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TIVISTELMA

Tamai opinndytety0 kisittelee Kouvolan seudun siséisid vuokria. Nami kunnat
ovat Kouvola, Kuusankoski, Anjalankoski, Valkeala ja Eliméki. Tyon tarkoitus on
selvittdd tutkittavien kuntien sisdisten vuokrien nykytilanne seké tutkia, misti eri
tekijoistd ndiden kuntien sisdinen vuokra muodostuu.

Teoriaosuudessa tutustutaan kunnan talouteen, johon myos sisdinen vuokra
vaikuttaa. Kunnan laskentatoimen ja kustannuslaskennan osalta kidydéén ldpi
ndiden laskelmien roolit ja tarkoituksenmukaisuus seké selvennetidin, miten
sisdinen vuokra on yhteydessi kunnan talouteen. Liséksi teoriaosuuteen kuuluu
kuntien kiinteistohallinta ja sisdiset vuokrat. Kiinteistohallinnan osio muodostuu
kunnan toimitilojen perustiedoista kuten rakennusten ylldpidosta ja
kiinteistotoiminnasta. Teoriaosuudessa perehdytédén eniten sisdisten vuokrien
toimintaan, sen médritysperusteisiin ja sisdisen vuokran muodostumiseen.
Teorialihdemateriaalina kédytetddn aiheeseen liittyvai kirjallisuutta, artikkeleita ja
internet-ldhteitd.

Empiirisessd osuudessa keskitytddn viiden tutkittavan kunnan siséisiin vuokriin.
Tutkimusta varten empiirisen aineiston keruu on toteutettu ldhettamalla
kyselylomakkeita ja tekemélld haastatteluita. Viidestd kunnasta valittiin 16
henkil64, joille ldhetettiin kyselylomakkeet. Lomakkeen saaneista 10 henkiloa
vastasi kyselyyn. Kyselylomakkeen pohjalta tehtiin haastattelut seitsemalle
henkil6lle, jotka tyoskentelevit sisdisten vuokrien yhteydessa.

Tutkimuksen tarkoituksena on antaa tukea Kouvolan kaupungin uudelle sisdisten
vuokrien laskentajérjestelmaille ja tuottaa uusia nikokulmia sisdisen vuokran
muodostumiselle. Tutkimus osoittaa sen, ettd kuntien kustannusperusteisesta
vuokrasta puuttuu kaksi tirkedd kustannustekijdd kunnan toiminnan kannalta.
Tutkittavien kuntien sisdiseen vuokraan ei sisilly tuottovaatimusta eiki
korjausvastuuta. Tuottovaatimus tuottaisi kunnalle tuloa, jonka voisi lopulta
kohdistaa kunnan palvelutoimintaan ja korjausvastuun avulla saataisiin
toimitilojen kiyttdjiltd rahaa peruskorjauksia varten. Néin ollen kunnan toiminnan
rahoitus parantuisi ja olisi kannattavampi.

Avainsanat: Kunnan laskentatoimi, kunnan kustannuslaskenta, kiinteistohallinta,
sisdiset vuokrat
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ABSTRACT

This thesis deals with internal rent in Kouvola region. These municipalities are
Kouvola, Kuusankoski, Anjalankoski, Valkeala and Eliméki. The purpose of this
study was to examine what the present situation in internal rent is in these
municipalities and also to explore from which different factors internal rent is
composed of.

The theoretical background of the study is presented first. The theoretical part
concentrates on the economy of municipalities. In this section the roles and
appropriateness of municipal accounting and cost accounting will be analysed.
Also the connection of internal rent to municipal economy is clarified. The
theoretical section also includes control of the property and internal rents. The
control of property focuses on basic information of premises such as in the
maintenance and business of the property. The main focus in the theoretical
section is to concentrate on the action of internal rent. How the internal rent is
defined and what cost factors are in this internal rent. Sources for the theoretical
part of this study include literature, thematically related publications and the
Internet.

The empirical part of this study concentrates on internal rent of these five
municipalities. The data were obtained by an inquiry and interviews. 16 people
were chosen to answer this inquiry and 10 of these answered to this inquiry.
Interviews were conducted after inquiry. I interviewed seven people who are daily
dealing with internal rents.

The purpose of this study is to support the new internal rent system in Kouvola
and provide new viewpoints about how to define the internal rent. This study
indicates that these municipalities do not take two important cost factors into
account. The internal rent does not cover yields and money for renovating. Yields
would produce profits to these five municipalities that could finally direct this
money to services. The money that is meant for renovating the municipalities
would get it from the users of facilities. Then the financing would improve and it
would be more economical for these municipalities.

Key words: Municipal economy, cost accounting, the maintenance of property,
internal rent
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1 JOHDANTO

Kunnat yhdessd omistavat suurimman osan Suomen rakennuskannasta. Kuntien ja
kuntayhtymien omistuksessa on noin 115 milj. m3 julkisia rakennuksia ja lisdksi
ne omistavat asuintaloja noin 5-10 milj. m3 ja yhtiomuotoisesti 35- 45 milj. m3.

(Ruokojoki 2004, 7.)

m Koulut
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Kuvio 1. Kuntien ja kuntayhtymien julkinen rakennuskanta, osuudet

rakennustilavuudesta. (Ruokojoki 2004, 7.)

Nimai suuret rakennuskannat muodostavat tdten huomattavan osan
julkisyhteisojen omaisuudesta ja siksi kiinteistbomaisuuden hallinnan ja hoidon

ylldpitdiminen on tarkedd. (Viljakainen 2004, 3.)

Kiinteistojen hallinta ja ylldpitiminen on etenkin suurissa kunnissa annettu
hoidettavaksi tilayksikolle tai tilapalveluyksikolle. Niiden tarkeimpéna tehtdvina
on huolehtia tilojen hankinnasta, vuokraamisesta ja muista kiinteistopalveluista.

(Ruokojoki 2004, 11.)

Sisdisten vuokrien tarkoituksena on tehostaa kaupungin tilankdyttod. Vuokrien
avulla voidaan selvittdi tilojen kokonaiskustannukset ja kohdistaa ne oikeille

kayttdjille. Ndin tilojen vuokraajat voivat harkita tarkemmin, miten he kdyttavit



voimavarojaan tilojen suhteen. Liséksi sisdinen vuokra tuottaa tietoa tiloista,
minkd avulla niitd pystytidin vertailemaan ulkopuolisten omistajien tarjolla oleviin
kiinteistoihin ja niiden kustannuksiin. (Ruokojoki 2004, 13.) Tehokas tilankadytto

johtaa tehokkaampaan ja taloudellisempaan toimintaan (Tilainfo 2007).

Kunnat eldvit muutoksessa kiinteistoomaisuuden hallinnan suhteen. Ennen kunnat
saattoivat hoitaa rakennuskantaansa vain ylldpidon kannalta, mutta nykydin
kunnat haluavat huomioida kiinteistokantaa myds omistajien ja tilojen kéyttijien

nikokulmasta. (Viljakainen 2004, 3.)

Sisdiset vuokrat on erittdin ajankohtainen asia kunnille ja télld hetkelld kunnat
odottavat Suomen kuntaliitolta ohjeistusta sisdisiin vuokriin. Suurimmat
kaupungit, kuten Helsinki on jo kehittimissa sisdisten vuokrien mééritystapaa,

mutta muilla pienemmilld kunnilla kehitys on vield edessédpdin.

Tamin opinndytetyon aihe syntyi, kun Kouvolan kaupunki halusi selvittdd misti
eri tekijoistd sisdinen vuokra muodostuu seki kuinka Kouvolan naapurikunnat
maidrittelevit sisdisen vuokransa. Tutkimuksen jidlkeen annan oman

kehittdmisideani siithen, miké olisi kannattavin tapa mééritelld sisdinen vuokra.

1.1 Tutkimuksen tavoite, rajaus ja ongelma

Téassd tutkimuksessa tutkitaan sisdisten vuokrien méadritystapaa ja etenkin
selvitetddn viiden tutkittavan kunnan sisdisten vuokrien perusteet ja nykytilanne.
Case-tutkimuksen kohteena on Kymenlaakson kuntaseitsikon viisi kuntaa:

Kouvola, Kuusankoski, Valkeala, Eliméki ja Anjalankoski.

Tutkimuksen tavoitteena on saada selville tutkittavien kuntien nikokulmat
sisdisten vuokrien miiritystavasta eli tyon tarkoitus on kartoittaa sisdisen vuokran
nykytilanne Kouvolan kaupungissa ja sen neljdssd naapurikunnassa. Tutkimuksen
tavoitteena on myOs antaa tukea Kouvolan kaupungin uudelle sisdisten vuokrien
laskentajérjestelmalle ja tuottaa uusia nikokulmia siitd, mikd on kannattavin ja

jarkevin tapa médritelld sisdinen vuokra, jotta se tuottaisi lisdarvoa konsernin



johdolle, tilayksikolle, talousosastolle ja toimitilojen kéyttdjille. Tutkielman
tavoitteena on myos antaa sisdisistd vuokrista taustamateriaalia kuntien johdon

paitoksenteon avuksi.

Tutkimuksessa kisitelldin sisdisen vuokran perusteita eli misté tekijoistd vuokra
muodostuu. Case-tutkimuksessa selvitetddn sisdisten vuokrien nykytilanne ja
maidritystapa tutkittavissa kunnissa. Tulokset kdydaan ldpi kunnittain ja lopulta
niitd vertaillaan keskenéén. Tuloksia mahdollisesti vertaillaan myds Suomen
kuntaliitolta saamaan ohjeistukseen, jos kyseessd olevat ohjeet julkaistaan timén
opinndytetyon aikana. Tutkimuksessa ei kdyda lapi kiinteistokantaa eli ei kdyda
lapi yksittdisen toimitilan kustannuksia vaan ainoastaan tutkitaan miten sisédiset

vuokrat on médritelty yleisesti kuntien rakennuskannalle.

Tutkimusongelma:
® mistd eri kustannustekijoistd kuntien sisdinen vuokra muodostuu?

e miten tutkittavat kunnat méairittelevit sisdaisen vuokransa?

1.2 Tutkimusmenetelmaét

Tutkimuksen teoriaosan aineistona kéytetdin kirjoja ja internetldhteitd. Tama
tutkimus on tyypiltddn kvalitatiivinen eli laadullinen. Kvalitatiivisessa
tutkimuksessa tieto hankitaan kokonaisvaltaisesti ja kohdejoukkona toimii
tarkoituksenmukaisesti valittu ryhmé. Tutkimustapa on laadullinen eli siinid
huomioidaan tutkittavien mielipiteet. (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2000, 161, 165

ja 347.)

Aineiston kerddamisessd kidytetddn case-tutkimusta eli tapaustutkimusta. Siind
tietoa keratddn yksityiskohtaisesti tietystd tapauksesta. Tarkoituksena on
havainnoida ja haastatella tutkittavien kuntien yhteyshenkiloitd. (Hirsjérvi,

Remes, Sajavaara 2000, 130.)

Empiirisen aineiston keruu tapahtuu tekemélli tutkittaville kunnille kysely, joiden

pohjalta tehddin myohemmin haastattelut. Kdytdsséini on internet palvelu



Webropol, jonka avulla pystyn tekeméén kyselyn ja ldhettiméén sen tutkimuksen
kohdejoukolle sihkopostilla. Palvelun avulla my6s vastauksista saadaan

automaattisesti ndkyviin mm. kokonaistulokset ja prosenttiosuudet.

Kyselylomake ldhetetdin 16 henkildlle, jotka tyoskentelevit tutkittavissa
kunnissa. Kysely ldhetetdin eri asteisille toimihenkiloille, jotka ovat tekemisissd
sisdisen vuokran kanssa. Haastattelu tapahtuu ndiden kyselyiden perusteella ja
haastateltaviksi on valittu seitsemin henkildd 16 kyselylomakkeiden saaneista.
Haastateltavat ovat eri tasoisia toimihenkil6itd kuten muun muassa talousjohtajia,
toimitilapaallikko, kiinteistosihteeri, kaupungininsinoori ja toimistosihteeri. Ndin

tutkimukseen saadaan kattava nikokulma sisiisestd vuokrasta.

1.3 Keskeiset kisitteet

Sisdinen vuokra = sisdiselld vuokralla tarkoitetaan eri palvelualojen
kayttdjayksikon maksamaa korvausta tilojen kiytostd, joka sisdltdd yleensd

pddomavuokran ja ylldpitovuokran. (Ruokojoki 2004, 13.)

Tilayksikko = tilalaitoksen roolina on hallita kunnan tilaomaisuutta, yllapitda
vuokraustoimintaa ja palvella toimitilojen kdyttijid tilojen suhteen. (Isoniemi

2002, 58.)

Tilaomaisuus = kaupungin tarjoamat ja omistamat palvelujen tuottamiseen

annetut tilat. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2004 tai 2006, 30.)

Tuottovaatimus = kunnan johdon asettama korko toimitiloille. (Isoniemi 2002,

6.)

Yllidpitokustannukset = toimitilan ylldpidosta aiheutuneet kustannukset. Nama
kustannukset muodostuvat kiinteiston pdivittdisestd kiaytostd sekd ylldpidosta
aiheutuneet muuttuvat ja kiinteét kulut kuten esimerkiksi henkildsto- ja

tarvikekulut. (Kiinteistotalouden instituutti 2007.)



Paidomakustannukset = peritdin toimitilojen kéyttdjiltd korvaus padoman
kiytostd. Pddomakustannus muodostuu korkokustannuksesta,

poisto/korjausvastuudesta ja maanvuokrasta. (Isoniemi 2002, 6.)

Poisto/korjausvastuu = toimitilojen kéayttijiltd peritty rahaosuus, jolla rahoitetaan

tulevaisuudessa peruskorjaukset. (Isoniemi 2002, 6.)

Tekninen nykyarvo = jilleenhankinta-arvosta vihennetdin rakennuksen idn,
kdyton ja kayttokelpoisuuden alentuminen. (Kiinteistotalouden Instituutti 1995,

65.)

Jilleenhankinta-arvo = kustannukset, jotka aiheutuvat, kun samalle tontille

rakennetaan samanlainen rakennus. (Isoniemi 2002, 6.)

Kiyttokustannukset = toimitilojen kdytostd aiheutuneet muuttuvat
kustannukset. Kayttokustannuksia on esimerkiksi sihkon ja veden kulutus seké

toimitilan siivous. (Luotonen, Tuomisto 2004, 6.)

Kiyttijapalvelukustannukset = kiinteiston ja toimitilojen kiyttéjille tarkoitetut
palvelut kuten esimerkiksi turvapalvelut ja tietoverkkopalvelut. (Luotonen,

Tuomisto 2004, 6.)



1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen eteneminen tapahtuu seuraavasti kuvio 2:n mukaisesti.

Luku 1:
Johdanto

Luku 2:
Kuntien laskentatoimi ja
kustannuslaskenta

Luku 3:
Kuntien kiinteistohallinta ja
sisdiset vuokrat

Luku 4:
Kuntien sisdisten vuokrien
nykytilanne ja mééritystapa

Luku 5:
Yhteenveto

Kuvio 2. Tutkimuksen eteneminen

Tutkimuksen ensimméinen luku on johdanto ja siind kerrotaan yleisti
tutkimuksen aiheesta, tavoitteesta, rajauksesta, tutkimusongelmasta, menetelmista
ja keskeisistd kisitteistd. Toisessa luvussa kisitellaan kuntien laskentatoimea ja
kustannuslaskentaa. Kolmannessa luvussa kuvataan ja tarkastellaan kuntien
kiinteistohallintaa ja sisdisid vuokria. Siind késitelldén kunnan rakennuksien
hallintaa ja kiinteistostrategiaa. Liséksi siind kdydaén 1dpi sisdisten vuokrien
maiiritystapoja ja kerrotaan mistd eri tekijoistd vuokra muodostuu. Neljds luku
sisdltdd Case-tutkimuksen, jossa selvitetddn kuntien sisdisten vuokrien
nykytilanne ja méadritystavat. Ndiden materiaalien pohjalta tehddén johtopaatokset.

Lisdksi tidssd luvussa annetaan kehitysehdotus siitd, miki olisi kannattavin tapa



maidritelld sisdinen vuokra, jotta se tuottaisi lisdarvoa ja hyotyd konsernin
johdolle, tilayksikolle, talousosastolle ja toimitilojen kéyttdjille. Viidennessi

luvussa on yhteenveto tyosti.

2 KUNTIEN LASKENTATOIMI JA KUSTANNUSLASKENTA

Kunta toimii juridisena oikeushenkilond, poliittisena kansalaisyhteisona ja
palveluja tarjoavana sekd rahoittavana talousyksikkond. Kunnan rooli
palvelujentarjoajana eroaa muista palveluja tuottavista yrityksisti paljon.
Eroavaisuudet 10ytyvit tulojen hankkimisen tarkoituksen ja omistuksen saralta.
Kunnan ainoa tavoite palvelujen tarjoamisesta on saada lisdtuloja, jotta toimintaa
voidaan rahoittaa. Kunta ei myos kiytd omistajuuteen perustuvaa sijoituspdiomaa,
jolloin se ei pyri lisddmaéén tulojaan siihen sijoitetun pddoman tuoton lisddmiseksi.
Ndin kunta vaikuttaa asukkaiden hyvinvointiin ja varmistaa kestidvin kehityksen.

(Myllyntaus 2002, 10.)

Kunnan tulot muodostuvat palveluiden myynti- ja maksutuloista, verotuloista ja
valtionosuuksista. Myynti- ja maksutulot pystytddn kohdistamaan luovutettuun
hyodykkeeseen ja sen tuotannontekijoiden hankintamenoon. Verorahoitus
perustuu kunnan jdsenyyden tuomiin velvoitteisiin ja oikeuksiin. Nédin ollen veron
maksamisen ansiosta kunnan asukas saa oikeuden kayttdd asuinkuntansa

palveluja.(Myllyntaus 2002, 10.).

Kunnan tehtiviin kuuluu varmistaa ja edistdd kunnan asukkaiden hyvinvointia ja
kestdvad kehitystd. Kun kunta tarjoaa asukkailleen palveluja, se edistdd nédin ollen

heidin hyvinvointiaan. (Myllyntaus 2004, 7.)

