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1. JOHDANTO

1.1 Taustaa

Tassa kasiteluettelossa esitetaan maaritelmat kiinteistdliiketoiminnan
johtamisessa tarvittaville keskeisimmille ka&sitteille. Yhtenaiset, laajasti
kaytetyt k&sitteet ovat tarpeen, jotta voidaan kehittda markkinainformaati-
on kayttoa seka kiinteistdvalan sisdisessa etta ulkoisessa kommunikoinnis-
sa. Yhtenainen ja ymmarrettava kasitteiden kaytté on myds koko kiinteis-
tbalan imagoa nostava tekija.

Kasitemaailmaa yhtenaistamalla saavutetaan hyétyja kahdella eri tasolla.
Ensiksi alan kasitteiden selkeat maaritelmat ja kasitteiden valisten suhtei-
den selvittdminen kehittdvat informaatiota sekd yksittdisen yrityksen
sisélla ettd koko Kiinteistdalalla. Toiseksi, kaytdnnén tasolla, termien
yhdenmukaistaminen parantaa eri lahteista tuotettujen tietojen yhdista-
mismahdollisuuksia ja vertailuja. Tdma yhdenmukaistaminen on tarkeaa,
koska yksittaisten tiedontuottajien tuottamat tiedot luovat perustan kiin-
teistoihin liittyvalle markkinainformaatiolle.

Aiemmin tehdyt koti- ja ulkomaiset tutkimukset, selvitykset ja sanastot
luovat perustan talle sanastolle. Tama kasitteistd taydentdd osaltaan
Raklin Kiinteistdliiketoiminnan sanastoa, joka on tehty osittain yhtdaikaa
taman projektin kanssa. Raklin sanaston lahtokohtana on kiinteistoliike-
toiminta ja siihen liittyvat peruskasitteet. KTl:n kasitteiston painopiste on
kiinteistotalouden, kiinteisttmarkkinoiden ja kiinteist6johtamisen kasitteis-
sa. Naiden molempien julkaisujen sisallét on keskeisilta osiltaan synkro-
noitu keskenaan.

1.2 Rajaukset

Kiinteistdala on vahvasti poikkitieteellinen ala, joten tassékin julkaisussa
on termejd monilta eri aihealueilta. Tama kasitteistd sisaltaakin seka
teknisia etta taloudellisia termeja, ks. kuva 1. Teknisia termeja kasitellaédn
tdssd yhteydessa vain siind maarin kuin on tarpeellista kiinteistéjen
taloudellisen johtamisen kannalta. Oheisiin kasiteryhmiin on paadytty,
koska niita ei ole aiemmin kasitelty yhtena kokonaisuutena. Aiemmin
tehdyt sanastot kattavat yleensa vain rajatun osa-alueen kiinteistoliiketoi-
minnan kasitteista.
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kiinteistdjohtaminen
kiinteistoliiketoiminta
kiinteistomarkkinat
vuokrat, kustannukset
tuotot, arvot
mz2-kasitteet
tilastot, rahoitus

Talous,
hallinto,
palvelut

Rakennus-
tekniikka

Kuva 1: Kasitteiston painopistealueet

1.3 Sanastotydn menetelmét ja maaritelmat

Terminologian teorian ja siihen perustuvien menetelmien lahtékohtana on
ns. tetraedrimallin kuvastama ajattelutapa. Siina tarkoitteet ovat ihmisen
havaitsemia tai kokemia kohteita - esineitd, olentoja, tapahtumia, proses-
seja tai ominaisuuksia - joista osa on konkreettisia, osa abstrakteja.
Kasitteet puolestaan ovat ajattelun elementtejda, joiden avulla ihminen
mielessaan jasentdd ympardivaa todellisuutta eli tarkoitemaailmaa. Termit
ovat kasitteille viestintaa varten annettuja nimityksia ja maaritelmat puo-
lestaan kasitteiden sisallon kuvauksia.

kasite mielikuva siitd, minkélaisena jokin asia ymmarretaan
termi kasitteen nimi
maaritelma kasitteen sanallinen kuvaus

Terminologisessa kasiteanalyysissa selvitetddn sekd kasitteiden sisaltd
ettd eri kasitteiden valiset suhteet. Kasitesuhteita on yleensa monia eri
tyyppeja ja ne muodostavat usein moniulotteisen ja joskus mutkikkaankin
kéasitejarjestelméan. Kasitejarjestelmien analysoimiseen ja kuvaamiseen
kaytetaan usein graafisia kaavioita, joissa eri k&sitesuhteet eritelladn
tietyin merkinnoin. (lahde: Tekniikan Sanastokeskus, www.tsk.fi)

Taman kasiteluettelon tavoitteena on olla pikemminkin k&sitteiden sisaltoa
ja kayttdéa kuvaileva ja selventava, kuin terminologisesti ja maaritelmalli-
sesti tarkka. Esimerkiksi késiteanalyysin graafisia kaavioita on tehty vain
muutamia kaikkein keskeisimmista aihealueista.
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1.4 Kasiteluettelon tekijat

Taman kasiteluettelon perusrakenne on syntynyt Kiinteistétalouden
instituutin eri aihealueiden asiantuntijoiden ryhmatyon tuloksena. Kéasite-
luettelo on osatulos Kiinteistdtalouden instituutin - kehityshankkeesta
Kiinteistdjohdon markkinainformaatiopalvelujen kehittdminen. Hankkeen
johtoryhmassa olivat: Mika Lautanala, Tekes; Kimmo Koho, Sampo-
ryhmd; Pekka Salakka, Dividum Oy ja Lauri Kerman, Keskindinen eléake-
vakuutusyhtio llmarinen. Liséksi kasiteluettelon eri osioiden tuottamisessa
ja tarkistuksissa auttoivat seuraavat eri osa-alueiden asiantuntijat: Kristii-
na Mattila, Helena Kinnunen ja Pekka Soini, Suomen toimitila- ja raken-
nuttajaliitto Rakli ry (kiinteiston peruskasitteisiin ja vuokrasopimukseen
liittyvat oikeudelliset termit); Tapio Majahalme ja Ulla Siuko, TTKK (pinta-
ala- ja rakennustermejd); Harri Laajala, Merita Pankkiirilike Oy (tunnuslu-
kuja); Laura Hiissa, Kielitoimisto (kieliasun tarkistus). Esitettyjen maari-
telmien kayttokelpoisuus ja koko alan sitoutuminen on pyritty varmista-
maan laajoilla kiinteistbalan keskeiset vaikuttajat kattavilla kommentointi-
kierroksilla. Saatujen kommenttien ja erityisesti parannusehdotuksien
johdosta erityisen kiitoksen ansaitsee Kauko Viitanen Teknillisesta kor-
keakoulusta.
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2. PERUSKASITTEET

Tassa ensimmaisessa osiossa keskitytaan kiinteistoihin liittyviin peruska-
sitteisiin. Osio jakautuu kolmeen osaan: kiinteistd ja sen eri omistusmuo-
dot, maa-alueet ja kiinteiston muodostaminen seka rakennukset.

2.1 Kiinteisto ja sen eri omistusmuodot

Kiinteist6 (Real Property, Real Estate)
Lainsaadannossa kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin -~ kiinteistona
merkittyd maa- tai vesialueen omistuksen yksikkoa. Kiinteist66n kuuluvat silla
sijaitsevat kiinteiston omistajan omistamat rakennukset ja kiinteat laitteet. (Ks.
Kiinteistorekisterilaki ja Kiinteistonmuodostumislaki.)

Sanaa kiinteistd kaytetddn puhekielessa yleisesti mm. pelkasta rakennuk-
sesta.

Kiinteistorekisteri
Valtion (Maanmittauslaitoksen) ja eraiden kuntien yllapitama luettelo Kiinteis-
toistd, niiden ominaisuuksista ja sijainnista. Kullakin kiinteistélla on yksiléllinen
kiinteistotunnus.

Lainhuuto- ja kirjaamisrekisteri
Oikeusministerion yllapitama rekisteri kiinteistéjen omistusoikeuksista (lain-
huuto) ja kiinteistdihin kohdistuvista kiinnityksista (rasituksista.)

Kiinteistbyhteiso
Yhteiso, jonka tarkoituksena on omistaa ja / tai hallita kiinteistta tai sen alu-
eellista osaa.

Kiinteistoyhtio
Kiinteistoyhtion tarkoituksena on omistaa ja / tai hallita kiinteist6a tai sen alu-
eellista osaa ja silla olevia rakennuksia. Kiinteistoyhtidita ovat yleensa asunto-
ja kiinteistbosakeyhtiot.

Kiinteistbosakeyhti®
Osakeyhtio, jonka tarkoituksena on omistaa ja / tai hallita kiinteistéa tai sen
alueellista osaa ja silla olevia rakennuksia.

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio
Osakeyhtio, jonka osakkeet tuottavat oikeuden hallita tiettyja yhtidjarjestyk-
sessa maarattyja rakennuksen tiloja kuitenkin siten, ettd yhteenlasketuista
tiloista on véhemman kuin puolet asuinkaytossa.

Asuntoyhteiso
Asuntoyhteisd on asumistarkoituksessa tiettyyn muotoon jarjestaytynyt yh-
teenliittyma, esim. asunto-osakeyhtio tai asunto-osuuskunta.

Asunto-osakeyhtio
Osakeyhtid, jonka osakkeet tuottavat oikeuden hallita tiettyja yhtiojarjestyk-
sessa maarattyja rakennuksen tiloja (huoneistoja). Asunto-osakeyhtion tiloista
yli puolet on oltava asuinkaytossa.

Asumisoikeusyhteisd
Asumisoikeusyhteist on asumisoikeustalon omistava yhteiso.
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2.2 Maa-alueet ja kiinteiston muodostaminen

Kaupunkimaa
Maa-alue, jota kaytetdaan kaupunkimaisen elinympéariston erilaisia toimintoja
varten.

Raakamaa
Asemakaavoittamaton, kaupunkimaaksi tarkoitettu tai tulevaisuudessa toden-
nakoisesti kaupunkimaana kaytettava maa-alue.

Tila
Tila on yleisin kiinteistolaji. Tilat sijaitsevat paaasiallisesti asemakaavoitettujen
kaupunkialueiden ulkopuolella, esimerkiksi maa- ja metsatilat. Tiloista muo-
dostetaan uusia tiloja tavallisimmin lohkomalla.

(Tila —termilla on monta merkitysta, vrt. rakennuksessa oleva tila, maarittely
seuraavalla sivulla.)

Tontti
Asemakaavassa rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteistd (kaavatontti). Kiin-
teistoksi muodostettu kaavatontti merkitad&n kiinteistorekisteriin tonttina (re-
kisteritontti) sitovan tonttijaon alueella.

Tonttijako
Tonttijako osoittaa, kuinka rakennuskortteli tai sen osa jaetaan kiinteistoksi.
Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijako esitetdan asemakaavassa
tai tehdaan erikseen.

Rakennuspaikka
Ohijeellisen tonttijaon alueella tai asemakaava-alueen ulkopuolella itsendisek-
si rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteisto tai kiinteistén osa.

Maaraala
Kiinteistosta (yleensa) kauppakirjalla luovutettu rajoiltaan maaréatty alue, joka
kiinteistotoimituksella muodostetaan uudeksi kiinteistoksi tai siirretaén toiseen
ennestaan olemassa olevaan kiinteistoon.

Kiinteistotoimitus
Virallinen ja m&aramuotoinen toimitus, jolla muodostetaan uusia kiinteistoja
(esim. lohkominen), muutetaan kiinteistoihin liittyvia oikeuksia (esim. tietoimi-
tus) tai maaritetaan kiinteiston ulottuvuuksia (esim. rajankaynti).
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2.3 Rakennukset

Rakennus (Building)
Rakennus on asumiseen, tyontekoon, varastointiin tai muuhun kayttoon tar-
koitettu kiinted tai paikallaan pidettavaksi tarkoitettu rakennelma, rakenne tai
laitos. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 113 8)

Rakennuksen rakentaminen edellyttda rakennuslupaa.

Kerros (Floor, Storey)
Rakennuksen osa, jota lattiana rajaa samassa tai |Ahes samassa tasossa
oleva ala- tai valipohja ja kattona vali- tai ylapohja.

Kerrososa
Maaéritelty kerrostasoalan osa, jolla on usein yksi kayttétarkoi-
tus.
(Kerrostasoala on maéaritelty rakennusten pinta-alakasitteet —
osiossa)

Tila (Space)
Rakennuksen kerrososa tai yhtendinen alue kerrososasta. Kayttétarkoitus on
usein sama yhdessa tilassa. Tila kasitettd kaytetddn myods laajemmin raken-
netun ympariston ulkopuolella. (Tila on my6s yksi kiinteistolaji, ks. edellinen
sivu.)
Tilaryhma
Yhden tai useamman tilan muodostama kokonaisuus. Tilat voi-
vat sijaita yhden Kiinteiston eri rakennuksissa ja rakennusten
eri kerroksissa.
Toimitila (Commercial Property, Premises, Facility)
Tila, jota kaytetdan tuotannontekijana aineettomien tai aineellisten hyddykkei-
den tuotantoon. Toimitiloja voidaan jaotella eri tyyppeihin, esim. liiketiloihin,
toimistotiloihin, tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja varastotiloihin.
Lainsaadannossa kaikki toimitilat ryhmitellaén liikehuoneistoiksi. Lainsaadan-
nossa kaikki muut kuin asuinhuoneistot ovat likehuoneistoja.
Tilatyyppi (Property Type)
Rakennuksia ja rakennuksessa olevia tiloja voidaan luokitella kayttotarkoituk-
sen perusteella useisiin eri luokkiin. Toimitilat voidaan jakaa tilatyypin mukaan
kolmeen paaryhmaan: toimistoihin, liiketiloihin ja tuotannollisiin tiloihin (ks.
kuva 2). (Neljantend ryhmana voidaan eriyttaa ns. palvelutilat.) Rakennusten
osalta on kaytossa Tilastokeskuksen Rakennusluokitus (ks. seuraava kohta).

