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Kiinteiston yllipidon kustannukset 2002-2008

Tassd katsauksessa kuvataan ensin taloyhti-
omme ylldpitokustannuksia ja toiseksi miten
taloyhtion juoksevat menot katetaan. Téssd ei
kisitelld taloyhtion rahoituskuluja eikéd pddoma-

Kiinteiston juoksevat menot

Taloyhtion juoksevat menot olivat noin 275 400
euroa vuonna 2008. Piharemonttiin meni noin
225 500 euroa (taulukko 1).

Juoksevat menot kasvoivat edellisestd vuodesta 9,4
prosenttia. Hoitokulut kasvoivat 8,1, normaalit
vuotuiset korjauskulut 6,6 ja kiinteistovero 22,1 pro-
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Taulukko 1. Kiinteiston juoksevat
menot ja piharemontin kulut 2008

Euroa eg{l\? :l;';gs%
Hoitokulut 191375 8,1
Normaalit korjauskulut 49630 6,6
Piharemontti 225 500
Kiinteistdvero 34364 22,1
Yhteensa 500 869
llman remonttia 275369 9,4

erid. Taloyhtion tiedot on saatu sen tilinpadtok-
sistd. Vertailutietoja on poimittu Tilastokeskuk-
sen Asuntoyhteisojen taloustilastosta. Katsauk-
sen on laatinut Heikki Havén.

senttid edellisestd vuodesta.

Kiinteiston ylldgpidon juoksevat menot kasvoivat

— 2008. Vuosina 2006 - 2008 kustannusten nousu
nopeutui 8,2 prosenttiin keskiméddrin vuodessa
(kuvio 1).
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Kuvio 1. Kiinteiston juoksevat menot
vuosina 2002 - 2008
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Kuviossa 2 esitetddn juoksevien menojen rakenne.
Hoitovastike (3,4 euroa /asuntonelit/kk) on jaoteltu
vuoden 2008 kustannusjakauman perusteella eri
kuluryhmiin. Ldmmitys on suurin menoerd, 22,4
prosenttia juoksevista menoista vuonna 2008.
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Korjaukset maksoivat toiseksi eniten, 61 senttid
kuukaudessa asunnon jokaista neliometrid kohti.
Kolmanneksi suurin menoryhmi olivat talonmies-
palvelu ja muu huolto, 14,7 prosenttia kaikista
juoksevista menoista.

Kuvio 2. Hoitovastikkeesta (3,4 euroa) kaytettiin vuonna 2008
asunnon jokaista neliémetria kohti kuukaudessa noin

Lammitykseen

76 senttia 22,4%

Korjauksiin 61 senttia 17,9%

Talonmiespalv.
huolto

Kiinteistéveroon

Isdnndintiin
muu hall

Veteen, jatevet

50 senttia 14,7%

24 senttia 7,1%

Ulkoal. huoltoon
Jatehuoltoon

Muuhun*

15 senttia 4,4%

27 senttia 7,9%

* Muuhun = vahinkovakuutukset, sdhkd, muut kulut



Kuviossa 3 on tarkasteltu eri kuluryhmien kasvua (13,3%) sekd normaalit vuotuiset korjaukset ja
edellistd vuodesta. Kaikki muut kulut kasvoivat lammitys noin 6,5 prosenttia molemmat. Ldmmon
edellisestd vuodesta paitsi vesi- ja jitevesikulut kulutus talossa ei ole kasvanut, mutta energian
pienivit. Midrillisesti eniten kasvoivat kiinteisto- yksikkohinta nousi.

verot (22,1%), talonmiespalvelut ja muu huolto
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Kuvio 3. Kiinteistdn juoksevat menot kuluryhmittain 2007 ja 2008
Euroa

Lammitys

Normaalit korjaukset

Talonmiespalv, muu huolto M‘

Kiinteistovero

Vesi- ja jatevesi
Ulkoalueiden huolto
Jatehuolto

Siivous
Vahinkovakuutukset
Séhko

Muut hoitokulut

&
Korjauskulut koostuvat  vuotuisista
korjauskuluista ja ajoittain tehtédvistd
isommista remonteista. As. Oy To6I6nkatu 44-48

