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MAARITELMAT JA SELITYKSET

€/asuin m*/kk

€/m’/kk

kWh/rm’/kk

Taloyhtiovertailu

Tilikausi

IImoittaa, kuinka monta euroa tietty osa maksaa kuukaudessa
huoneistoalanelidmetrid kohden. Ilmoittaa arvon euroa/huoneistojen
neliomaira/kuukausi.

Huoneistoalaan lasketaan kaikkien ymparéivien seinien sisdpintojen
mukaan laskettu lattiapinta-ala. Tahdn kuuluvat myos kevyet
viliseinit.

Huoneistoalaan ei lasketa kylmii tiloja, alle 160 cm korkuisia tiloja,
teknista tilaa, autotalleja, irtaimistovarastoja eikd porrasaukkoja. [1.]

Ilmoittaa, kuinka monta euroa tietty osa maksaa kuukaudessa
kerrosalaneliometrida kohden. Ilmoittaa arvon euroa/kerrosalojen
nelié/kuukaudessa. Neliomairina kiytetiin kerrosalaa.

Kerrosalaan lasketaan jokaisen kerroksen pinta-ala ulkoseinien
ulkopintaan asti. T4hdn ei kuitenkaan lasketa kellarissa sijaitsevia
kylmia tiloja, teknista tilaa tai vastaavaa ullakolla sijaitsevaa kylmaa
tilaa. [1.]

Ilmoittaa, kuinka paljon sdhko- tai limmitysenergiaa on kulunut
rakennustilavuutta kohden kuukaudessa. Rakennuskuutioihin
lasketaan ulkoseinien ulkopintojen, ylipohjan ylipinnan ja alapohjan
alapinnan valiin jaava tila.

Tyo6ssa kdytetadn asunto-osakeyhtididen tulo-, meno- ja kulutuksien
vertailusta lyhennetta taloyhtiovertailu.

Asunto-osakeyhtion tilikausi on 12 kuukauden mittainen. Asunto-
osakeyhtio voi itse maaritelld tilikauden alkamisajankohdan. Yleensa
tilinkausi on 1.1-31.12. [2, 5. 42]



1 JOHDANTO

Insin6orityd on toteutettu SKH-Isinnointi Oy:lle. Tyodlle on ollut tarvetta muun muassa
isannoitsijoilld, minkd pohjalta tyotd lihdettiin suunnittelemaan. Tyon tarkoituksena on
helpottaa isinnoitsijan tyotd, antaa palvelu asunto-osakeyhtidille sekd auttaa asunnon ostajaa

asunto-osakeyhti6iden vertailussa.

Ty6n voi tilata my6s ulkopuolinen henkild, joka ei ole SKH-Isinnointi Oy:n asiakas. SKH-
Isinnéinti Oy:n taloyhtivertailusta vastaava henkil6 ohjeistaa tilaajaa tarvittavien tietojen

toimituksessa.

SKH-Isinnéinti Oy on piddkaupunkiseudulla toimiva isdnnditsijitoimisto, jonka
paatoimipiste on Helsingissa. Suoritin tycharjoittelun SKH-Isdnnéinti Oy:ssa, jonka aikana
huomattiin tarpeellisuus tillaiselle tietopaketille. Isinnéinti kohdistuu padasiassa asunto-
osakeyhtioihin. SKH-Isinnointi Oy laajensi yritystd Kajaaniin vuonna 2009 perustamalla

teknisen isannoinnin osaamiskeskuksen.

SKH-Isinnointi on aloittanut toimintansa jo vuonna 1982 nimelld Asuntopalvelu Markku
Kulomaki Ky. Nyt muutaman vaiheen jilkeen nimi on rekisterdity nykymuotoon SKH-

Isinnoéinti Oy, joka toivottavasti kertoo aiempia paremmin yrityksen suuntautumisen.

Aluksi oli tarkoitus tehdd lyhyt yhden A4:n mittainen taloyhtidvertailu. Tyon edetessd
kuitenkin kavi ilmi, ettei niin lyhytta taloyhtiovertailua voida toteuttaa, koska tilinpaatoksessa
on kuitenkin paljon hyvid vertailtavia kohtia. Lopullinen versio on 2—4 -sivuinen riippuen

asunto-osakeyhtion tietojen poikkeamisista.

Taloyhtiovertailu sisaltda kaksi eri osa-aluetta: tulostusversion (liite 1) ja tietopaketin (liite 2).
Tulostusversio on lopullinen versio vertailusta, joka sisiltdd asunto-osakeyhtién tiedot
tilatusta kiinteistostd sekd muista vastaavista kiinteistOistd keskimddriiset arvot ja tiedot.
Tietopaketti sisdltid kaikkien vertailun tietokannan muodostavien asunto-osakeyhtididen
tiedot. Sithen tallentuvat tiedot my0s niistd taloyhti6istd, joista vertailu pyydetadn tekeméin.

Tama taas lisda taloyhtiGvertailun tietokannan laajuutta.



Tyo6n tavoitteena on luoda selked taloyhtidvertailu, jonka tulkitseminen on selkedd ja
yksinkertaista. Mikéli arvot poikkeavat normaalista, mainitaan jo tulostusraportissa

yleisimmat syyt vaihteluille.

OpinnidytetyOssid on kisitelty asunto-osakeyhtion tilinpadtostd, joka sisiltdd tuloslaskelman,
taseen ja toimintakertomuksen. TyoOssi perehdytiin tarkemmin niiden sisaltéihin ja
tarkoituksiin. Tyossd kisitellidn taloyhtion keskeisimpid tuloja, menoja ja kulutuksia sekd
niiden muodostumista. Lisiksi mietitddn eri vertailutiedoille tehostuskeinoja ja kehitysideoita.
Tekstissd kdytetdin asunto-osakeyhtion tulo-, meno- ja kulutustietojen vertailusta lyhennetti

taloyhtiovertailu.



2 TALOYHTIOVERTAILU

2.1 Taloyhtiovertailun kuvaus

Taloyhtiovertailu on suoritettu SKH-Isinnéinti Oy:n isinnéimiin asunto-osakeyhtiéihin.
Vertailussa on kiytetty noin 150 asunto-osakeyhtion tietoja. Asunto-osakeyhtiét jakautuvat

rivitaloihin ja kerrostaloihin.

Taloyhtiovertailun tietokantaa laajennetaan jatkuvasti siti mukaa, kun ulkopuoliset asiakkaat
tilaavat taloyhtiovertailun olemassa olevan tietokannan ulkopuolisiin taloyhti6ihin.
Taloyhtiovertailun suorittaa SKH-Isinnointi Oy:n edustaja. Tarvittavien tietojen saanti
vertailtavasta taloyhtiGstd varmistetaan ohjeistamalla tilaajaa tarpeeksi hyvin. Niin saadaan
tarkka ja tarpeeksi laaja vertailu taloyhtiostd. Asiakkaan toimittamien tietojen perusteella

SKH-Isinnointi Oy laatii taloyhtiésta vertailun ja yhteenvedon.

2.2 Taloyhtiovertailun tarkoitus ja tavoitteet

Taloyhtiovertailusta tulee eri tahoille kattava tietopaketti taloyhtion meno-, tulo-, kulutus- ja
perustietojen vertailusta. Vertailun avulla pystytddn kiinnittimadn huomiota taloyhtion
kustannus- ja kulutuspoikkeamiin. Taloyhtiovertailusta ilmenee, kuinka kustannuksiin
vaikuttaa kiinteistojen ikd, paikkakunta seki talotyyppi. Vertailun avulla taloyhtion edustajat

saavat myos lisitietoa, mistd taloyhtién menot ja tulot muodostuvat.

Taloyhtiovertailuun tiedot on keratty tuloslaskelmasta, taseesta, toimintakertomuksesta ja
isannéitsijantodistuksesta. TaloyhtiGvertailun tarkoituksena on ohjata kiinteistjen toimintaa

sekd auttaa 16ytiméin keinoja kustannustehokkaimpiin toimintoihin.

Taloyhtiovertailua tulevat mahdollisesti kdyttimadn isinnditsijat, avustavat isannoitsijat,
kirjanpitajit, asiakaspalvelijat sekd tekniset isinnditsijat. TaloyhtiGvertailu annetaan myo6s
vertaillun taloyhtion hallitukselle. Lisdksi vertailun voivat tilata muutkin kuin SKH-Isdnnointi
Oy:n  asiakkaat haluamastaan taloyhtiostd. Samalla SKH-Isinnéinti Oy  pystyy
markkinoimaan itseddn toimittamalla taloyhtiovertailusta kopion vertaillun talyhtion

hallitukselle, mikali kyseessa ei ole SKH-Isinnoéinti Oy:n isinnéimié taloyhtio.



2.3 Tyokalu isinnéitsijoille

Taloyhtiovertailusta tulee tyokalu my6s isdnnoitsijoille. Isinnditsijit ovat taloyhtion
edunvalvojia eli “toimitusjohtajia”, joilta vaaditaan tietotaitoa paljon. Tama taloyhtiGvertailu
auttaa isinnditsijdd vertaamaan taloyhtién menoja, tuloja ja kulutuksia muihin vastaaviin

asunto-osakeyhtitihin.

Ty6td varten haastateltiin kolmea SKH-Isinnéinti Oy:n isinnditsijdd. Haastattelu tehtiin
taloyhtiovertailun suunnitteluvaiheessa syksylld 2010, jolloin selvitettiin isinnditsijéiden
toiveita ja mietteitd taloyhtiovertailusta. Tuloksien mukaan oleellisia asioita, joita vertailussa
tarvitaan, ovat mm. hoitovastike, vesimaksu ja saunamaksu. He halusivat tietdd eri

kustannuksille oikean tason talotyypin, alueen ja kiinteiston idn perusteella.

Esimerkiksi jos tilinpadtoskokouksessa todetaan hoitovastikkeen nousevan tiettyyn mairain,
on tyypillinen kysymys, ettd “kuinka paljon timid on muilla taloyhti6illi”. Vertailusta
annetaan myos hallitukselle raportti, jonka perusteella se itse saisi vastaukset kysymyksiin
sekd tietdisi yleisen hintatason, jonka mukaan voitaisiin mahdollisesti tehostaa joitakin osa-

alueita.

Kun taloyhtiévertailu on kaytettdvissa isannoitsijalld, hinen tyonsd tehostuu. Isinnoitsijan el
tarvitse kayttdd aikaa muiden taloyhtididen kustannusvertailuun. Yleensd isinnditsija vertaa
tietoja isinnoimiinsd muihin taloyhtiéihin mutta taloyhtiovertailun avulla eri talojen
taloyhtiovertailun voi kohdistaa samanikiisiin sekd samalla alueella oleviin asunto-
osakeyhti6ihin. Tilld tavalla saadaan huomattavasti suurempi midrd asunto-osakeyhtioitd

vertailuun. Tama nostaa my0s isainnditsijin ammattitaitoa seka luotettavuutta.

2.4 Taloyhtion tulo-, meno- ja kulutusvertailu

Taloyhti6vertailu on suuri tietopaketti asunto-osakeyhtion asukkaille ja osakkaille.
Taloyhtiovertailun avulla asunto-osakeyhtion osakkaat ja hallitus pystyvit katsomaan, ovatko
kiinteiston menot, tulot ja kulutukset normaalit verratessa vastaavanlaisiin taloyhti6ihin.
Esimerkiksi huoltomaksun perusteella hallitus voi vertailla, ovatko taloyhtién

huoltokustannukset yleiselld tasolla.



2.5 Yrityksen kilpailuetu

Taloyhtiovertailu on SKH-Isinnointi Oy:lle hyvd markkinointiviline. Kun ulkopuolinen tilaa
taloyhtiovertailun kohteeseen, joka ei ole SKH-Isinnéinti Oy:n isinnéimi asunto-
osakeyhtio, SKH ldhettdd vertailusta kopion vertaillun taloyhtion hallituksen
puheenjohtajalle. Télld tavalla markkinointi onnistuu mutkitta. Samalla se antaa ilmaisen

palvelun asunto-osakeyhtion hallitukselle.

