Vantaan kaupungin tojmitilojen sisaisten vuokrien
laskentamenetelmat

1. Johdanto

Johdon laskentatoimen eli sisaisen laskentatoimen (sisaisen laskennan)
tehtavana on tukea liikkeenjohdollista paatoksentekoa, jotta myos julkiset
palvelut voivat tasavertaisesti kilpailla muuttuvissa oloissa. Laskentatoimen
haasteena on toimia valineena, jonka avulla ymmarretaan kustannusten
todelliset aiheuttajat ja oikeat mittarit toiminnan kehittamiseen.
Laskentatoimen avulla voidaan havaita asioiden valisid syy- ja seuraussuhteita
seka loytaa toiminnan painopistealueita.

Sisaista laskentaa voidaan hyddyntaa talouden suunnittelussa, jolloin
toteutuneiden kustannusten ja suoritteiden laskentaa kaytetaan
taloussuunnittelun perustana. Kustannuslaskennan yleisen
aiheuttamisperiaatteen mukaan kohteena olevalle toiminnalle on kohdistettava
kaikki ne kustannukset ja tuotot, jotka toiminta aiheuttaa. Kaytannossa on
noudatettava tarkoituksenmukaista tarkkuutta.

Sisaisen vuokran laskennassa on tavoitteena noudattaa vastaavia yleisia
periaatteita kuin sisdisessa laskennassa yleensa. Sisaisen vuokran laskennan
tarkeimpana tavoitteena on antaa riittavan oikeaa tietoa johtamista ja
paatoksentekoa varten.

Tassa asiakirjassa on esitetty laskentamenetelmat, joilla maaritelldan Vantaan
kaupungin

omien toimintojen kaytossa olevien toimitilojen sisaiset vuokrat. Sisainen
vuokra lasketaan samojen laskentamallien mukaisesti tilojen kayttajista
riippumatta. Sisaisten vuokrien tarkoituksena on nayttaa, mita tilat,
rakennukset ja naihin liittyvat palvelut oikeasti maksavat ja mista nama
kustannukset muodostuvat.

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan tilakeskuksen tulosalue
laskuttaa sisaiset vuokrat kaupungin tiloja kayttavilta toimialoilta.

2. Sisaisten vuokrien rakenne

Sisaiset vuokrat koostuvat yleisesti kahdesta osasta: perusvuokrasta ja
yllapitovuokrasta. Toimitilojen hallinta voi perustua suoraan omistukseen,
osakeomistuksiin tai vuokraukseen. Toimitilojen todellisten kulujen rakenne on
eri hallintaperusteilla erilainen. Kulurakenteiden erilaisuudesta johtuen
joudutaan sisaisessa laskennassa valitsemaan laskentamenetelmat, joiden
avulla eri hallintamuotojen sisainen laskenta saadaan yhdenvertaiseksi ja



mahdollisimman oikeudenmukaiseksi. Talla on vaikutusta erityisesti
perusvuokran laskentaan.

Perusvuokrien laskentatavalla voi olla merkitysta mm. kuntien valiseen
kustannusjakoon liittyvissa maksuosuuslaskelmissa seka kaupungin hakemien
erilaisten avustusten ja projektien rahoituksen maarittelyssa. Lisaksi talla
hetkellad valmisteltavina olevat muutokset kuntien vastuulla olevien palvelujen
jarjestamisvastuuseen, niihin liittyvaan toimitilojen hallintaan ja kustannuksiin
eivat ole tiedossa. Edella mainitusta johtuen on tarkoituksenmukaista, etta
kustannukset kohdistetaan kullekin toimitilalle ja sita kautta toimitilan
kayttajalle tilakohtaisesti aiheuttamisperiaatteen mukaisesti.

3. Perusvuokrien laskentamenetelmat
3.1. Tilojen hallintaperusteena suora omistus

Kaupungin suoraan omistamien tilojen perusvuokran laskennan [ahtoarvoina
ovat rakennusten jalleenhankinta-arvo (JHA), tekninen arvo (TA), korko (K) ja
korjausvastike (KV).