Taulukko 2. Isommat remontit 2002 - 2008
Suurempia remontteja tarkastelukau- Euroa
della oli kolme (taulukko 2). Vuonna v. 2004 Parvekkeet 603 888
2004 uusittiin  parvekekaiteet ja v. 2006 LVI-kunnostus (viemarit, wc) 56 800
kunnostettiin ~ julkisivuja.  Vuonna v. 2008 Pihan kunnostus 225 500
2006 rassattiin viemdreitd ja uusittiin Yhteensi 886 188

wc-istuimet. Vuonna 2008 uusittiin
ala-pihan ja autopaikoituksen pin-
noitteet betonikivilld, uusittiin piha-
alueen valaistusta ja autopaikkojen
sdhkotolpat. Kadun puolella kunnostet

tiin viheralueen perustukset ja laitettiin
niille reunakivet.



Normaaleja vuotuisia korjauskuluja kertyi vuonna
2008 yhteensd 49 600 euroa. Vuodesta 2003 ndma
kulut kasvoivat keskiméédrin 6,8 prosenttia vuo-
dessa (kuvio 4).

Kiinteistovero alkoi nousta jyrkésti vuonna 2007.
Vuonna 2008 kiinteistoveroa maksettiin noin

34 400 euroa. Edellisestd vuodesta se nousi 22,1
prosenttia (kuvio 5).

Kuviossa 6 on vertailtu talomme erdiden kuluryh-
mien kustannustasoa muiden kerrostalojen keskiar-
votietoihin. Ladmmitystd, kiinteistoveroa ja isin-
nointid koskevat tiedot on verrattu padkaupunki-
seudun kerrostalotietojen keskiarvoon ja muita
menoerid 1960-luvulla rakennettujen kerrostalojen
keskiarvotietoon.

Useista eri syistd yhden taloyhtion vertaamisessa
keskiarvotietoihin on oltava hyvin varovainen. Ne
voivat antaa vain suuntaa-antavia tietoja. Ensinni-
kin asunto-osakeyhtitt ovat hyvin erilaisia. Ohei-
sesta kuviosta on suurena kuluryhméné korjauskulut
jétetty pois niiden ison vaihtelevuuden ja kirjanpito-
kdytantojen  eroavuuksien  vuoksi.  Vertailua
vaikeuttaa liséksi se, ettd palvelujen laatutasoa ei ole
vakioitu. Osoittavatko esimerkiksi matalat menot,
ettd on hankittu keskiméériistd niukempaa palvelua
vai onko osa ty0Ostd tehty talkootyoni jne.

Nayttdd sille, ettd kiinteistomme hoitokulut olivat
kokonaisuudessaan vihin keskimédriistd korkeam-
mat vuonna 2007. Kun kuviossa 6 esitetyt kuluerit
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Kuvio 4. Normaalit vuotuiset korjauskulut vuosina
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Kuvio 5. Kiinteistovero 2002 - 2008
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lasketaan yhteen, tekevdt ndmé yhteensd huoneis-
toneliotda kohti kuukaudessa talossamme 2,81 euroa.
Vastaava keskiarvotieto oli 2,71 euroa.

Meilld 1dammon, jatehuollon, kiinteistoveron sekd
talonmiespalvelujen ja muun huollon kulut nayttavit
olevan keskimédriistd korkeammat. Kiinteistoveron
korkeutta selittdd talomme suuri tontti ja rakennus
sekd keskusta-aluesijainti T6olossd. Ulkoalueiden
hoitokulujen keskiarvon suuri ylitys johtuu siitd, ettéd
vuonna 2007 tehtiin ylédpihalla viheralueen perus-
korjausta, josta syystd ne ovat tavallista korkeam-
mat. My0s piha-alueemme suuri koko osaltaan
vaikuttaa asiaan.
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Kuvio 6. Erdinen kuluryhmien vertailua vuonna 2007

Senttid/huoneistoala(m2) /kuukausi

Lammitys 81

Talonmies- ja huoltopalv.
Isé&nndinti, muut hallintopalv.
Kiinteistdévero

Vesi- ja jatevesi

Jatehuolto

As.Oy To6lonkatu 44-48
i

Ulkoalueiden hoitopalv. 14
Vahinkovakuutukset i vertailtijluvut
Sahks ja kaasu 13 |
Siivouspalvelut 11 i i
(I) 2IO 40 6I0 80

