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Opinnaytetyon tavoitteena oli vertailla kiinteistonhoitotyén mitoitusta ja toteutuneita
toiden suoritusaikoja. Ty0ta varten valittiin 4 Kkiinteistod, jotka olivat Lannen Kiinteisto-
palvelu Oy:n asiakkaita. Mitoittaminen suoritettiin ATOPKkh-mitoitus-ohjelmalla, ja
laskentaa varten muokattiin kiinteistoille sopiva laskentapohja. Toteutuneet arvot selvi-
tettiin GPS — seurantajarjestelmien ja haastattelujen avulla.

Tyon edetessd havaittiin, ettd Kiinteistonhoitotyon palveluntarjoaja joutuu tekeméaan
organisaatioapuajan ulkopuolelle sijoittuvia tyétehtavid. Eroja aiheuttivat kiinteist6jen
yleiskunto ja palvelusopimusten muutokset. Tutkimuksessa havaittiin, ettd organi-
saatioapuajan ulkopuolelle sijoittuvia tyOtehtavid ei oteta huomioon mitoitus-
ohjelmistossa.

Tyossa kehitettiin - apuvalineitd kiinteistonhoidon mitoittamiseen. Mitoituskatsel-
muksella saadaan varmempaa tietoa kiinteiston alueista ja rakennuksista. Erillisen piste-
jarjestelman avulla voidaan saavuttaa yhtendinen jarjestelma, jonka avulla Kiinteiston-
hoidon tarjouspyynnét yksinkertaistuvat ja selkeytyvat. Liséksi pohdittiin sopimuksen
yhteydessé kiinteiston omistajalle tehtdvaa kyselya, jolla pyritddn osoittamaan erityylis-
ten sopimussiséltdjen edut ja haitat.

Lannen Kiinteistopalvelu Oy on Pirkanmaalla toimiva kiinteisténhoito-organisaatio.
Huoltokohteita on noin 300 kappaletta ja huoltomiehid noin 41 henkil6a. Lannen Kiin-
teistopalvelu Oy tarjoaa myos korjaus- ja puutarhapalveluja seké tytaryhtididensé kautta
siivous- ja isdnndintipalveluja. Yhteensd henkilostoon kuuluu noin 105 henkil6ad. Lan-
nen Kiinteistopalvelu Oy konserni pyrkii toiminnallaan asiakasléheisyyteen, laatuun ja
avoimeen vuorovaikutukseen, jotka vaikuttivat suuresti tdman tydn syntyyn. Tyon
apuvélineiden tarkoitus on tarjota tietoa myds kiinteiston omistajille.
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The goal of this thesis was to compare property maintenance design with the actual
workload. The employer of the thesis wanted to spot the differences between the design
process and time required for the execution of the tasks. This is a common problem in
the area of property maintenance but so far there have been no solutions. Three proper-
ties were chosen to be examined. The idea was to choose two similar properties and one
that was different. This proved that there can be differences between properties that are
related to each other.

In the beginning, the property maintenance process was designed for each target. Then
it was compared to the actual workload. The design was made by using the ATOPkh
design program. The actual workloads were researched by using three sources: the GPS
tracking system, work order documents and the janitor’s interviews. After the research,
the design and actual workload were compared. The comparison revealed that there are
many services that are left outside the regular designing process. The principal differ-
ences were in the company’s background services and yard maintenances that are done
manually.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa kiinteistonhoitotyon mitoituksen ja toteutuneiden
arvojen eroja Lannen Kiinteistopalvelu Oy:n hoitokohteissa. Lannen Kiinteistopalvelu
Oy on Tampereella ja naapurikunnissa toimiva kiinteistOpalveluyritys, joka tuottaa
asuin-, litke- ja teollisuuskiinteistéjen omistajille ja kayttajille kiinteistonhoitopalveluja.
Yritys panostaa ensisijaisesti asiakaskeskeisyyteen, laatuun ja avoimeen vuorovaikutuk-
seen. Siksi péadyttiinkin tekemaan selvitys kiinteistonhoitotyon mitoituksen oikeelli-
suudesta. Tilaaja halusi tarkentaa kiinteistonhoitotyon mitoitustaan pystyékseen tarjoa-
maan kattavaa palvelua asiakkailleen.

Opinnaytety6té varten valittiin mitoitettavaksi kolme kiinteistod Tampereelta. Kiinteis-
tojen tyollistavyys mitoitettiin ATOPKh-mitoitusohjelmalla ja tulosta verrattiin toteutu-
neisiin arvoihin. Tavoitteena oli paikantaa mahdolliset erot, kehittaa tilaajan toimintaa ja

selvittaa kiinteistojen vélisia eroja kiinteisténhoidon tyollistavyydessa.

Luotettavampi tutkimustulos saataisiin isomman kiinteistomassan tutkimisen kautta,
mutta tassa yhteydessa se ei ollut mahdollista. Tyossé kerrotaan aluksi yleisesti kiinteis-
tonhoidon tehtavista ja niiden suunnittelusta, mika auttaa ymmartdmaéan tyon muita
vaiheita. Varsinainen selvitysty0 aloitettiin mitoittamalla valittujen kiinteistdjen tyo-
maarat. Tata vaihetta varten selvitettiin tehtavét tyot ja niiden méaaraalat. Toteutuneet
arvot selvitettiin GPS-seurantatietojen, haastattelujen ja tydmaaréimien avulla. Lopussa
analysoitiin mitoituksen ja toteutuneiden arvojen erot ja pohdittiin niiden syita. Tulevai-
suudessa kehitetddn Lannen Kiinteistopalvelu Oy:n omaa mitoitusohjelmistoa tamén

tyon pohjalta.

Mitoitus on hyvin tarked osa-alue kiinteistonhoito-organisaation toimintaa. Kiinteiston-
hoitoala on hyvin tydvoimapainotteista, kun lahes 80 % kaikista kuluista on henkildston
palkkaukseen liittyvistd kuluja. Alalla tehtévat investoinnit ovat myods suuria, esimer-
kiksi alalla yleiset Wille-kiinteistonhoitokoneet maksavat noin 130 000 euroa ty6laittei-
neen. On ensiarvoisen tarkeéd, ettd mitoitus on tarkka, mika mahdollistaa koneiden ja

henkildston optimaalisen kéyton.



2 KIINTEISTONHOIDON TEHTAVAT JA NIIDEN SUUNNITTELU

Kiinteistonhoitoon kuuluu kiinteiston ja sen talotekniikan hoito ja huolto, siivous, ulko-
alueiden hoito, jatehuolto, vartiointi ja muut mahdolliset palvelut (Kangasluoma M.
2008, 41). Yleensa kiinteistonhoitosopimukset eivat sisalla kaikkia naita palveluja,

koska kiinteistdjen omistajat haluavat suppeampia ja hinnaltaan halvempia sopimuksia.

2.1 Kiinteistonhoitosuunnitelma

Kiinteistdhoidon taso riippuu Kiinteiston omistajan tavoitteista. Kiinteiston omistajan
tulee tehda kiinteistonhoitosuunnitelma. Jos omistaja ei ole sita ei ole tehnyt, niin suun-
nitelman teko siirtyy Kiinteistonhoito-organisaatiolle. Siind kuvataan Kiinteiston, omista-
jan ja Kkiinteiston kayttajan asettamat vaatimukset kiinteistonhoidolle. Kiinteistonhoito-
suunnitelmassa madritetaan paéapiirteittaiset hoitokeinot siten, ettd kiinteistostrategiassa
asetettu yllapidon laatutaso toteutuu. Kiinteistén-hoitosuunnitelmasta selviavét suoritet-
tavat kiinteistonhoitotehtavét ja ostettavat palvelut, mitkd maaraytyvat pitkalti kiinteis-
tonhoitosopimuksen ja huoltokirjan mukaan. Naiden perusteella kiinteiston omistaja ja
kiinteistonhoito-organisaatio valvovat kiinteistdhoitotyon toteutumista seka sen laatua.
(Kangasluoma M. 2008, 41.) Myohemmin puhutaan hoito- ja kunnossapitosuunnitel-
masta yhteistehtdvien yhteydessa. Kiinteistonhoitosuunnitelma on osa sitd kokonaisuut-

fa.

2.2 Huoltokirja

Kiinteistonhoidon tydkaluksi on kehitetty huoltokirja, johon kirjataan rakennuksen ja
sen jarjestelmien hoidon, huollon ja kunnossapidon perustiedot, tehtivat ja ohjeet.
Huoltokirjalla saadaan myo6s seurattua kiinteiston huoltotapahtumia, koska tavoitteena
on, ett kiinteistonhoitajat ja tyonjohto kuittaavat tekemansa tyot ja niiden ajankohdat
huoltokirjassa. Kirjauksiin on omat menetelmat, jotta saadaan sdilytettyd huoltokirja
luotettavana asiakirjana. Ongelmia ovat tuottaneet erilaiset kaytannot huoltokirjan ylla-
pitdmisessa. Palvelun tuottajan kannalta saattaa olla ongelmallista, jos eri Kkiinteistojen

omistajilla on erilaisia huoltokirjaohjelmia, mikéa taas vaatii huoltohenkildstolta erilaista



osaamista. (Kangasluoma M. 2008, 42.) Tamé& voi aiheuttaa ristiriitoja, yhteensopi-
vuusongelmia ja mahdollisesti huoltokirjan uskottavuuden epéailemista. Huoltokirja on
osa huolto- ja kunnossapito-ohjelmaa, johon viitataan yhteistehtavien yhteydessé.

2.3 Resurssien mitoitus

Kiinteistonhoidossa resursseilla tarkoitetaan padasiassa henkilostod, laitteistoa ja muita
tukitoimintoja. Tarkalla kiinteistohoitotyon mitoituksella palveluntuottaja voi tehostaa
toimintaansa mitoittamalla resurssit optimaalisiksi. Kiinteistonhoidon mitoitus on yksi-
tyiskohtaista ja pitkajanteistd toimintaa. Naiden tekijéiden huono huomioon ottaminen
voi aiheuttaa helposti resurssien alimitoittamisen. Alimitoittaminen johtaa siihen, etta
palveluntuottajalla ei ole tarpeeksi Kiinteistonhoitajia. Vastaavasti epapateva mitoitta-
minen voi aiheuttaa resurssien ylimitoittamista, mika voi johtaa palveluntuottajan kan-

nattamattomaan toimintaan.

