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Vuokralaskennan periaatteet
sisaisiin ja ulkoisiin vuokriin

Kaupunginhallitus 31.8.2026
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Lahtokohdat

* Tavoitteena on selkea ja yhtenainen laskentamalli, jonka avulla rakennusten ja

toimitilojen omistamisesta, yllapidosta ja kaytosta atheutuvia kustannuksia
voidaan hallita ja kohdistaa oikein.

» Kuntaliitto: Sisaisen vuokran opas kunnille ja kuntayhtymille 2026

https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2026/2375-sisaisen-vuokran-opas-kunnille-
Ja-kuntayhtymille

» Opas tarjoaa tyovalineen sisaisen vuokran maarittamiseen ja kehittamiseen
(kasitteet, maaritelmat, vaihtoehtoiset laskentamallit). Ulkoisen vuokran
maarittamiseen sisainen vuokra ei sellaisenaan sovellu, vaikka sen tuottama
kustannustieto on tarkea perusta myos ulosvuokraustoiminnalle.
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Sisainen ja ulkoinen vuokra

« Kaupungin omassa palvelutuotannossa T T g v
kaytettavat toimitilat: sisainen vuokra , , ,
] Kustannusperusteinen Markkinaperusteinen
* Tilakustannukset ovat osa < - - Rahavirta ulos konmact
palvelutuotannon kokonaiskustannuksia. "o oonen e ahairta tos Kunnasta
° ; ; ; ; A Ei tavoittele voittoa Sisaltaa tuottovaatimuksen (omistamisen
Kuntien talousraportoinnissa on esitettava ek ja tuotto)
tilakustannukset palveluluokittain. Tiedon
oikeellisuus vaikuttaa valtionosuuksien Ohjaus- ja tiedolla johtamisen véline Sopimusperusteinen liiketoimi

laskennan kustannuspohjaan.

* Ulkopuolisille toimijoille vuokratut toimitilat: ulkoinen vuokra

* Kunnan markkinaehtoinen toiminta on lahtokohtaisesti yhtioitettava, ellei vaikutus markkinoihin
ole vahainen. Kirjanpito on eriytettava, ellei vuotuinen liikevaihto jaa alle 40.000 euroa.

» Markkinaperusteinen hinnoittelu: kuten yksityinen toimija hinnoittelisi. Kaikki valittomat ja
valilliset tuotantokustannukset, tuottovaatimus, riskilisa.

« Kuntalaki (410/2015) luku 15. Kilpailulaki (948/2011). Yritystukia koskeva lainsaadanto.



Organisoiminen

* Nettoyksikkomalli
* Tilapalvelujen yhteiset kustannuspaikat (tyopanos, kalusto ym.): prosenttiperusteinen
vyorytys rakennusten kustannuspaikoille

 Rakennusten kustannuspaikat: yllapito- ja kayttokulut, vyorytykset, poistot
* Vuokratulot (sisaiset ja ulkoiset) rakennusten kustannuspaikoille

JA

* Kirjanpidollisesti eriytetty taseyksikko
» Pakollinen malli, jos kilpailutilanteessa markkinoilla olevaa toimintaa ei
poikkeussaannosten takia yhtioiteta.
» Sote-kiinteistojen kayttotalous, tase ja rahoitus

* Taseyksikkoon rakennusten kustannuspaikat: Terveyskeskus-Helmiina, Paloasema,
Tyokeskus, Paivakeskus, PAV-asunnot, Lehtola



Kustannukset vuokran pohjana

Kustannusten nakyviaksi tekeminen, kohdentaminen ja kiinteistéjohtamisen valine
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Paaoma

