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TIIVISTELMA

Tutkimuksessa laadittiin toiminta- ja taloussuunnitteluk&yt-
t88n soveltuva muodostamistavaltaan tunnettu kustannustason
muutoksen laskentamenetelmd (j&ljemp&nd indeksi). Samalla
pyrittiin kartoittamaan mahdollisesti myShemmin kdynnistet-
tdvédn virallisen indeksin laadinnan teht&8v&t ja ongelma-
kenttd.

Tutkimus jakaantuu kolmeen osaan. Ensimmiisessd osassa tar-
‘kastellaan ylldpitokustannusindeksin rakennetta ja laskenta-
kaavan valintaa sekd indeksiteoreettiselta ettd ennen kaikkea
kiinteistdnhoitoalan erityispiirteiden, 1&dhinn8 1&8mmityskus-
tannusten, kannalta. Yll&pitokustannusindeksin laskentakaa-
vaksi valittiin kiinte#dpainoinen Laspeyres-tyyppinen panos-
hintaindeksi, joka mittaa muuttumattoman kiinteist®n yllédpi-
don panostekijdiden hintamuutosten avulla kustannuskehitystd
silloin, kun yll&pidon menekit pysyv&t vakioina. Lammityskus-
tannusten syntymisen ajoittuminen talvikauteen otetaan huo-
mioon vuoden keskiarvoindeksissd painottamalla kulutusosuuk-
silla neljidnnesvuoden indeksejd. Lammityskustannusten suh-
teellisen osuuden alueelliset erot otetaan huomioon laskemal-
la alueittaisia indeksisarjoja. Menekkien muutosten takia
uusitaan painorakenne vdhintddn viiden vuoden v&lein. Indek-
sin rakenne noudattaa yll&pitonimikkeist8n mukaista tehtivid-
kustannuslajijaottelua.

Toisessa osassa konstruoidaan indeksin panosrakenteen pohja-
na oleva normaalikiinteist® neljdssd eri kdyttdtarkoitusryh-
midssd, jotka ovat asuinkerrostalo, virastotalo, peruskoulu ja
omakotitalo. Asuinkerrostalon ja omakotitalon normaalikiin-

teistdnd on klytetty vastaavien rakennuskustannusindeksien



indeksitaloja. Virastotalo ja peruskoulu vastaavat uudisra-
kennustuotannon eri tehtdvissi konstruoituja normaaliraken-—
nuksia. Indeksien painorakenteet on saatu laskemalla normaa-
likiinteist8jen yllipitokustannusten suhteelliset jakaumat
vuonna 1980. Lasketut jakaumat vastasivat hyvin todellisia
kustannusjakaumia ainakin niilt¥ osin, mist4d jHlilaskenta-

tietoja oli saatavissa.

Lopuksi tarkastellaan kiinte3painoisen indeksin k&yttdkel-
poisuutta herkkyyden, kuvaavuuden ja menekkien muutosten

suhteen. Yleisessd tapauksessa indeksi on l&hes tunnoton

painorakenteen muutoksille. Limmityskustannusten suuren osuu-
den ja poikkeavan hintakehityksen vuoksi yll&pitokustannus-
indeksi on kuitenkin melko herkki painorakenteen muutoksille.
Indeksin vd&dristyminen voidaan riitt&visti estdi uusimalla
painorakenne sd#nn®llisin viliajoin ja aina, kun t3rkeimmissi
menekeissd tapahtuu oleellisia muutoksia. Lyhyelli aikajin-
teelld kiintedpainoinen indeksi soveltuu hyvin kustannuskehi-
tyksen mittaamiseen. Pitk&114 aikajénteelld menekkien muut-
tuessa kustannuskehityksen seurantaan kdy parhaiten tuotta-

vuuskorjattu panoshintaindeksi.
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ABSTRACT

The aim of the investigation was to draft a method (later

an index) for the calculation of changes in cost level, which
could be used in activity and economy planning. We also tried
to chart the tasks and problems involved in the drafting of

an official index, that will possibly be realized later on.

The investigation is divided into three parts. In the first
part the structure of the maintenance cost index and the
choice of calculation equation are studied from the point of
view of both index theory and, above all, the special featu-
res of real estate maintenance, primarily the heating costs.
The fixedweight Laspeyres-type input price index was selected
as the equation used in the calculation of the maintenance
cost index. The equation calculates the cost development with
the price changes in the input factors of the maintenance of
an unchanging real estate when the demands of maintenance
remain constant. The development of heating costs in winter
is considered in the annual mean index by weighting the
quarter indices with consumption shares. The regional diffe-
rences in the relative proportion of the heating costs can be
taken into account by calculating regional index series.
Because of the changes in demand the weight structure must
renew at intervals of at least five years. The structure of
the index follows the task-cost type division of the mainte-
nance nomenclature.

In the second part, we constructed the standard real estate
that forms the basis for the weight structure in four
different use classes: residential building, public office

building, school house and detached house. The index houses



of the corresponding building cost indices have been used as
standard real estates of residential buildings and detached
houses. The public office building and schoolhouse correspond
to the normal buildings built during the different tasks of
new building production. The weight structures of the indices
were obtained by calculating the relative dispersions of the
maintenance costs in standard real estates in 1980. The
calculated dispersions corresponded well to the actual cost
dispersion at least for the parts where post-calculation

information was available.

Finally, we studied the usability of a fixed-weight index
with regard to sensitivity, descriptive éapacity and changes
in demand. In a general case the index is almost insensitive
to the changes in weight structure. Owing to the large
proportion and the exceptional price development of heating
costs the maintenance cost index is, however, rather sensi-
tive to the changes in weight structure. The distoration of
the index can be sufficiently prevented by renewing the
weight structure at regular intervals and always when there
are essential changes in the most important demands. Over a
shorter time span a fixed-weight index is well suited for the
measurement of cost development. Over a longer time span with
changing demands the best method for the follow-up of cost

development is a productivity-corrected input price index.
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Tdmd tutkimus liittyy osana vuonna 1978 kdynnistyneeseen
laajapohjaiseen valtion virastojen sekd er&iden kunnallisten
ja yksityisten jdrjestdjen tukemaan kiinteist8jen hoitotie-
doston (KH-tiedoston) laadintaprojektiin, jonka teht&vaﬁa on
edistdd tiedon ja taidon kehittymistd kiinteist®nhoito-
alalla.

Kiinteist8nhoidon jdrkevd suunnittelu ja toteutus edellyttd-
vit selkedid tietoa alalla tapahtuvista, usein rahasuureilla
ilmaistavista muutoksista. Kiinteist&nhoitoalan kustannusta-
son kehitys on viime vuosina ollut yleistd kustannuskehitystd
nopeampaa. Tdten erityisesti kiinteist&nhoitoalan kustannus-
kehityksen mittaamiseen soveltuvan laskentamenetelmén kehit-

tdminen on tullut tarpeelliseksi.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on laatia toiminta- ja taloussuunnit-
teluk¥yttddn soveltuva muodostamistavaltaan tunnettu hintata-
son eli kustannustason muutoksen laskentamenetelmd, missd
menekit pysyisivit vakioina. Menetelmd sisiltd4 valittujen
mallitalojen ylldpitokustannukset laskentahetkelld sekd suun-
nitelman laskelman vuosittaisesta toistamisesta. Tutkimuk-
sella pyrit3in samalla kartoittamaan mahdollisesti my&hemmin
kdynnistettdvin virallisen tai puolivirallisen indeksin laa-

dinnan teht8vdt ja ongelmakenttd.

Yllipitokustannusten tason muutoksen laskentamenetelmd (jat-
kossa kdytetdin nimitystd yllipitokustannusindeksi tai KH-
indeksi) sis&lt&i nimikkeistdn /2/ mukaiset kuluer&t. Kehi-
tetyn yllipitokustannusindeksin soveltuvuutta tarkastellaan
ainoastaan asuinkerrostalon osalta. Saatujen tulosten olete-

taan sopivan muihinkin normaalikiinteist&ihin.



- 12 -

2 KH-INDEKSIN PERUSTEET

2.1 Yleinen indeksiteoria

2.1.1 Yleistid

Aikasarjoja on olemassa liian monta, jotta niiden sis&lt&min
- informaatiomd&rdn voisi kerralla hallita. Niit3 on tarve
yhdist&dd, kuitenkin siten, ettid menetet&in mahdollisimman
vdhdn informaatiota. Etsittdessd keinoja hallita suurempia

kokonaisuuksia on syntynyt indeksiteoria /26, s. 21/.

Indkesilld tarkoitetaan t&ssd suhdelukua, joka kuvaa vertai-

luajankohtana tietyn hy&dykejoukon numeerisen arvon suhdetta

perusajankohdan vastaavaan arvoon. T&mid suhdeluku ilmoitetaan
Yleensd prosentteina tai promilleina. Perusajankohdan indek-
si on t&1l18in 100 tai vastaavasti 1 000. /23, s. 9/

Indeksejd kdytetdln pHdiasiassa aikaindeksini eli ajallisesti
muuttuvien ilmididen kuvaajana. Myds tasoindeksien laskeminen
on yleistymﬁssa. T&118in vertailu tapahtuu samana ajankohtana
esiintyvien tunnusten suhteen. Yhteist4i molemmille indeksi-
tyypeille on niiden k&8ytt8 ainoastaan suhteellisten muutosten
mittareina. Aikasarjojen yhdistelyn takia indeksi kuvaa aina
suurta kokonaisuutta tapahtumajoukossa~eik§ erillistd tapah-
tumaa. Indeksin kolmas perusominaisuus on se, ettd indeksid
kdytetddn nimenomaan silloin, kun ei ole olemassa laskelmia
koko tarkasteltavasta hyddykejoukosta. T&118in osajoukosta
laskettu indeksi toimii koko joukon indeksin likiarvona. /23,
s. 9/

Rahasuureisiin perustuvat indeksit voidaan jakaa seuraaviin
kolmeen ryhmd8n riippuen siitd, minkd suureen hintaa tark-
kaillaan:

-~ hintaindeksit (hinta /kiinte8 hy&dykeryhmi)

- yksikk8arvoindeksit (hinta/mittayksikkd)

- arvoindeksit (hinta/muuttuva hy&dykeryhmi).
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Eliminoimalla arvoindeksist4i hintakehityksen vaikutus saadaan
volyymi-indeksi. /23, s. 9/

2.1.2 Fisherin indeksikriteerit

Irving Fisher on tarkastellut indeksiongelmaa kirjassaan "The
making of index numbers". Thanteellisen hinta- ja volyymi-

indeksin tulee t&yttd#38 seuraavat indeksikriteerit /18, s.
22/:

1) Pt X Qt = V(t) = V(to), (kertomakriteeri)
o o
i SS& t hi c . t 1.4 .
miss Pto on hintaindeksi ja Qto volyymi-indeksi

kantana t, sekd V(t) ja V(ty) ovat kokonais-
arvo ajankohtana t ja tg.

2) Pgo:n ja ng:n pit&dd olla sellaisia hintojen ja
middrien funktioita, ettd hintaindeksi muuttuu
volyymi-indeksiksi ja volyymi-indeksi
hintaindeksiksi, jos hinnat ja mi#rit vaihtavat

paikkaa (symmetriakriteeri).

3) Pt =—p. ' x PY, Q =leot
o o 1 o o 1

(ketjutus-

t 1 . B . e
4) Pt =k x Pt : Jos pi(t) =k x p1(t1) kaikil
o o
la i.
t t
Qto =k x Qto, jos qi(t) =%k x qi(tl) kaikilla

i. (suhdekriteeri)



5) P ja QF ovat # 0, kun V(t) # O.
o o

(nollakriteeri)

Kun k¥ = 1, niin suhdekriteeristid saadaan ns. identiteettikri-

teeri:
t t
oY P, =P, ", jos p,;(t) = p.(t;) kaikilla i.
o (o}
t ty
Qto = Qto' jos qi(t) = qi(tl) kaikilla i.

(identiteettikriteeri)

Identiteettikriteeri merkitsee, ettd jos kaikki hinnat ja
mddrdt jonkin ajan kuluttua ovat samat kuin ne ovat aikaisem-
min olleet, niin my&s hintaindeksin ja volyymi-indeksin pit&&
antaa sama tulos kuin edelliselld kerralla. Yhdistettynd

ket jutuskriteerin kanssa identiteettikriteeri antaa nk. in-

versiokriteerin:
t to t to
7) pto X Py = 1, Qto x Q. " = 1 (inversiokriteeri)

Edelld mainittujen kriteerien lisdksi t&rked ominaisuus on
indeksin konsistenssi aggregoinnissa, milli tarkoitetaan
sitd, ettd indeksi laskettuna hyddykkeiden ositusten muodos-
tamista osaindekseistd on sama kuin ilman osituksia laskettu
indeksi /20, s. 5/.



Mik8dn nykyisin tunnettu indeksi ei toteuta kaikkia esitet-
tyjd kriteerejd yhdelld kertaa. Indeksiongelma onkin né&in
muotoiltuna ratkaisematon. TE&m& johtuu siitd, ettd suhdekri-
teerin mukaan hintaindeksi on vain hintojen yksikdsitteisesti
midridmi funktio ja volyymi-indeksi vastaavasti vain mdidrien
yksik&sitteisestd mi8rddmd8 funktio. Jotta n&iden kahden
funktion tulo voisi olla yhtd suuri kokonaisarvojen suhteen
V(t) : V(ty) kanssa, tHytyisi hintojen ja mHirien v&lilly
olla funktioyhteys, mikd ei yleens&d pidi paikkaansa. /26, s.
23/

2.1.3 Yleisimm3t indeksilaskentamenetelmdt
2.1.3.1 Yleistd

Vaikkakaan mik38n indeksi ei t&8ytd kaikkia indeksikriteerejd,
tarkastellaan seuraavassa muutamia yleisimpi&d indeksikaavoja
ja niiden suhdetta indeksikriteereihin. Tarkastelussa on ra-
joituttu ainoastaan hintaindekseihin. Volyymi-indeksit muo-

dostetaan vastaavasti.
2.1.3.2 Painotetut hintaindeksit

Yksinkertaisin tapa muodostaa hintaindeksi hyddykejaolle on
laskea hyddykkeiden hintasuhteiden keskiarvo jollakin taval-
la. Tdllainen indeksin arvo riippuu voimakkaasti valituista
mittayksik®istd. Mittayksikdt tulee t&116in valita "hienotun-
teisesti". Muussa tapauksessa indeksid voidaan pitdd arvotto-

mana.

Luonnollisimmin hy8dykkeiden hintojen keskin&inen té&rkeys
voidaan ottaa huomioon painottamalla hyddykkeiden hintoja
vastaavilla m&¥rill8. Yleisemmin voidaan todeta, ettd paino-
tettu indeksi lasketaan jakamalla tarkasteltava alue luok-
kiin, joille annetaan niiden merkitystd vastaava painoker-
roin. Timdn ajattelutavan mukaan hintaindeksin painotus vali-

taan siten, ettid hintasuhteille annetaan esimerkiksi arvo-



osuuksia vastaavat suhteelliset punnukset. Eri indeksitutki-
jat ovat k&yttdneet erilaisia painofunktiomuotoja ja sovel-
taneet niitd aritmeettisiin, geometrisiin ja harmonisiin

keskiarvokaavoihin. /23, s. 12/

Historiallisesti vanhimmat ja k&ytinnSssi eniten sovelletut
indeksit ovat Laspeyresin indeksi ja Paaschen indeksi. '
Laspeyresin hintaindeksissi hintojen painoiksi on valittu
perusajankohdan mdirdt qjo. Kaavana Laspeyresin hinta-

indeksi on

Ip; (t)a, (t )
I:: (L) = ———— 1 ° , ' (1)
o Ip; (t )ay (k)
missd pi(t) on hy&dykkeen i hinta hetkelld t,

pi(to) on hyddykkeen i hinta hetkelld to
qi(to) on hyddykkeen i mi8ri hetkelll t

Laspeyresin hintaindeksin etuna on kiinte&t perusajankohdan
painot. Laspeyresin indeksi ei tdytd kertoma- eikd8 inversio-
kriteerid. Ketjutuskriteeri8kddn L-indeksi ei esitetysséi
muodossa tdytd. L-indeksi on kuitenkin konsistenssi aggre-

goinnissa.

Paaschen hintaindeksissd painoina kdytetddn vertailuajankoh-

dan t mddrid. Kaavana Paaschen indeksi on

Jps (t)q, (t)
It (P) = z 1 1

o S . (2)

Paaschen indeksin laskennassa kdytdnnd¥n ongelma on. se, ettd
vertailutilanteen painot tdytyy m8&rdtd joka kerta erikseen.

Paaschen indeksi toteuttaa samat testit kuin L-indeksi.



Fisherin mukaan oikea indeksi on Laspeyresin ja Paaschen
indeksin v&1ill4. Hin esitti, ettd se on parhaiten lasketta-
vissa niiden kahden indeksin keskivertona. Fisherin ihanne-

indeksin kaava on seuraava:

1L (F) =VI§ (L) x I (P). (3)
o] o] (o]

Fisherin indeksin laskennassa esiintyy samat ongelmat kuin
Paaschen indeksissi. Fisherin ihanneindeksi toteuttaa my8s
inversio- ja kertomakriteerin, mutta ei ole konsistenssi

aggregoinnissa.

Edelld on esitelty ti3rkeimmdt kiintedkantaiset indeksit. Seu-
raavassa tarkastellaan kahta ketjutettua indeksid.

Ketjuindeksissd ideana on, ettd indeksi voidaan laskea seu-
raamalla hintojen kehitystd ajan mukana ja muuttamalla indek-
sin painorakennetta menojen suhteellista jakautumaa vastaa-
vaksi /20, s. 7/. Ketjuindeksin laskenta tapahtuu periaat-

teessa seuraavasti:

2 ‘1 2
,°=1"x17, (4)
o o 1
t2
missd I, on ajanjakson (to, tp) indeksi,
o
t
Ité ajanjakson (ty, tj) indeksi ja
122 ajanjakson (tj, tp) indeksi.

