteet, joihin kuuluu regene-
ja rekuperatiiviset järjestelmät, lämpöputket, lämpöpumppulait-
teet ja muut lämmöntalteenottolaitteet, erikoisjärjestelmät, joi-
hin kuuluu ilmastoinnin jäähdytyslaitteet, vakioilmastolaitteet,
ilmaverholaitteet, väestönsuojalaitteet, kierrätysilmalaitteet ja
muut erikoisjärjestelmät; säätö- ja valvontalaitteet, joihin kuuluu
sähköiset säätöjärjestelmät, pneumaattiset säätöjärjestelmät
ja valvontajärjestelmät.

24 Polttoaineen käsittely ja käsittelylaitteet

Sisältää polttoaineen vastaanotto- ja varastointilaitteet, poltto-
aineen syöttölaitteet, öljyputkistot ja putkistovarusteet.

25 Rakenteiden lämmönkulutus

Sisältää ulkoseinien, ikkunoiden, yläpohjan ja alapohjan läm-
mönkulutuksen.

26 Ilmastoinnin lämmönkulutus

Sisältää ilmastoinnin ja vuotoilman lämmönkulutuksen.

27 Veden lämmönkulutus

Sisältää talousveden ja kiinteistösiivouksen käyttämän lämpi-
män veden lämmönkulutuksen.

28 Lämmön kehittäminen

Sisältää lämmönjakokeskuksen tai kiinteistön lämmityslaitok-
sen hyötysuhdehäviöt ja toisaalta sisäisten ja ulkoisten läm-
mönlähteiden sekä lämmön talteenottolaitteiden hyödyksi an-
taman lämmön.

3 Sähköhuolto

Sisältää seuraaviin kohteisiin kohdistuvan käytön, huollon, tar-
kastuksen ja valvonnan sekä kiinteistösähkön kulutuksen.Koh-
teet on eritelty sähkötietokortiston mallityöselitysten (ST 70.91)
mukaisesti.

30 Erittelemättä

31 Sähköasennukset ja -laitteet

Sisältää sähkön liittämiset, joihin kuuluvat liittämisjohdot,
muuntajat, kompensointilaitteet ja maadoitukset, keskukset,
joihin kuuluvat pää- ja jakokeskukset, jakelujärjestelmät, oh-
jaus- ja valvontakeskukset, johtotiet, joihin kuuluvat kaapelihyl-
lyt, tikkaat ja kanavat, johdot ja putket, joihin kuuluvat pää- ja
nousujohdot, voimaryhmäjohdot, ohjaus- ja valvontajohdot
sekä valaistusryhmäjohdot, valaisimet, joihin kuuluvat sisä- ja
ulkovalaisimet, kojeet ja koneet, joihin kuuluvat keittiö-, pesula-,
sauna- ja muiden tilojen kiinteistön tarpeistoon kuuluvat kojeet
ja koneet, telejärjestelmät, joihin kuuluvat puhelin-, antenni-, pi-
kapuhelin-, äänentoisto- ja merkinantojärjestelmät sekä ilmoi-
tusjärjestelmät, muut tietojärjestelmät ja erikoisjärjestelmät, joi-
hin kuuluvat turvavalaistus, kauko-ohjaus- ja valvontajärjestel-
mät.

Tehtäviä voivat olla vain testaukset, tarkistukset ja lamppujen
vaihdot yms. tehtävät, joiden suorittaminen ei ole säädetty lu-
vanvaraiseksi.

32 Valaistuksen sähkön kulutus

Sisältää kiinteistön valaistukseen kuluvan sähkön.

33 LVI-laitteiden sähkön kulutus

Sisältää kiinteistön LVI-laitteiden kuluttaman sähkön.

34 Erityislaitteiden ja kojeiden sähkön kulutus

Sisältää pääryhmään 5 kuuluvien yksityisiin asuinhuoneisiin
kuulumattomien erityislaitteiden sähkön kulutuksen.

4 Vesihuolto

Sisältää seuraaviin kohteisiin kohdistuvan käytön, huollon, tar-
kastuksen ja valvonnan sekä veden kulutuksen.

40 Erittelemättä

41 Vesilaitteet

Sisältää ulkopuoliset vesilaitteet, joihin kuuluvat kaivot, erotti-
met ja puhdistuslaitteet, pumppaamot ja putkistot osineen, put-
kistovarusteet, kannakerakenteet ja lävistykset, talousvesilait-
teet, joihin kuuluvat vesimittarit, pumput ja painesäiliöt, vesisäi-
liöt, sähkö- ja kaasukäyttöiset vedenlämmittimet, putket ja put-
kistovarusteet sekä vesikalusteet ja kojeet, joihin kuuluvat pe-
sualtaat, kylpyammeet, suihkualtaat ja -kaapit, astian-
pesupöydät, vesikalusteet, kuivaus- ja muut kiertovesipatterit ja
erikoisvesikalusteet.

