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TIIVISTELMA

Madritellasn kiinteiston pidon tehtavat ja niiden kohteet
seksd meno- ja kustannuskdsitteists. Kiinteistonpidon kustan-
nus- ja menovirtamallit m8&ritellddn siten, ettd kustannus-
mallin avulla voidaan sekid laskea kiinteistdn vuosikustannuk-
set ettd laatia kHytanndlliseen toiminta- ja taloussuunnit-
telukdyttoon menovirtatarkasteluja. Nimikkeistdn suunnitte-
lunimikkeet perustuvat vakiintuneisiin nimikkeist&ihin, joten
uudisrakennusten suunnitteluh_ja k8yton aikainen seuranta
voivat tapahtua saman nimikkeiston avulla. Yll&pidon suun-
nitteluun ja seurantaan annetaan ohjeet ja mallilomakkeet, ja
eraits niiden kdyttosovelluksia kuvataan.

Kesitteiden selkiinnyttdminen vaatii soveltamistavasta riip-
puen menojen ja kustannusten madrittely&d. Kiinteiston rahoi-
tusrakenne on alkuvaiheessa tdrkein menovirtoihin vaikuttava
tekijd. Myohemmin inflaatio vaikuttaa menovirtoihin ja siten
kiinteistdn taloudelliseen asemaan. NimikkeistOn asema on

vakiintumassa suunnittelu- ja seurantajirjestelm&ni.
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ABSTRACT

The real estate maintenance tasks, objects and the concepts
of the purchases and the costs are determined in the report.
The report determines the cost and purchase flow models of
real estate maintenance in such a way that the life-cycle-
costs of real estate can be computed. The purchase flow
examinations can also be drafted for practical economy
planning. The same maintenance codes are used as a base
independent of the intended use. The codes are based on well-
known concepts. That is why the design of new buildings and
the follow up during the use can be carried out within the
same codes. The instructions for maintenance planning and
follow up are given in the report. Besides, the forms and
instructions for use are descrlbed in the report. The most
>1mportant notes were:

The explanation of the concepts demand, depending on
application, the determinations of the costs and purchases.
The financial structure is preliminary the most predominant
factor of the purchase flows.

Inflation has impact on the purchase flows and thus on the
economical state of real estate.

The maintenance codes are becoming more stabilized in real

estate maintenance.



ESIPUHE

Kiintelst&nholtotledoston nimikkeistd 1llittyy osana vuonna
1978 kdynnistyneeseen KH-tiedoston laadintaan. Ty&ryhm&n
tehtdvd oll laajentaa vuonna 1979 KH-tiedostoprojektin yhtey-
dessd laaditun ylldpitonimikkelstdn kdyttdaluetta. Tydryhmi
pyysi vuonna 1981 k#yttdjiltd lausunnot kHyt3ssd olevan
nimikkeistdn kelpoisuudesta. Lausunnot ovat olleet yhtenid
nimikkeistdtydn l1l&8htdkohtana. Tydn yhteydessi on k3ytetty
hyvdksi kiintelstdsanastotydryhmdn termim3dirittelyjd. KH-
tiedostoprojektin johtoryhmi on 7.12.1983 hyvdksynyt nimik-
keistdn kiintelstdnpidon suunnittelun ja seurannan perusjir-
jestelm8ksi.

NimikkeistSryhm3in ovat kuuluneet:

Juhani Kiiras Helsingin teknillinen korkeakoulu,
Rakentamlistalouden laboratorio, puheen-
Jjohtaja

Timo Aho Valtion teknillinen tutkimuskeskus
(VT'T), rakennuslaboratorio, sihteeri

Markku Haiko Suomen Kunnallisliitto, 1.1.1981 -
30.12.1982

Antti Jokela Helsingin kaupungin rakennusvirasto

Antti Koskinen Rakennushallitus

Leevi Myyryldinen Puolustusministerid

Jorma MZkeldinen Suomen Kunnallisliitto, 1.1.1983 alka-
en

Jorma Pletildinen Vantaan kaupungin kaavoltus- Ja kiin-
telstdvirasto

Erkko R3sdnen Suomen Kiinteistdliitto ry.

Jussi Suontila Suomen Kiinteistdliitto ry.

Heimo Valtonen Kiinteilstdjen aluehoitoyhdlistys ry.

Jukka Voljola Posti~ Ja telehallitus

Yhteyttd sanastoryhmin ja nimikkelstdryhmidn vd1i11% on pité-
nyt sanastotydryhmdn puheenjohtaja Juhani Siikala Isi&n-



nditsijdyhdistyksestd. Professori Sakari Riiheld Oulun yli-
opiston rakennustuotannon Jja kZyttdtalouden laitokselta on
edistdnyt raportin viimeistely& monin arvokkain huomautuk-

sin.

Tutkimusjulkaisun on laatinut dipl.ins. Timo Aho Valtion tek-
nillisen tutkimuskeskuksen rakennuslaboratoriosta.

Lausun tutkimusjulkalsun valmistuessa ty3ryhmin puheenjohta-
Jalle, tydryhmdn jdsenille sekd kaikille tutkimusta monin

arvokkailn huomautuksin edistZneille parhaat kiitokseni.

Oulussa, Joulukuussa 1983

Vt laboratorionjohtaja Heikkl Matala
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

. Vuonna 1978 k8ynnistyi laajapohjainen valtion virastojen sekid
kunnallisten Ja yksityisten jarjestdjen tukema kiinteistdjen

hoitotiedoston (KH-tiedosto) laadintaprojekti, jonka tehtdvé-
nd on edistéds tiedon ja taidon kehittymist&d kiinteistonhoito-
alalla. |

Projekti laati ensimméisen laadintavaiheen aikana v. 1978 -
1980 ylldpitonimikkeiston /2/, joka msritteli yllipitokus-
tannukset siten, ettd pdfomakustannukset ja erddt erilliset
kustannukset jadtettiin nimikkeistdn ulkopuolelle.

Tiedoston rahoittajien toivomuksesta nimikkeisttn kustannus-
aluetta paatettiin laajentaa KH-tiedostoprojektin toisessa
tyvat kustannukset. Talloin havaittiin, ett&d ongelmakenttiasd
ei voida hallita kdytdnndllisen soveltamisen ja teoreettisten
mallienkaan kannalta tyytym8ll&d kustannusten yksipuoliseen

madrittelyyn.

Siksi nimikkeiston k8yttoohjeisiin lisattiin menokisitteisto

ja kustannuskidsgitteisto.

Menettelya perusteltiin silla, ettd rahoituskauden mittaiset

tarkastelut tarvitsevat menokdsitteistos kun taasrkiinteistén

tai sen osien kdytonaikaiset taloudellisuustarkastelut vaati-

vat kustannuskisitteiston soveltamista.

Kaikkien menojen ja kustannusten mukaan ottamista perustel-
tiin silla, ettd kiinteistdjen yll&dpito on jatkuva prosessi,
johon sekd menojen ettd kustannusten syntymisen kannalta
vaikuttavat yllapidon toteutustavan lisiksi itse kiinteiston
hankintaprosessi /15/ sekid siind hyviksytyt suunnittelu- ja

rahoitusratkaisut (kuva 1).
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NimikkeistOn perusrakenne madrittelee ylldpitoprosessin koh-
teen médramuodossa.

Nimikkeistd on kokenut vah8isid yksittdisid muutoksia, mutta
perusrakenne on ldhes ennallaan. Muutokset on tehty nimik-
keiston kayttadjien kokemusten perusteella. TyOssid on otettu
huomioon ogittain VTT:n rakennuslaboratorion, Tekniikan sa-
nastokeskuksen ja kiinteistdjen yllipito-organisaatioiden

laatiman kiinteistOsanaston termimiarittelyt.

Rakentaminen Y1l13pito
Hankesuunnittelu Y11¥pidon suunnittelu
Esisuunnittelu :

Rakennussuunnittelu
Perusparannussuunnittelu

Kiintelistdn kuvaus /
- ominaisuudet /
- laatuluokka
- k3yttd
i
|
Kustan- | Hankinta- ja Y1l3pitokus- Kiinteistd-
nusmal- | perusparannus-| + |tannukset = Ipitokustan-
1i¢ kustannukset nukset
I
I _
Menovir-| Hankinta- ja Kiintelistdn
tamallit| perusparannus~| + | Y1lldpitome- = |pltomenot
menot not

Totaalinen vaikutusmahdollisuus
Oslittainen valkutusmahdollisuus

Kuva 1. Rakentamis- ja yllipitovaiheen kustannusten ja meno-
jen ohjausprosessi.

1.2 Kiinteiston ylldpitoprosessi

1.2.1 Kiinteiston ylldpidon intressipiirit

Rakentamisen ja isdnndinnin intressipiirejd ovat: kiinteiston
omistaja, isinnditsijd, rakennuttaja ja rakentaja sekid kiin-

teistdn kéyttaja.
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Omlistaja haluaa omalsuuden suo jaa, tuottavuutta, omaisuutensa
holdon ohjaus- ja kontrollointimahdollisuutta sekd viranomail-
silta yhten#istd kZytEntdi. Kdyttdjd vaatli tarkoituksenmu-
kaisia tiloja, hyviksyttdvdd ylldpidon tasoa, alhaisia kus-
tannuksia, hyv34 ympdristdd ja turvallisuutta. Isdnnditsiji
haluaa omistajilta yllZplidon suunnittelun pZ&linjoja, suun-
nitteluperusteita sekd teknillisif ja taloudellisia tietoja,
Jotka vailkuttavat klinteistdn toimintoilhin Ja niiden suunnit-
teluun. Rakennuttaja Ja rakentaja haluavat suunnitteluperus-
telta, tietoJa rahoitusratkaisulsta sekd isZnnditsijdiden Ja
rahoittajien my&tivailkutusta.

Lis3dksl on olemassa etuja, Jotka ovat yhteisid kaikille yo.
rooleille, kuten

- kokemusten Jja tletojen hyddyntZminen,

- td3ysi hydty uhratuista resursselsta,

- optimitasapaino-omien ja vieralden palveluiden

vdlille,

~ hyvd asioiden k3sittelyrutiini,

- vakaat tydpaikat,

- ylenemis~ Jja koulutusmahdqllisuudet,

~ henkl1ldstdn vaikutusmahdollisuudet.
Eri roolit suhtautuvat tolslinsa rakennus- Jja kdyttdvalheen
osana kuvien 2 ja 3 mukailsestl.

Edelld mainittujen eturyhmlen lis#ksi tulevat ulkolset vai-
kuttajat, Jolta ovat valtion Ja kuntlen viranomalset seki
rahoittajat.

Isdnndi1ts1jd11d on omistajan toimekslannosta velvollisuus
huolehtia kiintelstdstd siten, ettd omistajan, kAyttdjdn Ja
rakentajan vaatimukset tulevat tyydytetyksi alimmilla mahdol-
1is1lla kustannuksilla. Voldakseen t3yttd3 ndmd vaatimukset
h3&nelld on seuraavat kelnot ja velvollisuudet:
1. Erilaisten vaatimusten sopeuttaminen p3imZ&-
riin.
2. Tolmintojen suunnittelu Ja seuranta.
3. Teknlsen tason parantaminen Ja palautetiedon
hankinta.
4, Kiintelstdn ylldpito, Johto ja kontrolli.
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Tdssé tyUssi isdnnditsijds kohtaavat seuraavat ongelmat:
~- yllépidon resurssitarpeen selvitys,
- yllépitotietojen tarkoituksenmukainen dokumen-
tointi,
- lahi- ja kaukotavoitteiden tasapainotus,

- usein ajan mukana muuttuvat priorisointion-

gelmat.
KXyrrEgk ISANNGINTI
Vaatimukset: Vaatimukset:
- kiinteistdn - k3yttdtol~
toiminnot minnot
- kustannukset - kustannukset
- aika : - turvallisuus
- raholtus
- ympiristd

=
AN

l D
OMISTAJA ' "" RAKENTAJA JA

RAKENNUTTAJA
Vaatimukset: Vaatimukset:
- kustannukset ~ huonetilaoh-
- tolminnot - Jelma
- suunnittelu // - rahoitus =
» /In - palvelutila-

oh jelma
~ tasalinen katel

tuotto

Kuva 2. Rakennusvalheen intresentit /6/.
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KEYTTETK SENNGINTI
Vaatimukset: E> Vaatimukset:
- klintelstdn pal-

velutaso ~ hyd8ty
- kustannukset ~ teknillinen neu-
- turvallisuus vonta

hyvd ymp3ristd - teknillinen pe-
ruste

- kustannusselvitys

- palautetieto

ALY

et
OMISTAJA RAKENTAJA JA
RAKENNUTTAJA

Vaatimukset: Vaatimukset:

- arvon pysyvyys -~ palautetieto
~ 1s83nndinti

- tuotto
"~ hydty

- kiintelstdn pito

Kuva 3. Yll3#pitovalheen intresentit /6/.
1.2.2 Kiintelstdn ylldpitoprosessi
Kiintelstdn yllipltoprosessi (kuva 4) si1s31t3% kustannukset,

informaation, toimenpldeohjelmat Jja toimenpiteiti ohjaavat
osarutlinit.
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Kustannukset on jaettu kolmeen ryhm#in syntymistavan ajalli-
sen Jjaottelun mukaan Jja tolsaalta ty3n suorituksen vilittd-
myyden perusteella. Kustannukset voidaan jaotella Jaksolittai-
sesti syntyviin kustannuksiin, joiden syntymisvdli on useita
vuosia -~ vEhint#dn kolme vuotta. THllaisia kustannuksia ovat
kunnossapitokustannukset. Jatkuvasti syntyvid kustannuksia
ovat hoiltokustannukset, joita ailheuttavat mm. kiinteistdn

siivous Jja ldmpdShuolto. Tyésubritukset voldaan Jakaa ohjaa-
vliin ja suorittaviin ty3suorituksiin. Ohjaaville tybsuorituk-
sille on ominaista, ettd niitd el voida helposti kohdentaa
kiinteistdnholdon osateht#ville. Sellaisia tehtdvid ovat mm.
kiinteistdn hallinto ja useln tydnjohdon teht3vit.

Kuvan 4 kaavioon on sisdllytetty myds pZE3omavarannon hoito Jja
ympdristdn kiinteistdlle asettamat velvoltteet, kuten verot
Ja maanvuokrat, Jjotka muodostavat oman erillisen osa-alueen-

sa.

Informaatio on luonteeltaan teknillistd ja taloudellista.
Informaation hankintaan 1liittyvdt tarkastukset Ja selvityk-
set, Joliden tarkoiltuksena on toilmintojen muutosten perustei-
den etsintd ja tolmenpiteiden tulosten selvittiminen. TZEm3n
Jdlkeen prosessissa seuraa tolmenpiteiden analyysi Jja suun-
nittelu, mikd Johtaa tolmenpldeohjelmiin, Jjoita ovat kunnos-
sapitosuunnitelmien toteuttaminen, suunnitelmallinen Ja vi1i-
tdn vian korjaus sekd hoito-ohjeiden toteutus. Toimenpldeoh-
jelmat jakaantuvat suppeamplin osarutilnelhin, Jjotka ohjaavat
toimenpiteltd siten, ettd tavoitteen mukainen yllﬁpidon taso

saavutetaan.

Kunnossapidon tavoitteena on edullisemman kunnossapidon tason
saavuttaminen. K3yttd- Ja holto-ohjeilla pyrit3Zn alentamaan
energla- ja vesikustannuksia ja parantamaan samalla laittei-

den k3yttdvarmuutta.
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2 NIMIKKEISTON TARKOITUS

Nimikkeistd kuvaa yhden kiinteistdn menoja ja kulutustietoja
siten, ettd jdrjestelmdn perusteella voidaan laskea pidettd-
vd8n kilintelstdn odotettavissa olevat menot, kustannukset Ja
menekit ja ohjelmoida ylldpitosuunnitelmia. Tavoitteena on
saavuttaa tilanne, jossa kiinteistdnhoidon ja itse rakennuk-
sen ylldpildon suunnittelu Ja suunnitelmien toteutumisen seu-
ranta tapahtuilsivat saman jirjestelm3n puiltteissa. Nimikkeet
sisd1ltdvdt tehtdvdluetteloita, Jollle tiedoston korteissa
annetaan menekki- ja kustannustietoja, ohjeita, toistuvuuksia

ja aika-~arvoja.

Nimikkelstd erittelee yllipidon tehtdvit, menot Jja kustannuk-
set siten, ettd menoerittely palvelee rahoitusjaksolla tapah-
tuvaa suunnittelua ja seurantaa. Kustannuserittely palvelee
kiinteistdn koko k3yttdajan mittailsia taloudellisuustarkaste-~
luja.

Nimikkelstd on tarkoitettu kiinteistﬁnhoidon tavoitejohtami~
sen perusjdrjJestelmiksi, Joka sitoo menetelmi-, menekki- ja
kustannustietoja yhtendiseksl tydn jidrjestely-, suunnittelu-
Ja budjetointikdyttddn soplvaksi kokonaisuudeksi.

Nimikkelstdn mukaisestl esitettyjen menojen ja menekkien
tulee antaa kdsitys siitd, onko kiinteistd taloudellisesti
ylldpidetty vai el.

Nimikkelstd on laadittu useampiulottelseksi ja kAyttdjin
tarpeista riippuvaiseksi siten, ettd menoja voildaan seurata
erl tarkkuustasoilla.
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3 NIMIKKEISTON KAYTTS, RAKENNE JA KASITTEET

3.1 Nimlikkelstdn kdyttd

Meno- ja kustannuskdsittelstdn soveltaminen

Nimikkeistdd kdytet#dn kahteen tulkintaan. Menonimikkeistd
tihtd% todellisten menojen erittelyyn Jja nilden kattamiseen
tarvittavaan tulonhankintaan.

Kustannusnimikkelstd tdZhtdd objektiiviseen taloudelliseen
pd3dtdksentekoon lliittyvien ndkdkohtien erittelyyn, mihin

todelliset raholtusteki jidt, kuten esimerkiksi lainaehdot,
eivdt saa vaikuttaa.

Suunnittelu

Nimikkeistdd kAytetd83n tletoldhtelden Jjisentelyn ja talti-
oinnin apuvdlineend, rakennusten ylldpidon suunnittelussa
valhtoehtolaskelmia silmd1l14 pitfen, tavoltelaskelmien Ja
budjettien erittelyn sekd ylldpitosuunnitelmien jdsentelyn

perustana.

Seuranta

Nimikkeilstdd kZytetddn kilinteistdn yll3dpidon valvonnan apuvi-
lineend toteutunelden menekkien Jja menojen erittelyn perusta-
na erityyppisten rakennusten vertailua varten.

Yleinen k3yttd

Nimikkelistdd k3ytetd83n ylelsend kiintelstdn yllidpidon mene-
telm8-, menekki- Ja kustannustiedon Jjdsentelyperusteena.

3.2 Nimikkeistdn rakenne

Kiinteistdalan tletotarpeeseen 1liittyy lukulsia n#k8kantoja.

Fyysiset kiinteistdnosat muodostavat suunnittelun n#kdkannan,
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hoitotehtavat laadullisen n8kemyksen ja syntyneet menot tai
kustannukset viittaavat toisaalta suorituksen taloudellisuu-

teen sekd myds laatuun ja suunnitteluteki joihin.
Nimikkeistd sis#ltds (kuva 5):

Kiinteistdjen yllépitotehtdavat:
Jaottelee kiinteiston yllapitotehtédvat kymmeneen
ajallisesti ja laadullisesti erilaiseen tehtdvia-

ryhmé&én.

Kohteet: Kiinteiston osanimikkeet muodostavat yllapito-
toiminnan kohteet, joita voidaan tdsmentdid ylei-
sesti k&ytdssi olevilla nimikkeist6i118 tarpeis-
ta riippuen /17 ja 13/.

Kustannus- ja menolajit:
Erittelee kustannukset ja menot syntymistaval-
taan ja madrittelyperusteiltaan erilaisiin ryh-

miin.