Ketjuindekseistd on Suomessa kdytetty jonkin verran Divisia-
T6rngvistin ketjuindeksid. Indeksikaavan matemaattisessa
johdossa l1&hdet&in kertomakriteeristd. Kaavan johto on esi-
vtetty T6rnqvistin teoksessa "Aikasarjojen konétruointi" /26,
s. 28/. Hintaindeksin logaritmi voidaan lausua integraali-

muodossa seuraavasti:
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t t
log I, =] [~ ¢;(t)d[log p;(t)], (5)
(e} i to
missd painojen summa ) Ci(t) =1 ja

1

p;(t) x q,(t)
paino Ci(t) - = 1 o

Ip; (t) x q4(t)

Kdytdnndn laskelmissa joudutaan painot Cj(t) approksimoi-
maan jollakin tavalla. Yksinkertaisinta on olettaa, ettd
painot Cj(t) ovat vakioita Cj. Indeksikaava (t) saa nyt
muodon

log It = g Ci x [log pi(t) - log pi(to)] (6)

C.
p. (t) i
eli It = M| i . (7)

o i |p;(t))

Painoiksi Cj Térnqvist esittd4 ajankohtien tg ja t pai-

nojen aritmeettista keskiarvoa
Ci(to) + Ci(t)

Divisia-T8rngvistin indeksin etuna on, ettid se toteuttaa
kertoma-, ketjutus- ja symmetriakriteerin, ja puutteena,
ettei se ole konsistenssi aggregoinnissa. Lis&haittana k&y-
tdnnén sovellusten kannalta on se, ettd indeksin laskenta
vaatii melko té&@ydelliset tiedot tarkasteltavan ilmidn kehi-
tyksestd /20, s. 8/.
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Ketjuindekseistd kannattaa vield mainita Vartian kehittdmd
myd¥s logaritmisiin muutoksiin perustuva indeksi. Merkit&d&n

positiiVilukujen X ja y logaritmista keskiarvoa /28, s. 11/:

Yy - X
L(XIY) = . (9)
log y - log x

T3116in Vartia I -indeksi voidaan esittdd seuraavalla ta-

valla:
p; (t)
log It = ¥ C, x log =, (10)
o} i pi(to)
t
L(VF, v.o)
missd C, = - - s v=YYv., =Y p, x q,.
i £ to ! { i { i =i
L(Vv-, V)

Edelld esitellyistd indekseistd t8md Vartia I -indeksi on
teoreettisesti paras. Se toteuttaa mm. kertoma-, symmetria-,
inversio- ja ketjutuskriteerit sekd on konsistenssi aggre-
goinnissa. Tdm#n indeksin erityispiirteend on, ettd painojen
summa on 1 jos ja vain jos vj(t) = vij(ty) kaikilla i.
Lis#ksi ongelmana on kaavan vaatima melko t&ydellinen tieto
kuvattavan ilmidn kehityksesti /20, s. 9/.

2.1.4 Indeksilaskelmien tarkkuus
2.1.4.1 Laskentakaavasta johtuvat virheet

Edelld on todettu, ettd mik#dn nykyisin tunnetuista indeksi-
kaavoista ei toteuta kaikkia indeksikriteerejd yhdelld ker-—
taa. Testiteoreettisesti ketjutetut indeksit ovat parempia.
Kiytinndssi ei eri kaavojen mukaan lasketuilla indekseilld
tavallisesti ole kovinkaan suuria eroja. Tadstd syystd kdyte-
t448n useimmiten niitd indeksejd, jotka ovat laskuteknillises-
ti edullisia /23, s. 12/. |
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TSrngvist on tarkastellut indeksikaavan valinnasta johtuvan
virheen suuruutta. Tarkastelu perustuu aritmeettisen, geomet-

risen ja harmonisen indeksikaavan ominaisuuksiin.

Virheen suuruus on aritmeettisella ja harmonisella kaavalla

laskettujen indeksien logaritmien erotus /27, s. 63/:

A(log I), = log I(A) - log I(H) (11)

2.1.4.2 Virheellisten painojen vaikutus

Tdrngvistin mukaan virheellisten painojen vaikutus voidaan

laskea seuraavasti /27, s. 63/:

Tarkastellaan painoja cj, joiden summa on 1. Kun oikeita

painoja merkitddn Ei:llé, on yksittdisen painon virhe

Ac; = ¢y - c; ja ] Acy = 0. (12)

Painotetun geometrisen indeksikaavan perusteella saadaan vir-

heelle likiarvokaava:

Ac,
2 i 2 2 2 2
A(log I) -_1/(2ci) x Xci( H )° x 8° + Acg x S% , (13)
missH 82 on A(log I)x (kaava 11) ja

Acy niiden hyddykkeiden painojen summa, jotka
eivdt lainkaan olleet mukana alkuper&i-

sessgsd indeksissH.

Esitetyn teoreettisen tarkastleun sijasta voidaan tarkastelu
kdytdnndssd usein suorittaa helpommin ja tarkemmin laskemalla

indeksi uudestaan toisella painorakenteella /23, s. 21/.
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2.1.4.3 Perustietojen luotettavuus

Painorakenteen ja laskentakaavan oikeellisuus ei takaa, ettd
indeksi olisi oikea. Indeksin luotettavuuden kannalta yhtd
oleellista on, ettd perustiedot ovat luotettavia. Perustie-
tojen luotettavuus riippuu niiden edustavuudesta ja tarkkuu-

desta.

Indeksin laskennassa kdytettdvd hyddykejoukko (perustiedot)
on ndyte siitd hy®dykeavaruudesta, jonka hintatason muutosta
indeksi kuvaa. Perustietojen edustavuudella tarkoitetaan
tdssd valitun hy&dykejoukon kykyd kuvata yleistd hintatason
muutosta koko hySdykeavaruudessa. Edustavuutta voidaan ndin
tarkastella otantaongelmana. Yleensd perustietojen valinnassa
kdytetddn harkitaan perustuvaa otantaa, ja ndin varmistetaan
hintatietojen saanti usealta perdkkdiseltd ajanjaksolta.
Haittapuolena menettelyssd on se, ettd indeksin laatijoiden
henkildkohtaiset ndkemykset saattavat vaikuttaa valintoihin.
Toinen mahdollisuus olisi kdyttd3d normaaleja otantamenetelmid

hyddykkeiden valinnassa /20, s. 9/.

Perustietojen tarkkuus kuvaa valitusta hySddykejoukosta saata-~
vien tietojen hyvyyttd. Jos hyddykejoukon muodostaa koko tut-
kittava hyddykeavaruus, on tietojen luotettavuus vain tark-
kuudesta riippuvainen. Tarkkuus voidaan jakaa harhattomuuteen
ja t&smdllisyyteen. Harhattomuus on hyvd, jos ei ole syytd
otaksua syntyv&n virhettd mihink&8#&n suuntaan erityisemmin.
/12, s. 56/ Ta&rmillisyyttd voidaan testata hintatietojen
keskihajonnalla. Havaintojen lukumiddrdd lisd&dm&lld voidaan

tdsm&llisyyttd parantaa.

Hyddykkeet tulee ryhmitelld luokkiin siten, ettd hintasuhtei-
den varianssi ryhmd@n sis811d on mahdollisimman pieni ja ettd
hintasuhteet eivit korreloi painorakenteen kanssa /20, s. 9/.
Mikd1li hintasuhteet korreloivat painojen kanssa, joudutaan
indeksin painorakenne tarkistamaan huomattavan lyhyin v&dli-

ajoin.
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2.1.4.4 Laadunmuutos ja rakennemuutos

Puhtaalle hintaindeksille on tyypillistd, ettd se mittaa hyd-
dykkeiden eikd niiden avulla aikaansaatavien suoritteiden |
hintoja. T&td eroa voidaan havainnollistaa tarkastelemalla
esimerkiksi auton renkaita, joiden kestivyys on parantunut.
Puhtaassa hintaindeksissd otetaan huomioon ainoastaan renkaan
hinnassa tapahtuva muutos eik# hinnan muutos ajokilometrii
kohti /23, s. 22/. Laadunmuutos on mahdollista kylli elimi-
noida, mik&li hinta voidaan ilmaista hyddykkeen ominaisuuk-

sien funktiona.

Toinen puhtaan hintaindeksin perusominaisuus on se, etti sii-
hen eivdt vaikuta hyddykkeiden kulutuksessa ja kHytOssd ta-
pahtuvat rakennemuutokset. T&std johtuen tillaisia indekseji
on uusittava aika ajoin, jotta niihin sisiltyvilli hyddyke-
ryhmilld olisi niiden suhteellista markkinaosuutta vastaava
paino-osuus. Erityistd huomiota on t&118in kiinnitettivi seki

uusiin ettd vanhentuneisiin hy&dykkeisiin. /23, s. 22/

2.2 KH-indeksin erityispiirteet

2.2.1 KH-alan muutoksia

Kiinteist6nhoitoalalla on viime vuosina tapahtunut suuria
muutoksia. Erityisesti energian voimakas hintakehitys on
vauhdittanut kiinteist8jen ja kiinteist®dnhoidon kehittidmisti.
Kokonaisvaltaisen k&sityksen saaminen alalla tapahtuvista
muutoksista on kuitenkin vaikeaa mm. seuraavien tekijdiden
takia:

- kiinteistdt ovat hyvin erilaisia,

- l&mmityksen osuus on suuri, mutta vaihtelee,

- alueelliset erot ovat suuria,

- sddolosuhteiden vaikutus on suuri,

- — kustannusten ajallisessa syntytavassa on eroja,
- organisaatiot eroavat,
~ hoidon jdrjestdmisessi on eroja,

- yhteisesti hyvdksytyt jakoperusteet puuttuvat.



- 23 -

Kiinteist&nhoidon jdrkev&n suunnittelun ja toteuttamisen
kannalta kiinteistdjen ylldpitokustannusten tason muutosten
selvittdminen on keskeinen tehtdvd. Seuraavassa tarkastellaan
ylldpitokustannusindeksin laskentavaihtoehtoja muutamissa

kiinteist8nhoitoalan erityistapauksissa.
2.2.2 Lammityskustannusten indeksilaskenta
2.2.2.1 Yleistd ldmmityskustannuksista

Lidmmityskustannusten osuus kiinteistdjen yllépitokustannuk-.
sista on suuri (25 - 50 % kdyttStarkoituksesta yms. riip-
puen). Viime vuosina ldmmityskustannukset ovat lisdksi nous-
seet hyvin voimakkaasti. T&dst8 johtuen ldmmitysenergian kulu-
tuksen vdhentdmismahdollisuuksiin on alettu kiinnitt&d& yhi

enemmdn huomiota.

Limmityskustannusten muutoksiin vaikuttaa energian hintamuu-
tosten lisdksi joukko erilaisia tekijoitd, jotka tulee ottaa
huomioon indeksin laskennassa. Tarkeimmdt tekij&dt ovat
- s#ddolosuhteiden muutoksista riippuva vuosit-
taisen energiankulutuksen vaihtelu,
- suuret alueelliset erot ldmmdn ominaiskulutuk-
sessa
- ldmm&nkulutuksen voimakas keskittyminen talvi-
kauteen,

- ominaiskulutuksen jatkuva pieneneminen.

Kolme ensiksi mainittua tekijdd ovat puhtaasti l&mménkulutuk-
selle ominaisia. Limmdnkulutuksen pieneneminen liittyy ylei-
sempddn kiinteist®nhoitoalan kehitykseen, ja sitd tarkastel-

laan kohdassa 4 .3 Menekkien muutokset.
2.2.2.2 Sd3olosuhteiden vaikutus
Limmdnkulutukseen vaikuttavista sddtekijdistd tdrkeimpid ovat

astepdivdluku, tuulisuus ja auringon s8teily. Niistd astepdi-

vd3luvun vaikutus tunnetaan parhaiten.



Sddolosuhteista johtuva l&mm&Snkulutuksen vaihtelu on vuosit-
tain astepdivdluvuista laskettuna asuinkerrostalossa suurim-
millaan 7 - 10 %:n luokkaa. Astepdivdluvun vaihtelun on t&ssi
oletettu ndkyvdn 5 O-prosenttisesti lammSnkulutuksessa. SH4i-

olosuhteiden vaihtelusta aiheutuu ylladpitokustannuksiin t&ssi

tapauksessa noin3 - 4 %:n vaihtelu.

Muuttuvapainoisilla indeksikaavoilla laskettaessa l&8mmdénkulu -
tuksen vaihtelu ndkyy vertailuajankohdan painorakenteen muu-
toksissa. Kiintedpainoisessa panoshintaindeksissi pidet&&n
ldhtdkohtana sit4, etti ominaiskulutus pysyy.vakiona. Tdllai-
sessa indeksissd ldmm&nkulutuksen vaihtelu voitaisiin k&sit-
tdd erddnlaisena l&mmitysenergian laadunmuutoksena, jolloin
sddkorjaus tehtdisiin hy&dykkeen hintaan. Lammityskustannus-

ten muutosta kuvaava hintasuhde I;y olisi kaavana

Pyx(t) (1)
I.. = ‘_"“(—'—)— X g,
14 Py to
missd g on sddkorjauskerroin

pP14(t) on 1dmmdn hinta hetkelli t
P15(to) on 1&mmdn hinta hetkelld tg

S3d&dkorjauskerroin g olisi helpoimmin konstruoitavissa aste-—
pdivdlukujen suhteella. Astepdivilukujen kaytSn etuna on
tietojen helppo séatavuus ja nopeus. Heikkoutena voidaan
pitdd sitd, ettHd astepiivBiluku kuvaa vain likimdirHisesti
kulutuksen vaihteluita /7, s. 38, 39/;

Sddkorjattu 1&mmSn hintaindeksi kuvaa, ainakin teoreettises-
ti, ld&mmityskustannusten kehitystd tarkemmin kuin korjaama-
ton, puhdas hintaindeksi. J4lkilaskentatietojen muuttamisessa

samaan vertailutasoon sddkorjattu indeksi on hy6dyllinen.



Kustannusennusteen laadinnassa taas indeksin sddkorjauksesta

ei ole sanottavampaa etua.
2.2.2.3 Ladmmityskustannusten alueelliset erot

Limmityskustannusten alueelliset erot ovat suuret. Taulukon 1
mukaan olivat asunto-osakeyhtididen ldmmityskustannukset
vuonna 1979 Lapin 1l8&nissd 27 % korkeammat kuin maassa keski-
médrin. Limmityskustannusten osuus hoitokustannuksista oli

Lapin l8&8nissd noin 20 % suurempi kuin maan keskiarvo.

Taulukko 1. Asunto-osakeyhtidtalojen ldmmitys— ja hoitokus-
tannukset Uudenmaan, Kuopion ja Lapin ld&niss&
sekd koko maassa yhteensd. Ldhde: Asuntoyhtei-
sbjen yritystilasto 1979, Tilastokeskus.

Limmityskust. Hoitokust. Ldmm.kust.
1979 2 2 Hoitokust.
p/m ,kk p/m”,kk A
Uudenmaan ldini 183 541 33,8
Kuopion 13d3ni 212 513 41,3
Lapin 1ddni 233 551 42,3
Koko maa 183 515 35,5

Lidmmitys—~ ja hoitokustannusten kehittymisessd alueelliset
erot ovat yleensd olleet melko pienid (kuva 1). Keskim#drin
l&mmityskustannusten kehitys on ollut vain v&hdn voimakkaam-
paa kuin hoitokustannusten kehitys. Yksittdisid poikkeuksia
kuitenkin on olemassa. Kuopion l&8nissd sekd ldmmitys- ettd
hoitokustannusten kehitys poikkeaa yleisestd kehityksestd
erdiltd osin melko paljon. Vuosina 1975 - 1979 ldmmityskus-
tannukset ovat nousseet Kuopion l8dniss¥ 50 % enemmdn kuin

hoitokustannukset.
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Kuva 1. Asunto-osakeyhtidtalojen ldmmitys- ja hoitokustan-
nusten kehittyminen Uudenmaan, Kuopion ja Lapin
l88nissd vuosina 1975 - 1979 sekd koko maassa keski-
mddrin vuosina 1975 - 1980. Vuoden 1980 tiedot vah-
vistamattomia. L&hde: Asuntoyhteis&jen yritystilas-
tot, Tilastokeskus.

Lammityskustannusten osuuden alueellisten erojen merkitystd
indeksilaskennassa voidaan arvioida indeksin herkkyystarkas-
telulla. Kiintedpainoisessa panoshintaindeksissi hyddykkeen
paino-osuudessa olevan virheen vaikutus laskettavaan indeksi-
lukuun riippuu kahdesta tekij&dsti: hyddykkeen painon suuruu-
desta ja hyddykkeen hintakehityksestd suhteessa yleiseen
mitattavaan hintakehitykseen. Asiaa on havainnollistettu

esimerkeilld taulukossa 2.

Taulukon 2 perustapauksessa indéksin laskennassa on ldmmitys-
kustannusten paino-osuutena k&dytetty 36 % yll&dpitokustannuk-
sista. Taulukkoon on laskettu yll#pitokustannusindeksin muu-
tos, kun "oikea" paino-osuus olisikin 30 tai 45 %. Laskelma
on tehty neljdlld eri hintakehitysvaihtoehdolla suhteessa

yleiseen yll&pidon hintakehitykseen (I,).
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Taulukko 2. Yll&pitokustannusindeksin I herkkyys lidmmitys-
kustannusten suhteellisen osuuden C muutoksille
neljdlld ld&mmitysenergian hintakehitysvaihto-

ehdolla.
Perustapaus . Ylldpitokustannusindeksin I arvo, kun
Co = 36 % ldmmitysenergian hintakehitys/IO on
I =100
o 1,0 1,05 1,10 1,20

Korjattu paino

30 7 100,0 99,5 99,1 98,1

Ckorj.
=45 7 100,0 100,7 101,4 102,8

Ckorj.

L3mmityskustannusten paino-osuuden suuretkaan erot eivit
sanottavammin vaikuta indeksikehitykseen, kun ldmmitysener-
gian hintakehitys poikkeaa vain vdhdén yleisesti kiinteist®n-
hoitoalan hintakehityksestd (taulukko 2). Energian hinnan
noustessa selvdsti yleistd hintakehitystd nopeammin paino-

rakenteen oikeellisuus korostuu voimakkaasti.

Yll&pitokustannusindeksin laskennassa kannattaisi maa jakaa
osa-alueisiin siten, ettd ainakin ilmastollisista tekijdistd
johtuvat ldmmityskustannusten paino-osuuksien erot voitaisiin
eliminoida. Sopiva aluejako olisi esimerkiksi sisdasiainmi-
nisteridén laatimassa l&mmitystehontarpeen ja ldmmitysener-
giankulutuksen laskentaohjeessa (luonnos) esitetty jako il-
mastollisiin alueisiin (kuva 2). Energian hintakehityksessi
mahdollisesti olevat alueelliset erot tulisivat samalla pa-

remmin huomioon otetuiksi.
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Kuva 2. Limmitystehon ja -energiankulutuksen laskennassa
kdytettdvit ilmastolliset alueet I ~ IV (sis8asiain-
ministeridn ohjeluonnos). Aluejako sopii myds ylli-
pitoindeksin laskennassa k&iytett&dviksi.
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2.2.2.4 Limmdnkulutuksen kausivaihtelu

Kiinteist8n vuotuinen l&mmitysenergian kulutus jakautuu ep&-
tasaisesti. Esimerkiksi asuinkerrostalon lidmmitysenergiasta
noin puolet kuluu vuoden ensimmdiselld kolmanneksella, noin
15 ¢ toisella ja loput 35 % kolmannella kolmanneksella /24/.
Liammityskustannukset kertyvdt likipitden kulutuksen kanssa
samassa tahdissa.

