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Alkusanat

Tilastokeskus on tuottanut uudistettua Kiinteiston ylla-
pidon kustannusindeksid kesikuusta 2018 lahtien. Uu-
distuksen yhteydessa indeksin perusvuodeksi vaihdettiin
2015, indeksin sisalt6d tarkennettiin sekd painoraken-
teet paivitettiin. Tahin kisikirjaan on koottu uudistetun
indeksin kuvaukset, painorakenteet ja menetelmikuva-
ukset sekd laskuesimerkkeji kaytinnon soveltamiseen.
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Kisikirjan tarkoituksena on opastaa kayttdjia uudistetun
indeksin kaytossa. Kiinteiston yllipidon kustannusin-
deksistd ci ole julkaistu aiemmin kiyttdjan kisikirjaa.
Kirjoitustyohin ovat osallistuncet Liina Arhosalo, Pekka
Mikeli, Paula Paavilainen ja Ectu Toivanen. Luvut 2 ja 3
perustuvat KTT Kiinteistotieto Oy:n tuottamaan raport-
tiin painorakenteen paivittimisesti.
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1.

1.1 Tietosisalto ja
kayttotarkoitus

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksi (KYKI) on nel-
jannesvuosittain julkaistava indeksi, joka kuvaa koko
maan kiinteiston yllipidon hintojen keskimairiista ke-
hitysta kiinteistonhoidon eri kuluerissi. Indeksi kertoo
kuinka paljon kiinteiston yllipidon kustannukset ovat
nousseet perusajankohdasta, kun yllapidon kuluerien
menckeissi ei ole tapahtunut muutoksia.

Indeksia kiytetadn kiinteiston hoidon ja kunnossapi-
don kustannustason kehittymisen seurantaan. Indeksia
voidaan hyddyntid yllapitokustannusten vertailutietoi-
na ja tuottavuustarkasteluissa. Indeksin avulla voidaan
myos muuntaa tietyn ajankohdan kokonaiskustannusta-
soa, yksittiisen kustannuserin tai tiectyn rakennustyypin
kustannustasoa indeksien laskenta-ajankohtien valilla.

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksin kayttd vuok-
rantarkistusindeksina on viime vuosina laajentunut erityi-
sesti liiketiloissa huomattavasti, koska yhi suurempi osa
Suomen rakennuskannan kiinteistonpidosta on ammatti-
maisesti toteutettua.

Kiinteiston yllapidon kustannusindeksissi ci ole omaa
tiedonkeruuta hintatapahtumien kerddmiscen, vaan las-
kennassa kaytetaan Tilastokeskuksen muiden hintain-
deksien tietoja. Kiinteiston yllipidon kustannusindeksissa
kiytetidin kuluttajahintaindeksin, palvelujen tuottajahinta-
indeksin, rakennuskustannusindeksin, tuottajahintaindek-
sin, tydvoimakustannusindeksin sckid uudisrakentamisen
volyymi-indeksin hintaindeksii.

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksin julkaisu
perustuu tilastolakiin, muctta sitd ei siddelld Euroopan
unionin asetuksilla.

1.2 Indeksin historia
Teknologian tutkimuskeskus VT'T Oy (entinen Valtion
teknillinen tutkimuskeskus) julkaisi kiinteiston yllipi-
don kustannusindeksii perusvuodella 1980=100, jonka
aikasarjat alkavat vuodesta 1978. Ympiristoministerion
toimeksiannosta Tilastokeskus ja VI'T toteuttivat in-
deksin perusvuosiuudistuksen 1995=100. Uudistuksen
yhteydessi indeksin laskenta ja tuotanto siirtyi Tilasto-
keskukselle. Kiinteiston yllipidon kustannusindeksii
tuotettiin maksullisen painojulkaisun tuloilla.
Kiinteiston yllapidon kustannusindeksiin viiden vuo-
den vilein tehtivit perusvuosiuudistukset toteutettiin
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Mika on Kkiinteiston yllapidon kustannusindeksi

sidosryhmirahoituksella aina indeksin perusvuosiuudis-
tukseen 2010=100 asti. Vuodesta 2004 lihtien Tilasto-
keskuksen verkkosivuilla julkaistiin kiinteiston yllipidon
kustannusten kokonaisindeksida. Vuonna 2012 julkaisua
laajennettiin kattamaan kokonaisindeksin lisaksi kiinteis-
ton yllipidon kustannukset rakennustyypeittiin, kustan-
nuslajeittain ja tehtivittdin, Samassa yhteydessi Tilasto-
keskus luopui erillisen painojulkaisun tuottamisesta.

Tuorein indeksin perusvuosiuudistus 2015=100 on
ensimmiinen Tilastokeskuksen budjettirahoituksella to-
teutettu perusvuosiuudistus. jossa yhteni tavoitteena oli
uudistaa kiinteiston yllipidon kustannusindeksi siten,
ettd se tiyttid Suomen virallisen tilaston (SVT) laatuvaa-
timukset. SVT-tilastoille yhteiset laatukriteerit sisaltavit
vaatimuksia mm. puolueettomuudesta ja tilastoitavan il-
mion tismillisesti ja luotettavasta kuvaamisesta.

Sisallollisesti timin tavoitteen tiyttiminen 2015=100
perusvuosiuudistuksessa tarkoitti mm. kiinteistdveron ja
tontin vuokran jittimistd indeksin sisallon ulkopuolelle,
silla kyseiset erit civit ole kiinteiston yllapitoon liittyvia
kustannuksia, vaan kiinteiston omistamiseen liittyvid kus-
tannuksia.

Tilastokeskuksen Rakennettu ympiristd —palvelun
rakennusten ja kiinteistojen kustannukset moduulista
on maksullisesti saatavilla erikoisindekseja, joissa SV'T-
tilaston sisiltdd on laajennettu.

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksi 2015=100
on hyviksytty Suomen virallisen tilaston sarjaan loka-
kuussa 2018.

1.3 Kasitteet ja luokitukset

Kiinteiston yllapitokustannukset muodostuvat hoito- ja
kunnossapitokustannuksista. Kiinteiston hoitokustan-
nuksilla tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla yllipidetiin
kiinteistossi sen toiminnan vaatimia olosuhteita toimin-
tojen valvonnan ja ohjauksen seki huollon avulla. Kun-
nossapidolla tarkoitetaan sainnéllisid toimenpiteiti, joi-
den tarkoituksena on korjaamalla ja uusimalla sailyttaa
rakennus laitteineen ja varusteineen korkeintaan alkupe-
riisti vastaavassa kunnossa.

Perusvuoden 2015 kayttoonoton yhteydessa indek-
sin sisallostd jatettiin pois kiinteistdvero ja tontin vuokra
juuri tistd syystd — ne eivit ole kisitteellisesti kiinteiston
hoitoon civitkd kunnossapitoon liittyvid kustannuksia
vaan kiinteistoliiketoiminnan kustannuksia.

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksissi kustan-
nuskehitysta tarkastellaan kahdesta nikokulmasta kiin-



KIINTEISTON YLLAPIDON KUSTANNUSINDEKSI 2015=100

teiston yllipidon kuluerittiin ja rakennustyypeittiin.
Kuluerid ovat hallinto, kiyttd ja huolto, ulkoaluciden
hoito, siivous, limmitys, vesi ja jitevesi, sihko, jatechuol-
to, vahinkovakuutukset ja kunnossapitokorjaukset. Ra-
kennustyyppeji ovat asuinkerrostalo, myymilirakennus,
toimistorakennus, terveyskeskus, koulurakennus, teolli-
suusrakennus ja paivakotirakennus.

1.4 Menetelmakuvaus

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksin tuottaminen
perustuu kiintedpainoiseen indeksilaskentaan (Laspey-
resin indeksikaava), jossa valittujen kustannustekijéiden
hinnan muutosten avulla scurataan rakennuskannan
mukaisen normaalikiinteiston yllapitokustannusten ke-
hitysti silloin, kun yllipidon kustannusrakenne pidetiin

muuttumattomana. Esimerkiksi talven ankaruus ei kas-
vata yllipitokustannuksia lisiantyneeni energian kulu-
tuksena, jos energian hinta on pysynyt muuttumattoma-
na. Kiinteiston yllapidon kustannusindeksin muutoksiin
vaikuttavat vain ja ainoastaan indeksiin sisaltyvien kus-
tannustekijoiden hinnan muutokset.

Kokonaisindeksi lasketaan asuinkerrostalon, myyma-
larakennuksen, toimistorakennuksen, terveyskeskuksen,
koulurakennuksen, teollisuusrakennuksen ja piivikoti-
rakennuksen yllipitokustannusindeksien painotettuna
keskiarvona. Indeksiin valitut kiinteistot ovat ns. nor-
maalirakennuksia, joiden tehtivini on edustaa ja kuvata
mahdollisimman hyvin kyseisen rakennustyypin yllipi-
don kustannusten tasoa ja jakautumista kiinteistonpidon
nimikkeille perusvuonna. Kiinteiston yllipidon kustan-
nusindeksin painorakenne tarkistetaan viiden vuoden
vilein. Indeksissi seurataan 54 nimiketti.