Nimikkeiston perusrakenne k&sitta88d tehtdvat, kohteet ja kus-
tannus- tai menolajit. Menot ja kustannukset ovat rinnakkai-
set k@sitteet, Jjoiden ki#ytto riippuu siitd, onko kyseessi
rahoituksen suunnittelu ja seuranta vai yllédpitosuunnitelmien
laadinta (kuvat 6 ja 7). Kustannukset tai menot esitet&én
tehtdvittédin ryhmiteltynsd. Esitystapa on matriisimuotoinen,
jotta pddomamenot ja -kustannukset voidaan tarvittaessa jakaa

kiinteiston osille.
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Kustannus~ ja menolajit
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—
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AN

Yhteistehtdvit

Yleishoito ja valvonta

Lampchuolto

~

Sdhkdhuolto

Vesihuolto

Erityislaitehuolto

Tehtdvit

L L L LS

/
S S L LS
- Ulkoalueiden hoito /// //,/:;//,

Kunnossapito ~ 7

Siivous

N \ N NN .\ \ Tarveaineet

Jatehuolto

NN NN NN N\ Ty8

Rakennus
Tilat
Rakennusosat
Jarjestelmit
Ulkoalueet

Kiinteist®n osat

Kuva 5. Kiinteist®npitonimikkeist®n rakenne.
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annuiteetti
- poisto
- korko
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maanvuokrat
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U b W N

Yhteistehtdavit
Yleishoito ja
valvonta
LidmpShuolto
S&hkShuolto
Vesihuolto
Erityislaite-
huolto

Siivous
Jatehuolto

8 Ulkoalueiden

hoito
Kunnossapito

Kuva 6.

A

.

Kiinteistdn-

pitomenot

Yll&pitome-

not
tyS
tarveaineet
kdyttbaineet

alihankinnat

Paiomamenot

lainan lyhen-
nykset
korot

Muut menot

maanvuokrat
verot

osingot

Kiinteistdnpidon teht&vit, menot ja kustannukset.
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Yll8pitokust |Hoitokus- 0 Yhteistehtidvit
tannukset/ tannukset/ 1l Yleishoito ja
menot [ |menot valvonta
2 Lampdhuolto
| 3 s&hkdhuolto
Kiinteistdn- 9 Kunnos- 4 Vesihuolto
pidon kustan- sapirtokus-— 5 Erityislaite-
nukset/menot vﬁtannukset/ huolto
menot 6 Siivous
Jatehuolto
Ulkoalueiden
Pddomakus- - hoito
tannukset/ o
[ |menot
Muut eril-
liskustan-
L {nukset/me~
not

Kuva 7. Kiinteistdn kustannusten ja menojen erittely.
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5.3 Kustannukset ja menot

5.3.1  Kustannukset

Kustannukset ovat tuotannontekijoiden rahana mitattua kayt~
t0&4, ja niiden m8drittdminen perustuu operatiiviseen tarkoi-

tuksenmukaisuuteen /14/. Kustannuksia kdytetdin investointi-
laskelmissa ja hoitotason asetuslaskelmissa. Ne aiheutuvat

tehtédvien O - 9 suorittamisesta, rakennuksen osien ja lait-
teiden kulumisesta, sijoitetun pHsoman tuottovastimuksesta ja
kiinteiston asemasta ymparistonsd suhteen.

Operatiivinen tarkoituksenmukaisuus ilmenee
- poistomenetelm&n valinnassa,
- laskentakoron valinnassa,
- tarkasteluajanjakson valinnassa.

3.3.2 Menot

Menot ovat kiinteisttn ylliapidossa tarvittavien hyddykkeiden,
esineiden ja palvelusten ostohintoja ja niihin rinnastettavia
maksuja. Tdllaisia ovat sdhkomaksut, tydntekijoiden palkat,
lainan lyhennykset, korot, kuljetusmaksut Ja tydkalujen os-
tot. Yleensid kaikki, mikd joudutaan kiinteist®n kassasta tai

pankkitililtd suorittamaan, on menoa.
3.3.3 Menojen ja kustannusten yhtdldisyydet ja erot
Hoitomenot ja kustannukset yhtyviat, jos ne ovat vuotuisia ja

Juoksevia. Tém8 pitdd paikkansa tehtdviin O - 8 silloin, kun
ns. omaa tyotd ei kHytetd (ks. kuva 8).
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Kuva 8. Tehtdvien 0 - 8 menot ja kustannukset ilman pZ3doma-
meno jen ja -kustannusten huomioimista.

Erot syntyv3t pdZoma- ja kunnossapitomenolissa. P&Zomamenojen
ja -kustannusten m33rittelyssd on otettava huomioon, etti
laina-aika on yleensi erl suuri kuln lainalla hankitun hyd-
dykkeen pltoailka ja lyhennysten Ja korkojen maksuehdot polk-
keavat kustannusten laskennassa sovellettavista p&d3Zomakustan-
nusten laskentaperiaatteista. Siksl markolssa llmalstut arvo-
suuret ovat vuositasolla eri suuria. Ks. luvun 12 esimerkki-

laskelmat.

Kunnossapltomenot syntyvdt epfdsddnndllisesti ja Jjaksolttain.
Siksi kunnossapidon menot luonnollisestl polkkeavat pitoajal-
le lasketulsta vuosikustannuksista (kuva 9).
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Kunnossapitomeno
~E337Kunnossapitokustannus
(annuiteetti)

b
/
Aika (a)

Kuva 9. Kunnossapitomenojen ja -kustannusten ero nimikkeis-
t8ssi.

3.3.3.1 XKulujen Ja menojen vertailu

Liikekirjanpidossa kulu on meno, Jjosta el endd odoteta tuloa
tai palvelusta /14/. TZ118in tutkitaan, onko meno kulutettu
loppuun. Kulut ovat kuluneelle tilivuodelle Jaksotettuja

menoja.
3.3.3.2 Kulujen ja kustannusten vertailu

Kulujen m#drittdminen perustuu laskentas#dnt3ihin (kirjanpi-
to~, vero- ym. lait sekd ns. hyvi kirjanpitotapa). Kustan-
nukset on edelld miiritelty tuotannonteki jdin rahana mitatuk-
sl kd3ytdksi. Kustannusten miirittiminen perustuu operatiivi-
seen tarkoituksenmukaisuuteen. Siten kulujen Jja kustannusten
m3drdt voivat poiketa toisistaan.

Kulujen Jja kustannusten erot ovat tiivistettivissd seuraaviin
kohtiin:
- Laajuusero: Liikekirjanpidossa saattaa esiin-
tyd kuluja, Jjotka eivdt ole kustannuksia
(neutraalit kulut). NZitX ovat mm. sijoitus-
tappiot (Jjoita syntyy, kun esim. osakeyhtid,
Jonka osakkeita yritys omlistaa, tekee konkurs-



25

sin). Toisaalta esiintyy kustannuksia, jotka
eivat ole kuluja (lisdkustannukset). Oman
paaoman korko ja yksityisyrityksessid omistajan
palkka ovat esimerkke jg n&istd.

- Jaksotusero: Liikekirjanpidossa esimerkiksi
poistokulut m8dritetddn useimmiten verotuksen
Ja rahoitusn&kdkohtien mukaan. Sitd vastoin
operatiivisissa laskelmissa poistokustannukset
pyritaan m8arittamédsn pitkdvaikutteisten tuo-
tannontekijoiden taloudellisen pitoajan perus-
teella.

- Arvostusero: Liikekirjanpidon kulut perustuvat
yksinomaan hankintahintoihin. Kustannusten
arvostuksessa sovelletaan usein menetetyn
hyddyn periaatetta. Siten esimerkiksi aines-
kustannusten m8drittdmisessd saatetaan sovel-

taa jadlleenhankintahintaa.
3.3.4 Kustannusten ja menojen esittaminen

Menot ja kustannukset esitet8fn seurantajaksolla tehtdvittiain
Ja kustannus- tai menolajeittain siten, ettid menoihin kirja-
taan maksut vuoden aikana kdytetyistd hyddykkeist&d. Kustan-
nukset ilmoitetaan samoin vuosikustannuksina (annuiteetti-
na) (ks. kuvat 10 ja 11).

Padomakustannukset ja -menot voidaan esittds tehtdvittidin tai

vyhdistettynsd.

Menovirtatarkastelussa ennakoidaan menotalouden kehitysti
rahoitus jakson pituiselle ajalle esimerkiksi PTS-suunnitte-
lussa, joka voi olla taloyhtidlld laina~ajan mittainen (kuva
12).

T&1loin voidaan ottaa huomioon myos tiedossa olevat tai han-
kintatoimen edellyttamdt siirtomaksut esimerkiksi varastoon
ostoissa. NAitd ei kuitenkaan tule esitt88 kulutus-ja kustan-

nustietojen vertailuissa.
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KIINTEISTONPITOKUSTANNUSTEN SUUNNITTELU

Keallteiijs Pvm \
T ™0 TARVEAINEET KAYTTOAINEET ALIKANKINNAT] OMAT K YHTEENSK z
Kustannuslaji PALVELUT Ao HUT ENS
1 2 3 . s s ?

Tehtdvd NBM2 mi/BM2 mi/BM2 yXe/BM2 yke. miiBM2 mkBM2 mkiBM2 o, mBM2

0. Yhteistentavat 1,6 0,64 4,5 14 922
1. Yinnolia 1 0,154 4,4 9 165
2, Lampdhuolto 0,072 1,93 0,33 23,2 1 26,74 64 206
3. $8nKONUOlto 0,005 0,12 12,67 kWh 3,24 7 439
4, Vesinuoito 0,37 0,99 2,25] VM3 7.81 19 483
5. Erfeyistaitenolto 0,007 0,19 0,21 885
6. Siivous 0,171 3,95 0,23 9 254
7. Jatehuolio 0,006 0,15 1,03 2 612
8. Ulkoslusiden hoito 0 1‘3 3,90 8 63&

s 142 , ;
0—8. vureensh b ) 43 37 478 1261 4 153
— . : .
08 ™Mt 0,593 | 16,93 0,56 37,80 | 1,88 LLELS
0-—8. Jakaume % 27,5 1,0 61 3,0 1,0 100 %
8. Kunnossaplto 4,40 9 741
1
09, YHTEENSA 16,93 0,56 37,80 6,28 13,5 4,5 79,6
0—9 Jakaums % 21,0 0,7 47,7 8,0 17,0 5,6
YLLAPITOKUSTANNUKSET = KL' 1 - 5
XHNTEISTOTIEDOT
Omestage Osqite. Kytdiamaitus Hankildivhy Yalmatusrpas
Mrattoars Bui2 lmw a3 l Avmiopnta-sia l Unosturats UMz | Sivousate Sk7 !lemllynlpl l B ineramaas mentio SorriCa) I SotoCar Py Py
Vi Bmanes

Kuva 10. Kiinteist&npidon kustannusten

suunnittelulomake.

Kasitlenja Pvm KIINTEISTUNPITOMENOJEN SUWNI“ELU JA SEURANTA Yuost
Henolaji 70 TARVEAINEET KAYTTOAINEET ALIHANKINNAT] OMAT PKAOMA HOUT YHTEENSK 2
PALVELUT
1 2 ] 4 s . ?

Tehtdvi WBM2 mBM2 mivBM2  fowemal L mk/aMZ mkiBM2 miiBM2 ™ mKBMZ
0. . Yhialsteniavat 1,6 0,14 5,0 4,5 24 885 0,7
1. vv.lmr:\;.;:wn 0,154 4,14 9 165 5,8
2. Lampshuotto 0,072 1,93 0,33 23,2 1 26,74 64 206 40,6
3. Sihkohuoito 0,005 0,12 12,67) kWh 3,24 7439 5.0
4. Vesihuotio 0,37 0,99 2,25} v13 7,81 19 483 12,3
5. Erityislateehuolts | 0,007 0,19 0,21 885 0,6
6. Stivous 0,171 3,95 9 254 5,8
7. Jatenuotio 0,006 0,15 1,03 2 612 1,6
8 Utkaslusiden holta | ¢ ) 3.90 8 634 5.4

. , , s
0—=-8. YHTEENSA yk;‘ 1313 37 478 1 241 83 690 4 153 147 390
0—8. YKTEENSA 0,593 16,96 0,36 37,80 1,88 66,6

. yksJBM2
0—8. Jaksuma %
9. Kunnossapito 4,40 9 741 7
09, YWIEENSL 16,93 0,56 37,80 6,28 5,0 4,5 158 037|100
09 saxaums % 24,5 0,7 53,0 8,3 7,5 6,0 n |0
YLLEPITOMENOT = ML 1 - 5
KINTEISTOTIEDOT
Ormusiags Osolis. KIp10181h0iys Hankidivhy Vetmsturuon
Bevtioas B2 l Tinews A3 l Asuntopints-sla l Ukostuesta Uz | Siroussta 82 lumxmm [ sinoroimainan lmanvaios SmA"Ca l $i"Cal Aovhort 14 Rpviunt$7
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Kuva 11. KiinteistOnpidon menojen suunnittelu- ja seuranta-

lomake.




Esimerkki 1.

Hankintahinta

Lainaosuus

Hoitomenot

Kunnossapitomenot

Maan vuokrat

Laina-aika

Korko
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4 500 000 mk
2 700 000 mk
130 000 mk/a
10 000 mk/a
10 000 mk/a

15 v
9 %

17. kiinteistdn pitovuonna suoritetaan 80 000 mk

kunnossapitotoimi, joka rahoidetaan omalla pééomalla ja

lainanotolla.
Kiinteistonpitomenot 1 000 mk
Ylldapito
Hoito Kunnos- Korot Kuole- Muut Yhteen-

v sapito tukset menot s8

1 130 2473 92 10 475

2 130 235 100 10 475

3 130 225 110 10 475

4 130 217 115 10 475

5 130 10 206 129 10 485

6 130 10 193 142 10 485

T 130 10 180 155 10 485

8 130 10 167 168 10 485

9 130 10 152 183 10 485
10 130 10 136 199 10 485
11 130 10 118 217 10 485
12 130 10 97 236 10 485
13 130 10 7 258 10 485
14 130 10 52 283 10 485
15 130 10 28 311 10 485
16 130 10 0 0 10 150
17 130 80 1,2 5,7 10 226,9
18 130 0 0,6 6,3 10 146,9
19 130 0 0 0 10 140

Kuva 12.

Menovirtalaskelmaesimerkki.
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4 NIMIKKEISTON SISALTO JA RAJAUKSET

4.1 Toiminnallinen rajaus

Nimikkeistd sis&8ltdd ne toimet, jotka pitaviat kiihteistéssé
y1l1ld haluttuja oloja Jja mahdollistavat kiinteistﬁn‘jatkuvan
ja tarkoituksenmukaisen k8yttdmisen. TAtd4 nimikkeiston toi-
minnallista rajausta havainnollistaa kuva 13. j

ULKOISET RASITUKSET

Ilmasto Ilkivalta

Melu Liikenne

KIINTEISTON-

P ITOTO IMINNOT .
S KAYTON AIHEUTTAMAT RA- N

/YHTEISTEHTAVAT \ | SITUKSET /TAVO ITTEET

Yleishoito 591um1nen. Suoja

a ikaantuminen .

Lampshuolto Sisdilmasto Turvallisuus

Sihkbhuolto Terveellisyys

Vesihuolto Viihtyvyy§ _

EF%tyislaxtehuolto_"; S Taloudellisuus

Siivous

Jdtehuolto

Ulkoalueiden hoito

Kunnossapito ° s :
- J \ R,

Kuva 13. Nimikkeistdn toiminnallinen rajaus. ' o

4.2 Laadullinen rajaus

‘Nimikkeisto sisdltasd ne toimenpiteet, jotka eivéat olennai-

sesti kohota rakennuksen laatutasoa alkuperdisestdidn, muuta
kayttotarkoitusta tai aiheuta muutosta kohteen taloudelliseen
pitoaikaan. Nimikkeistdn laadullista rajausta kuvaa kuva 14.
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Kuva 14. Hoidon, kunnossapidon sekd perusparantamisen vaiku-
tus laatuun.

Kiintelstdn arvo muuttuu vanhenemisen mydtd. Vanheneminen voi
olla tolminnallista tal teknlsti. Toiminnalllsen vanhenemlsen
alheuttavat taloudelliset muutokset, k3yttdtarkoituksen muut-
tuminen Ja teknillinen kehltys, Ja se tapahtuu vHistim3dttd
ajJan mukana.

Tekninen vanheneminen eli kuluminen aiheutuu klinteilstddn ja
sen osiin kohdistuneesta rasltuksesta. Teknisen vanhenemisen
valkutukset korvataan kunnossapidossa. Se el alheuta oleelli-
sia muutoksia kohteen pd8oma-arvoon eikd kohteen pltoailkaan.
Tekninen vanheneminen on helpommln havalttavissa, koska se
~1lmenee fyysiseni kulumisena /8/.

Toiminnallinen vanheneminen korvataan toimenpitellld, jotka
kohdistuvat tilan k3yttddn Ja varustetasoon. Tolmenpiteet
ovat suurla laajennus- ja muutostditd Jja perusparannusinves-—
tointeja, Jotka nostavat laatutasoa tal joskus myds vdhentd-
vt kiintelistdn holtomenoja. Perusparannusinvestoinnin jgl-

keen kohteen arvo Ja taloudellinen piltoailka on m3drittivi
uudelleen.
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Toiminnallisen vanhenemisen korvaavat menot ovat perusparan-
nusinvestointeja eivatkid siten kuulu nimikkeistodn.

4.% Rajaus menojen ja kustannusten syntymistavan perusteella

4.3%3.1 Kiinteistdn ylladpitomenot ja ~kustannukset

Kiinteist6n yllapitomenoilla ja -kustannuksilla tarkoitetaan
niitd maksusuorituksia ja kustannuksia, jotka syntyvat niiden
toimenpiteiden seurauksena, jotka mahdollistavat kiinteiston
jatkuvan k8yton. Ylldpitomenoihin ja -~kustannuksiin sis&lly-
tetdéan

- tyo,

- tarveaineet,

- kdyttodaineet,

- alihankinnat,

~ omat palvelut.

Menot syntyvadt tehtdvien O - 9 suorittamisesta rakennusvai-
heen ja mahdollisen perusparannuksen vélissid. Perusparannuk-
gsen jalkeen kiinteistd on kdsitettdvd ominaisuuksiltaan ja

toiminnoiltaan uudeksi kiinteistdksi, jonka yllépitoaika ja

taloudellinen pitoaika on mi&rattdva uudelleen. Ylladpitome-
nojen ja -~kustannusten kehitys on esitetty kuvassa 15.

Rakentamisen ja perusparantamisen menoja tai kustannuksia ei
sisdllyteti yll&pitomenojen tai -kustannusten kuvaukseen.
Yllapitonimikkeistdn rakenne on esitetty kuvassa 16.
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AN Kustannus (mk)

D Yllidpitokustannukset (annuiteetti)

aika
/N Meno (mk)

Ylldpitomenot

aika
Rakennus-— 1. Ylldpitovaihe Perus—2. Y113~-,|Hylkddminen
vaihe parand pito-
nusvail~ vaihe
he

Kuva 15. Yll&pitomenoihin sisillytettivit maksuerit ja
vastaavien kustannusten kehitys.
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Kustannus—-ja menolajit

Omat palvelut

AN

Yhteistehtidvit

"Yleishoito ja valvonta

LampShuolto

Sdhkthuolto

Vesihuolto

\ \ \ \ \ \ \ N\ \.Alihankinnat

Erityislaitehuolto

\\\‘\\ \\‘\\\‘\\ \\\\\\ \iij\\KéyttBaineet

Siivous

\ \ \ \ \ \ \ \ \Tarveaineet

Tehtidvit

Jitehuolto

Ulkoalueiden hoito
LSS
Kunnossapito /. / / a4

NN NN NN N\ N\ 198

Pakennus
Tilat
Rakennusosat
Jirjestelmit
Ulkoalueet

Kiinteistdn osat

Kuva 16. Ylldpitonimikkeistdn rakenne.
4.%.2 Kiinteistbnpidon menot ja kustannukset
Kiinteisttnpitomenoilla tai kustannuksilla tarkoitetaan niiti

menoja tai kustannuksia, jotka syntyv&t niiden toimenpiteiden
tai oikeussuhteiden perusteella, jotka mahdollistavat
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kiinteistdn jatkuvan tarkoituksenmukaisen kiyttdmisen /10/.
Menoihin ja kustannuksiin sisdllytetdén

- tyo

- tarveaineet

- kayttoaineet

- alihankinnat

- omat palvelut

- padoma

- muut.