Kuvio 3 kuvailee kunnan menoja ja tuloja. Kunta maksaa tukea ja tarjoaa
palveluita kunnan asukkaille ja samalla kuntalaisen velvollisuuksiin kuuluu
maksaa veroja kunnalla, jotta he pystyvit kdyttamédn kunnallispalveluita. Kunnan
lisdtuloina toimii myds valtionosuudet. Rahoitusmarkkinoilla kunta hakee lainaa,

jotta se pystyisi hoitamaan kunnan velvollisuuksiaan. Sisdisen vuokran osuus



kunnan toiminnassa tulee esiin, kun kiinteistovarallisuus osallistuu vuosittaiseen

meno-tulo talouteen.

i MENOT  Palvelut ! E RAHOITUSMARKKINAT
E tuet E E talletukset ; ; i
! v I Rahoitusmarkkinat| !
E E i lainat i i
v KUNTAKONSERNI
KUNTALAISET Vuosittainen | gjqzinen
YRITYKSET, YHTEISO) Menotulo <77 & - [Kiinteistovarallisus
Talous

palvelumaksut | Ylijadmin
tuloutukset

Liikelaitokset

Kuvio 3. Kunnan talous. (Isoniemi 2002, 20.)

2.1 Kunnan laskentatoimi ja sen rakenne

Kunnan laskentatoimen tarkoitus on toimia johtamisen apuvilineend. Sen
laskelmat ja raportit auttavat kunnan johtoa tekemiin padtoksid erilaisissa
taloudellisissa ja johtamiseen liittyvissi tilanteissa. (Koskinen 1997, 15.) Kunnan
laskentatoimen tuottamat laskelmat toimivat apuna my9s suunnittelua, valvontaa
ja tiedottamista varten samoin kuin yrityksen laskentatoimessa. (Myllyntaus 2002,

126.)



Seuraava kuvio kuvaa, mihin kuntien tuottamat laskelmat antavat tukea (kuvio 4).

Suunnittelu Valvonta

e Tavoitteiden méidrittely ¢ Suunnittelun ja

e Vaihtoehtoisten toteutuneen toiminnan
toimintamallien etsintd vertailu

¢ Tiedon hankinta e Reagointi havaittuihin
vaihtoehdoista eroihin

e Toimintamallin valinta

e Piitosten toimeenpano

Kuvio 4. Kunnan toiminnan suunnittelun, valvonnan ja paiatoksen teon prosessit

(Melin, Linnakko 2003, 15.)

Yleisen laskentatoimen tuottamien laskelmien avulla eri sidosryhmit saavat
tarpeelliset informaatio- ja valvontatiedot. Nédiden lakisddteisten laskelmien
tehtdavini on arvioida kunnan kokonaistalouden nykytilannetta. Yleisen
laskentatoimen laskelmat eivét ole ainoastaan kunnan johtoa varten vaan ne ovat
myo0s kaikkien kdytossd. Naihin kyseisiin laskelmiin kuuluvat
tilinpaatoslaskelmat, liitetiedot ja viranomaisten edellyttavit selvitykset, tilastot

sekd tilitykset. (Myllyntaus 2002, 129.)

Tiettyd tarkoitusta varten voidaan myos laatia lakisditeisid laskelmia kuten
esimerkiksi kunnan talousarvio, taloussuunnitelma ja talousarvion
toteutumisvertailu. Ndma laskelmat avustavat johtamista seki tilivelvollisuuden

valvontaa. (Myllyntaus 2002, 129.)

Kunnan laskentatoimessa voidaan laatia my0s ei-lakisdédteisid laskelmia kuten
toiminnan tuloksellisuudesta tai kuntien kokonaistalouden nykytilasta. Ei-
lakisditeiset laskelmat kisittelevit suurimmalta osin tehtdvien tai
vastuuyksikkdjen suunnittelua ja seurantaa. Ndmé laskelmat ohjeistavat

operatiivista johtamista ja valvontaa. (Myllyntaus 2002, 130.)
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Kunnallistalous on tasapainotaloutta eli tulojen ja menojen pitii olla pitkallda
aikavililld tasapainossa. Kunnalla ei ole tarkoitus haalia tulojen enemmyytti,
mutta sitd pidetddn toimivan talouden esikuvana. Toisaalta kunnan talous on
budjettitaloutta, jossa tehdddn seuraavalle vuodelle talousarvio. Siiné kisitelldidn
luultavia ja odotettuja tuloja ja menoja, jotka saattavat toteutua seuraavana
vuonna. Niin talous pitdd kunnan toiminnan jatkuvana ja kehityskykyisena.

(Heuru 2001, 380.)

Kunnan laskentatoimen lakisddteiset laskelmat ovat tilinpédétostiedot, kunnan
talousarvio, taloussuunnitelma ja talousarvion toteutumisvertailut. Kunnan
tilikausi on kalenterivuosi ja jokaiselta tilikaudelta tilinpditos on laadittava
kolmen kuukauden kuluessa tilikauden paittymisestd. Sen lisdksi tilinpditds on
annettava kesdkuun lopulla valtuustolle késiteltdviksi. Tilinpddtokseen sisiltyy
tuloslaskelma, tase, niiden liitetiedot seki talousarvion toteutumisvertailu ja
toimintakertomus. Jos kunnalla on miiraamisvalta toisessa
kirjanpitovelvollisessa, tulee sen laatia myds konsernitase liitteineen. (Leppinen

2001, 109.)

Talousarvio toimii valtuuston tirkeimpédni toiminnan ja talouden ohjauksen
vilineend. Valtuuston on vuoden loppuun mennessi hyviksyttiva seuraavaksi
vuodeksi talousarvio seki taloussuunnitelma, joka on laadittu kolmeksi tai
useammaksi vuodeksi. Niistd ensimmadinen vuosi on talousarviovuosi.
Talousarvion laadintaan liittyy edellytys, jonka mukaan on varmistettava kunnan
tehtdavien hoito. Esimerkiksi kunnalla on vuodesta 2002 1dhtien ollut velvollisuus

kattaa edellisen vuoden alijidma. (Leppinen 2001, 182-183.)

Taloussuunnitelmalla ja talousarviolla on samanlainen rakenne, joka muodostuu
neljdsti osasta: kiyttdtalous, tuloslaskenta, investointi ja rahoitus. Tdma
rakennekehikko antaa tietoa kunnan taloudellisesta tilanteesta sekd selvittdd
talousarvion laadintaperusteet, rahoitusvaihtoehdot ja kunnallistalouden
kehitysndkymit. Kdyttotalous osuudessa selvitetiin ja annetaan toimielin- ja
tehtdavikohtaisesti toiminnalliset tavoitteet. Lisdksi médritaédn tavoitteiden
edellyttimét méaarirahat ja tuloarviot. Tdma osuus on merkittdvin kunnan

toiminnan kannalta. (Heuru 2001, 390.) Mééridraha on valtuuston paattdma valtuus
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varojen kiyttdmisestd ja se on madrdltddn sekd kiyttotarkoitukseltaan rajattu
midrattyihin rajoihin. Tuloarvio on valtuuston asettama tulotavoite eli tavoitteena

on saada tuloja niin paljon kuin valtuusto on asettanut. (Leppdnen 2001, 182.)

Tuloslaskelmaosa niyttdd tulorahoituksen riittdvyyden, jota kidytetdédn palveluiden
menoihin, korkoihin ja suunnitelmanmukaisiin kdyttbomaisuuden poistoihin.
Investointi osuudessa esitelldédn talousarviovuoden investointisuunnitelma
midrdrahoineen ja tuloarvioineen. Rahoitusosuus néyttiéd paljonko
pddomarahoitusta tarvitaan tulorahoituksen liséksi, jotta voitaisiin tehdd

investointeja ja lyhentid lainoja. (Heuru 2001, 390.)

Taloussuunnitelman tehtiviné on asettaa kunnan toimintaa ohjaavat arvot sekd
tdméan pohjalta miiritelld tavoitteet ja strategiat. Taloussuunnitelman
tavoitteeseen kuuluu turvata kunnan talouden tasapaino useammalle vuodelle ja
lisdksi tiedottaa kunnan taloudellisesta tilanteesta sekd ndyttdd kunnan toiminnan

kehityssuunnan. (Heuru 2001, 389).

2.2  Kuntien kustannuslaskenta

Kustannuslaskennasta ei ole laissa médritelty pakollista laskentavelvollisuutta,
mutta sitd tehddin aina tiettyi tarkoitusta varten. (Myllyntaus 2002, 33.) Sen
tehtdvini ja tarkoituksena on niyttdd, mitkd kustannukset ovat aiheutuneet
mistikin tuotannontekijoistd. Keskeinen ja tdrkein peruste kustannusten
kisittelyssd ja niiden kohdistamisessa laskentakohteille on aiheuttamisperiaate.
Esimerkiksi timén periaatteen mukaan hankkeelle on kohdistettava kaikki ne

kustannukset, jotka se on aiheuttanut. (Melin, Linnakko 2003, 15.)

Hinnoittelulaskelmat kuuluvat kustannuslaskentaan ja sen lisdksi
kustannuslaskentaa tarvitaan kustannusvertailun ja tuloksellisuuden arviointiin.
(Myllyntaus 2002, 33.) Niin se toimii erinomaisesti johtamisen apuvilineend,
joka antaa tietoja ohjaamiseen ja seurantaan seki hinnoittelua ja vertailua varten.
(Melin, Linnakko 2003, 10.) Tuotteistaminen on tdrkedd organisaation johtamisen

kannalta, koska oman tuotannon tuotteistamalla pystytddn havainnollistamaan
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mitd organisaatiossa tehddin ja miten tuotantoa kannattaa parantaa. (Melin,
Linnakko 2003, 11.) Kustannuslaskenta perustuu operatiiviseen
tarkoituksenmukaisuuteen, oikeudenmukaisuuteen seki tasapuolisuuteen. (Melin,

Linnakko 2003, 15.)

Kustannuslaskenta ei omista kunnissa yhté suurta roolia kuin yrityksissi, koska
kunnan tavoitteena ei ole tuottaa voittoa vaan parantaa ja edistdd kunnan
asukkaiden hyvinvointia. Kunnan toiminnan tarkoitus on pysyé jatkuvana ja
kestdvini eikd tiettyd palvelua voida jattdd tuottamatta, jos sen kustannukset ovat
litan suuret. Kunnan toiminnan lopettaminen ja hyddyketuotannon siirtiminen
halvempien valmistuskustannusten maihin ei ole mahdollista eikd kunta voi valita
omia asiakkaitaan niin kuin yritykset tekevit. Tdmén takia kunnilla ei ole ollut

tarpeellista aikaisemmin kehittdd kustannuslaskentaa. (Tammi 2006, 42.)

Kustannuslaskennalla on kaksi tirkedi tehtidvadd. Se auttaa kuntakonsernin johtoa
ymmirtimiin oman tuotannon kannattavuutta, hinnoittelemaan tuotetut palvelut
ja tuotteet sekd tekeméin padtoksid palveluista. Lisédksi se tuottaa informaatiota
pitkdn ja lyhyen aikavilin suunnittelua, valvontaa ja toimintakyvyn mittausta
varten. Kustannusten valvonnan nikokulmasta kustannukset pitidd pystyd
kohdentamaan oikeille vastuualueille ja kustannuspaikoille. (Melin, Linnakko

2003, 14-15.)

Kustannus voidaan médritelld tuotannontekijoiden kédytostd aiheutuvaksi
uhraukseksi. Sen takia hyodykkeiden ja palveluiden hinnoittelu on tirkeda.
Kustannusten kohdentaminen hyodykkeille ja palveluille riippuu siitd, miten
tuotteistaminen on tehty ja palvelut méadritelty ja miké tarkoitus
kustannuslaskennan kéytollda on. Tuotteistaminen tarkoittaa sitd, ettd palvelut
maédritellddn ja nimetdin niin, ettd asiakkaat ymmartavit misté tekijoistd palvelu
muodostuu, palvelun kustannukset voidaan laskea ja ettd palvelut voidaan

hinnoitella. (Melin, Linnakko 2003, 10-11 ja 14.)

Tuotekohtaisilla kustannuslaskelmilla on monia tehtdviid. Tuotteistamisen avulla
saadaan tietoa, jota tarvitaan muun muassa hinnoittelua varten. (Uusi-Rauva 1989,

7.) Tuotteena voi olla esimerkiksi palvelu, tavara tai tietotuote. Ndiden
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madrittelyssd pitdd selvittdd miti erilaista palvelua asiakkaille annetaan ja miten
resurssien kdyttod vaihtelee eri palveluissa. Médrittelyssi tirkeimpind ideana on
kdyda 1dpi palvelun tavoitteet, sisdlto ja tarvittavat resurssit. Asiakkaiden ja
palvelujen analysointi on tirkedd tuotteistamistyon kannalta. Néin selvitetddn
millaisia palveluita kunnan asukkaat haluavat. Tuotteen ja palvelun
tuotantokustannukset eivit saa heilahdella liian usein, koska muuten kustannukset
eivit ole endd ennustettavissa. Ennustettavuudella pystytiddn varmistamaan kuinka
vaativaa ja aikaa vievéi palvelujen tuottaminen on. (Melin, Linnakko 2003, 12.)
Kustannuslaskennan avulla toiminnalle asetetaan tavoitteita, suunnitellaan ja
tarkkaillaan kunnan kehitystd. Kustannuslaskentaa kehitellessd joudutaan
paittamadn laskentatilanteesta, aiheuttamisperiaatteesta ja toiminnan tuottojen ja
kustannusten selvittimisestd. Aiheuttamisperiaatteen kidyttiminen on
kustannuslaskennan johtava perusajatus. Sen mukaan kustannukset ja tuotot
kohdistetaan ja jaksotetaan sen perusteen mukaan, miten niiden katsotaan
aiheutuneen eri toimenpiteistd, olosuhteista tai eri ajanjaksojen toiminnasta.

(Uusi-Rauva 1989, 8.)

2.3 Sisdinen vuokra osana kunnan taloutta

Sisdisen vuokran rooli on tidrkei niin toimitilojen kéyttdjien kuin koko
kuntakonsernin osalta. Se opastaa tilankéyttdjid kidyttiméédn toimitilojaan
jarkevasti ja toisaalta se muodostaa kunnallisyhteison suurimman varallisuuserin
kunnan vuosittaiseen meno-tulotalouteen. Néin ollen kunnan

kiinteistdomaisuuteen sitoutunut pddoma on erittidin suuri. (Isoniemi 2002, 19.)

Suuri médrd kunnan varallisuutta on kertynyt toimitiloihin, koska ajan saatossa
niitd on peruskorjattu, ostettu, ylldpidetty ja rahoitettu. Sisdisen vuokran avulla
kaikki toimitiloihin sitoutuneet rahamiirit saadaan liitettyd kunnan vuosittaiseen
meno-tulotalouteen. Vaikka kiinteistbomaisuus on pddomaa, on sen tirkein
tehtdavi tuottaa palveluja kunnan asukkaille. Toimitilat, jotka toimivat
palveluresursseina, tulee liittdd myos osaksi kunnan konsernin taloudelliseen

seurantaan. (Isoniemi 2002, 19.)
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Suurimmalta osin kuntakonsernin tuloja kéytetddn palvelujen tuottamiseen.
Kunnan tulot muodostuvat verotuloista, myynti- ja tulomaksuista sekd
valtionosuuksista. Sisdisen vuokran avulla kiinteistovarallisuus on kuntakonsernin
kiytossd ja ndhtdvilla taloudellista tarkastelua varten. Ndin kunnan johto voi

nihdéd mité tarvittavia paatoksid on tehtdavi. (Isoniemi 2002, 20.)

Kunnan budjetissa myos nédkyy toimitilojen vaikutus. Niiden erilaiset menot
nikyvit menoina palvelutuotannon kustannuksissa ja toisaalta paddomatuloina eli
tuottovaatimuksen tuloutuksena kuntakonsernille. Nimé menot ja tulot nikyvét
vuosittaisissa talousarvioissa ja toteutuneissa menoissa koko kuntakonsernin
tasolla. Ndma toteutuneet menot saadaan kohdennettua yksittiisille toiminnoille

sisdisen vuokran avulla. (Isoniemi 2002, 20.)

Sisdinen vuokra ei niin sanotusti tuo rahaa kunnalle. Se vain kasvattaa rahallisia
suureita talousarviossa. Se sitoo kiinteistovarallisuuden osaksi konsernia ja tdlloin
toimitiloihin sitoutunut pddoma kuuluu kuntakonsernin meno-tulotalouteen.
Sisdinen vuokra tuo ainoastaan rahaa silloin, kun vapautunut tai kdyttiméton

toimitila myydiin tai vuokrataan ulkopuoliselle. (Isoniemi 2002, 20-21.)

Sisdiselld vuokralla on monia tehtdvid kuntakonsernissa ja timén takia sité tulisi
seurata koko kunnan osalta. Téarkein osuus silld on kunnan meno-tulotaloudessa,
jota kunnan johto tarkkailee. Kunnan johtona toimii seké poliittinen
paitoksenteko ryhma ettd konsernin ylin johto. Heidén tehtdvind on méaéritelld
sisdisen vuokran periaatteet ja asettaa tuottovaatimus tilaomaisuudelle. Sen liséksi
he paittavat mihin palvelutuotantoon ja kiinteistbomaisuuteen panostetaan rahaa.

(Isoniemi 2002, 22-23.)
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3 KUNTIEN KIINTEISTOHALLINTA JA SISAISET VUOKRAT

Nykyédédn kunnissa peritdédn sisdisid vuokria enemmén kuin viime vuosina. Sisdistid
maanvuokraakin ei tavallisesti peritty aikaisemmin, mutta nykyéén sekin on
yleistymaissa. (Levdinen 1999, 24.) Kun sisidistd vuokraa peritddn, on kunnassa
oltava yksikko, jonka tarkoitus on pitdaa huolta kiinteistbomaisuudesta. Tadmén
yksikon tehtdvinid on vuokrata toimitiloja niiden lopullisille kayttdjille. Sisdisti
vuokraa voidaan myds kiyttdd maanvuokrauksessa seké erilaisten
investointihyodykkeiden vuokrauksessa. Sisdinen vuokra ei suoraan tuo todellista
rahaa kassaan vaan aiheuttaa ylimééraista tyotd ja byrokratiaa sekd nostaa kunnan
budjettia. Tdmién takia sisdiselld vuokralla on oltava taloudellisia tavoitteita, jotta

se el atheuttaisi vain toiti ja kustannuksia. (Isoniemi 2002, 15-16.)

