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ABSTRACT 
Tampereen ammattikorkeakoulu Tampere University of Applied Sciences Degree Programme in Building Services Engineering Electrical Building Services  KARINIEMI TEPPO Real Estate Maintenance Services for Residential Purposes  Bachelor's thesis 41 pages, appendices 15 pages December 2019 
This thesis was commissioned by A. Kariniemen Talohuolto Ltd who specializes in real estate maintenance services. The company operates in Hämeenlinna. The company is a middle sized operator in the town.   The main object of this study is to bring the maintenance manual for residential use. The main structure of this work was to be short and easy to read. Usability of the maintenance manuals was also studied. Data for this study were col-
lected from the company’s own working methods and knowledge of the field. Real estate maintenance services is a field where knowing the general rules is important.  Research data for this study were collected by a questionnaire. Then the work-ers were interviewed in order to find field knowledge from real estate mainte-nance services.   As conclusion it was found that there are various different operating methods in the field. Sometimes those differences lead into conflicts. Different operating methods in work execution process specially leads into conflict.  Consistent with earlier research, additional researches were made to find solu-tions for increased cost of the maintenance services. The Focus was to chal-lenge operating manuals which are made for bigger sized properties.   There was found a common factor from working time for operating manual in-
creased costs. As conclusion more studying in the company’s field is needed.  
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ERITYISSANASTO 
 
 
Irtoroska Irrallaan oleva maahan jätetty roska tai esine 
Ei-luvanvarainen Työtehtävä, johon ei tarvita erityistä pätevyyttä tai kou-

lutusta 
Luvanvarainen Työtehtävä, johon tarvitaan erityinen pätevyys tai kou-

lutus 
Roskakierros Aamuisin tehtävä roskien tai yhdyskuntajätteiden sii-

voaminen ulkoalueilta. 
Hoito- ja  
kunnossapito-ohje Kiinteistön huoltokirjaa vastaava ohjeistus 
Sisätyöntekijä Kiinteistönhoitaja, joka työskentelee rakennuksien sisä-

tiloissa ja suorittaa tarvittavia asennustöitä. 
Ulkotyöntekijä Kiinteistönhoitaja, joka hoitaa kiinteistön ulkoalueita, 

sekä ylläpitää pihapiirin yleistä siisteyttä. 
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1 JOHDANTO 
 
 
Tässä opinnäytetyössä perehdytään kiinteistönhoitoa haastaviin kysymyksiin. 
Työssä keskitytään keskisuuriin asunto-osakeyhtiömuotoisiin kerrostalo kiinteis-
töihin. Tarkoituksena on kertoa, miten kiinteistönhoitoyhtiössä reagoidaan asioi-
hin. Huonosti toimiva kiinteistönhoito huomataan usein vasta, kun valtaosa 
töistä on laiminlyöty. Tarkistellaan yhteistyön merkitystä yleisesti, sekä alakoh-
taisesti. 
 
Opinnäytetyössä tuodaan ilmi lyhyesti kiinteistöhoitajan työ ja sen velvoitteet. 
Työn ideana oli luoda työhön perehdyttävä kokonaisuus. Opinnäytetyöstä luo-
daan mahdollisimman selkeä ja ytimekäs kokonaisuus, johon voidaan perehtyä 
uusien työntekijöiden kanssa. 
 
Paneudutaan huoltokirjaan, josta lasketaan sen asianmukaisesta täytöstä ai-
heutuvia kulueriä. Etsitään ristiriitoja huonoista huoltokirjoista, joista puuttuu 
oleellisia tietoja. 
 
Tutkimuksen toimeenpani Hämeenlinnassa toimiva keskikokoinen kiinteistön-
hoitoalan yritys A. Kariniemen Talohuolto Oy. Yritys on perustettu vuonna 2011. 
Yrityksen palveluksessa on tällä hetkellä 11 työntekijää, lisäksi kausityönteki-
jöitä on vaihtuva määrä. Yritys painottuu kiinteistöhoitoalan töihin eli kiinteistön-
hoitoon ja siivoukseen. Lisäksi yritys tekee pienimuotoisia remontti- ja sanee-
raustöitä. Yrityksen motivaationa on palkata monipuolisia osaajia eri aloilta, jotta 
palvelukokonaisuus pysyisi mahdollisimman monipuolisena. Tämän vuoksi on 
mahdollista palvella taloyhtiöitä erilaisissa ei-luvanvaraisissa työtehtävissä. Ta-
voitteena on tulevaisuudessa hankkia myös eri pätevyyksiä, jotta myös luvanva-
raisia työtehtäviä voidaan suorittaa. Yrityksen kohteet koostuvat erikokoisista ta-
loyhtiöistä, jotka sijaitsevat Hämeenlinnan taajaman alueella. Yritys on keski-
suuri toiminta-alueellaan. Kohteet ovat kiinteistöosakeyhtiö muotoisia kerrosta-
loyhtiöitä, jotka ovat suuria tai keskisuuria taloyhtiöitä asuntomäärästä riippuen. 
Hyvä yksinkertainen esimerkki kohteesta on kerrostalo, jossa on kolme rappua, 
poistoilmanvaihto ja tasakatto. Osa yhtiöistä käyttää huoltokirjaa, joka lisää työ-
määrää. 
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2 TEORIA 
 
 
Teoria osuudessa tuodaan esille kiinteistönhoitajan tiedostettavat ja sisäistettä-
vät velvoitteet työssään. Tämä teoria tukee työssä tehtävää tutkimusta pohjatie-
tona. 
 
Kiinteistönhoito on tärkeä osatekijä kiinteistön kunnossa pysymisessä. Hyvin 
huollettu kiinteistö pysyy taloudellisena ja energiatehokkaana. Ammattitaitoisen 
kiinteistöhoitajan ennakoiva työ on rakennuksen elinkaaren ajalta merkitsevä 
osa rakennuksen hyvinvointia. Ennakoivalla työllä ehkäistään rakennuksessa 
syntyviä turhia kulueriä. (Opiskeluaineisto kiinteistönhoitoala 2014, 15.) 
 
2.1 Kiinteistönhoitoala yleisesti 
 
Kiinteistönhoitoalalla pätee usein vanhat talonmiehien hyviksi kokemat käytän-
nöt, joita asiakkaat edelleen olettavat kiinteistönhoitoyhtiöiden noudattavan. Esi-
merkiksi kadut ja pihat tulee olla pesty vapuksi. Kyseistä toimintoa on erilaisella 
konepesuilla parannettu vuosien aikana. Usein asioista ja tehtävistä käydään 
rakentavaa keskustelua eri osapuolien välillä, koska näistä asioista ei löydy lain 
velvoittamia määräyksiä tai ohjeistusta. Monet työtehtävät voidaan suorittaa niin 
monella tapaa, joten yhtä tehokasta tai tehotonta vaihtoehtoa ei ole. Työtavassa 
täytyy ottaa huomioon ympäröivät olosuhteet. Asiakkaan tahto näyttelee suurta 
roolia, joten joskus tehoton toimintatapa saattaa olla oikea valinta. Asiakkaalla 
on oikeus ehdottaa mielekästä suoritustapaa. 
 