Ladmmityskustannusten suuren merkityksen vuoksi tulee kustan-
nusten epdtasainen kertyminen ottaa huomioon ylldpitokustan-
nusindeksin laskennassa. Se miten kausivaihtelu otetaan huo-
mioon riippuu siitd, mitd indeksin halutaan kuvaavan. Alla on

esitetty erds vaihtoehto.

Indeksi lasketaan kahdessa vaiheessa. Ensimm@isessd vaiheessa
laskettava yllipitokustannusindeksi (kolmannes— tai neljin-
nesvuosi-indeksi) kuvaa vuotuisten yll8pitokustannusten tason
muutosta laskentahetken (vertailuajankohdan) ja perusajankoh-
dan v&8lilld. T&8118in oletetaan kaikkien ylld&pitokustannusten
syntyvdn laskenta-ajankohtana ts. vuotuiset yll&pitokustan-

nukset laskenta-ajankohdan hinnoin.

Toisessa vaiheessa lasketaan ko. vuoden ylldpitokustannusten
tason muutos perusvuoden tasoon verrattuna. Indeksi kuvaa
tidssd tapauksessa vuoden aikana syntyneiden kustannusten

tason muutosta perusvuoden tasosta.
2.2.3 Kunnossapitokustannukset

Kunnossapitokustannukset poikkeavat hoitokustannuksista ajal-
lisen syntytavan perusteella. Vuositasolla hoito on jatkuvaa,
tasaista toimintaa ja kunnossapito taas on jaksoittaista oh-

jattavissa olevaa toimintaa.

Kunnossapitokustannusten osuus yll&pitokustannuksista on
asuinkerrostaloissa 10 %:n luokkaa /24/. Luotettavien jHlki-

laskentatietojen saaminen kunnossapitokustannusten suuruudes-



ta on tdlld hetkelld kuitenkin vaikeaa. Esimerkiksi asunto-
osakeyhtidissd kunnossapitokustannukset kirjataan momentille
"korjaukset ja huolto" ja etenkin uusissa taloissa huollon

osuus saattaa olla merkittivsi.

Kunnossapitokustannusten suuruus riippuu rakennuksen i&isti.
Asuntoyhteis8jen yritystilaston mukaan (taulukko 3) asunto-
osakeyhtididen korjaus- ja huoltokustannukset olivat vuonna
1979 keskim#¥rin 67 p/m?,kk. Ennen vuotta 1950 rakennetuissa
taloissa korjaus- ja huoltokustannukset olivat yli kaksinker-
taiset uusimpien talojen kustannuksiin verrattuna. Vuoden.
1950 jdlkeen rakennetuissa taloissa sekd absoluuttiset mark-
kamddrdt ettd suhteelliset osuudet ovat jokseenkin samansuu-
ruisia.

Taulukko 3. Korjaus- ja huoltokustannukset asunto-osakeyh-

tiStaloissa vuonna 1979. Lihde: Asuntoyhteis&-
jen yritystilasto, Tilastokeskus.

Rakentamisvuosi Korjaus Hoito Korjaus/hoito
p/m“,kk p/m",kk %
- 1949 105 526 20,0
1950 - 1959 68 513 13,3
1960 - 1969 66 537 12,3
1970 - 50 481 10,4
Yhteensi 67 515 13,0

Ylldpitokustannusindeksin laskennassa kunnossapitokustannus-
ten riippuvuus talon iisti voitaisiin ottaa huomioon laske-
malla indeksi eri-ik&isille taloille. Kunnossapitokustan-
nusten osuuden muutosten vaikutusta indeksiin on tarkasteltu

taulukossa 4.
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Taulukko 4. Ylldpitokustannusindeksin I herkkyys kunnossapi-
tokustannusten suhteellisen osuuden C muutoksil-
le neljdlld kunnossapidon hintakehitysvaihtoeh-

dolla.
Perustapaus Ylldpitokustannusindeksin I arvo, kun
c, = 10 % kunnossapidon hintakehitys/IO on
I =100
o 1,0 0,98 0,96 0,90

Korjattu paino

Ck . =20 7% 100,0 99,8 99,6 98,9

orj.

Ck . = 517 100,0 100,0 100,2 100,6
orj.

Ck . = 07 100,0 100,2 100,4 101,1
orj.

Kunnossapitokustannusten osuutena yll&pitokustannuksista on
taulukon 4 perustapauksessa pidetty 10 %. Taulukossa on las-
kettu ylldpitokustannusindeksin muutos, mik&li kunnossapidon
osuus olisikin 20 %, 5 % tai 0 %. Kunnossapidon hintakehityk-
sen poikkeamat yll&pidon hintakehityksessd ovat 0 %, 2 %, 4 %
ja 10 %.

Kunnossapitokustannusten osuus yll&pitokustannuksista on
suhteellisen pieni, ja kunnossapidon hintakehitys noudattaa
melko tarkasti yleistd kustannustason kehitystd KH-alalla.
Niinpd, siksi kunnossapitokustannusten osuuden vaihtelulla ei

ole kovinkaan suurta vaikutusta yll&pitokustannusindeksiin.

Ylldpitokustannusindeksin laskennassa ei kunnossapitokustan-
nuksia tarvitse ottaa erikseen huomioon. Aivan uudet talot
tulevat huomioon otetuiksi siten, ettd lasketaan erikseen

hoitokustannusindeksi ja erikseen yll&pitokustannusindeksi.



2.3 KH-indeksin periaatteet

2.3.1 1Indeksikaavan valinta
2.3.1.1 Valinnan tausta

Indeksin laskentakaavan valinta on aina sekd teoreettinen
ettd kdytdnndllinen ongelma. Tehtdvdnd on 1l8ytdi kaava, joka
on teoreettisesti hyvdksytt8vd ja joka mahdollisimman hyvin
pystyy hy&dyntdmédn kdytettdvissiimme olevan tiedon. Ylldpito-
kustannusten kehityksen mittaamiseen on k3ytettdvissid kaksi

periaatteessa erilaista vaihtoehtoa.

Kiintedpainoinen panoshintaindeksi mittaa muuttumattoman
kiinteistdn panostekijbiden hintamuutosten avulla kustannus-
kehitystd silloin, kun ylldpidon menekit pysyvdt vakioina
(vrt. /23, s. 34/).

Ylldpitokustannusindeksi mittaa yll&pitokustannusten kehitty-
mistd sellaisessa kiinteist®ssi, joka tarjoaa laatutasoltaan
muuttumattoman yll&pidon mukavuusstandardin (vrt. /23, s.
34/). Ylldpitokustannusindeksiin vaikuttaa td118in hintojen
ja palkkojen lisdksi mySs tySmenetelmien, materiaalien yms.
muutoksista aiheutuva tuottavuuskehitys. Indeksi on tyypil-

tddn muuttuvapainoinen panoshintaindeksi.

Muuttuvapainoisten panoshintaindeksien ratkaisevana heikkou-
tena on se, ettd ne vaativat varsin tdydellisen tiedon yll&-
pidon tuottavuuden muutoksista. Yll&dpidon tuottavuuden muu-
tosten luotettava selvitt&minen on tdll8 hetkelld vuoden
vidleinkin hyvin vaikea ja aikaavievd tehtdvd. KiytdnnSssid
valinta onkin tehtdvi kiinteisiin perusajankohdan painoihin
perustuvan aritmeettisen tai geometrisen keskiarvokaavan
vd1illd. Em. keskiarvokaavoilla laskettujen indeksien ero on

kdyt&nndssd hyvin pieni /23, s. 63/.



2.3.1.2 Ylldpitokustannusindeksin laskentakaava

Ylldpitokustannusindeksin laskentakaavaksi valittiin kiintei-
siin perusajankohdan painoihin perustuva Laspeyres-panoshin-
taindeksi. Kaavan matemaattinen lauseke on esitetty kohdassa

2.1.3.2. Tdrkeimmdt perustelut kaavan valinnalle ovat:

Ldhes kaikki maassamme julkaistavat hintaindeksit lasketaan
t411% Laspeyresin kaavalla. Eri indeksien vertailu ja kdyttd
on td118in helpompaa.

Laskentamenetelmdn nopeus. Kiinteist®n toiminta- ja talous-
suunnittelussa tarvitaan ennen kaikkea tuoreita tietoja ylld-

pitokustannusten kehityksestd.

Kiinted perusajankohdan painorakenne helpottaa indeksin las-
kentaa. Indeksin laskemiseksi tarvitsee ker&td ainoastaan
hy8dykkeiden hintatiedot.

Laskentakaava on yksinkertainen. Painotettu aritmeettinen
keskiarvo on havainnollinen ja helppo ymmﬁrf&é. Indeksi .vas-
taa selvdin kysymykseen. Kuinka paljon kiinteist&n yll&pito-
kustannukset ovat nousseet perusajankohdasta, kun yll&dpidon

menekeissid ei ole tapahtunut muutoksia.

Indeksi on konsistenssi aggregoinnissa, miki on tdrked omi-
naisuus indeksille, josta halutaan julkaista useita alaindek-

sejd.

Laspeyresin indeksin heikkous, painorakenteen vanheneminen,
voidaan eliminoida uusimalla painorakenne tarpeeksi usein.
Tilastokeskuksessa nykyddn noudatettavan kdytdnndn mukaan

kaikki indeksit uudistetaan viiden vuoden vilein /25, s. 1/.
2.3.2 Normaalikiinteist&jen valinta

Kiintedpainoisen panoshintaindeksin pohjana olevaksi normaa-

likiinteistdksi voidaan valita joko todellinen rakennettu
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kiinteistd tai puhtaasti tilastotietoihin perustuva keski-
middrdinen kiinteistd. Tilastollisen keskiarvokiinteist&n
kdyttdd vaikeuttaa riittdvin yksityiskohtaisen tilastoaineis-
ton puuttuminen. Konkreettisen kiinteistdn kdytt&3d puoltaa

lasketun indeksin havainnollisuus.

Tdssd tutkimuksessa normaalikiinteist8iksi valittiin uudis-

rakennustuotannon eri teht&vissd kdytetyt konkreettiset nor-
maalikiinteist&t. Valittujen normaalikiinteist&jen menekit on
laskettu kehitettyjen arviolaskentamenetelmien /15, 16 ja 19/
mukaisesti. Yll&pitokustannukset on jaoteltu nimikkeist&n /2/

periaatteita noudattaen.
2.3.3 Kiytetyt kdsitteet

Ylldpitonimikkeist8n /2/ mukaisesti kiinteist®n kokonaiskus-
tannukset voidaan jakaa yll¥#pito-, pddoma- ja erilliskustan-
nuksiin (kuva 3). Yll&pitokustannuksiin kuuluvat kiinteist&n-
hoito- ja kunnossapitokustannukset. Hoitokustannuksiin las-
ketaan nimikkeistSn pd&dryhmien 0 - 8 kustannukset. Piioma-ja

erilliskustannuksia ei sis#illytetid nimikkeistddn- /2/.

Hoidolla tarkoitetaan toimenpiteitd, joiden tarkoituksena on
ylldpitdd kiinteistdssd sen toiminnan vaatimia olosuhteita
toimintojen valvonnan ja ohjauksen avulla. T&h&n sisdltyy
koneteknillisten laitteiden kdyttd ja mdirdaikaishuolto,

vikojen korjaukset ja rakennusosien huolto. /2, s. 57/

Huollolla tarkoitetaan ennakolta suunniteltua ja ohjelmoitua

tyotd, jota tehdddn sddnnbllisesti toistaen ennen kuin kohde

on toimintakyvyt&n tai vaurioitunut. Huollon tarkoituksena on
kdyttShdirididen ehkdiseminen, ja sen avulla voidaan vaikut-

taa kunnossapitojakson pituuteen. Huoltoon kuuluvat my8s sen

yhteydess8 tehtdvit pienehkdt vikojen korjaukset. /2, s.

57/
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Kuva 3. Kiinteist&®n kokonaiskustannukset.

Kunnossapidolla tarkoitetaan jaksoittain toistuvia toimenpi-
teitd, joiden tarkoituksena on korjaamalla tai uusimalla
sdilyttdd rakennus ja siihen kuuluvat laitteet ja varusteet

korkeintaan alkuper8isti vastaavassa kunnossa. /2, s. 59/

Vuosikorjaus ja useamman vuoden ajalta yhtend vuotena suori-
tettavaksi kertyneet korjaustydt kuuluvat kunnossapitoon.
Kunnossapitotyd suoritetaan kunnossapitojakson pdéttyessd, ja
se tulisi tehdi suunnitelmallisesti. /2, s. 59/

Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan sitd jaksoa, jonka j&dlkeen

os ¢

rakennusosassa todennikdisesti joudutaan suorittamaan kunnos-
sapitoty&td. /10, s. 4/



Taloudellinen kdyttdik4d tarkoittaa sitd ajanjaksoa, jolloin

rakennuksessa kannattaa suorittaa kunnossapitoa /10, s. 5/.

Perusparannuksella lis&dtd8n rakennuksen taji laitteiden k&yt-
tBarvoa ja sill¥ korvataan kohteen toiminnallinen vanhenemi-
nen. Toimenpiteet voivat kohdistua tilankdyt&n, varustetason
tai rakenteiden parantamiseen. Perusparannus on aina inves-
tointi, joka nostaa laatutasoa tai joskus my8s vdhentdd kiin-
teistdn hoito- ja kunnossapitokustannuksia. Perusparannuksen
jdlkeen kohteen arvo ja taloudellinen pitoaika on madr&tt&va
uudelleen. /2, s. 60/

2.3.4 Ylldpitokustannusindeksin rakenne

Julkaistavan yll&pitokustannusindeksin k&yttdjdt edustavat
hyvin erilaisia taustaorganisaatioita. Td&m8n vuoksi indeksin
ryhmittelyn tulee olla sellainen, ettd se palvelee mahdolli-
simman laajaa k4ytt&jdkuntaa. Yllipitonimikkeistd /2/ laajas-
ti hyvdksyttynd ja jo yleiseen kdytt86n otettuna muodostaa

hyvin perustan indeksin rakenteeksi.

Nimikkeist8ssd /2/ yll&pitokustannukset jaetaan ajallisesti
erilaisen syntytapansa perusteella hoito- ja kunnossapitokus-
tannuksiin. Yll&pitokustannuksia tarkastellaan tehtdvdkohtai-
sesti. Tehtiville kohdistetaan kaikki tehtdvidstd aiheutuvat
kustannukset, myds tySkustannukset. Kustannukset jaetaan
viiteen kustannuslajiin, jotka ovat: ty®, tarveaineet, k&dyt-
tdaineet, alihankinnat ja omat palvelut. Yll&pitokustannus-
indeksissi voidaan kHyttd8 nimikkeist®n rakennetta pddtehtd-
vdtasolla sellaisenaan. Alihankinnat ja omat palvelut yhdis-
tetdin kustannuslajiksi "Palvelut". Yll&pitokustannusindeksin

perusrakenne on esitetty kuvassa 4.



Koodi Tehtdvd

KUSTANNUSLAJI

Tyd

KL=1

Tarveaineet

KL=2
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KL=3
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t -5
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Lémpdhuolto

S3dhkdhuolto

Vesihuolto

Erikoislaitehuolto

Siivous

Jiitehuolto

Ulkoalueiden huolto

Hoitokustannukset

Kunnussapito

Yilipitokustannukset

Kuva 4.

Ylldpitokustannusindeksin perusrakenne.

3 KH~INDEKSIN PANOSRAKENNE JA KUSTANNUSMUUTTUJAT

3.1

Menekkien ja kustannusten laskentaperusteet

3.1.1

Mi&r&laskennan teht&vidnd on selvittdd ohjelmasta,

Mi&dr&dlaskenta

suunnitel-

masta ja olosuhteista mitattavissa olevat mddrdt, joiden pe-

rusteella ylldpidon menekkien Jja kustannusten laskenta suo-

ritetaan.

Ylli#pidon midir&laskenta on suoritettu raporttien /15/ ja /16/

mitirilaskentaohjeiden mukaisesti. Em. ohjeiden laadinnassa on

k&4ytetty seuraavia periaatteita:

pinta~alojen mittaus- ja laskentaperusteet yh-
tyvit rakennuskustannusten arviolaskennan mit-
taus- ja laskentaperusteisiin,

rakennusosien mittaus suoritetaan Talo-M ni-

mikkeistdjirjestelmdn rakennusosittaisia mit-

tausperusteita noudattaen,
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- muut tarvittavat md&irdtiedot edellyttdvit ra-
kennuskohtaisen kd3yttd- ja hoitosuunnitelman

laatimista.
3.1.2 Menekkien laskentaperusteet

Menekkilaskelmalla selvitetddn kiinteistdnhoidon keskeisimmit
menekit. Menekkilaskelman osat ovat seuraavat /15/:

- huoltotoimen ty&menekkilaskelma,

- siivoustoimen tySmenekkilaskelma,

- ld&mmdnkulutuslaskelma,

- sdhkdnkulutuslaskelma ja

- vedenkulutuslaskelma.

Tarveaineiden menekkilaskelmaa ei erikseen suoriteta. Menekit
arvioidaan hinnoittelun yhteydessd jilkilaskentatietojen
perusteella.

Alla on esitetty laskelmakohtaisesti raporteissa /15/ ja /16/
kehitettyjen menekkilaskelmien laskentaperusteet.

Huoltotoimen ty&menekkilaskelma perustuu talonmiehen ty&mii-
rin mittaamistoimikunnan mietinn®n mukaisiin talonmiehen
tehtdviin. Talonmiehen tai huoltotoimen ty&m&ird miiritetid&n
yksityiskohtaisesti kdyttden niit8 yksikk&jd, joista tydmd&rd
riippuu, kuten

- kiinteistdn laajuutta,

- valvottavien tilojen m&drdasd,

- lamménkehityslaitteiston tyyppid,

- polttoainetta ja sen kdsittelytarvetta,

- huoltotoimeen liittyvid siivottavia pinta-

aloja,
— jdtteiden kdsittelyjdrjestelmdd,
- ulkoalueiden m&#&ri&i ja hoitoluokkaa /15/.