Sisdisen vuokran avulla pyritddn kohdistamaan tilojen kustannukset oikeille
kustannuspaikoilleen, koska lopulta toimitilakustannukset siirtyviét tilojen
kayttidjille. (Kauppinen & Levidinen 2003, 25.) Sisdinen vuokra opastaa tilojen
kayttdjid kdyttamidn toimitilojaan taloudellisesti ja tehokkaasti. Talloin
toimitilakdyttdja midrittdd palvelulle tarvittavan tilamiirdn. Kun toimitilalla on
tarkka hinta, pystytdin tdmén resurssin vaikutus palvelukustannuksiin arvioimaan.
(Isoniemi 2002, 16.) Oikein madritellylla sisdiselld vuokralla on myos ainakin

kolme tiarkedd tehtdviad kuntakonsernissa (Isoniemi 2002, 17.):

1. toimia taloudellisena ohjausvilineend
2. tuoda kiinteistovarallisuus osaksi kuntataloutta
3. rahoittaa rakennusten pitkén ja lyhyen aikavilin kdyton turvaavien

toimenpiteiden toteuttaminen

CREM nikokulmasta sisdisen vuokran avulla kunta saa toimitilat parhaiten
palvelemaan kuntakonsernin tavoitteita ja tehostamaan toimitilojen hallintaa.
CREM tarkoittaa strategista toimitilajohtamista, jonka tarkoitus on yhdentii
kiinteistdomaisuus ja tilojen kéytto osaksi yrityksen keskeisid resursseja. Sisdisen
vuokran tarkoitus on néyttdd ja kohdistaa toimitilojen kayttdjille ne kustannukset,
joita muodostuu tilojen kiytostd. Sisdisen vuokran miirityksen perusta on, etti

katetaan kaikki kuntakonsernin kiinteistojohtamisesta ja tilojen kdytosta



aiheutuvat kustannukset. Lisédksi sisdisen vuokran tavoitteena on (Suutarinen

2005, 5.):

A A e

lisatd kustannustietoisuutta

kohdistaa kustannukset oikein

ehkdistd harkitsemattomia investointeja

paitoksenteko- ja vastuujdrjestelmid

3.1 Toimitilat

madrittad kiinteistbomaisuudelle selkeit hinnat eli vuokrat

selventdd roolijakoa ja yhdentdd kunnan sisilld eri osa-alueiden

Kunnan tehtidvéni on tuottaa palveluja asukkailleen. Julkisten palvelujen

tuottaminen edellyttidi, ettd kunta jirjestdaa toimitiloja palvelujen toiminnan

kdyttoon. Tarvitsemia toimitiloja kunta voi joko itse rakennuttaa ja omistaa tai

vuokraa tilat muilta kiinteistdomistajilta. Toimitilat synnyttdvit suuria

kustannuksia ja sen takia niiden merkitys kaupungin talouden kannalta on

merkittdva. ( Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 9.)

16

Seuraavassa kuviossa selvitetddn mitd kustannuksia kiinteistostd voi syntya (kuvio

5).

Kokonais-

ylldpito

kustannukset \

hallinto, hoito ja

kunnossapito

padoma

erillis-

kustannukset

\

perusparannus,
uudisrakentaminen
ja maa-alue

verot ja
maanvuokra

Kuvio 5. Kiinteiston kustannukset. (Raatikainen 1996, 11.)
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Kuntien kiinteistokannat ovat kuusinkertaistuneet viimeisen neljinnesvuosisadan

aikana. Syy tdhin on se, ettd kunnat saavat enemmaén valtionosuuksien

rahoitustukea ja tami vaikuttaa kiinteistdjen rakentamiseen. Valtionavulla on

suuri vaikutus tilojen médrddn ja laatuun. Lisdksi kulutuskysynnidn parantamiseksi

kunnissa on kédynnistetty investointeja. (Raatikainen 1996, 3.) Toimitilan
suunnittelu ja rakennusvaiheessa kéyttdjdn ndkokulma on tirked ja keskeinen.
Tavoitteena on tehdi sellaiset tilat, ettd toimitilan kdyttdjdn toiminnasta tulee

mahdollisimman tuloksellista. Nykydidn kuntien uusien tilojen rakentaminen on

vihenemissd nopeasti asuntorakentamista lukuun ottamatta.( Raatikainen 1996, 4

ja6.)

Kiinteistopidon laatuun panostetaan paljon, koska siinéd on kyse kiyttdjin
tarpeiden tyydyttamisestd (kuvio 6). Kiinteistdtyon tavoitteena on tarjota
kayttdjdlle tarkoituksen mukaiset olot sisétiloissa ja ulkoalueilla, toisin sanoen
tarjota tuotteet, joiden takia tiloja ylipddtdnsa rakennetaan. Omistajan
nikokulmasta palvelutoimintaa on se ty0, jolla tilaa huolletaan ja ylldpidetdén.
Rakennuksen aineosien liséksi kiinteistotoiminnassa on huolehdittava ja

ylldpidettiva vesi-, energia-, ilmastointi-, puhelin- ja tietoliikenneverkostot.

(Raatikainen 1996, 10.)

rakenteet

Fyysinen kokonaisuus

!

I

nlkoalneet

jarjestelmit laitteet

tilat

Kiinteistopitoprosessi

/

huolto-
toiminta

RN

prosessi-
tuotteet

palvelut

Kuvio 6. Kiinteistopidon laaduntekijit (Raatikainen 1996, 10.)
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3.2 Kiinteistostrategia

KiinteistOstrategiassa on méadritelty tavoitteet kiinteiston kunnon, kédyton ja
rahoituksen periaatteista. Kiinteistostrategiassa kdydéén ldpi tavoitteita asiakkaan,
kiinteiston ylldpidon ja kiinteiston arvon ndakokulmasta. (Viljakainen 2004, 6.)
Esimerkiksi kunta ei voi valita ja tehdd péaatostd rakennushankkeen
toteutusmuodosta vallitsevasta toimintaympdristosti ja tilaajan mielipiteesti,
koska valitun toimintatavan tulee perustua kunnan palvelu- ja toimitilastrategiaan.
Niilld strategisilla tavoitteilla saattaa olla suuria vaikutuksia hankkeen
toteutusmuotoon ja sen yksityiskohtiin. Strategiset kisitykset liittyen
rakennuskannan omistamiseen, rahoittamiseen ja niiden johtamiseen liittyvien
palvelujen hankintaan asetettavat paitoksenteolle kehykset, joiden rajoissa eri
vaihtoehtoja punnitaan. Niin ollen strategia saattaa tietyissi tilanteissa ohjata
paitoksentekoa hyvin tiukasti. Esimerkiksi valttamittomain investoinnin
toteuttaminen investointimahdollisuuksien rajoissa on ldhes mahdotonta. (Kaleva
& Leiwo 2006, 17.) Seuraava kuvio esittdd miten strategiat vaikuttaa

paitoksentekoon:

Palvelustrategia
® mitd palveluja tuotetaan
¢ kuinka palvelutuotanto organisoidaan

'

Toimitilastrategia
¢ tilojen hankinta
® Kiinteisto- / toimitilapalvelujen organisointi

palvelujen luonne?

tilojen kiyttoaika ja
kdyttoaste?
miidrdrahat?
markkinat?
Omistaminen Yhti6ittdminen Yhteistyomallit Vuokraus

Kuvio 7. Strategioiden avulla padtoksentekoon (Helsingin kaupungin

kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 40.)
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Kiinteistostrategiassa ollaan my0s niin sanotusti salkutettu toimitiloja erilaisten
asetettujen kriteerien mukaan. Niille osille voidaan asettaa tavoitteita ja
arviointiperusteita. Yksi salkuttamisen keinoista on jakaa tilat ydintiloihin,

joustaviin tiloihin ja tarpeettomiin tiloihin.

Ydintilat ovat tirkeitéd ja merkittidvii tiloja toiminnan kannalta, joita kidytetdin
tietylld alueella kunnan ydinpalvelujen tuottamiseen. Joustavat tilat ovat
nimenomaan joustavia eli niiden suhteen on enemmin valinnanvaraa esimerkiksi
sijainnin ja muiden ominaisuuksien puolesta. Tarpeettomat tilat ovat puolestaan

niitd, joista pystytdadan/halutaan luopua nopeasti.

Ydintilat ovat rakennuksia, joiden hankinnassa elinkaarimalli on hyvi vaihtoehto.
Tilat on saatava kéyttoon ja elinkaarimalli antaa vaihtoehtoja ja joustavuutta
investoinnin toteuttamistapoihin. Ydintilat ovat yleensi erittdin vahvasti
sitoutuneita julkisen sektorin omaan kiytt6on esimerkiksi koulut ja paivikodit
ovat ydintiloja. Elinkaarimallia voi my0s kiyttdd joustavien tilojen toteutuksessa,
mutta ldhtokohdat ovat erilaiset kuin ydintiloissa. Joustavia tiloja on esimerkiksi
litkkuntahallit, joille voi 16ytyd usein my6s muuta kuin julkista kayttoa.
Elinkaarimallin hyddyt voivat tulla esiin esimerkiksi vaihtoehtoisen kdyton ja sitd
kautta lisdéntyneiden tulojen, erilaisten rahoitusmallien tai riskien siirron kautta.
Tamin elinkaarimallin kéytto edellyttdd kunnalta strategisen péatosten lisdksi

todellisia hankintaohjeita ja sopimusmenettelyjd tapahtumasarjan eri vaiheisiin.



Seuraavassa kuviossa selvitetiiin erilaisten tilojen merkitys kunnille (kuvio 8).

Tarpeettomat tilat
(tehokas luopuminen)

Joustavat tilat
(ké@yton / kustannusten
joustavuus)

Ydintilat
(toiminnallinen
joustavuus)
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Myydiin / kehitetdédn /
vuokrataan

Yksin tai yhteistyossi
muiden toimijoiden
kanssa

Omistaminen / joustavat
sitoumukset

Palveluja

Kiyton joustavuus /
muuntojoustavuus

Omistaminen / pitkét
sopimukset

Taysi kontrolli
Toiminnallinen
muokattavuus

Kuvio 8. Toimitilojen salkutus strategisen merkityksen mukaan. (Helsingin

kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 16.)

3.3 Kiinteistoyhtiot

Kunnan kiinteistopidon voi jédrjestdd eri tavoin ja tdssd luvussa tutustutaan

lahemmin osakeyhtion menetelmain. Kunnan omistaman osakeyhtion

perustamisesta on tehtidva paiatos kunnanvaltuustossa. Menettely pysyy samana

vaikka kysymyksessi olisi entisen toiminnan muuttaminen osakeyhtidmuotoon tai

vaikka aloitettaisiin kokonaan uusi toiminta osakeyhtiond. Toimintaa sditelee
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tdlloin osakeyhtiolaki. Kun osa kunnan toiminnasta muuttuu
osakeyhtiomuotoiseksi, muuttuu samalla sitd sdédtelevd normisto huomattavasti.
Télloin palveluiden hinnoittelu on todellista, eiki se ole endi julkisen
paitoksenteon piirissd. Tamai edellyttda toisaalta kilpailun avaamista. Positiivisena
asiana on se, ettd osakeyhtiossi padtoksenteko on nopeaa ja toimitusjohtajan
asema sekd vastuu on selked. Osakeyhtio my6s mahdollistaa oman
rahoitussuunnittelun ja toiminnan tuottojen sijoittamisen toiminnan kehittimiseen.
Kehittamisvaroista ei tarvitse kilpailla kunnan muiden kehittimiskohteiden kanssa
ja henkil6stopolitiikka voidaan médritelld melko vapaamuotoisesti. Kunnan
toiminnan yhtidittdmiseen liittyy my0s vaaroja esimerkiksi kunta omistajana voi
menettidd otteen toiminnasta. Yhtioitetty toiminta saattaa alkaa elamidin omaa
elamddnsd. Lisdksi vaarana on my0s kustannusten lisdintyminen
monopoliolosuhteissa, jos tehtdvid on ilman kilpailua vaivatonta. Jos talon
rakentaminen tai tilapalvelu olisi yhtiditetty, ei talonrakennusinvestointien kaytto
tyollisyyspolitiikan vélineina olisi endd mahdollista tai se olisi vaikeampaa.

(Raatikainen & Ruokojoki 1994, 27, 30-31.)

3.4 Sisdinen vuokra ja sen vaikutus kiyttédjiin

Kunnan sisilld tapahtuva tilojen ja niiden ylldpidosta aiheutuvaa vuokranmaksua
kutsutaan sisdiseksi vuokraksi. Sisdinen vuokra yleensd muodostuu
pddomavuokrasta ja ylldpitovuokrasta. (Ruokojoki 2004, 13.) Tamén perittdvan
vuokran tulee kattaa kaikki toimitilan aiheuttamat kustannukset ja tilan kdyttdjan
tulee vuokran maksettua saada kaikki ne palvelut, jotka vuokrasopimuksessa ja

vuokranantajan kanssa on sovittu. (Isoniemi 2002, 28.)

Tilankdyton ohjausvilineend toimii sisdisen vuokran jérjestelmé, joka kohdistaa
toimitilojen kustannukset tilojen varsinaisille kayttéjille. Tdmai sisdinen
vuokrajirjestelmi motivoi kidyttdjid ja omistajia kiinteistbomaisuuden
tehokkaampaan kayttoon. Tdlloin toimitiloja ei pidetd ilmaisena palveluna vaan
sitd pidetddn tarkednd osana sisdistd vuokraa. Lisdksi vuokrajéarjestelmin avulla
kustannukset on helpommin mééritettdvissi, jolloin taloudellinen arviointi ja

vertailu on vaivatonta. Jirjestelmé helpottaa my6s budjetointia ja



22

rahoitussuunnitelmaa seki selventid vuokraajan ja vuokranantajan viélistd

vastuuta. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2006, 18-19.)

Vuokrasopimuksen avulla vuokralainen ja vuokratut tilat sekd niihin liittyvit
maksut sidotaan pitdviksi. Jokaisen tilan vuokrasopimukseen lisdtddn niin monta
maksulajia kuin tdlle vuokratulle tilalle syntyy. Kun jokainen maksulaji on lisitty
vuokrasopimukseen, tilan kiyttdjille pystytddn ndyttiméaan misté eri tekijoisti
vuokra muodostuu kyseiselle tilalle. (Luotonen & Tuomisto 2004, 12.) Kunnan
vuokrasopimuksen perusajatuksena on, ettd sen pitéisi olla tila- ja
kayttdjakohtainen ja palvelusisélloltddn yksityiskohtainen. Néin tilankdyttdjid
kannustetaan taloudellisempaan vuokrasuhteeseen. Vuokrasopimuksen tulisi
sisdltdd tilakohtaisesti muun muassa padomavuokran, ylldpitokustannukset,
kiinteistokustannukset (vesi, sdhko, siivous ja lampd), vuokramaksutapa,
voimassaolo ja irtisanomisehdot. Tietyissé tilanteissa kdyttdjd voi myos itse
hankkia kdytosta riippuvia palveluja kuten siivous. Lisdksi lampd, vesi ja sdhko

voivat olla suorassa laskutuksessa. (Viinikka 1995, 25.)

Sisdistd vuokraa kdyttidessi tulee ottaa huomioon sen toimivuus ja kohtuullisuus.
Toisin sanoen vuokralaisia on kohdeltava yhtendisesti ja heiddn asemansa tulee
olla samanarvoinen. Kun vuokralainen maksaa korvauksen kdyttimistédén tiloista,
tulee hinen vastapalveluna saada médrittia tarvittavat tilapalvelut ja niiden laatu.
Toimivalla sisdiselld vuokrajdrjestelmélld on oltava selkeét pelisddnnot ja lisdksi
kuntakonsernin tuki. Lisdksi timd jéarjestelmai tulee olla osa kuntakonsernin

johtamisjérjestelmid, jotta se olisi toimiva. (Suutarinen 2005, 7.)

3.5 Sisdisen vuokran médritysperiaatteet

Sisdinen vuokra médritetdan joko kustannusperusteiseksi tai markkinaldhtoiseksi
vuokraksi. Kustannusperusteinen vuokra muodostuu toimitilan aiheuttamista
kustannuksista eli ylldpitovuokrasta ja pddomavuokrasta kun taas
markkinaldhtdinen vuokra miirdytyy vuokramarkkinoilta samantyyppisten tilojen
vuokrista. (Kauppinen & Levéinen 2003, 26.) Sisdisen vuokran madrittdmiselld

tarkoitetaan sitd, ettd kuvataan kaikki ne eri kustannustekijit misti sisdinen vuokra
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muodostuu. Kustannusperusteisen ja markkinaldhtisen vuokran erot liittyviit

vuokrien miiritystapaan. (Isoniemi 2002, 45.)

3.5.1 Kustannusperusteinen vuokra

Kustannusperusteisessa vuokrassa tilasta aiheutuneet kustannukset méaaritelldin
eri kustannustekijoiksi, jotka muodostavat téiten sisdisen vuokran. Toisin sanoen
tilan kiyttdjd madrittelee, mitkd ylldpito-, kédytto- ja kiyttdjapalveluiden
kustannukset hiin siséllyttdd sisdiseen vuokraan. Lisédksi vuokraan kuuluu
pddomavuokra. Vaikka kustannusperusteinen vuokra muodostuu eri
kustannustekijoistd, jiljittelee se myos markkinoiden asettamaa vuokraa. Ndin
toimitiloille saadaan oikea ja aito hinta, joka opastaa kayttdjdd kiyttaméain tilojaan

tehokkaasti. (Isoniemi 2002, 47.)

