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Suomen sairaalatekniikan yhdistys ry (SSTY) asetti opinnaytetydlle tavoitteeksi tutkia
mahdollisuutta yhtenaistaa sisaisten vuokrien sisdltéd sekd antaa suositus sisdisten vuokrien
laskentatavasta. Yhtenadistadmiselld halutaan eroon nykyisistd kirjavista kaytannoistd ja siten
mahdollistaa sisaisten vuokrien vertailu sairaanhoitopiirien valilla.

Lahtdtilanteen kartoitus sairaanhoitopiirien sisdisten vuokrien nykytilanteesta suoritettiin
erillisenad projektina. Tiedot kerattiin sairaanhoitopiireihin |ahetetyillda kyselykaavakkeilla, ja
tietoja tarkennettiin tapaamisissa SSTY:n tyéryhman kanssa tdman opinnaytetydén aikana.
Keskusteluissa tyéryhman kanssa kaytiin 1api ehdotettuja muutoksia sisdisten vuokrien
komponentteihin, sekd muutosten vaikutuksista sisdiseen vuokraan. Lopputuloksesta haluttiin
mahdollisimman oikeudenmukainen kaikille osapuolille.

Sisadisen vuokrien yhtenaistamisen tarkeimmaksi kohdaksi koettiin yllapitovuokran sisallon ja
sen laskentatavan yhtenaistaminen. Padomavuokran sisalldksi sekd sen laskentatavaksi
paatettiin antaa my6s uusi suositus, vaikka vaikutusmahdollisuutta tdhan ei nahtykaan suurena.
Tyon edetessa huomattiin lisdksi tarvetta yhtenaistaa erilaisten tilojen tilakertoimia.

Sisaisten vuokrien uudesta sisallosta kehitettiin Excel taulukko, joka auttaa sisaisilla vuokrilla

kerattavien kustannusten kokoamisessa seka niiden jakamisessa sisaisiksi vuokriksi. Ohjelma
laskee annetut kustannukset rakennuskohtaisiksi neliévuokriksi ilman tilakertoimien vaikutusta.
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DEFINITION AND HARMONIZATION OF INTERNAL
RENTS IN HOSPITAL DISTRICTS

The Finnish Federation of Hospital Technology (SSTY) set the goal for this thesis of
standardizing the content of internal rent and in that way to allow better comparison of internal
rents between hospital districts. The thesis was carried out in close collaboration with the work
group set up by the SSTY.

The survey of present internal rents in the hospital districts was carried out as a separate
project. The data was collected from hospital districts by means of a posted questionnaire and
the information was analyzed and further developed in meetings with the work group during the
progress of this thesis project. In the discussions with the work group the components and
contents to be included in the internal rent were considered, as well as their effect on the
internal rent. The final outcome should be as fair as possible all parties.

The Maintenance Rent was seen as the main point in the harmonization of internal rents. It was
decided to give a new recommendation for the content of the Absolute Net Rent and its method
of calculation. As this thesis progressed, also the need to unify the room coefficient of different
types of rooms was noted.

In this thesis an Excel table was compiled to collect all costs to be covered with the new content
of Internal Rent as well as their allocation to Internal Rents.
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1 JOHDANTO

Suomessa on 20 sairaanhoitopiiria, joiden tehtavana on jarjestaa alueidensa
erikoissairaanhoito. Erikoissairaanhoidon lisaksi sairaanhoitopiirit vastaavat
laboratorio- ja rontgenpalvelujen ja muiden vastaavien erityispalvelujen
kehittamisesta ja laadun valvonnasta seka huolehtivat tehtavaalueensa
tutkimus-, kehittdmis- ja koulutustoiminnasta yhteistyossa terveyskeskusten
kanssa. (Kuntaliitto 2010a.)

Erikoissairaanhoidon palvelujen lisaksi sairaanhoitopiirit tuottavat myds muita
palveluita, paaosin omaan kayttdonsa. Sairaanhoitopiirit huolehtivat
paasaantoisesti omista ravinto-, huolto-, kuin myos teknisista- seka
tilapalveluista. 20 sairaanhoitopiirilla on 76 sairaalaa, jotka koostuvat yhdesta tai
useammasta rakennuksesta. Sairaanhoitopiirit omistavat paaosin
kiinteistbmassansa. Kiinteistoista syntyy kuluja, jotka peritdan tilojen kayttajilta
sisdisten vuokrien muodossa. Tilojen kustannuksia aiheuttavat kayttomenot
(sahko, vesi, lampod, korjaukset jne.) ja rakennusten paaomakustannukset
(vuotuiset poistot, peruspaaoman korot ja investoinnit). Sairaanhoitopiirien
toimintaan vaadittavat varat saadaan paaosin kuntalaskutuksesta, jossa
sairaanhoitopiirin  jasenkunnilta laskutetaan erikoissairaanhoidon kayton
kustannukset palveluhinnastojen mukaan joko toteutuman tai vuosiennusteen

mukaan tasaerissa.

Suomen sairaalatekniikan yhdistys ry:n (myohemmin Iyhennetty SSTY)
teettaman kartoituksen perusteella sisaisten vuokrien nykytasoa ei voida
vertailla sairaanhoitopiirien valilla, koska sisaisten vuokrien laskentaperusteiden
maarityksissa seka vuokrien sisalldissa on eroavaisuuksia. SSTY:ssa haluttiin
selvittaa mahdollisuuksia sisaisten vuokrien yhtenaistamiseen seka mahdollisen

yhtenaistamisen vaatimista muutoksista.
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SSTY on vuonna 1995 perustettu yhdistys, jonka tarkoituksena on koota yhteen
Suomen sairaaloissa ja terveydenhoitolaitoksissa tydskentelevat teknisten
alojen henkilostot ja edistaa heidan ammattitaitoaan, ammatillista toimintaa ja
eettisia arvoja niiden toteuttamisessa. Yhdistys toimii myds teknisen henkildston
yhdyssiteena vastaaviin kansallisiin ja kansainvalisiin jarjestdihin (esim. The
International Federation of Hospital Engineering (IFHE)). Yhdistys ei ole
minka&an ryhman etujarjestd. (Suomen sairaalatekniikan yhdistys 2010.)

Suomen sairaalatekniikan  yhdistys jarjestdd joka vuosi Suomen
sairaalatekniikan paivat, jossa sairaanhoitopiirien tekninen henkildkunta
kokoontuu kuuntelemaan luentoja, keskustelemaan keskendaan seka
tapaamaan eri firmojen esittelijditd sairaalatekniikan alalta. Sairaalatekniikan

paivat on tarkea osa yhdistyksen toimintaa.

1.1 Hankkeen tavoite

Sisaisten vuokrien yhtenaistamishanke kaynnistettin Suomen sairaalatekniikan
paivilla Oulussa 3.2.2010, jolloin haluttiin selvittda sisaisten vuokrien sisallot ja
mahdolliset eroavaisuudet eri sairaanhoitopiireissa. Hankkeelle asetettiin
tavoitteeksi tutkia sisaisten vuokrien yhtenadistamisen mahdollisuutta seka
tyostaa sisaisten vuokrien ohjeellinen sisaltdo. Myohemmin hankkeen edetessa
kavi ilmi, ettd myos tilojen painotuskertoimissa on suuria vaihteluita. Myos

tilaluokitusta haluttiin yhtenaistaa.

1.2 Hankkeen rajaus

Manner-Suomessa toimii 20 sairaanhoitopiiria, jotka ovat hyvin erisuuruisia.
Suurimman — Helsingin ja Uudenmaan — vaestdpohja oli vuoden 2009 lopussa
runsas 1 513 000 asukasta ja pienimman — [t4-Savon — vajaat 46 000 asukasta.
Suurimmassa sairaanhoitopiirissa henkilokuntaa oli vuonna 2009 noin 21 000 ja
sairaansijoja runsas 3 300. Pienimmassa sairaanhoitopiirissd taas
henkilokuntaa oli 550 ja sairaansijoja 219. Sairaanhoitopiirien vuoden 2009

toimintatuotot olivat 5742 milj. € ja toimintakulut yhteensa 5 445 milj. €.
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Toimintakuluista suurimman osuus oli noin 1452 milj. € ja pienimman noin
67 milj. €. (Kuntaliitto 2010b.)

Koska myos sairaanhoitopiirien kiinteistomassat mukailevat ylla mainittuja
lukuja, katsoimme yhdessa Suomen sairaalatekniikan yhdistyksen tyoryhman

kanssa jarkevaksi rajata hankkeeseen naista 20 sairaanhoitopiiristd kahdeksan:

e Pohjois-Pohjanmaan sairaanhoitopiiri, Oulun yliopistollinen sairaala

e Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri, Kuopion yliopistollinen sairaala

e Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiiri, Helsingin yliopistollinen
sairaala

¢ Pirkanmaan sairaanhoitopiiri, Tampereen yliopistollinen sairaala

e Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri, Turun yliopistollinen keskussairaana

e Paijat-Hameen sosiaali- ja terveysyhtyma, Paijat-Hameen
keskussairaala, Lahti

e Keski-Suomen sairaanhoitopiiri, Keski-Suomen keskussairaala,
Jyvaskyla

e Pohjois-Karjalan sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyma,

Pohjois-Karjalan keskussairaala, Joensuu.

Valinta kohdistui kaikkiin viiteen sairaanhoitopiiriin, joissa on yliopistollinen

sairaala, seka kolmeen suurimpaan keskussairaalatasoiseen sairaanhoitopiiriin.

1.3 Hankkeen tutkimusmenetelmat

Hankeen lahtotiedot saatiin kaikkiin hankkeeseen osallistuviin
sairaanhoitopiireihin Iahetetysta sisaisten vuokrien nykytilanne -kyselysta.
Hankkeen teoriaosassa hyodynnetaan alan kirjallisuutta seka alan julkaisuja ja
tutkimuksia. Keskusteluissa sisadisten vuokrien parissa tydskentelevien kanssa
saadut kommentit seka heidan havaitsemansa puutteet nykykaytannoissa
kirjattin ~ ylos ja pyrittin  huomioimaan uudessa sisaisten vuokrien

ohjeistuksessa.
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1.4 Hankkeen suoritus

Lahtotiedot sisaisten vuokrien nykytilasta seka niiden laskentatavoista toimivat
pohjana mietittaessa sisaisten vuokrien tulevaa sisaltosuositusta seka paaoma-

ja yllapitokustannusten laskentatapoja.

Opinnaytetyon edetessa jarjestettiin tapaamisia SSTY:n asettaman tyoryhman
kanssa. Suomen sairaalatekniikan paivilla Oulussa 3.2.2010 kokoonnuttiin
ensimmaisen kerran, minka jalkeen yhteisia tapaamisia jarjestettiin Helsingissa
kolme kertaa ja Tampereella kerran. Tapaamisissa kaytiin Iapi saatuja tietoja ja
ehdotettuja muutoksia seka sovittin seuraavista valitavoitteista. 3.2.2011
jarjestetyilla sairaalatekniikan paivilla Tampereella hankkeen tuloksia esiteltiin

yleisolle.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



10

2 SISAISEN VUOKRAN MAARITELMA JA TAVOITTEET

Palveluiden todellisten kustannusten, joihin kuuluvat myds tilakustannukset,
tulee olla paatoksentekijdiden tiedossa. Sisainen vuokra on jarjestelma, joka
siirtdd rakennuksista aiheutuneet tilojen toimitilakustannukset varsinaiselle
kayttajalle. Sisaiset vuokrat ovat siis kunnan tai kuntayhtyman sisainen
hinnoittelujarjestelma, joka osoittaa, kuinka paljon toiminnassa tarvittavat

toimitilat todellisuudessa maksavat. (Kuntaliitto 2009, 17.)

Julkinen sektori tarvitsee kiinteistdja tuottaakseen palveluja. Palvelutuotantoon
tarvittavien resurssien tehokasta kayttoa voidaan edistaa ja seurata
taloudellisten ohjausvalineiden avulla. Tallaisten ohjausvalineiden tarkoituksena
on ohjata palvelutuotantoa mahdollisimman kustannustehokkaaseen resurssien

kayttoon seka lisata resurssien kayton lapinakyvyytta. (Kaleva 2008, 42.)

Tilankayton nakokulmasta keskeinen ohjausvaline on sisaisen vuokran
jarjestelma. Hinnan asettaminen ja kustannusten kohdistaminen tilojen
kayttajalle sisaisen vuokran muodossa toimii valineena, jolla tilat voidaan saada
tehokkaampaan ja tuottavampaan kayttoon. Nain voidaan saada aikaan
saastoja ohjaamalla tilat tarkoituksenmukaisempaan kayttéon. Tilakustannus on

osa tuotettujen palveluiden hintaa. (Kaleva 2008, 43.)
Sisaisen vuokrajarjestelman hyotyja ja tavoitteita ovat mm.

1. Sisdinen vuokrajarjestelma kannustaa hallintokuntia tilaomaisuuden
tehokkaampaan kayttoon. Tilaa ei pideta ilmaisena resurssina, ja siksi
sen kayttoon kiinnitetaan enemman huomiota. Talldin tilaresursseja
kaytetaan kayttajahallintokunnan todellisen tarpeen ja
maksuhalukkuuden mukaan.

2. Sisainen vuokrajarjestelmd lisdd palveluntuotannon kustannusten
lapinakyvyytta. Palveluyksikdiden toiminnan taloudellisuuden arviointi ja
vertailu mahdollistuu, kun kaikki palvelutuotannon kustannuserat ovat
tiedossa. Tama mahdollistaa myds vertailut sekad kuntien kesken etta

yksityisen ja julkisen palveluntuotannon valilla — yksityisella sektorillahan
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myo0s tilakustannukset on aina hinnoiteltu palveluiden kokonaishintoihin.
Omalta osaltaan jarjestelma siis helpottaa kunnallista paatéksentekoa.

3. Sisainen vuokrajarjestelma helpottaa budjetointia ja rahoitussuunnittelua.
Tilojen kayttajien — hallintokuntien — nakdkulmasta tilakustannukset ovat
osa palvelujen tuotantokustannuksia. Omistaja — tilayksikkd — puolestaan
tarkastelee asiaa paaomien kaytdon ja varallisuuden arvon sailymisen
nakokulmasta.