KIINTEISTON YLLAPIDON KUSTANNUSINDEKSI 2015=100

2. Kiinteiston yllapidon kustannusindeksin
kustannusjakaumat ja painorakenteet

Uudistetun  kiinteiston yllipidon kustannusindeksin
painorakenteen on mairittanyt KT Kiinteistotieto Oy
yhteistyossi Tilastokeskuksen kanssa. Tuorein piivitys-
ty6 tehtiin syksylld 2017 siten, ettd painorakenteet pe-
rustuvat vuoden 2015 kustannustasoihin ja -rakenteisiin.

Indeksin kustannusjakaumien miirityksessi padasi-
allisina tilastolahteind ovat olleet KTT Yllapitokustan-
nusvertailun tilastot vuosilta 20142016 ja KTT Kun-
tien kiinteistdjen tunnusluvut -vertailun tilastot vuosilta
2014 ja 2016 (vertailu tehdiin vain joka toinen vuosi).
KTI:n aineistot koostuvat merkittivien ammattimaisten
kiinteistosijoittajien ja kuntien tai niiden vuokrataloyh-
tididen omistamista kiinteistoistd. Vertailuissa omistajilta
keritdin aina keviisin edellisen vuoden toteutuneet ylla-
pitokustannukset. Taulukossa I on kustannusjakaumien
laskennassa kaytettyjen kiinteistojen lukumiiritictoja.
Asuinkerrostalon kustannusjakauman maarityksessa kay-
tettiin myos Tilastokeskuksen asunto-osakeyhtididen ta-
loustilastoja vuosilta 2014 - 2016.

Taulukko 1.
KTI:n aineiston sisaltdmien kiinteistdjen
vuosikeskiarvot (v. 2014-2016).

lukuméara (ka)

Kiinteistotyyppi

Toimistokiinteistot 394
Lilkekiinteistdt 80
Teollisuus- ja varastokiinteistét 123
Koulukiinteistot 485
Péivakotikiinteistot 540
Terveyskeskuskiinteistot 46
Asuinkerrostalot 1860

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksissa kaytetty ni-
mikkeisto perustuu Kirjanpitoasetuksen mukaiseen ti-
lipuitteeseen (ns. kiinteistokaava). Samaa jaottelua kiy-
tetadn KTL:n yllapitokustannusvertailuissa. Kuluerien
selitteet [oytyvirt luvusta 3.

Valitun KYKI 2015 -jakauman taustalla olevat luvut
ovat vuosien 2014 - 2016 mediaaniarvojen keskiarvoja.
Useamman vuoden keskiarvon kiyttd tasoittaa etenkin
lammitys- ja korjauskustannusten vuosittaisia vaihte-
luita. Kustannukset ovat arvonlisiverottomia lukuun
ottamatta asuinkerrostaloja, joiden kustannuksiin si-
siltyy kulloinkin voimassa oleva arvonlisivero (vuosina
2014-2016 24 %). Valitut kustannusjakaumat loytyvit
kohdasta 2.1 ja painorakenteet kohdasta 2.2.
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2.1 Kustannusjakaumat

Taulukkoon 2 on koottu kaikkien kiinteiston yllipidon
kustannusindeksiin sisillytettyjen rakennustyyppien kus-
tannusjakaumat.

Taulukko 2.
Valitut kustannusjakaumat, KYKI 2015=100

Toimisto Myymala Teollisuus Koulu Paivakoti Terveys-keskus Kerrostalo
1. Hallinto 3,9 % 5,8 % 6,6 % 47 % 31% 2,9 % 82 %
2. Kéyttd ja huolto 14,7 % 16,2 % 14,0 % 12,0 % 12,5 % 9,2% 10,1 %
3. Ulkoalueiden hoito 2,7% 38% 52 % 2,7 % 2,9 % 2,1 % 2,8%
4. Siivous 38% 54 % 1,7 % 30,5 % 31,8% 42,5 % 4,0 %
5. Lammitys 16,7 % 16,1 % 28,0 % 18,2 % 14,9 % 13,0 % 21,0 %
6. Vesi ja jatevesi 2.2 % 25% 1,9 % 1,9 % 2,9% 2,2 % 8,8 %
7. Sahko (kiinteisto) 13,7 % 17,3 % 19,2 % 11,1 % 8,8 % 12,6 % 36%
8. Jatehuolto 2,4 % 4,0 % 2,0% 1,5% 2,2% 2,2 % 36%
9. Vahinkovakuutukset 0,8 % 1,0% 15% - - - 15%
10. Vuokrat (oma tontti)* 1,2 % 1,0% 0,2 % - - - 35%
11. Kiinteistdvero (oma tontti)* 22,5 % 15,4 % 8,2 % - - - 6,9 %
12. Muut hoitokulut - - - - - - -
13. Korjaukset 15,5 % 11,5% 11,6 % 17,5 % 20,8 % 13,3 % 26,0 %
Yhteens 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

*KYKI 2015=100 kokonaisindeksiin ei sisélly kiinteistoveroa eikd tontin vuokraa.

Muutamia huomioita kuluerien sisillisti:

- kunnat civit peri omassa omistuksessaan olevista
kiinteistoista kiinteistdveroa ja tontin vuokraa. Kiin-
teistojen vakuuttaminen ei myoskiin niy useimmiten
yksittaisten kuntakiinteistojen yllipitokustannuksissa.
Tiami koskee koulujen, piivikotien ja terveyskeskus-
rakennuksien kustannusjakaumia.

- sihkon laskennasta on poistettu kustannukset, joihin
sisileyy kayttdjien/vuokralaisten kuluttama sihko, eli
sihkokustannus sisaltad vain omistajalle kuuluvan nk.
kiinteistosihkon. Julkisista rakennuksista (koulut,
piivikodit, terveyskeskukset) titd tictoa ei ole saa-
tavilla eriteltynd, joten niissi sihko ja myds siivous
sisilead kayttdjien osuuden. Muissa rakennustyypeis-
si siivous sisaltdd padsadntodisesti vain yhteiskaytossi
olevien tilojen siivouksesta aiheutuneet kustannukset.

—  kuluerd muut hoitokulut jitettiin pois lopullisista kus-
tannusjakaumista, koska ei nahty jirkeviksi muodos-
taa sille omaa indeksid. Muiden hoitokulujen miird
ja merkitys KTL:n aineistossa on hyvin pieni. KYKI
2015=100 kokonaisindeksiin ei my6skaan sisally kiin-
teistoveroa eikd tontin vuokraa. Taulukoihin niiden

kuluerien osuudet on kuitenkin jitetty. Laskennassa
on huomioitu ainoastaan omalla tontilla sijaitsevat
kohteet, jotta vertailukelpoisuus olisi parempi.

2.2 Painorakenteet

Indeksin laskentaa varten on kukin kulueri jacteu kus-
tannuslajeihin, jotka ovat tyd, tarveainect, palvelu ja
kiyttoaineet. Energiakuluerid lukuun ottamatta kustan-
nukset muodostuvat suurimmaksi osin (osto)palveluista.
Jaljelle jaava osuus tehddin itse, ja timi osuus on jacttu
tyon ja tarveaineiden kesken. Energiakuluerien kustan-
nukset muodostuvat taysin kayttoaineista.
Indeksirakennuksille valitut painorakenteet on esi-
tetty taulukoissa 3—16. Kustakin rakennustyypisti on
aina kaksi taulukkoa. Ensimmiisessi taulukossa on vali-
tut painojakaumat kuluerittiin ja kustannuslajeittain ja
toisen taulukon luvut on saatu kertomalla aiemmin esi-
tetyt kustannusjakaumat painojakaumilla ja tuhannella,
jolloin kuluerien 1-13 (sisiltien vahinkovakuutukset,
vuokrat ja kiinteistoverot) painojen summaksi tulee



1000. Luvut ovat promilleja eli esimerkiksi toimistora-
kennusten hallinnon yhteensi-luku (39) vastaa 3,9 pro-
senttia, miki on hallinnon osuus kustannuksista.

Painojakaumicn maarittamisessa on kéiytetty seuraa-
via tietolihteiti:

- KTI Yllapitokustannusvertailussa on kysytty vuo-
teen 2014 asti, kiytetainko kiyton ja huollon seki
korjausten tehtivissd omaa henkilokuntaa.

- KTI Kuntien kiinteistdjen tunnusluvut -vertailussa
kysytiin kiyton ja huollon, ulkoalueiden hoidon,
siivouksen ja korjausten palvelun tuottajaa. Palvelun
tuottajalla tarkoitetaan sitd, kuka on pidsaintoisesti
tuottanut kyseisen palvelun, esim. oma henkilésto (ti-
layksikko itse), eriytetty palveluyksikkd vai ulkopuoli-
nen palveluntuottaja.