Kustannusperusteisessa vuokrassa tilan kédyttod ohjataan kiinteistoomaisuudelle
asetetun tuottovaatimuksen avulla, joka osoitetaan kiyttdjélle
padomakustannusten korkokomponentissa. Yleensd kunnan konsernijohto
maidrittelee tuottovaatimuksen méaarin. Tuottovaatimusta nostamalla pystytdan
vaikuttamaan toimitilojen kdyttoon. Maériétty tuottovaatimus siirretddn
sellaisenaan sisdisiin vuokrasopimuksiin ja lopulta kéyttdjille. Tuottovaatimuksen
maiirityksessd on huomioitava se, ettd palvelutuotannon perusedellytyksii ei saa

vaarantaa.(Isoniemi 2002, 48.)

Kustannusperusteisen vuokran ongelmaksi voi kehittyi se, ettd vuokralainen
luopuu uusista ja kalliista tiloista, kun heidén tavoitteena on sddstdad. Niill4 tiloilla
el saata olla arvoa ulkoisilla markkinoilla ja titen ne jddvit tyhjiksi. (Levdinen

1999, 35.)

Riippuen siitd mité toteuttavia palveluita ja kustannuksia sisdiselld vuokralla on,
voidaan se jakaa sisélloltidin pidoma-, netto-, ylldpito- tai

bruttovuokraan.(Suutarinen 2005, 7.)
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Kuvio 9:ssi selvitetddan miten toimitilan vuokra voi muodostua eri tavoin.

toimitilakustannukset

BRUTTOVUOQKRA (kintsistdkustannuksst)
- 1
padoma e i
S padameEn
kustanruksel : yitipilo ksl ke itk el
Eﬁéﬁgi L:::Enmh,, Elr:?nllllllks;:l kustnuida HIh:-»L‘tIIII[ICHZ-l
WelD |awakuulus
LISAVUOKRA
- YLLAPITOVUCKRA
HETTOVUOKRA

Kuvio 9. Toimitilavuokran muodostuminen (Kiinteistotalouden instituutti 2007)

Bruttovuokralla katetaan kaikki kiinteistokustannukset. Se sisaltdd
padomakustannukset, pidoman erilliskustannukset, yllapidon kustannukset ja
lisdksi tilakohtaisesti kaytto- ja kdyttdjapalveluiden kustannukset. Tassd
tapauksessa vuokraan siis siséllytetdédn kaikki tiloista ja niiden kédytostd aiheutuvat
kustannukset. Ylldpitovuokra pitdd sisédllddn pddoman erilliskustannukset,
ylldpitokustannukset ja tilakohtaisesti osan kéytto- ja kiyttdjapalveluiden
kustannukset. Nettovuokraan kuuluu ainoastaan pddomakustannukset ja paddoman
erilliskustannukset. Téssd tilanteessa vuokralainen yleensd hankkii ja maksaa itse
kaikki ylldpidon kustannukset. Néin ollen sisdinen vuokra voi minimissddn
muodostua padomavuokrasta, jolla katetaan kiinteistoon sijoitetun pidoman
tuottovaatimuksen mukaisesti muodostuvat padomakustannukset. Yleensa tati
pddomavuokraa pidetididn korvauksena pelkin tyhjéin tilan kiytostd. (Suutarinen
2005, 8.) Laajimmillaan sisdinen vuokra muodostuu bruttovuokrasta, johon
sisdltyy myos kdytto- ja kdyttdjapalvelut. (Isoniemi 2002, 29.) Sisdinen vuokra
vaihtelee sen mukaan, miki on tilayksikon rooli organisaatiossa ja mitd palveluja

sisdllytetddin vuokraan. (Suutarinen 2005, 8.)
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3.5.2 Markkinaldhtoinen vuokra

Markkinaldhtéinen vuokra pystytddn madrittiméain markkinoilla olevien
samantyyppisten tilojen vuokrista. Toisin sanoen vuokra méérdytyy kysynnén ja
tarjonnan mukaan. (Isoniemi 2002, 45.) Markkinavuokran hintatason pystyy
selvittimédn vaivattomasti kauppahintatilastosta. (Levédinen 1999, 34.)
Markkinaperusteisen vuokran avulla luodaan aito kilpailutilanne. Kuvio 10
esittdd, miten markkinavuokra madrdytyy markkinoilla. Pystyakseli ndyttda
vuokran miirén ja vaaka-akseli pinta-alan, joka on kdytossd. Kidyrd D kertoo tilan
kdyttdjan kysynnén tilojen suhteen ja kdyrd S kuvaa tilan tarjontaa. Mitd enemmin
tilan omistaja saa vuokraa tiloista sitd halukkaampi hin on vuokraamaan tiloja

kayttdjdlle. (Isoniemi 2002, 45.)

Kysynnan ja tarjonnan kohtaaminen markkinoilla
Vuokra
S
\V* /
D
p* Pinta-ala

Kuvio 10. Markkinavuokran miirdytyminen markkinoilla (Isoniemi 2002, 46.)

Vuokraaja ja vuokranantaja pédityvét lopulta tasapainotilanteeseen eli hintapyynto
on sama kuin hintatarjous (P*=V*). Niin ollen markkinavuokra muodostuu
neuvotteluiden avulla ja tilojen kdyton ohjausvaikutus syntyy markkinoilta
saatavista markkinavuokrista. Eli mitd korkeammat vuokrat on markkinoilla sitéd
korkeammaksi muodostuu perittidvét sisdiset vuokrat. Vuokramarkkinoilla on

suuri vaikutus markkinaldhtoisiin sisiisiin vuokriin. Yleensd markkinoiden luomat
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vuokrat ovat bruttovuokria, mutta kuitenkin niiden sisiltd vaihtelee usein. Téll6in
on kannattavampaa madritelld tarkasti vuokran sisidlto. Markkinavuokraan voidaan
sisdllyttdd padomakorvaus ja normaalit hoitokulut seki lisdksi tarvittavat kdytto-
ja kayttdjapalvelut. (Isoniemi 2002, 46-47.) Markkinaldhtdisen vuokran
ongelmaksi voi koitua se, ettid korkeasuhdanteessa vuokrat ovat liian suuret ja
matalasuhdanteessa taas liian pienet, miki voi johtaa tilojen ylikysyntédidn. Lisiksi
markkinoiden mukaan méédritetyn vuokran hintatason médrittiminen on vaikeaa,
koska markkinat voivat vaihdella paljon ja vaihteluiden siirtdminen sisdisiin
vuokriin aiheuttaa tiheitd budjettiin kohdistuvia muutoksia. Tdma tuottaa paljon

lisdtyotd ja vaivaa tilayksikolle. (Levidinen 1999, 34-35.)

3.6  Sisdisen vuokran eri kustannustekijét

Sisdinen vuokra muodostuu monesta eri kustannustekijastéd, kuten pidoma-,
ylldpito-, kdytto- ja kdyttdjapalvelukustannuksista. Pidomakustannukset voivat
muodostua tuottovaatimuksesta, poisto/korjausvastuusta ja maankorosta. Jotkut
kunnat eivit médrittele kaikkia néitd padomavuokran kustannustekijoitd sisdiseen
vuokraan vaan sisdllyttavat halutut kustannukset sisdisiin vuokriin. Ylldpito-,
kaytto- ja kédyttdjapalvelukustannuksissa voidaan myos miiritelld erilaisia

palveluita, joita halutaan siséllyttdd sisdiseen vuokraan.

3.6.1 Pidomakustannukset

Kuntien omistuksessa olevat rakennukset kuuluvat kiyttbomaisuuteen. Tami
omaisuus toimii kuntien tuotantoresurssina, kun kunta tuottaa palveluja kunnan
asukkaille. Nykydidn kunnat omistavat paljon rakennuksia ja néistd rakennuksista
on muodostunut merkittdva varallisuuserd kunnille. Toinen tirked kuntien
palvelutuotannon kéytdssd oleva kidyttbomaisuuden erd on maa-alueet. (Isoniemi

2002, 30.)

Toimitilat ovat aina suuria investointeja ja ne sitovat paljon pddomia. Pddomat

ovat vuosi vuodelta kdyneet niukemmaksi resurssiksi ja sen takia pitdd huolehtia,
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ettd padomien kiyttd on tehokasta. Téstd johtuen on tirkedd, ettd piddomien
hinnoittelu on osana perittivia sisdistd vuokraa. (Helsingin kaupungin
kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 21.) Pddomakustannukset muodostuvat
rakennuksen pddoman kéytostd johtuvista kustannuksista. Padomakustannukset

jakautuvat kolmeen osaan (Isoniemi 2002, 30.):

1. tuottovaatimus
2. poisto/korjausvastuu

3. maankorko

Monilla kunnilla pddomavuokraan on myos siséllytetty korkotuotto eli
tuottovaatimus. Pddomavuokra siséltdd 1dhinnd poiston eli vuokralla peritdin
rahoitusta peruskorjaukseen ja muihin investointeihin, jotka kohdistuvat kyseiseen
toimitilaan. Harvemmin kéytetty, mutta yleistyva tontin maanvuokra kuuluu myos
padomakustannuksiin. (Kauppinen & Levidinen 2003, 28.) Térked tekijd sisdisen
vuokran pddomakustannusten tuottovaatimuksen ja poiston/korjausvastuun
madrittdmisessd ovat tilojen arvot. Usein kunnissa tuottovaatimus ja poistotasot
ilmoitetaan prosenttiosuuksina rakennusten arvosta, jolloin on tirkeédi ottaa
huomioon, mistd arvosta ndmé prosentit lasketaan. Toimitilojen arvon késitteita

on olemassa monia, mutta yleisimpii ja keskeisimpii arvokasitteitd on nelji:

hankintahintainen arvo
jélleenhankinta-arvo

tekninen nykyarvo eli pdivianarvo

s wbdh o=

markkina-arvo

Hankintahintainen arvo perustuu toimitilojen todellisesta hankintahinnasta, josta
on joka vuosi vihennetty suunnitelman mukaiset poistot. Tdmai arvo on kunnissa
kirjanpitoarvon perusta. Kirjanpitoarvoon on hankintahinnan liséksi huomioitu
valtionavustukset, jotka on vdhennetty ja peruskorjaukset, jotka on lisdtty
alkuperiiseen hankintahintaan. Kirjanpitoarvot ovat kuitenkin todettu liian
alhaisiksi kunnissa. Yleensa tuottovaatimukset asetetaan kirjanpitoarvolle, jolloin
se on nimellinen rakennusten arvon mitta. Nimellinen arvo merkitsee siti, ettei

kirjanpitoarvoihin ole tehty indeksitarkistuksia. (Isoniemi 2002, 37-38.)
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Jalleenhankinta-arvo kuvaa samanlaisen rakennuksen rakentamista
arviointihetkelld aiheutuvia kustannuksia. Perusajatuksena on, etti paljon uuden
samanlaisen rakennuksen tekeminen samalle tontille maksaisi. (Isoniemi 2002,

37-38.)

Tekninen nykyarvo kuvaa, paljonko rakennuksen timén hetken arvo on. Se kuvaa
jéalleenhankinta-arvoa, josta on vihennetty idn, kdyton ja kdyttokelpoisuuden takia

aiheutuneet arvon alenemiset. (Isoniemi 2002, 39.)

Markkina-arvo néayttdd rakennuksen oletettavan myyntihinnan, jos se myytdisiin
vapailla markkinoilla. Markkinahinnan muodostamiseen voidaan hyédyntii joko
kassavirtamenetelmid, vertailukauppojen menetelmii tai

kustannusarvomenetelmai. (Isoniemi 2002, 39.)

Yleisin kuntien padomavuokran peruste on kirjanpidonmukainen
hankintahintainen jadnnosarvo, josta on viahennetty valtion osuus. Joillakin
kunnilla kuitenkin valtionosuus saatetaan liittdd mukaan, kun méiritelldin

padomavuokraa. (Kauppinen & Levidinen 2003, 28.)

3.6.1.1 Tuottovaatimus

Tuottovaatimus on omistajan eli kaupunginvaltuuston asettama korko
rakennusomaisuuteen sitoutuneelle pddomalle. Toisin sanoen kaupunginvaltuusto
paittad, ettd paljon rakennuskannan tiytyy tuottaa rahaa kunnan kassaan.
(Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 21.) Pddasiassa
tuottovaatimus toimii toimitilalaitoksen eli vuokranantajan ohjelukuna, jonka se
tulouttaa konsernin johdolle. Kunnan johdolle tuottovaatimus on ulkoisen
laskennan tuottamaa tuloa, jonka se voi laittaa palvelutuotantoon kiytettavaksi.
Tuottovaatimuksen avulla kuntakonsernin johto voi sdidnnostelld toimitilojen
kiyton tehokkuutta eli mitd suurempi toimitilalle sdidetty tuottovaatimus on sitéd
korkeammat on tilan kéyttdjien toimitilakustannukset. Néin tilankdyttdjéit pyrkivit
vihentamaiin kallistuneen resurssin kdyttod ja lisddvat halvemman resurssien

kéyttod.(Isoniemi 2002, 31-32.)
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Tuottovaatimus voi olla joko nettotuottovaatimus tai kokonaistuottovaatimus.
Nettotuottovaatimus tarkoittaa, ettd ensimmaéisen vuoden nettotuotto ilmaistaan
prosentteina sijoitetusta padomasta. Kokonaistuottovaatimuksella tarkoitetaan
koko sijoitusjakson sisdistd korkokantaa, jolla diskontattuna sijoituksen
nettotulojen nykyarvo tulee yhti suureksi kuin sijoituskohteen hankintameno.

(Isoniemi 2002, 31-32.)

Tarkeintd tuottovaatimuksen méirittimisessd on se, ettid se ei saa muodostaa
uhkaa kunnan varsinaiselle palvelutuotannolle. Kuntalaisten palvelut eivit saa
vaarantua tuottovaatimuksen takia. (Isoniemi 2002, 31-32.) Tdmin takia kunnat
suhtautuvat kiinteistdinvestointien riskeihin rauhallisemmin kuin markkinoilla
toimivat sijoittajat. Ulkopuoliset sijoittajat yleensi sisdllyttdd riskin osaksi
tuottovaatimusta kun taas kunnat eivit tyypillisesti hinnoittele riskii
tuottovaatimukseen. Sen takia ulkopuolisen tarjoamat vaihtoehdot ovat kalliimpia.
(Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005,22.) Téten tuottovaatimus
ja kiyttdjien maksama korkokustannus eivit saa johtaa sithen tulokseen, jossa
toimitilalaitos saa huomattavan méérén tuloja, vaikka se myohemmin ohjataan
takaisin palvelutuotantoon. Tdmaén takia on tirkedd miettid, miten tuottovaatimus

kannattaisi madrittad, jotta se olisi kaikkien mielestd toimiva. (Isoniemi 2002, 32.)

Tuottovaatimuksen médrittaminen investoinneille on aina ollut vaikea tehtivi
kunnille. Periaatteessa lainarahalle on aina 16ytynyt korkokustannus, jota voidaan
kayttdd tuottovaatimuksen ja korkokustannuksen pohjana. Kédytinnossi
konsernijohdon tehtivini on pédttid, mitd palveluita tuotetaan, kun eri
palvelutuotannon kustannukset seki oikeat tilakustannukset tunnetaan. Talloin
konsernijohto joutuu aprikoimaan mitké palvelut tuottavat enemmaén hyotyi
kunnalle palvelun laadun ja kustannuksien perusteella. Vaikka tuottovaatimuksen
maédrittdminen on tyolistd, se on kuitenkin tdrked osa toimitilojen kiytosti

aiheutuneita pidomakustannuksia.(Isoniemi 2002, 32-33.)

Tuottovaatimuksen voi kisitteellistdd niin sanotusti vaihtoehtoistuoton tai
kustannusten kautta. Esimerkiksi jos kiinteistdjen arvoa vastaava rahamééri olisi
sijoitettu johonkin muuhun kohteeseen kuten pankkitalletuksiin saataisiin sille

jonkinlainen korkotuotto. Pankkitalletukseen verrattuna kiinteistopidoman
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tuottojen saamiseen liittyy aina tietty riski, jonka kantamisesta omistaja
tyypillisesti vaatii korvausta. Tilan omistajan perspektiivistd toimitilan tiytyy
tuottaa tietyn suuruinen tuotto, jotta sijoitus nayttid jarkevaltd riskit huomioon
ottaen. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 21.) Toinen
vaihtoehto on ajatella, ettd mikali tilainvestoinnit pitdisi rahoittaa vieraalla
piddomalla, jouduttaisiin sille maksamaan tietyn miirdinen korkokustannus.

(Isoniemi 2002, 34.)

Tuottovaatimuksen avulla kunnankonserni voi vaikuttaa sisdisiin vuokriin. Talloin
vuokran nostot ja laskut vaikuttaisivat myos konsernin tuloihin. Jos
tuottovaatimusta pienennettiisiin, konsernin tulot samalla laskisivat, jolloin
palvelutuotantoon kohdistettava raha myos vihentyisi ja vastaavasti toimitilojen
vuokra tulisi halvemmaksi. Tuottovaatimuksen nostamisen seurauksena sama

tapahtumasarja kévisi, mutta toisinpdin. (Isoniemi 2002, 35.)

Yleensi tuottovaatimus vaihtelee 0-6 %:n vililld. Se méaéritelldén joko
hankintahintaisesta tai jdlleenhankintahintaisesta arvosta. Useimmiten korko on 3
%:a jilleenhankintahintaisesta arvosta eli korko on reaalikorkoa. Jotkut kunnat
kayttidvit 6 %:n korkoa hankintahintaisesta arvosta, josta on vihennetty
valtionosuus. (Kauppinen & Leviinen 2003, 28.) Tdma kyseinen korko on
nimeltddn nimelliskorko. (Ruokojoki 2004, 16.) Perittdvin koron méérad on
sisdisen vuokran vaikeimpia haasteita, jonka takia vuokran yhteydessi esiintyy
toisinaan ongelmia. Tilojen kiyttéjit eivit usein hyviksy asetettua
tuottovaatimusta, varsinkin jos sille ei ole mééritelty tarkkaa perustetta. Kuten
esimerkiksi velkapadaomasta ulos maksettua korkoa. Kun pddomalle on méadritelty
tietty hinta ja se on sisillytetty sisdiseen vuokraan, silld on tidlloin keskeinen

ohjausvaikutus. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 22.)