4. Sisdinen vuokrajarjestelma selkeyttda eri osapuolten valista
vastuunjakoa. Tilankayttajana toimivan hallintokunnan ja
vuokranantajana toimivan tilayksikon valille tehdaan vuokrasopimus, joka
maarittdd kummankin osapuolen tehtavat ja vastuut ko. tilan

hallinnoinnissa. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus, 18,19.)

Parhaimmillaan sisdinen vuokrajarjestelma on oikeudenmukainen tapa
maarittaa ja peria kaytettyjen toimitilojen kustannukset. Toimiakseen sisainen
vuokra edellyttaa konsernitason, tassa tapauksessa sairaanhoitopiirin kaikkia
yksikkoja, liikelaitoksia, tytaryhtioita, ym. koskevaa toimintaohjeistusta, jossa
maaritellaan vuokrajarjestelman perusteet. Jos  vuokrajarjestelman
konsernitason toimintaohjeita ei maaritella tasmallisesti, johtaa puutteellisesti
rakennettu vuokrajarjestelma pahimmillaan tilanteeseen, jossa rahaa siirretaan
kunnan tai kuntayhtyman sisalla “"taskusta toiseen” vailla minkaanlaista
ohjausvaikutusta tilojen kayttoon seka hallintaan. Tassa tapauksessa
toimitilojen  kayttajat kokevat sisaisen vuokran epaoikeudenmukaiseksi.
(Kuntaliitto 2009, 18.)
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Kunnan/kunta-
yhtyman ylin johto

1. Toimitilojen tavoitteiden

maarittely 2. Sisaiset vuokrat osana
kayttajien toimintamenoja

Toimitilojen kayttajat

Tilakeskus/
kiinteistopalvelu

3. Sisaisten vuokrien maarittely,

valoitus ja tarvittavien tilojen ja

palveluiden tuotanto

Kuvio 1. Sisaisen vuokrajarjestelman osapuolet (Kuntaliitto 2009, 18).

Kuntien ja kuntayhtymien palvelutoimen tarvitsemia rakennuksia ei yleensa
lI0ydy vuokramarkkinoilta. Sisaisten vuokrien maaritys tapahtuu siksi todellisiin
kustannuksiin pohjautuvina, kustannusperusteisina, ei markkinoilta
maaraytyvind vuokrina. Sisdinen vuokra koostuu rakennusten paaoma- ja
yllapitovuokrasta. (Kuntaliitto 2009, 26.)

2.1 Paaomavuokran maaritys ja tavoitteet

Sisdiseen vuokraan sisaltyvat paaomakustannuserat muodostuvat kolmesta

komponentista (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus, 21):

1. Poisto
2. Korko

3. Maanvuokra

Padomavuokra maarittdd omistetulle ja kaytetylle paaomalle riittavan
vuokraosuuden, jolla saadaan katettua kaikki paaomaan liittyvat kustannukset.
Paaomaan liittyvien kustannusten maarittely Iahtee liikkeelle paaoman

arvostamisesta eli siita, kuinka paljon rahaa oikeasti on rakennuksissa kiinni ja
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mikd on rakennusten korjausvastuu ja mahdollinen korjausvelka. (Kuntaliitto
2009, 29.)

Paaomavuokra

Kuvio 2. Padomavuokran sisalto.

2.1.1 Kiinteistdjen arvon maaritys

Kiinteistdjen arvon maarittamisellda on varsin keskeinen merkitys sisaisen
vuokran muodostumisessa. Kiinteistolle maaritelty padoma-arvo on se perusta,
jonka mukaisesti tilojen kayttgjilta velotettavat paaomakustannukset
maaraytyvat.  Kiinteistdjen arvonmaaritys on erityisen haasteellinen

erityiskiinteistdissa. (Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto, tilakeskus, 23.)

Kuntien tai kuntayhtymien tiloja voidaan l|ahtOkohtaisesti |ahestya neljan

erilaisen arvokasitteen nakokulmasta:

Markkina-arvo
Hankintahintainen arvo eli kirjanpitoarvo

Jalleenhankintahintainen arvo eli uudishinta

B wnh -

Paivanarvo eli tekninen nykyarvo

Markkina-arvon maarittdminen erityislaatuisille kiinteistdille on usein vaikeata tai
jopa mahdotonta. Tallaisille kiinteistdille (esim. sairaala) ei ole olemassa aitoja
markkinoita, joissa hinta maaraytyisi kysynnan ja tarjonnan mukaisesti.

(Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto, tilakeskus, 23.)

Hankintahintainen arvo pohjautuu tilojen todelliseen hankintahintaan, josta on

vuosittain vahennetty suunnitelman mukaiset poistot.
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Jalleenhankinta-arvo kuvaa samanlaisen rakennuksen rakentamisesta
nykyhetkella aiheutuvia kustannuksia. (Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto,
tilakeskus, 23.)

Paivanarvo kuvaa jalleenhankinta-arvoa vahennettynd ian, kayton,
kayttokelpoisuuden tai muun syyn johdosta tapahtuneella rakennuksen arvon
alenemisella ja lisattyna mahdollisten korjaustoimenpiteiden ansoista
tapahtuvalla arvon nousulla. (Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto, tilakeskus,
23.)

Talla hetkellda suurimmalla osalla sairaanhoitopiireistda on kiinteistojen
arvoperustana sisaisten vuokrien laskentaan hankintahintainen arvo eli
kirjanpitoarvo, josta on vahennetty suunnitelman mukaiset poistot. Uusilla ja
uudehkoilla kiinteistoilla tata arvoa voidaan hyvin kayttaa sisaisten vuokrien
laskentaan. Rakennusten vanhetessa ja poistoaikojen ollessa eripituisia tuottaa

kirjanpitoarvolla laskettu padomavuokra hyvin eritasoisia vuokria.

2.1.2 Poisto

Suunnitelmapoistojen  pohjana on  kayttdomaisuuden  hankintameno.
Hyddykkeen hankintamenoon luetaan paasaantdisesti sen hankinnasta ja
valmistuksesta aiheutuneet muuttuvat menot (Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336
4:5.1§). Varsinaisen ostohinnan lisdksi hankintamenoon sisallytetaan
esimerkiksi rahti-, maahantuonti- ja asennusmenot. Mahdolliset saadut
alennukset  vahentavat  hankintamenoa.  Hyddykkeen  valmistamisen
rahoittamisesta aiheutuneet ja valmistusaikaan kohdistuvat korkomenot
saadaan lukea hankintamenoon kiinteiden menojen ohella, jos korkomenojen ja
kiinteiden menojen yhteismaara on olennainen hyodykkeen valmistamisesta
aiheutuneisiin muuttuviin menoihin verrattuna (KPL 4:5.3§). Hankintamenoon
luettavien korkomenojen tulee ensisijaisesti johtua hankkeen rahoittamiseksi

otetusta lainasta. (Kirjanpitolautakunta 1999, 9,10.)

Suunnitelman mukaiset poistot tehdaan lahtokohtaisesti hyddykkeen

hankintamenon ja jaannosarvon valisesta erotuksesta. Jaanndsarvolla
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tarkoitetaan samanlaisen pitoajan lopussa olevan hyoddykkeen todennakoista
luovutushintaa. Jos jaanndsarvon maarittaminen on hankalaa, se voidaan
olettaa nollaksi, ellei ennakoitu jaannosarvo ole olennainen hankintamenoon

verrattuna. (Leppiniemi 2004.)

Poistot vahennetaan hyddykkeen taloudellisena vaikutusaikana. Poistoaika on
yleensa hyoddykkeen fyysista elinikaa lyhyempi. Taloudellisen elinian paattyessa
hyodykkeesta saa olla poistamatta vain jaannosarvon verran. Aktivointi- ja
poistopakosta saadetaan kirjanpitolaissa (KPL 5:5.1§): "Pysyviin vastaaviin
kuuluvan aineellisen omaisuuden hankintameno aktivoidaan ja kirjataan

vaikutusaikanaan suunnitelman mukaan poistoina kuluksi.” . (Leppiniemi 2004.)

Poistoja ei saa kayttaa tuloksen jarjestelyyn. Suunnitelman mukainen poisto on
tehtava myos tappiollisena tilikautena. Jos pieni kirjanpitovelvollinen on valinnut
poistosuunnitelmakseen elinkeinoverolain enimmaispoistot, ne on vahennettava

tappiollisenakin tilikautena. (Leppiniemi 2004.)

Poisto kuvaa kayttbomaisuuden kulumisesta aiheutuvia kustannuksia. Kun
pitkaikaista tuotannontekijaa kaytetaan tuotantoprosessissa useamman vuoden
ajan, on sen hankintameno tarkoituksenmukaista jaksottaa hyddykkeen
taloudelliselle pitoajalle ns. poistoina. Poistolla pyritaan siis kuvaamaan sita,
kuinka paljon hyodyke (rakennus) on tarkasteltavana ajanjaksona kulunut
kaytdssa eli kuinka suuri osa sen hankintamenosta kuuluu ko. laskentakaudelle.
Poiston suuruisella rahamaaralla on tarkoitus korvata tai uusia rakennusta tai
sen osia omaisuuden arvon ja kayttokelpoisuuden sailymisen turvaamiseksi.

(Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus, 21.)

Poisto-osuuden ajatuksellinen laiminlyonti on kaytanndssa johtanut monien
julkisen sektorin organisaatioiden Kkiinteistojen kunnon heikkenemiseen ja
suureen korjaustarpeeseen (korjausvelka). Korjauksiin tarvittavia varoja ei ole
keratty tai niitd ei ole kohdennettu systemaattisesti, jolloin korjausten
lykkaaminen ja kustannusten lyhyen aikavalin saastotarpeet ovat johtaneet

korjausvelan kasvuun. (Kaleva 2008, 45.)
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2.1.3 Korko

Varsinaisen  korkotuottovaatimuksen  maarittdminen  julkisen  sektorin
investoinneille ja kiinteistopaaomalle on haasteellinen tehtava. Miten lahestya
investointeja, jotka ehka rahoitetaan verovaroin ja jotka eivat tuota tai joiden
tarkoituskaan ei ole tuottaa varsinaista tuloa kunnan tai kuntayhtyman
toimintaan? (Kuntaliitto 2009, 34,35.)

Hyddyn mittaaminen ja arvottaminen on aina poliittinen paatdés. Vaikka
korkotuottovaatimuksen maarittaminen on vaikea tehtava, on se kuitenkin
oleellinen osa paaomakustannuksia ja oikeita toimitilojen kaytdssa aiheutuneita
kustannuksia. (Kuntaliitto 2009, 34,35.)

Kaytannodssa lainarahalle 16ytyy aina korkokustannus, jota voidaan kayttaa
myo6s kunnan tai kuntayhtyman korkotuottovaatimuksen ja kayttajan maksaman
sisdisen vuokran korkokustannuksen pohjana. Tata korkoa voidaan kayttaa
kunnan tai kuntayhtyman investoinnin rahoitustarpeen
vaihtoehtokustannuksena. (Kuntaliitto 2009, 34,35.)

Yksi korkotuottovaatimuksen I[ahtokohta on kayttda verovaroin rahoitetun
investoinnin vaihtoehtoistuottona valtion obligaation tuottoa. Talléin voidaan
ajatella, etta kuntien kiinteistovarallisuuden tulee tuottaa vahintaan riskittdman

sijoituksen eli valtion obligaation tuoton verran. (Kuntaliitto 2009, 34,35.)

Kunnan tai kuntayhtyman sisaisessa vuokrassa kaytettava korkotuottovaatimus
voidaan vahvistaa joko talousarviovuodeksi kerrallaan tai se voi olla
keskimaarainen pitkan aikavalin korkotuottovaatimus, jota ei muuteta vuosittain.
(Kuntaliitto 2009, 34,35.)

2.1.4 Maanvuokra

Maanvuokra tuo sijainnin vaikutuksen sisaisiin vuokriin. Keskeisilla paikoilla
maan arvo on muita alueita korkeampi ja siksi vuokrat korkeampia.

Maanvuokran sisallyttaminen sisaiseen vuokraan on julkisella sektorilla pitkalti
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periaatteellinen ratkaisu, joka on kytkoksissa mm. yksikdiden mahdollisuuksiin

vaikuttaa omaan sijaintiinsa. (Kaleva 2008, 46.)

Maanvuokra on kytkoksissa alueen kiinteistomarkkinoihin, joilla sijainti on usein
merkittava hintoihin ja vuokriin vaikuttava tekija. Maan arvo on tavallisesti
kaupungin keskustoissa korkeampi kuin reuna-alueilla. Myods maankayttoa
maarittavat kaavoitusratkaisut vaikuttavat luonnollisesti keskeisesti maan

arvoon. (Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto, tilakeskus, 22.)

Keskeinen paatos liittyy siihen, missa maarin sijainnin kustannusvaikutuksia
kohdistetaan tiloja kayttaville. Merkittava osa palveluyksikoista on melko
sidoksissa tiettyyn sijaintiin, jolloin siitda aiheutuvien kustannusten kohdistaminen
taysimaaraisesti niille yksikdille ei valttamatta ole oikeudenmukaista. Osa tiloja
kayttavista sen sijaan voi paattaa sijainnistaan huomattavasti vapaammin,
jolloin niilla on suuremmat mahdollisuudet myos vaikuttaa tiloista aiheutuviin

kustannuksiin. (Helsingin kaupungin kiinteistovirasto, tilakeskus, 22.)

2.1.5 Investointien vaikutus paaomavuokraan

Sairaanhoitopiireissd investoidaan rakennuksiin jatkuvasti. Kun rakennetaan
uutta, harvemmin mietitddn uudisrakennusinvestoinnin vaikutusta sisaisiin

vuokriin.

"Uudisrakennusinvestoinnit ovat poliittisen paatoksenteon arvopaatoksia, joiden

rahoitus tulee tehda konsernin tulorahoituksen kautta.” (Isoniemi 2002, 36).

Sen sijaan peruskorjausinvestointeja tehdessa, kun seuraavan
talousarviovuoden sisaisia vuokria maaritellaan, tulee laskea jo kuluvalle
vuodelle ja seuraavalle talousarviokaudelle paatetyt investoinnit osaksi

maariteltavaa sisaista vuokraa. (Kuntaliitto 2009, 43.)

