Kiinteistdtalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet
Vuokran muodostuminen

Eri vuokra- ja kustannuskasitteiden muodostuminen
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Bruttovuokra (Gross Rent)
Vuokra, jolla katetaan kiinteistokustannukset.
Bruttovuokra on vuokralaisen tilasta maksama kokonaisvuokra, joka siséltaa

--------------------------------------J

korvauksen tilaan sidotulle padomalle (pddomakustannukset ja padoman erilliskustannukset)

ja yllapidon kustannukset Bruttovuokra voi myos sisaltaa

tapauskohtaisesti kaytto- ja kayttajapalvelukustannuksia. Puhekielesséa vuokralla

tarkoitetaan Suomessa (yleensa) bruttovuokraa.

Yllapitovuokra

Vuokra, jolla katetaan paddoman erilliskustannukset, yllépitokustannukset seké
tapauskohtaisesti osa kayttokustannuksista ja kayttajapalvelukustannuksista.
Yllapitovuokrasta on kaytetty myds termia hoitovuokra.

Yll&pitovuokran maaraytyminen kaytadnndssa riippuu mm. kiinteistén omistusmuodosta.
Raklin esittaméssa vuokrasopimusmallissa ehdotetaan yllapitovuokran muodostamista

seuraavalla tavalla:

Suoraan omistettu kiinteistd tai yhden omistajan kiinteistdosakeyhtio:
Yllapitovuokrana veloitettavien kulujen maara perustuu kiinteistén kuluista
kuluvalle vuodelle laadittuun talousarvioon. Yllapitovuokrassa veloitettavia
yllapitokuluja ovat sopimuksen tekohetkella voimassa olevan
kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 §:n kiinteistbkaavassa esitetyt "Kiinteiston
hoitokulut”. Taméan mukaisia hoitokuluryhmia ovat: henkiléstdkulut, hallinto,
kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi,
sahko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat, kiinteistdvero,
korjauskulut ja muut hoitokulut. Veloitettaviin korjauskuluihin luetaan

ne korjaukset, jotka on kirjattu kirjanpidossa kuluiksi. Ne korjauskustannukset,
jotka on aktivoitu, jaavat vuokranantajan kustannuksiksi.

KTl Kiinteistotieto Oy m KTI Kiinteistotalouden instituutti ry
Eerikinkatu 28, 7. krs m 00180 Helsinki ® puh. 020 7430 130
fax 020 7430 131 m e-mail: etunimi.sukunimi@kti.fi m www.kii.fi



Keskindisen kiinteist6- tai asunto-osakeyhtién osakkaan vuokraama tila:
Yllapitovuokran maard on vuokranantajan kyseisista tiloista maksaman
hoitovastikkeen maaré ilman vastikkeeseen sisaltyvia yhtion rahoituskuluiksi
laskettavia kuluja. Liséksi vuokralainen maksaa yhtion osakkaalta

perimat, tilan kaytosta aiheutuvat erillisvastikkeet.

Nettovuokra (Net Rent)

Vuokra, jolla katetaan padomakustannukset sekd padoman erilliskustannukset.
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 kiinteistéén
sijoitetun pAdoman tuottovaatimuksen mukaisesti.

Kustannuspohjaisessa padomavuokrassa tuottovaatimus veloitetaan
korkokustannuksena suoraan kayttajalta. Kustannuspohjaisessa vuokrassa
voidaan maaritella poisto ja edelleen maaomaisuudelta vaadittava
tuottovaatimus erikseen. Kustannuspohjainen padomavuokra muodostuu
kun em. kustannustekijat lasketaan yhteen.

Markkinavuokrapohjaisessa paaomavuokrassa paaomalle saatava

tuotto maaraytyy tilamarkkinoiden kysynnan ja tarjonnan mukaan. Erillista
kustannustekijoista tehtéavaa laskentaa (kuten edelld) ei suoriteta, vaan
padomalle saatava korvaus maaraytyy tilamarkkinoilla. Menettelyssa
otetaan kohteeseen liittyva riski huomioon.

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

Lisavuokra
Lisavuokralla voidaan kattaa vuokralaisen haluamien muutostéiden kustannukset.

Sisainen vuokra (Internal Rent)

Samaan organisaatioon kuuluvan kayttajayksikén maksama korvaus toimitilan
kaytosta niiden hallintaan erikoistuneelle yksikolle. Siséinen vuokra voidaan
maaritelld kustannus- , markkina- tai hallintolahtoisesti.