Menot Ja kustannukset syntyvat kiinteiston koko kdyttdaikana
- sekd rakentamisen ettd mahdollisen perusparantamisen menoista
(tai kustannuksista). Yllipitomenojen (ja -kustannusten)
lisdksi hankinta- ja perusparannusmenot kirjataan lainapisa-
oman osalta pafdomamenoihin (ks. kuva 17). KiinteistOnpitoni-

mikkeiston rakenne on esitetty kuvassa 18.

Erityisesti on huomattava, ettd omalla paidomalla tapahtuva
hankintamenon osuus otetaan huomioon kustannuksissa - ei
menovirtatarkasteluissa. Oma sidottu piZoma ei aiheuta kas-
sastamaksuja. '

Kustannuserittely ei tee eroa sen suhteen, rakennetaanko
kiinteistt omalla tai vieraalla p&ddomalla. Kustannuskisit-
teisto ottaa huomioon vain hankintamenot ja rakennuksen k&ayt-
t0aikana syntyvat yll&apitomenot, joiden perusteella voidaan
suorittaa taloudellisuustarkasteluja.
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Kustannukset (mk)
) Piioma-
kustannukset

L
L
[
L
L
L
L
=
I
N\
7
Menot (mk) EQ Hankintamenot
N Piddomamenot
. (Lainan takaisinmaksu)
Kiinteistdnpitomenot E@ Ylidpitomenot
T }
f;‘"""‘““"
L
L
L
L
L
L .
, aika
Rakennus- 1. Ylldpitovaihe Perus—2.Y114- | {Hylkddminen
vaihe paran-{ pito-
nusvail~ vaihe
he
Kuva 17. Kiinteist®npidon kustannuskehitys ja menoerst.

Tehtdvien 0 - 8 kiinteistonpidon menot ja kustannukset yvyhty-

vat vuositasolla. Frot syntyviat pddoma~- ja kunnossapitome-

noissa.
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Kustannus—- ja menolajit

Muut -

Omat palvelut
Pddoma

ttdaineet

\\f\\xéy

Yhteistehtivit '

Yleishoito ja valvonta

AN A
N\ N\, \ Tarveaineet
N N \\f\\‘Alihankinnat

ANANAN

Lampshuolto

SZhkdhuolto

AN

Vesihuolto

ANANRANAN
ANANAN

NN\
\\T\

Erityislaitehuolto

AN

ANANANAN

Siivous

| L L L
Jdtehuolto /j;/j;//'//'//7

Ulkoalueiden hoito //>//7//'//';;7
Kunnossapito //,z//r// //,//7

Y] :

o Hs
7] [
e} Lo [}
%] wn V] [¢}]
e} o} ) =}
[=] =} [ ]
[~ S| [T
] ) ] ™ Q
Moo= N H o
§ = Hy I
= ca L TR o ]

Kiinteistdn osat

18. Kiinteist8npitonimikkeist®n rakenne.
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4.3.3 Xiinteisttn ylldpidon sisdltd

Kiinteiston yllapidolla tarkoitetaan niitid toimenpiteitia,
jotka pitdaviat kiinteistdssd yll& haluttuja oloja. Yllapito-
tehtdavit ryhmitelldsn nimikkeistdssi seuraaviin vakiintunei-
siin ryhmiin:

Yhteistehtavat

Yleishoito ja wvalvonta

Lampshuolto

Sahkshuolto

Vesihuolto: »

Erityislaitehuolto

Siivous |

Jatehuolto

Ulkoalueiden hoito

Kunnossapito.

O W1 ooVl sWN —~ O

4.3.4 Vllspitotehtivien organisaation mukainen jako

Yllépitotghtévét voidaan ryhmitelld organisaation mukaista
jaottelua noudattaen neljddan ryhmisn (kuva 19).

Isaﬁnaitsijatoimi | 0 Yhteistehtivit

Huoltomiestoimi_ Yieishoito jaIVa1§bﬁta

Lampdhuolto
Sahkdhuolto
Vesihuolto
Erityislaitehuolto
Jatehuolto
Ulkoalueiden hoito

0 3 a9 B~ N o =

Siivoustoimi 6 Siivous

Korjaustoimi 9 Xunnossapito

Kuva 19. Tehtdvien jakautuminen Vllépito—organisaétiolle.
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5 YLLAPITOTEHTAVIEN SISALTO
Keytto

'Kéyttﬁ on kohteen pitédmistd tarkoituksenmukaisessa toiminas-
sa. Kdayttotoimintoja ovat esimerkiksi koneen k&ynnistykset,
pysiytykset, toiminnan valvonta, ohjaukset, s&8ddot ja kokeet

/10/.

Huolto

Huolto sisdltdad ne tekniset ja hallinnolliset toimet, jotka
pitavat kohteen kdytto- tai toimintakunnossa tai palauttavat
sen kaytto- tai toimintakuntoon. Huoltotoimet voidaan jaotel-

1a seuraaviin huoltolajeihin:

Ehkaiseva huolto

Ehkdisevd huolto tapahtuu ennalta m8adrdtyin aikavdlein tai

......

magratyn ssdnndn mukaisesti, Ja sen tarkoituksena on pitaid
kohde kaytto- tai toimintakunnossa.

Kor jaava huolto (viankorjaus)

Kor jaava huolto tapahtuu vian ilmaannuttua, ja sen tarkoi-
tuksena on palauttaa kohde k8ytto- ja toimintakuntoon. Huol-
lon tekee normaali henkildstd, ja se on vdh&distid eik& siihen
kuulu kor jausta.

Msdrsdaikaishuolto

Masrsaikaishuolto on huolto-ohjelman mukaista ehkiisevai
huoltoa.

Rutiinihuolto
Rutiinihuolto on ehkiisevdd huoltoa, joka tehd&&n ottamatta

huomioon koneiden ja laitteiden k&iyttdoloja ja yksilollisii

eroja.
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Soveltuva huolto
Soveltuva huolto on ehkdisevdd huoltoa, jossa otetaan huo-

mioon koneiden ja laitteiden k8yttdolot ja yksilolliset erot.

Vrt. rutiinihuolto.

Tarkastus

Tarkastus on toimintaa, jolla selvitetddn ja todetaan, tHyt-

t38k0 kohde sille asetetut vaatimukset.
Valvonta

Valvonta on jatkuvaa tai usein toistuvaa tarkastusta tai

annettujen m8dr&dysten noudattamisen valvontaa.

Kiinteiston hallinto

Kiinteistdn hallinto on kiinteistdn toiminnan ja henkilodston
ohjausta. Piaiainekset ovat johtaminen, suunnittelu ja val-

vonta.

Jatehuolto

Jatehuolto sissltss jatteiden kokoamisen, kuljetuksen ja
kiinteiston alueella tapahtuvan k&sittelyn, joka on tavalli-
sesti lajittelua. ‘ ‘ o ‘

Siivous
Siivous on rakennuksen sis#- tai ulkopuolisten pintojen puh-
distamista tai siihen liittyvas suojaamista sekid roskien

poistoa.

Kunnossapito

Kunnossapito-termilld on totuttu kuvaamaan laajoja huoltotoi-
mia, jotka toistuvat ennalta asetettua minimivdliaikaa (esim.
'kolme vuotta) harvemmin. Ta116in kustannuksia ei voida kisi-

telld jatkuvina. TLiikekirjanpidossa ne voidaan aktivoida.
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Kunnossapitoon sisédltyy jaksoittain toiétuvia toimenpiteits,
joiden tarkoituksena on korjaamalla tai uusimalla sAilyttais
rakennus ja siihen kuuluvat laitteet ja varusteet likimain
alkuperdistd vastaavassa kunnogssa. Se on ennalta suunnitel-
tua, jossa kunnossapidon kohde k#&yd&&n kokonaisuudessaan ldapi

sen varmistamiseksi, ettd se on kaikilta osiltaan kunnossa.

Vuosikorjaus ja useammalta vuodelta yhtend vuotena suoritet-
tavaksi kertyneet korjaustyot kuuluvat kunnossapitoon. ¥un-
nossapito suoritetaan kunnossapitojakson pidttyessi, ja se

tulisi tehdd suunnitelmallisesti.

Pienehkot vikojen korjaukset eivat kuulu kunnossapitoon.
Kunnossapito ei kohota oleellisesti kiinteistdn tai sen osien
toiminnallista laatua alkupéréisestéén, vaan siind ainoastaan
eliminoidaan kohteen teknillisen vanhenemisen eli kuulumisen
vaikutus.

Seuraavassa on esimerkkejd perusparannuksen ja kunnossapidon

rajauksesta KHO:n padtosten perusteella /16/:

Kansakoululakiin perustuvat ratkaisut:

1. Xunnanhallitus oli pyytanyt, ettd vuonna 1937
rakennetun kansakoulun savupiipun uusimisesta
maalihinta (ts. tulkittaisiin perusparannuk-
seksi). Koska puheena olevan savupiipun uusi-
mista ei voitu katsoa kansakoululain 75 §:n

mukaiseksi perusparannukseksi, vaan sellai-

seksi rakennusten kunnossapitoon liittyvaksi

tycksi, johon kunta sai kansakoululain 77 §:n
mukaista vuotuista avustusta, hakemus hylat-
tiin. KHO:n pdgtds 7.4.1967 n:io 2025/67.
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Sadekatoksen rakentamista kansakoululle oli
asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan
pidettavd sellaisena ﬁerusparannuksena, jota
tarkoitetaan KkL:n 75 $:ssd. ¥HO:n pastos
1.6.1966 n:o 2646/66.

EVL:iin perustuvat ratkaisut:

Selitys:

Selitys:

3.

KHO 59 II 334 0Oljyldammityksen asennus
Uusien 8ljylammityslaitteiden asennusmenoja
el voitu pitdH heti vihennett&ivind korjaus-

kustannuksian.

Kyseessd o0li uunildmmityksen muuttaminen
6ljylammitykseksi, mik& on perusparannusta ja
tulee aktivoida. Mik#li vanhat ©1jylsmmitys-
laitteet olisi korvattu uusilla, kyseessH
olisi ollut kunnossapitotoimi.

KHO 63 II 234 Vesijohtoputkien uusiminen
As Oy:n kiinteiston vesijohtoputkien uusimi-
sesta aiheutuneet kustannukset viahennettiin

vuosikorjauskuluina.

Kyseessd on kunnossapitoon luettava toimenpi-
de, koska kyseessd on jo olevien laitteiden
uusiminen vastaavanlaisiin, jossa selvidsti
eliminoidaan kohteen teknillinen vanheneminen

eli kuluminen.
J 11 KHO 14.5.68/28%6

Yhtid oli vuonna 1964 ostanut liikehuoneiston
hallintaan oikeuttavat huoneisto-osakkeet ja
muuttaen oleellisesti huoneiston kdayttdtar-
koitusta ja tehnyt perusparannustoimenpiteen.
Yhtio teki niistd tilinpddtoksessd 5 %:n
poiston, jonka KHO hyvidksyi.



Selitys:

-4

Em. korjausten luonne on perustava, kosks
kdyttotarkoitus oleellisesti muuttuu. ¥vsees-
séd oli perusparannus, jossa eliminoidaan koh-—

teen toiminnallinen vanheneminen.

Muut selvitykset:

Selitys:

6. Huoltoyhtid suoritti As Oy:n pesukoneiden,

linkojen ja mankelien perusteellisen kunnos-
tuksen, samassa yhteydessi pesukone ja linko
vaihdettiin ja saunaosaston panelointi uusit-

tiin. Toimenpide oli kunnossapitoa.

Toimenpide oli niin suuri, ettid sitd ei voi
sisdllyttdsd juoksevaan vuosibudjettiin (KHO-
KH8). Toisaalta toimenpidettd ei voida sisdl-
lyttda perusparannukseen, koska toiminnallis-
ta vanhenemista korvaava toimenpide ei ollut

perustavaa laatua.



2

6 KIINTEISTON YLLAPITONIMIKKEET

Y1l3pltotehtdvit

0 Yhteistehtdvit
00
01
02
03
o4
05
06
07
08
09"

1 Yleishoito ja
10
11
12
13
14
15
16
17

2 Lampdhuolto
20
21
22
23
24
25
26
27
28

3 S&hkdhuolto
30
31

(0-9) ja kohteet

Erittelemdttd

Kiintelstdn hallinto

Yhtidkustannukset

Tydnjohto

Koulutus”

Suojelutoimi

Tydpalkkakokoukset

Vakuutukset Ja vahingonkorvaukset
Toimitilavuokrat

Sosiaalikulut Ja palkanlisdt (apukustannus-
paikka 1)

valvonta

Erittelemdttd

Kiinteilstd

Tilat

Rakennusosat

Pdivystys Ja varuillaolo

Vartiointi

Talonmiestoimi (apukustannuspaikka 2)
Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

Erittelemdttd

Limmdnkehltys- ja Jjakelulaitteet

L&mpd johtolaitteet

Ilmastointilaitteet

Polttoalneen kisittely ja kisittelylaitteet
Rakentelden 18mmdénkulutus

Ilmastoinnin ldmmdnkulutus

Veden 1&mmdénkulutus

L&Emmdn kehittdminen

Erittelemdttd
Sdhkdasennukset ja laltteet



4 Vesihuolto

33
34

40
41
42
4%
44
45
46
AT

4%

Valaistuksen sshkon kulutus
LVI-laitteiden sihkonkulutus
Erityislaitteiden ja kojeiden sdhkon kulutus

Frittelematts

Vesilaitteet

Jatevesilaitteet

Tilojen veden kulutus
LVI-laitteiden veden kulutus
Brityislaitteiden veden kulutus
Ulkoalueiden veden kulutus

Jatevesi

5 Frityislaitehuolto

6 Siivous

7 Jatehuolto

50
51
52
53
b4
55
56
57
58

60
61
62
63
64
65
66
67

70
A
72
773
T4
75

Frittelemdttsa
Paineilmalaittteet
Hoyrylaitteet

Kaasulaitteet
Palonsammutuslaitteet
Uima-allaslaitteet
Kylmdlaitteet

Hissit ja muut kuljetuslaitteet
Varavoimalaitteet

Erittelemdttsa
Siivouskalusto

Asvin- ja majoitustilat
Tyoskentelytilat
Yhteistilat
Frityistilat
Teknilliset tilat
Ikkunat

Frittelemdtts
Jatehuoltokalusto
Jatteiden kokoaminen
Jatteiden kdsittely
Jatteiden kuljetus
Jatehuoltomaksu
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8 Ulkoalueiden hoito
80 Frittelemdttsa
81 Tysvilineet ja koneet
82 Katuosuus
83 Tie-~ ja paikoitusalueet
84 Leikki- ja urheilukent#t
85 Nurmikot ja istutukset
86 Rakennuksen lumitytt
87 Ulkovarusteet
9 Kunnossapito o
90 Frittelemdtta
91 Xunnossapidon vhteistehtavat
92 Ulkoalueet sek# maa- ja pohjarakenteet
93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
94 Runko- ja vesikattorakenteet
95 THydentdvat rakenteet
96 Pintarakenteet
97 Kalusteet ja varusteet
98 Konetekniset laitteet

7 KUSTANNUS- JA MENOLAJIT
Kustannus- ja menolajit ovat

Tyo

N =

Tarveaineet

N

Kdyttoaineet
Alihankinnat
Omat palvelut
Pddoma

Muut

~N O Ul A

7.1 Kustannuslajit

1. Tyockustannukset

Tyokustannuksiksi luetaan vdlittomédt ja vdlilliset korvauk-
set, jotka kiinteisto maksaa tydsuhteessa olevalle tydnteki-

jglle.
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2. Tarveainekustannukset

Tarveainekustannuksia ovat kiinteistdn hankkimien aineiden ja
tarvikkeiden kustannukset rahteineen, joihin ei sis#lly toi-

mittajien tekemdsn tystd sekid ne kustannuserét, joita ei voi-
da sis8llyttdd muihin kustannuslajeihin. Tvypillisi# tarveai-
neita ovat esimerkiksi k#sityokalut, siivousaineet, jHtesskit

yms. lyhytvaikutteiset tuotannontekijst.
3. Kayttoainekustannukset

SisHdltd8 seurantajaksolla kulutetun l&mm&n, sshkdn, veden ja

jateveden kustannukset perus- ja kulutusmaksuineen.
4. Alihankintakustannukset

Alihankintakustannuksiin eli vieraisiin palveluihin-siséltyy
ulkopuoliselle yritykselle kiinteistdlle tehdystd tydstsd mak-
settu korvaus, mik# usein sis8ltH8 myos aineiden ja tarvik-
keiden kustannukset. Tyvpillisi#d alihankintoja ovat esimer-
kiksi ulkopuolisille annettu jadtteiden kuljetus, vartiointi
tai laitteiden huoltotehtavat.

5. Omapalvelukustannukset

Omiin palveluihin luetaan yrityksen sisdiset osastojen viali-
set veloitukset, joita usein kutsutaan sisdisiksi vuokriksi
tai laskutuksiksi.

6. Padomakustannukset

PaHomakustannuksia ovat poisto ja korko. Poistokustannukset

pyritédén mddrittdmddn pitkidvaikutteisen tuotannontekiisn
taloudellisen pitoajan perusteella siten, ettd poisto kuvaa
mahdollisimman hyvin arvon alennusta. Poisto lasketaan han-
kintamenosta tai kiyvHstd arvosta. Poistoa ei lasketa maa-
alueelle tai tontille. Korko lasketaan poistamattomalle pii-

oman osalle kdyttHen asianmukaista ja perusteltua korkokan-

taa.
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7. Muut kustannukset
Muita kustannuksia ovat maanvuokrat ja verot. Maanvuokrat
ovat korvausta maanomistajalle oikeudesta maan kayttodn.

Verot ovat verolains#idsnnon edellyttdmdt maksut.

7.2 Menolajit

1. MTydmenot

Tyvomenoiksi luetaan v81ittom&at ja vidlilliset korvaukset,

Jotka kiinteistd maksaa tydsuhteessa olevalle tyontekijdlle.
2. Tarveainemenot

Tarveaineita ovat kiinteist®n hankkiminen aineiden ja tarvik-
keiden maksut rahteineen, joihin ei sisilly toimittajien
tekem8sd tyotd sekd ne menoerdt, joita ei voida s5is8llyttasa
muihin menoeriin. Tyypillisi& tarveaineita ovat esimerkiksi
kdsityokalut, siivousaineet, jitesdkit yms. lyhytvaikutteiset

tuotannontekiijat.
3. Kdayttodainemenot

Sis#dltd8 seurantajaksolla kulutetun l&émmdn, s#hkon, veden ja

jéteveden maksut perus- ja kulutusmaksuineen.
4. Alihankintamenot

Alihankintamenoihin eli vieraisiin palveluihin sis8ltyy ulko-
puoliselle yritykselle kiinteisttlle tehdystid tySstsd maksettu
korvaus, mihin usein sis8ltyy aineiden ja tarvikkeiden meno-
osuus. Tyypillisid alihankintoja ovat esimerkiksi ulkopuoli-
selle annettu jatteiden kuljetus, vartiointi tai laitteiden
huoltotehtavat.
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6. Psdomamenot

PdHomamenoja ovat lainanlyhennykset ja korkomenot. Lainan
lyhennykset ovat pHioman palautuksesta aiheutuvia maksuja.

Korkomenot ovat korvausta vieraan piioman kdytdsti.
7. Muut menot
Muita menoja ovat verot, maanvuokrat ija osingonjakomenot.

Maanvuokramenot ovat maksut vuokranantajalle oikeudestaan
maan kayttoodn. Osingonjako on kiinteistoyhtitssi osakkeen
omistajalle maksettu korvaus pHZomasta.

Meno- ja kustannuslajien tarkempi sis#dlts ja laskentaohjeet
on esitetty luvussa 11.

8 NIMIKKREISTON SOVELTAMINEN

8.1 Suunnittelun tavoitteet

Ylldpitosuunnitelma laaditaan siten, ettd saavutetaan y1lldpi-
don resurssien kulutuksen osalta optimitaso. Halutun palvelu-
tason puitteissa ylldpitosuunnitelma sisfaltds tehtdvien O - O
ajoituksen, suoritusohjeet ja resurssien kulutusfarkastelut.
Suunnittelujidnne on tavallisesti vuoden mittainen. Menot ja
kustannukset yhtyvit suunnittelujaksolla. Xunnossapidon
menoihin syntyy eroja silloin, kun suunnitteluijinne on vuotta

pitempi.