Investointien aiheuttamat vuokrankorotukset tulee siis laskea ja investoinnin
kayttd harkita tarkkaan jo hyvissa ajoin ennen investointiin ryhtymista. Mikali
investoinnin  vuokravaikutus hyvaksytaan, korjataan rakennuksen arvot

toteutuneen investointikustannuksen mukaan investoinnin valmistuttua. Uuden
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paaomavuokran periminen aloitetaan aina, kun investointi otetaan kayttoon.
(Kuntaliitto 2009, 43.)

2.2 Yllapitovuokran maaritys

Kiinteistdjen aiheuttamat vuotuiset yllapitokustannukset ovat sisaisen vuokran
toinen olennainen komponentti. Kiinteiston omistajan nakokulmasta nama
kustannukset ovat ns. lapilaskutusera, joka kuluu joko oman organisaation
tuottamien  palveluiden aiheuttamiin  kustannuksiin  tai  ulkopuolisille

palveluntuottajille maksettaviin palvelumaksuihin. (Kaleva 2008, 48.)

Suomessa tyypillisin tapa Kkiinteistdjen yllapitokustannusten laskentaan ja
kirjaamiseen pohjautuu Kirjanpitoasetuksen kiinteistOkaavaan, joka jakaa
yllapitokustannukset 13 kulueraan (Kaleva 2008, 48):

Hallinto

Kaytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahkd ja kaasu

© N o g Bk W DN =

Jatehuolto

9. Vahinkovakuutukset
10. Vuokrat

11. Kiinteistévero
12.Muut hoitokulut

13.Korjaukset ja kunnossapito

Yllapitovuokrassa kysymys on yleensa suoraan juoksevien kulujen
kohdistamisesta omistajan ja kayttajan valilla. Nama menot ovat jalkikateen
varsin selkeasti todennettavissa toteutuneiden yllapitokustannusten kautta.
Oma haasteensa on yllapitovuokran maarittelyssa seuraavalle

talousarviovuodelle. Sisadiset vuokrat maaritellaan yleensa hyvissa ajoin ennen
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seuraavaa talousarviovuotta, jolloin haasteena on seuraavan talousarviovuoden
tason ennakoiminen. Yllapitovuokran tulisi riittaa ko. talousarviovuonna
tilakeskukselle/kiinteistopalvelulle naista tehtavistd aiheutuvien kustannusten
kattamiseen. (Kuntaliitto 2009, 43,44.)

Yllapitovuokran maarittely Iahtee liikkeelle toteutuneista yllapitokustannuksista.
Toteutuneet kustannukset jaotellaan kustannuslajeihin kaytdssa olevan
nimikkeiston avulla. Taman jalkeen arvioidaan eri kululajien kustannusnousut
(%) seuraavalle vuodelle. Lopuksi toteutuneista kustannuksista seka eri
kustannusten arvioiduista nousuista muodostetaan yllapitovuokrat. Talla
menetelmalld saadaan muodostettua oikeudenmukaiset rakennuskohtaiset
yllapitovuokrat, jotka  pohjautuvat toteutuneisiin  yllapitokustannuksiin
huomioiden tulevat kustannusmuutokset tarjottavan yllapitopalvelun hinnassa.
(Kuntaliitto 2009, 43,44.)

Yllapitovuokra

Kuvio 3. Yllapitovuokran sisalté (Kuntaliitto 2009, 45).
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Paaomavuokra on pitkan aikavalin padaoman ja varallisuuden kayttoon liittyva
tekija, kun taas yllapitovuokran tehtavana on puolestaan mahdollistaa
rakennuksen paivittainen kaytto. Yllapitovuokra on siis tuote, jolla varsinainen
tilankayttaja saa toimintoihinsa liittyvat palvelut tehokkaasti ja taloudellisesti niin,
ettd rakennuksen paivittdinen kayttd varsinaisessa palvelutoiminnassa on
mahdollisimman sujuvaa. Tilakeskukselle yllapitovuokra tarkoittaa
tulorahoitusta, jolla se voi tuottaa tilojen kayttdjille tarjoamansa palvelut.
Yllapitovuokra muodostuu yllapitopalveluista, kayttopalveluista ja
kayttajapalveluista ja se voidaan jakaa seuraaviin eriin. (Kuntaliitto 2009,
43,44.)
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3 SISAISTEN VUOKRIEN NYKYTILANNE

SAIRAANHOITOPIIREISSA

Kaikissa hankkeeseen osallistuneissa sairaanhoitopiireissa on kaytossa
sisdinen vuokrajarjestelma. Sairaanhoitopiirien sisdinen vuokranlaskenta
tapahtuu puhtaasti kustannusperusteisesti. Syy tdhan on yksinkertaisesti se,
ettei markkinoilta 10ydy vastaavia sairaaloiden vaatimia erikoistiloja eika
varsinkaan siind mittakaavassa, missa sairaalat niita tarvitsevat. Vaihtoehtoisen
tarjonnan puutteessa on luontevinta laskea vuokrat kustannusperusteisesti.
Kaikissa sairaanhoitopiireissa kerataan sisaisella vuokralla
paaomakustannuksia seka kaytosta ja yllapidosta aiheutuvia kustannuksia. Sen
sijaan vain viidessa vastanneista sisaiseen vuokraan on sisallytetty myds
kayttajapalveluita. Ennen opinnaytetydta suoritettu erillinen  projekti
lahtotilanteen kartoittamiseksi osoitti nykykaytannon varsin erilaisiksi sisaisten
vuokrien laskennan suhteen seka suuret euromaaraiset vaihtelut sisaisten
vuokrien hintatasossa. Suomen sairaalatekniikan yhdistys paatti lahtea
kehittamaan sisaisten vuokrien sisaltda ja yhteistd toimintaohjetta sisaisten

vuokrien laskentaan.

3.1 Paaomavuokran nykysisaltd

Yhtd vastaajaa lukuun ottamatta paaomavuokrat lasketaan alkuperaisista
kirjanpitoarvoista ilman indeksikorotuksia. Ainoastaan Paijat-Hameen sosiaali-
ja terveysyhtymassa padomavuokran laskentaan kaytetaan teknista nykyarvoa.
Teknisen nykyarvon kayttd edellyttdd rakennusten teknisten nykyarvojen
maarittamista eika kaikissa sairaanhoitopiireissa nain ole tehty. Kirjanpitoarvot
sita vastoin ovat automaattisesti olemassa ja niiden kayttd rakennusten
arvoperustana on ollut luontevinta vaikkakaan ei aina tarkoituksenmukaisinta

mita tarkastelut padomavuokran suurista vaihteluista myohempana osoittavat.

Rakennusten poistoajat vaihtelevat 20 ja 50 vuoden valilla. Yleisimmin kaytossa
on 30 vuoden poistoaika tasapoistolla. Yhdella vastaajista on kaytdssa 5%

jaannosarvopoisto. Poistoajalla on suuri vaikutus perittavan paaomavuokran
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tasoon. Poistoaika oli ehdottomasti yksi tarkeimmista kohdista sisaisen vuokran
uudessa ohjeistuksessa. Eri asia on se, voidaanko poistoaikoja

sairaanhoitopiireissa menna yksinkertaisesti muuttamaan.

Kun paaomavuokra lasketaan kirjanpitoarvosta, joka ei valttamatta kuvaa
rakennuksen todellista arvoa kovin hyvin, ja poistoajat vaihtelevat suuresti, ei
saatu paaomavuokran taso kuvaa hyvin sita korjaustarvetta, mita rakennuksista
vuosittain kertyy eika sisaisilla vuokrilla kerattava paaomavuokra vastaa tiloista
aiheutuvaa paaomakustannusta. Varsinkin vanhoissa rakennuksissa, jotka ovat
jo poistosuunnitelmansa loppupuolella ja kirjanpitoarvo pieni, laskettaessa
padaomavuokraa tastd arvosta saadaan pieni paaomavuokra, vaikka
rakennuksen todellinen Kkorjaustarve on todennakoisesti suuri ja syntyy
korjausvelkaa. Eli saaduilla vuokratuloilla ei pystyta pitamaan rakennuksia edes
siina kunnossa, missa ne ovat, saati parantamaan niiden kuntoa, vaan
rakennusten kunto heikkenee vuosittain. Oma lukunsa ovat luonnollisesti ne
rakennukset, joita ollaan tietoisesti ajamassa alas, esimerkiksi tilojen tultua
toiminnalle vanhanaikaiseksi, eivatka muutostyot ole kustannustehokkaasti tai
teknisten ratkaisujen vuoksi toteutettavissa, vaan jarkevinta on purku ja

uudelleenrakentaminen.

Kiinteistbmassaan sidotulle paaomalle lasketaan korko, jonka maarittelee
yleensa taloushallinto ja konsernijohto vahvistaa. Kaytannossa korko on joko
vieraan paaoman todellinen korko tai sairaanhoitopiirin jasenkunnilleen
maksama peruspaaoman korko. Erillinen tuottovaatimus naiden velvoitteiden
lisaksi on kaytdssa vain yhdelld vastaajista. Kaytanto on kuitenkin kaikilla sama.
Sidotulle paaomalle lasketaan tietyn prosenttiluvun mukainen tuotto jolla

katetaan korkokuluja joko pankin suuntaan tai jasenkunnille.

Investoinnit otetaan kaikissa sairaanhoitopiireissa huomioon paaomavuokrassa.
Raja investoinnin ja tilikauden menon valilla sen sijaan vaihtelee suuresti.
Pienimmilldan raja investoinnin ja tilikauden menon valilld oli 5000 € ja
suurimmillaan 100 000 €.  Investointien  kohdistamisessa oli myds
eroavaisuuksia. Ainoastaan kahdessa sairaanhoitopiirissa investointeja

kohdistettin  osastotasolle. Muut tyytyivat kohdistamaan investoinnit
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rakennukselle. Investoinneista ei paasaantoisesti tehda omia
poistosuunnitelmia, vaan ne liitetdan vanhaan poistosuunnitelmaan.
Poikkeuksena mainittiin sairaanhoitopiirin ulkopuolisille vuokralaisille tehtavat
investoinnit. Naista tehdddn omat poistosuunnitelmat ja investointien

takaisinmaksu liitetdan vuokrasopimukseen.

Maan hinnan vaikutus on mukana ainoastaan yhdelld vastanneista. Muilla

vastanneilla ei ole kaytdssa vydhykehinnoittelua tai maan korkoa/vuokraa.

Paaomavuokran sisallosta ja laskentatavasta paatettiin antaa suositus, miten
paaomavuokra olisi tarkoituksenmukaisinta laskea. Koska rakennuksiin sidotut
paaomat seka poistot ovat tarkea osa sairaanhoitopiirien taloutta, joudutaan
paaomavuokran osalta ottamaan sairaanhoitopiiien omat ohjeistukset
huomioon. Tasta syysta projektirynmassa ei nahty paaomavuokrien
yhtenaistamiselle suurta mahdollisuutta ainakaan lyhyella aikavalilla. Antamalla
ohjeistus paaomavuokran sisallosta ja laskentatavasta toivotaan kuitenkin

pidemmalla tahtaimelld saavutettavan yhtenaisempia kaytantoja.

3.2 Yllapitovuokran nykysisaltd

Yllapitovuokraa saatetaan nimittdd myos kayttovastikkeeksi tai hoitovuokraksi.
Nimi vaihtelee sairaanhoitopiiristd ja puhujasta riippuen. Kaikki tarkoittavat
kuitenkin samaa rakennusten yllapidosta, kaytosta ja hoidosta muodostuvien
kustannusten keraamista vuokrilla. Osalla sairaanhoitopiireista tahan vuokraan
on sisallytetty myds kayttajapalveluita kuten esimerkiksi vahtimestaripalvelu,
vartiointi tai tietokoneet. Yllapitovuokran sisalldon yhtenaistaminen koettiinkin

projektissa yhdeksi keskeisimmista tavoitteista.

3.3 Tilaluokitukset

Kaikissa sairaanhoitopiireissa on kaytossa tilaluokitukset kuvaamaan tilojen
eriarvoisuutta vuokranlaskussa. Eriarvoisuuteen vaikuttaa

rakentamiskustannukset paaomavuokran osalta seka tiloista aiheutuvat

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



24

kayttokustannukset yllapitovuokran osalta. On selvaa, ettd leikkaussalin
rakentaminen ja kayttd ovat huomattavasti kallimmat kuin toimistossa, jossa
taas kustannukset ovat suuremmat kuin yksinkertaisessa varastossa.
Tilaluokkien erilaisilla tilakertoimilla pyritdan saamaan nama eroavaisuudet
osaksi tilavuokria. Nykykaytannoét sairaanhoitopiireissa tilojen luokittelun osalta
erosivat kaikki toisistaan. Tilaluokkien lukumaarat vaihtelivat sairaanhoitopiirista
rippuen noin 60 aina 600 asti. Tassa aaripaassa tilaluokitus oli viety
kaytannossa ammattinimiketasolle. Esimerkiksi ylildakarin huone,
apulaisylildaakarin huone seka apulaisladkarin huone erosivat tilakertoimien

osalta toisistaan.

Tilakertoimien lukumaarissa ja suuruuksissa oli muutenkin suuria vaihteluita.
Siina kun yksi tyytyy vain yhteen kertoimeen, on toisella kaytossa yli kymmenen
kerrointa (paaoma, lampd, polttodljy, sahko, vesi, vuosikorjaukset, hoito, muut,
k-vero, hissihuolto, vartiointi, jatehuolto, lumity6t, ulkopuoliset vuokrat) yhta

tilaluokkaa kohden.

Paaosalla vastanneista on kaytdssa kahden kertoimen vuokranlaskenta, yksi
paaomavuokran maarittamiseen ja toinen yllapitovuokran maarittamiseen.
Paaomakerroin kuvastaa tilan rakennusaikaisia kustannuksia ja tilaan sidotun
paaoman maaraa. Yllapitokerroin taas kuvaa tilaan kohdistuvia kayton aikaisia

kustannuksia.

Eri sairaanhoitopiireista kaytdssa olleiden huoneluetteloiden pohjalta tehdyt
vertailut osoittivat, etta naissa sairaanhoitopiireissa tilojen pinta-aloista noin
90% katetaan 30 yleisimmalla tilaluokalla. On siis perusteltua miettia tarvittavien

tilaluokkien lukumaaraa.