- Tilastokeskuksen tilastot korjausrakentamisesta, joita
on hyddynnetty korjausten tarkemmassa jaottelussa.
Tictoja on ollut saatavilla kerrostaloyhtioisti ja pal-
velurakennuksista (piivikodit, opetusrakennukset ja
terveydenhuollon rakennukset).

— Lith, Pekka (2016). Kiinteistdala Suomen kansan-
taloudessa. Muistio kiinteistoalan yritystoiminnasta,
markkinoista ja kehityslinjoista 2015 - 2016.

- Keskustelut kiinteistdalan toimijoiden kanssa.
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Korjausten painojakaumat on saatu kustannuslajien (ty,
tarveaineet, palvelu) ja tarkempien kuluerien (rakennus-
tekniikka, laitetekniikka, ulkoalueet) jakaumien kautta.
Jalkimmaiset jakaumat on maaritetty Tilastokeskuksen
datojen perusteella seuraavasti:

- rakennustekniikka = ulkopinnat ja rakenteet
— laitetekniikka = talotekniikka
- ulkoalueet = piha

Pihakorjausten osuus oli saatavilla ainoastaan kerrosta-
loyhtioista. Tdtd osuutta on kiytetty myds muilla raken-
nustyypeilld lukuun ottamatta paivikotirakennuksia, joilla
ulkoalueiden osuus on arvioitu korkeammaksi kuin muilla
rakennustyypeilld. Perusteluna tihin on, ettd ulkoaluciden
hoidon kustannukset ovat piivikotirakennuksilla selvisti
korkeammat kuin muilla rakennustyypeilld. Toimisto-,
myymala- ja teollisuusrakennuksille ei ollut saatavilla omia
lukuja, joten niille on kiytetty kerrostalojen jakaumia.

Taulukko 3.

Toimistorakennukselle valittu painojakauma kuluerittdin ja kustannuslajeittain.
Toimistorakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttoaineet
Kulueré Tyé Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 14,0 % 1,0 % 85,0 %

2. Kéyttd ja huolto 4,0 % 1,0 % 95,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 9,0 % 1,0 % 90,0 %

4. Siivous 9,0 % 1,0 % 90,0 %

5. LA&mmitys 100,0 %
6. Vesi ja jatevesi 100,0 %
7. Sahko 100,0 %
8. Jatehuolto 0,4 % 0,2% 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistdvero

12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 3,0 % 2,0 % 95,0 % yhteensé
rakennustekniikka 12 % 0,8 % 40,0 % 42,0 %
laitetekniikka 15% 1,0 % 48,5 % 51,0 %
ulkoalueet 0,3 % 0,2 % 6,5 % 7,0 %
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Taulukko 4.

Toimistorakennuksen painorakenne.

Toimistorakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kayttdaineet Yhteensd
Kuluerd Tyo Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 5 0 33 39
2. Kéyttd ja huolto 6 1 140 147
3. Ulkoalueiden hoito 2 0 24 27
4. Siivous 3 0 35 38
5. Ladmmitys 167 167
6. Vesi ja jatevesi 22 22
7. Sahko 137 137
8. Jatehuolto 0 0 24 24
9. Vahinkovakuutukset 8
10. Vuokrat* 12
11. Kiinteistovero* 225
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 2 1 62 65
laitetekniikka 2 2 75 79
ulkoalueet 0 0 10 1
1—13 Yhteensé 22 6 402 325 1000

*KYKI 2015=100 kokonaisindeksiin ei sisélly kiinteistoveroa eikd tontin vuokraa.

Taulukko 5.

Myymalarakennukselle valittu painojakauma kuluerittdin ja kustannuslajeittain.
Myymaldrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kayttdaineet
Kuluerd Tyo Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 14,0 % 1,0 % 85,0 %

2. Kéytto ja huolto 4,0 % 1,0 % 95,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 9,0 % 1,0% 90,0 %

4. Siivous 9,0 % 1,0% 90,0 %

5. Lammitys 100,0 %
6. Vesi ja jatevesi 100,0 %
7. Sahko 100,0 %
8. Jatehuolto 0,4 % 0,2 % 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistdvero
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 3,0 % 2,0% 95,0 % yhteensd
rakennustekniikka 12% 0,8 % 40,0 % 42,0 %
laitetekniikka 1,5% 1,0 % 48,5 % 51,0 %
ulkoalueet 0,3 % 0,2 % 6,5 % 7,0 %
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Taulukko 6.

Myymalarakennuksen painorakenne.

Myymaldrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttaineet Yhteensd
Kuluerd Tyo Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 8 1 50 58
2. Kéyttd ja huolto 6 2 154 162
3. Ulkoalueiden hoito 3 0 34 38
4. Siivous 5 1 49 54
5. Lammitys 161 161
6. Vesi ja jatevesi 25 25
7. Sahko 173 173
8. Jatehuolto 0 0 40 40
9. Vahinkovakuutukset 10
10. Vuokrat* 10
11. Kiinteistovero* 154
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 1 1 46 48
laitetekniikka 2 1 56 59
ulkoalueet 0 0 7 8
1-13 Yhteensd 7 5 436 359 1000

*KYKI 2015=100 kokonaisindeksiin ei sisélly kiinteistoveroa eikd tontin vuokraa.

Taulukko 7.

Teollisuusrakennukselle valittu painojakauma kuluerittdin ja kustannuslajeittain.
Teollisuusrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttbaineet
Kuluerd Tyo Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 14,0 % 1,0% 85,0 %

2. Kéyttd ja huolto 9,0 % 6,0 % 85,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 9,0 % 1,0 % 90,0 %

4, Siivous 9,0% 1,0% 90,0 %

5. Ladmmitys 100,0 %
6. Vesi ja jatevesi 100,0 %
7. Sahko 100,0 %
8. Jatehuolto 0,4 % 0,2 % 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 90% 6,0 % 85,0 % yhteensé
rakennustekniikka 4,0 % 2,5 % 35,5 % 42,0 %
laitetekniikka 4,5 % 3,0 % 43,5 % 51,0 %
ulkoalueet 0,5 % 0,5 % 6,0 % 7,0 %
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Taulukko 8.

Teollisuusrakennuksen painorakenne.

Teollisuusrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttoaineet Yhteensé
Kuluerd Ty6  Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 9 1 56 66
2. Kaytto ja huolto 13 8 119 140
3. Ulkoalueiden hoito 5 1 46 52
4. Siivous 2 0 15 17
5. Lammitys 280 280
6. Vesi ja jatevesi 19 19
7. Sahko 192 192
8. Jatehuolto 0 0 20 20
9. Vahinkovakuutukset 15
10. Vuokrat* 2
11. Kiinteistdvero* 82
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 5 3 41 49
laitetekniikka 5 3 50 59
ulkoalueet 1 1 7 8
1—13 Yhteensé 38 17 354 492 1000

* KYKI 2015=100 kokonaisindeksiin ei sisdlly kiinteistoveroa eikd tontin vuokraa.

Taulukko 9.

Koulurakennukselle valittu painojakauma kuluerittain ja kustannuslajeittain.
Koulurakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttoaineet
Kuluerd Ty6  Tarveaineet Palvelu

1. Hallinto 81,0 % 40 % 15,0 %

2. Kéyttd ja huolto 70,0 % 10,0 % 20,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 63,0 % 7,0% 30,0 %

4. Siivous 63,0 % 7,0 % 30,0 %

5. Lammitys 100,0 %
6. Vesi ja jatevesi 100,0 %
7. Séhkd 100,0 %
8. Jdtehuolto 0,4 % 0,2 % 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistdvero

12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 45,0 % 30,0 % 25,0 % yhteensd
rakennustekniikka 16,0 % 10,5 % 8,5 % 35,0 %
laitetekniikka 26,0 % 17,5 % 14,5 % 58,0 %
ulkoalueet 3,0% 2,0% 2,0% 7,0 %
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Taulukko 10.

Koulurakennuksen painorakenne.

Koulurakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttaineet Yhteensd
Kuluerd tyo tarveaineet palvelu

1. Hallinto 38 2 7 47
2. Kaytto ja huolto 84 12 24 120
3. Ulkoalueiden hoito 17 2 8 27
4. Siivous 192 21 91 305
5. Ldmmitys 182 182
6. Vesi ja jatevesi 19 19
7. Sahko 111 1
8. Jétehuolto 0 0 14 15
9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut
13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 28 18 15 61
laitetekniikka 45 31 25 101
ulkoalueet 5 3 3 12
1-13 Yhteensad 410 90 189 312 1000
Taulukko 11.