3.6.1.2 Poisto/korjausvastuu ja poistoajat

Poisto/korjausvastuu tarkoittaa kiyttbomaisuuden kulumisesta aiheutuvia
kustannuksia. Kun pitkiikiistd rakennusta kiytetddn tuotantoprosessissa usean

vuoden ajan, on sen hankintameno asianmukaista jaksottaa hyodykkeen
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taloudelliselle pitoajalle niin sanotusti poistoina. Poistoilla pyritdédn osoittamaan
sitd, kuinka paljon rakennus on kulunut kiytossi eli paljon sen hankintamenoista
on madrd kuulua kyseiselle olevalle laskentakaudelle. (Helsingin kaupungin

kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 21.)

Rakennukset kuluvat ajan kuluessa, jonka takia niité taytyy tietyn aikavilein
korjata, jotta ne pysyisivit kdyttokunnossa. Poiston suuruisilla rahaméaérilld on
tarkoitus kunnostaa ja uusia rakennuksia, jolloin ne pystytdédn pitiméin kunnossa
pitkilld aikavélilld. (Isoniemi 2002, 36.) Omistajan nikokannasta poiston
perimisen tarkoitus on turvata omaisuuden arvon ja kayttokelpoisuuden
sdilyminen. Oikeudenmukaisuuden kannalta on térkedd huolehtia, ettd poiston
suuruinen rahamééri sijoitetaan rakennusten kéyttokelpoisuuden huoltamiseen.
(Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 21.) Kun
poiston/korjausvastuun perinté liittyy kiinteistojen peruskorjausten rahoitukseen,
pystyy sisdinen vuokrajdrjestelma itsessidin rahoittamaan peruskorjausten
toteuttamisen. Poistoina perityt varat tulisi olla tilayksikon kdytossd, koska tilloin

varat saataisiin nopeammin kadyttoon. (Isoniemi 2002, 36.)

Korjausaste on suhdeluku, joka kertoo poiston/korjausvastuun osuuden
rakennuskustannuksista. Se esitetddn prosentteina ja esimerkiksi kokonaan
kuluneella rakennuksella korjausaste on 70 %, koska rakennuksen kulumaton
osuus on 30 %. Rakennusten teknisten arvojen laskentamenetelméssa kiinteiston
katsotaan kuluvan kohoavan poiston menetelmaélli eli rakennuksen kuluminen on
alussa hitaampaa ja se kiihtyy ajan kuluessa. Tédssé laskennassa nykyarvon
muuttumista eli kulumista kuvataan kohoavalla poistomenetelmalld. Niin
oletetaan, ettd rakennuksella on osia, jotka eivét kulu loppuun. Kulumattomia osia
ovat esimerkiksi perustukset ja kantavat rakenteet. Kirjanpidossa rakennuksen
kulumista vastaava vuosipoisto poikkeaa edellisestd menetelmistd huomattavasti.
Tassd menetelmissd hankintahinta jaetaan arvioidun teknisen i4n eli poistoajan
vuosimadarilld. Niin poistot ovat yhtd suuria joka vuosi ja rakennuksen arvo

poistetaan kokonaan. (Viljakainen 2004, 4, 6-7.)

Esimerkiksi poisto/korjausvastuu peritiddn ja miiritellaan Helsingin kaupungissa

sen mukaan, kun korjaustarvetta ajan kuluessa esiintyy ja syntyy. Perusteena on,



32

ettd eri-ikdisisséd rakennuksissa esiintyy erilaisia todellisia korjaustarpeita, eiki
sielld endd kiytetd laskennallisten poistojen mukaista tapaa. Tédssd
menettelytavassa pddomavuokra saattaa laskea uusissa tiloissa ja nousta vanhoissa
rakennuksissa, mutta toisaalta korko-osuus on suurempi uusissa rakennuksissa
kuin vanhoissa. Kokonaisuudessaan sisdisten vuokrien médri ei huomattavasti
muutu. Tdssd tavassa on haluttu pyrkid selkeyteen, oikeudenmukaisuuteen ja
yksinkertaisuuteen. Kiinteistdjen arvo laskee nopeasti, jolloin korjaustarvetta
syntyy vuosi vuodelta enemmén ja tdmin takia peruskorjaukset on tarpeen.
Peruskorjaukset nostavat toistamiseen kiinteiston arvoa ja pidentédvit sen
kayttoikdd. Rakennuksesta voidaan my0s méiiritelld osuus, joka on kulumatonta
osaa eli noin 30 %:a. Siitd ei talloin peritd ollenkaan korjausvastetta. (Ruokojoki

2002.)

3.6.1.3 Maankorko

Useat kunnat perivit sisdisen vuokran ohella korvauksen maahan sitoutuneesta
padomasta. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 22.)
Maankorko tarkoittaa samaa kuin tilaomaisuuden tuottovaatimus eli niilld
molemmilla konsernijohto haluaa saada tuottoa kaupungin kédytossa olevasta
omaisuudesta. Maankoron avulla halutaan saada tuottoa kdytossi olevasta
maaomaisuudesta. Maanvuokran miird saadaan joko prosenttiosuutena
maaomaisuuteen sidotusta pidomasta tai se asetetaan suoraan rahaméaérdisena.
(Isoniemi 2002, 37.) Maanvuokran takia tilan sijainti vaikuttaa myos sisdiseen
vuokraan. Maanvuokra on yhteyksissd alueen kiinteistomarkkinoihin, jossa
kiinteiston sijainti usein vaikuttaa hintoihin ja vuokriin. Niin ollen maan arvo on
yleensid kaupunkien keskustoissa korkeampi kuin reuna-alueilla. (Helsingin

kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 22.)

Sisdisen maanvuokran kdyttdminen on tullut tarpeelliseksi samalla, kun
toimitilavuokrien kéytto on yleistynyt. Kustannusvastaavuus ja
kustannustietoisuus puoltavat maanvuokran perimisté ja opastavat maa-alueiden
tehokkaampaan kiyttoon. (Levidinen 1999, 28.) Miettildlld (Miettild, Eerolainen &

Leiwo 1994, 44-45.) on kaksi ajatusta maanvuokran perimisen toteuttamisesta.
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Ensimmaiisen nikemyksen mukaan vuokran periminen pystytddn perustelemaan
ainoastaan tonteista, muttei kaduista, puistoista ja muista yleisisti alueista, koska
ne palvelevat tontteja ja niiden kustannukset on titd kautta huomioitu tonttien
vuokrissa. Toisen ndikemyksen mukaan maan tulee tuottaa ja nikyi todellisena
kustannuksena kayttdjélle. Ndin kaikki kdytossd olevat maat on otettava mukaan

sisdiseen vuokraan.

Maaomaisuutta hallitsevan tonttiyksikon tehtdviin kuuluu mééritelld ja muodostaa
maanvuokran. Maanvuokran méérittdimisen perusajatus on sama kuin rakennuksen
tuottovaatimuksen méadrittimisessi eli tontille midritelldédn jokin arvo, josta
tuottovaatimus lasketaan. Se voidaan myods madritelld kdyttamailla erilaisia

kiinteitd hintoja, joissa huomioidaan rakennuksen sijainti. (Isoniemi 2002, 37.)

3.6.2 Yllipito-, kaytto- ja kdyttdjdpalvelukustannukset

Rakennuksen paivittidisestd kiytostd koituu erilaisia kustannuksia. Néitd menoja
kutsutaan ylldapitokustannuksiksi. Ne muodostuvat rakennuksen hoidosta ja
kunnossapidon kustannuksista, jotka pitdvét sisdlldin muun muassa huolto-,
sdahko-, lammitys-, vedenkulutus- ja jitehuoltokustannukset. Kuviossa 11 esitetiéin

ylldpitokustannusten jakaumaa julkisissa rakennuksissa.

O Siivous

5%

10-12 %

30-40 <, | B Kiinteistdhoito ( sisaltden
lAmmdn, sahkdn ja veden)

O Kunnossapito eli
vuosikorjaukset

O Isannointitehtavat

Kuvio 11. Julkisten rakennusten ylldpitovuokran jakauma. (Ruokojoki 2004, 11.)
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Kéyttokustannuksia syntyy kdyttdjidn toimitilojen kiytostd aiheutuvista
muuttuvista kustannuksista. (Isoniemi 2002, 42.) Namai kustannukset mééraytyvit
tarvittavien hyodykkeiden miirén ja laadun perusteella. Kayttokustannukset
pystytddn periméén tilan kayttdjaltd vuokrasopimuksen sovitulla tavalla
esimerkiksi kéytto- tai erilliskorvauksina tai kédyttdjd voi vastata niistd suoraan
itse. Kéyttokustannuksia syntyy esimerkiksi veden ja sdhkon kulutuksesta seké
kayttdjan tilojen siivouksesta. (Luotonen & Tuomisto 2004, 6.) Kiyttdjapalvelut
muodostuvat niistd palveluista, jotka on suunnattu toimitilalle ja niiden kéyttdjille
eli sithen ei lueta mukaan yllédpito- ja kiyttopalveluita. Kéyttdjdapalveluita on

muun muassa (Isoniemi 2002, 42.):

1. turvapalvelut

2. viherkasvien hankinta ja hoito
3. ruokailu- ja ravintolapalvelut
4. postitus ja postinjakelu

5. puhelinpalvelut

6. tietoverkkopalvelut

7.

sisustus-, kalustus- ja hankintapalvelut

Niiden kaikkien kustannuksien kohdistaminen kéyttdjien/vuokralaisen ja
omistajan vélilla on sopimusmuotoinen asia. Jos tilan kéyttdja haluaa huolehtia
itse kaikista kédyton ja ylldpidon kustannuksista, muodostuu sisdinen vuokra
omistajan ndkokulmasta pelkdstiin pddoma- eli nettovuokrasta. Néin ollen tilan
omistaja ei maksa tilojen kidyttoon ja ylldpitoon liittyvid kustannuksia, vaan
kayttdjd itse huolehtii palveluiden jirjestdmisestd ja niiden maksamisesta.
Yleisempi tapa on kuitenkin se, ettd tilojen omistaja huolehtii vihintdén tietyilta
osin kéyton ja ylldpidon palveluista ja perii ndiden palveluiden kustannukset
kédyttdjaltd vuokran osana. Omistajan nikokannasta nimé kustannukset ovat
lapilaskutuseri, jotka kohdistetaan lopulta kayttédjille. (Helsingin kaupungin
kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 24.) Tilan omistaja eli tilayksikko jarjestdd
sovitun palvelun kéyttdjélle ja mahdollisesti lisdd oman osuutensa palvelujen
jarjestimispalkkiona, mutta todellisuudessa palvelujen tuottamisen hoitaa

ulkopuolinen taho. (Isoniemi 2002, 44.)
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Vuokra on yleensd ennakkomaksu, jonka takia ylldpidon, kdyton ja
kayttdjapalveluiden kustannukset pitdd miiritelld sisdiseen vuokraan etukidteen
ennen kuin tilayksikko perii vuokran. Palveluiden hinnoitteluun on olemassa
muutamia vaihtoehtoisia menetelmia kuten historialliset kustannukset,

tavoitekustannukset, keskiméérdiset kustannukset ja suunnitellut kustannukset.

Historialliset kustannukset tarkoittavat, ettd sisdisen vuokran kustannuslajien
hinnoittelu tapahtuu kiyttamailld aikaisempien vuosien tietoja kulutuksesta ja

menoista. Niihin kustannuksiin voidaan tehdi kustannustarkistuksia.

Tavoitekustannukset muodostuvat tilakohtaisesta ja hankekohtaisesta osasta.
Tilakohtaisesti mééritelldén toteutuneet menekit ja yksikkohinnat ylldpitokuluista
muun muassa lammosti, sdhkosti ja vedestd ja hankekohtaisesti muut
kustannukset. Keskiméadrdiset kustannukset muodostuvat alan yleisisté tilastoista

saataviin eri kululajien keskimééréisiin kustannuksiin.

Suunniteltuja kustannuksia on esimerkiksi sellaiset kululajit, joiden kustannuksien
madrittimiseen ei kdyttdjd voi omalla toiminnallaan vaikuttaa. Korjaukset ja
kunnossapidot voidaan jo etukdteen ohjelmoida tilalle, jolloin vuokran kululajit
voidaan kohdistaa olemassa olevien suunnitelmien mukaan. (Isoniemi 2002, 42-

43.)

3.7 Toimitilakayttdjien, tilayksikon ja konsernijohdon roolit sisdisessd
vuokrassa

Sisdiselld vuokralla on monia tehtdvid kuntakonsernissa. Jokaisella toimijalla on
hieman erilainen ldhestymistapa sisdisen vuokran kisitteeseen. Ndma toimijat ovat
konsernin johto, tilayksikko ja toimitilojen kayttéjét. (Isoniemi 2002, 50.)

Seuraavaksi selvitetidin ndiden toimijoiden viliset suhteet (kuvio 12).

Kunnan johdon tehtdvina on asettaa tietyt pelisddnnot, joiden mukaan tilayksikon
ja tilankidyttdjin tulee toimia ja samalla se ottaa kantaa kiinteistdihin liittyviin

asioihin. Tilayksikon tehtdvédni on vuokrata ja hoitaa kiinteistod sen mukaan, kun
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tarvetta syntyy. Tilankdyttdjdn pitdd méadritelld hinen tilatarpeensa sekd padttad
palveluiden tasosta. Vuokrasopimusta tehdessd, tilayksikko ja tilankdyttdja

neuvottelevat vuokrasta ja tilajéarjestelyistd, jonka jidlkeen he tekevit sitovan

vuokrasopimuksen.
Kunnan johto
e pelisddannot
e perusvuokra
e Kkeskittyminen uudishankintaan,
peruskorjaukseen jne.
e ylldpitopolitiikka
Tilayksikko Vuokrasopimus Toimiyksikko
(vuokranantaja) (kayttaja/vuokralai-
e vuokraus nen)
e kunnossapitovastuu Neuvonta e tilatarve
¢ Kkiinteistopalvelut Tilajirjestelyt ® gijainti
e palvelutaso

Kuvio 12. Kunnan johdon, tilalaitoksen ja kidyttdjan véliset suhteet. (Kauppinen &

Leviinen 2003, 26.)

Kunnan johdolle on tirkedd, ettd kunnan toiminnoille voidaan mairittaa tavoitteet.
Rahallisten resurssien avulla kunta pyrkii saavuttamaan ndmaé asetetut tavoitteet.
Kuntakonsernin johdon tehtdvini on arvioida, mitké eri palvelut tuottavat
enemman hyotyd kunnalle ja sen asukkaille sekd kuinka suureksi ndiden
palveluiden kustannukset muodostuvat. Ndin kunnan johto pystyy padttamiin
mihin palvelutoimintaan kunnan rahat sijoitetaan ja sisdisen vuokran avulla
konsernin johto pystyy kohdistamaan investoinneille suunnatut rahat. Kunnan
johdolle tila my6s tarkoittaa tuotannontekijdé varsinaisille palvelutoiminnoille

sekid huomattavaa varallisuuseria.
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Kuntakonsernin johdon rooli sisdisessid vuokrassa on (Isoniemi 2002, 51.):

1. Paattid, kdytetddnko sisdisen vuokran jarjestelmaii taloudellisena
ohjausvilineeni kunnan toiminnassa sekd médrittii sisdisten vuokrien

perusteet ja osapuolten toimintavapaudet ja vastuut.

2. Huomioida toimitilaan liittyvit kysymykset, jotka vaikuttavat pitkédlla

aikavililld kunnan talouteen kuten esimerkiksi kiinteistdjen myynti.

3. Selvittidi tilayksikon rooli palvelujen tuottamisessa ja madrittad

vuokralaisen oikeudet.

Kunnan johdon tirkein péétos liittyy sisdisen vuokran tuottovaatimukseen.
Tuottovaatimus méiritellddn kiinteistbomaisuudelle eli kunnan johto odottaa
toimitiloilta tietyn madriista tuottoa. Se voidaan miiriti joko prosenttiosuutena

tai rahaméaérdisend tuloutustavoitteena tilaomaisuudelle. (Isoniemi 2002, 52.)

Tilayksikon rooli on olla huomattavan kiinteistovarallisuuden omistajatehtivien
hoitajana. Se toimii kaupungin sisdisend palvelu- ja asiantuntijayksikkond, jonka
tehtdvind on tarjota ja vuokrata tarvittavia tiloja ja kiinteistopalveluja toimitilojen
kayttédjille. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus 2005, 30.) Sisdinen
vuokra toimii tilayksikolle rahoittamisen ldhteend. Tilayksikko perii sisdisen
vuokran toimitilan kéyttdjaltd ja kattaa silld kaikki omasta toiminnastaan

muodostuneet kustannukset. Tilayksikon tavoitteena on (Isoniemi 2002, 58.):
1. Hallita ja ylldpitdd kunnan kiinteist6ja kunnan johdon maéddrddmien
tavoitteiden mukaan sekd tehdd tarpeelliset tilaohjelmat ja

tilanhallintasuunnitelmat.

2. Olla mukana kaikissa kunnan toimitiloihin liittyvissd toiminnoissa, johon

kunnan johto on antanut valtuudet osallistua.

3. Avustaa kunnan eri yksikoiti tiloihin liittyvissad kysymyksissa.
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Sisdisten vuokrien avulla pystytdén toteuttamaan kiyttdjien haluamat ja
midrittelemét toimenpiteet toimitiloille. Kiinteistopalvelut aiheuttavat sellaisia
kustannuksia, joita kdyttdjd on halunnut sisdllyttidd sisdiseen vuokraan. Lisdksi
kunnan johdon méérittelema tuottovaatimus tuloutetaan kuntakonsernin kayttoon,
joka myohemmin kohdistetaan palvelutoiminnoille tai vieraanpdioman
korkokustannuksiin. Lopuksi tilayksikolle jdi jdljelle kunnossapitoon ja
peruskorjauksiin kerittavi raha, joka tilayksikon ndkokulmasta on keskeisin
toimintaan vaikuttava rahavirta. Tamin rahan tilayksikko kohdistaa takaisin
tilakantaan suunnitelmien mukaisesti, jotta rakennus pysyisi kadyttokelpoisessa
kunnossa niin lyhyelld kuin pitkélldkin aikavélilld. Jos tilayksikko ei peri
poiston/korjausvastuun eridd peruskorjauksien tekemiseen, voi tulevaisuudessa
syntyd huomattavasti suurempi kustannusrasitus kuin mitd nama
korjaustoimenpiteet aiheuttaisivat. Niin ollen tilayksikon tiarkeimpiin tehtidviin
kuuluu pitdd kunnan kiinteistokanta pitkilla aikavililld kdyttokelpoisessa
kunnossa. Tilléd tavoin se pystyy turvaamaan palvelutoiminnan jatkumisen.
Kunnan johdon pitdikin antaa tilayksikolle toimintavapaus, jotta tilayksikon
toiminnan tavoite sisdisessd vuokrajirjestelmissi voi toteutua. (Isoniemi 2002,
58-59.) Tilayksikko pystyy pitiméidn rakennukset kiyttokelpoisessa kunnossa
jarjestamalld erilaisia kiinteistopalveluita toimitiloille kuten esimerkiksi
kiinteistohoitoa, kunnossapitoa, korjaustoité ja uusinvestointeja. ( Raatikainen

1996, 31.)