Kiinteistonpitosuunnitelma laaditaan tavoitteena kokonaista-
loudellinen optimi /12/. Suunnittelujinne on kustannusten
koko pitoaika ja menojen rahoitusjakso, esimerkiksi lainan
takaksinmaksuaika. Suunnitelma sisiltdas yllapitosuunnitelman

ja pddoman sekid muiden kustannusten ja menojen suunnittelun.
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Suunnittelunimikkeisto pyrkii yhdistdmididn uuden rakennuksen

kdayttotalouden suunnittelun /9/ ja kiinteiston yllapitovai-

heen suunnittelun ja seurannan gsiten,

ettd suunnittelupro-

sessi tapahtuu saman jirjestelmin puitteissa /3/ (kuva 20).

T4110in voidaan tarkastella kustannuksia koko kiinteiston

pitoajalta vuosikustannuksina /15/.

Kayttdolo-
suhteet

Rakennusvaihe Yll&pitovaihe
Rakennusolo- Organisaatio
suhteet
Rakennus—| | Suunnitelmat Y1ldpitosuund
ohjelma nitelma
Suunnittelu- Vaatimustaso
ratkaisut

Kuva 20. Suunnittelun osa-alueet.

Kiinteiston ylléapidossa toteutusta ja seuranta

nitteluvaihe (kuva 21).

Kuva 21. Suunnittelun asema yllapitoprosessissa.

Seuranta

Toteutus

Suunnittelu
- analyysit
- budjetit
- vertailut

Hoito-
maarat

Kayttotot-
tumukset

edeltasd suun-
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8.2 Suunnittelu

Kiinteisto analysoidaan, ja kiinteiston resurssien kulutukset
lasketaan halutulle tavoitetasolle. Analyysi suoritetaan joko
rakennussuunnitteluvaiheessa tai rakeunnetun kiinteistdn pito-
alkana. Rakennussuunnitteluvaiheessa rakennusosa-ohjelma ja
Jarjestelmdvaihtoehdot ovat valittavissa, kiinteiston ylldpi-
tovaiheessa analyysi on toteavaa, laitteiden k&ytt6- ja huol-
totoimenpiteita ohjaavaa, sekid seurantatulosten arviointia

kayttdolosuhteiden perusteella.

Seurantajakson jalkeen analyysivaihe toistuu, jolloin etsi-
tadan poikkeamien syyt. T&a110in saatetaan ensin tulokset
vertailukelpoisiksi hintatason, k8yttdasteen ja kayttoolosuh-

teiden (s#i) osalta /5/. Tamdn jdlkeen voidaan arvioida or-
ganisaation toimivuutta, mahdollisia virhetoimintoja ja il-
menneitd vikoja sekd antaa tarpeelliset parannusohjeet (kuva

23).

Vertailuperusteena voivat olla edellisen seurantajakson tie-

dot tai analyysin tuloksena saadut 1lahtdtiedot.

- Analyysivaiheessa tarvittavia tietoja ovat hintatiedot, kh-
tehtavat, kohteet, tydvaiheet, toistuvuudet ja k&yttoajat,
kunnossapitojaksot sekd pitoajat ja huolto-ohjelmat. K&yton
ja huollon suunnittelussa voidaan k&yttd8 apuna kuvan 22

mukaisia tyonsuunnitteluohjetiedostoja. Lomakkeet 3 - 5 ku-

vaavat suunnitteluprosessin kulkua. Lasketut arvot ovat stan-
dardiarvoja, joiden yksikk®ns on mk/RM3a, h/RM3a. jne.

Tulokset voidaan laskea kuvan 22 osoittamaan muotoon.
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2 L&mpdhuolto

Kohde Ohije Kustannus mk/BM2
n:o PaEE- Ylldpito Yhteensi
oma Hoito | Kp
21 L&mmdnkehitys 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 1&m~-
‘monkulutus k = 3 4,0 3,5 0, 05 7,55
W/m?2°C
k = 2 5,5 2,3 0,05 7,85
W/m2°C
26 Ilmastoinnin
ldmmSnkulutus a 13,6 13,6
d = yksivuorokidyttd | e 16,7 16,7
50 h/vi
e = kaksivuorokdyttd| f 25,1 25,1
90 h/vi
f = jatkuva kdyttd
168 h/vi
Kuva 22. Esimerkki kiinteist®npidon suunnittelusta.
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Kun edullisuusvertailu /15/ on toteutettu ja valinnat on
tehty, jotka midrittelevdt hoidon tason ja rakennuksen laa-
dun, tulokset eli standardiarvot kootaan suunnittelu- ja

seurantalomakkeistolle, jotka toimivat budjetoinnin ja seu-

rannan perustana.

T5116in siirryté8n menovirtakdsitteistoon ts. pddomakustan-

nukset muutetaan pddomamenoiksi, jolloin rahoituspuitteet

sanelevat vuotuisten pdiomamenojen suuruuden.

TehtHva Kohde Yks.| Onje | Ker- |Tois-|Laa-
ta- tu- tu-
aika {vuus |luok-

2. Limpdhuolto

1 Mittarin Lidmm&n- kpl | Mittarin luku ja 10 52
luku Jjakohuo- kulutusilmoituk-
ne sen teko
2 SHEtY ja Kattila kpl | Menoveden l&mp&- 10 250
valvonta tila pidetdin an-

netuissa rajoissa.
* Savukaasujen lim-
p6tila tarkiste-
taan. Korkeintaan
10-30 °C poikkea-
ma asetusarvosta.
Ks. KH~kortti
XH~-20-00023

Kuva 23. KH-tyon suunnitteluohjetiedostomalli.
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8.3 BSeuranta ja tulosten kdytto

Tavoitteet:
1. Hankkia toteutumatietoja standardiarvoihin ver-
‘taamista varten /5/.
Huomioida olosuhdemuutokset.
Huomioida eri kayttdtapojen ja kHAyttdsovellutus-~
ten vaikutukset. o
4. Esittdd menot ja kulutustiedot vertallua ja ar-

vostelua varten.

Seuraavassa esitetddn seurannan periaatteellinen kulku, jota
voidaan tehtdvittéin soveltaa erityyppisissd organisaatioissa
(ks. kuva 24).
Toteutus:
1. Keridtddn toteutumatiedot.
2- Ker&dtddn olosuhde-, kdyttSaika-, sii- ja hinta-
tiedot.
3. Kirjataan tulokset k&yttd- ja seurantalomakkeis-
tolle.
4. Siirretddn tiedot suunnittelulomakkeistolle.
5. Lasketaan erot ja kulutussuhteet.

6. Korjataan standardiarvoja, miksli tarpeellista.

Ohjeet:

Suunnittelulomakkeistoilta kootaan valitut hoidon suunnitte-
luratkaisut, jotka toimivat standardiarvoina. T8116in toimin-
ta- ja taloussuunnittelulomakkeiston mittasuureina k#ytetidn
todelligia syntyvi&d maksuja, koska maksut mHEriytyvit menek-
kien perusteella. Kuvissa 25 - 28 on esimerkkejd toiminta- ja
taloussuunnittelussa kdytettdvistd lomakkeista.

Padomamenot lasketaan erikseen, ja ne mHHrdytyvat rahoitus-

rakenteen perusteella /12/.

Seuranta antaa toteutumatiedot, joihin budjetoituja meno- ja
kulutustietoja verrataan. Tarvittaessa, miksali hoito-ohjel-
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mat, laatutaso tai k#yttdvuorot muuttuvat,

niin emn.

lagkel-

milla saatuja standardiarvoja korjataan. Poikkeavat arvot

karsitaan, ja ryhdytddn asianmukaisiin korjaustoimenpitei-

siin.

MENEKKI =~ KUSTANNUS=- | MENETELMA-

TIEDOT TIEDOT TIEDOT

TALTIOITU TIETO

a—

—_——

ll KAYTTOTEKNI-
—— A SET TOIMEN-
TIEDOT KIINTEISTOSTA PITEET
U
KIRJAUS= JA YKSIKKOTIETOJEN KUNNOSSAPI -
MUODOSTAMINEN MK/RM3, MK/BM2 TOTOIMET
.
ERITTELY, ARVOSTELU JA RYHMIT- PERUSPARAN-
TELY NUSTOIMET

TOIMENPITEEN VAIKUTUS

HYVIN TOIMIVAT | KALLIISTI TOIMI-

VAT

Kuva 24. Seuranta ja standardointi.

Bud jetoinnissa voidaan k#yttdd vertailutietoina myds entisis

kulutus- ja menotietoja, mik&li tarkempaa suunnittelua ja

analyysia ei ole tehty.
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Yhsikkd AS OV Toiminta ja taloussuunnittely Budjettikiyetd EE]
Koko 6400 — . BbM2 Laskeatalomake (1V)
Ulkoalueala UM2
Siivousala SH2 Vuosi Suunnjttelija
Heokilbluky 65 his Kausi Hyviksytty
Lastutaso
1 KH 0 -~ KH 8 Apulomake 1 osuus () % (1+11)
TEHTAVK Pecuste HEHrH yks Tyd ::::!ll‘ KiytcBaincet Alihankinnag Yhteensd
h ak mk vks ok mk
25 Rakenteiden limmdnkulutus
Alapohja K = 0,41 580 m2 23 780 kWh ¢ 5886
Yldpohja K= 0,40 580 nz 23 200 2 52)
Ulkoseinic K =0, 1130 uz 56 500 6 145
Tkkunat XK =«3,0 260 -2 78 000 8 483
Utko-ovet K« 4,00 n nz 12 400 1 348
Yhteensd 194 000 21 100

Kuva 25. Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (IV).

Yksikks A OY Toiminta ja taloussuunnittely Budjectikiyced []
Koko 6400 RM3 BM2 Laskentalomake (III)
Limmitystapa
i ni: x s
Polccoaine Vuosi 1980 Suunnittelija
Hyviksytty
Laatutaso
t KR 2 LKMPBHUOLTO 2 osuus z () ——F (11
TERTAVK Peruste | Midcd yks Tyb Tarveai- KédyttSaineet Alihankin- | Yhteensd
h mk | "% yks  mk Mk nk
20 Erictelemdred
21 Lémmdnkehitys ja jakelu~ . 3 .
leitteet Ohje 1 6400 12 m 107 1669 1669
22 LémpSjohtolaitteet Ohje 2 6400 12 n3 9 140 | 140
23 Ilmastoincilaitteet Chje 2 1 eril 9 140 140
24 Polttosineen ki¥sittely ja .
kisittelylaitteet Ohje 2 51 000 1 34 530 530
25 : . KH -20 2
Rakeoteiden l¥mndnkulutus 00007 2200 L) 19400 1, 21100 21 100
26 llmascoinnin lAmménkulutus| slo0 m] 18800 1, 20500 20 500
27 Veden ldmmBnkulutus " 3677 VM3 : 9800 1, 10700 10 700
28 Limm3n kehittiminen n=20,75 6400 n] 6200 1, 6700 6 700
Yhteensd 159 2479 54400 1, 59000 61 479

Kuva 26. Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (III).
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Toiminta ja teloussuunnittelu .
Yhgikks AS oY Laskentalomake (117) Budjettikiyttd 3
Koko 6500 a3 BM2
Siivousala 500 §M7 Svunnittelijs
Henkil8luku 63 h1s Vuosi 1980 Hyviksytty ——
Laatutaso  Laatulunkks ) (XH 60-00036)
1 KH 6 SIIvous l 1 osuus I (1) Z (J-11)
- Tyb Tarveaineet | Alihankin- | Yhteens¥
TEHTAV. Perusce HYNr yhs h mk - LI mk
60 Eritcelemitey
KH 60~
61 Siivouskalusto 00036 3 kpl 9 140 140
62 Asuin- ja majoitustilat
63 TyBskentelycilac
KH 60~ 2
64 Yhreistilag 00036 482 L] 367 5030 500 3530
65 Erityistilac
KH 60~ 2
66 Tekniset tilat 00036 18 ) 2 30 o
Sis. kohtaad
67 Ikkunat 64
Yhteensd 378 5200 500 5 100

Kuva 27. Toiminta- ja taloussuunnittelun laskentalomake (ITI).

naisrs A OY Lomske s TOIMINTA=JA nwlskunuw' s
xeve 6400 w13 2214  wm eisome (1) sedjeceintt {7)
Vitestueals 2711 we veorl 1980 sevramia [
Sitveusate 00 w1 ®auet 1,1,80 , 30.12.80 Sewmalttedlja
nembilatany __ 65 nia ) Ryvivepity
T TAAVEATMLLT RATTTDAINEEY ALTHARE L MHAT TNTELNSR
1 vLLAPITONEROT - » hiany - - yho. yos. i - - pryry
© Theelstrhiastt HL322 | | = e e =] e ] o |det6 |19 238§ 2,93 ]
Pl vheloretta goovatventa 15 Q3 L 30, Joy083 Lo ). 1 o ] oLl o s013 ] s ]
v
s 2 500 159 0,028 59 000 1 8,0 61 500 | 0,58
v | 1 LimBhuelce - ==t - = == — 4 ST
513 senvanvetne - W30 L U _jooor L om0 Loropo ] wwn | &6 | __ | _2880 11,23
v
s 13715 82 0,013 17 300 VH} 0,77 18 675 .9
v |4 vesinusite - — 4 — — T e e T e T ] L T
s 240 15 0,002 460 700 { 0,10
v |3 Eritpisliteniolto - — | T et -t T — t+ — = - 1 — -
516 shivous 12200 | 18 o089 | _so9 Y __ | __ 4 . _J_ _|.5700]0.8 |
A\
s 00 T3 T, 007 T T 500U, 1Y
v | 7 smeebueine b pem e e e e e il S i S I
7
* 1 & uikestuelden Nolte ._5. 092. ._JlL __9,0:9 ...,.129 — — e} e e — - e — ?..900.._4-0'_3 -
v
s 7 000 1 14 0,205 2418 L 1 s 176 | 125 o00] 19,5 |
08 Thteansh b — g m— e S T e — e — — — -
v
510 tummonsapite e — e — 4 — 4 - 4 e e 2700 2700 1,5 ]
v
37 000 1 314 0,2 2 478 83 300 13,0 13 876 135000 1
0-% Yhieensd - — e = —— ] - e o — e e e ] — — ) - — — —
¥ 00 56 -
11 PO 14 Mt PRKOMA 10 0 11 ;:':"
LaLLLISET KInOT HOUT .
IR LI Thivensd 145 0001 22, 7
Yortiva §
™ot
Yoottre 1
hisensd

Kuva 28. Toiminta- ja taloussuunnittelun budjetointi- ja
seurantalomake (II).
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8.4 Vertailu

Kun seurantatiedot saadaan, n&hd&ddn budjetoituihin arvoihin
syntyvat erot (kuva 29). Kiinteistdjen ylldpidon, erityisesti
energian kulutustietojen, vertailutulokset riippuvat ulkoi-
sista tekijoista ja kdyttdajoista. Siksi seurantatulokset

hinnatkin saattaa vertailukelpoiseen muotoon /5/.

mk /RM3 vaihtelu

T\\\\\ U2 /////// U1—3 = on normalisoitu
LIl U3 vuoden 1981 tasolle
....... \">< U

........ 4

1 v, U, Uy T Budjettitaso

1978 1979 1980 1981

Kuva 29. Seurantatulosten vaihtelu ennen normalisointia.
Vertailu ja arvostelu

Kun kulutustiedot on normalisoitu tietyn ajanjakson tasoon,
selvitetddn yli- tai alikulutuksen syyt. T8116in selvitetdsn
- hintojen muutokset, '
- muutokset sBdolosuhteissa (koskee lammitystda),
- muutokset kayttdajoissa ja —-asteessa,
- muutokset tydohjelmissa ja -menetelmissi,
-~ mittausvirheet
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T8118in saadaan todellinen kuva KH-organisaation toimivuu-
desta (kuva 30).

/N
mk/RM3 |

Ul

A U3 (=) = menojen ylitys vakiopalveluta-—
> S //:>\\;\ sollg ) .

U. /)P// ’ ’ (+) = menojen alitus vakiopalveluta-
1 2 U U

U 3 4 solla

[\

1978 1979 1980 1981

Kuva 30. KH-organisaation toimivuus normalisoinnin jilkeen
(esimerkki).

Taltiointi

Epénormaalit arvot karsitaan ja muodostetaan uusi standardi-
arvo vertailuperusteeksi /5/.

Toimenpiteet

Poikkeavien tulosten osalta suoritetaan uudella suunnittelu-
kierroksella

1. Kdyttotekniset kor jaustoimenpiteet

2. Kunnossapitotekniset toimenpiteet.
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9 NIMIKKEISTON TEHTAVIEN SISALTO
O Yhteistehtavat

Yhteistehtavat ovat yleisiéd tehtdville tai mahdollisesti
kiinteistdille yhteisid ja avustavia'toimia, joita el kohden-
neta kiinteiston muille hoitotehtdville, vaan yleisesti koko
kiinteistodn. Kohteena k&ytet&din sopivan tarkkaa liitteen 1
mukaista tilastokeskuksen kdyttidmasd rakennusten kéyttbtarkoi—

tusryhmittelyd.
00 Erittelematta

Disdltasd yhteistehtdvia, joita ei voida eritelld alanimik-
keille. z

01 Kiinteiston hallinto
Kiinteiston hallinnolliset tehtavat

Nimikkeen tehtédvat kuuluvat yleensi isdnnditsijalle. Naitid
tehtavia ovat esimerkiksi yhtidkokousten ja hallituksen p&a-
tosten toimeenpano, edustaminen, vuokra-, huolto-, ym. sopi-
musten laatiminen, henkikirjoitusasiat ja asukasluetteloiden
hoito, kiinteisto-, osake- ja pd8omarekisterin hoito, palo-,
tyo- ja ve@stonsuojeluasiat, miaraysten, ohjeiden/ja todis-
tusten anto, informointi ja valvonta, ilmoitukset ja kirjeen-
vaihto viranomaisille, valitusasiat ja niiden aiheuttamien
t01menp1telden taytantoonpano seka arkistointi Ja dokumen-
tointi, asiantuntijatehtavat ja kehltyst01m1nnan Johtamlnen

Toiminnalliset Jja tekniset tehtavat

Tehtavain sisdltyy hoitotoiminnan suunnittelu, kdyttovuorojen

jako sekid kaytto- ja huolto-ohjeiden laadinta.

Taloussuunnittelu

laskentatoimi, laskutus-, vero- ja vakuutusasiat.



59

Tyosuhdeasiat

Teht&viin kuuluvat tyohon otto, irtisanomiset, tehtdvikuvauk-

set ja tyovuorojen jako.
02 Yhtidkustannukset

Sisdltdad yhtitkokoukset, hallituksen toiminnan- ja tilintar-
kastukset.

03 Tyonjohto

Sig8lt88 suurempien kiinteistbnhoito-organisaatioiden erilli-
set tyonjohtotehtdvat, jotka sisdltivEt vain ohjaavia tySsuo-
rituksia, kuten tydn suunnittelun, ohjauksen ja valvonnan.

04 Koulutus

Sisaltad yllapitohenkildston koulutuksen.

05 Suojelutoimi

Sis&dlt8d palo-, tyd-, vieston- ja yupdristdnsuojeluasiat.
Tehtavat voivat aiheutua tySehtosopimuksen tai lainss&ddnndn
perusteella.

06 Tyopaikkakokoukset

Sisdlt8s yllapitohenkildston tydpaikkakokoukset, jotka voivat
aiheutua lainsi8ddnndn ja tySehtosopimusten perusteella.

07 Vakuutukset ja vahingonkorvaukset

Vakuutuksiin kuuluvat t&ysarvo-, palo-, vastuu-, murto- ja
varaus-, vesijohto-, lasi- ym. vakuutukset. Vahingonkorvauk-
set ovat naapurille ja yleenssd kolmannelle henkildlle suori-
tettavia korvauksia sekd niitd vauriokorjauksia, joita vakuu-

tukset eiviat korvaa.
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08 Toimitilavuokrat

Sisfltd8 kiinteistdn hoitotoiminnan toimitilavuokrat ja va-

raston hoidon.
09 Sosiaalikulut ja palkanlis#t (apukustannuspaikka 1)
Kirjataan t8h&in, mik#li tystd ei kirjata tehtiaville.