Paivakotirakennukselle valittu painojakauma kuluerittéin ja kustannuslajeittain.
Paivakotirakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttbaineet

Kuluerd tyd tarveaineet palvelu

1. Hallinto 81,0% 4,0 % 15,0 %

2. Kaytto ja huolto 70,0 % 10,0 % 20,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 58,5 % 6,5 % 35,0 %

4. Siivous 67,5 % 7,5 % 25,0 %

5. Ldmmitys 100,0 %

6. Vesi ja jatevesi 100,0 %

7. Sahko 100,0 %

8. Jétehuolto 0,4 % 0,2 % 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 45,0 % 30,0 % 25,0 % yhteensd
rakennustekniikka 19,0 % 125 % 10,5 % 42,0 %
laitetekniikka 21,5 % 14,5 % 12,0 % 48,0 %
ulkoalueet 4,5 % 3,0% 2,5% 10,0 %
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Taulukko 12.
Paivékotirakennuksen painorakenne.
Paivakotirakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttaineet Yhteensd
Kuluerd tyo tarveaineet palvelu
1. Hallinto 25 1 5 31
2. Kéyttd ja huolto 88 13 25 125
3. Ulkoalueiden hoito 17 2 10 29
4. Siivous 215 24 79 318
5. Lammitys 149 149
6. Vesi ja jatevesi 29 29
7. S&hko 88 88
8. Jétehuolto 0 0 21 22
9. Vahinkovakuutukset
10. Vuokrat
11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut
13. Korjaukset (kunnossapito)
rakennustekniikka 40 26 22 87
laitetekniikka 45 30 25 100
ulkoalueet 9 6 5 21
1—13 Yhteensd 438 102 193 267 1000
Taulukko 13.
Terveyskeskusrakennukselle valittu painojakauma kuluerittéin ja
kustannuslajeittain.
Terveyskeskusrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttaineet
Kuluerd tyo tarveaineet palvelu
1. Hallinto 81,0 % 4,0 % 15,0 %
2. Kéyttd ja huolto 73,0 % 12,0 % 15,0 %
3. Ulkoalueiden hoito 72,0 % 8,0 % 20,0 %
4. Siivous 76,0 % 9,0 % 15,0 %
5. Lammitys 100,0 %
6. Vesi ja jatevesi 100,0 %
7. Séhkd 100,0 %
8. Jédtehuolto 0,4 % 02 % 99,5 %
9. Vahinkovakuutukset
10. Vuokrat
11. Kiinteistdvero
12. Muut hoitokulut
13. Korjaukset (kunnossapito) 51,0 % 34,0 % 15,0 % yhteensa
rakennustekniikka 24,5 % 16,5 % 7,0 % 48,0 %
laitetekniikka 23,0 % 15,0 % 7,0 % 45,0 %
ulkoalueet 3,5% 25% 1,0 % 7,0 %
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Taulukko 14.

Terveyskeskusrakennuksen painorakenne.

Terveyskeskusrakennus Hoito ja huolto & kunnossapito Kayttoaineet Yhteensé
Kuluerd tyd tarveaineet palvelu

1. Hallinto 23 1 4 29
2. Kéyttd ja huolto 67 11 14 92
3. Ulkoalueiden hoito 15 2 4 21
4. Siivous 323 38 64 425
5. Lammitys 130 130
6. Vesi ja jatevesi 22 22
7. Sahko 126 126
8. Jatehuolto 0 0 22 22
9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut
13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 33 22 9 64
laitetekniikka 31 20 9 60
ulkoalueet 5 3 1 9
1—-13 Yhteensé 497 97 128 278 1000
Taulukko 15.

Asuinkerrostalolle valittu painojakauma kuluerittéin ja kustannuslajeittain.

Asuinkerrostalo Hoito ja huolto & kunnossapito Kayttoaineet

Kuluerd tyo tarveaineet palvelu

1. Hallinto 14,0 % 1,0% 85,0 %

2. Kaytto ja huolto 4,0 % 1,0% 95,0 %

3. Ulkoalueiden hoito 9,0 % 1,0 % 90,0 %

4. Siivous 9,0 % 1,0% 90,0 %

5. Ladmmitys 100,0 %

6. Vesi ja jatevesi 100,0 %

7. S&hko 100,0 %

8. Jétehuolto 0,4 % 0,2 % 99,5 %

9. Vahinkovakuutukset

10. Vuokrat

11. Kiinteistovero
12. Muut hoitokulut

13. Korjaukset (kunnossapito) 30 % 20% 95,0 % yhteensa
rakennustekniikka 1,2% 0,8 % 40,0 % 42,0 %
laitetekniikka 1,5% 1,0 % 48,5 % 51,0 %
ulkoalueet 0,3 % 0,2 % 6,5 % 7,0 %
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Taulukko 16.

Asuinkerrostalon painorakenne.

Asuinkerrostalo Hoito ja huolto & kunnossapito Kéyttoaineet Yhteensd
Kuluerd tyd tarveaineet palvelu

1. Hallinto 11 1 70 82
2. Kayttd ja huolto 4 1 96 101
3. Ulkoalueiden hoito 3 0 25 28
4, Siivous 4 0 36 40
5. Lammitys 210 210
6. Vesi ja jatevesi 88 88
7. Sahko 36 36
8. Jatehuolto 0 0 36 36
9. Vahinkovakuutukset 15
10. Vuokrat* 35
11. Kiinteistdvero* 69

12. Muut hoitokulut
13. Korjaukset (kunnossapito)

rakennustekniikka 3 2 104 109
laitetekniikka 4 3 126 132
ulkoalueet 1 1 17 18
1—13 Yhteens 30 8 509 335 1000

* KYKI 2015=100 kokonaisindeksiin ei sisdlly kiinteistoveroa eikd tontin vuokraa.
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3. Kuluerien sisallon kuvaukset

3.1 Hallinto

Kuluryhmiin Hallinto kuuluvat suoraan kiinteistolle
kohdistuvat hallintokulut (520-539) seuraavasti:

- hallinnon henkildstokulut tai ostetun palvelun kulut

— toimisto- ja hallintokulut (mm. toimistotarvikkeet)

- tekninen isinndinti (korjaustoiminnan suunnittelu
ja toteuttaminen, vika- ja kunnossapitokorjausten
teettiminen) ja hallinnollinen isinnéinti (hallinto,
ostolaskujen tarkastaminen ja hyviksyminen, vuok-
ralaishallinta, asumishairiot ja haadot, muuttotarkas-
tukset, kiinteistdjen yllipidon johtaminen)

— taloushallinto: tavanomaiset kiinteiston taloushal-
linnon ja kirjanpidon tehtavit

- muut suoran hallinnon kulut, kuten kirjanpidon, ti-
lintarkastuksen scka lakiasiainpalvelujen ja hallinnon
asiantuntijakulut (mm. ostopalvelujen maksut)

- kiinteistolle kohdistuvat it-kulut sckd monistus-, pank-
ki-, posti-, jasenmaksu-, ammattikirjallisuus-, lehti-, toi-
misto-, kokous-, perinti-, mainonta- ym. kulut.

Kuluerdin Hallinto kirjataan myos erityisvastikkeella
katettavat palkkiot ja hallintokulut (539), kuten esimer-
kiksi kaapelitelevisio-, satelliittiantenni- ja parvekelasi-
tusvastikekuluja sckd muita erityisvastikkeilla katettuja
hallintokuluja. Kuluryhmain eivit kuulu maksut kes-
kushallinnon palveluista (5337). Myéskdan omistajan
vuokraustoiminnan johtaminen ja vuokraukseen liitty-
vt tehtivit eivat sisilly kiinteistotason hallintokuluihin.

3.2 Kaytto ja huolto

Kuluryhmiian merkitdan kulut, jotka ovat aiheutuncet
kiinteiston huollosta ja sithen kuuluvien laitteiden, ko-
neiden, jarjestelmien yms. toimintakunnon siilyttimi-
sesti. Kuluihin kuuluvat toimen hoidosta suoritetut
maksut, kattolumityot, kattojen ja kaivojen puhdistuk-
set, puhelinverkkojen, hissien, antenni- ja kaapelitelevisi-
on ym. huoltomaksut seki energian ja vedenkulutuksen
tarkkailumaksut, energialaitosten toimittamat kauko-
limpéraportit (kulutusseuranta), hilytyskeskuspalvelu,
vartiointi- ym. maksut, ilmastoinnin puhdistuksesta ja
saadostd, nuohouksesta, sihko-, vesi-, viemiri- ja uima-
allasjirjestelmien huolloista syntyvit kulut sekd edelld
mainittuihin téihin liittyvit tarvikkeet ja varaosat.
Toimenpiteisiin kuuluvat vihiiset vaihtotydt (esim.
lamppujen vaihdot), siito- (esim. ilmastointijirjestelmi-

en siidot), puhdistus- (esim. vesi- ja viemirijirjestelmien
puhdistus ja huuhtelu) ja huoltotyét (esim. likkkuvien osi-
en rasvaus) seki tarkastukset (esim. hissien tarkastukset).

Kiyton ja huollon kulut koostuvat laite- ja jarjestel-
mihuollon kuluista, yleisista kuluista, tictoliikenteen ku-
luista (asuinkiinteistot) ja vartioinnin ja turvallisuuden
kuluista (toimitilakiinteistot).