Resurssien mitoittamiseen vaikuttaa kiinteistonhoito-organisaation toimintamalli. Koh-
desegmentoinnilla voidaan saada resurssien tarve alhaisemmaksi. Siind tunnistetaan
kiinteistot ja ne ryhmitelldan siten, ettd kiinteistonhoito tehostuu. (Kangasluoma M.
2008, 43 - 44.) Kangasluoma tarkoittanee sitd, ettd niputetaan samanlaiset kiinteistot
keskenddn siten, ettd esimerkiksi yksi huoltomies hoitaa usean rivitaloyhtion ja kolme
huoltomiesté hoitaa jaotellusti monta kerrostaloyhtiota keskendan. Jaottelemalla ty6teh-
tavat kone-, ulko- ja yleistdissa kiertaville kiinteistonhoitajille voidaan samalla resurs-
simadralla hoitaa useampia kiinteistoja. Kiinteistéjen lukumaara on kuitenkin huono
mittari Kiinteistonhoitajan tydtaakan suhteen. Yhdell& huoltomiehelld voi olla 5 vaativaa
kerrostaloyhtiota ja toisella voi olla 35 helppoa paritalo- tai rivitalokiinteistoa (Kemppi-
nen 2011). Resurssien mitoittamista vaikeuttavat erityisesti erot eri talvien sd&olosuh-
teissa. Tamé& aiheuttaa huomattavaa vaihtelua lumitdiden ja liukkauden torjunnan tyo-

maarissa.



2.4 Palveluiden tuotteistaminen

Palveluntuottajan ja kiinteistonomistajien vélilla tulee olla yhteisymmarrys palveluista.
Kun palvelut tuotteistetaan, niin asiakas tietdd, mistd maksaa ja tuotteista voidaan raata-
I6ida sopiva palvelupaketti. Tata kautta saadaan yhteisymmarrys tavoitteista ja tuotetus-
ta laadusta. (Kangasluoma M. 2008, 45.) Palveluiden tuotteistamisessa tulee siis maari-
tell& tyon laajuus ja laatu. Palvelupaketti ei vélttdmatta tarkoita laadukasta kiinteiston-
hoitoa kiinteistonhoito-organisaation kannalta, jos asiakas haluaa suppean paketin séés-

tosyista. Liitteessa 1 on esitetty tuotteistettuun huoltosopimukseen kuuluvat palvelut.

2.5 Kiinteistonhoitosopimus

Kiinteistonhoitosopimukseen sisallytetddn tehtdvankuvaukset, joista ilmenee, mitd
tehddén ja kuinka usein. Mitoitusta varten Kerattiin yleisimmét sopimuksiin kuuluvat
tehtdvat. Tehtdviin kuuluvat yhteistehtavat, yleishuolto ja valvonta, LVIS- jarjestelmien
huolto, sahkohuolto, erityislaitehuolto, ulkoaluehuolto ja IV-laitteiston méaéara-

aikaishuollot.

Kiinteistdnhoito-organisaation kannalta suurin ongelma on se, kun kiinteistéjen omista-
jat suosivat suppeita sopimuksia. Talla tarkoitetaan sitd, ettd sopimukseen siséllytettyjen
huoltotdiden liséksi tarvitaan erikseen tilattavia ja laskutettavia toitd. Nain ollen, kiin-
teiston tarpeita on mahdoton arvioida pelkan sopimuksen perusteella. Kattava kiinteis-
tonhoitosopimus olisi parempi vaihtoehto, koska sen avulla myds tilaaja pystyy enna-

koimaan paremmin Kiinteistonhoitokustannuksiaan.

2.5.1 Yhteistehtavat

Yhteistehtdvat hoidetaan yleensa kiinteisténhoito-organisaation toimistolla. Namé osa-
alueet ovat vaikeita ennustaa ja kuuluvatkin organisaation taustapalveluihin, joita ei voi
siséllyttdd organisaatioapuaikaan. Yhteistehtavissa onkin paljon asiakaspalvelun, huol-

lon tydnjohdon ja kiinteistOsihteerien tyotehtavia.



Yhteistehtaviin kuuluu esimerkiksi huolto- ja kunnossapito-ohjelmien suunnittelu.
Tama tehdadn yleensd kerran, mutta jos kiinteiston omistaja haluaa muuttaa sopimusta,
niin pitda huolto- ja kunnossapito-ohjelmiakin muuttaa. Téh&n osa-alueeseen kuulu
myos huoltokirjan yllapito, johon kuuluu huoltotehtavien kuittausten ohella kiinteiston
tai sen huolto-ohjelman muutokset. Huoltokirjaa paivityksid voidaan joutua tekemé&én
hyvinkin tihe&sti. Huolto- ja kunnossapito-ohjelmien muutoksia tulee n. 1-2 kertaa
vuodessa. (LIITE 1.)

Kattavan palvelun kiinteistonhoito-organisaatio tarjoaa muun muassa paivystys ja ovien
avauspalvelu. Ymparivuorokautinen paivystys tyollistdd ja aiheuttaa kuluja kiinteiston-
hoito-organisaatiolle, toisaalta yksi kiinteistonhoitaja pystyy vastamaan y6aikaan useas-
ta kiinteistosta, koska oletettavasti kaikki asiakkaat eivat tarvitse paivystyspalveluita
yhtaaikaisesti. Yleensa taataan palvelu myos vartiointiliikkeiden kautta. Asiakaspalvelu
ja muut taustapalveluita tuottavat osapuolet ottavat vastaan myos vikailmoituksia ja
tyotilauksia seké pitavéat ylla talonkirjaa ja taloteknistéd tukea (LIITE 1.) Naiden osalta
suuria eroja syntyy vuokratalojen ja asunto-osakeyhtididen valilla. Vuokrataloyhtidissa
asukasvaihtuvuus on suurempi ja talonkirjaa joudutaan péivittdmaan useammin(Af
Hallstrom 2011). Vuokrataloyhtitt kuitenkin tarjoavat kayttajapalveluita ja ovat aktiivi-

semmin mukana kiinteistonhoidon kanssa.

Yhteistehtaviin kuuluu myo6s kulutusseuranta. L&mmon-, sahkon ja vedenkulutus lue-
taan kerran kuukaudessa ja siitd raportoidaan Kiinteiston isannditsijalle. Taté tehtavaa
Lannen Kiinteistopalvelulla hoitavat kiinteistosihteerit ja kiinteistonhoitajat. Liséksi

Kiinteistonhoitajat jakavat asukastiedotteita tarvittaessa. (LIITE 1.)

2.5.2 Yleishuolto ja valvonta

Yleishoito ja valvonta on selkedmpi mitoitettava, sill& siihen sisdltyy enemmaén tiedetty-
ja suoritustaajuuksia. Yleishoidon ja valvonnan piiriin kuuluu kaytté- ja hoitopalvelut
kuten valvonta, asukasluettelon hoito, sopimusten toimivuuden valvonta, asiapapereiden
séilytys, kiinteiston ja asukkaiden palveluista huolehtiminen, liputus, vikailmoitukset,
varaosa- ja tarviketilausten hoito, tavaroiden vastaanotto ja sailytys, ulkopuolisten opas-

tukset, leikkivalineiden kunnon ja turvallisuuden valvonta, rakennusosien hoito, teknis-
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ten tilojen yleishoito, tilojen kdytén valvonta, kdyttévuorojen hoito ja tarkastuskierrok-
set (Kangasluoma M. 2008, 21.) Kiinteiston ja asukkaiden palveluiden huolehtimiseen
siséltyy avaimien hallintapalvelut. Osa palveluista vaikuttaa my6s Kiinteistonhoito-
organisaation asiakas- ja toimistopalveluihin. Tdma jaa usein pois mitoituksesta, vaikka
se kuormittaa koko organisaatiota. Kiinteistonhoito-organisaatio hoitaa usein kaytto-

vuorot ja muut asukaspalvelut, jotka voidaan hoitaa toimistolta.

Kiinteistonhoitaja toimii myos kiinteiston jarjestyksenvalvojana. Hanen tehtavanaéan on
seurata, ettd kiinteistolla noudatetaan jarjestyslakia ja omistajan kiinteistolle laatimia
jarjestysséantoja. Kiinteistonhoitajalla ei kuitenkaan ole velvollisuuksia tai oikeuksia
ryhtyd rauhoittelijaksi vakavassa jarjestyshéiriotapauksessa. (Kangasluoma M. 2008,
21.) Kiinteistdnhoitaja puuttuu l&hinna pieniin jarjestyshéiridihin kuten koirien jatok-
siin, ja tdmékin tapahtuu vain tyon ohessa. Kun Kiinteistdilla oli talonmiehid, niin he
kayttivat enemmaén aikaa valvontaan. Nykyisen laajuinen valvonta ei vaikuta mitoitta-

miseen.

Kiinteistonhoitaja valvoo tyon ohessa sopimusten toimivuutta ja sen noudattamista.
Sopimuksilla ei tarkoiteta kiinteisténhoitosopimusta, vaan tilaajan ja kolmannen osa-
puolten vélille tehtyja sopimuksia, kuten jate- ja energiahuoltosopimuksia. (Kangas-

luoma M. 2008, 22.) Valvonta ei juurikaan vaikuta kiinteistonhoidon tyoméaéaraan.

Kiinteistonhoitajan tulee huolehtia kiinteiston piirustuksista tai muiden dokumenttien
séilyttamisesté ja huolehtia, ettd muutoksien my6téd myos asiapaperit uusitaan (Kangas-
luoma M. 2008, 22). Kéaytanndssa tama palvelu siirtyy Kiinteistonhoito-organisaatiolle.
Suuria eroja syntyy, jos hoidossa on paljon vanhoja kiinteistdja ja niihin tehdaan paljon
sellaisia muutoksia, jotka vaikuttavat asiapapereihin. Yhden miehen huoltoliikkeen
resurssit voivat kdyda niukoiksi, jos yhtdaikaisesti on paljon asiakirjojen paivityksia.
Suuressa kiinteistonhoito-organisaatiossa on eri henkildstd huollossa ja huollon tausta-

palveluissa.