Kustannusperusteisessa sisdisessa vuokrassa yksittaisesta tilasta
aiheutuvat pddomakustannukset ja yllapidon kustannukset maaritelldan
kustannuskomponenteittain. Taman jalkeen kustannukset kohdistetaan

tilan kayttajalle sisdisena vuokrana.

Markkinavuokraperusteisessa sisdisessé vuokrassa tilan kaytdn korvauksen
taso haetaan vuokramarkkinoilta eli se maaritelladn markkinoilla

olevien vastaavien tilojen vuokrien perusteella. Talldin kustannuskomponenteista
tehtavaa laskentaa ei suoriteta, vaan vuokra maaraytyy tilamarkkinoiden
kysynnén ja tarjonnan mukaan.

Hallinnollisessa sisdisessa vuokrassa korvaukset toimitilojen kustannuksista
perustuvat esim. eri tilojen jyvitykseen pohjautuviin kustannusjakoihin.

Sale and Lease Back
Jarjestelyssa omistaja myy kiinteiston sijoittajalle ja vuokraa sen omaan
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kayttéonsa takaisin. Vaikka vuokrasopimus teknisesti tehdaankin vasta kaupan
jalkeen, molemmat sopimukset valmistellaan samanaikaisesti.

Optio (Option)

Sopimus, johon liittyy maaratty oikeus ilman velvollisuutta. Sopimuksella voidaan
vuokralaiselle varata mahdollisuus esim. vuokrasopimuksen uusimiseen
(Renewal Option). Uusi vuokra voidaan talléin maaritella etukateen tai neuvotella
erikseen option laukeamisajankohtana. Muita kiinteistéliiketoiminnassa

yleisia optiota ovat mm. takaisinosto-optiot.

Liikevaihtosidonnainen vuokra (Turn-Over Rent, Percentage Rent)
Paaomavuokra, jonka taso maaraytyy tilassa tapahtuvan liiketoiminnan lilkkevaihdon
mukaisesti. Liikevaihtosidonnaisen vuokran maérittelysséa voidaan

kayttédd esim. seuraavaa tapaa:

Minimivuokra on x euroa (maksimivuokrakin voidaan erikseen maéaritelld). Vuokra on
Z % liikkevaihdosta, kuitenkin vahintdan minimivuokra ja enintddn maksimivuokra.
Liikevaihdolla tarkoitetaan (tiloissa toimivan vuokralaisen) liikevaihtoa, joka saadaan
vahentamalla myynnista maksettavat verot seka myynnin oikaisuerat.
Liikevaihtosidonnaisen vuokran kaytto ei ole Suomessa kovinkaan yleista, se

on kaytdssa lahinna kauppakeskuksissa ja monesti myds kauppaketjuilla.

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

Uudet vuokrat

Tarkasteluhetken l&hella (esimerkiksi viimeisen puolen vuoden aikana) solmittujen
uusien sopimusten toteutunut vuokrataso.

Vuokrataso, vallitseva vuokrataso

Osamarkkinoilla voimassa olevien vuokrasopimusten vallitseva taso eri tunnusluvuilla
mitattuna, sopimuskannan vuokrataso.

Vuokra-arvo (Rental Value)

Vuokra-arvo on vuokra, joka kohteesta keskimaarin uudella vuokrasopimuksella
todennékaoisesti markkinoilla saataisiin (=kohteen markkinavuokra).
Vuokra-arvoa méaaritettdessa otetaan huomioon mm:. tilan kayttétarkoitus,
sijainti, kokoluokka ja tekninen kunto.

Ylivuokra (Over Renting, At Risk)

Tilanne, jossa kohteesta saatava voimassaolevien sopimusten mukainen
vuokra ylittda ko. osamarkkinan markkinavuokran. Kuvaa kohteen sopimuksiin
liittyvaa vuokrien laskuriskia.

Alivuokra, vuokran nousupotentiaali (Potential Income)

Tilanne, jossa kohteesta saatava voimassaolevien sopimusten mukainen
vuokra jaa ko. osamarkkinan markkinavuokran alle. Kuvaa kohteen sopimuksiin
liittyvaa vuokrien nousupotentiaalia.
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