Siivoustoimen ty&menekkilaskelma perustuu siivoustdiden stan-
dardeihin.



Limménkulutuslaskelmassa noudatetaan yleisesti hyv&ksyttyjd
ja kdytettyjd periaatteita. Ld&mmSnkulutus jaetaan rakentei-
den, ilmanvaihdon ja ldmpimdn k&yttdveden ldmmdnkulutukseen.
Ilmaisenergiat otetaan huomioon erillisind. Lamm&ntarve ja

tuotto pidetddn erillddn toisistaan.

Sdhkdnkulutuslaskelmassa eritelld&n valaistuksen, LVI-lait-

teiden ja muiden laitteiden s&hkonk&dytts.

Valaistuksen s&hk&nkulutuksen laskenta perustuu valaistuste-
hojen ja valaistusaikojen avulla laskettuihin ominaiskulutus-

arvioihin.

LVI- ja muiden laitteiden s&hk&Snkulutuksen laskenta perustuu

koneiden miiriin, tehoihin ja k#yttdaikoihin.

Vedenkulutuslaskelma tehd&din tilojen mukaisten vedenk&dytts-
tarpeiden pohjalta ottaen huomioon tilojen toiminnan, puh-

taanapidon seki henkildiden tarvitsema hygieniavesi.
3.1.3 Hinnoitteluperusteet

Kiinteistdjen yll&8pitokustannusten laskenta perustuu yll&dpi-
don ty8- ja materiaalimenekkien yksikk&hintoihin. Hintataso

on vuoderr 1980 keskimiidrdinen toteutunut hintataso.

TySkustannukset lasketaan kiinteist&nhoitajille ja siivoojil-
le maksettujen todellisten keskituntipalkkojen mukaan. Kiyt-
t8aineiden, l1dmpd, sdhkd ja vesi, yksikkdhinnat perustuvat
koko'maan keskimddrdisiin yksikk&hintoihin. Tarveaineiden ja
palveluiden yksikkdkustannukset perustuvat jdlkilaskentatie-
toihin /24/, jotka on korjattu vuoden 1980 tasoon.



3.1.4 Kunnossapitokustannusten laskentaperusteet

Ylldpitonimikkeist&ssd kiinteistdn yll&pito jaetaan hoitoon
ja kunnossapitoon. Kustannuslaskennan kannalta jako on hyvd,
koska hoito on jatkuvaa, tasaista toimintaa ja kunnossapito

taas on piiasiassa jaksoittaista ja riippuu rakennuksen idstd.

Normaalikiinteist®jen kunnossapitokustannukset on md&ritetty
peruskoulua lukuun ottamatta laskennallisesti. Kunnossapito-
laskelman suorittamiseksi tulee arvioida
- kunnossapidettdvit rakennusosat,
- kunnossapidettidvien rakennusosien kunnossapi-
tojaksot,
- kunnossapidettivien rakennusosien kunnossapi-
tokustannukset. /16, s. 36/

Kunnossapitokustannuksiin otetaan mukaan niiden rakennus-
osien, laitteiden ja varusteiden kunnossapito, joiden kunnos-
sapitojakso on rakennuksen taloudellista k&#yttSikdd lyhyempi
/11, s. 53/.

Rakennuksen kunnossapitokustannusten laskenta suoritetaan
diskonttaamalla jokaisen rakennusosan arvioitu kunnossapito-
kustannus kunnossapitojakson ja valitun korkokannan perus-
teella nykyhetkeen. Ndin saatu rakennuksen kunnossapitokus-
tannusten nykyarvo jaetaan tasan koko rakennuksen taloudel-
liselle pitoajalle annuiteettimenetelm#i k8yttden. Valtiova-
rainministeri®n laatimissa p&domakustannusten laskentaperus-
teissa esitetiin yksittiisen kohteen taloudellisuustarkaste-
lussa kdytettdviksi 6 %:n korkokantaa, jota on kdytetty myds
tissd tutkimuksessa. Taloudellisena pitoaikana on kdytetty
40: td vuotta.

3.2 Normaalikiinteist&t

3.2.1 Normaalikiinteistdn teht&dv&t

Panoshintaindeksin pohjana olevan kiinteist8tyypin tulisi

mahdollisimman hyvin kuvata yllipitokustannusten tasoa ja
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jakautumista nimikkeist®n mukaisille p&&teht&ville perusvuon-
na koko maan kiinteistdkannassa. Kiyttdtarkoitukseltaan eri-
laisten kiinteistdjen yllapitokustannusten jakautumisessa on

kuitenkin hyvin suuria eroja (taulukko 5). T&rkeimmissd kdyt-
t8tarkoitusryhmissi tuleekin konstruoida ainakin yksi oma
normaalikiinteist&.

Taulukko 5. Hoitokustannusten keskimi&rdinen kustannuslaji-
jakauma (vaihtelu suuri) /1, s. 18/
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Asuinkerrostalot 28 11 69 2 100
Virastotalot 57 5 28 10 100
Koulut 56 3 34 7 100

Tissd tutkimuksessa konstruoidaan normaalikiinteist&t nel-
jiin k&dyttdtarkoitusryhmddn. Normaalikiinteistdt ovat asuin-
kerrostalo, virastotalo, peruskoulu ja omakotitalo. N&iden
kiinteistdtyyppien yhteenlaskettu osuus maamme koko rakennus-
kannasta on noin 70 - 80 & /1, s. 17/. Pd&dpaino té&ssd tutki-
muksessa on asuinkerrostalon yllipitokustannusindeksin kehit-
timisessd. Muille kiinteistdtyypeille voidaan soveltaa asuin-
kerrostalosta saatavia kokemuksia. Normaalikiinteist&jen lu-
kumiirisi voidaan myShemmin kohtuullisen helposti lisé&td tai
vihentdi ko. neljin kiinteist®n laskennasta saatavien koke-

musten perusteella.
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3.2.2 Maamme rakennuskanta

Maamme koko lid&mmitetyn rakennuskannan tilavuus on noin 860
milj.m?® /13, s. 4/. Asuinrakennusten osuus tdstid on noin
60 %. Teollisuusrakennuksia on noin 20 %, julkisia rakennuk-

sia 13 % ja liikerakennuksia 7 %.

Rakennuskantamme on yleisesti ottaen varsin nuorta (kuva 5).
Lihes 70 % on rakennettu vuoden 1960 jdlkeen. Nuorimpia ovat

teollisuus- ja liikerakennukset sekd rivitalot.
3.2.3 Normaali asuinkerrostalo
3.2.3.1 Tilastollinen tausta

Maamme asuinkerrostalojen yhteenlaskettu tilavuus oli vuoden
1980 lopussa arviolta 210 milj.m3, miki on noin 25 % koko
rakennuskannastamme /13, s. 4/. Asuinkerrostalojen yll&pito-

kustannukset olivat vuonna 1980 arviolta 3,7 mrd mk /24/.

Asuinkerrostalokantamme on melko nuorta. Noin 40 % asuinker-
rostaloista on rakennettu 1970-luvulla ja yli 70 % vuoden
1960 jdlkeen (kuva 5). Asuntotuotantotilaston (Suomen viral-
linen tilasto XVIIID) mukaan 1960- ja 1970-luvulla rakennet-
tujen asuinkerrostalojen keskimd&rdinen tilavuus on noin

7 000 - 7 200 m3. Huoneistoja niissi taloissa on keskimd&rin
26 - 28.

Tutkimuksessa /17/ on analysoitu 456 kpl kaupungeissa sijait-
sevaa asuinkerrostaloa. Keskim8driisen asuinkerrostalon pdd-

ominaisuudet on esitetty taulukossa 6.
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Kuva 5. Rakennuskannan md8rd- ja ik&jakauma vuoden 1979/1980

6/.

vaihteessa (arvio) /13, s.

Asuinkerrostalon keskimiirdiset ominaisuudet
tutkimukset /17/ mukaan.

Taulukko 6.

Rakennuksen valmistumisvuosi
1940 1950 1960 1970 keski-
-39 ~49 =59 -69 -79 mdirin
tilavuus m3 4360 3530 7790 7740 8180 7200
huoneistoala m2 810 800 1670 1650 2010 1620
huoneistoja kpl 12 14 29 29 35 28
kerrosluku kpl 2,7 2,5 3,6 3,7 4,1 3,6




3.2.3.2 Valittu asuinkerrostalo

Normaaliksi asuinkerrostaloksi valittiin Rakennuskustannus-

indeksin 1973

= 100 indeksitalo.

Tamd indeksitalo on kahden

tuotantotekniikaltaan erilaisen talon keskiarvo /22, s. 15/.

Pddominaisuuksiltaan ndmd kaksi 1970-luvun alun talotyyppii

edustavat hyvin nykyist3 asuinkerrostalokantaa. Rakennuskus-

tannusindeksin 1980 = 100 laskennan pohjana kiytetd4n nHit¥

samoja taloja,

joten rakennus- ja k&dyttdkustannusten muutok -

sia voidaan helposti verrata keskeni#n. Indeksitalojen pdi-

ominaisuudet ovat taulukossa 7.

Taulukko 7.

Indeksiin valittujen asuinkerrostalojen p&Homi-

naisuudet.
Talo A Talo B
Rakennustilavuus RM3 6 400 8 110
Bruttoala BM2 2 214 2 870
Huoneistoala AS-m? 1 450 2 079
Kerrosluku kpl 3 7
Porrasluku kpl 3 1
Asuntoja kpl 24 35
" Yhteistilaa/asunto o 7,71 2,16
Limmitys kevyt &6ljy kaukoldmpd
Sijainti Keski-Suomi Keski-Suomi
Asukkaita hlsd 65 103
Kiinteistdn
- lémmdn kulutus 8,0 1/RM3,a 58,9 kWh/RM3,a
- sdhkdn kulutus kWh/RM3,a 4,18 3,72
- veden kulutus VM3/RM3,a 0,78 0,86
Hoitotys h/RM3,a 0,14 0,09
Siivoustys h/RM3,a 0,05 0,05
Tontin pinta-ala n? 3 065 2 625

3.2.3.3 Asuinkerrostalon yll8pidon menekit

Y1ldpidon menekit on laskettu raporttien /15/ ja /16/ lasken-

taohjeiden mukaisesti. Seuraavassa esitetl8n indeksitalojen

keskeiset menekit ja verrataan niitid j&lkilaskentatietoihin

ja muihin tutkimuksiin.

Talojen A ja B hoitoty®n ja siivousty®n tySmenekit on esitet-

ty taulukossa 8. Tuloksia on verrattu VIT:n rakennuslabora-

toriossa laaditun asuinkerrostalon kustannus- ja menekkitie-



tokortin /14/ arvoihin. Tietokortin tyBmenekit perustuvat
osittain j&lkilaskentaan ja osittain alan standardeihin.
Jdlkilaskentatietojen /24/ mukaan ty®menekkien vaihtelu on
suuri, joten talojen A ja B laskettuja tySmenekkeji voidaaﬁ
pitdd suuruudeltaan oikeina ja indeksin panosrakenteen muo-

dostamiseen riittdvin tarkkoina.

Taulukko 8. Asuinkerrostalojen A ja B tyBmenekit ja vertailu
kustannus-~ ja menekkitietokortin /14/ arvoihin.

Tieto-

Koodi | Tehtdvd Yksikkd Talo A Talo B kortti
1-5,7 Hoitotyd h/BM2,a 0,28 0,15 0,14
8 Ulkoaluetyd h/UM2,a 0,12 0,11 0,12

6 Siivoustyd h/SM2,a 0,74 0,89 1,01

- 1-8 Tyd yht. h/BM2,a 0,59 0,39 0,52

Taulukossa 9 on esitetty talojen A ja B ldmmityksen ominais-
kulutusluvut ja hydtyenergian kulutusjakauma. Indeksitalot
sijaitsevat Keski-Suomessa paikkakunnalla, jonka normaalivuo-
den astepdivdluku on 4 550 °Cd. Taulukossa talojen ominais—
kulutukset on kuitenkin muutettu astepdivdluvun 4 167 °Cd
tasolle vertailun helpottamiseksi. Indeksitalojen ominaisku-
lutusluvut ovat saman suuruisia kuin kustannus-ja menekkitie-
tokortin /14/ arvot.

Taulukko 9. Asuinkerrostalojen A ja B lasketut ominaiskulu-
tukset ja hyStyenergian kulutusjakauma seks
tietokortin /14/ vastaavat arvot.

817 = 4 167 oC, vrk Talo A Talo B Tietokortti
Ominaiskulutus

~- kevytdljy 1/RM3,a 7,5 — 8,1

- kaukoldmpd kWh/RM3,a - 55,5 61,0

Jakautuma 7

- johtuminen 40 34 36
- ilmanvaihto 38 39 36
- limmin kdyttovesi 22 27 28

100 100 100
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Asuinkerrostalojen s#hk&nkulutuslaskelma perustuu raportin
/16/ laskentaohjeeseen. Koneiden ja laitteiden sihk8tehojen
arvioinnissa on kdytetty tutkimusten /8 ja 21/ tietoja. Tau-
lukossa 10 on verrattu talojen A ja B laskettua sihkdnkulu-
tusta tutkimuksessa /21, s. 243/ esitettyyn keskimdidr&diseen
kulutukseen. Kiinteist8sihkdn kokonaiskulutus on kummassakin

talossa hyvin 1&helld em. tutkimuksen ominaiskulutuslukuija.

Taulukko 10. Kiinteistdn sihkSenergian kulutusjakaumat ja
ominaiskulutus taloissa A ja B sekd vertailu.
tutkimuksen /21, s. 243/ kulutuslukuihin.

Jakautuma 7 Talo A Talo B Tutkimus /21/
Sauna 29 25 42
Ilmanvaihtokoneet 15 24 17
LV-koneet 17 14 7
Valaistus 21 16 15

Hissi - 6 6

Muut 18 15 13
Ominaiskulutus 100 100 100
kWh/RM3,a : 4,38 3,72 4,04

Vedenkulutuksen laskennassa asuintilojen vedenkulutus on
merkittdvin. Asuintiloissa henkil®iden kiyttimi vesimiirid on
arvioitu jdlkilaskentatietojen perusteella. Talossa A asuin-
tilojen vedenkulutukseksi oletettiin 180 1/henkild,vrk ja
talossa B 160 1/henkils,vrk. Pesuhuoneessa vedenkulutukseksi
oletettiin 150 1/henkil®, saunakerta. Muiden tilojen veden-
kulutukset laskettiin ohjeen /16/ mukaisesti. Talojen veden-
kulutukseksi asukasta kohti laskettuna tulee talossa A 210
l1/as,vrk ja talossa B 186 1l/as,vrk. Tutkimuksen /13, s. 41/
mukaan asuinkerrostaloissa vedenkulutus on keskim#irin 200
1/as,vrk.

3.2.4 Normaali virastotalo

Tutkimuksessa /17/ on analysoitu 168 kpl kaupungeissa sijait-

sevaa virastotaloa. Virastotalon keskimi8ridiseksi tilavuudek-



si saatiin 12 440 m3 ja huoneistoalaksi 2 740 m2. Virasto-
talojen koko vaihtelee kuitenkin suuresti. Tutkimuksen /17/
aineistossa tilavuuden keskihajonta oli per&ti 18 300 m3? ja

huoneistoalan 3 870 m? eli molemmat suurempia kuin keskiarvo.

Normaaliksi virastotaloksi valittiin raportissa /15/ konstru-
oitu normaali virastotalo. Raportin /15/ virastotalon tila-
vuus on 10 000 m3 eli hieman tutkimuksen /17/ keskimdirdisti
virastotaloa pienempi. Eri selvitysten /9, 24/ mukaan raken-
nuksen koko vaikuttaa kuitenkin vain v#&hdn ylldpitokustannus-
ten jakaumaan, yksikk8kustannusten ja -menekkien tasoon kyl-
ldkin.

Normaalin virastotalon pddominaisuudet ovat

- sijaitsee Keski-Suomessa, kaupungissa
(S17n = 4 550 °cq4),

- virastotalon hy&tyala on 2 070 HM2, bruttoala
3 000 BM2 ja tilavuus 10 000 RM3,

- kaksikerroksinen, kellariton, rakenteiltaan
1979 energiansddstdohjeiden mukainen,

- toimistotiloja 61 %, varastoja 19 %, asuntoja
5 %, pesu- ja wc-tiloja 3 %, keittidtiloja 1 %
ja muita tiloja 10 % hyStyalasta,

- liikennetilat 12 %, porrashuoneet ja portaat
3 % ja tekniset tilat 3 % bruttoalasta,

- tontin ala 5 700 m?, ulkoalueita 4 500 m?2,

- oma l3mpbkeskus kevytsljylld,

- ilmanvaihto sis8asiainministeridn ohjeiden
mukainen,

- el erikoisjirjestelmid.

Virastotalon menekkilaskelmat on suoritettu raportissa /15/.
Tissd tutkimuksessa kiytetddn em. raportin laskentatuloksia

sellaisenaan. Ainoastaan ldmm&nkulutuslaskelmassa on normaa-
livuoden astepdivdluku muutettu. Normaalivuoden astepdivdlu-
kuna on k3ytetty astepdivdlukua 4 550 °Cd. Virastotalon tyd-

ja k#yttBainemenekit on esitetty taulukossa 11.



Taulukko 11. Normaalin virastotalon tyd- ja kdyttdSainemene-

kit.

Koodi Tehtdvid Yksikkd Menekki
1-5,7 Hoitotyd h/BM2,a 0,38
1-5,7 Hoitotyd h/RM3,a 0,11
8 Ulkoaluetyd : h/UM2,a 0,08
6 Siivoustyd h/SM2,a 1,61
1-8 Ty yhteensd -h/BM2,a 2,00
1-8 Tyo yhteensid h/RM3,a 0,60
Limmonkulutus 1/RM3,a 4,40
Sdhkdnkulutus kWh/RM3,a| 9,10
Vedenkulutus VM3/RM3,a| 0,10

3.2.5 Normaali peruskoulu

Peruskouluksi valittiin raportissa /19/ konstruoitu normaali
peruskoulu. Normaali peruskoulu vastaa ominaisuuksiltaan 1970~
luvun loppuvuosien keskimd&drdistd peruskoulurakennusta. Se
eroaa aikaisemmasta koko 1970-lukua edustavasta peruskoulura-
kennuksesta pienemmdn koon, ldmmitystavan ja erdiden suunnit-

teluratkaisujen osalta.

