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ALKULAUSE

Kiinteisténpitonimikkeistd ilmestyy nyt
toisena laitoksena KH-tiedostossa.
Ensimmainen laitos ilmestyi vuonna
1980 otsikolla ’Kiinteistdjen yllapi-
tonimikkeistd’ jo ennenkuin kortistomuo-
toinen KH-tiedosto oli saanut lopullisen
julkaisumuotonsa ja se liitettiin heti alus-
ta tiedoston osaksi. Nyt ilmestyva nimik-
keistt korvaa edellisen.

Miltei samanaikaisesti taméan nimik-
keistdon kanssa ilmestyy Tekniikan
Sanastokeskus ry:n julkaisusarjassa
RT-sanastojulkaisuihin kuuluva Kiinteis-
tésanasto. Sen syntyhistoria on saman-
tapainen kuin Kiinteistonpitonimikkeis-
tén ja osin sen tekijatkin ovat samoja.
Sen esittamat termit ja maaritelmat
poikkeavat kuitenkin joiltakin osin taméan
nimikkeistdn kayttamista.

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

Selitys on helppo antaa: kummallakin

julkaisulla on oma erityinen kayttotarkoi-
tuksensa.

Kiinteisténpitonimikkeistdn tehtavana
on ennen muuta jarjestaa kiinteistdjen
pidon tietoaineistoa: kirjanpitoa, kayton
ja hoidon teknista raportointia, yleista
julkaisuaineistoa yms. Tata varten sen
rakenteen on koostuttava pienista yksit-
taisista nimikkeista, jotka kuvaavat kiin-
teistdad ja sen fyysisia osia, kiinteistén-
hoidon tehtavia ja eri laatuisia kustan-
nuksia. Kunkin nimikkeen on oltava tark-
karajainen eik& nimikkeiden vélille saa
jaada aukkoja. Nimikkeiden on hierarki-
sesti yhdistyttava laajemmiksi nimik-
keiksi, joiden on kaytanndssa kuvattava
tarkkarajaisesti todellisia ja kiinteiston-
pidon ohjauksen kannalta merkitykselli-
sia osia.

Kiinteistésanaston tehtavana puoles-
taan on olla oppaana kaikille suomen-
kielen kayttajille kiinteistonhoidosta pu-
huttaessa tai siita kirjoitettaessa. Kiin-
teisténpidon tekniset nimikkeet ovat si-
ten vain yksi 0sa, tai pikemminkin n&ko-
kulma, kiinteistonhoidon termistoa.
Taman vuoksi on ymmarrettava, etta
yleiskayttoon maaritellylla sanaston ter-

milla on toisinaan laajempi, toisineen
suppeampi merkitys kuin nimikkeis-
ton rajattuun kayttdon tarkoitetulla ni-
mikkeella.

Nimikkeiston ja sanaston eroa voi-
taisiin yksinkertaistaen kuvata myos
sanomalla ettd Kiinteistonpitonimik-
keiston keskeiset nimikkeet ovat ne
numerot, joilla kiinteistdnpidon koh-
de, kustannuslaji tai tehtava yksiloi-
daan; Kiinteistosanastossa keskeisia
ovat termit ja niiden sanalliset maari-
telmét, jotka voidaan puheessa tai
kirjoituksessa asettaa kasitteen —ter-
min tarkoitteen — sijaan.

Kiinteistonhoito teknisen tutkimuk-
sen ja kehityksen alueena on uusi.
Taméan vuoksi sen kasitteiden hah-
mottumisessa on vieléa paljon epayh-
tendisyyttd. Rakennuskirja toivoo,
ettd seka Kiinteistonpitonimikkeist®d
etté Kiinteistdsanasto osaltaan autta-
vat kiinteistdalaa sekéa tehokkaam-
paan ja tasmallisempaan viestintaan
etté eri osapuolien parempaan kes-
kindiseen ymmartamiseen.
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ESIPUHE
Kiinteistonhoitotiedoston nimikkeisto liit- Rakentaminen Yliapito
tyy osana vuonna 1978 kaynnistynee-
seen KH-tiedoston laadintaan. Tyoryh- . )
man tehtava oli laajentaa vuonna 1979 Hankesuunnittelu Yliapidon suunnittelu
KH-tiedostoprojektin yhteydessa laadi- ng:::s‘s'gfmmmem
tun yllapitonimikkeiston kayttdaluetta. Perusparannussuunnittetu
Ty6ryhma pyysi vuonna 1981 kayttajil- 7
ta lausunnot kaytdssa olevan nimikkeis- /
ton kelpoisuudesta. Lausunnot ovat ol- — /
leet osaltaan nimikkeistétyon lahtdkohta- E'gtn‘i'if‘t;guku“s':‘“s v
na. Tyon yhteydessa on kaytetty hyvaksi — laatuluokka
kiinteistdsanastotydéryhman termimaarit- — kaytto
telyja. KH-tiedostoprojektin johtoryhma T
on 7.12.1983 hyvaksynyt nimikkeiston !
kiinteistonpidon suunnittelun ja seuran- :
nan perusjarjestelmaksi. Kustan- Hankinta- ja Yllapitokus- Kiinteisto-
- e s nusmal- perusparannus- + | tannukset = | pitokustan-
Nimikkeistotydbryhméaan ovat kuulu- lit kustannukset nukset
neet: T
Juhani Kiiras E;Eg’k'gutlik?!tgi? Menovir- Hankinta- ja - _ | Kiinteiston
! tamallit perusparannus- + | Yllapitome- = | pitomenot
tamistalouden labo- menot not
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kaisu jonka on laatinut dipl.ins. Timo
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Vuonna 1978 kaynnistyi laajapohjai-
nen valtion virastojen, kunnallisten ja
yksityisten jarjestjen tukema kiinteis-
tdjen hoitotiedoston (KH-tiedosto) laa-
dintaprojekti, jonka tehtavana on edis-

Rakentamis- ja ylldpitovaiheen kustannusten ja menojen ohjausprosessi

téa tiedon ja taidon kehittymista kiinteis-
tonhoitoalalla.

Projekti laati ensimmaisen laadintavai-
heen aikanav. 1978—1980 yllapitonimik-
keiston, joka madaritteli yllapitokustan-
nukset siten, ettd padomakustannukset
ja eraat erilliset kustannukset jatettiin ni-
mikkeistdn ulkopuolelle.

Tiedoston rahoittajien toivomuksesta
nimikkeiston kustannusaluetta paatettiin
laajentaa KH-tiedostoprojektin toisessa
vaiheessa kasittamaan kaikki kiinteiston
kayttdaikana esiintyvat kustannukset.
Talléin havaittiin, ettd ongelmakenttaa ei
voida hallita kaytannéllisen soveltamisen
jateoreettisten mallienkaan kannalta tyy-
tymalla kustannusten yksipuoliseen
maarittelyyn.

Siksi nimikkeistdn kayttéohjeisiin lisat-
tiin menoké&sitteistd ja kustannuské&sit-
teistd. Menettelya perusteltiin silla, etta
rahoituskauden mittaiset tarkastelut tar-
vitsevat menokdésitteistéd kun taas kiin-
teistén tai sen osien kdytoénaikaiset ta-
loudellisuustarkastelut vaativat kustan-
nuskdasitteistén soveltamista.

Kaikkien menojen ja kustannusten mu-
kaan ottamista perusteltiin silld, etta kiin-
teistdjen yllapito on jatkuva prosessi, jo-
hon sekd menojen ettd kustannusten
syntymisen kannalta vaikuttavat yllapi-
don toteutustavan lisaksi itse kiinteiston
hankintaprosessi seka siind hyvaksytyt
suunnittelu- ja rahoitusratkaisut.

Nimikkeiston perusrakenne maaritte-
lee yllapitoprosessin kohteen maara-
muodossa.

Nimikkeisté on kokenut vahaisia yksit-
taisia. muutoksia, mutta perusrakenne on
lahes ennallaan. Muutokset on tehty ni-
mikkeistdn kayttajien kokemusten perus-
teella. Ty6ssd on huomioitu osittain

VTT:n rakennuslaboratorion, Tekniikan
sanastokeskuksen ja kiinteistdjen yllapi-
to-organisaatioiden laatiman Kiinteis-
tbsanaston termimaarittelyt.

1.2 Nimikkeiston tarkoitus

Nimikkeisté kuvaa yhden kiinteiston me-
noja ja kulutustietoja siten, etta jarjestel-
man perusteella voidaan laskea kiinteis-
ton odotettavissa olevat menot, kustan-
nukset ja menekit ja ohjelmoida yllapi-
tosuunnitelmia. Tavoitteena on saavuttaa
tilanne, jossa kiinteisténhoidon ja itse ra-
kennuksen yllapidon suunnittelu ja suun-
nitelmien toteutumisen seuranta tapah-
tuisivat saman jarjestelman puitteissa.
Nimikkeet sisaltavat tehtavaluetteloita,
joille tiedoston korteissa annetaan me-
nekki- ja kustannustietoja, ohjeita, toistu-
vuuksia ja aika-arvoja.

Nimikkeisto erittelee yllapidon tehté-
vat, menot ja kustannukset siten, etta
menoerittely palvelee rahoitusjaksolla ta-
pahtuvaa suunnittelua ja seurantaa. Kus-
tannuserittely palvelee kiinteistén koko
kayttdajan mittaisia taloudellisuustarkas-
teluja.

Nimikkeistd on tarkoitettu kiinteistén-
hoidon tavoitejohtamisen perusjérjestel-
maksi, joka sitoo menetelmé-, menekki-
ja kustannustietoja yhtenaiseksi tyon jar-
jestely-, suunnittelu- ja budjetointikayt-
to6on sopivaksi kokonaisuudeksi.

Nimikkeiston mukaisesti esitettyjen
menojen ja menekkien tulee antaa kasi-
tys siité, onko kiinteisto taloudellisesti yl-
lapidetty vai ei.

Nimikkeist6 on laadittu useampiulottei-
seksi ja kayttajan tarpeista riippuvaiseksi
siten, ettd menoja voidaan seurata eri
tarkkuustasoilla.
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2 NIMIKKEISTON KAYTTO,
RAKENNE JA KASITTEET

2.1 Nimikkeiston kaytt6

Meno- ja kustannuskasitteistdon
soveltaminen

Nimikkeistoa kaytetdan kahteen tulkin-
taan. Menonimikkeisto tahtéa todellisten
menojen erittelyyn ja niiden kattamiseen
tarvittavaan tulonhankintaan.

Kustannusnimikkeistd tahtaa objektii-
viseen taloudelliseen paatdksentekoon
liittyvien nékodkohtien erittelyyn, mihin to-
delliset rahoitustekijat, kuten esimerkiksi
lainaehdot, eivéat saa vaikuttaa.

Suunnittelu

Nimikkeistoa kaytetaan tietolahteiden ja-
sentelyn ja taltioinnin apuvalineena, ra-
kennusten yllapidon suunnittelussa vaih-
toehtolaskelmia silméalla pitéen, tavoite-
laskelmienja budijettiin erittelyn seka ylla-
pitosuunnitelmien jasentelyn perustana.

Seuranta

Nimikkeistoa kaytetaan kiinteiston yllapi-
don valvonnan apuvalineend toteutunei-
den menekkien ja menojen erittelyn pe-
rustana erityyppisten rakennusten vertai-
lua varten.

Yleinen kaytto

Nimikkeistoa kaytetaan yleisena kiinteis-
ton yllapidon menetelmé-, menekki- ja
kustannustiedon jasentelyperusteena.

2.2 NIMIKKEISTON RAKENNE

Kiinteistbalan tietotarpeeseen liittyy lu-
kuisia nakokantoja. Fyysiset Kkiinteis-
ténosat muodostavat suunnittelun nako-
kannan, hoitotehtavét laadullisen néke-
myksen ja syntyneet menot tai kustan-
nukset viittaavat toisaalta suorituksen ta-
loudellisuuteen seka myos laatuun ja
suunnittelutekijéihin.

Nimikkeistt sisaltaa (kuva 2):

Kiinteiston yllapitotehtavat:
Jaottelee kiinteiston yllapitotehta-
vat kymmeneen ajallisesti ja laa-
dullisesti erilaiseen tehtavaryh-
maan.

Kohteet:
Kiinteistdn osanimikkeet muodos-
tavat yllapitotoiminnan kohteet, joi-
ta voidaan tasmentaa yleisesti kay-
tossa olevilla nimikkeistoilla tar-
peista riippuen.

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

Nimikkeistdon perusrakenne kasittada
tehtavat, kohteet ja kustannus- tai meno-
lajit. Menot ja kustannukset ovat rinnak-
kainen esitystapa, joiden kaytté riippuu
Siitd, onko kyseessd rahoituksen suun-
nittelu ja seuranta vai ylldpitosuunnitelmi-
en laadinta Kustannukset tai menot esite-
taan tehtavittain ryhmiteltyna. Esitystapa
on matriisimuotoinen, jotta padoma-
menot ja -kustannukset voidaan tarvitta-
essa jakaa kiinteiston osille.

Yhteistehtavat
Yleishoito ja valvonta

NN\ N\ Tarveaineet

Lampdhuolto
Sahkdhuolto

NN NN NN N\ Ty

ayttdaineet

SN\
ANANANANAN

Kustannus- ja menolajit

Alihankinnat

NN N N\ N\ Omat palvelut

AN

doma
Muut

xPé

®  Vesihuolto
B o
< Erityislaitehuolto / /
F  Siivous /] A A AV A4
Jatehuolto / /
/) 4
Ulkoalueiden hoito / /
Kunnossapito
5
€0
5 2 E g
E £ 25
258 878
o = o wm =
i o S 35
Kiinteiston osat
Kuva 2.

Kiinteisténpitonimikkeistén rakenne.
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Kiinteistonpito-
kustannukset

A. Yllapitokus-
tannukset

— tyd

— tarveaineet

— kayttdaineet

0 Yhteistehtavat

1 Yleishoito ja
valvonta

2 Lampohuolto

Kiinteistén-
pitomenot

A. Yligpito-
menot

— tyd

— tarveaineet

— kéayttbdaineet

— alihankinnat 3 Sahkohuolto — alihankinnat
— omat palvelut 4 Vesihuolto
5 Erityislaite- B. Pddomamenot
B. Padomakustan- huolto — lainan lyhen-
nukset 6 Siivous nykset
— annuitetti 7 Jatehuolto — korot
— poisto 8 Ulkoalueiden
— korko hoito C. Muut menot
9 Kunnossapito — maanvuokrat
C. Muut kustan- — verot
nukset — osingot
— maanvuokrat
— verot
Kuva 3.

