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Esipuhe

Vuoden 2011 alussa kaynnistettiin Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n aloitteesta
sanastohanke, jonka tarkoituksena oli paivittaa ja tdydentda vuonna 2001 julkaistu
Kiinteistdliiketoiminnan sanasto, jotta alalle saataisiin vime vuosien muutokset kattava ajantasainen
sanastokokonaisuus. Projektin tarkoituksena oli koota sanastojulkaisuksi keskeisia
kiinteistoliiketoimintaan liittyvia kasitteitd. Sanastoon sisaltyvat maaritelmat ja huomautuksen laadittiin
suomeksi ja kdannettiin englanniksi, jotta sanasto helpottaisi ja yhtenaistaisi alaa koskevaa viestintaa
niin kotimaisilla kuin kansainvalisillakin markkinoilla.

Hankkeen tuloksena syntynyt sanasto on tarkoitettu kaikille alan toimijoille ja osapuolille. Sanaston
tavoitteena on helpottaa myds kansalaisten itsenéista tiedonhankintaa seka asiantuntijoiden ja
kansalaisten valista viestintaa.

Sanasto sisaltda 127 kasitetta, joiden sisalté on kuvattu sekd suomen- ettd englanninkielisten
maaritelmien ja niitd tdydentavien huomautusten avulla. Kasitteille on annettu suomenkieliset
termisuositukset ja niille englanninkieliset vastineet. Kasitteiden valisia suhteita on havainnollistettu
kasitekaavioilla, joiden toivotaan antavan lukijalle kokonaiskuva kustakin aihealueesta.

Sanaston alkuosa sisaltda padosin samoja kasitteitd kuin vuonna 2001 julkaistu sanasto, mutta
joidenkin aiemmin julkaistujen kasitteiden maaritelmia ja termeja on muokattu. Julkaisun loppuosaan
on lisatty uusia kasitteita, joiden aiheina ovat kiinteistosijoittaminen, ymparisto- ja energiatehokkuus
seka Kiinteistdpalvelut. Sanaston keskeisena lahteenad on kaytetty Kiinteistdtalouden instituutin KTl:n
vuonna 2001 julkaisemaa Kiinteistétalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet -kasiteluetteloa.

Projektia koordinoi RAKLI ry ja terminologinen ty6 tehtiin Sanastokeskus TSK:ssa.
Kiinteistdliiketoiminnan sanaston laatineeseen tydryhmaan kuuluivat:

Pia Gramen, Kiinteistdpalvelut ry

Hanna Kaleva, KTI Kiinteistétieto Oy (1.5.2011 alkaen)
Satu Kankaala, KTl Kiinteistotieto Oy (1.5.2011 asti)
Juho Kess, RAKLI

Helena Kinnunen, RAKLI

Tuula Kuoppala, Sanastokeskus TSK

Jotta sanasto edustaisi alan nadkemystd mahdollisimman laajasti, perustettiin hankkeelle lisaksi
ohjausryhma3, johon kuuluivat:

Ritva Bergstrom, Asuntosaation Kiinteistot Oy
Johanna Hede, Nokia Asset Management Oy
Tero Heikkila, Isannaintiliitto

Vesa Immonen, Kiinteistd-Tapiola Oy

Keijo Kaivanto, Kiinko

Marja Méki-Lohiluoma, Varma

Mikko Salla, Newsec

Kaarina Tanskanen, Puolustushallinnon rakennuslaitos
Ritva Toure, Puolustushallinnon rakennuslaitos
Petri Turku, Senaatti-kiinteistot

Eero Utunen, Espoon kaupunki

Mika Valtonen, Ovenia

Jouko Viinamaki, Aalto-Yliopistokiinteistot Oy

Ohjausryhmassé edustetut organisaatiot rahoittivat sanaston laatimiseen tarvittavan terminologisen
tyon, kuitenkin siten, etta Kiinteistéalan Koulutussaatio toimi paarahoittajana.

Sanastokeskus TSK on koordinoinut sanaston englanninkielisen osuuden laatimista. Julkaisun
tallennus- ja muokkaustekniikasta vastasi Sanastokeskus TSK:n IT-suunnittelija Saku Seppala.

Lisaksi alan toimijoita kuultiin lausuntokierroksella. KiitAmme sanastotydéryhman jasenia ja muita
sanaston laatimiseen osallistuneita heidan arvokkaasta tydpanoksestaan.
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Sanaston rakenne ja merkinnat

Sanaston ryhmittely ja termien haku

Sanasto on ryhmitelty aiheenmukaisesti jasenneltyihin lukuihin, ja kussakin luvussa toisiinsa liittyvat
kasitteet on pyritty sijoittamaan I&hekkain.

Aakkoselliset hakemistot |0ytyvat sanaston lopusta kummallakin sanaston kielelld. Hakemistoihin on
poimittu suositettavien ja hylattavien termien lisdksi muita hakusanoja, jotka liittyvat Iaheisesti tiettyyn
kasitteeseen. Muut hakusanat viittaavat sen kasitteen numeroon, jonka yhteydessa sanaa kasitellaan.

Merkintdjen selitykset — sanasto-osuus

Sanastossa kasitteille annetaan ensin suomenkieliset termit ja sen jalkeen vastineet englanniksi.
Naiden jalkeen seuraa suomenkielinen maaritelma ja mahdolliset maaritelmaa taydentavat lisatiedot,
joiden alla on maaritelmien ja lisatietojen englanninkieliset kdanndkset. Kasitteet on numeroitu
juoksevasti.

Esimerkki kiinteistosijoittamista kuvaavista tiedoista:

87 kasitteen numero
kiinteistosijoittaminen; kiinteistosijoitus suomenkieliset termit, suositeltavin
ensimmaisena
en real estate investment; property investment; englanninkieliset vastineet
investment in real estate
padoman sitominen kiinteistéén tai sen osaan voiton maaritelma (pieni alkukirjain, ei
tai muun hydédyn saamiseksi pistetta, kursivointi viittaa sanastossa

maariteltyyn kasitteeseen ja toimii
sanaston sahkoisessa versiossa

linkkind)
Kiinteistoihin voidaan sijoittaa joko suoraan tai huomautus (lisatietoa kasitteesta,
valillisesti esimerkiksi osakkeiden ja rahastojen esimerkkeja, tietoa termien kaytosta
kautta. yms.)
Termia kiinteistdinvestointi kdytetddn monimer-
kityksisesti tarkoittamaan joko kiinteistdsijoitta-
mista tai yhta kiinteistdon tehtdvaa investointi-
toimenpidetta.
investing of capital in real estate or its part to obtain maaritelman kdannods
profit or other benefits
Apart from direct investing, real estate invest- huomautuksen kaannos

ment can also be indirect, for example, through
shares or funds.

Suositettavin termi on tietueessa ensimmaisena. Samaa tarkoittavat termit eli synonyymit on merkitty
suositettavimman termin jalkeen, ja synonyymit on erotettu toisistaan puolipisteelld. Homonyymit eli
kirjoitusasultaan samanlaiset mutta merkitykseltdan eri termit on erotettu toisistaan termin perassa
olevin numeroin (esimerkiksi entistdminen (1)).



Kooste kaikista kasitteiden yhteydessa sanasto-osuudessa kaytetyistd merkintatavoista:

lihavointi

kursivointi

()

mieluummin kuin:

ei:

en

/US/

<Kiinteistdala>

suomenkielinen suositettava termi (ensimmaisena suositettava ja sen
jalkeen hyvaksyttavat synonyymit)

maaritelmassa tai huomautuksessa, viittaa sanastossa maariteltyyn
kasitteeseen

homonyymi; sanastossa on useita kirjoitusasultaan samanlaisia
termeja, joilla on eri merkitys, esim. vuokraaminen (1) ja
vuokraaminen (2)

termin kayttoa ei suositella kielellisista syista (esim. vierasperaisyyden
vuoKksi)

termi tarkoittaa eri asiaa kuin suositettava termi, eika sita pitaisi
kayttaa tadssa merkityksessa

englanninkieliset vastineet (suositettavin ensin)
vastine viittaa maariteltya kasitetta laajempaan kasitteeseen
vastine viittaa maariteltya kasitettd suppeampaan kasitteeseen

vastine viittaa hieman maaritellysta kasitteesta poikkeavaan
kasitteeseen

amerikanenglantia

termin kayttdalaa kuvaava tdsmennys



Merkintojen selitykset — kasitekaaviot

Kasitekaaviot ja sanasto-osuus on tarkoitettu toisiaan tukeviksi esitysmuodoiksi. Kaaviot
havainnollistavat kasitteiden valisia suhteita ja auttavat hahmottamaan kokonaisuuksia. Kaikki
sanaston kasitteet eivat ole mukana kaavioissa. Kaavioissa ei mydskaan ole huomautusteksteja.

Sanastossa esiintyy seuraavanlaisia kasitesuhteita ja terminologisten kasitesuhteiden vakiintuneita
merkintatapoja (ks. esimerkit seuraavalla sivulla):

Kasitteen merkitseminen kaavioon
« sanasto-osuudesta kasitteen tiedoista on poimittu kaavioon kasitteen numero, ensimmainen
suositettava termi, mahdollinen homonyymin numero kaarisuluissa ja maaritelma
- lihavoimaton termi on kaaviossa helpottamassa kaavion tulkintaa, mutta sita ei ole maaritelty
sanastossa

1) Hierarkkinen suhde (puudiagrammi)
- vallitsee laajemman ylakasitteen (kiinteistdsijoittaminen) ja sitd suppeamman alakasitteen
(suora kKiinteistésijoittaminen, epédsuora kiinteistosijoittaminen) valilla
- alakasite voidaan ajatella yldkasitteen erikoistapaukseksi

2) Koostumussuhde (kampadiagrammi)
- alakasitteet ovat osia ylakasitteena olevasta kokonaisuudesta
« esimerkiksi kiinteistépalvelut koostuvat kiinteistén hoito- ja ylldpitopalveluista ja toimitila- ja
kéyttéjédpalveluista
- kaksoisviiva: kokonaisuuteen tarvitaan tyypillisesti monta kyseisenlaista osaa

3) Funktiosuhde (nuoli)
« kasitesuhde, jota ei voida luokitella hierarkkiseksi tai koostumussuhteeksi (esim. ajalliset,
paikalliset, toiminnalliset, valineelliset seka alkuperaan ja syntyyn liittyvat suhteet)
« funktiosuhteen tyyppi kdy yleensa ilmi maaritelman kielellisestd muodosta
« esimerkiksi kiinteistosijoittamisen ja kiinteiston valilla on funktiosuhde: Kiinteistd on
kiinteistdsijoittamisen kohde

4) Moniulotteinen kasitejarjestelma (puudiagrammin lihavoitu viiva)
- ylakasitteesta paastaan erilaisiin alakasitevalikoimiin kayttamalla eri jaotteluperusteita
« yhden jaotteluperusteen mukaiset (kaaviossa tietyn paksunnetun viivan alla olevat) alakasitteet
eivat voi yhdistya uudeksi kasitteeksi
« useasta eri ulottuvuudesta poimittuja alakasitteitd voidaan yhdistaa uusiksi kasitteiksi
- jaotteluperuste on merkitty paksunnetun viivan viereen (esimerkiksi "kiinteistén hinnan
mukaan”)

Katkoviivat kuvaavat kasitesuhteita, jotka ovat kdsitteen ymmartadmisen kannalta tarkeitd mutta
maarittelyn kannalta epaolennaisia, joten suhteet eivat kdy ilmi maaritelmista.



1) HIERARKKINEN SUHDE:
87 kiinteistosijoittaminen
paaoman sitominen kiinteistdon tai sen osaan
voiton tai muun hyddyn saamiseksi

/\

88 suora 89 epdsuora

kiinteistosijoittaminen kiinteistosijoittaminen

kiinteistosijoittaminen, jossa kiinteistosijoittaminen, jossa

sijoituskohteena on kiinteisto, sijoituskohteena on

osake tai asunto-osuuskunta kiinteistosijoitusyhtio tai rahasto
2) KOOSTUMUSSUHDE: 116 kiinteistopalvelut

kiinteiston hoitoon ja yllapitoon seka toimitiloihin ja
kayttjin kohdistuvat palvelut

117 kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut 125 toimitila- ja kayttdjapalvelut
palvelut, joiden tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston kunto, arvo, palvelut, joiden tarkoituksena on luoda tilojen
ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla kayttajille edellytykset harjoittaa toimintaansa

kiinteistéssa

3) FUNKTIOSUHDE:

87 Kkiinteisto- 1 kiinteisto

sijoittaminen > kiinteistorekisteriin merkitty maan tai
padoman sitominen kiinteistéon vesialueen omistuksen yksikko siihen

tai sen osaan voiton tai muun kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja
hyddyn saamiseksi rasitteineen

4) HIERARKKINEN SUHDE, MONIULOTTEINEN KASITEJARJESTELMA:

94 tuottovaatimus
sijoittajan tuoton suuruudelle
asettama vaatimus tietylla
aikavalilla

95 nettotuottovaatimus muu 97 kokonaistuottovaatimus muu
kiinteistdn hintaan suhteutettu, alin sijoitusajanjakson nimelliseen sisdiseen
markkinavuokrien nettotuottoon korkoon kohdistuva tuottovaatimus, jolla

perustuva tuottovaatimus, jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita

sijoitukseen oltaisiin halukkaita




Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

1  KIINTEISTOLIKETOIMINNAN PERUSKASITTEITA
BASIC CONCEPTS OF REAL ESTATE BUSINESS

HIERARKIA

FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

<> <>

KOOSTUMUS

2 kiinteiston elinkaari
kiinteiston vaiheet
maanhankinnasta ja kiinteiston
mahdollisesta rakentamisesta sen
hyddyntamisesta luopumiseen

4 Kkiinteistonpito

1 kiinteisto

kiinteistorekisteriin merkitty maan tai
vesialueen omistuksen yksikkd siihen
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja
rasitteineen

3 kiinteistoliiketoiminta
kiinteistén omistamiseen,

kun"telstqgta.\ ja s?n << — >>hyédyntamiseen tai asiakaspalvelujen
hy6dyntamisesta tuottamiseen liittyvét toiminnot, joilla on
vastaaminen liketaloudelliset tavoitteet
2;’.0'i‘t't':rt:i'nséf" Kiinteistén kiinteiston Kiinteistén
A - hankinta hallinta (kiinteiston luowttaminen
pagoman sitominen omistus ja wiokraus)
kiinteistoon tai sen osaan
voiton tai muun hyddyn
saavuttamiseksi
kiinteisto- kiinteisto- kiinteiston kayttaja-
sijoittaja palvelujen omistaja palvelujen
tuottaja tuottaja
sijoittaja- kayttaja-
omistaja omistaja

Kiésitekaavio 1. Kiinteistéliiketoiminnan peruskéasitteita |.