Vertailun avulla SKH-Isinnéinti Oy tarjoaa lisdpalvelun nykyisille asiakkaille, mikd lisdd
asiakastyytyviisyyttd. SKH-Isainnointi Oy laatii vertailusta my6s lyhyen yhteenvedon, jossa
kidsitellddn poikkeamia ja niiden mahdollisia syitd. Lisdksi taloyhtiGvertailun tilaaja voi itse

arvioida taloyhtion menoja, varallisuutta, maksuvalmiutta, hoitovastiketta, kaytettyjd

korjauskustannuksia yms.

Tilaajan tulee toimittaa vertailtavan kohteen tilinpddtostiedot sekd kiinteiston perustiedot,
joiden avulla SKH laatii vertailun kiinteistostd. Tilaajaa opastetaan, mitd tietoja hinen tulee

toimittaa, jotta taloyhtiovertailu pystytain toteuttamaan.

2.6 Palvelu asunto-osakeyhtiolle

Taloyhtiovertailun suurimman hyodyn saavat vertailtavan asunto-osakeyhtion osakkaat.
Taloyhti6vertailun  perusteella  asunto-osakeyhtién —osakkaat voivat verrata esim.
huoltokustannuksiaan muihin saman ikiluokan ja samalla alueella oleviin taloyhti6ihin.

Vertailun perusteella voidaan my6s katsoa, ovatko esimerkiksi saunamaksut yleiselld tasolla.

Timian myo6td asiakkaiden asiakastyytyviisyys nousee, eikd tdstd aiheudu kustannuksia
asiakkaille. Vertailua on lihdetty toteuttamaan, koska yhtiokokouksissa on noussut esille

kiinnostusta eri kustannusten vertailuun.

2.7 Apuna kiinteistokatsastukseen

Taloyhtiovertailu tulee helpottamaan my6s kiinteistOkatsastuksia. KiinteistOkatsastus on

SKH-Isinnointi Oy:n oma katsastusmuoto. Katsastus suoritetaan kiinteistéissd 15



kuukauden vilein. Katsastuksessa katsastetaan taloyhtion kunto silmidmairiisesti.

Kiinteistokatsastuksissa on kolme eri muotoa:

o rekisterointikatsastus

e maardaikaiskatsastus

e huoltokatsastus [3.]

Katsastuksessa ~ kiinnitetidan huomiota my6s asunto-osakeyhtion — kulutustietoihin.
Taloyhtiovertailun avulla kulutustietojen vertailu vastaaviin sekd samalla paikkakunnalla
oleviin kiinteistéihin on helpompaa. Niin saadaan selked kuva siitd, milld tasolla kyseisen
taloyhtion sihkon, veden ja limmitykseen tarvittavan energian kulutus on. Tamin vertailun

avulla voidaan miettid esimerkiksi, onko tarpeellista alkaa tutkia tarkemmin sihkonkulutusta.

3]

Vertailun avulla my6s tiedetddn kulutustaso vastaaviin taloyhtiéihin. Tdmin johdosta
stytaan miettimddn myos energiansaastokeinoja, kuten vylapohjan lisalammoneristysta
py y g 12, ylaponj ysta,

julkisivun lisalimmoneritysta yms.

Katsastuksissa kasitellidn myos kiinteiston jatehuoltomaksujen maira. Jatehuoltomaksujen
vertailu on selkedd, mikili kiinteistjen kayttotarkoitus on sama. Sen avulla voidaan miettid
kustannusten sddstOkeinoja, mm. jiteastioiden mairin vihentimista, eri jitelajien astioiden

madrid sekd sopimuksen ja jiteastioiden vuokran hintatasoa.



3 TIETOJEN HANKINTA

Taloyhtiovertailuun kiytettdva tieto on hankittu asunto-osakeyhtion tilinpadtoksesti eli
tuloslaskelmasta, taseesta ja toimintakertomuksesta. Lisdksi taloyhtiovertailuun tarvittavia

perustietoja on hankittu my6s isinnditsijantodistuksesta.

Tilikaudelta on laadittava aina tilinpadtos. Tilinpaatos sisdltdd taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman sekd niiden liitetiedostot. Tase kuvaa asunto-osakeyhtion taloudellista
asemaa, tuloslaskelma kuvaa asunto-osakeyhtion tulosta ja rahoituslaskelma kuvaa varojen
hankintaa sekd niiden kayttoa. Tdhin vertailuun kerityt tiedot on hankittu SKH-Isinnointi

Opy:n verkkosivuilta talokanavasta. [4.]

3.1 Tuloslaskelma

Kirjanpitolaissa ja kirjanpitoasetuksessa mairitetddn tuloslaskelman ja taseen sisalto.
Tarkentavia tietoja on my0s asunto-osakeyhtiolaissa ja -asetuksessa. Tuloslaskelma kuvaa
asunto-osakeyhtion menoja ja tuloja tilikauden aikana, josta selvidada myos tilikauden tuloksen

muodostuminen. Tuloslaskelmassa on eritelty tileittdin asunto-osakeyhtién menot ja tulot.

[5.] [6.]

Tuloslaskelma tulee laatia aina kirjanpitolain ja -asetuksen ohjeistaman peruskaavan mukaan.
Tama tarkoittaa, ettd tuloslaskelmien kirjaukset tulee tehdd aina paitileille. Niistd ei voi

poiketa mutta péatilien alle tulevat tilit voidaan mairitelld taloyhtiokohtaisesti.[6.] [7.]

Paitileilld tarkoitetaan esimerkiksi kaytto- ja huolto- sekd tilintarkastustilejd, ja alatileilld
tarkoitetaan niiden alle tulevia erillistilejd. Asunto-osakeyhtién tuloslaskelman mallipohja on

liitteessa 3.

3.2 Tase

Tase kuvaa asunto-osakeyhtién taloudellista asemaa. Tase on osa tilinpditostd ja sithen

sisaltyvit tiedot kuvaavat tilinpdatoshetken tilannetta. Tase sisdltid vastaava- ja vastattavaa-
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puolet. Vastaava-puoli kuvaa asunto-osakeyhtion varallisuutta ja vastattavaa-puoli kuvaa
asunto-osakeyhtidin oman ja vieraan -padoman mairaa. Taseesta tulee selvita tilinpaatoksen

paattymispéivan varallisuus sekd oman ja vieraan padoman maira. 8, s. 134.]

Asunto-osakeyhtion taseen mallipohja on liitteessa 4.

3.3 Toimintakertomus

Toimintakertomus on kertomus yhtibn toiminnasta kyseisen tilikauden aikana.
Toimintakertomuksessa ilmenevit keskeisimmait taloyhtion pelisddnnét ja vastuut sekd
tietoja, jotka eivit ilmene tuloslaskelmassa ja taseessa. Lisiksi toimintakertomus sisaltdd

tiedot yhti6sti ja sen hallituksesta. [9.]
Viitaten asunto-osakeyhtidlakiin:

”Asunto-osakeyhtiossd on aina laadittava toimintakertomus, jossa on ilmoitettava

tassa laissa edellytetyt tiedot.
Toimintakertomuksessa on oltava:

1) tiedot yhtidvastikkeen kaytostd, jos vastike voidaan perid eri tarkoituksiin eri

perustein;

2) padomalainoista paiasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton

korko;

3) tiedot yhtibn omaisuuteen kohdistuvista pysyvistd rasitteista ja kiinnityksistd seka

siitd, missd panttikirjat ovat;
4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen paittymisen jilkeen;

5) tiedot talousarvion toteutumisesta sekd riittdva selvitys olennaisista poikkeamista

talousarvioon niahden;

6) arvio todennikéisesti tulevasta kehityksestd; sekd
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7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi sekid esitys mahdollisesta

muun vapaan oman padoman jakamisesta”. [4. 10 luku, 5 §.]

Toimintakertomuksesta tarvittavia tirkeimpid tietoja taloyhtiovertailuun ovat tiedot
olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen péddttymisen jilkeen, arvio todennikoisesti

tulevasta kehityksestd seka tiedot yhtiGvastikkeen kaytosta.

3.4 Isinnditsijantodistus

Isinnéitsijantodistus  kuvaa taloyhtion perustietoja ja senhetkistd tilannetta. Asunto-
osakeyhtiolaki mairittaa selkedt vaatimukset isinnéitsijintodistuksen sisallosta. Alla viittaus

uusimpaan asunto-osayhtiélakiin, jossa médritetddn isinnoitsijatodistuksen sisdlto.
”Todistuksesta on kdytava ilmi:
1) yhtion taloudellinen tila;

2) tiedot yhtién rakennuksista ja niiden kuntoon liittyvistd yhtion tiedossa olevista

seikoista;
3) maa-alueen omistussuhteet;
4) onko yhti6jirjestyksessa lunastuslauseke;

5) tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon littyvistd yhtion tiedossa olevista

seikoista;
6) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn omistajan nimi;

7) osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva

kaytto- tai luovutusrajoitus;
8) padtos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja hallinnan kestoaika;
9) osakkeenomistajan erdintyneet, maksamatta olevat yhtiovastikkeet;

10) selvitys lainavastuista, jos vastuu yhtion lainoista kohdistuu eri tavoin eri

osakkeenomistajiin;
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11) yhti6td vastaan vireille pantu 6 luvun 36 {:ssi tarkoitettu kanne ja

yhtiGjarjestyksen kohta, jota kanne koskee;

12) 13 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva osakeantivaltuutus ja 14
luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio-oikeuksien tai

muiden osakkeisiin tarkoittavien oikeuksien antamisesta; seka
13) muun lain nojalla todistukseen merkittavat tiedot”. [4. 7 luku, 27 §.]

Isinnéitsijantodistuksesta tarvittavia tirkeimpid tietoja taloyhtidvertailuun ovat tiedot

rakennuksista, maa-alueiden omistussuhteista, osakehuoneistoista ja niiden maérasta.
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4 KIINTEISTON PERUSTIEDOT

Taloyhtiovertailussa kaytettavat perustiedot kdsittdvit vertailuun kerityt asunto-osakeyhtion

tiedot, joita tarvitaan kustannusten ja kulutuksien vertailemisessa.

Perustietoja, joita vertailussa on kiytetty, ovat tilavuus, kerrosala, asuinhuoneistojen
lukumaira ja pinta-ala, osakemaiiri, litke- ja toimistohuoneistojen lukumaird ja pinta-ala,
muut tilat, rakennusten maird, porraskdytivien maird, asukkaiden lukumaird, autotallien
médrd, autohallin autopaikkojen maiird, autopaikkojen mdédrd, limpimien autopaikkojen
madrd, kylmien autopaikkojen maiird, hissien maird, tontin koko ja omistusmuoto,

kiinteiston hoitomuoto, limmitysmuoto, rakennusvuosi ja talotyyppi.

Perustietoja voidaan vertailla my6s erikseen, jolloin selvida esimerkiksi, kuinka monta hissia

kiinteistossa on. Hissien lukumairaa tarvitaan myos hissihuoltokustannusten vertailuun.

Kiinteistbjen vertailu tarkennetaan kolmeen osa-alueeseen. Osa-alueita ovat talotyyppi,
rakennusvuosi ja sijainti. Ndiden kolmen jaottelun perusteella saadaan selkeisti samanikaiset
ja samalla paikkakunnalla olevat kiinteistot vertailuun. Vertailua voidaan vield tarvittaessa
tarkentaa postinumeron mukaan vieldkin pienempiin ryhmiin. Vastaavasti vertailu voidaan

laajentaa suuremmaksi alueeksi tai suuremmalle ikdhaarukalle.

4.1 Talotyyppi

Vertailussa talotyyppi on jaoteltu kahteen osa-alueeseen:

o Kerrostalo

e Rivitalo

Aluksi taloyhti6vertailusta erotettiin my0s pientalot, joissa kustannukset poikkeavat hieman
kerrostaloista. Niiden maird kuitenkin oli niin vihiinen, ettei vertailusta olisi saanut tarpecksi

kattavaa tilastoa.
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4.2 Rakennusvuosi

Rakennukset on jaoteltu eri ryhmiin valmistumisvuosikymmenien perusteella. Talojen
ikahaarukka on tehty tarpeeksi leveiksi, jotta vertailuun saadaan mukaan mahdollisimman

paljon kiinteist6jd. Vertailua voidaan tarvittaessa kohdistaa esimerkiksi tietylle vuodelle.