Toimiva työnjohto on suuressa roolissa organisoimassa työpäivien järjestyksen 
jokaiselle mieluisaksi ja mahdollisimman tehokkaaksi. Työsuorituksissa huomi-
oidaan päivän käytettävissä oleva kaluston ja työnsuorittajien yhteensopivuus. 
Tavoitteena on siis yhdistää työntekijät sellaiseen kalustoon, jota he osaavat 
mahdollisimman hyvin käyttää. Resurssien hyödyntämisessä on yksilöllisiä 
eroja. Työssä tarvittavan kaluston ja muiden resurssien hyödyntämiseksi täytyy 
tietää alaa koskeva lainsäädäntö.  
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2.2 Rakentamismääräykset 
 
Maankäyttö- ja Rakennuslain (488/2007) muutoksen mukaan rakennus ja sen 
ympäristö on pidettävä sellaisessa kunnossa, että se täyttää jatkuvat terveyden, 
turvallisuuden ja käyttökelpoisuuden vaatimukset. Yhdistelmä ei saa aiheuttaa 
ympäristöhaittaa, eikä rumentaa vallitsevaa ympäristöä. Rakennus ja sen ener-
giahuolto on pidettävä siinä kunnossa, että ne täyttävät asetetut energiatehok-
kuuden vaatimukset huomioiden rakennustavan. 
 
Maankäyttö- ja Rakennuslain (1999/132) mukaan rakennus ja sen rakennettu 
ympäristö tulee pitää rakennusluvan mukaisesti käytössä edellyttäen siistissä 
kunnossa säilymistä. Lain mukaan oleskeluun tarkoitetut ulkoalueet kuten piha-
alue ja käytävät, tulee täyttää hyvän kaupunkikuvan, sekä viihtyisyyden vaati-
mukset. Kevyenliikenteenväyliin soveltuu sama ehto. Lisäksi ne tulee säilyttää 
esteettöminä. Lisäksi laki määrää ympäristönhoidon osalta viheralueet säilytet-
täväksi rakennusluvan mukaisina, eikä niitä saa supistaa. Laki painottaa, että 
pelastusväylillä tulee säilyä esteetönkulku. 
 
2.3 Kiinteistön palvelukuvaus 
 
Kiinteistön palvelukuvaus laaditaan siten, että se täyttää lakien asettamat ehdot 
rakennuksen terveelliseen, turvalliseen ja toimivaan ympäristöön. Palveluku-
vaus koostuu usein kiinteistönteknisen hoidon ulko- ja sisäalueista, sekä sii-
vouspalveluista. Tämän vuoksi kiinteistönhoitoyritykset usein tarjoavat palvelu-
kokonaisuutta. Tällä pyritään täyttämään hoito- ja kunnossapito-ohjeen täyttä-
mät vaatimukset. Usein yrityksen hyvällä palvelukokonaisuudella voidaan taata 
asiakastyytyväisyys. Tällöin rakennusta ja sen puutteita ei edes huomaa ympä-
rillään. Tyytyväinen asiakas usein unohtaa pienet kosmeettiset virheet. (Kiinteis-
töpalvelut 2019) 
 
Palvelukuvaus räätälöidään kiinteistökohtaisesti, jotta siinä voidaan huomioida 
kohteen kunnossapidon ja siivouksen tarve asiakkaan tarpeiden mukaisesti. 
Palvelukuvauksen luomiseen vaikuttaa luonnollisesti myös asiakkaan valmius 
kohdata kohteen koosta ja sijainnista riippuva huoltopalkkion hinta. Esimerkki 
palvelukuvauksesta ja yleisistä sopimusehdoista löytyy liitteestä 1. 
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2.3.1 Sisäalueet 
 
Kiinteistönhoidon sisäalueille kohdistuvilla työtehtävillä tarkoitetaan usein pieni-
muotoisia korjaustehtäviä. Näitä saattavat olla esimerkiksi palaneen lampun 
vaihtaminen tai vesikalusteen tiivisteiden uusiminen. Työtehtävät vaihtelevat yri-
tyksittäin, mutta pääasiallinen tehtävä pysyy kuitenkin samana. Kiinteistönhoi-
taja arvioi korjaustarpeen, ja kutsuu isännöitsijän avustuksella tarvittavan am-
mattilaisen paikalle. Kiinteistönhoitoja vastaa kohteensa kunnossa pysymisestä 
työpanoksellaan. (Kiinteistönhoitaja 2019) 
 
Rakennuksien kunnosta vastaava huoltoyhtiön työntekijä on tekninen kiinteis-
tönhoitaja. Ero perinteiseen kiinteistönhoitajaan on teknisessä ammattitaidossa. 
Teknisen kiinteistönhoitajan työtehtävät kohdistuvat usein kiinteistön lämmitys-, 
ilmastointi- ja hallintajärjestelmiin. Jokaisessa kiinteistössä on erilainen tek-
niikka, joten kiinteistönhoitajan täytyy selvitä monipuolisista tarkkailu- ja vian-
haku tehtävistä. Työtehtävät vaihtelevat maallikon tasoisista tehtävistä insinööri 
tasoisiin tehtäviin. Vaativimpien työtehtävien kohdalla teknisen kiinteistönhoita-
jan velvollisuus on informoida isännöitsijää ja kutsua ammattilainen paikalle. 
(Kiinteistönhoitaja 2019) 
 
Kiinteistönhoitoalalla kirjataan usein taloyhtiön puolelta ehto, että ulkopuolisen 
urakoitsijan työtehtäviä tulee valvoa, kun nämä työskentelevät kiinteistön asuin-
huoneistoissa. Useissa työtehtävissä vaaditaan järjestelmällisyyttä ja hyvää 
päättelykykyä. (Kiinteistönhoitaja 2019) 
 
2.3.2 Ulkoalueet 
 
Kiinteistönhoidon ulkoalueille kohdistuvia töitä suorittaa kiinteistönhoitaja. Ulko-
alueet tulee pitää Maankäyttö- ja Rakennuslain mukaan siinä kunnossa, etteivät 
ne rumenna ympäristöä. Ulkoalueita siis hoidetaan ympärivuotisesti sesonki-
muotoisien työtehtävin merkeissä arvioidun taulukon 1 mukaisesti. 
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TAULUKKO 1. Sesonkityöt 
Sesonki Aika Työtehtävä 
Kevät n. 1.4 – 1.6 Hiekan poisto ja pi-

hojen pesu 
Kesä n. 1.6 – 1.9 Viheralueiden kun-

nossapito 
Syksy n. 1.9 – 1.12 Lehtien poisto 
Talvi n. 1.12 – 1.4 Lumityöt ja hiekoitus 