Sosiaalikulut sis#ltdd vuosilomakorvaukset, vapaapaivikor-
vaukset, sosiaaliturvamaksun, elaketurvamaksut, tyontekijsi-
den vakuutukset, kuten tapaturma-, tyottomyys-— ja ryhmdahenki-
vakuutusmaksut, sek#d sairaus- ja tapaturmakorvaukset. Pal-
kanlis&t sisHdlt88 matkakorvaukset, paivarahat, tydkalukor-—
vaukset, majoituskorvaukset, tyBaikalisft kuten olosuhdeli-
sédt, ylityo-, vuorotyo—-, sunnuntaityd- seks hdlytyslisdt.

1 Yleishoito ja valvonta

Sis#dltdd seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kayton, huollon,

valvonnan ja tarkastuksen.
10 Frittelemdattsa
11 Kiinteisto

Kiinteistdt ryhmitell#sdn liitteen 1 mukaisesti. Tehtdvis ovat
valvonta- ja jirjestysasiat, kuten jarjestyksen ja jarjestys-
sd&ntdjen noudattamisen valvonta, ulkopuolisten suorittamien
korjaus-, siivous- ja puhdistustdiden valvonta ja ohjaus,
keskusvalvonnan hoito sek#d neuvottelut johdon kanssa, tarkas-
tukset, kuten valaistuksen hoidon, ovien ja porttien sulkemi-
set ja avaamiset, tarkastuksiin osallistumiset, rakennuksen
ulkopuolinen valvonta, kuten rakennuksen seinien ja kattora-
kenteiden tarkkailu, lumen ja jHdidn kertymisen tarkkailu seks
tarvittaessa varoitusten asettaminen, valvonta ja tarkastus-

kierrokset.
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Lisdksi tehtavdidn sisdltyy opastus, kuten nuohoojan ja mitta-
rinlukijoiden opastukset ja avustukset, asiakaspalvelu, kuten
muutto- ja 1ldhtdilmoitusten vastaanotto ja ovien avaukset,

liputus Ja lipun hoito sekd vikailmoitukset.
12 Tilat

Kaytettavat tilanimikkeet ovat normaalimenekkilaskemissa
kaytettdvia tiloja, jotka ryhmitell#ddn asuin-, tydskentely-,

yhteisiin, erityis- ja teknillisiin tiloihin.

‘Tehtdavdt ovat valvonta- ja jhrjestelyasiat kuten tilojen
kdyton valvonta, siisteyden ja kunnon tarkastukset, opastus
ja asiakaspalvelu,kuten asukkaiden ja tyOntekijoiden opastus
kiinteistoon kuuluvien laitteiden ja palvelujen kdytdssi,
kdyttovuorojen hoito, vapaiden asuinhuoneistojen niytts ja

nimitaulujen hoito.

1% Rakennusosat

Sis8ltdd perustukset ja ulkopuoliset rakenteet, runko- ja
vesikattorakenteet, tadydentiviat rakenteet, pintarakenteet,
kalusteet ja varusteet.

Tehtdvid ovat em. rakennusosiin kohdistuvat kiinnitys-, voi-
telu—~, paikkausmaalaus- ym. tyot, jotka ovat vihdisempid
korjauksia ja kunnostuksia eivatks vaadi erityistd korjaus-
ta.

14 Paivystys ja varuillaolo

Sisdltds pdivystyksen ja varuillaolon tydkustannukset.

15 Vartiointi

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

Apukustannuspaikka 2 sisdltaid kiinteiston kirjoilla olevan
talonmiehen palkat, jos palkkoja ei kohdenneta tehtaville.
Apukustannuspaikalle kohdennetaan yleisimmin tehtdvien 1 - 8

holdosta aiheutuvat tydkustannukset.
17 Huoltomiestoimi (apukustannuspaikka 3)

Apukustannuspaikka 3 sisdltdd maksut ulkopuolisten huoltoyh-
tididen palveluksesta, jos nditd maksuja ei kohdenneta tehtid-
ville. Maksut muodostuvat tavallisesti tehtdvien 1 - 8 hoi-

dosta.
2 Lampthuolto

Sis&ltds seuraaviin kohteisiin kohdistuvan k8ytdn, huollon,

tarkastukset ja valvonnan sekid ldmmdn kulutuksen.
20 Erittelemdtts
21 Lammdnkehitys- ja jakelulaitteet

Sisdltédsd kattilat, lammOnsiirtimet, jakokeskukset ja varaa-
Jat, savupiiput ja savukaasujen puhdistuslaitteet, pumput ja
paisuntalaitteet, hoitotasot, automaattiset sditblaitteet,
eristykset. Kaukoldmmdn rajaus on mittauskeskuksen jhdlkeinen
sulkuventtiili. Tehtdvisda voivat olla kulutuksen tarkkailu,
moottorien ja pumppujen huolto, veden lisHdiminen verkostoon,
tarkastukset ja puhdistukset, nuohoukset, 1l8mpdtilan valvonta
ja s88d0t, polttimien termostaattien ja varolaitteiden huol-
to, puhdistukset sekid pienehkdt korjaustydt ja korjaamisesta

huolehtiminen.
22 Liampdjohtolaitteet
Sisdlt8d ulkopuoliset tyst, kuten kaukolsmmon liitdnnidn, kai-

vot, l&mpdkanavat ja -johdot, putkistovarusteet, lammonmit-
tauslaitteet, tukirakenteet ja kannakkeet, pohjajohdot haa-
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roituksineen, kerrosjohdot ja patterit varusteineen, kuten
lampopatterit, putkipatterit ja la&mminilmapatterit. Tehtavia
voivat olla tarkastukset, tiivistykset, huuhtelut ja s&adot.

23 Ilmastointilaitteet

Sisdltas ilmastointikonehuoneet ja tuloilmalaitteet, joihin

kuuluvat tuloilman esikdsittelylaitteet ja tuloilman keskus-
kojeet, ilman jalkik#sittelylaitteet ja tuloilman jakolait-
teet, kuten poistoilmalaitteet, johon kuuluvat poistoilmako-

jeet, poistoilman (kiertoilman) puhdistuslaitteet, poistoil-

man kasittelylaitteet ja poistoilmaelimet, kanavistot, joihin

kuuluvat poistoilmakanavat ja erikoisjérjestelmien kanavat,

lammon talteenottolaitteet, joihin kuuluvat regene- ja reku-

peratiiviset jarjestelmdt, lampOputket, lampOpumppulaitteet

ja muut 1lammdn talteenottolaitteet, erikoisjirjestelmdt,

laitteet, ilmaverholaitteet, viestdnsuojalaitteet, kierrdtys-
ilmalaitteet ja muut erikoisjdrjestelmdt, s88t0- ja valvonta-

laitteet, joihin kuuluvat s8hkOiset sdatdjdrjestelmit, pneu-

maattiset s&dtojarjestelmdt ja valvontajirjestelmat.

24 Polttoaineen kisittely ja kasittelylaitteet

Sisaltds polttoaineen vastaanotto- ja varastointilaitteet,
polttoaineen sydttolaitteet, Oljyputkistot ja putkistovarus-
teet.

25 Rakenteiden lammdnkulutus

Sisaltds ulkoseinien, ikkunoiden, yl&dpohjan Jja alapohjan

lammonkulutuksen.

26 Tlmastoinnin li&mmonkulutus

Sisdltad ilmastoinnin ja vuotoilman ldmmdnkulutuksen.
27 Veden lammOnkulutus

Sisdltdd talousveden ja kiinteistOsiivouksen kdyttamdn lampi-

man veden lammdnkulutuksen.
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28 Lammdn kehittdminen
Sisdaltasa ladmmonjakokeskuksen tai kiinteiston lammityslaitok-
sen hydtysuhdehfiviot ja toisaalta sisdisten ja ulkoisten

ldmmonlidhteiden sek#d 1lammon talteenotolaitteiden hyodyksi

antaman l&8mmon.

3 Sahkohuolto

Sisflt44 seuraaviin kohteisiin kohdistuvan kdytsn, huollon,
tarkastuksen Jja valvonnan sekd kiinbkeistdsdhkdn kulutuksen.
¥ohteet ovat eritelty s#ihkotietokortiston mallitydselitysten
(ST 70.91) mukaisesti /21/.

30 Frittelemdtta

%1 Sdhkdasennukset ja -laitteet

Bisdltdd sHhkOn liittBmiset, joihin kuuluvat liittimisjohdot,

nuuntajat, kompensointilaitteet ja maadoitukset, keskukset,
Joihin kuuluvat p#d8- ja jakokeskukset, jakelujdrjestelmst,
ohjaus- ja valvontakeskukset, Jjohtotiet, joihin kuuluvat
kaapelihyllyt, tikkaat ja kanavat, johdot ja putket, joihin

kuuluvat pd&- ja nousujohdot, voimaryhm&johdot, ohjaus- ja

valvontajohdot sek#d valaistusryhmdjohdot, valaisimet, joihin

kuuluvat sisf- ja ulkovalaisimet, kojeet ja koneet, joihin

kuuluvat keittid-, pesula-, sauna- ja muiden tilojen kiin-

teistdn tarpeistoon kuuluvat kojeet ja koneet, telejérjestel-

méat, joihin kuuluvat puhelin-, antenni-, pikapuhelin-, Hinen-

toisto- ja merkinantojsrjestelm#t sekd ilmoitusjirjestelmst,

muut tietojdrjestelmft ja erikoisjdrjestelmdt, joihin kuulu-

vat turvavalaistus, kauko-ohjaus- ja valvontajérjestelmét.

Tehtévia voivat olla vain testaukset, tarkistukset ja lamppu-
jen vaihdot yms. tehtaviat, joiden suorittaminen ei ole sHH-

detty luvanvaraiseksi.
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32vValaistuksen sdahkon kulutus

Sigaltdsd kiinteiston valaistukseen kuluvan sdhkon.

33 LVI-laitteiden sdahkon kulutus

Sisdltas kiinteiston LVI-laitteiden kulgttaman s&hkon.
34 Brityislaitteiden ja kojeiden sdhkon kulutus

Sisdltas pdadryhmddn 5 kuuluvien yksityisiin asuinhuoneisiin
kuulumattomien erityislaitteiden s8hkon kulutuksen.

4 Vesihuolto

Sis&ltad seuraaviin kohteisiin kohdistuvan k&yton, huollon,
tarkastuksen ja valvonnan sek& veden kulutuksen.

40 Erittelemsdtta
41 Vesilaitteet

Sisdltasa ulkopuoliset vesilaitteet, joihin kuluvat kaivot,

erottimet ja puhdistuslaitteet, pumppaamot ja putkistot osi- *
neen, putkistovarusteet, kannakerakenteet ja lavistykset,
talousvesilaitteet, joihin kuuluvat vesimittarit, pumput ja

painessdilitot, vesis&ailiot, sdhkO-ja kaasukdyttdiset veden-
lammittimet, putket ja putkistovarusteet sek8 vesikalusteet

ja kojeet, joihin kuuluvat pesualtaat, kylpyammeet, suihkual-
taat ja -kaapit, astianpesupOyddt, vesikalusteet, kuivaus- ja

muut kiertovesipatterit ja erikoisvesikalusteet.

Tehtdviin kuuluvat veden kulutuksen seuranta, vesikalusteiden
huolto, kuten suihkujen, vesihanojen ja johtojen tiivistyk-
set ja vaihdot, sek# muut tdmin tapaiset kunnossapitojakson

aikana suoritettavat huoltotyot.
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42 Jatevesilaitteet

SigHdlt88 ulkopuoliset jdtevesilaitteet, joihin kuuluvat kai-

vot, erottimet ja puhdistuslaitteet, pumppaamot, viemiriput-
ket osineen, putkistovarusteet, kannakerakenteet ja lHvistyk-
set, pohjaviem#rit, joihin kuluvat putket ja putkistovarus-

teet, kerrosviemirit, joihin kuuluvat putket ja putkistova-

rusteet sekd jiatevesikalusteet ja kojeet, joihin kuuluvat WC-

istuimet ja muut viem#drikalusteet (pesuistuimet, virtsalot).

......

43 Tilojen veden kulutus

Sisdltas tilojen veden kulutuksen.
44 TVI-laitteiden veden kulutus

45 Erityislaitteiden veden kulutus

Sisdltasd erityislaitteisiin kuuluvien laitteiden veden kulu-

tuksen.

46 Ulkoalueiden veden kulutus

Sisd1t84 ulkoalueiden hoidon, kastelu-, pdlynsidonta- ym.
veden kayton edellyttden, ettsd vesi otetaan kiinteistﬁn kdyt-
tovesiverkostosta.

47 Jatevesi

Sisdltad jatevesimaksun.

5 Erityislaitehuolto

Sis#dlt84 seuraaviin kohteisiin kohdistuvan k#ytdn, huollon,

tarkastukset ja valvonnan.
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50 Brittelem#ttd
51 Paineilmalaitteet

Sisdlts8s kompressorit, ilmankdsittelylaitteet, ilmas&ilioct,
putket ja putkistovarusteet.

52 Hoyrylaitteet

Sigdlt88 polttoaineen varastointi- ja syottdlaitteet, syotto-
veden kdsittelylaitteet, siailidt ja jakotukit, hSyrynkehitti-
met ja kattilat, hdyryjohdot ja varusteet, lauhdevesijohdot
ja varusteet, savupiiput ja savukaasujen puhdistimet ja hoi-

totasot.
5% Kaasulaitteet

Sigdltas lammityslaitteisiin kuulumatomat kaasulaitteet,

joita ovat nestekaasulaitteet, joihin kuuluvat kaagusailiot

ja pullopatterit, venttiilikeskukset, kaasun hdyrystimet,
putket ja putkistovarusteet ja sulku- ja kojeliitdntéventtii-
1it seksd sairaalakaasulaitteet, joihin kuuluvat kaasus&8ilict

ja pullopatterit, venttiilikeskukset, kaasun hﬁyryétimet,
putket ja putkistovarusteet ja sulku- ja kojeliitéantdventtii-
1lit.

54 Palonsammutuslaitteet

Sisdltsas sprinklerlaitteet, johon kuuluvat keskus ja verkos-

to, kaasu-, jauhe- ja vaahtosammutuslaitteet sekid savunpois-

tojarjestelmdt ja k8sisammuttimet.

55 Uima—allaslaitteet

Sigdltss suodattimet, pumput, putkistot ja muut allasveden

kierratyksessi tarvittavat laitteet.

56 Kylmdlaitteet

SisH1t88 kylmdsdilytys— ja pakkastilat sek# kylmBkoneistot.
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57 Hissit ja muut kuljetuslaitteet

Sisdltad hissit, liukuportaat, rampit, putkipostit ja muut
henkilt-~ ja tavaraliikennettd palvelevat kuljetuslaitteet.

58 Varavoimalaitteet

Sisdltdd varavoimalaitteisiin kuuluvat 6ljylaitteet, jadhdy-
tyslaitteet, pakokaasun poisto- ja imuilman ottolaitteet sekd
muut koneet ja laitteet.

6 Siivous

Sis#dltad rakennuksen siivouksen, johon kuuluu myds raportoin-
ti tilojen kunnosta ja pienten puutteiden korjaaminen seki
giivouskaluston huolto. Tilat ryhmitelld&n esimerkiksi kohdan
10.4 mukaisesti.

60 Frittelemdtts

61 Siivouskalusto

Siséltéé siivouksessa tarvittavat koneet ja'laitteét.

62 Asuin- ja majoitustilat

Sis#ltds asunnot aputiloineen, majoitustilat, joihin kuuluvat

majoitus— ja hotellihuoneet sek# muut asuin- ja majoitusti-
lat. : ‘

63 Tyodskentelytilat

Sis#ltasa hallintotilat, joihin kuuluvat suuret yhteniiset

toimistotilat, toimistotilat, neuvottelu- ja kokoustilat,
kdsikirjastot ja kirjastosalit, opetus, koulutus ja tutkimus-

tilat, joihin kuuluvat luokkatilat, ryhm&tyotilat, luentosa-
1li, kielistudio, harjoitusiuokat, auditoriot, opetuslaborato-

riot, tutkimuslaboratoriot ja liikuntatilat, teollisuus~ ym.

tilat, joihin kuuluvat suuret yhtenfdiset teollisuushallit,
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tyohallit, erikoistydhallit ja myym8l&hallit, ruokailu- ja

keittiotilat, johin kuuluvat ruokasalit, ravintolasalift,

asuntotasoiset keittiot, keittokomerot, kylmdhuoneet, valmis-~
tuskeittiot, kuumennuskeittiot ja jakelukeittiot sek& muut
tyoskentelytilat.

64 Yhteistilat

Sisdltas sdilytystilat, joihin kuuluvat suuret yhtendiset
varastohallit, autohallit (1000 m2), autotallit (normaali),
kellarivarastot, kdsiarkistot, k&sivarastot, arkistotilat ja

vaatenaulakkotilat, sosiaali- ja virkistystilat, joihin kuu-

luvat saunan pukuhuoneet, henkiltston pukuhuoneet, WC-tilat,
18ylyhuoneet, oleskeluhuoneet, takkahuoneet ja tupakkahuo-
neet, yhteis- ym. tilat, joihin kuuluvat talopesulat, kui-

vaustilat, odotustilat, ohjelmoidut suuret odotus- ja aulati-
lat (toimistoissa) ja eteistilat (kokoontumisrakennukset),
terveydenhoidon vastaanottotilat ja viestonsuojat sek& muut
yhteistilat.

65 BErityistilat

Sigdltas kunto- ja liikutantilat, joihin kuuluvat kuntosalit,

liikuntasalit ja uima-allastilat, lasten p&ivdkotien ryhmé-

ja leikkitilat, ruokailutilat, pukeutumis- ja m8rkieteiset,
leikkikeittiot, vaatehuonetilat ja WC-tilat, terveyskeskuksen

ertyistilat, joihin kuuluvat ladk#rin vastaanottotilat, poti-

lashuoneet, tutkimus- ja toimenpidetilat, rdontgentilat ja
potilaiden pukutilat, laitetilat, joihin kuuluvat telelaite-
tilat, voimalaitetilat ja ATK-tilat sek# muut erityistilat.

66 Teknilliset tilat

Sisdltad huoltotoimen— ym. tilat, kiinteistOtekniset tilat,{r

kuten hissihuoneet, ilmastointikonehuoneet, kuljetinhuoneet,
lampodkeskushuoneet, jadhdytyskonehuoneet, varavoimakonehuo-
neet, suodatinhuoneet, muuntamotilat ja s8hkOpgdkeskushuoneet
sekd muut tekniset tilat.




67 Ikkunat

Sigaltas ikkunat, ikkunasein&t ja lasiovet.
7 Jatehuolto

Sisaltsd seuraavat tydkohteet

70 Brittelematta

71 Jatehuoltokalusto

Sisdltas jdteastiat, sdkkitelineet ja kuljetusvdlineet seki
jatehuoltojdrjestelmdt, joihin kuuluvat jatekuilut, jatteen

varastointitilat, ilmanottoputket varusteineen, jitteen syst-
tﬁlaitteet'ja jitteen kisittelylaitteet.

72 Jateiden kokoaminen

Sisdltad kiinteistdn alueella tapahtuvan kokoamisen jatesdi-

1i606n poiskuljetettavaksi.

73 Jatteiden kuljetus

Sisaltas jatteiden kuormauksen ajon ja tyhjennyksen.
74 Jatteiden kdsittely

Sisdaltasd jatteen vastaanoton, varastoinnin ja haitattomaksi
tekemisen, mik8li se tapahtuu kiinteiston toimesta.

75 Jatehuoltomaksu
Sisdltad jatehuoltomaksun.

8 Ulkoalueiden hoito
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Sisdltd4d seuraaviin kohteisiin kuuluvat kesi- ja talvikauden

hoitotydt, kuten lumityot, paikkaukset, kastelut, pdlynsidon-
nat, istutukset ja leikkaukset, sekd kalusteiden ja koneiden

huollot.

80 EBrittelematts

81 Tyov&alineet ja koneet

Sisdltdsd kdsityokalut, kastelulaitteet, leikkauskaluston,
kylvd- ja tasauskaluston, auraus-— ja kuljetuskaluston.