Tehtävään kuuluvat veden kulutuksen seuranta, vesikalustei-
den huolto, kuten suihkujen, vesihanojen ja johtojen tiivistykset
ja vaihdot sekä muut tämän tapaiset kunnossapitojakson aika-
na suoritettavat huoltotyöt.
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42 Jätevesilaitteet

Sisältää ulkopuoliset jätevesilaitteet, joihin kuuluvat kaivot,
erottimet ja puhdistuslaitteet, pumppaamot, viemäriputket osi-
neen, putkistovarusteet, kannakerakenteet ja lävistykset, poh-
javiemärit, joihin kuuluvat putket ja putkistovarusteet, kerros-
viemärit, joihin kuuluvat putket ja putkistovarusteet sekä jäte-
vesikalusteet ja kojeet, joihin kuuluvat WC-istuimet ja muut vie-
märikalusteet (pesuistuimet, virtsalot).

Tehtävään kuuluu puhdistukset, avaukset ja muut huoltotyöt.

43 Tilojen veden kulutus

Sisältää tilojen veden kulutuksen.

44 LVI-laitteiden veden kulutus

Sisältää lähinnä LVI-laitteiden jäähdytysveden kulutuksen.

45 Erityislaitteiden veden kulutus

Sisältää erityislaitteisiin kuuluvien laitteiden veden kulutuksen.

46 Ulkoalueiden veden kulutus

Sisältää ulkoalueiden hoidon, kastelu-, pölynsidonta- ym. ve-
den käytön edellyttäen, että vesi otetaan kiinteistön käyttö-
vesiverkosta.

47 Jätevesi

Sisältää jätevesimaksun.

5 Erityislaitehuolto

Sisältää seuraaviin kohteisiin kohdistuvan käytön, huollon, tar-
kastukset ja valvonnan.

50 Erittelemättä

51 Paineilmalaitteet

Sisältää kompressorit, ilmankäsittelylaitteet, ilmasäiliöt, putket
ja putkistovarusteet.

52 Höyrylaitteet

Sisältää polttoaineen varastointi- ja syöttölaitteet, syöttöveden
käsittelylaitteet, säiliöt ja jakotukit, höyrynkehittimet ja kattilat,
höyryjohdot ja varusteet, lauhdevesijohdot ja varusteet, savu-
piiput ja savukaasujen puhdistimet ja hoitotasot.

53 Kaasulaitteet

Sisältää lämmityslaitteisiin kuulumattomat kaasulaitteet, joita
ovat nestekaasulaitteet, joihin kuuluvat kaasusäiliöt ja pullopat-
terit, venttiilikeskukset, kaasun höyrystimet, putket ja putkisto-
varusteet ja sulku- ja kojeliitäntäventtiilit sekä sairaalakaasulait-
teet, joihin kuuluu kaasusäiliöt ja pullopatterit, venttiilikeskuk-
set, kaasun höyrystimet, putket ja putkistovarusteet ja sulku- ja
kojeliitäntäventtiilit.

54 Palonsammutuslaitteet

Sisältää sprinklerlaitteet, johon kuuluvat keskus ja verkosto,
kaasu-, jauhe- ja vaahtosammutuslaitteet sekä savunpoistojär-
jestelmät ja käsisammuttimet.

55 Uima-allaslaitteet

Sisältää suodattimet.pumput, putkistot ja muut allasveden kier-
rätyksessä tarvittavat laitteet.

56 Kylmälaitteet

Sisältää kylmäsäilytys- ja pakkastilat sekä kylmäkoneistot.

57 Hissit ja muut kuljetuslaitteet

Sisältää hissit, liukuportaat, rampit, putkipostit ja muut henkilö-
ja tavaraliikennettä palvelevat kuljetuslaitteet.

58 Varavoimalaitteet

Sisältää varavoimalaitteisiin kuuluvat öljylaitteet, jäähdytyslait-
teet, pakokaasun poisto- ja imuilman ottolaitteet sekä muut ko-
jeet ja laitteet.

6 Siivous

Sisältää rakennuksen siivouksen, johon kuuluu myös raportoin-
ti tilojen kunnosta ja pienten puutteiden korjaaminen sekä sii-
vouskaluston huolto. Tilat ryhmitellään esimerkiksi kohdan 9.4
mukaisesti.

60 Erittelemättä

61 Siivouskalusto

Sisältää siivouksessa tarvittavat koneet ja laitteet.

62 Asuin- ja majoitustilat

Sisältää asunnot aputiloineen sekä majoitustilat, joihin kuuluvat
majoitus- ja hotellihuoneet sekä muut asuin- ja majoitustilat.

63 Työskentelytilat

Sisältää hallintotilat, joihin kuuluvat suuret yhtenäiset toimistoti-
lat, toimistotilat, neuvottelu- ja kokoustilat, käsikirjastot ja kirjas-
tosalit, opetus, koulutus ja tutkimustilat, joihin kuuluvat luokkati-
lat, ryhmätyötilat, luentosali, kielistudio, harjoitusluokat, audito-
riot, opetuslaboratoriot, tutkimuslaboratoriot ja liikuntatilat, teol-
lisuus- ym. tilat, joihin kuuluvat suuret yhtenäiset teollisuushal-
lit, työhallit, erikoistyöhallit ja myymälähallit, ruokailu- ja keittiöti-
lat, joihin kuuluvat ruokasalit, ravintolasalit, asuntotasoiset keit-
tiöt, keittokomerot, kylmähuoneet, valmistuskeittiöt, kuumen-
nuskeittiöt ja jakelukeittiöt sekä muut työskentelytilat.