Senttia

Kiinteiston tuotot

Vuonna 2008 Kkiinteiston tuotot olivat
287 860 euroa (taulukko 3). Edellisestd
vuodesta ne kasvoivat 4,4 prosenttia. Vuo-
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Taulukko 3. Kiinteiston tuotot 2008

sina 2002 — 2008 tuotot nousivat keskimiérin - - Elired K
7,4 prosenttia vuodessa. Hoitovastikkeet 235673 81,9

Vuokrat 42750 14,9
Hoitovastikkeella katetaan pagsédntoisesti Kayttokorvaukset 5267 1.8
taloyhtion juoksevia kuluja. Vuonna 2008 Muut tuotot 4172 1,4
hoitovastikkeiden osuus oli 82 prosenttia Yhteensi 287 861 100,0

kaikista tuotoista.

100



Hoitovastiketuotto kasvoi edellisestd vuo-
desta 6,3 prosenttia. Vuosina 2002 — 2008 oli
kasvu keskimiarin 7,4 prosenttia vuodessa.

Kuviossa 7 on tarkasteltu taloyhtitssd pe-
rittyd hoitovastikkeen kehitystd. Vuonna
2007 se oli 3.2 euroa nelioltd. Vastaava luku
padkaupunkiseudulla oli suunnilleen saman-
tasoinen (Tilastokeskus, Asuntoyhteisdjen
talous). Kiinteistojen ylldpidon kustannusta-
son nopeasta noususta johtuen vuosina 2007
ja 2008 taloyhtion hoitovastikkeen reaalinen
kasvu pysihtyi nédind vuosina.

1.4. 2009 vastike nostettiin 3,8 euroon
nelioltd eli 11,8 prosenttia edellisvuodesta.
Kustannustason nousun lisdksi tilld korotuk-

sempien vuosien hoitoalijaamaa.

Vuokrat koostuvat autotallien ja autojen
pihapaikkojen, varastojen vuokrista ja
talonmiehen asunnon vuokrasta.

Autotallien ja pihalla olevien autopaikkojen
vuokratulo viheni vuosina 2003 — 2008
keskimédrin 2,1 prosenttia vuodessa. Syy
autotalli- ja -—autopaikkatuoton heikkoon
kehitykseen on ollut ensinnikin se, ettd
autotallien ja - paikkojen vuokria on koro-
tettu selvisti kustannuskehitysti hitaammin.
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Kuvio 7. Hoitovastike 2003 - 2009
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* Kayvét hinnat deflatoitu Kuluttajahintaindeksilla eli hinnat
iimoitetaan vuoden 2000 rahassa
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Kuvio 8. Kiinteiston tuotot tuottoryhmittain 2008

Euroa

Hoitovastikkeet

Varastovuokrat j 15 425
Autotallivuokrat j 14175
Autopaikkavuokrat D 6 375
Asuinhuon. vuokrat D 5400
Saunamaksut H 2768
Laajakaistamaksut H 2 388
Muut tuotot | 859
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Autotallien kuukausivuokrat kohosivat vuosina
2002 — 2008 keskimédrin vuodessa vain 0,9 pro-
senttia ja pihapaikkojen vuokrat 3,7 prosenttia.
Vastaavana aikana kiinteiston juoksevat menot
nousivat keskimddrin 7,1 prosenttia vuodessa.

Ténd ajanjaksona sattui lisdksi kaksi tilapdistd
tuoton laskua. Vuosina 2004 ja 2008 autotallien ja —
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paikkojen kéyttd oli estynyt usean kuukauden ajan,
jolloin vuokria ei peritty. Vuonna 2004 tehtiin
parvekekaide- ja julkisivuremonttia ja vuonna 2008
piharemonttia.

Autotalli- ja autopaikkojen vuokratasoa alettiin
oikaista 1.4.2009 alkaen nostamalla vuokria 11,8
prosenttia edellisestd vuodesta.

Kuvio 9. Kiinteistén vuokra- ja muut tuotot 2003 - 20008
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