Kiinteistonhoito-organisaatio vastaa myds yleisavaimen hallinnasta. T&méa vaatii jonkin
verran resursseja palveluntarjoajalta avainten sdilytyksen vuoksi. Avaimia tulee sdilyt-

t&4 lukitussa avainkaapissa siten, ettei siita ulkopuolisille ilmene, mik& avain on kysees-
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sé (Kangasluoma M. 2008, 23). Palveluntarjoajalla pitdisi olla siis avainjarjestelma ja

kassakaappi, jossa sdilytetddn kiinteistojen avaimia.

Liputus hoidetaan virallisina ja yleisina liputuspdivina. Liputus alkaa kello 08.00 ja
paattyy kello 21.00, paitsi juhannuksena ja itsendisyyspéivana. Juhannusaattona liputus
alkaa kello 18.00 ja paattyy juhannuspdivana kello 21.00. Itsendisyyspaivana liputus
paattyy kello 20.00. (Kangasluoma M. 2008, 25.) Liputtaminen vaatii siis paivystdvan
huoltomiehen. Talvella liputtaminen voi vaatia enemmaén aikaa, jos lippusalolle ei ole

luotu kulkuvaylaa.

Asukkaille tulee jarjestdaa mahdollisuus ilmoittaa vioista tai muista kiinteistonhuoltoon
liittyvista seikoista. llmoitustaululla tulee olla pysyva ilmoitus, mihin vikailmoitukset
tehdaan ja mihin hatatapauksissa tulee ottaa yhteyttd. Joillain kiinteistdilla voidaan
tehdd vikailmoitukset internetin kautta. Erilaisten jarjestelmien avulla voidaan tulostaa
raportti vikailmoituksista laaduittain, mink& avulla voidaan kehittdd kiinteist6d. (Kan-
gasluoma M. 2008, 27.) Vikailmoitusten vastaanotto ja paivystys vaatii jonkin verran

resursseja huolto-organisaatiolta.

Varaosien- ja tarviketilausten hoito, tavaroiden vastaanotto ja sdilytys vaativat melko
paljon resursseja kiinteistonhoito-organisaatiolta. Yleinen kaytantd on se, ettd huolto-
miehet kdyvét itse hakemassa varaosat ja tarvikkeet tai kiireisena aikana ilmoittavat
tilaukset huollon esimiehille. Kattavan palvelun tuottamiseksi tarvitaan varastotilaa ja
henkilostod. Suurissa kiinteistonhoito-organisaatioissa tdman palvelun tuottaminen on

tehokasta, koska hoidossa on monta kiinteistoa.
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Ulkopuolisten tahojen opastaminen tarkoittaa sitd, etta kiinteistonhoitaja valvoo esimer-
kiksi kolmannen osapuolen korjaus- tai siivousyrityksen tyon etenemisté. Tarvittaessa
kiinteistonhoitaja myos opastaa heita kohteessa. Kiinteistonhoitajan tulee havainnoida
tilan yleiskunto ennen korjaustoimia ja niiden jalkeen, jotta voidaan arvioida tuliko
korjaustyd tehtya sopimuksen mukaisesti. Kiinteistdnhoitaja esittelee tarvittaessa vuok-

rattavaa tai myytdvaad asuntoa tai liiketilaa. (Kangasluoma M. 2008, 28.)

Leikkivélineiden ja muiden aluevarusteiden kuntoa tulisi seurata saannéllisesti. Tar-
kemmat tarkastukset tehdaén kevaisin ja syksyisin, jolloin hoidetaan myds huolto- ja
korjaustyot. Leikkivélineet tulee turvallisuussyista tarkastaa useammin. (Kangasluoma
M. 2008, 30.)

Rakennusosien ja rakenteiden hoito tarkoittaa lahinnéd katon puhtaanapitoa ja rakentei-
den kunnon tarkkailua. Tdhan osa-alueeseen kuuluu muun muassa kattokaivojen puhdis-
taminen, katto- ja julkisivuvarusteiden tarkastus ja hoito ja vesikatteen tarkastaminen.
Rakennusosien hoidolla tarkoitetaan ovien ja ikkunoiden huoltoa kuten esimerkiksi

ovipumppujen ja saranoiden 6ljydminen ja muu toimintakunnon yll&pito.

Kiinteistonhoitajan pitda osallistua méaaraysten mukaisiin tarkastuksiin. Ma&rdysten
mukaisiin tarkastuksiin sisaltyy muun muassa pelastuslaitosten suorittamat tarkastukset.
Huoltokirjakaytannon myoté kiinteistokohtaiset velvoitteet seka tehtyjen toimenpiteiden
raportointitavat on ilmoitettu kiinteiston asiapapereissa. Huoltokirjasta 16ytyy myds
taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien kéytto, hoito- ja huolto-ohjeet. (Kangasluoma M.
2008, 32.) Tarkastuskierrosten tarkoitus on pitda kohteen laitteet ja jarjestelmat toimin-
takunnossa. Kaytto- ja huoltotarkastukset voidaan yhdistad samalle kierrokselle, jos

kiinteiston talotekniikka on yksinkertainen.

2.5.3 LVIS-jarjestelmat

LVIS -jarjestelmien toimintakunto on oleellisesti asumisviihtyvyyteen ja —kustannuksiin
vaikuttava asia. Jarjestelmien tulee toimia kéyttotarpeen ja sdéolosuhteiden mukaisesti.
Kiinteistonhoitajan tulee huolehtia jarjestelmien kaytostd, ohjauksesta sekd kaytto- ja

toimintatarkastuksista. Lisaksi LVIS -jérjestelmiin tehddan huoltotdita ja —tarkastuksia
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ja suuremmissa korjaustarpeissa huolehditaan erikoisammattimiehen tilaamisesta. LVIS
-jarjestelmén yleistehtaviin kuuluu my6s kulutusseuranta ja tavoitekulutustason saavut-

taminen. (Kangasluoma M. 2008, 32.)

LVIS -jarjestelmien yleishoito voidaan mitoittaa tarkasti, silla tunnettujen jarjestelmien
ominaisuuksien perusteella voidaan arvioida jarjestelman tyollistavyys. LVIS-
jarjestelma  kattaa mm. kaukoldampodlaitteiston, LVI-verkostojen ja ilman-
vaihtolaitteistojen hoitotehtdvat. Téhdn osa-alueeseen kuuluu myoés sade-, perusvesi,
vesi- ja jatevesilaitteet. Vesilaitteistoilla viitataan kéyttovesilaitteistoihin kuten hanoihin
ja niiden tiivisteisiin. Yleensa tiivisteiden vaihto luetaan huoltotyoksi, mutta hanan

vaihto on erillislaskutettavaa tyotéa.

Kéyttd ja huolto seka niita koskevat tarkastukset ovat kiinteistonhoitajan vastuulla.
LVIS -jarjestelmien kayttoon sisaltyy muun muassa patteri- ja kayttdveden lampdétilan
s&adot, patteriverkon tasapainotuksesta huolehtiminen ja ilmanvaihdon optimaalisen
toiminnan varmistaminen. Tarkastus ja huoltotoiminnan piiriin kuuluvat LVIS -
jarjestelmat, kuten lampo- ja lamminkéyttovesiverkostot, lammonsiirtimet, kattilat,
pumput, putkistovarusteet, paisuntalaitokset , vesiverkostot, viemariverkostot, ilmas-
tointijarjestelmét, puhaltimet, venttiilit ja muut kanavavarusteet, sadevesi- ja salaojajar-
jestelmét, porras- ja ulkovalaistukset, kiukaat, automatiikka, ja&h-dytysjarjestelmat ja
pesulaitteet. (Kangasluoma M. 2008, 33.) Tdma osa-alue on kiinteiston kannalta merkit-
tava, koska se vaikuttaa lammityskuluihin. Jos lammitysverkoston lampdtila on tarpeet-

toman suuri, niin siitd aiheutuu merkittavia kustannuksia kiinteistélle.

IV-koneistot vaativat puhdistamista ja voitelua, mutta perusteellissmmat kanavien
puhdistukset ovat nuohoojan vastuualueella. Tyo6tehtdviin kuuluu yleisten tilojen ul-
koséleikkdjen ja imukanavien pintapuhdistus, suodattimien vaihto ja koneiden hihnojen

tarkistus seka ilmanvaihtokoneiden laakereiden voitelu.
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2.5.4 Ulkoaluehuolto

Tama osa-alue tyollistaa eniten, silld ulkoalueissa tyon jalki on ndkyva. Toisaalta myos
tyon laatu alkaa heikentya heti suorituksen jélkeen, jolloin taajuudet ovat tiheitd. Ulko-
aluehuoltoon kuuluu ympérivuotisia ja kausittaisia tehtdvida. Ymparivuotiset tehtavat
ovat l&hinn& roskien kerédamistd ja muuta puhtaanapitoa. Kausittaiset tehtavat sisaltavat
talviset liukkauden torjunnat ja lumenluonnit sek& keséisin tehtavét hiekoituksen pois-
ton ja nurmialueiden huollon. Ulkoaluehuoltoon sisaltyy myods paljon erillistilauksin

tehtdvia asioita, kuten pensaiden istutus tai huolto.

