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Johdanto

Maakuntien tilakeskuksen Modulo-tilatietopalvelun sisdisen vuokrauksen kdasikirja
on hyvinvointialueiden ja muiden Maaokuntien ftilokeskuksen —asiakas-
organisaatioiden tydkalu valtakunnalliselle sisdisen vuokrauksen toimintamallille.

Kasikirja ei ole Modulon kayttbohje, vaan kertoo Modulon kaytdstd ja
toimintamallien yhtendist@misestd. Yhtendiset mallit ovat avainasemassa, kun
halutaan edistdd sisGisen vuokrauksen vertailtfavuutta organisaation sisalld ja eri
organisaatioiden kesken. Samanlaiset toimintatavat mahdollistavat myods
vertailtavuuden  kehittdmisen  yhteistydssd  hyvinvointialueiden, muiden
asiakasorganisaatioiden ja Maakuntien tilakeskuksen kesken.

Kasikirjan ajan tasalla pitdmisestd vastaa Maakuntien tilakeskus, joka toimii laissa
hyvinvointialueesta mainittuna foimitila- ja  kiinteistdhallinnon  osaamis-
keskuksena. Padivityksid tehda&dn erityisesti silloin, kun sisdisen vuokrauksen
toimintamallit kehittyvat ja lainsddddntémuutokset astuvat voimaan.

Sisdisen vuokrauksen tarkoitus ja tavoitteet

Sisdisen vuokrauksen tarkoituksena on kohdistaa asiakasorganisaation sisallé
kiinteistdjen kdytoéstd ja omistamisesta aiheutuneet kustannukset ftilojen
kayttgjille.

Modulossa sisdisen vuokran avulla
e saadaan tilakustannukset IGpindkyviksi ja ymmarrettaviksi
e lis&tddn kustannustietoisuutta
e kannustetaan tilank&ytdon tehostamiseen ja séGdstdjen aikaansaamiseen
e mahdollistetaan tilakustannusten vertailtavuus tila-, rakennus- ja
asiakasorganisaatiotasoilla sek& valtakunnallisesti
e ohjataan toimintaa kestavadn kiinteistonpitoon.

1.2 Sisdinen vuokraus Modulossa

Modulossa kuukausittainen sisdinen vuokra perustuu vuosibudjettiin. SisGisen
vuokran kokonaisuuteen sisaltyy myds toteumatiedot. Kuviossa 1 on esitetty
Modulon sisd@isen vuokrauksen toimintamailli.
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Ajantasainen tilahallinta (pdivimaéaraan sidottu)

Kohteet Kohteet

Omistus Sisddnvuokraus
Tilat Tilat Sopimukset

T Vuokrat Kohteet

s @ o " Erilliskorvaukset Tilat
Kaytt isteri Investointien i l

Ajantasainen
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(kuukauteen sidottu) kohdistus x5
S

3 3

T, &

a - g 2

Kéyttsomai- Vuosibudjetti . S £
suusrekisteri « Pagomavuokra kuukauden 8

veloitus

Poistot ———p  Yllapitovuokra
¢ Muut erat
« Vuokrattujen kohteiden
komponentit

Edellisen

kuukauden
Kayttémenot e
Budjetointitydkalu Vastikkeet =
Muut padomakulut =

Kuvio 1. SisGisen vuokrauksen toimintamalli Modulo-tilatietopalvelussa.

Modulon sis@isen vuokrauksen perustana on agjantasainen tilahallinta, joka
sisaltad tiedot kohteista ja sisddnvuokrasopimuksista. Vuokrakustannukset ja
erilliskorvaukset vieddan sopimuksista budjettiin. Tilahallinnan ajantasainen ja
ennakoiva toimintamalli ovatkin edellytyksid sisdisen vuokran laskennalle.
Tilahallintaa kasitellddn tarkemmin luvussa 3.

Modulon kayttéomaisuusrekisteri  mahdollistaa  yksittdisten  aktivointien
kohdistamisen filoihin. N&in p&ddomavuokra voidaan muodostaa entistd
tarkemmin  aiheutumisperusteisesti.  Kayttdbomaisuusrekisteristd  poistot
viedddn budjettiin. Kayttdomaisuusrekisteria kasitellddn tarkemmin luvussa 4.

Modulon budjetointitydkalulla hallitaan kiinteistdjen ja toimitilojen sisdisen
vuokran vuosibudjettia. Budjetointia kasitelld&n tarkemmin luvussa 5.

Modulossa muodostetut sis@iset veloitukset hyddyntdavat tilatietopalvelun
yhtenevdaisid kaytantojd ja laskentamalleja asiakasorganisaatioiden valta-
kunnallista vertailua varten. Veloitusaineisto vieddan asiakasorganisaation
kirjanpitoon kuukausittain.

Kirjanpidosta on mahdollista fuoda Moduloon myds toteutuneita kustannuksia
toteumatiedoiksi. Toteumatiedoille saadaan talldin veloitusta vastaava
laskenta, jolloin toteuman perusteella voidaan tehdd sisdisen vuokran
tasauksia. Veloitusta ja toteumaa kasitellddn tarkemmin luvussa 6.
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2 Sisdisen vuokrauksen periaatteet ja komponentit

Sisdinen vuokra kohdennetaan filoittain niiden kayttdjille kohteelle kirjattujen
kulujen mukaisesti. Vuokraan voi kuulua myds jyvityksié& muista tiloista ja muita
erikseen kohdennettuja kuluja.

2.1

2.2

2.3

2.3.1

Omistettujen kohteiden sisdisen vuokrauksen periaatteet

Maakuntien  filakeskus  suosittaa  asiakasorganisaatioilleen  sisdiseen
vuokraukseen kustannusperusteista vuokranmdadritysta. Siind vuokra kattaa
tilojen omistamisesta ja ylldpidosta syntyvat menot.