64 Yhteistilat

Sisältää säilytystilat, joihin kuuluvat suuret yhtenäiset varasto-
hallit, autohallit (1000 m²), autotallit (normaali), kellarivarastot,
käsiarkistot, käsivarastot, arkistotilat ja vaatenaulakkotilat, so-
siaali ja virkistystilat, joihin kuuluvat saunan pukuhuoneet, hen-
kilöstön pukuhuoneet, WC-tilat, löylyhuoneet, oleskeluhuo-
neet, takkahuoneet ja tupakkahuoneet, yhteis- ym. tilat, joihin
kuuluvat talopesulat, kuivaustilat, odotustilat, ohjelmoidut suu-
ret odotus- ja aulatilat (toimistoissa) ja eteistilat (kokoontumis-
rakennukset), terveydenhoidon vastaanottotilat ja väestön-
suojat sekä muut yhteistilat.

65 Erityistilat

Sisältää kunto- ja liikuntatilat, joihin kuuluvat kuntosalit, liikun-
tasalit ja uima-allastilat, lasten päiväkotien ryhmä- ja leikkitilat,
ruokailutilat, pukeutumis- ja märkäeteiset, leikkikeittiöt, vaate-
huonetilat ja WC-tilat, terveyskeskuksen erityistilat, joihin kuu-
luvat lääkärin vastaanottotilat, potilashuoneet, tutkimus- ja toi-
menpidetilat, röntgentilat, ja potilaiden pukutilat, laitetilat, joihin
kuuluvat telelaitetilat, voimalaitetilat ja ATK-tilat sekä muut eri-
tyistilat.

66 Teknilliset tilat

Sisältää huoltotoimen- ym. tilat, kiinteistötekniset tilat, kuten
hissihuoneet, ilmastointikonehuoneet, kuljetinhuoneet, lämpö-
keskushuoneet, jäähdytyskonehuoneet, varavoimakonehuo-
neet, suodatinhuoneet, muuntamotilat ja sähköpääkeskushuo-
neet sekä muut tekniset tilat.
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67 Ikkunat

Sisältää ikkunat, ikkunaseinät ja lasiovet.

7 Jätehuolto

Sisältää seuraavat työkohteet

70 Erittelemättä

71 Jätehuoltokalusto

Sisältää jäteastiat, säkkitelineet ja kuljetusvälineet ja jätehuol-
tojärjestelmät, joihin kuuluu jätekuilut, jätteen varastointitilat, il-
manottoputket varusteineen, jätteen syöttölaitteet ja jätteen kä-
sittelylaitteet.

72 Jätteiden kokoaminen

Sisältää kiinteistön alueella tapahtuvan kokoamisen jätesäili-
öön poiskuljetettavaksi.

73 Jätteiden kuljetus

Sisältää jätteiden kuormauksen, ajon ja tyhjennyksen.

74 Jätteiden käsittely

Sisältää jätteen vastaanoton, varastoinnin ja haitattomaksi te-
kemisen, mikäli se tapahtuu kiinteistön toimesta.

75 Jätehuoltomaksu

Sisältää jätehuoltomaksun.

8 Ulkoalueiden hoito

Sisältää seuraaviin kohteisiin kuuluvat kesä- ja talvikauden hoi-
totyöt, kuten lumityöt, paikkaukset, kastelut, pölynsidonnat, is-
tutukset ja leikkaukset, sekä kalusteiden ja koneiden huollot.

80 Erittelemättä

81 Työvälineet ja koneet

Sisältää käsityökalut, kastelulaitteet, leikkauskaluston, kylvö-
ja tasauskaluston, auraus- ja kuljetuskaluston.

82 Katuosuus

Sisältää kiinteistön ylläpitovastuulle kuuluvan katuosuuden.

83 Tie- ja paikoitusalueet

Sisältää kiinteistön ylläpidossa olevat tie- ja paikoitusalueet ku-
ten sora-, laatta- ja asfalttipäällysteet sekä pintakuivatusraken-
teet.

84 Leikki- ja urheilukentät

85 Nurmikot ja istutukset

86 Rakennuksen lumityöt

87 Ulkovarusteet

Sisältää aidat, talovarusteet, urheilu- ja leikkivarusteet, liiken-
nealueiden varusteet, pintakuivatuskourut ja reunakivetykset.

9 Kunnossapito

Kunnossapidon tehtävät kohdistuvat seuraaviin kohteisiin

90 Erittelemättä

91 Kunnossapidon yhteistehtävät

Sisältää kunnossapidon rakennuttamisen menot ja kustannuk-
set, jotka voivat aiheutua mm. rahoituksesta, suunnittelusta ja

tutkimuksesta sekä rakennuttamisen valvonnasta, kunnossa-
pidon käyttömenot ja kustannukset, jotka voivat aiheutua työn-
aikaisista rakenteista ja asennuksista, työmaan koneista ja lait-
teista, työkoneista, työkaluista ja -välineistä, kunnossapidon
käyttötarvikkeista, käyttöaineista ja työmaakuljetuksista sekä
kunnossapidon yhteiskustannukset ja menot, jotka voivat ai-
heutua työmaan hallinnosta, avustavista rakennustöistä, talvi-
lisätöistä, urakkahinnan muutoksista, sopimuspohjaisista eri-
tyiskustannuksista, työntekijöiden palkanlisistä ja sosiaaliku-
luista.

92 Ulkoalueet sekä maa- pohjarakenteet

Sisältää ulkoalueiden pintarakenteet, pohjarakenteet, salaojat
ja putkijohdot.