Yhdessé rakennuksessa on yleensa eri kayttotarkoituksiin tarkoitettuja tiloja.
(Esimerkiksi liikerakennuksessa voi liiketilojen lisaksi olla myds seka toimisto-
ettd varastotiloja.) Luokittelukriteerind kaytetaan tosiasiallista paakayttttar-
koitusta eli mihin yli puolta kaikkien tilojen pinta-alasta kaytetaan.
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» Toimistot voidaan maaritella sijainnin, tilaratkaisun ja kayton mukaan
seuraavasti: (Toimistotilat, yleissuunnittelu ja mitoitus” —ohjetiedosto,
RT 95-10716)

tyopisteen sijainnin mukaan

(koko rakennuksen mukaan):  paakonttori, virastotalo; satelliittitoi-
misto, toimistohotelli; etatytpaikka;

tilaratkaisun mukaan

(tilojen mukaan): huonetoimisto (koppikonttori), avo-
tilatoimisto (maisemakonttori), kes-
keistilatoimisto, yhdistelméatoimisto
(kombikonttori);

kayttdtapasidonnaisesti

(tilojen mukaan): tyopistetoimisto (nimeaméattomat
tyopisteet: "free address”, "hot-
desking”), tiimityotoimisto/ projekti-
tydtoimisto

» Liiketiloja ovat erilaatuiseen liiketoimintaan kaytettavat tilat kuten
esim. myymalat, pankit, ravintolat, kahvilat ja kampaamot

» Tuotannollisia tiloja ovat tyd-, teollisuus- ja varastotilat.

Rakennusluokitus

Tilastokeskuksen rakennusluokituksessa (1994) rakennukset on luokiteltu
kolmeentoista paaryhmaan (asuinrakennukset, vapaa-ajan asuinrakennukset,
likerakennukset, toimistorakennukset, liikenteen rakennukset, hoitoalan ra-
kennukset, kokoontumisrakennukset, opetusrakennukset, teollisuusraken-
nukset, varastorakennukset, palo- ja pelastustoimen rakennukset, maatalous-
rakennukset ja muut rakennukset) ja jokainen paaryhma on edelleen jaettu
alaryhmiin.

toimitilatyypit

toimistot liiketilat tuotannolliset tilat
paékonttori, kauppakeskus, varastorakennus,
high-tech centre, likerakennus, teollisuusrakennus,

rakennuksien kayttotarkoituksia

Kuva 2: Toimitilatyypit — rakennuksien kayttotarkoituksia
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Oikeudellinen Fyysinen
ulottuvuus ulottuvuus
omistus kiinteisto

—
vuokra-alue | maaraala
vuokraus
rakennus
huoneisto
alivuokraus
huone
Kuva 3: Kiinteiston oikeudelliset ja fyysiset ulottuvuudet

(Kuvassa ei ole huomioitu osakemuotoisia omistuksia)
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- Kiinteistdjohtamisen ja kiinteistéliiketoiminnan kasitteet -

3. KIINTEISTOJOHTAMISEN JA KIINTEISTOLIKETOIMINNAN KA-
SITTEET

Tasséa osiossa kaydaan lapi kiinteistojohtamisen keskeisimmaét kasitteet.
Suomessa termilla kiinteistéjohtaminen on perinteisesti ollut hyvinkin laaja
ja monipuolinen merkitys. Termin piiriin on luettu laaja joukko erilaisia
toimintoja seka kiinteistbjen kayttdmisen etta niihin sijoittamisen nakokul-
masta.’ Viime vuosina kiinteistdjohtaminen termin rinnalle on yleistynyt
termi kiinteistoliiketoiminta

Kiinteistoéliiketoiminta (Real Estate Business, Property Business)
Kiinteistén omistamiseen, hyddyntadmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen
littyvat toiminnot, joilla on liiketaloudelliset tavoitteet.

Kiinteistoéliiketoiminta -termi on ns. sateenvarjokasite. Se korostaa kiinteistdi-
hin liittyvien toimintojen liiketoiminnallistumista ja kykya tuottaa asiakkaille
aitoa lisdarvoa.

Laajimmillaan sen piiriin luetaan kaikki kiinteiston elinkaaren aikaiset toimin-
not, kuten kehittdminen, osto, myynti, vuokraus, yllapito ja muut palvelut.

Kiinteistosijoittaminen (Real Estate Investment)
Paaoman sitominen kiinteistoon (tai sen osaan) tulevaisuudessa odotettavis-
sa olevan taloudellisen tai muun hyddyn saavuttamiseksi.

Kiinteist6ihin voidaan sijoittaa joko suoraan tai valillisesti esimerkiksi osakkei-
den ja rahastojen kautta.

Sijoittajan tavoitteena on taloudellinen hy6ty sijoitusperiodin aikana saatavan
kassavirran ja periodin paattyessa saatavan sijoituksen loppuarvon muodos-
sa.

Kiinteistosijoittamisen synonyymina kaytetaan usein myos kiinteistdinvestointi
—termia.

Kiinteistojohtamisessa voidaan erottaa monta nakokulmaa. Kansainvali-
sissa sanastoissa kaytetddn yhden termin sijasta monia eri termeja, jotka
kuvaavat tarkemmin kiinteist6johtamiseen kuuluvien toimintojen eri n&ko-
kulmia ja osa-alueita. Organisaation omaksuman roolin ja tavoitteiden
mukaisesti kiinteistojohtaminen ilmenee erilaisina toimintoina, joiden
kokonaisuuksista englannin kielessa on perinteisesti kaytetty termeja
Facility, Property, Asset tai Portfolio Management.

! Termin kayton laaja-alaisuutta kuvaavat mm. seuraavat maaritelmét:

Kiinteistdjohtaminen on monialainen, pitkavaikutteinen optimointiprosessi, jota teh-
daan omistajan lukuun ja jolla aikaansaadaan Kiinteistévarallisuudelle ominaisuuksia,
jotka sopimusten avulla muutetaan hyodyiksi. Kiinteistéjohtamisen tehtavakokonai-
suudet ovat omistajuus, taloudenpito, toiminta, yllapito, kehittdminen ja kaupankaynti.
(Pertti Tuominen: Kiinteistdjohtaminen, perusteet (1997). Teoksessa: Murtomaa, Petri
(toimittanut) Kiinteistdnpidon tekniikka, talous ja hallinto.)

Kiinteistdjohtaminen on kokonaisvastuu prosessista, jossa tuotannontekijéiden avulla
turvataan kiinteistdjen ja tilojen ja niihin liittyvien palvelujen saanti. Kokonaisvastuu
voidaan jakaa tekniseen, taloudelliseen, hallinnolliseen ja oikeudelliseen vastuuseen.
(Kari I. Levainen)
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- Kiinteistdjohtamisen ja kiinteistéliiketoiminnan kasitteet -

Portfolio Management (sijoitussalkun / kiinteistosijoitussalkun johtaminen)
Kiinteistosijoittamisessa Portfolio Management -termid kaytetddn useita kiin-
teistosijoitusmuotoja ja -kohteita sisaltavan kiinteistosijoitussalkun johtami-
sesta. Portfolio Managerin (sijoitusjohtaja, kiinteistosijoitusjohtaja) tehtaviin
kuuluu mm. salkun tavoitteiden, erityisesti hyvaksyttavan tuottovaatimuksen
ja riskitason maarittaminen salkun ja osamarkkinoiden tasolla, sijoitusstrate-
gian kehittaminen, allokaatiopdatokset eri osamarkkinoilla, salkun kannatta-
vuuden seuranta jne.

Portfolio Management on myds sijoitussalkun johtamisesta kaytetty yleistermi.
Termin kaytbssd on eri tasoja: tyypillisen portfoliosijoittajan sijoitussalkku
koostuu useasta eri varallisuuslajista, esim. osakkeet, joukkovelkakirjat ja
kiinteistot.
Asset Management (kiinteistosijoitusjohtaminen, kiinteistdomaisuudenhoi-
to)
Asset Management on joko yksittaisen sijoituskohteen tuoton johtamista tai
yleista kiinteistovarallisuuden taloudellisen kannattavuuden turvaamista.
Kiinteistosektorin Asset Manager (kiinteistosijoitusjohtaja, kiinteistosijoitus-
paallikko, kiinteistdjohtaja) vastaa kiinteistéjen strategioiden luomisesta, tekee
pida/myy -paatoksia, investointi- seka markkina-analyyseja, seuraa kohteiden
kannattavuutta jne.

Asset Management korostaa padomanéakokulmaa ja on sijoittajan nakokulma
kiinteistdjohtamiseen. Yleisella tasolla Asset Managementia kaytetaan sijoit-
tajien keskuudessa yleisterming, jolla tarkoitetaan yhden varallisuuslajin —
assetin - johtamista. Rahoitusmarkkinoilla Asset Management- termia kayte-
tdaan myods kuvaamaan palvelua, jolla johdetaan ja hallinnoidaan sijoittajan
varallisuutta joko yhden tai usean varallisuuslajin osalta.

Property Management (kiinteistokohteen johtaminen, kiinteiston hallinta ja

hoito)
Property Management on erityisesti kiinteiston yllapitoon liittyvien toimintojen
johtamista. Tarkoituksena on vastata tietyn kiinteiston tai sen osan kaytetta-
vyydesta ja arvon kehittdmisestd ottamalla huomioon kiinteisténomistajan
edut ja tarpeet. Property Managementissa lahtokohtana on yksittainen kiin-
teistd. Kansainvalisessa kaytanndssa Property Managementin toimintakent-
tdan kuuluvat lahinna kiinteistdjen teknisen, taloudellisen ja hallinnollisen
is&nndinnin tehtavat, sisaltden vastuut kiinteistdjen vuokrauksesta ja kaytto-
asteesta.

Property Managementin tehtavakentésta huolehtivat suomalaisissa yrityksis-
sa tyypillisesti kiinteisto- tai kohdepaallikdn nimikkeella toimivat henkil6t.

Facility Management (toimitilajohtaminen, toimitilapalvelujen johtaminen)
Facility Management on kayttajalahtdista toimitilajohtamista, mika sisaltaa
seka itse tilojen etta niihin liittyvien palvelujen ja jarjestelmien johtamisen.
Termin kayton laajuus ja sisaltd vaihtelee runsaasti riippuen maasta ja yrityk-
sesta: laajimmillaan FM-toimintoihin sisallytetdén kaikki toimitilojen ja niiden
kayttéon liittyvien palvelujen johtamisen ja tuottamisen tehtavat. Kasite FM
syntyi 1970-luvulla Yhdysvalloissa, mista se on levinnyt Eurooppaan erityis-
esti Alankomaihin ja Isoon Britanniaan.

Corporate Real Estate Management (CREM; strateginen toimitilajohtami-

nen)
Corporate Real Estate Management (CRE/CREM) on yrityksen toimitilojen ja
tilankayttoon liittyvien palvelujen strategista ja kokonaisvaltaista johtamista.
CRE -johtaminen pyrkii integroimaan toimitilojen johtamisen keskeiset nakoé-
kulmat (sek& Facility Management ettd Asset Management) yrityksen ydinlii-
ketoiminnan strategioihin ja toimintaprosesseihin siten, etta toimitilaresurssilla
tuotetaan paras mahdollinen lisdarvo yrityksen toiminnalle. CRE-johtajan toi-
menkuvaan kuuluvat kaikki yrityksen toimitiloihin liittyvat toiminnot: mm. tilojen
ja palvelujen hankinta (ostaminen / vuokraaminen / kehittdminen), kokonais-
valtainen koordinointi, jatkuva johtaminen ja tarpeettomien tilojen myynti /
ulosvuokraaminen. Kasitteena CRE on lahtoisin USA:sta, ja sen kayttd on
yleistynyt vasta 1990-luvulla.
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4. KIINTEISTOMARKKINAKASITTEET

Kiinteistomarkkinat (Property Market, Real Estate Market)
Jarjestely, joka mahdollistaa kysynnan ja tarjonnan (ostajien ja myyjien seka
vuokraajien ja vuokranantajien) kohtaamisen kaupanteko-, vaihdanta- tai
vuokraustarkoituksessa. Kohteena voi olla esim. kiinteistd, rakennus, huo-
neisto tai niihin liittyva palvelu.
Kiinteistémarkkinat voidaan edelleen jakaa esim. toimitila- ja asuntomarkki-
noihin.

Osamarkkinat (Submarket)
Tilatyyppiin, sijaintiin tai muihin tekijoihin perustuva kiinteistémarkkinoiden
ryhmittely. Esimerkiksi Helsingin keskustan toimistomarkkinat.

Tilakanta (Property Stock)
Tilakanta ilmoittaa tietyn markkina-alueen rakennusten yhteenlasketun pinta-
alan. Alat eritellaégn yleensa tilatyypin ja sijainnin perusteella. Uudistuotanto
kasvattaa ja poistuma vahentaa tilakantaa.

