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Perusteita
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Kiinteistonpidon kustannukset

Paaomakustannukset
* Sidotun padoman tuottovaatimus/korko (6%) Samaan organisaatioon (Joensuun kaupunki) kuuluvan
* Poistot kayttajayksikon (esim. hyvinvointi) maksama korvaus toimitilan

kaytdsta niista vastaavalle yksikolle (tilakeskus) = sisainen vuokra.
Paaoman erilliskustannukset

e Vahinkovakuutukset

« Vuokrat (tonttivuokrat ja muut vuokrat yhteensa) Kustannusperusteisessa sisdisessa vuokrassa yksittaisesta tilasta
aiheutuvat padaomakustannukset ja yllapitokustannukset
maaritelldan kustannuskomponenteittain. Taman jalkeen kustannukset
kohdistetaan tilan kayttajalle sisadisena vuokrana.

Yllapitokustannukset
+ Kiinteistovero (vain leasing)
+ Hallinto

» Huolto ja teknisten jarjestelmien hoito

. Ulkoalueiden hoito Sisaisten toimitilavuokrien maaraytymisperusteet 2023 —2026
« Siivous (kiinteiston yllapitoon liittyva) (KRAKLTK 24052022 §83)

. |_ t L i

ammitys «  Vadlitarkastelu vuonna 2024, jos tarpeen
+ Vesija jatevesi

» Sahko ja kaasu

+ Jatehuolto

e Muut hoitokulut

* Korjaukset ja kunnossapito J ® E N S U U



KRAKLTK 24.05.2022 §83

Edelld esitettyyn perustuen tilakeskus esittda, etta vuosien 2023-2026 sisiisten
vuckrien maardytymisperusteiksi seuraavaa:

1. Kaupungin suorassa omistuksessa olevat rakennukset

Padomavuokra:

— 6 % korko tekniselle arvolle + maa-alueen vuckra

Hoitovuokra:

— Rakennusryhmakohtaisesti maaritellyt kunnossapito- ja muut hoitomenot
viimeisimma&n toteuman mukaan seka tiedossa olevat muutokset.

Kokonaisvuokra:

— Padomavuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusindeksina
kaytetdan huhtikuun 2022 indeksia.

— Hoitovuckra sidotaan kiinteistdn yllapidon kustannusindeksiin siten, etta
perusindeksing kaytetadn Q4/2021 indeksia.

— Vuokrankorotukset tulevat voimaan seuraavan kalenterivuoden alusta.

— Indeksimuutoksen ollessa negatiivinen, eivat vuokrat laske.

2. Osakehuoneistot

Paaomavuokra:

— B % korko osakepagomalle.

Hoitovuokra:

—  Wuosittainen hoitovastike + toteutuneet muut hoitokulut.
Kokonaisvuokra:

— Pasoma + hoitovuokra tarkistetaan vuosittain.

3. Vuokratut toimitilat

Vuokra:
—  Ulkoisen vuckrasopimuksen mukainen vuokra + 0,10 €/m#kk hallintomeno.
— Vuokra tarkistetaan vuosittain ulkoisen vuokrasopimuksen ehtojen mukaan.

4. Investointien vuokrien maarityksen perusteet

Vuokra:

— Uudis- Ja peruskorjaushankke osalta -""*"'".'?"“ maantelld
hankkeen toteutuneiden kusm....umen perusteella 2n kohdassa 1. [a
hoitovuokra vastaavien kohteiden mukaisesti

— Peruskornaushankkeissa paddomavuokraan tulee lisdyksend suunnitelman
mukainen poisto.

Tilakeskus esittad, ettd vuokrien kehittymisesta pidetadan vélitarkastelu vuonna
2024, jolloin arvioidaan koko tilakeskuksen kiinteistérakenteen sekd kuntatalouden
vaikutusta toimitiloihin kohdistettaviin maararahoihin. Valitarkastelun tarkoituksena
on varmistaa rakennusten tehokas ylldpito ja toisaalta arvioida padomavuokrien
tuoton riittavyys rakennusten kuluminen sek3 kiinteistdomaisuuden arvon
sdilyminen huomioiden.

Valmistelija: tilakeskuksen johtaja Joni Sorjonen
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Miksi ennustettavuus hankaloitui vuoden
2021 jalkeen?