93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

Sisältää anturat, perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit, kanta-
vat alapohjat, väestönsuojarakenteet, maanvaraisen laatan,
erityisrakenteet ja ulkopuoliset rakenteet.

94 Runko- ja vesikattorakenteet

Sisältää kantavat väliseinät ja pilarit, laatat ja palkit, portaat, ul-
koseinät, ulkotasot ja parvekkeet, ullakko- ja kattorakenteet ja
tilaelementit.

95 Täydentävät rakenteet

Sisältää ikkunat, erityisikkunat, ovet, erityisovet, kevyet vä-
liseinät, erityisväliseinät ja jatkoseinät, kaiteet, hoitotasot ja hoi-
tosillat, hormit, kantavat tulisijat ja piiput.

96 Pintarakenteet

Sisältää vesikatteen, sisäseinien pintarakenteet, sisäkattojen
pintarakenteet, porrashuoneiden pintarakenteet, ulkoseinien ja
lattian pintarakenteet, erityistilojen pintarakenteet sekä maa-
laukset ja tapetoinnin.

97 Kalusteet ja varusteet

Sisältää kalusteet, varusteet ja ulkovarusteet sekä väestön-
suojan varusteet.

98 Konetekniset laitteet

Sisältää lämpö-, sähkö. ja vesihuollon laitteet, erityislaitteet ja
hoitokaluston eriteltynä em. nimikkeiden mukaisesti.



9 KOHTEET JA MITTAYKSIKÖT

9.1 Kohteet

Kiinteistönhoidon kohteet ovat rakennus,
tilat, rakennusosat, järjestelmät ja ulko-
alueet.Kohteen käyttöä ja huoltoa koske-
vat määrät, laatua ja käyttöä sivuavat tal-
tiointiohjeet on esitetty KH-tiedoston pe-
rustietolomakkeella ja erikseen annetta-
vissa määrälaskentaohjeissa.

9.2 Kiinteistö

Kiinteistöllä tarkoitetaan ylläpidon piiriin
kuuluvaa rajattua aluetta, johon kuuluvat
rakennus, ulkoalueet, kulkuyhteydet ja
johtotiet.

9.3 Rakennus

Rakennustiedot esitetään rakennuksen
perustietolomakkeen mukaisesti, käyttö-
tarkoitusryhmittelynä käytetään liitteen 1
mukaista käyttötarkoitusryhmittelyä.

9.4 Tilat

Tilat jaetaan asuin- ja majoitustiloihin,
työskentelytiloihin, yhteistiloihin, erityisti-
loihin ja teknillisiin tiloihin. Tilaerittely
suoritetaan nimikkeistön ja tarkemmin
erittelyn vaatiessa seuraavien ohjeiden
mukaan.

Asuin- ja majoitustilat

Asuin- ja majoitustiloiksi nimitetään sel-
laista käyttötilaa, joka on tarkoitettu pää-
asiassa asumiseen. Tilan tulee täyttää
voimassa olevat huonekorkeutta, päivän-
valoa, ilman laatua, lämpötilaa yms. kos-
kevat määräykset.

Työskentelytilat

Työskentelytilat ovat tiloja, joissa suorite-
taan kiinteistön käyttötarkoituksen mu-
kaiset toiminnot. Tilan tulee täyttää suun-
nitellut toiminnan vaatimukset.

Yhteistilat

Yhteisiä tiloja ovat tilat, jotka on tarkoitet-
tu yhteisesti kiinteistössä työskentelevil-
le, asuville tai asioiville Ne on tarkoitettu
usean käyttöyksikön käyttöön.

Erityistilat

Erityistilat ovat tiloja, joiden käytöstä on
tehtävä erillisselvitys ja joiden kustan-
nuksia ei voida arvioida keskimääräis-
tietojen perusteella.

Teknilliset tilat

Teknilliset tilat ovat tiloja, jotka palvele-
vat ensisijaisesti kiinteistön teknillisten
laitteiden käyttö- ja materiaalitoiminto-
ja sekä kiinteistön hoitotoimia.

9.5 Rakennusosat

Rakennusosat eritellään tämän nimik-
keistön ja tarkemmin erittelyn vaaties-
sa yleisesti käytössä olevan nimikkeis-
tön mukaan.

9.6 Järjestelmät

Järjestelmät eritellään tämän nimikkeis-
tön ja tarkemmin erittelyn vaatiessa ylei-
sesti käytössä olevan erittelyperusteen
mukaan.

9.7 Ulkoalueet

Ulkoalueilla tarkoitetaan hoidon piiriin
kuuluvaa aluetta.

9.8 Mittayksiköt ja määrälasken -
taohjeet

Perusmittayksiköt ovat rakennustilavuus
ja bruttoala.

Hoitosuunnitelmien laadinnassa tehtä-
vien 0–8 osalta sovelletaan KH-tiedoston
perustietolomakkeen ja erikseen annet-
tavia laskentaohjeita.

Kunnossapidon suunnittelussa sovel-
letaan TALO-80 määrälaskentaohjetta.
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10 KUSTANNUS- JA MENOLAJIT

Kustannuslajit

1. Työ

Työkustannukseksi luetaan se korvaus, jonka työnantaja mak-
saa työsuhteessa olevalle työntekijälle työsopimuksen mukai-
sesti. Työkustannukseksi luetaan vain ne kiinteistön kirjoissa
olevien työntekijöiden korvaukset, joista maksetaan sosiaaliku-
lut. Työntekijä voi olla myös alihankkijan tai yrityksen jonkin toi-
sen osaston kirjoissa, jolloin työntekijän palkka- ym. kulut lue-
taan joko alihankinta- tai omiin palvelukustannuksiin.