1
kiinteisto
en real estate; real property

kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen omistuksen yksikko siihen kuuluvine rakennuksineen,

etuuksineen ja rasitteineen

Sanaa kiinteistd kaytetdan yleiskielessa yleisesti muun muassa pelkasta rakennuksesta.

unit of ownership for a land or water area, including buildings, benefits and easements, registered in

the land register

In general usage, the word real estate is commonly used to refer to buildings alone, not land or

water areas.

10




Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

2
kiinteiston elinkaari
en real estate life cycle; real property life cycle

kiinteistén vaiheet maanhankinnasta ja kiinteiston mahdollisesta rakentamisesta sen hyddyntamisesta
luopumiseen

Kiinteistdn toiminnallinen, taloudellinen ja tekninen elinkaari muodostaa ketjun, joka koostuu
erilaisista ja eri tavoin kerrostuvista sykleista, esimerkiksi omistamiseen, liketoimintaan ja kayt-
tétarkoitukseen perustuvista sykleista.

Kiinteistdn elinkaari pitda sisallddn myos rakennuksiin ja rakennusosiin liittyvat erilliset elinkaa-
ret.

progress of real estate from land acquisition and facility construction, if any, to termination of utilisation

The operational, financial, and technical life cycle of a real estate constitutes a chain which
consists of various, diversely layered cycles such as those based on ownership, business, and
intended use.

The real estate life cycle also includes the separate life cycles of buildings and their parts.

3
kiinteistoliiketoiminta
en real estate business (1); real property business

kiinteistén omistamiseen, hyddyntdmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvat toiminnot, joilla
on liiketaloudelliset tavoitteet
Kiinteistéliiketoiminnan ydinajatuksena on luoda lisdarvoa tuottavia palveluja kiinteiston kaytta-
jille ja sita kautta tuottoja kiinteiston omistajille ja kiinteistdsijoittajille kiinteistén elinkaaren
aikana.

Kiinteistoliiketoiminta perustuu liiketaloudellisten periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti harjoi-
tettuun kiinteisténpitoon.

Kiinteistoliiketoiminta sisaltaa seuraavia toimintoja: kiinteistékehitys, rakennuttaminen, kiinteisté-
sijoittaminen, kiinteistékauppa, vuokraus (1), kiinteistéhallinto ja kiinteistén hoito- ja yllapitopal-
velut.

operations with commercial objectives relating to the ownership and utilisation of real estate, or to the
production of customer services within real estate

The central idea behind real estate business (1) is to establish services that produce added
value for real estate users and thereby for owners and investors during the real estate life cycle.
Real estate business (1) is based on building management (1) adhering to commercial principles
and objectives.

Real estate business (1) includes the following operations: real estate development, construction
contracting, real estate investment, property transaction, leasing, real estate administration and
real estate maintenance.

4

kiinteistonpito

en  ~ building management (1)

kiinteist6sté ja sen hyddyntdmisesta vastaaminen

Kiinteistonpito voi siséltdéd samat toiminnot kuin kiinteistéliiketoiminta, mutta kiinteistdnpitoa ei
valttamatta harjoiteta liiketaloudellisin periaattein (vrt. esimerkiksi asunto-osakeyhtiot, keski-
naiset Kiinteistbosakeyhtiot, kirkot ja seurakuntayhtymat sekd muut yleishyodyllisiin tarkoituksiin
kiinteistonpitoa harjoittavat julkisyhteisot).

management of real estate and its utilisation

Building management (1) may include the same operations as real estate business (1) but is not
necessarily conducted for commercial objectives (cf. housing companies, joint-stock real estate
corporations, churches, parish unions, and other public bodies operating on a non-profit basis).

11



Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

5

kiinteistokehitys; kiinteistokehittaminen

mieluummin kuin: developpaus

en real estate development; property development; ~ development

stoiminta, jonka tarkoituksena on investoinneilla lisata yksittaisen kiinteistén tai tietyn alueen ja sen
kiinteistojen arvoa
Kiinteistokehityksen kohteena voi olla esimerkiksi kiinteiston raakamaan muodostava maa- tai
vesialue, kiinteistdon kuuluva tontti tai tontilla sijaitseva rakennus tai sen osa. Kiinteistokehitys
voi kohdistua joko suunnitteilla olevaan kiinteiston osaan tai jo olemassa olevaan kiinteist6on ja
sen osiin. Yksittaisen rakennetun kiinteiston ja siihen kuuluvien rakennusten kehittamisesta
kaytetaan myds nimitysta kiinteistdjalostus.
Puhekielessa ja arkityylisessa kirjallisessa viestinnassa kiinteistokehityksesta kaytetaan usein
synonyymia developpaus.

operation whose purpose is to increase the value of an individual property, or the value of a certain
area with property, by investments
The object of real estate development may be, for example, a land or water area that forms the
rawland for the real estate, a plot within the real estate, or a building or its part within a plot. Real
estate development may focus either on a part of real estate under planning, or on existing real
estate and its parts.

6

kiinteistokauppa; kiinteistokaupankaynti

mieluummin kuin: kiinteiston kauppa

en property transaction; conveyance of real property; conveyance of property;
< real estate business (2); land property transfer; transfer of property

omistusoikeuksien hankkiminen ja luovuttaminen vastiketta vastaan kiinteistéihin tai niiden osiin

Kiinteistokauppa-kasite on tdssa maaritelty kokonaisvaltaisena kKiinteistdjen ostamiseen ja
myymiseen liittyvana toimintana, joka voi kattaa mm. seuraavat osa-alueet: kiinteistén osto, kiin-
teistén myynti, kiinteisténvaihto, kiinteisténvélitys seka kiinteistéarviointi.
Kiinteistdkauppa-nimitysta kaytetdén suomen kielessd myds viittamaan yksittaiseen kiinteiston
osto- tai myyntitoimenpiteeseen (vrt. esimerkiksi 'tehda hyva kiinteistokauppa’).

acquisition and conveyance of proprietary rights to real estate or parts of real estate for a consideration

Property transaction is defined here extensively and covers actions relating to the buying and
selling of real estate including, for example, the following: real estate purchase, real estate sale,
exchange of real estate, real estate transactions, and real estate valuation.

The Finnish word “kiinteistdkauppa” is also used in reference to a single real estate purchase or
sale.

7
kiinteistohallinto; kiinteistonhallinto
en real estate administration

toiminta, jonka tarkoituksena on kiinteist6én liittyvan talouden, toiminnan, henkildston ja tietohuollon
ohjaus ja valvonta seka kiinteiston juridisten asioiden hoito

Kiinteistdhallintoa voidaan tarkastella laajasti koko kiinteistéliiketoiminnan tai kiinteisténpidon
hallintona tai suppeammin naihin sisaltyvien eri toimintakokonaisuuksien hallintona (esim. kiin-
teiston yllapidon hallintona).

actions for steering and supervising finances, operations, human resources and information services
relating to the real estate, as well as administrating legal matters pertaining to the real estate

Real estate administration can be perceived extensively as administration of the entire real
estate business (3) and building management (1), or more concisely as administration of actions
included in the aforementioned larger concepts (e.g. administration of real estate maintenance).
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8
kiinteistonomistus
en real estate ownership; property ownership
kiinteistén hallinta siten, etté yhdella tai useammalla henkil6lla tai yhteisélla on omistusoikeus kiinteis-
toon tai sen osaan
Kiinteistdnomistaja voi olla joko sijoittajaomistaja tai kayttajdomistaja.
possession of real estate in which an individual or a community has proprietary rights to the real estate
or its part
A real estate owner may be either an investor-owner or a user-owner.

9

toimitila

mieluummin kuin: liikehuoneisto (2)

en facility; commercial property (1); ~ business premises (2); ~ operational floor space
Kkiinteistdén sisaltyva rakennettu tila, jota kaytetdan aineettomien tai aineellisten hyddykkeiden tuotan-
toon

Toimitilat voidaan jaotella liiketiloihin, toimistotiloihin, tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja
varastotiloihin.

Lainsdadanndssa kaikki toimitilat asuinhuoneistoja lukuunottamatta ryhmitelldan likehuoneis-
toiksi.
built space within real estate, used for the production of immaterial or material commodities
Facilities can be divided into commercial, office, production, service or storage facilities.
In Finnish legislation, all facilities, excluding dwelling units, are classified as business premises

(1).

13
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HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS
<>

kiinteistokanta

1 kiinteisté /

kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen

omistuksen yksikkd siihen kuuluvine tila
rakennuksineen, etuuksineen ja rasitteineen tontti
muu
maa-alue vesialue rakennus rakenteet laitteet kasvustot
rakennuskanta

/tilakanta

tila
asuintila 9 toimitila

kiinteistoon sisaltyva

rakennettu tila, jota
44 asuinhuoneisto _ 7 kaytetaan aineettomien 0
huoneisto, joka on tai aineellisten toimitila- muu
tarkoitettu padasiallisesti - hyddykkeiden tuotantoon tarjonta
asumiseen

-~
-~
. - /

45 liikkehuoneisto
huoneisto, joka on liike- toimisto- tuotan- palvelu-
tarkoitettu muuhun tila tila r?olllnen tila
kuin asumiseen tila

Kasitekaavio 2. Kiinteiston ja rakennuksen tiloihin liittyvia késitteita.
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KIINTEISTOJOHTAMINEN
REAL ESTATE MANAGEMENT

HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

>

1 kiinteisto

kiinteistorekisteriin merkitty maan tai
vesialueen omistuksen yksikkd siihen
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja
rasitteineen

/

4 kiinteistonpito 3 kiinteisto-

Kinteistosta ja sen < - - — — — — — — — — — — > liiketoiminta
hy&dyntamisesté kiinteistén omistamiseen,
vastaaminen

palvelujen tuottamiseen
liittyvat toiminnot, joilla on
liketaloudelliset tavoitteet

15 yrityksen strateginen
< — — — —toimitilajohtaminen
toimitiloihin liittyva johtamisen osa-alue,
jonka tarkoituksena on integroida toimitila-
varallisuus ja toimitilojen kayttd osaksi
yrityksen keskeisia resursseja siten, etta ne
tuottavat lisdarvoa yrityksen ydinliikketoiminnalle

10 kiinteistojohtaminen
kiinteistoliketoimintaan tai
kiinteistonpitoon liittyva johtaminen

rakennuttamistoimintaan
liittyva kiinteistéjohtaminen

operatiiviseen
toimintaan liittyva
kiinteistdjohtaminen

Im\m

sijoitustoimintaan liittyva
kiinteistdjohtaminen

11 12

hyddyntamiseen tai asiakas-

kiinteistdsijoitus muotoja
ja -kohteita sisaltavan

kiinteistosijoitussalkun
rakenteen toteutuksesta

kiinteiston tai sen

osan
salkun sijoitus- ostamalla, kytettavyydests ja
strategiasta ja osien myymalla tai kehittamalla arvon kehittamisesta
painotuksista eri yksittaisia ottamalla huomioon

osamarkkinoilla tuotto-
ja riskivaatimusten
mukaisesti

kiinteistoja tai niiden osia
seka seuraamalla

ja ohjaamalla kiinteistéjen
kannattavuutta

kiinteistdnomistajan
edut ja tarpeet

kehittdmisesta seka
kiinteisto- ja
kayttajapalveluista

13
k!!n?elsto- k!!n!elstO- kiinteist6- toimitila- isinnodinti
sijoitussalkun sijoitus- kohteen johtaminen kiinteistdjohtaminen,
johtaminen johtaminen johtaminen kiinteistGjohtaminen,  jonka
kiinteistéjohtaminen, kiinteistdjohtaminen, kiinteistdjohtaminen, jonka tarkoituksena tarkoituksena on
jonka tarkoituksena jonka tarkoituksena jonka tarkoituksena on vastata tilojen asumisyhteisoissa
on vastata useita on vastata tietyn on vastata tietyn hankkimisesta ja vastata

kiinteistohallintoon ja
kiinteistdn hoito- ja
yllépitopalveluihin
liittyvista
toiminnoista

Késitekaavio 3. Kiinteistéjohtamisen késitteita.
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10
kiinteistojohtaminen
en real estate management; estate management

kiinteistéliiketoimintaan tai kiinteisténpitoon liittyva johtaminen
Kiinteistdjohtaminen on tassad maaritelty yldkasitteend, joka kdytdnndn johtamistoiminnassa
toteutuu esimerkiksi kiinteistésijoitussalkun johtamisena, kiinteistésijoitusjohtamisena, kiinteisté-
kohteen johtamisena tai toimitilajohtamisena.

management of real estate business (1) or building management (1)
Real estate management is defined here as a superordinate concept which in practical terms
corresponds to operations such as property portfolio management, asset management, property
management and facilities management.