82 Katuosuus

Sisdltd8 kiinteiston yllédpitovastuulle kuuluvan katuosuuden.
8% Tie- ja paikoitusalueet

Sisdltdd kiinteiston ylldpidossa olevat tie- ja paikoitus-
alueet, kuten sora-, laatta- ja asfalttipd8llysteet, sekid
pintakuivatusrakenteet.

84 Leikki- ja urheilukentit

85 Nurmikot ja istutukset

86 Rakennuksen lumifydt

87 Ulkovarusteet

Sisdltas aidat, talovarusteet, urheilu- ja leikkivarusteet,
liikennealueiden varusteet, pintakuivatuskourut ja reunaki-
vetykset.

9 Kunnossapito

Kunnossapidon tehtdvdt kohdistuvat seuraaviin kohteisiin

90 Erittelemstts
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.91 Kunnossapidon yhteistehtéavat

Sisdltasd kunnossapidon rakennuttamisen menot ja kustannukset,

jdtka voivat aiheutua mm. rahoituksesta, suunnittelusta ja
tutkimuksista sekd rakennuttamisen valvonnasta, kunnogssapidon

kdyttomenot ja kustannukset, jotka voivat aiheutua tydnaikai-

gista rakenteista ja asennuksista, tydmaan koneista ja lait-
teista, tydkoneista, tydkaluista Jja -vdlineistd, kunnossapi-
don k&yttotarvikkeista, kayttoaineista ja tyomaakul jetuksista
sekd kunnossapidon yhteiskustannukset ja menot, jotka voivat

aiheutua ty%maan hallinnosta, avustavista rakennustoisti,
talvilis&dtdistd, urakkahinnan muutoksista, sopimuspohjaisista
erityiskustannuksista, tyontekijoiden palkanlisistd ja sosi-

aalikuluista.
92 Ulkoalueet seki maa- ja pohjarakentéet

Sisdltdd ulkoalueiden pintarakenteet, pohjarakenteet, sala-

ojat ja putkijohdot.

93 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

Sis&lt88 anturat, perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit,
kantavat alapohjat, viestonsuojarakenteet, maanvaraisen laa-
tan, erityisrakenteet ja ulkopuoliset rakenteet.

94 Runko- ja vesikattorakenteet

Sis#ltd4 kantavat viliseindt ja pilarit, laatat ja palkit,
portaat, ulkosein#t, ulkotasot ja parvekkeet, ullakko- ja
kattorakenteet ja tilaelementit.

95 Taydentédvat rakenteet

Sisdltasa ikkunat, erityisikkunat, ovet, erityisovet, kevyet

vdliseindt, erityisviliseindt ja jatkoseindt, kaiteet, hoito-
tasot ja hoitosillat, hormit, kantavat tulisijat ja piiput.
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96 Pintarakenteet

Sisaltdas vesikatteen, sisdseinien pintarakenteet, sissdkatto-
jen pintarakenteet, porrashuoneiden pintarakenteet, ulkosei-
nien ja lattian pintarakenteet, erityistilojan pintarakenteet
sekd mealaukset ja tapetoinnin.

97 Kalusteet ja varusteet

Sisdltsd kalusteet, varusteet ja ulkovarusteet sekd viestin-
suojan varusteet.

'~ 98 Konetekniset laitteet
Sisdltas 1l8mpd-, sdhko- jabvesihuollon laitteet, erityislait-

teet ja hoitokaluston eriteltyns em. nimikkeiden mukaisesti.

10 KOHTEET JA MITTAYKSIKOT
Kohteet

“Kiinteisttnhoidon kohteet ovat rakennus, tilat, rakennusosat,
jérjesteImét ja ulkoalueet. Kohteen kiyttod ja huoltoa koske-
vat mddrsdi, laatua ja kHyttod sivuavat taltiointiohjeet on
esitetty KH-tiedoston perustietolomakkeella ja tédssid nimik-

keistossi.

 Kiinteistd

Kiinteist61ld tarkoitetaan yllipidon piiriin kuuluvaa rajat-
tua aluetta, johon kuuluvat rakennus, ulkoalueet, kulkuyhtey-
det ja johtotiet.

Rakennus
Rakennustiedot esitet&én rakennuksen perustietolomakkeen

nukaisesti, ja kdyttotarkoitusryhmittelynd k&ytetdsn liitteen

1 mukaista kdyttotarkoitusryhmittelys.
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Tilat

Tilat jaetaan asuin- ja majoitustiloihin, tytskentelytiloi-
hin, yhteistiloihin, erityistiloihin Jja teknillisiin tiloi-
hin. Tilaerittely suoritetaan nimikkeistdn ja tarkemmin erit-

telyn vaatiessa seuraavien ohjeiden mukaan.
Asuin- ja majoitustilat

Asuin- ja majoitustiloiksi nimitetdidn sellaista kayttotilaa,
joka on tarkoitettu piiasiassa asumiseen. Tilan tulee. tiyttas
voimassa olevat huonekorkeutta, pidivianvaloa, ilman laatua,

lampStilaa yms. koskevat mdArdykset.
Tyoskentelytilat
Tyoskentelytilat ovat tiloja, joissa suoritetaan kiinteistdn

kdyttotarkoituksen mukaiset toiminnot. Tilan tulee tayttiasd

suunnitellut toiminnan vaatimukset.
Yhteistilat
Yhteisid tiloja ovat tilat, jotka on tarkoitettu yhteisesti

kiinteistdsgid tyodskenteleville, asuville tai asioiville. Ne
on tarkoitettu usean k8yttoyksikon kayttoon.

Erityistilat

Frityistilat ovat tiloja, joiden kiaytdstd on tehtdvd erillis-
selvitys ja Joiden kustannuksia ei voida arvioida keskimBa-
rdistietojen perusteella.-

Teknilliset tilat

Teknilliset tilat ovat tiloja, jotka palvelevat ensisijaises-
ti kiinteistdn teknillisten laitteiden ki8ytt6- ja materiaa-

litoimintoja sekd kiinteiston hoitotoimia.
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Rakennusosat

Rakennusosat eritelldfn t&min nimikkeiston ja tarkemmin erit-
telyn vaatiessa yleisesti kdytOssd olevan nimikkeistdn mu-

kaan.

Jarjestelméat

Jarjestelmdt eritellédn tdm8n nimikkeiston ja tarkemman erit-
telyn vaatiessa yleisesti k&ytossé olevan erittelyperusteen -

mukaan.

Ulkoalueet

Ulkoalueilla tarkoitetaan hoidon piiriin kuuluvaa aluetta.

Mittayksikdt ja m8drdlaskentaohjeet

Perusmittayksikdt ovat rakennustilavuus ja bruttoala.

Hoitosuunnitelmien laadinnassa tehtdvien O -~ 8 osalta sovel-
letaan KH-tiedoston perustietolomakkeen (KH X0-00040) ja
liitteen 2 nmukaista laskentaohjetta.

taohjetta /18/.
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11 KUSTANNUS- JA MENOLAJIT

Kustannuslajit
1. Tyo

Tyckustannukseksi luetaan se korvaus, jonka tyonantaja maksaa
tyosuhteessa olevalle tyOntekijdlle tydsopimuksen mukaisesti.
Tydkustannukseksi luetaan vain ne kiinteiston kirjoissa ole-
vien tydntekijoiden korvaukset, joista maksetaan sosiaaliku-
lut. Tydntekijs voi olla myds alihankkijan tai yrityksen
jonkin toisen osaston kirjoissa, jolloin tydntekijé&n palkka-
ym. kulut luetaan joko alihankinta- tai omiin palvelukustan-

nuksiin.
2. Tarveaineet

Tarveaineet sisBltivist kiinteistbn hankkimien aineiden ja
tarvikkeiden kustannukset, Joihin ei sisdlly toimittajan
asennus- yms. tyon kustannuksia. Mukaan lasketaan nyds toi-

mittajan kuljetukset.
3. Kayttoaineet

Sisgaltas lémmbn, sgdhkon, veden ja jateveden kustannukset.
Lampdon kuuluvat polttoaineé, kaukolampd~ ja lammityssBhkon
kustannukset. S8hko6n kuuluu sdhkdlasku perus- ja kulutusmak-
suineen. Vesikustannukseen kuuluu vesilasku perus-ja kulu-
tusmaksuineen. Jdteveteen kuuluu jatevesimaksu.

Mik&ali 1ampd, s8hk0 ja vesi saadaan omasta laitoksesta tai
kiinteist5118 on oma jateveden puhdistamo, kiytetddn KL 3:n
masrdamiseksi sisdistd laskutushintaa. Kyseinen laitos kisi-
tetddn omaksi kustannuspaikaksi. Sis&iseen laskutushintaan
kuuluu kulutuksen mukaan kiinteistdlle kohdennettu osuus ko.

palvelukSen tuottamisen aiheuttamista kustannuksista.
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4. Alihankinnat

Alihankintakustannuksella ymmdrretdidn ulkopuoliselle yrityk-
selle tal itsen#iselle liikkeen- tai ammatinharjoittajalle
tehdystd tyostd maksettua korvausta, mihin usein sisiltyy
myds aineiden ja tarvikkeiden kustannusosuus. Tavallisimpia
alihankintoja ovat huoltomaksut, kiinteiston hoitopalkkiot,
kunnossapitotyot, asiantuntijapalkkiot ja ne ulkopuolisten
suorittamat kuljetukset, joita ei edellisen mukaan lueta
ainekustannuksiksi. Yleisend ohjeena voidaan sanoa, ettd
mik#1li hankintaan liittyy v&h&inenkin tySpanos, jonka vuoksi
tyokustannukset pienenevit, niin syntvy kustannus, joka on
alihankintaa.

5. Omat palvelut

Omiin palveluksiin sis8llytetd8n oman organisaation erillis-
ten yksikdiden sis8isif veloituksia. Ne eividt aiheuta kassaan
tai kassasta maksua. Kustannuslajiin voi sis#ltys tyotd,
tarveaineita ja korvausta kaluston kdytosti.

6. Pasdomakustannukset
Poistot

Poisto on pddoma-arvon jakamista pitoajalle. Kustannuslasken-
nassa poisto pyritdian saattamaan todellista arvonalennusta
vastaavaksi. '

Poisto lasketaan tilanteesta riippuen rakennuksen hankintame-~
nosta tai laskentahetken k#yviastd arvosta. Hankintamenoksi
katsotaan myds omaisuuden laajennus-, muutos-, uudistus- tai
vastaavat perusparannusmenot sekd vaadittaessa suurehkot
korjausmenot.

Poisto lasketaan arvioidulle pitoajalle siten, ettd se kuvaa
parhaiten arvonalennusta tarkasteluajankohdasta l8htien.
Poistoa el lasketa maa-alueelle.
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¥orko

Korko on korvaus kiinteistoon sidotun pHZoman kaytostd. Ko-
roksi asetetaan laskelmissa asianmukainen ja perusteltu kor-
ko.

Laskentakorkokanta on ideaalitapauksisa "tasapainokorkokanta"
mihin yritys voi rajattomasti saada tai lainata (tai inves-

toida) pidomia. Korko kuvaa sitd uhrausta mikd aiheutuu, kun
raha sidotaan johonkin tarkoitukseenitoisaalta se kuvaa sitd

tuottoa, mitd pHdioman sitomisesta odotetaan.

Yksityistalouksissa rahoituksen kustannus muodostaa alarajan
korkokannalle. Ylikorkeat laskentakorkokannat suosivat pienié
investointeja ja suojaavat jo suoritettuja investointeja
vaihtoehtoisilta investoinneilta. Korkoa voidaan kayttiaid

investointien ohjaukseen.

Valtion hallinnossa laskentakorko on perusteltu erikseen
suppealle ja laajalle tarkastelukulmalle valtiovarainminis-
terion ohjeissa "PdHomakustannusten laskentaperusteet n:o ss.
5466, Helsinki 1978.

Laskentakorkona k3ytetdidn kiinteistOyhtidissd usein oman ja
vieraan pddoman suhteen painotettua voitonjakoprosentin ja
lainakoron keskiarvoa.

7. Muut kustannukset

Sisdltad maanvuokrat ja verot.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan kayt-

tulevat maksut.
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Menolajit
1. Tyo

Tyﬁmendiksi luetaan se korvaus, jonka tyonantaja maksaa
tybsuhteessa olevalle tydntekijdlle tydsopimuksen mukai-
~sesti. Tydmenoksi luetaan vain ne kiinteisttn kirjoissa
olevien tyﬁntekijﬁiden korvaukset, joista maksetaan sosi-
aalikulut. Tyontekiji voi olla myds alihankkijan tai
yrityksen jonkin toisen osaston kirjoissa, jolloin tydn-
tekijin palkka- ym. menot luetaan joko alihankintoihin

tai omiin palveluihin.

2. Tarveaineet

Tarveaineet sis#ltdvit kiinteistdn hankkimien aineiden ja
tarvikkeiden menot, joihin ei sis#lly toimittajan asen-
nus- yms. tydn menoja. Mukaan lasketaan my®s toimittajan
kuljetukset.

3. Kayttoaineet

Sisdltdd 18mmbn, s&hkd-, vesi- jé jatevesimaksut. Lampoodn
kuuluvat polttoaine-, kaukoldmpd- ja lammityss&hkOmaksut.
S8hk66n kuuluu sdhkdlasku perus- ja kulutusmaksuineen.
Vesimenoihin kuuluu vesilasku perus- ja kulutusmaksui-
neen. Jateveteen kuuluu jatevesimaksu.

Miksali 18mpd, sdhkd ja vesi saadaan omasta laitoksesta
tai kiinteistslld on oma jhteveden puhdistamo, kHytet&ddn
ML %:n mifrdisimiseksi sisfistd laskutushintaa. ¥o. laitos
kdgitetddn omaksi laskutuspaikaksi.-Siséiseén las-kutus-
hintaan kuuluu kulutuksen mukaan kiinteistolle kohdennet-
tu osuus ko. palveluksen tuottamisen aiheuttamista me-

noista.
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4. Alihankinnat

Alihankintamaksulla ymmirretd&@n ulkopuoliselle yritykselle
tai itsendiselle liikkeen- tai ammatinharjoittajalle tehdysta
tyostd maksettua korvausta, mihin usein sis8ltyy myOs ainei-
den ja tarvikkeiden osuus. Tavallisimpia alihankintoja ovat
huoltomaksut, kiinteisgton hoitopalkkiot, kunnossapitotyot,
asiantuntijapalkkiot ja ne ulkopuolisten suorittamat kulje-
tukset, joita ei edellisen mukaan lueta ainemenoiksi. Ylei-
sensd ohjeena voidaan sanoa, ettd mikdli hankintaan liittyy
vahdinenkin tyopanos, jonka vuoksi tydmenot pienenevét, niin

syntyy meno, Jjoka on alihankintaa.

6. Pddomamenot

Lainanlyhennykset

Lainanlyhennykset ovat piadoman palautuksesta aiheutuvia mak-
suja. Maksuja ovat mm. valtion asuntolainojen peruskor jaus-
lainojen, pankkilainojen ja muiden lainojen lyhennykset.

Korot

Korkomenot ovat korvausta vieraan pHiHoman kdytostd. Menolaji

sisdltdd maksettavat vieraan p&#oman korot.

7. Muut menot

Sisdltds maanvuokrat, verot ja osingonjaon.

Maanvuokra on korvaus vuokranantajalle oikeudesta maan kdyt-
t6on. Osingonjakoon sis&llytetddn kiinteistéybtiéiden maksa-—

mat osingot. Verot ovat verolainsdidddnnon edellyttdmis mak-

suja.



81

Laskentakorkoa valittaessa on pditettdvid suoritetaanko las-
kelmat nimellisind val reaalisina. Jos kaytetd&n reaalisuu-
reita, hintojen muutosta ei oteta mukaan syntyviksi arvioita-
viin kustannuksiin. Se on laskettu mukaan jo korossa. Reaa-
likorko saadaan lasketuksi kaavasta

i-p
i, = (1)
1T+ p
missé ir on reaalikorko

i nimellinen korko
p hintojen nousunopeus.

T8116in p on arvio hintatason noususta.

Mik&li laskelmat suoritetaan nimellisin#&, nimellinen korko
i koostuu reaalikorosta ja hintatason noususta. T8110in
myos syntyvaksi arvioidut kustannukset on otettava huomioon

nimellising.

Yksittdisissid kannattavuuslaskentatarkasteluissa hinnannousu-
voidaan ottaa huomioon kolmella tavalla: kaytt&8m&lls pitoajan
keskimd#rédistsd energian hintaa, k&ayttdmdlld reaalikorkoa tai

suurentamalla laskentatulosta eli sisfistid korkoa sisHisen

koron laskentamenetelmissd hintatason nousuprosentin verran.
3. Laskentakoron valinta tuottoarvolaskelmissa

Tuottoarvolaskelmia kadytetdin teollisuus- ja liikekiinteis-
toiss8. Yleisen# laskentakorkona on pidetty 2 - 6 %:a kiin-
teistdn tuottoarvolaskelmissa. Yleiseksi koroksi on vakiintu-

nut 5 % /7/.

Reaalikorko (ip) on ollut t4114 vuosisadalla alhainen.
thdessd on muistettava, ettd se aiheuttaa vain korkokustan-
nuksia. Kun tonttien reaaliarvot ovat nousseet ja tontti on
hyvd luottovakuus, on reaalikorko alhainen (1 - 2 %).
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11.1 Kustannusten laskenta ja k&ytto

Kiinteistdn yllépidon vuosikustannukget saadaan diskonttaa-
malla valittua laskentakorkokantaa k8ytthden vuosittaiset
kustannukset tarkasteluajankohtaan ja laskemalla annuiteetti
pitoajalle. Pitoajan vuosikustannukset saadaan ottamalla
huomioon myds investointikustannukset, mutta +t8118in on huo-
mattava, ettd yksittédisten suunnitteluratkaisujen lasketut
sddstovaikutukset helposti peittyvat investointikustannusten
vaikutuksen alle, mik&ali tarkastelukulmaa ei selvisti raja-
ta.

Kustanustietoja kdytetddn
~ hoitotason asetuslaskelmissa,
~ edullisuusvertailun apuna rakennussuunnitte-
lussa,
- kiinteiston tuottoarvolaskelmissa.

11.2 Menojen kirjaus ja k&ytto

Menot kirjataan nimikkeille seurantajaksolla tehtavittdin ja

kustannuslajeittain sopivan tarkasti.

Menoja k&ytetidsn
- menojen Jja menekkien seurannassa,
~ rahoitusjakson puitteissa tapahtuvassa ta-

loussuunnittelussa.
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12 ESIMERKKILASKELMAT SEKA MENOJEN JA KUSTANNUSTEN YLEIS-
PIIRTEET

Esimerkkilaskelmat

Esimerkki 1:

Asuinkiinteiston pitokustannukset

Lahtdkohdat:
1. Pitoaika 50 v.
2. Korko 0%

Menojen kehityksessd ei otettu huomioon inflaatiota. T&alldin
on kaytettidvd reaalikorkoa. Ks. kohta 11.2.

3. Hoitomenot 46 mk/BM2, a

4. Kunnossapitomenot kts. kuvat 32 ja 33

5. Hankintameno 1524 mk/BM2, josta tontin osuus on 73
mk /BM2

.....

poisto) /1, s. 95/

Tulokset

1. Hoitokustannus 46  mk/BM2

2. Kunnossapitokustannus 4,7 mk/BM2

3. = 1 + 2 Ylldpitokustannus 50,7 mk/BM2 79 %

4. Pssomakustannus 13,5 mk/BM2 21 %
4.1 Poisto 13,5 mk/BM2
4.2 Korko -

5. EBrilliskustannus -

Pitokustannus 64,2 mk/BM2 100 %

Koron vaikutus vuosikustannusten ja hankintamenon suhteeseen
on esitetty kuvassa 34. :

Kustannuskehitys on esitetty kuvassa 31.



mk /BM2

5
200 4 Korko 0 Z
Poisto 1,25 % jéidnndsarvosta
100 3
80 T
Poistokustannus
40 T
Ylldpitokustannus
20 +
} 4 t t t t } t t t t } t t } t + + + + } +
2 4 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 (v)
Kuva 31. Asuinkiinteistdn kustannuskehitys pitoaikana.
(mk /BM2)
220 +
200 L
1 Korkomenot
180 4- 2 Lyhennykset
H 3 Hoitomenot
160 4 .
4  Kunnossapitomenot
140 1+ 3
120 T
100
80 4 4
60
m £ =,
40 4
20 3
: I : i 1. + 4 I } ) + % 3 n ] 1 4 +

Kuva

8 10 12 14 16 18 20

t + t t t T t T t

22 264 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46

32. Asuinkiinteistdn menotalouden kehitys.

48 50
(v)
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Esimerkki 2. Asuinklinteistdn menot

Lihtdkohdat:
Hankintameno:

Valmistumlsvuosi:
Asuntolainaa:
Korko:
Laina-aika:

Oma pd&doma:
Kiyttdaika:

1 524 mk/BM2, josta tontin osuus 73
mk /BM2

1980 alussa

60 % hankintahinnasta

9 7%

15 v.

