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Vantaan kaupungin toimitilojen sisaisten vuokrien
laskentamenetelmat

1. Johdanto

Johdon laskentatoimen eli sisdisen laskentatoimen (sisdisen laskennan) tehtavana on tukea liikkeenjohdollis-
ta paatoksentekoa, jotta myos julkiset palvelut voivat tasavertaisesti kilpailla muuttuvissa oloissa. Laskenta-
toimen haasteena on toimia valineend, jonka avulla ymmarretaan kustannusten todelliset aiheuttajat ja oike-
at mittarit toiminnan kehittamiseen. Laskentatoimen avulla voidaan havaita asioiden valisia syy- ja seuraus-
suhteita seka |6ytdaa toiminnan painopistealueita.

Sisdista laskentaa voidaan hyddyntaa talouden suunnittelussa, jolloin toteutuneiden kustannusten ja suorit-
teiden laskentaa kaytetdan taloussuunnittelun perustana. Kustannuslaskennan yleisen aiheuttamisperiaat-
teen mukaan kohteena olevalle toiminnalle on kohdistettava kaikki ne kustannukset ja tuotot, jotka toiminta
aiheuttaa. Kdytdanndssa on noudatettava tarkoituksenmukaista tarkkuutta.

Sisaisen vuokran laskennassa on tavoitteena noudattaa vastaavia yleisid periaatteita kuin sisdisessa lasken-
nassa yleensa. Sisdisen vuokran laskennan tarkeimpana tavoitteena on antaa riittavan oikeaa tietoa johta-
mista ja paatoksentekoa varten.

Tdassa asiakirjassa on esitetty laskentamenetelmdt, joilla maaritelladn Vantaan kaupungin

omien toimintojen kayttssa olevien toimitilojen sisdiset vuokrat. Sisdinen vuokra lasketaan samojen lasken-
tamallien mukaisesti tilojen kayttajista riippumatta. Sisdisten vuokrien tarkoituksena on nayttda, mita tilat,
rakennukset ja naihin liittyvat palvelut oikeasti maksavat ja mista nama kustannukset muodostuvat.

Maankaytdn, rakentamisen ja ympédriston toimialan tilakeskuksen tulosalue laskuttaa sisdiset vuokrat kau-
pungin tiloja kayttdvilta toimialoilta.

2. Sisaisten vuokrien rakenne

Sisdiset vuokrat koostuvat yleisesti kahdesta osasta: perusvuokrasta ja ylldpitovuokrasta. Toimitilojen hallin-
ta voi perustua suoraan omistukseen, osakeomistuksiin tai vuokraukseen. Toimitilojen todellisten kulujen ra-
kenne on eri hallintaperusteilla erilainen. Kulurakenteiden erilaisuudesta johtuen joudutaan sisdisessa las-
kennassa valitsemaan laskentamenetelmat, joiden avulla eri hallintamuotojen sisdinen laskenta saadaan yh-
denvertaiseksi ja mahdollisimman oikeudenmukaiseksi. Talla on vaikutusta erityisesti perusvuokran lasken-
taan.

Perusvuokrien laskentatavalla voi olla merkitystd mm. kuntien valiseen kustannusjakoon liittyvissa mak-
suosuuslaskelmissa seka kaupungin hakemien erilaisten avustusten ja projektien rahoituksen maarittelyssa.
Lisdksi talla hetkelld valmisteltavina olevat muutokset kuntien vastuulla olevien palvelujen jarjestamisvastuu-
seen, niihin liittyvaan toimitilojen hallintaan ja kustannuksiin eivat ole tiedossa. Edelld mainitusta johtuen on
tarkoituksenmukaista, ettd kustannukset kohdistetaan kullekin toimitilalle ja sita kautta toimitilan kayttajélle
tilakohtaisesti aiheuttamisperiaatteen mukaisesti.
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3. Perusvuokrien laskentamenetelmat

3.1. Tilojen hallintaperusteena suora omistus

Kaupungin suoraan omistamien tilojen perusvuokran laskennan lahtéarvoina ovat rakennusten jalleenhankin-
ta-arvo (JHA), tekninen arvo (TA), korko (K) ja korjausvastike (KV).

Rakennuksen jélleenhankinta-arvo

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

Rakennusten jdlleenhankinta-arvoille tehddan vuosittain indeksitarkastus rakennuskustannusindeksia kaytta-
en.

Rakennuksen tekninen arvo

Rakennuksen tekninen arvo kuvaa sita arvoa, joka saadaan kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta vahen-
netdan rakennuksen ian, kaytén, kulumisen, kdyttdkelpoisuuden 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 vahentéamalla vuosit-
tainen kuluminen seka lisadmalla vuoden aikana tehtyjen investointien arvo.