3.4 Sisaisen vuokran tehtava ja tavoitteet sairaanhoitopiireissa

Sisaisen vuokran tehtava ja tavoitteet sairaanhoitopiireissa ei kaytannossa eroa
siitd, mita sisaisella vuokralla yleisesti tarkoitetaan: Tilojen omistamisesta ja
kaytdsta aiheutuvien kulujen perimista loppukayttajaltda. Kaikki paaoma- ja

yllapitokulut laskutetaan tiloja viime kadessa kayttavilta yksikoilta. Koska
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sairaalamaailmassa on hyvin eriarvoisia tiloja (vertaa leikkaussali — varasto) on
kaikissa sairaanhoitopiireissa kaytossa niin sanottu tilaluokitus painottamaan ja
kuvastamaan eri tilojen kalleutta. Muutamaa sairaanhoitopiiria lukuun ottamatta
nama tilakertoimet jaetaan viela paaomakertoimeen, mika kuvaa tilan kalleutta
rakennusvaiheessa seka tilaan sidotun padoman suuruutta ja kayttokertoimeen,
mika kuvaa tilan kalleutta kaytosta aiheutuvien kustannusten osalta. Nailla
kertoimilla ei muuteta kuitenkaan kerattavien kustannusten loppusummaa. Olisi
luonnollisesti helppoa laskea vuokrat yksinkertaisesti nelidpohjaisesti ilman
tilakertoimia jolloin kaikkien tilojen nelidvuokra olisi sama. Tama kaytantd
kuitenkin suosisi erikoistiloja vaativia osastoja (esimerkiksi kuvantaminen)
suhteessa vaatimattomimpiin tiloihin toimintansa puolesta sijoittuvia osastoja
(esimerkiksi hallinto). Tilakertoimilla pyritdan kohdentamaan kustannuksia
oikeudenmukaisemmin sinne, missa kustannukset ovat paaomavuokran osalta

investointivaiheessa syntyneet ja yllapitovuokran osalta kayton aikana syntyvat.

Yksi sisadisen vuokran tarkeista tehtavista, tilan kaytdon ohjausvaikutus, on
vaikeasti saavutettavissa sairaalamaailmassa. Suurin osa hoitotoimintojen
tiloista vaaditaan juuri siella, missa muukin hoitotoiminta tapahtuu, eika tiloja
voida vuokrata tai ostaa muualta. Osastot ovat riippuvaisia toisistaan eika
yksittaisen osaston siirtaminen ole mahdollista. Yksinkertaisista toimistotiloista
on suhteellisen helppo luopua, mikali toiminnat ja tarpeet muuttuvat. Toki
sairaaloissakin toiminnat kehittyvat ja sitd myodta tarpeet muuttuvat, mutta
sairaaloiden erikoistiloista ei voidakaan luopua niin yksinkertaisesti. Ja joissain
tilanteissa myos potilasturvallisuuden vuoksi ei tiloja voida myyda tai vuokrata
ulkopuoliselle. Kun leikkaussali jaa tyhjaksi, ei sita voida yksinkertaisesti myyda
tai vuokrata esimerkiksi elainlaakaritoimintaa harjoittavalle. Tilat jaavat siina

tapauksessa tyhjilleen rasittamaan sairaanhoitopiirien taloutta.

Tyhjien tilojen kustannukset onkin hyva tuoda paattdjien tietoisuuteen ja avuksi
paatoksenteossa. Tavoitteena pitda olla tiivis yhteistyd sairaanhoidollisen
johdon kanssa. Vain niin voidaan paasta mahdollisimman taloudellisiin ja
kuitenkin toiminnot varmistaviin tilaratkaisuihin. Joskus saatetaan harkita

toimintojen siirtamista toisiin tiloihin, jotta saataisiin tilakokonaisuuksia
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tyhjennetyksi ja nain voitaisiin osasta ylimaaraisia tiloja luopua joko myymalla
tai vuokraamalla ne ulos. Toki joskus pitaa hyvaksya se tosiasia, etta joidenkin

sairaanhoidollisten toimintojen pitaa sijaita juuri siella, missa ne ovat.

3.5 Sisaisten vuokrien laskentatavat

Sisaiset vuokrat maaritellaan kaikissa sairaanhoitopiireissa puhtaasti
kustannusperusteisesti. Sairaalat on rakennettu hoitotyon tarpeisiin
mittatilaustyona eika vastaavilla tiloilla ole kaytanndssa juurikaan markkinoita.
Markkinapohjainen vuokrien maaritys on siten mahdotonta. Vuokrilla perittavia
yllapitokustannuksia maaritettaessa arvioidaan toteutuneita kustannuksia
edellisiltd vuosilta. PAdomavuokraan vaikuttavat poistot ja korot saadaan

yleensa omalta taloushallinnolta.

Yllapitovuokran maaritys perustuu pitkalti kustannusten seurantaan.
Taloushallinnon kirjanpito kirjaa ja tilidi kaikki sairaanhoitopiirin menot omille
tileilleen ja kustannuspaikoilleen. Nain toimitaan myos tekniikan osalta.
Yllapitovuokraan sisaltyvien kuluerien kirjaaminen omille tileilleen tai
kustannuspaikolleen onkin ensiarvoisen tarkeaa, jotta vuokriin sisallytettyja

kulueria ja mahdollisia palveluita voidaan arvioida ja tarkastella.

Seuraavan vuoden budjettia valmistellessa lasketaan myds seuraavan vuoden
sisaiset vuokrat. Budjetin laadintavaiheessa, yleensa kesalla, ei viela ole
tiedossa kaikki kuluvana vuonna toteutuvat kustannukset. Tasta syysta
joudutaan arvioimaan odotettavissa olevat kustannukset vuoden loppuun. Nain
saatu yllapitokustannus on perusta seuraavan vuoden yllapitovuokrien
laskentaan. Yllapitovuokraan oleellisesti vaikuttavien kuluerien kuten lammon,
sahkon ja veden mahdolliset korotukset huomioidaan resurssimuutoksina. Myos
kaikki muut tiedossa olevat hintojen muutokset seka resurssimuutokset

huomioidaan yllapitovuokran laskennassa.

Kun vuokrilla kerattavien yllapito- ja padomakustannusten budjettiluvut on saatu
maaritettya, lasketaan seuraavan vuoden vuokrat. Vuokrien laskentaa varten

sairaanhoitopiirit kayttavat tilahallintaohjelmaansa. Tilahallintaohjelmaan on
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syotettyna sairaanhoitopiirien huonetilat nelidtietoineen. Tilahallintaohjelmiin on
myo0s syotettyna tilojen kayttotarkoitukset ja kayttotarkoituksien taustalla
vaikuttavat tilakertoimet. Syottamalla vuokrilla kerattavat pagoma- ja
yllapitokustannukset tilahallintaohjelmaan saadaan tilakohtaiset vuokrat
maariteltya. Ohjelma huomioi myos tilojen kayttdtarkoitukset tilakertoimien

avulla jolloin tilojen eriarvoisuudet tulevat huomioitua sisaisissa vuokrissa.

Samassa tilahallintaohjelmassa on myds syotettyna tilojen hallinnoitsijat. Eli
mitka tilat kuuluvat millekin osastolle (kustannuspaikalle). Nain saadaan
jokaiselle kustannuspaikalle heidan hallinnoimien tilojen neliétiedot ja
tilakohtaiset kustannukset maariteltya. Yhteisten, jyvitettavien tilojen
kustannukset jakaantuvat kayttgjille, yleensa niiden hallinnassa olevien pinta-

alojen suhteessa.

3.6 Sisaisten vuokrien nykytaso

Vaikka kaikilla on kaytossa kustannusperusteinen vuokranlaskenta, on
vuokratasoissa suuria vaihteluja sairaanhoitopiirien valilla. Erot johtuvat
erilaisista poistosuunnitelmista, erilaisista tilaluokituksista, vuokran sisallosta

seka jyvitettavien tilojen jyvitystavoista.

Lahtotilanteen kartoitusta tehtaessa lahetettiin sairaanhoitopiireille
kyselylomake, jolla tiedusteltiin myos tiettyjen valittujen huonetilojen

nelidvuokria eroteltuina padomavuokran ja yllapitovuokran osalle.

Yllapitovuokran vaihteluvalit seka keskiarvot nakyvat kuviossa 3. Vaihteluvalit
ovat suuria kaikissa huonetyypeissa. Ylivoimaisesti suurin vaihtelu
yllapitovuokran nelidhinnassa nakyy pukuhuoneen kohdalla. Yllapitovuokran
nelidvuokran vaihtelu on noin yhdesta (1) eurosta yli kahteentoista (12) euroon
neliéltd. Myods leikkaussalissa (noin 6 — 18 €/m2) ja laboratoriotiloissa (noin 4 —

16 €/m2) yllapitovuokran vaihteluvalit olivat muita tiloja suuremmat.
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Kuvio 4. Yllapitovuokran vaihtelu.
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Paaomavuokran vaihteluvalit seka keskiarvot nakyvat kuviossa 4. Vaihteluvalit

ovat muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta selkeasti pienempia kuin

yllapitovuokran osalta. Ylivoimaisesti suurin vaihtelu padomavuokran

nelidhinnassa nakyy leikkaussalin kohdalla. Padomavuokran neliGvuokran

vaihtelu leikkaussalissa on noin kahdeksasta (8) eurosta noin

kolmeenkymmeneen (30) euroon neliélta. Myds kuvantamisen tiloissa (noin 7 —

25 €/m2) ja laboratoriotiloissa (noin 7 — 22 €/m2) paaomavuokran vaihteluvalit

olivat suurempia kuin muilla tiloilla.
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Kuvio 5. Padomavuokran vaihtelu.
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Yllapitovuokra ja paaomavuokra yhdessa muodostavat sisaisen vuokran.
Naiden yhteisvaikutus nahdaan kuviosta 5. Kun verrataan kokonaisvuokran
vaihteluvaleja pelkastaan yllapitovuokraan tai padomavuokraan, voidaan todeta,
ettd paasaantoisesti vaihteluvalit ovat pienentyneet. Varaston, toimiston,
kokoustilan, ATK-tilan ja kaytavan vaihteluvalit ovat enaa hyvin marginaaliset.
Suoranaiseen sairaanhoitoon liittyvissa tiloissa vaihteluvalit ovat kuitenkin viela
selkeita. Esimerkiksi leikkaussalin kokonaisvuokran vaihtelu asettui

kahdeksastatoista (18) neljaankymmeneenseitsemaan (47) euroa nelidlta.
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Kuvio 6. Kokonaisvuokran vaihtelu.

Nelidvuokrien vertailua nykyiselldan tulee valttaa. Tai ainakin pitaa vertailua
tehdessa tiedostaa ne erot eri sairaanhoitopiirien valilla sisaisten vuokrien
laskentatavoissa, poistoajoissa, sisallossa, ym., mitka vaikuttavat suoraan
vuokran suuruuteen. Sisaltojen ollessa erilaiset, ovat vertailujen tulokset vain
suuntaa antavia. Sairaaloiden vuokratasojen vertailua vapaisiin markkinoihin on
my0s syyta valttaa. Tai ainakin on tiedostettava etta sairaaloiden sisaisten
vuokrien sisaltd on huomattavasti laajempi kuin vapailla markkinoilla.
Sairaaloiden erikoistilojen vertaaminen on jo siksi mahdotonta, koska
vastaavien tilojen markkinoita ei ole. Markkinavuokriin vaikuttavat olennaisesti
my0s suhdanteet, kysynta ja tarjonta seka kiinteistonomistajan spekulointi
kiinteiston arvon noususta tulevaisuudessa. Sairaaloissa ja

sairaanhoitopiireissa sisainen vuokrataso maaraytyy taas puhtaasti
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kustannusperusteisesti ilman spekulointeja arvonnousuista tai kysynnan ja

tarjonnan vaihteluista.

3.7 Vuokrien perinta

Ulkopuolisilta vuokralaisilta vuokrien periminen hoituu kaikilla
sairaanhoitopiireilla ~ voimassa  oleviin  vuokrasopimuksiin  perustuvalla
laskutuksella. Ulkopuolisten vuokralaisten vuokran sisaltdé poikkeaa kuitenkin
usein sairaanhoitopiirien omasta sisaisesta vuokrasta. Ulkopuoliset vuokralaiset
eivat valttamatta tarvitse samoja palveluita, joita sairaanhoitopiirit ovat
sisallyttaneet omiin sisaisiin vuokriinsa. Tasta syystd myos vuokrataso voi olla

eri kuin sisdisessa vuokrassa.

Sisdinen vuokranperintd tapahtuu valtaosalla kuukausittain. Tilayksikko lahettaa
sairaanhoitopiirin kirjanpitoon laskutustiedot, joiden mukaan vuokrat peritaan.
Tama on kaytanndssa hyvin pitkdlle automatisoitu eikd vaadi suuria
manuaalisia toimenpiteita. Kirjanpito-ohjelmassa osastojen
(kustannuspaikkojen) menotileilta siirtyy velotettavat summat tilayksikon
tulotileille. Molemmat osapuolet pystyvat tileiltddn seuraamaan vuokrien
perinnan vaiheita. Vaikka vuokrien perintd on automatisoitu, lahetetaan silti

joissain sairaanhoitopiireissa lasku tiedoksi vuokralaiselle.

3.8 Tilojen ylitarjonta tai vajaakaytto, tyhjilleen jaavat tilat

Sairaalat elavat kaytanndssa jatkuvassa muutoksessa. Sairaanhoito kehittyy ja
osastojen tilantarpeet muuttuvat. Jotkut osastot tarvitsevat lisatiloja, toiset
haluavat luopua. Harvoin nama osastot kuitenkaan ovat vierekkain ja nain
syntyy ongelmia tilojen suhteen. Tasta syysta on ensiarvoisen tarkeaa paasta
yhteistyohon tilakeskusten ja sairaanhoidollisen suunnittelun kanssa, jotta

tallaiset ongelmat voitaisiin minimoida ja ennakoida.