3.2.1

Sisaltaa hissien ja muiden siirtolaitteiden, LVIS-jirjes-

telmien sekd muiden laitteiden ja jarjestelmien huollot.

Sisaltaa hissien, liukuportaiden, ramppien ja muiden

henkil6- ja tavaralitkennetti palvelevien laitteiden huol-

losta ja tarkastuksesta perityt veloitukset. (5448, 540-

542, 545-547 hissien ja muiden siirtolaitteiden osalta)
Sisaltaa kulu, jotka aiheutuvat:

Laite- ja jarjestelmahuolto

- limmitysjirjestelmien nuohouksista, puhdistuksista,
huolloista ja saadoistd

—  vesi- ja viemirijirjestelmien sulatuksista, puhdistuk-
sista, huuhteluista, huolloista ja siddoistd

- ilmastointijirjestelmien nuohouksista, huolloista ja
saadoisti

- sihkojirjestelmien huolloista ja siddoistd aiheutuneet
kulut (540-542 LVIS -jirjestelmiin liittyvien tydteh-
tivien osalta, 5443, 5445, 54471, 545-547 LVIS -jar-

jestelmien osalta).

Sisaltaa kulut, jotka aiheutuvat kaasu-, puhelin-, anten-
ni-, kaapelitelevisio- satelliittiantenni-, tieto-, paineil-
ma-, varavoima- ja jaihdytysjirjestelmien sekd niihin
liittyvien laitteiden huolloista, puhdistuksista ja saadois-
ti. (540-542 muihin laitteisiin ja jirjestelmiin liittyvien
tyotehtivien osalta, 5446, 54473, 54475, 54477, 5449,

545-547 muiden laitteiden ja jirjestelmien osalta).

3.2.2

Muut kuin laite- ja jirjestelmihuollon kulut (540-542
muiden kiyton ja huollon tehtivien osalta, 543, 5442,
5444, 545-547 muiden kuin em. kiinteiston kiyton ja
huollon tehtivien osalta, 548, 549)

Sisaltad muista kiyttoon ja huoltoon liittyvista toi-
mista aiheutuncet henkilostokulut seka kulue, jotka ai-
heutuvat esimerkiksi:

Kayton ja huollon yleiset kulut

- kiinteistonhoitoyritysten sopimus-, paivystys-, lisi-
tyo- ja erillisveloitukset seka vastaavat
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- lukkojen sarjoitukset

- energian ja veden kulutusseurantamaksut

- energiatodistuksen laatimisesta aiheutuneet kulut

- tuholaisten torjunta

- kattolumityot, kattojen ja -kaivojen puhdistukset

- erityisvastikkeella katettavat kayton ja huollon kulut
(5493 ja 5499), kuten esimerkiksi parvekelasitus-
vastikekuluja sekd muita erityisvastikkeilla katettuja
kiyton ja huollon kuluja.

Puhelin-, antenni-, kaapelitelevisio- satelliittiantenniku-
lut sekd vuokralaisten kiyttoon tarkoitetun laajakaistan,
valokuituyhteydesti tai muun internet -yhteyden kiytos-
td aiheutuncet kulu, jotka kirjataan kohtaan 3.2.3 Tie-
toliikenteen kulut.

Kiyton ja huollon yleiset —kuluerd sisiltdd kulut,
jotka aiheutuvat kiinteiston vartioinnista (540-542 seki
5441 vartiointiin liittyvien tehtivien osalta), valvomo-
palveluista (540-542 scki 5441 valvomopalveluihin liit-
tyvien tehtivien osalta), hilytyksistd (540-542 seki 5441
hilytyksiin liittyvien tehtivien osalta) ja muista kuin em.
turvallisuuteen liittyvistd kuluista kuten esimerkiksi val-
vontalaitteiden huolloista ja siddoistd aiheutuneet kulut
(540-542 muiden kuin em. turvallisuuteen liittyvien
tehtivien osalta, 545-547 turvallisuuden osalta).

Tietoliikenteen kulut
(asuinkiinteistot)

Puhelin-, antenni-, kaapelitelevisio- satelliittiantenni-
kulut seka vuokralaisten kiyttoon tarkoitetun laajakais-
tan, valokuituyhteydestd tai muun internet -yhteyden
kiytostd aiheutuncet kulut. Esimerkiksi tilit 5425, 5491-
5492 seki 5499 internet yhteyden osalta. Ei sisalld kui-
tenkaan yhteyden huollosta aiheutuncita kuluja, jotka
kuuluvat kohtaan 3.2.1 Laite- ja jirjestelmihuolto.

3.2.3

3.2.4  Vartiointi ja turvallisuus

(toimitilakiinteistot)

Sisaltdd kulut, jotka aiheutuvat kiinteiston vartioinnista
(540-542 seki 5441 vartiointiin liittyvien tehtivien osal-
ta), valvomopalveluista (540-542 scki 5441 valvomopal-
veluihin liittyvien tehtivien osalta), hilytyksistd (540-542
sekd 5441 hilytyksiin liittyvien tehtivien osalta) ja muis-
ta kuin em. turvallisuuteen liittyvistd kuluista kuten esi-
merkiksi valvontalaitteiden huolloista ja siidoistd aiheu-
tuneet kulut (540-542 muiden kuin em. turvallisuuteen
liiteyvien tehtivien osalta, 545-547 turvallisuuden osalta).
Yleisimpid kiyttoon ja huoltoon liittyvid tehtivii,
jotka kohdistetaan tihin kuluerdan:
- turvallisuuskustannukset: mm. vartiointi, valvomopal-
velut, valvontalaitteiden huolto ja saadot, halytykset

- kattolumityot, kattojen ja -kaivojen puhdistukset

- hissivalvontasopimukset

- energianhallintasopimukset

- energiatodistusten laatiminen

- lukkojen sarjoitus

—  ylldttivie tai satunnaiset (pienchkot korjaukset): kiyt-
t66n ja huoltoon kirjataan mm. huolto- ja korjaustydée,

vikakorjaukset seka paivystyskaynnit.

3.3 Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoidon kulut muodostuvat ulkoalueiden
hoidon ja puhtaanapidon (550-559) tyotehtivid suoritta-
van oman henkilokunnan palkoista, palkkioista ja niihin
kuuluvista sivukuluista seki henkilokunnalle maksetta-
vista kustannusten korvauksista (550-552), tarveaineista

(esim. liukkaudentorjunta-aine), ajonecuvoista, koneista

ja tyokaluista (huollot, korjaukset, polttoaineet jne.),

laitteiden vuokrista, (555-557), ulkopuolisille yrityksille
maksetuista palvelumaksuista (553), muista ulkoaluei-
den hoidon kuluista (558) sckid mahdollisesti erityisvas-

tikkeilla katettavista ulkoalueiden hoidon kuluista (559).
Ulkoalueiden hoito koostuu:

- ulkoaluciden puhtaanapidosta (paillystetyilld- ja
viheralueilla tapahtuva roskien keruu, lehtien hara-
vointi jne.)

— viheralueiden ja istutusten hoidosta, kasvityot

—  lumitoisti, liukkauden torjunnasta sekd lumien aura-
uksesta ja poiskuljetuksesta

- talvikunnossapitomaksuista kunnalle/kaupungille

Yleisimpid ulkoalueiden hoitoon liittyvid kysymyksia ti-

leistd, jotka kohdistetaan tihan kulueriin:

—  lumityét, liukkauden torjunta scki lumien auraus ja
poiskuljetus

3.4 Siivous

Siivouskuluja (560-569) ovat mm. kiinteistonhoito- ja
siivousliikkeille kiinteiston sisipuolisesta tai sisilta ki-
sin tapahtuvasta siivouksesta suoritetut maksut, ikku-
noidcnpesusta, vaihtomatoista, siivousaineista, siivous-
valineistd, siivoustyokaluista ja -tarvikkeista suoritetut
maksut ja kustannukset, scki siivouksessa kiytettivien
koneiden ja laitteiden vuokrat ja sisipuhtaanapitoon liit-
tyvien kura- ja kdytiavimattojen ym. hankintahinnat.
Siivouksen kuluihin kuuluvat palkat ja palkkiot si-
vukuluineen seki kustannusten korvaukset (560-562),
aineet (mm. puhdistusaineet) ja tarvikkeet (mm. kiillo-
tustarvikkeet, kisipaperit), kone-, viline- ja mattokulut
(mm. kiillotuskone, kisienkuivausautomaatti, pesulas-



tat) seki kone- ja laitevuokrat (565-567). Siivouksen
kuluihin kuuluvat myds ulkopuoliselta yritykseltd ostet-
tujen siivouspalveluiden veloitukset (563-564).

Julkisissa rakennuksissa (koulut, paivikodit, terveys-
keskukset) siivous sisiltii koko kiinteiston siivouksen.
Muissa rakennustyypeissd siivous sisiltdd useimmiten
vain yhteiskdytossi olevien tilojen siivouksesta aiheutu-
neet kustannukset.