Tekija Padomakustannus PiAomavuokra
Kuluminen Kirjanpidon suunnitelman mukai- | Kirjanpidon suunnitelman mukai-
nen poisto nen poisto tai vaihtoehtoisesti
korjausvastike, joka kuvaa pitkan
aikavalin korjaustarvetta
Korko- Rakennukseen sitoutuneen pai- Tuottovaatimus rakennukseen si-
kustannus oman kustannus. Sisiltdd vieraan | toutuneesta padomasta. Tuotto-
pddoman kustannuksen ja/tai vaatimus on oman ja vieraan paa-
oman pddoman kustannuksen. oman kustannusten painotettu
Oman padoman kustannus maari- | keskiarvo. Sitoutuneena paia-
tetddn tuottovaatimuksena ra- omana voidaan kayttii tasearvoa
kennuksen arvosta, tyypillisesti tai teknisti arvoa.
tasearvosta.
Maanvuokra Maaomaisuuteen sitoutuneen Tuottovaatimus maaomaisuuteen

pddoman kustannus: tontin arvo
* tuottovaatimus

sitoutuneesta pddomasta

kustannukset

 Paaomakustannus =
rakennukseen sidotun
paaoman vuotuinen
kustannus.

« Paaomavuokra =
vuokran osa, jolla
paaomakustannus
kohdistetaan
rakennukselle ja
edelleen kayttajalle.

« Paaomavuokran
maarittamiselle on
vaihtoehtoisia malleja.



Malli 2. Taseperusteinen padomavuokra

Pidomavuokran
madrdytyminen

Kuluminen: Kirjanpidon suunnitelman mukainen poisto
Korkokustannus: tuottovaatimus tasearvosta

(Lisdksi mahdollinen maanvuokra ja riskilisd)

Keskeiset erot
suhteessa mui-
hin malleihin

» Huomioi seki poiston ettd pddoman korkokustannuksen

» Perustuu kirjanpidolliseen arvoon (tasearvo)

¢ Laskenta tehd&in nimellisarvoin; malli ei huomioi rahan arvon
muutosta

* Rakennukseen saadut investointiavustukset pienentdvat han-
kintamenoa ja siten myds pddomavuokraa

Edut » Hallinnollisesti selkei ja suoraan kirjanpitoon kytkeytyva

» Laskenta on ldpindkyvai ja helposti todennettavaa

» Kohdentaa paiomakustannukset kattavammin kuin pelkka

poistomalli

= \Voidaan ottaa kdyttédn ilman erillistd teknisen arvon laskentaa

= Kytkeytyy luontevasti talousarvio- ja tilinpdatésprosessiin
Huomiot / » Piddomavuokran taso ei kerro rakennuksen teknisestid kunnosta
Haasteet tai korjaustarpeesta

» Pddomavuokra pienenee rakennuksen idn myota ja lakkaa ta-
searvon poistuessa, vaikka rakennuksella olisi edelleen kayttd-
arvoa (korko tasearvosta)

« Vuokratasot vaihtelevat rakennusten idn mukaan, mikd voi hei-
kentdd kohteiden vilistd vertailtavuutta

= Poistoaikojen ja tasearvojen yhtendisyys ja realistisuus on kes-
keistd (KILA:n yleisohjeet)

« FEisellaisenaan vastaa markkinavuokraa, mutta muodostaa
kustannusperusteisen vihimmaistason

Paaomavuokra

* Suunnitelman mukaiset poistot

« Rakennuksen hankintamenon
jaksotus taloudelliselle pitoajalle

 Perusparannus- ja
peruskorjausinvestointien jaksotus
kohteen jaljella olevalle pitoajalle
(tai pitoajan pidennys).

 Tuottovaatimus tasearvosta

* Oman paaoman tuottovaatimus on
Suomen valtion 10 v
joukkovelkakirjalainan korkoon
tarkasteluhetkella

* Rakennus, maapohja

» Kustannusperusteinen
vahimmaistaso myos ulkoiselle
paaomavuokralle.



Ylldpitokustannukset: Kaikki kiinteistén ylldpidosta aiheutuvat kustannukset.
Yllapitokustannuksiin sisaltyy kaikki kiinteistén pdivittdisestd kaytosta ja ylla-
pidosta aiheutuvat muuttuvat ja kiintedt kustannukset, jotka koostuvat hen-
kilésto-, aine-, tarvike- ja kalustokuluista. Néma kustannukset aiheutuvat
siitd, ettd kiinteistéssd vallitsevat olosuhteet saadaan vastaamaan sen kdy-
tén vaatimia tarpeita sekd toiminnoista, joilla kiinteistén kunto, arvo, kéytet-
tdvyys ja toiminnallisuus sdilytetddn. Kustannuksiin ei sisdllytetd omistajaor-
ganisaation keskushallinnon kustannuksia.