Kiinteisténpidon tehtévét, menot ja kustannukset.

Hoitokus-
— tannukset/ 0 Yhteistehtavat
menot 1 Yleishoito ja
Ylapitokus- valvonta
| tannukset/ 2 Lampoéhuolto
menot 3 Sahkéhuolto
9 Kunnos- 4 Vesihuolto
|| sapitokus- 5 Erityislaite-
tannukset/ 6 290“0
" P menot Hvous
K_unte«ston- 7 Jatehuolto
pidon kustan- 8 Ulkoalueiden
nukset/menot hoito
Padomakus-
— tannukset/
menot
Muut eril-
liskustan-
] nukset/me-
not
Kuva 4.

Kiinteistén kustannusten ja menojen erittely.

2.3 Kustannukset ja menot

Kustannukset

Kustannukset ovat tuotantotekijéiden ra-
hana mitattua kayttéa ja niiden maaritta-
minen perustuu operatiiviseen tarkoituk-
senmukaisuuteen. Kustannuksia kéyte-
tdadn investointilaskelmissa ja hoitotason
asetuslaskelmissa. Ne aiheutuvat tehta-
vien 0—9 suorittamisesta, rakennuksen
osien ja laitteiden kulumisesta, sijoitetun
padoman tuottovaatimuksesta ja kiinteis-
ton asemasta ymparistonsa suhteen.

Operatiivinen tarkoituksenmukaisuus il-
menee

 poistomenetelman valinnassa,
» laskentakoron valinnassa
- tarkastelujakson valinnassa.

Menot

Menot ovat kiinteiston yllapidossa hyo-
dykkeiden, esineiden ja palvelusten osto-
hintoja ja niihin rinnastettavia maksuja.
Tavallisia ovat séhkémaksut, tyontekijoi-
den palkat, lainan lyhennykset, korot, kul-
jetusmaksut ja tyokalujen ostot. Yleensa
kaikki, mik& joudutaan kiinteiston kas-
sasta tai pankkitililtd suorittamaan, on
menoa.

Menojen ja kustannusten
yhtélaisyydet ja erot

Hoitomenot ja kustannukset yhtyvét jos
ne ovat vuotuisia ja juoksevia. Tama pi-
tad paikkansa tehtavien 0—8 osalta sil-
loin, kun ns. omaa ty6ta ei kayteta.

Kustannusten ja menojen
esittdaminen

Menot ja kustannukset esitetd&n seuran-
tajaksolla tehtavittdan ja kustannus- tai
menolajeittain siten, ettd menoihin kirja-
taan maksut vuoden aikana kaytetyista
hyddykkeistad. Kustannukset ilmoitetaan
samoin vuosikustannuksina (annuiteetti-
na) (ks. kuvat 5 ja 6).

Padomakustannukset ja -menot voi-
daan esittda tehtavittain tai yhdistettyna.

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

Talldin voidaan ottaa huomioon myds
tiedossa olevat tai hankintatoimen edel-
lyttdmat siirtomaksut esimerkiksi varas-
toon ostoissa. Naita ei kuitenkaan tule
esittad kulutus- ja kustannustietojen ver-
tailuissa.
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Kasitten;a Pvm KIINTEISTONPITOKUSTANNUSTEN SUUNNITTELU Vuos
Kustannuslaji ™o TARVEAINEET KAYTTOAINEET ALIHANKINNAT| OMAT PAAOMA MUUT YHTEENSA 7%
PALVELUT
1 2 3 4 5 6 7

Tehtivi hBM2 mYBM2 mkBM2 ysBMz mk/BM2 mk/BM2 mk/BM2 mk mk/BM2

Q0. Yhieistentavat 1,6 0,64 4,5 14 922
1. yesmotoi 0,156 | 4y 9165
2. Lampdhuolto 0,072 1,93 0,33 23,2 1 26,74 64 206
3. Sankohuolto 0,005 0,12 12,67 kWh 3,24 7 439
4. Vesihuolto 0,37 0,99 2,25 | M3 7,81 19 483
5. Erityislaitehuolto 0,007 0,19 0,21 885
6. Siivous 0,171 3,95 0,23 9 234
7. Jatehuolto 0,006 0,15 1,03 2 612
8. Ulkoalueiden hoilo 0,143 3,90 8 634
0—8. YHTEENSA o | 1 313 37 478 1 241 4153

0—8. vniEENSs, 0,593 16,93 0,56 37,80 1,88 61,6
0—8. sakauma % 27,5 1,0 61 3,0 7,0 100 7
9. Kunnossapito 4,40 9 741
0—9 VNTYEKESSQZ 16,93 0,56 37,80 6,28 13,5 4,5 79,6
0—9  Jakauma % 21,0 0,7 47,7 8,0 17,0 5,6

YLLAPITOKUSTANNUKSET = KL 1 - 5
KINTEISTOTIEDOT

Omistaga Osoite Kayl1otarkorus Henkildlvky Vaimisiusvuos
Brutioais B2 ] Tuavous AM3 l:;.:;opmu s J Uoatveaia UM2 | Sivousala SM2 ] Limmilysiana 1 E patsoveimaine imanvaiia Soyr(*Ca) Sy7i*Ca} Apukust 16 Apukust 17

Kuva 5.
Kiinteisténpidon kustannusten suunnittelulomake.

Kasittelja Pvm KIINTEISTONPITOMENOJEN SUUNNITTELU JA SEURANTA Vuost
Menolaji ™0 TARVEAINEET KAYTTOAINEET ALIHANKINNAT| OMAT PRAOMA HUUT YHTEENSA 2
PALVELUT
1 2 3 4 5 6 7
Tehtdvd hiBm2 mk/BM2 mioBM2  |ykeiBMz| mkiBM2 mk/BM2 mi/BM2 ™ mk/BM2
0. Yhteistentavat 1,6 0,14 5,0 4,5 24 885 0,7
} -

1. Vieishoito ja 0,154 4,14 9 165 5,8
2. Lampohuolto 0,072 1,93 0,33 23,2 1 26,74 64 206 40,6
3. Sankohuolto 0,005 0,12 12,67{ kWh 3,24 7 439 5,0
4. Vesinuolio 0,37 0,99 2,25( vM3 7,81 19 483 12,3
5. Erityislaitehuolto 0,007 0,19 0,21 885 0,6
8. Siivous 0,171 3,95 9 254 5,8
7. Jatehuolio 0,006 0,15 1,03 2 612 1,6
8. Ulkoalueiden hoito 0,143 3,90 8 634 5,4
0—8. YHTEENSA o 1 313 37 478 1 241 83 690 4 153 147 390

0—8. YHTEENSA 0,593 16,96 0,56 37,80 1,88 66,6

yks./BM2
0—8. Jakauma %
9. Kunnossapito A’[‘O g 741 7
__Q  YHTEENSA
0—9. N 16,93 0,56 37,80 6,28 5,0 4,5 158 037 100
0—9 Jakauma % 24,5 0,7 53,0 8,3 7,5 6,0 71 100
YLLAPITOMENOT = ML 1 - 5
KHNTEISTOTIEOOT
Omista)s Osaite Kayltotachoitus Henhiidlvhy Valmistusvuoss
Bruttoss BM2Z Tiavuus RMI Asuntopinia.sls Uikoaiuesls UM2 Siivousals SM2 Lammityataps [ painovoimainen iimanvainio SaiA*Cd) $,7(°Ca) Apukust. 1.8 Apukusl 17
ASM2 O koneallinen ilmanvainto

Kuva 6.
Kiinteisténpidon menojen suunnittelu- ja seurantalomake.
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Esimerkki 1. (kuva 7)
Kiinteistonpitomenot 1 000 mk
Hankintahinta 4 500 000 mk Yllgpito
Lainaosuus 2 700 000 mk Hoito Kunnos- Korot Kuole- Muut YI_1teen-
. v sapito tukset menot sd
Hoitomenot 130 000 mk/a : 130 243 92 10 475
Kunnossapitomenot 10 000 mk/a 2 130 235 100 10 475
3 130 225 110 10 475
Maan vuokrat 10 000 mk/a 4 130 217 115 10 475
. . 6 129 10 485
Laina-aika 15V 5 130 10 20
[ 130 10 193 142 10 485
Korko 9% 7 130 10 180 155 10 485
. 8 130 10 167 168 10 485
Vuonna 17 suoritetaan 80 000 kunnos- 9 130 10 152 183 10 485
sapitotoimi, joka rahoitetaan omalla paa- 10 130 10 136 199 10 485
omalla ja lainanotolla. 1 130 10 118 217 10 485
12 130 10 97 236 10 485
13 130 10 77 258 10 485
.. .. . 130 10 52 283 10 485
3 NIMIKKEISTON SISALTO JA I b o 2 31 10 485
RAJAUKSET 16 130 10 0 0 10 ;gg .
17 130 80 1,2 57 10 '
imi i ; 18 130 0 0,6 6,3 10 146,9
3.1 Toiminnallinen rajaus 19 130 0 0 0 10 140
Nimikkeistd sisaltdd ne toimet, jotka
pitavat kiinteistossa ylla haluttuja oloja ja  Kuva 7. _ _
mahdollistavat kiinteiston jatkuvan ja tar- Menovirtalaskelmaesimerkki.
koituksenmukaisen kayttamisen (kuva 8).
3.2 Laadullinen rajaus
Nimikkeist0 siséltaa ne toimenpiteet, jot- ULKOISET RASITUKSET
ka eivat olennaisesti kohota rakennuk- lmasto Ikivalca
sen laatutasoa alkuperaisestaan, muuta Melu Liikenne
kayttotarkoitusta tai aiheuta muutosta
kohteen taloudelliseen pitoaikaan.
Kiinteistén arvo muuttuu vanhenemi- :11113311:;?:(;1
sen myo6td. Vanheneminen voi olla toi- CAYTON AIREUTTAMAT RA-
minnallista tai teknista. Toiminnallisen yureTsTENTAVAT ) SITUKSET (" TAVOTTTEET )
vanhenemisen aiheuttavat taloudelliset hoi Kuluminen Suoja
= .. . . Yleishoito Likaantuminen ] :
muutokset, kayttotarkoituksen muuttumi- Limpéhuolco Siviilmaeto Turvallisuus
i illi i i Sidhkshuolto Terveellisyys
nen ja teknillinen kehitys ja se tapahtuu Vosibuolto Viihtyvyys
vaistaimatta ajan mukana. Erityislaitehuolrd | | 4 Taloudellisuus
. . . . Siivous
Tekninen vanheneminen eli kuluminen Jitehuolto '
aiheutuu kiinteistoon ja sen osiin kohdis- o e e "
tuneesta rasituksesta. Teknisen van- )
henemisen vaikutukset korvataan kun- . _/ \
nossapidossa. Se ei aiheuta oleellisia
muutoksia kohteen pddoma-arvoon eika
kohteen pitoaikaan. Tekninen van-
heneminen on helpommin havaittavissa, Kuva 8.
koska se ilmenee fyysisena kulumisena.  Nimikkeiston toiminnallinen rajaus.
Toiminnallinen vanheneminen korva-
taan toimenpiteilld, jotka kohdistuvat tilan
kayttdon ja varustetasoon. Toimenpiteet
ovat suuria laajennus- ja muutostoita ja
ne ovat perusparannusinvestointeja, jot-
ka nostavat laatutasoa tai joskus myods
vahentavat Kkiinteiston  hoitomenoja. —
Perusparannusinvestoinnin jalkeen koh- .
teen arvo ja taloudellinen pitoaika on %
maarattava uudelleen. ©
1
. . . L ukse i
Toiminnallisen vanhenemisen Kkor- ._Maa\\m\l i / %:‘ﬁparama
vaavat menot ovat perusparannusin- \@,\\’«'}\V
vestointeja eivatka kuulu nimikkeis- ]
toon. rakennuksen alkuperdinen laatu I
3.3 Rajaus menojen ja kustan - % . hoito Nimik-
nusten syntymistavan perus - €ney, ~__ kunnossapito keistor
teella an "aken,, \ sisalts
Ukseg
N o .
Kiinteiston yllapitomenot ja m"’aisUU =
dey
-kustannukset _I
Kiinteistén yllapitomenoailla ja -kustan- m
nuksilla tarkoitetaan niitd maksusuori- aika
tuksia ja kustannuksia, jotka syntyvat kyva 9.

niiden toimenpiteiden seurauksena,
jotka mahdollistavat kiinteiston jatku-

Hoidon, kunnossapidon sekd perusparantamisen vaikutus laatuun.
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van kayton. Yllapitomenoihin ja -kustan-
nuksiin sisallytetddn
* bo, . Kustannus—ja menolajit
- tarveaineet,
- kayttbaineet,
- alihankinnat, n
- omat palvelut. . 5
Menot syntyvat tehtévien 0-9 suoritta- 22
misesta rakennusvaiheen ja mahdollisen Q’E a
perusparannustoimenpiteen valissa. BEE w
Perusparannuksen jalkeen kiinteistd on v o= E
kasitettava ominaisuuksiltaan ja toimin- .
noiltaan uudeksi kiinteistoksi, jonka yll&a- g :g*/
pitoaika ja taloudellinen pitoaika on maa- :;7
rattava uudelleen. “i; L
&
Rakentamisen ja perusparantamisen / //
menoja tai kustannuksia ei sisallyteta yl- //
lapitomenojen tai -kustannusten kuvauk- Yhteistehtdvit / A
seen. ///
"Yleishoito ja valvonta //

Kiinteistdnpidon menot ja Lamp&huol to // /
kustannukset /

L - _ Sihkshuolto // 4
Kiinteistonpitomenoilla tai -kustannuksil- . //
la tarkoitetaan niitd menoja tai kustan- _, Vesihuolto //
nuksia, jotka syntyvat niiden toimenpitei- S| Erityislaitehuolto ////
den tai oikeussuhteiden perusteella, jot- B . l [
ka mahdollistavat kiinteiston jatkuvan tar- <| Siivous // / / /
koituksenmukaisen kayttamisen. Jitehuolto / / A4
___I_\/Ien0|h|n ja kustannuksiin sisallyte- Ulkoalueiden hoito // /
taan L0 LS
. tyd Kunnossapito l /S L LS
- tarveaineet
- kayttbaineet o o
. alihankinnat 2 E .
- omat palvelut e g 9 g
. paaoma g o § K E
© mut in% s 2

Menot ja kustannukset syntyvat kiin- EoEs e
teistdn koko kayttdaikana seka rakenta- Kiinteistfn osat
misen ettd mahdollisen perusparantami-
sen menoista (tai kustannuksista). Yllapi-
tomenojen (ja -kustannusten) lisaksi Kuva 10.

hankinta- ja perusparannusmenot kirja-
taan lainapddoman osalta paaoma-
menoihin.