Talvipuhtaanapidon konety6t keskittyvat ldhinnd kulkuvayliin ja pyséakointialueisiin.
Talvipuhtaanapito on haastava mitoittamisen kohde, silld talvien lumiméaérat vaihtelevat
vuosittain paljon. Runsaslumisina talvina tyomaarat ylittyvét reilusti ja syntyy laadun
alittamisia, kun taas vahalumisina talvina tilanne on toisin péin. Mitoitus tehd&an yleen-
sé pitkan aikavélin lumimaarien mukaan. Yleensd tdmé toimii, mutta 2010-2011 talvet
olivat runsaslumisia, mika toi haasteita kiinteistonhoitoyrityksille. Suunnitteluvaiheen
ratkaisuilla on suurin vaikutus talvipuhtaanapitoon. Esimerkiksi hyvin suunniteltu piha-
alue mahdollistaa sujuvan ja esteettomén kulun kiinteistonhoitokalustolle. Uusien ja
vanhojen kiinteistdjen tonteissakin on kokoeroja. Usein uudemmat kiinteistot rakenne-
taan pienemmalle tontille, koska tontteja on suosituilla asuinalueilla yhd vahemman.
Toisaalta uudemmissa kiinteistdissa tonttien ahtauden vuoksi piha-alueen talvikunnos-
sapito voi olla hidasta. Tahan osa-alueeseen kuuluu myoés koneellisesti tehtdva liukkau-
den torjunta. Talvipuhtaanapidon késity6t koskevat lumen poistamista porrashuoneiden
edustoilta, lipputangon ja kuivaustelineiden luota. Késitdind tehdaan myods muut hanka-
lat paikat, mitd ei voida koneella hoitaa. Mitoittajan on tunnettava menetelmien rajoi-
tukset laskiessaan hoidettavien alueiden pinta-aloja. Tahan osa-alueeseen kuuluu myos

kasin tehtdva liukkauden torjunta.

Nurmialueet jaotellaan paaltaajettavalla leikkurilla hoidettaviin ja kasileikkurilla hoidet-
taviin alueisiin. Alueet pyritddn hoitamaan padasiassa koneellisesti menetelmén nopeu-
den vuoksi. Nurmikot leikataan 1-2 viikon valein. Nurmialueiden hoitokausi kestaa
toukokuusta syyskuuhun. Kaésileikkurilla hoidetaan l&hinnd porrashuoneiden edustat ja
runsaasti esteitd siséltavat alueet. Siimaleikkuriviimeistelyt tehd&&n kaksi kertaa kuu-

kaudessa. Siimaleikkurilla leikataan myos Kivisid alueita, joita ei voida hoitaa muilla
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koneilla. Kesdkaudella tehtaviin tdihin kuuluu muun muassa hiekoituksen poisto. Tamé
vaihe on ajoitukseltaan kriittinen, koska kiinteistdjen omistajat haluavat hiekoituksen
poistettavan heti lumien sulettua. Yleensa on sovittu, ettd hiekoitukset poistetaan vii-

meistédan toukokuun aikana.(Ojanen 2011.)
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3 KIINTEISTOHOIDON MITTOITTAMINEN

Tarvittavan henkilom&éran arviointia suoritustunteina lasketun vuotuisen tyoéméaérén
perusteella kutsutaan mitoittamiseksi (Kangasluoma M. 2008, 57). Nykyiset Kiinteis-
tonhoidon mitoitusohjelmat perustuvat pitkélti KIMI-mitoitusjérjestelméan. Sen pohja-
tutkimukset aloitettiin vuonna 1985 ja sen tarkoituksena oli selvittaa yhtenaisen kiinteis-
tohoidon mitoitusjérjestelmén edellytykset. KIMI-jarjestelm&é ei ole kehitetty pelkés-
tddn tyoméaaran mitoittamista varten, vaan jarjestelma tarjoaa myos selvityksen niista
toistd, jotka ovat valttdmattomid halutun tuloksen aikaansaamiseksi. (Voijola J. 1994,
1).

Mitoittaminen on tarkeéd, koska se vaikuttaa Kiinteistonhoito-organisaation kuluraken-
teeseen. Ylimitoitus johtaa siihen, ettd henkildstoa ja kalustoa on liikaa ja ne ovat vajaa-
kaytolla. Alimitoitus johtaa siihen, ettd ei saada tuotettua tarpeeksi laadukasta palvelua
asiakkaille.(Jarvenpéa 2011.)

3.1 Mitoituksen osa-alueet

Mitoittamisessa otetaan huomioon ulkotydt, tilat ja laitejarjestelmat. Ulkotyo6t jakaantu-
vat kasi- ja konetdihin. Tilat sisaltdvat huoneistot ja yleiset tilat. Laitejarjestelmiin
kuuluu talotekniikka. Kiinteistdnhoito-organisaatioilla on erilaisia toimintamalleja osa-
alueiden suhteen. Yhdessa isossa kiinteistdssé voidaan kayttad omaa talonmiestd, joka
hoitaa kaikki osa-alueet. Useassa pienemmassa kiinteistossa voidaan kéayttaa korttelita-
lonmiesta. Yksi tehokkaimmista toimintamalleista on sellainen, missa osa-alueet jakau-
tuvat ulkoalueiden késin ja koneellisesti tehtdvaan huoltoon seka tilojen ja laitejarjes-
telmien huoltoon. Teknisiin jarjestelmiin kohdistuvat vain huoltotoimet, joten merkitta-

vammat korjaustoimenpiteet jaévat mitoituksesta pois.

3.2 Mitoitusohjelma

ATOPKh-ohjelmalla voidaan mitoittaa kiinteiston tyollistavyys. Mitoituksen pohjalta

lasketaan myos tarjouksia. Ohjelmassa on mahdollisuus mitoittaa laajemmin tai suppe-



17

ammin tarjouslaskentaa varten. Ohjelman kayttd vaatii hyvaa kiinteistéhoidon tunte-
musta. Ohjelmassa kaytetty organisaatioapuaika poikkeaa KIMI-mitoituksesta siten, ettd
kasilaskennassa lasketaan apuaika aina erikseen jokaiselle tyovaiheelle, mutta
ATOPkh:ssa apuaika lasketaan kaikille tyovaiheille. Téssé tydssa apuaikana on kaytetty
tilaajan yleistd apuaika-arviota. Kiinteistotyd mitoitetaan syottamalla muokattuun las-

kentapohjaan lasketut maarat ja lopuksi tulostetaan yhteenveto kiinteistonhoitotdista.

3.3 Laskentapohjan ty6t ja taajudet

Tassa tyossa kaytetyt laskentapohjat luotiin  ATOPkh-ohjelmiston omista pohjista.
Tahan siséltyy tehtdvien tdiden, niiden taajuuksien ja keskimaaraisten menetelmaaiko-
jen. Laskentapohjat muokattiin tilaajan toimintamallien mukaisesti. Ohjelmiston omat
laskentapohjat ovat sellaisenaan todella kattavia. Tasta paateltiin, ettd ohjelman omat
laskentapohjat on tarkoitettu muokattaviksi joka tapauksessa. Yleishoidon osalta lasken-
tapohjat ovat hieman epéatarkkoja, mutta toisaalta yleishoidon mitoittaminen on muute-

kin vaikea arvioida.

Mitoittamiseen tarvitaan Kkiinteistonhoitosopimuksen mukaiset tehtdvat ja tehtévien
toiden maarat. Arvot syotetdadn laskentapohjaan. Laskentapohjassa oli saatavilla vain
kasin ja koneellisesti tehtavét ulkoaluetyot ja yleishoidolliset tydt. Arvojen syéttovai-
heessa tulee tarkkailla vuosittaista tyoméaéraa virheiden valttamiseksi. Kun esimerkiksi
roskakierroksien maaréaalat ovat tuhansia neli6ité ja tydvaihe tehddan 5 kertaa viikossa,
niin virhe kertautuu useasti. Taman tyon mitoituksessa ei ole kuitenkaan korjattu ohjel-
miston antamia menetelmaaikoja, silla tarkoituksena on tutkia mitoituksen ja toteutu-

man eroja.

Mitoituksesta jatettiin pois siirtymat Kkiinteistoille, koska kiinteistonhoitajat tekevat
kierroksensa ketjussa kiinteistolta kiinteistolle. Talla menetelmalla saadaan vertailukel-

poinen mitoitustulos toteutuneiden arvojen suhteen.
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3.4 Kiinteistojen valinta

Kohteiksi valittiin 3 Pirkanmaalla sijaitsevaa kiinteistod. Kaksi niistd on asunto-
osakeyhtidité ja yksi on vuokratalo. Kaksi Kiinteistdista on suurin piirtein samankokoi-
sia, kolmas hieman ndit4 suurempi. Yksi kiinteistoista on uudempi kuin muut, mutta

toiset on kertaalleen peruskorjattuja ja ne on rakennettu samalla vuosikymmenella.

Mitoitettaviksi valittiin sellaiset kiinteistot, jotka ovat olleet tilaajan huoltokohteita
pitkd&n. Nain voidaan helpommin verrata mitoituksia toteutuneisiin arvoihin, silla
kohteita on hoitanut pitkddn samat huoltomiehet. Tdma on kriteerind toteutuneiden

arvojen selvittamista varten.

3.5 Kiinteistojen lahtotiedot

Talo 1 on vuonna 1973-1974 rakennettu asunto-osakeyhtid. Yhtiolle ei ole tehty kiin-
teistonhoidon kannalta merkittavia korjauksia. Tontin ala on 10 757 m% Talo 2 on
vuonna 1969 rakennettu asunto-osakeyhtid. Yhtidlle ei ole tehty kiinteistonhoidon
kannalta merkittavia korjauksia. Tontin ala on 16 533,4 m?. Talo 3 on vuonna 1969
rakennettu asunto-osakeyhtid. Yhtitlle ei ole tehty kiinteistonhoidon kannalta merkitta-

vi4 korjauksia. Tontin ala on 28 410 m?.

