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Kiinteiston ylldpidon kustannukset 2010

Tdssd katsauksessa tarkastellaan taloyhtiomme hoitokuluja ja tuottoja vuosina 2002 - 2010.
Taloyhtion rahoituskuluja ja pddomaerié ei késitelld. Taloyhtion tiedot on poimittu tilinpaa-
toksistd. Vuosia 2002-2010 koskevat euromédraiset aikasarjatiedot esitetdan kiinteghintai-
sena vuoden 2010 rahassa, jotta vuosia voidaan verrata keskenddn reaalisesti. Reaalinen
muutos tarkoittaa sitd, ettd tarkastellaan todellista muutosta. Rahan arvon huononemisesta
johtuva ndenndinen muutos, inflaatio on poistettu aikasarjatarkastelusta. Tarkemmat tiedot
loytyvat asunto-osakeyhtion vuosikokousten tilinpaatoksistd. Katsauk-

sen laati Heikki Havén.

Asuminen kallistuu

Asumisen kustannuksina tarkastellaan tdssa taloyhtion yllapidon kuluja. Taloyhtiomme
hoitokulut olivat yhteensa reilu 633 000 euroa vuonna 2010. Lukuun sisdltyy normaalien
hoitokulujen lisdksi my6s porrashuoneremontin ja pihaportin koneistuksen kulut. Niiden
osuus oli ldhes 60 prosenttia kaikista kuluista vuonna 2010.

Kiinteiston hoitokulut 2010 ilman korjauksia kasvoivat 7,8 prosenttia edellistd vuodesta.
Vuonna 2010 korjauskulut ilman isompia remontteja olivat yli kaksi kertaa suuremmat
kuin edellisené vuonna. Kuten kuviosta 1 ja taulukosta 1 kdy ilmi, vaihtelevat kiinteiston
hoitokulut paljon. Vaihtelu johtuu ajoittain tehtdvistd suuremmista remonteista, kun
kiinteistod pidetddn kunnossa.

As.Oy Toolonkatu 44-46-48 Taulukko 1. Kiinteistén hoitomenot (euroja)
Kuvio 1. Kiinteistdn vuotuiset hoitokulut 2002-2010 i gt Vuoden 2010 Muutos ed. vist:
2002 - 2010 rahassa .
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Kuvio 2. Kiinteiston hoitokulut neliometria kohti
kuukaudessa 2002- 2010

€/m2/kk (vuoden 2010 rahassa)*
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Kuviossa 2 esitetddn kiinteiston hoitomenot asuinneliometrid (5902,5 m2) kohti. Kun
korjaus- ja remonttikulut vaihtelevat paljon (kuvio3), on ne tasoitettu eri vuosille laskemalla
vuosien 2002-2010 korjaus- ja remonttikulujen keskiarvo (2,6 €/m*/kk). Tami
laskennallinen keskiarvo on lisitty kunkin vuoden muiden hoitomenojen kustannuksiin.
Tavoitteena on ollut saada esiin hoitokustannusten kokonaistaso.

Vaikka kuvion tieto on laskennallinen, kiy ilmi, ettd kiinteiston hoitomenot ovat alkaneet
kasvaa voimakkaasti vuodesta 2006 ldhtien. Vuonna 2010 hoitomenot olivat neljinneksen
suuremmat kuin vuonna 2002, yli kuusi euroa nelidmetrié kohti.

Korjaus- ja remonttikustannukset kasvavat

Korjaukset ja remontit olivat suurin kuluerd vuonna 2010. Ne olivat yhteensa noin 400 000
euroa vuonna 2010. Kun summasta vahennetdan vahinko- ja vakuutuskorvaukset, tuli
taloyhtion maksettavaksi 376 000 euroa (taulukko 2).