Taman jaottelun avulla voidaan tarkastella, kuinka eri vertailutiedot muuttuvat rakennuksen
idn perusteella. Esimerkiksi kuinka limmitysmenot muuttuvat, jos rakennuksen ikd on 20 tai

30 vuotta.

4.3 Siyjainti

Sijainti on jaoteltu paikkakunnan mukaan. Paikkakuntia ovat talld hetkelld Espoo, Helsinki ja
Vantaa. Paikkakuntien madrad on tarkoitus lisitd tulevaisuudessa. Tarvittaessa vertailua
voidaan my0Os tarkentaa tietylle asuinalueelle postinumeron mukaan. Postinumeron
mukainen vertailu on mahdollista, mikili saadaan tarpeeksi suuri midrd kiinteistéja yhden
postinumeron alueelle, jotta tietojen vertailu olisi jarkevad. Vastaavasti voidaan vertailla my6s
koko piddkaupunkiseudun asunto-osakeyhtiditd jos tietylld alueella ei ole tarpeeksi asunto-

osakeyhtioita.
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5 KIINTEISTON TULOT

Asunto-osakeyhtididen tulot kisittdvit tulot muun muassa vastikkeista, vuokrista ja

kayttokorvauksista. Tulot saadaan tilinpaitéksien tuloslaskelmasta ja toimintakertomuksesta.

5.1 Vastikkeet

Vastike kattaa asunto-osakeyhtion menot osittain. Vastike peritiin asunto-osakeyhtion
osakkailta. Menot aiheutuvat muun muassa hankinnoista, rakentamisesta, ylldpidosta,
laimmityksestd. Lisdksi vastikkeella katetaan kiinteiston verot ja vuokrat. Asunto-
osakeyhti6illd on useita eri vastikkeita, joilla katetaan eri menoja. Vastikkeita ovat muun

muassa hoitovastike, yhtiGvastike, rahoitusvastike, padomavastike ja vesivastike.

Yhtiovastike muodostuu hoitovastikkeesta ja rahoitusvastikkeesta. Rahoitusvastikkeella

katetaan taloyhtion korjausmenoja.

Asunto-osakeyhtion osakkaan eli huoneiston tai muun tilan omistajan on velvollisuus
maksaa asunto-osakeyhtille yhtiGvastiketta, joka kattaa asunto-osakeyhtion menot.
Yhti6vastikkeen madrin maksuperusta ja huoneistoa rasittava osuus on mainittu
yhti6jirjestyksessd.  Eri vastikkeiden maksuperusteina voi olla muun muassa huoneistoala,

henkilomairi, todelliset kulutukset. [4, 3 luku 1 §.]

Hoitovastike kattaa yhtion juoksevat menot, jotka toistuvat vuosittain. Menoja ovat muun
muassa kiinteiston yllapito, limmitys, sihko, vesi, kiinteistovero ja palkkiot [4, 3 luku.].
Hoitovastike pyritidn yleensd mairittelemain todellisten kustannusten mukaan. Pyrkimys on
yleensi saada vastikkeet pieniksi. Jos vastike on pieni, se ei aina tarkoita sitd, ettd taloyhtion
tilanne on hyvi. Syyni tdhdn voi olla, ettd taloyhti6 ei ole pitinyt ylld kiinteiston kuntoa. [10,

s. 355.]

Mikali hoitovastike on korkea, voi syynd olla, etti asunto-osakeyhti6lli on esimerkiksi
hoitolainaa tai kiinteistOssi on suoritettu tai tullaan suorittamaan merkittivid

yllipitokorjaustditi. Hoitovastikkeiden vertailussa on kiytetty yksikkod €/asuin m®/kk.
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5.2 Vuokrat ja kiyttokorvaukset

5.2.1 Vesimaksu ja vesivastike

Vesikustannukset  sisdltivat  asukkaiden vedenkaytostd —aiheutuneet  kustannukset.
Vedenkulutuksesta atheutuvan vesimaksun maksuperusteita on useita. Tavanomaisin muoto
on vesimaksu, joka peritadn henkilomadrin mukaan. Vesimaksu voidaan perid my0s

vesivastikkeena, joka peritidn usein osakkeiden tai nelididen mukaan. Vertailussa on kaytetty

yksikkd €/hlé /kk.

5.2.2 Vuokrat ja kdyttokorvaukset

Vuokrat ja  kayttokorvaukset —sisaltdvit asunto-osakeyhtion —saamat vuokrat ja
kayttokorvaukset. Vuokratulot saadaan kiinteiston vuokratiloista. Vuokratiloja ovat asuin- ja
litkehuoneistot sekd varastot ja autopaikat. Yleisesti vuokraa saadaan asuin- ja
litkehuoneistoista.  KayttOkorvaukset —sisdltivit muun muassa pesutupamaksut ja
saunamaksut. Arvon suuruuteen vaikuttaa eniten asunto-osakeyhtion omistamien

vuokratilojen mairi. Yksikkona vertailussa kiytetdin €/asukas/kk.

Vuokrat taloyhtion omistamista asuinhuoneistoista ja liikehuoneistoista vertaillaan erikseen.
Ne otetaan huomioon vertailussa vain, jos taloyhtiolli on vuokrattavia tiloja. Ndin saadaan

todellinen kuva kustannustasosta eti asuinalueilla. Yksikkond vertailussa on kiytetty €/ m*/kk

5.2.3 Autopaikkamaksut

Autopaikkojen kustannuksien vertailussa on vertailtu erikseen limpimia autopaikkoja, kylmia

autopaikkoja, autotalleja seka autohalleja.

Limpimat autopaikat sisiltdvit parkkipaikoilla olevat “tolppapaikat”. Kylmit autopaikat
sisaltdvit taloyhtion autopaikat, joissa ei ole limmitystolppaa. Autotallit ja autohallipakat

sisaltdvit taloyhtion omistaman tilan autopaikat. TAmi vertailu on hyddyllinen, koska usein
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asunto-osakeyhtididen asukkailta perittivit kdyttokorvaukset eri palveluista halutaan yleiselle

tasolle.

Maksun mairadn vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa tontin vuokra, paikoituksen
yllipidosta atheutuva kustannus sekd autojen limmitykseen kaytettdvin sihkon kulutus.
Paikoituksen yllapito sisdltid muun muassa paikoitusalueen pintamateriaalin yllipitomaksut

ja lumityot. Vertailussa kiytetddn yksikk6d €/autopaikka/kk.

5.2.4 Saunamaksut

Saunamaksuista saatava tulo on asunto-osakeyhtién pieni summa. Silli katetaan saunan
kiytostd atheutuneet kustannukset. Kustannukset katetaan saunaa kayttiviltd asukkailta, joten
on tirkead paittdd saunamaksun midrd kohtuulliseksi. Tama asia on noussut usein
kokouksissa esille, kun mietitddn saunamaksujen muutoksia. Hallitus haluaa tietdd usein,
paljonko saunamaksut ovat yleiselli tasolla, jonka mukaan voidaan maiiritelli oman

kiinteiston saunamaksun suuruus.

Maksu on kuitenkin osittain kiinteistbkohtainen. Saunamaksun mairdin vaikuttavat saunan
kidyttomiird, saunan laatu ja limmityskustannukset sekd saunan yllipidosta aiheutuvien
kustannuksien médrd. Saunan limmitykseen kiytettivin sihkon osuus on merkittiva osa
yhtion menoja, mikili sauna on sahkolimmitteinen. Siksi on tirkedd tarkastaa kiukaan
limmitysajat ja pyrkid jaksottamaan limmitysajankohdat ja piivit. Vertailussa kaytetdin

yksikk6d €/saunavuoro/kk.



6 KIINTEISTON MENOT

18

Kiinteiston menot kasittavit asunto-osakeyhtion yllapidosta ja hoidosta aiheutuvat eri

kustannukset tilikauden ajalta. Kustannusten vertailuun tarvittavat tiedot saadaan asunto-

osakeyhtion tuloslaskelmasta. Hoitokuluilla katettavista menoista suurin osa koostuu

limmitys -ja korjauskustannuksista. Alla oleva kuva kertoo, kuinka kerrostalon hoitokulut

muodostuvat.

Lammitys
Heating

Korjaukset
Repairs

Palvelut ja huolto
rvices and maintenance

Muut
Other
Vesi
Water
Kiinteistovero
Real estate tax
Henkilostd
Wages

Vuokrat
Rents

m 2007

o 2008

R

(]

10 20 30 40 50 60 70

90

100

Kuva 1. Kerrostaloasunto-osakeyhtiéiden hoitokulujen rakenne vuonna 2007-2008,
senttia/m2/kk [11, s. 9.]

Kuvan mukaan korjauskustannukset ovat suurin hoitomeno kerrostaloasunto-osakeyhtioissa.

Korjauskustannukset vaihtelevat kiinteiston idn ja laatutason mukaan. Mikili asunto-

osakeyhtion kuntoa on yllipidetty tasaisesti, valtytddn yllittaviltd korjauskustannuksilta.

Korjauskustannukset ovat my6s sinansi taloyhtiOkohtaiset, koska toiset taloyhtiot haluavat

sailyttdd kiinteiston arvon ja toiset eivit pida ylld kiinteiston kuntoa, vaan haluavat minimoida

asumiskustannukset lyhyelld aikajanteella.

Yleensd suuria korjauskustannuksia ei sisillytetd hoitovastikkeeseen, vaan ne peritiin

erikseen rahoitusvastikkeena. T4ssd on etuna, ettd osakkailla on mahdollistaa maksaa oma

osakemairai rasittava korjauskustannus pois heti.
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6.1 Hallinto

Hallintokustannukset sisaltavat asunto-osakeyhtion maksamat korvaukset hallinnollisista

toistd. Hallintokustannukset muodostuvat muun muassa isainnoinnista ja kirjanpidosta.

Hallintokustannuksista on lisiksi vertailtu erikseen tarkeitd yksittdisid menoeria:

e isannointi

e tilintarkastus
e hallituksen puheenjohtajan kokouspalkkio
e hallituksen jdsenten kokouspalkkio.

6.1.1 Hallintokustannukset yhteensa

Hallintokustannuksien vertailu sisdltdd kaikki hallinnon tiliin kirjatut menot. Hallinnon

vertailussa on kiytetty yksikkéd €/asuin m®/kk.

Lisaksi hallintokustannuksia on vertailtu erikseen my6s tilastokeskuksen materiaaliin, jonka
yksikké on €/asuin  m®/kk. Tilastokeskuksen materiaali Ikisittid  hallintomenot

paakaupunkiseudulla, jonka paikkakuntia ovat Espoo, Helsinki ja Vantaa.

6.1.2 TIsanndinti

Isinnointitili ~ sisdltdd isdnnoitsijitoimiston  veloittamat kustannukset. Kustannukset
muodostuvat kiintedstd kuukausiveloituksesta sekid erillisveloituksesta, joka ei sisilly
kuukausiveloituksen piiriin. Kiintein kuukausikustannuksen mairain vaikuttaa muun muassa

asuntojen maari, koko ja laatutaso. [13.]

Kustannusten vertailu ei ole ihan yksiselitteinen. Isinndintimaksut voivat olla jossakin

kohteessa todella suuret, johon vaikuttaa isinnéintisopimuksen laajuus eli mitd isinnditsijd
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tekee ja mitd taloyhtion edustajat. Isinndintikustannusten vertailussa on kiytetty yksikkoa

€/kerros m*/kk.

6.1.3 Tilintarkastus

Tilintarkastus sisdltdd asunto-osakeyhtién kirjanpidosta aiheutuvat kustannukset. Mikali
kohteen tilintarkastuksen hoitaa isdnnditsijitoimisto, kirjataan kustannus tilintarkastustilille,
ei isinndintitilille. Tilintarkastuksen tekemiseen menee joka vuosi sama aika, joten yleensd

kustannukset pysyvit tasaisina.