2. Tarveaineet

Tarveaineet sisältävät kiinteistön hankkimien aineiden ja tarvikkei-
den kustannukset, joihin ei sisälly toimittajan asennus- yms. työn
kustannuksia. Mukaan lasketaan myös toimittajan kuljetukset.

3. Käyttöaineet

Sisältää lämmön, sähkön, veden ja jäteveden kustannukset.
Lämpöön kuuluvat polttoaine-, kaukolämpö- ja lämmityssäh-
kön kustannukset. Sähköön kuuluu sähkölasku perus- ja kulu-
tusmaksuineen. Vesikustannukseen kuuluu vesilasku perus- ja
kulutusmaksuineen. Jäteveteen kuuluu jätevesimaksu.

Mikäli lämpö, sähkö ja vesi saadaan omasta laitoksesta tai
kiinteistöllä on oma jäteveden puhdistamo, tällöin käytetään KL
3:n määräämiseksi sisäistä laskutushintaa. Ko. laitos käsite-
tään omaksi kustannuspaikaksi. Sisäiseen laskutushintaan
kuuluu kulutuksen mukaan kiinteistölle kohdennettu osuus ko.
palveluksen tuottamisen aiheuttamista kustannuksista.

4. Alihankinnat

Alihankintakustannuksella ymmärretään ulkopuoliselle yrityk-
selle tai itsenäiselle liikkeen- tai ammatinharjoittajalle tehdystä
työstä maksettua korvausta, mihin usein sisältyy myös aineiden
ja tarvikkeiden kustannusosuus. Tavallisimpia alihankintoja
ovat huoltomaksut, kiinteistön hoitopalkkiot, kunnossapitotyöt,
asiantuntijapalkkiot ja ne ulkopuolisten suorittamat kuljetukset,
joita ei edellisen mukaan lueta ainekustannuksiksi. Yleisenä
ohjeena voidaan sanoa, että mikäli hankintaan liittyy vähäinen-
kin työpanos, jonka vuoksi työkustannukset pienenevät, niin
syntyy kustannus, joka on alihankintaa.

5. Omat palvelut

Omiin palveluksiin sisällytetään oman organisaation erillisten
yksiköiden sisäisiä veloituksia. Ne eivät aiheuta kassaan tai
kassasta maksua.Kustannuslajiin voi sisältyä työtä, tarveainei-
ta ja korvausta kaluston käytöstä.

6. Pääomakustannukset

Poistot
Poisto on pääoma-arvon jakamista pitoajalle. Kustannuslas-
kennassa poisto pyritään saattamaan todellista arvonalennus-
ta vastaavaksi.

Poisto lasketaan tilanteesta riippuen rakennuksen hankinta-
menosta tai laskentahetken käyvästä arvosta.Hankintamenok-

si katsotaan myös omaisuuden laajennus-, muutos-, uudis-
tus- tai vastaavat perusparannusmenot sekä vaadittaessa
suurehkot korjausmenot.

Poisto lasketaan arvioidulle pitoajalle siten, että se kuvaa
parhaiten arvonalennusta tarkasteluajankohdasta lähtien.
Poistoa ei lasketa maa-alueelle.

Korko
Korko on korvaus kiinteistöön sidotun pääoman käytöstä.
Koroksi asetetaan laskelmissa asianmukainen ja perusteltu kor-
ko.

Laskentakorkokanta on ideaalitapauksissa “tasapainokor-
kokanta“ mihin yritys voi rajattomasti saada tai lainata (tai in-
vestoida) pääomia. Korko kuvaa sitä uhrausta mikä aiheutuu,
kun raha sidotaan johonkin tarkoitukseen toisaalta se kuvaa
sitä tuottoa, mitä pääoman sitomisesta odotetaan.

Yksityistalouksissa rahoituksen kustannus muodostaa ala-
rajan korkokannalle.Ylikorkeat laskentakorkokannat suosivat

pieniä investointeja ja suojaavat jo suoritettuja investointeja
vaihtoehtoisilta investoinneilta. Korkoa voidaan käyttää inves-
tointien ohjaukseen.

Valtion hallinnossa laskentakorko on perusteltu erikseen
suppealle ja laajalle tarkastelukulmalle valtiovarainministeriön
ohjeissa “Pääomakustannusten laskentaperusteet n:o ss.5466
Helsinki 1978.“

Laskentakorkona käytetään kiinteistöyhtiössä usein oman ja
vieraan pääoman suhteen painotettua voitonjakoprosentin ja
lainakoron keskiarvoa.

7. Muut kustannukset

Sisältää maanvuokrat ja verot.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan
käyttöön. Verot ovat julkisyhteisölle verolainsäädännön mu-
kaan tulevat maksut.