Normaalin peruskoulun pddominaisuudet:
- sijaitsee Keski-Suomessa (S
°cd),
- koulun hydtyala on 2 000 HM2, bruttoala 2 800
BM2 ja tilavuus 11 200 RM3,

- liikennetiloja 440 m? ja teknisii tiloja 70 m?,

17n = 4 550

- koulu on yksikerroksinen, kellariton,
- koulu liitetddn kaukoldmpdverkostoon,
- tontin ala 9 800 mZ.

Normaalin peruskoulun ty8- ja kdyttSainemenekit on laskettu
raportissa /19/. Tissi tutkimuksessa kiytet84%n nditd laskel-
mia sellaisenaan. Limm&nkulutuslaskelmassa on normaalivuoden
astepdiviluvuksi vaihdettu ap-luku 4 550 °Cd. Peruskoulun tyd-
ja kdyttBainemenekit on esitetty taulukossa 12. Mit&&h oleel-

lisia eroja ei virastotalon ja peruskoulun menekeissd ole.
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Taulukko 12. Normaalin peruskoulun ty&- ja kdyttSainemenekit.

Koodi Tehtdvid Yksikkd Menekki
1-5,7 Hoitotyd h/BM2,a 0,35
1-5,7 Hoitotyd h/RM3,a 0,09
8 Ulkoaluety® h/UM2,a 0,10
6 Siivoustyd h/SM2,a 1,86
1-8 Tyd yhteensid h/BM2,a 2,24
1-8 Tyd yhteensd h/RM3,a 0,56
Lammonkulutus kWh/RM3, a 49,90
Sdhkdnkulutus kWh/RM3,a 11,40
Vedenkulutus VM3/RM3,a 0,20

3.2.6 Normaali omakotitalo

Omakotitalot ovat suurin yksittdinen ryhmd rakennuskannas-
samme. Omakotitaloja oli vuoden 1980 lopussa arvioiden mukaan
noin 245 milj.m3, mikd on l&hes 30 % koko rakennuskannasta
/13, s. 4/. Omakotitalomme ovat keskimiirdistd vanhempia
(kuva 5). Vain noin kolmannes omakotitaloista on rakennettu
1970-1uvulla.

Tutkimuksessa /17/ on analysoitu l&hes 700 kaupungeissa si-
jaitsevaa 1 - 2 huoneiston omakotitaloa. Keskimd&rdisen oma-
kotitalon pddominaisuudet ikdryhmittdin on esitetty taulukos-
sa 13.

Taulukko 13. Omakotitalon keskim&diriiset ominaisuudet /17/.

Rakennuksen valmistumisvuosi

1940 1950 1960 1970
-39 -49 -59 -69 =7/¢) keskim.
tilavuus 'm3 520 450 530 560 530 520
huoneistoala m> | 130 | 120 | 130 | 140 | 140 | 130
kerrosluku kpl 1,6 1,7 1,7 1,1 1,2 1,5
huoneistoja  kpl 1,8 1,6 1,5 1,5 1,3 1,5
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Normaaliksi omakotitaloksi valittiin Pientalon rakennuskus-
tannusindeksin 1973 = 100 indeksitalo /6/. T&mi 1970-luvun
alussa "rakennettu" omakotitalo vastaa melko hyvin 1970-1lu-
vulla rakennettua yhden huoneiston omakotitalokantaa. Toi-
saalta on osoitettu, ettd rakennuksen koko vaikuttaa varsin
vdhdn yllipitokustannusten jakautumaan /9, s. 39/. Pientalon
rakennuskustannusindeksi 1980 = 100 lasketaan my8s t&midn

saman omakotitalon panosrakenteen perusteella.

Normaalin omakotitalon pi&ominaisuudet ovat seuraavat:
- sijaitsee Keski-Suomessa, taajama-alueella,
paikkakunnalla, jonka normaalivuoden astep&i-

vdluku on Sl7n = 4 550 °Cd,

- talon tilavuus on 339 RM3, bruttoala 115 BM2
ja huoneistoala 101,5 m?2,

- talo on yksikerroksinen, kellariton,

- talossa on neljd huonetta, keittid ja sauna
sekd erillinen autokatos-varastorakennus,

- oma keskusli@mmitys kevytdljylld,

- asukkaita neljd henkildy,

- tontin pinta-ala 650 m2, katualuetta 110 m2,

- asukkaat suorittavat itse kaikki‘hoito— ja

siivoustyé&t.

Omakotitalon k&yttSaineiden menekit on esitetty taulukossa
14. Menekkejd on verrattu Omakotitalon kustannus- ja menekki-
tietokortin /14/ arvoihin. Lasketut menekit ovat varsin 1&-
helld tietokortin arvoja. Sihk®nkulutus sisdltii sekd kiin-
teist&sdhkdn ettd asukkaiden kdyttdmidn sdhkén.

Taulukko ‘14. Normaalin omakotitalon k#yttdaineiden menekit ja
tietokortin /14/ vastaavat menekit.

817 = 4 167 °cd Yksikkd Omakotitalo Tietokortti
Limmdnkulutus 1/RM3,a 7,0 8,5
Sdihkdnkulutus kWh/RM3,a 9,7 9,0
Vedenkulutus VM3/RM3, a 0,65 0,39
Vedenkulutus : 1/h15,d 150
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3.3 Normaalikiinteistdjen kustannusjakaumat

3.3.1 Yleistd

Kiintedpainoisen panoshintaindeksin painorakenteen luotettawac
selvittiminen on indeksin konstruoinnissa keskeinen tehtdvi.
Yll&pitokustannusindeksin painorakenne perustuu normaalikiin-
teistdn ylldpitokustannusten suhteelliseen jakaumaan vuonna
1980. Kustannusten laskentaperusteet on selostettu edelld
kohdassa 3.1.

Yllipitonimikkeist8n /2/ mukaisesti kustannukset on jaettu
tehtivittiin ja kustannuslajeittain. Tehtdville on kohdistet-
tu kaikki tehtidvistid aiheutuvat kustannukset, my&s valittSmé&t
ty8kustannukset. Vililliset tydkustannukset (sosiaalikulut ja
palkanlis&t) on kohdistettu nimikkeelle "Yhteistehtdvat".

3.3.2 Normaalin asuinkerrostalon kustannusjakauma

Asuinkerrostalon A ja B ylldpitokustannukset on laskettu
nimikkeistdn mukaista tehtdvi-kustannuslajijaottelua kdyt-

tden.

Taulukoissa 15 ja 16 on esitetty talojen A ja B kustannusja
kaumat. Talon B isinn&inti on alihankintaa, jolloin noin 9 %
tySkustannuksista "siirtyy" palveluihin. Muuten talojen kus-
tannusjakaumat ovat varsin samanlaiset, vaikka talojen tdr-
keimmissd menekeissi on suuriakin eroja. Esimerkiksi talon A
noin 1, 5-kertainen ty8menekki taloon B verrattuna ei ndy
juuri lainkaan kustannusjakaumassa. My&ski&n talon B noin 30
¢ suurempi koko ei vaikuta jakaumaan. Ylldpidon menekkeihin
ja kustannustasoon koko vaikuttaa selvdsti. Talon A yll&pito-
kustannukset bruttoalaa kohti laskettuna ovat noin 24 % B-
taloa korkeammat. Tosin eroon vaikuttavat kylld muutkin teki-
j4t kuin koko, kuten esimerkiksi ulkoalueiden ja yhteistilo-

jen suhteelliset mdd&rdt.



Normaalin asuinkerrostalon yll&pitokustannusten jakauma on
talojen A ja B jakaumien keskiarvo. Normaalin asuinkerros-—
talon kustannusjakauma on esitetty taulukossa 17.

Taulukko 15. Asuinkerrostalo A:n ylldpitokustannusten suh-
teellinen jakauma vuonna 1980.

Koo~ Tehtdvd Tyd Tarve- Kdyted- Palvelu Yhteensd
di aineet aineet
KL=1 KL=2 KL=3 KL=4,5 0-8 0-9
0. Yhteistehtdvit 14,1 1,1 15,2 14,0
1. Yleishoito ja valv, 4,2 4,2 3,9
2 Liampthuolto 2,0 46,7 48,7 45,0
3 Sdhkdhuolto 0,1 0,5 5,7 6,3 5,9
4. Vesihuolto 1,0 13,7 14,7 13,5
5. Erikoislaitehuolto 0,2 0,4 0,6 0,5
6 Siivous 3,9 0,5 4,4 byt
7 Jidtehuolto 0,2 1,8 2,0 1,7
B. Ulkoalueiden hoito 3,9 3,9 3,6
0-8 Yhteensd 29,6 1,0 66,1 3,3 100,0
9. Kunnossapito 7,8 7,8
0-9 Yhteensid 27,3 0,9 61,0 10,8 100,0

Taulukko 16. Asuinkerrostalo B:n ylllpitokustannusten suh-
teellinen jakauma vuonna 1980.

Koo- Tehtdvd Tyd Tarve- Kdyttd~ | Palvelu Yhteensd
di aineet aineet
KL=1 KL=2 KL= 3 KL=4,5 0-8 0-9
0. Yhteistehtdviit 5,3 10,0 15,3 14,4
1. Yleishoito ja valy, 2,2 2,2 2,0
2. Ldmpshuolto 1.1 43,9 45,0 42,1
3. Sihkshuolto 0,1 0,7 5.8 6,6 6,2
4, Vesihuolto 1,2 18,2 19,4 18,2
5. Erikoislaitehuolto 0,2 0,5 0,7 0,6
6. Siivous 3,9 0,5 4,4 4,1
7. Jitehuolto 0,2 2,1 2,3 2,2
8. Ulkoalueiden hoito 3,5 0,6 4,1 3,8
0-8 Yhteensd 17,7 1,2 67,9 13,2 100,0
9. Kunnossapito 6,4 6,4
0-9 Yhteensd 16,6 1,1 63,5 18,8 100,0




Taulukko 17. Normaalin asuinkerrostalon yllédpitokustannusten

?ghiegilinen jakauma vuonna 1980.

Koo- Tehtdvd Tyd Tarve- Kayttd- Palvelu Yhteensd
di aineet aineet
KL=1 KL=2 KL=3 KL=4,5 0-8 0-9
0. Yhteistehtdvit 9 5,5 15,2 14,2
1. Yleishoito ja valv. 3,2 3,2 3,0
2. Limpdhuolto 1,5 45,3 46,8 43,5
3. Sdhkdhuolto 0,1 0,6 5,8 6,5 6,0
4 Vesihuolto 1,1 15,9 17,0 15,8
5, Erikoislaitehuolto 0,2 0,5 0,7 0,6
6. Siivous 3,9 0,5 4,4 4,1
7 Jitehuolto 0,2 2,0 2,2 2,0
8. Ulkoalueiden hoito 3,7 0,3 4,0 3,7
0-8 Yhteensd 23,6 1,1 67,0 8,3 100,0
9. Kunnossapito 7,1 7,1
0-9 Yhteensd 21,9 1,0 62,3 14,8 100,0

Limpshuollon osuus asuinkerrostalon yll&pitokustannuksista
on selvisti suurin. Sen osuus ylldpitokustannuksista on noin
43 $. Kustannusosuudeltaan merkitt&dvid tehtdvid ovat lisdksi
ve-sihuolto noin 16 % ja yhteistehtdvdt noin 14 %. Muiden

teht4vien osuus on jo selvédsti pienempi.

Normaalin asuinkerrostalon kustannusjakauman vertailu toteu-
tuneisiin kustannuksiin on vaikeaa, koska nimikkeist®n mukai-
sesti jaoteltuja jilkilaskentatietoja vuodelta 1980 on varsin

vdhin saatavissa.

Taulukossa 18 on esitetty VIT:n rakennuslaboratoriossa laadi-
tun asuinkerrostalon kustannus- ja menekkitietokortin /14/
tehtdvi- ja kustannuslajikohtainen jakauma. Kortin jakauma
perustuu piiasiassa jdlkilaskentatietoihin vuodelta 1978.
Samassa taulukossa on esitetty KH-tiedostoprojektin tiedon-
keruussa /24/ saatujen vuoden 1980 j4dlkilaskentatietojen
keskimd&riinen jakauma vaihteluv&leineen. J&lkilasken ta-
aineiston /24/ otos on pieni, joten tuloksia voidaan pit&a

ainoastaan suuntaa-antavina.



Taulukko 18. Asuinkerrostalon yllipitokustannusten suhteel-
linen jakauma menekki- ja kustannustietokortin
/14/ ja tiedonkeruun /24/ jdlkilaskentatietojen

mukaan.
IKoo~ Tehtdvid Jdlkilaskenta 1980 /24/ Tietokortti  /14/
di
min ... ka ... max
' 0. Yhteistehtdvit 2 6 13 11,7
1. Yleishoito ja valv. 0 2 10 1,9
2. Ldmpshuolto 36 49 63 40,1
3. Sdhkohuolto 3 6 8 8,0
. 4. Vesihuolto 8 12 21 19,5
5. Erikoislaitehuolto - - = 0,3
6. Siivous 3 8 12 8,4
7. Jirehuolto 1 1 2 1,7
8. Ulkoalueiden hoito 2 6 10 2,7
9. Kunnossapito 3 10 19 5,7
:0-9 Yhteensd 100 100
[KL=1 Tyd 17 32 44 30,9
[ KL=2 Tarveaineet 1 6 9 2,1
| KL=3 Kidyttbaineet 43 57 73 65,2
 KLe4,5 Palvelu 2 5 13 1,8

Normaali asuinkerrostalolle laskettu kustannusjakauma poik -
keaa vain vdhdn taulukon 18 jakaumista. Laskettu kustannus-
jakauma edustaa t&ten melko hyvin keskim#&rdistd asuinker-
rostalon yllipitokustannusjakaumaa. Kustannusjakaumassa (pai-
norakenteessa) olevien virheiden vaikutusta indeksilaskentaan
on tarkasteltu kohdassa 4.1.

3.3.3 Normaalin virastotalon kustannusjakauma

Normaalin virastotalon yll&pitokustannusten suhteellinen
jakauma vuonna 1980 on esitetty taulukossa 19. Kustannusosuu
deltaan keskeiset teht&vidt ovat siivous 25 %, limpShuolto
19,3 %, yhteistehtdvdt 17,5 % ja kunnossapito 16,8 $. Muiden

tehtdvien osuus on yhteensi noin 21,4 %.



Taulukko 19. Normaalin virastotalon yll&pitokustannusten
suhteellinen jakauma vuonna 1980.

Koodi Teht#dvd Tys Tarve- K?yt té- Palvelu Yhteensid
aineet aineet
KL=1 KL=2 KL=3 KL=4,5 0-8 0-9
0. Yhteistehtdvit 17,1 0,5 3,5 21,1 17,5
1. Yleishoito ja valv. 3,9 0,9 2,7 7,5 6,2
2. LimpShuolto 2,0 0,2 20,7 0,3 23,2 19,3
3. Sihkohuolto 0,4 0,1 9,6 0,3 10,4 8,7
4. Vesihuolto 1,1 0,2 1,5 0,1 2,9 2,4
5. Erikoislaitehuolto
6. Siivous 27,7 2,3 30,0 25,0
7. Jitehuolto 0,1 0,8 0,9 0,8
8. Ulkoalueiden hoito 2,5 0,4 1.1 4,0 3.3
0-8 Yhteensid ) 54,8 4,6 31,8 8,8 100
9. Kunnossapito 16,8 16,8
0-9 Yhteensd 45,7 3,8 26,4 24 1 100

KdyttBaineiden osuus virastotalon yll&8pitokustannuksista on
vain 26,4 %, kun asuinkerrostalossa vastaava luku on noin
62 %. Toinen merkitt8vi ero on siivouksen osuus, mikd viras-

totalossa on noin 6-kertainen asuinkerrostaloon verrattuna.

Rakennushallituksen isdnnSimissd virastotaloissa yll&pitokus-
tannusten suhteellinen jakauma oli vuonna 1980 taulukon 20
mukainen. Kunnossapitokustannukset eivdt sisdlly jakautumaan.
Talonmiehen palkka on kirjattu tehtdvélle "Yleishoito ja val-
vonta". Normaalissa virastotalossa l&mmityskustannusten suh-
teellinen osuus on noin 5 prosenttiyksikkdd pienempi ja yh-
teisteht&dvdt noin 6 prosenttiyksikk6da suurempia kuin raken-
nushallituksen is8nnimissd virastotaloissa. Muita merkitt&d-

vid eroja jakaumissa ei ole.



Taulukko 20. Hoitokustannusten suhteellinen jakauma vuonna

1980 rakennushallituksen is8nnSimissi virasto-
taloissa /24/.

Koo- Tehtidvi Kaukoldmm. Kevyt5ljyldmm.
di virastot virastot
Z x
0. Yhteistehtivit 10,8 __10,9
1. Yleishoito ja valv. 11,0 15,0
2. Lampdhuolto 24,2 A 27,2
3. Sdhkohuolto 12,0 . vwo,5
4. Vesihuolto 3,5 2,9
5. Erikoislaitehuolto 1,9 N I 71
6. Siivous 33,3 Sl 29,2
7. Jitehuolto 1,2 i _ 1,0 ~
8. Ulkoalueiden hoito 2,2 1,3
0-8 Yhteensd 100,0 100,0
KL=1 Tyé 48,9 51,6
KL=2 Tarveaineet 3,9 . 2,8
KL=3 Kiyttdaineet 39,8 40,6
KL=4,5 Palvelut 7,4 5,0

3.3.4 Normaalin peruskoulun kustannusjakauma

Peruskoulun ylldpitokustannusten jakauma nimikkeist8n mukai-
sesti eriteltynd on esitetty taulukossa 21. Jakauma perustuu
sekd laskennallisiin kustannuksiin raportin /19/ mukaisesti
ettd jdlkilaskentatietoihin kunnossapidon osalta. Jilkilas-

kentatietojen perusteella jakaumaan on lisitty erittelemit-
t5mid alihankintoja 4,0 %.

Jakauma on jokseenkin samanlainen kuin virastotalossa. Kus-
tannusosuudeltaan suurimmat tehtdvdt ovat siivous 22,8 §,
ldmpShuolto 21,8 %, yhteisteht&dvdt 15,9 %, kunnossapito
12,2 % ja sdhkdShuolto 10,5 %.



Taulukko 21. Normaalin peruskoulun ylldpitokustannusten suh-
teellinen jakauma vuonna 1980.