Suurin kuluerd oli porrashuoneremontti suunnittelu- ja valvontakuluineen. My&s useaan
huoneistoon ulottuvan vesivahinkojen korjaaminen oli suuri kulueréa. Niitd ei edellisena
vuonna ollut lainkaan. Suuri menoerd aiheutui myos pudonneiden lumiesteiden korjaa-
misesta. Lahes yhtd paljon kustannuksia aiheuttivat viemaéri- ja vesijarjestelmien korjauk-
set.

Talon ién karttuessa ovat korjaus- ja remonttikulut alkaneet kasvaa (kuvio 3). Keskiméirin
remontti- ja korjauskulujen menotaso oli noin 187 000 euroa vuotta kohden vuosina 2002-
2010. Suuria remonttivuosia olivat vuodet 2004 (parvekkeet ja julkisivut), 2006 (LVI, kat-
tomaalaus, rannien saattolammitykset, piha-aidat yms.), 2008 (alapihan pinnoitus) ja 2010
porrashuoneiden kunnostus ja pihaportti).



Taulukko 2. Korjaukset ja remontit 2010
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Kuvio 3. Kiinteiston korjaus- ja remonttikulut Euroja

2002 - 2010 Porrashuoneremontti 227 063
Euroja  (vuoden 2010 rahassa)* Vesivahingot 76690
80000047 = == === m T e e e e Korjaussuunnittelu ja valvonta 23110
70 0100 . [ e Kattorakenteiden korjaus 17110
600000+ —————| |m---------------- Vesi- ja viemarijarj. korjaus 16 701
5000004~~~ ~ | |- Ulkopuolisten lukostojen korjaus 14 711
400 000 - Pihaportin koneist. muu korjaus 13188
ey Sahkajarjestelmien korjaukset 5817
200000 4 Hissien korjaus 5069
Muut korjaukset 2 054
1000007 Yhteensa 401513
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 SaadUt vahinko- ja vakuutuskorv. 25 346
Yhteensd 376 167
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Lammitys suuri kuluerd

Kiinteiston hoitokulut ilman korjauksia ja remontteja kasvoivat edellisestd vuodesta 7,8
prosenttia. Ndistd suurin menoerd vuonna 2010 oli lammitys. Lammityskulut kuitenkin
pienivit edellisestd vuodesta, kun Helsingin Energia laski lammon yksikkohintaal.

Voimakkaasti kasvoivat kiinteiston kaytto- ja huoltokulut (19,7%), kiinteistovero
(18,7%) sekéd isannainti- ja hallintokulut (20,9%). My6s vahinkovakuutusten hinnat
nousivat (26,1%). Ulkoalueiden huollon kustannusten suuri kasvu johtuu poikkeavan
suuresta lumien poiskuljetustarpeesta (taulukko 3). Kiinteiston kaytto- ja
huoltokuluista kiinteistonhoitoyrityksen laskutus on kaksi kolmasosaa (taulukko 4).

Taulukko 3. Hoitokokulut kuluryhmittain Taulukko 4. Kaytt6- ja huoltokulut 2010

2010 Muutos
o . q Euroa

* Poislukien korjauskulut, ~Euroja Muutos ed.vista %

taulukko 2. ed.v:sta % Kiinteistonhoitoyritys 32933 19,1

Lammitys 72121 6,0 Hissien huolto 5536 33,6

Kaytto- ja huolto 48 917 19,7 Sahko- ja tietoliik.jarj.huolto 5145 1,2

Kiinteistovero 40917 18,7 Tarveaineet 1809 12,9

Isénn. ja hallinto 32529 20,9 Kulutusseuranta 1418 9,8

Vesi- ja jatevesi 21490 43 Muut laitehuoltomaksut 1063  -16,7

Ulkoalueiden huolto 12633 215,2 Lukot, avaimet 1013 788,6

Jétehuolto 9254 4,2 Yhteensa 48 917 19,7

Vahinkovakuutukset 8784 26,1

Kiinteistosahko 7505 38

Siivous 2956 -66,7

Muut hoitokulut 125 -94,6

Yhteensa 257 231 78

! Katso energian kiytosti enemmiin talosivustollamme “Kaukolimmén, sihkén ja veden kulutus 2005-2010”
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Kuvio 4. Hoitovastikkeesta (3,8 euroa) kaytettiin vuonna 2010
asunnon jokaista neliometria kohti kuukaudessa noin

