Kiinteistdtalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet
Kustannuskasitteet

Eri kustannus- ja vuokrakasitteiden muodostuminen

Toimitilakustannukset (Total Occupancy Costs)

Kaikki toimitiloista ja niiden kaytdsta aiheutuvat kustannukset. Toimitilakustannukset
sisaltavat kiinteistokustannukset, kayttokustannukset seka osan

mahdollisista kayttajapalvelukustannuksista.

Kiinteistokustannukset (Real Estate Costs)

Kaikki kiinteistdon olemassaolosta aiheutuvat kustannukset. Kiinteistokustannukset
muodostuvat pddomakustannuksista, padoman erilliskustannuksista

seka yllapitokustannuksista.

Kayttokustannukset (Costs of Utilities)

Kayttajalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka maaraytyvat
tarvittavien hyodykkeiden maaran ja laadun perusteella. Kayttékustannukset
voidaan peria vuokralaiselta vuokrasopimuksessa sovitulla tavalla

(esim. kaytto- tai erilliskorvauksina) tai asiakas voi vastata niista suoraan itse.
Kayttokustannuksia muodostuu mm. veden ja séhkodn kulutuksesta seka omien
tilojen siivouksesta.

Kayttajapalvelukustannukset (Costs of Services)

Kayttajapalveluista aiheutuvat kustannukset.

Kayttajapalvelukustannukset koostuvat tilojen kayttdjien tarpeita tyydyttavien
palvelujen kustannuksista. Nama palvelut eivat valttamatta liity tiloihin tai niiden
kayttéon. Aiheutuneet kayttajapalvelukustannukset peritaan kayttajalta
yleensa kayttokorvauksina. Esimerkkeja kayttdjapalveluista, ks. liite 1 ja 2.

Paadomakustannukset (Capital Costs)

Kiinteistdon sidotun padaoman kustannukset, jotka koostuvat koroista ja laskennallisista

poistoista. Korkotekija koostuu sidotulle padomalle asetetusta

tuottovaatimuksesta. Sidotun paddoman arvo voi tapauskohtaisesti olla kirjanpitoarvo,
markkina-arvo tai kiinteiston tekninen nykyarvo. Esimerkiksi vuokratontin
tonttivuokrat lasketaan kuuluviksi kiinteiston pddomakustannuksiin.

Padoman erilliskustannukset (Taxes and Insurance)
Kiinteistdn omistamisesta aiheutuvat verot ja vakuutuskustannukset.

Yllapitokustannukset (Cost of Operations)

Kaikki kiinteistén yllapidosta aiheutuvat kustannukset. Yllapitokustannuksiin
sisaltyy kaikki kiinteiston paivittaisesta kaytosta ja yllapidosta aiheutuvat
muuttuvat ja Kiinteat kustannukset, jotka koostuvat henkildsto-, aine-, tarvikeja
kalustokuluista. Nama kustannukset aiheutuvat siitd, etta kiinteistossa vallitsevat
olosuhteet saadaan vastaamaan sen kayton vaatimia tarpeita seka

toiminnoista, joilla kiinteiston kunto, arvo, kaytettavyys ja toiminnallisuus sailytetaan.
Kustannuksiin ei sisallytetd omistajaorganisaation keskushallinnon
kustannuksia. Kiinteiston kaytosté ja fyysisen kiinteiston yllapidosta koostuvia
kustannuksia ei tarvitse erotella toisistaan, koska ne liittyvat kiinteasti toisiinsa,
ovat osittain paallekkaisia ja niiden valinen ero voi vaihdella tapauskohtaisesti.
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(Esimerkiksi: rakennuksessa tulee vallita tietty Iampdtila, jotta se sailyy kunnossa
teknisesti. Tama l[Ampdtila ei kuitenkaan valttamatta ole riittdva kiinteiston
kayttoa ajatellen, vaan sopivia tydskentelyolosuhteita varten tarvitaan

korkeampi lampdtila. Lisaksi kaytén asettamat vaatimukset rakennuksessa
vallitsevalle lampétilalle voivat vaihdella kiinteistoittain.)

Yllapitokustannusten ohella kaytetaan yleisesti myds termia: kayton ja yllapidon
kustannukset.

Kiinteistdn hoitokulut kirjanpidossa

Kiinteiston hoitokulut muodostuvat kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 8§:n kiinteistokaavan
mukaan seuraavista kuluerista:

henkilostokulut, hallinto, kdytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys,

vesi ja jatevesi, sahkd ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat,
kiinteistévero, korjauskulut ja muut hoitokulut. Nama kuluerét ovat verrannollisia
yllapitovuokra—kasitteeseen.

(Kirjanpitolautakunnan paattksen (KILA 1307/28.11.1994) mukaan henkildstékulut
on mahdollista esittaa joko erillisessa henkildstokuluryhméassa tai ne

voidaan kirjata toiminnoittain.)

Kiinteistdkaavan Kiinteistén hoitokuluista yllapidon kustannuksiksi lasketaan
seuraavat: henkiléstdkulut, hallinto, kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous,
lammitys, vesi ja jatevesi, sdhko ja kaasu, jatehuolto, korjauskulut ja muut

hoitokulut.

Kiinteistdkaavaan vahinkovakuutukset ja kiinteistovero kuuluvat pAdoman
erilliskustannuksiin ja l1&hinna tonttivuokrista koostuvat vuokrat kuuluvat padomakustannuksiin.

Kiinteistonhoito (Maintenance)

Kiinteiston yllapitoon kuuluva saéanndllinen toiminta, jolla pysytetdan kiinteistdon
olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteistonhoitoa ovat mm. kiinteistdn teknisten
jarjestelmien hoito, kiinteistonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito seka
kiinteiston jatehuolto.

Kunnossapito (Repairs and Replacements)

Kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet sailytetaan
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.

Kunnossapidon tavoite on sailyttd& kohde suunnilleen senlaatuisena, kuin se
oli alunperin valmistuessaan. Kohde ei valttdmatta pysy alkuperéisen kaltaisena,
koska yleensa on tarkoituksenmukaista kayttda uudempia teknisia ratkaisuja
ja ottaa huomioon tarpeita, joita kohteen rakentamisen yhteydessa ei

viela tunnettu. Omistajan kannalta kunnossapito takaa kiinteistén arvon ja
kaytettavyyden sailymisen siten, etta kiinteiston kyky tuottaa kassavirtaa sailyy.
Kayttajan kannalta kunnossapito tyydyttéaa toiminnalliset muutostarpeet.
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