Erityisesti on huomattava, ettéd omalla
padomalla tapahtuva hankintamenon
osuus otetaan huomioon kustannuksissa
— ei menovirtatarkasteluissa. Oma sidot-
tu pddoma ei aiheuta kassastamaksuja.

Kustannuserittely ei tee eroa sen suh-
teen, rakennetaanko kiinteistd omalla tai
vieraalla pddomalla. Kustannuskasitteis-
t6 ottaa huomioon vain hankintamenot ja

rakennuksen koko kayttdaikana synty-

vat yllapitomenot, joiden perusteella
voidaan suorittaa taloudellisuustarkas-
teluja.

Kiinteistdn yllapidon sisaltd

Kiinteistén yllapidolla tarkoitetaan niita
toimenpiteitd, jotka pitéavat kiinteistds-
sa ylla haluttuja oloja. Yllapitotehtavat
ryhmitellaéan nimikkeistdssa seuraaviin
vakiintuneisiin ryhmiin

Yhteistehtavat

Yleishoito ja valvonta

Lampohuolto

Sahkohuolto

Vesihuolto

Erityislaitehuolto

O~ wWNPF O

Yllépitonimikkeistén rakenne.

0 Yhteistehtavat

Iséannoéitsijatoimi

Huoltomiestoimi

Siivoustoimi

1 Yleishoito ja valvonta
2 Lampdbhuolto

3 Séhkbhuolto

4 Vesihuolto

5 Erityislaitehuolto

7 Jatehuolto

8 Ulkoalueiden hoito

6 Siivous

Korjaustoimi

9 Kunnossapito

Kuva 11.
Tehtévien jakautuminen ylléapito-organisaatiolle.

© 00 ~NO»

Siivous

Jatehuolto
Ulkoalueiden hoito
Kunnossapito

Yllapitotehtévien organisaation
mukainen jako

Yllapitotehtavat voidaan ryhmitella orga-
nisaatioiden mukaista jaottelua noudat-
taen neljaan ryhméaéan (kuva 11).
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4 YLLAPITOTEHTAVIEN SISALTO

Kaytto

Kéyttd on kohteen pitémista tarkoituk-
senmukaisessa toiminnassa. Kayttotoi-
mintoja ovat esimerkiksi koneen kaynnis-
tykset, pysaytykset, toiminnan valvonta,
ohjaukset, sdadot ja kokeet.

Huolto

Huolto siséltdd ne tekniset ja hallinnolli-
settoimet, jotka pitavat kohteen kaytto- ja
toimintakunnossa tai palauttavat sen
kaytto- tai toimintakuntoon. Huoltotoimet
voidaan jaotella seuraaviin huoltolajei-
hin:

Ehkéisevéa huolto

Ehkaiseva huolto tapahtuu ennalta maa-
ratyin aikavédlein tai maaratyn saannon
mukaisesti ja sen tarkoituksena on pitaa
kohde kaytto- tai toimintakunnossa.

Korjaava huolto (viankorjaus)

Korjaava huolto tapahtuu vian ilmaannut-
tua, ja sen tarkoituksena on palauttaa
kohde kayttd- ja toimintakuntoon. Huol-
lon tekee normaali henkildsto ja se on va-
héisté eika vaadi erityista korjausta.

Maéér&aikaishuolto

Maaraaikaishuolto on huolto-ohjelman
mukaista ehkéaisevaa huoltoa.

Rutiinihuolto

Rutiinihuolto on ehkaisevaa huoltoa, joka
tehdaan ottamatta huomioon koneiden ja
laitteiden kayttdoloja ja yksil6llisia eroja.

Soveltava huolto

Soveltuva huolto on ehkéisevaa huoltoa,
jossa otetaan huomioon koneiden ja lait-
teiden kayttoolot ja yksilolliset erot. Vrt.
rutiinihuolto.

Tarkastus

Tarkastus on toimintaa, jolla selvitetaan
ja todetaan, tayttaako kohde sille asete-
tut vaatimukset.

Valvonta

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

Kiinteistdn hallinto

Kiinteistén hallinto on kiinteistén toi-
minnan ja henkildstdn ohjausta. Paaai-
nekset ovat johtaminen, suunnittelu ja
valvonta.

Jatehuolto

Jatehuolto sisaltaa jatteiden kokoami-
sen, kuljetuksen ja kiinteiston alueella
tapahtuvan k&sittelyn, joka on tavalli-
sesti lajittelua.

Siivous

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

hen liittyvd& suojaamista seka roskien
poistoa.

Kunnossapito

Kunnossapito-termilla on totuttu kuvaa-
maan laajoja huoltotoimia, jotka toistuvat
ennalta asetettua minimivéliaikaa (esim.
kolme vuotta) harvemmin. Talléin kus-
tannuksia ei voida kasitella jatkuvina. Lii-
kekirjanpidossa ne voidaan aktivoida.

Kunnossapitoon siséltyy jaksoittain
toistuvia toimenpiteitd, joiden tarkoituk-
sena on korjaamalla tai uusimalla sdilyt-
taa rakennus ja siihen kuuluvat laitteet ja
varusteet likimain alkuperéista vastaa-
vassa kunnossa. Se on ennalta suunni-
teltua, jossa kunnossapidon kohde kay-
daan kokonaisuudessaan lapi sen var-
mistamiseksi, ettd se on kaikilta osiltaan
kunnossa.

Vuosikorjaus ja useammalta vuodelta
yhten& vuotena suoritettavaksi kertyneet
korjausty6t kuuluvat kunnossapitoon.
Kunnossapito suoritetaan kunnossapito-
jakson paattyessa, ja se tulisi tehda
suunnitelmallisesti.

Pienehkot vikojen korjaukset eivat kuu-
lu kunnossapitoon. Kunnossapito ei ko-
hota oleellisesti kiinteiston tai sen osien
toiminnallista laatua alkuperdisestaan,
vaan siina ainoastaan eliminoidaan koh-
teen teknillisen vanhenemisen eli kulumi-
sen vaikutus.

Seuraavassa on esimerkkeja peruspa-
rannuksen ja kunnossapidon rajaukses-
ta KHO:n paatdsten perusteella:

Kansakoululakiin perustuvat
ratkaisut:

1. Kunnanhallitus oli pyytanyt, etta
vuonna 1937 rakennetun kansa-
koulun savupiipun uusimisesta joh-
tuneille kustannuksille maarattai-
siin normaalihinta (ts. tulkittaisiin
perusparannukseksi). Koska pu-
heena olevan savupiipun uusimista
ei voitu katsoa kansakoululain 75:n
mukaiseksi perusparannukseksi,
vaan sellaiseksi rakennusten kun-
nossapitoon liittyvaksi tyoksi, johon
kunta sai kansakoululain 77:n mu-
kaista vuotuista avustusta, hake-
mus hylattin. KHO:n paatos
7.4.1967 n:0 2025/67.

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

EVL:iin perustuvat ratkaisut:

3. KHO 59 Il 334 Oljylammityksen
asennus. Uusien 6ljylammityslait-
teiden asennusmenoja ei voitu pi-
tdd heti vahennettavind korjaus-
kustannuksina.

Selitys:

Kyseessa oli
muuttaminen

uunilammityksen
oljylammitykseksi,

mik& on perusparannusta ja tulee
aktivoida. Mikali vanhat dljylammi-
tyslaitteet olisi korvattu uusilla, ky-
seessa olisi ollut kunnossapitotoi-
mi.

4.  KHO 63 11 234 Vesijohtoputkien uu-
siminen. As Oy:n Kkiinteiston vesi-
johtoputkien uusimisesta aiheutu-
neet kustannukset vahennettiin
vuosikorjauskuluina.

Selitys:

Kyseessa on kunnossapitoon luet-
tava toimenpide, koska kyseessa
on jo olevien laitteiden uusiminen
vastaavanlaisiin, jossa selvasti eli-
minoidaan kohteen teknillinen van-
heneminen eli kuluminen.

J 11 KHO 14.5.68/2836

5. Yhti6 oli vuonna 1964 ostanut liike-
huoneiston hallintaan oikeuttavat
huoneisto-osakkeet, muuttanut oleel-
lisesti huoneiston kayttétarkoitusta
ja tehnyt perusparannustoimen-
piteen. Yhtio teki niista tilinpaatok-
sessa 5 %:n poiston, jonka KHO
hyvéksyi.

Selitys:

Em. kohteen luonne on perustava,
koska kayttotarkoitus oleellisesti
muuttuu. Kyseessa oli perusparan-
nus, jossa eliminoidaan kohteen
toiminnallinen vanheneminen.

Muut selvitykset:

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

Selitys:

Toimenpide oli niin suuri, etta sité ei
voida sisallyttédé juoksevaan vuosi-
budjettiin (KHO-KH8). Toisaalta toi-
menpidetta ei voida sisallyttaa pe-
rusparannukseen, koska toimin-
nallista vanhenemista korvaava toi-
menpide ei ollut perustavaa laatua.
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5 KIINTEISTON YLLAPITONIMIKKEET
Yllapitotehtavat (0—9) ja kohteet

0 YHTEISTEHTAVAT

00 Erittelematta

01 Kiinteiston hallinto

02 Yhti6kustannukset

03 Ty6njohto

04 Koulutus

05 Suojelutoimi

06 Tyopaikkakokoukset

07 Vakuutukset ja vahingonkorvaukset
08 Toimitilavuokrat

09 Sosiaalikulut ja palkanlisat (apukustannuspaikka 1)

1 YLEISHOITO JA VALVONTA

10 Eritteleméatta

11 Kiinteistd

12 Tilat

13 Rakennusosat

14 Péaivystys ja varuillaolo

15 Vartiointi

16 Talonmiestoimi (apukustannuspaikka 2)
17 Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

2 LAMPOHUOLTO

20 Erittelematta

21 Lammonkehitys- ja jakelulaitteet

22 Lampojohtolaitteet

23 limastointilaitteet

24 Polttoaineen kasittely ja kasittelylaitteet
25 Rakenteiden lammonkulutus

26 IlImastoinnin lammaonkulutus

27 Veden lammonkulutus

28 Lammon kehittaminen

3 SAHKOHUOLTO

30 Erittelematta

31 Sahkodasennukset ja laitteet

32 Valaistuksen séhkon kulutus

33 LVI-laitteiden sahkon kulutus

34 Erityislaitteiden ja kojeiden s&hkon kulutus

4 VESIHUOLTO

40 Erittelematta

41 Vesilaitteet

42 Jatevesilaitteet

43 Tilojen veden kulutus

44 LVI-laitteiden veden kulutus
45 Erityislaitteiden veden kulutus
46 Ulkoalueiden veden kulutus
47 Jatevesi

5 ERITYISLAITEHUOLTO

50 Erittelematta

51 Paineilmalaitteet

52 Hoyrylaitteet

53 Kaasulaitteet

54 Palonsammutuslaitteet

55 Uima-allaslaitteet

56 Kylmalaitteet

57 Hissit ja muut kuljetuslaitteet
58 Varavoimalaitteet

6 SIIVOUS

60 Eritteleméatta

61 Siivouskalusto

62 Asuin- ja majoitustilat
63 Tyoskentelytilat

64 Yhteistilat

65 Erityistilat

66 Teknilliset tilat

67 Ikkunat

7 JATEHUOLTO

70 Eritteleméatta

71 Jatehuoltokalusto

72 Jatteiden kokoaminen
73 Jatteiden kasittely

74 Jatteiden kuljetus

75 Jatehuoltomaksu

8 ULKOALUEIDEN HOITO

80 Eritteleméatta

81 Tyovalineet ja koneet
82 Katuosuus

83 Tie- ja paikoitusalueet
84 Leikki- ja urheilukentat
85 Nurmikot ja istutukset
86 Rakennuksen lumityot
87 Ulkovarusteet

9 KUNNOSSAPITO

90 Eritteleméatta

91 Kunnossapidon yhteistehtavat

92 Ulkoalueet seka maa ja pohjarakenteet
93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
94 Runko- ja vesikattorakenteet

95 Taydentavat rakenteet

96 Pintarakenteet

97 Kalusteet ja varusteet

98 Konetekniset laitteet
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6 KUSTANNUS- JA MENOLAJIT

Kustannus- ja menolajit ovat
1Tyd

2 Tarveaineet

3 Kéayttdaineet

4 Alihankinnat

5 Omat palvelut

6 Paaoma

7 Muut

6.1 KUSTANNUSLAJIT
1. Ty6kustannukset

Tyokustannuksiksi luetaan valittomat ja valilliset korvaukset,
jotka kiinteistd maksaa tydsuhteessa olevalle tyontekijalle.

2. Tarveainekustannukset

Tarveainekustannuksia ovat kiinteiston hankkimien aineiden ja
tarvikkeiden kustannukset rahteineen, joihin ei sisally toimittaji-
en tekemaa tyotéa seka ne kustannuserét, joita ei voida sisallyt-
téd muihin kustannuslajeihin. Tyypillisia tarveaineita ovat esi-
merkiksi kasityokalut, siivousaineet, jatesakit yms. lyhytaikaiset
tuotannontekijat.

3. Kayttdainekustannukset

Siséltéda seurantajaksolla kulutetun [Ammon, sahkon, veden ja
jateveden kustannukset perus- ja kulutusmaksuineen.

4. Alihankintakustannukset

Alihankintakustannuksiin eli vieraisiin palveluihin siséltyy ulko-
puoliselle yritykselle kiinteistolle tehdysta tyésta maksettu kor-
vaus, mihin usein siséltyy aineiden ja tarvikkeiden kustannus.
Tyypillisia alihankintoja ovat esimerkiksi ulkopuolisille annettu
jatteiden kuljetus, vartiointi tai laitteiden huoltotehtavat.

5. Omapalvelukustannukset

Omiin palveluihin luetaan yrityksen sisdiset osastojen valiset
veloitukset, joita usein kutsutaan sisdisiksi vuokriksi tai lasku-
tuksiksi.