SisGddnvuokrattujen kohteiden sisdisen vuokrauksen periaatteet

Maakuntien tilakeskus suosittaa  kustannusperusteista  vuokranmdadritysté
asiakasorganisaatioidensa kayttdédn myds vuokrattuihin  tiloihin.  SisGdn-
vuokrattujen tilojen vuokra muodostuu  tallGin  ulkoisesta  vuokrasta,
hallinnollisista kuluista, erilliskorvauksia ja muista erikseen sovittavista eristd
kuten energia- ja palvelusopimuksista.

Sisddnvuokrattujen kohteiden vuokra kohdennetaan vuokra-alueille ja
edelleen tiloittain niiden kayttgjille.

Sisdisen vuokran komponentit

Omistetuissa kohteissa sisdinen vuokra koostuu pddoma- ja vylldpito-
komponenteista sek& muista erista.

Sis&ddnvuokratuissa kohteissa sisdinen vuokra koostuu vuokrista.

Omistettujen kohteiden pddomavuokra

Maakuntien tilakeskus suosittaa omistettujen kohteiden p&ddomavuokraan
kuuluvaksi  kohteille ja filoille kohdistetut poistot. Poistojen  lisGksi
pddomavuokran mdadrittmisessd otetaan huomioon rahoituksen korko-
kulut.

Modulossa omistettujen kohteiden pddomavuokran laskennan perusteena
on kayttéomaisuusrekisteri. Sen avulla madritetddn kiinteistddn kohdistuvien
poistojen mukainen osa paddomavuokrasta.
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2.3.2 Omistettujen kohteiden yllGpitovuokra

Modulossa omistettujen kohteiden vuokranmdadrityksessa sisGiseen vuokraan
sisdllytet@ddn aina vyllépito- ja kayttdkulut. Tavoitteena on, ettd asiakas-
organisaatioiden ylldpitovuokrat ovat keskenddn vertailukelpoisia.

Kayttdjdpalvelut voidaan laskuttaa osana sisdistd vuokraa. Mikdli niisté
kuitenkin laskutetaan suoraan kaytt&jad, kuluja ei kierrdtetd sisdisen vuokran
kautta.

2.3.3 Omistettujen kohteiden muut erat

Modulossa voidaan kasitelld sisdisind vuokrina myds muita erid. Tallaisia ovat
esimerkiksi turvallisuuspalvelu- tai |&dkintdlaitekulut, jotka eivat sisdlly
pddoma-tai ylldpitovuokriin. Muihin eriin ei kuitenkaan sisdllytetd sellaisia
eri@, jotka voidaan osoittaa osaksi paddoma- tai ylldpitovuokraa.

2.3.4 Vuokrattujen kohteiden komponentit

Modulossa siséddnvuokrakohteiden sisGinen vuokra muodostuu sopimuksen
mukaisesta ulosmaksettavasta vuokrasta sekd tarvittavista kayttd- ja
kayttajGpalveluista.

3 Ajantasainen kohde- ja tilahallinta

Ajantasaisen kohde- ja tilahallinnan tavoitteena on varmistaa, ettd sisdiseen
vuokraan tarvittavat tiedot ovat Modulossa ajan tasalla.

Modulon sisdisen vuokran laskennan tavoitteena on tuottaa tilakohtainen
kustannustieto kaikille asiakkaan kdytdssa oleville tiloille. Tatd varten Modulossa
ylldpidetaddn asiakkaan organisaatiohierarkiaa. Sen avulla kohdistetaan tietoja
tilojen kayttgjista eli sisdisen vuokran maksaijista. Perustapauksessa tilalla on yksi
kayttdjad, mutta on olemassa myds muita tilankayttotilanteita.

Jokaiselle filalle mdadritellddn myds  tilaluokka, johon sidottuja kertoimia
kaytetddn painottamaan tilakustannusten laskentaa. Modulossa voidaan
ylldpitdd myds muita tilatietoja, joilla ei suoraan ole vaikutusta sisdiseen
vuokraukseen. Tassa kdasikirjassa kasitelldan kuitenkin vain niitd tilatietoja, joilla on
vaikutusta sisdiseen vuokraukseen.
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Kohteet ja hierarkian tasot

SisGinen vuokraus sisdltdd asiakkaan omistamat ja vuokraamat kohteet.
Kohteet ryhmitell@dn hierarkiaan, jonka tasoja kaytetddn esimerkiksi
tilakustannusten  seurannassa, budjetoinnissa  sekd  yhteiskayttdtilojen
kustannusten jyvittGmisess@. Kohdehierarkia perustuu kohteen sijaintiin
kuviossa 2 esitetylld tavalla.

Asiakas*
Yhteistybalue

Maakunta

Rakennus

Rakennuksen osa

BE Vv kohde™

Kuvio 2. Kohdehierarkiatasot.

*) Hyvinvointialue tai muu vastaava asiakasorganisaatio

**) Kampus kdasitteend voi sisaltéd joukon fyysisesti 1dhelld toisiaan olevia kiinteistdjd,
rakennuksia ja/tai muita kohteita, kuten sairaalakampus ja asumisyksikkd. Kampusta voidaan
kayttad myos ryhmittdmdadn samaan salkkuun esimerkiksi ynden alueen kaikki paloasemat.
***) Muu kohde, esimerkiksi rakennelma

Modulossa kustannuksia voidaan kdasitelld sisdistd vuokraa varten kaikilla
muilla kohdetasoilla paitsi tasolla Muu kohde. Tdma taso mahdollistaa myds
rakennelmien ja muiden kohteiden, esimerkiksi laitureiden, tupakointikoppien,
helikopterikenttien ja pelastuslaitosten harjoitustornien, viemisen rekistereinin.

Kaikilla kohteilla on Modulossa voimassaoloaika. Omistettujen kohteiden
voimassaolo alkaa kohteen valmistumisesta tai ostamisesta ja pddttyy
kohteen myyntin  tai purkamiseen. SisGddnvuokrattujen  kohteiden
voimassaoloaika madraytyy vuokrasopimuksen perusteella. Kaikissa talouden
periodeissa kdytetddn samaa kohdehierarkiaa kuin tilahallinnassa.
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Lahtdkohtaisesti kohdehierarkia vaikuttaa tilakustannusten laskentaan siten,
ettd ylemmille tasoille kirjatut kustannukset kohdistetaan niiden alapuolella
oleville. Esimerkiksi tasolle Kampus kirjatut kustannukset kohdistuvat kaikille
kampuksella oleville rakennuksille ja niiden tiloille. Vastaavasti tasolle Asiakas
kirjatut kustannukset kohdistuvat asiakkaan kaikille Modulossa oleville tiloille.