Tilayksikon tulot tulee sisdisistd vuokrista, jotka saadaan tilojen kdyttéjilta.
Téamin sisdisen vuokran tulee kattaa kaikki ne menot, jotka toimitilasta syntyviit.
Menot muodostuvat taas rakennusomaisuuden tuottovaatimuksesta,

kiinteistohoidosta, kunnossapidosta ja peruskorjauksesta.
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Seuraava kuvio kuvaa rakennuksen tuloja ja menoja (kuvio 13). (Isoniemi 2002,
60.):

Tulot Rakennuksen elinkaaret tulot ja menot Jaannésarvo

Toiminnallinen
muutos

Vuokrat Toiminnallinen

muutos

Rakennuksen korkokustannus

Kunnossapito iinteistdnhoito

Purku/muutostyd-

Peruskoriaus kustannu

Peruskorjaus

Menot

Rakentaminen

Kuvio 13. Rakennuksen elinkaaren aikaiset tulot ja menot (Isoniemi 2002, 60.)

Kuviossa 13:sta sisdistd vuokraa tarkistetaan viliajoin indeksilld, mikéd nostaa
tdméan rakennuksen vuokratasoa. Liséksi peruskorjauksien muutostyot nostavat
sisdistd vuokraa investointien piddomakustannusten verran. Elinkaaren lopussa
rakennuksella on tietty jidnndsarvo eli se kertoo paljonko kyseisestd
rakennuksesta saadaan myytédessid. Merkittidvin kustannuserid on kunnan johdon
maidrittelema tuottovaatimus, joka kohdistetaan rakennuksen pidomakustannuksen
korkokustannuksena. Tdma tuloutetaan lopuksi konsernijohdolle. Seuraavan
kuvion kustannuserd on kiinteistonhoito, jonka tarkoitus on pitidi rakennus
kunnossa lyhyelld aikavililli. Kunnossapidon tehtivédni on puolestaan korjata
rakennusta viliajoin, jotta se pysyisi kdyttokunnossa. Niin ollen rakennuksen
elinkaaren aikana esiintyy kunnossapidon aiheuttamia kustannuspiikkejd, joiden
tarkoituksen on uusia rakennuksen rakenneosia. Pidemmailli aikavililla
rakennusta peruskorjataan tietyn vilein, koska pelkkd kunnossapito ei pida

rakennusta kayttokelpoisessa kunnossa. Titen tilayksikon perimin vuokran tulee
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vihintddn kattaa padoman korvaus, kunnossapito ja peruskorjaukset. (Isoniemi

2002, 60-61.)

Tilan kiyttdjdn roolina on padittdd, mitkd toimitilat parhaiten edistidvit kadyttidjan
toimintaa, kun ottaa huomioon sisédisten vuokrien vaikutuksen kustannustasoon.
Nadin ollen kayttdjdn pitdd kidyda ldpi tilan kustannukset ja muut resurssit. Lisdksi
kayttdjan pitad karsia ne kiinteistopalvelut, jotka ei ole valttimattomid
rakennuksen pitkdaikaisen kdyttokelpoisuuden ylldpitdmiseksi ja padttdd mitkd
palvelut on pitkilld aikavililld kannattavia kuten lammitys ja siivous. Tilan
kayttdjan tulee myos huomioida kunnan kokonaisintressi eli heiddn on oltava
valmiita tekemiin uhrauksia kunnan pyyntdjen mukaan esimerkiksi jos kunta
haluaa kohdistaa lisdtoimintaa kyseiselle toimitilalle. Téssé tilanteessa kunnan ja
tilan kéyttdjien konflikteja vahennetdin muun muassa asentamalla pienempid
vuokria huonommassa kunnossa oleville rakennuksille. (Leviinen 1999, 32.)
Sisdisen vuokran avulla pystytddn méadraamaiin tilalle hinta. Kun tilalla on selked
ja tarkka hinta, voidaan tdmén resurssin vaikutus palvelutuotannon
kokonaiskustannuksiin arvioida. Kun vuokra eli tilan kustannus tiedetdén, pystyy
tilan kdyttdjd maaritteleméén todellisen tilatarpeensa ja arvioida kuinka paljon téati
resurssia on tarkoituksenmukaista kayttiad. Palvelutuotannon térkein tehtdva on
jarjestdd kunnan tarjoamat palvelut tehokkaasti ja taloudellisesti. Sen takia
tilayksikon keskeisimpéni tehtivini on tarjota kayttijille sellaiset
toimitilaresurssit ja palvelut, jotta kdyttdjit voisivat keskittyd pelkédstdin omaan

palvelutuotantoon. (Isoniemi 2002, 62.)
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4  KUNTIEN SISAISTEN VUOKRIEN NYKYTILANNE JA
MAARITYSTAPA KOUVOLASSA JA NAAPURIKUNNISSA

Tutkimukseen alun perin osallistui viisi kuntaa, jotka olivat Kouvola,
Kuusankoski, Anjalankoski, Valkeala ja Elimiki. Yksi kunnista lopulta vetiytyi
tdmén opinndytetyon tutkimuksesta omiin kiireisiin vedoten eikd niin ollen
osallistu tutkimukseen. Kyseessi oleva kunta on Eliméki. Tdmén takia
tutkimukseen osallistuu neljd kuntaa eli Kouvola, Kuusankoski, Anjalankoski ja

Valkeala.

Tamin tyon empiirisen aineiston keruu on toteutettu ldhettimaillad kysely 16
henkil6lle, jotka tyoskentelevit tutkittavissa kunnissa ja jotka ovat yhteydessa
oman kunnan sisdisiin vuokriin (liite 1). Kyselylomakkeiden saaneista 10 vastasi
kyselyyn. Tdmén kyselyn pohjalta on myds tehty haastattelut seitsemdlle valitulle
henkilolle (liite 2). Kyselyn ja haastatteluiden vastauksista muodostuu tdmin tyon
empiirinen pohja. Kyselylomake siséltdid neljé osiota, jotka kisittelevit
kuntakonsernin, tilayksikon, sisdisen vuokran ja toimitilojen kiyttdjien osuuden.
Haastatteluissa selvitetdén kunnan sisdisen vuokran nykytilanne seki kdyddén lapi

kuntien perustiedot kiinteistoistd ja sisdisen vuokran toimintatavoista.

Tissd tutkimuksessa selvitetddin miten ndmé neljd kuntaa méérittelevét sisdisen
vuokransa eli misti eri tekijoistd vuokra muodostuu. Lisédksi tutkimuksessa
vertaillaan kuntien tietoja keskeniin ja annetaan kehitysidea siitd, mikéd on
kannattavin tapa méadritelld sisdinen vuokra, jotta se tuottaisi lisdarvoa
tilankéyttijille, kuntakonsernille, tilayksikolle ja talousosastolle. Lisédksi kuntien
sisdisten vuokrien nykytilan kartoituksessa selvitettiin kaikki perustiedot, jotka
ovat tietyn tavoin yhteydessi sisdisiin vuokriin. Tutkimuksessa huomioidaan
kunnan johdon, tilayksikon ja tilankdyttdjan roolit sisdisessd vuokrassa sekd

tutkitaan sisdisen vuokran toimintaa.

4.1 Taustatietoa kunnista

Kouvola sijaitsee Eteld-Suomen ldénissi, Pohjois-Kymenlaaksossa ja sen

naapurikuntina on Anjalankoski, Kuusankoski, Elimaki, Iitti, Jaala ja Valkeala.
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Téamin tutkimuksessa selvitetddn Kouvolan seudun kuntien eli kuntaseiskan
sisdisten vuokrien perusteet. Tutkittavina kuntina ovat Kouvola, Kuusankoski,
Anjalankoski ja Valkeala. Ainoastaan kuntaseiskan kunnista litti ja Jaala eivit
osallistuneet sisdisten vuokrien selvitykseen seki lisdksi Elimiki ei lopulta

osallistunut tutkimukseen.

Kouvola toimii Pohjois-Kymenlaakson alueellisena keskuksena, joka tarjoaa
palveluita Kouvolan seudun kuntien asukkaille. Sielld on helppoa ja vaivatonta

asioida lyhyiden etiisyyksien ja ldhettyvilld olevien palveluiden takia. (kouvola.fi)

Kuusankoski on hyvinvointipalveluihin panostava ja logistisesti suuntautunut
nykyaikainen paperikaupunki. Se muodostaa naapurikuntien kuten Kouvolan,
Anjalankosken, Eliméen, litin, Jaalan ja Valkealan kanssa 100.000 asukkaan

toimivan ja tiivistéd yhteistyotd tekevéan seutukunnan. (kuusankoski.fi)

Anjalankoski panostaa turvalliseen ja rauhalliseen asuinympéristoon, joka tarjoaa
hyvid palveluita ja monipuolisia harrastusmahdollisuuksia. Anjalankoski sijaitsee
Kymijoen varrella, jonka takia suurin osa anjalankoskelaisista asuu Kymijoen

ympiristossi. (anjalankoski.fi)

Valkealan asuinympéristo keskittyy maaseudulle ja pieniin taajamiin. Sielld
pystyy asumaan véljdsti, mutta palvelut ovat asutuksen ldhettyvilld. Valkealassa
teknisen palveluiden toimiala tarjoaa kuntansa asukkaille kunnallisteknisid

palveluita, viihtyisdn ympériston ja toimivia kiinteistoja.(valkeala.fi)

Seuraavaksi esitetddn neljin tutkittavan kunnan aluetietoja (taulukko 1). Kuntien

aluetiedoissa vertaillaan asukkaiden méérid ja maapinta-alojen suuruuksia.
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Taulukko 1. Kuntien aluetiedot.

Asukkaat Maanpinta-ala km?
Kouvola 30787 45
KuusankoskKi 20185 114
Anjalankoski 16788 726
Valkeala 11455 860

Tutkittavista kunnista Kouvolassa on huomattavasti enemmin asukkaita kuin
muissa kunnissa. Pienin asukasmaiird on Valkealalla, mutta silld on kuitenkin
eniten maapinta-alaa kuin muilla tutkittavilla kunnilla. N&in ollen maapinta-ala ei
vaikuta huomattavasti asukasmééridn suuruuteen. Anjalankoskella ja Valkealalla
on huomattavasti suurimmat maapinta-alat. Anjalankoskella maapinta-ala
lisdéntyi, kun vuonna 1975 kymijoen ldnsipuolinen Anjala liitettiin kymijoen
itdpuoliseen Sippolaan. Niin syntyi Anjalankoski ja timén liitoksen takia
maapinta-ala kasvoi entisestddn. Valkealan kunnalla on paljon maaseutumaisemaa
ja metsid, joka lisdd maapinta-alaa huomattavasti. Kuusankoskella maapinta-alaa
on 114 kmz2 eli toiseksi vihiten, mutta enemmin asukkaita kuin Anjalankoskella ja

Valkealassa.

Seuraavaksi vertaillaan kuntien kiinteistdjen nelidhintoja seké kiinteistdiden

osuutta kdyttoomaisuudesta (taulukko 2).

Taulukko 2. Kiinteistdjen keskiméirdiset nelidhinnat kuukaudessa ja kiinteistdjen

osuus kayttoomaisuudesta.

Neliéhinnat €/m2 [Kiinteistot milj. € |Kayttbomaisuus milj. €
Kouvola 3,5 49,6 111,1
Kuusankoski 6,0 20,0 106,0
Anjalankoski 3,9 25,7 56,6
Valkeala 4,2 18,4 39,8

Niilla tutkittavilla kunnilla neliGhinnat eivét suuresti vaihtele. Ainoastaan

Kuusankoskella on suurin nelidhinta muihin verrattuna, koska Kuusankoskella on



44

paljon eri arvoisia ja kokoisia rakennuksia. Néin ollen nelichinnan suuruus
vaihtelee usein eri rakennuksien vilein ja timéi aiheuttaa keskiméérdisen
neliohinnan nousun. Muilla kunnilla keskimiérdinen nelichinta on noin 2 euroa
edullisempi kuin Kuusankoskella eli muilla kunnilla se on suurin piirtein 4

euroa/kk. Alhaisin nelichinta on Kouvolalla, joka on 3,5 euroa/kk/m2.

Kéayttoomaisuudella tarkoitetaan hyodykkeitd, jotka on tarkoitettu pysyviin
kayttoon. Esimerkiksi rakennukset, maa-alueet ja koneet ovat kiyttbomaisuutta.
Valkealalla on suurin kiinteistdjen osuus kidyttbomaisuudesta (taulukko 2). Sielld
kiinteistdjen osuus on noin 46 %:a kidyttbomaisuudesta. Pienin kiinteistojen osuus
kiyttbomaisuudesta on Kuusankoskella, jossa kiinteistot muodostavat noin 20
milj. €: n suuruisen médridn. Niin ollen Kuusankoskella on enemmén muuta
kiyttbomaisuutta kuin kiinteistdjd. Kuusankoskella kiinteistdjen osuus on noin 18
%:a kayttbomaisuudesta eli huomattavasti vihemmain kuin Valkealalla,
Anjalankoskella ja Kouvolalla. Anjalankosken ja Kouvolan kiinteistojen osuus

kiyttbomaisuudesta on melkein samaa tasoa kuin Valkealla.

Seuraava taulukko kuvaa kuntien tilayksikon henkilokunnan miirdé ja koko

rakennusomaisuuden pinta-alaa (taulukko 3).

Taulukko 3. Tilayksikon henkilokunta ja niiden hallussa oleva rakennusomaisuus.

Tilayksikkoé Henkilékunta |Rakennusomaisuuden pinta-ala yht.

Sis. kdytéssd m?2  Ulk. kdytéssa m?

Kouvola 61 161500 20500
Kuusankoski 2 90000 13000
Anjalankoski 0,5-2,5 50000 70000
Valkeala 26 46805 8730

Tilayksikoiden henkilokunnan mairé vaihtelee paljon, koska tutkittavissa
kunnissa tilayksikoiden toimintatavat ovat erilaisia. Esimerkiksi Valkealassa ei
ole tilayksikkod, joka hoitaisi rakennuksien kisittelyn, hallinnan ja vuokrien

perinnén vaan sen hoitaa kiinteistopaillikko. Hén toimii kiinteistotoimen
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tulosalueella, joten hédnen tehtdviinsd kuuluu jirjestdd muun muassa siivous-,
talonmies- ja kunnossapitopalveluita. Niin ollen henkilokuntaan kuuluu
kiinteistopaallikko, 18 siivoustyontekijdi ja seitsemén kiinteistojen hoito- ja
kunnossapitohenkilostoda. Kuusankoskella on tilayksikko, joka hoitaa sisdisen
vuokran perinnén sekd kiinteiston hallinnan ja késittelyn. Heidén tilayksikon
henkilokunta on niin ollen kaksi henkil64, jotka ovat kiinteistopaallikko ja
toimistosihteeri. Kuusankoskella tilayksikko ostaa tekniseltid virastolta
kiinteistopalvelut, joten heididn henkil6sto ei kuulu tilayksikon henkilokuntaan.
Niin ollen henkilokunnan mééré vaihtelee sen mukaan miten tilayksikko tuottaa
kiinteistopalvelut eli tuottaako tilayksikko itse kiinteistopalvelut vai ostaako se ne
erillisiltd palvelujen tuottajilta kuten teknisiltd virastoilta. Pienin tilayksikon
henkilokunnan lukuméérd on Anjalankoskella, joka vaihtelee 0,5 ja 2,5 vililla ja
suurin henkilosto on Kouvolassa, jolla on 61 tyontekijad tilayksikossd. Eniten

tyontekijoitd ja rakennusomaisuuden pinta-alaa on Kouvolalla.

Rakennusomaisuuden pinta-ala ei vaikuta ollenkaan tilayksikon henkilokunnan
lukumaéériin, koska Valkealassa on toiseksi suurin henkilokunnan miiri ja
samalla paljon pienempi rakennusomaisuuden pinta-ala kuin Anjalankoskella,
Kuusankoskella ja Kouvolalla. Vaikka Anjalankoskella ja Kuusankoskella on
suurempi rakennusomaisuuden pinta-ala kuin Valkealalla, on nédiden kuntien
tilayksikdiden henkilokunta huomattavasti pienempi kuin Valkealalla. Niin ollen
rakennusomaisuuden pinta-alan méari ei vaikuta lainkaan tilayksikoiden

henkilokunnan méairain.

4.2  Sisdisten vuokrien mairitysperuste ja nykytilanne kunnissa

Kuntien sisdisten vuokrien nykytilanteen kartoitus tapahtui haastatteluiden ja
kyselyn avulla. Kyselyn ja haastatteluiden perusteella kaikissa neljidssa
tutkittavassa kunnassa eli Kouvolassa, Kuusankoskella, Anjalankoskella ja
Valkealassa sisdinen vuokra méadritellddn kustannusperusteiseksi eli vuokra
muodostuu eri kustannustekijoistd (taulukko 4). Nidin ollen vuokra muodostuu

lahinnd pddoma- ja ylldpitokustannuksista.
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Taulukko 4. Kuntien sisdisen vuokran mééritysperuste.

Vuokran mééritysperuste Kustannusperusteinen Markkinaperusteinen
Kouvola X
Kuusankoski X
Anjalankoski X
Valkeala X

Talloin ndiden neljdn kunnan sisdinen vuokra ei muodostu markkinoiden
vuokratasoista vaan toimitilakédyttdjéan ja tilayksikon péaattdmien ja haluamien

kustannusten ja palveluiden mukaan.