Kustannukseen vaikuttaa tietenkin, onko esimerkiksi tilintarkastaja asunto-osakeyhtion
osakas, jolloin veloitus on yleensd pienempi ja se tehddin maksamalla palkkaa todellisten
tyotuntien perusteella. Talloin kustannus menee palkat ja palkkiot -tilin kohdalle, joten
kyseisesti asunto-osakeyhtiosta tiedon vertailu ei onnistu. Tilintarkastusveloitusten

vertailussa on kiytetty yksikk6a €/vuosi.

6.1.4 Hallituksen puheenjohtajan kokouspalkkio

Hallituksen puheenjohtajan kokouspalkkion vertailu sisaltda puheenjohtajan kokouspalkkion
sekd mahdollisen vuosipalkkion mairin. Vuosipalkkion méiri on jaettu kokousten mairalla,

jolloin kustannus on vertailukelpoinen.

Kustannusten vertailu on selked, yleensi puheenjohtajan palkkion miiari nousee, mité
suurempi asunto-osakeyhti6 on kyseessid. Jos asunto-osakeyhtitssi on esimerkiksi
huoneistoja 120, on tyén osuus huomattavasti suurempi kuin 10 asunnon asunto-
osakeyhtiossd. Joissakin asunto-osakeyhtioissa hallituksen puheenjohtajat eivit veloita

tekemastiin tyostadn.

Isinnoitsijoitd haastateltaessa on tullut esille tarvetta selvittdd muiden taloyhtididen
kokouspalkkioiden méirin. Isinnditsijéiden mukaan puheenjohtajat haluavat tietoa yleisesti
kokouspalkkioiden veloitustasosta. Puheenjohtajat ovat padsaintdisesti asunto-osakeyhtion
osakkaita, joten he ajattelevat tyossain kiinteiston etuja, eivitkid aina veloita tyostidn mitdan.

Yksikkona vertailussa kiytetian €/henkilé/kokous.
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6.1.5 Hallituksen jisenten kokouspalkkiot

Hallituksen jasenten kokouspalkkioiden vertailu sisiltda hallituksen jasenten kokouspalkkiot
henkil6d kohden. Timin vertailun tavoitteena on helpottaa hallituksen jisenten
kokouspalkkioista padttimistd. Yleisesti on tullut ilmi, etteivit hallituksien jdsenet tiedd,

kuinka paljon palkkioiden mairi on yleiselld tasolla.

Kokouspalkkion mairdin vaikuttaa tietenkin asunto-osakeyhtién koko sekd tyén mairi.

Yksikkona vertailussa on kaytetty €/henkilé/kokous.

6.2 Kiytto ja huolto

6.2.1 Kiytto- ja huoltokustannusten vertailu

Kaytté ja huoltokustannukset muodostuvat asunto-osakeyhtion yllipidosta ja hoidosta.
Huollolle maksettavia kustannuksia ovat muun muassa eri sihkolaitteiden kunnon

ylldpitiminen, energiakulutusmittareiden lukeminen ja seuraaminen. [12, s. 81].

Mikali taloyhtiGssa ei ole sopimusta huoltolitkkeen kanssa mutta huollosta vastaa talonmies,

on vertailussa huomioitu talonmiehen palkka sivukuluineen.

Vertailussa kustannukset eivit ole tdysin vertailukelpoisia, mikili asunto-osakeyhtié poikkeaa
normaalista. Normaalista poikkeavalla tarkoitetaan esimerkiksi huoltosopimuksen laajuuden
poikkeuksia, jos laajuus on todella suuri tai pieni, esimerkiksi huolto vastaa rakenteiden
yllipidoista. Kustannukset muodostuvat yleensi neliloperusteisesti mutta hintaan kuitenkin
vaikuttaa kohteen laatutaso, yleisten tilojen maird, autohalli ja paikoitustilat seki

huoltosopimuksen laajuus.

Kaytt6- ja huoltokustannusten vertailu on jaoteltu kahteen yksikkovertailuun. Ensimmaisessa
vertailussa on kiytetty yksikkéd €/m?®/kk. Toisessa vertailussa on kiytetty yksikkoni €/asuin

m’/kk ja vertailuaineistona on kéytetty Tilastokeskuksen materiaalia.
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6.2.2 Hissihuoltomaksut

Hissihuoltomaksut sisaltdvit hissien huollosta atheutuneet maksut. Niiden vertailu on
tarkedd, jotta saadaan suuruusluokka, milld tasolla muilla kiinteistéille kustannus on. Kun
vertailu tehddidn asunto-osakeyhtiéon, ovat saman ikiluokan taloyhtiét mukana vertailussa.
Taman avulla saadaan tietdd, ovatko kyseisen kiinteiston hissthuoltomaksut yleiselld tasolla.
Timan kustannuksen vertailussa huomioidaan pelkistddn kiinteistot, joilla on hisseja.

Vertailussa kiytetian yksikkod €/hissi/vuosi.

6.2.3 Ulkoalueiden huolto ja siivous

Tama vertailu sisdltda kaytto- ja huoltomaksun, ulkoalueiden huollon ja siivouksen. Edelld on
kasitelty kidytto- ja huoltomaksun sisiltéd. Ulkoalueiden huolto kisittdd kesilld tehtivat
nurmikon leikkuut ja muut tyot sekd talvella tehtivdit lumityot ja hiekoitukset.
Siivouskustannukset kisittivit asunto-osakeyhtion tilaaman siivouspalvelun maksut. Yleensd

sitvous tehdiin yleistiloihin. Vertailussa on kiytetty yksikkod €/m?/kk

6.3 Jitehuolto

Jatehuoltokustannus sisiltad jatehuollosta aiheutuvat jatekuljetukset, kaatopaikkamaksut seka
mahdollisten jiteastioiden vuokrat. Jiatehuoltokustannusten vertailun avulla voidaan saada
kustannustehokkuutta ja nidhddin, onko tarvetta kilpailuttaa kiinteistdon jatehuollosta

vastaavat toimijat.

Yleisesti korkea jitehuoltokustannus johtuu siitd, ettei asunto-osakeyhtitssa lajitella jatteitd
oikein tai jiteastioiden mddri ei ole oikea. Kustannuksiin vaikuttaa muun muassa, onko
kiinteistossa  liiketiloja, joilla ~ kulutus voi olla suurempaa riippuen liiketilan
kayttotarkoituksesta. Mikali litketila on esimerkiksi kauppa, jolla jitemédrd on suuri, hoitaa

yleensi liike itse jatehuollon. Jitemaksujen vertailussa kiytetidn yksikkod €/asukas/kk.
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6.4 Vahinkovakuutusmaksut

Vahinkovakuutusmaksut sisaltavat pelkistdan asunto-osakeyhtion vahinkovakuutusmaksut.

Vertailussa on kiytetty yksikk6d €/vuosi.

6.5 Kiinteistovero ja tontin vuokra

Asunto-osakeyhtioiltd peritadn kiinteistoveroa. Kiinteistovero maaraytyy kiinteiston arvon

mukaan. [10, s. 397.]

Kiinteistéverovertailu sisiltdd tilikauden aikana maksetun kiinteistéveron sekd tontin
vuokran. Mikili kiinteisto sijaitsee vuokratontilla, on kiinteistoveron méird huomattavasti
pienempi. Tdmidn vuoksi vertailuun on otettu mukaan tontin vuokra, koska niiden
yhteenlaskettu ~madrda on  verrannollinen omistustontilla  sijaitsevan  kiinteiston
kiinteistoveroon. Tahan kustannukseen ei voi vaikuttaa, mutta vertailutieto on hyvai tietoa

. .o . . . . . . 2 .
muun muassa asunnon ostajalle. Kiinteistoveron vertailussa yksikkond on €/m”/vuosi.

6.6 Korjauskustannukset

Korjauskustannusten vertailu sisaltdd asunto-osakeyhtion omaisuuteen liittyvit vuosi- ja
peruskorjaukset. Tdhdn ei kuitenkaan sisdlly huollon toimesta tehdyt pienet kotjausty6t.

Kotjauskustannusten vertailussa yksikkéni on €/m*/vuosi. [12.]
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7 KIINTEISTON TASE

Tase kertoo asunto-osakeyhtion rahoitusasemasta eli sen varoista, veloista ja tilikauden
tuloksesta tai tappiosta tilikauden viimeisena pdivini. Tase kuvaa my0Os asunto-osakeyhtion
taloushistoriaa, eli kuinka paljon silli on omaisuutta ja paljonko silli on kerrytettyjd varoja
sekd kuinka paljon silldi on kiytossd vierasta pddomaa. Niiden edelld mainittujen kohtien
vertailu on tirked osa-alue, jotta taloyhtiGvertailu antaisi kokonaistilanteen asunto-

osakeyhtion tilanteesta.

7.1 Rahat, pankki- ja muut saamiset

Rahat, pankki- ja muut saamiset ovat ulkopuolisilta tulevia suorituksia. Raha ja
pankkisaamisia ovat yleensd asunto-osakeyhtion tileilli olevat rahat tilinpdatospaivana.

Vertailussa kiytetdin yksikk6d €/vuosi.

7.2 Vieras padgoma

Vieras padoma sisiltdd lyhytaikaisen ja pitkaaikaisen vieraan padoman. “Pitkdaikaiseksi
katsotaan velka tai sen osa, joka erddntyy maksettavaksi yhtd vuotta pidemmin ajan kuluttua”

[2, s. 93].

Lyhytaikainen vieras pddoma on vertailtu erikseen. Lyhytaikaiseksi vieraaksi padomaksi
katsotaan velat, jotka maksetaan alle tai tasan yhdessi vuodessa. Vertailuissa kiytetddn

yksikk6d €/vuosi. [2, s. 93].

7.3 Current ratio

Current  ratio  kuvaa  yhtibn  mahdollisuutta  selvitdi  lyhytaikaisista  veloista

rahoitusomaisuudella ja vaihto-omaisuudella. Current ratio saadaan, kun rahoitus- ja vaihto-
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omaisuus jaetaan lyhytaikaisella velalla. Vertailussa saadaan tietty arvo. Voidaan tulkita, ettd

kun arvo on yli 2, niin maksuvalmius on hyvi, 1-2 on tyydyttavi ja alle 1 on heikko. [9.]
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8 KIINTEISTON KULUTUSTIEDOT

Kiinteiston kulutustietojen vertailu on todella tirked seikka. Lammitys, sihko ja vesi

muodostavat merkittivin osan asunto-osakeyhtion menoista tilikauden aikana.

8.1 Lammitysenergia

Lammitysenergian kulutus sisiltad limmitykseen kiytettivin energian maarin. Vertailussa
verrataan erikseen eri limmitysjarjestelmien kulutusta. Kiytettyjd eri lammitysldhteitd ovat
muun muassa kaukolimpd, sihko, Oljy, kaasu ja maalimpé. Lammitysenergian kulutuksen
vertailu on todella tirked osa isinnditsijatoimistolle kuuluvista tehtavistd. Limmitysenergian
kulutus vaikuttaa todella paljon vastikkeen mairdin. Mallivertailutaloyhtiéssd limmityksen

osuus on 17 % taloyhtién menoista.

Kulutuksen vertailuyksikkoni kiytetian kWh/rm’/kk, kun taloyhtiéssa on kaukolimmitys.

Kaasun kulutuksen vertailussa kiytetdin yksikkéd m’/rm’/kk ja 6ljyn kulutuksen vertailussa

yksikkod m’/rm’/kk.