Vuosittaisen kulumisen osuudeksi on valittu 1,75 %. Kulumisen mdara perustuu olettamukseen, ettd raken-
nuksen teknisen elinkaaren kesto on 40 vuotta ja etta teknisen elinkaaren jalkeen rakennuksen arvosta on
jaljelld 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 sisdisen vuokran laskennassa rakennuksiin tehdyista investoinneista aiheutuvaa rahoituksen
kustannusta. Koron arvoksi on valittu 2,5 %.

Korjausvastike

Korjausvastike (KV) tarkoittaa sita vuosittaista rahamaaraa, jota tarvitaan rakennuksen teknisen kulumisen
korvaamiseen. Korjausvastikkeen arvoksi on valittu 2,5 %.

Suoraomisteisen rakennuksen perusvuokra (PVs) saadaan laskentakaavasta:

PVs = (JHA x KV) + (TA x K)
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3.2. Tilojen hallintaperusteena osakkeiden omistus

Tiloille, joiden hallinta perustuu kaupungin omistamiin osakkeisiin, lasketaan perusvuokra (PV,) seuraavasti:
PVo = (T + MT) x (K+KV) + VA, jossa

T on osakkeiden tasearvo (alkuperdinen hankintahinta)

MT on kaupungin tiloissa teettamien muutostdiden arvo

K on korko

KV on korjausvastike

VA on kiinteist6- tai asunto-osakeyhtitn kaupungilta laskuttamat vastikkeet

Koron arvoksi on valittu 2,5 %. Korjausvastikkeen arvoksi on valittu 2,5 %.

3.3. Tilojen hallintaperusteena vuokralle ottaminen

Kaupungin ulkoa vuokraamien tilojen perusvuokra (PVy) on vuokranantajalle maksettavan vuokran suurui-
nen.

4. Yllapitovuokran laskenta

Yllapitovuokra muodostuu yhteistehtavista, yleishoidosta, kiinteisténhoidosta, kunnossapidosta seka kaytto-
palveluista, joita ovat sahkd, lammitys, vesi ja jatevesi. Asiakastoimialat maksavat kayttdjapalveluiden eli sii-
vous- ja vahtimestaripalveluiden ulkoiset laskut suoraan. Aikaisemmin siivous- ja vahtimestaripalvelut sisal-

tyivat sisdisiin vuokriin.

Tilakeskuksen todelliset kustannukset muodostuvat seuraavista tehtavista.

Yhteistehtavat

Yleishoito (yleishoito, teknisten jarjestelmien ja laitteiden hoito, koneellinen ulkoalueiden hoito, vika-
korjaukset ja jatehuolto)

Kiinteistdnhoito (peruskiinteistonhoito, ulkoalueiden hoito)

Kunnossapito

Lammitys

Sahko

Vesi- ja jatevesi

N o=

Nounhkw

Yhteistehtavat sisaltavat mm. tilakeskuksen ylldpitotoiminnoille kohdistettavat henkildstémenot ja vakuutuk-
sista aiheutuvat menot. Yleishoidon menot mm. sisdltavat yleishoidon, teknisten jarjestelmien ja laitteiden
hoidon, koneellisen ulkoalueiden hoidon, vikakorjaukset ja jatehuollon. Kiinteistdnhoitokustannukset muo-
dostuvat peruskiinteisténhoidon ja ulkoalueiden hoidon kustannuksista.

Yllapitovuokra sisaltaa kaikki tilakeskuksen toimittamat yllapito- ja kayttépalvelut.

YLLAPITOPALVELUT KAYTTOPALVELUT
1. Yhteistehtavat 1. Lammitys
2. Yleishoito 2. Sahko
3. Kiinteistdnhoito 3. Vesi- ja jatevesi
4. Kunnossapito
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Yllapitovuokran maarittelya varten keratdan edellisen kaytettavissa olevan tilikauden toteutuneet kulut, jotka
kerrotaan hintojen suhteellisen muutoksen tekij6illd, joilla kuvataan kyseisen palvelun tai hyddykkeen hinta-
tason muutos. Nain saadaan rakennuskohtaiset yllapitovuokran maksuerat, jotka mahdollistavat rakennuk-
sen paivittdisen kayton.

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

Yhteistehtavat, yleishoito ja kunnossapidon kustannukset madaritelldan kaupunkitasoisista kokonaiskustan-
nuksista, joista lasketaan yksikkdkustannus jakamalla kokonaiskustannukset ylldpidettdvien rakennusten pin-
ta-alalla. Kustannukset kohdistetaan huoneistoille saadun yksikkdkustannuksen perusteella.

6. Toimialakohtaiset sisaiset vuokrat

Rakennuskohtainen sisdinen kokonaisvuokra saadaan laskemalla perusvuokran ja yllapitovuokran summa.
Yksittdisessa rakennuksessa sijaitsevan huoneiston sisdinen vuokra saadaan laskemalla ensin kyseisen huo-
neiston suhteellinen osuus koko rakennuksen pinta-alasta, minka jalkeen kerrotaan osuudella koko raken-
nuksen sisdinen vuokra.