Sisdisten vuokrien nykytilanteen selvittimiseksi tutkittavilta kunnilta kysyttiin
my0s perustietoja kuten sisdisten vuokrien tarkoitus, tavoitteet ja toimintatavat.
Kyselylomakkeen perusteella sisdisten vuokrien tarkoituksesta ja tavoitteista 90 %
vastanneista pitivit kustannustietoisuutta erittdin tirkedna (taulukko 5). Eli
sisdisten vuokrien tarkeimpéni tehtdvéand on lisiti tilankéyttdjien ja tilayksikon
kustannustietoisuutta. Lisdksi 50 % vastanneista pitdd erittdin tirkedna sitd, ettd
sisdinen vuokran tarkoitus on toimia taloudellisena ohjausvilineend. Néin se
ohjaa toimitilan kéyttdjid kdyttdmain tiloja tehokkaasti ja taloudellisesti.
Vastanneista 70 % pitdd tirkeédnd, ettd sisdisen vuokran avulla pystytddan
madrittdmidn tarkat ja selkedt vuokrat eli hinnat sekd varmistetaan kiyttéjille
asianmukaiset ja toimivat tilat. Vuokran suuruus ja toimitilan viithtyvyys vaikuttaa
paljon tilankdyttdjien toimintaan ja sen takia suurin osa vastanneista pitdd ndita
tarkeind. Vastanneista 60 % pitaa sisdisten vuokrien tirkedna tavoitteena ehkaisti

harkitsemattomia investointeja.
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Taulukko 5. Sisdisen vuokran tarkoitus ja tavoitteet.

Z. Sizdisen vuskran tarkoitus ja tavoittest?

Kysymyksesn vastanuaet: 10
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Seuraavaksi sisdisten vuokrien nykytilanteen selvittimiseksi kysyttiin kunnilta,
miten sisdisen vuokran laskutus tapahtuu (kuvio 14). Kyselylomakkeen ja
haastatteluiden vastauksien mukaan sisdisen vuokran laskutus tapahtuu neljilli eri
tavalla: kerran kuukaudessa automaattisesti, neljannesvuosittain, kolme kertaa
vuodessa, joista kaksi perustuu talousarviossa olevaan arvioon ja viimeinen lasku
pohjautuu todellisiin kustannuksiin tai kirjataan kuukausille vuotuisten

sopimusneuvotteluiden jilkeen.

Kolme kertaa vuodessa tapahtuvassa laskutuksessa viimeisessa laskussa
huomioidaan kaksi ensimmaisti laskutettua eridi, koska vuokra saattaa
todellisuudessa olla pienempi tai suurempi. Kerran kuussa automaattisesti
tapahtuvaa laskutustapaa kayttdd 70 % vastanneista eli suurin osa ja ainoastaan 10
% kayttad neljinnesvuosittain tapahtuvaa laskutusta. Vastanneista 20 % kayttdi
jotain muuta tapaa eli kolme kertaa vuodessa olevaa laskutusta tai sisdinen vuokra

kirjataan kuukausille sopimusneuvotteluiden jilkeen ja laskutetaan.

Kunnilla on erilaisia menetelmii sisdisten vuokrien laskutuksen suhteen ja timén

takia kuntaliitoksen tapahtuessa kuntien pitdd paattdd, milld laskutustavalla he
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aikovat kiytannossd laskuttaa sisdisen vuokran, jos kunnissa piitetddn yhtendistdad

sisdiset vuokrat.

12, Biten sisainen vuokra k3ytanndssa laskutetaan tilankaytt

Kysymyksean vastannaet; 16 1§

 kerran kuunsss

% 2084

Kuvio 14. Sisdisen vuokran laskutus.

Haastatteluiden perusteella kaikilla neljdlla kunnalla on erilaiset sisdisten vuokrien
kayttojarjestelmét. Nididen ohjelmien avulla sisdisen vuokran laskutusta ja
toimintaa pystytddn seuraamaan. Kouvolassa sisdisten vuokrien jirjestelméni
toimii talld hetkellda WM-datan Utilities Oyj:n toimittama Koki kiinteistopidon
ohjelma. Sen avulla pystytddn laskemaan vuokrien arvot ja siirtdmiin ne
linjasiirtona kirjanpitoon. Kuusankoskella AdeEko toimii sisdisten vuokrien
kayttojarjestelmini. Lisédksi sielld tehdddn Excelilld muistion tositteet, jotka
siirretdén lopulta kirjanpitoon. Valkealassa kéytetddn vanhinta jirjestelmid
Pegadosta, josta siirretdédn tiedot Exceliin. Niin sisdisten vuokrien tiedot on
nihtédvilla Excelissd. Lopulta tiedot siirretddn kirjanpitoon, jonka jarjestelmina
toimii VW Data Pegasos Taloushallinto 7.0. Anjalankoskella siséisissd vuokrissa

kdytetddn Quattro Pro -taulukkolaskentaa.

Kuntaliitoksen yhteydessi kuntien pitdisi pddttidd yhtendisestd sisdisten vuokrien
laskentajérjestelmastd, jos kuntaliitoksen kunnat haluisivat yhdistéia sisdiset
vuokransa. Kannattavinta olisi ottaa kehittynein ja uusin jirjestelmé, koska vanhat

jarjestelmit ovat hankalampia ja ne vanhentuvat nopeammin.

Seuraavaksi selvitddn kuntien sisdisten vuokrien osuus kunnan kustannuksista
(taulukko 6). Tdssi vertaillaan kuntien kesken sisdisten vuokrien kustannus

osuuksia.
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Taulukko 6. Sisdisten vuokrien kustannuksien suuruudet kunnissa

Sisdisten vuokrien osuus kustannuksista milj. €
Kouvola 2,55
Kuusankoski 5,00
Anjalankoski 2,55
Valkeala 3,00

Suurin sisdisten vuokrien osuus kustannuksista on Kuusankoskella, joka on noin
5,00 milj. euroa. Muissa kunnissa sisdisten vuokrien kustannukset on melkein 50
% alhaisemmat. Toisaalta Kuusankosken rakennusomaisuuden kokonaispinta-ala
on toiseksi suurin néistd neljastd kunnasta seké silla on suurimmat keskiméaardiset
nelidhinnat kuukaudessa. Pienimmiit sisdisten vuokrien osuus kustannuksista on
Kouvolalla ja Anjalankoskella. Nédiden kuntien sisdisten vuokrien osuus

kustannuksista on noin 2,55 milj. euroa.

4.2.1 Paidomakustannukset

Aikaisemmin tutkimuksessa havaittiin, ettd ndiden neljdn kunnan sisdinen vuokra
maédritetddn kustannusperusteiseksi eli se muodostuu pddosin pidomavuokrasta ja
ylldpitovuokrasta. Tutkimuksen teoriaosuudessa selvitettiin, misté tekijoistad
pddomavuokra muodostuu. Yleensd padomavuokraan kuuluu tuottovaatimus,
poisto/korjausvastuu ja maankorko. Seuraavassa taulukossa selvitetddn, miti

padomakustannuksia tutkittavat kunnat sisiltdvit sisdiseen vuokraan (taulukko 7).

Taulukko 7. Kuntien pddomakustannuksien muodostuminen.

Poisto tai
Paaomakustannukset Tuottovaatimus korjausvastuu Maankorko
Kouvola X X
Kuusankoski X
Anjalankoski X
Valkeala X

Kaikilla neljalld kunnalla ei ole mééritelty tuottovaatimusta siséisiin vuokriin.

Niin ollen tuottovaatimusta ei kerdtd Kouvolassa, Kuusankoskella,
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Anjalankoskella ja Valkealassa. Tuottovaatimus kertoo sen tietyn rahaméérin,
jonka toimitilan tdytyy tuottaa kunnan kassaan. Tdma raha lopulta siirtyy kunnan

palvelutoimintaa eli télld parannetaan ja kehitetidin kunnan toimintaa.

Tutkittavilla kunnilla Kouvolalla, Kuusankoskella, Anjalankoskella ja Valkealalla
kuuluu padomakustannuksiin poisto. Tdmén poiston ohella kyseisissd kunnissa ei
keritd korjausvastuuta, koska néilld kunnilla peruskorjaukset rahoitetaan joko
budjetin investointi rahoilla tai vieraalla piiomalla. Korjausvastuun kerddminen

on tarkoitettu erityisesti peruskorjauksia varten.

Ainoastaan Kouvolalla peritidéin piiomakustannuksiin sisidltyvdd maankorkoa.
Muissa kunnissa tété ei ole miéritelty sisdisiin vuokriin. Maankoron avulla
kunnan konserninjohto saa tuottoa kaupungin kiytossd olevasta omaisuudesta.

Niin ollen Kouvola perii korvauksen maahan sitoutuneesta paaomasta.

Seuraavaksi tarkastellaan kuntien poistoihin liittyvid eroja ja yhtéldisyyksid

(taulukko 8). Selvitetddn, miten tutkittavien kuntien poistomenetelmét toimivat.

Kiinteiston

poistopohja Poistotapa |Poistoajat (v)
Kouvola Hankinta-arvo tasapoisto 20-50
Kuusankoski Hankinta-arvo tasapoisto 15-40
Anjalankoski Hankinta-arvo tasapoisto n.50
Valkeala Hankinta-arvo tasapoisto 20-50

Taulukko 8. Kuntien rakennusten arvopohja, poistatapa ja poistoajat.

Jokaisella neljilla kunnalla rakennusten poistopohjana on hankinta-arvo. Se
muodostuu rakennusten todellisesta hankintahinnasta, josta joka vuosi
vihennetdin suunnitelman mukaiset poistot. Néilld kunnilla poistopohjana ei ole
tekninen nykyarvo, jonka monet kunnat ovat ottaneet kdyttoonsi. Tamé arvo

kuvaa rakennuksen timin hetken arvoa.

Kaikilla kunnilla poistotapana on tasapoisto eli joka kerta poistot tehddéin saman

suuruisina. Suurimpien kaupunkien kuten Helsingin poistotapana kiytetdin
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kohoavaa poistomenetelmad, joka liittyy tekniseen nykyarvoon. Kohoavassa
poistomenetelméissd poisto nousee hiljalleen suuremmaksi, koska rakennus kuluu

ajan myotid nopeammin.

Tutkittavien kuntien poistoajat eroavat hieman toisistaan. Melkein kaikilla néilla
kunnilla pisimmét poistoajat on 50 vuotta. Ainoastaan Kuusankoskella pisin
poistoaika on 10 vuotta vihemmin kuin muilla eli 40 vuotta. Kouvolalla,
Kuusankoskella ja Valkealalla pisimmét poistoajat ovat hallintorakennuksilla.
Lisidksi Kuusankoskella poistoajat myds perustuvat sen mukaan, misti
materiaalista rakennus on tehty. Vaihtoehtoina on puu- ja kivirakennukset. Suurin
osa kiinteistoistd on kivirakennuksia, joilla on my0s suurimmat poistoajat.

Anjalankoskella rakennusten poistoajat ovat noin 50 vuotta.

Rakennusten poistoajat madrdytyvit sen mukaan, mihin tarkoitukseen toimitila on

tarkoitettu kuten asumiseen, majoitukseen ja opetukseen.

4.2.2 Yllapito-, kiytto- ja kayttdjapalvelukustannukset

Yleensd ylldpitovuokraan kuuluu yllédpito-, kiytto- ja kédyttdjapalvelukustannukset.
Tilayksikko ja tilankdyttdja yhdessd paattavit, mitd tarvittavia palveluita
sisdllytetddn sisdiseen vuokraan. Ylldpitovuokraan kuuluu sellaiset kustannuserit,
jotka muodostuvat péivittdisestd kiytostd. Seuraavaksi tarkastellaan, misti
kustannuskomponenteista ndiden tutkittavien kuntien ylldpitovuokraan kuuluu

(taulukko 9).
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Taulukko 9. Kuntien ylldpito- ja kdyttokustannukset.

Yllapito- ja

kayttékustannukset Kouvola KuusankoskilAnjalankoski [Valkeala
Kiinteistén hoito X X X
Siivous X X (X) X
Huolto X

Lammitys X X X X
Sé&hkd X X X X
Vesi X X X X
Kunnossapito X X
Yll&pitopalvelut X X
Joku muu X

Taulukon mukaan kaikilla kunnilla sisdltyy yllapitovuokraan lammityksen,
sahkon ja veden kulutus. Ndmé kustannuserit ovat kdyttokustannuksia. Myos
siivous kuuluu kolmen kunnan eli Kouvolan, Kuusankosken ja Valkealan
sisdiseen vuokraan. Ainoastaan Anjalankoskella siivous laskutetaan erillisend
palveluna vuosisopimuksen mukaisesti. Tdssd sopimuksessa sovitaan kohteen
viikkotuntimaarastd, mikd maarittda siivoustason. Lisdksi Kuusankoskella toimii
sosiaalipuolella omat siivoojat eli Kuusankosken tilayksikon ei tarvitse hankkia

heille siivouspalveluita.

Kouvolassa ylldpitovuokraan ei sisillytetd kiinteistonhoitoa eiki huoltoa. Muuten
kaikki muut taulukossa olevat palvelut kuuluvat sisdiseen vuokraan eli Kouvolan
kiinteistoille voidaan halutessa sisdllyttdd namai palvelut. Esimerkiksi Kouvolan
koulut ja pdivikodit hankkivat itse siivouspalvelut, joten tilayksikko ei liitd titd
palvelua heidin sisdiseen vuokraan vaan tilankayttéjit itse maksavat

ulkopuolisilta saaneista palveluista erikseen.

Kuusankoskella ja Anjalankoskella kunnossapito ja ylldpitopalvelut eivit kuulu
ylldpitokustannuksiin. Esimerkiksi Kuusankoskella kunnossapito sisiltyy
kayttdjapalveluihin. Anjalankoskella ei lisdksi médritetd rakennusten huoltoa

sisdiseen vuokraan. Valkealalla ylldpito- ja kdyttokustannuksista puuttuu
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ainoastaan rakennusten huolto. Muuten silld siséllytetdén yllapitovuokraan kaikki

palvelut, jotka ovat ylld olevassa taulukossa (taulukko 9).

Seuraava taulukko kuvaa kuntien kiyttdjdpalveluita (taulukko 10).

Taulukko 10. Kayttdjapalvelut osa ylldapitovuokraa.

Kéayttajapalvelut

Kouvola Vartiointi

Kuusankoski Turvapalvelut ja kunnossapito
Anjalankoski -

Valkeala Turvapalvelut

Kuntien kayttdjapalveluista yleisin on vartiointi ja turvapalvelut. Ainoastaan
Anjalankoskella ei ole midritelty kdyttidjapalveluita sisdisiin vuokriin.
Haastattelun perusteella kiyttdjdpalveluilla ei ole tédlld hetkelld ollut kysyntia,

mutta tarvittaessa on valmiuksia ottaa ne kidyttoon osaksi sisdistd vuokraa.

Valkeala kiyttdd turvapalveluita, koska niin he pystyvit valvomaan tirkeimpid
rakennuksiaan. Lisdksi Valkealassa jarjestetdin kameravalvontaa. Kuusankoskella
kayttdjapalveluihin kuuluu turvapalvelujen lisdksi kunnossapito eli rakennusten

kiyttotalouteen liittyvid korjaus- ja kunnossapitotoité.

4.3 Tilayksikon ja kunnan johdon roolit kiinteistotoiminnassa

Tilayksikon tehtdvind on vuokrata ja hallita kuntien kiinteistdjd. Niiden pitdd
jarjestdd palveluita tilankdyttédjille sekd ylldpitdd rakennukset kéayttokelpoisessa
kunnossa. Kunnan johdon roolina on seurata sisdisten vuokrien toimintaa seké
paittad, mitkd rakennukset aiotaan peruskorjata. Seuraava kuvio kuvaa, kuka

hoitaa ja hallitsee kuntien kiinteistomassaa (kuvio 15).
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Tutkittavilla kunnilla rakennusomaisuuden hallinnasta ja ylldpidon jérjestimisesti

vastaa joko tilayksikko tai tekniset palvelut.

4. Kenen vastuulla ja padtisvallassa on kunnan kiinteistéjen hallinta (esim. ylldpito)?

Kysymykseen vastanneet: 10 (ka: 1.5)

(4.1] tilayksikkd (toimitilalaitos) I —— 800G 8
(4.2} kunnan johto 0% u]
30%0 3

(4.2]) joku muu, mika [—

Kuvio 15. Kiinteiston hallinta.

Kyselylomakkeeseen vastanneista 80 % vastasi, ettd tilayksikko vastaa kiinteiston
hallinnasta ja ylldpidosta. Ainoastaan 30 % vastanneista kertoo, ettd joku muu
yksikko hoitaa kiinteistdjen hallinnan. Muuna yksikkoné toimii tekniset palvelut,

joiden tehtédviin kuuluu rakennusten ylldpitaminen.

Seuraavaksi tarkastellaan, minkdélaisia tehtivii ja toimenkuvia tilayksikolle ja
teknisille palveluille kuuluu (kuvio 16). Yleensd ndiden yksikdiden tehtdvind on
pitda kiinteistot kidyttokelpoisessa kunnossa, jotta tilankayttdja viihtyisi

vuokraamassaan rakennuksessa.

Tilayksikoiden ja teknisten palveluiden tarkoitus on jarjestdd palveluja
toimitilojen kiyttdjille. Télld tavoin he pystyvit tarjoamaan tasokasta palvelua

vuokraajille eli tilankéyttajille.

5. Mita toimenkuvia j» tebhtavil san toimintaan ity ?
KEysymybssen v fo d0 (e 2.8)

150 vuekean
(5.0 hiinteistijen hallinta
(B0 ylapie

{54 havittapalveln

(5.8 kayttajapalvelu

(58] foku muu, m /////////////////////////////////////////////////////////////% 10%

Kuvio 16. Tilayksikon ja teknisten palveluiden toimenkuvat.
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Kaikki kyselylomakkeeseen vastanneista ilmoittivat, ettd tilayksikon tai teknisten
palveluiden toimenkuviin ja tehtdviin kuuluu ylldpito. Sen lisdksi 90 %
vastanneista tiedotti, ettd vuokraus ja kiinteiston hallinta kuuluu myos ndiden
yksikoiden tehtdviin. Ainoastaan 40 % ilmoitti, ettd tilayksikko tai tekninen
palvelu tarjoaa kiyttdjapalveluita. Lisiksi 10 % vastanneista kertoi, ettd ndiden

yksikoiden tehtidviin kuuluu my®és tilojen hankinta ja rakennuttaminen.