6. Padomakustannukset

P&aomakustannuksia ovat poisto ja korko. Poistokustannukset
pyritd&dn maarittamaan pitkévaikutteisen tuotannontekijan ta-
loudellisen pitoajan perusteella siten, etta poisto kuvaa mah-
dollisimman hyvin arvon alennusta. Poisto lasketaan hankinta-
menosta tai k&yvasté arvosta. Poistoa ei lasketa maa-alueille
tai tontille. Korko lasketaan poistamattomalle padoman osalle
kayttéen asianmukaista ja perusteltua korkokantaa.

7. Muut kustannukset

Muita kustannuksia ovat maanvuokrat ja verot. Maanvuokrat
ovat korvausta maanomistajalle oikeudesta maan kayttoon.
Verot ovat verolainsdadannon edellyttamat maksut.

6.2 MENOLAJIT
1. Tydbmenot

Tydmenoiksi luetaan valittomat ja valilliset korvaukset, jotka
kiinteistd maksaa tydsuhteessa olevalle tydntekijalle.

2. Tarveainemenot

Tarveaineita ovat kiinteistdon hankkimien aineiden ja tarvikkei-
den maksut rahteineen, joihin ei sisélly toimittajien tekeméaa
tyoté sekd ne menoerét, joita ei voida sisallyttdd muihin me-
noeriin. Tyypillisia tarveaineita ovat esimerkiksi kasityokalut, sii-
vousaineet, jatesakit yms. lyhytvaikutteiset tuotannontekijat.

3. Kayttbmenot

Siséltéda seurantajaksolla kulutetun [Ammon, sahkon, veden ja
jateveden maksut perus- ja kulutusmaksuineen.

4. Alihankintamenot

Alihankintamenoihin eli vieraisiin palveluihin siséltyy ulkopuoli-
selle yritykselle kiinteistolle tehdystéa tyostd maksettu korvaus,
mihin usein sisaltyy aineiden ja tarvikkeiden meno-osuus. Tyy-
pillisia alihankintoja ovat esimerkiksi ulkopuoliselle annettu jat-
teiden kuljetus, vartiointi tai laitteiden huoltotehtavat.

6. Padomamenot

P&domamenoja ovat lainanlyhennykset ja korkomenot. Lainan
lyhennykset ovat padoman palautuksesta aiheutuvia maksuja.
Korkomenot ovat korvausta vieraan paaoman kaytosta.

7. Muut menot

Muita menoja ovat verot, maanvuokrat ja osingonjakomenot.
Veroja ovat kaikki verolainsdadannon edellyttéméat maksut.
Maanvuokramenot ovat maksut vuokranantajalle oikeudestaan
maan kayttdon. Osingonjako on Kiinteistdyhtiossa osakkeen
omistajalle maksettu korvaus padomasta

Meno- ja kustannuslajien tarkempi sisalto ja laskentaohjeet
on esitetty luvussa 11.
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7 NIMIKKEISTON
SOVELTAMINEN

7.1 Suunnittelun tavoitteet

Yllapitosuunnitelma laaditaan siten, etta
saavutetaan yllapidon resurssien kulu-
tuksen osalta optimitaso. Halutun palve-
lutason puitteissa yllapitosuunnitelma si-
saltéa tehtavien 0...9 ajoituksen, suori-
tusohjeet ja resurssien kulutustarkaste-
lut. Suunnittelujanne on tavallisesti vuo-
den mittainen. Menot ja kustannukset yh-
tyvét suunnittelujaksolla. Kunnossapidon
menoihin syntyy eroja silloin, kun suun-
nittelujdnne on vuotta pitempi.

Kiinteisténpitosuunnitelma laaditaan
tavoitteena kokonaistaloudellinen optimi.
Suunnittelujanne on kustannusten koko
pitoaika ja menojen rahoitusjakso, esi-
merkiksi  lainan  takaisinmaksuaika.
Suunnitelma sisaltda yllapitosuunnitel-
man ja padoman sekd muiden kustan-
nusten ja menojen suunnittelun.

Suunnittelunimikkeistd pyrkii yhdista-
maén uuden rakennuksen kayttdtalou-
den suunnittelun ja kiinteiston yllapitovai-
heen suunnittelun ja seurannan siten,
etta suunnitteluprosessi tapahtuu saman
jarjestelméan puitteissa. Talléin voidaan
tarkastella kustannuksia koko kiinteistdn
pitoajalta vuosikustannuksina.

Kiinteistén yll&pidossa toteutusta ja
seurantaa edeltdé suunnitteluvaihe.

7.2 Suunnittelu

Kiinteistd analysoidaan ja kiinteistén re-
surssien kulutukset lasketaan halutulle
tavoitetasolle. Analyysi suoritetaan joko
rakennussuunnitteluvaiheessa tai raken-
netun kiinteiston pitoaikana. Rakennus-
suunnitteluvaiheessa rakennusosa-oh-
jelmajajarjestelmavaihtoehdot ovat valit-
tavissa, kiinteistdon yllapitovaiheessa
analyysi on toteavaa, laitteiden kaytto- ja
huoltotoimenpiteitd ohjaavaa, seka seu-
rantatulosten arviointia kayttoolosuhtei-
den perusteella.

Seurantajakson jalkeen analyysivaihe
toistuu, jolloin etsitdan poikkeamien syyt.
Talldin saatetaan ensin tulokset vertailu-
kelpoisiksi hintatason, kdyttbasteen ja
kayttbolosuhteiden (sad) osalta. Taman
jalkeen voidaan arvioida organisaation
toimivuutta, mahdollisia virhetoimintoja
ja ilmenneita vikoja seka antaa tarpeelli-

set parannusohjeet.

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

Analyysivaiheessa tarvittavia tietoja
ovat hintatiedot, kh-tehtavat, kohteet,
tydvaiheet, toistuvuudet ja kayttdajat,
kunnossapitojaksot sekd pitoajat ja
huolto-ohjelmat. Kaytén ja huollon
suunnittelussa voidaan kayttéa apuna
tydn suunnitteluohjetiedostoja. Luvun
7.4 lomakkeet kuvaavat suunnittelu-
prosessin kulkua. Lasketut arvot ovat
standardiarvoja joiden yksikkéna on
mk/RM3a, h/RM3a, jne.

Tulokset voidaan laskea kuvan 14
osoittamaan muotoon.

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

Talloin siirrytddn menovirtakésitteis-
t66nts. padomakustannukset muutetaan
padomamenoiksi, jolloin rahoituspuitteet
sanelevat vuotuisten padomamenojen
suuruuden.

Rakennusvaihe ‘Ylldpitovaihe
Rakennusolo- Organisaatio Kayttoolo-
suhteet suhteet
[ I I
Rakennus- Suunnitelmat ||| Yllapitosuun- Hoito-
ohjelma nitelma maarat
I I I
Suunnittelu- : Kayttotot-
ratkaisut Vaatimustaso tumukset

Kuva 12.
Suunnittelu
— analyysit
— budjetit
— vertailut

Seuranta
Toteutus
Kuva 13.

Suunnittelun asema yllapitoprosessissa.

2 Lampohuolto
Kohde Ohje Kustannus mk/BM2
n:o P&a- Yllapito | Yhteensa
oma Hoito KP
21 Lammonkehitys ja
jakelulaitteet
Alajakokeskus a) 2,5 0,6 0,006 3,10
b) 2,5 0,65 3,15
c) 2,55 0,4 0,106 3,06
25 Rakenteiden lam-
monkulutus k=3 4,0 3,5 0,05 7,55
Im2°C
k=2 55 23 0,05 7,85
W/m#°C
26 limastoinnin
tammonkulutus d) 13,6 13,6
d = yksikkévuoro- e) 16,7 16,7
kayttdé 50 hivi
e = kaksivuorokaytto|f) 251 251
f = jatkuva kaytto
168 hivi
Kuva 14.

Esimerkki kiinteisténpidon suunnittelusta.
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7.3 Seuranta ja tulosten kaytto
Tavoitteet: MENEKKI- | KUSTANNUS- | MENETELMA-
. . TIEDOT TIEDOT TIEDOT
1. Hankkia toteutumatietoja standar- —— "
diarvoihin vertaamista varten. U KAYTTOTEKNI- 3
2. Huomioida olosuhdemuutokset - | SET TOIMEN- [ 2
3. Huomioida eri kayttotapojen ja ° TIEDOT KIINTEISTOS PITEET 3
kayttdsovellutusten vaikutukset. o U -
4. Esittaa menot ja kulutustiedot ver- = KIRJAUS- JA YKSIKKOTIETOJEN || KUNNOSSAPI- | | &
I o
tailua ja arvostelua varten. 2 MUODOSTAMINEN MK/RM3, MK/BM2 TOTOIMET =
Seuraavassa esitetd&n seurannan pe- °© U E
riaatteellinen kulku, jota voidaan tehtévit- 5 ERITTELY., ARVOSTELU JA RYHMIT- 3| PERUSPARAN- || =
tdin soveltaa erityyppisissé organisaati- = TELY NUSTOIMET =
oissa.
Toteutus: HYVIN TOIMIVAT | KALLIIST! TOIMI-| |
VAT
1. Keratéén toteutumatiedot.
2. Keratddn olosuhde-, kayttdaika-,
s&a- ja hintatiedot. Kuva 15

3.  Kirjataan tulokset kaytto- ja seuran-
talomakkeistolle.

4, Siirretdan tiedot suunnittelulomak-
keistolle.

5.  Lasketaan erot ja kulutussuhteet.

6. Korjataan standardiarvoja, mikali
tarpeellista.

Ohjeet:

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

Seuranta ja standardointi.

tasuureina kaytetaan todellisia syntyvia
maksuja, koska maksut méaaraytyvat me-
nekkien perusteella.

Budjetoinnissa voidaan kayttaa vertai-
lutietoina my®s entisia kulutus- ja meno-
tietoja, mikali tarkempaa suunnittelua ja
analyysia ei ole tehty.

Paaomamenot lasketaan erikseen, ja
ne maaraytyvat rahoitusrakenteen pe-
rusteella.

Seuranta antaa toteutumatiedot, joihin
budjetoituja meno- ja kulutustietoja ver-
rataan. Tarvittaessa, mikali hoito-ohjel-
mat, laatutaso tai kayttévuorot muuttu-
vat, niin em. laskelmilla saatuja standar-
diarvoja korjataan. Poikkeavat arvot kar-
sitaan ja ryhdytdan asianmukaisiin kor-
jaustoimenpiteisiin.

Yksikkd AS OY Toiminta ja taloussuunnittelu Budjettikiytts
Koko 6400 BM2 Laskentalomake (IV)
Ulkoalueala M2
Siivousala S — sM2 Vuosi Suunnittelija
Henkiltluku 65 his Kausi Hyviksytty
Laatutaso
1 KH O - KH 8 Apulomake % osuus % (1) 7 (I+11)
. Tys Tarveai- |Kdyttdaineet Alihankinnay Yhteensd
TEHTAVA Peruste | Mdadra yks neet
b mk. mk yks mk mk
25 Rakenteiden ldmmdnkulutus
Alapohja K = 0,41 580 m2 23 780 kWh ¢z 586
2
Ylipohja K = 0,40 580 m 23 200 2 523
2
Ulkoseindt K =0,5 1130 m 56 500 6 145
Ikkunat K = 3,0 260 m2 78 000 8 483
2
Ulko-ovet K = 4,00 31 m 12 400 1 348
Yhteensd 194 000 21 100
Kuva 16.

Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (1V).
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Vis ikks AS 0Y Toiminta ja taloussuunnittelu Budjettikiyted
k I
Koko 6400 RM3 BM2 Laskentalomake (III)
Limmitystapa
Polttoaine _p81 Vuosi _ 1980 Suunnittelija
Hyvdksytty
Laatutaso
I KH 2 LAMPGHUOLTO % osuus 2 () 7 (1+1D)
TEHTAVA Peruste | Miiri yks Tyo Tarzea1— Kdyttdaineet Aléhankln— Yhteensd
h mk | "%k yks mk nat ok mk
20 Erittelemdttd
21 Lammnkehitys ja jakelu= | .o 6400 |12 m° [107  |1669 1669
laitteet
22 Limpdjohtolaitteet Ohje 2 6400 12 m 9 140 140
23 Ilmastointilaitteet Ohje 2 1 erd 9 140 140
24 Polttoaineen kisittely ja -
kisittelylaitteet Ohje 2 51 000 1 34 530 530
. N KH -20 2
25 Rakenteiden ldmmdnkulutus 00007 2200 m 19400 1, 21100 21 100
26 Ilmastoinnin limmdnkulutus " 5100 m3 18800 1, 20500 20 500
27 Veden lamménkulutus " 3677 VM3 9800 1, 10700 10 700
28 Liammodn kehittdminen n =0,75 6400 m3 6200 1, 6700 6 700
Yhteensd 159 2479 54400 1, 59000 61 479
Kuva 17.

Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (Ill).

Toiminta ja taloussuunnittelu

Yksikks AS OY Laskentalomake (I1I) Budjettikiyrts
Koko 6400 pm3 BM2
Siivousala 500 SM2 Suunnittelija
Henkildluku 65 hl3 Vuosi 1980 Hyvdksytty
Laatutaso Laatuluokka 3 (KH 60-00036)
1 KH 6 SIIVOUS % osuus %z (1) 7 (I+11)
Tyd Tarveaineet | Alihankin- Yhteensa
TEHTAVA Peruste Mddra yks h mk mk nat mk ke
60 Erittelemdttd
KH 60—
61 Siivouskalusto 00036 3 kpl 9 140 140
62 Asuin~ ja majoitustilat
63 Tyoskentelytilat
KH 60- 2
64 Yhteistilat 00036 482 m 367 5030 500 5530
65 Erityistilat
KH 60— 2
66 Tekniset tilat 00036 18 m 2 30 30
Sis. kohtaar
67 Ikkunat 64
Yhteensi 378 5200 500 5 700
Kuva 18.

Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (Il).
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vesikks AS QY Lomake 5 TOIMINTA-JA TALOUSSUUNNITIELU (TTS)
Koko 6400  RM3 2214  ®m2 YLEISLOMAKE (11) Budjetointi [y)
Ulkoalueala 2711 nae vuosi 1980 Seurants O
Siivousala 500 sm2 keusi 1.1.80 , 30.12.80 Suumnittelija
Wenkilsluky 65 g Hyviksytty
TYS TARVEAINEET KAYTTOAINEET ALIHANKINNAT| YHTEENSK
1 YLLRPTTOMENOT & h h/RM3 i ok yks. yhs. /RM3 X mk wk /RMY
S 1 0 Yhteintehtivit 117322 | _ | __- _}— e | — 1 __ — |2616__ {19238 | 2,93 |
v
S| 1 Yieishoito ja valvonea +5 Q13 1340 10,083 | . | L . 4 . | —— |-503.10Q728__
v
s 2 500 159 0,025 59 000 1 8,0 61 500 0,58
v | 2 LempBhucito — — -t - t+ — —_— _— = = — — = —
S | 3 sunshootco |10 | 11 0,001 | 730 | 7000 _k¥h 46| | _7880 [ 1,23
v
s 1 375 82 0,013 17 300 M3 0,77 18 675 2,9
VLV.;ihualrn _—— 4+ - - — ] - — | — _— = — — —— — J— —_
s 240 15 0,002 460 700 0,10
v | 3 Erikoislaitebuolto — - | — — —_ T — T — 1T — [ - — = — -
5|6 siivous | 5 200 |_378 0,059 | 509 ¢+ __ | _ 4 _ _{._ _|.570010,8 |
v
s 700 13 0,002 7 300 7500 0,39
v | 7 Jtehvolto -—-—— - - - - - T — 1T — T — T — —
S 000 | 0,78
s 8 Ulkoalueiden hoito 5 0% 316 0'(&? __lﬁg JRD U | — _— fe— — = — {2 —{
v
s 37000 |1314 |o,205 |2478 | _ | _ | ___ | 4176 | 125000} 19,5 |
0-3 Yhteensd e S o A B £ £ gttt U |
v
S | 9 kunnossapito o4 41 - 41 1 - = ]800 | 9700 | 1,5 _|
v
s 37 000 1 314 0,2 2 478 83 300 13,0 13 876 [135 000 21,1
0-9 Yhteens¥ - —_ —t - 4+ — — |- — |- - — —_— —_—_— - = |= - -
v
11 PRKOMA JA MUUT PRAOMA 10 000 1156 ‘]’:’;"
ERILLISET MENOT HUUT tot. ~
1+ 11 YHTEENSK Yhteenad 145 000 | 22, 7
TuLoT Vastike 1
Vestike 11
Yhteensd
Kuva 19.
Toiminta- ja taloussuunnittelun budjetointi- ja seurantalomake (11).
7.4 Vertailu
Kun seurantatiedot saadaan, nahdaan AN
budjetoituihin arvoihin syntyvat erot. Kiin- mk/RM3 vaihtelu

teistéjen yllapidon, erityisesti energian
kulutustietojen vertailutulokset, riippuvat
ulkoisista tekijoista ja kayttdajoista. Siksi
seurantatulokset téaytyy normalisoida tai
uudet kulutusmaarat ja mahdollisesti hin-
natkin saattaa vertailukelpoiseen muo-
toon.

Vertailu ja arvostelu

Kun kulutustiedot on normalisoitu tietyn

ajanjakson tasoon, selvitetédan yli- tai ali-

kulutuksen syyt. Tall6in selvitetaan:

« hintojen muutokset,

- muutokset saaolosuhteissa (koskee
lammitysta),

» muutokset kayttbajoissa ja -asteessa,
» muutokset tydohjelmissa ja -mene-

telmissa,

« mittausvirheet.

Talldin saadaan todellinen kuva
KH-organisaation toimivuudesta.

Taltiointi

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

Toimenpiteet

Poikkeavien tulosten osalta suorite-
taan uudella suunnittelukierroksella

1. Kayttotekniset korjaustoimenpiteet

2. Kunnossapitotekniset toimenpiteet

4

|T——__ Budjettitaso

U',.;= on normalisoitu
vuoden 1981 tasolle
U,

1978

1979 1980

1981

Kuva 20.

Seurantatulosten vaihtelu ennen normalisointia.

mk/RM3
U,
U’ (—)=menojen ylitys vakiopalveluta--
R S solla
Ui\l U U, U’ {+)=menojen alitus vakiopalveluta-
: 3 4 solla
v,
d
1978 1979 1980 1981
Kuva 21.

KH-organisaation toimivuus normalisoinnin jélkeen (esimerkki).
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8 NIMIKKEISTON TEHTAVIEN SISALTO

0 Yhteistehtavat

Yhteistehtavat ovat yleisia tehtéville tai mahdollisesti kiinteis-
téille yhteisia ja avustavia toimia, joita ei kohdenneta kiinteiston
muille hoitotehtéville, vaan yleisesti koko kiinteistodn. Kohteena
kaytetaan sopivan tarkkaa liitteen 1 mukaista tilastokeskuksen
kayttamaa rakennusten kayttétarkoitusryhmittelya.

00 Erittelematta
Siséltaa yhteistehtavia, joita ei voida eritella alanimikkeille.
01 Kiinteiston hallinto

Kiinteiston hallinnolliset tehtavét

Nimikkeen tehtévat kuuluvat yleensd isénnditsijalle. Naita
tehtavia ovat esimerkiksi yhtikokousten ja hallituksen paatos-
ten toimeenpano, edustaminen, vuokra-, huolto, ym. sopimus-
ten laatiminen, henkikirjoitusasiat ja asukasluetteloiden hoito,
kiinteisto-, osake- ja padomarekisterin hoito, palo-, tyo- ja vaes-
ténsuojeluasiat, maaraysten, ohjeiden ja todistusten anto, in-
formointi ja valvonta, ilmoitukset ja kirjeenvaihto viranomaisille,
valitusasiat ja niiden aiheuttamien toimenpiteiden taytantoon-
pano seka arkistointi ja dokumentointi, asiantuntijatehtavat ja
kehitystoiminnan johtaminen.

Toiminnalliset ja tekniset tehtavét

Tehtavaan sisaltyy hoitotoiminnan suunnittelu, kayttdvuorojen
jako seka kaytto- ja huolto-ohjeiden laadinta.
Taloussuunnittelu

Tehtavaan siséltyy ostotoiminnan suunnittelu, budjetointi ja las-
kentatoimi, laskutus-, vero- ja vakuutusasiat.

Tydsuhdeasiat

Tyohon otto, irtisanomiset, tehtdvékuvaukset ja tydvuorojen
jako.

02 Yhtidkustannukset

Siséltaa yhtiokokoukset, hallituksen toiminnan- ja tilintarkas-
tukset.

03 Tydnjohto

Siséltdd suurempien kiinteisténhoito-organisaatioiden erilliset
tyonjohtotehtévat, jotka sisaltavat vain ohjaavia tydsuorituksia
kuten tydn suunnittelun, ohjauksen ja valvonnan.

04 Koulutus

Siséltaa yllapitohenkildston koulutuksen.

05 Suojelutoimi

Siséltaa palo-, tyd-, vaeston- ja ympéaristénsuojeluasiat. Tehta-
vat voivat aiheutua tydehtosopimuksen tai lainsdadannon pe-

rusteella.

06 Tyodpaikkakokoukset

Sisaltaa yllapitohenkildston tydpaikkakokoukset, jotka voivat
aiheutua lainsaadanndon ja tydehtosopimusten perusteella.

07 Vakuutukset ja vahingonkorvaukset

Vakuutuksiin kuuluvat tdysarvo-, palo-, vastuu-, murto ja var-
kaus-, vesijohto-, lasi- ym. vakuutukset. Vahingonkorvaukset
ovat naapurille ja yleensa kolmannelle henkilélle suoritettavia
korvauksia seka niita vauriokorjauksia. joita vakuutukset eivat
korvaa.

08 Toimitilavuokrat

Siséltéa kiinteiston hoitotoiminnan toimitilavuokrat ja varaston
hoidon.

09 Sosiaalikulut ja palkanlisét (apukustannuspaikka 1)

Kirjataan tahan, mikali tyota ei kirjata tehtaville.

Sosiaalikulut sisaltaa vuosilomakorvaukset, vapaapaivakor-
vaukset, sosiaaliturvamaksun, elaketurvamaksut, tyontekijoi-
den vakuutukset, kuten tapaturma-, tydttémyys- ja ryhméhenki-
vakuutusmaksut, seka sairaus- ja tapaturmakorvaukset. Pal-
kanlisat sisaltda nettokorvaukset, paivarahat tytkalukorvauk-
set, majoituskorvaukset, tybaikalisat kuten olosuhdelisét, yli-
ty6-, vuoroty6-, sunnuntaityd- seka halytyslisat.

1 Yleishoito ja valvonta

Siséltéda seuraaviin kohteisiin kohdistuvat kayton, huollon, val-
vonnan ja tarkastuksen.

10 Erittelematta
11 Kiinteistd

Kiinteistdt ryhmitellaan liitteen 1 mukaisesti. Tehtavia ovat val-
vonta- ja jarjestysasiat, kuten jarjestyksen ja jarjestyssaantojen
noudattamisen valvonta, ulkopuolisten suorittamien korjaus-,
siivous- ja puhdistustdiden valvonta ja ohjaus, keskusvalvon-
nan hoito seka 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 jaan kertymisen tarkkailu seka tarvittaessa varoitusten
asettaminen, valvonta ja tarkastuskierrokset.

Liséksi tehtavaan sisaltyy opastus, kuten nuohoojan ja mitta-
rinlukijoiden opastukset ja avustukset, asiakaspalvelu, kuten
muutto. ja lahtéilmoitusten vastaanotto ja ovien avaukset, lipu-
tus ja lipun hoito seka vikailmoitukset.

12 Tilat

Kéaytettavat tilanimikkeet ovat normaalimenekkilaskelmissa
kaytettavia tiloja, jotka ryhmitellaan asuin-, tydskentely-, yhtei-
siin, erityis- ja teknillisiin tiloihin.

Tehtavat ovat valvonta- ja jarjestysasiat kuten tilojen kaytén
valvonta, siisteyden ja kunnon tarkastukset, opastus ja asia-
kaspalvelu kuten asukkaiden ja tydntekijoiden opastus kiinteis-
téon kuuluvien laitteiden ja palvelusten kaytdssa, kayttévuoro-
jen hoito, vapaiden asuinhuoneistojen nayttd ja nimitaulujen
hoito.

13 Rakennusosat

Siséltéda perustukset ja ulkopuoliset rakenteet, runko- ja vesi-
kattorakenteet, taydentavat rakenteet, pintarakenteet, kalus-
teet ja varusteet.

Tehtavia ovat em. rakennusosiin kohdistuvat kiinnitys-, voite-
lu-, paikkausmaalaus- ym. ty6t, jotka ovat vahaisempia korjauk-
sia ja kunnostuksia eivatka vaadi erityista korjausta.

14 Paivystys ja varuillaolo

Siséltaa paivystyksen ja varuillaolon tydkustannukset.
15 Kiinteiston vartiointi

Sisaltaa kiinteiston vartioinnin ja vahtimestaripalvelut.
16 Talonmiestoimi (apukustannuspaikka 2)

Apukustannuspaikka 2 sisaltaa kiinteiston kirjoilla olevan talon-
miehen palkat, jos palkkoja ei kohdenneta tehtéville. Apukus-
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tannuspaikalle kohdennetaan yleisimmin tehtavien 1—8 hoi-
dosta aiheutuvat tyokustannukset.

17 Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

Apukustannuspaikka 3 sisaltaéd maksut ulkopuolisten huoltoyh-
tididen palveluksesta, jos naita maksuja ei kohdenneta tehtavil-
le. Maksut muodostuvat tavallisesti tehtdvien 1—8 hoidosta.

2 Lampohuolto

Siséltaa seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kayton, huollon, tar-
kastukset ja valvonnan sek& lammon kulutuksen.

20 Erittelematta

21 Lammonkehitys- ja jakelulaitteet

Siséltaa kattilat, lammaonsiirtimet jakokeskukset ja varaajat; sa-
vupiiput ja savukaasujen puhdistuslaitteet; pumput ja paisunta-
laitteet; hoitotasot, automaattiset sdatdlaitteet, eristykset. Kau-
koldammon rajaus on mittauskeskuksen jalkeinen sulkuventtiili.
Tehtavia voivat olla kulutuksen tarkkailu, moottorien ja pumppu-
jen huolto, veden lisédminen verkostoon, tarkastukset ja puh-
distukset, nuohoukset, lampdétilan valvonta ja saadét, polttimien
termostaattien ja verolaitteiden huolto, puhdistukset seka pie-
nehkot korjaustyo6t ja korjaamisesta huolehtiminen.

22 Lampojohtolaitteet

Sisaltaa ulkopuoliset tyot, kuten kaukolammon litdnnan, kaivot,
lampodkanavat ja -johdot, putkistovarusteet, [Ammdonmittauslait-
teet, tukirakenteet ja kannakkeet, pohjajohdot haaroituksineen,
kerrosjohdot ja patterit varusteineen kuten lampdépatterit, putki-
patterit ja lAmminilmapatterit. Tehtavia voivat olla tarkastukset,
tiivistykset, huuhtelut ja s&dadot.

23 limastointilaitteet

Sisaltda iimastointikonehuoneet, tuloilmalaitteet, johon kuuluu
tuloilman esikasittelylaitteet ja tuloilman keskuskojeet. liIman
jalkikasittelylaitteet ja tuloilman jakolaitteet; poistoilmalaitteet,
johon kuuluu poistoilmakojeet, poistoilman (kiertoilman) puh-
distuslaitteet, poistoilman kasittelylaitteet ja poistoilmaelimet;
kanavistot, joihin kuuluu poistoilmakanavat ja erikoisjarjestel-
mien kanavat; lAmmdn talteenottolaitteet, joihin kuuluu regene-
jarekuperatiiviset jarjestelmat, lampoputket, lampopumppulait-
teet ja muut lammontalteenottolaitteet, erikoisjérjestelmét, joi-
hin kuuluu ilmastoinnin jadhdytyslaitteet, vakioilmastolaitteet,
ilmaverholaitteet, vaestonsuojalaitteet, kierratysilmalaitteet ja
muut erikoisjérjestelmat; sdéto- ja valvontalaitteet, joihin kuuluu
sahkoiset saatojarjestelmat, pneumaattiset saatojarjestelmat
ja valvontajarjestelmat.

24 Polttoaineen kasittely ja kasittelylaitteet

Siséltaa polttoaineen vastaanotto- ja varastointilaitteet, poltto-
aineen syottolaitteet, Oljyputkistot ja putkistovarusteet.

25 Rakenteiden lammonkulutus

Sisaltda ulkoseinien, ikkunoiden, ylapohjan ja alapohjan lam-
monkulutuksen.