11
kiinteistosijoitussalkun johtaminen; kiinteistosalkun johtaminen
en property portfolio management; < portfolio management

kiinteistb6johtaminen, jonka tarkoituksena on vastata useita kiinteistdsijoitusmuotoja ja -kohteita sisal-
tavan salkun sijoitusstrategiasta ja osien painotuksista eri osamarkkinoilla tuotto- ja riskivaatimusten
mukaisesti
Englannin termi ’portfolio management’ viittaa laajempaan kéasitteeseen, jota kaytetdan sijoitus-
salkun johtamisesta. Termin kaytdssa on eri tasoja: tyypillisesti sijoitussalkku koostuu useasta
eri varallisuuslajista, esimerkiksi osakkeet, joukkovelkakirjat ja kiinteistot.

real estate management whose purpose is to control the investment strategy of a property portfolio
including several types of investment instruments and assets and the portfolio’s weighting in various
submarkets according to return and risk requirements
The English term ’portfolio management’ refers to a broader concept. The term has many levels
of usage; typically a portfolio consists of several asset classes, e.g. shares, bonds, and real
estate.

12

kiinteistosijoitusjohtaminen; kiinteistovarallisuuden johtaminen; kiinteistoomaisuudenhoito;
<AM

en  <asset management; < AM

kiinteistb6johtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tietyn kiinteistdsijoitussalkun rakenteen toteutuk-

sesta ostamalla, myymalla tai kehittamalla yksittaisia kiinteist6jé tai niiden osia seka seuraamalla ja
ohjaamalla kiinteistdjen kannattavuutta
Ks. myds kiinteistésijoittaminen, kiinteistokehitys, kiinteistén osto ja kiinteistén myynti.
Englannin termi 'asset management’ viittaa laajempaan kasitteeseen, jota kaytetdan yhden
varallisuuslajin (englanniksi asset) johtamisesta tai omaisuuden hoidosta.

real estate management whose purpose is to manage the structural execution of a certain property
portfolio through buying, selling, or developing real estate or parts of real estate as well as monitoring
and steering the profitability of real estate
See also real estate management, real estate development, real estate purchase and real
estate sale.
The English term ’asset management’ refers to a broader concept than the Finnish ’kiinteistosi-
joitusjohtaminen’, namely to the management of one particular class of asset or property.

16



Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

13

kiinteistokohteen johtaminen; operatiivinen kiinteistéjohtaminen; PM

en  property management (1); PM

kiinteistéjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tietyn kiinteistén tai sen osan kaytettavyydesta ja

arvon kehittdmisesta ottamalla huomioon kiinteistbnomistajan edut ja tarpeet
Kiinteistdkohteen johtamisessa pyritddn ohjaamaan erityisesti kiinteistén hallintaan (ks. kiinteis-
tébnomistus ja vuokraus (1)) ja kiinteistén hoito- ja ylldpitopalveluihin liittyvid toimintoja kiinteistdn-
omistajan nakdkulmasta.

Kiinteistdkohteen johtamisesta huolehtivat suomalaisissa yrityksissa tyypillisesti kiinteistd- ja
kohdepaallikét.

real estate management whose purpose is to control the usability and value development of certain
real estate or its part by taking into account the interests and needs of the real estate owner

In property management, the purpose is especially to control the operations that concern the
administration of real estate (see property ownership and leasing) and real estate maintenance
from the real estate owner’s perspective.

In Finnish companies, property management is typically done by property and building
managers.

14
toimitilajohtaminen; tilajohtaminen; FM
en facilities management; facility management /US/; FM

kiinteistbjohtaminen, jonka tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisesta ja kehittdmisesta seka kiin-
teisté- ja kayttdjdpalveluista

Ks. myds toimitilapalvelut.
real estate management whose purpose is to manage the acquisition and development of facilities, as
well as facility services (3) and user services

See also facility services (2).

15
yrityksen strateginen toimitilajohtaminen; CREM
en corporate real estate management; CREM

toimitiloihin liittyva johtamisen osa-alue, jonka tarkoituksena on integroida toimitilavarallisuus ja toimiti-
lojen kayttd osaksi yrityksen keskeisia resursseja siten, etta ne tuottavat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoi-
minnalle
Yrityksen strategisella toimitilajohtamisella pyritaan siihen, etta kiinteistésijoitusjohtamisen, kiin-
teistbkohteen johtamisen ja toimitilajohtamisen nakdkulmat integroidaan yrityksen ydinliiketoi-
minnan strategioihin ja prosesseihin.

part of facility management whose purpose is to integrate facility assets and usage into the corpora-
tion’s key resources so that they add value to the corporation’s core business

Corporate real estate management aims to integrate the perspectives of asset management,
property management and facilities management into the corporation’s core business strategies
and processes.

17
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16

isdnnointi

en  building management (2); housing management

kiinteistéjohtaminen, jonka tarkoituksena on asumisyhteisGissa vastata kiinteistéhallintoon ja kiinteistén

hoito- ja yllépitopalveluihin liittyvista toiminnoista
Asumisyhteis6ja ovat asunto-osakeyhtitt ja asumisoikeusyhdistykset. Isannéintia voidaan
harjoittaa my®s asunto-osuuskunnissa ja asuinkaytdssa olevissa kiinteistdosakeyhtidissa.
Asunto-osakeyhtidn toimitusjohtajana toimii isdnnditsija.

real estate management whose purpose is to answer for functions and services concerning real estate

administration and real estate maintenance in housing communities

Housing communities are housing companies and right-of-occupancy associations. Building
management (2) can also be practised in housing co-operatives and real estate corporations in

housing usage.
A building manager is the CEO of a housing company.

18
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3 KIINTEISTOKAUPPA
PROPERTY TRANSACTION

HIERARKIA

KOOSTUMUS

FUNKTIO

MONIULOTTEISUUS

<> <>

kiinteistoliiketoimintaan ja/tai kiinteistonpitoon kuuluvat toimintakokonaisuudet

r - - - — _— T~ - - - - - - - - = -
r— T T !
' ' | - - =~ ~
5 kiinteistdo- rakennut- 6 kiinteisto- 38 39
ke hitys taminen kauppa vuokraus (1) vuokraus (2)
toiminta, jonka omistusoikeuksien kayttdoikeuden kayttdoikeuden
tarkoituksena hankkiminen luovuttaminen hankkiminen
on investoinneilla ja luovuttaminen vastiketta vastaan vastiketta vastaan
lisata yksittaisen . vastiketta vastaan kiinteistoon kiinteist66n
kiinteiston —suunnit- kiinteistdihin tai tai sen osaan tai sen osaan
tai tietyn alueen telu niiden osiin |
jasen —rakenta- [ [
kiinteistdjen minen
arvoa I |
— purku | |
I I
r- - - 1 - - 71 - 7 71— 7 7 71 [
18 19 20 21 22 I
kiinteiston kiinteiston kiinteiston- kiinteiston- kiinteisto- [
osto myynti vaihto vlitys arviointi
omistusoikeuden omistus- omistusoikeuden  palkkiota vastaan kiinteistén, sen osan, l
hankkiminen oikeuden luovuttaminen tapahtuva sit4 rasittavan oikeuden |
vastiketta luovuttaminen kiinteistéon tai kiinteiston tai siihen kohdistuneen
vastaan vastiketta sen osaan ostamiseen, muun vaikutuksen |
kiinteistoon tai vastaan paaosin toisesta myyntiin tai taloudellisen arvon tai [
sen osaan kiinteistéon tai kiinteistosta vuokraukseen arvonmuutoksen
sen osaan muodostuvaa littyva madrittdminen |
vastiketta ammattimainen |
vastaan valitys

7 kiinteisto-

hallinto

toiminta, jonka tarkoituksena on kiinteiston liittyvan
talouden, toiminnan, henkiléston ja tietohuollon ohjaus
ja valvonta seka kiinteiston juridisten asioiden hoito

|
henkilosto-
hallinto

23 kiinteiston
taloushallinto

kiinteistdhallinnon osa, jonka
tarkoituksena on Kiinteiston

ostoon, myyntiin, rakentamiseen,
kehittdmiseen, omistamiseen,
vuokraukseen (1) ja hoito- ja
yllapitopalveluihin liittyvien taloudellisten
asioiden ohjaus ja toteuttaminen

24 kiinteiston
tietohallinto
kiinteistéhallinnon osa,
jonka tarkoituksena on
kiinteistéon littyvan
tietohuollon ohjaus ja
valvonta

muu
hallinto

Késitekaavio 4. Kiinteistéliiketoiminnan peruskésitteité Il.
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17
maanhankinta
en land acquisition

omistus- tai kayttdoikeuden hankkiminen maa- tai vesialueeseen vastiketta vastaan
acquisition of the right of ownership or use to a land or water area for a consideration

18
kiinteiston osto; kiinteistonosto
en real estate purchase

omistusoikeuden hankkiminen vastiketta vastaan kiinteistéén tai sen osaan

acquisition of the right of ownership to real estate or its part for a consideration

19
kiinteiston myynti; kiinteistonmyynti
en real estate sale

omistusoikeuden luovuttaminen vastiketta vastaan kiinteisté6n tai sen osaan

conveyance of the right of ownership to real estate or its part for a consideration

20
kiinteistonvaihto
en  exchange of real estate

omistusoikeuden luovuttaminen kiinteisté6n tai sen osaan paaosin toisesta kiinteistéstad muodostuvaa
vastiketta vastaan

conveyance of the right of ownership to real estate or its part for a consideration that mainly consists of
other real estate

21

kiinteistonvalitys

mieluummin kuin: kiinteistovalitys

en real estate transactions; real property transactions; real estate agency business;
real estate brokerage; < transaction services

palkkiota vastaan tapahtuva kiinteistén ostamiseen, myyntiin tai vuokraukseen liittyvd ammattimainen
valitys
Kiinteistonvalittaja toimii ammattimaisesti kiinteistéjen, asunto-osakeyhtididen yms. kaupan-
kaynnin valittajana. Kiinteistonvalittaja voi toimia myds vuokratilojen valittdjana (ks. vuokrahuo-
neiston valitys).
professional brokerage, carried out for a commission and associated with the buying, selling or renting
of real estate

Areal estate broker acts professionally as an intermediary in transactions concerning real
estate, housing company shares, etc. A real estate broker can also act as an intermediary for
rented facilities (see apartment rental service).

22

kiinteistoarviointi; kiinteiston arviointi; kiinteistonarviointi

en real estate valuation; valuation of real estate; assessment of the value of real estate;
appraisal /US/

kiinteistén, sen osan, sita rasittavan oikeuden tai siihen kohdistuneen muun vaikutuksen taloudellisen
arvon tai arvonmuutoksen maarittaminen
Kiinteistdarvioinnissa arvo maaritetaan arviointinetken todelliset seka tietyn ajanjakson todenna-
koiset olot ja kasitykset huomioon ottaen.
determining the economic value or the change in the value of real estate, its part, or a right or another
impact pertaining to the real estate

In real estate valuation the value is defined by taking into consideration the real conditions and
conceptions at the time of the valuation and the probable conditions and conceptions over a
certain period of time.
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4 KIINTEISTOHALLINTO
REAL ESTATE ADMINISTRATION

HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO

<—>

MONIULOTTEISUUS

>

26 toimitila-
kustannukset
kaikki toimitiloista ja niiden
kaytosta aiheutuvat
kustannukset

B S

-r-- - -

I
30 kayttokustannukset

kayttajalle tilojen kaytosta aiheutuvat
muuttuvat kustannukset, jotka
maaraytyvat tarvittavien hyddykkeiden
maaran ja laadun perusteella

25 kiinteisto-
kustannukset

kaikki kiinteiston olemassaolosta
aiheutuvat kustannukset

I
27 paaoma-
kustannukset
kiinteistéon sijoitetun
paaoman kustannukset,
jotka koostuvat koroista
ja laskennallisista poistoista

I

I
28 paaoman
erilliskustannukset
kiinteistén omistamisesta
aiheutuvat verot ja
vakuutuskustannukset

- T T T T

I
29 yllapito-
kustannukset
kaikki kiinteiston yllapidosta
aiheutuvat kustannukset

Kasitekaavio 5. Kiinteiston kustannuksiin liittyvia késitteita.