Kustannusten kirjaamisessa voidaan hyddyntdd myods omistussuhteen
kasitettd, eli tiettyjd kuluerid kirjataan vain omistetutuille tai vain vuokratuille
kohteille. Kohdehierarkian vaikutuksia budjetointin kuvataan tarkemmin
luvussa 5.2.

Organisaatiohierarkia

Modulon organisaatiohierarkia on aina é-tasoinen. Mikdali asiakkaan
organisaatiohierarkiassa on enemmadn tai véhemman tasoja, Modulossa
hierarkia kdasitellddn monistamalla tai vahentdmalld tasoja, jotta hierarkiasta
saadaan é-tasoinen. Ylin taso on ldhtékohtaisesti aina Asiakas ja alin taso
Vastuuyksikké tai Kustannuspaikka.

Organisaatiohierarkia on sidottu pdivémdadrddn. Hierarkican voidaan
kuitenkin tarvittaessa tehdd muutoksia. Yleensd isot muutokset tehdddn
tilikausien taitteessa.

Modulossa voidaan huomioida myds organisaatioyksikdiden korvaavuuksia.
Korvaukset tehd&dn muutosten yhteydessd. Talldin on huomioitava, ettd myds
hierarkia pdivittyy, vaikka kustannuspaikkataso pysyisikin samana.

Maakuntien ftilakeskus vastaa organisaatiohierarkian pdivityksistd asiakas-
organisaation palvelupyynndsta.

Tilahallinta ja kayttdjadmuutokset

Tilahallinta perustuu Modulossa  graafisiin  tilahallintakuviin. Ne tuotetaan
arkkitehtipohjapiirustuksista  tai  perustetaan Moduloon  virtuaalitiloina.
Maakuntien tilakeskus suosittelee kayttdmdadn pohjapiirustuksesta tuotettua
graafista tilahallintakuvaa. Virtuadlitilojen kayttdd voidaan hyddyntad
esimerkiksi yksittdisten asuntojen tai varastojen osalta.

Tilahallinnassa hallitaan tilan kayttgjatietoja pdivémadrddn sidottuna. N&in
Modulossa voidaan huomioida myds kesken kauden tapahtuvat kayttdja-
muutokset. Tilahallinnassa muutoksia voidaan tehdd myds ennakoidusti. Sen
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sijaan historiatietojen korjauksista on aina ensin sovittava Maakuntien
tilakeskuksen kanssa.

Perustapauksessa jokaiselle tilalle on merkitty yksi kaytt@ja. Kayttdjiksi
rinnastettavia ovat myds yhteiskayttdtilat, jaetut tilat, tyhjat tilat seké& muut
erityiset tilankayttétilanteet. Kayttdjdksi voidaan laskea myds ulkopuolinen
vuokralainen. Ulosvuokrausta kasitelldan luvussa 8.

Yhteiskayttotilat

Yhteistiloiksi kannattaa mdadritelld muun muassa  sellaiset  filat, jotka
palvelevat koko kampusta, rakennusta, rakennuksen osaa, kerrosta tai
kerroksen osaa. Tdllaisia voivat olla esimerkiksi

e yleiset kaytavat ja porrashuoneet

e hissit

e yleiset WC-tilat

e tekniset filat

e yleiset kokoustilat

e yhteisessd kdytdssa olevat taukotilat

e yhteisessd kaytdssa olevat sosiaalitilat.

Modulossa kéytdssd olevat yhteistilatyypit ovat

e kampuksen yhteistila
e Kkerroksen yhteistila

e kerroksen osan yhteistila

e rakennuksen yhteistila

e rakennuksen osan yhteistila

e asiakkaan yhteistila (koko organisaatio).

Yhteiskayttdtilan kustannukset jyvittyvat sen vaikutuksessa oleville tiloille ja
niiden kayttdijille.

Jaetut tilat

Jaetulla tilalla tarkoitetaan useamman kuin yhden kayttgjan kdaytodssa
olevaa tilaqg, jota ei kuitenkaan voida madritelld yhteiskayttdtilaksi. Jaetussa
tilassa tilankayttd madritellddn kayttdjien vdalisilld osuuksilla. Talldin tilan
kustannukset jaetaan osuuksien suhteessa tilaan merkityille kayttgjille.

Osuudet voidaan ilmoittaa esimerkiksi prosentteina tai tydpistelukumadrind.
Modulo laskee filankdytdn jaon aina siten, ettd@ filan yhteenlasketut
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prosenttiosuudet ovat yhteensd sata. Esimerkiksi kahden kayttdjan jaetun
tilan osuuksiksi voidaan syottdd Moduloon 2/3 tai 40/60 tai 0,4/0,6. Erilaiset
osuuksien merkitsemistavat antavat kuitenkin aina Modulossa identtisen
lopputuloksen.

3.4 Tyhjat tilat ja muut erityiset tilankayttotilanteet

Modulossa myds tyhjille ja muille erityisille tilankayttotilanteille (jatkossa tyhjéat
tilat) lasketaan sisdinen vuokra. Kyseisid tiloja kdasitellddn sisGisen vuokran
laskennassa samalla tavalla kuin asiakkaan aktiivisessa kdytdssa olevia tiloja,
mutta ndiden tilojen kustannukset vyodrytetddn edelleen. Tyhjille filoille
voidaan mdadritelld kustannuksien estoja, mikdli niille ei kohdistu fiettyj&
ylldpidon kustannuksia.

Jos asiakkaalla on omassa organisaatiohierarkiassaan jo kdytdssd vastaavia
kustannuspaikkoja  tyhjille  tiloille, Maakuntien ftilakeskus  suosittelee
kayttdmadn Modulon merkintGtapoja valtakunnallisesti yhtendisen laskenta-
logiikan ja raportoinnin varmistamiseksi.