Rakennuksen jalleenhankinta-arvo

Rakennuksen jalleenhankinta-arvo kuvaa sita rahamaaraa, joka tarvitaan
uuden vastaavan rakennuksen rakentamiseen. Uusissa rakennuksissa
jalleenhankinta-arvo saadaan lahtotilanteessa maaritellyn investoinnin kautta
eli kuinka paljon rahaa rakennuksen rakentamiseen on kaikkiaan kaytetty
(hankintameno).

Rakennusten jalleenhankinta-arvoille tehdaan vuosittain indeksitarkastus
rakennuskustannusindeksia kayttaen.

Rakennuksen tekninen arvo

Rakennuksen tekninen arvo kuvaa sita arvoa, joka saadaan kun rakennuksen
jalleenhankinta-arvosta vahennetaan rakennuksen ian, kayton, kulumisen,
kayttokelpoisuuden alenemisen ja vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut
arvon aleneminen. Tekniseen arvoon vaikuttavat rakennuksen kunto ja
suoritetut toimenpiteet seka vuosittainen kuluminen.

Rakennusten tekninen arvo paivitetaan vuosittain tekemalla seka
indeksitarkastus etta vahentamalla vuosittainen kuluminen seka lisaamalla
vuoden aikana tehtyjen investointien arvo.
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Vuosittaisen kulumisen osuudeksi on valittu 1,75 %. Kulumisen maara perustuu
olettamukseen, etta rakennuksen teknisen elinkaaren kesto on 40 vuotta ja
etta teknisen elinkaaren jalkeen rakennuksen arvosta on jaljella 30 %. Nain
ollen rakennuksen arvo pienenee 40 vuoden aikana 70 prosenttia.
Rakennuksen arvoa korottaviksi investoinneiksi ei huomioida toiminnallisia
muutoksia, jotka eivat vaikuta rakennuksen teknisen elinkaaren pituuteen.

Korko

Korko kuvaa sisaisen vuokran laskennassa rakennuksiin tehdyista
investoinneista aiheutuvaa rahoituksen kustannusta. Koron arvoksi on valittu
3,0 %.

Korjausvastike

Korjausvastike (KV) tarkoittaa sité vuosittaista rahamaaraa, jota tarvitaan rakennuksen
teknisen kulumisen korvaamiseen. Korjausvastikkeen arvoksi on valittu 3,0 %.

Maanvuokra

Maanvuokran (MV) laskenta perustuu tontin laskennalliseen arvoon, joka saadaan tontin
rakennusoikeuden (RO; kerrosalan, kem?) ja rakennusoikeudelle (kerrosalalle) maaritellyn
yksikkdhinnan tulona, seka maaritettyyn tuottoprosenttiin (TP). Tonttien yksikk6hintojen
maarittelyssa sovelletaan valtion tukemassa asuntotuotannossa kaytettyja tonttien
enimmaishintoja, minka perusteella tonttien yksikkdhinnaksi (YH) on valittu 310 euroa /
kem?. Maanvuokran laskennan tuottoprosentiksi on valittu 6,0. Mikali laskentateknisista
syista johtuen ei tontin arvoa voida suoraan kohdentaa vuokratuille pinta-aloille, voidaan
laskennassa kayttaa apuna vuokrattujen tilojen pinta-alojen ja tonttien kerrosalojen
suhdetta, jonka avulla maanvuokra saadaan kohdistettua vuokratuille tiloille.

Suoraomisteisen rakennuksen perusvuokra (PVs) saadaan laskentakaavasta:

PVs= (JHA x KV) + (TA x K) + (RO x YH x TP)

3.2. Tilojen hallintaperusteena osakkeiden omistus

Tiloille, joiden hallinta perustuu kaupungin omistamiin osakkeisiin, lasketaan
perusvuokra (PVo) seuraavasti:

PVo= (T + MT) x (K+KV) + VA, jossa

T on osakkeiden arvo



MT on kaupungin tiloissa teettamien muutostoiden arvo

K on korko

KV on korjausvastike

VA on kiinteisto- tai asunto-osakeyhtion kaupungilta laskuttamat vastikkeet

Koron arvoksi on valittu 3,0 %. Korjausvastikkeen arvoksi on valittu 3,0 %.