23

kiinteiston taloushallinto
ei: kiinteistotalous

en

financial management of real estate

kiinteistbhallinnon osa, jonka tarkoituksena on Kiinteistén ostoon, myyntiin, rakentamiseen, kehittdémi-

seen, omistamiseen, vuokraukseen (1) ja hoito- ja yllapitopalveluihin liittyvien taloudellisten asioiden

ohjaus ja toteuttaminen

part of real estate administration whose purpose is to steer and implement financial matters pertaining
to real estate purchase, sale, building, developing, owning, leasing and real estate maintenance

24
kiinteiston tietohallinto
en information management of real estate

kiinteistéhallinnon osa, jonka tarkoituksena on kiinteistéén liittyvan tietohuollon ohjaus ja valvonta

part of real estate administration whose purpose is to steer and supervise information services for real

estate
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25

kiinteistokustannukset

en real estate costs

kaikki kiinteistén olemassaolosta aiheutuvat kustannukset
Kiinteistokustannukset muodostuvat pddomakustannuksista, pddoman erilliskustannuksista
seka yllapitokustannuksista.

all costs caused by the existence of real estate

Real estate costs consist mainly of capital costs, taxes and insurance costs as well as costs of
operations.

26

toimitilakustannukset

en  total occupancy costs

kaikki foimitiloista ja niiden kaytdsta aiheutuvat kustannukset
Toimitilakustannukset sisaltavat kiinteistbkustannukset seka osan mahdollisista kdytté- ja kayt-
téjédpalvelukustannuksista.

all costs caused by the facilities and their use

Total occupancy costs include the real estate costs and part of the costs of utilities and user
services, if any.

27

<kiinteistbala>

paaomakustannukset

en  capital costs

kiinteistéén sijoitetun pddoman kustannukset, jotka koostuvat koroista ja laskennallisista poistoista
Korkotekija koostuu sijoitetulle padomalle asetetusta tuottovaatimuksesta.
Paaomakustannuksiin kuuluvat kiinteistén hankintaan ja omistamiseen liittyvat kustannukset
seka rasitteisiin tai lakisaateisiin velvoitteisiin liittyvat kustannukset.

costs of the capital invested in real estate, which consists of interest and calculated depreciation
The interest factor consists of the return requirement set for invested capital.

Capital costs include costs arising from the acquisition and ownership of real estate, as well as
costs arising from easements and statutory obligations.

28

<kiinteistdala>

paaoman erilliskustannukset

en taxes and insurance costs

kiinteistén omistamisesta aiheutuvat verot ja vakuutuskustannukset

taxes and insurance costs incurred when owning real estate

29
<kiinteistoala>

yllapitokustannukset
mieluummin kuin: kayton ja yllapidon kustannukset

en costs of operations; maintenance costs

kaikki kiinteistén yllapidosta aiheutuvat kustannukset
Yllapitokustannuksia ovat muun muassa kiinteistonhoidosta aiheutuvat kustannukset, esimer-
kiksi kaikki kiinteiston huolto-, sahko-, lammitys-, vedenkulutus- ja jatehuoltokustannukset.

all costs caused by real estate maintenance

Costs of operations include costs of services, for example, all real estate maintenance, electri-
city, heating, water and waste management costs.
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30

<kiinteistbala>

kayttokustannukset

en  costs of utilities

kayttajalle tilojen kaytosta aiheutuvat muuttuvat kustannukset, jotka maaraytyvat tarvittavien hyodyk-
keiden maaran ja laadun perusteella

Kayttdkustannukset voidaan perid vuokralaiselta vuokrasopimuksessa sovitulla tavalla (esim.
kaytto- tai erilliskorvauksina) tai asiakas voi vastata niistd suoraan itse. Kayttokustannuksia
muodostuu mm. veden ja sahkdn kulutuksesta sekd omien tilojen siivouksesta.

variable costs to the user from the usage of facilities, which are determined according to the quantity
and quality of the commodities needed

Costs of utilities can be collected from the tenant as agreed in the tenancy (eg. charge for util-
ities or usage fee) or the client can be responsible for them directly. Costs of utilities rise, e.g.
from the use of water and electricity and from the cleaning of private premises.

31
kayttajapalvelukustannukset
en  costs of services

kéyttajapalveluista aiheutuvat kustannukset
costs of user services
32

bruttovuokra
en gross rent

vuokra, jolla katetaan kiinteistbkustannukset

Bruttovuokra voi sisaltda tapauskohtaisesti kdyttékustannuksia ja kayttdjapalvelukustannuksia.

rent that covers real estate costs
Depending on the case, gross rent can include costs of utilities and costs of services.

33
nettovuokra
en net rent

vuokra, jolla katetaan pddomakustannukset seka pddoman erilliskustannukset
rent that covers capital costs, as well as taxes and insurance costs
34

padaomavuokra
en triple net rent; absolute net rent; net net net rent

vuokra, jolla katetaan pddomakustannukset

Paaomavuokralla tarkoitetaan kiinteistéén sidotulle pddomalle asetettua tuottovaatimusta, jolla
katetaan sijoituksen paaomakustannukset.

rent to cover capital costs

Triple net rent is the return requirement set for capital tied to real estate, which covers the capital

costs of the investment.

35

yllapitovuokra
mieluummin Kkuin: hoitovuokra

en  service charges /US/; ~ maintenance charges /US/
vuokra, jolla katetaan yllédpitokustannukset ja pddoman erilliskustannukset

rent that covers costs of operations, taxes and insurance costs and, in some cases, part of the costs
utilities and costs of services

of
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36

erilliskorvaus

en  usage fee

erikseen sovittava korvaus, joka peritdan vuokralaiselta sopimuksen mukaan
Erilliskorvauksia peritdan mm. kéyttédjépalveluista.

separately agreed compensation collected from the tenant according to contract terms
Usage fee is collected, e.g. for user services.

37
kdyttokorvaus
en  charge for utilities; cost of utilities

erikseen sovittava korvaus, joka peritdan vuokralaiselta kaytdn tai kulutuksen mukaan
Kayttokorvauksia peritdadn esim. veden-, [Bmmon- ja sdhkodnkulutuksesta.

separately agreed compensation collected from the tenant according to terms
Charge for utilities is collected, e.g. for water, heat and energy consumption.
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32
brutto-
vuokra
vuokra, jolla
katetaan
kiinteisto-
kustannukset

34
paaoma-
vuokra
vuokra, jolla
katetaan
padoma-
kustannukset

* 33 nettovuokra
vuokra, jolla katetaan

padomakustannukset . .
seka padoman .
eriliskustannukset

kayttajalle tilojen kaytosta
aiheutuvat

muuttuvat kustannukset, jotka
maaraytyvat tarvittavien
hyddykkeiden

maaran ja laadun perusteella

31
kayttajapalvelu-
kustannukset
kayttajapalveluista
aiheutuvat kustannukset

35

yllapitovuokra
vuokra, jolla katetaan
yllapitokustannukset ja
paaoman erilliskustannukset

HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS
<—>
25
kiinteisto-
kustannukset
kaikki kiinteiston
olemassaolosta
aiheutuvat
kustannukset
- [27 228, - [ 29
: paidoma- : |Paaoman | yhapito-
: kustannukset erillls- : | kustannukset
. Kiinteistoon sidotun k"u Sta_nnUKset kaikki Kiinteistén
: pagoman + | inteiston yliapidosta
: kustannukset, n omistamisesta aiheutuvat
. jotka koostuvat ‘ aiheutuvat verot ja kustannukset
. koroista ja I vakuutus-
: laskennallisista .+ | kustannukset :
. poistoista ]. .
. . 30
: D | kaytto-
: . kustannukset

Késitekaavio 6. Kustannus- ja vuokrakasitteiden véliset suhteet (laatikkomalli).
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5 VUOKRAUS
LEASING AND RENTING

HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

<> <>

38 40 41 _ 39
vuokraus (1) vuokranantaja vuokralainen vuokraus (2)
kayttdoikeuden luonnollinen tai juridinen — Zluonnoliinen tai juridinen & kayttdoikeuden
luovuttaminen ~ — — >>henkilo, joka luovuttaa < henkild, joka hankkil “hankkiminen
vastiketta vastaan hallitsemansa kiinteistén kiinteiston tai sen osan vastiketta vastaan
kiinteistd6n tai sen osan vastiketta vastiketta vastaan omaan kiinteistd6n
tai sen osaan vastaan toisen kayttoon kéyttoonsa tai luvan tai sen osaan
saatuaan
luovuttaa edelleen toisen
kayttoon
/vuokrasopimus
vuokrasuhde
51 vakuus
tae, joka annetaan
vuokrasuhteeseen

littyvien velvoitteiden
tayttamisen varmistamiseksi

55 56 57 58 huoneen-
alivuokra- edelleen- jalleen- vuokrasuhde
suhde vuokrasuhde vuokrasuhde vuokrasuhde, jossa
vuokrasuhde, jossa vuokrasuhde, jossa vuokrasuhde, jossa rakennus tai sen osa
paavuokralainen vuokralainen vuokralainen luovutetaan toisen
luovuttaa alle puolet luovuttaa koko luovuttaa koko kayttoon padasiallisesti
vuokraamastaan vuokraamansa vuokraamansa asunto- tai
tai muu kuin rakennuksen tai asuinhuoneiston uudella toimitilatarkoitukseen
vuokralainen luovuttaa likehuoneiston vuokrasopimuksella yhdelle
osan hallitsemastaan uudella tai useammalle vuokralaiselle 59 maanvuokrasuhde
huoneistosta vuokrasopimuksella vuokrasuhde, jossa maa-alue
toisen kaytettavaksi yhdelle luovutetaan toisen kayttoon
vastiketta vastaan tai useammalle rakennettavaksi tai muuten
vuokralaiselle hyédynnettavaksi
60 tontinvuokra- 61 muu asuntoalueen 62 muu maanvuokra-
suhde vuokrasuhde suhde
maanvuokrasuhde, jossa maanvuokrasuhde, jossa tontti maanvuokrasuhde, jossa kiinteistd
asemakaavaalueella oleva iiman tontinvuokraoikeutta luovutetaan muuhun kuin asunto-
kiinteistorekisteriin merkitty tai muu kiinteistd luovutetaan tarkoitukseen tai maatalousmaaksi
rakennustontti tai itsenaiseksi asuntotarkoitukseen

kiinteistoksi erotettu rakennuspaikka
luovutetaan tontinvuokraoikeuksin
asuntotarkoitukseen

Késitekaavio 7. VVuokraukseen liittyvié késitteité |.

26



Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

38

<kiinteistoala>

vuokraus (1); vuokraaminen (1); vuokralle anto; vuokralleanto; vuokralle antaminen
en leasing; letting on lease; lease

kayttdoikeuden luovuttaminen vastiketta vastaan kiinteistéon tai sen osaan
Vuokrausta ovat mm. kiinteistéliisaus, huoneistovuokraus ja maanvuokraus. Huoneistovuok-
raukseen liittyvasta valitystoiminnasta kaytetdan nimitystd vuokrahuoneiston vélitys tai vuokrava-
litys (vrt. kiinteistbkauppaan ja erityisesti asunto-osakkeiden kauppaan kuuluva kiinteisténva-
litys).

conveyance of the right to use real estate or its part in return for a payment

Leasing includes lease-purchase, apartment renting and land renting.Transactions associated
with apartment renting are called apartment rental services (cf. property transaction and espe-
cially real estate transactions included in the sale of housing company shares).

39

<kiinteistoala>

vuokraus (2); vuokraaminen (2); vuokralle otto; vuokralleotto; vuokralle ottaminen
en  renting

kayttdoikeuden hankkiminen vastiketta vastaan kiinteisté6n tai sen osaan

acquiring the right to use real estate or its part in return for a payment

40
vuokranantaja
en landlord; lessor
luonnollinen tai juridinen henkild, joka luovuttaa hallitsemansa kiinteiston tai sen osan vastiketta
vastaan toisen kayttéon
Ks. vuokraus (1).
natural or legal person who conveys real estate or a part of real estate in his possession to someone
else’s use in return for a payment
See leasing.

41
vuokralainen
en tenant; lessee; leaseholder

luonnollinen tai juridinen henkild, joka hankkii kiinteistén tai sen osan vastiketta vastaan omaan kayt-
t66nsa tai luvan saatuaan luovuttaa edelleen toisen kayttoon

Ks. vuokraus (2).
natural or legal person who acquires real estate or or a part of real estate for his own use in return for a
payment or, with permission, conveys it to someone else’s use

See renting.

42

vuokrahuoneiston vilitys; vuokrahuoneistojen vilitys
mieluummin kuin: vuokravalitys

en apartment rental service; housing service; < rental service
palkkiota vastaan tapahtuva asuin- tai likehuoneistojen vuokraukseen (1) littyva ammattimainen valitys
professional service of leasing dwelling units and business premises (1) for a fee
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43
kiinteistoliisaus; kiinteistoleasing
en lease-purchase; real estate leasing

kiinteistén pitkaaikaisvuokraus, jossa vuokralaisella on usein lunastus- tai etuosto-oikeus tai takaisi-
nostositoumus vuokrakohteeseen

long-term leasing of real estate, where the tenant usually has a redemption or pre-emption right, or a
repurchase commitment

44

asuinhuoneisto

en  dwelling unit; dwelling; housing unit; residence; apartment; flat
huoneisto, joka on tarkoitettu paaasiallisesti asumiseen

tenement which is primarily meant for housing

45
liikehuoneisto (1)
en  business premises (1); commercial property (2)
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 kaytetdan termia toimitila.
tenement which is meant for other purposes than housing
Business premises (1) can be, e.g. shops, offices, or spaces for storage or industrial use.