Tarjolla olevat tilat, Vapaat tilat (Vacancy)
Tilat, jotka ovat markkinoilla vuokrattavana tai myytavana ja jotka ovat (tar-
kasteluhetkelld) valittomasti kayttoon otettavissa.

Lukuun sisaltyvat myds tilat, jotka ovat valiaikaisesti pois markkinoilta (mm.
valittajan vaihdon vuoksi) sekda myos ne kaytdssa olevat tilat, jotka tarvittaes-
sa vapautuvat nykyiselta kayttajalta valittomasti.

Lukuun ei siséllyteta kaytosta poistettuja tiloja, jotka odottavat peruskorjausta
tai kehittamista.

Vajaakayttoaste, Tarjontasuhde (Vacancy Rate)
Tunnusluku, joka kertoo vapaana olevien tilojen prosentuaalisen osuuden
tilakannasta tietylla osamarkkinoilla. Vajaakayttdaste on yksi seuratuimpia
kiinteistomarkkinoiden tunnuslukuja.

(Vajaakayttbaste saadaan, kun osamarkkinan tilakannasta vahennetaan kay-
tossa olevat tilat (kayttbaste), eli

Vacancy Rate = 100% - Occupation Rate)

Kayttoaste (Occupation Rate)
Kéaytossa olevien tilojen prosentuaalinen osuus kokonaistilakannasta tietylla
osamarkkinoilla. Kaytetaan usein omistajan tai omistajaryhman kiinteistosal-
kun tunnuslukuna.

Bruttokayttodnotto (Take-up)
Kayttoonotettujen tilojen maara tietylla osamarkkinalla ja tarkasteltavana
ajanjaksona (esim. neljannesvuosittain). Tila (huoneisto/rakennus) on otettu
kayttoon, kun laillisesti sitova sopimus on solmittu. Summaan sisaltyvat vuok-
ratut ja myydyt tilat sek& myos markkinoille tulevat uudet tilat.

Nettokayttéonotto (Net Absorption)
Kaytossa olevien tilojen maaran muutos tietylla osamarkkinalla ja tarkastelta-
vana ajanjaksona (yl. vuosittain). Kaytdssa olevat tilat arvioidaan ("ylhaalta-
alaspain” -menetelmalld) vahentamalla tilakannasta vapaat tilat.

Poistuma
Tilamarkkinoilta poistuneet tilat. Tiloja voidaan purkaa tai niiden kayttétarkoi-
tusta voidaan muuttaa, mika vaikuttaa vahentavasti tietyn kayttétarkoituksen
tilakantaan.

Mikrosijainti (Micro Location)
Tarkastelunakokulman mukaisesti joko kaikki kunnan alueen sisalla vaikutta-
vat sijaintitekijat tai tilan lahiympéaristoon, kiinteistdéon ja rakennukseen liittyvét
tekijat kuten jalankulkuvirrat, tilan sijainti rakennuksessa jne. Mikrosijainti voi-
daan kasittaa myds saavutettavuudeksi.
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Ydinkeskusta (Central Business District, CBD)
Keskustan liiketoiminnan ydinalue, ydinkeskusta. Ydinkeskustan rajaamiseksi
on olemassa erilaisia (ei vakiintuneita) méaéaritelmid kaupallisten palveluiden
kayttaman tilan osuudesta kokonaisrakennuskannasta.

Likviditeetti (Liquidity)
Markkinoiden kyky valittaa tiloja markkinahintaan. Markkinoiden syvyys, johon
vaikuttavat tarjolla olevien hyddykkeiden ja kysyjien maaréa. Sijoitus on sita
likvidimpi, mit& helpompi se on muuttaa kateiseksi rahaksi. Kasitetta likvidi-
teetti kaytetdan seka markkinoista etta yksittéisesta sijoituksesta. Kiinteisto-
markkinoilla likviditeetti-k&sitteestd puhuttaessa on otettava huomioon hyo6-
dykkeelle luonteenomaiset pitkat kaupantekoajat. Likviditeetilla tarkoitetaan
usein myds maksuvalmiutta.

Sykli (Cycle), Suhdanne
Tunnusluvun tai ilmion vaihtelu, kiinteistdmarkkinoilla esim. vuokrasykli, hinta-
sykli. Termia sykli kaytetaan usein toimialakohtaisista vaihteluista puhuttaes-
sa.
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- rakentamisen ja kiinteistokehittamisen kasitteet -

5. RAKENTAMISEN JA KIINTEISTOKEHITTAMISEN KASITTEET

Ohessa on rakentamisen monista kasitteista otettu mukaan tdméan kasit-
teistbn painopistealueen osalta vain kaikkein keskeisimmat. Etenkin
korjausrakentamiseen liittyvia kasitteita 10ytyy laajasti Raklin Kiinteistolii-
ketoiminnan sanastosta.

Rakentaminen voidaan jakaa mm. uudis-, lisa- ja korjausrakentamiseen.

Uudisrakentaminen
Rakentaminen, joka tuottaa uutta tilaa tai uuden rakennelman.

Lisarakentaminen
Uudisrakentaminen aiemmin rakennetun kohteen valittdmaan yhteyteen.

Korjausrakentaminen
Rakentaminen, joka muuttaa aiemmin rakennuttua kohdetta toivotulla tavalla.

Muutosrakentaminen
Korjausrakentaminen, joka tehddan kohteen kayttotarkoituksen tai
kayttétavan muuttamiseksi.

Perusparantaminen; parantava korjausrakentaminen
Korjausrakentaminen, jossa kohteen laatutaso nostetaan olennaisesti
alkuperaista paremmaksi.

Entistaminen; entistava korjausrakentaminen
Korjausrakentaminen, jossa paatarkoitus on palauttaa tai sailyttaa
kohteen kulttuurihistoriallisia ja rakennustaiteellisia arvoja.

(Entistaminen voidaan jakaa edelleen restaurointiin, rekonstruointiin ja
konservointiin.)

Amerikkalaisille korjausrakentamista kuvaavien re- alkuisten termien
lahtoékohtana on muutostdiden laajuus.

Rehabilitation
Rakennus saatetaan entiselleen nykyiset vaatimukset tayttavaan
kuntoon muuttamatta rakennuksen pohjaratkaisua, muotoa tai raken-
teita.

Remodeling
Rakennuksen pohjaratkaisua, muotoa tai rakenteita muutetaan toi-
minnallisten vajavaisuuksien ja puutteiden korjaamiseksi.

Kiinteistbkehittaminen, kiinteistokehitys (Development)
Toiminta, jonka tarkoituksena on lisata yksittdisen kiinteiston tai tietyn alueen
ja sen kiinteistéjen arvoa. Kiinteistokehittja sitoo kohteeseen paaomia tule-
vaisuuden tuotto-odotuksia vastaan.

Amerikkalaisessa kirjallisuudessa Development -sana maaritellaédn vain maa-
alan jalostustoimenpiteind. Téllaiset toimenpiteet voivat olla infrastruktuurin
parantamista, maa-alan kiinteistonmuodostamista, tontille paasyn jarjesta-
mistd, rakentamista tai naiden kaikkien yhdistelmia.

Kiinteistokehittaminen-termia kaytetaan yleisesti puhekielessa myos laajem-
massa merkityksessd, talloin kehittamisen kohteena voi olla mika tahansa
seuraavista: maa-alue (raakamaa), tontti, valmis rakennus tai sen osa. Kiin-
teistokehittamisen ohella kaytetdan yleisesti (Suomessa) myds termid Kiin-
teistdjalostus, puhekielessd myds ilmausta developpaus.
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Redevelopment
Toimenpiteet, joilla tuotetaan lisdarvoa rakennetulle kiinteistolle tai sen osalle.
Amerikkalaisessa kirjallisuudessa Redevelopment -sanalla tarkoitetaan toi-
menpiteitd, joilla olemassa olevat rakennukset poistetaan ja tilalle rakenne-
taan uusia. Talléin usein myds maa-alan kayttoétarkoitus muuttuu.

Renovation, Refurbishment
Rakennuksen uudistaminen, mahdollisesti myos kayttotarkoituksen muutta-
minen siten, ettéa rakennus vastaa muutosten jalkeen nykyisia vaatimuksia.
Termit liittyvat olemassa olevan rakennuksen kehittamiseen.

17



- vuokrakasitteet -

6. VUOKRAKASITTEET

Tama vuokrakasitteet sisdltava osuus jakautuu kahteen eri osaan. Ensin
kasitelladn vuokrasopimukseen liittyvia termeja, minka jalkeen tarkastel-
laan vuokran muodostumista ja vuokrakasitteita.

6.1 Vuokrasopimukseen liittyvét termit

Suomessa on voimassa kaksi huoneenvuokralakia: laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta ja laki likehuoneiston vuokrauksesta. Lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa
(huoneisto) vuokrataan toiselle kaytettavaksi muuhun tarkoitukseen kuin
asumiseen. Liikehuoneistoja koskevissa sopimuksissa on sopimusosa-
puolilla suurempi sopimusvapaus. Alla olevien kasitteiden méaaritykset on
tehty paaosin liikehuoneistoja koskevan lain pohjalta.

Liikehuoneisto (Commercial Property)
Huoneisto, joka on tarkoitettu muuhun kuin asumiseen. Liikehuoneisto voi olla
esimerkiksi myymala, toimisto, varasto, tai teollisuustila. Liikehuoneisto-termi
on laissa kaytetty termi. Yleiskielessa liikehuoneistolla tarkoitetaan usein vain
myymalatiloja, ja lain tarkoittamasta liikehuoneisto-kasitteesta kaytetdén ter-
mia toimitila.

Vuokranantaja (Lessor, Landlord)
Luonnollinen tai juridinen henkil®, joka luovuttaa hallitsemansa kiinteiston tai
sen osan vastiketta vastaan toisen kayttoon.

Vuokralainen (Lessee, Tenant, Leaseholder)
Luonnollinen tai juridinen henkild, joka hankkii Kiinteiston tai sen osan vasti-
ketta vastaan omaan kayttbonsa tai luvan saatuaan luovuttaa edelleen toisen
kayttoon.

Vuokrasopimus (Rental Agreement, Lease Agreement)
Sopimus, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kaytetta-
vaksi. Sopimus voi olla kirjallinen tai suullinen. Suullisen sopimuksen katso-
taan aina olevan voimassa toistaiseksi.

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus (Tenancy at Will, Indefinitive
Tenancy)
Vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamisajankohta sovitaan mutta jonka
paattaminen edellyttda joko vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomista tai
sopimuksen purkamista.

Maéaraaikainen vuokrasopimus (Tenancy for Years, Tenancy for a Term,

Fixed Term)
Vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamis- ja paattymisajankohta sovi-
taan erikseen. Maaraaikainen vuokrasopimus paattyy ilman erityisia toimen-
piteitd, kun sovittu méaaraaika on kulunut umpeen. Maaraaikainen vuokraso-
pimus voi paattyd myds, jos jompikumpi sopijaosapuolista purkaa sopimuk-
sen laissa erikseen mainittujen olennaisten sopimusrikkomusten vuoksi tai
muilla laissa mainituilla perusteilla.

Toistuva vuokrasopimus (Periodic Tenancy, Tenancy from Period to Pe-

riod)
Vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamis- ja paattymisajankohta sovi-
taan erikseen ja joka sopimuksen paattymisen jalkeen jatkuu sovitulla tavalla
tai jonka ensimmainen mahdollinen irtisanomispaiva on sovittu ennalta maa-
ratyn ajan paahan. Juridisesti kyseessa on toistaiseksi voimassa oleva vuok-
rasopimus. Toistuvaa vuokrasopimusta kutsutaan myos pitk&aikaiseksi vuok-
rasopimukseksi.
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Vuokravakuus (Security Deposit, Security, Surety)
Tae, joka annetaan vuokrasuhteeseen liittyvien velvoitteiden tayttdmisen
varmistamiseksi. Vakuuden antaja voi olla vuokralainen tai vuokranantaja.
Vakuuden laji sovitaan erikseen vuokrasopimuksessa ja se voi olla esimerkik-
si pankkitakaus, talletus tai takaus. Vakuuden tulee olla kohtuullinen. Vakuus
palautetaan vuokrasuhteen paattymisen jalkeen, kun on todettu, ettei taytta-
mattémia velvoitteita ole.

Vuokraennakko (Lease Premium, Forehand Rent, Accelerated Rent)
Ennakkoon perittava vuokra, josta sovitaan vuokrasopimusta tehtaessa tai
sopimuksen ehtoja muutettaessa erityisesta syysta. Vuokraennakko kuitataan
vuokrasuhteen kestiessa.

Vuokran tarkistaminen (Rent Reviw)

Menettely, jossa vuokran maaraa muutetaan vuokrasopimuksessa sovitulla
tavalla tai muuten sopijapuolten yhteisella sopimuksella. Vuokran tarkistami-
sen peruste voidaan vapaasti sopia ja voidaan myds sopia, ettei vuokraa tar-
kisteta alaspdin vaan ainoastaan korotetaan. Vuokran maara voidaan sitoa
yleiseen indeksiin (esim. elinkustannusindeksiin), liikevaihtoon tai osapuolet
voivat sopia prosentuaalisesta korotuksesta. Vuokran tarkistamista koskeva
ehto voidaan ottaa mukaan vain toistaiseksi voimassa olevaan tai vahintdan
kolmen vuoden méaéaraaikaiseen vuokrasopimukseen.