Kun osastoilla on tilantarpeita, eivat he voi yksin vuokrata sairaalan ulkopuolelta
lisatiloja, vaan tadma hoidetaan kaikissa sairaanhoitopiireissa keskitetysti
tilahallinnasta. Kaikki sairaanhoitopiirit kartoittavat ensin mahdollisuudet omien

kKiinteistdjen sisalla ja vasta sen jalkeen tulee mahdollinen ulkoa vuokraus
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kysymykseen. Jos osasto haluaa Iluopua tilasta tai suuremmasta
kokonaisuudesta, onnistuu se kesken budjettivuotta vain, mikali tilalle/tiloille
I0ytyy uusi ottaja. Muussa tapauksessa naiden tilojen budjetoidut vuokratulot

jaisivat saamatta.

Mikali sairaalassa taas on tiloja tyhjillaan, ei tilakeskus vastaavasti voi
yksinkertaisesti vuokrata niitd ulkopuolisille kysymatta ja selvittdmatta

sairaaloiden omia tarpeita ensin.

Kaytannossa tiloja kuitenkin aina jaa jossain tyhjilleen ja naista tiloista on
luonnollisesti kustannuksia. Joillain sairaanhoitopiireilla nama tyhjien tilojen
kustannukset jyvitetdan heti kaikille kayttdjille, toisilla tyhjien tilojen

kustannukset jaavat omaksi tappioksi.
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4 VUOKRALASKENNAN YHTENAISTAMINEN

Suomen sairaalatekniikan yhdistyksen kaynnistdman hankkeen sisaisten
vuokrien yhdistamiseksi toivottiin tuottavan ohjeistuksen sisaisten vuokrien
sisallosta ja laskentatavasta. Taman opinnaytetyon tutkimusten perusteella
saatiin suositus sisaisten vuokrien laskentamalliksi, jotta sisaisia vuokria

voitaisiin verrata eri sairaanhoitopiirien kesken.

4.1 Sisaisten vuokrien yhtenaistamisen haasteet

Jokainen sairaanhoitopiiri on vuosien saatossa ottanut omat vuokrien
laskentaperiaatteet kayttdéonsa. Sisaisten vuokrien sisaltdé on raataloity
jokaisessa sairaanhoitopiirissa palvelemaan kunkin omaa tarvetta ja tavoitteita.
Taloushallinto ja konsernijohto ovat omalta osaltaan antaneet reunaehtoja
vuokrien laskentaan ja perintaan. Nyt kun halutaan lahted muuttamaan naita
vanhoja kaytantoja, pitaa olla tietoinen naista menneisyyden rasitteista ja pitaa
olla myos realistinen, eikd pida odottaa muutosten tapahtuvan heti. Kuitenkin
tulee olla optimistinen, jotta muutoksia saadaan aikaan ja paastaan askel
askeleelta lahemmaksi yhteisia pelisaantoja sisaisten vuokrien sisaltoon ja

laskentatapoihin.

4.2 Ohjeistus padomavuokrien sisallosta ja laskentatavasta

Padomavuokran sisaltd on jo nyt monissa sairaanhoitopiireissa pitkalti
sellainen, mihin lopulta paadyttiin suosituksessakin. Padomavuokralla peritaan
rakennuksiin sidottujen paaomien poistoja, sidotulle paaomalle tuottoa/korkoa

sekad maankorkoa.

Rakennuskanta sairaanhoitopiireissa on monitasoista. Osa rakennuksista on
uutta vastaavassa kunnossa, kun taas osa on kaytanndssa purkukunnossa.
Sairaanhoito kehittyy jatkuvasti ja rakennusten kayttotarkoitukset muuttuvat
vuosien saatossa. Osaa rakennuksista ei kenties ole tarkoituksenmukaista

muuttaa nykysairaanhoidon tarpeita vastaaviksi, vaan halvemmaksi tulee
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uudisrakentaminen. Se, mista arvosta kussakin rakennuksessa padomavuokra

lasketaan, pitaa perustua sairaanhoitopiirin pitkan tahtaimen suunnitteluun.

Mikali rakennuksista on vuosien saatossa kertynyt korjausvelkaa, rakennuksiin
ei ole investoitu vuosien varrella riittavasti ja nyt halutaan parantaa
rakennuskantaa, on padomavuokran arvoperustaksi syyta valita rakennuksen
jalleenhankinta-arvo. Nain taataan riittdvat resurssit seuraaville vuosille
rakennuksen perusparannuksille ja syntynytta korjausvelkaa saadaan kurottua
takaisin. Rakennuksissa, joissa ei tarvitse suorittaa perusparannuksia ja
nykyisen kunnon sailyttaminen riittda toimintojen turvaamiseksi, voidaan valita

tekninen nykyarvo padomavuokran perustaksi.

Tarkeaa sisaisen vuokrajarjestelman kannalta, oli rakennusten arvoperusta
sitten mika tahansa, tekninen nykyarvo, jalleenhankinta-arvo tai kirjanpitoarvo,
on huolehtia siita, etta paaomavuokrassa perityt poistot oikeasti suunnataan
rakennusten perusparannuksiin  seka investointeihin. Nain pystytaan
turvaamaan rakennusten kayttokelpoisuus ja arvon sailyminen myos
tulevaisuudessa. Kayttajan on myds helpompi ymmartdd paaomavuokran

olemassaolo ja sen tarkoitus.

Kaytannossa sairaalarakennuksille ei ole kiinteistomarkkinoita. Rakennukset
ovat liian erityispiirteisia, suuria ja yleensa osa kiinteaa sairaala-aluetta, etta
niista edes voitaisiin luopua myymalla ulkopuolisille. Kun sairaalarakennus
saavuttaa elinkaarensa paan, on yleensa kohtalona purku. Tastad syysta
suositellaan jaannosarvoksi 0 % paaomavuokraa laskettaessa. Mikali kyseessa
on rakennus, jolle voidaan kuvitella olevan kiinnostuneita ostajia ja rakennus on
sijainniltaan sellainen, etta siita voitaisiin luopua, voidaan jaanndsarvoksi ottaa

30 % paaomavuokran laskennassa.

Paaomavuokran korko, eli tuottotavoite rakennuksiin sidotulle paaomalle, on
nykyiselladn kaytanndssa joko vieraan paaoman todellinen korko tai
omistajakunnille maksettu peruspaaoman korko. Kaydyissa palavereissa
SSTY:n kanssa todettiin nykykaytantd hyvaksi ja lisaksi mahdollisuudet vaikutta

tahan pieniksi.
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Maan koron eli maapohjan arvostuksen ottamisesta paaomavuokraan
keskusteltiin pitkdan. Toisin kuin rakennuskanta, maapohja ei meneta arvoaan.
Toisaalta taas maapohjaan on sidottuna paaomaa, joka muualle sijoitettuna
tuottaisi tuloa. Maan koroksi paatettiin antaa suositus siten, etta se laskettaisiin
kiinteiston verotusarvosta ja maan tuottovaatimus/korko olisi sama Kkuin

paaoman tuottovaatimus/korko.

4.3 Ohjeistus yllapitovuokrien sisallosta ja laskentatavasta

Yllapitovuokran sisallon yhtenaistaminen muodostui jo varhain opinnaytetyn
tarkeimmaksi tavoitteeksi. Tapaamisissa SSTY:n tydoryhman kanssa kaytiin 1api
ehdotuksia yllapitovuokraan sisallytettavista perusasioista seka muista
mahdollisista kuluerista, jotka yllapitovuokralla tulisi kerata. Kirjanpitoasetuksen
Kiinteistokaava muodostaa valmiin ja toimivan perussisallon myos sairaaloiden

yllapitovuokrien sisalloksi.
Kiinteiston hoitokulut kirjanpitoasetuksen mukaan:

- Henkilostokulut

- Hallinto

- Kaytto ja huolto

- Ulkoalueiden hoito

- Siivous

- Lammitys

- Vesi ja jatevesi

- Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut)
- Jatehuolto (ei ongelmajatteet)
- Vahinkovakuutukset

- Vuokrat

- Kiinteistdvero

- Korjaukset

- Muut hoitokulut
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Sairaaloissa on normaaleihin rakennuksiin verrattuna lisaksi jarjestelmia, jotka
palvelevat kaikkia tai ainakin suurta osaa rakennuksen vuokralaisista. Naiden

kustannusten keraaminen yllapitovuokralla on myds perusteltua.

- Jaahdytys/kaukokylma (ei yksittaiset laitteet)
- Yleisten opasteiden yllapito
- Kiinteistdjen tekninen paivystys ja varallaolot
- Rakennuksiin kiinteasti asennettujen verkostojen yllapito ja
huolto
o Sairaalakaasuverkko (ei kaasut)
o ATK runkoverkko (ei aktiivilaitteet eika niiden yllapito)
o Yleisantenniverkko
o Kulunvalvontaverkko
o Kiinteistojen halytysverkot (ei osastokohtaiset)
o Sprinklerijarjestelmat

- Piirivartiointi

Sisadisten vuokrien yhteydessa voidaan peria myds osastokohtaisia
palvelumaksuja. Nama tulee kuitenkin pystya laskemaan ja ilmoittamaan
perusvuokrasta erillaan. Vuokran yhteydessa perittavista palvelumaksuista tulisi

tehda erilliset palvelusopimukset. Tallaisia palveluita voisi olla esimerkiksi

- Sairaalakaasut, pullokaasut
- Tietoliikennemaksut

- Tietokoneet

- Sisatilojen siivouspalvelut

- Ongelmajatteet

- Osastokohtainen vartiointi

4.4 Tilakertoimet

Keskusteluissa sisaisten vuokrien yhtenaistamiseksi kavi hyvin pian myos ilmi
tarve yhtendistaa tilakertoimia. Liitteessa 1 on ehdotus tilaluokitukseksi

tilakertoimineen.
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Sairaanhoitopiireissa kaytdssa olevat tilaluokitukset erosivat jostain syysta
kaikki toisistaan. Tilaluokkien lukumaarissa ja kertoimien suuruuksissa olevat
suuret vaihtelut tulivat monelle yllatyksena. Osassa sairaanhoitopiireista oli
kaytdssaan vain yksi kerroin, kun toisilla oli kertoimia yli kymmenen yhta
tilaluokkaa kohden. Paaosalla kertoimia oli kuitenkin kaksi, yksi padomavuokran
maarittamiseen ja toinen yllapitovuokran maarittamiseen. Tata kahden
kertoimen mallia suositellaan my0s kaytettavaksi. Paaomakerroin kuvastaa tilan
rakennusaikaisia kustannuksia ja tilaan sidotun padoman maaraa.

Yllapitokerroin taas kuvaa tilaan kohdistuvia kayton aikaisia kustannuksia.

On syyta pitaa mielessa, etta kertoimien suuri lukumaara tai tilaluokkien suuri
lukumaara ei lisaa eikd vahenna vuokrilla kerattavien kustannusten maaraa.
Kertoimilla ja tilaluokilla ainoastaan vaikutetaan rakennuksen (tilasalkun) sisalla
vuokrilla kerattavien kustannusten jakaantumisiin yksittaisille tiloille. Tilaluokilla
ja — Kkertoimilla halutaan kohdistaa mahdollisimman oikeudenmukaisesti

kustannuksia sinne, missa niita aiheutuu.

Mybs se pitda tiedostaa, ettd ei ole olemassa absoluuttista totuutta
tilakertoimien suuruudesta. Tarkastellaan esimerkkind pientd 2 m? wc:tad
vastaavaan isompaan 4 m? wc:hen. Molemmissa on sama varustus ja
kayttokulut veden ja sahkon osalta ovat kaytanndssa samat. Kuitenkin toiseen
tilaan kohdistuu pelkastaan nelididen perusteella jo tuplasti enemman
kustannuksia. Mikali haluttaisiin paasta tarkkoihin tilakertoimiin, tulisi ne
maaritella kaikissa tilasalkuissa ja rakennuksissa tilakohtaisesti tilojen pinta-alat
huomioiden. Nain saataisiin jokaiselle huoneelle omat kertoimet paaoma- ja
yllapitovuokran laskentaan. Koska tamakaan toimenpide ei lisaisi vuokrilla
kerattavien kustannusten absoluuttista maaraa, on perusteltua miettia

toimenpiteen mielekkyytta.

Tilanimikkeistolla pyritddn  helpottamaan tilojen hahmottamista seka
tilasuunnittelua kayttajan nakokulmasta seka tilahallintaa. Haasteena
tilaluokkien lukumaarassa onkin saada huoneet riittdvalla tarkkuudella kuvattua
kasvattamatta kuitenkin lukumaaraa tarpeettomasti. Tama voitaisiin ratkaista

paaluokituksella, joka maaraisi tilakertoimet, sekd taman alapuolella olevalla
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apuluokituksella, joka tarkentaisi yksittaisten  huoneiden todellisia

kayttotarkoituksia. Tama apuluokitus voisi olla paikallisesti raataloity.

4.5 Tyokalu kustannusten koontiin

Siina vaiheessa, kun sisaisten vuokrien uusi sisaltd alkoi olla maaritelty,
esitettiin tydryhman toimesta my0s toive yhtenaisesta ohjelmasta, jolla vuokrilla
perittavia kustannuksia voitaisiin koota ja vertailla. Tata varten kehitin Excel-
taulukon, johon kootaan kaikki kyseessa olevan sairaanhoitopiirin rakennukset

lahtotietoineen.

e Alkuperainen kirjanpitoarvo
e Alkuperainen poistoaika

¢ Nykyinen kirjanpitoarvo

e Tekninen nykyarvo

e Poistoaikaa jaljella

¢ Kiinteiston/tontin verotusarvo

¢ Nelio- ja tilavuustiedot

Lisaksi rakennuksittain listataan kaikki aktivoidut investoinnit, jotka huomioidaan

myO0s paaomavuokrien laskennassa.

Kun kaikki rakennukset on kerran ohjelmaan syotetty, riittaa seuraavina vuosina

luonnollisesti ainoastaan tietojen paivitys muuttuneiden tietojen osalta.

Taman jalkeen Excel ohjelmassa muodostetaan annetuista rakennuksista
mahdolliset tilasalkut kuvan 1 esimerkkia vastaavasti. Jos esimerkiksi tietyilla
rakennuksilla on vain yksi sahko-, vesi- ja kaukolampdliittyma eika omia
alamittauksia, on luontevaa tehda naista rakennuksista tilasalkku ja tarkastella

niita kayttomenojen osalta kuin yhtena rakennuksena.