46
toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus
en non-fixed-term lease agreement; indefinite tenancy; tenancy at will

vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamisajankohta sovitaan mutta jonka paattaminen edellyttaa
joko vuokralaisen tai vuokranantajan tekemaa irtisanomista tai sopimuksen purkamista

tenancy agreement, where the beginning is set but whose termination requires a notice to quit or
rescission of a lease from either the tenant or the landlord

47
maaraaikainen vuokrasopimus
en  tenancy for years; term of years; tenancy for a term; fixed term lease

vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamis- ja paattymisajankohta sovitaan erikseen

Maaraaikainen vuokrasopimus paattyy ilman erityisia toimenpiteita, kun sovittu maaraaika on
kulunut umpeen.

Maaraaikainen vuokrasopimus voi paattya myos, jos jompikumpi sopijaosapuolista purkaa sopi-
muksen laissa erikseen mainittujen olennaisten sopimusrikkomusten vuoksi tai muilla laissa
mainituilla perusteilla. Ks. my0s vuokrasuhteen purkaminen.

tenancy agreement where the beginning and termination of tenancy are agreed separately
Tenancy for years ends without special procedures when the time agreed has passed.

Tenancy for years can also end when either party terminates the tenancy due to serious
breaches of contract that are identified in law or on other legal grounds. See also rescission of a
lease.
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48

toistuva vuokrasopimus

en periodic tenancy; tenancy from period to period

vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamis- ja paattymisajankohta sovitaan erikseen ja joka sopi-

muksen paattymisen jalkeen jatkuu sovitulla tavalla tai jonka ensimmainen mahdollinen irtisanomis-
paiva on sovittu ennalta maaratyn ajan paahan

Juridisesti kyseessa on toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus.
tenancy agreement where the beginning and end of tenancy are agreed separately, and which

continues as agreed after the expiry of the agreement, or whose first possible day of termination is set
at a certain date

Legally this is non-fixed-term lease agreement.

49

<vuokraus>

irtisanominen

en  giving notice; denouncement; ~ notice to quit

menettely, jolla vuokranantaja tai vuokralainen voi paattaa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopi-
muksen tiettya ennalta sovittua tai laissa erikseen saadettya aikaa noudattaen

procedure whereby the /andlord or tenant can end a non-fixed-term lease agreement by following a
notice period agreed in advance or determined by law

50
<vuokraus>
vuokrasuhteen purkaminen
en  rescission of a lease; forfeiture of a lease; < cancellation of a lease; < termination of a lease
menettely, jolla vuokranantaja tai vuokralainen paattaa vuokrasuhteen olennaisen sopimusrikko-
muksen vuoksi valittdmasti
Vuokrasuhteen purkamisen perusteet on lueteltu erikseen laissa. Vuokranantajan tekema purka-
minen edellyttda yleensa vuokralaiselle etukateen lahetettya varoitusta.
procedure whereby the landlord or tenant ends the tenancy immediately due to a serious breach of
contract

Grounds for rescission of a lease are listed in law. Rescission made by the landlord usually
requires a notice sent to the tenant in advance.

51

<vuokraus>

vakuus

en  security deposit; security; surety

tae, joka annetaan vuokrasuhteeseen liittyvien velvoitteiden tayttamisen varmistamiseksi

Vakuuden antaja voi olla vuokralainen tai vuokranantaja.

Vakuuden laji sovitaan erikseen vuokrasopimuksessa ja se voi olla esimerkiksi pankkitakaus,
talletus tai takaus. Vakuuden tulee olla kohtuullinen. Vakuus palautetaan vuokrasuhteen paatty-
misen jalkeen, kun on todettu, ettei tayttdmattdmia velvoitteita ole.

guarantee, which is given to ensure the completion of obligations relating to the tenancy
Either the tenant or the landlord can give the security deposit.

The type of security deposit is agreed upon in the tenancy agreement and it can be, e.g. a bank
guarantee, a deposit or a guarantee. The security deposit should be reasonable. The security
deposit is returned at the end of the tenancy when it has been shown that no unfulfilled obliga-
tions remain.
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52
vuokraennakko

en  advance collection of rent; lease premium; forehand rent; fore-hand rent; accelerated rent;
advance rent payment; < deposit

ennakkoon perittdva vuokra, josta sovitaan vuokrasopimusta tehtaessa tai sopimuksen ehtoja muutet-
taessa erityisesta syysta

Vuokraennakko kuitataan vuokrasuhteen kestaessa.

prepaid rent, which is agreed upon when making the tenancy agreement or when changing the terms
of the contract for a special reason

The advance collection of rent is offset as the tenancy continues.

53
vuokran tarkistaminen; vuokrantarkistus
en rent review

menettely, jossa vuokran maaraa muutetaan vuokrasopimuksessa sovitulla tavalla tai muuten sopija-
puolten yhteisella sopimuksella

Vuokran tarkistamisen peruste voidaan vapaasti sopia ja voidaan myds sopia, ettei vuokraa
tarkisteta alaspain vaan ainoastaan korotetaan. Vuokran maara voidaan sitoa yleiseen indeksiin
(esimerkiksi elinkustannusindeksiin), likevaihtoon tai osapuolet voivat sopia prosentuaalisesta
korotuksesta.

Indeksi- tai muu kustannussidonnainen vuokran tarkistamista koskeva ehto voidaan ottaa

mukaan vain toistaiseksi voimassa olevaan tai vahintaan kolmen vuoden mééréaikaiseen vuok-
rasopimukseen.

procedure whereby the amount of rent is changed according to the terms of the tenancy agreement or
as agreed otherwise by both parties
The grounds for a rent review can be freely agreed upon and it can also be agreed that the rent
will not be decreased, only increased. The amount of rent can be tied to a general index (e.g.
cost-of-living index) or revenue, or the parties can agree on increasing the rent by a certain
percentage.
Linking the rent review to an index or some other costs requires a non-fixed-term lease agree-
ment or a tenancy of at least three years.

54
vuokraoikeuden siirto
en  assignment of lease; lease assignment; transfer of lease

menettely, jossa vuokralainen siirtda vuokrasopimuksen ja siihen liittyvat oikeudet ja velvoitteet uudelle
vuokralaiselle

Uusi vuokralainen tulee sopimukseen kyseisen sopimuksen siirtdneen vuokralaisen tilalle. Vuok-
rasopimus jatkuu siis uuden vuokralaisen kanssa samoin ehdoin kuin alkuperaisen vuokralaisen
kanssa. Vuokraoikeuden siirto ei ole sallittua ilman vuokranantajan lupaa.

procedure whereby the tenant transfers the tenancy agreement, and the related rights and obligations
to a new tenant

The new tenant replaces the assigning tenant in the tenancy. Thus, the tenancy agreement
continues with the new tenant under the same conditions as with the original tenant. The assign-
ment of lease is not allowed without the landlord’s permission.
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55
alivuokrasuhde
en < subtenancy relation (1); < subtenancy relationship (1); ~ subtenancy contract
vuokrasuhde, jossa paavuokralainen luovuttaa alle puolet vuokraamastaan tai muu kuin vuokralainen
luovuttaa osan hallitsemastaan huoneistosta toisen kaytettdvaksi vastiketta vastaan
Alivuokrasuhteen osapuolet ovat alivuokranantaja ja alivuokralainen.
Alivuokrasuhde voi koskea seka asuin- etta likehuoneistoja.
tenancy where the main tenant assigns less than half of a tenement rented, or where someone other
than the tenant assigns a part of a tenement they govern to someone else for use in return for a
payment
Parties in a subtenancy relation are the sublandlord and subtenant.
A subtenancy relation can refer to both a dwelling unit and business premises (1).

56
edelleenvuokrasuhde
en  secondary lease of business premises; < subtenancy relation (2); < subtenancy relationship (2)

vuokrasuhde, jossa vuokralainen luovuttaa koko vuokraamansa rakennuksen tai liikehuoneiston
uudella vuokrasopimuksella yhdelle tai useammalle vuokralaiselle

Edelleenvuokrasuhde eroaa vuokraoikeuden siirrosta siten, etta alkuperainen vuokralainen on
itse vastuussa vuokrasuhteen velvoitteiden tayttamisesta ja huoneistoa kayttava edelleenvuok-
ralainen ei voi saada parempaa oikeutta (esim. vuokrasuhteen keston suhteen) kuin hanen
vuokranantajallaan on. Alivuokrasuhteesta edelleenvuokrasuhde eroaa siten, etta siina luovute-
taan koko vuokrattu huoneisto tai vuokrattu rakennus.

Edelleenvuokrasuhteeseen tarvitaan aina vuokranantajan nimenomainen lupa.
tenancy, where the tenant assigns the entire rented building or business premises (1) to one or more
tenants with a new tenancy agreement

A secondary lease of business premises differs from an assignment of lease in that the original
tenant is responsible for fulfilling the tenant’s obligations and the subtenant cannot have better
terms (e.g. duration of tenancy) than their /andlord. The secondary lease of business premises
differs from the subtenancy relation in that the entire rented tenement or building is conveyed.

A secondary lease of business premises requires the landlord’s specific permission.

57

jalleenvuokrasuhde

en  secondary lease of a residential apartment; < subtenancy relationship (3)

vuokrasuhde, jossa vuokralainen luovuttaa koko vuokraamansa asuinhuoneiston uudella vuokrasopi-
muksella yhdelle tai useammalle vuokralaiselle

Jélleenvuokrasuhde eroaa edelleenvuokrasuhteesta siten, etta huoneistoa kayttava jalleenvuok-
ralainen saa esimerkiksi itsenaisen omasta vuokranantajastaan riippumattoman irtisanomis-
suojan myo6s huoneiston alkuperaiseen vuokranantajaan ndhden.

Jalleenvuokrasuhteeseen tarvitaan aina vuokranantajan nimenomainen lupa.
tenancy where the tenant assigns the entire rented dwelling unit to one or more tenants with a new
tenancy agreement

A secondary lease of a residential apartment differs from the secondary lease of business
premises in that the subtenants using the apartment receive e.g. legal protection against dispos-
session independent of their landlord and also in relation to the original landlord.

A secondary lease of a residential apartment always requires the landlord’s specific permission.

58
huoneenvuokrasuhde
en  <tenancy relationship; < landlord-tenant relationship (2)

vuokrasuhde, jossa rakennus tai sen osa luovutetaan toisen kayttdon paaasiallisesti asunto- tai toimiti-
latarkoitukseen

tenancy where a building or its part is assigned to someone else’s use primarily for residential or busi-
ness purposes
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59
maanvuokrasuhde
en  ~land tenure relationship; < landlord-tenant relationship (3); ~ land leasing

vuokrasuhde, jossa maa-alue luovutetaan toisen kayttéon rakennettavaksi tai muuten hyédynnetta-
vaksi

Maanvuokrasuhteessa sovelletaan maanvuokralakia.
tenancy where the land-area is conveyed to someone else for building or other utilisation
The Tenancy Act is applied to land tenure relationships.

60
tontinvuokrasuhde
en  ~ site lease relationship

maanvuokrasuhde, jossa asemakaava-alueella oleva kiinteistdrekisteriin merkitty rakennustontti tai
itsenaiseksi kiinteistoksi erotettu rakennuspaikka luovutetaan tontinvuokraoikeuksin asuntotarkoituk-
seen

Tontinvuokrasuhteeseen liittyva tontinvuokrasopimus on rekisterditava kiinnitysrekisteriin.

land tenure relationship, where a registered building plot in a town planned area or a building site
separated as independent real estate is assigned with a site leasehold for housing

Site lease relationship must be entered into the mortgage register.