8.2 Kiinteistosihko

Kiinteistosahkén  kulutus  sisdltdd  asunto-osakeyhtion sdhkolaitteiden kulutukset seka
kiinteist6jen lisdilammityksen. Kulutukseen vaikuttavat muun muassa valaistuksen maira,
lisalimmityksen tarve, autokatosten maira ja saunan kaytt6aika. Kulutuksen muodostumista

on kuvattu tarkemmin seuraavalla sivulla olevassa kuvassa 2.
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7 Valaistus 14,73 %
(5 Sauna 42,09 %
5 Kylmakellari 3,48 %
4 Hiinteistopesula 4,80 %
3 Hissit 5,74 %
2 Lv-jarjestelma 6,81(%
1 limastointi 17,41| %
o 10 20 30 40 50

Kuva 2. Asuinkerrostalokiinteiston kiinteistosihkon kulutuksen jakautuminen eri
kulutuskohteille. Ilmastointi tarkoittaa puhaltimien sihkén kulutusta. [10, s. 429.]

Kuten ylld olevasta kuvasta nikee, painottuu kiinteistosihkon kulutus yleisesti saunan
kulutukseen. Tutkimuksen mukaan saunan osuus kiinteistosahkon kulutuksesta on noin 40

%. Siksi on tirkeaa tarkistaa kohteissa saunojen limmitysajat.

Mikali  kiinteistd on  sdhkolimmitteinen, sisdltyy limmitykseen kiytettdvd sdhko
kiinteistosihkoén  kulutukseen,  ellei  limmitykseen — kéytettivdd  sdhk6d  mitata
asuntokohtaisesti. Mikili taloyhti6ssd on suuri kiinteistésahkonkulutus, syynd voi olla, ettd
kiinteist6 on sihkoélimmitteinen. Kiinteistosihkonkulutuksen vertailussa on kaytetty yksikko

kWh/m*/kk.

8.3 Vesi

Vedenkulutuksen vertailu on jaoteltu kahteen eri osa-alueeseen:
e veden kulutus kiinteist6issi, joissa ei ole liikehuoneistoja

e veden kulutus kiinteistoissa, joissa on litkehuoneistoja.

Vertailut on tehtivd erikseen, koska litkehuoneistoissa ei asu wvakinaisesti ihmisia.
Liikehuoneiston osalta vedenkulutus riippuu tdysin tilan kdyttotarkoituksesta. Suurimmillaan

kulutus on pesutiloissa ja pienimmilldin toimistotiloissa.

Vedenkulutus sisdltdd kylmédn ja limpimidn veden kulutuksen. Asuinkiinteistjen kulutus
riippuu taysin henkilomdéaristd. Vertailun avulla pystytiddn tarkastamaan, onko kiinteistossa

tarpeellista miettid vedenkulutuksen vahentimisen keinoja.
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Mikili kohteessa on huoneistokohtaiset vesimittarit, on yleensi myds vedenkulutus

normaalia vihdisempai. Vedenkulutuksen vertailussa kiytetddn yksikkod litraa/henkils /vrk.

8.4 Energiatehokkuusluku ja energialuokka

Asunto-osakeyhti6illd tulee olla isinnditsijantodistuksen liitteend energiatodistus. Sen avulla
voidaan verrata eri kiinteistGjen energiatehokkuutta. ”Energiatehokkuuslukuun vaikuttaa
rakennuksen tarvitsema limmitysenergia, laite- tai kiinteistosahko, jadhdytysenergia, seka

niiden pohjalta laskettu bruttoalaan suhteutettu energiatehokkuusluku™ [14.].

Energialuokat jaotellaan asteikolle A-G, jossa A-luokka on paras ja G-luokka huonoin.

Liitteend 5 on isdnnditsijantodistuksen liitteeksi tulevan energiatodistuksen mallipohja.

Useissa kiinteistoissda kdytetadn vain olemattomasti esimerkiksi jalkilimmityspatteria.
Energiatodistuksen laskentaohjeen mukaan, mikili jalkilammityspatterin kulutusta ei ole
mitattu erikseen, sen kulutus lasketaan Suomen rakentamismairiyskokoelma D5:n mukaan.
Mikali sen kulutusta ei mitata erikseen, kaytetddn kulutuksen arviointiin energiatodistuksen
laskuohjeita, joiden mukaan kulutus on todella suuri. Tdma voi antaa vairistivin kuvan
kulutuksesta, mikili kiinteistossd jalkilimmityspatterin sihkonkulutusta ei mitata eikd sitd

kiytetd kuin vihan. TAitd ei ole huomioitu vertailussa.|[15.]
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9 TEHOSTUSKEINOT ERI OSA-ALUEILLE

9.1 Hoitovastike

Hoitovastikkeen pienentimiseen vaikuttaa useita eri asioita. Tarkeimpien menoerien kulujen
vihentimiskeinoja on kisitelty erikseen. Itse hoitovastike voi pienentyd mikali joku asunto-

osakeyhtion kustannus pienenee tai tulo suurenee.

Mikili hoitovastike on korkea, syynd voi olla, ettdi taloyhti6 on tehnyt runsaasti
yllipitokorjauksia tai taloyhtid kerryttdd rahaa tuleviin korjauksiin. Mikali hoitovastike on
pieni, on todennakoisesti taloyhtitssi huoneistokohtainen limmitys tai taloyhti6 on
kayttinyt kyseisend vuonna yllapitoon ja muihin kustannuksiin aikaisemmin sddstossa olleita

varoja.

9.2 Vesimaksu ja vesivastike

Vedenkulutuksen vihentiminen vaikuttaa my6s limmitysenergian kulutukseen, koska noin
40 % kokonaisvedenkulutuksesta on limmintd kayttovettd, jonka limmittimiseen tarvitaan
limmitysenergiaa. Vedenkulutusta ja sen perusteella muodostuvaan vesimaksuun tai

vesivastikkeeseen voidaan vaikuttaa:

e ohjeistamalla asukkaita vedenkaytOssi

e puuttumalla vilittémisti vesivuotoihin

e uusimalla vesikalusteita

e asentamalla huoneistokohtaiset mittarit asuntoihin. [16.] [14.]
9.3 Vuokrat

Tama sisdltdd taloyhtion hallinnassa olevien asuntojen tai muiden tilojen vuokrauksen.

Vuokratulojen méarii voidaan nostaa sitomalla vuokra indekseihin tai tarkastamalla vuokran
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madri vuosittain. Vuokran miirdin vaikuttaa asunnon sijainti ja kunto. Minimissaan vuokran
on katettava vuokratilan kaytostd aiheutuvat kustannukset. Vuokratuloja voidaan kasvattaa
nostamalla asunnon kuntotasoa ja pitimalld sen kuntoa ylla jatkuvasti, jolloin valtytddn myos

yllittdviltd ja usein kalliilta korjaustoilta.

9.4 Saunamaksut

Saunamaksut peritddn saunan kayttdjiltd todellisten kustannusten mukaan. Todellisten
kustannusten arviointi on kuitenkin vaikeaa, mikili esimerkiksi saunan kaytossd kuluvaa
kylpyvettd tai saunan kiukaan kuluttamaa sihkod ei ole erikseen mitattu. On kaikkien
osapuolien edunmukaista pyrkid minimoimaan maksun maird. Tdmi tarkoittaa sitd, ettd
saunan kaytosta ja yllapidosta aiheutuvia kustannuksia pyritidn pienentimain. Kustannuksia

voidaan minimoida muun muassa:

e tarkistamalla saunan kiukaan limmitysajat, ettei kiuas ole turhaan pailla

e paattamilld saunomisajoista ja sen lammitysajoista keskitetysti

e uusimalla kiuas tai tarkastamalla, onko sen koko oikea suhteessa saunan kokoon

o tarkastamalla vastukset sekd uusimalla kiukaan kivet sadnnollisesti

e tekemailld saunan korjaustoita talkoilla

e pitdimilld ylld saunan kuntoa, jolloin viltytiin suuremmilta yllatyksiltd, jotka usein

maksavat paljon.

9.5 Hallinto

Hallintokustannukset muodostuvat muun muassa isinndinti- ja tilintarkastuskustannuksista.

Asunto-osakeyhtion isinnéinnistd tulevia kustannuksia voidaan tehostaa muun muassa

kilpailuttamalla asunto-osakeyhtion isinnéinnisti vastaava yritys. Lisdksi mahdollisesti
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saadaan kustannussiistod, kun tehddin eri alueista selked tyonjako eli mitd hallitus tekee ja

mitd 1sainnoitsija.

Tilintarkastuskustannuksia voidaan pienentai kilpailuttamalla tilintarkastajat. Vaihtoehtoisesti
tilintarkastuksen voisivat suorittaa asunto-osakeyhtion osakkaat, mikédli heilld tihdn

ammattitaito ja patevyys riittavat.

Hallituksen jdsenille ja hallituksen puheenjohtajalle maksettavia kokouspalkkioiden maidria
voidaan helposti muuttaa. On kuitenkin jarkevdd maksaa heille kohtuullinen korvaus tyosta.

Kokouspalkkion korotuksella voidaan lisitd motivaatiota tyohon.

9.6 Kaytto ja huolto

Kaytt6- ja huoltokustannuksia saadaan tehostettua muun muassa kilpailuttamalla
huoltoyhti6. Usein asunto-osakeyhtiéilla on ollut huoltosopimus saman huoltoyhtion kanssa
vuosia. Sopimus on hyvi tarkastuttaa vililld, jolloin mairitetidn uudelleen huollon laajuus

sekd tarvittaessa kilpailutetaan huoltoyhtio.

Toinen tehostuskeino on sopimuksen laajuuden tarkastus. Talloin tehtivikuvia tarkastetaan
ja midritetadn uudelleen, mikili esimerkiksi asunto-osakeyhtié asukkaat ja osakkaat tekevit
osan toistd talkoilla. Usein episelvit tehtdvikuvat ja sopimus tulevat kallitksi. Mikali
esimerkiksi vesipumpun tarkastusvalid ei ole sovittu ennakkoon sopimuksessa, ei huoltoyhtio
varmasti tee ylimadrdistd tyotd ilmaiseksi vaan madrittdd itse huoltovilin. Pahimmassa

tilanteessa, mikili nditd ei ole sovittu tarkasti, voi kustannuksia tulla rikkoontuneista laitteista.

9.7 Hissthuoltomaksut

Hissihuoltomaksuja voidaan pienentdd piivittamalld hissihuoltosopimus tasaisin viliajoin tai
kilpailuttamalla hissien huollosta ja tarkastuksista vastaava huoltoyhti6. On tirkeda maaritelld
sopimukseen pienetkin yksityiskohdat, jotta wviltytddn huollon laiminlyénniltd. Mikéli
sopimus ei ole tarpeeksi kattava ja yksityiskohtainen, voi virhe koitua asunto-osakeyhtién
maksettavaksi. Tama tulee esille esimerkiksi, jos jonkin osan voitelua ei ole suoritettu tasaisin

viliajoin, eika siitd ole sovittu huoltosopimuksessa.
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9.8 Sahkonkulutus

Sihkonkulutusta pystytadn tehostamaan monilla tavoilla riippuen asunto-osakeyhtion

tasosta. Sahkonkulutusta voidaan mahdollisesti vihentai:
e tarkistamalla ilmanvaihtokoneiden kdyntiajat
e valaistusta vihentimalld
e kayttimalld energiatehokkaita tuotteita ja valaisintyyppeja

e minimoimalla sihkélimmitteisten tilojen hukkalimmon madrd

e yllipitimalldi mahdollisten saunan kiukaiden kuntoa sekd keskittimalld kiukaiden

lammitysajat

e yllipitimalld sahkolaitteiden kunto.
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10 TYON TOTEUTUS JA TESTAUS ASUNTO-OSAKEYHTIOON

Tyon suunnittelun eri vaiheissa on pidetty palavereita tyon tilaajan edustajan Juha Kulomien
kanssa. Palaverien avulla on jatkuvasti otettu kantaa tychon, jotta lopputulos olisi hyvi ja
padstdisiin  asetettuun tavoitteeseen. Tavoitteena oli aluksi yksi A4 -kokoinen

taloyhtiovertailu mutta tyon edetessa tuli ilmi, ettei kaikki tarvittava tieto sithen mahdu.