 
Sesonkiaika vaihtelee vuoden lämpötilojen ja olosuhteiden mukaan. Lyhyin se-
sonki on kevät, jolloin töitä on myös eniten suhteutettuna kiinteistöjen lukumää-
rään. Sesonkiaikataulun työmäärä riippuu kohteiden tonttikoosta, sekä erilai-
sista pihasuunnitelmista. Hiekan poisto tarkoittaa irtohiekan poistoa asfaltti pin-
noilta. Pihojen pesussa poistetaan irtopöly asfalttipinnoitteelta pölyhaittojen eh-
käisemiseksi. Viheralueiden kunnossapito tarkoittaa nurmikoiden leikkuuta, 
sekä pensaiden, että kasvien hoitoa tarvittaessa. Lehtien poisto tarkoittaa puista 
syntyvän biojätteen eli lehtien poisvientiä tontilta. Lumitöillä viitataan lumen 
luontiin. Hiekoituksella eli liukkauden torjunnalla pyritään välttämään ihmisten 
liukastuminen, josta kiinteistönhoito- ja taloyhtiö on vastuussa kiinteistön tontilla. 
(Opas liukastumisvahinkojenkorvaamisesta 2017) 
 
Sesonkitöiden lisäksi ulkoalueiden hoitaja vastaa esimerkiksi irtoroskien ke-
ruusta ja kiinteistön piha-alueen yleisestä siisteydestä. Vastaavalla työntekijällä 
on myös velvollisuus ilmoittaa taloyhtiössä tai sen läheisyydessä olevista vioista 
ja puutteista työnjohdolle laadun varmistamiseksi. Ulkoalueilla kiinteistönhoita-
jan työtehtäviin kuuluu valvoa ympäristöään tarkasti ja ammattimaisesti. Jos vi-
kailmoituksia ei kohteesta tule, on kiinteistönhoitaja usein hoitanut velvollisuu-
tensa tunnollisesti. (Ulkoalueiden hoito ja talvikunnossapito 2019) 
 
Viimeisintä tekniikkaa omaavilla apuvälineillä voidaan vähentää kiinteistönhoita-
jan fyysistä kuormaa, parantaa työnlaatua ja lisätä työn sujuvuutta. Uusi ja toi-
miva kalusto ovat isossa asemassa kiinteistöhoidon arkisessa työssä. Päämää-
rätietoisesti suunnitellulla työnteolla saavutetaan onnistunut kokonaisuus kalus-
ton ja resurssien hyödyntämisessä. (Ulkoalueiden hoito ja talvikunnossapito 
2019) 
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Erityisvaarallisissa töissä tulee kiinnittää huomiota tarvittavaan turvavaruste-
luun. Kategoriaan voidaan laskea esimerkiksi lumenpudottaminen rakennuksien 
katoilta ja nostintyöt kuten vesikourujen puhdistaminen. Näissä työtehtävissä 
vaaditaan alueen aitaamista, valjaiden käyttöä, varmistajia kadulla ja erityistä 
varovaisuutta. Valjaat tulee olla tarkistettuna uuden lainsäädännön mukaisesti. 
(Lumenpudotus 2019) 
 
2.4 Kiinteistönhoitosopimus 
 
Kiinteistönhoitosopimus on palvelutoimintasopimus, jossa eritellään kiinteistön 
huoltopalkkioon sisältyvät työt ja velvollisuudet. Työt listataan sopimuksen pal-
velukuvaukseen räätälöidysti laajuutensa ja kestonsa puolesta. Esimerkiksi ha-
lutaanko kohteessa viikonpäivien määrä roska- ja kiinteistökierroksille. Kiinteis-
tönhoitosopimukseen liitetään kiinteistön palvelukuvaus. 
 
Sopimusosassa täydennetään sopimuksen laajuus tavoitteineen. Sopimusaika 
sovitaan. Töiden aloittaminen ja siihen liittyvät katselmukset sovitaan. Sopimuk-
sessa sovitaan työlle toiminta-aika ja yrityksen päivystysvelvoite. Vakuutus ja 
hinnoitteluehdot tarkistetaan. Tarvittavat työkalu ja tarvikekulut sovitaan. Yrityk-
sen pitää antaa vakituisten työntekijöiden lukumäärä ja konekalustosta kuvaus 
sopimukseen.  Lisäksi sopimusehdoista löytyy pitkä lista laadunvalvonnasta ja 
kehittämisestä. (Asuinkiinteistön kiinteistönhoitopalveluiden hankinta 2010) 
 
2.5 Huoltokirja 
 
Huoltokirja tuli vuoden 2000 alusta pakolliseksi kaikissa uusissa asuinrakennuk-
sissa, joita käytetään pysyvään asumiseen. Huoltokirja on todella uusi käsite ra-
kennuskokonaisuudessamme, joten sen toteuttamiseen ei ole yksiselitteistä oh-
jetta tai määräystä. (Huoltokirja 2012) 
 
Huoltokirjan tarkoituksena on ohjeistaa kiinteistön kunnossapidossa siten, että 
kiinteistö säilyy käyttökelpoisena mahdollisimman pitkään koko suunnitellun 
elinkaarensa ajan. Hyvä huolto ehkäisee vikoja, ja auttaa kiinteistöä säilyttä-
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mään arvonsa mahdollisimman hyvin. Hyvin toteutettu huoltokirja luo rakennuk-
selle hyvät asuinolosuhteet, niin sisällä kuin ulkonakin. Huoltokirjaan kirjattavat 
tekniset tiedot rakennuksesta auttavat kunnossapidossa. (Huoltokirja 2012) 
 
Huoltokirjan laatii ns. koordinoija ja suunnittelija. Tarpeelliset tiedot dokumentin 
tekemiseen hankitaan rakennuttajalta. Tietojen oikeellisuuden mukaisesti, kaik-
kien projektiin osallistuvien tahojen, myös isännöinti- ja huoltoyhtiön tulisi osal-
listua kiinteistökohtaisen huoltokirjan laatimiseen. (Huoltokirja 2012) 
 
Rakennushankkeeseen ryhtyvä vastaa huoltokirjan toimittamisesta kiinteistölle. 
Eli kaikkiin uusiin asuin- tai toimistokiinteistöihin tulee toimittaa huolto- ja hoito-
ohje. Käytännössä tämä tarkoittaa asiakirjaa, jolla kiinteistö voidaan säilyttää 
siinä kunnossa, kun Maankäyttö- ja Rakennuslaki siltä olettaa. Huoltokirjaa ei 
tarvitse soveltaa loma tai virkistyskäyttöön sovellettaville rakennuksille tai raken-
nukselle, jota ei käytetä kuin tilapäiseen asumiseen tai rakennuksessa ei työs-
kennellä kuin tilapäisesti. (Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje 2018) 
 