Muita merkittavia tietoja mitoituksen kannalta ei 16ydetty. Tama indikoi siita, ettd isan-
nditsijantodistus ainoana Kiinteiston dokumenttina ei riitd antamaan tietoa kiinteiston-
hoito-organisaatiolle. Huoltokirja antaa enemman tietoa mitoittajalle, mutta sitakaan ei
ole aina saatavilla. Kiinteistéjen omistajia varten pitdisi kehittdd hyodyllinen tarjous-
asiakirja, jonka perusteella kiinteistonhoito-organisaatiot voivat tehda tarjouspyynnon.
Hyva tarjous on molempien etujen mukaista, silla alakanttiin tarjotulla sopimuksella
Kiinteistonhoito-organisaatio joutuu tekemaan omasta pussista, kun taas ylihinnoitellulla
sopimuksella kiinteiston omistaja maksaa turhasta. Yhtendiselld jarjestelmalld saataisiin
molemmin puolin toimiva kiinteisténhoitosopimus. Puolueeton kiinteiston pisteytys
takaa sen, ettd Kkiinteistobn omistaja tietdd paljonko Kiinteistoll& oikeasti pitdisi tehd&

toita.
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3.6 Méaéaraalojen laskeminen

Tehtavankuvausten avulla saadaan méériteltya tehtévat tyot. Tehtavien tdéiden maaraalat
lasketaan Kiinteiston asemapiirustuksista. Osa tehtdvistd pitdad arvioida kokemuksen
kautta esim. siimaleikkurilla tehtavét viimeistelyt. Madréalat laskettiin suoraan asema-
kuvista. Asemakuvat ovat alkuperdisid, joten alueilla tehdyt muutokset eivét ndy niista.
Padltaajettavan ruohonleikkurin esteité ei voi havaita taysin asemakuvan avulla. Liséksi
joskus rinne voi olla niin jyrkka, etta se pitaa leikata tyonnettavéalla leikkurilla. Tallaiset

virheet voivat aiheuttaa paljon lisatoita kasin tehtavavaan ulkoaluehoitoon.
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4 TOTEUTUNEIDEN ARVOJEN SELVITTAMINEN

4.1 GPS-seuranta

Tilaaja kayttdd tyokoneissa ja —autoissa GPS -seurantaa. Kiinteistonhoitajien ajoneu-
voissa on GPS -lahetin ja kiinteistoilla on GPS -vastaanotin. Lahettimen ollessa vas-
taanottimen toimintasateen siséalld, niin tdima ajankohta Kkirjautuu tietokantaan. GPS-ajat
selvitettiin hankkimalla kiinteistonhoitajien ajoneuvojen rekisterinumerot. Rekisterinu-
meroilla ja mitoitettavien kiinteistdjen tunnuksilla haettiin haluttu ajankohta ja tuloksek-
si saatiin ajat jolloin ajoneuvo on ollut kiinteistoll&. Talla saadaan kirjattua ylos ty0ajat
ja samalla voidaan varmistaa haastattelujen todenperaisyys. GPS-seurantatietoja tutkit-
taessa havaittiin, ettd konetdiden seuranta on luotettavinta. Ulkoalueiden ké&sin tehtdvia
toita ja yleistehtdvia on vaikea seurata GPS -tietojen kautta, koska kiinteistonhoitaja
saattaa pysakoida autonsa kahden talon véliin ja tehd& vierekkdisten kiinteistojen tyot
yhdella pysahdykselld. Kiinteistonhoitajia tulisi ohjeistaa ajamaan aina sen Kiinteistén

pihaan, missa ovat t0issd. Nain saadaan luotettavampaa tietoa.

4.2 Tyoméaardimien tutkiminen

Lannen Kiinteistopalvelu Oy kayttad Tampuuri-kiinteistOhallintajarjestelmad, minké
kautta hallitaan kiinteistonhuollon tehtévia. Téalla on merkitysté varsinkin eri taloyhtioi-
den valilla. Tyoméaardimet koskevat osin myos erillistilauksin tehtdvia toita. Erillistila-
uksiin perustuvat sopimukset ovat vaikeita mitoittaa, koska kiinteiston omistaja ja kiin-
teistonhoito-organisaatio eivat tiedd paljonko tyota tullaan tilaamaan. Kiinteiston tyol-

listavyys laskettiin vuoden tyomaaréinten perusteella.

Tampuurista selvitettiin tydssa tutkittavien kiinteistojen keskimaardinen tyollistavyys
yleis- ja erillistdiden osalta. Kiinteistdjen keskendiset erot eivét olleet suuria. Keskimééa-
rin yhdella kiinteistolla kéytiin noin 19 kertaa kuukaudessa. Noin 12 kertaa kdynneistéa
oli sopimukseen kuuluvaa ty6td. Keskimaarainen erillislaskutettavien téiden maara oli 7

kertaa kuukaudessa. Tyomadardimet ovat toteutuneita arvoja, mutta naité tuloksia ei voi
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kayttdd mitoituksen apuvalineend suhteuttamalla esimerkiksi Kiinteiston kerrosalaan.

Tyomaardimia verrataan ATOPKh:n tulokseen tyollistavyyteen yleistdiden osalta.

4.3 Huoltomiesten haastattelut

Haastattelujen kysymykset laadittiin mitoituksessa kéytetyn listan perusteella. Tarkoitus
oli varmistaa mitoituksien menetelmé&aikojen oikeellisuus. Haastatteluissa kaytiin mitoi-

tustulokset l&pi kiinteistonhoitajien kanssa ja tutkittiin pitadko tulokset paikkansa.

Konetdiden mitoitukset olivat tarkimpia. Tasta paateltiin, ettd menetelmdajat ovat tark-
koja ja tyOtehtéva usein samantasoinen. S&d&olosuhteet eivat vaikuta niin paljon koneel-
lisesti tehtéviin toihin kuin ké&sin tehtéviin. Talvella suojakelin aikaan lumi voi olla
todella raskasta, mik& taas hidastaa kasin tehtévié t6it4, mutta koneissa riittd4 voimaa
eiké se vaikuta menetelmaaikoihin. Kesalla kuumalla kelilla kasin tehtavét ty6t hidastu-

vat hieman, mutta koneellisesti tehtavissa toissa ollaan suojassa auringolta.

Kiinteiston yleishoidossa vaihtelua oli eniten, koska mitoitus oli epatarkkaa. Kiinteiston
tarkastuskierrokset voitiin mitoittaa, mutta niilla tehtavia pienkorjauksia on ldhes mah-
doton arvioida. Mitoitusta voitaisiin tarkentaa, jos mitoittaja tekisi kiinteistokatselmuk-
sen. Siind arvioitaisiin Kiinteistén ja sen jarjestelmien kunto. Katselmuksessa tarkaste-
taan esimerkiksi patteritermostaattien, yleisten tilojen ikkunoiden ja ovien, LVIS-
jarjestelmien ja huoneistojen vesikalusteiden kunto. Vesikalusteiden kunto voitaisiin
arvioida tarkastamalla kiinteiston asiakirjoista, onko niitd korjattu. Katselmus auttaisi
yleistdiden mitoittamista, silla ilman tarkastusta on mahdoton sanoa, kuinka paljon

korjauksia on tulossa.

Kaésin tehtava ulkoalueiden hoito oli kohtuullisen tarkkaa. Eroja aiheutti se, ettd mitoi-
tuksessa ei otettu huomioon tyon jaljen paikkauksia. Aina vélill4 Kiinteiston omistaja
haluaa, ettd nurmi pitda leikata uudestaan tai kaydaan siimaleikkurilla siistimassé jalkié.
Tallainen tyovaihe voi viedé parikin tuntia tyfaikaa, kun muillakin kiinteist6illa on kiire
saada nurmialueet leikattua. Ké&sin tehtévat lumityot tehdadn kiertavéasti arkisin, joten
mitoitus oli tdman kohdalla aika tarkkaa. Hidastavia tekijoita on todella runsas lumentu-
lo tai suojasaall tiivistynyt lumi, joka on raskasta luoda. Hiekoituksen poisto on hidasta

tyota, kun sitd tehddan kasin. Koneellisesti saadaan poistettua hiekka asfalttialueilta ja
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osin nurmialueilta, mutta koneet hoitavat paaasiassa Lannen Kiinteistopalvelun kohtei-
den asfalttialueet. Kohteita on niin paljon, ettd nurmialueiden hiekan poisto on pakko
tehda kasin.



23

5 TULOSTEN VERTAILU

5.1 Mitoituksen tulokset

Talo 1:n mitoitustuloksen mukaan kiinteistoon kuluu vuodessa konetdihin 157,1 tuntia,
kasitoihin 472,5 tuntia ja yleistéihin 135,6 tuntia. Ké&sitoihin laskettiin haravoinnit ja
muiden tonttialueiden hoito(louhikko nurmialueen laidalla). Kasitdihin meni paljon
aikaa myos lumitdiden osalta, silla kiinteist6lla on muita suuremmat talvella tehtévét
kasityot. Kasitoiden maarad lisasi myos sellaiset alueet, joita ei voida tehdd koneellises-
ti. Kiinteiston tontilla on kivikkoinen alue, jonka huolto suoritetaan siimaleikkurilla.

Kevidisin ja syksyisin tehtava haravointi vaikeutuu kyseisen alueen vuoksi.

Talo 2:n mitoitustuloksen mukaan kiinteist6on kuluu vuodessa konetdihin 172,2 tuntia,
kasitoihin 196,5 tuntia ja yleist6ihin 136,6 tuntia. Yleistdiden osalta saatiin lahes sama
tulos, koska tehtavankuvaukset ovat samanlaiset. Kiinteistdlla oli ensimmaiseen kohtee-

seen erona rakennusten lukuméara, joten esimerkiksi ilmanvaihtolaitteita on enemman.

Talo 3 mitoitustuloksen mukaan kiinteistoon kuluu vuodessa konetdihin 170,8 tuntia,
kasitoihin 301,6 tuntia ja yleistoihin 136,6 tuntia. Yleistéiden méaéra on sama kuin Talo
2:ssa, koska rakennukset ovat samanlaisia. Kasitdihin meni enemman aikaa, koska tontti

on isompi.

Kiinteistdjen toteutuneiden arvojen mukaan konetdiden mitoitus oli tarkka. Konetdiden
vertailu on luotettava GPS-seurannan vuoksi. Kasitdiden toteutuneita arvoja oli vaikea
selvittad, koska tyotd varten ei ollut jarjestetty tyGaikaseurantaa. Tarkempia tutkimuksia
varten olisi jérjestettdvd vuoden mittainen tyoaikaseuranta tehtavistd ulkotoistd. Ainoa
mahdollisuus oli tarkastella mitoitustuloksia kiinteistonhoitajan kanssa ja selvittada
menetelméaikojen oikeellisuus. Yleistyot olivat alimitoitettuja, mutta kiinteistonhoitajat
suoriutuivat niistd. ATOPkh:n laskentapohjat kaipaisivat eniten tarkkuutta yleistdiden
osalle. Mitoitustilanteessa on vaikea ennustaa, kuinka paljon erilaisia korjauksia tulee

vuoden aikana.
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6 POHDINTA

Kiinteistonhoidon mitoituksen térkeys johtuu kiinteistonhoitoalan luonteesta. Kiin-
teistonhoitoala on tydvoimapainotteista. Kulut koostuvat paaosin henkiloston palkkaku-
luista sekd koneidenn investoinneista. Henkilosto ja koneet taytyy saada hyotykayttoon,

jotta voidaan tuottaa kiinteistonhoitopalveluita kustannustehokkaasti ja kannatavasti.