61
muu asuntoalueen vuokrasuhde
en  ~housing lease relationship

maanvuokrasuhde, jossa tontti ilman tontinvuokraoikeutta tai muu kiinteisté luovutetaan asuntotarkoi-
tukseen

land tenure relationship, where a plot without a site leasehold, or some other real estate, is assigned
for housing purposes

62
muu maanvuokrasuhde
en  ~landlord-tenant relationship (1)

maanvuokrasuhde, jossa kiinteisté luovutetaan muuhun kuin asuntotarkoitukseen tai maatalousmaaksi
land tenure relationship where real estate is assigned for other use than housing or farmland
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<>

54 53

vuokraoikeuden siirto
menettely, jossa vuokralainen
siirtdad vuokrasopimuksen ja
siihen littyvat oikeudet ja
velvoitteet uudelle vuokralaiselle

50
vuokrasuhteen

purkaminen N uokrasopimus < vuokra

menettely, jolla vuokran-
antaja tai vuokralainen

irtisanominen
menettely, jolla vuokran-
antaja tai vuokralainen
voi paattaa toistaiseksi
voimassa olevan
vuokrasopimuksen
tiettya ennalta sovittua
tai laissa erikseen
saadettya aikaa
noudattaen

huoneen- maan-

tontin- muu
vuokra- asunto-
sopimus alueen

46
toistaiseksi voimassa
oleva vuokrasopimus

vuokrasopimus, jossa vuokra-
vuokrasuhteen 47 sopimus
alkamisajankohta sovitaan mutta maaraaikainen

jonka paattaminen edellyttaa joko vuokrasopimus

vuokralaisen tai vuokranantajan vuokrasopimus, jossa vuokra- 48

irtisanomista tai sopimuksen suhteen alkamis- ja paattymis-  toistuva vuokrasopimus
purkamista ajankohta sovitaan erikseen vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen

alkamis- ja paattymisajankohta
sovitaan erikseen ja joka sopimuksen
paattymisen jalkeen jatkuu sovitulla
tavalla tai jonka ensimmainen
mahdollinen irtisanomispaiva on sovittu
ennalta maaratyn ajan paahan

vuokran tarkistaminen
menettely, jossa vuokran maaraa
muutetaan vuokrasopimuksessa
sovitulla tavalla tai muuten
sopijapuolten yhteiselld sopimuksella

paattaa vuokrasopimuksen 52 muu
olennaisen , vuokra-
sopimusrikkomuksen vuoksi Kk
valittomasti ennakko
ennakkoon perittava vuokra,
josta sovitaan vuokrasopimusta
49 tehtdessa tai sopimuksen ehtoja

muutettaessa erityisesta syysta

muu
maan-
vuokra-
sopimus

Kasitekaavio 8. Vuokraukseen liittyvia késitteita |l.
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6

KORJAUSRAKENTAMINEN
REPAIR CONSTRUCTION

HIERARKIA KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

<> <>

selvitys
~
~
~
~
~
~
~
~

70 Kuntoarviointi 71 kuntotutkimus 119 energiakatselmus
selvitys, jossa padasiassa selvitys, jonka tarkoituksena on energianhallintapalvelu,
aistinvaraisesti rakennuksen, rakennelman tai jossa selvitetdan
kokemusperéisesti ja ainetta kiinteistéon kuuluvien kiinteiston energiatehokkuutta,
rikkomatta selvitetaan LVISKA-laitejarjestelmien energiankulutusta ja energian-
rakennuksen tai laitteen kunto yksityiskohtainen tutkiminen saastémahdollisuuksia
ja korjaustarpeet elinkaaren vaiheen, suunnittelun tai

| korjaustarpeiden tdsmentamiseksi

I

I

| suunnitelma

I
65 kunnossapito- 66 korjaussuunnitelma 74 vuosikorjaus-
suunnitelmaehdotus kunnossapitoa ohjaava tietyn ~<«——— suunnitelma
tekniset nakokohdat aikavalin suunnitelma, jossa otetaan korjaussuunnitelmaa
huomioon ottava tietyn teknisten ja taloudellisten tarkentava,
aikavélin suunnitelmaehdotus nakdkulmien lisaksi huomioon vuosittain eteneva
kunnossapitoa varten kiinteiston kayttajien ja omistajien toimenpidesuunnitelma

tarpeet

73 vuosikorjaus
vuosikorjaussuunnitelmaan
perustuva ennakoitavissa
oleva korjaus

Kasitekaavio 9. Korjausrakentamisen ohjelmoinnin ké&sitteita.
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63

kunnossapito

en repairs and replacements

korjausrakentamiseen kuuluva toiminta, jossa kohteen ominaisuudet pysytetaan uusimalla tai korjaa-
malla vialliset ja kuluneet osat ilman, etté kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu

Kunnossapidon tavoite on sailyttdd kohde suunnilleen senlaatuisena, kuin se oli alun perin
valmistuessaan. Kohde ei kuitenkaan valttamatta pysy alkuperaisen kaltaisena, koska yleensa
on tarkoituksenmukaista kayttdd uudempia teknisia ratkaisuja ja ottaa huomioon tarpeita, joita
uudisrakentamisen yhteydessa ei viela tunnettu.

Kunnossapitoa voidaan tehda hankemuotoisesti (vrt. peruskorjaus) tai esimerkiksi sdanndllisten
vuosikorjauksien avulla.
activities included in repair construction, where the target’s characteristics are maintained by renewing
or fixing damaged and worn parts without fundamentally altering the target’s relative quality standard

The aim of repairs and replacements is to maintain the target approximately the same as it was
when originally completed. The target may not necessarily be like the original, because it is
usually practical to use newer technical solutions and consider needs that were not known at the
time of new construction.

Repairs and replacements can be carried out as projects (cf. renovation) or, for example,
through regular annual repairs.

64
huoltokirja
en  maintenance book; maintenance manual
kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiinteistén perustietojen lisaksi kiinteistén
hoitoon ja ylldpitoon liittyvat ohjeet ja tavoitteet seka seurantatietoja
Huoltokirja on kiinteistdén hoidon ja yllapidon tydkalu.
Asuintalolle ja toimitilakiinteistolle on laadittu valmiit huoltokirjamallit.
set of documents specific to each real estate, which in addition to the real estate’s basic information
contains instructions and targets for real estate maintenance as well as follow-up information
The maintenance book is a tool for real estate maintenance.

Ready-made maintenance book models are available for residential buildings and business
premises.

65

kunnossapitosuunnitelmaehdotus
mieluummin kuin: tekninen pt-suunnitelmaehdotus; tekninen pts-ehdotus

en building management plan proposal; long term plan proposal
tekniset nakokohdat huomioon ottava tietyn aikavalin suunnitelmaehdotus kunnossapitoa varten

Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvioinnin perusteella ja sitd kaytetdan usein korjaus-
suunnitelman laadinnan lahtétietona.

Lyhenne pts tarkoittaa pitkantahtaimen suunnitelmaa.

plan proposal for repairs and replacements for a certain time frame, which considers technical aspects

A building management plan is made on the basis of a condition assessment and it is often used
as the base for a repair plan.
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66

korjaussuunnitelma
mieluummin kuin: pt-suunnitelma

en  repair plan
kunnossapitoa ohjaava tietyn aikavalin suunnitelma, jossa otetaan teknisten ja taloudellisten ndkokul-
mien lisaksi huomioon kiinteistén kayttajien ja omistajien tarpeet

Korjaussuunnitelma muodostaa yleensa perustan kunnossapitoon liittyvalle budjetoinnille, mika
merkitsee organisaation sitoutumista ohjelman toteuttamiseen. Korjaussuunnitelmassa tulisi
eritelld tarvittavat korjaus- ym. toimenpiteet ajoituksineen. Suunnittelun erityisndkdkulmana voi
olla esimerkiksi kiinteistdn kunnon, arvon tai ominaisuuksien sailyminen. Korjaussuunnitelma
tulisi tarkistaa maaravalein.

plan for a certain time frame directing repairs and replacements, which considers the needs of the
users and owners of the real estate in addition to technical and financial aspects

A repair plan usually forms the base of the budget for repairs and replacements, which means
the organisation is committed to executing the programme. The repair plan should specify the
required repairs and other such procedures and their timing. A special viewpoint could be, e.g.
the preservation of the condition, value or characteristics of the real estate. The repair plan
should be checked regularly.

67
uudisrakentaminen
en  new construction
rakentaminen, joka tuottaa uutta tilaa tai uuden rakennelman
Uudisrakentaminen voidaan jakaa ensirakentamiseen ja lisdrakentamiseen.

construction that creates new spaces or a new building or structure
New construction can be divided into primary construction and extension.

68
lisdrakentaminen
en extension

uudisrakentaminen aiemmin rakennetun kohteen valittémaan yhteyteen

Tarkastelunakokulma voi olla esimerkiksi kiinteistd, johon jo kuuluvaa rakennuskokonaisuutta
taydennetaan, tai yksittdinen rakennus, jota laajennetaan. Uudisrakentamista muutoin jo raken-
netulla alueella sijaitsevalle tyhjalle tontille kutsutaan usein tdydennysrakentamiseksi.

Lisdrakentamista voi sisaltyd myos sellaiseen hankkeeseen, joka enimmakseen on korjausra-
kentamista.
new construction within or in direct contact with a previously constructed entity

Examples of extension include real estate where an existing building complex is complemented,
and a single building which is extended. New construction on an empty plot in an otherwise built
area is often called complementary construction.

Extension can also be included in projects that would mostly be classified as repair construction.
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korjausrakentaminen
mieluummin Kkuin: rakennussaneeraus

en  repair construction; ~ repair (1)

rakentaminen, joka muuttaa aiemmin rakennettua kohdetta toivottuun suuntaan

Korjausrakentamista voidaan tehda erillisena projektina tai vuosikorjaustyyppisesti ilman erillista
hanketta.

Korjausrakentamisen tavoitteena voi olla esimerkiksi kohteen parempi soveltuvuus tarkoituk-
seensa (perusparantaminen), kulttuuriarvojen sailyttdaminen tai palauttaminen (entistdéminen (1))
tai kohteen kayttétarkoituksen muuttaminen (muutosrakentaminen). Usein samalla hankkeella
on monia tavoitteita.

construction that alters a previously constructed entity towards the desired result
Repair construction can be carried out as a separate project or in the style of annual repair.

The aim of repair construction can be e.g. to make the target more suitable to its use (modern-
isation), to preserve or restore cultural values (restoration (1)) or to change the target’s purpose
of use (rebuilding).

70

kuntoarviointi

ei: kuntokartoitus

en condition assessment; condition evaluation; assessment of condition

selvitys, jossa paaasiassa aistinvaraisesti, kokemusperaisesti ja ainetta rikkomatta selvitetaan raken-
nuksen tai laitteen kunto ja korjaustarpeet
Kuntoarviointi on tyypillisesti kertaluonteinen ja se voidaan tehda koko kiinteistélle tai vain
jollekin tietylle rakennusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle. Sitd voidaan paivittaa kiin-
teistdn kayton aikana.
Kuntoarvioinnissa kaytetaan erilaisia LVI-mittauslaitteita. Arvioinnin perusteella laadittavaa
kuntoarviota voidaan usein kayttda kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen tai korjaussuunni-
telman lahtétietona, joskus myds suoraan kunnossapitosuunnitelmaehdotuksena.

Kuntoarviointi on kuntotutkimusta suppeampi toimenpide.
survey in which the condition as well as any need for repairing a building or equipment are determined,
mainly by sensory and empirical evaluation and non-destructive methods

Condition assessment is typically a non-recurring assessment which may concern the real
estate in its entirety or only a part of a building, or a structure, a system, or a piece of equipment.
It may be updated while the real estate is in use.

Several HPA measuring instruments are used in condition assessment. The resulting assess-
ment can often be used as background information for a building management plan proposal or
repair plan, or occasionally even as an actual building management plan proposal.

Condition assessment is a smaller-scale operation than condition survey.
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kuntotutkimus

en

condition survey

selvitys, jonka tarkoituksena on rakennuksen, rakennelman tai kiinteistéon kuuluvien LVISKA-laitejar-
jestelmien yksityiskohtainen tutkiminen elinkaaren vaiheen, suunnittelun tai korjaustarpeiden tdsmenta-
miseksi

Kuntotutkimuksessa voidaan kayttaa ainetta rikkovia menetelmia, esimerkiksi kaakeleiden pois-
tamista kosteusvaurion toteamiseksi. Kuntotutkimuksia ovat muun muassa sisailmaston kunto-
tutkimus, vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimus ja kosteus- ja homevaurioituneen raken-
nuksen kuntotutkimus.

Kuntotutkimuksen tuloksia kaytetaan lahtotietoina korjaussuunnittelussa mm. korjausten sisallon
ja laajuuden maarittamiseksi.

Kuntotutkimus on kuntoarviointia laajempi toimenpide.
LVISKA tulee sanoista lamp0, vesi, iima, sahkd, kylma ja automaatio.

survey whose purpose is to examine a building, a structure, or an HPACA system in detail to determine
their phase of life cycle as well as any need of repair or planning

38

In condition survey, destructive methods may be used. For example, moisture damage may be
determined by removing tiles. Examples of condition survey include indoor climatic condition
survey, water supply and sewer fittings survey, and condition survey of buildings damaged by
moisture and mould.

The results of condition survey are used as background information for repair planning to define,
for example, the content and scale of repairs.

Condition survey is a larger-scale operation than condition assessment.
HPACA is an abbreviation of the words heating, plumbing, air conditioning and automation.
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6.1 Korjausrakentaminen toteutustavan mukaan jaoteltuna

Repair construction divided according to method of

implementation
HERARKIA ~ KOOSTUMUS  FUNKTIO  MONIULOTTEISUUS
< A
67
rakentaminen uudis-

rakentaminen
rakentaminen, joka tuottaa uutta tilaa
tai uuden rakennelman

69

korjaus-

rakentaminen

rakentaminen, joka muuttaa aiemmin
rakennettua kohdetta toivottuun suuntaan

toimenpide, jossa
vika, virhe tai muu
haitta poistetaan

toimenpide, jossa
kohde tai merkittavan
monet sen osista
korvataan uusilla

vikaantumisen vuoksi

(muu ennakoitavissa
oleva korjaus)

73 vuosikorjaus
vuosikorjaussuunnitelmaan
perustuva ennakoitavissa
oleva korjaus

74 vuosikorjaussuunnitelma
korjausohjelmaa tarkentava,

vuosittain eteneva

toimenpidesuunnitelma

toimenpide, jossa kohde
palautetaan entiselleen
tai muutetaan
alkuperaisen

kaltaiseksi

ennakoitavissa 82 ennakoimaton
oleva korjaus korjaus
korjaus, joka tehdaan
ennakoimattoman

— tila-
rakentamisen kohde rakennus jarjestelma
—— rakenne-
jarjestelma
. Y rakennuksen Jar
uudis- korjaus- osa
rakentamisen rakentamisen
kohde kohde L— laite-
jarjestelma
korjausrakentamisen
kohteelle tehtava
konkreettinen toimenpide
s < -
-~ Ve \ ~ —~
- — ~ —~
P _ e \ - -
- - e ~ —
rakentaminen 81 83 84 85 86
korjaus uusiminen entistiminen (2) kunnostus purku

toimenpide, jossa
kohde saatetaan
esimerkiksi kayton
kannalta riittavaan
kuntoon

toimenpide, jossa
kohde hajotetaan
tai pilkotaan osiin

Kasitekaavio 10. Korjausrakentamisen toimenpiteiden késitteita.
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peruskorjaus

en  renovation (1); refurbishment (1)

suhteellisen suurena erillisena hankkeena toteutettava korjausrakentaminen
Peruskorjauksessa voidaan esimerkiksi uusia rakennusta, rakennuksen osia tai taloteknisia
jarjestelmia tai laitteita. Peruskorjauksen tavoitteena on saattaa rakennus samantasoiseksi kuin
se oli uutena.

repair construction carried out as a relatively large separate project

In renovation, one may redo a building, parts of a building, building service technology systems
or equipment. Renovation aims at restoring the level a building had when it was new.