Aluksi tehtiin todella kattava ty6, josta lihdettiin karsimaan pois eri osioita sekid joitakin
osioita yhdisteltiin. Tyon eteneminen oikeaan suuntaan hoidettiin vertaamalla tyon edetessi
koko ajan kuutta eri taloyhtiotd. Tamain avulla pystyttin saamaan lopullisesta
taloyhtivertailupaketista onnistunut lopputulos. Lopulliseen versioon lisittiin loppuun
tekstit, joissa mainitaan mahdollisista poikkeuksista seki kirjataan poikkeuksiin vaikuttavat
yleisimmat syyt. Vertailu sisiltid my0s vertailtavan taloyhtion tiedot. Tami on sisillytetty

vertailuun koska vertailussa haetaan keskimairdisida menoja, tuloja ja kulutuksia.

Lopulliseen vertailuun lisittiin eri vertailtavien tietojen perdan liikennevalot. Punainen valo
tarkoittaa, ettd lukema on huono muihin taloyhti6ihin verrattuna. Vertailtavaan tietoon
kannattaa kiinnittda huomiota. Keltainen valo tarkoittaa, ettd vertailu tieto on kohtuullinen.
Vertailutietoon on tarvittaessa kiinnitettivd huomiota. Vihrei valo tarkoitta, ettd vertailuarvo

on hyva. Tama on siis keskimairaistd parempi.

Vihred tulee kun arvo sama tai parempi kuin vastaavissa taloyhtidissd. Keltainen tulee kun
arvo on huonompi noin 10-30 %. Punainen valo tulee kun arvo on yli 30 % huonompi kuin

verrattavissa taloyhtioissa.

Liitteessa 1 on esimerkki asunto-osakeyhtion vertailusta. Vertailussa asunto-osakeyhti6itd on
verrattu viiteen muuhun asunto-osakeyhtioén. Kuten vertailusta nikee, poikkeavat useat

vertailutiedot keskimaaraisesta.

Kuvassa 3 nikyy vertailtavan asunto-osakeyhtion menojen jakautuminen prosentteina.
Kuvasta nikee, ettd limmityskustannusten osuus on melkein viidesosa menoista. Muiden
kustannusten osuus on 54 %. Nidmi koostuvat muun muassa jitehuollosta, vuokrista,

kiinteistéverosta ja korjauskustannuksista.
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Kuva 3. Asunto-osakeyhtién menojen jakautuminen
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11 ANALYSOINTI JA POHDINTA

Insin6orityossa on kasitelty eri tulo- meno- ja kulutustietojen muodostumista. Tyon pohjalta
asunto-osakeyhtiot voivat tehostaa toimintaansa, koska tyossa on kasitelty ja esitelty selkeésti

eri poikkeamien yleisimmat syyt. Ty6ssd on kisitelty my6s toiminnan tehostamiskeinoja.

Suurin  vertailtava  yksikké on hoitovastike, jonka muodostuminen hahmottuu
taloyhtiGvertailussa. Vertailun antamien tietojen perusteella voidaan
kustannustehokkuustoimet kohdistaa tiettyyn alueeseen. InsinGorityén pohdintojen ja
selvityksien avulla selviaa, milla valilld yksittdiset kustannukset poikkeavat kyseisessa asunto-

osakeyhtiossd muihin vastaaviin asunto-osakeyhti6ihin verrattuna.

Kolme mielestini tirkeintd vertailutietoa ovat veden-, sihkon- ja limmitysenergiankulutus.

Niistd syntyvad kustannus on asunto-osakeyhtiolle suuri kulueri.

Vedenkulutukset vaihtelevat paljon eri taloyhtididen wvililld, kun tarkastellaan kulutusta
litraa/henkilo/vuorokausi -muodossa. Kun vedenkulutusta verrataan samanikiisiin asunto-

osakeyhti6ihin, vaikuttavat kulutukseen eniten asukkaiden kdyttétottumukset.

Kiinteistosihkon kulutus on osittain kiinteistbkohtainen, koska sithen vaikuttavat muun
muassa sahkolimmitteisten tilojen maira, sihkolaitteiden midrd, saunojen lukumiiri ja

kayttoaika seka ilmastoinnin sahkon kulutus.

Limmon, veden ja sihkon kustannusten osuus on yleensid yli puolet asunto-osakeyhtion
tilikauden menoista. Kulutuksien pienentiminen parantaa my0s asunto-osakeyhtion

energiatodistuksen energiatehokkuuslukua, mika taas vaikuttaa asuntojen arvoon.
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12 YHTEENVETO

Insin6orityossa verrataan eri asunto-osakeyhtididen tuloja, menoja ja kulutustietoja. Vertailu

on tekeilld noin 150 asunto-osakeyhti6on, jotka ovat SKH-Isinnointi Oy:n isinnoimia.

Insin6orityohén  tarvittavat — taloyhtididen tiedot on  keritty  tilinpddtoksistd  seka
isannoitsijantodistuksista. Asunto-osakeyhtion tilinpaitos sisiltad tuloslaskelman, taseen seka
toimintakertomuksen. Sisdlté on laadittu tilinpadtéksen merkittdvimmistd ja selkeimmisti
kohdista. Isinnditsijoitd haastattelemalla on selvitetty heiddn toiveensa, jotka on huomioitu

vertailua laadittaessa.

Vertailu voidaan kohdistaa samalla alueella oleville ja saman ikidluokan rakennuksille.
Vaihtoehtoisesti kustannuksia voidaan verrata pelkistddn esimerkiksi naapuritaloyhtioon,
jonka perusteella voidaan tehdd eri johtopditoksid. Lisiksi vertailun voi tilata
ulkopuolinenkin  henkil6  haluamaansa taloyhti66n. Tiedot tarvittavien tietojen

toimittamisesta neuvotaan erikseen jokaiselle taloyhtiGvertailun tilaajalle.

Insin6orityostd tulee tietopaketti isinnditsijoiden, taloyhtididen hallitusten jisenten seka
asunnon ostajien kdytt6on. Tietopaketin sisdlté on pyritty laatimaan selkedksi, jotta

maallikkokin osaa sitd tulkita.

Tulevaisuudessa aiheesta on tavoitteena tehda nettipohjainen, jolloin vertailu ei vaadi SKH-

Isinnoinniltd niin paljon resursseja eri asunto-osakeyhtididen vertailun toteuttamiseen.
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VERTAILUN TULOSTUSVERSIO

Kiinteistohallinta SKH

www.skh.fi

Kiitoksia taloyhtidvertailun tilauksesta!
Ohessa néette tilaamanne Kiinteiston vertailun vastaavanlaisiin kiinteistdihin.

Veratailussa jaotteluna k&ytdmme talotyyppeja (kerrostalo, rivitalo), toisena sijaintia (Espoo, Helsinki,
Vantaa...) ja kolmantena rakennusvuosikymmenta esim. 1930-39, 1940-49, 1950-59 jne.

Mikéli vertailtavia kohteita ei jostakin kategoriasta 10ydy tarpeeksi, supistetaan vertailu, jossa ovat mukana
esimerkiksi vain samalla paikkakunnalla olevat kerrostalot. Eli ei huomioida lainkaan taloyhtion ikaa.

Taloyhtiot ~ Taloyhtid

. Vertailuyksikko Keskimazrin X Erotus
KIINTEISTON PERUSTIEDOT
Tilavuus m3 16897,50 15300 -1597,50
Kerrosala m2 4895,50 4124 -771,50
Asuinhuoneistot
- Lukumaara kpl 63 76 14
- Pinta-ala m2 3937,50 2916,97  -1020,53
- Taloyhti6ll& vuokralla m2 188,04 200,62 12,58
Osakemadra kpl 11870 140 -11730
Liike- ja toimistohuoneistot
- Lukumaara kpl 3 2 -1
- Pinta-ala m2 73,00 40 -33
Muut tilat
- Lukumaara kpl 5 5 0
- Pinta-ala m2 152,00 152 0
Rakennuksia kpl 3 1 -2
Porraskéytavia kpl 4 3 -1
Asukkaita hlo 97 86 -11
Autotalleja kpl 22 2 -20
Autohalleja kpl
Autopaikkoja * kpl 53 0 -53
Lampimia autopaikkoja kpl 37 0 -37
Kylmia autopaikkoja kpl 22 0 -22
Hisseja kpl 2 3 1



Tontti

- Tontin koko
Kiinteistdn hoitomuoto
Lammitysmuoto
Rakennusvuosi

Talotyyppi
KIINTEISTON TULOT

VASTIKKEET
Hoitovastikkeet >
Vesimaksu/vesivastike

VUOKRAT JA KAYTTOKORVAUKSET
Vuokrat ja kayttokorvaukset ®
Vuokra taloyhtion omistamista huoneistoista
Vuokra taloyhtion omistamista liiketiloista

Autopaikat (kylmét ja lampimat)
Lampimat autopaikat

Kylmat autopaikat

Autotallit

Autotallit

Autohallit

Saunamaksut

KIINTEISTON MENOT

HALLINTO
Hallinto yhteensé * oma materiaali
Hallinto yhteensa °
Isanndinti
Tilintarkastus

Hallituksen pj:n kokouspalkkio
Hallituksen jasenten kokouspalkkio

KAYTTO- JA HUOLTO
Kaytto- ja huolto
Kaytto- ja huolto °
Hissihuoltomaksut

Kaytto- ja huolto, ulkoalueiden huolto ja
siivous

JATEHUOLTO
Jatehuolto As Oy:t (ei sisalla liiketiloja)

Jétehuolto liiketiloja siséaltavét As Oy:t

VAHINKOVAKUUTUSMAKSUT %

oma/vuokra
m2 521297
huolto/talonmies
KL/S&hko/Oljy
VUuosi 1956
€/asuin m2/kk 2,41
€/hl6/kk 13,58
€/asukas/kk 41,67
€/m2/kk 15,35
€/m2/kk 13,05
€/kpl/kk 7,23
€/kpl/kk 10,17
€/kpl/kk 5,00
€/kpl/kk 80,87
€/m2/kk 2,25
€/kpl/kk 27,00
€/sv/kk 10,25
€/asuinm2/kk 0,50
€/asuinm2/kk 0,44
€/m2/kk 0,26
€/vuosi 773,17
€/kokous 64,33
€/kokous 45,80
€/m2/kk 0,40
€/asuinm2/kk 0,46
€/hissi/vuosi 787,35
€/m2/kk 0,45
€/asukas/kk 55,21
€/asukas/kk 69,53
€/m2/vuosi 0,24
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oma
834
Huolto
KL
1927
KT

2,98
15,00

70,01
16,49
9,33

147,42
0,00
0,00
9,00

0,60

0,60

0,25
1061,40

70,00
60,00

0,45
0,63
464,67
0,51

0,00
77,48

0,32

-4378,97

0,57 8
1,42

28,34
1,14
-3,72

-7,23
-10,17
-5,00
6655 @
-2,25
-27,00
-1,25

0,09

0,16

0,00
288,23

5,67
14,20

0,05
0,17
-322,67
0,06

Ce00 @@ @800

-55,21

7,95 O
008 @



TONTIN VUOKRA
KIINTEISTOVERO

KORJAUSKUSTANNUKSET 1
KORJAUSKUSTANNUKSET *2

KIIINTEISTON TASEEN TIEDOT
Rahat, pankki- ja muut saamiset

Vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras padoma
Curren ratio **

KIINTEISTON KULUTUSTIEDOT
Lammitysenergian kulutus
Kiinteistosdhkon kulutus
Veden kulutus ei sis. liikehuoneistoja
Veden kulutus sisaltaa liikehuoneistoja

Kaasu

Energiatehokkuusluku
Energialuokka

HUOM!