Modulossa ovat kdytdssd seuraavat vaintoehdot merkitd tyhijiéa tiloja:

Vapaat tilat (VAP)
e Tilalla eiole kayttdjaa (tilaa on vapaana), ja se voidaan ottaa kayttdéodn
tarpeen mukaan.
e Jos vapaan tilan kayttdédnotto vaatii pientdkin - saneerausta joko
toiminnallisen muutoksen tai pintaremontin  takia, tila merkitddn
saneerauksessa olevaksi.

Kayttdkielletyt ja -rajoitetut tilat (KRT)
e Tilalla ei ole kayttdjaa (filaa on vapaana), eikd sitd voida kayttad
kayttdkiellon tai -rajoitteen takia.
e TAhdan ei merkitd tilaa, jonka kayttdd on rajoitettu, mutta joka on vield
kAytdssa.

Saneerauksessa olevat tilat (SAN)
e Tila on saneerauksessa, joten sitd ei voida kayttad talld hetkelld.
e Tila on vapaana, mutta se pitdisi saneerata, ennen kuin se voidaan
oftaa kayttdéon.
e Tilasta ei olla luopumassa.
e Tila ei kayttdkiellon tai rajoitteen takia odota saneerausta.
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Peruskorjauksessa oleva kohde (PER)
e Tila on peruskorjauksessa, joten sitd ei voida kayttad talla
hetkell&.
e Kdaytetddn, kun kokonainen kohde on peruskorjauksessa.
e Kohteessa voi olla myds yksittdinen kayttdja, mutta kohde on
padosin peruskorjauksessa.

Purkamista odottavat filat (PUR)
e Tilalla ei ole kayttdjad (filaa on vapaana), ja se on pdatetty purkaa.
e TAhan ei merkitd filaa, joka on pddtetty purkaa, mutta on vield
kaytdssa.

Sopimuksen padattymistd odottavat tilat (SOP)
e Tilalla ei ole kaytt&jad (tilaa on vapaana), ja siitd luovutaan heti, kun
sisddnvuokrasopimus padttyy.
e Tahdan ei merkitd tilaa, josta luovutaan, mutta joka on vield kdytodssa.
e TAhan ei merkita tilaa, jos kayttdjé luopuu tilasta omasta tarpeestaan
alkuperdisestd vuokraustarpeestaan poiketen ja kayttdjan tulisi
maksaa sisdistd vuokraa sopimuksen padttymiseen asti.

Myynniss& olevat tilat (MYY)
e Tilalla ei ole kayttdjad (filaa on vapaana), ja se on padatetty myyda.
e TAhan ei merkitd tilaa, joka on pddtetty myydd, mutta on vield
kAytdssa.

Paatoksid odottavat tilat (ODO)

o Kdaytetddn kaytdstd poistuneesta ftilassa, jonka jatkosta ei ole vield
padatetty. Tila voi odottaa esimerkiksi pddtdstd saneerauksesta,
vuokrasopimuksen irfisanomisesta, myynnistd tai purkamisesta.

e TAhdan ei merkitd tilaa, joka on vield kaytdssa.

Ei omassa kaytdssad (EOK)

e Kdaytetddn tilasta, joka ei ole hyvinvointialueen omistuksessa,
sisddnvuokraama  eik&@ muilla tavoin  kaytettdvissd  (esimerkiksi
kayttdoikeussopimus), mutta joka halutaan pitdd  aktiivisena
Modulossa fiettyjen tilatietojen hallintaa varten.

e Tilalle ei lasketa sisdistd vuokraa.

3.5 Tilaluokat ja -kertoimet

Modulossa on kaytdssé kaikille asiakasorganisaatioille yhteiset valtakunnalliset
tilaluokat ja tilaluokkakohtaiset painotuskertoimet. Kertoimet vaikuttavat
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sisGisen vuokran laskentaan. Niiden tavoitteena on painottaa sisdisen vuokran
laskentaa aiheutumisperiaatteen mukaisesti.

Kaikilla tiloilla on aina tilaluokka. Niillé voi myds olla tarkenteita, jotka auttavat
raportoinnissa, mutta eivat vaikuta sisdisen vuokran laskentaan.

Modulossa on Vviisi erilaista tilaluokkakertoimen tyyppid: investointipddoma),
lGmpd, sahkd, vesi ja huolto. Jokaiselle tilaluokalle on mddritelty yksildidyt
tilaluokkakertoimet. Asiakasorganisaation Modulossa olevaan filikarttaan
kirjataan ftilille se ftilaluokkakerroin, jota kyseisen tilin saamien kustannusten
painotuksessa kaytetddn sisdisen vuokran laskennassa. Mikdli tilille ei merkita
tilaluokkakerrointa, filin - kustannukset kohdistuvat sisdisessd  vuokrassa
huonealan perusteella. Tilaluokkaa Toimistotilat kdytetGddn normeeraavana
kertoimena.

Virtuaalitiloille kaytetddn pddosin omaa ftilaluokkaa Virtuadlitila. Mikali
kohdetta voidaan kuvata muulla tilaluokalla, kuten Asunto, Toimisto tai
Varasto, se voidaan mdadritelld tarkemmin kyseisell& tilaluokalla.

Koska tilaluokkakertoimet sidotaan aina asiakasorganisaation tilikarttaan,
asiakkaalla  on mahdollisuus  lisatd  filikarttaan  filej@  ja muuttaa
kirjauskaytantdjadn tukemaan entistd paremmin Modulon laskentalogiikkaa.
Mikali  yksittdiselld  tililld  k&sitellddn  useita  erityyppisid  kustannuserid,
tilaluokkakerroin ei pysty huomioimaan kustannusjakoa oikein.