Vuokraoikeuden siirto (Lease Assignment, Assignment of Lease)
Menettely, jossa vuokralainen siirtdd vuokrasopimuksen ja siihen liittyvat oi-
keudet ja velvoitteet uudelle vuokralaiselle. Uusi vuokralainen tulee sopimuk-
seen kyseisen sopimuksen siirtdneen vuokralaisen tilalle. Vuokrasopimus
jatkuu siis uuden vuokralaisen kanssa samoin ehdoin kuin alkuperéaisen vuok-
ralaisen kanssa. Vuokraoikeuden siirto ei ole sallittua ilman vuokranantajan
lupaa.

Alivuokrasuhde (Subtenancy Relation, Sublease)
Vuokrasuhde, jossa paavuokralainen luovuttaa alle puolet vuokraamastaan tai
muu kuin vuokralainen luovuttaa osan hallitsemastaan huoneistosta toisen
kaytettavaksi vastiketta vastaan. Alivuokrasuhteen osapuolet ovat alivuok-
ranantaja ja alivuokralainen.

Edelleenvuokrasuhde (<Subtenancy Relation, Sublease)

Vuokrasuhde, jossa vuokralainen luovuttaa koko vuokraamansa rakennuksen
tai liikehuoneiston uudella vuokrasopimuksella yhdelle tai useammalle vuok-
ralaiselle. Edelleenvuokrasuhde eroaa vuokraoikeuden siirrosta siten, etta
vuokralainen on itse vastuussa vuokrasuhteen velvoitteiden tayttamisesta ja
huoneistoa kayttdva edelleenvuokralainen ei voi saada parempaa oikeutta
(esim. vuokrasuhteen keston suhteen) kuin h&nen vuokranantajallaan on.
Alivuokrasuhteesta edelleenvuokrasuhde eroaa siten, ettéa luovutetaan koko
vuokrattu huoneisto tai vuokrattu rakennus. Edelleenvuokrasuhteeseen tarvi-
taan aina vuokranantajan nimenomainen lupa.

Jalleenvuokrasuhde (<Subtenancy Relation, Sublease

Vuokrasuhde, jossa vuokralainen luovuttaa koko vuokraamansa asuinhuo-
neiston uudella vuokrasopimuksella yhdelle tai useammalle vuokralaiselle.
Jalleenvuokrasuhde eroaa edelleenvuokrasuhteesta siten, ettd huoneistoa
kayttava jalleenvuokralainen saa esimerkiksi itsenaisen omasta vuokranan-
tajastaan riippumattoman irtisanomissuojan my6s huoneiston alkuperéiseen
vuokranantajaan nahden. Jalleenvuokrasuhteeseen tarvitaan aina vuok-
ranantajan nimenomainen lupa.

Irtisanominen (Notice to Quit, Break Clause)

Menettely, jolla vuokranantaja tai vuokralainen voi paattaa toistaiseksi voi-
massa olevan vuokrasopimuksen tiettyd ennalta sovittua tai laissa erikseen
sdadettya aikaa noudattaen
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Vuokrasopimuksen purkaminen (Rescission of a Lease, Break Clause)

Menettely, jolla vuokaranantaja tai vuokralainen paattad vuokrasopimuksen
olennaisen sopimusrikkomuksen vuoksi valittémasti. Vuokrasuhteen purkami-
sen perusteet on lueteltu erikseen laissa. Vuokranantajan tekema purkaminen
edellyttdd yleensé vuokralaiselle etukdteen lahetettya varoitusta.

Maanvuokrasuhde (~Land Tenure Relationship)

Vuokrasuhde, jossa maa-alue luovutetaan toisen kayttdon rakennettavaksi tai
muuten hyddynnettavaksi. Maanvuokrasuhteessa sovelletaan maanvuokrala-
kia.

Tontinvuokrasuhde (~Site Lease Relationship)

Maanvuokrasuhde, jossa asemakaava-alueella oleva Kiinteistorekisteriin mer-
kitty rakennustontti tai itsendiseksi kiinteistoksi erotettu rakennuspaikka luo-
vutetaan tontinvuokraoikeuksin asuntotarkoituksiin. Tontinvuokrasuhteeseen
littyva tontinvuokrasopimus on aina rekisterditava kiinnitysrekisteriin.

Muu asuntoalueen vuokrasuhde (~Housing Lease Relationship)

Maanvuokrasuhde, jossa tontti ilman tontinvuokraoikeutta tai muu kiinteist6
luovutetaan asuntotarkoitukseen

Muu maanvuokrasuhde (~Landlord-Tenant Relationship)

Maanvuokrasuhde, jossa kiinteistd luovutetaan muuhun kuin asuntotarkoituk-
seen tai maatalousmaaksi
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6.2 Vuokran muodostuminen

Vuokran muodostumista voidaan tarkastella seka vuokranantajan etta
vuokralaisen nakodkulmista. Vuokranantajan ndkokulmasta keskeisimmas-
sa asemassa on paaomalle asetettu tuottovaatimus, joka konkretisoituu
padomavuokrana. Vuokralaisen naktkulmasta vuokra on yksi osa toimiti-
lakustannuksista. Oheiseen kuvaan onkin otettu mukaan sek& vuokra-
ettd kustannuskasitteet. Kustannuskasitteitd kasitelldadn seuraavassa
luvussa.

Suomessa on perinteisesti jatetty vuokran osat erittelematta: vuokralainen
on maksanut vuokranantajalle vuokran (bruttovuokra), joka tyypillisesti
kattaa sekd paaoma- ettd yllapitovuokran. Vahitellen yleistyva menettely
erittelee vuokrasopimuksessa vuokran eri osat. Kustannusten jaosta
voidaan myds sopia vuokranantajan ja vuokralaisen valilla kuluryhmittain
yksildllisesti. Alla olevassa kuvassa on esitetty eri vuokra- ja kustannus-
k&sitteiden muodostuminen ja liittyminen toisiinsa.

toimitilakustannukset

BRUTTOVUOKRA (kiinteistokustannukset)
o — |
kustannukset o llapito- kaytto- £ kayttdjapalvelu-
< erillis- yllap Y : ylizyapa
PAAOMA- kustannukset kustannukset kustannukset kustanntikset
VUOKRA : 2
(vero ja vakuutus)
LISAVUOKRA B
YLLAPITOVUOKRA sfssssssssssEEEEEEEEs M EsssEEEEEEEEEEEEEEEEnd
NETTOVUOKRA
Kuva 4: Eri vuokra- ja kustannuskasitteiden muodostuminen

(toimitilan vuokrakasitteiden nakokulmasta)

Bruttovuokra (Gross Rent)
Vuokra, jolla katetaan kiinteistokustannukset.

Bruttovuokra on vuokralaisen tilasta maksama kokonaisvuokra, joka sisaltaa
korvauksen tilaan sidotulle padomalle (paaomakustannukset ja padoman eril-
liskustannukset) ja yllapidon kustannukset Bruttovuokra voi myds sisaltaa
tapauskohtaisesti kaytto- ja kayttdjapalvelukustannuksia. Puhekielessa vuok-
ralla tarkoitetaan Suomessa (yleensa) bruttovuokraa.

Yllapitovuokra
Vuokra, jolla katetaan paaoman erilliskustannukset, yllapitokustannukset seké
tapauskohtaisesti osa kayttokustannuksista ja kayttajapalvelukustannuksista.
Yllapitovuokrasta on kaytetty myds termid hoitovuokra.

Yllapitovuokran maaraytyminen kaytdnnossa riippuu mm. Kiinteiston omistusmuo-
dosta. Raklin esittdmassa vuokrasopimusmallissa ehdotetaan yllapitovuokran muo-
dostamista seuraavalla tavalla:

21



- vuokrakasitteet -

Suoraan omistettu kiinteisto tai yhden omistajan kiinteistbosakeyh-
tio:

Yllapitovuokrana veloitettavien kulujen m&ara perustuu kiinteiston ku-
luista kuluvalle vuodelle laadittuun talousarvioon. Yllapitovuokrassa ve-
loitettavia yllapitokuluja ovat sopimuksen tekohetkelld voimassa olevan
kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 8:n kiinteistbkaavassa esitetyt "Kiinteiston
hoitokulut". Taman mukaisia hoitokuluryhmia ovat: henkilostdkulut, hal-
linto, kayttd ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jate-
vesi, sahko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat, kiinteist6-
vero, korjauskulut ja muut hoitokulut. Veloitettaviin korjauskuluihin lue-
taan ne korjaukset, jotka on kirjattu kirjanpidossa kuluiksi. Ne korjaus-
kustannukset, jotka on aktivoitu, jaavat vuokranantajan kustannuksiksi.
Keskinaisen kiinteisto- tai asunto-osakeyhtion osakkaan vuokraama
tila:

Yllapitovuokran mé&éra on vuokranantajan kyseisista tiloista maksaman
hoitovastikkeen maaré ilman vastikkeeseen siséltyvia yhtion rahoitusku-
luiksi laskettavia kuluja. Lisaksi vuokralainen maksaa yhtién osakkaalta
perimat, tilan kaytdsta aiheutuvat erillisvastikkeet.

Nettovuokra (Net Rent)
Vuokra, jolla katetaan pddomakustannukset seka padaoman erilliskustannuk-
set. Nettovuokrasuhteessa vuokralainen maksaa siis itse kaikki yllapidon
kustannukset.

Paaomavuokra (Absolute Net Rent, Net Net Net Rent, Triple Net Rent)
Vuokra, jolla katetaan padomakustannukset, jotka muodostuvat kiinteistéon
sijoitetun padaoman tuottovaatimuksen mukaisesti.

Kustannuspohjaisessa paaomavuokrassa tuottovaatimus veloitetaan
korkokustannuksena suoraan kayttdjaltd. Kustannuspohjaisessa vuok-
rassa voidaan maaritella poisto ja edelleen maaomaisuudelta vaadittava
tuottovaatimus erikseen. Kustannuspohjainen paaomavuokra muodostuu
kun em. kustannustekijat lasketaan yhteen.

Markkinavuokrapohjaisessa paaomavuokrassa paaomalle saatava
tuotto maaraytyy tilamarkkinoiden kysynnan ja tarjonnan mukaan. Erillista
kustannustekijoista tehtavaa laskentaa (kuten edelld) ei suoriteta, vaan
padaomalle saatava korvaus maéaaraytyy tilamarkkinoilla. Menettelyssa
otetaan kohteeseen liittyva riski huomioon.

Paaoman erilliskustannukset (Taxes and Insurance)
Kiinteistén omistamisesta aiheutuvat verot ja vakuutuskustannukset.

Lisavuokra
Lisavuokralla voidaan kattaa vuokralaisen haluamien muutostdiden kustan-
nukset.

Sisdinen vuokra (Internal Rent)
Samaan organisaatioon kuuluvan kayttajayksikdn maksama korvaus toimiti-
lan kaytosta niiden hallintaan erikoistuneelle yksikoélle. Sisdinen vuokra voi-
daan méaaritelld kustannus- , markkina- tai hallintolahtdisesti.

Kustannusperusteisessa sisdisessa vuokrassa yksittdisesta tilasta
aiheutuvat padomakustannukset ja yllapidon kustannukset maéaaritellaan
kustannuskomponenteittain. Taman jalkeen kustannukset kohdistetaan
tilan kayttajalle sisédisenéa vuokrana.

Markkinavuokraperusteisessa siséisessa vuokrassa tilan kayton kor-
vauksen taso haetaan vuokramarkkinoilta eli se maaritelladn markkinoilla
olevien vastaavien tilojen vuokrien perusteella. Talléin kustannuskom-
ponenteista tehtavaa laskentaa ei suoriteta, vaan vuokra maaraytyy tila-
markkinoiden kysynnan ja tarjonnan mukaan.

Hallinnollisessa sisdisessé vuokrassa korvaukset toimitilojen kustan-
nuksista perustuvat esim. eri tilojen jyvitykseen pohjautuviin kustannusja-
koihin.
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Sale and Lease Back
Jarjestelyssa omistaja myy Kkiinteiston sijoittajalle ja vuokraa sen omaan
kayttoonsa takaisin. Vaikka vuokrasopimus teknisesti tehd&énkin vasta kau-
pan jalkeen, molemmat sopimukset valmistellaan samanaikaisesti.

Optio (Option)
Sopimus, johon liittyy maaratty oikeus ilman velvollisuutta. Sopimuksella voi-
daan vuokralaiselle varata mahdollisuus esim. vuokrasopimuksen uusimiseen
(Renewal Option). Uusi vuokra voidaan talléin méaaritella etukateen tai neu-
votella erikseen option laukeamisajankohtana. Muita kiinteistdliiketoiminnassa
yleisia optiota ovat mm. takaisinosto-optiot.

Liikevaihtosidonnainen vuokra (Turn-Over Rent, Percentage Rent))
Paaomavuokra, jonka taso maaraytyy tilassa tapahtuvan liiketoiminnan liike-
vaihdon mukaisesti. Liikevaihtosidonnaisen vuokran maéarittelyssa voidaan
kayttaa esim. seuraavaa tapaa:

Minimivuokra on x euroa (maksimivuokrakin voidaan erikseen maaritelld). Vuokra on
Z % liikkevaihdosta, kuitenkin vahintddn minimivuokra ja enintdan maksimivuokra.
Liikevaihdolla tarkoitetaan (tiloissa toimivan vuokralaisen) liikevaihtoa, joka saadaan
vahentamalla myynnistd maksettavat verot seka myynnin oikaisuerat.