Ohjelmalla on mahdollisuus laskea paaomavuokrat joko kirjanpitoarvon,
teknisen nykyarvon tai jalleenhankinta-arvon mukaan, riippuen rakennuksen
korjausvelasta ja rakennuksen funktiosta sairaanhoitopiirin tulevaisuudessa.

Talla valinnalla on luonnollisesti suuri vaikutus padomavuokran tasoon.
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Tuottovaatimus kohtaan annetaan kyseisen sairaanhoitopiirin maarittelema

tuottovaatimus prosenttilukuna.

Yhteisia kustannuksia voidaan jakaa joko tilavuuksien, bruttoalojen,
huonealojen tai padoma-arvojen mukaan. Tama valinta ei lisaa eika vahenna
kerattavien kustannusten maaraa. Talla valitaan ainoastaan yhteisten

kustannusten jakoperuste.

3

4 Rakennushierargia:

5

6 Rakennukset ‘Tilasalkku Tilavuus Bruttoala Huoneala

7 |Rakennus 1 Salkku 1 -] 65 210 m3 11250 m3 8753 m3
8 Rakennus2 Salkku 1 Lv] 52400 m3 12500 m3 9520 m3
9 Rakennus 3 Salkku 2 r)l  135210m3 41250 m3 28753 m3
10 |Rakennus 4 Salkku 2 -] 15 210 m3 3250 m3 2553 m3
11 Rakennus5 Oma rakennus E] 8280 m3 2250 m3 1580 m3
12

109/ Yhteiset kustannukset

110 Padomavuokrat lasketaan . .. | Teknisten nykyarvojen mukaan | ¥

111
112|Tuottovaatimus 3.5%

113

114 Kustannuksia salkuille ja rakennuksille jaetaan . . . | Huonealojen mukazn b]
116

Kuva 1. Jako tilasalkkuihin seka yhteisten kustannusten jakoperusteet.

Yllapitovuokralla kerattavia kustannuseria voidaan syottaa kolmessa tasossa:

1. Yhteisella tasolla
2. Tilasalkun tasolla

3. Rakennusten tasolla

Yhteisia kustannuksia ovat yleisesti esimerkiksi henkildésto- ja hallintokulut.
Nama kustannukset syotetaan ohjelman taulukossa “Yhteiset” josta ne
jakaantuvat kaikille tilasalkuille ja sitéd kautta rakennuksille valitun kustannusten

jakotavan mukaan.
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Tilasalkun tasolla olevia kustannuksia voisi esimerkiksi olla ulkoalueiden hoito ja
jatehuolto, mahdollisesti muitakin. Jokaiselle tilasalkulle tehdaan ohjelmaan
oma taulukkonsa, johon tilasalkun kustannukset syotetaan. Tasta kustannukset
jakaantuvat kyseessa olevaan tilasalkkuun kuuluville rakennuksille valitun

kustannusten jakotavan mukaan.

Rakennusten tasolla olevia kustannuksia ovat kaikki, joita silla tasolla pystytaan
mittaamaan tai seuraamaan. Naita ovat paasaantoOisesti esimerkiksi sahko-,

vesi- ja lammityskustannukset, korjauskulut seka kiinteistovero.

Alla olevassa kuvassa 2 on havainnollistettu osa kustannuskomponenteista

seka niiden kustannusten vaikutustason syottd Excel ohjelmaan.

Yllapitovuokran kompeonentit: Vuotuiset kulut  Kustannusten vaikutustaso
EUR

Henkilastékulut kiinteistahuolto | Yhteinen B sydtd arvo
Hallinto | fhiteinen ()

Kayttd ja huoltokulut
Ulkoalueiden hoito

Siivous, yleiset tilat | Yhteinen E]

Lammitys || Rakennus E]

sydta arvo

Kuva 2. Kustannusten vaikutustason valinta ja yhteisten kustannusten syotto.

Alasvetovalikoista valittu kustannusten vaikutustaso ohjaa kayttajaa joko
syottdmaan arvon tai jattamaan kohdan tyhjaksi. Lisaksi kentta varjaantyy joko
punaiseksi tai vihredksi. Ohjelman logiikka perustuu siihen, ettd yhteiset
kustannukset annetaan taulukossa “Yhteiset”, tilasalkkutasolla olevat
kustannukset jokaisen tilasalkun omassa taulukossa ja rakennustasolla olevat

kustannukset jokaisen rakennuksen omassa taulukossa.

Siirryttdessa tilasalkkujen taulukoihin laskee ohjelma jo valmiiksi yhteiseksi

merkatut kustannukset kuvan 3 esimerkin mukaan. Tilasalkun kustannuksiin
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ohjelma pyytaa syottamaan arvon. Lisaksi syoOtettavat kentat on vihreaksi

varjatty. Rakennustason kustannukset ohjelma pyytaa jattamaan viela tyhjaksi.

Salkku 1 kustannukset

Yllapitovuokran komponentit: Vuotuiset kulut EUR

Henkiléstakulut kiinteistéhuolto 55363

Hallinto 23 288

Kayttd Ja huoltokulut |[sy6ia arvo

Ulkoalueiden hoito|sy6ta arvo

Siivous, yleiset tilat 23217

Lammitys

Kuva 3. Tilasalkkutason kustannusten syotto.

Lopuksi siirrytaan rakennusten taulukoihin. Ohjelma pyytaa syottamaan loput,
taulukossa "Yhteiset” rakennustason kustannuksiksi valitut kohdat. Yhteisiksi
luokitellut kulut ovat jakautuneet ensin tilasalkuille, joista ne jakaantuvat
tilasalkun rakennuksille valitun jakoperusteen mukaan. Tilasalkuissa annetut
kustannukset jakaantuvat niin ikdan tilasalkun rakennuksille valitun

jakoperusteen mukaan alla olevan esimerkin mukaan.

Yllapitovuokran komponentit: Vuotuiset kulut  Rakennus 1

EUR
Henkildstakulut kiinteistdhuolto 26520
Hallinta 11155
Kayttd ja huoltokulut 5988
Ulkoalueiden hoito 2682
Sivous, yleiset tilat 111321
Lammitys|syota anvo

Kuva 4. Rakennustason kustannusten syotto.
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Kun kaikki tiedot on syotetty, laskee ohjelma jokaiselle rakennukselle annetuilla
arvoilla vuodessa kerattavat paaoma- ja yllapitokustannukset. Nama luvut
kertovat rakennustasolla vuodessa kerattavien vuokrien summan. Lisaksi
ohjelma laskee rakennuksen perusvuokratasot paaoma- ja yllapitovuokrille seka
kokonaisnelidvuokralle ILMAN tilakertoimien ja jyvitysten vaikutusta kuvan 5

esimerkin mukaan.

Paaomakustannukset vuodessa: 567 386 EURMuosI
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 5,40 EUR/m2/kk

Yllapitokustannukset vuodessa: 513 928 EURvuosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 4,39 EUR/m2/kk

Kuva 5. Rakennuksen perusvuokrataso.

Ohjelmalla laskettuja perusnelidhintoja ei suoraan voida hyddyntda vuokrien
laskentaan, mutta nain laskettuja lukuja voidaan verrata rakennusten ja jopa
sairaanhoitopiirien kesken. Liitteessa 2 on esimerkkilaskelma viidella

rakennuksella.
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5 JOHTOPAATOKSET

Hankkeelle asetettu tavoite tyodstaa sisaisten vuokrien ohjeellinen sisaltd

saavutettiin.

Paaomavuokralla peritdan rakennuksiin sidottujen paaomien poistoja, sidotulle
paaomalle tuottoa/korkoa sekda maankorkoa. Padomavuokran arvoperustaksi
voidaan valita rakennuksen jalleenhankinta-arvo, mikali halutaan nostaa
rakennuksen kuntoa ja kuroa syntynytta korjausvelkaa takaisin. Rakennuksissa,
joissa ei tarvitse suorittaa perusparannuksia ja nykyisen kunnon sailyttaminen
rittda toimintojen turvaamiseksi, voidaan valita tekninen nykyarvo
paaomavuokran perustaksi. Paaomavuokran korko, eli tuottotavoite
rakennuksiin sidotulle paaomalle on joko vieraan paaoman todellinen korko tai
omistajakunnille maksettu peruspaaoman korko. Maan koroksi paatettiin antaa
suositus siten, ettd se laskettaisiin kiinteistdn verotusarvosta ja maan

tuottovaatimus/korko olisi sama kuin paaoman tuottovaatimus/korko.

Yllapitovuokran perussisalloksi valittiin kirjanpitoasetuksen ns. kiinteistokaavan

sisalto:

- Henkilostokulut

- Hallinto

- Kaytto ja huolto

- Ulkoalueiden hoito

- Siivous (yleiset tilat)

- Lammitys

- Vesi ja jatevesi

- Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut)
- Jatehuolto (ei ongelmajatteet)
- Vahinkovakuutukset

- Vuokrat

- Kiinteistdvero

- Korjaukset
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- Muut hoitokulut

Lisattyna sairaaloissa suurinta osaa palvelevilla jarjestelmilla, joiden

kustannusten keraaminen yllapitovuokralla on myos perusteltua.

- Jaahdytys/kaukokylma (ei yksittaiset laitteet)
- Yleisten opasteiden yllapito
- Kiinteistdjen tekninen paivystys ja varallaolot
- Rakennuksiin kiinteasti asennettujen verkostojen yllapito ja
huolto
o Sairaalakaasuverkko (ei kaasut)
o ATK runkoverkko (ei aktiivilaitteet eika niiden yllapito)
o Yleisantenniverkko
o Kulunvalvontaverkko
o Kiinteistdjen halytysverkot (ei osastokohtaiset)
o Sprinklerijarjestelmat

- Piirivartiointi

NyKkyisin sairaanhoitopiireissa olevien varsin eriavien kaytantdjen muuttaminen
ohjeistusta vastaavaksi tulee olemaan suuri, ellei perati mahdoton haaste.
Sisdisen vuokran tasoon vyksittdisessd huoneessa vaikuttavat paaoma- ja
yllapitokustannusten kautta niin vuokrien laskennassa kaytetty rakennuksen
arvopohja ja poistoaika, kuin myo0s yllapitovuokran sisaltd seka asetettu
tuottovaatimus. Myds tilakerroin vaikuttaa oleellisesti huoneiden nelidvuokriin.
Kaikkien naiden saaminen identtisiksi kaikissa sairaanhoitopiireissa voi olla

mahdoton tehtava.

Hankkeen osana valmistunut Excel-taulukkolaskentaohjelma kustannusten
koontiin voi kuitenkin toimia yksittaisten rakennusten ja sita kautta perus-
neliovuokran mittarina. Nain voidaan ainakin talla tasolla vertailla vuokrien
suuruuksia eri sairaanhoitopiireissa. Ja mikali suuria heittoja esiintyy, on kenties
myos taman ohjelman kautta selitettavissa, mista erot johtuvat. Ohjelman
kayttoonottoon  liittyen olisi hyva kaynnistad pilottihanke muutamien

sairaanhoitopiirien kesken ohjelman testaamiseksi. Kayttajien kokemukset ja
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parannusehdotukset voitaisiin  huomioida ohjelman kehityksessa seka

ohjeistuksia laadittaessa.

Rakennusten tai tilasalkkujen sisalla kustannusten jakaantumisiin yksittaisille
tiloille vaikuttavat tilakertoimet osoittautuivat hyvin erilaisiksi. Hankkeen
edetessa annettin  myos tilakertoimista suositus, perustuen eraanlaiseen
lapileikkaukseen nykyisin kaytossa olevista tilaluokituksista. Tilaluokista
todettiin, ettd absoluuttisten kertoimien selvittdaminen vaatisi rakennuskohtaisia
laajoja tutkimuksia tuomatta kustannuksiin nahden mitaan suurempaa lisaarvoa.
Tilaluokkien ja sita kautta tilakertoimien lukumaaraa ei ole syyta kasvattaa
suureksi. Mahdollisiin kayttdtarkoitusten tarkennuksiin olisi parempi ottaa
kayttoon aputilaluokat, joissa tilakertoimet pysyisivat samana varsinaisen
tilaluokan kanssa. Tilaluokituksia seka apulilaluokkia tulisi kehittaa edelleen.
Kehitystydssa tulisi hyddyntaa sairaalasuunnittelijoiden ammattitaitoa ja

nakemysta.
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6 YHTEENVETO

Suomen sairaalatekniikan yhdistys ry:n (SSTY) teettaman kartoituksen
perusteella sisdisten vuokrien nykytasoa ei voida vertailla sairaanhoitopiirien
valilla sisaisten vuokrien laskennassa kaytettavien kirjavien kaytantojen seka
vuokrien erilaisten sisaltdjen vuoksi. Nyt haluttiin selvittaa, mista erot johtuvat ja

voidaanko vuokrien sisaltoja yhtenaistaa.

Asian tiimoilta kokoonnuttiin kuudesti: Lahtélaukaus 2.2.2010 Oulu SSTY
vuosipaivat 2010, 15.3.2010 Helsinki, 26.4.2010 Tampere, 13.8.2010 Helsinki,
12.10.2010 Helsinki ja 3.2.2011 Tampere SSTY vuosipaivat 2011, jossa tydn

tuloksia esiteltiin yleisolle.