Sisddnvuokratut kohteet

Modulossa sisadé&nvuokrasopimuksilla vuokratut tilat kuuluvat filahallinnan ja
sisdisen vuokran kokonaisuuteen samalla tavalla kuin  omistetut tilat.
Sisddnvuokrakohteille tilakustannus muodostuu vuokrasopimuksen ja erikseen
budjetoitujen muiden kuluerien mukaisesti.

Jos yhdesta kohteesta on vuokrattu tiloja useammalla
sisddnvuokrasopimuksella tai yhdessd sisddnvuokrasopimuksessa on sovittu
useamman eri kokonaisuuden vuokraamisesta eri nelidhinnoilla, Modulo
kohdistaa kustannukset vuokra-alueiden mukaisesti.

Kustannusten kasittelyn estot

Modulossa voidaan mdadritelld kustannusten kdsittelyyn estoja. Yksittdiseltd
tilalta, tilaluokalta tai kustannuspaikalta voidaan estad
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tilikohtaisesti fietyn kustannuserdn kohdistuminen
yhteiskayttotiloilta jyvittyvat kustannukset (pois lukien tilaluokat)
kaikkien kohdistuvien kustannusten kohdistaminen
erityistapauksissa ylemmille kohdehierarkian tasoille kirjattujen
kustannusten kohdistaminen.

4 Kayttoomaisuusrekisteri

Modulon kayttdomaisuusrekisterid voidaan hyddyntdd asiakkaan kirjanpidossa
kaytdssé olevan kiintedn omaisuuden kayttdomaisuusrekisterin laajennuksena
tai sillé voidaan korvata kiintedn omaisuuden kdyttéomaisuusrekisteri.

Kayttdomaisuusrekisteriin sis@ltyy useita toiminnallisuuksia, kuten mahdollisuus
kiinteistdinvestointien kymmenen vuoden ALV-tarkistuslaskennalle. Sisdisen
vuokrauksen kdsikirjassa keskitytadn kayttdomaisuusrekisterin hyddyntdmiseen
sisdisen vuokrauksen ndkdkulmasta.

4.1

4.2

Modulon kayttéomaisuusrekisteri

Modulon kayttéomaisuusrekisterin - avulla  aktivoinnit  voidaan kohdistaa
kohdehierarkian mukaisille kohdetasoille. Jokaiselle aktivoinnille m&daritellddn
erikseen, kohdistuuko se koko kohteelle, kuten rakennukselle, vai tiloille. Tiloille
kohdistuvat aktivoinnit kohdistetaan ensin kohteelle ja sitten erikseen
tarkemmin sen ftiloille. Suositeltavaa on kohdistaa investointi sen luonteen
mukaan mahdollisimman tarkalle tasolle.

Kayttdéomaisuusrekisterin omaisuusryhmille valitaan tuloslaskelman poistotilit.
Poistot voidaan viedd automaattisesti Modulon kayttdomaisuusrekisteristd
suoraan sisdisen vuokran perusteena olevaan budijettin ja huomioida
investoinnin tarkka kohde, poistoaika ja poistomdadrd. Tehdyt kertapoistot
eivat siirry budjettiin, vaan ne pitdd budjetoida erikseen.

Budjetointia varten kdayttdomaisuusrekisteriin  viedddn myds seuraavan
tilikauden investointiennusteita. Timd& mahdollistaa poistojen budjetoimisen
kohteiden uusille aktivoinneille. Ennusteet merkitddn selkedsti eroteltuna
toteutuneista ja korvataan aikanaan toteutuneella aktivoinnilla.

Poistot kirfjanpitoon

Modulon kayttbomaisuusrekisterid voidaan kayttad myds osakirjanpitona.
Talldin Modulon kayttdéomaisuusrekisteri korvaa erillisen kayttdomaisuusrekisterin.
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Kuukausittaiset poistot voidaan vied& Modulosta kirjanpitoon integraatiolla tai
Excel-pohjaisena sirfotiedostona. Kullekin kayttdomaisuusryhmdalle
maadritellddn erikseen kirjanpidon poistoftili ja kaytettava tasetili. Tatd varten
Modulossa on kayttavissd tasetililuettelo. Tilinpddtdksen litetiedoissa voidaan
hyddynt&d Modulon tietotaulukoita.

5 Budjetointi

Modulossa sisdisen vuokran budjetin muodostaa asiakas. Modulo tuottaa osan
budjetoitavista kuluista automaattisesti. Budjetointi tehd&dan kohteittain
tilikartan mukaisesti. T&ma kdsikirja sisaltad suositellut budjetointitasot
yleisimmille kuluerille.

5.1

5.2

Tilikartta

Modulossa kaytetddn asiakasorganisaation tulostilikarttaa  sellaisenaan
Modulon tilikartalle asettamat vaatimukset huomioiden. Modulossa tilikartta
on nelitasoinen, ja se koostuu tiliryhmastd, tililgjista, tilinimikkeesta ja tilista.

Mikdali asiakas budjetoi tilitasolle, kdytetddn kolmitasoista hierarkiaa, jossa
jokaista tilid vastaa identtinen tilinimike.

Jos asiakas budjetoi tilinimiketasolle, kdytetddn nelitasoista hierarkiaa. Talldin
jokaiseen budjetoitavaan tilinimikkeeseen voi kuulua yksi tai useampi tili, jonka
kustannuksia voidaan seurata Modulossa.

Mikali asiakasorganisaation tulostilikartassa on enemman kuin neljd tasoaq,
Maakuntien tilakeskus sovittaa tilikarfan Moduloon yhteistydssé asiakkaan
kanssa.

Modulossa tilikartta on sidoftu pdivimadradan. Tilikarttaan voidaan kuitenkin
tehdd muutoksia tarvittaessa. Yleensd isot muutokset tehdddn tilikausien
taitteessa. Asiakasorganisaatio tekee tilikartan muutoksista palvelupyynnoén
Maakuntien filakeskukselle, joka vastaa tilikartan pdivittdmisestd Moduloon.
Budjetointiprosessissa on huomioitava seuraavan kauden tilikartan muutokset.