26 llmastoinnin lammaonkulutus
Siséltéda ilmastoinnin ja vuotoilman lammonkulutuksen.
27 Veden lammonkulutus

Siséltaa talousveden ja kiinteistdsiivouksen kayttdman lampi-
man veden lammdonkulutuksen.

28 Lammon kehittdminen

Siséltda lammonjakokeskuksen tai kiinteiston lammityslaitok-
sen hyo6tysuhdehaviot ja toisaalta sisaisten ja ulkoisten lam-
monlahteiden seka lAmmon talteenottolaitteiden hyddyksi an-
taman lAmmon.

3 Sahkodhuolto

Sisaltdé seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kayton, huollon, tar-
kastuksen ja valvonnan seka kiinteistoséhkon kulutuksen. Koh-
teet on eritelty sdhkdotietokortiston mallitydselitysten (ST 70.91)
mukaisesti.

30 Erittelematta

31 Sahkdasennukset ja -laitteet

Siséltda séhkon liittdmiset, joihin kuuluvat liittamisjohdot,
muuntajat, kompensointilaitteet ja maadoitukset, keskukset,
joihin kuuluvat paa- ja jakokeskukset, jakelujarjestelmat, oh-
jaus- ja valvontakeskukset, johtotiet, joihin kuuluvat kaapelihyl-
Iyt, tikkaat ja kanavat, johdot ja putket, joihin kuuluvat paa- ja
nousujohdot, voimaryhmajohdot, ohjaus- ja valvontajohdot
seka valaistusryhméjohdot, valaisimet, joihin kuuluvat sisa- ja
ulkovalaisimet, kojeet ja koneet, joihin kuuluvat keittié-, pesula-,
sauna- ja muiden tilojen kiinteistén tarpeistoon kuuluvat kojeet
ja koneet, telejdrjestelmaéit, joihin kuuluvat puhelin-, antenni-, pi-
kapuhelin-, &dnentoisto- ja merkinantojarjestelmat seka ilmoi-
tusjdrjestelmaét, muut tietojarjestelmét ja erikoisjérjestelmét, joi-
hin kuuluvat turvavalaistus, kauko-ohjaus- ja valvontajarjestel-
mat.

Tehtévia voivat olla vain testaukset, tarkistukset ja lamppujen
vaihdot yms. tehtévat, joiden suorittaminen ei ole sadadetty lu-
vanvaraiseksi.

32 Valaistuksen sahkon kulutus

Siséltaa kiinteiston valaistukseen kuluvan séhkon.
33 LVI-laitteiden sahkon kulutus

Siséaltaa kiinteiston LVI-laitteiden kuluttaman sahkon.
34 Erityislaitteiden ja kojeiden sahkon kulutus

Siséltaa paaryhmaan 5 kuuluvien yksityisiin asuinhuoneisiin
kuulumattomien erityislaitteiden sahkon kulutuksen.

4 Vesihuolto

Siséltaa seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kayton, huollon, tar-
kastuksen ja valvonnan seké veden kulutuksen.

40 Erittelematta
41 Vesilaitteet

Siséltéda ulkopuoliset vesilaitteet, joihin kuuluvat kaivot, erotti-
met ja puhdistuslaitteet, pumppaamot ja putkistot osineen, put-
kistovarusteet, kannakerakenteet ja lavistykset, talousvesilait-
teet, joihin kuuluvat vesimittarit, pumput ja painesailiot, vesiséi-
lidt, sahko- ja kaasukayttdiset vedenlammittimet, putket ja put-
kistovarusteet sek& vesikalusteet ja kojeet, joihin kuuluvat pe-
sualtaat, kylpyammeet, suihkualtaat ja -kaapit, astian-
pesupdydat, vesikalusteet, kuivaus- ja muut kiertovesipatterit ja
erikoisvesikalusteet.

Tehtavaan kuuluvat veden kulutuksen seuranta, vesikalustei-
den huolto, kuten suihkujen, vesihanojen ja johtojen tiivistykset
ja vaihdot sek& muut tdmén tapaiset kunnossapitojakson aika-
na suoritettavat huoltotyot.
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42 Jatevesilaitteet

Siséltaa ulkopuoliset jadtevesilaitteet, joihin kuuluvat kaivot,
erottimet ja puhdistuslaitteet, pumppaamot, viemariputket osi-
neen, putkistovarusteet, kannakerakenteet ja lavistykset, poh-
Javiemérit, joihin kuuluvat putket ja putkistovarusteet, kerros-
viemdrit, joihin kuuluvat putket ja putkistovarusteet seka jéte-
vesikalusteet ja kojeet, joihin kuuluvat WC-istuimet ja muut vie-
marikalusteet (pesuistuimet, virtsalot).

Tehtéavaan kuuluu puhdistukset, avaukset ja muut huoltoty6t.
43 Tilojen veden kulutus
Sisaltaa tilojen veden kulutuksen.
44 LVI-laitteiden veden kulutus
Siséltaa lahinna LVI-laitteiden jaahdytysveden kulutuksen.
45 Erityislaitteiden veden kulutus
Siséltaa erityislaitteisiin kuuluvien laitteiden veden kulutuksen.
46 Ulkoalueiden veden kulutus

Siséltaa ulkoalueiden hoidon, kastelu-, pélynsidonta- ym. ve-
den kayton edellyttéen, etté vesi otetaan kiinteiston kaytto-
vesiverkosta.

47 Jatevesi

Sisaltaa jatevesimaksun.

5 Erityislaitehuolto

Siséltaa seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kayton, huollon, tar-
kastukset ja valvonnan.

50 Eritteleméatta
51 Paineilmalaitteet

Siséltaa kompressorit, ilmankasittelylaitteet, ilmasailitt, putket
ja putkistovarusteet.

52 Hoyrylaitteet

Siséltaa polttoaineen varastointi- ja syottolaitteet, syottéveden
kasittelylaitteet, sailiot ja jakotukit, hdyrynkehittimet ja kattilat,
hdyryjohdot ja varusteet, lauhdevesijohdot ja varusteet, savu-
piiput ja savukaasujen puhdistimet ja hoitotasot.

53 Kaasulaitteet

Sisédltaa lammityslaitteisiin kuulumattomat kaasulaitteet, joita
ovat nestekaasulaitteet, joihin kuuluvat kaasusailitt ja pullopat-
terit, venttiilikeskukset, kaasun hoyrystimet, putket ja putkisto-
varusteet ja sulku- ja kojeliitantaventtiilit seka sairaalakaasulait-
teet, joihin kuuluu kaasusailiot ja pullopatterit, venttiilikeskuk-
set, kaasun hoyrystimet, putket ja putkistovarusteet ja sulku- ja
kojeliitantaventtiilit.

54 Palonsammutuslaitteet

Siséltéa sprinklerlaitteet, johon kuuluvat keskus ja verkosto,
kaasu-, jauhe- ja vaahtosammutuslaitteet seké& savunpoistojar-
Jestelméit ja kdsisammuttimet.

55 Uima-allaslaitteet

Siséltéda suodattimet. pumput, putkistot ja muut allasveden kier-
ratyksessa tarvittavat laitteet.

56 Kylméalaitteet

Siséltéaa kylmasailytys- ja pakkastilat sekéa kylméakoneistot.

57 Hissit ja muut kuljetuslaitteet

Sisaltaa hissit, liukuportaat, rampit, putkipostit ja muut henkil®-
ja tavaraliikennetta palvelevat kuljetuslaitteet.

58 Varavoimalaitteet

Sisaltda varavoimalaitteisiin kuuluvat dljylaitteet, jaahdytyslait-
teet, pakokaasun poisto- ja imuilman ottolaitteet seka muut ko-
jeet ja laitteet.

6 Siivous

Siséltéda rakennuksen siivouksen, johon kuuluu myés raportoin-
ti tilojen kunnosta ja pienten puutteiden korjaaminen seka sii-
vouskaluston huolto. Tilat ryhmitella&n esimerkiksi kohdan 9.4
mukaisesti.

60 Eritteleméatta

61 Siivouskalusto

Sisaltaa siivouksessa tarvittavat koneet ja laitteet.
62 Asuin- ja majoitustilat

Siséltéaa asunnot aputiloineen sekd majoitustilat, joihin kuuluvat
majoitus- ja hotellihuoneet seka muut asuin- ja majoitustilat.

63 Tydskentelytilat

Sisaltaa hallintotilat, joihin kuuluvat suuret yhtenéiset toimistoti-
lat, toimistotilat, neuvottelu- ja kokoustilat, kasikirjastot ja kirjas-
tosalit, opetus, koulutus ja tutkimustilat, joihin kuuluvat luokkati-
lat, ryhméatydtilat, luentosali, kielistudio, harjoitusluokat, audito-
riot, opetuslaboratoriot, tutkimuslaboratoriot ja liikuntatilat, teol-
lisuus- ym. tilat, joihin kuuluvat suuret yhtenéiset teollisuushal-
lit, tydhallit, erikoistydhallitja myymalahallit, ruokailu- ja keittioti-
lat, joihin kuuluvat ruokasalit, ravintolasalit, asuntotasoiset keit-
tiot, keittokomerot, kylméhuoneet, valmistuskeittitt, kuumen-
nuskeittiot ja jakelukeittiot sek& muut tydskentelytilat.

64 Yhteistilat

Sisaltaa sdilytystilat, joihin kuuluvat suuret yhtendiset varasto-
hallit, autohallit (1000 m?), autotallit (normaali), kellarivarastot,
kasiarkistot, kasivarastot, arkistotilat ja vaatenaulakkotilat, so-
siaali ja virkistystilat, joihin kuuluvat saunan pukuhuoneet, hen-
kildstdon pukuhuoneet, WC-tilat, 16ylyhuoneet, 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 vaeston-
suojat sek& muut yhteistilat.

65 Erityistilat

Siséltéda kunto- ja liikuntatilat, joihin kuuluvat kuntosalit, lilkun-
tasalit ja uima-allastilat, lasten péivédkotien ryhma- ja leikkitilat,
ruokailutilat, pukeutumis- ja markéaeteiset, leikkikeittiot, vaate-
huonetilat ja WC-tilat, terveyskeskuksen erityistilat, joihin kuu-
luvat laakarin vastaanottotilat, potilashuoneet, tutkimus- ja toi-
menpidetilat, rontgentilat, ja potilaiden pukutilat, /aitetilat, joihin
kuuluvat telelaitetilat, voimalaitetilat ja ATK-tilat sek& muut eri-
tyistilat.

66 Teknilliset tilat

Siséltaa huoltotoimen- ym. tilat, kiinteistétekniset tilat, kuten
hissihuoneet, ilmastointikonehuoneet, kuljetinhuoneet, lampo-
keskushuoneet, jadhdytyskonehuoneet, varavoimakonehuo-
neet, suodatinhuoneet, muuntamotilat ja sahkdpaakeskushuo-
neet seka muut tekniset tilat.
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67 Ikkunat

Siséltaa ikkunat, ikkunaseinat ja lasiovet.

7 Jatehuolto

Siséltaa seuraavat tydkohteet
70 Eritteleméatta

71 Jatehuoltokalusto

Sisaltaa jateastiat, sakkitelineet ja kuljetusvélineet ja jétehuol-
tojdrjestelmdt, joihin kuuluu jatekuilut, jatteen varastointitilat, il-
manottoputket varusteineen, jatteen syoéttolaitteet ja jatteen ka-
sittelylaitteet.

72 Jatteiden kokoaminen

Siséltaa kiinteiston alueella tapahtuvan kokoamisen jatesaili-
606n poiskuljetettavaksi.

73 Jatteiden kuljetus
Sisaltaa jatteiden kuormauksen, ajon ja tyhjennyksen.
74 Jatteiden kasittely

Siséltéa jatteen vastaanoton, varastoinnin ja haitattomaksi te-
kemisen, mikali se tapahtuu kiinteiston toimesta.

75 Jatehuoltomaksu

Sisaltaa jatehuoltomaksun.
8 Ulkoalueiden hoito

Siséltaa seuraaviin kohteisiin kuuluvat keséa- ja talvikauden hoi-
toty6t, kuten lumityot, paikkaukset, kastelut, pélynsidonnat, is-
tutukset ja leikkaukset, seka kalusteiden ja koneiden huollot.

80 Erittelematta
81 Tydvalineet ja koneet

Sisaltaa kasityokalut, kastelulaitteet, leikkauskaluston, kylvo-
ja tasauskaluston, auraus- ja kuljetuskaluston.

82 Katuosuus
Siséltaa kiinteiston yllapitovastuulle kuuluvan katuosuuden.
83 Tie- ja paikoitusalueet

Sisaltaa kiinteiston yllapidossa olevat tie- ja paikoitusalueet ku-
ten sora-, laatta- ja asfalttipaéllysteet seka pintakuivatusraken-
teet.

84 Leikki- ja urheilukentét
85 Nurmikot ja istutukset

86 Rakennuksen lumity6t
87 Ulkovarusteet

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

9 Kunnossapito

Kunnossapidon tehtavat kohdistuvat seuraaviin kohteisiin
90 Erittelematta

91 Kunnossapidon yhteistehtavat

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

tutkimuksesta seka rakennuttamisen valvonnasta, kunnossa-
pidon kédyttémenot ja kustannukset, jotka voivat aiheutua tyén-
aikaisista rakenteista ja asennuksista, tydmaan koneista ja lait-
teista, tyokoneista, tydkaluista ja -vélineistd, kunnossapidon
kayttotarvikkeista, kayttdaineista ja tydmaakuljetuksista seka
kunnossapidon yhteiskustannukset ja menot, jotka voivat ai-
heutua tydmaan hallinnosta, avustavista rakennustoistd, talvi-
lisatoista, urakkahinnan muutoksista, sopimuspohjaisista eri-
tyiskustannuksista, tydntekijoiden palkanlisista ja sosiaaliku-
luista.

92 Ulkoalueet sekd maa- pohjarakenteet

Siséltéda ulkoalueiden pintarakenteet, pohjarakenteet, salaojat
ja putkijohdot.

93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

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

94 Runko- ja vesikattorakenteet

Siséltéaa kantavat valiseinat ja pilarit, laatat ja palkit, portaat, ul-
koseinat, ulkotasot ja parvekkeet, ullakko- ja kattorakenteet ja
tilaelementit.

95 Taydentavat rakenteet

Siséltéda ikkunat, erityisikkunat, ovet, erityisovet, kevyet va-
liseinat, erityisvaliseinat ja jatkoseinat, kaiteet, hoitotasot ja hoi-
tosillat, hormit, kantavat tulisijat ja piiput.