3.3. Tilojen hallintaperusteena vuokralle ottaminen

Kaupungin ulkoa vuokraamien tilojen perusvuokra (PVy) on vuokranantajalle
maksettavan vuokran suuruinen.

4. Yllapitovuokran laskenta

Yllapitovuokra muodostuu yhteistehtavista, yleishoidosta, kiinteistonhoidosta,
kunnossapidosta seka kayttopalveluista, joita ovat sahko, lammitys, vesi ja
jatevesi. Asiakastoimialat maksavat kayttajapalveluiden eli siivous- ja
vahtimestaripalveluiden ulkoiset laskut suoraan.

Tilakeskuksen todelliset kustannukset muodostuvat seuraavista tehtavista.

Yhteistehtavat

Yleishoito (yleishoito, teknisten jarjestelmien ja laitteiden hoito,
koneellinen ulkoalueiden hoito, vikakorjaukset ja jatehuolto)
Kiinteistonhoito (peruskiinteistonhoito, ulkoalueiden hoito)
Kunnossapito

Lammitys

Sahko

Vesi- ja jatevesi

N =

Nouksw

Yhteistehtavat sisaltavat mm. tilakeskuksen toiminnoille kohdistettavat
henkilostomenot, henkildsto- ja taloushallinnon menot, ICT-menot ja
vakuutuksista aiheutuvat menot. Yleishoidon menot mm. sisaltavat yleishoidon,
teknisten jarjestelmien ja laitteiden hoidon, koneellisen ulkoalueiden hoidon,
vikakorjaukset ja jatehuollon. Kiinteistdonhoitokustannukset muodostuvat
peruskiinteistonhoidon ja ulkoalueiden hoidon kustannuksista.

Yllapitovuokra sisaltaa kaikki tilakeskuksen toimittamat yllapito- ja
kayttopalvelut.

YLLAPITOPALVELUT KAYTTOPALVELUT
1. Yhteistehtavat 1. Lammitys
2. Yleishoito 2. Sahko
3. Kiinteistonhoito 3. Vesi- ja jatevesi
4. Kunnossapito




Yllapitovuokran maarittelya varten kerataan edellisen kaytettavissa olevan
tilikauden toteutuneet kulut, jotka kerrotaan hintojen suhteellisen muutoksen
tekijoilla, joilla kuvataan kyseisen palvelun tai hyodykkeen hintatason muutos.
Nain saadaan rakennuskohtaiset yllapitovuokran maksuerat, jotka
mahdollistavat rakennuksen paivittaisen kayton.

Yllapitovuokran elementeista huomioidaan osake- ja vuokratiloissa ne menot,
jotka eivat sisally osaketiloissa vastikkeeseen ja vuokratuissa tiloissa
vuokrasopimukseen.

Yhteistehtavat, yleishoito ja kunnossapidon kustannukset maaritellaan
kaupunkitasoisista kokonaiskustannuksista, joista lasketaan yksikkdkustannus
jakamalla kokonaiskustannukset yllapidettavien rakennusten pinta-alalla.
Kustannukset kohdistetaan huoneistoille saadun yksikkdkustannuksen
perusteella.

6. Toimialakohtaiset sisaiset vuokrat

Rakennuskohtainen sisainen kokonaisvuokra saadaan laskemalla perusvuokran
ja yllapitovuokran summa. Yksittaisessa rakennuksessa sijaitsevan huoneiston
sisainen vuokra saadaan laskemalla ensin kyseisen huoneiston suhteellinen
osuus koko rakennuksen pinta-alasta, minka jalkeen kerrotaan osuudella koko
rakennuksen sisainen vuokra.