40 % hankintamenosta

50 v.

Menotalouden kehitystd esittdd kuva 32.

Esimerkki 3. Asuinvuokratalon kiinteistdnpitomenot

Hankintameno:

Valmistumisvuosi:
Valtion asuntolainaa:
Korko:

Laina-aika:
Ensisijalslaina:
Laina-aika:

Oma p#&oma:

1 524 mk/BM2, Jjosta rakennus 1 451
mk/BM2, tonttl 73 mk/BM2

1980 alussa

60 % hankintamenosta
asuntotuotantoasetuksen mukaan

27 v.

30 % hankintamenosta

2h v, 9,75 %

10 % hankintamenosta

Menotalouden kehitystd esittid kuva 33.

o
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Kuva 33. Asuinvuokratalon menotalouden kehitys.

(mk /BM2)
/
280 L
260 1 Asuntolainan korko
. 2 Asuntolainan lyhennys
21‘0 3 Ensisijaislainan korko
220 4 GEnsisijaislainan lyhennys
5 Hoitomenot
200 4 6 Kunnossapitomenot
180
160
140
120
100
80
6 6
60
40
5
20
4 } + + : + + + + } + + + + + + + + + 4 + >
2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28~ 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 (v)
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Kustannustekijoiden ja menoerien yleispiirteet

1. Yllapitomenot ja kustannukset

Lammitys—~ ja muiden kdyttdaineiden hintojen kohoaminen sekd
lyhytaikaisten varusteiden osuuden lis&d&ntyminen hankintame- -
noista ovat aiheuttaneet vuosikustannusten nousua ja sama
kehitys jatkunee myos tulevaisuudessa /7/ .

2. Laskentakoron vaikutus kustannuslaskennassa

Valitulla laskentakorolla on ratkaiseva vaikutus vuosikustan-
nusten muodostumiseen. FEsimerkissd 1. lasketun kiinteiston

vuosikustannusosuus hankintamenosta vaihtelee korkokannasta

riippuen kuvan 34 mukaisesti.

-+

3 4 t i 3 |
1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 %

laskentakorko 1

\d

-
=

Kuva 34. Vuosikustannusten riippuvuus laskentakorosta.
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Poistot

Poistot kuvaavat kustannustarkasteluissa kiinteiston todel-

lista arvon alentumista.
Verot

Inflaatio~oloissa verotus aiheuttaa sen, ettd kiinteiston
nimelliset tulot kasvavat ja siten verotettava tulo-osuus
kasvaa /4/. Verottajalle tuleva osuus kasvaa kuitenkin no-
peammin kuin inflaatiovauhti edellyttdid, koska poistot ovat
kuitenkin hankinta~afvoihin perustuvia. Inflaatio~oloissa
tulisi k8ytta& maksimipoistoja ja hidastaa poistoja vakaan

rahan arvon oloissa.

Lainan lyhennys- ja korkomenot

Kiinteistdn tulot kattavat menot. Rahoituksella, mik&li se
tapahtuu vieraalla pdHomalla, on edullinen vaikutus kiinteis-
ton tulon muodostukseen. Korot ovat osin vBhennyskelpoisia,
toisaalta lainat ovat nimellisi&d. Tdm8 aiheuttaa kiinteisto-
yhtidlle etua tulovirran kasvaessa inflaation mukana, koska
lainapddoma pysyy ennallaan ja lainan korot pienentidvat mah-
dollista veroa.

Osingot

Kiinteistdn osingonjako voi olla mahdollista, mutta tdssi
tapauksessa sovelletaan kaksinkertaista verotusta. Sen sijaan
verotus voi suosia kiinteistOyrityksen sisdistd rahoitusta,
mikd voi edistdsd esimerkiksi kunnossapitotoimien suoritta-

mista.
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13  NIMIKKRISTON TESTAUS JA KKYTTﬁﬁNOTTO

Nimikkeiston testaus kiinteisttkirjanpitoon

Kirjanpitoasetuksen 7 & edellyttds, ettd "tuloslaskelma ja
tase on laadittava kaavoja ykSityiskohtaisempina, mikdli se
tilikauden tuloksen muodostumiseen vaikuttaneiden tekijdiden
tal tase-—erien selventidmiseksi on tarpeen". Lisdksi "Mik#dli
kirjanpitovelvollisen toiminnan laatu vaatii, on tuloslaskel-
massa ja taseessa kHytettdvd 1.2.3.4 ja 5 8:std poiketen piai-
ryhmiin sis8ltyvistd eristd toiminnan luonnetta vastaavia ni-
mityksid". Tdmd luo ristiriidattoman yhteyden kustannuslaji-
pohjaisen ja tehtdvikohtaisen nimikkeiston vdlille. Hoitoku-
luerien alatilit voidaan muokata palvelemaan sovittua teh-
tavikeskeistd nimikkeistod. TydSkustannusten kohdentamisessa
joudutaan kayttéam&sn eri kiinteistonhoitotehtdvien vaatiman
tyopanoksen mairffmiseksi pisteytystd jonkin standardiston

mukaisesti, ellei tuntikirjausta ole k&ytossi.

Seuraavassa testauksessa on k#ytetty hyVéksi erdstsd tilijdr-
jestelméd esimerkkiluonteisesti soveltaen. Tilijdrjestelmin
AT™K-pohjaisessa sovellutuksessa rivikoodi 2 palvelee sis#diti
kustannuslaskentaa, mik8 antaa edellvtykset koodauksen sovit-
tamiselle tehtdvinimikkeiston mukaiseksi.

Kiinteiston hoitokulut:

Hoitokuluersd Tehtdvd Kustan-
nuslaji
Palkat ja palkkiot
Tyontekijdpalkat » 16 » jako

tehtdville 1-8 1
Toimihenkildpalkat 01 1
Tyonjohdon palkat 03 1
Johdon palkat 01 1
Osakkaiden palkat 02 1

Palkanlisdt » 09 » jako teh-
taville 1-8 1
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Luontaigsedut ja palkanluon-
toiset korvaukset » 16 » jako

tehtdville | , ‘ 1-8
Sosiaalipalkat » 09 » jako teh-
taville 1-8

Sosiaali- ja henkil8stokulut

Lakigddteiset sosiaaliturvakulut

+ 09 » jako tehtdville 1-8
Koulutus 04
Lahjat ja avustukset , 01
Matkakulut 01
Edustuskulut 01
Vuokrat Toimitilavuokrat , 08
Tonttivuokrat 01
Kalustovuokrat 1-9
Lammitys - Polttoaineet 20
| Nuohous 21
Kaukolampd : 20
Lampdkeskus 20
Lammontarkkailu 20
Vesi Kayttovesi 40
Jatevesi } 47
Valaistus ja voima . »
S8ahko 30

Puhtaanapito
Siivousaineet ja -tarvikkeet 61

Maksut siivousliikkeille ja

huoltoyhtiocille 60
Jatehuolto T4
Jatekaivot 42
Lumityot ; _ I 80
Muut puhtaanapitopalvelﬁt 80
Vahinkovakuutukset |
Palovakuutukset o7
Vastuuvakuutukset o7
Murto ja varkaus o7
Vesijohtovakuutukset 07
Lasivakuutukset | 07

Muut 07

—a
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Vuosikorjaukset ja huolto

Kunnossapito

Huolto

Ulkoalueet sekd maa- ja pohja-
rakenteet

Perustukset ja ulkopuoliset
rakenteet

Runko- ja vesikattorakenteet
Tdydentavat rakenteet
Pintakerrokset

Kalusteet ja varusteet
Konetekniset laitteet
Katumaksut

Rakenteet

Lammbnkehitys—- ja jakolaitteet
Ilmastointilaitteet
Sdahkoasennukset ja -laitteet
Vesilaitteet

Jatevesilaitteet
Frityislaitteet

Siivouskalusto

Ulkoalueiden hoitokalusto

Muut hoitokulut

Kokouskulut

Postikulut

Puhelinkulut
Konttoritarvikkeet
Ammattikirjallisuus ja -lehdet
Jisenmaksut

Perimiskulut

Kirjanpito

ATK

Asianajo

Tarkastukset

Vartiointi

Hoitopalkkiot huoltoyhtidille
+ 17 » jako tehtdville
Isdnnditsi japalkkiot
Matkakulut

Ilmoitukset

92

93
94
95
96
97
98
92

13
21
23
31
41
42
50
61
81

01302
o1
01
01
04
01
01
01
01
o1

05;2~5
15

1-8
01
02
01

2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
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Poistot
Rakennuksista 90 6
Koneista ja kalustosta 90 6
Muut (tuotot) ja kulut
Lainanlyhennykset 00 6
Korot 00 6
Verot o 01

Nimikkeiston kidytto ylldpitosuunnitelmien laadinnan runkona

Nimikkeisttn tehtivBerittelyd on kdytetty tyonsuunnitteluoh-
jetiedostojen laadinnassa siten, ettd nimikkeiston tehtdvit
ja kohteet sitovat ohjeet, toistuvuudet, laatuluokitukset,
aika-arvot ja KH-tiedoston tietokortit yhtendiseksi kokonai-

suudeksi, liite 4.

Samoin tehtivierittelyd on kdytetty uudisrakennusten hoito-
kustannusten arviointiin erityyppisten suunnitteluratkaisujen
vertailuissa ja eri talotyyppien kustannus- ja menekkitasojen

asetuslaskelmissa /9/, liite 5.

Nimikkeiston k8ytt6 meno- ja kulutusseurannassa

Nimikkeistdd on k#ytetty erdiden kehittyneiden ylldpito-orga-
nisaatioiden hoitomenojen ja kulutustietojen seurannassa.
Liite 6 esittids seurantaraporttia, jossa tydmenojen jakoa
tehtdville ei ole suoritettu. Liite 7 esittdd uuden KH-nimik-
keiston mukaista seurantaa, jossa tydnjako tehtdville on
toteutettu.

Nimikkeigton k&ytto kuntoarvioinnissa ja kunnossapitosuunnit-

telussa

Nimikkeiston kunnossapitonimikkeitd on sovellettu VTT:n ra-
kennuslaboratorion saneeraussektorin kuntoarviomenetelmien

kehittdmis- ja sovellusprojekteissa eri kohteissa /20/.
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Nimikkeiston k8ytto tutkimustoiminnassa

VIT:n maankiyton laboratoriossa on kiynnistynyt laaja asunto-
alueiden kaavoitus- ja kdyttSkustannuksia selvittelevi pro-
jekti (ASTA) /11/, joka on kiyttinyt KH-nimikkeistss kustan—
nustietojen ryhmittelyperusteena.



o

LAHDELUETTELO

1. Aho, T. & Kiiras, J., KiinteistOjen yll8pitonimik-
keistd. Oulu 1980. Valtion teknillinen tutkimuskes-
kus, rakennuslaboratorio, Tiedonanto 17. 120 s. +
liitt. 5 s.

2. Cost in use elemental tables. Property services
agency, department of the environment. Directorate
of quantity surveying services. Pilot document.

"London 1977. 52 s. ' :

3. Honko, J., Investointien suunnittelu Jja tarkkailu.
Helsinki, WSOY, 1963. 263 s.

4. Hibi, S., How to measure maintenance performance.
2. ed. Tokyo, Asian productivity organization, 1980.
192 s.

5. Ivarsson, H.-A. & Lewin, V., Hjdlpmedel for
kostnadsstyrning av fastighetsforvaltning. Stockholm
1978. Statens r&d for byggnadsforskning, R105/1978.

120 s.

6. Kanerva, V., Kiinteiston arviointi. 1. p. Helsinki,
Rakentajain Kustannus Oy, 1980. 129 s. + 1liitt. 14
s. ' ' o

7. Kanko, T. & Kokki, P., Rakennusteknillisen laadun

vaikutus kerrostalojen vuosikustannuksiin. Espoo
1977. Valtion teknillinen tutkimuskeskus, rakennus-—
tekniikan laboratorio, Tiedonanto 40. 29 s. +
liitt. 11 s.



10.

1.

12,

13.

14.

15.

95

Klemola, K. & Haahtela, Y., Asuinrakennusten yll&pi-
don menekkien normaalitasot. Espoo 1982. Helsingin
teknillinen korkeakoulu, rakentamistalouden labora-
torio, Raportti 53/1982. 71 s. + 1liitt. 44 s.

KiinteistOsanasto. Oulu 1983%. Valtion teknillinen
tutkimuskeskus ja Tekniikan sanastokeskus. Luonnos.
88 s.

Kivisto, T., Koskikallio, J. & Rauhala, K., Asunto-
alueiden kaavoitus- ja kZyttokustannukset (ASTA II).
Raportti 1. Helsinki 1982. SisHasiainministerio,
kaavoitus—- ja rakennusosasto, Tutkimuksia 7/1982.
162 s. + 1iitt. 127 s.

Lundstrom, S., Avkastningsvérdering av hyresfastig-
heter, viardering genom analys av betalningsstrommer.
Stockholm 1973. Institutionen for fastighetsekonomi,
Kungliga tekniska hodgskolan. Rapport nr. 3. 89 g.

LVI-80. Talonrakennusalan LVI-tdiden nimikkeistd.
LVI-80-ryhmd 1979. Moniste. 40 s. + liitt. 51 s.

Riistama, V. & Jyrkio, E., Operatiivinen laskenta-
toimi. 4. p. Helsinki1975. Ekonomia-sarja. 397 s.

Orshan, 0. M., Value analysis and cost engineering
in construction. Tampereen teknillinen korkeakoulu,
rakennustekniikan osasto, rakentamistalous. Tampere
1983. 170 s. Moniste.

Saarsalmi, 0. & Kiiras, J., Rakennusten kayttdokus-
tannuskisitteistd erdiden valtionhallinnon alojen
lainsdddanndssd sekd oikeustapausten valossa. Espoo
1974. Helsingin teknillinen korkeakoulu, rakentamis-
talouden laboratorio, Raportti 5/1974. 89 s.



16.

17.

18.

19.

20.

96

Talo-80. Yleisseloste. Talo-80-ryhmd. Helsinki,
Rakentajain Kustannus Oy 1981. 98 s. + liitt. 33 s.

Rakentajain Kustannus Oy 1982. 147 s.

Taylor, G. A., Managerial engineering econony.
2. ed. New York, D. van Nostrand Company, 1975.
534 s.

Tuppurainen, Y., Pdkkilsa, K. & Kuitula, P., Palo-
asema. Oulu 1982. Valtion teknillinen tutkimuskes-
kus, rakennuslaboratorio. Julkaisematon tutkimusse-
lostus. 74 s. + liitt. 71 s.

ST 70.91. Sahkotyoselityksen laatiminen, yleisohje.
S&hkotieto ry., 1972 3 s.



Liite 1/1

TALONRAKENNUSTILASTOSSA SOVELLETTAVA RAKENNUKSEN
KAYTTOTARKOITUSLUOKITUS

Tilastokeskus, Helsinki 5.9.1980

0 Asuinrakennukset
01 Frilliset pientalot
02 Kytketyt pientalot
03 Asuinkerrostalot

04 Vapaa—-ajan asuinrakennukset

1 Myymdld-, majoitus- ja ravitsemusrakennukset
11 Myymdl&drakennukset ' ‘
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 niHyttelyhallirakennukset
43 Seura-, kerho- yms. rakennukset
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8. MAARALASKENTAOHJEET

Rakennuksen laajuus- ja miiridtiedot

1. Rakennuksen tiiavuus . RM3

Rakennuksen tilavuus lasketaan RT-120:ssa esitettyiji
laskentaperiaatteita noudattaen. Tilavuuteen sisdltyvit
kaikki bruttoalaan (BM2) laskettavat pinta-alat sekd
lisdksi mySs l8mpimdt alle 160 cm korkeat tilat, kuten
ullakot, kellarit, kanaalit, varauloskiytivit ja vastaa-
vat tilat. Tilojen korkeutena kiytetddn lattian 1&mm&n-
e:isteen alapinnan ja katon ldmm®neristeen ylHpinnan

vdlistd Xkorkeutta.
2. Rakennuksen bruttoala . BM2

Rakennuksen bruttoala oh RT-120:ssa esitettyjid kerroksen
alan mittausperiaatteita noudattaen laskettu kerrosten
sekd ullakko- ja kellarikerrosten alojen summa. Kerroksen
ala on kerrosté ympdrdivien ulkoseinien ulkopintojen
rajoittama vaakasuora pinta-ala vihentimdttd merkityksel-
td3dn vdhdisid aukkoja (hormit, hissikuilut ym.). Brutto-
alaan ei lueta kylmi&d l1&mmittimittSmid alusta- tai varas-—

totiloja eikd korkeudeltaan alle 160 cm tiloja.
3. Kerroksen ala (RT-120)

Kerroksen ala on vaakasuora pinta-ala, jota rajoittavat
kerroksen seinien ulkopinnat tai niiden ajateltu jatke
ulkoseindn pinnassa olevien aukkojen ja koristeosien
osalla. Milloin kerroksen alaan laskettavat tilat rajoit-
tuvat ullakkoon tai kellarikerrokseen, lasketaan kerqu—
sen alaan kerrosta rajoittavista éeinisté se osa, joka on

rakennusteknillisesti kerroksen toiminnalle oleellinen.
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Kerroksen alaan lasketaan mm:

- huoneistoalaan laskettavat alat,

- kantavat ja kuormia siirtdvdt seindt ja pila-
rit, hormiryhmdt, hissikuilut ja porrashuo-
neet,

- ulkoseindt niissd olevine ikkuna-, ovi- ja

koristesyvennyksineen.

Kerroksen alaan ei lasketa mm:

- kohtia, joissa ulkoseinid k&##ntyy syvennyksek-
si, kuten parvekkeita, porttikdytdvid ja ulko-
seindn paksuuttavsyvempié ovisyvennyksid,

- rakennuksen ulkoseinin ulkopuolellabolevien
pilarien, pilasterien, hormistojen, savupiipun

yms., alaa.

( VSIS IS LSS S IS SIS LSS SIS TIA]

N

SRR

//

SAIALIA, WA 7y

Kuva 1. Kerroksen ala.
3.1 Rakennuksen ala RM2

Rakennuksen alalla tarkoitetaan rakennuksen vaakasuoran
pfojektion alaa tontilla. Projektio sisdltii rakennuksen
maahan ulottuVan osan lisiksi ne ylédpuolella olevat ra-
kennuksen osat, jotka vaikuttavat oleellisesti alla ole-

van tontin k8yttsdn.
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4, Asuntopinta-ala ASM2

Asuntopinta-ala on se huoneiston vaakasuora pinta-ala,
jota rajoittavat huoneistoa ympiardivien seinien sisdpin-
nat, lukuun ottamatta hormiryhmien, putkikanavien, pila-
reiden ja kantavien seinien kdsittdmdd alaa. Asunnon
pinta-alaan luetaan my8s siihen kuuluvan parvén ala,
mutta ei alle 160 cm korkean tilan alaa. Asunnon sisdisen
portaan ala luetaan asuntopinta-alaan n-1 Kertaa, Jjossa n

on kerrosten lukumddrd.
5. Huoneala M2

Huonetilan pinta-alaksi lasketaan RT-120 noudattaen ky-
seessi olevaa tilaa rajoittavien seinien sisdpintojen
rajoittama ala. Huonetilan pinta-alaan ei lueta aukkojen,
ikkuna~- ja ovirakenteiden vdlisten seindsyvennysten,
hormien ja hormiryhmien eikid kantavien ja keveiden raken-
teiden vaatimaa vaakasuoraa alaa. Huonetilan pinta-alaan

ei mydskdin lueta alle 160 cm korkeita tiloja.
6. Huoneistoala HAM2

Huoneistoala on kXerroksessa oleva vaakasuora pinta—ala,”
jota huoneistoa ymp&drdivien seinien sisdpinnat rajoitta-
vat (RT-120).