Liikevaihtosidonnaisen vuokran kayttd ei ole Suomessa kovinkaan yleista, se
on kaytdssa lahinna kauppakeskuksissa ja monesti myds kauppaketjuilla.

Markkinavuokra (Market Rent)
Markkinoiden kysynnan ja tarjonnan mukaan ma&ardytyva vuokrataso, johon
markkinoilla kullakin ajan hetkella solmitaan uusia vuokrasopimuksia.

Uudet vuokrat
Tarkasteluhetken lahella (esimerkiksi viimeisen puolen vuoden aikana) sol-
mittujen uusien sopimusten toteutunut vuokrataso.

Vuokrataso, vallitseva vuokrataso
Osamarkkinoilla voimassa olevien vuokrasopimusten vallitseva taso eri tun-
nusluvuilla mitattuna, sopimuskannan vuokrataso.

Vuokra-arvo (Rental Value)
Vuokra-arvo on vuokra, joka kohteesta keskimaarin uudella vuokrasopimuk-
sella todenndkoisesti markkinoilla saataisiin  (=kohteen markkinavuokra).
Vuokra-arvoa maaritettdessa otetaan huomioon mm. tilan kayttétarkoitus,
sijainti, kokoluokka ja tekninen kunto.

Ylivuokra (Over Renting, At Risk)
Tilanne, jossa kohteesta saatava voimassaolevien sopimusten mukainen
vuokra ylitta&d ko. osamarkkinan markkinavuokran. Kuvaa kohteen sopimuk-
siin liittyvaa vuokrien laskuriskia.

Alivuokra, vuokran nousupotentiaali (Potential Income)
Tilanne, jossa kohteesta saatava voimassaolevien sopimusten mukainen
vuokra jaa ko. osamarkkinan markkinavuokran alle. Kuvaa kohteen sopimuk-
siin liittyvaé& vuokrien nousupotentiaalia.
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7. KUSTANNUSKASITTEET

Tassa kasiteluettelossa kasitelldadn yllapidon kustannuksia karkeasti.
Suomen Rakennuttajaliitto, Suomen Kiinteistdliitto ja Tekniikan Sanasto-
keskus julkaisivat yhdessa vuonna 1996 Kiinteistonpidon perussanaston,
jossa lapikaydaan laajasti korjausrakentamista, sen toimenpiteiden ja
ohjelmoinnin kasitteitd. Samassa yhteydessa on my6s maaritelty kiinteis-
tonhoidon kasitteitd. Edella mainitut kasitteet 16ytyvat myods Raklin Kiin-
teistoliiketoiminnan sanastosta. Muista kustannuksista, kuten esimerkiksi
hankinta- ja rakennuskustannuksista l0ytyy sanastoja mm. Tekniikan
Sanastokeskukselta.

: TOIMITILAKUSTANNUKSET

KINTEISTOKUSTANNUKSET

PAAOMA- :

KUSTANNUKSET] PAAOMAN ERILLIS-| | YLLAPITO- KAYTTO- KAYTTAJA-

. KUSTANNUKSET KUSTANNUKSET- KUSTANNUKSET PALVELY -
padomavuokra : KUSTANNUKSET

— (vero ja vakuutus) :

lisdvuokra

yllapitovuokra

nettovuokra

Kuva 5: Eri kustannus- ja vuokrakasitteiden muodostuminen
(toimitilan kustannuskasitteiden nakokulmasta)

Toimitilakustannukset (Total Occupancy Costs)
Kaikki toimitiloista ja niiden kaytosta aiheutuvat kustannukset. Toimitilakus-
tannukset sisaltavat kiinteistokustannukset, kayttokustannukset sekd osan
mahdollisista kayttajapalvelukustannuksista.

Kiinteistokustannukset (Real Estate Costs)
Kaikki kiinteiston olemassaolosta aiheutuvat kustannukset. Kiinteistokustan-
nukset muodostuvat padomakustannuksista, paaoman erilliskustannuksista
seka yllapitokustannuksista.

Kayttokustannukset (Costs of Utilities)
Kayttajalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka maaray-
tyvat tarvittavien hyddykkeiden maaran ja laadun perusteella. Kayttokustan-
nukset voidaan peria vuokralaiselta vuokrasopimuksessa sovitulla tavalla
(esim. kaytto- tai erilliskorvauksina) tai asiakas voi vastata niista suoraan itse.
Kayttokustannuksia muodostuu mm. veden ja sahkon kulutuksesta seka omi-
en tilojen siivouksesta.
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Kayttgjapalvelukustannukset (Costs of Services)
Kayttajapalveluista aiheutuvat kustannukset.
Kayttajapalvelukustannukset koostuvat tilojen kayttajien tarpeita tyydyttavien
palvelujen kustannuksista. Naméa palvelut eivat valttamatta liity tiloihin tai nii-
den kayttdoon. Aiheutuneet kayttajapalvelukustannukset peritaan kayttajalta
yleensé kayttokorvauksina. Esimerkkeja kayttajapalveluista, ks. liite 1 ja 2.
Paaomakustannukset (Capital Costs)
Kiinteistéon sidotun paaoman kustannukset, jotka koostuvat koroista ja las-
kennallisista poistoista. Korkotekija koostuu sidotulle paaomalle asetetusta
tuottovaatimuksesta. Sidotun paaoman arvo voi tapauskohtaisesti olla kirjan-
pitoarvo, markkina-arvo tai kiinteiston tekninen nykyarvo. Esimerkiksi vuok-
ratontin tonttivuokrat lasketaan kuuluviksi kiinteiston padomakustannuksiin.
Paaoman erilliskustannukset (Taxes and Insurance)
Kiinteistén omistamisesta aiheutuvat verot ja vakuutuskustannukset.
Yllapitokustannukset (Cost of Operations)
Kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustannukset. Yllapitokustannuksiin
sisaltyy kaikki kiinteiston paivittaisesta kaytosta ja yllapidosta aiheutuvat
muuttuvat ja kiintedt kustannukset, jotka koostuvat henkilost6-, aine-, tarvike-
ja kalustokuluista. Nama kustannukset aiheutuvat siita, etta kiinteistéssa val-
litsevat olosuhteet saadaan vastaamaan sen kayton vaatimia tarpeita seka
toiminnoista, joilla kiinteiston kunto, arvo, kaytettavyys ja toiminnallisuus séi-
lytetdan. Kustannuksiin ei siséllytetd omistajaorganisaation keskushallinnon
kustannuksia. Kiinteiston kaytosta ja fyysisen kiinteistén yllapidosta koostuvia
kustannuksia ei tarvitse erotella toisistaan, koska ne liittyvéat kiinteasti toisiin-
sa, ovat osittain paallekkaisia ja niiden valinen ero voi vaihdella tapauskohtai-
sesti.

(Esimerkiksi: rakennuksessa tulee vallita tietty lampdtila, jotta se sailyy kun-
nossa teknisesti. Tama lampdétila ei kuitenkaan valttamatta ole riittava kiin-
teiston kayttoa ajatellen, vaan sopivia tyoskentelyolosuhteita varten tarvitaan
korkeampi lampotila. Liséksi kayton asettamat vaatimukset rakennuksessa
vallitsevalle lampdtilalle voivat vaihdella kiinteistoittain.)

Yllapitokustannusten ohella kaytetdan yleisesti myos termia: kayton ja yllapi-
don kustannukset.

Kiinteiston hoitokulut kirjanpidossa
Kiinteistdén hoitokulut muodostuvat kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 §:n Kiinteis-
tbkaavan mukaan seuraavista kuluerista:

henkilostokulut, hallinto, kaytté ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammi-
tys, vesi ja jatevesi, s&hko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat,
kiinteistovero, korjauskulut ja muut hoitokulut. Naméa kuluerat ovat verrannolli-
sia yllapitovuokra—kasitteeseen.

(Kirjanpitolautakunnan paatoksen (KILA 1307/28.11.1994) mukaan henkil0s-
toékulut on mahdollista esittda joko erillisessa henkilostékuluryhméssa tai ne
voidaan kirjata toiminnoittain.)

Kiinteistékaavan Kiinteiston hoitokuluista yllapidon kustannuksiksi lasketaan
seuraavat: henkildstokulut, hallinto, kdytt6 ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivo-
us, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko ja kaasu, jatehuolto, korjauskulut ja muut
hoitokulut.

Kiinteistbkaavaan vahinkovakuutukset ja Kkiinteistovero kuuluvat paaoman
erilliskustannuksiin ja lahinna tonttivuokrista koostuvat vuokrat kuuluvat paa-
omakustannuksiin.
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Lisaksi usein kaytetdédn seuraavia termeja, kun puhutaan yllapitoon
liittyvista toiminnoista:

Kiinteisténhoito (Maintenance)
Kiinteistdon yllapitoon kuuluva saanndllinen toiminta, jolla pysytetdén Kiinteis-
ton olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteistonhoitoa ovat mm. kiinteiston teknis-
ten jarjestelmien hoito, Kiinteistonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito seké
kiinteiston jatehuolto.

Kunnossapito (Repairs and Replacements)

Kiinteistdon yllapitoon kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet sailyte-
tdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.

Kunnossapidon tavoite on sailyttda kohde suunnilleen senlaatuisena, kuin se
oli alunperin valmistuessaan. Kohde ei valttaméatta pysy alkuperaisen kaltai-
sena, koska yleensa on tarkoituksenmukaista kayttdd uudempia teknisia rat-
kaisuja ja ottaa huomioon tarpeita, joita kohteen rakentamisen yhteydessa ei
viela tunnettu. Omistajan kannalta kunnossapito takaa kiinteiston arvon ja
kaytettavyyden sailymisen siten, etta kiinteiston kyky tuottaa kassavirtaa sai-
lyy. Kayttajan kannalta kunnossapito tyydyttaa toiminnalliset muutostarpeet.
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8. TUOTTOKASITTEET

Tama osio jakautuu seuraaviin osakokonaisuuksiin: tuotot, kannattavuus
ja tuottovaatimus.

Tuotoilla arvioidaan taloudellisen toiminnan kannattavuutta. Kannattavuus
kuvaa liiketoiminnan taloudellista tulosta.

8.1 Tuotot

Tuotto (Return)
1) Sijoitetulle padomalle saatu korvaus. Sijoituksen tuotto voidaan ilmaista
rahamaéraisena tai prosentteina sijoitetusta pddomasta.

2) Tilikaudelle jaettu tulo tai sen osa.

Tuottoaste (Rate of Return)
Tuottoasteessa tuotto (esim. kokonais- tai nettotuotto) on suhteutettu sidot-
tuun pddomaan, yleensa joko hankintahintaan, omaan pddomaan tai markki-
na-arvoon. Tuottoaste ilmoitetaan yleensa prosentteina.

Potentiaalinen bruttotuotto

- Vajaakaytosta johtuva tuoton véahennys
ja muut vahennykset (mm. vapaakuukaudet)
seka yli- tai alivuokran huomioiminen
= Efektiivinen bruttotuotto

- Hoitokulut

= QOperatiivinen nettotuotto

Kuva 6: Operatiivisen nettotuoton muodostuminen

Potentiaalinen bruttotuotto (Potential Gross Income)
Korkein mahdollinen kokonaisvuokratuotto, joka kiinteistosta tai kiinteistésal-
kusta olisi saavutettavissa sadan prosentin kayttdasteella ja markkinavuokril-
la.

Efektiivinen bruttotuotto (Effective Gross Income)
Tarkasteluajanjakson kokonaisvuokratuotto toteutuneilla vuokrilla ja muilla
tuotoilla.

Operatiivinen nettotuotto (Net Operating Income)
Tarkasteluajanjakson nettotuotto, joka saadaan vahentamalla efektiivisesta
bruttotuotosta kaikki kohteen (tai kiinteistésalkun) hoitokulut. Kirjanpidossa
hoitokate vastaa operatiivista nettotuottoa.

Kaavasta on eri variaatioita sen perusteella, vahennetdanké bruttotuotoista
myds ajanmukaistamiskustannukset. Operatiivisesta nettotuotosta kaytetaan
puhekielessa usein myds pelkkaa termia nettotuotto.

Odotettu tuotto (Expected Return)
Kiinteistdn elinkaarelle tai pitoajalle objektiivisiin tai subjektiivisiin ennusteisiin
perustuva todennékaisin kokonaistuotto.
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8.2 Kannattavuus

Kannattavuus
Liiketoiminnan taloudellinen tulos. Kannattavuus voidaan jakaa kahteen eri
osaan: absoluuttiseen ja suhteelliseen kannattavuuteen. Absoluuttista kan-
nattavuutta selvitetddn tuottojen ja kulujen erotuksen eli markkamaaréisen
voiton avulla. Suhteellinen kannattavuus on tulojen ja kustannusten erotuksen
suhde paaomaan.

Kokonaistuotto

Nettotuotto Arvonmuutostuotto

Kuva 7: Kokonaistuoton muodostuminen

Nettotuotto, % (Income Return)
Tarkasteluajanjakson nettotuotto prosentteina kiinteiston (tai kiinteistosijoitus-
salkun) tarkasteluajanjakson keskimaaréisesta sidotusta pddomasta.

Passiivisen kiinteistdportfolion nettotuotto prosentteina lasketaan seuraa-
vasti:

(Passiivinen kiinteistoportfolio sisaltdd vain koko laskentajakson ajan omistuksessa
olleet kiinteistot, eli se ei sisalla ostoja, myyntejd, eikd perusparannuksia.)