Kdyttékustannukset: Kdayttdjalle tilojen kdytostd aiheutuvat muuttuvat kus-
tannukset, jotka mdadrdytyvdt tarvittavien hyddykkeiden madran ja laadun
perusteella. Kayttokustannukset voidaan perid vuokralaiselta vuokrasopi-
muksessa sovitulla tavalla (esim. kéyttd- tai erilliskorvauksina), tai asiakas
voi vastata niistd suoraan itse. Kayttékustannuksia muodostuu muun muassa
veden ja sGhkon kulutuksesta sekd omien tilojen siivouksesta.

Kiyttdjipalvelukustannukset: KdyttdjGpalveluista aiheutuvat kustannukset.
Kayttajapalvelukustannukset koostuvat tilojen kayttdjien tarpeita tyydytta-
vien palvelujen kustannuksista. Nadma palvelut eivdt valttamatta liity tiloihin
tai niiden kayttéon. Aiheutuneet kayttdjapalvelukustannukset peritaan kayt-
tajalta yleensda kdyttdékorvauksina.

Pdadoman erilliskustannukset: Kiinteiston omistamisesta aiheutuvat verot ja
vakuutuskustannukset.

Yllapito-

kustannukset

Viereiset kustannuslajien
maaritelmat Kiinteistotalouden ja
kiinteistojohtamisen keskeiset
kasitteet —julkaisun (KTl 2001)

mukaisesti.

Kayttokustannukset ja
kayttajapalvelukustannukset
voivat sisaltya vuokraan tai
vuokralainen voi vastata niista
suoraan itse.



Ylldpitopalvelut Kayttépalvelut Kayttiajapalvelut

1. Hallinto 9. LAmmitys 12. Siivous

2. Korjaukset ja kunnos- | 10. Sahkd

sapito 11. Vesi ja jatevesi (Myds muita kayttaja-

3. Huolto ja teknisten
jarjestelmien hoito

4. Ulkoalueiden hoito
5. Muut hoitokulut

6. Jatehuolto

7. Kiinteistdvero

8. Vahinkovakuutukset

palveluita voi olla kun-
takohtaisesti.)

Edellinen

Seuraavan vuoden ylldpitovuokrien maaritys

Kuluva vuosi

Wuokrien mairitysajan-
kohta

Toteutuneet yllapitokustannukset edelli-

send vuonna

:

Arvioitu ylapitokustannusten kustannuske-

hitys seuraavalle vuodelle

v

eri rakennuksille

Seuraava

r

Yllapitovuokra

« Rakennuksiin kohdistetut /
laskennallisesti jaetut kustannukset

« Kayttopalvelut (lammitys, sahko, vesi)
paasaantoisesti sisaltyvat
yllapitovuokraan.

» Kayttajapalvelut (puhtauspalvelut,
tilapalvelut) paasaantoisesti eivat
sisally yllapitovuokraan.

* Yllapitovuokra maaritellaan
menneeseen kustannustasoon
perustuen, huomioiden kustannustason
muutokset tulevalle vuodelle
kiinteistojen yllapidon
kustannusindeksin (KYKI) avulla.

* Peruskorjausten yms. muutosten
vaikutusten huomioiminen.



Kayttosuunnitelmat
(|oulu.tamm|'|

Talousarvion

hyvaksyminen,
KV (marras-
joulu)

Mahdollinen
..................... sisaisten vuokrien
" tasaus ed. vuosi
(joulu/tammi)

Tilaluettelon
» tarkastaminen
" (maalis-huhti)

Talousarvion
kasittely alkaa

g Tulevan vuoden
maalls ,*
3 » budjetointi
. 3 tammi-kesakuu
l/
.
I‘
huhti @

Tilinpaatos / KV
(30.6. mennessa)

g R -
2 e
R
-

; Sisdisen vuokran
- © laskenta valmistuu
kesakuussa

.
Tulevan vuoden vuok
paivitys (tarvittaessa)
(elo-loka)

- Talousarvion
raami

Kuva 3 Esimerkki sisGisen vuokran vuosikellosta ja talousarvion valmisteluprosessista.

