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Perusteita



Kiinteistönpidon kustannukset
Samaan organisaatioon (Joensuun kaupunki) kuuluvan 
käyttäjäyksikön (esim. hyvinvointi) maksama korvaus toimitilan 
käytöstä niistä vastaavalle yksikölle (tilakeskus) = sisäinen vuokra.

Kustannusperusteisessa sisäisessä vuokrassa yksittäisestä tilasta 
aiheutuvat pääomakustannukset ja ylläpitokustannukset
määritellään kustannuskomponenteittain. Tämän jälkeen kustannukset 
kohdistetaan tilan käyttäjälle sisäisenä vuokrana.

Sisäisten toimitilavuokrien määräytymisperusteet 2023 –2026 

(KRAKLTK 24.05.2022 §83)

• Välitarkastelu vuonna 2024, jos tarpeen

Pääomakustannukset 

• Sidotun pääoman tuottovaatimus/korko (6%)

• Poistot

Pääoman erilliskustannukset 

• Vahinkovakuutukset 

• Vuokrat (tonttivuokrat ja muut vuokrat yhteensä) 

Ylläpitokustannukset 

• Kiinteistövero (vain leasing)

• Hallinto 

• Huolto ja teknisten järjestelmien hoito  

• Ulkoalueiden hoito 

• Siivous (kiinteistön ylläpitoon liittyvä) 

• Lämmitys 

• Vesi ja jätevesi

• Sähkö ja kaasu 

• Jätehuolto 

• Muut hoitokulut 

• Korjaukset ja kunnossapito 



KRAKLTK 24.05.2022 §83



Miksi ennustettavuus hankaloitui vuoden 
2021 jälkeen?

Talonrakennusinvestoinnit

Kiinteistön ylläpito

Lähde: stat.fi (7.8.2023)

Vuokrahinta (pääoma)



Investointi- ja 
vuokra-arviot 



TILAKUSTANNUSTEN ARVIOINTI -
HANKESUUNNITELMAN JÄLKEEN

HUOM! Kohteen lopullinen vuokra määräytyy investointiin käytetyn rahamäärän mukaan.



VASTAAVA ESIMERKKI - VUODELTA 2022

1-sarjainen alakoulu ~ 3900 m2

• Sisältää normaali alakoulusta poiketen 

• Kelpo-opetus

• laajennetun liikuntasalin 

• yläkoulutason tekninen työ

• kirjasto- ja nuorisotalo



1-sarjainen alakoulu ~3200 m2

• Investointi 9,90 M€

• Vuosivuokra 0,78 M€

KOULU 1 POR



2-sarjainen alakoulu ~ 4000 m2

• Investointi 12,10 M€

• Vuosivuokra 0,93 M€

KOULU 2 POR



3-sarjainen alakoulu ~ 6000 m2

• Investointi 15,95 M€

• Vuosivuokra 1,20 M€

KOULU 3 POR



Päiväkoti jossa 2 ryhmää ja 1 esiopetus 350 m2

• Investointi 1,5 M€

• Vuosivuokra 0,12 M€

PÄIVÄKOTI 2 + 1



Päiväkoti jossa 7 ryhmää ja 1 esiopetus ~ 2100 m2

• Investointi 6,10 M€

• Vuosivuokra 0,52 M€

PÄIVÄKOTI 7+1



Päiväkoti jossa 9 ryhmää ja 2 esiopetus ~2600 m2

• Investointi 7,1 M€

• Vuosivuokra 0,61 M€

PÄIVÄKOTI 9+2



Yhteenveto

Ennen hankesuunnittelua on vaikea arvioida tarkkoja tilakustannuksia

• Tarveselvitys, tilaohjelma, aikataulu (hankeohjelma)…

• Hankesuunnitelmankin jälkeen kustannuksiin vaikuttaa rakentamisen hinta 

Esim. Mehtimäen jäähalli : hankesuunnittelu 2021 ja toteutus 2023  - rakentamisen kustannukset + 40%)

• Kiinteistönpidon kustannukset kasvavat koko ajan (alkupuolen viivakuvaajat)

Energia, materiaalit, palvelut, palkat, korot…

Toimitilakustannukset (€) ovat suuremmat, mitä pienempiin yksiköihin sama laajuus (m2) jaetaan (€/m2) hetkellä x

• Ei voida verrata suoraan eri ajankohtina rakennettuihin – jo määräykset ja tätä kautta vaatimukset erilaiset 

• Esimerkki; Oppilaiden kuljettaminen teatteriin (kokonaistalous)

• Ajetaanko bussilla vai ajetaanko pienissä ryhmissä taksilla? 

Rakentamisen määrä kestävyysnäkökulmasta (ilmastotavoitteet ja toimitilojen käyttö)

• Niittylahdenrannassa on jo olemassa arvokas opetusrakennus sekä liikuntasali (Riveria) jota on käytetty jo nyt

• Jos ei kuitenkaan käytetä olemassa olevaa: Jos rakennetaan, niin keskitetyssä rakentamisessa pienemmät päästöt

• Toimitilan (koulunkin) ”tyhjeneminen” ennen taloudellisen käyttöiän loppua (tasearvo 0 €) on vältettävä

• Toimitilojen vähentäminen hillitsee/vähentää korjausvelan kasvua (myydään ja puretaan enemmän kuin 
rakennetaan)



Kiitos.