73

vuosikorjaus

en  annual repair

vuosikorjaussuunnitelmaan perustuva ennakoitavissa oleva korjaus
Kiinteistén vuosikorjaussuunnitelmaan kuuluu yleensa vuosittainen korjaustarpeiden kartoitus,
jota varten voidaan koota palautetta ja ehdotuksia myds kohteen kayttajiltd. Vuosikorjausten
yhteydessa voidaan tehda myo6s ennakoimattomia korjauksia.

foreseeable fault rectification based on an annual repair plan

A real estate’s annual repair programme usually includes a survey of annual repair needs, for
which feedback and suggestions can be collected from users. Annual repair may also include
unforeseen repairs.

74

vuosikorjaussuunnitelma

en  annual repair plan

korjaussuunnitelmaa tarkentava, vuosittain eteneva toimenpidesuunnitelma
Vuosikorjaussuunnitelmaa toteutetaan tavallisesti vuosikorjauksina tai erillisind peruskorjaus-
hankkeina.

yearly progressive action plan that specifies the repair plan

An annual repair plan is usually realised through annual repairs or as separate renovation
projects.

6.2 Korjausrakentaminen tarkoituksen tai tavoitteiden mukaan
jaoteltuna
Repair construction divided according to purpose or
objectives

75

muutosrakentaminen
en rebuilding

korjausrakentaminen, joka tehdaan kohteen kayttotarkoituksen tai kayttétavan muuttamiseksi
Muutosrakentamishankkeisiin sisaltyy tavallisesti myds perusparantamiselle tai kunnossapidolle
tyypillisia toimenpiteita.

repair construction which aims at changing the target’s purpose or manner of use

Rebuilding projects usually include procedures typical of modernisation or repairs and replace-
ments.
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76
entistaminen (1); entisoéinti (1); entistdva korjausrakentaminen
en  ~restoration (1)

korjausrakentaminen, jossa paatarkoitus on palauttaa tai sailyttaa kohteen kulttuurihistoriallisia ja
rakennustaiteellisia arvoja

Entistdminen voidaan jakaa restaurointiin, rekonstruointiin ja konservointiin.
repair construction whose main purpose is to restore or preserve the target’s cultural, historical or
architectural value

Restoration (1) can be divided into restoration (2), reconstruction and conservation.

77
perusparantaminen; parantava korjausrakentaminen
en modernisation; rehabilitation

korjausrakentaminen, jossa kohteen suhteellinen laatutaso nostetaan olennaisesti alkuperaista parem-
maksi

Perusparannushankkeessa voidaan esimerkiksi parantaa rakennuksen energiataloutta, liittaa
rakennus vesi- ja viemariverkkoon tai varustaa se vaikkapa hissein tai uudenaikaisella tietotek-
niikalla. Perusparannushankkeisiin voi siséltyd myds kunnossapidolle tyypillisia toimenpiteita.
Vrt. peruskorjaus.

repair which aims at elevating the target’s relative quality level substantially from the original one

In a modernisation project, the building’s energy economy can be improved, or the building can
be linked to a sanitary network or equipped with lifts or modern IT technology. Modernisation
projects can also include procedures typical of repairs and replacements. Cf. renovation.

78
restaurointi
en  restoration (2)

entistdminen (1), jossa kohde palautetaan aiempaan asuun poistamalla mydhemmin tehtyja lisdyksia
ja tdydentamalla heikentyneita tai muutettuja osia

restoration (1) where the target is restored to its previous form by removing later construction additions
and by completing parts that have weakened or changed

79
rekonstruointi
en reconstruction

entistdminen (1), jossa kokonaan tai osittain tuhoutunut kohde rakennetaan uudelleen sailyneiden
osien ja asiakirjojen perusteella

restoration (1) where a partly or entirely destructed target is rebuilt using preserved parts and docu-
ments

80
konservointi
en conservation

entistdminen (1), jolla parannetaan kohteen sailyvyytta
restoration (1) which enhances the target’s preservability

6.3 Korjausrakentamisen kohteelle tehtavat toimenpiteet
Measures of repair construction

81
korjaus; korjaaminen
en fault rectification; rectification; repair (2); correction

toimenpide, jossa vika, virhe tai muu haitta poistetaan
procedure in which a fault, defect or other imperfection is removed
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82

ennakoimaton korjaus; viankorjaus; vikakorjaus

en unforeseen repair; fault repair; repair of fault

korjaus, joka tehdaan ennakoimattoman vikaantumisen vuoksi
Ennakoimaton korjaus tehdaan yleensa suhteellisen pian sen jalkeen, kun vika on havaittu.
Korjauksen kiireellisyys voidaan tarvittaessa maarittda vian luonteen huomioon ottavalla luoki-
tuksella.

fault rectification done due to unforeseen malfunctioning

Unforeseen repair is usually done rather quickly after the fault has been detected. The urgency
of repair can sometimes be defined using classification that considers the nature of the fault.

83

uusiminen

en renewal; ~ renovation (2)

toimenpide, jossa kohde tai merkittdvan monet sen osista korvataan uusilla

Esimerkiksi LVI-jarjestelman uusiminen merkitsee tavallisesti joidenkin sen osien korvaamista
uusilla.

procedure in which the target or a significant number of its parts are replaced with new ones

For example, the renewal of an HVAC system usually means replacing some of its parts with
new ones.

84
entistaminen (2); entisointi (2)
en  ~restoration (3)

toimenpide, jossa kohde palautetaan entiselleen tai muutetaan alkuperaisen kaltaiseksi
Vrt. entistdminen (1).

procedure in which the target is restored to its original state or transformed so that it is similar to the
original
Cf. restoration (1).

85
kunnostus; kunnostaminen
en  repair (3); refurbishment (2)

toimenpide, jossa kohde saatetaan esimerkiksi kaytdon kannalta riittavaan kuntoon
procedure in which the target is restored to a condition adequate for its use
86

purku; purkaminen
en demolition

toimenpide, jossa kohde hajotetaan tai pilkotaan osiin

procedure in which the target is destroyed or broken down to pieces

42



Kiinteistéliiketoiminnan sanasto, 2. laitos — Vocabulary of Real Estate Business, 2™ Edition

7 KINTEISTOSIJOITTAMINEN
REAL ESTATE INVESTMENT

KOOSTUMUS FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

<—>

HIERARKIA

87 kiinteistosijoittaminen

paaoman sitominen kiinteistdon tai sen osaan
voiton tai muun hyédyn saamiseksi

1 Kkiinteisto |
kiinteistorekisteriin merkitty maan
tai vesialueen omistuksen yksikkd |

siihen kuuluvine rakennuksineen, |
etuuksineen ja rasitteineen

Y

98 arvonmuutos 90 tuotto
kiinteiston markkina
-arvon nousu tai lasku

tietylla aikavalila

—>

korvaus

91 bruttotuotto 92 nettotuotto
tuotto, josta ei ole

vahennetty kuluja kun bruttotuotosta

88 suora
kiinteistosijoittaminen
kiinteistdsijoittaminen, jossa
sijoituskohteena on kiinteisto,
osake tai asunto-osuuskunta

sijoitetusta padomasta
tietylld aikavalilld saatava

89 epasuora
kiinteistosijoittaminen
kiinteistosijoittaminen, jossa
sijoituskohteena on
kiinteistosijoitusyhtié tai rahasto

93 tuottoaste
tietylla aikavalilla tuotetun
voiton suhde sijoitettuun

paaomaan
/

7
7

tuotto, joka saadaan,

¥

94 tuottovaatimus
sijoittajan tuoton suuruudelle
asettama vaatimus tietylla
aikavalilla

muu

vahennetaan
yllapitokustannukset ja

paaoman erilliskustannukset

95 nettotuottovaatimus muu
kiinteiston hintaan suhteutettu,
markkinavuokrien nettotuottoon
perustuva tuottovaatimus, jolla

sijoitukseen oltaisiin halukkaita

\

96 alkutuottovaatimus
ensimmaisen vuoden sopimusvuokrien
nettotuottovaatimus, jolla sijoitukseen
oltaisiin halukkaita

97 kokonaistuotto-
vaatimus

alin sijoitusajanjakson
nimelliseen sisdiseen
korkoon kohdistuva
tuottovaatimus, jolla
sijoitukseen oltaisiin
halukkaita

muu

Késitekaavio 11. Kiinteistdsijoittaminen, tuotto.
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87

kiinteistosijoittaminen; kiinteistosijoitus

en real estate investment; property investment; investment in real estate
padoman sitominen kiinteistéén tai sen osaan voiton tai muun hyédyn saamiseksi

Kiinteistoihin voidaan sijoittaa joko suoraan tai valillisesti esimerkiksi osakkeiden ja rahastojen
kautta.

Termia kiinteistdinvestointi kdytetddn monimerkityksisesti tarkoittamaan joko kiinteistdsijoitta-
mista tai yhta kiinteistoon tehtavaa investointitoimenpidetta.
investing of capital in real estate or its part to obtain profit or other benefits

Apart from direct investing, real estate investment can also be indirect, for example, through
shares or funds.

88

suora kiinteistosijoittaminen

en direct real estate investment; direct property investment

kiinteistésijoittaminen, jossa sijoituskohteena on kiinteistd, osake tai asunto-osuuskunta

Suoralla kiinteistdsijoittamisella on kaksi muotoa. Kiinteisté voidaan omistaa kiinteistbmuotoi-
sesti, jolloin omistaja omistaa tietyn maa-alueen ja silla olevat rakennukset, ja on merkitty lain-
huudatus- ja kiinteistorekisteriin kiinteiston omistajana. Toinen muoto on asunto- tai keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion osakkeiden omistaminen, jolloin osakkeet oikeuttavat tiettyjen tilojen hallin-
noimiseen.

real estate investment in which capital is invested in real estate, shares, or a housing co-operative

There are two types of direct real estate investment. Ownership may encompass a certain land
area and the buildings in it, in which case the proprietor is registered as the owner in the land
register. The second type is ownership of shares in a housing company or mutual real estate
company, which entitles the shareholder owner to possess a certain part the real estate.

89

epasuora kiinteistosijoittaminen; valillinen kiinteistésijoittaminen

en indirect property investment

kiinteistésijoittaminen, jossa sijoituskohteena on kiinteistosijoitusyhtio tai rahasto

Epéasuorassa kiinteistdsijoittamisessa ei omisteta itse kiinteistéa, vaan kiinteistén omistavan
tahon osakkeita tai osuuksia.

Epasuora Kiinteistosijoittaminen ei anna sijoittajalle maaraysvaltaa tai hallinnointioikeutta itse
kiinteistbomaisuuteen.
real estate investment in which capital is invested in a real estate investment company or fund

In indirect property investment, it is not the real estate itself that is owned but a share or shares
of the body that owns the real estate.

Indirect property investment does not confer the investor control over the real estate property or
the right to possess the property.

a0
tuotto
en return

sijoitetusta padomasta tietylla aikavalilla saatava korvaus
Tuotto voidaan ilmaista rahamaaraisena tai prosentteina sijoitetusta padomasta.

gain from invested capital obtained within a certain time frame
The return may be expressed as money or as percentage of the money invested.

91
bruttotuotto
en gross return; gross

tuotto, josta ei ole vahennetty kuluja

return before cost deductions
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92
nettotuotto
en income return; net income

tuotto, joka saadaan, kun bruttotuotosta vahennetaan yllépitokustannukset ja pddoman erilliskustan-
nukset

gross return after costs of operations and taxes and insurance costs have been deducted

93
tuottoaste
en rate of return

tietylla aikavalilla tuotetun voiton suhde sijoitettuun padomaan
Tuottoaste ilmoitetaan yleensa prosentteina.
Tarkasteluajanjakso voi olla esimerkiksi tilikausi tai kalenterivuosi.

ratio between return within a certain time frame and the capital invested
Rate of return is usually expressed as a percentage.
The time frame of observation may be, for example, a financial or calendar year.

94
tuottovaatimus
en required yield; return requirement; yield requirement

sijoittajan tuoton suuruudelle asettama vaatimus tietylla aikavalilla

requirement set by the investor for the amount of return within a certain time frame

95
<kiinteistdala>
nettotuottovaatimus; paaomitusaste
en  yield; capitalisation rate
kiinteistén hintaan suhteutettu, markkinavuokrien nettotuottoon perustuva tuottovaatimus, jolla sijoituk-
seen oltaisiin halukkaita
Nettotuottovaatimus perustuu tarkasteluhetken markkinavuokriin. Vrt. alkutuottovaatimus.