2i IR
1=
2 (Mvio+ 0,5l;- 0,5|R|)

(Kaavan lyhenteet, ks. selitykset seuraavalla sivulla)

Nettotuotto suhteutetaan keskimaaraiseen sidottuun p&&omaan. Sidotun
padoman lahtokohtana ovat kiinteistdjen markkina-arvot tarkasteluajanjakson,
yleenséa vuoden alussa, ja sidottua pddomaa oikaistaan huomioimalla vuoden
aikana tapahtuneet investoinnit ja vuoden aikana syntynyt nettotuotto (hoito-
kate).

Aktiivisen kiinteistoportfolion nettotuottoprosenttia laskettaessa otetaan
huomioon investointeina myds vuoden aikana tapahtuneet ostot, myynnit ja
perusparannukset:

2T —
% [MVio+ 0,5;- 0,5IR;+ (1 - Xc/12)P - (1 - x/12)MVq]
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IR% = Nettotuotto, %

IR, = Kiinteistdn; (kiinteistoyhtion) tuloslaskelman hoitokate vuoden
tilinpaatdksen mukaan, EUR;
kiinteistost&; vuoden aikana kertyneet bruttovuokratuotot (efektii-
viset bruttotuotot), joista on vahennetty hoitokulut

MV, = Kiinteistén; markkina-arvo vuoden lopussa, EUR
MVip = Kiinteistdn; markkina-arvo vuoden alussa, EUR
i = Investoinnit kiinteist6on; vuoden aikana (ml. aktivoidut korjaukset),
EUR
= Ostohinta hankintakustannuksineen vuoden aikana, EUR
X = Kuukausi, jolloin osto on toteutunut
X = Kuukausi, jolloin myynti on toteutunut
MVyo = Myytyjen kiinteistdjen markkina-arvo vuoden alussa, EUR

Arvonmuutostuotto, % (Capital Growth)
Tarkasteluajanjakson arvonmuutos prosentteina kiinteiston (tai kiinteistosal-
kun) tarkasteluvuoden keskimaaraisesta sidotusta paaomasta. Arvonmuutok-
sella tarkoitetaan markkina-arvon muutosta, josta mahdolliset investoinnit on
vahennetty.

Passiivisen kiinteistoportfolion arvonmuutostuotto lasketaan seuraavasti:
2 (MVig - MVjp - )
2 (MViO + 0,5l;- 0,5|R|)

Arvonmuutostuotto suhteutetaan keskimaardiseen sidottuun paaomaan. Si-
dotun padoman lahtokohtana ovat kiinteistdjen markkina-arvot vuoden alus-
sa, ja sidottua padomaa oikaistaan ottamalla huomioon vuoden aikana ta-
pahtuneet investoinnit ja vuoden aikana syntynyt hoitokate.

Aktiivisen kiinteistoportfolion arvonmuutostuottoprosenttia laskettaessa
otetaan huomioon investointeina myds vuoden aikana tapahtuneet ostot,
myynnit ja perusparannukset:

2 (MVil -MVi-1i—-P+ S)

CROYO= e
2 [Mvio+ 0,5l;- 0,5IR; + (l - Xk/12)P - (1 - Xf/12) MVf()]

CR% = Arvonmuutostuotto, %

CRi= Kiinteistdn; arvonmuutos, EUR = MV;; - MVjg - |;

MV, = Kiinteistén; markkina-arvo vuoden lopussa, EUR

MVip = Kiinteistdn; markkina-arvo vuoden alussa, EUR

li = Investoinnit kiinteistoon; vuoden aikana (ml. aktivoidut korjaukset),
EUR

= Ostohinta hankintakustannuksineen vuoden aikana, EUR
= Myyntihinta nettona vuoden aikana syntyneiden myyntikustan-
nusten jalkeen, EUR
IR; = Kiinteistdn; tuloslaskelman hoitokate vuoden tilinpaatoksen mu-
kaan, EUR; kiinteistostd, vuoden aikana kertyneet bruttovuokra-
tuotot (efektiiviset bruttotuotot), joista on vahennetty hoitokulut

X = Kuukausi, jolloin osto on toteutunut
X¢ = Kuukausi, jolloin myynti on toteutunut
MVyo = Myytyjen kiinteistdjen markkina-arvo vuoden alussa, EUR
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Kokonaistuotto, % (Total Return)
Tarkasteluajanjakson nettotuottoprosentin  ja arvonmuutostuottoprosentin
summa.

Passiivisen kiinteistoportfolion kokonaistuotto lasketaan seuraavasti:

Z (IR + CR)
TR = IR06 + CRY = —emememmmemememmmememememecemememeen
2 (MViO + 0,5I; - O,5|R|)

Kokonaistuotto suhteutetaan keskimaaraiseen sidottuun pddomaan. Sidotun
padoman lahtokohtana ovat kiinteistojen markkina-arvot vuoden alussa, ja
sidottua paaomaa oikaistaan ottamalla huomioon vuoden aikana tapahtuneet
investoinnit ja vuoden aikana syntynyt hoitokate.

Aktiivisen Kkiinteistoportfolion kokonaistuottoprosenttia laskettaessa ote-
taan huomioon investointeina myos vuoden aikana tapahtuneet ostot, myynnit
ja perusparannukset:

S (IR+CR—P+Y9)

TRUOS e
3 [MVip+ 0,5;- 0,5IR; + (1 - X /12)P - (1 - x/12) MVy)

TR% = Kokonaistuotto, %

IR; = Kiinteistdn; tuloslaskelman hoitokate vuoden tilinpaatoksen mu-
kaan, EUR; kiinteistostd, vuoden aikana kertyneet bruttovuokra-
tuotot (efektiiviset bruttotuotot), joista on vahennetty hoitokulut

CRi= Kiinteistdn; arvonmuutos, EUR = MV;; - MVjg - |;

MV, = Kiinteistén; markkina-arvo vuoden lopussa, EUR

MVip = Kiinteistdn; markkina-arvo vuoden alussa, EUR

li = Investoinnit kiinteist6on; vuoden aikana (ml. aktivoidut korjaukset),
EUR

= Ostohinta hankintakustannuksineen vuoden aikana, EUR
= Myyntihinta nettona vuoden aikana syntyneiden myyntikustan-
nusten jalkeen, EUR

X = Kuukausi, jolloin osto on toteutunut

X¢ = Kuukausi, jolloin myynti on toteutunut

MVyo = Myytyjen kiinteistdjen markkina-arvo vuoden alussa, EUR

Netto-, arvonmuutos- ja kokonaistuottoprosentteja kaytetddn myos osa-
markkinoiden ja koko kiinteistémarkkinoiden kehitysta kuvaavina markki-
natunnuslukuina sekd Suomessa ettd kansainvalisesti. Tunnusluvuilla
tuodaan kiinteistosijoituksiin vertailukelpoisuutta seka muihin sijoitus-
muotoihin ettd kansainvalisiin markkinoihin ndhden.
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8.3 Tuottovaatimukset

Alkutuottovaatimus (Initial Yield)
Alin ensimmaisen vuoden sopimusvuokriin perustuvien nettovuokratuottojen
suhde kiinteiston hintaan, jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita. Alkutuottovaa-
timus voidaan maaritella riskittbman koron ja riskilisan summana, josta va-
hennetddn odotettu nettovuokrien kasvuprosentti vuositasolla ja johon lisa-
tadn ajanmukaistamiskustannukset ilmaistuna prosentteina sijoitettavasta
paaomasta.

Nettotuottovaatimus (Yield, Capitalization Rate)
Yleistermi tuottovaatimuksesta, jolla tarkoitetaan tarkasteluajankohdan mark-
kinavuokriin perustuvien nettovuokratuottojen suhdetta kiinteistdjen hintoihin.
Yleisesti kaytetty markkinoiden tunnusluku. Capitalization Ratesta (=cap rate)
kaytetdan myods suomenkielista vastinetta pagomitusaste.
Kokonaistuottovaatimus (Required Return)
Alin koko sijoitusperiodin nimellinen sisainen korko, jolla sijoitukseen oltaisiin
halukkaita. Ottaa huomioon seka sijoituksen nettotuoton etta oletetun arvon-
muutoksen. Kokonaistuottovaatimuksen synonyymina kaytetaan usein termia
diskonttokorko.
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9. ARVOKASITTEET

Monista arvokasitteistd on otettu mukaan vain kiinteistbtalouden ja kiin-
teist6johtamisen kannalta kaikkein keskeisimpid. Muita arvokasitteita
l0ytyy laajasti (n. 50 kpl) Suomen kiinteistéarviointiyhdistyksen Kiinteisto-
arviointisanastosta.

Arvokasite on pidettava erilldadn hinnasta. Hinnalla tarkoitetaan hyédyk-
keesta rahana suoritettua vastiketta. Samanarvoisilla hyodykkeilla voi olla
eri hinta, ja eriarvoisilla sama. Kiinteiston hinnan muodostumisen perus-
tana ovat arvotekijat, mutta markkinoilla maksettaviin hintoihin vaikuttavat
lisdksi esimerkiksi kysynta- ja tarjontatekijat.

Markkina-arvo, Kaypa arvo (Market Value)
Kohteen yleisesti arvostettuihin ominaisuuksiin perustuva arvo tietylla hetkel-
1a.
Aitojen markkinaosapuolien arvio kiinteiston arvosta = todennakdisin hinta,
joka kiinteistostd maksettaisiin toimivilla markkinoilla kahden sellaisen osa-
puolen kesken, jotka arvostavat kiinteistdd puhtaasti sen ominaisuuksiin pe-
rustuen. Arvon tulee potentiaalisen kaupan toteutuessa perustua kateiseen tai
sen kaltaiseen maksuvalineeseen ja kummallakin osapuolella tulee olla riitta-
va informaatio kaupan kohteesta.

(TEGOVA (The European Group of Valuers™ Associations) maarittelee markkina-arvon
seuraavasti:

Market Value is the estimated amount for which an asset should exchange on the
date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length trans-
action after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently and without compulsion.)

Kauppahinta
Kiinteistbkaupassa toteutunut hinta.

Muutamilla eri kiinteiston arvoon liittyvilla termeilla on erilaisia variaatioita
eri asiayhteyksissa. Esimerkiksi englannin kielessa kaytetty Investment
value -termi tulee kdantaa asiayhteydesta riippuen eri tavoilla.

Tuottoarvo (Investment Value)
Yleisnimitys diskontattuihin nettotuottoihin tai kassavirtaan perustuville kiin-
teistbarvioille. Tuottoarvoon vaikuttavat kassavirtojen suuruus, kesto seka
laskentakorkokanta.

Investointiarvo (Investment Value)
Kiinteiston arvo tietylle sijoittajalle. Sijoittajien oman paaoman tuottotavoitteet,
salkun rakenne, vieraan paaoman ehdot sek& verotukselliset lahtokohdat
saattavat poiketa paljonkin toisistaan, siten kiinteiston arvo on erilainen eri
sijoittajille.

Nykyarvo (Present Value, PV)
Kiinteistdn arvo, jota laskettaessa siirretaan kaikki siitd aiheutuvat kassaan- ja
kassastamaksut laskentakorkoa kayttéen tiettyyn vertailuhetkeen, joksi taval-
lisimmin valitaan laskentahetki.

Paaoma-arvo (Capital Value)
Tuottopohjainen arvio Kiinteiston arvosta varallisuutena. Paaoma-arvo on
odotettavissa olevien diskontattujen nettotuottojen/kassavirtojen arvo niin, etta
diskonttokorko sisaltaa riskiin varautumisen.
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Ikuisuusarvo
Arvo, joka saadaan, kun paaomitetaan kiinteiston ikuisuuteen laskettu yhden
vuoden nettotuotto tarkasteluhetkeen.

Jaanndsarvo
Investoinnin arvo investointiajanjakson lopussa. Kiinteiston nykyarvolaskel-
massa jaannosarvolla tarkoitetaan sita hintaa, joka kiinteistosta investointipe-
riodin umpeutumisen jalkeen myytdessa saadaan. Jaanndsarvo voidaan
myds arvioida odotettavissa olevilla diskontatuilla nettotuotoilla.

Kirjanpitoarvo (Book Value)
Kiinteiston hankintahintapohjainen poistamaton menojaannds, jossa huomioi-
daan arvonkorotukset ja -alennukset.

Jéalleenhankinta-arvo (Replacement Value)
Rahamaara, joka kunakin ajankohtana tarvitaan uuden vastaavanlaisen ra-
kennuksen rakentamiseksi samalle rakennuspaikalle.

Tekninen arvo, Tekninen nykyarvo
Arvo, joka saadaan, kun rakennuksen jalleenhankinta-arvosta vahennetaan
rakennuksen ian, kayton, kayttokelpoisuuden alentumisen tai muun syyn joh-
dosta tapahtunut arvon alentuminen. Arvonalennus riippuu rakennuksen ias-
ta, kaytosta, hoidosta ja kunnosta.

Kayttoarvo (Value in Use)
Kiinteiston arvo sen nykyisessa kaytossa. Kayttdarvossa huomioidaan Kkiin-
teiston sellaiset ominaisuudet, joista on hyotya Kkiinteiston nykykaytossa,
mutta ei valttdmattd muussa kaytdssa. Kayttbarvo on siten voimakkaasti
kayttajasidonnainen kasite.
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10. RAKENNUKSEN PINTA-ALAKASITTEET

Rakennuksen pinta-aloihin liittyvia kasitteitd on maaritelty hyvinkin laajasti
RT- kortissa n:0 12-10277 (vastaava KH-kortti: KH X0-00085). Ohessa on
otettu esille osa yleisimmin kéaytetyista termeista ja niiden laskentaperus-
teita.