Käyttö- ja huolto-ohjeeseen tulee sisällyttää rakennuksen tiedot, joista käy ilmi 
rakennuksen käyttötarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet. Rakennuksen ja sen 
rakenteiden, sekä laitteiden suunniteltu käyttöikä, niin että tiedosta tulee ilmi 
kaikki tarvittava tieto asianmukaiseen käyttötarkoitukseen ja rakennuksen suun-
niteltuun ikään nähden. (Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje 2018) 
 
2.5.1 Huoltokirjan käyttö 
 
Huoltokirjaan aloitetaan tiedonkeruu jo rakennusvaiheessa, jolloin kaikki oleelli-
nen rakenteellinen ja tekninen tieto saadaan kasattua yhteen dokumenttiin. Kir-
jataan perustiedot, jolloin rakennuksesta on helpommin saatavilla rakentava pe-
rustuntemus. Perustiedoista saadaan perusteellinen käsitys rakennuksen 
koosta, muodosta ja sijainnista, vaikka ei rakennusta olisi sen enempää koke-
musta. Huoltokirja sisältää erilaisia tarkastuksia kiinteistölle viikoittain tai kuu-
kausittain. Tarkastuksilla kartoitetaan jatkuvasti korjaustarvetta, jolloin voidaan 
ajoittaa huollontarve ajoissa kiinteistölle. Hyvin tehty huoltokirja siis palvelee 
sekä kiinteistön asukkaita, että myös kiinteistönhoitohenkilöstöä. (Huoltokirja 
2012)  
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3 HAASTEET JA VAHVUUDET KIINTEISTÖNHOIDOSSA 
 
 
Kiinteistönhoitotyö on hyvin haastavaa, vaihtelevaa ja monipuolista. Yksi työnte-
kijä ei voi taitaa jokaista työtehtävää, joten kiinteistönhoitoalan yritykseen palka-
taan eri alojen osaajia. Monesti työpäivien organisointi on todella vaativaa, 
koska työtehtävät vaihtelevat kiireisyyden ja prioriteetin mukaan. Yksi virka-
avunpyyntö viranomaisilta saattaa sekoittaa koko päivän järjestyksen, jolloin 
työntekoon tulee mukaan kiireen tunne. 
 
Tässä tutkimuksessa tarkastellaan kiinteistönhoitoalan työtapoja, sekä ammatti-
taidon merkitystä työssä. Tarkastelu perustuu kiinteistönhoitoalalla työskentele-
vien haastatteluihin. Lopuksi käsitellään tarkemmin haastatteluissa esiin tulleita 
haasteita huoltokirjan käytössä.  
 
 
3.1 Haastattelu kiinteistönhoitoalasta 
 
Haastattelun avulla selvitettiin työntekoa haastavia asioita kiinteistönhoitoalalla. 
Haastatteluun osallistui yrityksen viisi kiinteistönhoitajaa, työnjohtaja ja toimitus-
johtaja. Haastateltavat toimivat erilaisissa työtehtävissä, jolloin haastatteluvas-
taukset antavat monipuolisen ja erilaisista näkökulmista koostuvan kuvan kiin-
teistönhoitoalasta. Haastatteluissa ilmi käyneitä ristiriitoja pyrittiin tutkimaan ja 
niistä löytämään kehitysideoita ja ratkaisuita. Haastateltavat halusivat pysyä ni-
mettöminä, jotta heitä ei voitaisi tunnistaa vastauksistaan. Lähdeaineisto haas-
tatteluun löytyy liitteestä 2. 
 
3.1.1 Ammattitaidon merkitys kiinteistönhoitotyössä 
 
Ammattitaitoa tarvitaan alalla jatkuvasti, sillä suoritettavat työtehtävät muuttuvat 
tekniikan kehittyessä. Joten myös ammattitaidon tulee kehittyä työympäristön 
mukana. Riittävän osaamisen oivaltava työntekijä pystyy omalla tiedollaan ja 
taidollaan toimimaan oikean alan haastavissa työtehtävissä. Mikäli ei itse tiedä 
vastausta, voi aina kysyä neuvoa kokeneemmilta työkavereilta. Sisätöissä am-
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mattitaidon merkitys korostuu, koska ne koostuvat asentajan töistä, eli oppimis-
aika saattaa olla jopa viisi vuotta. Kiinteistöhoitajan työssä korostuu lisäksi ih-
missuhdetuntemus ja siihen kohdistuvat taidot. Pistää siis osata lukea ihmisiä, 
koska asiakas ei aina tiedä mitä hän tarvitsee tai haluaa. Perimmäisen tarpeen 
selvitys kuuluu kiinteistönhoitajan työnkuvaan. Ulkotöissä toimii kiinteistönhoi-
taja, jolla ei tarvitse olla yhtä pitkää työkokemusta kuin sisätöissä toimivalla on 
olemassa. Voidaan sanoa, että ammattitaidosta on myös kiinteistönhoitoalalla 
hyötyä. 
 
3.1.2 Supistuvat viheralueet 
 
Viheralueiden supistumiseen on monta vallitsevaa syytä tai teoriaa. Olemassa 
olevat kiinteistöjen rakennukset on rakennettu 60 ja 70 -luvuilla. Autopaikat on 
mitoitettu vanhalle autokannalle, joka ei vastaa nykypäivän autokantaa. Piha- ja 
viheralueita on muovattu vuosien saatossa vastaamaan autokannan lisäänty-
nyttä tarvetta. Aluemuutokset tulee kirjata ja kaavoittaa uudelleen. Muita syitä 
piha- ja viheralueiden supistumiseen saattaa löytyä esimerkiksi tiivistyneestä ra-
kennuskulttuurista. Tonttien kokoja on pienennetty ahtaasti rakennetuilla asuin-
alueilla, kuten keskustoissa, jotta saadaan lisää asuntoja olemassa olevalle alu-
eelle. Monesti myös kaavamuutoksia saatetaan unohtaa toimittaa, tai ei tiedetä 
mitä lomakkeita mistäkin pitäisi toimittaa. Asemakaavojen tarkistuksiin ei käy-
tetä kaupungin puolelta resursseja, jos asemakaavaa edes löytyy arkistoituna. 
Joten viheraluetta on kohtuu helposti muutettavissa parkkipaikoiksi. Uusi sähkö-
autokanta myös vaatii omat järjestelynsä piha-alueilla, koska niille tulee toteut-
taa uudet lataamiseen vaadittavat järjestelyt. Tässä tapauksessa piha-alueella 
suoritetaan kaivuutöiden ohessa muitakin piharemonttiin liittyviä parannuksia.  
 