3.5 Lammitys

Lammitys sisdltdd kiinteiston limmittimisessd tarvitta-
vasta limpdenergiasta aiheutuneet limmityksen perus-
maksut (5710), limmityksen energiamaksut (5720) sis.
kaukolimmon ja sahkén energiamaksut ja limmityksen
polttoainemaksut ym. (5730, 5740, 5780) sis. 6ljyn, ki-
vihiilen, koksin, hakkeen, turpeen, puun ym. hankkimi-
sesta aiheutuneet kulut seki muut mahdolliset limmi-
tyskulut. Limmitysjirjestelmistd aiheutuneita huolto- ja
korjausmaksuja ci ole tarkoitettu kirjattavaksi tinne,
vaan korjaukset kirjataan 13. Korjaukset -osioon, kun
taas huolto kirjataan kohtaan 3.2 Kiytto ja huolto.
Yleisimpid lammitykseen liittyvid kysymyksia tileis-
td, jotka kohdistetaan tihin kuluerdan:
- kaukojiihdytys

3.6 Vesija jatevesi

Vesi ja jatevesi sisiltad seuraavat kulut:

- veden ja jiteveden perusmaksut (5810): Sisiltid ve-
silaitokselle maksetut perusmaksut vedesti ja jiteve-
destd, johon sisiltyy yhden tai uscamman mittarin
vuokra

- kiyttovesimaksut (5820): Kiytetyn veden miirin
mukaan maksettava kiyttovesimaksu vesilaitokselle

- jitevesimaksut (5830): Kiytetyn veden miirin mu-
kaan maksettava jitevesimaksu

- mittarivuokrat ym. maksut (5840, 5880): Sisiltii
perusmaksuun  kuulumattomien  lisimittareiden
vuokrat sekd muut mahdolliset vesi- ja jitevesikulut

— sprinklerivesimaksu: Sisaltdd sprinklereistd/sammu-
tusvesikapasiteetista maksettavasta korvauksesta ai-
heutuneet kulut

3.7 Sahko

Tihin kuluryhmiin kirjataan ensisijaisesti kiinteistossa
kiytetystd sihkostd ja kaasusta aiheutuneet kulut. Julki-
sissa rakennuksissa sahkossi on mukana myos kiycedji-
en/vuokralaisten kuluttama sihké. Muissa rakennustyy-

KIINTEISTON YLLAPIDON KUSTANNUSINDEKSI 2015=100

peissa sihkon laskennasta on poistettu kustannukset,

joihin sisiltyy kayttajisahko.

Limmitystd varten kiytetyn sihkon kuluja ei kirjata
tinne vaan limmitys-kuluryhmiin. Kaasulla tarkoite-
taan tissd yhteydessi kotitalouksissa kiytettavaa “hella-
kaasua”. Teollisessa tuotannossa kiytettivistd erilaisista
kaasuista (hitsauskaasut, paineilma jne.) aiheutuvat kus-
tannukset eivat kuulu kustannusvertailun piiriin eivatkd
siten myoskain tihan kuluryhmain. Sahkon myyntitulot
eivit vaikuta ilmoitettaviin lukuihin. Kuluerin sisilto:

— sihkén myynti-/energiamaksut (5910)-sihkélaitok-
sen sihkoenergiasta perimit korvaukset eli sihkon
myynnin perus-, teho- ja energiamaksut. Huom. ei tar-
koiteta kiinteiston omistajan edelleen myymaa sahkoa.

- sihkon siirtomaksut (5920)-sihkén siirron perus-,
teho- ja energiamaksut

- muista kuin sahkén myynti-/energiamaksuista ja siirto-
maksuista aiheutuvat kulut, esimerkiksi:

— sihkomittarivuokrat ym. maksut (5930, 5980,
599 sihkon osalta): kulut, sihkén perusmaksuun
kuulumattomien, ylimairiisten sahkomittareiden
vuokrista sekd muut sihkostd mahdollisesti aiheu-
tuneet kulut

- kaasumaksut (5950, 5960, 5980, 599 kaasun osal-
ta): kaikki kaasusta aiheutuneet kulut. Tillaisia ku-
luja ovat kaasun perusmaksut, kaasun energiamak-
sut, kaasumittarivuokrat seki mahdolliset muut
kaasukulut.

3.8 Jatehuolto

Jatteiden (600-609) (sis. seka-, bio-, paperi-, lasi- ja on-
gelmajite) kulut muodostuvat jitehuoltoliikkeen veloit-
tamista jatteen kuljetus- ja kisittelymaksuista, jiteasti-
oiden, jitepuristimien, vaihtolavojen ym. vuokrista scki
em. kaluston pesu-, huolto-, ym. kustannuksista.

3.9 Vahinkovakuutukset

Vahinkovakuutukset (610-619) -kuluryhmiin merki-
taan vakuutusmaksuista aiheutuneet kulut riippumatta
siitd, minkalaisista vakuutuksista on kyse. Naitd ovat
kiinteiston (tdysarvo)vakuutus, korjaustyon aikaiset
lisavakuutukset, palovakuutus, irtaimisto-, laite ym. va-
kuutukset (ei liikennevakuutus), vastuuvakuutukset, tal-
koovakuutus, lasivakuutus ja muut vahinkovakuutukset.
Mikali kiinteistd on osana suurempaa vakuutussopimus-
ta, sen osuus omavastuusta voidaan arvioida esimerkiksi
rakennustilavuuksien tms. suhteissa. Liiketoimintaan
liittyvien vakuutusten, kuten liiketoiminnan vastuu- ja
keskeytysvakuutuksen, maksut eivit kuulu tihin kus-
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tannusvertailuun. Maksettuja omavastuita ei huomioida
vahinkovakuutusten kustannuksissa.

3.10 Tontin vuokra

Sisaltden maksetut tonttivuokrat seki vastikkeet ja vuok-
rat kiinteiston kiyttimisti tiloista ja alueista (620-629).
Tillaisia voivat olla esimerkiksi paikoitusalue- ja tontti-
vuokrat. Vuokrakulut, jotka voidaan kohdistaa toimin-
noille kuten esim. jatepuristimien vuokrat, ulkoaluciden
hoidon koneiden vuokrat jne. kohdistetaan toimintoja
vastaaviin kuluryhmiin eli niiti ei merkiti tinne.

3.11 Kiinteistovero

Kiinteistévero (630) muodostuu omistetun tontin ja ra-
kennusten verotusarvon perusteella, ja se peritiin kunta-
kohtaisten kiinteistoveroprosenttien mukaisena. Tinne
kirjataan kulut, jotka muodostuvat kiinteistoveroista.
Vuokratontilla olevista kiinteistoistd ilmoitetaan vain
rakennusten kiinteistovero.

3.12 Korjaukset

Kulut, jotka aiheutuvat kiinteiston rakennustekniikan
sckid kiinteistoon kuuluvien jirjestelmien siilyttami-
sestd alkuperiiselld tasolla (640-659). Toiminnot ovat
yleensi luonteeltaan jaksottaisia, toistuvia ja ctukiteen
ennustettavissa. Toimenpiteet voivat perustua esimer-
kiksi kunnossapitosuunnitelmaan tai korjausohjelmaan.

Kuitenkin my®és yllittivit, suuret korjaustoimet (esim.

vesivahinkojen korjaukset) kirjataan tinne. Korjauksiin

kuuluvia toimenpiteitd ovat mm.:

- ulkoaluerakenteiden, -varusteiden ja -kalusteiden korja-
ukset, rakennuksen pohjarakenteiden korjaukset, ulko-
puolisten rakenteiden kuten seinien, ovien, ikkunoiden
jne. korjaukset, Sisipuolisten rakenteiden korjaukset,
LVI jirjestelmien korjaukset, erityislaitteiden ja konei-
den korjaukset ja Siahko-, tictojirjestelma-, kaasu-, ym.
konsultoinnin palvelu- ja muut veloitukset.

- rakennus- ja talotekniikan alkuperiisti tasoa nosta-
vista toimista aiheutuneita kuluja ei tulisi kirjata ko-

konaisuudessaan korjauskuluiksi, vaan alkuperiisen
tason ylittaviltd osin kulut aktivoidaan. Vertailua var-
ten aktivoidut korjaukset keritdin erikseen. Korjauk-
set -kuluryhmiin ei kirjata kustannuksia, jotka ovat
aiheutuneet vuokralaisen toiminnan vaatimista eri-
tyisistd muutos-/ korjaustoimcnpitcistbl, joita ei voida
lukea kiinteiston normaaleiksi korjaustoimenpiteiksi,
esimerkiksi vuokralaisten erityistarpeiden tyydytta-
misesti kuten esimerkiksi viliseinien siirroista, niiden
poistoista, oviaukkojen lisadmisista/ poistoista tms.

3.12.1 VYleiset korjauskulut

Tama kulueri sisiltad muut kuin huoneistojen rakenne-
tekniset korjaukset ja huoneistokorjaukset.