96 Pintarakenteet

Siséltaa vesikatteen, sisaseinien pintarakenteet, sisakattojen
pintarakenteet, porrashuoneiden pintarakenteet, ulkoseinien ja
lattian pintarakenteet, erityistilojen pintarakenteet sekd maa-
laukset ja tapetoinnin.

97 Kalusteet ja varusteet

Siséltaa kalusteet, varusteet ja ulkovarusteet seka vaeston-
suojan varusteet.

98 Konetekniset laitteet

Siséltaa lampo-, sahkd. ja vesihuollon laitteet, erityislaitteet ja
hoitokaluston eriteltynd em. nimikkeiden mukaisesti.
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9 KOHTEET JA MITTAYKSIKOT

9.1 Kohteet

Kiinteistonhoidon kohteet ovat rakennus,
tilat, rakennusosat, jarjestelméat ja ulko-
alueet. Kohteen kayttda ja huoltoa koske-
vat maarat, laatua ja kayttdéa sivuavat tal-
tiointiohjeet on esitetty KH-tiedoston pe-
rustietolomakkeella ja erikseen annetta-
vissa maaralaskentaohjeissa.

9.2 Kiinteisto

Kiinteistolla tarkoitetaan yllapidon piiriin
kuuluvaa rajattua aluetta, johon kuuluvat
rakennus, ulkoalueet, kulkuyhteydet ja
johtotiet.

9.3 Rakennus

Rakennustiedot esitetdaédn rakennuksen
perustietolomakkeen mukaisesti, kaytto-
tarkoitusryhmittelyna kaytetaan liitteen 1
mukaista kayttotarkoitusryhmittelya.

9.4 Tilat

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

Asuin- ja majoitustilat

Asuin- ja majoitustiloiksi nimitetdén sel-
laista kayttotilaa, joka on tarkoitettu paa-
asiassa asumiseen. Tilan tulee tayttaa
voimassa olevat huonekorkeutta, paivan-
valoa, ilman laatua, lampdotilaa yms. kos-
kevat maaraykset.

Tydskentelytilat

Tyodskentelytilat ovat tiloja, joissa suorite-
taan kiinteiston kayttotarkoituksen mu-
kaiset toiminnot. Tilan tulee tayttaa suun-
nitellut toiminnan vaatimukset.

Yhteistilat

Yhteisia tiloja ovat tilat, jotka on tarkoitet-
tu yhteisesti kiinteistossa tydskentelevil-
le, asuville tai asioiville Ne on tarkoitettu
usean kayttoyksikén kayttoon.

Erityistilat

Erityistilat ovat tiloja, joiden kaytosta on
tehtava erillisselvitys ja joiden kustan-
nuksia ei voida arvioida keskimaarais-
tietojen perusteella.

Teknilliset tilat

Teknilliset tilat ovat tiloja, jotka palvele-
vat ensisijaisesti kiinteistdn teknillisten
laitteiden kaytto- ja materiaalitoiminto-
ja seka kiinteiston hoitotoimia.

9.5 Rakennusosat

Rakennusosat eritellaén tdman nimik-
keiston ja tarkemmin erittelyn vaaties-
sa yleisesti kaytdssa olevan nimikkeis-
ton mukaan.

9.6 Jarjestelméat

Jarjestelmat eritellaédn tdméan nimikkeis-
ton ja tarkemmin erittelyn vaatiessa ylei-
sesti kaytdssa olevan erittelyperusteen
mukaan.

9.7 Ulkoalueet

Ulkoalueilla tarkoitetaan hoidon piiriin
kuuluvaa aluetta.

9.8 Mittayksikot ja méaralasken -
taohjeet

Perusmittayksikot ovat rakennustilavuus
ja bruttoala.

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

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

Kustannuslajit

1. Tyo

Tyokustannukseksi luetaan se korvaus, jonka tydnantaja mak-
saa tydsuhteessa olevalle tydntekijalle tydsopimuksen mukai-
sesti. Tyokustannukseksi luetaan vain ne kiinteiston kirjoissa
olevien tyontekijdiden korvaukset, joista maksetaan sosiaaliku-
lut. Tyéntekija voi olla myds alihankkijan tai yrityksen jonkin toi-
sen osaston kirjoissa, jolloin tydntekijan palkka- ym. kulut lue-
taan joko alihankinta- tai omiin palvelukustannuksiin.

2. Tarveaineet

Tarveaineet sisaltavat kiinteiston hankkimien aineiden ja tarvikkei-
den kustannukset, joihin ei sisélly toimittajan asennus- yms. tyén
kustannuksia. Mukaan lasketaan myds toimittajan Kuljetukset.

3. Kayttbaineet

Sisaltaa lammon, sahkén, veden ja jateveden kustannukset.
Lampdodn kuuluvat polttoaine-, kaukolampo- ja lammityssah-
kon kustannukset. S&hkdon kuuluu sédhkdlasku perus- ja kulu-
tusmaksuineen. Vesikustannukseen kuuluu vesilasku perus- ja
kulutusmaksuineen. Jateveteen kuuluu jatevesimaksu.

Mikali 1ampd, sahko ja vesi saadaan omasta laitoksesta tai
kiinteistdlla on oma jateveden puhdistamo, talldin kaytetaan KL
3:n maaraamiseksi sisaista laskutushintaa. Ko. laitos kasite-
tadn omaksi kustannuspaikaksi. Sisdiseen laskutushintaan
kuuluu kulutuksen mukaan kiinteistdlle kohdennettu osuus ko.
palveluksen tuottamisen aiheuttamista kustannuksista.

4. Alihankinnat

Alihankintakustannuksella ymmarretdan ulkopuoliselle yrityk-
selle tai itsenéiselle liikkeen- tai ammatinharjoittajalle tehdysté
tydsta maksettua korvausta, mihin usein sisaltyy myés aineiden
ja tarvikkeiden kustannusosuus. Tavallisimpia alihankintoja
ovat huoltomaksut, kiinteistén hoitopalkkiot, kunnossapitotyot,
asiantuntijapalkkiot ja ne ulkopuolisten suorittamat kuljetukset,
joita ei edellisen mukaan lueta ainekustannuksiksi. Yleisena
ohjeena voidaan sanoa, ettéd mikali hankintaan liittyy vahéainen-
kin tydpanos, jonka vuoksi tydkustannukset pienenevat, niin
syntyy kustannus, joka on alihankintaa.

5. Omat palvelut

Omiin palveluksiin sisallytetddan oman organisaation erillisten
yksikdiden sisdisia veloituksia. Ne eivat aiheuta kassaan tai
kassasta maksua. Kustannuslajiin voi sisaltya tyota, tarveainei-
ta ja korvausta kaluston kaytosta.

6. Padomakustannukset

Poistot

Poisto on padoma-arvon jakamista pitoajalle. Kustannuslas-
kennassa poisto pyritdan saattamaan todellista arvonalennus-
ta vastaavaksi.

Poisto lasketaan tilanteesta riippuen rakennuksen hankinta-

menosta tai laskentahetken kayvéasté arvosta. Hankintamenok-
si katsotaan myds omaisuuden laajennus-, muutos-, uudis-
tus- tai vastaavat perusparannusmenot sekd vaadittaessa
suurehkot korjausmenot.

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

Korko

Korko on korvaus Kkiinteistotn sidotun padoman kaytosta.
Koroksi asetetaan laskelmissa asianmukainen ja perusteltu kor-
ko.

Laskentakorkokanta on ideaalitapauksissa “tasapainokor-
kokanta“ mihin yritys voi rajattomasti saada tai lainata (tai in-
vestoida) padaomia. Korko kuvaa sité uhrausta mika aiheutuu,
kun raha sidotaan johonkin tarkoitukseen toisaalta se kuvaa
sita tuottoa, mitd padoman sitomisesta odotetaan.

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

pienid investointeja ja suojaavat jo suoritettuja investointeja
vaihtoehtoisilta investoinneilta. Korkoa voidaan kayttaa inves-
tointien ohjaukseen.

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

Laskentakorkona kaytetéan kiinteistéyhtiéssa usein oman ja
vieraan padoman suhteen painotettua voitonjakoprosentin ja
lainakoron keskiarvoa.

7. Muut kustannukset
Siséltdd maanvuokrat ja verot.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan
kayttoon. Verot ovat julkisyhteisolle verolainsdddannén mu-
kaan tulevat maksut.

Menolajit

1. Tyo

Tydmenoiksi luetaan se korvaus, jonka tydnantaja maksaa tyo-
suhteessa olevalle tydntekijalle tydsopimuksen mukaisesti.
Tydmenoksi luetaan vain ne kiinteistdn kirjoissa olevien tydnte-
kijdiden korvaukset, joista maksetaan sosiaalikulut. Tyontekija
voi olla myds alihankkijan tai yrityksen jonkin toisen osaston kir-
joissa, jolloin tyontekijan palkka- ym. menot luetaan joko alihan-
kintoihin tai omiin palveluihin.

2. Tarveaineet

Tarveaineet sisaltavat kiinteiston hankkimien aineiden ja tarvik-
keiden menot joihin ei sisélly toimittajan asennus- yms. tyon
menoja. Mukaan lasketaan myds toimittajan kuljetukset.

3. Kayttbaineet

Siséltda lammon, séhko-, vesi- ja jatevesimaksut. LAmpdon
kuuluvat polttoaine-, kaukolampdé- ja lammityssahkémaksut.
Sahkddn kuuluu sahkdlasku perus- ja kulutusmaksuineen.
Vesimenoihin kuuluu vesilasku perus- ja kulutusmaksuineen.
Jateveteen kuuluu jatevesimaksu.

Mikali 1ampd, sé&hko ja vesi saadaan omasta laitoksesta tai
kiinteistolla on oma jateveden puhdistamo, kaytetdan ML 3:n
maaraamiseksi sisdista laskutushintaa. Ko. laitos kasitetdan
omaksi laskutuspaikaksi. Siséiseen laskutushintaan kuuluu ku-
lutuksen mukaan kiinteistolle kohdennettu osuus ko. palveluk-
sen tuottamisen aiheuttamista menoista.

4 Alihankinnat

Alihankintamaksulla ymmarretaan ulkopuoliselle yritykselle tai it-
senadiselle likkeen- tai ammatinharjoittajalle tehdysta tyosta
maksettua korvausta, mihin usein siséltyy myds aineiden ja tar-
vikkeiden osuus. Tavallisimpia alihankintoja ovat huoltomaksut,
kiinteistdon hoitopalkkiot, kunnossapitoty6t, asiantuntijapalkkiot
ja ne ulkopuolisten suorittamat kuljetukset joita ei edellisen mu-
kaan lueta ainemenoiksi. Yleisen& ohjeena voidaan sanoa, etta
mikali hankintaan liittyy vahainenkin tydpanos, jonka vuoksi tyo-
menot pienenevat, niin syntyy meno, joka on alihankintaa.

5. Omat palvelut
Omat palvelut eivéat sisally menovirtatarkasteluun.

6. PaAdomamenot

Lainanlyhennykset

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

Korot

Korkomenot ovat korvausta vieraan padaoman kaytésta. Meno-
laji sisaltdéd maksettavat vieraan paddoman korot.

7. Muut menot

Sisaltdad maanvuokrat, verot ja osingonjaon.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan
kayttdon. Osingonjakoon siséllytetaén kiinteistoyhtididen maksa-
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mat osingot. Verot ovat verolainsdadan-
non edellyttdmia maksuja.

10.1 Kustannusten laskenta ja
kaytto

Kiinteiston yllapidon vuosikustannukset
saadaan diskonttaamalla valittua lasken-
takorkokantaa kayttaen vuosittaiset kus-
tannukset tarkasteluajankohtaan ja las-
kemalla annuiteetti pitoajalle. Pitoajan
vuosikustannukset saadaan ottamalla
huomioon myds investointikustannukset
mutta talléin on huomattava, etta yksit-
taisten suunnitteluratkaisujen lasketut
séastovaikutukset helposti peittyvéat in-
vestointikustannusten vaikutuksen alle
mikali tarkastelukulmaa ei selvasti rajata.

Kustannustietoja kaytetaan

» hoitotason asetuslaskelmissa

« edullisuusvertailun apuna rakennus-
suunnittelussa,

« kiinteiston tuottoarvolaskelmissa.

10.2 Menojen kirjaus ja kaytto

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

Menoja kaytetaan

« menojen ja menekkien seurannassa,
« rahoitusjakson puitteissa tapahtuvas-
sa taloussuunnittelussa.

11 ESIMERKKILASKELMAT
SEKA MENOJEN JA
KUSTANNUSTEN YLEISPIIRTEET

11.2 Esimerkkilaskelmat

Esimerkki 1:

Asuinkiinteistdn pitokustannukset
Lahtokohdat:

1. Pitoaika 50 v.
2. Korko 0 %
Menojen kehityksesséa ei otettu huomi-
oon inflaatiota. T&lldin on kaytettava 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. Poistojarjestelma 1,25 % jaanndsar-

vosta (degressiivinen poisto)

Tulokset

Hoitokustannus 46 mk/BM2
2. Kunnossapitokustannus
4,7 mk/IBM2
3. = 1+2 Yllapitokustannus
50,7 mk/BM2
4. P&adomakustannus
13,5mk/BM2
4.1 Poisto 13,5 mk/BM2
4.2 Korko —

=

79%

21%

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

mic / BM2

Koron vaikutus vuosikustannusten ja
hankintamenon suhteeseen on esitetty
kuvassa 24.

Kustannuskehitys on esitetty kuvassa 22.
Esimerkki 2.

Asuinkiinteiston menot
Lahtdkohdat:

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

Valmistumisvuosi: v. 1980 alussa

Asuntolainaa: 60 %
hankintahinnasta

Korko: 9%

Laina-aika: 15 v.

Oma paaoma: 40 %
hankintamenosta

Kavttbaika: 50 v.

Menotalouden kehitysta esittaa kuva 23.

200 4+ Korko 0 %

Poisto 1,25 % jadnndsarvosta

100

Poistokustannus

50\4\.,_\-'\

40T

Y11l3pitokustannus

2 4 6 8 10 12 18 20 22 24

Kuva 22.

14 16

26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 (v)

Asuinkiinteistén kustannuskehitys pitoaikana.