Toimialojen kanssa tehtyja vuokrasopimuksia yllapidetaan
tilahallintajarjestelmassa. Yksittaisten huoneistojen sisainen vuokra veloitetaan
asiakastoimialan ilmoittamalta kustannuspaikalta. Tilakeskuksen
asiakastoimialat tarkistavat saannodllisesti tilahallintajarjestelmasta kaytossaan
olevat tilat ja ilmoittavat niissa tapahtuneet korjaukset tilahallintaan. Tata
varten toimialojen tulee maaritella tulosalueittain toimitiloista vastaavat
henkil6t, jotka koordinoivat tulosalueen toimitilojen kayttoa ja ilmoittavat tilojen
kaytossa tai tarpeissa tapahtuneista muutoksista ja myos vapautuvista
yksittaisista huoneista.

Tilakeskus toimittaa toimialoille tiedon sisdisista vuokrista ja
vuokrakustannuksia koskevan pohja-aineiston. Toimialat huolehtivat
taloussuunnitelmakaudelle tulevien kohteidensa vuokramaararahojen
varauksesta. Toimialat budjetoivat vuosittain kaytossaan olevien tilojen sisaiset
vuokrat budjetointihetkella tiedossa olevan tilanteen mukaisesti. Sisaisten
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vuokrien budjetointia tehtaessa huomioidaan myos tiedossa olevat olennaiset
muutokset, jotka voivat liittya esimerkiksi toimitilainvestointeihin tai
vuokrasopimuksiin. Talousarviovuoden aikana tapahtuvat tapahtuvista
olennaisista muutoksista vuokratasoihin tehdaan tarvittaessa
talousarviomuutokset talousarvion sitovuustasoihin perustuen.
Toimitilainvestointiesitys valmistellaan ja tarkennetaan
palveluverkkosuunnitteluprosessin mukaisesti tilakeskuksen, taloussuunnittelun
ja kayttajatoimialojen yhteisissa workshopeissa ja hankejohtoryhmassa.
Kaupunginhallitus on hyvaksynyt uusien toimitilojen hankinnasta erillisen
menettelytapaohjeen. Tilakeskus veloittaa sisaiset vuokrat todellisen tilojen
kayton perusteella.

Maaritelmia

kiinteistokustannukset
Kaikki kiinteiston olemassaolosta aiheutuvat kustannukset.
Kiinteistokustannukset muodostuvat pddomakustannuksista, padoman
erilliskustannuksista ja yllapitokustannuksista.

korjausvastike
Korjausvastike tarkoittaa sita vuosittaista rahamaaraa, jota tarvitaan
rakennuksen teknisen kulumisen korvaamiseen.

korkokustannus
Korkokustannus on siséisen vuokran paaomavuokran osa, joka muodostuu
omistajan asettamasta tuottovaatimuksesta.

kunnossapito
Kiinteiston yllapitoon kuuluvat toiminta, jossa kohteen ominaisuudet
sailytetdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta
kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.

kayttokustannukset
Kayttajalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka
maaraytyvat tarvittavien hyodykkeiden méaaran ja laadun mukaan.

padaomakustannukset
Kiinteistoon sidotun pddoman kustannukset, jotka koostuvat korosta,

poistosta/korjausvastuusta ja maanvuokrasta.

paaomavuokra



Se vuokran o0sa, jolla katetaan omistajan padaomakustannukset

sisainen vuokra
Samaan organisaatioon kuuluvan kayttajayksikén maksama korvaus
toimitilojen kaytdstéa niiden hallintaan erikoistuneelle yksikolle.

tekninen nykyarvo
Se rahaméaara, joka saadaan kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta
vahennetdan rakennuksen ian, kayton, kulumisen ja kayttokelpoisuuden
alenemisen ja vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut arvon aleneminen.

toiminnallinen muutos
Rakennukseen tuotetaan ominaisuuksia, joita siind aiemmin ei ole ollut.

vuokrasopimus
Sopimus, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) on luovutettu toiselle
kaytettavaksi.

yllapitokustannukset
Kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset. Yllapitokustannuksiin
sisaltyy kaikki kiinteiston paivittaisesta kaytosta yllapidosta aiheutuvat kiinteat
ja muuttuvat kustannukset, jotka koostuvat henkildsto-, aine-, tarvike ja
kalustokuluista.

yllapitovuokra
Se vuokran osa, jolla katetaan omistajan yllapitokustannukset.
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