Mitoittaessa havaittiin, ettd monet Kiinteistonhoito-organisaation tarjoamat palvelut
jaavat mitoituksen ulkopuolelle eiké niitéa siséllytetd organisaatioapuaikaan. Ndma ovat
organisaation tarjoamia tukitoimintoja, kuten kulutuslukemien raportointi. Kiinteiston-
hoito-organisaation tulisi laskea, ettd tukitoimintoja hoitava henkildst6 on my6s mitoi-
tettu oikein. Usein tdma kyseinen henkilostd hoitaa myods asiakaspalvelun, joten olisi
viisasta erotella asiakaspalvelu muista tukitoiminnoista. Asiakaspalvelu voi ruuhkautua,
jos talvikunnossapidon suhteen laatu on péassyt laskemaan. Muita asiakaspalvelua
ruuhkauttavia aikoja on muun muassa hiekoituksen poiston ajankohta. Tietenkin asia-
kaspalvelijat voivat hoitaa tukitoimintoja, kun on hiljaisempaa. Yhdelld tai kahdella
tukitoimintoja hoitavalla tyontekijalla voidaan tarjota palveluja todella suurelle kiinteis-
tOmassalle, joten havainto ei ole kovin kriittinen. Lannen Kiinteistopalvelun kiinteisto-
massa on noin 300 Kiinteistod ja nykyinen kokoonpano tukitoimintojen osalta on kolme
varsinaista Kiinteistosihteerid, joista kaksi hoitaa myos asiakaspalvelua. Liséksi yrityk-
sessd on isannditsija, joka tekee myds Kkiinteistdsihteerin toitd. Kiinteistbnmassan kasva-
essa olisi viisasta palkata yksi kiinteistosihteeri lisdd. Haastattelujen mukaan nykyinen
Kiinteistomaara tyollistad jo tarpeeksi.

Asunto-osakeyhtiot kayttavat usein sellaisia Kiinteistonhoitosopimuksia, joissa ulkoalu-
eet hoidetaan normaalisti, mutta yleisty6t tilataan pé&&osin erillistilauksina. Tallainen
jarjestely hankaloittaa kiinteistonhoito-organisaation resurssien méarittelya. Tilanne on
pahimmillaan se, ettd yksikaan osapuoli ei tiedd, kuinka paljon t6itd vuoden aikana
tilataan. Laajalla kiinteistonhoitosopimuksella saadaan kiinteiston kunto pidettya kiitet-
tdvana ja samalla saadaan pidettya kiinteiston omistaja tyytyvéisend. Kattavaa kiinteis-

tonhoitoa ja halpaa hintaa ei k&ytdnnossé voida asettaa samaan sopimukseen.

Vaikka LVIS -jérjestelmien yleistehtavid on paljon, niin keskimé&ardisen suomalaisen

asuinkiinteiston talotekniikka on kohtuullisen yksinkertaista, eikd se vaadi jatkuvaa
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huoltoa. Uudemmissa Kiinteistdissa, joissa on monimutkaisempaa talotekniikkaa, ei
kuitenkaan Kkiinteistonhoidon madra valttamatta kasva. Niiden rakennustekninen suun-
nittelu ja tonttikoko helpottavat muiden osa-alueiden kiinteisténhoitoa. Monimutkai-
semmat LVIS -jérjestelmét vaativat henkildston lisdkouluttamista.

Mitoittamisen tarkentamiseksi ehdotetaan mitoituskatselmusta, jossa kaydaan kiinteis-
tonhoitosopimukseen siséltyvat tilat ja alueet 1&pi. Epétarkkuutta lisaa se, ettd madraalat
luetaan pelkéastaan piirustuksista. Asemapiirustuksissa eivat nay kaikki alueella olevat
Kivet tai muut esteet. Piirustukset voivat lisaksi olla 40-50 vuotta vanhoja, eivatka vélt-
tdmatta pida enda paikkaansa. Raportin pohjalta luodaan tulevaisuudessa mitoituskat-
selmuksen tarkastuslista Lannen Kiinteistonpalvelulle. Mitoituskatselmusta varten tulisi
keréta tietoa eri osien tyokuormasta. Huomioitavia asioita ovat esimerkiksi 5 vuotta
vanhat patteritermostaatit tai 40 vuotta vanhat vesikalusteet. Tarkastuslistaan keratdan
huollon kannalta merkittavien osien iké ja kunto, jolloin voidaan arvioida yleishoidon
tyomaarada paremmin. Tietoa tulisi kerdtd huoltomiehiltd sek& tutkia uuden ja vanhan
osan eroja. Jos Kiinteistonhoito-organisaatio saa hoidettavakseen kiinteiston, joka on
ollut lahes huoltamaton viimeiset 30 vuotta, niin todennakdisesti monet tydmenetelmét
hidastuvat osien huonon kunnon vuoksi. Esimerkiksi ikkunoiden huono kunto vaikeut-

taa niiden yll&pitoa.

Kiinteistéhoidon mitoituksen kehittdmisté varten voitaisiin kayttaa kiinteistdjen pistejar-
jestelméaa. Pisteita kertyisi eri osa-alueiden mukaan. Isosta ja monimutkaisesta nurmi-
alueesta kertyisi paljon pisteitd, kun taas yksinkertainen, pieni ja lahes esteeton nurmi-
alue kerryttdd vahan pisteitd. Kiinteistonhoitotyot voitaisiin jakaa ulkoalueiden, kone-
toiden ja yleistdiden mukaan. Pistejarjestelméssa 100 pistettd vastaa yhtd Kiinteistoa.
Tarkempaa pistejarjestelmaa varten tulisi laskea kiinteistonhoitajan pisteméaara, minka
han voi hoitaa. Henkilokohtainen pistemé&ara voisi olla 3000 pistetté eli 30 kiinteiston
verran. Osa-alueille voidaan antaa yli 100 pistettd, jos se on haastava ja vaatii enemmaén
tybaikaa, talloin osa-alueesta vastuussa oleva kiinteisténhoitaja saa véhemman kiinteis-
t0ja hoidettavaksi. Esimerkiksi helpohko rivitalo voi saada vain 40 pistettd, mika johtaa
siihen, ettd yksi Kkiinteistonhoitaja vastaa tasta kiinteistosta. Pistejarjestelmén ansioista
erillistilauksina tehtévét ty6t eivat endé vaikeuta resurssien mitoitusta, koska pistejar-
jestelméssa pyritaan arvioimaan kiinteiston tyollistdvyys oli sopimuksessa erillistoita tai

ei. Pistejarjestelma voitaisiin standardisoida esimerkiksi Pirkanmaan toimijoiden kes-
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ken. Asianmukaisen pistekortin avulla kiin-teistonhoitopalvelujen tarjouspyynnét olisi-

vat selkedmpia.

Yksi kiinteist6jen omistajille tarjottavissa oleva palvelu olisi esikysely, jolla kartoitetaan
heidan mieltymyksiaan. Tassé vaiheessa ei kerrota hintatietoja. Tavoitteena olisi 0soit-
taa heille, miten halvat sopimukset ja hyvat sopimukset poikkeavat toisistaan. Otetaan
esimerkiksi erillislaskutettavat sopimukset. Niilla saadaan huoltosopimuksen hinta alas,
mutta Kiinteistonhoito-organisaation resurssien mitoitus karsii siitd. Ja ristiriita paasee
syntymaan sen suhteen, voiko kiinteisténhoito-organisaatio tarjota halpoja sopimuksia,

jos heilld on reservissa kiinteistonhoitajia erillislaskutettavien sopimusten vuoksi.

Pitdisikd asiaan vaikuttaa maarayksien avulla? Suomen kansallisvarallisuudesta on
kuitenkin 36 % asuin- ja muita rakennuksia. Nykytrendin mukaisesti keskitytdan vain
energiatehokkuuteen ja siind on tehty radikaaleja toimenpiteitd energiatehokkuuden
parantamiseksi. Miksi ei tehdd samanlaisia toimenpiteita rakennusten yllapitamiseksi?
Asiaa voitaisiin verrata siihen, ettd sailytetddn rahaa patjan valissd eikd pankkitililla
korkoa kasvamassa. Kiinteistdjen ominaisuuksien vuoksi niiden arvo ei valttamatta
kasva, mutta pysyy paremmin samana, kun niitd hoidetaan hyvin. Rahan arvo kyll&
séilyy patjan vélissd, mutta kiinteiston arvo laskee, jos sité ei hoideta. Lopulta kiinteisto

voi saada negatiivisen arvon, jos siitd aiheutuu purkukustannuksia.

Yhteenvetona tehdystd tyostd voidaan sanoa, ettd mitoituskalusto on toimiva, mutta
kaipaa kehittdmista. Yleistoiden mitoittamiseen kaivataan lisaa tyokaluja, silla nykyisel-
tdan laskentapohjat tarjoavat epdmaardisen mitoituskaluston. Kokemuksella voidaan
helposti arvioida tyollistdvyys, mutta siitd heraakin kysymys, mihin mitoitusohjelmia
tarvitaan, jos kokemuksella voidaan sanoa ldhes yhté tarkka lopputulos. Eikd mitoitus-
ohjelmiston tarkoitus ole tuoda vuosien kokemustieto kokemattomien kiinteistonhoi-
toalan toimijoiden k&ytt6on? Tyon tuloksena saatiin kehitysideoita L&nnen Kiinteisto-
palvelulle, mita voidaan my6hemmin kehittaa ja toteuttaa. Mitoituskatselmuksen avulla
pyritdan selvittdméén nopeasti tietoa mitoitusta varten. Mitoituskatselmus pitéisi kehit-
t4éd yhtendiseksi, jotta se toimisi kaikkien mitoittavien kiinteistdjen kesken. Pistekortin
tarkoitus on selkeyttdd tarjouskilpailua ja helpottaa kiinteisténhoito-organisaatioiden
tarjouksien tekemistd. Tavoitteena olisi tehda pistekortista luotettava todistus tulevai-

suuden mitoituksia varten. Samalla pyritdan pitdméaan huoli siitd, etta kiinteistonhoito-
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organisaatiolla on kéytossadn tarpeeksi resursseja. Tydssé pohdittiin myods esikyselyn

kayttoa, milla pyritdan osoittamaan, etta hyva palvelu maksaa.