Menolajit

1. Työ

Työmenoiksi luetaan se korvaus, jonka työnantaja maksaa työ-
suhteessa olevalle työntekijälle työsopimuksen mukaisesti.
Työmenoksi luetaan vain ne kiinteistön kirjoissa olevien työnte-
kijöiden korvaukset, joista maksetaan sosiaalikulut. Työntekijä
voi olla myös alihankkijan tai yrityksen jonkin toisen osaston kir-
joissa, jolloin työntekijän palkka- ym.menot luetaan joko alihan-
kintoihin tai omiin palveluihin.

2. Tarveaineet

Tarveaineet sisältävät kiinteistön hankkimien aineiden ja tarvik-
keiden menot joihin ei sisälly toimittajan asennus- yms. työn
menoja. Mukaan lasketaan myös toimittajan kuljetukset.

3. Käyttöaineet

Sisältää lämmön, sähkö-, vesi- ja jätevesimaksut. Lämpöön
kuuluvat polttoaine-, kaukolämpö- ja lämmityssähkömaksut.
Sähköön kuuluu sähkölasku perus- ja kulutusmaksuineen.
Vesimenoihin kuuluu vesilasku perus- ja kulutusmaksuineen.
Jäteveteen kuuluu jätevesimaksu.

Mikäli lämpö, sähkö ja vesi saadaan omasta laitoksesta tai
kiinteistöllä on oma jäteveden puhdistamo, käytetään ML 3:n
määräämiseksi sisäistä laskutushintaa. Ko. laitos käsitetään
omaksi laskutuspaikaksi.Sisäiseen laskutushintaan kuuluu ku-
lutuksen mukaan kiinteistölle kohdennettu osuus ko. palveluk-
sen tuottamisen aiheuttamista menoista.

4 Alihankinnat

Alihankintamaksulla ymmärretään ulkopuoliselle yritykselle tai it-
senäiselle liikkeen- tai ammatinharjoittajalle tehdystä työstä
maksettua korvausta, mihin usein sisältyy myös aineiden ja tar-
vikkeiden osuus. Tavallisimpia alihankintoja ovat huoltomaksut,
kiinteistön hoitopalkkiot, kunnossapitotyöt, asiantuntijapalkkiot
ja ne ulkopuolisten suorittamat kuljetukset joita ei edellisen mu-
kaan lueta ainemenoiksi. Yleisenä ohjeena voidaan sanoa, että
mikäli hankintaan liittyy vähäinenkin työpanos, jonka vuoksi työ-
menot pienenevät, niin syntyy meno, joka on alihankintaa.

5. Omat palvelut

Omat palvelut eivät sisälly menovirtatarkasteluun.

6. Pääomamenot

Lainanlyhennykset
Lainanlyhennykset ovat pääoman palautuksesta aiheutuvia
maksuja. Maksuja ovat mm. valtion asuntolainojen, peruskor-
jauslainojen, pankkilainojen ja muiden lainojen lyhennykset.

Korot
Korkomenot ovat korvausta vieraan pääoman käytöstä. Meno-
laji sisältää maksettavat vieraan pääoman korot.

7. Muut menot

Sisältää maanvuokrat, verot ja osingonjaon.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan
käyttöön. Osingonjakoon sisällytetään kiinteistöyhtiöiden maksa-

©
R

ak
en

nu
st

ie
to

sä
ät

iö
19

84



mat osingot. Verot ovat verolainsäädän-
nön edellyttämiä maksuja.

10.1 Kustannusten laskenta ja
käyttö

Kiinteistön ylläpidon vuosikustannukset
saadaan diskonttaamalla valittua lasken-
takorkokantaa käyttäen vuosittaiset kus-
tannukset tarkasteluajankohtaan ja las-
kemalla annuiteetti pitoajalle. Pitoajan
vuosikustannukset saadaan ottamalla
huomioon myös investointikustannukset
mutta tällöin on huomattava, että yksit-
täisten suunnitteluratkaisujen lasketut
säästövaikutukset helposti peittyvät in-
vestointikustannusten vaikutuksen alle
mikäli tarkastelukulmaa ei selvästi rajata.

Kustannustietoja käytetään

• hoitotason asetuslaskelmissa
• edullisuusvertailun apuna rakennus-

suunnittelussa,
• kiinteistön tuottoarvolaskelmissa.

10.2 Menojen kirjaus ja käyttö

Menot kirjataan nimikkeille seurantajak-
solla tehtävittäin ja kustannuslajeittain
sopivan tarkasti.

Menoja käytetään

• menojen ja menekkien seurannassa,
• rahoitusjakson puitteissa tapahtuvas-

sa taloussuunnittelussa.

11 ESIMERKKILASKELMAT
SEKÄ MENOJEN JA
KUSTANNUSTEN YLEISPIIRTEET

11.2 Esimerkkilaskelmat

Esimerkki 1:

Asuinkiinteistön pitokustannukset

Lähtökohdat:

1. Pitoaika 50 v.
2. Korko 0 %

Menojen kehityksessä ei otettu huomi-
oon inflaatiota. Tällöin on käytettävä re-
aalikorkoa. Ks. kohta 11.2.