{mk /BM2)

220
200 J
1 Korkomenot
180 4 2 Lyhennykset
4
|_I 3 Hoitomenot
160 § "
4  Kunnossapitomenot
140 + 3
120
100
80 2
&
60 T
o
&4 L
0 1
20 3
+ ‘
2 4 ) 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 4«8 50
{v}
Kuva 23

Asuinkiinteistén menotalouden kehitys.
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11.2 Kustannustekijdiden ja me -
noerien yleispiirteet

Yllapitomenot ja kustannukset

Lammitys- ja muiden kayttéaineiden hin-
tojen kohoaminen seké lyhytaikaisten va-
rusteiden osuuden lisdantyminen han-
kintamenoista ovat aiheuttaneet vuosi-
kustannusten nousua.

Laskentakoron vaikutus
kustannuslaskennassa

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

Laskentakorkoa valittaessa on paatet-
tava suoritetaanko laskelmat nimellisina
vai reaalisina. Reaalisuureita kaytettaes-
séa hintojen muutosta ei huomioida synty-
viksi arvioiduissa kustannuksissa. Se on
huomioitu jo korossa. Reaalikorko saa-
daan lasketuksi kaavasta

_i-p

i=_F
1+p

r
missa
i, on reaalikorko

i on nimellinen korko
p on hintojen nousunopeus

Talléin p on arvio hintatason noususta.

Mikali laskelmat suoritetaan nimellisi-
na, niin nimellinen korko i koostuu reaali-
korosta ja hintatason noususta. Tallgin
my6s syntyvaksi arvioidut kustannukset
on otettava huomioon nimellisina.

Yksittaisissd  kannattavuuslaskenta-
tarkasteluissa hinnannousu voidaan
huomioida kolmella tavalla: kayttamalla
pitoajan keskiméaraista energian hintaa,
kayttamalla reaalikorkoa tai siséisen ko-
ron laskentamenetelmassa suurenne-
taan laskentatulosta eli sisaista korkoa,
hintatason nousuprosentin verran.

11.3 Poistot

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

11.4 Verot

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

11.5 Lainan lyhennys- Ja korko -
menot

Kiinteiston tulot kattavat menot. Rahoi-
tuksella, mikéli se tapahtuu vieraalla
paaomalla, on edullinen vaikutus kiin-
teiston tulon muodostukseen. Korot
ovat osin vahennyskelpoisia, toisaalta

lainat ovat nimellisia. Tama aiheuttaa
kiinteistdyhtidlle etua tulovirran kasvaes-
sa inflaation mukana, koska lainapaa-
oma pysyy ennallaan ja lainan korot pie-
nentavat mahdollista veroa.

11.6 Osingot

Kiinteistdn osingonjako voi olla mahdol-
lista, mutta tassa tapauksessa sovelle-
taan kaksinkertaista verotusta. Sen si-
jaan verotus voi suosia kiinteistoyrityk-
sen sisdista rahoitusta, mika voi edistaa
esimerkiksi kunnossapitotoimen suorit-
tamista.

7 A
vuosi- 144
kustannus/
hankinta-
meno 124

10 4

7 8 9

laskentakorko i

Kuva 24.

Vuosikustannusten riippuvuus laskentakorosta.
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12 NIMIKKEISTON TESTAUS JA KAYTTOONOTTO

12.1 Nimikkeiston testaus kiinteistokirjanpitoon

Kirjanpitoasetuksen 7 8§ edellyttad etta
“tuloslaskelma ja tase on laadittava kaa-
voja yksityiskohtaisempina, mikali se tili-
kauden tuloksen muodostumiseen vai-
kuttaneiden tekijoiden tai tase-erien sel-
ventamiseksi on tarpeen®. Lisaksi “Mikali
kirjanpitovelvollisen toiminnan laatu vaa-
tii on tuloslaskelmassa ja taseessa kay-
tettdva 1.2.3.4ja 5 §:sté poiketen paaryh-
miin sisaltyvista erista toiminnan luonnet-

ta vastaavia nimityksia“. Tama luo ristirii-
dattoman yhteyden kustannuslajipohjai-
sen ja tehtéavakohtaisen nimikkeiston va-
lille. Hoitokuluerien alatilit voidaan muo-
kata palvelemaan sovittua tehtavakes-
keistd nimikkeistbd. Tyokustannusten
kohdentamisessa joudutaan kayttdmaan
eri kiinteistonhoitotehtavien vaatiman
tydpanoksen maaraamiseksi pisteytysta

jonkin standardiston mukaisesti ellei tun-
tikirjausta ole kaytdssa.

Seuraavassa testauksessa on kaytetty
hyvaksi erasta tilijarjestelmaé esimerkki-
luonteisesti soveltaen. Tilijarjestelman
ATK-pohjaisessa sovellutuksessa rivi-
koodi 2 palvelee siséisté kustannuslas-
kentaa, mikd antaa edellytykset koo-
dauksen sovittamiselle tehtéavanimik-
keistdn mukaiseksi.

Kiinteistdn hoitokulut:

Hoitokuluera

Tehtava Kustan- Hoitokuluera

Tehtavad Kustan-

nuslaji nuslaji
Palkat ja palkkiot Vuosikorjaukset ja huolto
Ty(")ntekijépalkat~16~jako tehtaville 1—8 1 Kunnossapito
Toimihenkiiopalkat (03} 1 Ulkoalueet sekd maa- ja pohja-
Tyoénjohdon palkat 03 1 rakenteet 92 1,4,2
Johdon palkat 01 1 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 93 1,4,2
Osakkaiden palkat 02 1 Runko- ja vesikattorakenteet 94 1,42
Palkanlisat —09—jako tehtaville 1—8 1 Taydentavat rakenteet 95 1,4,2
Luontaisedut ja palkantuontoiset Pintakerrokset 96 1,4,2
korvaukset — 16— jako tehtaville 1—8 1 Kalusteet ja varusteet 97 1,4,2
Sosiaalipalkat —09—jako tehtaville 1—8 1 Konetekniset laitteet 98 1,4,2
Sosiaali- ja henkiléstékulut Katumaksut 92 4
Lakisaateiset sosiaaliturvakulut Huolto
- 09— jako tehtaville 1—8 1 Rakenteet 13 2,4
Koulutus 04 1,4 Lammdnkehitys- ja jakolaitteet 21 2,4
Lahjat ja avustukset 01 2 limastointilaitteet 23 2,4
Matkakulut 01 4 Séhkodasennukset ja laitteet 31 2,4
Edustuskulut 01 2 Vesilaitteet 41 2,4
Vuokrat Jatevesilaitteet 42 2,4
Toimitilavuokrat 08 2 Erityislaitteet 50 2,4
Tonttivuokrat 01 7 Siivouskalusto 61 2,4
Kalustovuokrat 1—9 2 Ulkoalueiden hoitokalusto 81 2,4
Lammitys Muut hoitokulut
Polttoaineet 20 3 Kokouskulut 01;02 2
Nuohous 21 4 Postikulut 01 2
Kaukthémpé 20 3 Puhelinkulut 01 2
Lampokeskus 20 2 Konttoritarvikkeet 01 2
Lamméontarkkailu 20 4 Ammattikirjallisuus ja -lehdet 04 2
Vesi o Jasenmaksut 01 2
Kayttovesi 40 3 Perimiskulut 01 4
Jatevesi 47 3 Kirjanpito 01 4
Valaistus ja voima ATK 01 P
Sahko 30 3 Asianajo 01 4
Puhtaanapito _ Tarkastukset 05;2—5 4
Siivousalueet ja tarvikkeet 61 2 Vartiointi 15 4
Maksut siivousliikkeille ja Hoitopalkkiot huoltoyhtidille
huoltoyhtisille 60 4 —17— jako tehtaville 1—8 4
Jatehuolto 74 4 Is&nnoitsijapalkkiot 01 4
Jatekaivot 42 4 Matkakulut 02 4
Lumity6t 80 4 llmoitukset 01 2
Muut puhtaanapitopalvelut 80 4 Poistot
Vahinkovakuutukset Rakennuksista 90 6
Palovakuutukset 07 2 Koneista ja kalustosta 90 6
Vastuuvakuutukset 07 2 Muut (tuotot) ja kulut
Murto ja varkaus 07 2 Lainanlyhennykset 00 6
Vesijohtovakuutukset 07 2 Korot 00 6
Lasivakuutukset 07 2 Verot 01 7
Muut 07 2

12.2 Nimikkeiston kaytto yllapi -
tosuunnitelmien laadinnan run -
kona

Nimikkeiston tehtavaerittelya on kaytetty
tydnsuunnitteluohjetiedostojen  laadin-
nassa siten, etté nimikkeiston tehtavat ja
kohteet sitovat ohjeet, toistuvuudet, laa-
tuluokitukset, aika-arvot ja KH-tiedoston
tietokortit yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.
Samoin tehtavaerittelyd on kaytetty uu-
disrakennusten hoitokustannusten arvi-
ointiin  erityyppisten  suunnittelurat-

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

12.3 Nimikkeiston kayttdé meno ja
kulutusseurannassa

Nimikkeistoa on kaytetty erdiden kehitty-
neiden yllapito-organisaatioiden yllapito-
menojen ja kulutustietojen seurannassa.
Liite 2 esittdd seurantaraporttia, jossa
tydmenojen jakoa tehtaville ei ole suori-
tettu. Liite 3 esittdd uuden KH-nimikkeis-

ton mukaista seurantaa, jossa tyénjako
tehtaville on toteutettu.

12.4 Nimikkeiston kaytto kuntoar -
vioinnissa ja kunnossapitosuun -
nittelussa

Nimikkeistén kunnossapitonimikkeitéa on
sovellettu VTT:n rakennuslaboratorion
saneeraussektorin - kuntoarviomenetel-
mien kehittdmis- ja sovellusprojekteissa
eri kohteissa.



© Rakennustietosaatio 1984

24

suunnitteluohje

KH X0-00058

Liite 1

TALONRAKENNUSTILASTOSSA SOVELLETTAVA RAKENNUKSEN KAYTTOTARKOITUSLUOKITUS

Tilastokeskus, Helsinki 5.9.1980
0 Asuinrakennukset

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

1 Myymala-, majoitus- ja ravitsemusrakennukset

11 Myymaélarakennukset

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 nayttelyhallirakennukset
43 Seura-, kerho- yms. rakennukset

44 Urheilu- ja kuntoilurakennukset

45 Muut kokoontumisrakennukset

Liite 2

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-, metsa- ja kalatalouden rakennukset

81 Kotielainrakennukset
89 Muut maa-, metsa- ja kalatalouden rakennukset

9 Liikenteen- ja muut rakennukset

91 Liikenteen rakennukset
92 Tietolilkkennerakennukset
93 Saunarakennukset

94 Talousrakennukset

99 Muut rakennukset

KAUKOLAMMITETTAVIEN VIRASTOTALOJEN YLLAPITOKUSTANNUKSET (1981)

Otanta 105 kpl (koko maa) keskim. 25848 RM3

Kust.laji Tyod Tarvea. Kayttdaineet Alih. Ompalv. Yhteensa Jakauma %
Tehtéva H/RM3 MK/RM3 MK/RM3 Yks/RM3 MK/RM3 MK/RM3 MK/RM3 MK MK/RM3 0—8 0—9
0. Yhteistehtavat .0.51 5.12 .00 .000 .00 .00 00. 132372. 5.12 23.2 23.2
1. Yleishoito .086 1.70 .00 .000 .00 .23 .00  49718. 1.92 8.7 8.7
2. Lampoéhuolto .000 .00 .00 34.958 4.77 .00 .00 123227. 4.77 216 21.6
3 Sahkdhuolto kWh .000 .00 .00 9.221 2.45 .00 .00  63391. 2.45 11.1 114
4 Vesihuolto L .000 .00 .00 127.552 52 .00 .00  13391. 52 23 2.3
5 Erikoislaiteh. .000 .00 .00 .000 .00 .61 .00 15646. .61 2.7 2.7
6 Siivous 277 4.92 .31 .000 .00 .26 .00 147222, 5.70 25.8 25.8
7 Jatehuolto .000 .00 .00 .000 .00 .21 .00 5404. 21 9 .9
8.  Ulkoalueiden h. .000 .00 .00 .000 .00 77 .00  19883. 77 35 35
9.  Kunnossapito .000 .00 .00 .000 .00 .00 .00 0. .00 .0 .0
0—8.Yhteensa, mk, yks. 10683. 303507. 13072. 0. 200009. 53666. 0. 570254. 22.06 100.0 .0
0—8. Yht. mk, yks/RM3 413 11.74 .51 .000 7.74 2.08 .00 0. 2206 .0 .0
0—8 Jakauma % .000 53.22 2.29 .000 35.07 9.41 .00 0. .00 100.0 .0
0—9 Yhteensa mk/RM3 .413 11.74 .51 .000 7.74 2.08 .00 0. 22.06 .0 .0
0—9 Jakauma % .000 53.22 2.29 .000 35.07 9.41 .00 0. .00 .0 .0

Liite 3
ESIMERKKI PUOLUSTUSHALLINNON ASUINKERROSTALOJEN YLLAPITOKUSTANNUSTEN
SEURANNASTA (1981)
Tehtava Palkat Tarve- Kéaytto- Vieraat Yhteensa Yksikkokustannus
aineet aineet palvelut Jakauma %
% % % % 0—8 0—9 mk/RM3 Yksikko
0. Yhteistehtavat 96,28 1,63 2,08 14,80 12,30 2,88
1. Yhoito ja valv 95,30 3,42 1,28 2,74 2,28 0,53
2. Lampéhuolto 14,81 1,61 81,86 1,73 48,85 40,60 9,49 MK/RM3L
3. Sahkodhuolto 9,78 6,12 82,21 1,89 5,12 4,25 0,99 MK/RM3S
4. Vesihuolto 19,16 7,63 70,32 2,89 13,61 11,31 2,64 MK/RM3V
5. Eriklaithuolto 53,39 16,46 29,95 0,42 0,35 0,08
6. Siivous 91,75 6,31 1,94 7,27 6,04 1,41 23,35 MK/SM2
7. Jétehuolto 6,41 1,70 91,89 2,34 1,95 0,46
8. Ulkoal.hoito 65,94 12,15 21,90 4,85 4,03 0,94
0—8. Yhteensa 37,45 3,63 53,76 5,16 100,00 83,11 19,43
9. Kunnossapito 2,64

Osuus yht.teht. 1,31
9. Yhteensa 39,12 20,27 40,61 16,89 3,95
0—9. Yhteensa 37,73 6,44 44,68 11,14 100.00 23.38