Kohdehierarkia budjetoinnissa

Modulossa kdytettdvan kohdehierarkian runko esiteltiin luvussa 3.1. Kohteiden
tietoja ylldpidetddn tilahallinnassa. Budjetointiprosessissa on ennakoitava
myds budjettikauden tulevat kohdemuutokset. Esimerkiksi uudisrakennukset
perustetaan Moduloon viimeistddn budjetoinnin aikana, jotta niille voidaan
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budjetoida kuluja. Jos kohteen voimassaolo muuttuu, budjettiin on tehtava
budjettimuutos.

Modulossa voidaan budjetoida kaikille muille kohdehierarkian tasoille paitsi
tasolle Muu kohde. Muiden kohteiden kustannusten ké&sittely ratkaistaan
tapauskohtaisesti. Myds sellainen kiinteistd, jolla ei ole rakennuksia eik& ndin
ollen tiloja, joudutaan ratkaisemaan erikseen. Koska kaikkia erikoistapauksia ei
ole voitu ennakoida, ne on huomioitava budjetointiprosessissa.

Sisdisen vuokran budjettipohjan luonti Modulossa

Modulon budjettipohja muodostuu Modulon kayttdomaisuusrekisteristd ja
sisddnvuokrasopimusrekisteristd tuotavista poistoista ja vuokrista sekd erillis-
korvauksista. Kayttdmenojen osalta budjettipohjoan voidaan kopioida
pohjaksi edellisen vuoden budjetti tai toteumatiedot.

Poistot siirtyvat budjettipohjaan kayttdomaisuusrekisteristd. Poistot, jotka
kohdistuvat kokonaisile kohteille, tuodaan kyseisen kohteen budjetissa
madaritellyille poistofileille. Tiloihin kohdistetut aktivoinnit tuodaan kohteen alle
omaan kohdejoukkojen salkkuun. Poistotilit, joille poistoja tuodaan, on lukittu
budjettipohjassa. Tima& tarkoittaa, ettd poistojen muutokset tai korjaukset
tehdddn aina kayttéomaisuusrekisteriin.

Kohteiden ja vuokra-alueiden sopimusrivit ja erilliskorvaukset siirtyvat
budjettipohjaan sisddnvuokrasopimuksista. Sopimusriviltd vuokra kohdistuu
budjetissa  vuokra-alueeseen. Koska budjettipohjan luomisen aikana
sopimuksissa ei yleens@ ole vield tiedossa budjetoitavan kauden vuokria,
budjettiin tuotuja kuluerid voidaan muokata budjetissa.

Budjetointitydkalu ja tilikartan hyddyntdminen budjetoinnissa

Modulon budjetointi on sidottu kohdehierarkiaan. Budjetointi tehdddn
kustannuspaikkatason sijaan suoraan valitulle kohdetasolle. Budjetointi-
tydkalussa esitetddn sisddnvuokra-alueet ja aktivoinnit omina salkkuinaan.
Modulossa voidaan budjetoida myds omilla tasoillaan tiettyjé@ kuluerid vain
omistetuille tai vain vuokratuille filoille.

Modulossa on mahdollista tehdd prosenttimadrdisia tilikorotuksia. Budjettiin
viedddan arvonlisdverottomat kulut.

Suositeltava  kohteen budjetointitaso ripppuu  budjetoitavasta  erdstd ja
asiakasorganisaation kirjauskaytdnndstd. Taulukossa 1 on kuvattu kulubudjetoinnin
kirjaustasosuositus omistetuille ja taulukossa 2 vuokratuille kohteille.
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5.5 Budjetoinnin toteutus

6

6.1

Maakuntien tilakeskus suosittelee Modulon budjetointitydkalun kéayttamista
sisdisen vuokran kulujen budjetoimiseen. Budjetointi tehd&dn yhteistydssé
asiakasorganisaation ja Maakuntien filakeskuksen kesken asiakaskohtaisen
vuosikellon mukaisesti. Padsadantdisesti vuosibudjetointi k&ynnistyy Modulon
kuukausikokouksessa, jolloin Maakuntien filakeskus avaa budjetointipohjan
asiakkaan kayttédn erikseen sovitun periaatteen mukaisesti.

Kuten aiemmin todettin, Modulon ftilahallinnassa budjetointivuonna
tapahtuvat muutokset vaikuttavat budjetointipohjaan. Muutokset tilikarttaan
ja organisaatiohierarkiaan toteutetaan ensisijaisesti ennen budjettipohjan
avaamista. Lahtdkohtaisesti budjetoidaan kerran vuodessa, mutta budjetista
voidaan kuitenkin tehd& useita versioita.

Sisdisen vuokran veloitus ja toteumatiedot

Tassa luvussa kdasitellddn, kuinka luvussa 5 kdsiteltyd budjetointia kaytetéadn
sisdisen vuokran veloituksen pohjana. Moduloon voidaan tuoda veloituksen
lisGksi toteutuneet kustannukset, joiden pohjalta on mahdollista tasata sisdista
vuokraa.

Kuukausittainen sisdisen vuokran veloitus

Modulon kuukausittainen sisdisen vuokran veloitus on budjettiperusteinen.
Veloitus kohdistetaan sisdisen vuokran veloituskuukaudella voimassa oleviin
kohde-, tila- ja kayttgjatietoinin. Veloitus huomioi tietojen muutokset
pdaivatasolla koko veloituskuukauden gjalta.

Sisdisen vuokran veloitus tehd&@dn sovittujen aikataulujen mukaisesti.
L&dhtékohtaisesti veloitus tehd&dn kuluvalle kuukaudelle, mutta se voidaan
erikseen sovittaessa tehdd myods edeltavaltd kuukaudelta. Laskenta-
proseduurista ja sen toteuttavista talousajoista kerrotaan liséé luvussa 7.

Asiakas ja Maakuntien tilakeskus k&yvat yksityiskohtaisesti l&pi vastaanottavan
talousjd@riesteimd@n  muotovaatimukset ja tarpeet laskentadimensioissa.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi ALV-koodit tai kumppanikooditus. Lisdksi
kasitellddn  veloituksen vastakirjauksen logikkka ja muut tuloutukseen
vaikuttavat dimensiot. Muutokset tehdddn |adheisess& yhteistydssé hallitusti
erikseen sovittavien kaytantdjen mukaisesti.