Kiinteistoliiketoiminnan kannalta keskeista kasitettd, rakennuksen vuok-
rattavissa olevaa alaa, ei ole Suomessa virallisesti maaritelty. Vuokratta-
vissa oleva ala maaritellaan yleensa tilojen huoneistoalan avulla siten,
ettd rakennuksen tilojen huoneistoalojen summa muodostaa vuokrattavis-
sa olevan alan maksimin. Vuokrattavissa olevaksi alaksi voidaan kaytan-
nossa laskea ala, joka voidaan kuvitella olevan vuokrattavissa ja josta
tilojen kayttaja / vuokralainen on valmis maksamaan vuokraa.

Vuokrattavissa oleva ala on tarkea, vaikka kaytannéssa vuokrasopimuk-
sen kohteena on vuokrasopimuksessa maaritelty tila, ei ko. tilan neliot.
Tama aiheuttaa esimerkiksi sen, ettd vuokrasopimuksista laskettu vuok-
rattujen tilojen yhteenlaskettu ala voi poiketa huomattavastikin rakennuk-
sen vuokrattavissa olevasta alasta, koska vuokrasopimuksissa ei ole aina
huomioitu (jyvitetty) eri vuokralaisten yhteisessa kaytossa olevien tilojen
pinta-aloja (esim. aulat ja kaytavat). Liitteessa 3 on esitetty kuva vuokrat-
tavissa olevan alan suhteesta huoneistoalaan ja bruttoalaan.

Vuokrattavissa olevan alan maarittelyssa on tehty alakohtaisia paatoksia.
Esimerkiksi Suomen Kauppakeskusyhdistys ry paatyi omassa maaritte-
lyssdan lukemaan kauppakeskuksien liiketiloiksi tilat, jotka on rajattu
seinilld ja jotka voidaan lukita. Nain kaytava- ja aulatiloja ei (eik& edes
osia niistd) lueta mukaan vuokrattavissa oleviin tiloihin, vaikka naissa
tiloissa olisikin erilaisia myyntipisteita.

Eri maissa kaytetyt pinta-alojen termit ja maaritelmét vaihtelevat suuresti.
Esimerkiksi Yhdysvalloissa vuokrattavissa olevaan alaan (rentable area)
sisallytetadn mm. rakennuksen kantavat pilarit ja tietyin edellytyksin jopa
osia ulkoseinistd ja syvennyksista (ANSI/BOMA Z65.1-1996: Standard
Method for Measuring Floor Area in Office Buildings). Englannissa sita
vastoin esimerkiksi toimistokerroksessa olevat wc:t eivat sisally Net
Internal Areaan, joka muuten vastaa melko hyvin Suomessa kaytettya
termid huoneistoala (ISVA: Code of Measuring Practice).

Vuokrattavissa oleva ala (Rentable Area)
Pinta-ala, joka voidaan perustellusti olettaa olevan vuokrattavissa ja josta
vuokralainen on valmis maksamaan vuokraa. Vuokrattavissa olevan alan yh-
teydessa kaytetdaan yksikkona huoneistoalaa, htmz.

(Kasitteen kaytosta ks. taman kappaleen johdanto ja liite 3.)

Bruttoala, brm? (Gross Area)
Rakennuksen ulkoseinien ulkopintojen rajaama rakennuksen kaikkien ker-
rostasojen kerrostasoalojen summa. Bruttoalaan lasketaan kaikki kerros-
tasoalat riippumatta siitd, ovatko huoneet kylmia vai lampimia.
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Kerrostasoala, ktm?2
Kerrostason ala, jonka rajoina ovat kerrostasoa ymparoivien ulkoseinien ulko-
pinnat tai niiden ajateltu jatke ulkoseinan pinnassa olevien aukkojen ja koris-
teosien kohdalla.

(Kerrostasoala voidaan laskea myds kerrostason huonealojen ja kerrostason raken-
nusosa-alojen summana tai kerrostasoon kuuluvien huoneistojen huoneistoalojen,
huoneistoihin kuulumattomien tilojen huonealojen sekd kantavien rakennusosien ja
muiden huoneistoaloihin kuulumattomien rakennusosien rakennusosa-alojen sum-
mana.)

Huoneistoala, htm?

Kerroksessa oleva vaakasuora pinta-ala, jota rajaavat toisaalta huoneistoa
ymparoivien seinien, toisaalta huoneiston sisalla olevien kantavien tai muiden
koko rakennukselle valttamattomien rakennusosien huoneiston puoleiset pin-
nat. Huoneistoa ymparoivien seinien rakennusosa-alaa (eli seinien alle jaavaa
pinta-alaa) ei lasketa huoneistoalaan. Kuitenkin jos kahden huoneiston valilla
on seind, joka ei ole kantava eika osastoiva, lasketaan sen rakennusosa-ala
puoliksi ndiden huoneistojen huoneistoaloihin.

Huoneistoala voidaan laskea myds vahentamalla bruttoalasta rakennuksen
porrashuoneiden ja rakennuksen teknisten tilojen seka runkorakennusosien
alat (eli kantavat ja osastoivat rakennusosat, ulkoseinat, hissi- ja kanavakui-
lut).

Huoneala, hum?2
Huonetilan pinta-alaksi lasketaan kyseessa olevaa tilaa rajoittavien seinien
sisapintojen rajoittama ala.

Rakennusosa-ala, romz?
Rakennusosan vaakasuoran leikkauksen ala. Rakennusosalla tarkoitetaan
huonetta rajaavia pystysuoria rakennusosia (yl. seinid) sekd rakennuksen
tekniikkaa palvelevia hormeja, kuiluja ja kanavia. Rakennusosiksi katsotaan
myds huoneisiin tai huoneistoihin rajautuvat osat, joiden korkeus on alle 1600
mm, mutta jotka suunnitellun kayttotarkoituksen osalta tayttaisivat huoneen
maaritelman.

(Rakennusosat voidaan jakaa ei kantaviin —rakennusosiin ja runkorakennusosiin.
Runkorakennusosia ovat kantavat ja osastoivat rakennusosat, ulkoseinat, hormit,
hissi- ja kanavakuilut sekd 1600 mm matalammat huoneiden osat.)

Kerrosala, kem?2
Rakennusoikeuteen liittyva kasite, jonka maankaytté- ja rakennuslain 115 §
maarittelee seuraavasti:

Tontin tai rakennuspaikan kerrosalalla tarkoitetaan sille rakennettaviksi sallit-
tujen rakennusten yhteenlaskettua kerrosalaa.

Kerrosalaan luetaan rakennuksen kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mu-
kaan laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai
voidaan naiden tilojen sijainnista, yhteyksista, koosta, valoisuudesta ja muista
ominaisuuksista pééatellen sijoittaa rakennuksen paaasiallisen kayttotarkoituk-
sen mukaisia tiloja.

Rakennuksen ala
Rakennuksen vaakasuoran projektion alaa tontilla. Projektio sisaltda raken-
nuksen maahan ulottuvan osan liséksi ne maanpinnan ylapuolella olevat ra-
kennuksen osat, jotka vaikuttavat oleellisesti alla olevan tontin kayttoon.

Rakennuksen tilavuus
Rakennuksen tilavuus lasketaan RT 120.12:ssa esitettyja laskentaperiaatteita
noudattaen.

Tilavuuteen sisaltyvat kaikki bruttoalaan laskettavat pinta-alat seka lisaksi
myos alle 160 cm korkeat tilat, kuten ullakot, kellarit, kanaalit, varauloskayta-
vat ja vastaavat tilat. Tilojen korkeutena kaytetaan lattian lampoeristeen ala-
pinnan ja katon lampoeristeen ylapinnan valista korkeutta.
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11. TILASTOKASITTEET

Ohessa on kiinteistomarkkinoiden kannalta keskeisia, ns. keskilukuihin
liittyvid tunnuslukuja. Tunnuslukuja tulkittaessa on otettava huomioon, etta
tulkinta on aina sidonnainen kyseessa olevaan aineistoon, kuten tapaus-
ten lukumaaraan.

Keskiarvo (Mean)
Aritmeettinen keskiarvo saadaan jakamalla muuttujan arvojen summa arvojen
lukumaaralla.

Painotettu keskiarvo saadaan, kun muuttujien arvot kerrotaan painokertoimilla
ennen summausta ja saatu summa jaetaan painokertoimien summalla.

Mediaani (Median)
Tunnusluku, joka jakaa aineiston keskelta kahteen osaan siten, ettd puolet
aineiston arvoista on mediaania suurempia ja puolet sita pienempia. Mediaani
voidaan kaytanndssd maarittdd siten, ettd etsitaan suuruusjarjestykseen
asetetuista muuttujan arvoista keskimmainen.

Toimitilamarkkinoilla mediaania kaytetaan yleisesti esimerkiksi vuokratason
kuvaajana, koska talléin aineiston poikkeukselliset vuokrat eivat vaarista tun-
nuslukua ylos- tai alaspain, kuten voi kdyda keskiarvoa kaytettdessa.

Tyyppiarvo, Moodi (Mode)
Muuttujan arvo, joka esiintyy useimmin havainnoissa, tai se luokka, jonka
frekvenssi on suurin.

Vaihteluvali
Aineiston suurimman ja pienimméan havainnon erotusta.

Alakvartiili
Tunnusluku, joka jakaa aineiston kahteen osaan siten, ettd 25 % arvoista on
pienempia kuin alakvartiili ja 75 % arvoista sitd suurempia (vrt. ylakvartiili).

Ylakvartiili
Tunnusluku, joka jakaa aineiston kahteen osaan siten, ettd 75% arvoista on
pienempia kuin ylakvartiili ja 25% arvoista sité suurempia.

Kvartiilivali
Yla- ja alakvartiilin erotus. Kvartiilivali sisaltdd 50% aineistosta siten, etta
seka valin yla- ettd alapuolelle jaa 25% arvoista. Kvartiilivalia kaytetaan esi-
merkiksi osamarkkinoiden vuokrahajontaa kuvaavana tunnuslukuna toimitila-
markkinoilla. Kvartiilivalin suuruudesta voidaan pé&éatelld, kuinka hetero-
geenista aineisto tietyilla osamarkkinoilla on.

Keskihajonta (Standard Deviation)
Tilastollinen hajonnan tunnusluku, jota taloustieteessa kaytetaan kuvaamaan
esimerkiksi sijoituksen tuottoon liittyvaa riskia. Keskihajonta on varianssin
nelidjuuri, joten sen mittayksikkd on sama kuin havaintoyksikdiden. Keskiha-
jontaa kutsutaan myds standardipoikkeamaksi.

Varianssi (Variance)
Aineiston hajonnan tunnusluku, joka lasketaan maadrittamalla keskiarvo ha-
vaintojen ja niiden keskiarvon erotusten nelidstd, joten se ilmaisee hajontaa
havaintoyksikdiden nelidssa. Varianssia voidaan kayttda kuvaamaan esimer-
kiksi tuoton saavuttamiseen liittyvaa riskia.

Korrelaatio, riippuvuus (Correlation)
Tunnusluku, joka kuvaa kahden muuttujan valilla vallitsevaa riippuvuutta. Kor-
relaatiokertoimen arvo on aina valilla -1 ... +1. Mita suurempi korrelaatioker-
toimen itseisarvo on, sen voimakkaammasta (hegatiivisesta/positiivisesta)
riippuvuudesta on kyse. Riippumattomien muuttujien korrelaatio on nolla. Kor-
relaation avulla voidaan mm. tutkia eri sijoitusmuotojen valista riippuvuutta,
esim. miten sijoituksia tulisi hajauttaa eri sijoitusmuotoihin.
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12. RAHOITUSKASITTEET

Rahoitukseen liittyvia sanastoja on julkaistu useita mm. Taloustiedon
toimesta. Tassa on kasitelty muutamia yksittaisia kiinteistdalaan laheisesti
liittyvid rahoituksen ja investointilaskennan termeja.

Diskonttaus (Discounting)
Tulevaisuudessa odotettavissa olevien maksujen tai tulojen muuttaminen ny-
kyarvoksi (tarkasteluhetken arvoon) laskentakorkoa kayttaen.

Diskonttokorko (Discount Rate)
Laskentakorko (tuottovaatimus), jolla tulevaisuuden kassavirrat muunnetaan
nykyarvoksi.

Annuiteetti (Annuity)
Perusinvestointi jaetaan pitoaikaa vastaaville vuosille yhta suuriksi padoma-
kustannuseriksi, annuiteeteiksi. Annuiteetti sisdltda koron padomalle ja pois-
ton. Sen maara on vakio, mutta koron osuus laskee vuosittain samalla, kun
poiston osuus kasvaa. Annuiteettimenetelmdn mukaisesti investointia pide-
taan kannattavana, mikali sen kassatuotot kattavat poistot ja laskentakoron.

Investoinnin sisdinen korkokanta (Internal Rate of Return, IRR)
Korkokanta, jolla diskontattuna investoinnin nettotulojen nykyarvo on yhta
suuri kuin sen hankintameno. Investointia pidetdédn kannattavana, mikali si-
séinen korko on vahintdan ennalta asetetun kriteerin suuruinen.