Kyselylomakkeen perusteella kunnan johdon roolina on hallita ja seurata
kokonaiskustannuksia, méaarittdd sisdiset vuokrat sekd madritelld sisdisten
vuokrien yleisperiaatteet ja paittdd kiinteiston myyneisté ja ostoista. Lisdksi
tarkedna tehtavind kunnan johdolla on méérittdd toiminnalliset ja taloudelliset
tavoitteet sekd paittad peruskorjaus- ja rakennushankkeet. Néin ollen kunnan
johto médrittelee, mitd rakennuksia kunnostetaan eli peruskorjataan. Myos

midrdrahan méadrddaminen ylldpitoon kuuluu kunnan johdon rooliin.

4.4 Tilankayttdja

Toimitilojen kéyttdjilld on seki erilaisia oikeuksia etti tehtdvid, jotka aiheuttavat
erilaisia velvollisuuksia toimitilan kiyttdjille. Kyselylomakkeen mukaan ndiden

neljdn kunnan kéyttdjien oikeuksiin kuuluu:

1. Tilojen kéyttdoikeus
2. Vuokrata tiloja edelleen

3. Tarpeettomien tilojen irtisanominen

Tilojen kéyttooikeus tarkoittaa, etti tilankayttdjalld eli vuokraajalla on oikeus
kayttdd kyseisen rakennuksen tiloja omaan toimintaan. Liséksi oikeuksiin kuuluu
myos se, ettd tilankdyttdjd saa vuokrata toimitiloja edelleen muille ihmisille.
Uudelleen vuokrauksesta saadut tulot saa tilankéyttdja itselleen, mutta he joutuvat
itse maksamaan ylimééréiset kustannukset. Toimitilojen kdyttdjien oikeuksiin
kuuluu my®os se, ettd he voivat tarpeeksi ajoissa irtisanoa tarpeettomat tilat.
Muutoin tilankdyttdjien oikeudet ovat samat kuin normaalin vuokralaisen

oikeudet.
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Kyselylomakkeen perusteella tirkein toimitilan kéyttdjien tehtivéna ja
toimenkuvana on ilmoittaa tilayksikolle tai tekniselle palvelulle pikaisista
ongelmista, vahingoista ja korjausta kaipaavista kohteista. Lisdksi
kyselylomakkeen vastanneet yhteyshenkilot pitdvét tarkednd sitd, ettd
tilank&yttdjit pitdvit toimitilat asianmukaisessa kunnossa. My®os tilankéyttijien
tehtdviksi katsottiin kuuluvan se, ettd he tarjoavat kunnan asukkaille palveluita

kuten sivistys-, sosiaali-, asunto- ja teknisid palveluita.

Seuraava kuvio kuvaa sitd, miten informaatio liikkuu tilankiyttédjien ja tilayksikon

vililld (kuvio 17).

&}

{154 haikosti

{15.5] en psaa sanos

Kuvio 17. Informaation kulku tilankéyttdjien ja tilayksikon vililla.

Kuvion mukaan 60 % vastasi, ettd tiedon kulkeminen sujuu tyydyttavisti
kiyttdjien ja tilayksikoiden vililld. Vastanneista 40 % kertoi, ettd informaatio
liikkkuu néiden yksikoiden vililld hyvin. Kyselylomakkeen vastanneista kukaan ei
vastannut, ettd tiedon liikkuminen sujuisi kiitettavisti. Talloin tilayksikon ja

tilankdyttdjien tulisi parantaa informaation liikkumista.

4.5 Kehitysehdotus sisdisen vuokran miiritykseen

Kehitysehdotuksena suosittelisin, ettd sisdisen vuokran médritysperiaatteisiin
lisdttdisiin tuottovaatimus ja poisto/korjausvastuu, koska tuottovaatimuksen avulla
kunta pystyisi parantamaan palvelutoiminnan tasoa ja laatua seki korjausvastuun

kerddmisen takia kunnan ei tarvitsisi hankkia vierasta pddomaa rahoittaakseen
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peruskorjauksia. Néin kunta toimisi taloudellisemmin, koska heilld ei olisi niin

paljon lainaa maksettavana.

Sisdinen vuokra kannattaa nimenomaan maédritelld kustannusperusteiseksi, koska
markkinaperusteinen vuokran méérittiminen tuottaisi liian paljon ongelmia.
Kunnat joutuisivat viliajoin seuraamaan, miten markkinoilla rakennusten hinnat

eli vuokrat vaihtelisivat.

Lisdksi kehitysehdotukseni koskee myos rakennusten arvopohjaa seka
poistomenetelmii. Kannattavin tapa miirittdd rakennusten arvopohja olisi kayttdd
teknistd nykyarvoa, joka osoittaa rakennuksen nykyhetken arvon. Tamén
arvopohjan poistomenetelméni kannattaisi kiyttdd kohoavaa poistotapaa. Niin
ollen poistot suurenisivat vuosi vuodelta, koska rakennuksen kéyttoikd suurenisi
koko ajan. Lisédksi rakennuksista kannattaisi méadritelld 30 % kulumatonta osuutta,

koska rakennusten perusta ei loppujen lopuksi kulu ollenkaan.

4.6 Johtopaitokset

Tutkimuksessa mukana olleet kunnat eli Kouvola, Kuusankoski, Anjalankoski ja
Valkeala madrittavit sisdisen vuokransa kustannusperusteiseksi. Nédin ollen heididn
vuokransa muodostuvat ylldpito- ja padomavuokrasta. Ainoastaan
tuottovaatimuksen ja poisto/korjausvastuun kerddminen ei kuulu niiden kuntien
sisdisiin vuokriin. [lman niitd kunnat eivét saa toimitilojen kdytosti ollenkaan
lisdtuloja, joilla ndmi kunnat voisivat rahoittaa ja parantaa palvelutoimintaa ja
kiinteistokantaa. Tutkittavien kuntien peruskorjaukset rahoitetaan télld hetkelld
budjetin investointi rahoilla. Tdmin takia kunnat joutuvat tarkasti mééritteleméén,
mihin rakennuksiin rahat kannattaa sijoittaa. Poisto/korjausvastuun avulla kunnat
saisivat ajan kuluessa kaikille rakennuksilleen rahaa peruskorjauksia varten ,
jolloin kaikille rakennuksille pystyttéisiin tekeméén peruskorjauksia. Nédin kuntien

kiinteistdomaisuus pysyisi kdyttokelpoisessa kunnossa.

Ylldpitokustannukset muodostuvat kaikilla ylldpito-, kiytto- ja

kayttdjapalvelukustannuksista. Ainoastaan Anjalankoskella



58

kéayttdjapalvelukustannukset eivit kuulu sisdiseen vuokraan, mutta tarvittaessa
Anjalankoski pystyy siséllyttdimédn ndmai kustannukset osaksi sisdistd vuokraa.
Kaikilla kunnilla padomakustannuksiin kuuluu poistot ja lisiksi Kouvolassa tihdn
kuuluu myos maankorko. Tutkittavilla kunnilla sisdisten vuokrien

ylldpitokustannukset ja pddomakustannukset ovat sisdlloltdén erittdin samanlaiset.

Rakennusten arvopohjana tutkittavilla kunnilla kdytetdédn hankintahintaista arvoa,
joka perustuu toimitilojen todellisesta hankintahinnasta. T#std arvosta on joka
vuosi tehty suunnitelman mukaiset poistot. Tdma arvo toimii kunnissa
kirjanpitoarvon perustana, johon on hankintahinnan lisdksi huomioitu
valtionavustukset ja peruskorjaukset. Ainoana ongelmana kirjanpitoarvoissa on,
ettd ne todettu liian alhaisiksi kunnissa. Poistotapana kaikissa néissd kunnissa

toimii tasapoisto.

Ainoastaan eridviisyyksid ndiden kuntien sisdisten vuokrien yhteydessi on
sisdisten vuokrien laskentajérjestelmissd. Kaikilla kunnilla on erilaisia
jarjestelmid. Joillakin kunnilla on kehittyneemmiit ja toisilla hieman vanhempia

jarjestelmid.

Tutkittavilla kunnilla kiinteistbomaisuuden hoidosta ja ylldpidosta vastaa joko
tilayksikko tai tekniset palvelut. Tilayksikon roolina on vuokrata, ylldpitdi ja
huolehtia rakennuksista seki jirjestdd tilankéyttdjille heiddn haluamiaan
palveluita. Teknisten palveluiden osuutena on tarjota taas kiinteistopalveluja
tilankayttijille tilayksikdiden pyynnostd. Toisin sanoen tilayksikot ostavat
tekniseltd palvelulta kiinteistopalveluja, joiden avulla ylldpidetdin tilakédyttdjien
toimitiloja. Niin ollen nédiden yksikoiden henkilokunnan mééri riippuu siité,
miten kunnat ovat mééritelleet toimintatapansa rakennusten ylldpidon suhteen.
Kunnat kidyttavit joko tilayksikkod, johon voi kuulua vain kaksi henkiloa tai
teknisid palveluita, jonka henkilokunnan mééra voi olla jopa 60 tyontekijaa.
Néihin 60 tyontekijddn kuuluu esimerkiksi siivoojat, talonmiehet ja

kiinteistohoitajat.

Néiden neljan kunnan sisdiset vuokrat muodostuvat suurimmilta osin samoista

kustannustekijoistd ja nédin ollen kuntaliiton tapahtuessa ndmi kunnat pystyviit
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tarvittaessa ja halutessaan yhtendistdd sisdiset vuokransa. Ainoastaan sisdisten
vuokrien laskentajdrjestelmit tuottaisivat ongelmia, koska néilld kunnilla on

kaikilla erilaiset jarjestelmat.

5 YHTEENVETO

Kunnat ovat huomanneet viime vuosina, etti sisdiset vuokrat ovat erittiin tiarkeitd
kunnan toiminnalle, koska rakennukset muodostavat suuren
kiinteistovarallisuuden kunnissa. Nykyiidn kunnat ovat alkaneet enemmin
kiinnittdmiin huomiota rakennuksiin ja tilankdyttijiin, jotta he viihtyisivét
kunnan jarjestdmissi tiloissa. Ndin kunta varmistaa, ettd tilat pysyvit kdytossa ja

ettd kuntalaisille on tarjolla erilaisia palveluita.

Sisdinen vuokra on my6s yhteydessd kunnan talouteen, koska timén vuokran
avulla kiinteistovarallisuus liitetddn osaksi kunnan taloutta. Vuokra liitetddn
vuosittain kunnan tulo-menotalouteen ja liséksi sen osuus kuntien
kiyttbomaisuudesta on huomattava. Sisdisen vuokran avulla tilankéyttdjien
kustannustietoisuus lisddntyy, koska sisdinen vuokra muodostaa tilalle tarkan
hinnan eli vuokran. Tdmén avulla toimitilan kiyttdjit pystyvit nikeméaédn, mistéd
eri kustannus komponenteista heidin vuokransa muodostuu. Niin ollen toimitilan
kayttdjat voi halutessaan madrittdd tarvittavan tilaméardn palvelutoimintaansa ja
tehostaa samalla toimitilan kdyttod. Sisdinen vuokra ohjaa myos tilayksikkod
vilttamadn turhia investointeja sekd se auttaa nikemaédn asioita, jotka ovat
tulevaisuuden toiminnan ja talouden kannalta tirkeitd. Sisdinen vuokra auttaa
my0s kunnan johtoa ja tilayksikkod suunnittelussa, padtoksenteossa ja

taloudellisten tavoitteiden madrittimisessa.

Tamin tutkimuksen tavoitteena oli antaa tukea Kouvolan kaupungin sisdisten
vuokrien laskentajarjestelmaille seki tuottaa uusia nikokulmia siitd, miten on
kannattavin tapa méadritelld sisdiset vuokrat. Jotta sisdiset vuokrat olisi kannattava
kunnan toiminnan kannalta, tdytyy siihen sisdllyttdd my0s tuottovaatimus ja
poisto/korjausvastuu. Nididen avulla kuntien ei tarvitsisi peruskorjauksien ja

palvelutoiminnan parantamisen yhteydessd hankkia vierasta pddomaa vaan he
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voisivat rahoittaa niméi kustannukset tilankéyttijien vuokrien osana saatujen

tuottovaatimuksen ja poisto/korjausvastuun avulla.

Empiirisessd osassa lidhetettiin tutkittaville kunnille kyselylomakkeita, joiden
pohjalta tehtiin haastattelut seitsemélle henkil6lle. Haastateltavat henkilt ovat
tyoskentelevit sisdisten vuokrien yhteydessd. Haastateltavina oli sekd
talousosastolta etté tekniselti osastolta. Niin sisdisten vuokrien toiminnasta

saatiin laaja nikokulma.

Tamai tutkimus auttaa Kouvolan seudun tutkimuksessa olevia kuntia, jotka voivat
ehdotuksen mukaan muuttaa sisdisten vuokrien médritysperiaatteita. Lisdksi ndmi
kunnat nikevit, kuinka muut kunnat jéarjestivit sisdiset vuokransa ja niin ollen

voivat parantaa omaa toimintaa.

Aiheesta voi tehdi lisdtutkimuksia. Kouvolan seudun siséisten vuokrien
tutkimukseen osallistui neljd kuntaa: Kouvola, Kuusankoski, Anjalankoski ja
Valkeala. Lisdtutkimuksen voisi tehdd Kouvolan seudun tutkimuksesta pois
jaédneiden kuntien sisdisistd vuokrista eli Eliméen, Iitin ja Jaalan. Néin saataisiin
tietoon myds muiden Kouvolan seudun kuntien sisdiset vuokrat. Jos nédiden
kuntien kuntaliitos syntyy, pystyisivit kunnat yhdistimiin ja muokkaamaan
sisdisten vuokrien toiminnan yhtendiseksi tutkimuksen tiedon avulla. Lisdksi
Kouvolan seudun kuntien sisdisten vuokrien laskentajédrjestelmisté voisi tehdi
tutkimuksen. Siini selvitettdisiin, millaisia laskentajirjestelmid kunnilla olisi
kiytossd ja miké jarjestelmai olisi paras vaihtoehto kuntien toimivuuden, tarpeiden

ja yhtendisen jdrjestelmén kannalta.
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LIITE 1/1
Kyselyl()make
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LITE 1/3

14) Mitk3 ovat tilankayttdjan eli vuokralaisen oikeudet?

[

15) Miten mielestisi informaation kulku tapahtuu tilankayttdjien ja tilayksikdn valilla?
I kiitettavasti

- hyvin

™ tyydyttavasti

I™ heikosti

I_ En 03533 sanca

16) Mita tehtdvid ja toimenkuvia tilankayttijilla eli vuokralaisilla on?

A

H

17) Vapaa teksti (mielipiteitd, ajatuksia jne.)

Kiitos ajastasi ja vastauksistasi!

Sisdisten vuokrien opinndytetyd valmistuu tdman vuoden lopussa, jolloin se on kdytettdvissd ja ndhtdvissa
kunnilla.

I” Haluan Ishettss vastauksst

Jag vill skicka svaren
I want to submit my answers

Laheta Skicka Submit
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Haastattelukysymykset

1y

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Miten sisdinen vuokra muodostuu teididn kunnassa? Mitd palveluita ja
kustannuksia sisdiseen vuokraan kuuluu? Miten sisdinen vuokra
madritellddn? Onko se kustannusperusteinen, markkinaperusteinen vai

joku muu?

Miké ovat rakennuksen poistoajat ja poistopohja? (kirjanpitoarvo,
hankinta-arvo?) Kiytetddnko poistomenetelméiné tasapoistoa,
jaannospoisto vai jotakin muuta? Keratdanko teilld
poisto/korjausvastuuta peruskorjauksia varten? Onko tulevaisuudessa

tapahtumassa muutoksia sisdisen vuokran suhteen?

Oletteko asentaneet kiinteistolle tulostavoitteita eli tuottovaatimusta?

Miten sisdiset vuokrat nikyvit teiddan kunnan toiminnassa eli minka

kanssa ne on yhteydessi teiddn toiminnassa?

Miki on sisdisten vuokrien osuus kunnan toimintakustannuksista eli
suuruus? Enté paljonko on kiinteistdjen neliohinnat keskiméarin
kuukaudessa?

Paljonko kiyttbomaisuudesta on kiinteist6ja?

Kenen vastuulla on kunnan kiinteiston késittely ja hallinta? Eli kuka

hoitaa sisdisten vuokrien perinndn? Mitd muita sen tehtdviin kuuluu?

Miten vuokrat laskutetaan? kerran kuussa? Miten se tapahtuu?

Minkilainen tietokonekidyttdjarjestelmai teilld on kidytossi sisdisissd

vuokrissa?
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10) Tehdaanko tilankdyttdjien kanssa kirjallista vuokrasopimusta?

11) Vuokraatteko tiloja ulkopuolisille kuten esimerkiksi urheiluseuroille

tai tapahtumien yhteydessd majoituspaikkoja?

12) Miki on teiddn kunnan tilayksikon henkilokunnan lukumééra seka
kuinka paljon rakennusomaisuuden pinta-ala on yhteensid? Paljon

niistd on sisdisessd kadytossd?

13) Tehdaanko teilld kiinteistojen kayttdjille eli vuokraajille

asiakastyytyvdisyys kyselyjd?

14) Onko teilld antaa minulle mitdin kirjallista materiaalia liittyen teidin

kunnan sisdisiin vuokriin tai kiinteistoihin?



LITE 3

Haastateltavat:

1y

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Timo Oksanen, Kouvola

Raija Finne, Kouvola

Tarja Hanninen, Kouvola

Simo Korpelainen, Kuusankoski

Arto Kuitikka, Kuusankoski

Tuija Peltola, Valkeala

Aarne Kosonen, Anjalankoski
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