Huoneistoalaan lasketaan huonealaan laskettavat tilat,
kevyiden vdliseinien ala, huoneiston eri kerrosten vdli-
sen portaan vaakasuora ala, mutta ei porrasaukon alaa.
Huoneiston yksinomaiseen kayttddn kuuluvan hissikuilun
vaatima ala n~-1 kertaa, jossa n on hissin pysdhdystasojen
lukumidrd. Huoneiston yvksinomaiseen kdytt86n kuauluvan

tuulikaapin ala.

Huoneistoalaan ei lasketa hormiryhmien kantavien pilarei-
den eikid kantavien tai kuormia siirtdvien seinien alaa.
Ei mydsk#dsn parvekkeen, avokuistin yms. avoimen tilan

alaa.
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7. Rakennuksen hydtyala HM2

Rakennuksen hydtyala on rakennuksen k#dyttdtarkoitusta
palvelevien tilojen huonealojen Jja asuntojen asuntopinta-
alojen summa. Asuinpinta-alojen hydtyalaan sisdltyy
siten tydskentely-, odotus~, sdilytys-, ruokailu-, keit-
tid—-, virkistys—, henkildstd-, siivous-, huoltotoimen-,
asuin- ym. vastaavan kiyttdtarkoituksen mukaiset tilat.
Hydtyalaan ei kuulu rakennuksen sisdistd liikennettd

(porrashuoneet, liikennetilat) tai tekniikkaa palvelevat
tilat,

8. Rakennuksen nettoala A "~ NM2

Rakennuksen nettoala on rakennuksen hydtvalan ja raken-
nuksen sisdistd liikennettd tai tekniikkaa palvelevien

tilojen summa-

Menekkilaskelmien suoritusta varten pinta-alat ryhmitel
188n k8yttotarkoituksen mukaan seuraavasti:

- asuin~ ja majoitustilat,

- tydskentelytilat,

- yvhteistilat,

- tekniset tilat,

- erityistilat.
9. Rakennuksen ilmatilavuus

Rakennuksen ilmatilavuus on nettoalan ja huonekorkeuden
tulo.

10. Rakennukset : kpl

Kiinteist$8n kuuluvien asuin-, liike-, toimisto- ym.
rakennusten sekd yhteiskdyttssid olevien ja alueen teknis-
td huoltoa palvelevien rakennusten miiri. Rakennukset

eritellddn kdyttStarkoitusryhmittdin.
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11. Tilat

Tilat ryhmitell&din seuraavasti huonel&mp&tilan mukaan:
l18mpimdt tilat +20 °C,
-puolild&mpimit tilat +12 °C,
miut puolildmpimdt tilat + 5 °C.

Lampimdt tilat ovat asuin-, toimisto- ym. vastaavia tilo-
ja. Puolildmpimdt tyStilat ovat tiloja, joissa toiminta
sallii normaalia alhaisemman l&mpdtilan. Muut puolildmpi-
mdt tilat ovat tiloja, joissa ei sallita jddtymisti ero-

tukseksi ld&mmittimdttSmistd tiloista.
12. Rakennusosat m?

Rakennuksen vaippa

Rakennuksen vaipaan sisdltyvit ne rakennusosat, jotka
erottavat ldmpimén ja puolilsmpimin tilan muusta tilasta,
kuten ulkoilmasta, maaperistd tai miusta puolildmpimdstd
tilasta. Vaippaan eivit kuulu lZmmints ja puolildmminti

tilaa toisistaan erottavat rakennusosat.

Alapohija m?
Alapohja k&sittd4 maata tai kalliota vasten tehtidvien
laattarakenteiden pinta-alan. Pinta-ala lasketaan kerrok-

sen alan mittaussddntdjd noudattaen.

V&lipohjarakenteet

Nimike k8sitt34 kantavat vaakasuorat rakenteet maanvas-
taista laattaa ja yldpohjaa lukuun ottamatta. Pinta-ala

mitataan kerroksen alan mittausperiaatteita noudattaen.

Kulutuslaskentaa tehtiessd huomio kohdistetaan -vain sel-
laisiin rakenteisiin, jotka jakavat huonetilat li&mp&ta-—

loudellisesti erilaisiin osiin.
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Ulkoseindirakenteet
Nimike sisdltdd ulkoilmaa, maata tai muuta puolildmmintd

tilaa vasten olevien ulkoseinien pinta-alan. Ulkoseinien
pinta~ala mitataan alimman kerroksen lattiassa olevan
limmBneristeen alapinnasta yldpohjan ld8mmdneristeen yl&-

pintaan yli 0,5 m? ikkuna- ja oviaukot v&hentHen.

Ulkoseindn pituutena kéytetﬁén ulkoseindn ulkolinjan mua-—-
kaista rakennuksen piirid. Ulkoseindn pinta-ala eritel-
148n k-~arvoltaan erilaisiin ulkoseindtyyppeihin sekid maa-
ta ja ulkoilmaa vasten oleviin ulkoseiniin em.

mikaan.

Yl&pohjan ja ulkotasojen pinta-ala m?2

Nimike k&sittd8 yl&dpohjien sekd niihin rinnastettavien
ulkotasojen pinta-alan. Yld3pohjan pinta-ala mitataan ul-
koseindn ulkolinjan perusteella kerroksen alan mittaus-
perusteita noudattaen. Yldpohjien pinta-ala eritell&in
k-arvoltaan erilaisiin yldpohjatyyppeihin em. ohjeen mu-

kaan.

Tkkunat ja erikoisikkunat 2

Nimike sisdltdd ulkoilmaa tai puolildZmminti tilaa vasten
olevien ikkunoiden, kattoikkunoiden seki ikkunaseinien
pinta-alan. Ikkuna-ala mitataan karmin ulkopintojen mi-
kaisena aukkopinta-alana. Ikkuna-ala eritell{#n k-arvol-

taan erilaisiin ikkunapintoihin.

Ulko-ovet m?

Nimike sis&ltd8 ulkoilmaa tai puolilimminti tilaa vasten
olevat ulko-ovet ja ovirakenteet. Ulko-ovien pinta-ala
mitataan karmin ulkopintojen mukaisena aukkopinta-alana.
Ulko~ovet eritelldsn k-arvoltaan erilaisiin ulko-ovityyp-

peihin.
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Ulkoalueala UM2

Ulkoalueala on hoidon piiriin kuuluvan katuosuuden, tie-
ja paikoitusalueen, leikki- ja urheilukenttien, nurmikoi-
den ja istutusten sekd lumitditd vaativan rakennuksen
pinta-alat.

Siivousala SM2

Siivousala on siivoustydn mitoituksessa huomioitu pinta-

ala neliditynd.

Kalusteet ja varusteet kpl, jm, m?
Rakennuksesta erilliset varusteet Jja rakenteet.

Koneet ja kalusto kpl, erd

Yksittdiset koneet, kuten lingot, kuivausrummut, ilman-

vaihtokoneet, p8lynimarit, hoitokoneet ym.
HenkilOmddrdt ja kdyttdkerrat kpl.

Eritellddn tilatyypeittdin.

Kdyttbaiat v, vrk,
h/vrk
Rakennuksen, sen osan tai koneen kiyttdajat, ilmoitetaan
eriteltyni.
Kdyttdaineet

Ldmmitys polttoaine ilmoitetaan KH 20-00019 mukaan, hys-
tyenergia ilmoitetaan kilowattitunteina (kWh), s&hks kwh
tai MWh, vesi 1 tai VM3. ‘

Tarveaineet, alihankinnat ja omat palvelut mk
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LASKENTAKAAVOJA Lahde: Aho, T., Investointilaskelmat. 1. P.

Helsinki 1981, FEkonomia-sarja nro 76 . 275 s. +
liitt. 36 s.

(1) Pddomakustannusten nykyarvo

Poistotapa: (aleneva poisto) korko lasketaan ennen poiston

tekemista.
1 = P\n
K =Hx [1 -
° 1T+ 1
missH p on poistoprosentti,

i on korko,

H on hankintameno,
KO on nykyarvo ja
n on pitoaika.

(2) Poistojen nykyarvo

p x W 1 - p\n
P T

© i+0p T+ 1

missa Py, on poistojen nykyarvo,
p on poistoprosentti (aleneva poisto),
H on hankintameno,
i on korko ja

n on pitoaika.
(3) Xorkojen nykyarvo

Korko lasketaan poistamattomalle rakennuksen arvolle ja laskenta-

koko on sama kuin asetettu tuottovaatimus.

i xH 1 - p\n
KO = 1 - -
i+ 1T + 1
missi Ko on korkoien nykyarvo,

i on korko,

p on poistoprosentti,



H on hankintameno ja

n on pitoaika.

(4) Annuiteettitekijikerroin
1+ )% x i

v /s (1 + 1)1

migsid i on korko ja
n on pitoaika.
Annuiteettikertoimella saadaan nykyarvosta vuosikustannus.

(5) Alenevan poiston jd#nndsarvon nykyarvo

Alenevassa poistossa on n vuoden lopussa poistamatta

My = (1 - p)? x H. Témdn nykyarvo on

(1 - )™ xH

(1 + i)P

(6) Vuosittaisten poistojen nykyarvo (tasapoisto)

1 - (1 + i)™
K = x H
n x i
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1980-LUVUN ALUN ASUINKERROSTALOJEN NORMAALITASO

pakannuksen NARL & sijaintd suunnieealuvaihe )
pruttopinta-ala ]Nyotypmuuu rilavuus Leati)a ja plivays
Vertailutaso Lasketut midrit ja menekit eal
Koodi Nimike yks, Jtai viitekohde lutas
yks./ rwn/ yks./ kwh / kwh / if,:?
be-m2  Jbr-m2 [vzdrd jbrem2 | vks.v [br-m2.v bre2.d
SRHKOHRULUTUS
13 VALAISTUKSEN SXHKONKULUTUS
YHTEZISTILAT mnd 9.09 Q.1
LIIXKENNETILAT ml 0,08 1.2
TERNISET TILAY m2 0.01 -
ULKOVALAISTUS kpl/m2 | 0.001 -
h k] VALAISTUS YHTEENSX 1.8

34 LYI-LAITTEIDEN SAKKONKULUTUS

LAMMITYSLAITTEET
LXMMONKEHYITYSLAITTEET
KAUKOLANPY =
OMA LAMPUKESKUS (4.3
LAMMORJAKOLALITTEET hr-m2 1.0 0.4
VESI- JA VIEMARILAITTEET he-m2 1.0 0.3
ILMASTOINTILAITTEET
ASUINTILAT RELS H 0.7t 1.7
\
T
YHTEISTILAT m2 0.90 0.2

Ldhde: Kaarle Klemola & Yrjdnid Haahtela: Asuinkerrostalo-
rakennusten menekkien normaalitasot.HTKK:n Ravortti n:o 53/1982.






Liite 6

0  0°00T
o° o

0*  0°00T
o° 0

0*  0°00T
o* o
S°¢  ¢'¢
6° 6
8°ST 8°ST
LT LT
€T €1
I°11 1°11
9°1z 9°1¢
L*8 L°S
A AN AL ¥/
6-0 8-0

% VROVAVE

00° *0 00° I7°6 £0°se 000 6¢°¢
90° ¢t °0 00* 80°¢ vl L 000° 16°
0o° *0 00° iv°6 L0°s¢ 000" 6C°¢C
90°¢c ‘0 00° 80°¢ Y.L 000" 16°
90° ¢t M ATAVA TR 1) *999eS  *60000C °O *eL0ET
00° *0 00° 00° 00° 000° 00°
LLe *€8861 00° LL: 00° 000° 00°
1¢° “70%S 00° 1¢° 00° 000 00°
0L°9 RAATA AV D 9¢° 06° 000° 16
19° “9%961 6o 19° 00° 000° 00°
(AN *T6EE1 00° 0G° AN ¢sst LTl 00°
Sy°¢ *16€£€9 00° 00* L AR4 1¢¢°6 00
LL*Y ‘Leeedt 00° 00 LL*Y 8s6°ve  00°
¢6°1 "81.6% 00° 1 XA 0o0° - 000° 00°
[4 889 ceLeteEl  00° 00° 0G* 0G0 00°
EHE /M A CWE/IN CRY/AW EWE/MN CWE/SHA eWd/am
VSNHdLIHA *ATVARO °NVHITV LIENIVOLLAVY *VHAYVL
8%¥86C = “HIXASHN tRd
GOT = Tdd VIOQLSTHAINITIA GTIYILC = *IHA €I

[AAR 2
7L°11
(A2 %
7L°11

*L0SE0E

00°
00°
00°
6y
0o°
00
00°
00°
0L°1
€1°¢

EWE/ MK

000° % VAOVIVL °*6-~0
€1Y* CRY/MW YSNHEIHA *6-0
000°* % VAOVAVE °8-0
€Iy*  EWE/SMX ‘MW *IHX °8-0
*€890T SMX ‘MW YSNEHIHX °*8-0
000" 0LIdVSSONNAY *6
000° °H NHQIEATVONIN °8
000°* OLTONRHIYL L
Lee SNOAIIS *9
000° *HELIVISIONTHEH °C
000° T OLTONHISHA *y
000" HMY OLIONHOYHVS €
000° OLTONHOJWY'T A
980° OLIOHSIZTA °1
150° IVAVIHZISIHIEA ‘0
EWd/H YAVIHEL

0L 10V 1SOY
HMI QARYTIONAVE =  VAVISALIWWYT
10ISA = SOIIONEVIOLLAVA



s

S



Liite 7

THS /MK
ACWE /AR

SEWE /MK

TEWE/ AR

OMAISAA

£€861°

ceeT

CWY/MR

SONNVISOAOMAISAA

10°L¢
OAIS

I ave

CTHS
¢Ry

1861
Is0NA

00001 IHHIA*6 6S°S

68°91T IHHULA6 TI‘EE

11°€8 00°001
€0y mm.q
G6°1 ve‘e
¥0°9  LT°L
Gg* AN
1€1T 19°¢1
/AL SN A S
09°0% S8°8Y
8T‘T  wL°T
0£°CZT 08°%1
6~0 8-0 in
% VROVAVE
VSNZIILHX VSNIZIHX

¢c ‘s 89 ‘vy
6%°‘L
91°s 9,°¢s
06°12
68°16
6°1
G6°6C
68°C oL
68°1 12°C8
€L°1 98°18 "
82°1
80°C
% %
MW it
LOTIATVE
IVVEIIA

LOTVLSOWEdANINSY 1°¢C

NIVILIWHAESALIONEVIOLLIAVA
OLIANTALHA

%9

% VROVAVL *6-0
MR YSNIEIHA °*6-0
L2°0T7  ti‘e¢
VSNAZLIHA 6
*IHEI*IHX SNASO
0LIJdVSSONNAN ‘6
€9°¢ % AVAS % VROVAVC °8-0
. MW YSNEIIHA *8-0
G121 %6°¢9
OIIOH*TVOXTIN ‘8
0L‘1 9
OLTONHALYL ‘L
1€°9 GL 16
SNOAIIS ‘9
9%‘91  6£°¢€S
OLTONHLIVTAIEH ‘G
€9, 91°61
OLTONHISEA g
219 8L°6
OLTONHQMHYS ‘¢
19°1 1841 :
OLTONHQAWYT  °T
rA MY 0€ ‘S6
ATVA VL OLIOHA °1
€9°1 87°96
IYAVIHALSIHIHA 0
% %
PN M
LHANIV ~ IHINIV
-QLIAYY  -HA¥VI IVIIVd VAVIHIL
VSNEZIHA
OLNITIVHSALSATONd

VINVINES NILSANNVISNAOLIAVTIA zmmemHmHzHHM






g

Julkaisija Jutkaisun sarja, numero ja raporttikoodi

Vaition tekniflinen tutkimuskeskus . .
Vuorimiehentie 5 VTT Tiedotteita 294 FI+VTTTIED-84/294
02150 Espoo 15 5 Julkaisuaika Projektinumero
. , teleksi 125617 Y
puh. (50} 4561, teleks! Helmikuu 1984 281001~
¥ {Tekijalt) Projektin nimi

iinteistdn hoitotiedoston 2. vaihe

Al’:“?' Timo . Toimeksiantaja | s .. .
Kiiras, Juhani Kauppa- ja teollisuusministeris (KTM)

Nimeke

KIINTEISTONPITONIMIKKEISTO

Tiivistelma

Miiritellsddn kiinteistdn pidon teht&dvit ja niiden kohteet sekd meno-
ja kustannuskisitteistd. Kiinteistdnpidon kustannus- ja menovirta-
mallit mdsritellidn siten, ettd kustannusmallin avulla voidaan sekd
laskea kiinteistdn vuosikustannukset ettd laatia kdytdnndlliseen
toiminta- ja taloussuunnittelukiyttddn menovirtatarkasteluja. Nimik-
keistdn suunnittelunimikkeet perustuvat vakiintuneisiin nimikkeis-
tdihin, joten uudisrakennusten suunnittelun ja k&dytdn aikainen seu-
ranta voivat tpahtua saman nimikkeistd avulla. Ylldpidon suunnitte-
luun ja seurantaan annetaan ohjeet ja mallilomakkeet, ja erditd
niiden kidyttdsovelluksia kuvataan.

 Kisitteiden selkiinnyttdminen vaatii soveltamistavasta riippuen
menojeh ja kustannusten mddrittelyd. Kiinteistdn rahoitusrakenne on
alkuvaiheessa tidrkein menovirtoihin vaikuttava tekij&d. MyOhemmin
inflaatio vaikuttaa menovirtoihin ja siten kiinteistdn taloudelli-
seen asemaan. Nimikkeist®dn asema on vakiintumassa suunnittelu- Jja

seurantajdrjestelmana.

Toimintayksikko Rakennuslaboratorio, PL 181, 90101 OULU 10

ISSN ja avainnimeke  0358-5085 Tiedotteita —~ Valtion teknillinen tutkimus-

‘ keskus
ISBN  951-38-~1968-X Kiei guyomi, engl. tiiv.
Luokitus (UDKI§9 ,059.1:001 .4 Awinsanat  maintenance, buildings, real estate
69.003.1:519.86 nomenclature, data acquisition,

costs, models

Myynti _ Siviia 96 4+ 1liitt. 15 s. !
Vaition painatuskeskus

Kirjakaupat: Annankatu 44 Eteldesplanadi 4 T———
00100 Hki 10 00100 Hki 10 Lisétietoja
Puh. (90) 17341 Puh. (90} 662801 :

Postimyynti: PL 516, 00101 Helsinki 10
Puh. (90) 539011







[

Published by Technical Research Centre of Finland  Name, number and report code of publication

Vuorimiehentie 5 .
SF—02150 Espoo 15, Finland -
<C:j> SF-02150 Expoo 15, Finle _Research Notes 294 _ FI+VITTIED-84/294
ate Project number
telex 122972 vttha sf
February 1984 281001-0
Authors Name of project
: L Kiinteiston hoitotiedoston 2. vaihe
Aho , Timo Commissioned by
Kiiras, Juhani Ministry of Trade and Industry, Finland
(KTM)

Titel

REAL ESTATE MAINTENANCE CODES

Abstract

The real estate maintenance tasks, objects and the concepts of the
purchases and the costs are determined in the report. The report
determines the cost and purchase flow models of real estate mainte-
nance in such a way that the life-cycle-costs of real estate can be
computed. The purchase flow examinations can also be drafted for
practical economy planning. The same maintenance codes are used as a
base independent of the intended use. The codes are based on well-~-

known concepts. That is why the design of new buildings and the

| follow-up during the use can be carried out within the same codes.

‘The instructions for maintenance planning and follow-up are given in
the report. Besides, the forms and instructions for use are de-
scribed in the report. The most important notes were:

The explanation of the consepts demand, depending on application,
the determinations of the costs and purchases.

The financial structure is preliminary the most predominant factor
of the purchase flows.

Inflation has impact on the the purchase flows and thus on the eco-
nomical state of real estate.

The maintenance codes are becoming more stabilized in real estate

maintenance.
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