Sisaisen vuokran
toimintatapa

¥lin johto ja lucttamustoimie-
limet

Strateginen vastuu sisdisen
vuckran periaatteista ja ta-
voitteista.

Hywviksywvat mallin, linjaavat
sen ohjausroolin ja varmista-
vat yhteyden kunnan palvelu-
ja kiinteistéstrategicihin.

Talousjohto / taloushallinto

Vastuu sisdisen vuokran kyt-
kemisesti talouschjaukseen.

Arvioivat vaikutukset talousar-
wioon, varmistavat kustannus-
ten kohdentumisen ja tukevat
kayttdjid tilakustannusten
SEUrANNAassa.

Tilahallinto

Operatiivinen vastuu sisiisen

vuckran laskennasta ja yllapi-
dosta.

Laskevat vuokrat, yllapitavat
kustannus- ja tilatiedot ja toi-
mivat kayttijien ensisijaisena
yhteyspisteeni tilatarpeissa.

* Tilojen kayton suunnittelu
* Tilakustannusten suunnittelu (talousarvio)

* Tilakustannusten toteuma (tilinpaatos)

Tilojen kayttijat

Vastuu tilankdytdn suunnitte-
lusta ja omien vuckrakustan-
nusten hallinnasta.

Madrittelevit tilatarpeensa,
toimittavat muuteostiedot ja
optimoivat tilankayttdd vuok-
ran chjausvaikutusten poh-
jalta.




Erityistilanteet: tyhjat tilat

Kuka vastaa kayttamattomasta rakennuksesta aiheutuvista kustannuksista?

Kustannusten kattaminen toisen rakennuksen sisaisilla vuokrilla tai ulkoisilla
vuokratuloilla el ole kustannusperiaatteen mukaista. Lahtokohtaisesti
tilahallinnolle tulee osoittaa naita kuluja vastaava maararaha.

Kaupungin talouden kestavyyden kannalta tyhjista ja vajaakayttoisista tiloista
tulee pyrkia eroon, jotta ne eivat aiheuta yllapitokustannuksia tai houkuttele
ilkivaltaan. Tavoitteena on loytaa rakennukselle uusi kayttotarkoitus, myyda tai
purkaa se mahdollisimman nopeasti, jotta kustannukset eivat kasaudu.

Kayttajan on mahdollista luopua tilojen kaytosta vain silloin, kun kyse on
tilakokonaisuudesta, jonka kayton paattymisesta sovitaan kohtuullisella
aikajanteella. Nain. tilahallinnolla on realistinen mahdollisuus suunnitella tiloille
jatkokaytto tai ratkaista tilanne muuten.



Erityistilanteet: vaistotilat

« Vaistotiloja tarvitaan esimerkiksi peruskorjausten, sisailmaongelmien tai uusien
rakennushankkeiden yhteydessa, kun kayttajat on siirrettava valiaikaisiin tiloihin.
Vaistotilat voivat olla kunnan omistamia rakennuksia, tilapaisesti kayttoon
otettuja kohteita tai ulkoa vuokrattuja siirrettavia rakennuksia.

» Selkeinta ja oikeudenmukaisinta on, etta kayttaja maksaa vuokraa aina niista
tiloista, joita se kulloinkin tosiasiallisesti kayttaa. Mikali vaistotila on ulkoa
vuokrattu, kustannukset siirretaan kayttajalle lIapilaskutusperiaatteella. Lisaksi
huomioidaan vuokrauksen jarjestamisesta ja hallinnoinnista aiheutuvat kulut.
Nain vuokrakustannukset pysyvat lapinakyvina ja vastaavat todellisia menoja.