Korjaukset,

FETTET 2,26 euroa
Lammitys 43 senttia
Kéytto- ja huolto 29 senttia
Kiinteistovero 25 senttia

Isénn. ja hallinto

Vesi- ja jatevesi 13 senttia
Ulkoalueiden huolto 8 sentifia
Muuhun* 17 senttia

* Muuhun = jatehuolto, vahinkovakuutukset, kiinteistds&hka,
siivous, muut kulut

Kiinteiston tuotot

Kiinteiston tuotot olivat ldhes 500 000 euroa vuonna 2010 (taulukko 5). Edellisestd vuo-
desta ne kasvoivat 19,7 prosenttia. Suuri kasvu edelliseen vuoteen verrattuna selittyy sill&,
ettd vuosi 2010 oli ns. suuri remonttivuosi; vastikesumma sisiltiid osuutensa remonttiku-
luista maksaneiden suorituksia 169 000 euroa.

Taulukko 5. Kiinteiston tuotot Taulukko 6. Kiinteistén vuokratulot

2010 Euroja Muutos ed. 2010 Eurofa Mu.uttos(;d.
vsta % Asuinhuoneist 6 165 = O28

- - - suinhuoneisto -2,
Asumhuonelstovgstlkkeet 267 330 2,7 Varastot 16 765 43
Hankeosuussuoritukset 169 080 87,2 Autallit 21912 10.4
Muut vastikkest 2070 -6,25 Autopaikat 10 829 275
Vuokrat 56 759 6,4 Muut vuokratulot 1788 0,4
Saunamaksut 2240 -34,9 Yhteensa 56 759 6,4

Yhteensa 497 479 19,7



Asuinhuonevastikkeita kerédttiin vain
2,7  prosenttia  enemmdn  Kkuin
edellisend vuonna. Tama selittyy sillé,
ettd vastikehinta pidettiin samana vuo-
sina 2009 ja 2010 (kuvio 6). Reaalisesti
vastikehinta aleni, silld rahan arvo
huononi inflaatiosta johtuen. Vuokra-
tulojen kasvua hidastivat varasto- ja
huoneistovuokrien vdheneminen
(taulukko 6).

Kuviossa 7 on tarkasteltu maksuval-
miuden kehitysta 2002- 2010. Kuviosta

suurina remonttivuosina.

Heikohkoon maksuvalmiuteemme on
vaikuttanut tietysti se, ettd budjettia
laadittaessa ei ole mahdollista tietdd
ennalta arvaamattomia suuria vahin-
koja kuten vesivahingot ja katon kor-
jaaminen vuonna 2010.

Yhtend tekijand nadyttdd olevan myods
se, ettd vastikkeita eikd vuokria ole
aina korotettu kustannuskehityksen
edellyttamalld  tavalla.  Esimerkiksi
vuonna 2010 asuinhuoneisto-vastike
pidettiin jostain syystd samalla tasolla
kuin edellisend vuonna, vaikka tie-
dossa oli selvid kustannuspaineita
vuodelle 2010. Pelkéstddn kiinteiston
hoitokulut ilman korjauksia kasvoivat
edellisestd vuodesta 7,8 prosenttia.
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Kuvio 5. Kiinteiston tuotot 2002- 2010

Euroja (vuoden 2010 rahassa)*
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Kuvio 6. Hoitovastike 2003 - 2010

Euroa / m2 / kk (2010 rahassa*)
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Kuvio 7. Maksuvalmius 2002 - 2010

Euroa (vuoden 2010 rahassa*)
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