Koo- Tehtdvd Ty Tarve- Kdytro- | Palvelu Yhteensd
di aineet aineet
KL=1 KL=2 KL=3 KL=4,5 0-8 0-9
0. Yhteistehtdvidt 15,0 3,1 18,1 15,9
1. Yleishoito ja valv. 3,3 1,6 4,9 4,3
2. Lampshuolto 1,4 0,1 23,4 24,9 21,8
3. S#hkdhuolto 0,2 0,1 11,6 11,9 10,5
4. _Vesihuolto 0.6 0,1 3,0 3,7 3,3
5. Erikoislaitchuolto 0,3 0,3 0,2
6. Siivous 23,6 1,8 0,6 26,0 22,8
7. Jitehuolto 0,1 0,6 0,7 0,6
8. Ulkoalueiden hoito 4,1 0,2 0,6 4,9 4,4
0-8 Alihank. erittelem. (pdrustuu jdlkilask.) 4,6 4,6 4,0
0-8 Yhteensd 48,3 3,9 38,8 9,8 100
9. Kunnossapito 12,2 12,2
0-9 Yhteensd 42,5 3,4 33,3 20,8 100

3.3.5 Normaalin omakotitalon yll&dpitomenojen jakauma

Omakotitalon yll&pidon jakauma on esitetty taulukossa 22.
Hoidon ja siivouksen ty®8kustannukset on korvattu omalla tySl-
14, jolloin n#istd tehtdvistd ei synny menoja. Palkkakustan-
nusten (noin 30 % yllipitokustannuksista tutkimuksessa /9, s.
43/) puuttuminen n#kyy muiden kustannuslajien osuuksien suu-
renemisena. Keskeisimmi#t menoerdt ovat ldmpShuolto 46,6 %,
kunnossapito 15,0 %, s&hk&huolto 14,6 % ja vesihuolto 11,6 %.
Yllspitonimikkeist®std poiketen kunnossapidon tydpalkat si-
siltivit my8s sosiaalikustannukset. S&hkohuollon kdyttdai-

neisiin kuuluu kiinteist&s&hkon lisdksi mySs taloussdhko.



Taulukko 22. Normaalin omakotitalon ylldpitomenojen suhteel-
linen jakauma vuonna 1980.

Koo- Tehtdvd Tyo Tarve- Kiayttd—- Palvelu Yhteensd
di aineet aineet
KL=1 KL=2 KL=3 KL=4,5 0-8 0-9
0. VYhteistehtdvit 4,1 4,1 3,5
1. Yleishoito ja valv,
2, Limp&huolto 52,8 2,0 54,8 46,6
3. Sidhkdhuolto 17,1 17,1 14,6
4. Vesihuolto 13,7 13,7 11,6
5. Erikoislaitehuolto
6. Siivous ) 2,1 2,1 1,8
7. Jdtehuolto 3.8 3,8 3.2
8., Ulkoalueiden hoito 0,6 3,8 4.4 3.7
0-8 Yhteensi 6,8 83,6 9,6 100
9. Kunnossapito 2,6 11,1 1,3 15,0
0-9 Yhteensd 2,6 16,9 71,1 9,4 100

3.4 Kustannusmuuttujat

3.4.1 Kustannusmuuttujien valinta

Kustannusmuuttujien tehtdvdnd on kuvata ylldpidon eri panos-
ten hintakehitystd ajassa. Kunkin kustannusmuuttujan suhteel-
linen paino saadaan normaalikiinteist®n kustannusjakaumasta

perusvuonna.

Kustannusmuuttujat jaetaan nimikkeistdn mukaisesti pddtehtd-
vittdin ja kustannuslajeittain ryhmiin. Pddryhmdt jaetaan
edelleen alaryhmiin kohdasa 2.1.4.3 esitettyjen periaatteiden
mukaisesti. Kustannusmuuttujien valinnassa joudutaan usein

k&dyttdmddn harkintaa.

Alaryhmissd kdytetddn kustannusmuuttujina useita rinnakkaisia
hyédykkeiia, jotka eividt vHltt&mdttd esiinny lainkaan normaa-
likiinteist®n kustannusjakaumassa. Esimerkiksi virastotalon
limmityskustannusten kustannusmuuttujaksi tulee valita myds
kaukoldmmSn hintakehitys, vaikka normaali virastotalo onkin
6ljyldmmitteinen. Rinnakkaisten kustannusmuuttujien keskin&di-
set paino-osuudet saadaan t&ssd esimerkkitapauksessa eri

limmitysmuotojen suhteellisista osuuksista virastotaloissa.



3.4.2 Ty&kustannusmuuttujat

Ty&kustannukset voidaan jakaa ty8palkkoihin ja sosiaalikus-
tannuksiin.

Ty&palkkojen kustannuskehitystd voidaan seurata joko tySehto-
sopimusten mukaisten palkkojen tai maksettujen palkkojen
perusteella /23, s. 73/. TySehtosopimusten mukaisten palkko-
jen etuna on seuraamisen helppous ja nopeus, mik8 on tdrked
ominaisuus usein (esim. kuukausittain) laskettavalle indek-
sille. Tydehtosopimusten mukaisten palkkojen heikkouktena on,
ettd ne vain likimd&rdisesti kuvaavat todellista kehitystd
/22, s. 11/.

Maksettujen palkkojen kdyt8n etuna on kustannuskehityksen
perustuminen todelliseen aineistoon. Heikkoutena on palkka-
tilastojen perustuminen aikayksikk&d kohti maksettuihin palk-
koihin. Kiintedpainoisen indeksin laskennassa tydn tuotta-
vuuskehitys tulisi t&ssi tapauksessa eliminoida palkkakehi-
tyksestd. Tydn tuottavuuden muutosten luotettava mittaaminen
edellyttdisi kuitenkin perusteellista esiselvitystd ja jatku-

vaa jdrjestelm#llistd tydntutkimuksen suorittamista.

Yll4pitokustannusindeksin er&ds keskeinen vaatimus on nopeus.
Tisti syystd tydpalkkojen kustannuskehitystd voidaan parhai-
ten seurata tydehtosopimusten mukaisilla palkoilla. Hyvdand
puolena em. menetelmdssd on lisiksi se, ettd liukumat ja tuot-

tavuuskehitys ainakin osaksi kompensoivat toisensa. /5, s. 2/

Sosiaalikustannusten kehitystd8 voidaan mitata Tilastokeskuk-
sessa muiden indeksien yhteydessd noudatettavien periaatteiden
mukaisesti /6, s. 20; 22, s. 12; 23, s. 86/. Tiedot ker#-t&&n
alakohtaisesti lakimddr&disistd tai tydehtosopimuksissa

mainituista sosiaalipalkoista ja -maksuista.

Sosiaalikustannukset jaotellaan seuraavasti:
A Sosiaalipalkat (% palkasta)
Al Vuosilomapalkat ja lomaltapaluuraha

(tyBehtosopimus)
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A2 Sairausajan- ja synnytyslomapalkka
(tySehtosopimus)

A3 Itsendisyyspdivin palkka (laki)

A4 Muut arkipyh&dkorvaukset (tySehtosopimus)

B Sosiaalimaksut (% varsinaisen palkan ja A-
kohdan sosiaalipalkkojen summasta)
Bl Tapaturmavakuutus (laki)
B2 Tyottdmyysvakuutusmaksu + eroraha (laki)
B3 Vapaa-ajan tapaturmavakuutusmaksu

(tybehtosopimus)

B4 Tybnantajan sosiaaliturvamaksu (asetus)
B5 El&kevakuutusmaksu (min. p&&t&s)

Lopullinen sosiaalimaksuprosentti:

(A + 100):rB

XA + 100 .

3.4.3 Tarveainekustannusmuuttujat

Useimpien tarveaineiden kustannuskehitystd voidaan seurata
muiden, jo laskettavien indeksien alasarjojen avulla. Raken-
nuskustannusindeksin ja pientalon rakennuskustannusindeksin
laskentaan kerdttivissd hintatiedoissa on otettu huomioon
yYleisesti mySnnettdvdt m&#8rdalennukset. Vaikka suurrakentajan
saamat alennukset ovatkin suuremmat kuin kiinteistdn, hinta-

kehitys on molemmissa ryhmissd jokseenkin samanlainen.
Uusien, muihin indekseihin kuulumattomien hy&dykkeiden hinta-
tietojen kerdyksen yhteydessd tulee ottaa huomioon kiinteis-
t&51lle mySnnettdvdt md&drdalennukset.

3.4.4 Ké&dyttSainekustannusmuuttujat

KdyttSaineiden lampd, s&hkS ja vesi kustannusmuuttujien va-

linta on helppoa, koska kustannusmuuttujiksi voidaan ottaa



ldhes kaikki ko. kdyttdaineen hintakehitykseen vaikuttavat

hySddykkeet. Kustannusmuuttujien edustavuus on t&dten hyvi.

Ldmmityksen kustannusmuuttujiksi voidaan valita kaikki t&r-
keimmét ko. kiinteistdtyypissi kiytettHvit polttoaineet.
Kustannusmuuttujien suhteelliset osuudet saadaan kdytettyjen
polttoaineiden prosentuaalisesta jakaumasta. Polttoaineiden
hintatiedoissa otetaan huomioon kiinteist&lle my®&nnett&vit
alennukset. Kaukoldmmdn, s&8hkdldmmdn ja sihkdn kustannusmuut-
tujina tulee kdyttdd sekd perusmaksua ettd kulutusmaksua.

Veden kustannusmuuttujia ovat kdyttdvesi- ja jitevesimaksut.
3.4.5 Palvelukustannusmuuttujat

Palvelukustannukset ovat p&&asiassa ulkopuoliselle yrityksel-
le tai itsendiselle liikkeen~ tai ammatinharjoittajalle teh-
dystd tySstd maksettua korvausta, mihin usein sis8ltyy myds
aineiden ja tarvikkeiden kustannusosuus. Palveluiden palkka-
kustannusmuuttujat sisdltivit my8s sosiaalikustannukset.
Ainekustannusmuuttujat vastaavat tyypiltdin tarveaineiden
kustannusmuuttujia. Ainekustannusten osuus palveluista on
vdhdinen. Tdten palveluiden indeksilukuja tyd- ja ainekustan-

nuksiin jaettuna ei erikseen kannata julkaista.

3.5 1Indeksin esitysasu ja erityispiirteet

3.5.1 Indeksin esitysasu

Jokaiselle neljdlle normaalikiinteist$lle tulee julkaista om
indeksisarja. Ylldpitokustannusindeksin esitysmuoto on nimik-
keist8rakenteen /2/ mukainen. Indeksissd julkaistaan kullekin
tehtdvdlle alaindeksiluvut kustannuslajeittain ja tehtdville
yhteensd. Kiinteist®n hoitokustannusindeksi saadaan tehtivien
0 - 8 indeksilukujen painotettuna keskiarvona. Vastaavasti
ylladpitokustannusindeksi saadaan lisd&m&ll1d hoitokustannus-

indeksiin kunnossapito (ks. kuva 6 ).

Ylldpitokustannusindeksissd kannattaa julkaista alaindeksi-

lukuja mahdollisimman paljon. Td1ld voidaan lisiti indeksin



kdyttdkelpoisuutta. Samalla tehdi4in nimikkeist®n rakenne
tunnetuksi ja edistetddn sen kidytts4.

Yll&pitokustannusindeksin sopiva julkaisutiheys on nelji
kertaa vuodessa. Vuodén keskiarvoindeksi julkaistaan samassa
Yhteydessd neljinnen neljinneksen indeksilukujen kanssa.
Julkaistavien indeksisarjojen esitysmuoto on kuvan 6 mukai-

nen. Normaalikiinteistdjen painorakenteet on esitetty liit-
teessd 1.

ASUINKERROSTALON YLLAPITOKUSTANNUSINDEKSI 1/81
. c
' 5 3 3 -
1980=100 3 3 3 2
o 5 5 2 ot
(5
z g g |3 £
0. Yhteistehtivit 121.2 118.1 120.3
1 Hallinto 120.4 120.4
7 Vakuutukset 112.5
9 Sos.kulut 122.1
1. Yleishoito ja valv. 122.3 122.3
2. Limpdhuolto 122.3 152.7 151.4
Kaukolimpd 148.9
Kevyt polttodljy 157.1
Raskas polttodljy 156.3
Muut 152.1
3. Sdhkdhuolto 122.3 111.7 110.2 111.6
4. Vesihuolto 122.3 129.0 128.5
5. Erikoislaitehuolto 122.3% 125.7 124.8
6. Siivous 125.4 112.3 125.2
7. JHtehuolto 122.3 124.9 124.8
8. Ulkoalueiden hoito 122.3 125.6 122.5
9. Kunnosaapito 121.8 | 121.8
| Rakennustekn. tydt 120.3
LVIS-tybt 123.7
Maalaus 121.6
0-8 Hoitokust.indeksi 122.5 112.0 143.4 121.5 136.3
C~-9 Yll4pitokust.indeksi 122.5 112.1 143.4 121.6 129.2

Kuva 6 . Ehdotus ylldpitokustannusindeksin tulostusmuodoksi.
Numerot mielivaltaisia.
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3.5.2 Erityispiirteet

Pohdittaessa yllipitokustannusindeksin eri laskentavaihtoeh-
toja tulee indeksin tarpeet asettaa tdrkeysjdrjestykseen.
Tdm&n jdlkeen tuotetaan indeksi siten, ettd saavutettava
hy8ty on suurempi kuin tuottamiseen tarvittavat uhraukset
/23, s. 111/.

Limmitys- ja kunnossapitokustannukset (ks. kohta 2.2) otetaan

indeksissi huomioon seuraavasti:

Vuositasolla l&mpSenergian hintaindeksi laske-
taan vuosineljdnnesten indeksiluvuista painotta-
malla l&mmdnkulutuksen suhteellisilla osuuk-

silla.

Ylldpitokustannusindeksi lasketaan nelj&dlle osa-

alueelle (kuva 2) ja koko maa yhteenss.

Yllidpitokustannusindeksi lasketaan normaalivuo-
den olosuhteiden mukaan. Sd¥korjausta ei suori-
teta.

Jokaiselle normaalikiinteistflle lasketaan sekd

hoitokustannusindeksi ettd ylldpitokustannusin-

deksi. Normaalikiinteist&std selvdsti poikkeavan
kunnossapidon osuuden vaikutuksen voi helposti

lis8td ylldpitokustannusindeksiin.

4 EHDOTETUN INDEKSIN KELPOISUUS

4.1 1Indeksin herkkyys

4,1.1 Herkkyysanalyysi

Yll&pitokustannusindeksi kuvaa niin laajaa ja monisdikeistd

kokonaisuutta, ettd kaikkien asiaan vaikuttavien tekijdiden
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tdydellinen hallitseminen ei ole mahdollista. Indeksin
konstruoinnissa kdytettdvi lihtdaineisto ja laskentaoletta-
mukset sisfltévdtkin suuren joukon ep&varmoja tietoja. Valin-
toja ja arviointeja tehtdessi tulee niiden vaikutukset loppu-
tulokseen tiedostaa. Tarkastelussa voidaan k&yttHi apuna

herkkyysanalyysid.

Herkkyysanalyysin avulla selvitetiin kunkin l&htSarvon koh-
dalla erikseen, mikd on ldhtdarvossa tapahtuvan pienen poik-
keaman vaikutus koko indeksin arvbon. Yksinkertaisuuden vuok-
si oletetaan, ettd ldhtBarvojen muutokset ovat toisistaan

riippumattomia.
4.1.2 Indeksin herkkyys painorakenteen muutoksille
4.1.2.1 Painorakenteen muutokset

Ylldpitokustannusindeksin painorakenne perustuu valitun nor-
maalikiinteist®n yll%pitokustannusten suhteellisen jakaumaan
perusvuonna. Normaalikiinteistdjen kustannusjakaumat ja nii-
den vertailu keskimd#rdisiin kustannusjakaumiin on esitetty

edelld kohdassa 3.3.

Indeksiin valittu kustannusjakauma edustaa koko kdytt8tar-
koitusryhmdd. Saman kdytt8tarkoitusryhmin sisdlldkin poikkea-

mat kustannusjakaumissa saattavat olla varsin suuria.

Herkkyystarkastelulla pyrit&din selvittd@md&n, mik3d on painora-
kenteeseen aiheutetun muutoksen vaikutus lopputulokseen -

indeksilukuun.
4.1.2.2 Herkkyystarkastelu
Painotetun indeksin laskentakaava koostuu kahdesta osasta:

- painoista C ja

- hintasuhteista p/py (kaava 15).
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I = . (15)

missd C = pPo X 9o-

Kaavan (15) mukaan indeksi on suhdeluku, missd paino C esiin-
tyy seki osoittajassa ettd nimittdjéissi. Tdstd johtuen painon
muutokset ndkyvidt yleensd hyvin hitaasti indeksin arvossa.
Lihteen /3, s. 247/ mukaan painorakenteen muutoksilla saattaa
kuitenkin olla merkitt&dvd vaikutus indeksiin, kun

- hintasuhteiden p/py hajonta on suuri ja

- hintasuhteet korreloivat painojen kanssa.

Kiintedpainoisen indeksin herkkyyttd yksittdisen painon muu-

toksen suhteen voidaan tarkastella kaavan (17) avulla.

Kaavan (17) johdossa oletetaan yhden painon Cyo Muuttuvan
madrdlll o x Cko' Muiden painojen keskindiset suhteet ei-
v&t muutu, vaikka painot muuttuvatkin. Indeksin arvo ennen

painon muutosta lasketaan kaavasta (16).

t
P
— l—
I, = XCio X == ECio X By (16)
Py
missi yoi = 1.
AT
Indeksin suhteelliselle muutokselle — saadaan seuraava kaava:
Io
AT Cko
— =qg x (v - 1) x —m——- , (17)
1 1 -2¢
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AC
missd a on painon C suhteellinen muutos —— ja
ko C
ko
t
Py
v on e . L]
I x po
o k

Kuvassa 7 on esitetty indeksin muutos painon ja vastaavan

kustannusmuuttujan funktiona painon muutoksilla o = 10 §&,
20 % ja 30 %.

I o
483 o]
T
v ] _
e B gy fhe VeiE
1 t
By = =Cx-C
5 = oo ke o o=
VS T
> 29
i
X ¢ A — T —— —|— — —¢ ,lo'k
A\ f30 Pt
09 — dl °l
311 o //T/Lyo.
9:1.0 " l

i
_9 10 20 30 40 PAINOPG) S50
YKSITTAISEN PAINON MUUTOKSEN VAIKUTUS KOKONAISINDEKSIHIN lo.