» Vaistotilojen osoittaminen on tilapalveluiden vastuulla, ja mahdollinen ulkoisten
tilojen vuokraus hoidetaan keskitetysti tilapalvelujen kautta. Nain varmistetaan,
etta tilaratkaisut ovat tarkoituksenmukaisia, sopimukset hallittuja ja tilajarjestelyt
tehdaan ammattilaisten toimesta.



Erityistilanteet: yhteis- ja
paallekkaiskaytto

* Tilojen yhteiskaytto ja korkea kayttoaste ovat kaupungin kokonaisedun kannalta
jarkevia tavoitteita.

« Lahtokohtana on, etta kustannukset kohdistetaan kayttoon perustuen niille
toimijoille, jotka tiloja tosiasiallisesti kayttavat. Samalla mahdolliset tuotot
kohdistuvat vastaavasti kayttoa vastaaville toimijoille.

* Tilojen hallinta voidaan jarjestaa siten, etta yksi kayttaja vastaa tilasta
kokonaisuutena ja sopii muiden kayttajien kanssa tilojen kaytosta. Talloin
kyseinen kayttaja vastaa kaikista kustannuksista ja saa myos mahdolliset tilojen
kaytosta syntyvat pienet tuotot. Kayttajan ydintehtava ei kuitenkaan ole tilojen
vuokraustoiminta.

* Yhteiskayton toimivuutta tukee keskitetty varausjarjestelma ja tilapalveluiden
koordinoiva rooli.



Erityistilanteet: imagorakennukset

Joidenkin rakennusten yllapitoa ja kayttoa ei voi perustella pelkastaan taloudellisesti. Tallaisia ovat esim.
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat tai suojellut rakennukset, maamerkkikohteet ymv., joihin liittyy kaupungille
strategista, symbolista tai elinvoimapoliittista arvoa. Rakennus voi olla vetovoimatekija tai velvoite, josta ei voida
luopua, vaikka tilan kaytto ei olisi taysimaaraisesti kannattavaa tai vuokratulo kustannusperusteista. Viitasaaren
imagorakennuksiksi luokiteltavia erityiskohteita ovat Lyhty, Havina 16 ja Torigrilli.

Jos imagorakennuksesta peritaan kayttajalta alempi vuokra kuin todelliset kustannukset edellyttaisivat, erotus
tulee tehda nakyvaksi. Subvention kustannus kohdistetaan sille taholle, jonka paatokseen alennettu vuokra

perustuu. Talloin tuen hinta tulee esille jo paatoksentekohetkella, eika tilapalvelu kata alijaamaa muiden
kohteiden tuloilla.

Kaupunki ei voi subventoida toimintaa, joka vaaristaa kilpailua markkinoilla tai antaa perusteettomia etuja
julkiselle toimijalle yksityisiin nahden. Jos kaupungin omistamat tilat on vuokrattu kilpailluilla markkinoilla
toimivalle toimijalle, tulee vuokran olla hinnoiteltu markkinaperusteisesti. Erityiskohteissa palveluntuottaja
voidaan kilpailuttaa, jolloin tilat voidaan vuokrata yleista markkinatasoa alhaisemmalla vuokralla.

Markkinaperusteista alempi vuokra yritykselle tai maksullista palvelua tarjoavalle yhdistykselle on luonteeltaan
de minimis —tukea, josta tulee tehda virallinen ilmoitus.

Alennettu vuokra ei poista kiinteistonpidon velvoitteita. Rakennusten kunnossapito, poistot ja muut
paaomakulut tulee hoitaa suunnitelmallisesti. Yllapitoon liittyvat vastuut ja rahoitus tulee maaritella selkeasti.

Yllapitovastuun mahdollinen siirtaminen vuokralaiselle voi vaikuttaa rakennuksen kuntoon ja kiinteistonpidon
kustannuksiin.