3.12.2 Huoneistojen rakennetekniset
korjaukset

Tama kulueri sisaledd esim. LVIjarjestelmit, limmitys-,
vesi- ja viemirijirjestelmit (esim. vesieristeet ja vesiva-
hinkojen korjaukset).

3123 Huoneisto/vuokralaiskorjaukset

Tama erd El sisilli:

- Asuinkerrostaloissa huoneistojen korjaus-, uudistamis-
ja perusparannusmenot (650) (toteutetaan esimerkiksi
vuokralaisen vaihtuessa) sisiltyvit kuluerdin 13.

— Toimitiloissa huoncistojen korjaus-, uudistamis- ja
perusparannusmenot (650) (toteutetaan esimerkiksi
vuokralaisen vaihtuessa) eivit sisilly kulueriin 13.

Yleisimpid korjauksiin liittyvia kysymyksii tileista, jotka

kohdistetaan tihin kulueriin:

— ylldeeavae tai satunnaiset korjaukset: yllactavie, suu-
ret korjaustoimet (esim. vesivahinkojen korjaukset)
kirjataan korjauksiin. Yleisesti korjauskustannustoi-
minnot ovat yleensa jaksottaisia, toistuvia ja etuki-
teen ennustettavissa. Toimenpiteet voivat perustua
kunnossapitosuunnitelmaan tai korjausohjelmaan.

- ilkivalta: ilkivaltaisesti rikottujen tai tohrittyjen ra-
kenteiden ym. korjaus-, uusimis-, puhdistus- ym. kus-
tannukset.
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4, Kiinteiston yllapidon kustannusindeksin laskeminen

Tissa luvussa esitetddn laskentakaavojen avulla miten
kiinteiston yllipidon kustannusindeksi muodostetaan.
Kaavoissa kiytetyt kisitteet sclostetaan lyhyesti auki:

Tuotcilmentymi on reaalimaailman tuote tai hyody-
ke, joka vastaa ominaisuuksiltaan sellaista tuotetta, jonka
hinnasta halutaan kerita havaintoja. Tuoteilmentymistd
saadaan havaintoarvot hinnasta.

Olkoon hz , tuoteilmentymin /; havaintoarvo hetkel-
litja p,, tuotcﬂmentyman l hinnan muutos hetkelli t.
Tallsin hmnan muutos saadaan kaavalla

lj,t

plj,t -

), -1
Mikali tuotteella on vain yksi tuoteilmentymid, myos
tuotteen K, hinnan muutos saadaan

hl»,t

j— — J
pki,t pl,,t h

1.0-1

Jos tuoteilmentymii olisi tuotteella useampia, laskettai-
siin tuotteen hinnanmuutosestimaatti tuoteilmentymi-
en havaintoarvojen perusteella painotettuna geometrise-
ni keskiarvona.

Tuoteindeksi on jokaiseen tuotteeseen liittyvi indek-
sisarja, jossa tuoteilmentymien havaintoarvoista lasketul-
la tuotteen hinnanmuutosestimaatilla vieddin eteenpiin
edellisti tuoteindeksin arvoa.

Merkitiin tuotteen £, tuoteindeksii I, , . Tuoteindek-
si hetkelld t saadaan v1emalla hetken t-1 tuotcmdcksm tuot-
teen hinnan muutoksella eteenpiin, niin:

= Pi !

Mittaimen muutosestimaatti on mittaimeen liittyv'a'., tuot-
teiden hinnanmuutosestimaateista sovitulla estimointime-
netelmilld laskettava arvo mittaimeen sisiltyvien tuottei-
den hinnanmuutokselle. Hintamittain voidaan ymmartai
vilinecksi tai metodiksi, joka tuottaa kohdealucen tarkoin
madritellylle osa-alucelle muutosestimaatteja hinnalle. Jo-
kaiscen alimman tason indeksinimikkeeseen liittyy aina
sitd vastaava mittain.

Mittaimen muutosestimaatin P, , laskenta: Olkoon n
tuotteiden lukumiiri mittaimessa m s tilloin

n -
n [zw’wj
Wy, i=1
I ka,. ‘o
i=1

— Wa
= (pkl,t

—1

z’

. Wiy
P,

n!

1
P, thn )%Wkl'*wkz +'"+Wkn)

ja w, on tuotteen k, paino.

4.1 Perusindeksien laskenta

Mittaimen m; tasosarja Dm 7> on lukujono, jonka en-
simmiinen termi on 1 ja seuraavat termit saadaan ker-
tomalla edellinen termi mittaimen muutosestimaatilla.

—d d
R E) s =10 PR
T mj,l mj,tl m”t,mlssa
,=1ja
m;,t :vat. m;,t—1

J J? J?

Osa-alucen 0 ajanjakson T' = [1 =1 t] perusindeksi
ind, ; lasketaan ottamalla painotettu aritmeettinen kes-
kiarvo osa-aluecen mittaimien tasosarjoista. Mittaimien
tasosarjat skaalautuvat laskennan kohteena olevan in-
deksin perusvuoden mukaisesti siten, ettd perusvuoden
kuukausien keskiarvoksi saadaan 100.

n
Z} le T Wa

ind,, = p
w
ijl 0,n;
missa w,, ~on mittaimen m; paino osa-alueessa o.
>

4.2 Muiden indeksinimikkeiden
ja oheisnimikkeiden Laskenta

Perusindeksien laskennan jilkeen lasketaan kaikki indek-
sinimiketasot ja oheisnimiketasot. Indeksinimikkeen ¢
indeksipisteluku ind , , saadaan laskemalla sithen kuuluvi-
en osa-alueiden 1ndek51p1stcluvulsta (perusindeksi) pai-
notettu aritmeettinen keskiarvo. Olkoon n osa-alueiden
0, lukumiiri indeksinimikkeessi ¢ ja W,
paino indeksinimikkeessd g.

n,
D iy Wi

osa—alucen o,

ind,, =
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5. Esimerkkeja indeksin kayttamisesta

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksin tietoja voidaan
kiytead kustannustason muuttamiseen ja tuottavuuden
mittaamiseen. Kiinteiston yllipidon kustannusindeksi on
rakennettu olettaen, etti kustannuserien menekeissi ei ta-
pahdu muutoksia. Siksi suuret muutokset kustannuserien
menekeissd on hyvi ottaa huomioon laskelmia tehtiessi.

5.1 Kustannustason
Mmuuttaminen

Jos asuinkerrostalon hoitokustannukset vuoden 2015 en-
simmiiselld neljannekselld ovat 10€/ m2 ja asuinkerros-
talon yllapidon kustannusindeksin pisteluku vastaavana
ajankohtana 100,0 ja vuoden 2018 ensimmaisen neljin-
ncksen asuinkerrostalon yllipidon kustannusindeksi on
102,6 tilldin laskennallinen kustannustaso kiintein kulu-
tusmairin 2018 ensimmaiselld neljannekselld on

%*10€ =10,26€
100

5.2 Vuokran korottaminen

Vuokra tarkistetaan vuosittain ja se on sidottu kiinteis-
ton yllipidon kustannusindeksiin.

Vuosittainen vuokran tarkistus on sidottu kiinteiston
yllipidon kustannusindeksiin. Vuoden 2017 vuokra oli
1100€. Vuoden 2017 ensimmdisen neljanneksen kiinteis-
ton yllipidon kustannusten kokonaisindeksipisteluku oli
101,7 ja vuonna 2018 ensimmaisen neljinneksen pistelu-
ku on 103,0.

Korotettu vuokra on:

M*IIOO€=1114€
101,7

5.3 Laskennallinen kayttoaine-
kustannusten nousu

Olkoon esimerkki asuinkerrostalon kayttoaineiden kus-
tannukset vuonna 2015:

Kuluerd Kustannus kuukaudessa  Indeksipisteluku  Indeksipisteluku
2015 Q1 2015 Q1 2018 Q1
L&mmitys 0,96 €/m?2 100,4 102,4
Vesi ja jatevesi 0,63 €/m? 99,9 102,4
Kiinteistdsahko 0,14 €/m?2 101,8 106,5

Vuoden 2015 ensimmaiisen neljinneksen kustannukset
paivitetddn vuoden 2018 ensimmiiseen neljinnekseen:

- Limmitys

102,4/100,4*0,96 €/m2= 0,98 €/m?>
- Vesijajitevesi

102,4/99,9*0,63 €/m?= 0,65 €/m”
— Kiinteistosihko

106,5/101,8%0,14 €/m*= 0,15 €/m*

Yhteensi kiyttoainekustannukset kasvoivat 1,73 eurosta
1,78 euroon neliémetrid kohden. Kiyttoaine kustannus-
ten nousu oli [(1,78/1,73)-1]*100=2,9 prosenttia.