Esim. Paino C 32 % kasvaa 30 7 = Ck=41,6 A

ko=
Painoa Cko vastaava suht. hinnanmuutos Bk olkoon 120 7% indeksin

I arvosta = Vv = 1,2. Indeksin I0 muutos on tdssd tapauk-
o .

sessa ALl = 2,8 7
Io

Kuva 7. Kiinte8painoisen Laspeyresin indeksin herkkyys pai-
norakenteen muutoksille.

Kuvan 7 esimerkissd painon Cko = 32 % oletetaan kasvavan
30 %. Tdssd tapauksessa 30 %:n kasvu merkitsee sitd, ettd
kustannuserin k hinta-m8frd-tulo kasvaa perdti 51 $.

Kokonaisindeksiin ko. painon muutos vaikuttaa vajaat 3 %.
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Mik&1li kustannusmuuttujan k hintakehitys Byx olisi ollut

sama kuin indeksin I,, ei painon muutos olisi vaikuttanut
indeksiin lainkaan.

Kaavan (17) ja kuvan 7 mukaan indeksin herkkkyys painon muu-
toksille riippuu painon C, = suuruudesta ja painoa vas-

taavan kustannusmuuttujan suhteellisesta hintakehityksestd v.
Indeksi on herkkd sellaisten kustannuserien muutosten suh-
teen, joiden kustannusosuus (paino) on suuri ja joiden hinta-
kehitys poikkeaa paljon laskettavan indeksin kehityksestd.
Ylldpitokustannusindeksissd t&dllainen kustannuserd on l&mmi-
tyskustannukset.

Ylldpitokustannusindeksin laskennassa tuleekin ldmmityskus-
tannusten suhteellinen osuus mddritelld tarkasti. Samoin tu-
lee ld&mmityksen kustannusmuuttujat valita huolellisesti. Ldm-
mityksen keskeisen kustannusosuuden vuoksi ominaiskulutuksen
pieneneminen aiheuttaa indeksin painorakenteen vanhenemisen
suhteellisen nopeasti. Painorakenne joudutaankin uusimaan

vdhintd&n viiden wvuoden vilein.

Indeksin k&ytt8kelpoisuus yllapitokustannusten tason muu-
tosten mittaamiseen on yleensd hyvd, koska hintasuhteiden
p/pPo hajonta on pieni. Energian hinnan noustessa yleistd
hinta-kehitystd nopeammin kasvaa indeksin herkkyys samassa
suhtees—sla. Samalla heikkenee indeksin kdyttdkelpoisuus kus-
tannusjakautumaltaan normaalikiinteistdstd selvésti poikkea-
vien kiinteistbjen ylldpitokustannusten kehityksen mittaami-

seen.
4.1.3 1Indeksin herkkyys hintasuhteen muutoksille

Hintasuhteella tarkoitetaan indeksihy&dykkeen vertailuajan-
kohdan ja perusajankohdan hintojen suhdetta. Kustakin indek-
sihy8dykkeestd kerdt&&n useita hintatietoja eri puolilta
maata. Indeksissi kdytettdvidt hintasuhteet ovat koko maan
keskiarvoja. Keskiarvosta poikkeavan hintasuhteen vaikutusta

indeksin arvoon voidaan tarkastella kaavan (15) perusteella.
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Kaavan (15) mukaan hintasuhteen muutokset vaikuttavat indek-
sin arvoon suoraan kustannusosuuttaan vastaavalla painolla
kerrottuna. Indeksi onkin selvdsti herkempi hintasuhteiden

muutoksille kuin painorakenteen muutoksille.

Kuvan 7 esimerkissd 30 %:n muutos painossa Cko = 32 %
aiheutti 2,8 %:n muutoksen indeksiin I5. 7,4 %:n muutos

hintasuhteessa By vaikuttaa yhti paljon.

Indeksin herkkyydestd aiheutuvaa epdvarmuutta voidaan pienen-
td8 julkaisemalla esimerkiksi alueittaisia indeksilukuja.
Alueelliset erot hintakehityksessd ovat yleensi melko pienid.
Kuitenkin l1d8mm®dn, s&hkdn ja veden keskeisen kustannusosuuden
vuoksi yll&pitokustannusindeksissd alueelle ominaisen paino-
rakenteen mukaisesti laadittujen indeksien julkaiseminen on

perusteltua.

4.2 Indeksin kuvaavuus

4.2.1 Ké&dsite kuvaavuus

Ylldpitokustannusindeksi on kiintedpainoinen panoshintaindek-
si, joka mittaa muuttumattoman kiinteistdn yll&pidon panoste-
kij®&iden hintamuutosten avulla kustannuskehitystd silloin,

kun ylldpidon tyd- ja ainemenekit pysyvdt muuttumattomina.

Ylldpitokustannusindeksin tavoitteena on kuvata todellista,
koko maan kiinteist®kannan yll&pidon kustannuskehitystd. |
Kuvaavuudella tarkoitetaan t&ssd yleisesti indeksin kykyd

mitata kustannustason muutosta kdytdnndn tehtdvissd. Kuvaa-

vuus voidaan jakaa edustavuuteen ja tarkkuuteen.

Edustavuudella tarkoitetaan t&dssd indeksin kykyd kuvata yll&-
pitokustannusten kehitystd tarkasteltavan kiinteistdryhmdn
kaikkien kiinteist&jen kohdalla erikseen. Edustavuutta on
tarkasteltu herkkyysanalyysin avulla kohdassa 4.1. Edusta-
vuutta voidaan parantaa julkaisemalla runsaasti alaindeksejid

ja alueittaisia indeksejd.
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Tarkkuutta voidaan tarkastella kahdessa osassa. Tarkkuudella
tarkoitetaan indeksin kykyd mitata tiettyyn k&yttdtarkoitus-—
ryhmd8&n kuuluvien kiinteistbjen keskim8drdistd ylldpidon
kustannustason muutosta, kun
- kiinteist8jen ylldpidon menekeiss8 ei tapahdu
muutoksia ja
- ylldpidon menekkien todelliset muutokset ote-

taan huomioon.

Indeksin tarkkuutta voidaan testata siten, ettd lasketaan
indeksi taaksepdin ja saatua indeksikehitystd verrataan sopi-
viin jdlkilaskentatilastoihin.

4.2.2 Kuvaavuuden testaus jdlkilaskentatilastoihin

Indeksin kuvaavuuden luotettava testaaminen j&dlkilaskenta-
aineistoon on vaikeaa. Testaaminen edellyttdd indeksin koe-
laskennan suorittamista, mikd on varsin suuritdinen ja usein
mahdoton tehtdvd. Toisaalta, vaikka koelaskenta onnistuttai-
siinkin suorittamaan, ldhes yhtd vaikea on 1l8ytdd sopivia
jdlkilaskentatilastoja, joihin indeksikehitystd voisi verra-
ta. Jdlkilaskentatilastoja joudutaan puhdistamaan tekij&istd,
jotka eivit kuulu mittavan kehityksen piiriin. Tdmd ei ole

omiaan lis&88m3dn testauksen luotettavuutta.

Indeksin kuvaavuutta testataan t&ssd tutkimalla indeksin
tarkkuutta. Indeksin tarkkuus silloin, kun oletetaan, ettd
yllipidon menekeissd ei tapahdu muutoksia, riippuu valitun
painorakenteen ja k#ytettyjen perustietojen luotettavuudesta.
Indeksiin valittujen normaalikiinteist&jen painorakenteiden
(kustannusjakautumien) luotettavuutta on tarkasteltu kohdassa
3.3. Valitut painorakenteet vastaavat melko hyvin keskimdd-
rdisi8 jdlkilaskentatiedoista saatuja kustannusjakaumia.
Perustietojen luotettavuuteen voidaan vaikuttaa tiedonkeru -
jadrjestelyilld. Indeksin tarkkuutta voidaankin pitdd t&ssd

suhteessa hyvané.
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Indeksin tarkkuus todellisen kustannuskehityksen mittaami-
sessa riippuu edelld mainittujen tekijdiden lisiksi keskei-
simpien menekkien muutoksista. Indeksin testaamiseen tarvit-—
tavaa koelaskentaa ei t&ssd tutkimuksessa ole suoritettu,
joten menekkien muutosten vaikutusta yllipitokustannusindek-
sin kuvaavuuteen ja tarkkuuteen on tarkasteltu esimerkin

avulla ja hyvin karkealla tasolla.

Kiintedpainoisen indeksin kuvaavuuden testaamiseksi konstin -
oitiin indeksi, jonka painorakenne perustuu asuntohallituksen
tilastoon "Asuntolainoitettujen asunto-osakeyhtidtalojen
hoitomenot". Perusvuodeksi valittiin vuosi 1973. Kustannus-
lajeittain painot ovat: ty8 30,6 %, tarveaineet 2 %, k&yttd-
aineet 48,9 % ja palvelut 18,5 %.

Indeksisarjan laskennassa kdytettiin seuraavia kustannusmuut-
tujia: TySkustannukset sidottiin ansiotasoindeksiin, tarve-
aineet kuluttajahintaindeksiin ja palvelut rakennuskustannus-
indeksiin. Kiyttdaineista 1l4mpd sidottiin kaukolimmdn ja
kevyen polttodljyn hintakehitykseen, sdhké Sdhk&laitosyhdis-
tys ry:n laskemaan sdhk&n hintaindeksiin ja vesi kolmen suu

rehkon vesilaitoksen hintatietoihin.

Laskettu indeksisarja on esitetty taulukossa 23. Indeksike-
hitystd on verrattu asuntolainoitettujen asunto-osakeyhtidta-
lojen hoitomenojen kehitykseen. Laskettu indeksikehitys poik -
keaa selvdsti kustannuskehityksestid. Tdm8 johtuu p&dHasiassa
ldmmdén ominaiskulutuksen &killisestd pienenemisestd 10 - 15 %
vuonna 1974 /7, s. 41/. Vuosina 1975 - 1978 ominaiskulutus on
hiukan vuodenr 1974 kulutusta korkeampi, mutta on l&hes vakio
/7, s. 41/. Vuosina 1975 - 1978 indeksikehitys ja kustannus-

kehitys ovatkin l&hes saman suuruisia.
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Vuosi

aineet

1974

(306)

122.3

(20)

__ L. 116,99 ]

137,8

aineet

(489)

A e

168,68

186,9

oo

(185)

125.4

R

Al:n
tilasto

Taulukko 23. Asunto-osakeyhtidn ylldpitokustannusten kehitys
lasketun indeksin mukaan ja toteutunut kustan-
nustason muutos asuntolainoitetuissa asunto-
osakeyhti&taloissa asuntohallituksen mukaan.

1973 = 100 Tyd Tarve- Kiytto- Palvelut Yhteensd

Ero-
pist.

139,4

- 76 171,1 _i57,5 | 200,2 | 15,6 |

- 77 185,4 177,4

232,4

171,4

- 78 197,9 191,3 254,7 180,8

Verrattaessa panoshintaindeksin kehitystd jdlkilaskennasta

ettd
menekin muutos n&kyy jadlkilaskentatilastossa suoraan kustan-

saatavaan kustannuskehitykseen on otettava huomioon,

nustason muutoksena. Muuttuvapainoisessa panoshintaindeksissd
menekin muutokset n&dkyvdt painojen muutosten kautta indeksi-
kehityksessd ja kiintedpainoisessa indeksissi ainoastaan
perusvuoden ja painorakenteen uusimisen kautta.

4.3 Menekkien muutokset

4.3.1 Kisite tuottavuus

Tuottavuus on resurssien kdyttdd kuvaava tunnusluku, joka

middritellddn tuotannon tuloksen, tuotoksen ja sen aikaansaa-
miseen kdytettyjen panosten suhteen /4, s. 1/. Tuotantotoi-

minnan tuottavuus eli kokonaistuottavuus muodostuu osatuotta-
vuuksien painotetusta summasta /18, s. 3/. Kokonaistuottavuus

miiritellilin seuraavasti /18, s. 14/:
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o)

Tk = v (18)
L+ C+ R+ Q

missd on kokonaistuottavuus,
kokonaistuotanto (output),
ty®panossumma,
padomapanossumma,

materiaalipanossumma,

O';UOL"O;

muiden panosten summa.

Kokonaistuottavuudessa otetaan huomioon kaikki tuotantopa-
nokset. Osatuottavuuksia ovat tuotos- panos- suhteet, joissa
tuotosta suhteutetaan erikseen eri tuotantopanoksiin /18, s.
4/. Myds kokonaistuotanto voidaan jakaa osiin, jolloin tuot-
tavuutta voidaan tarkastella esimerkiksi toimintokohtaisesti
/18, s.-16/. Tuottavuuden tarkastelu voidaan jakaa kansan-—
talouden, yritystason ja yksil&tason tuottavuuden tarkaste-
luun /18, s. 1/.

Kiinteist&nhoitoalan kokonaistuotanto, hoidettu kiinteist&-
kanta (RM3, BM2) voidaan jakaa osatuotoksiksi ja edelleen KH-
alan tuottavuus voidaan Jjakaa osatuottavuuksiin, joita on
esimerkiksi ylldpidon tuottavuus. Ylldpidon tuottavuutta
kuvataan osatuottavuuksien k&dinteisluvuilla. T&llaisia ovat
esimerkiksi hoitoty®menekki h/RM3, siivoustydmenekki h/SM2,
limmitysenergiankulutus kWh/RM3 ja vedenkulutus VM3/RM3
(1/hls, d).

4.3.2 Tuottavuuden muutokset KH-alalla

Kiinteist&jen yll&pidon tuottavuuden kehittymiseen on eniten

vaikuttanut energian ominaiskulutuksen pieneneminen. Kauppa-

ja teollisuusministeri®n energiaosaston mukaan on l&mmityksen
hydtyenergian ominaiskulutus laskenut 1970-luvun alun tasolta
vuoderr 1980 loppuun mennessd runsaat 15 %. Ominaiskulutuksen

odotetaan alenevan 1980-luvun alkupuolella edelleen noin

2 %$:n vuosivauhdilla.



S&hkén ja veden ominaiskulutusten muutoksista on varsin vdhé&n
tietoa saatavissa. Jdlkilaskentatilastojen /24/ mukaan on
asuinkerrostaloissa veden ominaiskulutus laskenut vuosina
1975 - 1980 keskim#irin 3 % vuodessa. Kiinteist&sdhkdn omi-

n aiskulutuksen kehityksestd ei ole ollut k&dytettdvissd tie-
toja.

Kiinteist®n hoitoty®n tuottavuuskehityksen arvioiminen on
hyvin hankalaa. Kattavat tiedot tydmenekeistd.ja hoitotasois-
ta sekd niiden muutoksista puuttuvat vield l&hes kokonaan.
Kuvassa 8 on esitetty asuntolainoitettujen asunto-osakeyhtid-
talojen yllidpidon palkkamenojen kehitys vuodesta 1973. Kun
palkkamenojen kehitys deflatoidaan ansiotasoindeksilld ja
otetaan huomioon hoidon organisoinnin rakennemuutokset (vai-
Xutus noin 1 %/a), saadaan likimddrdinen arvio tydn tuotta-
vuuskehityksests. N&in laskettuna olisi yll&pidon tyOmenekki
pienentynyt vuosina 1973 - 1978 keskimddrin 1 - 3 % vuodessa.
1980-1luvulla tulee kiinteist8nhoitoty®n tuottavuus alan am-
mattitaidon lis4intyessi paranemaan. TySmenekki saattaa li-

siidntyneistd tehtidvistd johtuen silti kasvaa.

Kuvassa 8 on kunnossapitokustannusten kehitystd verrattu
rakennuskustannusindeksin kehitykseen. Kunnossapidon arvo on
ainakin rakennuskustannusindeksilli mitattuna pysynyt vuosina

1973 - 1978 jokseenkin vakiona.

Yllipidon kokonaistuottavuutta voidaan karkeasti arvioida
deflatoimalla kustannuskehitystd taulukossa 23 lasketulla
indeksisarjalla. Keskimd&rin tuottavuus olisi parantunut
prosentin vuodessa vuosina 1973 - 1978 (ks. kuva 8 ). Pddosa
kehityksestd johtuu limpSenergian ominaiskulutuksen pienene-
misesti. Yll4pidon tuottavuuskehitys tulee jatkossakin ole-
maan kiinteidsti sidoksissa l&mm&n ominaiskulutuksen muutok -

siin.
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Kuva 8 . Asunto-osakeyhtidtalojen ld&mmitys-, tyd-, korjaus-
ja yllipitokustannusten kehitys sekd vertailu eri
indekseihin. Lihteet: Asuntohallituksen, Tilastokes-
kuksen ja L&mp®laitosyhdistyksen tilastot.

4.3.3 Esimerkki tuottavuuden muutosten huomioon ottamisesta

Tuottavuuskehitys voidaan ottaa indeksissd huomioon useammal-
la eri tavalla. Yleensi tdtd ei maassamme julkaistavissa
indekseissd kuitenkaan ole tehty. Td&md johtuu siitd, ettd
tuottavuuskehityksen luotettava selvitt8minen jokaisena las-
kenta-ajankohtana on eritt#din ty&Sldstd. Toisaalta tuottavw -
den muutosten on katsottu olevan niin pieni8 ja hitaita, ettd
ne voidaan riittidvidsti ottaa huomioon uusimalla painorakenne
noin viiden vuoden vilein. Seuraavassa esimerkissi on tarkas-
teltu tuottavuuskehityksen vaikutusta kustannuskehitykseen ja

eri tavoin laskettujen indeksien kehitykseen.
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Kuvan 9 esimerkissi hyddykkeen 1 mdidrd laskee ensin 0,3 yk-
sikk84 vuonna 4 ja edelleen vuodesta 7 ldhtien 0,05 yksikkdad
vuodessa. Hy8dykkeen 2 mddri pysyy koko ajan vakiona. Hy8dyk-
keen 2 hinta perusajankohtana on kaksinkertainen hyddykkeen 1

hintaan n&hden.
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Kuva 9. Kahdesta hybdykkeestd koostuvan hyddykejoukon todel-
linen kustannuskehitys ja hy&dykejoukosta kolmella
eri kaavalla laskettujen indeksien kehitys, kun
toisen hyddykkeen menekki pienenee.

Kiinteilld perusajankohdan t = O painoilla laskettava Laspey-

resin indeksi (kaava kohdassa 2.1.3) ei ota huomioon hy&-



- 76 -

dykkeen 1 menekin pienenemistd lainkaan. Kustannuskehitysti
indeksi kuvaa silloin, kun menekeissi ei tapahdu muutoksia.
Ajanjakson 4 - 6 indeksikehitys on noin prosentin kustannus-
kehitystd nopeampaa. Ajanjaksolla 6 - 10 Laspeyres-indeksi
nousee vuosittain runsaat 4 % nopeammin. Ajanjaksolla 0 - 10
on Laspeyres-indeksin kehitys ollut ldhes 44 % nopeampaa kuin

kustannuskehitys.