3.1.3 Kaikki päivystysajan puhelut eivät koske päivystystyötä 
 
Asiakas ei aina tiedosta, mikä työ kuuluu päivystyksen toimenkuvaan kiireisenä 
työtehtävänä. Kiireellinen työtehtävä käsittää työn, joka saattaa aiheuttaa vahin-
gon taloyhtiölle tai se haittaa asukkaiden elämää. Eli kyseisissä tapauksissa tie-
dustellaan puhelimessa tilanne ja reagoidaan, mikäli asia saattaa aiheuttaa jon-
kinlaisen vahingon tai esteen. Välillä myös tulee asiakkaita, jotka eivät tiedä 
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huoltoyhtiön työaikoja. Näissä tapauksissa työmääräys kirjataan ylös ja asialli-
sesti sovitaan seuraavalle arkipäivälle. Asiakaskuntaan kuuluu ihmisiä, jotka te-
kevät vuorotyötä, joten he soittavat silloin kun se heille sopii parhaiten. Huolto-
yhtiölle kuulumattomista töistä usein neuvotellaan. Mikäli asiakas on valmis 
maksamaan työstä korvauksen, tulee asentaja paikalle myös päivystysaikana. 
Asiakkaan omakustanteisia työsuoritteita ovat esimerkiksi televisioiden kana-
vien haku tai netin toiminnan tarkastaminen. Periaatteena on se, että todella 
kalliita töitä ei teetetä taloyhtiölle päivystysaikana, jos ne voidaan suorittaa työ-
ajan puitteissa. Välillä päivystävä kiinteistönhoitaja toimii ikäihmisille henkisenä 
tukena, sillä moni vakavaksi koettava asia ei pakosti todellisuudessa vaadi päi-
vystäjän käyntiä paikalla. Näissä tapauksissa kiinteistönhoitaja saattaa olla ai-
nut apu asukkaalle. Kaupunkien ikääntynyt ikäjakauma siis näkyy päivittäisessä 
työssä ja siihen pitää osata reagoida ammattimaisesti. Huoltoyhtiö noudattaa ja 
informoi asukkaita Suomen kiinteistöliiton vastuunjakotaulukon mukaisesti. 
 
3.1.4 Kiinteistön palvelukuvauksen sisältö 
 
Kiinteistöjen palvelukuvaukset sisältävät paljon erilaisia työtehtäviä, jotka kuulu-
vat sopimuksen mukaisiin töihin. Sopimustöistä ei siis erikseen laskuteta taloyh-
tiöitä. Joten työsuorituksista maksetaan kiinteätä huoltopalkkiota huoltoyhtiölle. 
Töitä palvelukuvauksen mukaan on riittävästi. Palvelukuvauksien rakennetta 
käytetään aikatauluttamaan työviikon perusrakenne, jonka mukaan voidaan ve-
dota suoritettaviin työtehtäviin. Tarkka palvelukuvaus voidaan rinnastaa suu-
rempaan huoltopalkkioon. Luonnollisesti tarkan työn toteuttaminen vaatii lisää 
työvoimaa ja kalustoa. Työnjälki siis vastaa annettavien resurssien määrää. 
Joskus korostuu suuri työmäärä pienissä kohteissa ja suurissa kohteissa taas 
töitä saattaa olla liian vähän. Palvelukuvauksia ei aina pidetä ajan tasalla, eikä 
niitä ole räätälöity sen mukaan mitä taloyhtiö on valmis maksamaan saamas-
taan palvelusta. Tällöin työmäärä ja sen tekijä eivät kohtaa annettavien resurs-
sien puitteissa. Johtopäätöksenä myös palvelukuvausta pitää päivittää samalla 
kun muukin ala kehittyy ajan saatossa. 
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3.1.5 Aliurakoitsijoiden merkitys kiinteistönhoidossa 
 
Taloyhtiön hallitus on korkeimpana päättävänä elimenä suurimmassa vastuussa 
taloyhtiöstä. Hallitus valitsee yhdessä isännöitsijän kanssa kiinteistössä käytettä-
vät aliurakoitsijat ja vastaavat niistä yhdessä taloyhtiölle. Kiinteistönhoitoyhtiö 
vastaa omista aliurakoitsijoistaan ja seuraa taloyhtiön muiden urakoitsijoiden toi-
mintaa. Tuttuihin aliurakoitsijoihin on kyselyn mukaan helpompi luottaa kuin tun-
temattomiin. Vastauksissa esiintyi, että aliurakoitsijat Hämeenlinnassa olisivat 
luotettavia. Silti ennalta tuntemattomia aliurakoitsijoita tarvitsee mahdollisesti 
vahtia tai tarkistaa, että työsuoritus on moitteeton. Ammattilaisen työnsuoritus ei 
tarkoita sitä, että työ olisi hyvin tehty. Huonon kokemuksen mukaan välillä työ-
suoritus on jäänyt kokonaan tekemättä, vaikka kaikki mahdolliset kilometrikor-
vauksesta hälytysmaksuja myöten on laskutettu. Tuttujen aliurakoitsijoiden 
kanssa ei myöskään tarvitse perehdyttää työmaalle, koska heille hämeenlinna-
laiset kerrostalokiinteistöt ovatkin jo käyneet tutuiksi. Luottamista vähentää tu-
tuissa aliurakoitsijoissa on se, että he ottavat liikaa töitä vastaan. Luottamusta voi 
vähentää esimerkiksi, että työaikataulu venyy. Työsuorite kirjataan pois kiinteis-
tönhoidon omasta aikataulusta ja siirretään aliurakoitsijalle, mikäli sen suorittami-
seen kuluva aika ei sovi kiinteistönhoidon aikatauluun sekä työ vaatii erikoisosaa-
mista. 
 
3.1.6 Apuvälineet työnkuvassa 
 
Kiinteistönhoitoala on koneistunut viimeisien vuosikymmenien aikana. Tarve yhä 
suuremmalle kalustolle tulee kohdemäärien lisääntymisestä yhtä työntekijää koh-
den. Ympäröivä hintataso on noussut vuosikymmenien ajan nopeammin, kuin 
työstä saatava palkkio. Jolloin hintatason nousu lisää tarvetta yhä tehokkaimmille 
ja nopeammille työmenetelmille. Tästä voidaan siis päätellä, että uudet oikein mi-
toitetut apuvälineet nostavat työtehokkuutta. Myös ehjät apuvälineet ja työkalut 
ovat työtehokkuuden ja etenkin työturvallisuuden kannalta tärkeässä asemassa. 
Vastauksien perustella kiinteistönhoitaja suorittaa työstään suurimman osan apu-
välineitä käyttäen. Ammattikäyttöön suunnitellut ja toteutetut työkalut ja -mene-
telmät lisäävät työnsujuvuutta, nostavat työmotivaatiota, sekä työergonomiaa. 
Turvallisesti suunniteltu työsuoritus siis ehkäisee työtapaturmia. Ergonomiset 
työvälineet taas vähentävät sairaspoissaoloja. Kaikki nämä tietysti kumoutuvat, 
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jos apuvälinettä käytetään väärin tai väärään tarkoitukseen. Jokaisen apuväli-
neen käyttö tulee siis opastaa loppukäyttäjälleen erikseen. Usein malliesimerkin 
näyttäminen jokaisen työsuoritteen kohdalla on todettu toimivaksi ratkaisuksi.  
 