Rakennusluokka / Sisdinen vuokra | Kuvaus

omistamisen syy

1. Kunnan palvelutuo- | Kiaytdssi Sis8inen vuokra perustuu tiloista aiheutuviin kus-

tantoa varten ocmiste- tannuksiin (pdfioma- ja yllipitckustannukset)

tut tilat

2. Ulkoa vuokratut tai | Kaytdssi Sisdinen vuokra perustuu ulkoisen vuckran tai lea-

leasingilla hankitut ti- singrahoituksen kustannuksiin sekd mahdolliseen

lat, edelleen sisdisesti hallinnoinnista aiheutuvaan kustannukseen (hallin-
vuokratut nointikate)

3. Tyhjat rakennukset | Ei kiytdssa Erillinen maardaraha tai keskitetty kustannus-

[ tilat paikka. Varmistettava, ettei kustannuksia kateta
muiden kohteiden sisdiselld vuokralla. Mahdollis-
ten purkukustannusten kattaminen huomioitava
erikseen.

4. Maanhankinnan Ei kiytbssd Kustannukset kohdistetaan maanhankin-

kohteet (joissa raken- nalle/maankiytille. Rakennus ei cle palvelutuc-

nus) tannon kiytéssa, joten sen kustannusten ei tule
rasittaa tilahallintoa tai muiden rakennusten kiyt-
tajia.

5. Strategiset tai ima- | Ei kdytdssd / Erillinen mairiraha yllipitoon. Omistamisen pe-

gorakennukset (histo-
rialliset kohteet, kult-
tuuriperintd, edustus-
tilat)

Kiytossid (sovel-
lettuna)

ruste ei liity kdyttSdn vaan arvoon, joten vuokralla
ei ole tarkoituskaan kattaa kustannuksia. Varmis-
tettava, ettei kustannuksia kateta muiden kohtei-
den sisdiselld vuokralla.

6. Tilat, joiden vuok-

Kiyttssid (sovel-

Erctuksen maksaa se toimiala, joka piattdd tuesta

raa subventoidaan lettuna) ja jonka toimialaan kuuluvista palveluista on kyse.
(esim. yhdistykset, Tilahallinto saa tdyden tulon, tuen my&ntényt toi-
seurat, nuorisotilat) riala kattaa alijdamin.

7. Markkinaehtoisesti Ei kiytdssd Ulkoiset vuokratulot kattavat kustannukset, kunta

ulosvuokratut tilat

perii kohteesta markkinaehtoisen vuokran. Tai-
minta pidetddn erilliin sisdisestd vuokrasta, eikd
kummankaan mahdollisella tuloksella kateta toi-
sen mahdollista alijgamaa.

Rakennusten

luokittelu ja
vuokra-
peruste



Ulkoinen markkinaehtoinen vuokra

Kuntalain 15 luvun kilpailuneutraliteettisaantely edellyttaa, etta kunta toimii markkinoilla
samoilla pelisaannailla kuin yksityiset toimijat, esim. vuokratessaan tiloja kilpailullisilla
markkinoilla toimiville yrityksille. Markkinaehtoisesti maaraytyvan vuokrahinnan perustana on
aina kustannusvastaavuus. Laskennassa tulee huomioida kaikki valittomat ja valilliset
kustannukset, paaomakustannukset seka riskit huomioiva kohtuullinen tuottovaatimus.

Ulkoisen vuokran laskennassa kaytetaan samaa kustannusperusteista laskentamallia kuin
sisaisessa vuokrassa. Kaikki kohteen omistamisesta ja yllapidosta aiheutuvat kustannukset
kohdistetaan sille taysimaaraisesti. Paaomavuokran kustannuspohjaan lisataan paaoman
tuottovaatimus ja riskilisa. Yllapitovuokra perustuu toteutuneisiin kustannuksiin samoin kuin
sisaisessa vuokrassa.

Paaoman tuottovaatimus perustuu Suomen valtion 10 v joukkovelkakirjalainan korkoon
tarkasteluhetkella. Riskilisa on toimialan yleinen matala, keskitason tai korkea riskilisa. Matalan
tai keskitason riskilisana voidaan pitaa 4-5 %.

Imagorakennukseksi luokitellun erityiskohteen ulkoisen vuokran laskennassa riskilisan osuus
kasitellaan subventiona, jonka kustannus kohdistetaan kaupunginhallituksen alaisiin
elinvoimapalveluihin ja joka on luonteeltaan de minimis —tukea.
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