Kiinteistdtalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet
Kannattavuus

Kannattavuus

Liiketoiminnan taloudellinen tulos. Kannattavuus voidaan jakaa kahteen eri

osaan: absoluuttiseen ja suhteelliseen kannattavuuteen. Absoluuttista kannattavuutta
selvitetddn tuottojen ja kulujen erotuksen eli markkamaaraisen

voiton avulla. Suhteellinen kannattavuus on tulojen ja kustannusten erotuksen

suhde paaomaan.

Kolmonaistuotto

Nettotuotio Arvonmnuutostuotio

Kuva 7: Kokonaistuoton muodostuminen

Nettotuotto, % (Income Return)

Tarkasteluajanjakson nettotuotto prosentteina kiinteiston (tai kiinteistdsijoitussalkun)

tarkasteluajanjakson keskimaaraisesta sidotusta padaomasta.

Passiivisen kiinteistoportfolion nettotuotto prosentteina lasketaan kuten aktiivisen kiinteistoportfolion, kts.
alla.

(Passiivinen kiinteistoportfolio siséltaa vain koko laskentajakson ajan omistuksessa

olleet kiinteistot, eli se ei sisélla ostoja, myynteja, eika perusparannuksia.)
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Nettotuotto suhteutetaan keskimaaraiseen sidottuun paaomaan. Sidotun
paaoman lahtékohtana ovat kiinteistdjen markkina-arvot tarkasteluajanjakson,
yleensa vuoden alussa, ja sidottua padaomaa oikaistaan huomioimalla vuoden
aikana tapahtuneet investoinnit.

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

IR% = Mettotuotto, %

IRi= Kiinteistdrny (kiinteistdyhtion)  tuloslaskelman  hoitokate  wuoden
tilinpaatiksen mukaan, EUR;
kiinteistdstd, wuoden  aikana  kertyneet  brottovookratuotot
(efektiviset bruttotuotot), joista on wahennetty hoitokulut

hv = Kiinteistdn markkina-ando wvuoden lopussa, ELR

hf = Kiinteistdn markkina-arvo vaoden alussa, ELR

lh= Imegtoinnt kiinteistddm waoden aikana (Ml aktivoidut kogaukset),
EUR

P = Cstohinta hankintakustannuksineenvuoden aikana, ELIR

¥y = Kuukaosi, jolloin osto on toteotonot

¥r= Fuukausi, jolloin mmyynti on toteutunt

b = hilyytyjen Kinteistdien markkingarrovuoden alussa, EUR

Arvonmuutostuotto, % (Capital Growth)

Tarkasteluajanjakson arvonmuutos prosentteina kiinteiston (tai kiinteistdsalkun)
tarkasteluajanjakson keskimaaraisesta sidotusta paaomasta. Arvonmuutoksella

tarkoitetaan markkina-arvon muutosta, josta mahdolliset investoinnit on

vahennetty.

Seka aktiivisen etta passiivisen kiinteistoportfolion arvonmuutostuotto lasketaan seuraavasti:
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Kiinteistdportfolion arvonmuutos (kaavan lyhenteet sivun lopussa)

Arvonmuutostuotto suhteutetaan keskimaaraiseen sidottuun padomaan. Sidotun
paaoman lahtdkohtana ovat kiinteistdéjen markkina-arvot vuoden alussa,

ja sidottua padomaa oikaistaan ottamalla huomioon vuoden aikana tapahtuneet
investoinnit.

Aktiivisen kiinteistoportfolion arvonmuutostuottoprosenttia laskettaessa
otetaan huomioon investointeina my6s vuoden aikana tapahtuneet ostot,
myynnit ja perusparannukset:
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CR% = Arconmuutod uotto, %

CR= Kiinteistdn arvonmuutos, EUR = MYy - Mypo- 1

i = kiinteistéing rmarkking-arva vuoden lopussa, EUR

% = Kiinteistd n markkina-arvo vuoden alussa, EUR

l= Irvegtoinnit kiinteistddn vuoden aikana (ml aktbroidiot kojaukset),
ELR

F= O stohinta hankirtakustannuksineenyuaden aikana, ELUR

S= by rtibinta hettona viloden aikana syrtyhieiden
iy rtikugt annusten jélkeen,nEUR

IR = Kiinteistdn  tuloslaskelman  hoitokate  wuoden  tilinpaatdksen
mukaan, EUR;  Kinteistdstd  wooden aikana Kertyneet
hrattovuokratuotot (efektiiviset brottotuotof), joista on wahennetty
hoitokulut

Hy = kuukausi, jolloin osto on toteutunot

Hy= Fuukausi, jolloin mravynti on tote utun ot

Pl = Myytyjen Kinteistdjen markkingarvovuoden alussa, EUR

Kokonaistuotto, % (Total Return)
Tarkasteluajanjakson nettotuottoprosentin ja arvonmuutostuottoprosentin
summa.

Seka aktiivinen etté passiivinen kiinteistéportfolion kokonaistuotto lasketaan seuraavasti:
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TR% = |kokonaistuotto, %

IR= Kiinteistdry  tuloslaskelman  hoitokate  wvuoden  tilinp&&tiksen
mukaan, EUR;  kiinteistdstd wuoden  aikana  Keryneet
hruttovuokratuotat (efekdiiviset bruttotuotot), joista on wahennetty

haitokulut
CRi=  Kiinteistdn anconrudtos, ELIR = Y- M- |
MW= Kiinteistdny markkina-amno vuoden lopussa, ELR

MW= Kiinteistdn markkina-arvo vuoden alussa, EUR
l= [rvestoinnit kiinteistddn, vuoden aikana (ml. aktivoidot kogaokset),

EUR

F= Qstohinta hankintakustannuksineenvuoden aikana, ELIR

5= iy rtihinta nettona yuoden dikana sy htyneiden
myyitikugannugen jalkeen, ELIR

M= kuukausi, jolloin osto an toteutunot

Hy= kuukaus, jolloin royynti on toteut unot

hYe = Myyiyjen Kinteistdjen markkingarrovuoden alussa, ELR
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Kiinteistdoportfolion kokonaistuotto

Kokonaistuotto suhteutetaan keskiméaéraiseen sidottuun pddomaan. Sidotun
padoman lahtbkohtana ovat kiinteistdjen markkina-arvot vuoden alussa, ja
sidottua padomaa oikaistaan ottamalla huomioon vuoden aikana tapahtuneet
investoinnit.

Aktiivisen kiinteistdportfolion kokonaistuottoprosenttia laskettaessa otetaan
huomioon investointeina myds vuoden aikana tapahtuneet ostot, myynnit

ja perusparannukset:

Netto-, arvonmuutos- ja kokonaistuottoprosentteja kaytetddn myos osamarkkinoiden
ja koko kiinteistémarkkinoiden kehitysté kuvaavina markkinatunnuslukuina

seka Suomessa ettéa kansainvalisesti. Tunnusluvuilla

tuodaan kiinteistosijoituksiin vertailukelpoisuutta sekd muihin sijoitusmuotoihin

ettd kansainvalisiin markkinoihin nahden.
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