 
3.1.7 Nykyisien turvallisuusmääräyksien toteuttaminen 
 
Oikeiden turvavälineiden käyttö, niihin soveltuvissa kohteissa on työturvallisuu-
den perusta. Turvallisuusmääräyksien toteuttamisessa vaikeudeksi koituu 
yleensä joko se, ettei tilaaja ole valmis maksamaan työturvallisuudesta tai suo-
rittajalla ei ole asenne kohdallaan. Esimerkiksi lampunvaihtoon ei saisi käyttää 
yli metrin pitkiä A-tikkaita, jolloin joka kerta ulkovalaisimien lampunvaihtoon pi-
täisi tilata nostin tai rakentaa rakennusteline. Viiden minuutin työstä siis tehdään 
työturvallisuuden nojalla kahden tunnin työ. Työsuoritusta kukaan ei lopulta ha-
lua maksaa. Kaikkien määräyksin toteuttamiseksi tulee siis investoida kymme-
niä tuhansia euroja nostimiin. Lisäksi tulee hankkia tarvittavat nostin- ja työtur-
vallisuuskortit työsuoritusta varten. Muuttuvat työturvallisuusohjeistukset siis 
haastavat ennen arkista kenttätyötä. Joistakin kiinteistöistä löytyy myös paik-
koja, joihin ei pääse telineillä eikä nostimella. Kyseisessä paikossa joutuu sovel-
tamaan. Valjailla tehtävässä kattotyössä usein turvakiskon, kattotikkaiden tai 
turvapisteiden sijoittelussa on puutteita. Työturvallisuuden puutteista raportoi-
daan työntilaajalle, sekä mahdollisesti asiakkaalle. Maalaisjärjen käyttö on sallit-
tua, eikä jokaiseen paikkaan kannata mennä, mikäli kokee siinä mahdollisen 
työturvallisuusriskin. 
 
3.1.8 Kalusto osana yritystä 
 
Vastauksin mukaisesti voimme todeta, että yrityksen nykyinen kalusto on riittävä. 
Kalustolla tarkoitetaan työkoneita eli pyöräkuormaajia, autoja ja muita moottoroi-
tuja apuvälineitä. Toimivan kaluston ylläpitäminen maksaa huomattavasti.  Ka-
luston huoltojen säännöllinen kilpailuttaminen ja järjestäminen on suuressa 
osassa yrityksen toimintaa. Pienet huoltotoimenpiteet pyritään hoitamaan yrityk-
sen sisäisesti. Huoltaminen nostaa kaluston käyttöikää ja varmistaa sen jatkuvan 
toimivuuden. Käyttöaste eri työkoneilla vaihtelee todella paljon. Talven lumityöt 
pakottavat koko arsenaalin liikkeelle, kun taas kesällä suurin osa kalustoa seisoo 
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käyttämättömänä. Kalusto siis tulee mitoittaa ympärivuotiseen käyttöön, jotta siitä 
olisi myös hyötyä sesongin ulkopuolella. Erilaisilla lisälaitteilla pyöräkuormaajia 
voidaan varustaa jokaisen vuodenajan mukaisiin työtehtäviin. Kalusto yrityksessä 
on kilpailijoihin verraten edistyneempi ja uudempi. Mahdollisimman uusi kalusto 
vähentää huolto- ja korjauskuluja, mutta on silti investointikysymys. Kalusto ja 
niiden lisävarusteet mitoitetaan kohteiden mukaan. Esimerkiksi liian leveä Lu-
menaurauslevy ei sovellu kerrostalokohteiden pienille piha-alueille. Kaluston jat-
kuva kehittäminen ja parantaminen lisää kilpailukykyä. Lisälaitteet muokataan hy-
vin kokemuksien perusteella sopiviksi jokaiseen kohteeseen. 
 
3.1.9 Yhteistyön merkitys työssä 
 
Yhteistyöllä saavutetaan onnistunut työviikko.  Onnistunut Yhteistyö vaatii aina 
työnsuorittajalta ja työnjohdolta saumattoman yhteisymmärryksen. Toimintamal-
lissa yksilö ei aina pysty toimimaan, kuten työnjohto haluaa. Laadun takaamiseksi 
työt jaetaan ja tarkistetaan useaan otteeseen molempien osapuolien puolesta, 
jotta virheitä ei synny. Lopuksi tehdyt työt kuitataan tehdyiksi erilliseen lomakkee-
seen tai sähköiseen järjestelmään. Yhteistyössä on erilaisia ihmisiä, joten kaik-
kien kanssa on tultava toimeen. Yhteistyömallissa on esimerkiksi tahoja kuten, 
työnsuorittaja, työnjohtaja, asiakas ja isännöitsijä. Työt jaetaan aamuisin palave-
rissa. Työparit tai yksilöt lähtevät suorittamaan työtehtäviään, jolloin työpareilla 
tulee olla toimiva yhteistyömalli tiedossa. Yrityksen omalla yhteistyömallilla työt 
suoritetaan nopeasti ja vältetään virheitä hyvän opastuksen ja valvonnan kautta. 
Päällekkäisiä työtehtäviä voidaan välttää sillä, että ollaan niin sanotusti hereillä 
aamuisessa työnjaossa. Yhteistyömalli vaatii työnjohdolta jatkuvaa läsnäoloa ja 
sen puute saa kokonaisen yrityksen sekaisin. Välipalavereita pidetään kahvitau-
oilla työpäivän aikana, jotta jokainen tietää päivän tapahtumat. Työpuhelimiin tu-
lee puheluita asiakkailta, jolloin osataan vastata kysymyksiin päivitetyillä ajankoh-
taistiedoilla palaverien perusteella. Yrityksen sisäistä viestintää toteutetaan myös 
puhelimitse ympäri päivän. 
 
3.1.10 Huoltokirjan laajuus 
 
Huoltokirja on usein monipuolinen kokonaisuus erilaisia kiinteistössä suoritettavia 
huoltotöitä ja tarkastuksia. Laajamääräinen työlajitelma kirjassa usein koituukin 
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haitaksi. Huoltokirjaan on kirjattu töitä, joka eivät sovellu kohteeseen. Eli huolto-
kirjaa ei ole aina räätälöity kohteen mukaisesti. Esimerkiksi huoltokirjassa saattaa 
olla merkintä salaojakaivoista, vaikka niitä ei koko tontilta edes löydy. Väärinym-
märrykset vievät turhaan työaikaa, kun työnsuorittaja etsii tontilta kyseisiä sala-
ojakaivoja. Sama voisi olla esimerkiksi väärin kirjatuissa valaisintyypeissä. Vara-
osat saatetaan tilata hoito-ohjeen perusteella, jolloin vääräntyyppiset varaosat 
työllistävät turhaan tukkuria ja kiinteistönhoitoyhtiötä. Pienissä kohteissa huolto-
kirja on monesti todettu työlääksi maksettavaan korvaukseen nähden. Suurissa 
kohteissa taas huoltokirjan osoittamia töitä saattaa olla suppeasti. Yleisen mieli-
piteen mukaan työllistävää vaikutusta huoltokirjoista on riittävästi tai jopa liikaa-
kin.  
 