Maakuntien tilakeskus suosittelee sisdisen vuokran aineistojen toimittamista
infegraation avulla. Talldin  aineistojen valmistumisesta annetaan tieto
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asiakkaan maddrittelemille tahoille. Aineistojen toimittamisesta muilla tavoin
sovitaan erikseen.

Kuukausittaiset toteumatiedot

Sisdisen vuokran veloitus perustuu budjetoituinin  kuluihin. Se tehd&dan
lGhtdkohtaisesti kuluvalta kuukaudelta. Toteumatiedot sen sijaan perustuvat
nimens& mukaisesti toteutuneisiin kuluihin, ja ne kohdistetaan Modulossa
edelliselle kuukaudelle. N&in kaikki ennakoimattomatkin tilahallintaan tehdyt
muutokset huomioidaan toteumatiedoissa.

Toteumatietoja voidaan verrata Modulossa esimerkiksi kohdetasolla budjettiin
ja ftilatasolla veloitukseen. Tietoja voidaan kayttdd myds sisdisen vuokran
veloituksen tasaamiseen. Jos aineistoja fuodaan Moduloon Excelilld, tarvitaan
erillinen kasittely. Niinp& Maakuntien tilakeskuksen vahva suositus on rakentaa
integraatio toteumatietojen toimittamista varten. Tuontitavasta rippumatta
Maakuntien tilakeskus kdy aina asiakkaan kanssa IGpi toteuman kdasittelyyn
littyvat erityiskysymykset sek& muut tiedon toimittamiseen ja muotoon liittyvét
seikat.

Toteumatietojen kirjauskaytantd, kaytettdvissé olevat dimensiot ja aineiston
poimintas@dnndt asiakasorganisaation talousjdrjestelmdastd vaikuttavat siihen,
kuinka hyvin toteuma saadaan vastaamaan budjettia  Modulossa.
Tavoitteena on, ettd budjetti ja toteumatiedot ovat Modulossa keskenddn
vertailukelpoisia, jolloin sekd budjettia ettd veloitusta voidaan vertailla
toteumaan luotettavasti. Mikdli toteumatietoja saadaan esimerkiksi vain
kampustasolla, mutta budjetti on laadittu Moduloon rakennustasoisena,
laskenta on enemmankin suuntaa antavaa kuin taydellisté.

SisGisen vuokran tasaus toteuman perusteella

Mikdali Moduloon tuotu toteumatieto vastaa pddosin Moduloon laadittua
budjettia, toteumaa ja veloitusta voidaan vertailla luotettavasti Modulossa.
Vaikka Modulossa ei varsinaista sisdisen vuokran tasausta tehdd, tiedoista
voidaan kuitenkin muodostaa aineisto sitd varten.

Maakuntien filakeskus voi laatia asiakasorganisaatiolle erikseen sovittaessa
tasausaineiston esimerkiksi puolivuosittain. Tiedon toimittamiseen ja sisaltddn
littyvat yksityiskohdat kadydddan 1&pi asiakaskohtaisesti.
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/  Laskentamalli

7.1

Modulon laskentamalli koostuu laskentaproseduurista ja sen toteuttamisesta
talousajoina. Samaa mallia kaytetddn budjetille, veloituksille ja toteumille, jotka
ovat omia periodityyppejddn Modulossa. Laskentamallin = k&yttdminen
edellyttad, ettd ylld luvussa 3 kuvatut kohde- ja tilahallinnan tiedot ovat ajan
tasalla. Mikdli luvussa 4 kuvattu kayttdomaisuusrekisteri on kdytdssd, myos sen on
oltava gjan tasalla.

Laskentaproseduuri

Modulossa sisdisen vuokran laskenta tapahtuu vaiheittain. Laskennan vaiheet
on esitetty kuviossa 3.

Laskennan vaiheet

filatiedot

kulut fileitt&in

kulut kohdistus

Jyvitys

vyorytys

Kuvio 3. Laskennan vaiheet.

Tilatiedot-vaiheessa talousperiodille kiinnitetddn periodin aikavdlid, yleensd
kuukautta, vastaavat filatiedot pdivan tarkkuudella. Samalla huomioidaan
myds kohteiden voimassaolon muutokset, esimerkiksi pdattyneet tai alkkaneet
kohteet. Periodiin kiinnitettdvat tilatiedot ovat

organisaatiotaso 6 tai yhteistilakoodi

tilaluokka

kustannuksien ja jyvitysten estot

vuokra-alue (siséd&nvuokraus)

rakennuksen osa

(kayttdomaisuusrekisterin aktivoinnin) kohdejoukko.
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Tassd vaiheessa tiedot lukittuvat periodiin. Mikdli nditd tietoja muutetaan,
periodin laskentaproseduuri taytyy uusia.

Kulut tileiftain -vaiheessa IGhtdaineistossa olevat kulut kdsitellddn filikartan
mukaisesti. Tass@ vaiheessa tarkistetaan ftilien ja kohteiden voimassaolo.

Kulujen kohdistus -vaiheessa eri kohdetasojen filitasoiset kulut kohdistetaan
kohdehierarkian mukaisesti tiloille. Tass& vaiheessa huomioidaan filaluokat ja
niiden kertoimet sekd& ftilojen lagjuus. Kaikkia tilej@ ei painoteta
tilaluokkakertoimella, jolloin kohdistus tehd&dn huonealapohjaisesti. Tdman
vaiheen jalkeen jokaiselle filalle on laskettu kohdistettu tilakustannus.

Jyvitys-vaiheessa yhteiskayttotiloille kohdistuneet kustannukset jyvitet@dn
kaikille muille ftiloille. Tadmdan vaiheen jdlkeen jokaiselle muulle kuin
yhteiskayttotilalle on laskettu jyvitetty ftilakustannus. Yhteiskayttétiloille
esitetddn Modulossa kohdistettu tilakustannus, mutta jyvitetty tilakustannus on
niille aina nolla.