5.4 Tuottavuuden muutoksen
laskeminen
Kuluerien kiyttomaaristi johtuva tuottavuuden muutos

ajankohdasta a ajankohtaan b saadaan laskettua scuraa-
valla kaavalla:

k. ind, K,

ind,
Kaavassa k, on toteutunut yllipitokustannus ajankoh-
dassa a ja ind on kiinteiston yllipidon kustannusindek-
sin pisteluku ajankohdassa a. Lisiksi oletetaan sadolo-
suhteiden olleen samanlaiset ajankohdissa a ja b.

Olkoon asuinkerrostalon 2015 ensimmaisen neljin-
neksen yllipitokustannukset 10 €/m* ja 2018 ensim-
miisen neljinneksen yllipitokustannukset 9,58 €/m’
Indeksipisteluvut asuinkerrostalojen ylldpitokustannuk-
sista vastaavina ajankohtina ovat 100,0 ja 102,6. Tuotta-
vuuden muutokseksi saadaan laskettua:

10%2x18§:g-9,58%2=0,68%2

miki on 0, 6% 58% 100 ="7,1 prosenttia toteutuneista vuo-

den 2018 ensimmiaisen neljanneksen ylldpitokustannuksista.
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6. Miten 2015=100 indeksi muuttul 2010=100 indeksiin

verrattuna

Perusvuoden vaihdossa indeksin  vertailuajankohtaa
muutetaan tuoreempaan ajankohtaan asettamalla uuden
perusvuoden indeksipistelukujen keskiarvoksi 100. Tyy-
pillisesti timi tapahtuu viiden vuoden vilein. Samassa
yhteydessi indeksilaskennassa kiytettivi painorakenne
uudistetaan vastaamaan paremmin perusvuoden aikaisia
todellisia kustannuksia ja niiden rakennetta.

6.1 Muutokset indeksin
Luokituksissa

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksin 2015=100 pe-
rusvuosiuudistuksessa tehtiin painorakenteen paivityksen
lisiksi muitakin uudistuksia. Indeksin luokituksia muu-
tettiin siten, ctti jatkossa kiinteiston yllipidon kustannus-
indeksi julkaistaan luokiteltuna kuluerien ja rakennustyyp-
pien mukaan.

Aiemmin luokittelu tehtiin rakennustyypeittiin, teh-
tavittdin ja kustannuslajeittain. Kuluerien mukaiseen luo-
kitukseen siirryttiin, koska se on yleisimmin kaytetty ja
saatavilla oleva aineisto mahdollistaa aiempaa luotettavam-
man painorakenteen madrittimisen. Paivikotirakennus on
otettu uutena rakennustyyppinid mukaan indeksiin.

6.2 Lahdeaineistojen muutokset

Perusvuosiuudistuksessa tydvoimakustannusindeksi kor-
vasi ansiotasoindeksin ja sahkon hinnassa siirryttiin kiyt-

Kuvio 1.

timéin kuluttajahintaindeksin mukaista sihkon hintaa.
Aiemmin kaytettiin rakennuskustannusindeksin sahkon
hintaa.

Tydvoimakustannusindeksi sisiltaa palkkakustannus-
ten lisiksi tyonantajan sosiaalivakuutusmaksut, joten se
mittaa tydvoimasta aiheutuvia kuluja paremmin kuin an-
siotasoindeksi. Ennen uudistusta sosiaalivakuutusmaksut
huomioitiin korottamalla ansiotasoindeksii erilliselli
kertoimella. Lisiksi tyovoimakustannus-indeksin palk-
kakisite on sisalloltaan kattavampi kuin ansiotasoindek-
sin, koska se huomioi myos tehdyn ylityon.

Kiinteistosahkon mittaamiseen kiytetyn lahdeaineis-
ton muutos vaikuttaa erityisesti teollisuusrakennusten
yllapitokustannuksissa, joissa sahkolld on suurempi pai-
noarvo kuin muilla rakennustyypeill.

Kuviossa 1 on esitetty sekd uudistetussa indeksissi kay-
tetyn kiinteistdsihkon hintakehitys etti vanhan perus-
vuoden indeksissi kaytetyn kiinteistosihkon hintakehitys
vertailukelpoiseen asteikkoon skaalattuna, ja verrattu ndita
teollisuusrakennusten yllapitokustannuksiin.

Kuviosta havaitaan, etti teollisuusrakennusten yllapi-
tokustannukset kehittyvit samansuuntaisesti uudistetun
indeksin laskennassa kiytetyn kiinteistdsahkon hinnan
kanssa.

Kuviosta nahdain myds, ettd sihkon hinnat ovat ke-
hittyneet eri tavalla vuoden 2016 ensimmiisen neljannek-
sen jilkeen. Erilainen kehitys selittyy silld, ettd sihkoener-
gian kdyton kustannuksista on uudistuksen yhteydessi
poistettu kiinteiston yllipidon nikokulmasta epiolennai-
set kustannuserit.

Kiinteistdsahkon hintakehitys, 2015-2017

106

104

102
100 —

98

96

kiinteistosahko 2015=100
kiinteistdsahko 2010=100
— teollisuusrakennus 2015=100

94 .

2015 2016

Léhde: Tilastokeskus, yritystilastot

2017
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6.3 Kiinteistbveron ja tontin
vuokran poisto

Kiinteistovero ja tontin vuokra poistettiin indeksin sisal-
16st4, silld niiden katsotaan kuvaavan kiinteistoliiketoimin-
nan kustannuksia eika kiinteistojen yllipitokustannuksia.

Kiinteistoveron ja tontin vuokran vaikutus kiinteis-
ton yllipidon kustannus-indeksiin kiyvie ilmi kuviosta
2, jossa esitetdan uudistettu 2015=100 kokonaisindeksi,
scki kiinteistoverolla ja tontin vuokralla laajennettu pe-
rusvuoden 2015 erikoisindeksi. Vuoden 2017 loppuun
mennessa kiinteisto-vero ja tontin vuokra ovat kasvatta-
neet kustannuksia 0,4 prosenttia.

Kuvio 2.

Painorakenteissa ja lihdeaincistoissa tapahtuncita
muutoksia voi tarkastella vertailemalla kiinteistoverolla
ja tontin vuokralla laajennettua 2015=100 indeksid van-
han perusvuoden 2010=100 indeksiin, joka vastaavasti
sisaltdid myos kiinteistoveron ja tontin vuokran. Van-
han perusvuoden kokonaisindeksi on skaalattu samaan
asteikkoon niin, ettd vuoden 2015 indeksipistelukujen
keskiarvo on 100.

Niiden indeksien kehityksessd on havaittavissa sih-
kon mittaamisessa muuttuneen lihdeaineiston vaikutus
erityisesti vuoden 2016 toisclla neljannekselld ja vuoden
2017 kolmannella neljanneksella.

Kiinteistdveron ja tontin vuokran vaikutus kiinteiston yllapidon kustannus-

indeksiin, 2015-1. neljannes 2018

104
103
102 \/
101
100
99 — kokonaisindeksi 2015=100
kiinteistoverolla ja tontin vuokralla
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KIINTEISTON YLLAPIDON KUSTANNUSINDEKSI 2015=100

7. Indeksin julkaiseminen ja Rakennettu ymparisto

-tietopalvelu

Kiinteiston yllipidon kustannusindeksi julkaistaan neljin-
nesvuosittain noin kaksi kuukautta viiteajankohdan pait-
tymisen jilkeen Tilastokeskuksen internetsivuilla http://
tilastokeskus.fi/til/kyki/index.html. Kiinteiston yllapidon
kustannusindeksin 2015=100 pisteluvut on saatavissa
maksuttomasti Tilastokeskuksen StatFin-palvelusta, joka
16ytyy edelli mainitun web-sivun kohdasta Taulukot.
Lisaksi indeksistd neljannesvuosittain tuotettavat tilasto-
julkaisut on saatavilla pdf-muotoisina kohdasta Tuote- ja
palvelutarjonta.

Kiinteiston yllipidon perusvuosiuudistuksessa otettiin
kiyteoon myos maksullinen Rakennettu ympiristd —pal-
velu uutena jakelukanavana vanhojen perusvuosien indek-
scja sckd 2015=100 perusvuoden crikoisindekseji varten.

Kiinteiston yllapidon kustannusindeksistd on aiem-
min tehty asiakaskohtaisesti raatiloityja, maksullisia eri-
koisindekseja ja niiden tuottaminen onnistuu palvelun
kautta standardoituna prosessina aicmpaa laajemmalle
asiakaskunnalle.

Erikoisindeksini tuotetaan mm. 2015=100 indeksii,
joka on laajennettu tontin vuokralla ja kiinteistdverolla.
Lisiksi erikoisindeksind tuotetaan uusimman perusvuo-
den 2015=100 indcksia, joista on poistettu yksittiisia erid,
mm. energiakustannukset (limmitys, sihkd) ja kiyttoaineet
(limmitys, vesi ja jitevesi, sihko).

Rakennettu ympiristo -palvelu [oytyy osoitteesta

http://www.stat.fi/tup/rakennettuymparisto/raken-
nusten_ja_kiinteistojen_kustannukset.heml
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