28

LAHTEET

Af Hallstrom, M. Kiinteistosihteeri. 2011. Haastattelu 25.5.2011. Haastattelija Kangas, J.
Lannen Kiinteistopalvelu Oy.

Jarvenpéad, H. Toimitusjohtaja. 2011. Keskustelut 2010-2011. Lannen Kiinteistépalvelu Oy.

Kangasluoma M.(toim.) 2008. Kiinteisténhoidon kasikirja. Helsinki: Kiinteistfalan
Kustannus Oy

Kemppinen, V-M. Huollon esimies. 2011. Haastattelu 27.5.2011. L&nnen Kiinteistopalvelu
Oy.

Ojanen, V. Huoltopaallikko. 2011. Keskustelut 2010-2011. Lannen Kiinteistdpalvelu Oy.

Voijola J. 1994. KIMI Kiinteistotyon Hallintajarjestelma 1 Yleiset periaatteet. Helsinki:
Suomen Kiinteistoliitto Ry



29

LITTEET

TEHTAVANKUVAUKSET LITE 1: 1 (8)

Tassa liitteessé on kiinteistohoidon yleisimmat tehtdvankuvaukset. Tehtavankuvauksilla
tarkoitetaan huoltosopimukseen kuuluvia tehtévié ja niiden tarkennuksia. Tarkennuksiin
kuuluu taajuus tai muut huomiot. Kiinteistonhoitotyon mitoitus ja muut havainnot teh-

tiin tdman liitteen perusteella.

YHTEISTEHTAVAT

Tehtava: Taajuus/Huomioitavaa:

Kertaluontoiset tehtavét

Huolto ja kunnossapito-ohjelma: Tehd&én huoltosopimuksen yhteydessa, mutta
muutoksia tulee asiakkaan toiveiden muuttues-
sa

Huoltokirjan yllépito: Kun kiinteistolle tehdaan korjauksia tai talo-
tekniset laitteet muuttuvat

Asukaspalvelu

Paivystys 24h/avainpalvelu: Kuuluu palveluntarjoajan jatkuvaan toimintaan
Hélytykset vastaanotto: ”

Vikailmoitukset ja tyotilaukset: Tarvittaessa

Talotekninen tuki: ”

Talonkirjan pitaminen: ”

Sauna- ja pesulavarauslistojen
yllapito: ”

Rakennusautomaatio: ”?

Raportointipalvelu

Lammonkulutus: 12 krt/ vuosi, 5-8 min/kerta
Vedenkulutus: »
Sahkonkulutus: »

(Jatkuu)



Raportointi:

Muu palvelu
Asukastiedotteiden jako:
Pesularahastimien tyhjennys ja
rahojen tilitys:

YLEISHOITO JA VALVONTA
Tehtava:

Kaytto- ja hoitopalvelut

Liputus:

Yleisten tilojen nimitaulujen hoito:

Varaosa- ja tarviketilaukset:

Mittarinlukijan opastaminen:
Palotarkastuksiin osallistuminen:
Ulkopuolisten opastaminen:
Kiinteiston ulkopuolinen
tarkastaminen:
Tekniset tilat

- puhtaanapito:

- tarkastuskierros:

- vikailmoitukset:

Ulko-ovet, yleiset tilat

- toimintakunnon tarkastaminen:

- lukkojen ja saranoiden hoito:

30

2(8)
12 krt/ vuosi. Kiinteistosihteeri tekee
n.20tuntia/kk/300 kiinteistoa. Haastattelun mu-
kaan 300 kiinteistoa on kutakuinkin enim-
maismadara yhdelle henkildlle, jos se tapahtuu

muiden toiden ohessa.

Kuuluu sopimukseen

1 krt/kk

Huomioitavaa:

Virallisina ja yleisina liputuspdiving 19-21
kpl(vaalit ja presidentin virkaan astuminen 4
vuoden valein)

Kuuluu sopimukseen

Huoltomies tekee tarvittaessa, riippuu Kiinteis-
ton kunnosta

Tarvittaessa

29

Katselmukset, yms. Epasaannollista toimintaa

12 krt/vuosi varsinainen tarkastus

1 krt/kk
1 krt/vko

Tarvittaessa

Yleiskierroksen yhteydessa n. 1 krt/kk

29

(Jatkuu)



Ikkunat, yleiset tilat

- toimintakunnon tarkastaminen:

Hissien toiminnan valvonta:

LVIS-JARJESTELMAT

Tehtava:

LVIS -jarjestelmien yleishoito
LVIS -jarjestelmien kéayttotehtavat:
Vikailmoitukset:

LVIS -erikoisammattimiehen
tOiden teettdminen ja raportointi:

Osallistuminen tarkastuksiin:

Kaukolampdlaitteiden hoitotehtavat

Energiamittareiden toiminnan

seuraaminen ja vaihtojen kirjaaminen:

Kaukoldmpdveden jadhtymisen ja
painehdvion seuranta:

Kulutusilmoituksen taytto ja postitus:

LV I-verkoston hoitotehtavéat
Lammitys- ja IV-verkostojen kéytto-

arvojen seuranta:

Paisuntajarjestelmien toiminnan
seuraaminen ja tarvittaessa nesteen
lisdédminen:

Termostaattisten ja k&sisaatoisten

patteriventtiilien toimintatarkastus:

Patteriverkostojen ilmanpoisto

31
3(8)

Yleiskierroksen yhteydessa n. 1 krt/kk
Tarvittaessa

Huomioitavaa:

Erillislaskutettava

Tarvittaessa
Tarvittaessa, huollon tyénjohto hoitaa

Tarvittaessa. Tarkastuksissa ei aina valttamatta

tarvita huoltomiesta.

1 krt/vko, yleiskierros

1 krt/vko
12 krt/vuosi, tarkastuskierros

Tarvittaessa, tarkkaillaan yleiskierroksen yh-

teydessa

12 krt/kk

Tarkastukset yleiskierroksen yhteydessé, huol-

to erillistyéna

Tarvittaessa, ryhméilmanpoisto erillistyona

(Jatkuu)



Putkistojen tiiveyden silmamaaréinen

tarkistus:

Pumppujen kdyntidanien tarkkailu

ja vuotojen tarkistus:

Linjasulkujen ja —saatoventtiilien

toimintatarkastukset

IImastointilaitteiden hoitotehtavat

IV-laitteistojen kéayttdarvojen seuranta:

IV-koneiden kédyntiaikojen muutokset:
Teknisten- ja yhteisten tilojen tulo-/
poistoventtiilien puhdistus:
Osallistuminen hormien puhdistuksen
tarkistukseen:

Tasosuodattimien likaisuuden

tarkastus ja vaihto:

Sade- ja perusvesilaitteet
Tasakattojen kattokaivojen puhtaana-
pito + sulatuskaapelit:

Kattojen sadevesikourujen toiminnan
tarkastus ja puhdistus:

Pintavesikourujen ja sadevesikourujen

kansiritiloiden ja lietepesien puhdistus:

Salaojien toimintatarkastukset:
Perusvesikaivojen, -padotusventtiilin,

-pumpun toimintatarkastukset:

32
4(8)
Yleiskierrosten yhteydessd, korjaukset erillis-

toina

Yleiskierrosten yhteydessé

29

Yhteiskanavat n. 12 krt/vuosi

Y hteiskanavat tarvittaessa

Tarvittaessa, huoneistot erillistdina

Tarvittaessa

Tarvittaessa

2 krt/vuosi

Syksisin

Kourujen puhdistus 1 krt/vuosi, lietepesat
erillistdina

2 krt/vuosi

2 krt/vuosi

(Jatkuu)
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VESI- JA JATEVESILAITTEET 5(8)
Tehtava: Huomioitavaa:

Kéyttovesilaitteet

Sekoittimien, hanojen ja muiden

vesilaitteiden huolto: Tarvittaessa, korjaus/uusiminen erillistyon

Jatevesilaitteet

W(C-istuimien vesilaitteiden huolto Tarvittaessa, koskee tiivisteitd

Hajulukkojen, lattiakaivojen ja

viemareiden avaus: Tarvittaessa, pohjaviemaérit ja konety6té vaati-
vat tulokset erillistina

SAHKOHUOLTO

Tehtava: Huomioitavaa:

Vahvavirtalaitteet

Y leisten tilojen ja piha-alueiden

rikkoutuneiden valaisinkupujen,

lamppujen, sulakkeiden ja pisto-

rasioiden ja valopainikkeiden vaihtaminen: Tarvittaessa, luvanvaraiset am-

mattityot erillistdina

ERITYISLAITEHUOLTO

Tehtava: Huomioitavaa:
Kylmalaitteet

Kylmaékellareiden tiiveyden ja kunnon

seuranta ja huolto: Tarvittaessa
Kylméalaitteiden kunnon seuranta: Y leiskierroksen yhteydessa

Jaahdytyspatterin toiminnan ja huurtu-

misen sulatuksen ohjaus sek& seuranta: Tarvittaessa

Palo- ja pelastuslaitteet
Véestonsuojalaitteiden testaus: 1 krt/vuosi
Véestonsuojakaluston kunnossapito

ja valvonta:
(jJatkuu)



Palontorjuntalaitteiston toiminta-
kunnosta huolehtiminen:

Paloilmoitinlaitteiston huolto

Saunat
Kiuaslaitteiden toiminnan tarkastus
ja hoito:

Y leiskunnon tarkastus:

Pesulatilat
Koneiden ja laitteiden toimintakunnon
tarkastus:

Pesulatilojen yleiskunnon tarkastus

ULKOALUEHUOLTO

Tehtava:

Ympérivuotinen hoito
Irtoroskien kerddminen:
Ulkoalueiden roska-astioiden
tyhjennys:

Autohallin roskakorin tyhjennys:

Talviaikainen huolto
Porrasedustat ja portaat:

Jalankulkuvaylat, jalkakaytavat:

6(8)
1 krt/vuosi
Yleiskierroksen yhteydessa

Tarvittaessa

Y leiskierroksen yhteydessa

Yleiskierron yhteydessa

29

Huomioitavaa:
5 krt/vko
1 krt/vko

29

Tarvittaessa, yleiset tilat

Tarvittaessa, konetyona

Ajotiet ja pysankdintialueiden ajovaylat: Tarvittaessa, konetyona

Pysakdintipaikat:

Pysakdintialueet:

Liukkauden torjunta:

Lumen kuormaus:

Kattolumien tarkkailu ja vaarallisissa

tilanteissa lumen poisto:

Vapaan olevat paikat
1 krt/vuosi, poltanteen poisto
Tarvittaessa, hiekoitus

Tarvittaessa, erillistyona

Tarvittaessa

(jJatkuu)
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Keséaikainen huolto 7(8)
Hiekoitushiekan lakaisu ja kerddminen,

asfalttialueiden pesu: 1-2 krt/vuosi

Paallystehiekan polynsidontapesu: Tarvittaessa

Autohallin perusteellinen puhdistus: 1 krt/vuosi

Nurmialueet
- Roskien ja lehtien poisto: Syksylla
- Leikkaus: 1 krt/vko
- Nurmikon viimeistely: 1 krt/kk

- Nurmikon reunan tasaus, paikkaus, niittdminen
ja uusiminen: Erillistyona

Istutusalueet

- Hoitoleikkaus: Erillistyéna
- Rikkaruohon kitkenta: >
- Uusintaistutukset: >

-

- Pensasaidan alasleikkaukset: >

IV-LAITTEISTON MAARAAIKAISHUOLLOT

Tehtava: Huomioitavaa:

Ulkoséleikkdjen ja imukanavien tar-
kastus ja puhdistus: 1 krt/vuosi, yleiset tilat
Muut huoltotoimenpiteet: Erillistyéna

Sis. Kojekammioiden tarkastus ja imurointi. Peltien saleiden puhdistus,
vivustojen ja toimimoottoreiden kiinnitysten tarkastus seka nivelten ja
laakereiden voitelu. Suodattimien likaisuuden tarkistus ja vaihto tarvitta-
essa. Paine-eromittareiden nesteiden tarkistus ja huolto. LTO -laitteiden
pattereiden puhtauden tarkistus ja puhdistus. Glykoliverkoston paineen ja
pakkaskestavyyden tarkistus seka tarvittaessa nesteen lisdys. Lammitys-
patterin likaisuuden tarkistus sek& puhdistus.

(jJatkuu)
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Poistokojeet 8(8)
Voitelut, hihnojen tarkistus seka tarvit-

taessa vaihto, puhallinpydrien tarkistus

ja puhdistus: 1 krt/vuosi, hihnan vaihtotyo erillistyéna

Muut huoltotoimenpiteet: Erillistyéna

Sis. Pumppujen ja putkistojen tiiveys ja kdyntidanien tarkistus. Saatolait-
teiden kenttalaitteiden toimintatarkistukset. Kytkinten ja merkkilamppujen
tarkistus. Ohjausten lukitusten tarkistus.
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MAARALASKENTA LIITE 2: 1(6)

Tama liite sisaltaa kiinteist0jen asemakaavakuvista laskettuja aloja. Muut tontin alueet
ovat alueita, joita ei voi hoitaa tavallisin menetelmin esimerkiksi metsa tai kivikkoinen
alue

TALO 1
ASFALTTIALUEET

A Talvipuhtaanapito
12,0 m x 70 m= 84,0 m2

38,0 m x 48 m 278,0 m2
40,0 m x 34 m= 136,0 m2
Kulkuvaylat

68,0 m x 48 m = 326,0 m2
86,0 m x 44 m = 378,4 m2
7,0 m x 11,0 m = 77,0 m2
10,0 m x40 m = 40,0 m2
Yhteensa 1319,4 m2

B Pysékointialue

Autopaikat

85,0  kpl

2,5 m x50 m= 10625 m2
Pysékointialueen ajovaylat

40,0 m x 80 m = 320,0 m2
49,0 m x 60 m= 294,0 m2
49,0 m x 70 m= 343,0 m2
Y hteensa 2019,5 m2
C Kasityot

Kuivaustelineiden ymparisto ja jateastia-alue
8,0 m X 40 m = 32,0 m2
4,0 m X 40 m = 16,0 m2
5,0 m X 60 m= 30,0 m2
6,0 m X 80 m = 30,0 m2
5,0 m x40 m 20,0 m2

10,0 m X 9,0 = 90,0 m2
Porrashuoneiden edustat + syvennykset

3

4,0 kpl

3,0 m x 20 m= 24,0 m2

2,0 kpl

2,0 m x 30 m= 12,0 m2

6,0 m x 20 m= 12,0 m2 (jatkuu)

Yhteensi 266,0 m2



NURMIALUEET

20,0 m x 30,0 m = 600,0 m2
12,0 m x 380 m = 456,0 m2
8,0 m x 46,0 m 368,0 m2
40,0 m x 30 m 120,0 m2
50,0 m x 30 m 150,0 m2
7,0 m x 13,0 m = 105,0 m2
10,0 m x 380 m = 190,0 m2
2,0

37,0 m x 30 m = 111,0 m2
22,0 m x 17,0 m = 374,0 m2
Yhteensa 24740 m2
Pensaat

10,0 m x 1,0 m = 10,0 m2
20,0 m x 10 m 20,0 m2
40,0 m x 10 m 40,0 m2
18,0 m x 1,0 m = 18,0 m2
Yhteensa 88,0 m2
Muu tonttialue

20,0 m x 160 m = 320,0 m2
15,0 m x 150 m 2250 m2
43,0 m x 340 m 1530,0 m2
13,0 m x 340 m 510,0 m2
31,0 m x 68,0 m = 2103,0 m2
Yhteensé 4693,0 m2

2(6)

(jatkuu)
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TALO 2
ASFALTTIALUEET

A Talvipuhtaanapito

20,0 m x 30 m= 60,0 m2
Kulkuvaylat

50,0 m x 30 m= 150,0 m2
45,0 m x 30 m= 135,0 m2
60,0 m x 30 m= 180,0 m2
65,0 m x30 m= 195,0 m2
Yhteensa 720 m2
B Pysékointialue

Autopaikat

21,5 m x 525 m = 1128,7 m2
62,5 m x 20,0 m = 1250,0 m2
Yhteensa 2378,7 m2
C Kasityot

Kuivaustelineiden ymparisto ja jateastia-alue
5,0 m X 25 m= 12,5 m2
2,5 m X 25 m= 6,0 m2
5,0 m X 25 m= 12,5 m2
2,5 m X 25 m= 6,0 m2
2,5 m x 35 m = 8,7 m2
10,0 m X 35 m= 35,0 m2
Jalankulkuvaylat

20,0 m X 15 m = 30,0 m2
25,0 m X 10 m = 25,0 m2
30,0 m X 10 m = 30,0 m2
Porrashuoneiden edustat + syvennykset

6,0 kpl

2,5 m x05 m= 75 m2
3,0 kpl

3,5 m x 10 m = 10,5 m2
Y hteensa 183,7 m2

3(6)

(Jatkuu)
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NURMIALUEET

475 m x 175 m = 831,0 m2
13,5 m x 175 m 236,0 m2
675 m x 125 m = 8437 m2
47,5 m x 75 m 356,0 m2
16,0 m x 165 m 264,0 m2
16,5 m x 165 m 272,0 m2
28,0 m x 175 m = 490,0 m2
40,0 m x 90 m = 360,0 m2
25,0 m x 85 m = 212,5 m2
Yhteensa 3874,2 m2
Muu tonttialue

25,0 m x 150 m = 375,0 m2
32,0 m x 30,0 m 960,0 m2
10000 m x 30,0 m 3000,0 m2
47,5 m x 190 m = 902,5 m2
Yhteensa 5237,5 m2

4(6)

(jJatkuu)
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TALO 3
ASFALTTIALUEET

A Talvipuhtaanapito

90,0 m x 30 m= 270,0 m2
Kulkuvaylat

50,0 m x 30 m= 150,0 m2
60,0 m x 30 m 180,0 m2
12,5 m x 30 m= 37,0 m2
Y hteensa 637 m2
B Pysékointialue

Autopaikat

97,0  kpl

2,5 m x 50 m= 12125 m2
Ajovaylat

10,0 m x 550 m = 550,0 m2
70,0 m x 10,0 m 700,0 m2
25,0 m x 75 m= 187,5 m2
Y hteensa 2650,0 m2
C Kasityot

Kuivaustelineiden ymparistd ja jateastiatalue
2,0 kpl

6,0 m X 25 m= 30,0 m2
2,0 kpl

2,5 m x 25 m= 12,5 m2
2,0 kpl

5,0 m X 35 m= 20,0 m2
1,0 kpl

7,5 m X 25 m= 18,7 m2
Jalankulkuvaylat

27,5 m X 10 m = 27,5 m2
25,0 m X 10 m = 25,0 m2
Porrashuoneiden edustat + syvennykset

6,0 kpl

2,5 m x 05 m= 7,5 m2
3,0 kpl

3,5 m x 10 m = 10,5 m2
Yhteensa 151,7 m2

5(6)

(jatkuu)
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NURMIALUEET 6(6)

2,0 kpl

12,5 m x 150 m = 375,0 m2
1,0 kpl

32,5 m x 125 m = 406,0 m2
30,0 m x 250 m = 750,0 m2
17,5 m x 300 m 525,0 m2
17,5 m x 60 m 105,0 m2
75 m x 125 m 93,0 m2
12,5 m x 550 m 687,5 m2
20,0 m x 125 m = 250,0 m2
17,5 m x 175 m = 306,0 m2
Yhteensa 3497,5 m2
Muu tonttialue

475 m x 175 m = 831,0 m2
27,5 m x 600 m = 1650,0 m2
65,0 m x 250 m 1625,0 m2
17,5 m x 225 m = 393,0 m2
70,0 m x 1000 m = 350,0 m2

2,0

Yhteensa 4849,0 m2