Yhdessa Suomen sairaalatekniikan yhdistyksen kanssa katsottiin jarkevaksi
rajata hankkeeseen 20 sairaanhoitopiiristda kahdeksan. Kaikki viisi
sairaanhoitopiiria, joissa on Yyliopistollinen sairaala sekda kolme suurta

keskussairaalatasoista sairaanhoitopiiria:

e Pohjois-Pohjanmaan sairaanhoitopiiri, Oulun yliopistollinen sairaala

e Pohjois-Savon sairaanhoitopiiri, Kuopion yliopistollinen sairaala

e Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiiri, Helsingin yliopistollinen
sairaala

e Pirkanmaan sairaanhoitopiiri, Tampereen yliopistollinen sairaala

e Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri, Turun yliopistollinen keskussairaana

e Paijat-Hameen sosiaali- ja terveysyhtyma, Paijat-Hameen
keskussairaala, Lahti

e Keski-Suomen  sairaanhoitopiiri, Keski-Suomen keskussairaala,
Jyvaskyla

e Pohjois-Karjalan sairaanhoito- ja sosiaalipalvelujen kuntayhtyma,
Pohjois-Karjalan keskussairaala, Joensuu

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



46

Paaomavuokrat lasketaan talla hetkella paaosin alkuperaisista kirjanpitoarvoista
ilman indeksikorotuksia. Ainoastaan yhdessa sairaanhoitopiirissa
paaomavuokra lasketaan teknisesta nykyarvosta. Teknisen nykyarvon kaytto
edellyttaisi rakennusten teknisten nykyarvojen maarittamistd eika kaikissa
sairaanhoitopiireissa nain ole tehty. Uudeksi paaomavuokran arvoperustaksi
suositellaan kuitenkin teknistd nykyarvoa tai jalleenhankinta-arvoa. Mikali
rakennuksesta on kasaantunut korjausvelkaa ja rakennuksen kuntoa halutaan
kohottaa, on paaomavuokra suositeltavaa laskea jalleenhankinta-arvosta. Jos
rakennuksen kuntoon ollaan tyytyvaisia, voidaan paaomavuokra laskea

teknisella nykyarvolla.

Rakennusten poistoajat vaihtelevat nykyisellaan 20 ja 50 vuoden valilla ollen
useimmilla 30 vuotta tasapoistolla. Koska poistoajalla on suuri vaikutus
perittdvan paaomavuokran tasoon, oli poistoaika ehdottomasti yksi tarkeista
kohdista sisdisen vuokran uudessa ohjeistuksessa. Nyt paadyttiin
suosittelemaan 30 vuoden poistoaikaa. Sairaanhoito kehittyy ja vanhojen
rakennusten muutospaineet nykysairaanhoitoa vastaavaksi ovat suuret. Kun
vanhoja rakennuksia perusparannetaan, tulee Iluonnollisesti investointien
vaikutus huomioida poistosuunnitelmissa. Rajaksi investoinnin ja kayttdmenon

valille suositellaan 10 000 €.

Kiinteistdbmassaan sidotulle peruspaaomalle laskettavan koron maarittelee
yleensa taloushallinto ja konsernijohto vahvistaa. Tama on yleinen kaytanto
kaikissa sairaanhoitopiireissa eika siihen nahty tarvetta muutokseen. Uutena
suosituksena sen sijaan haluttiin ottaa maan hinnan vaikutus sisaisiin vuokriin.
Tahan suositellaan kaytettavaksi samaa korkoprosenttia kuin

peruspaaomallekin ja maan arvoksi tontin verotusarvoa.

Yllapitovuokra, jolla kerataan rakennusten yllapidosta, kaytosta ja hoidosta
muodostuvia kustannuksia, on nykyiselldadn hyvin erisisaltdinen. Osalla
sairaanhoitopiireistd tahan vuokraan on sisallytetty myds kayttajapalveluita
kuten esimerkiksi vahtimestaripalvelu, vartiointi tai tietokoneet. Yllapitovuokran

sisallon yhtenaistaminen koettiinkin  projektissa yhdeksi keskeisimmista

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



tavoitteista. Uudeksi yllapitovuokran perussisalloksi paatettiin

kirjanpitoasetuksen ns. kiinteistokaavan sisaltoa:

Henkilostokulut

Hallinto

Kaytto ja huolto

Ulkoalueiden hoito

Siivous (yleiset tilat)
Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut)
Jatehuolto (ei ongelmaijatteet)
Vahinkovakuutukset

Vuokrat

Kiinteistovero

Korjaukset

Muut hoitokulut

47

suositella

Lisaksi sairaaloissa katsottiin normaaleihin rakennuksiin verrattuna olevan

lisdksi suurta osaa palvelevia jarjestelmia, joiden kustannusten keraaminen

yllapitovuokralla nahtiin olevan myds perusteltua.

Jaahdytys/kaukokylma (ei yksittaiset laitteet)
Yleisten opasteiden yllapito

Kiinteistdjen tekninen paivystys ja varallaolot

Rakennuksiin kiinteasti asennettujen verkostojen yllapito ja

huolto

o Sairaalakaasuverkko (ei kaasut)

o ATK runkoverkko (ei aktiivilaitteet eika niiden yllapito)

o Yleisantenniverkko

o Kulunvalvontaverkko

o Kiinteistojen halytysverkot (ei osastokohtaiset)

o Sprinklerijarjestelmat

Piirivartiointi
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Sisaisten vuokrien yhteydessa mahdollisesti perittavat palvelumaksut tulee

pystya erottamaan muusta vuokrasta. Tallaisia palveluita voisi olla esimerkiksi

- Sairaalakaasut, pullokaasut
- Tietoliikennemaksut

- Tietokoneet

- Sisatilojen siivouspalvelut

- Ongelmajatteet

- Osastokohtainen vartiointi

Ne voidaan veloittaa vuokran yhteydessa, mutta ne pitad pystya laskemaan
vuokrasta erilleen, jotta sailytetddn tavoiteltu vuokrien vertailtavuus

sairaanhoitopiirien valilla.

Tilaluokitukset ovat nykyaan hyvin erilaisia, niin tilaluokkien lukumaaralta kuin
my0s tilakertoimien lukumaaralta seka suuruuksilta. Tilaluokitusten tarkoitus on
osaltaan helpottaa tilojen hallintaa ja tilasuunnittelua ja toisaalta tilakertoimien
avulla painottaa tilavuokria siten, ettd kallimmille tiloille kohdistuu myds
suuremmat  vuokrakustannukset.  Tilakertoimien  selvittaminen  vaatisi
rakennustasolla tarkat tiedot niin rakennusvaiheesta kuin kayttdévaiheestakin,
jotta saataisiin tilakohtaisia tarkkoja arvoja. Tama toimenpide jouduttaisiin
toistamaan jokaisessa tilassa, kaikissa rakennuksissa ja kaikissa
sairaanhoitopiireissa. Koska tilakertoimet eivat kuitenkaan kasvata vuokrilla
kerattavia kustannuksia, ei ole jarkevaa sijoittaa suurta summaa rahaa niiden
selvittamiseen, koska se nostaisi vuokrilla kerattavaa summaa... Tilaluokitus
joka on liitteena, syntyi eraanlaisena keskiarvona tiedossa olevista
tilaluokituksista painottuen kuitenkin jonkun verran HUS:n suuntaan, koska

siella on viimeksi sairaanhoitopiireista mietitty tilaluokituksia ja —kertoimia.

Vuokrien laskentaan ja kustannusten koontiin haluttiin jonkinlainen yhteinen
tydkalu. Tata varten kehitin Excel-taulukkolaskentaohjelman, johon syo6tetaan
rakennusten pinta-ala- ja tilavuustiedot seka kaikki aktivoidut investoinnit seka
luonnollisesti kirjanpitoarvo poistoaikoineen. Ohjelmaan annetaan mahdolliset

tilasalkut ja niihin kuuluvat rakennukset. Vuotuisia kustannuksia voidaan syoéttaa
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kolmella eri tasolla: Yhteisia, salkkutasolla olevia sekd rakennusten tasolla
olevia kustannuksia. Ohjelma jyvittdd kustannukset valitun jakoperusteen
mukaan aina alaspain rakennusten tasolle asti. Nain saadaan kaikista
kustannuserista, joita vuokrilla pitaa kerata, se summa joka rakennusta kohden
tulee kerata. Lisaksi saadaan ns. perus-neliovuokra ilman jyvitysten ja
tilakertoimien vaikutusta jokaisessa rakennuksessa. Vaikka
sairaanhoitopiireissa olisikin eri tilaluokitukset, voidaan nain laskettua perus-
nelibvuokraa verrata toisiin vastaaviin ja nain saada vertailukelpoinen arvo

vuokrista eri sairaanhoitopiireissa.

Sisdinen vuokra tulee varmasti olemaan pysyva osa kuntien ja
sairaanhoitopiirien hallintoa ja taloutta tulevaisuudessa. Sisdisen vuokran
kehittamisen paapaino tulee luultavimmin olemaan enemman toimintatapojen ja
ohjelmien kehittdmisessa sisaisen vuokran sisallon sijaan. Sisaisilla vuokrilla
kerattavien kustannusten tilidintia tulisi myds kehittaa, jotta kuluerat olisivat
helposti ja yksiselitteisesti nahtavissa rakennuskohtaisesti, seka automaattisesti

siirrettavissa tai luettavissa sisaisten vuokrien laskentaohjelmiin.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



50

LAHTEET

Helsingin kaupungin Kkiinteistévirasto, tilakeskus / Kaleva H. Helsingin kaupungin
tilaomaisuuden hallinta ja vuokraus. Helsinki, Nykypaino Oy. Helsingin kaupungin
kiinteistovirasto, tilakeskus.

Isoniemi H. 2002. Sisaisten toimitilavuokrien maaritys suurissa kaupungeissa. Lisensiaattity®
2002, Helsinki. Teknillinen korkeakoulu.

Kaleva H. 2008. Sairaalakiinteistdjen johtamisen toimintamallit ja tydkalut. Helsinki, Nykypaino
Oy. KTI Kiinteistdtieto Oy.

Kirjanpitolaki 30.12.1997/1336.

Kirjanpitolautakunta 1999, Kauppa- ja teollisuusministerid. Yleisohje suunnitelman mukaisista
poistoista 27.9.1999.

Kuntaliitto 2010a. Suomalaisen erikoissairaanhoidon perusta, Vviitattu 17.11.2010.
http://www.kunnat.net/fi/lkunnat/sairaanhoitopiirit/Sivut/default.aspx.

Kuntaliitto 2010b. Sairaanhoitopiirit erisuuruisia - sairaalat tarkeitd alueensa vaestdlle, viitattu
25.11.2010. http://www.kunnat.net/fi/kunnat/sairaanhoitopiirit/Sivut/default.aspx.

Kuntaliitto / Isoniemi H. 2009. Sisainen vuokra kunnassa ja kuntayhtymassa. Helsinki,
Kuntatalon paino. Kuntaliitto.

Leppiniemi J. 2004. Poistot. Artikkeli. Tilisanomat 17.5.2004.

Suomen sairaalatekniikan yhdistys 2010. Yhdistyksen perustaminen ja tarkoitus, viitattu
25.10.2010. http://www.ssty.fi/Yhdistys.php.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Marko Makela



Liite 1. Ehdotus tilanimikkeistOksi ja tilakertoimiksi

Tilanimike PO KA
1 0 El MAARITELTY 1 1
2 11 Asunnot 0,7 0,7
3 211 Toimisto 8h 1 1
4 2111 Toimisto 24h 1 1,2
5 214 Kokoustilat 0,9 1,2
6 250 ATK tila 1,3 1,8
7 251 ATK konesali (mahd. erillismittaus séhkdlle!) 2 4
8 31 Opetustilat 0,9 1,2
9 311 ATK-luokka 1,1 1,2
10 33 Luentosalit 1,2 1,1
11 34 Auditoriot 1,4 1,3
12 360 Laboratoriotilat 1,7 2
13 363 Erikoislaboratoriot 2,2 2,4
14 |365 Puhdastilat 4 3
15 380 Valvonta tarkkailu ja herdamo 1,5 1,6
16 |413 Dialyysihuone 1,9 1,9
17  |414 Rontgenkuvaus 2 3
18  |415 Mg-kuvaus 3 4
19 420 Hoitohuone 1,3 1,5
20 |422 Naytteenotto 1,4 1,8
21 423 Tutkimushuone 8h 1,4 1,5
22 4231 Tutkimushuone 24h 1,4 1,7
23  |424 Potilashuone 1,5 1,7
24 428 Eristyshuone 1,7 1,9
25 429 Huuhteluhuone 2 1,8
26 |431 Laédkkeenjako 1,3 1,2
27 |432 Valinehuolto ja huuhtelutilat 1,6 2
28 436 Toimenpidehuoneet 8h 1,7 2
29 4361 Toimenpidehuoneet 24h 1,7 2,2
30 [437 Synnytyssali 2 2,5
31 438 Sadehoito- ja tutkimustilat 2 1,8
32  |439 Tehohoito 2 2,4
33  |441 Leikkaussalit 8h 2,5 3,8
34  |4411 Leikkaussalit 24h 2,5 4
35 [443 Kappelit, jadhyvaishuoneet 1,7 1,7
36 446 Ruumishuoneet 2 3
37 |447 Obduktio ja dissektiotilat 2 3
38 |521 Varastotilat 0,7 0,6
39 529 Kylmét varastotilat 0,5 0,3
40 |531 Arkistotilat 0,8 0,8
41 55 Auto ja konesuojat 0,7 0,6
42 |63 Ruokailutilat 1,1 1,3
43 |64 Pienkeittio 1,4 1,5
44 1643 Suurtalouskeittiot 2,2 4
45 1651 Keittion kylmatilat 1,6 1,6
46 652 Keittion pakastustilat 1,8 1,8
47 |71 Pukutilat 0,9 1,1
48 72 Pesutilat 1,3 1,5
49  |721 Suihku 1,7 1,8
50 |730 WC 1,5 1,5
51 731 WC - Inva 1,6 1,5
52 74 Saunat 1,2 1,2
53 |75 Taukotilat 0,9 0,9
54 810 VSS 1 0,6
55 [83 Eteinen 0,5 0,7
56 |84 Aula 0,7 0,7
57 841 Odotus 1,1 1
58 |850 Pesula 1,1 2,5
59 86 Siivous ja huoltotilat 0,8 0,8
60 |87 Jatehuoltotilat 1 0,8
61 871 Jatehuoltotila, jadhdytetty 1,2 1,5
62 |91 Kaytavat 0,7 0,5
63 921 Porrashuone 0,7 0,7
64 922 Hissikonehuone 1,3 2
65 936 Verstas 1 1
66 |940 LVlI-tila 0,7 1
67 960 IV-tila 1,2 1,4
68 |970 Sahkatila 1,2 1,2
69 |972 Teletila 1,2 1,2
70 990 Muut tekniset tilat 0,7 0,7
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Vuokratason madritys: Esimerkkitapaus viidell4 rakennuksella pvm: 31.10.2011
ja kahdella tilasalkulla. Rakennus 5 muodostaa Tekija: MM
oman tilasalkkunsa