€/m2/vuosi

€/m2/vuosi

€/m2/kk
€/asuinm2/kk

€/vuosi

€/vuosi
€/vuosi

kwWh/rm3/a

kwWh/rm3/a
I/hl6/vrk
I/hl6/vrk

0—

AF

2,53

2,01

18,57
1,15

36091,89

71308,35
28646,36
1,38

39,44
1,40
157,02
134,34

193,67
E
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0,00

2,81

31,30
3,69

63635,75

21997,95
21997,95
2,89

45,61
3,41
0,00

161,78

190
E

Vertailussa on huomioitu pelkastaén kohteet, joissa on kyseisié tapahtumia esim. saunamaksut
! Ei ole huomoitu ovatko kylmia vai lampimia autopaikkoja
2 Hoitovastikkeeseen vaikuttaa jos taloyhtidll4 esim. hoitolainaa

3

4

5

6

Vaikuttaa mm. vuoratilojen maara

Taloyhtion hallintokulut yhteensd, ei sisélld talonmiehen palkkaa

Hintaan vaikuttaa mm. sopimuksen laajuus, talon varustetaso, yleistilojen maaré

-2,53

080 O
12,73
2,54

27543,86

49310,40
-6648,41
1,52

617 @
200 @

-157,02
27,44

367 @

Vertailu tehty tilastokeskuksen materiaaliin , joissa kohteina padkaupunkiseudun rivi- ja kerrostalot
Sisaltaa pelkastaan isanndintipalkkiot tilin 6210, ei sisélla kokouspalkkioita

Mikali hallituksen puheenjohtajalle maksetaan kuukausi/vuosimaksu perustetta, summa jaettu hallituksen
kokouksien maéaralla.

sisaltaa kiinteiston huollon, energiatodituksen laadinnan, kulutusseurannan sek& muun kayton ja huollon
? Kiinteistn huollon €/asuinm2/kk vertailussa kéytetty tilastokeskuksen materiaalia, joka on jaoteltu
Padkaupungissa sijaitseviin kerros- tai rivitaloihin.

10 sisaltaa kiinteistovakuutusmaksun, talkoovakuutusmaksun

! Korjauskustannusten vertailussa oletetaan, etta kirjanpito on tehty lakien ja hyvén kirjanpitotavan mukaan.
Korjauskustannukset ovat bruttona, aktivoidut korjausmenot ja saadut avustukset eivat vahennd summaa

12\/ertailu tehty tilastokeskuksen materiaaliin, joissa kohteina paakaupunkiseudun rivi- ja kerrostalot

13 Current ratio kuvaa kiinteistén maksuvalmiutta lyhytaikaisiin menoihin. Yli 2 hyv4, 1-2 tyydyttava, alle 1

heikko

Kustannuksen vieressd olevat pallot kuvaavat, kuinka vertailtavan taloyhtion kustannukset suhtautuvat

muiden

keltainen=normaali (kannattaa tarkkailla) ja punainen=huono (vaatii toimenpiteitd).

asunto-osakeyhtididen

kustannuksiin.

Vihred=hyva

(ei  kehitettdvad),
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TALOYHTIOVERTAILUN DATA

Taloyhtidvertailu
IT IT IT IT IT TA IT IT, TA IT, TA
Nro Taloyhti® Kiinteistén Taloyhtién Osoite Tilavuus |Kerrosala| Asuinhuoneistot | Asuinhuoneistot| Osakem&aré | Liike-ja toimistohuoneistot Muut tilat, varastot
) tiedot Lukumaara Pinta-ala| Taloyhtiolla Lukumaéara Pinta-ala Lukumaéara Pinta-ala
perustiedot m3 m2 kpl m2 vuokralla kpl m2 kpl m2
- - - vuosi__ |+ - - - - - m2 - kpl |~ - - - -
Asunto Oy 1 2009 1 7000 1838 36 1464
Asunto Oy 2 2009 2 37999 11521 144 10289
Asunto Oy 3 2009 3 10834 3061 36 2524,5 20471
Asunto Oy 4 2008 4 13302 4029 51 3445,5 54,5 15000
Asunto Oy 5 2009 5 16950 4800 32 2985 309 4 106
Asunto Oy 6 2009 6 15300 4124 76 2 916,97 200,62 140 2 40 5 152
Keskiano 2008,83 3,5 16897,5 | 48955 62,5 3937,495 188,04 11870,33 3 73 5 152
Asunto Oy 6 2009 6 15300 4124 76 2 916,97 200,62 140 2 40 5 152
TA IT IT TK IT IT IT IT IT IT IT IT
Varastoja Rakennuksia |Porraskaytavia Asukkaita Autotalleja  |AutohallipaikkojaJAutopaikkojalLampimia autopaikkojaKylmia autopaikkojgd Hisseja Tontti
yhteensa oma/vuokra koko
kpl hlo kpl kpl kpl m2
kpl |+ - kpl - - kpl - kpl - kpl |- - - - - -
1 1 4 39 6 oma 3486
2 3 3 235 75 44 3 oma 7621
5 1 5 64 6 28 22 wiokra 5974,3
13 96 53 40 wuokra 12335
1 4 64 1 oma 1027,5
3 1 3 86 2 3 oma 834
3,33 3,80 97,33 22,25 53 37,33 22 2,33 #JAKO/0! 5212,967
3 1 3 86 2 3 oma 834
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IT IT IT IT TK IT IT IT IT
Hallintamuoto Kiinteston hoitomuotdLammitysmuoto [ Rakennusvuosi | Rakennusvuosiluku| Talotyyppi |Hallituksen Kunta Kuntanumero|Kaupunginosa Kaupunginosa| Kortteli
kokouksia | Sijainti
Vuokratalo/As Oy, KL/S/KS/OLJI KT/RT tilikaudella
- - - - - - kpl - - - - - - -
As Oy KL 1964 1960-1969 KT 4 71 32 30-39 X
As Oy Huolto KL 1973 1970-1979 KT 8 71 46 40-49 X
As Oy Huolto KL 1972 1970-1979 KT 6 71 46 40-49 X
As Oy Huolto KL 1985 1980-1989 PKT 7 71 32 30-39 X
As Oy talonmies KL 1913 1910-1919 KT 7 71 13 " 10-19 X
As Oy Huolto KL 1927 1920-1929 KT 3 71 13 " 10-19 X
#JAKO/O! #JAKO/O! #JAKO/O! 1955,67 #JAKO/O! #JAKO/OQ! "#IAKO/O! 30,33 X
Huolto KL 1927 1920-1929 KT 3 71 13 v 10-19 X
TL TL TL TL TL TL
Tilit 3000-3015 3020 3030 3035 3040 3310
Kiinteistén Hoitovatikkeet ja ylimaaraiset hoitiovastikkeet Hoitovastike liikehuoneistoistg Vastike autotalleista Tonttivuokra Vesivastikkeet Vesimaksu Vesimaksu/
vastike Vesivastike
tulot
v €/vuosi | v | €/m2/kk ~| €/asuinm2/kl ~ €/vuosi |~ €/m2/kk| ~| €/vuos ~ €/kpl/kk| ~| €/vuos ~| €/m2/k ~ € v| €/hlo/kl ~| €/vuos ~ €/hlo/k ~ €/hl6/kk | =
55778,40 2,53 3,18 6220,86 13,29 13,29
280245,90 2,03 2,27 42751,15 15,16 15,16
116889,41 3,18 3,86 11259,93 14,66 14,66
154500,00 3,20 3,74 10439 9,06 9,06
80280,00 1,39 2,24 1209,00 1,57 1,57
104308,68 2,11 2,98 16403,04 15,89 15,89
298693,10 |~ 2,41 6,32 19803,67 12,50 962399 ' 10,71 11,61
104308,68 2,11 2,98 16403,04 15,89 15,89
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TL TL TL TL TL TL TL
3110 3120 3100-3199 sis. Alatilit 3140 3150 3150 3320
Asuinhuoneistot Liikehuoneistot Vuokrat Autopaikat Autotallit Autohallit Saunamaksut
Vuokrat
- € A €/m2/kk ~ | €/vuos~| €/m2/kl~ € |~ €lasukas/k v | €/vuos ~ | €/kpl/k ~ € |~ €lkpl/kl~ € |~ €lkpl/kl~ ~ | €lasukasl/k -
5277,38 11,28 678,50 5,14 3100,80 43,07 733,57 1,57
29007,13 10,29 8502,13 16,10 20325,00 22,58 14310,00 5,07
6147,99 8,01 1894,99 3,16 3753,00 52,13 4932,00 6,42
8199,00 12,54 11085,00 9,62 2886,00 4,54 1820,00 1,58
63105,84 17,02 21335,32 16,77 84441,16 109,95
39692,83 16,49 4479,72 9,33 55448,83 53,73 3538,19 147,42 396,00 0,38
36999,22 1535 12907,52 7 13,05 " 3381 3490,41 7,23 3464,00 "~ 80,87 4438,31 ' 3,01
39692,83 16,49 4479,72 9,33 55448,83 53,73 3538,19 147,42 396,00 0,38
B TL . Kiinteiston
VUOKRAT JA KAYTTOKORVAUKSET | hoitokulut TL TL TL
Tilit 3100-3399 sis. Alatilit 6000 6100-6199 6050
. Palkat, pa.lkklot Henkildsivukulut Hallltukser?
Hallinto talonmies kokouspalkkiot
€/vuosi - €/asukas/kk |~ | €/vuos ~| €/kk~| €/vuosi~ €/kk~| €/vuos ~| €/kk~| €/kokous ~
6010,95 12,84391026 0
43317,13 15,3606844 0 1790,00 149,17 223,75
22339,92 29,0884375 0 0,00
12905 11,20225694 0 1330,00 110,83 190,00
85650,16 111,5236458 21313,15 1776,1 | 4270,22 355,852 | 1071,00 89,25 153,00
72247,87 70,00762597 700,00 58,33 233,33
" 41,67109348 21313,15 355,219 | 4270,22 355,852 1222,75 101,90 160,02
72247,87 70,00762597 700,00 58,33 233,33
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TL TL TL TL TL
6210-6219 Hallinto yht. tilit 6200-6299 KT 6070, 6240 6300-6399 KT 6335
Isanndinti Sis. Kaikki Hallinnon alatilit Hallinto Tilintarkastus Kaytto ja huolto Kaytto- ja huoltopalvelut Hissihuoltomaksut
tilastokeskus Kaytto ja tilastokeskus
€/asuinm2/kk €/vuosi huolto €/asuinm2/kk
€/vuos| v | €/m2/k ~ €/vuosi |~ | €/asuinm2/k v| RI~| KT~ - v €lvuos | €/m2/kl~ €/asuinm2/kl ~ RT |~ KT | €/vuos = €/hissi/vuo ~
8678,16 0,39 13323,10 0,76 1200,00 13345,37 0,61 0,76
20396,40 0,15 32097,77 0,26 1037,00 60235,51 0,44 0,49 3483,18 1161,06
11237,27 0,31 16425,45 0,54 524,60 14232,54 0,39 0,47
12169,44 0,25 16208,71 0,39 450,00 23330,69 0,48 0,56
11566,20 0,20 16373,62 0,46 366,00 2568,11 0,04 0,07 736,31 736,31
12612,00 0,25 20856,42 0,60 1061,40 22055,76 0,45 0,63 1394,02 464,67
12776,58 ' 0,26 v 0,50 0,20 0,44 773,17 22627,997 7 0,40 0,50 0,10 0,46 1871,17 ' 787,35
12612,00 0,25 20856,42 0,60 1061,40 22055,76 0,45 0,63 1394,02 464,67
TL TL TL TL TL L
6400-6440 6500 6570 6580 JATEHUOLTO tilit 6600-6630 sis. alatilit [JATEHUOLTO tilit 6600-6630 sis. alatilit
Ulkoalueiden Kayttd ja huolto, Lammitys Vesi- ja jatevesi Sé&ahko Jatehuolto P . . e lea s [ e
huolto ulkoalueiden hoito, siivous Kaukolamps  Oliy Muu As Oy:t, joissa ei liikehuoneistoja As Oy:t, siséltéaa liikkehuoneistoja
€/m3/kk  €/m3/kk
- €/vuosi |~ | €/m2/kk ~| €/vuos | €/m3/kk = - A €/vuosi ~ €/m2/kk | ~ | €/vuot~| €/m2/kl~ €/vuosi - €/hl6/vuosi |~ €/vuosi - €/hl6/vuosi |~
13923,03 0,63 18706,51 0,22 6000,08 0,27 2529,46 0,11 2966,73 61,81
66711,58 0,48 86135,87 0,19 30799,90 0,22 5883,73 0,04 9682,78 " 41,20
17408,88 0,47 30439,58 0,23 9002,64 0,25 4200,98 0,11 3756,86 62,61
24888,97 0,51 30584,52 0,19 13890,77 0,29 6972,34 0,14 6633,58 69,10
4475,95 0,08 38477,86 0,19 7665,88 0,13 1818,53 0,03 3968,22 62,00
25107,05 0,51 33239,00 0,18 13013,73 0,26 2406,70 0,05 6662,91 77,48
2541924 ' 0,45 39597,22 © 0,20 1339550 ' 0,24 3968,62 ' 0,08 55,21 " 69,53
25107,05 0,51 33239,00 0,18 13013,73 0,26 2406,70 0,05 6662,91 77,48
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TL
VAHINKOVAKUUTUSMAKSUT TL TL Tilastokeskus TL
Tilit 6680-6695, sis alatilit 6700 6780 KORJAUKSET Tilit 6800-6887
Vahinkovakuu- Vuokrat Tonttivuokra Kiinteistévero Kiinteistévero Sis. Kaikki alatilit Korjaukset
tusmaksut + vuokratontti Tilastokeskus
€/asuinm2/kk
hd €/vuosi | ~| €/m2/vuosi| hd €/vuosi |~ €/m2/vuos ~ ~| €/vuosi ~| €/m2/vuos ~| €/m2/vuosj~ €/vuosi| ~ | €/m2/vuos ~| €/asuinm2/kl~| RT~| KT~
2123,14 0,30 4545,16 2,47 2,47 21554,62 11,73 1,23
10442,85 0,27 28846,94 2,50 2,50 261492,30 ) 22,70 2,12
2716,09 0,25 17757,84 2,97 2900,62 0,95 3,92 36004,31 11,76 1,19
3103,70 0,23 25707,16 2,08 3893,24 0,97 3,05 75290,62 18,69 1,82
1275,68 0,08 11286,50 2,35 2,35 73164,79 15,24 2,04
4968,88 0,32 11573,57 2,81 2,81 129094,13 31,30 3,69
410506 0,24 21732,50 2,53 10507,67 2,01 99433,46 18,57 2,01 0,64 | 1,15
4968,88 0,32 11573,57 2,81 2,81 129094,13 31,30 3,69
TL TL TS TS TS
3000-3999 6000-6999 1500-1599 2500-2999 2700-2999
. KIINTEISTON Taseen Rahat, Vieras Lyhytaikain Current
KIINTEISTON TUOTOT . . . e . .
HOITOKULUT Tiedot pankkisaamis paaoma en vieras Ratio
et ja muut
€/vuosi * | €/m2/vuot ~| €/vuosi ~ I €/m2/vuo ~ - €/vuosi |~ € hd € hd €
68014,21 37,00 85011,83 46,25 28496,02 15067,71 15067,71 1,89
366420,97 31,80 321104,77 27,87 92867,75 125368,92 50919,28 1,82
139230,33 45,49 140613,25 45,94 16931,65 18024,66 13617,79 1,24
177839,00 44,14 179904,28 44,65 10257,10 84203,24 36412,43 0,28
166645,05 34,72 150911,61 31,44 4363,09 163187,62 | 33862,98 0,13
176581,55 42,82 193884,61 47,01 63635,75 21997,95 21997,95 2,89
182455,19 © 39,33 178571,73 © 40,53 36091,89 71308,35 28646,36 1,38
176581,55 42,82 193884,61 47,01 63635,75 21997,95 21997,95 2,89