3.1.11 Aikataulutettu huoltokirja 
 
Aikataulutettu huoltokirjan täyttäminen vie resursseja ja aikaa huomattavasti 
enemmän, kuin huoltokirjan maltillinen täyttäminen. Maltillisella täyttämisellä tar-
koitetaan kohteen tarkkailua muun työn ohella. Mikäli kaikissa kohteissa olisi ai-
kataulutettu huoltokirja, menisi yritykseltä noin puolet resursseista pelkästään nii-
den täyttämiseen ja tarkkailuun. Huoltokirjoja ei ole otettu kaikissa kohteissa esi-
merkiksi rahallisesti huomioon. Huoltokirjojen lisääntyminen merkitsisi kuluerää 
taloyhtiöille. Luonnollisesti useamman huoltokirjan ylläpitäminen vaatii useam-
man kiinteistönhoitajan palkkaamista kilpailukyvyn takaamiseksi. Sesonkiajat 
vaikeuttavat huoltokirjojen täyttämistä, sillä lähes koko arsenaali siirretään ulko-
töihin. Väärin aikataulutettu huoltokirja työllistää väärään aikaan, jolloin työpanos 
on jostakin muusta työstä pois. Huoltoliike pyrkii täyttämään oman osuutensa 
huoltokirjojen ylläpidosta, mutta ylläpitovastuu tulisi olla kaikilla osapuolilla. Huol-
toliikkeelle ei myöskään aina tule tietoon kaikki huoltokirjaa koskevat työt, joita 
muut osapuolet ovat tilanneet aliurakoitsijoilta.  
 
3.1.12 Huoltokirjan toteutus 
 
Usein huoltokirja on liian nopeasti toteutettu dokumentti väärään aikaan. Yleisesti 
huoltokirja on dokumentti, jota ei ole räätälöity yhteistyössä. Yhteistyömallilla 
luotu huoltokirja on luotu siten, että tehtävät katselmukset ovat oikeissa kohdissa 
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vuotta. Katselmuksien määrä on riittävä ja listaus on tehty sen mukaan mitä kiin-
teistön alueella tulee huomioida. Huoltokirjan rakentamiseen tulee osallistua 
kaikki tarvittavat tahot eli rakennuttaja, isännöitsijä, huoltoliike ja taloyhtiön edus-
taja. Ilman edellä mainittua yhteistyömallia huoltokirjassa on liikaa tai liian vähän 
työtehtäviä. Esimerkkinä voidaan pitää huoltokirjaa, joka on tehty suoraa toimis-
ton penkiltä, jolloin ei ole käyty kohteessa. Kohdekäynnin puute heijastuu huolto-
kirjaan siten että tarvittavat katselmukset puuttuvat tai ne ovat kohteeseen sovel-
tumattomia. Esimerkiksi hiekkapihan syyssiivous on merkitty elokuulle. Koh-
teessa onkin asfalttipiha ja siivous suoritetaan vasta lehtien pudottua marras-
kuussa. Huoltokirjoissa on myös selkeitä puuttuvia kohtia koskien autohalleja, 
uima-altaita ja lämmityskaapeleita portaissa tai luiskissa.    
 
3.1.13 Huoltokirjan tarpeellisuus 
 
Huoltokirjasta saatava hyöty kiinteistönhoitotyöhön perustuu listauksen helppoon 
seurattavuuteen. Huoltokirjasta voidaan havainnoida edellisen vuoden suoritus-
ajankohtia. Ajankohdista voidaan aikatauluttaa kuluvan vuoden toimenpiteitä, 
sekä huollon tarvetta. Mikäli edellisessä tarkistuksissa ollaan kirjattu korjauske-
hotuksia ylös. Voidaan uudessa tarkistuksissa todeta tehdyt muutokset edelli-
seen vuoteen. Kiinteistön oma huoltokirja toimii tavallaan myös muistilistana, jota 
tarkkailemalla voidaan virkistää omaa muistia tehdyistä toimenpiteistä. Kiinteis-
tön huoltokirjan lisäksi kiinteistönhoitoyrityksessä tulee pitää omaa työlistaa teh-
dystä töistä. Kausitöistä pidetään listaa, jotta muistetaan käydä jokaisessa talo-
yhtiö erikseen työskentelemässä. Työnjohto käyttää laadittuja listoja laadunval-
vontaan, sekä työnjakoon. Yrityksen sisäisiä työlistoja eli huoltopäiväkirjoja käy-
tetään myös kiinteistöjen huoltokirjojen täytön apuna.    
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3.2 Huoltokirjasta aiheutuvat kulut 
 
Kiinteistönhoitajille suunnatuissa haastatteluissa nousi esiin erityisesti huoltokir-
jan käytöstä koituvat yleiset kustannukset. Taloyhtiön hoitamisesta velvoittavan 
kiinteistönhoitosopimuksen ja käytössä olevan huoltokirjan välillä esiintyy usein 
ristiriitoja, jolloin huoltopalkkio ei välttämättä vastaa huoltokirjan tuottamaa työ-
määrää. 
 
Tutkimuksessa selvitettiin huoltokirjan täytöstä aiheutuvaa kulurakennetta. Tar-
koituksena oli luoda pohja, jolla voidaan vastata vaativien huoltokirjojen täyttö-
vaatimuksiin. 
 
 
3.2.1 Yleistä 
 
Huoltokirjoissa todettiin kyselyn perusteella olevan virheellistä asiasisältöä tai 
vaihtoehtoisesti puuttuvaa sisältöä. Aloitettiin luomalla esimerkki huoltokirja ja li-
sättiin siihen sisältöä. Kirjattiin oleelliset tehtävät paikoilleen, jonka jälkeen saatiin 
liitteen 3 mukainen dokumentti. Esimerkki huoltokirjan luonnissa käytettiin apuna 
alan hallinnointityökalu Tampuuria. Arviointiin työtehtäviin kuluvia tunteja. Työ-
tehtävät numeroitiin liitteessä 3 ja 4. Kirjattiin numeroinnin avulla työtehtäviin ku-
luva työaika huomioon ottaen siirtymisen kohteeseen ja sieltä pois. Siirtymäai-
kaan varattiin noin 20 minuuttia.  
 

 

 
  KUVA 1. Esimerkki liitteiden 3 ja 4 käytöstä. 

 
Tehtäväkerrat laskettiin yhteen, jonka jälkeen saatiin jokaiseen erilliseen työteh-
tävään kuluvat ajat. Laskettiin summa kaikista työtehtävistä. Todettiin esimerkki 
huoltokirjan työtehtävissä kuluvan vuoden aikana noin 177 tuntia. Laskettiin kaa-
van 1 mukaisesti kuukauden työaika.  
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Työaika (kk) =
Työaika (a)

12
=

176,5 h

12
= 14,7 h 

 
(1) 

Kuukausittaisen työajan tulokseksi saatiin esimerkki kohteessa 14,7 tuntia. Ha-
vaittiin ajomatkojen vaikuttavan tulokseen merkittävästi.  
 