3. Hoitomenot 46 mk/BM2 , a
4. Kunnossapitomenot ks. kuva 23
5. Hankintamenot

1524 mk/BM2
josta tontin
osuus on 73 mk/BM2

6. Poistojärjestelmä 1,25 % jäännösar-
vosta (degressiivinen poisto)

Tulokset

1. Hoitokustannus 46 mk/BM2
2. Kunnossapitokustannus

4,7 mk/BM2
3. = 1+2 Ylläpitokustannus

50,7 mk/BM2 79 %
4. Pääomakustannus

13,5mk/BM2 21 %
4.1  Poisto 13,5 mk/BM2
4.2  Korko —

5. Erilliskustannus —
Pitokustannus 64,2 mk/BM2 100 %

Koron vaikutus vuosikustannusten ja
hankintamenon suhteeseen on esitetty
kuvassa 24.
Kustannuskehitys on esitetty kuvassa 22.

Esimerkki 2.

Asuinkiinteistön menot
Lähtökohdat:

Hankintameno: 1524 mk/BM2 josta
tontin osuus 73
mk/BM2

Valmistumisvuosi: v. 1980 alussa
Asuntolainaa: 60 %

hankintahinnasta
Korko: 9 %
Laina-aika: 15 v.
Oma pääoma: 40 %

hankintamenosta
Kävttöaika: 50 v.
Menotalouden kehitystä esittää kuva 23.
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Kuva 22.
Asuinkiinteistön kustannuskehitys pitoaikana.

Kuva 23
Asuinkiinteistön menotalouden kehitys.



11.2 Kustannustekijöiden ja me -
noerien yleispiirteet

Ylläpitomenot ja kustannukset

Lämmitys- ja muiden käyttöaineiden hin-
tojen kohoaminen sekä lyhytaikaisten va-
rusteiden osuuden lisääntyminen han-
kintamenoista ovat aiheuttaneet vuosi-
kustannusten nousua.

Laskentakoron vaikutus
kustannuslaskennassa

Valitulla laskentakorolla on ratkaiseva
vaikutus vuosikustannusten muodostu-
miseen. Esimerkissä 1. lasketun kiinteis-
tön vuosikustannusosuus hankinta-
menosta vaihtelee korkokannasta riip-
puen kuvan 24 mukaisesti.

Laskentakorkoa valittaessa on päätet-
tävä suoritetaanko laskelmat nimellisinä
vai reaalisina. Reaalisuureita käytettäes-
sä hintojen muutosta ei huomioida synty-
viksi arvioiduissa kustannuksissa. Se on
huomioitu jo korossa. Reaalikorko saa-
daan lasketuksi kaavasta

i
i p
1 pr = −

+
missä
ir on reaalikorko
i on nimellinen korko
p on hintojen nousunopeus

Tällöin p on arvio hintatason noususta.

Mikäli laskelmat suoritetaan nimellisi-
nä, niin nimellinen korko i koostuu reaali-
korosta ja hintatason noususta. Tällöin
myös syntyväksi arvioidut kustannukset
on otettava huomioon nimellisinä.

Yksittäisissä kannattavuuslaskenta-
tarkasteluissa hinnannousu voidaan
huomioida kolmella tavalla: käyttämällä
pitoajan keskimääräistä energian hintaa,
käyttämällä reaalikorkoa tai sisäisen ko-
ron laskentamenetelmässä suurenne-
taan laskentatulosta eli sisäistä korkoa,
hintatason nousuprosentin verran.

11.3 Poistot

Poistot kuvaavat kustannustarkasteluis-
sa kiinteistön todellista arvon alentumis-
ta.

11.4 Verot

Inflaatio-oloissa verotus aiheuttaa sen,
että kiinteistön nimelliset tulot kasvavat
ja siten verotettava tulo-osuus kasvaa.
Verottajalle tuleva osuus kasvaa kui-
tenkin nopeammin kuin inflaatiovauhti
edellyttää, koska poistot ovat kuitenkin
hankinta-arvoihin perustuvia. Inflaa-
tio-oloissa tulisi käyttää maksimipois-
toja ja hidastaa poistoja vakaan rahan
arvon oloissa.

11.5 Lainan lyhennys- Ja korko -
menot

Kiinteistön tulot kattavat menot. Rahoi-
tuksella, mikäli se tapahtuu vieraalla
pääomalla, on edullinen vaikutus kiin-
teistön tulon muodostukseen. Korot
ovat osin vähennyskelpoisia, toisaalta

lainat ovat nimellisiä. Tämä aiheuttaa
kiinteistöyhtiölle etua tulovirran kasvaes-
sa inflaation mukana, koska lainapää-
oma pysyy ennallaan ja lainan korot pie-
nentävät mahdollista veroa.

11.6 Osingot

Kiinteistön osingonjako voi olla mahdol-
lista, mutta tässä tapauksessa sovelle-
taan kaksinkertaista verotusta. Sen si-
jaan verotus voi suosia kiinteistöyrityk-
sen sisäistä rahoitusta, mikä voi edistää
esimerkiksi kunnossapitotoimen suorit-
tamista.
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Kuva 24.
Vuosikustannusten riippuvuus laskentakorosta.