Toimialojen kanssa tehtyja vuokrasopimuksia yllapidetaan tilahallintajarjestelmassa. Tilakeskuksen yllapita-
massa tilarekisterissa on noin 3000 yksittdista huoneistoa, joiden sisdinen vuokra veloitetaan asiakastoi-
mialan ilmoittamalta kustannuspaikalta. Tilakeskuksen asiakastoimialat tarkistavat saanndllisesti tilahallinta-
jarjestelmasta kaytdssaan olevat tilat ja ilmoittavat niissa tapahtuneet korjaukset tilahallintaan. Tata varten
toimialojen tulee maaritelld tulosalueittain toimitiloista vastaavat henkil6t, jotka koordinoivat tulosalueen
toimitilojen kayttoa ja ilmoittavat tilojen kdytdssa tai tarpeissa tapahtuneista muutoksista ja myés vapautu-
vista yksittdisistéa huoneista.

Tilakeskus toimittaa toimialoille tiedon sisdisista vuokrista ja vuokrakustannuksia koskevan pohja-aineiston.
Toimialat huolehtivat taloussuunnitelmakaudelle tulevien kohteidensa vuokramaéardrahojen varauksesta.
Toimialat budjetoivat vuosittain kaytdssaan olevien tilojen sisdiset vuokrat budjetointihetkella tiedossa olevan
tilanteen mukaisesti. Sisdisten vuokrien budjetointia tehtdessa huomioidaan myds tiedossa olevat olennaiset
muutokset, jotka voivat liittya esimerkiksi toimitilainvestointeihin tai vuokrasopimuksiin. Talousarviovuoden
aikana tapahtuvat tapahtuvista olennaisista muutoksista vuokratasoihin tehdaan tarvittaessa talousarviomuu-
tokset talousarvion sitovuustasoihin perustuen. Toimitilainvestointiesitys valmistellaan ja tarkennetaan palve-
luverkkosuunnitteluprosessin mukaisesti tilakeskuksen, taloussuunnittelun ja kayttajatoimialojen yhteisissa
workshopeissa ja hankejohtoryhmassa. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt uusien toimitilojen hankinnasta eril-
lisen menettelytapaohjeen. Tilakeskus veloittaa sisdiset vuokrat todellisen tilojen kayton perusteella.
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7. Vertailu aikaisemmin kaytettyihin laskentamenetelmiin
Merkittdvimpia muutoksia aikaisemmin kaytdssa olleisiin laskentamenetelmiin ovat olleet seuraavat:

Korko-parametrin arvoa on muutettu 3,5 prosentista 2,5 prosenttiin. Muutosta voidaan perustella rahoitus-
markkinoilla tapahtuneilla muutoksilla.

Suoraan omistettujen rakennusten sisaisten vuokrien ns. tasauksesta on luovuttu. Aikaisemman menetelma
antoi seka huonokuntoisten ettd hyvakuntoisten rakennusten perusvuokrille yhtd suuret yksikkéhinnat.

Osaketilojen hankintahinnat ja tehtyjen muutostdiden arvo huomioidaan perusvuokran maarittelyssa.
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Maaritelmia

kiinteistokustannukset
Kaikki kiinteiston olemassaolosta aiheutuvat kustannukset. Kiinteistokustannukset muodostu-
vat padaomakustannuksista, pddoman erilliskustannuksista ja yllapitokustannuksista.

korjausvastike
Korjausvastike tarkoittaa sita vuosittaista rahamaaraa, jota tarvitaan rakennuksen teknisen ku-
lumisen korvaamiseen.

korkokustannus
Korkokustannus on sisdisen vuokran padomavuokran osa, joka muodostuu omistajan asetta-
masta tuottovaatimuksesta.

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

kayttokustannukset
Kayttgjalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka maaraytyvat tarvittavien
hyddykkeiden maaran ja laadun mukaan.

padomakustannukset
Kiinteistoon sidotun pddoman kustannukset, jotka koostuvat korosta, poistos-
ta/korjausvastuusta ja maanvuokrasta.

padomavuokra
Se vuokran osa, jolla katetaan omistajan padomakustannukset

sisdinen vuokra
Samaan organisaatioon kuuluvan kayttajayksikon maksama korvaus toimitilojen kaytosta nii-
den hallintaan erikoistuneelle yksikélle..

tekninen nykyarvo
Se rahamaard, joka saadaan kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta vahennetéaan raken-
nuksen ian, kayton, kulumisen ja kayttokelpoisuuden alenemisen ja vanhanaikaisuuden joh-
dosta 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 siséltyy kaikki
kiinteiston paivittaisesta kaytosta yllapidosta aiheutuvat kiintedt ja muuttuvat kustannukset,
jotka koostuvat henkilésté-, aine-, tarvike ja kalustokuluista.

yllapitovuokra
Se vuokran osa, jolla katetaan omistajan yllapitokustannukset.