Rakennushierargia:

Rakennukset ‘Tilasalkku Tilavuus Bruttoala Huoneala POkust. €/m2/kk
Rakennus 1 ISa'“w 1 E] 65210 m3 11250 m2 8753m2  5,4€/m2/kk
Rakennus 2 ISa'kkul E' 52400 m3 12500 m2 9520m2  51€/m2/kk
Rakennus 3 [ sakis 2 () 135210m3 41250 m2 28753m2  5,0€/m2/kk
Rakennus 4 ISa'k'w?-‘ E] 15210 m3 3250 m2 2553m2  2,9€/m2/kk
Rakennus 5 |0ma rakennus B 8280 m3 2250 m2 1580 m2 3,0€/m2/kk

Yhteiset kustannukset

Pasomavuokrat lasketaan . . . | Teknisten nykyarvojen mukaan t]
Tuottovaatimus
Kustannuksia salkuille ja rakennuksille jaetaan. . . |““°“Ba'°l'9"'m“kﬂa” ll]
Yllapitovuokran komponentit: Vuotuiset kulut Kustannusten vaikutustaso

EUR

Henkildstokulut kiinteistohuolto I\‘hta‘nen E] 155 000
Hallinto W@ 65 200

Kéayttd ja huoltokulut ISaIkku B

Ulkoalueiden hoito | Sakiu (~]

Siivous, yleiset tilat le‘

Lammitys IRakennus E]

Vesi ja jatevesi IRakennus E]

Sahkd ja kaasu (ei sairaalakaasut) le‘
Jatehuolto | Sakku (]

Vahinkovakuutukset WB

Vuokrat IRakennus B

Kiinteistévero IRakennus E]

Korjauskulut (aktivoitavat PO-wuokraan) le‘
Muut hoitokulut IRakennus E]

Jaahdytys, kaukokylma WE]

Yleiset opasteet, yllapito I\’htﬁ'nen B

Kiinteiston tekninen paivystys WE]
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto W@
Piirivartiointi I\’hteinsr- B
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

pvm: 31.10.2011

Vuokratason maaritys: Salkku 1 Tekijd: MM
Tilavuus Bruttoala Huoneala
Salkku yhteensa: 117610 m3 23750 m3 18273 m3
Salkkuun kuuluvat rakennukset Tilasalkku Tilavuus Bruttoala Huoneala POkust. €/m2/kk
Rakennus 1 Salkku 1 65210 m3 11250 m2 8753 m2 5,4€/m2/kk
Rakennus 2 Salkku 1 52 400 m3 12 500 m2 9520 m2 5,1€/m2/kk

Salkku 1 kustannukset

Yllapitovuokran komponentit: Vuotuiset kulut EUR

Henkilostokulut kiinteistéhuolto) 55363
Hallinto 23 288|
Kayttd ja huoltokulut 12 500
Ulkoalueiden hoito 5600
Siivous, yleiset tilat 23217

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut)

Jatehuolto| 32000
Vahinkovakuutukset 8930

Vuokrat

Kiinteistévero

Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan)
Muut hoitokulut

Jaahdytys, kaukokylma

Yleiset opasteet, yllapito 2143

Kiinteiston tekninen paivwystys 89 295
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 15 000|
Piirivartiointi 31253
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

pvm: 31.10.2011

Vuokratason maaritys: Salkku 2 Tekijd: MM
Tilavuus Bruttoala Huoneala
Salkku yhteensa: 150420 m3 44500 m3 31306 m3
Salkkuun kuuluvat rakennukset Tilasalkku Tilavuus Bruttoala Huoneala POkust. €/m2/kk
Rakennus 3 Salkku 2 135210 m3 41250 m2 28753 m2 5,0€/m2/kk
Rakennus 4 Salkku 2 15210 m3 3250 m2 2553 m2 2,9€/m2/kk

Salkku 2 kustannukset

Hoitovastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut EUR

Henkildstokulut kiinteistéhuolto 94 850
Hallinto 39 898
Kaytto ja huoltokulut 350000
Ulkoalueiden hoito 36 000
Siivous, yleiset tilat 39776

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut)

Jatehuolto| 24000
Vahinkovakuutukset 15 298|

Vuokrat

Kiinteistévero

Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan)
Muut hoitokulut

Jaahdytys, kaukokylma

Yleiset opasteet, yllapito 3672

Kiinteiston tekninen paivwystys 152 984,
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 26000
Piirivartiointi 53544
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Rakennuksen nimi: Tilasalkku: pvm: 31.10.2011
Vuokratason maaritys: Rakennus 1 Salkku 1 Tekija: MM
Alkuperainen kirjanpitoarvo BRM3
Alkuperéainen poistoaika BRM2
Nykyinen kirjanpitoarvo Huoneala
Tekninen nykyano Jalleenhankinta-arnvo
Poistoaikaa jaljella
Kiintesitén/tontin verotusarno
Tuottovaatimus/korko 35%
Padomavastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut:
EUR Poisto-aikaa  [vyuotuinen Tuottovaatimus|Maan Aktivoitu:
jaljella poisto / korko korko/tuott
0-vaatimus
Tekninen nykyarvo 7 350 000 14,0 525 000 18375 1241 1.1.1993)
Investoinnit: 220 000 10,0 22 000 770]- 1.11.2010]
Investoinnit:
Investoinnit:
Yllapitovuokran komponentit: Vuotuiset kulut Rakennus 1
EUR
Henkildstokulut kiinteistéhuolto 26520
Hallinto 11155
Kaytto ja huoltokulut 5988
Ulkoalueiden hoito 2682
Siivous, yleiset tilat 11121
Lammitys 85 000
Vesi ja jatevesi 15 000
Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut) 55 000
Jatehuolto 15328
Vahinkovakuutukset 4277
Vuokrat 0
Kiinteistovero 20 000,
Korjauskulut (aktivoitavat PO-wokraan) 220 000
Muut hoitokulut 45 400
Jaahdytys, kaukokylméa 0
Yleiset opasteet, yllapito 1027
Kiinteiston tekninen paivystys 42 774
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 7185
Piirivartiointi 14971
P&aaomakustannukset wodessa: 567 386 EUR/wosi
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 5,40 EUR/m2/kk
Yllapitokustannukset wodessa: 583 428 EUR/wuosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 5,55 EUR/m2/kk

Perus nelibhinta ilman tilak ertoimia ja jyvitysten vaik utusta.
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Rakennuksen nimi: Tilasalkku: pvm: 31.10.2011
Vuokratason maaritys: Rakennus 2 Salkku 1 Tekija: MM
Alkuperainen kirjanpitoarvo BRM3
Alkuperéainen poistoaika BRM2
Nykyinen kirjanpitoarvo Huoneala
Tekninen nykyarvo Jalleenhankinta-arvo
Poistoaikaa jaljella
Kiintesiton/tontin verotusarvo
Tuottovaatimus/korko 35%
Paadomavastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut:
EUR Poisto-aikaa  |vuotuinen Tuottovaatimus (Maan Aktivoitu:
jaljella poisto / korko korko/tuott
o-vaatimus
Tekninen nykyarvo 7 500 000 14,0 535714 18 750 1068| 1.3.1994
Investoinnit: 310000, 15,0 20667 723|- 1.8.2005]
Investoinnit:
Investoinnit:
Hoitovastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut
EUR
Henkildstokulut kiinteistéhuolto 28843
Hallinto 12133
Kaytto ja huoltokulut 6512
Ulkoalueiden hoito 2918
Siivous, yleiset tilat 12 096
Lammitys 65 000
Vesi ja jatevesi 34100,
Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut) 52 300
Jéatehuolto 16672
Vahinkovakuutukset 4652
Vuokrat 0
Kiinteistovero 15 000
Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan) 35 200
Muut hoitokulut 0
Jaahdytys, kaukokylma 0
Yleiset opasteet, yllapito 1117
Kiinteistén tekninen paivystys 46 522
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 7815
Piirivartiointi 16 283
P&&omakustannukset wuodessa: 576 922 EUR/wosi
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 5,05 EUR/m2/kk
Yllapitokustannukset wodessa: 357 161 EUR/wosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 3,13 EUR/m2/kk

Perus neli6hinta ilman tilak ertoimia ja jyvitysten vaik utusta.
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Rakennuksen nimi: Tilasalkku: pvm: 31.10.2011
Vuokratason maaritys: Rakennus 3 Salkku 2 Tekija: MM
Alkuperéinen kirjanpitoarvo BRM3
Alkuperainen poistoaika BRM2
Nykyinen kirjanpitoarvo Huoneala
Tekninen nykyano Jalleenhankinta-arvo
Poistoaikaa jaljella
Kiintesiton/tontin verotusarvo
Tuottovaatimus/korko 35%
Paaomavastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut:
EUR Poisto-aikaa Vuotuinen Tuottovaatimus | Maan Aktivoitu:
jaljella poisto / korko korko/tuott
o-vaatimus
Tekninen nykyano 27 290 000 19,0 1436 316 50271 4620] 11.4.1999
Investoinnit: 1 600 000 15,0 106 667 3733|- 1.4.2005]
Investoinnit: 2550 000 19,0 134211 4697|- 5.4.2010|
Investoinnit:
Hoitovastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut
EUR
Henkildstokulut kiinteistéhuolto 87115
Hallinto 36 644
Kaytto ja huoltokulut 321 458|
Ulkoalueiden hoito 33 064
Siivous, yleiset tilat 36 532
Lammitys 75 400
Vesi ja jatevesi 25 500,
Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut) 51 000
Jatehuolto 22043
Vahinkovakuutukset 14 051
Vuokrat 0
Kiinteistovero 12 000
Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan) 54 200
Muut hoitokulut 3510
Jaahdytys, kaukokylma 54 200,
Yleiset opasteet, yllapito 3372
Kiinteiston tekninen paivystys 140 508
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 23 880
Piirivartiointi 49178
Paaomakustannukset wuodessa: 1740 515 EUR/wosi
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 5,04 EUR/m2/kk
Yllapitokustannukset wuodessa: 1 043 655 EUR/wosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 3,02 EUR/m2/kk

Perus nelibhinta ilman tilak ertoimia ja jyvitysten vaik utusta.
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Rakennuksen nimi: Tilasalkku: pvm: 31.10.2011
Vuokratason maaritys: Rakennus 4 Salkku 2 Tekija: MM
Alkuperainen kirjanpitoarvo BRM3
Alkuperéainen poistoaika BRM2
Nykyinen kirjanpitoarvo Huoneala
Tekninen nykyano Jalleenhankinta-arvo
Poistoaikaa jaljella
Kiintesiton/tontin verotusarvo
Tuottovaatimus/korko 35%
Paadomavastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut:
EUR Poisto-aikaa  |vuotuinen Tuottovaatimus|Maan Aktivoitu:
jaljella poisto / korko korko/tuott
o-vaatimus
Tekninen nykyarvo 1673 800 20,0 83 690 2929 1365 1.3.2000f
Investoinnit: 30000 15,0 2000 70|- 1.8.2005]
Investoinnit:
Investoinnit:
Hoitovastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut
EUR
Henkiléstokulut kiinteistéhuolto 7735
Hallinto 3254
Kaytto ja huoltokulut 28542
Ulkoalueiden hoito 2936
Siivous, yleiset tilat 3244
Lammitys 28 500
Vesi ja jatevesi 15 200
Sahko ja kaasu (ei sairaalakaasut) 36 000
Jatehuolto 1957
Vahinkovakuutukset 1248
Vuokrat 0
Kiinteistévero 5 860
Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan) 0
Muut hoitokulut 0
Jaahdytys, kaukokylma 0
Yleiset opasteet, yllapito 299
Kiinteistén tekninen paivystys 12 476
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 2120
Piirivartiointi 4367,
P&&omakustannukset wuodessa: 90 054 EUR/wosi
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 2,94 EUR/m2/kk
Yllapitokustannukset wuodessa: 153 737 EUR/wosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 5,02 EUR/m2/kk

Perus nelidhinta ilman tilak ertoimia ja jyvitysten vaik utusta.
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Liite 2. Excel-ohjelman esimerkki

Rakennuksen nimi: Tilasalkku: pvm: 31.10.2011
Vuokratason maaritys: Rakennus 5 Oma rakennus Tekija: MM
Alkuperéinen kirjanpitoarvo BRM3
Alkuperainen poistoaika BRM2
Nykyinen kirjanpitoarvo Huoneala
Tekninen nykyano Jalleenhankinta-arvo
Poistoaikaa jaljella
Kiintesiton/tontin verotusarvo
Tuottovaatimus/korko 35%
Paadomavastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut:
EUR Poisto-aikaa  |vuotuinen Tuottovaatimus (Maan Aktivoitu:
jaljella poisto / korko korko/tuott
o-vaatimus
Tekninen nykyarno 527 600 13,0 40585 1420 525 1.6.1992
Investoinnit: 200 000 15,0 13333 467|- 1.4.2000]
Investoinnit:
Investoinnit:
Hoitovastikkeen komponentit: Vuotuiset kulut
EUR
Henkildstokulut kiinteistéhuolto 4787
Hallinto 2014
Kaytto ja huoltokulut 25 500,
Ulkoalueiden hoito 3520
Siivous, yleiset tilat 2 007
Lammitys 11250
Vesi ja jatevesi 6500
S&hko ja kaasu (ei sairaalakaasut) 24000
Jatehuolto 1250
Vahinkovakuutukset 772
Vuokrat 3000,
Kiinteistovero 5950
Korjauskulut (aktivoitavat PO-vuokraan) 36 000
Muut hoitokulut 0
Jaahdytys, kaukokylma 0
Yleiset opasteet, yllapito 185
Kiinteiston tekninen paiwystys 7721
Kiinteiden verkostojen yllapito/huolto 600
Piirivartiointi 2702
P&&omakustannukset wuodessa: 56 330 EUR/wosi
perus PO-vastike EUR/m2/kk: 2,97 EUR/m2/kk
Yllapitokustannukset wuodessa: 137 759 EUR/wuosi
perus hoitovastike EUR/m2/kk: 7,27 EUR/m2/kk

Perus nelibhinta ilman tilak ertoimia ja jyvitysten vaik utusta.
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