Vyorytys-vaiheessa tyhjille ja muille erityisen tilankayton ftiloille jyvitetyt
kustannukset vyorytetddn kaytdssé oleville ftiloille eli filoille, joilla on sisdinen
kayttdja. Toisin sanoen lopullinen vyorytetty tilakustannus lasketaan vain niille
tiloille, joille voidaan osoittaa maksaja. Vyorytyssadnndt perustuvat kaytdssa
olevaan filankayttétilanteeseen, ja ne on mdadritelty kaikille erityisille
tilankayttétilanteille erikseen.

Talousajojen toteutus

Periodin laskentaproseduurin  tuottaminen tehdd&dn Modulossa osana
periodin talousajoa. Modulon talousajot tuottaa Maakuntien filakeskus.
Kuukausittaisten veloitusten ja toteumien talousajot ajoitetaan asiakkaan
kanssa sovitun kuukausikellon mukaisesti. Budjetin  ja budjettimuutosten
talousajoista sovitaan erikseen, samoin talousajojen uusimisesta.

Jo tehdyn talousgjon lisdksi Modulosta voidaan fuottaa myds
korjausaineistoja. Talldin esimerkiksi normaalisti tehdyn veloituksen lisGksi
kootaan erillinen korjausaineisto samalle kuukaudelle. N&in korjauksen sisaltéa
on helppo tarkastella.
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Modulo-tilatietopalvelu

Kuvio 4. Esimerkki aikataulusta.

Kuviossa 4 on esimerkki kuukausiaikataulusta. Sekd veloituksen ettd toteuman
aikataulut sovitaan asiakaskohtaisesti.  Aikataulun mukaan Maakuntien
tilakeskus saa automaattisesti herdtteen sovituista toimenpiteistd ja
muistuttaa asiakasorganisaatiota sen vastuulla  olevista tehtavistd ja
tarkastuksista. Poikkeukset aikatauluun késitelldan erikseen yhteisissd Modulon
kuukausipalavereissa ja pysyvat muutokset kvartaalikokouksissa.

Kun kuukausittaista talousajoa tehdddn, tilojen kayttdja- ja tilatietojen on
oltava paivitettynd periodin aikavdlilld suunnitelmien mukaisesti. Tarvittavat
tarkistukset tehdddn talousajoprosessissa. Havaitut virheet tai puutteet
korjataan viipymattd sovitun vastuunjaon mukaisesti.

8 Ulosvuokrauksen vaikutukset

Asiakasorganisaatio hallitsee tilojen ulosvuokraustaan Modulossa, jossa
vuokrakohteet kiinnitet&dn tiloihin ja sopimukseen. Ulosvuokra-alueella voi olla
ulosvuokrattua tilaa sekd osittain oman organisaation kéaytdssé olevia yhteisic
tiloja.

Budjetoidut kulut kdasittavat 1ahtdkohtaisesti  koko rakennuksen, jolloin
Modulossa myds ulosvuokratuille filoille kohdistetaan sisGinen vuokra, jota ei
peritd osana sisdistd vuokraa. Sisdinen vuokra ei ole sama kuin omakustannus-
hinta. Mikdli ulosvuokrattujen ftilojen omakustannushintaa halutaan simuloida
Modulosta, tulee tietyt kuluerdt estéd ulosvuokratuilta tiloilta. Simuloitua hintaa
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voidaan  kayttdd  vuokranmdadrityksen  pohjana, mutta  vuokrahinta
madritellddn sopimuskohtaisesti.

Kayttéoikeudella luovutetut tilat

Asiakasorganisaatio  hallitsee  kayttéoikeudella  luovuttamiaan  filojaan
Modulossa. Kayttdoikeudella luovutetuilla filoilla tarkoitetaan tassé yhteydessa
asiakasorganisaation ilman varsinaista vuokrasopimusta luovuttamia tiloja,
joista tilojen kaytt@jalta ei peritd tilavuokraa.

Mikdli tilojen k&ayttdoikeus perustuu palvelu- tai johonkin muuhun sopimukseen
ja kayttgjalta peritdén  kiintedd kuukausimaksua tilojen  kaytostd, tilat
kasitellddn ulosvuokrattuina tiloina. Talldin niistd luodaan Modulossa ulos-
vuokrasopimus.

Kayttdoikeudella luovutetuille ftiloille voidaan syottdd tilatietoja  kuten
asiokkaan omassakin kdytdssd oleville tiloille. Tilanteen mukaan tilat fulisi
merkitd yhteisk&yttotiloiksi tai kayttgjdlle, joka vastaa ftiloissa tuotetusta
palvelusta.

Raportointi

Sisdisen vuokran raportointi voidaan jakaa kolmeen eri kokonaisuuteen:
Modulosta saadaan operatiivista raportointia. Modulon lisdksi tietoja voidaan
raportoida myds Maakuntien tilakeskuksen PowerBl-ympdristdstd. Kolmantena
kokonaisuutena voidaan tuottaa vertailuraportointia eri asiakkaiden valilta.

Modulossa operatiivinen raportointi tilatiedoista perustuu pdivimadréddn ja
talouden periodien raportointi taas aikajaksoon. Talousperiodeja voidaan
raportoida ldhtétietoina tai laskentaproseduurin jélkeen laskettuna aineistona.

PowerBl-ympdristdssG raportointi ei perustu reaaliaikaiseen tilanteeseen, vaan
tiedot siirtyvat jarjestelma toiseen tietyin aika vdalein. Keskeisid kayttdétapauksia
ovat esimerkiksi frendiraportointi ja tilannekuvandkyma.

Valtakunnallista vertailuraportointia varten Moduloon on tfoteutettu asiakas-
organisaation filikartan ja Modulon kiinteistékaavaan perustuvan filikartan
mukainen kohdistus. Hyvan vertailtavuuden saavuttamiseksi tarvitaan asiokas-
organisaatioiden toiminfamallien, filidintkaytantdjen, poistosuunnitelmien  ja
organisaatiorakenteiden yhtendistamista.
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