Talonrakennusinvestoinnit

Rakennuskustannusindeksi kustannuslajeittain, kuukausitiedot muuttujina Kuukausi. 2010=100,

Indeksipisteluku. Kiinteiston yllapito

Indeksipisteluku, %
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Vuokrahinta (paaoma)

Elinkustannusindeksi (1951:10=100) muuttujina Kuukausi. Pisteluku.

Indeksipisteluku

Lahde: stat.fi (7.8.2023)
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Investointi- ja
vuokra-arviot
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TILAKUSTANNUSTEN ARVIOINTI -
HANKESUUNNITELMAN JALKEEN
1 on 'iS' Uusi rakennus

Rakennuksen nimi Toimitila Nelighinta
Hankintahinta 10 000 000

2 Vuokran maaritys: Perusparannus ja/tai laajennus
Rakennuksen perustiedot

Toimitilan

- Rakennuksen nimi peruskorjaus
Huoneistoala m2 3 300 3l inta-arve (3ha)] E—
Poistoaika 40 Tekninen nykyarvo (Tek) 2799 024

Kir v 96 238

Poisto
M Ki
sernilainan e e

hyétyala m2
Lyhennysaika
Konsernilainan korko

3 Vuokran madritys: Toiminnallinen muutos

Rakennuksen perustiedot

Rakennuksen nimi Toimitilasta asunto
rvo (Jha) 8127717
Tekninen nykyarvo (Tek) 6461085

Neliohinta

Nelihinta

Per 7 248 750 Kirjanpitoarvo 4199 444 Poistoaika taytettdva kenttd
Laajennus

tuloskentta

Inv. jalk.arvot/menot

195 273
Investointi yhteensa 7 350 000 o%

2 628 Laajennulsen osuus

|muutettava kentta

4485 Nelighinta

1000 000

Toiminnallisen muutoksen rahoituskulut

Ulosmaksettavat erat muutettava kenttd

Neliovuokra/kic

Lainan lyhennys

Maanvkr 20 000

Padomamenot yhteensd

makulujen muutos

398 339,83

nvke 51877 uusi mule

5,00 % vuotta Yhteensi vuodessa
vuotta Muutoksen lisipovkr

Koko kohteen uusi vkr

Pinta-ala 4 485 Pinta-ala
Ppaiomavuokra 8,54
Yilipitovuokra 2,11

Lyhennysaika

455 944

Vuokran madritys

Padomavuokra Maanvkroletus |Kunnossapito |Kholetus
0,51 2,02 2,00

Vuokrattu pi 3

Vanha 223 906,49 (sis. maa-alueen vuokran)
Ylldpitovkr vuosi Bruttovuokra

Kuukausivuokra

Uuden kohteen vuokrat
P3adomavuokra 620 000

Vuosivuokra

Lasjennuksen osuus

Ylldpitovuokra 159 200 Vuokralaisen uusi vkr
Pinta-ala
iomavuokra

ovuokra Arvio uudesta yllapitovuokrasta

Bruttovuokra nelibvuo 19,68
Kuukausivuokra 64 933
Vuosivuokra 779 200

tonelidvuokra 21,74

usivuokra 57 124
Vuosivuokra 685 489

HUOM! Kohteen lopullinen vuokra maaraytyy investointiin kdytetyn rahamaaran mukaan.
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VASTAAVA ESIMERKKI - VUODELTA 2022

1-sarjainen alakoulu ~ 3900 m2
« Sisaltaa normaali alakoulusta poiketen
» Kelpo-opetus
 laajennetun liikkuntasalin
+ ylakoulutason tekninen tyo
» kirjasto- ja nuorisotalo

1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus
Rakennuksen perustiedot

24.8.2022

Rakennuksen nimi Hammaslahden uusi koulu

Hankintahinta 11 665 000

Nelighinta
(alv 0 %)

Huoneala m2 3 880

Poistoaika 40

Konsernilainan ehdot

Lyhennysaika 20

Konsernilainan korko 2,00 %

Inv. jdlk.arvot/menot

Ulosmaksettavat erat
Lainan lyhennys
Maanvkr
Pdadomamenot yhteensa

Vuokran mddritys

Neligvuokra/kk taytettdva kentts

Melidvuokra/kk

Poisto Pdadomavuokra

0,0 %

Uuden kohteen vuokrat

Piadomavuokra 711 842

Maanvkroletus | Kunnossapito |Kholetus
0,26 0,88 3,33 (alv 0 %)