Kiinteiston

KS
Kulutusraportti

Lammitysenergia

Kulutusraportti

Kiinteistésahko

KS

KS

Kulutusraportti
Veden kulutus (ei

KS

Kulutusraportti

Veden

kulutus sis.

Energiatehok-
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Tietojen lahteiden lyhenteet:

kulutustiedot liikehuoneistot) liikehuoneistoja kuusluku IT Iséannditsijantodistus
TA  Talousarvio
* | MWh/vug * | kWh/rm3/i*| kWh/vuo{~| kWh/rm3/ | m3/vuo:~ | I/hl6/vr/*| m3/vuos~ |/hl6/vr~ TK Toimintakertormus
334,08 47,73 24 510,30 3,50 2 424,00 170,28 179 TL Tuloslaskelma
1654,17 43,53 205 781,20 5,42 12 697,80 148,04 200 KR Kulutusraportti
558,58 51,56 42 188,03 3,89 3 580,10 153,26 191 TS T P
690,33 51,90 69 164,00 5,20 5484,01 156,51 199 ase
669,50 39,50 17 600,00 1,04 2 497,00 106,89 203
603,36 39,44 21 355,66 1,40 5 078,30 161,78 190
751,67 " 45,61 63 433,20 " 3,41 6 046,48 157,02 3 787,65 " 134,34 193,67
603,36 39,44 21 355,66 1,40 5 078,30 161,78 190
TK TK TK TK TA, TK TK TK TK TK TK TK TK TK
Ylimaarainen Hoitovastike Vesivastike/| Varastot |Lampimét autopaikat| Kylmat autopaikat |Autotallit| Autotallit [Autohallit|Saunamaksut| Pesulamaksu Hallituksen kokouspalkkiot Rahoitusvastike
hoitovastike asuinhuoneistot | Vesimaksu P
€/kpl/kk €/kpl/kk €/m2/kk €/svikk €/m2/kk
€/m2/kk €/m2/kk €/hl6/kk €/kpl/kk €/kk €/kpl/kk €/vuosi €/pj/kokous €/hall.jasen/kokous
12 439,78 55 2 2,25 6,73 50 45 0,56
2,8 15,5 1208,63 14 27 13,5 100 50 1,30
3,81 3,81 17 102,47 11 8 54 15 40 0,57
3,92 9 7 75 40 0,11
2,50 2,50 13 51 34 2,00
3,20 15 1540,25 9 70 60
3,16 3,25 13,58 822,78 10,17 5 2,25 54 27 10,246 #JAKO/0! 64,3 45,8 0,91
3,20 15 1540,25 9 70 60
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ASUNTO-OSAKEYHTION TULOSLASKELMA MALLIPOHJA
Kiinteiston tuloslaskelma

”Kiinteiston hallintaan perustuvan toiminnan tuloslaskelma muissa kuin kirjanpitolain 3
luvun 9 §:n 1 momentin 1-3 kohdassa tarkoitetuissa yrityksissa laaditaan 1 §:n 1 momentissa

saadetyn sijasta seuraavan kaavan mukaan:
1. Kiinteiston tuotot

a) Vastikkeet

b) Vuokrat

) Kayttokorvaukset

d) Muut kiinteiston tuotot

2. Luottotappiot ja oikaisuerit
3. Kiinteiston hoitokulut

a) Henkil6stokulut

b) Hallinto

¢) Kaytto ja huolto

d) Ulkoalueiden hoito

e) Sitvous

f) Lammitys

@) Vesi ja jatevesi

h) Sihko ja kaasu

1)Jatehuolto



j) Vahinkovakuutukset

k) Vuokrat

1) Kiinteistovero

m) Korjaukset

n) Muut hoitokulut

4. KAYTTOKATE/HOITOKATE
5. Poistot ja arvonalentumiset

a) Rakennuksista ja rakennelmista

b) Koneista ja kalustosta

¢) Muista pitkavaikutteisista menoista
6. Rahoitustuotot ja -kulut

a) Osinkotuotot

b) Korkotuotot

¢) Muut rahoitustuotot

d) Korkokulut

e) Muut rahoituskulut

7. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA

8. Satunnaiset erit

a) Satunnaiset tuotot

b) Satunnaiset kulut

9. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

10.Tilinpaatossiirrot
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a) Poistoeron muutos
b) Vapaachtoisten varausten muutos
11. Vilittémat verot

12. TILIKAUDEN VOTTTO (TAPPIO)/YLIJAAMA (ALIJAAMA)” [13, 1 luku, 4 §]
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ASUNTO-OSAKEYHTION LYHENNETYN TASEEN MALLIPOHJA
Lyhennetty tase

”Jos seka paittyneelld ettd sitd valittomasti edeltaneelld tilikaudella on ylittynyt enintddn yksi
kirjanpitolain 3 luvun 9 §:n 2 momentissa sdddetyistd rajoista, tase saadaan 6 {in 1

momentissa saddetyn sijasta laatia seuraavan kaavan mukaan.
Vastaavaa

A Pysyvit vastaavat

1. Aineettomat hy6dykkeet

2. Aineelliset hyodykkeet

3. Sijoitukset

B Vaihtuvat vastaavat

1. Vaihto-omaisuus

2. Saamiset; lyhyt- ja pitkaaikaiset erikseen
3. Rahoitusarvopaperit

4. Rahat ja pankkisaamiset
Vastattavaa

A Oma pddoma

1. Osake-, osuus- tai muu vastaava paaoma
2. Ylikurssirahasto

3. Arvonkorotustahasto

4. Kéyvan arvon rahasto

5. Muut rahastot
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6. Edellisten tilikausien voitto (tappio)

7. Tilikauden voitto (tappio)

B Tilinpaitossiirtojen kertyma

C Pakolliset varaukset

D Vieras pddoma; lyhyt- ja pitkdaikainen erikseen
(30.12.2004/1313)

Sen lisdksi mitd 1 momentissa sdddetddn, lyhennetyssi taseessa on eriteltivd myyntisaamiset,

ostovelat ja saadut ennakkomaksut” [13, 1 luku, 7 §].
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ISANNOISTIJATODISTUKSEN LITTEEKSI TULEVAN
ENERGIATODISTUKSEN POHJA

ENERGIATODISTUS

Rakennus
Rakennustyyppi: Valmistumisvuosi:
Osoite: Rakennustunnus:

Energiatodistus perustuu toteutuneisiin kulutustietoihin vuodelta:

Rakennuksen
ET-luku Vahién kuluttava ET-luokka

Paljon kuluttava

Rakennuksen energiatehokkuusluku (ET-luku, kWh/brm?vuosi):

Energiatehokkuusluvun luokitteluasteikko:
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RAKENNUKSEN ENERGIANKULUTUS

Energiatehokkuusluvun laskenta

Lammitysenergian kulutus kWh/vuosi
Kiinteistésahkon kulutus kWh/vuosi
Jaahdytysenergian kulutus kWh/vuosi
Yhteensa kWh/vuosi
Rakennuksen bruttoala brm?
Rakennuksen energiatehokkuusluku KWh/brm?/vuosi

Toteutuneet energian ja veden kulutukset

Kulutuskohde Kulutus Yksikko Vuosi
Lammitysenergia

Kiinteistosahko

Mitattu kiinteistosahko kWh
Jéédhdytysenergia

Kaukojaahdytys kWh

Jaahdytysséahkod kWh
Vedenkulutus

Kokonaiskulutus m?®

Lampiman veden kulutus m?

Toteutuneiden kulutusten muuntaminen energiatehokkuusluvun laskentaa varten

Vertailupaikkakunta:

Normaalivuoden lammitystarveluku vertailupaikkakunnalla:
Vuoden l@mmitystarveluku vertailupaikkakunnalla:
Paikkakuntakohtainen korjauskerroin Jyvaskyldan k ,:
Lamméntuottojarjestelman hydtysuhde:

Rakennuksen sisdilmasto sekéa ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelma

Painovoimainen ilmanvaihto Ulkoilmaventtiilit
Koneellinen poistoilmanvaihto Tuloilman suodatus
Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto Lamméntalteenotto
Lammonjakotapa: Jaahdytys

lImanvaihdon ilmavirrat on mitattu ja todettu riittaviksi vuonna
lImanvaihtojarjestelma on puhdistettu ja tasapainotettu vuonna
lImastoinnin kylmalaitteiden kunto ja energiatehokkuus on tarkastettu vuonna

Lammitysjérjestelmé on tasapainotettu vuonna I:[




