Sisaisen vuokran muuttaminen ja tuottovaatimuksen maarittely
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Palvelualueet ja vastuualueiden paallikot

Sisainen vuokra on kunnan johtamisen ja talouden suunnittelun valine,
jonka avulla toimitilojen kaytodsta aiheutuvat kustannukset kohdistetaan
niita kayttaville toimialoille. Sen tavoitteena on lisatd kustannustietoisuutta,
parantaa tilojen kayton tehokkuutta seka varmistaa kunnan
kiinteistbomaisuuden suunnitelmallinen yllapito.

Sisainen vuokra muodostuu yllapitovuokrasta ja paAdomavuokrasta.
Yllapitovuokra sisaltaa kiinteiston kayttoon ja yllapitoon liityvat
kustannukset. Pddomavuokran tarkoituksena on kohdistaa rakennuksiin
sitoutuneen padoman kustannus tilojen kayttajille seka tukea toimitilojen
kayton ja investointien taloudellista ohjausta.

Paaomavuokran laskentamalli vaihtelee kunnissa huomattavasti. Monissa
kunnissa, kuten Eurassa on tdhan asti ollut kaytéssa poistoperusteinen
padomavuokra, jossa pddomavuokrana kaytetdan vuosittaisen poiston
maaraa.

Euran kunnan toimitilojen kustannusten lapinakyvyyden lisddmiseksi seka
toimitilaomaisuuden tehokkaan kayton edistdmiseksi olisi hyva siirtya
kayttamaan arvoperustaista padomavuokraa, jossa pohjana on
rakennusten tekninen arvo ja sen perusteella erikseen maariteltava
tuottovaatimus. Trellum Consulting Oy on vuoden 2025 aikana suorittanut
kunnan kiinteistdjen arvonmaarityksen ja laskenut niille tekniset arvot.
Lisdksi Trellum Consulting Oy on maarittanyt alustavat sisaiset vuokrat
Euran kunnalle vuonna 2026. Arvoperusteisen paaomavuokran etuna on,
etta se kuvaa poistoperaiseen vuokraan verrattun kiinteistotaloudellisesti
realistisemmin rakennuksen elinkaarikustannuksia ja estdd mm. tilanteet,
joissa vanha mutta korjausvelkainen rakennus nayttaytyy keinotekoisesti
edullisena.

Kunnan toimitilaomaisuuden hallinnan, investointien suunnittelun seka eri
palveluiden toimitilakustannusten vertailtavuuden kannalta on perusteltua
kayttaa yhtenaista tuottovaatimusta kaikissa kunnan omistamissa
toimitiloissa.

Sisaisen vuokran tuottovaatimuksen tavoitteena on kattaa rakennuksiin
sitoutuneen padoman kustannukset seka tukea kiinteistbomaisuuden
pitkdjanteista yllapitoa. Kuntasektorilla tuottovaatimus on tyypillisesti noin
2—4 prosenttia rakennuksen teknisesta nykyarvosta tai tasearvosta.
Tuottovaatimuksen tulee olla sellainen, etta se lisaa kustannustietoisuutta
ja ohjaa tilojen tarkoituksenmukaiseen kayttdédn vaarantamatta
palvelutuotannon toimintaedellytyksia.

Valmistelussa on arvioitu eri vaihtoehtoja, ja kokonaistaloudellisesti
tarkoituksenmukaisena pidetaan 4,0 prosentin tuottovaatimusta
rakennusten laskennalliselle padomalle.

Tekninen johtaja Jyrakoski Ari

Tekninen lautakunta paattaa, etta:
- Euran kunta siirtyy kayttdmaan jatkossa arvoperustaista pddomavuokraa.



- Euran kunnan sisdisessa vuokrajarjestelmassa kaytettava
padomavuokran tuottovaatimus on 4 % vuodessa.

- Tuottovaatimusta sovelletaan kaikkiin kunnan omistamiin toimitiloihin
1.1.2027 alkaen.

- Tekninen lautakunta ja talouspalvelut huolehtivat sisaisten vuokrien
laskennan paivittdmisestad paatdoksen mukaisesti.

- Tuottovaatimuksen tasoa arvioidaan tarvittaessa vuosittain
taloussuunnittelun yhteydessa.

Paatods Asia paatettiin yksimielisesti jattaa poydalle.
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Kunnan rakennuksiin on sitoutunut merkittdva maara paaomaa, jolla on
vaihtoehtoiskustannus. Vaikka rakennukset ovat kunnan omassa
omistuksessa, niihin sitoutuneelle paaomalle on perusteltua kohdistaa
kohtuullinen tuottovaatimus osana talouden kokonaisohjausta.

Suunniteltu 4 %:n tuottovaatimus vastaa paremmin nykyista korko- ja
investointiymparistda kuin historiallisesti kaytetyt matalammat tasot. Se
huomioi pitkdaikaisen rahoituksen kustannukset seka rakennuskannan
omistamiseen liittyvat riskit.

Tuottovaatimus kannustaa palvelualueita arvioimaan tilatarpeitaan
aktiivisesti ja edistaa toimitilojen tehokasta kayttda. Mitéd paremmin tilojen
kustannukset nakyvat kayttgjille, sita tarkoituksenmukaisemmin tiloja
suunnitellaan ja hydédynnetaan. Yhtenainen ja ennakoitava tuottovaatimus
lisda sisaisen vuokrajarjestelman lapinakyvyytta ja parantaa eri palvelujen
kustannusvertailua.

Kunnan kiinteistdjen arvonmaaritys, alustava sisaisten vuokrien maaritys ja
vertailulaskelma nykytilanteeseen verrattuna esitellaan tarkemmin

kokouksessa.
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