Ylldpitovuokra 196 018

Bruttovuokra neliovuokra 20,04

Kuukausivuokra 77 750
Vuosivuokra 933 002

(alv 0 %)
(alv 0 %)
(alv 0 %)
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1 Vuokran méiéiritis: Uusi rakennus
KO U L U 1 PO R Rakennuksen perustiedot AL

Rakennuksen nimi 1 POR Nelichinta
Hankintahinta 9 900 000
Huoneistoala m2 3200
Poistoaika 40
1-sarjainen alakoulu ~3200 m? —
« Investointi 9,90 ME Lyhennysaika 20
o Vuosivuokra 0,78 ME Konsernilainan korko 2,00 %

Inv. jdlk.arvot/menot taytettdva kentts

muutettava kentta

Ulosmaksettavat erdt
Lainan lyhennys
Maanvkr

605 452 15,77

9 000 0,23

614 452

Pddomamenot yhteensd

Vuokran madritys

Maanvkroletus | Kunnossapito |Kholetus
0,23 2,00 2,60

Pddomavuokra

0,0 Yo

Uuden kohteen vuokrat

Pdadomavuokra 603 000
Ylldpitovuokra 176 640

Bruttovuokra nelibvuokra 20,30
Kuukausivuokra 64 970
Vuosivuokra 779 640
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KOULU 2 POR

2-sarjainen alakoulu ~ 4000 m?
¢ Investointi 12,10 ME
* Vuosivuokra 0,93 ME

1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus
Rakennuksen perustiedot

Rakennuksen nimi 2POR Melighinta
Hankintahinta 12 100 000
Huoneistoala m2 4 000

Poistoaika 40
Lyhennysaika 20
Konsernilainan korko 2,00 %

Inv. jdlk.arvot/menot

Poisto

Ulosmaksettavat erdt

Lainan lyhennys 739 996
Maanvkr 10 000
Pddomamenot yhteensd 749 996

Vuokran mddritys

6.8.2023

taytettdva kenttd

muutettava kentta

Poisto Pddomavuokra Maanvkroletus

Kunnossapito

Kholetus

0,0 % 0,21

1,80

2,30

Uuden kohteen vuokrat

Pddaomavuokra 736 080
Ylldpitovuokra 196 800

Bruttovuokra nelivuokra 19,44
Kuukausivuokra 77 740
Vuosivuokra 932 880

J o
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KOULU 3 POR

3-sarjainen alakoulu ~ 6000 m?2
* Investointi 15,95 ME
¢ Vuosivuokra 1,20 ME

1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus
Rakennuksen perustiedot

Rakennuksen nimi 3 POR Nelighinta
Hankintahinta 15 900 000
Huoneistoala m2 6 000

Poistoaika 40
Lyhennysaika 20
Konsernilainan korko 2,00 %

Inv. jilk.arvot/menot

397 500

Ulosmaksettavat erat
Lainan lyhennys
Maanvkr
Piadomamenot yhteensa

972 392 13,51

12 000

984 392

Vuokran maaritys

6.8.2023

taytettdva kentta

muutettava kenttd

Padaomavuokra Maanvkroletus

Kunnossapito |Kholetus

0,17

1,70 2,20

Uuden kohteen vuokrat
Padomavuokra 916 240
Ylldpitovuokra 280 800

Bruttovuokra neliovuokra 16,63
Kuukausivuokra 99 753
Vuosivuokra 1197 040
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PAIVAKOTI2 + 1

Paivakoti jossa 2 ryhmaa ja 1 esiopetus 350 m?
* Investointil,5 ME
* Vuosivuokra 0,12 ME

1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus
Rakennuksen perustiedot

Rakennuksen nimi
Hankintahinta

2 + 1 osastoa PVK Melishinta
1 500 000

Huoneistoala m2 350
Poistoaika 40
Konsernilainan ehdot

Lyhennysaika 20
Konsernilainan korko 2,00 %

Inv. jdlk.arvot/menot

Poisto

Ulosmaksettavat erit

Lainan lyhennys 91 735
Maanvkr
Padomamenot yhteensa 94 735

Vuokran maaritys

6.8.2023

taytettdva kentts

muutettava kentta

Padomavuokra Maanvkroletus

Poisto

Kunnossapito

Kholetus

0,0 % 0,71

2,40

2,40

Uuden kohteen vuokrat
Padomavuokra
Yllapitovuokra

Bruttovuokra neliovuokra
Kuukausivuokra
Vuosivuokra

26,94
9 429
122 571
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1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus 6.8.2023
Rakennuksen perustiedot