12 NIMIKKEISTÖN TESTAUS JA KÄYTTÖÖNOTTO

12.1 Nimikkeistön testaus kiinteistökirjanpitoon

Kirjanpitoasetuksen 7 § edellyttää että
“tuloslaskelma ja tase on laadittava kaa-
voja yksityiskohtaisempina, mikäli se tili-
kauden tuloksen muodostumiseen vai-
kuttaneiden tekijöiden tai tase-erien sel-
ventämiseksi on tarpeen“. Lisäksi “Mikäli
kirjanpitovelvollisen toiminnan laatu vaa-
tii on tuloslaskelmassa ja taseessa käy-
tettävä 1.2.3.4 ja 5 §:stä poiketen pääryh-
miin sisältyvistä eristä toiminnan luonnet-

ta vastaavia nimityksiä“. Tämä luo ristirii-
dattoman yhteyden kustannuslajipohjai-
sen ja tehtäväkohtaisen nimikkeistön vä-
lille. Hoitokuluerien alatilit voidaan muo-
kata palvelemaan sovittua tehtäväkes-
keistä nimikkeistöä. Työkustannusten
kohdentamisessa joudutaan käyttämään
eri kiinteistönhoitotehtävien vaatiman
työpanoksen määräämiseksi pisteytystä

jonkin standardiston mukaisesti ellei tun-
tikirjausta ole käytössä.

Seuraavassa testauksessa on käytetty
hyväksi erästä tilijärjestelmää esimerkki-
luonteisesti soveltaen. Tilijärjestelmän
ATK-pohjaisessa sovellutuksessa rivi-
koodi 2 palvelee sisäistä kustannuslas-
kentaa, mikä antaa edellytykset koo-
dauksen sovittamiselle tehtävänimik-
keistön mukaiseksi.
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Kiinteistön hoitokulut:

12.2 Nimikkeistön käyttö ylläpi -
tosuunnitelmien laadinnan run -
kona

Nimikkeistön tehtäväerittelyä on käytetty
työnsuunnitteluohjetiedostojen laadin-
nassa siten, että nimikkeistön tehtävät ja
kohteet sitovat ohjeet, toistuvuudet, laa-
tuluokitukset, aika-arvot ja KH-tiedoston
tietokortit yhtenäiseksi kokonaisuudeksi.
Samoin tehtäväerittelyä on käytetty uu-
disrakennusten hoitokustannusten arvi-
ointiin erityyppisten suunnittelurat-

kaisujen vertailussa ja eri talotyyppien
kustannus- ja menekkitasojen asetuslas-
kelmissa.

12.3 Nimikkeistön käyttö meno ja
kulutusseurannassa

Nimikkeistöä on käytetty eräiden kehitty-
neiden ylläpito-organisaatioiden ylläpito-
menojen ja kulutustietojen seurannassa.
Liite 2 esittää seurantaraporttia, jossa
työmenojen jakoa tehtäville ei ole suori-
tettu. Liite 3 esittää uuden KH-nimikkeis-

tön mukaista seurantaa, jossa työnjako
tehtäville on toteutettu.

12.4 Nimikkeistön käyttö kuntoar -
vioinnissa ja kunnossapitosuun -
nittelussa

Nimikkeistön kunnossapitonimikkeitä on
sovellettu VTT:n rakennuslaboratorion
saneeraussektorin kuntoarviomenetel-
mien kehittämis- ja sovellusprojekteissa
eri kohteissa.



Liite 1
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TALONRAKENNUSTILASTOSSA SOVELLETTAVA RAKENNUKSEN KÄYTTÖTARKOITUSLUOKITUS

Tilastokeskus, Helsinki 5.9.1980

0 Asuinrakennukset

01 Erilliset pientalot
02 Kytketyt pientalot
03 Asuinkerrostalot
04 Vapaa-ajan asuinrakennukset

1 Myymälä-, majoitus- ja ravitsemusrakennukset

11 Myymälärakennukset
12 Majoitusliikerakennukset
13 Muut majoitusrakennukset
14 Ravitsemusrakennukset

2 Hoitoalan rakennukset

21 Terveydenhoitorakennukset
22 Huoltolaitosrakennukset
23 Sosiaalihuollon muut rakennukset
24 Rangaistuslaitokset

3 Toimisto- ja hallintorakennukset

31 Julkiset hallintorakennukset
32 Yksityiset toimisto- ja hallintorakennukset

4 Kokoontumisrakennukset

41 Teatteri- ja konserttirakennukset
42 Kirjasto-, museo. ja näyttelyhallirakennukset
43 Seura-, kerho- yms. rakennukset
44 Urheilu- ja kuntoilurakennukset
45 Muut kokoontumisrakennukset

5 Opetusrakennukset

51 Peruskoulu-, lukio- yms. rakennukset
52 Ammatilliset oppilaitosrakennukset
53 Korkeakoulu- ym. tutkimuslaitosrakennukset

6 Teollisuusrakennukset

61 Energiatuotanto- yms. rakennukset
62 Muut teollisuuden tuotantorakennukset

7 Varastorakennukset

71 Siilorakennukset
72 Nestevarasto
79 Muut varastorakennukset

8 Maa-, metsä- ja kalatalouden rakennukset

81 Kotieläinrakennukset
89 Muut maa-, metsä- ja kalatalouden rakennukset

9 Liikenteen- ja muut rakennukset

91 Liikenteen rakennukset
92 Tietoliikennerakennukset
93 Saunarakennukset
94 Talousrakennukset
99 Muut rakennukset

Liite 2

KAUKOLÄMMITETTÄVIEN VIRASTOTALOJEN YLLÄPITOKUSTANNUKSET (1981)

Otanta 105 kpl (koko maa) keskim. 25848 RM3

Liite 3

ESIMERKKI PUOLUSTUSHALLINNON ASUINKERROSTALOJEN YLLÄPITOKUSTANNUSTEN
SEURANNASTA (1981)