Arviotiin kuukausittaiset kustannukset, jotka koostuvat huoltokirjan sisältämistä 
töistä kaavan 2 avulla. Kaavassa kuukausittaiset kustannukset, jossa kuukausit-
tainen työaika, tuntipalkka alan keskivertoa ja työntekijäkulujen kerroin yleinen. 
 

 Kustannukset = Työtunnit (kk)  ∗ Tuntipalkka ∗ Sivukulut (2) 
 Kustannukset = 14,7 h ∗ 13 € ∗ 1,7 = 325 €  

 
Saatiin tulokseksi 325 €, joka kuvastaa keikkaluontoisesti huoltokirjan aiheutta-

mia kuluja kiinteistönhoitoyritykselle.  
 
Arvioitiin kohteen huoltopalkkioksi noin 1500 €, josta laskettiin tarvittava korotus-
prosentti huomioimaan huoltokirjan aiheuttamia kuluja keikkaluontoisesti kaavan 
3 mukaan. 
 
 

Korotusprosentti =
Kustannukset

Huoltopalkkio
∗ 100 =

325 €

1500 €
∗ 100 % = 22 % 

 
(3) 

Saatiin huoltopalkkion korotusprosentiksi 22 %, joka saattaa olla liian korkea ko-
rotus toteuttaa. 
 
3.2.2 Huoltokirjasta säästäminen 
 
Pohdittiin mahdollisia säätötoimenpiteitä liitteessä 5. Mikäli huoltokirjan ohjeista-
mia töitä suoritettaisiin samalla, kun on kohteessa tekemässä jotain muuta työ-
suoritetta. Vähennettiin jokaisesta työsuorituksesta työkohteeseen siirtymisiin ku-
luva aika 20 minuuttia, jolloin voitaisiin säästää kulurakenteessa. Lisäksi työt py-
rittiin suorittamaan kymmenen prosenttia nopeammin. Laskettiin vuotuisesta työ-
määrästä kuukausittainen osuus kaavan 4 mukaisesti. 
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𝑇𝑦ö𝑎𝑖𝑘𝑎 (𝑘𝑘) =

𝑇𝑦ö𝑎𝑖𝑘𝑎 (𝑎) ∗ 0,9

12
=

128,3 h ∗ 0,9

12
= 9,6 h 

 
(4) 

Todettiin kolmasosan kuukausittaisesta työajasta poistuvan. Mikäli työmaalle siir-
tyminen onnistuu muiden töiden ohella, sekä työsuoritus olisi 10 prosenttia nope-
ampi. 
 
Arvioitiin uudet työstä koituvat kustannukset säästötoimenpiteiden jälkeen kaa-
valla 2. Kaavassa kuukausittaiset kustannukset, jossa kuukausittainen työaika, 
tuntipalkka alan keskivertoa ja työntekijäkulujen kerroin yleinen. 
 

 Kustannukset = Työtunnit (kk)  ∗ Tuntipalkka ∗ Sivukulut (2) 
 Kustannukset = 9,6 h ∗ 13 € ∗ 1,7 = 213 €  

  
Havaittiin yllättäen myös kuukausittaisten kustannusten laskevan melkein kol-
manneksella verrattuna ennen säästötoimenpiteitä vallinneeseen tilanteeseen. 
 
Säilytettiin arvio huoltopalkkiosta vakiona 1500 €. Laskettiin uusi korotus pro-

sentti uusilla säästötoimenpiteillä kaavan 3 mukaan. 
 
 

Korotusprosentti =
Kustannukset

Huoltopalkkio
∗ 100 =

213 €

1500 €
∗ 100 % = 14 % 

 
(3) 

Saatiin uudeksi korotusprosentiksi 14 %, joka on realistinen. Havaittiin korotus-
prosentin laskevan samassa suhteessa työajan suhteen. Lisäksi havaittiin työ-
ajan, työtehottomuuden tai sivukulukertoimen nousun aiheuttavan lisäkuluja 
työssä.  
 
Tämän tutkimuksen perusteella todettiin, että huoltokirjoihin kohdistuvien ku-
luerien tutkiminen selvitti työkulujen taustarakennetta, joka hyödyttää tarjouslas-
kennassa. 
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4 POHDINTA 
 
 
Työn toteuttamiseen annettu pohjamateriaali oli yksinkertainen, joten teoria-
osuuden tiedonhakemiseen meni valtavasti aikaa. Alaa haastavan standar-
doimattoman pohjamateriaalin hyödyntäminen oli haastavaa. Tilaajan puolesta 
työlle ei ollut erillisiä velvoittavia tavoitteita. 
 
Työhön sisällytettiin teoria tukemaan opinnäytetyön tutkimusta. Tutkimuksessa 
selvitettiin erilaisia ristiriitoja, jota kiinteistönhoitajat kokevat työssään. Kyseiset 
ristiriidat nousevat usein esille yrityksen oman viestinnän yhteydessä. Ristirii-
doista luotiin opas tyyppinen ratkaisu, jota uudet työntekijät voisivat hyödyntää. 
Opinnäytetyö siis tukee yritykseen palkattavia uusia työntekijöitä uransa alussa. 
Opas ohjaa kiinteistöhoitajia oikeantyyppiseen käytösmalliin, jolla saavutetaan 
työtehokas, ergonominen, laadukkaampi ja ennen kaikkea turvallinen työsuori-
tus.  
 
Opinnäytetyön lopussa käsiteltiin huoltokirjan työtehtävistä aiheutuvaa kuluerää. 
Kyselyssä tuli vastauksia viitaten huoltokirjan kuluihin, joten asiaa päätettiin tut-
kia. Todettiin huoltokirjasta aiheutuvan melko korkeita kuluja. Kaavoja tehdessä 
havaittiin usean eri tekijän vaikuttavan huoltokirjakuluihin. Erilaisia kulueriä löy-
dettiin esimerkiksi tehottomasta työsuorituksesta, nousevista lisäkuluista työn-
antajalle ja vaadittavasta huoltokirjan laajuudesta. Työ opastaa työntekijää seu-
raamaan myös työsuorituksista aiheutuvia kulueriä. 
 
Havaittiin huoltokirjan prosenttiosuuden huoltopalkkiosta nousevan pienien talo-
yhtiöiden kohdalla. Pienessä talossa saattaa olla yhtä laaja huoltokirja, jolloin 
työnmäärässä ei ole suurta eroa. Todettiin yhteistyön todellinen tärkeys huolto-
kirjaa laatiessa, jotta tuleva kuluerä ei tulisi yllätyksenä kenellekään. 
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