MWRR (Money-Weighted Return)
IRR:n likiarvo, joka ottaa huomioon kullakin periodilla sijoitetun pagoman.

TWRR (Time-Weighted Rate of Return)
Useamman kuin yhden periodin kokonaistuottojen geometrinen keskiarvo.

Nykyarvo (Present Value, PV)
Arvo, jota laskettaessa siirretdén kaikki siitd aiheutuvat kassaan- ja kassas-
tamaksut laskentakorkoa kayttéen tiettyyn vertailuhetkeen, joksi tavallisimmin
valitaan laskentahetki.

Nettonykyarvo (Net Present Value, NPV)
Arvo, joka saadaan kun nykyarvosta vahennetaan investointikustannukset.

Takaisinmaksuaika (Payback Period)
Investointihankkeen arviointimenetelmd, joka ilmoittaa, kuinka nopeasti hank-
keeseen sidottu rahamaara vapautuu.

Kriittinen piste (Break-Even Ratio)
Tunnusluku, joka kiinteistosijoituksissa kuvaa sitd kassavirroista laskettua
kayttbastetta, joka vaaditaan kayton ja yllapidon sek& lainanhoitomenojen
kuluihin.

Lainanhoitokate (Debt Coverage Ratio)
Operatiivisen nettotuoton suhde lainanhoitomenoon. Lainanhoitokatteella
arvioidaan kohteeseen liittyvaa rahoitusriskia.

Lainanhoitovakio (Mortgage Constant)
Vuosiannuiteetti, joka kattaa koko lainanhoitoperiodin lainan korot ja lyhen-
nykset.

CAPM (Capital Asset Pricing Model)
Sijoitussalkun riskin ja tuotto-odotusten vélista suhdetta kuvaava malli. L&hto-
kohtana on ajatus, ettd sijoittajat edellyttéavat korkeampaa tuottoa riskipitoi-
sista sijoituksista.

Moderni portfolioteoria (Modern Portfolio Theory)
Markowitzin kehittdém& matemaattinen laskentamalli, jota k&aytetaan varalli-
suuden allokointiin sijoitussalkussa. Malli perustuu sijoitusten odotettuihin
tuottoihin, niiden riskeihin sek& eri sijoitusmuotojen tai -kohteiden valiseen
korrelaatioon.
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Beetakerroin (Beta Coefficient)
Kerroin, joka mittaa sijoituksen tuoton riippuvuutta markkinoiden keskimé&arai-
sesta tuotosta. Jos kerroin on yksi, muuttuu sijoituksen tuotto samoin kuin
markkinoiden keskimaarainen tuotto. Kerroin ilmaisee yksittaisen sijoituksen
riskillisyytta suhteessa markkinoihin keskimaarin.

Rahoitusrakenne (Debt-to-Equity Ratio)
Vieraan pddoman ja oman paaoman valinen suhde.

Hajauttaminen (Diversification)
Riskin pienentaminen ja hajauttaminen, esim. sijoittamalla varoja useaan eri
sijoituskohteeseen.

Sharpen luku
Riskimittari, joka kertoo, paljonko kohde antaa lisatuottoa yhta riskiyksikkoa
kohden verrattuna riskittdman sijoitusvaihtoehdon tuottoon. Sharpen luku
lasketaan jakamalla kohteen tuotto-odotuksen ja riskittbméan tuoton erotus
kohteen tuottojen keskihajonnalla.

Volatiliteetti (Volatility)
Markkinan tai arvopaperin taipumus kurssivaihteluihin. Volatiliteettia voidaan
mitata esim. keskihajonnalla.
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Tunnuslukuja

Ohessa on otettu esille muutama keskeisimmista analyytikoiden kaytta-
mista tunnusluvuista. Naitd tunnuslukuja kaytetddn mm. noteeratun yhtién
arvonmaarityksessa. Ns. perinteisemmat tunnusluvut on tassé sanastos-
sa sivuutettu. Niista l0ytyy laskentakaavoja esimerkiksi eri taloussanas-
toista.

P/CE (Price/Cash Earnings)
P/CE saadaan kaavasta:

osakekannan markkina-arvo /
(tulos ennen satunnaiseria ja veroja
+ - sat.erat

+ suunn.muk.poistot

- verot

+ - ei kassavirtavaikutteiset erat)

P/E (Price / Earnings)
P/E on:

osakekannan markkina-arvo / nettotulos

EBITDA/EV (Operating profit before depreciation/Enterprise value)
EBITDA/EV eli kokonaisarvon tuotto saadaan kaavasta:

(likevoitto+poistot) / (osakekannan markkina-arvo + korollinen nettovelka)

NAV (Net Asset Value)
Kiinteistosijoitusyhtion “nettomarkkina-arvo” saadaan, kun yhtion Kiinteisto-
omaisuuden markkina-arvoihin lisatddn muut varallisuuserét (other assets) ja
vahennetaan vieras paaoma (total liabilities).

AFFO (Adjusted Funds From Operations)
AFFO saadaan kaavasta:

nettotulos

+ poistot

+ korot

- poikkeukselliset erat (esim. kiinteistdjen myyntivoitot)
- korjausinvestoinnit (ajanmukaistamiskustannukset)

FFO (Funds From Operations)
Saadaan muuten samalla kaavalla kuin AFFO (ks. ylld), mutta ilman ajanmu-
kaistamiskustannuksien vahentamista.

Eli FFO saadaan kaavasta:

nettotulos

+ poistot

+ korot

- poikkeukselliset erat (esim. kiinteistdjen myyntivoitot)

FAD (Funds Available For Distribution)
Saadaan vahentamalla AFFO:sta (ks. ylld) satunnaiset erat.

Eli FAD saadaan kaavasta:

nettotulos

+ poistot

+ korot

- poikkeukselliset erat (esim. kiinteistdjenmyyntivoitot)
- korjausinvestoinnit (ajanmukaistamiskustannukset)
- satunnaiset erat
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LIITE

TOIMITILAKUSTANNUSTEN MUODOSTUMINEN

1

X = Kuuluu toimitilakustannuksiin
Kustannusryhma Kaava IFMA OPD EUROFEM SANASTO
Paaomakustannukset
Poistot X X
Sidotun pddoman tuottovaatimus/korko X X
Tonttivuokra X X
Padoman erilliskustannukset
Kiinteistovero X X X
Vahinkovakuutukset X X X
Yllapitokustannukset
Hallinto X X
Huolto ja teknisten jarjestelmien hoito X X X X
Ulkoalueiden hoito X X X X
Siivous (kiinteiston yllapitoon liittyva) X X X X
Lammitys X X X X
Vesi ja jatevesi (kiinteiston yllapitoon liittyva) X X X X
Sé&hko ja kaasu (kiinteistdn yllapitoon liittyva) X X X X
Jatehuolto X X X X
Vuokrat (tonttivuokrat ja muut vuokrat yhteensa) X
Muut hoitokulut X X X X
Korjaukset ja kunnossapito X X X X
Aktivoinnit
Kayttokustannukset
Siivous (kiinteiston kayttajan omien tilojen osalta) X X X
Vesi ja jatevesi (kayttajan kulutuksen osalta) X X X
Séahko ja kaasu (kayttajan kulutuksen osalta) X X X
Esimerkkeja kéayttajapalveluista
Turvapalvelut X X X X
Viherkasvien hankinta ja hoito X X
Ruokailu- ja ravintolapalvelut X X X
Postitus- ja postinjakelu X X X
Puhelinjarjestelméan hankinta ja yllapito X
Aulapalvelut X X
Irtainten laitteiden ja jarjestelmien hankinta ja yllépito X X
Tietoverkkopalveluiden tarjonta X X
Kopiointipalvelut X X X
Pitopalvelut X X
Sisutuksen ja kalustuksen suunnittelu- ja hankintapalvelut X X
Muutot X X X X
Tilahallinta X X
Tilankayton suunnittelupalvelut X X
Lahettipalvelut
Vaestonsuojelu
Kuljetuspalvelut X
Autojen ja kyyditysten jarjestaminen X
Puhelinvaihde
Ty6turvallisuus X

Sihteeripalvelut
Konttoritarvikkeiden hankinta ja yllapito

Kaava
IFMA

OPD
EUROFM
SANASTO
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LIITE 2

YLLAPITO - KAYTTAJAPALVELUT

Ydin

"Tila ominaisuuksineen
ja tilan kayttajat
vaatimuksineen"

Yll&pito:

Hallinto

Huolto ja tekn.jarjestelmien hoito
Ulkoalueiden hoito

Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Séahko ja kaasu

Jéatehuolto

Muut hoitokulut

Korjaukset ja kunnossapito

Kayttajapalvelut:

Turvapalvelut

Viherkasvien hankinta ja hoito
Ruokailu- ja ravintolapalvelut

Postitus- ja postinjakelu
Puhelinjarjestelman hankinta ja yllapito
Aulapalvelut

Irtainten laitteiden ja jarjestelmien hankinta ja yllapito
Tietoverkkopalveluiden tarjonta
Kopiointipalvelut

Pitopalvelut

Sisutukseen ja kalustukseen liittyvat tehtavat
Tilahallinta

Muutot

Tilankaytén suunnittelupalvelut
Lahettipalvelut

Véaestonsuojelu

Kuljetuspalvelut

Autojen ja kyyditysten jarjestdaminen
Puhelinvaihde

Tyéturvallisuus

Sihteeripalvelut

Konttoritarvikkeiden hankinta ja yllépito
ine ...
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LITE 3

VUOKRATTAVISSA OLEVA ALA - HUONEISTOALA - BRUTTOALA

Vuokrattavissa oleva ala

Toimistot

Liiketilat

Tuotannolliset tilat

Muut vuokrattavissa olevat tilat

Huoneistoala

Muut huoneistoalaan laskettavat tilat
(esim. kaytavat kellarissa)

Bruttoala

Tekniset tilat
Porrashuoneet
Muut kerrostasoalaan laskettavat tilat
(esim. alle 1600 mm korkeat huoneiden osat)
Runkorakennusosat

Kattavaa esitysta eri alojen suhteesta on erittdin vaikea tehda seuraavista syista:

Esimerkiksi autohalli voidaan eri yhteyksissa sijoittaa eri ryhmiin. Autohalliti-
laa voidaan vuokrata esimerkiksi varastoksi, jolloin se luonnollisesti kuuluu
vuokrattavissa olevaan alaan. Toisaalta esimerkiksi toimistorakennuksissa
autohallin autopaikkoja vuokrataan yleisesti yksikkdkohtaisesti, jolloin auto-
halli on hyva eritella muusta, l&hinné toimistotiloja siséltavastd, vuokrattavis-
sa olevasta alasta.

Toimistokerrosten kaytava- ja aulatilat huomioidaan usein vuokrattavissa
olevassa alassa, esimerkiksi jyvityksen muodossa. Toisaalta esimerkiksi
kellarissa olevaa kaytavaa ei yleensa lueta mukaan vuokrattavissa olevaan
alaan, vaikka sen varrella sijaitsisi vuokrattavia varastotiloja.

Kiinteistén (talo)tekniset tilat kuten sé&hkopaakeskus ja lammonjakohuone
(ks. tarkemmin mm. RT 95-10717) palvelevat kiinteistbd sen nykyisesté
kaytosta/kayttajasta riippumatta. Naitd teknisia tiloja ei lasketa mukaan ra-
kennuksen kokonaishuoneistoalaan. (Kiinteiston teknisista tiloista on pidetta-
va tarkasteluissa erillddn vain rakennuksen nykyista kayttajad palvelevat
"tekniset tilat”, jotka voidaan tapauskohtaisesti jopa laskea mukaan vuokrat-
tavissa olevaan alaan.)

Siséainen porras(huone), joka yhdistaa esimerkiksi vain kahden kerroksen
huoneistot, lasketaan mukaan vuokrattavissa olevaan alaan.
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KTI - Kiinteistotalouden instituutti ry

Jja KTI Kiinteistotieto Oy

KTI on suomalaisille kiinteistomarkkinoille
tutkimus-ja informaatiopalveluja tarjoava
asiantuntijaorganisaatio. KTI:n informaatiopalvelut
perustuvat laajoihin, systemaattisesti kerattyihin
tietokantoihin mm. kiinteistdojen vuokrista,
yllapitokustannuksista ja kiinteistosijoitusten
kannattavuudesta. KTL:n toinen pdatoimintamuoto
on erilaisten markkinoiden toimintaa kehittavien
tutkimus- ja kehityshankkeiden toteuttaminen.
Kiinteistotalouden instituutti ry:n perustivat vuonna
1993 Suomen kiinteistoliitto ry, Suomen Toimitila-
ja Rakennuttajaliitto Rakli ry seka Turun
kauppakorkeakoulu. Samat tahot perustivat KTI
Kiinteistotieto Oy:n vuonna 2000 tuottamaan
KTT:n informaatiopalveluja. KTI:n asiakkaita ovat
kaikki merkittavat Suomessa toimivat
kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttajat seka
alalle palveluja tuottavat yritykset.

Parempi tietda kuin olettaa.

KTI

Kiinteistotalouden instituutti ry
KTI Kiinteistotieto Oy

email etunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi

Helsinki

Iso Roobertinkatu 1 A 5
00120 Helsinki

pun (09) 6840 330

fax (09) 6840 3310

Turku

Lemminkaisenkatu 14-18 C
PL 110, 20521 Turku

puh (02) 338 3522

fax (02) 338 3523