Divisia-T6rngvistin indeksi on muuttuvapainoinen ket3juindeksi
(kaava kohdassa 2.1.3). Menekkien muutokset ndkyvit painora-
kenteen muutosten kautta indeksikehityksessi. Lasketussa
esimerkissd D-T-indeksin kehitys ei paljoakaan poikkea Las-
peyres—-indeksin kehityksestd. D-T-indeksin etu on, ettd pai-
not eivdt vanhene. T&md ndkyy siin8, ettd ajanjaksolla 4 -6

D-T-indeksi kuvaa kustannuskehitystd t&8ysin oikein.

Paaschen indeksin kehitys on selvidsti edelld esitettyjd hi-
taampaa. Paaschen indeksi lasketaan kiinteilld vertailuajan-
"kohdan t painoilla (kaava kohdassa 2.1.3). Mydskidin

Paaschen indeksissd painorakenne ei vanhene menekkien muut-

tuessa.

Kustannuskehitystd kuvaava indeksi voidaan konstruoida Las-
peyresin indeksistd lisidmdll8 laskettaviin alaindekseihin
menekkien muutoksista aiheutuvat kertoimet k (ks. /22, liite

3/). Kaavana indeksi on

t
P
t _ 1 t
(e} o
Pj
missd k; on hyddykkeen i tuottavuuskerroin ajankohtana t.

Kuvan 8 esimerkissd hyddykkeen 1 tuottavuuskerroin ki ajan-

jaksolla 0 - 3 on 1, ajanjaksolla 4 - 6 0,7 ja ajanjaksol-
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la 7 - 10 kerroin laskee 0,05 yksikkdd vuosittain. Hyddykkeen

2 tuottavuuskerroin on koko ajan vakio (kg = 1 kaikilla t).

4.3.4 Tuottavuuskehityksen huomioon ottaminen ylldpitokus-

tannusindeksissid

Indeksilaskennan kdytt&8n soveltuvien tietojen saaminen kiin-
teistdnhoitoalan tuottavuuskehityksestd on t#lld hetkelld
13hes mahdotonta. Ainoastaan energian ja veden kulutuksista
on olemassa jokseenkin yksiselitteisid tilastoja eri vuosil-
ta. Em. kulutustilastojen valmistumisviive on noin vuosi,
joten ne ovat indeksilaskentaan liian hitaita. Ajankohtais-
ten ja luotettavien tietojen saaminen kiinteist&nhoitoalan
tuottavuuskehityksest¥ edellyttiikin seurantajdrjestelmien

perusteellista uudistamista.

T45ssi tutkimuksessa konstruoitu yll&pitokustannusindeksi on
kiintedpainoinen Laspeyres—indeksi, jossa menekkien muutokset
huomioidaan uusimalla indeksin painorakenne riittdvé&n usein.
Indeksi kuvaa yllipitokustannusten kehitystd kahden ajankoh-
dan v&1il18, kun menekeissid ei ko. jakson aikana tapahdu

muutoksia.

Indeksin laskennan yhteyteen voidaan j&rjestdi yll&pidon
keskeisimpien menekkien muutosten seurantamenetelmd, joka

ilmoittaa painorakenteen uusimistarpeesta riitt&dvin ajoissa.

Kiinte4n painorakenteensa vuoksi yll4pitokustannusindeksi
soveltuu parhaiten lyhyen (1 - 2 vuotta) aikavilin kustannus-
kehityksen mittaamiseen. Pitk#114 aikajénteelld todellista
kustannustason kehitystd kuvaava indeksi saadaan parhaiten
yllidpitokustannusindeksistd lis&&mdlld tuottavuuskertoimet

laskettaviin alaindekseihin.



4.4 Indeksin soveltuvuus yritys- ja kansantalouden tason

tarkasteluihin

4.4.1 Yritystason sovelluskohteet

Yritystasolla ylldpitokustannusindeksin t&drkeimmit k&yttd-
kohteet ovat
- budjetointi,
- kustannusseuranta ja -ohjaus,
- rahasuureilla ilmaistujen tietojen muuttaminen
vertailuajankohdan hinta- tai Xkustannus-

tasoon.

Yritystasolla yll&dpidon menekkien ja painorakenteen muutokset
ovat kertaluonteisia, tiettyyn korjaus- tai muutostoimenpi-
teeseen liittyvid ja edellyttdvit usein investointeja. Kiin-
tedpainoinen panoshintaindeksi soveltuu tdten hyvin yritys-
tasolla ylladpitokustannusten kehityksen seuraamiseen. Y11&-
pitokustannusindeksi, missi nimikkeistdn /2/ tehtidvi-kustan-
nuslajijaottelua noudattaen julkaistaan useita itsendisid
indeksilukuja, voidaan nimikkeistdn tapaan /2, s. 102/ hel-
posti ryhmittdd uudelleen esimerkiksi kirjanpitoasetuksen
edellyttdmdlld tavalla.

4.4.2 Kansantaloudelliset tarkastelut

Kansantaloudellisissa tarkasteluissa kiinteistdnhoitoa koske-
vien indeksien tarve on monipuolinen. Indeksitietoja tarvi-
taan kiinteist&nhoitoalan tilaa ja kehityssuuntia koskeviin
tutkimuksiin, alaa koskevan poliittisen p&d&tSksenteon perus-
taksi sekd toimeenpantujen piit&sten toteuttamiseen ja vaiku-
tusten seurantaan /vrt. 23, s. 102/.

Ylldpitokustannusindeksi, jonka painorakenne uusitaan riitta-
vdn usein, soveltuu hyvin kansantaloudellisten tuottavuus-,
hinta- ja kustannusanalyysien tekoon. Kiinteistdnhoidon kehi-
tyksen vertailu muiden alojen ja erityisesti rakennusalan
kehitykseen onnistuu helposti yhtendisin perustein laskettu-

jen indeksien avulla.
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5 YHTEENVETO

Tutkimuksen tavoitteena oli laatia toiminta- ja taloussuun-
nittelukdyttddn soveltuva, muodostamistavaltaan tunnettu kus-
tannustason muutoksen laskentamenetelmd. Tutkimuksella py-—-
rittiin samalla kartoittamaan mahdollisesti myShemmin k&yn-
nistettidvin virallisen indeksin laadinnan tehtd&vdt ja ongel-
makenttd.

Indeksikaavan valinta on aina sekd teoreettinen ettd kdyt&n-
ndllinen. tehtdvi. Indeksiteoreettisesti parhaiden, muuttuva-
painoisten indeksien kdytt84 rajoittaa niiden vaatima léﬁes
tdydellinen tieto kuvattavasta ilmidstd. KH-alaan liittyvistd
kdyt&nn¥n ongelmista on t&ssd tutkimuksessa tarkasteltu l&-

hinnd limmityskustannusten huomioon ottamista indeksiss&.

Limmityskustannusten osuus yll&pitokustannuksista on suuri
(25 - 50 %) ja kasvaa noin 25 % etel&dstd pohjoiseen siirryt-
tiessi. Lisiksi limmityskustannukset keskittyvdt voimakkaasti
talvikauteen. Yllipitokustannusindeksissd ldmmityskustannus-
ten alueelliset erot voidaan ottaa huomioon laskemalla
alueittaiset indeksit neljdlle ilmastoalueelle. L&mmdnkulu-
tuksen kausivaihtelu otetaan indeksissd huomioon laskemalla
1immén hintaindeksin vuosikeskiarvo vuosineljdnnesten indek-

silukujen l&mm&nkulutuksella painotettuna keskiarvona.

Yll&pitokustannusten laskentakaavaksi valittiin kiintedpai-
noinen Laspeyres-tyyppinen panoshintaindeksi. Tdrkeimmdt
perustelut kaavan valinnalle ovat seuraavat:
- helppo ja nopea laskenta,
- laskentakaava on havainnollinen,
- useimmat maassamme Jjulkaistavat indeksit las-
ketaan t&114 kaavalla.

Yll4pitokustannusindeksi mittaa muuttumattoman kiinteistdn
yllipidon panostekijdiden hintamuutosten avulla kustannuske-

hitystd silloin, kun yll&pidon menekit pysyvdt vakiona.



Indeksin rakenne noudattaa yll&pitonimikkeistdn /2/ mukaista
tehtdvd-kustannuslajijakoa. Rakenne mahdollistaa indeksin

kdytdn erilaisissa organisaatioissa mahdollisimman laajasti.

Indeksin painorakenne perustuu normaalikiinteist®n yll&pito-
kustannusten suhteelliseen jakautumaan perusvuonna. T&ssi
tutkimuksessa on konstruoitu seuraavat neljd normaalikiin-
teistds:

- asuinkerrostalo,

- virastotalo,

- peruskoulu,

- omakotitalo.

Asuinkerrostalon ja omakotitalon normaalikiinteistdissid on
kdytetty vastaavien rakennuskustannusindeksien indeksitaloja.
Virastotalon ja peruskoulun normaalikiinteist&t vastaavat
uudisrakennustuotannon eri tehtdvissi kehitettyji normaali-

rakennuksia.

Normaalikiinteistdjen ylldpidon m33rdt ja menekit on laskettu
raporttien /15/ ja /16/ laskentaohjeiden mukaisesti. Menekit
on hinnoiteltu vuoden 1980 keskimddrdisin hinnoin. Saadut
ylldpitokustannusten suhteelliset jakaumat edustavat melko
hyvin keskim8&r&disid jdlkilaskentatilastoista laskettuja

jakaumia.

Konkreettisten "rakennettujen" normaalikiinteistdjen k&yttd
kustannusjakauman selvittd@miseen osoittautui kdyttdkelpoi-
seksi menetelmdksi. Tilastotiedot ovat parhaimmillaankin

ainakin nyky#4%n aivan liian karkealla tasolla.

Herkkyysanalyysilld tutkittiin ehdotetun indeksin herkkyyttid
painorakenteen ja hintasuhteiden muutoksille. Indeksin herk~-
kyys painon muutokselle riippuu painon suuruudesta ja painoa
vastaavan kustannusmuuttujan suhteellisesta hintakehitykses-
t4. Yleensd indeksi on ldhes tunnoton painon muutoksille,

koska hintasuhteiden hajonta on normaalisti pieni. Limmitys-



- 81 -

kustannusten suuren osuuden ja poikkeavan hintakehityksemn
vuoksi ylldpitokustannusindeksi on kuitenkin melko herkkd
painon muutoksille. Ajan kuluessa tapahtuva painorakenteen
vddristyminen voidaan estdi uusimalla indeksin painorakenne

sddnnéllisin v&lein.

Indeksin kuvaavuuden luotettava testaaminen edellyttdi indek-
sin koelaskennan suorittamista. T&ssi tutkimuksessa siti ei
liian ty&l148nd ole suoritettu. Indeksin kuvaavuutta on tar-
kasteltu yksinkertaisen esimerkin avulla. Kustannustason
muutosta ylldpitokustannusindeksi kuvaa hyvin silloin, kun

menekit eivit samanaikaisesti muutu.

Kiinteistdnhoidon tuottavuuskehitys on viime vuosina ollut
voimakasta. Tuottavuuskehityksen huomioon ottamista indeksi-
laskennassa on tarkasteltu esimerkin avulla. Kiinte#dn paino-
rakenteen vuoksi yll&pitokustannusindeksi soveltuu hyvin
lyhyen ajan (1 - 2 vuotta) aikavalin kustannuskehityksen
mittaamiseen. Pitk8114 aikajinteelli todellista kustannus-
tason kehitystd voidaan parhaiten kuvata tuottavuuskorjatulla
ylldpitokustannusindeksilli.
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PAINORAKENNE %o

Normaali omakotitalo,

3 , :
kooot | 339 m TY8 TARVEAINE |KAYTTOAINE | PALVELY YHT.
0 Yhteistehtidvit
07 Vakuutukset 35 35
2 LimpShuolto 449 17 466
21 Limpdlaitteiden hoito 17
25-28 Limmdnkulutus 449
3 Sdhkshuolto 146 146
4 Vesihuolto 116 116
6 Siivous 18 18
7 Jitehuolto 32 32
74 Jitehuoltomaksu 32
8 Ulkoalueiden hoito 5 32 37
82 Katuosuuden hoito 32
85 Nurmikoiden hoito 5
9 Kunnossapito 26 111 13 150
Maarakennus 7
Tdydentdvit ja pintarak. 6 17 13
Kalusteet, var., laitteet 29
LVIS-tyst 20 36
Maalaus 22
0-8 Hoitomenot yhteensid 58 711 81 850
0-9 Ylldpitomenot yhteensd 26 169 711 94 1000
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KIINTEISTON YLLAPITOKUSTANNUSTEN TASON MUUTOKSEN LASKENTAMENETELMA

Tiivistelmd — Referat — Abstract

Tutkimuksessa laadittiin toiminta- ja taloussuunnittelukiyttddn soveltuva
muodostamistavaltaan tunnettu kustannustason muutoksen laskentamenetelmid

( jiljemplnd indeksi). Samalla pyrittiin kartoittamaan mahdollisesti myShemmin
kiynnistettdvin virallisen {indeksin laadinnan tehtdvit ja ongelmakentti.
Tutkimus jakaantuu kolmeen osaan. Ensimmidisessd osassa tarkastellaan ylldpito-
kustannusindeksin rakennetta ja laskentakgavan valintaa sekd indeksiteoreetti-
selta ettd ennen kaikkea kiinteistdnhoitoalan erityispiirteiden, l&hinnd ldm-
mityskustannusten, kannalta. Yllipitokustannusindeksin laskentakaavaksi va-
1ittiin kiintedpainoinen Laspeyres-tyyppinen panoshintaindeksi, joka mittaa
muuttumattoman kiinteistdn yllipidon panostekijdiden hintamuutosten avulla
kustannuskehitystd silloin, kun ylldpidon menekit pysyvit vakioina. Limmitys-
kustannusten syntymisen ajoittuminen talvikauteen otetaan huomioon vuoden
keskiarvoindeksissd painottamalla kulutusosuuksilla nel jinnesvyoden indekseji.
Lémmityskustannusten suhteellisen osuuden alueelliset erot otetaan huomioon
laskemalla alueittaisia indeksisarjoja. Menekkien muutosten takia uusitaan
painorakenne vihintdin vilden vuoden vilein. Indeksin rakenne noudattaa yllid-
pitonimikkeistdn mukaista tehtivikustannuslaji jaottelua.

Toisessa osassa konstruoidaan indeksin panosrakenteen pohjana oleva normaali-
kiintelstd neljdssd eri kdyttStarkoltusryhmissd, jotka ovat asuinkerrostalo,
virastotalo, peruskoulu ja omakotitalo. Asuinkerrostalon ja omakotitalon
normaalikiinteistdni on kiytetty vastaavien rakennuskustannusindeksien indek-
sitaloja. Virastotalo ja peruskoulu vastaavat uudisrakennustuotannon eri teh-
tivissi konstruoituja normaalirakennuksia. Indeksien painorakenteet. on saatu
laskemalla normaalikiinteistdjen ylldpitokustannusten suhteelliset jakaumat
vuonna 1980. Lasketut jakaumat vastasivat hyvin todellisia kustannus jakaumia
ainakin niilti osin, misti jdlkilaskentatietoja oll saatavissa.

Lopuksi tarkastellaan kiintedpainoisen indeksin kiyttdkelpoisuutta.herkkyyden,
kuvaavuuden ja menekkien muutosten suhteen. YleisessH tapauksessa indeksl on
1ihes tunnoton painorakenteen muutoksille. Limmityskustannusten suuren osuu-
den ja poikkeavan hintakehityksen vuoksi yllipitokustannusindeksi on kuitenkin
melko herkkd painorakenteen muutoksille. Indeksin vdiristyminen voidaan riit-
tivisti estdd uusimalla painorakenne sddnndllisin vdliajoin ja aina, kun tdr-
keimmissd menckelssi tapahtuu oleellisia muutoksia. Lyhyelld aikajinteelld
kiintedpainoinen indeksi soveltuu hyvin kustannuskehityksen mittaamiseen.
Pitkdl1d aikajidnteelld menekkien muuttuessa kustannuskehityksen seurantaan kiy
parhaiten tuottavuuskor jattu panoshintaindeksi.
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A METHOD FOR THE CALCULATION OF CHANGES IN COST LEVEL OF REAL ESTATE
MAINTENANCE

L
4

visteima — Referat — Abstract

The aim of the Investigation was to draft a method (later an index) for the calculation of changes
in cost level, which could be used in activity and economy planning. We also tried to chart the
tasks and problems involved in the drafting of an official index, that will possibly be realized
later on.

The investigation is divided into three parts. In the first part the structure of the maintenance
cost index and the choice of calculation equation are studied from the point of view of both index
theory and, above all, the special features of real estate maintenance, primarily the heating
costs. The fixedwelght Laspeyres—type input price index was seleced as the equation used in the
calculation of the maintenance cost index. The equation calculates the cost development with the
price changes in the input factors of the maintenance of an unchanging real estate when the demands
of maintenance remain constant. The development of heating costs in winter is considered in the
annual mean index by weighting the quarter indices with consumption shares. The regional differences
in the relative proportion of the heating costs can be taken into account by calculating regional
index series. Because of the changes in demand the welight structure must renew at intervals of at
least five years. The structure of the index follows the task-cost type division of the maintenance
nomenclature.

In the second part, we constructed the standard real estate that forms the basis for the weight
structure in four different use classes: residential building, public office building, school house
and detached house. The index houses of the corresponding building cost indices have been used as
standard real estates of residential buildings and detached houses. The public office building and
schoolhouse correspond to the normal buildings built during the different tasks of new building
production. The weight structures of the indices were obtained by calculating the relative disper-
sions of the maintenance costs Iin standard real estates in 1980. The calculated dispersions corres—
ponded well to the actual cost dispersion at least for the parts where post-calculation information
was avallable.

Finally, we studied the usahility of a fixed-weight index with regard to sensitivity, descriptive
capacity and changes in demand. In a general case the index is almost insensitive to the changes in
weight structure. Owing to the large proportion and the exceptional price development of heating
costs the maintenance cost index is, however, rather sensitive to the changes in weight structure.
The distoration of the index can be sufficlently prevented by renewing the weight structure at reg-
ular intervals and always when there are essential changes in the most important demands. Over a
shorter time span a fixed-welght index is well suited for the measurement of cost development. Over
a longer time .span with changing demands the best method for the follow-up of cost development is a
productivity-corrected input price index.
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