[ X J [ X J
PAIVA KOTI 7 + 1 Rakennuksen nimi 7 + 1 osastoa PVK Nelighinta
Hankintahinta 6 100 000
Huoneistoala m2 2 100
Poistoaika 40
Pdivakoti jossa 7 ryhmaa ja 1 esiopetus ~ 2100 m?2
.. Lyhennysaika 20
* Investointi 6’10 M€ Konsernilainan korko 2,00 %

* Vuosivuokra 0,52 ME

taytettdva kenttd

Inv. jalk.arvot/menot

muutettava kentts

Ulosmaksettavat erat

Lainan lyhennys
Maanvkr

Pa3domamenot yhteensa

Vuokran masaritys

Maanvkroletus |Kunnossapito |Kholetus
0,16 2,30 2,20

Poisto Padiomavuokra

0,0 %

Uuden kohteen vuokrat
Padomavuokra 370 032
Yllapitovuokra 113 400

Bruttovuokra neliévuokra 19,18
Kuukausivuokra 40 286
Vuosivuokra 523 718
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oo oo 1 Vuokran maaritys: Uusi rakennus
PAIVAKOTI 9+2

Rakennuksen nimi 9+2 osastoa PVK Nelishinta
Hankintahinta 7 100 000
Huoneistoala m2 2 600
Poistoaika 40
Paivakoti jossa 9 ryhméaa ja 2 esiopetus ~2600 m?
« Investointi 7,1 ME Lyhennysaika 20
Konsernilainan korko 2,00 %

* Vuosivuokra 0,61 ME

Inv. jdlk.arvot/menot taytettava kentts
Poisto

Ulosmaksettavat erit
Lainan lyhennys
Maanvkr

muutettava kentts

434 213 13,92

6 000 0,19

440 213

Pd3iomamenot yhteensa

Vuokran maaritys

Poisto Paaomavuokra

0,0 %

Maanvkroletus |Kunnossapito |Kholetus

0,19 2,20 2,10

Uuden kohteen vuokrat
Padomavuokra 431 928
Yllapitovuokra 134 160

Bruttovuokra neliovuokra 18,14
Kuukausivuokra 47 174
Vuosivuokra 613 262
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Yhteenveto

Ennen hankesuunnittelua on vaikea arvioida tarkkoja tilakustannuksia
« Tarveselvitys, tilaohjelma, aikataulu (hankeohjelma)...
* Hankesuunnitelmankin jGlkeen kustannuksiin vaikuttaa rakentamisen hinta
Esim. Mehtimden jéddhalli : hankesuunnittelu 2021 ja toteutus 2023 - rakentamisen kustannukset + 40%)
« Kiinteisténpidon kustannukset kasvavat koko ajan (alkupuolen viivakuvaajat)
Energia, materiaalit, palvelut, palkat, korot...

Toimitilakustannukset (€) ovat suuremmat, mita pienempiin yksikoihin sama laajuus (m?2) jaetaan (€/m?2) hetkella x
« Eivoida verrata suoraan eri ajankohtina rakennettuihin — jo médrdéykset ja tdtd kautta vaatimukset erilaiset
»  Esimerkki; Oppilaiden kuljettaminen teatteriin (kokonaistalous)
» Ajetaanko bussilla vai ajetaanko pienissé ryhmissa taksilla?

Rakentamisen maara kestavyysnakokulmasta (ilmastotavoitteet ja toimitilojen kaytto)
« Niittylahdenrannassa on jo olemassa arvokas opetusrakennus sekd liikuntasali (Riveria) jota on kéytetty jo nyt
« Jos el kuitenkaan kdytetd olemassa olevaa: Jos rakennetaan, niin keskitetyssa rakentamisessa pienemmdt padstot
« Toimitilan (koulunkin) "tyhjeneminen” ennen taloudellisen kéyttoidn loppua (tasearvo 0 €) on valtettéva

* Toimitilojen véihentédminen hillitsee/vihentdd korjausvelan kasvua (myydddn ja puretaan enemmdan kuin
rakennetaan)
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Kiitos.
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