Nettotuottovaatimus voidaan maaritella riskittdman koron ja riskilisdn summana, josta vahenne-
tdan odotettu nettovuokrien kasvuprosentti vuositasolla ja johon lisataan ajanmukaistamiskus-
tannuksien prosentuaalinen osuus sijoitettavasta paaomasta.

Markkinavuokrat kuvastavat tarkasteluhetkella vallitsevaa yleista vuokratasoa markkinoilla.
required yield calculated by dividing the income return from the real estate’s market rent by the real
estate’s price, which the investor sets as a condition for the investment

Yield is based on market rents at the moment of review. Cf. initial yield.

Yield can be defined as the sum of risk free rate and risk premium minus the presumed annual
net rent growth percentage plus the percentage of replacement costs of the capital invested.

Market rents reflect the overall rent level on the market at the moment of review.

96

<kiinteistbala>

alkutuottovaatimus

en initial yield

ensimmaisen vuoden sopimusvuokrien nettotuottovaatimus, jolla sijoitukseen oltaisiin halukkaita
Alkutuottovaatimus perustuu tarkasteluhetkelld voimassa oleviin vuokrasopimuksiin. Vrt. netto-
tuottovaatimus.

yield calculated by dividing the income return from the real estate’s first year contract rent by the real

estate’s price, which the investor sets as a condition for the investment
Initial yield is based on tenancy agreements at the moment of review. Cf. yield.
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97
kokonaistuottovaatimus
en required return
alin sijoitusajanjakson nimelliseen sisaiseen korkoon kohdistuva tuottovaatimus, jolla sijoitukseen oltai-
siin halukkaita

Kokonaistuottovaatimuksessa huomioidaan sijoituksen nettotuotto ja oletettu arvonmuutos.
lowest required yield relating to the nominal internal rate of return of the investment time frame, which
the investor sets as a condition for the investment

The investment’s income return and presumed change in value are considered in the required
return.

98

<kiinteistdala>

arvonmuutos

en  change in value; capital growth

kiinteistén markkina-arvon nousu tai lasku tietylla aikavalilla
Arvonmuutoksella viitataan usein markkina-arvon muutokseen, ja se ilmaistaan tyypillisesti
prosentteina tarkastelujakson keskimaaraisesta sijoitetusta padomasta.

increase or decrease in the market value of real estate within a certain time frame

Change in value often refers to change in the market value and it is typically expressed as a
percentage of the average invested capital during the reference period.
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HIERARKIA

KOOSTUMUS FUNKTIO

<—>

MONIULOTTEISUUS

1 kiinteisto

ja rasitteineen

101 markkina-arvo
kiinteiston rahassa
mitattava arvo, jolla
omaisuus arvopaivana
vaihtaisi omistajaa
liketoimeen halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja
ilman pakkoa

87 Kkiinteisto-
sijoittaminen

paaoman sitominen kiinteistoon
tai sen osaan voiton tai muun
hyédyn saamiseksi

kiinteistorekisteriin merkitty maan tai /

vesialueen omistuksen yksikko siihen /
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen \ o
kiinteiston & —>

kiinteiston
anvo
102 103
tuottoarvo jalleen-
kiinteiston tuottoihin hankinta-
perustuva arvo

kiinteistén arvo

tietylle sijoittajalle
summaa, joka
tiettyna
ajankohtana

tarvitaan uuden
vastaavanlaisen

kiinteiston
hankkimiseksi

kiinteiston arvo,
joka vastaa sita

99 kayttoaste
kaytdssa olevien tilojen
osuus kokonaistilakannasta

4 tietyssé kohteessa tai

tietyssa kiinteistosalkussa

100 vajaakayttoaste
vapaana tai vuokrattavissa
olevien tilojen osuus
kokonaistilakannasta tietyilla
osamarkkinoilla

muu

105 muu
kirjanpito-
arvo
kirjanpitovelvollisen
tasetietojen
perusteella
laskettu, poistojen
seka arvon-
korotusten tai
-alennusten
jalkeinen

kiinteistén arvo

104 tekninen arvo
jalleenhankinta-arvo, josta on
vahennetty kiinteiston iasta,
kaytosta, kayttokelpoisuuden
alentumisesta tai muusta syysta
johtuva arvonalennus

Késitekaavio 12. Kiinteistésifjoittaminen, kaytté ja arvo.

99
kayttoaste

en  occupancy rate; occupation rate

kaytossa olevien tilojen osuus kokonaistilakannasta tietysséd kohteessa tai tietyssa kiinteistdsalkussa

Kayttdaste ilmaistaan yleensa prosentteina.
Erilaisilla kayttdasteilla mitataan muun muassa kiinteistéjen taloudellista ja toiminnallista kayttoa.

share of occupied premises of the total property stock in a specific target or in a specific real estate

portfolio

Occupancy rate is usually expressed as a percentage.

Different occupancy rates are used for measuring, among other things, the financial and opera-
tional uses of real estate.
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100
vajaakayttoaste
en  vacancy rate

vapaana tai vuokrattavissa olevien tilojen osuus kokonaistilakannasta tietyilla osamarkkinoilla
Vajaakayttdaste ilmaistaan yleensa prosentteina.
Vajaakayttdaste viittaa vuokramarkkinoilla oleviin kiinteistéihin.

Osamarkkinoilla viitataan kiinteiston rakennustyyppiin, sijaintiin tai muihin ominaisuuksiin perus-
tuvaan kiinteistémarkkinoiden ryhmittelyyn. Ryhmittelyssa samaan osamarkkinaan kuuluvien
kohteiden kysynta-tarjonta-tilanteen dynamiikka on samankaltainen. Esimerkiksi "Helsingin
keskustan toimistomarkkinat” on yksi osamarkkina.

share of vacant or free-to-let spaces of the total property stock
Vacancy rate is usually expressed as a percentage.
Vacancy rate refers to real estates in the rental market.

Submarket refers to the classification of real estate markets based on the building type, location
or other characteristics of the real estate. Real estate in one submarket has similar dynamics in
a supply-demand situation. For example, "Market of the Helsinki City centre’s business
premises” is a submarket.

101

<kiinteistoala>
markkina-arvo

en market value

kiinteistén rahassa mitattava arvo, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen haluk-
kaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa

Markkina-arvo voidaan maaritelld arvioinnin kohteena olevan kiinteistéon ominaisuuksien perus-
teella eri menetelmin. Yleisimmin kaytettyja tapoja ovat vertailukelpoisiin kauppoihin perustuva
kauppahintamenetelma seka erilaiset tuottoihin perustuvat tuottoarvomenetelméat.

IVS 300:n (Valuations for Financial Reporting) mukaan tilinpaatdsstandardeissa kaytetaan
termia kaypa arvo, joka rinnastetaan normaalisti markkina-arvoon. Hyvin toimivilla, likvideilla
markkinoilla kypa arvo ja markkina-arvo ovat samoja. Teoreettisena kasitteena kaypa arvo on
markkina-arvoa laajempi, ja kdypa arvo tulee voida maarittaa kaikissa tilanteissa, myos ei-toimi-
villa markkinoilla, ei-markkinakelpoiselle omaisuudelle ja poikkeuksellisissa markkinatilanteissa.
IFRS Foundation maarittelee kayvan arvon rahamaaraksi, joka kiinteistdsta saataisiin tavan-
omaisella, markkinaosapuolten tekemalla kaupalla arvopaivana.

value of real estate based on a certain market situation, which the real estate would have on a date of
valuation when traded between a seller and a buyer independent of each other

Market value depends on the characteristics of the property to be traded and can be defined
using various methods. The most commonly used methods are the sales comparison approach,
based on comparable sales, and various return value approaches, based on return.

According to IVS 300 (Valuations for Financial Reporting) the term fair value, which is normally
regarded as parallel to market value, is commonly used in accounting standards. In a well-func-
tioning liquid market fair value and market value are the same. However, as a theoretical
concept fair value is broader than market value. A real estate’s fair value should always be defin-
able independently of the conditions, even in a non-functioning market, for non-marketable prop-
erty and in exceptional market situations. According to IFRS Foundation’s definition fair value is
the price that would be received from the sale of a real estate in an orderly transaction between
market participants on a date of valuation.
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102

<kiinteistoala>
tuottoarvo

en investment value

kiinteistén tuottoihin perustuva kiinteiston arvo tietylle sijoittajalle

Tuottoarvo maaritetddn kohteen odotettujen kassavirtojen ja laskentakoron pohjalta. Tuottovaa-
timus saattaa vaihdella sijoittajien valilla esimerkiksi pddomarakenteen tai riskiprofiilin erojen
seurauksena. Tuottoarvoa kaytetdan myds yleisnimityksena kaikille kassavirtaan ja nettotuot-
toihin perustuville kiinteistdarvioille.

value of real estate for a specific investor based on the return from the real estate

Investment value is defined on the basis of the asset’s expected cash-flow and discount rate.
Required yield may vary between investors because of differences in capital structure or risk
profile, for example. The Finnish term ‘tuottoarvo’ (investment value) is also used in a broader
sense to refer to any real estate valuation method relating to cash flow or income return.

103

<kiinteistdala>
jalleenhankinta-arvo

en  replacement value

kiinteistén arvo, joka vastaa sitd summaa, joka tiettyna ajankohtana tarvitaan uuden vastaavanlaisen
kiinteiston hankkimiseksi

value of real estate which corresponds to the amount of money required for purchasing corresponding
real estate at a given time

104

<kiinteistdala>

tekninen arvo; tekninen nykyarvo
en  technical value

jélleenhankinta-arvo, josta on vahennetty kiinteistén iasta, kaytdsta, kayttdkelpoisuuden alentumisesta
tai muusta syysta johtuva arvonalennus

replacement value which takes into account the decrease in value due to the real estate’s age, wear,
reduced usability, or some other cause

105

<kiinteistoala>
kirjanpitoarvo; tasearvo
en book value

kirjanpitovelvollisen tasetietojen perusteella laskettu, poistojen sek& arvonkorotusten tai -alennusten
jalkeinen Kiinteistén arvo

value of real estate calculated on the basis of the information on the balance sheet, where any depreci-
ation and revaluations have been taken into account
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YMPARISTO- JA ENERGIATEHOKKUUS
ENVIRONMENTAL AND ENERGY PERFORMANCE

HIERARKIA

N

KOOSTUMUS

FUNKTIO MONIULOTTEISUUS

<> <>

106 ymparistotehokkuus
ominaisuus, jonka mukaan
pienemmilld energia-, materiaali- ja
raaka-ainemaarilla pyritaan
tuottamaan enemman vahentaen
samalla tuotteen tai palvelun
haitallisia ymparistévaikutuksia

112 todellinen
energiankulutus
energiankulutus, joka on
todennettavissa toteutuneen
energiankulutuksen
seurannasta

115 hiilijalanjalki
tuotteen, toiminnan tai
palvelun aiheuttamien
kasvihuonekaasujen maara
tietyn ajanjakson aikana

< -
| T~
-
| T~
r | 114 rakennuksen
[ [ ymparistoluokitus
mittari, jolla arvioidaan rakennuksen
| | ymparistdtehokkuutta perustuen
muu 108 energiatehokkuus rakennuksen sijaintiin, veden, energian,
ominaisuus, jonka mukaan raaka-aineiden ja luonnonvarojen
pienemmélld energiamaaralla kaytt“0<.)n"sek.a mwh!.n
pyritaén aikaansaamaan ymparistévaikutuksiin
suurempi tuotos
107 tilankayton
tehokkuus ~
ominaisuus, jonka ~ 1 K K Promise LEED BREEAM  muu
mukaan tiloja pyritaan ~ 09 rakennuksen
kayttamaan ajallisesti energiatehokkuus
ja taloudellisesti rakennukseen kohdistuva
tehokkaasti energiatehokkuus
7 X
~
_ ~
_ ~
P ~
~ ~
~ ~
110 rakennuksen 111 energiatodistus
energiatehokkuus- asiakirja, josta ilmenee
luokitus rakennuksen energialuokka
mittari, jolla imoitetaan, kuinka Ve
energiatehokas rakennus on -
e
7
7
ya

energiankulutus

113 laskennallinen
energiankulutus

arvioitu energiankulutus, joka
perustuu rakennuksen
ominaisuuksiin littyviin laskelmiin

Késitekaavio 13. Ympéristo- ja energiatehokkuus.
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106

ympadristotehokkuus; ekotehokkuus

en  environmental performance; environmental efficiency; eco-efficiency

ominaisuus, jonka mukaan pienemmilla energia-, materiaali- ja raaka-ainemaarilla pyritdan tuottamaan
enemman vahentaen samalla tuotteen tai palvelun haitallisia ymparistovaikutuksia

Ymparistétehokkuus on laaja kasite, joka kattaa rakennuksiin viitattaessa muun muassa tilat,
maankayton ja saavutettavuuden.

Ymparistotehokkuudella pyritdan hiilijalanjaljen pienentdmiseen ja tuotteiden pitkaikaisyyteen
seka tehokkaampaan kierratykseen.
approach where the objective is to produce more with lower energy, material and raw material
consumption while reducing the harmful environmental impacts of the product or service

Environmental performance is a broad concept that, in the context of buildings, covers spaces,
land use and accessibility.

The goal of environmental performance is to decrease the carbon footprint, improve product
durability and make recycling more effective.

107
tilankayton tehokkuus; tilatehokkuus
en  space utilisation

ominaisuus, jonka mukaan tiloja pyritaan kayttdmaan ajallisesti ja taloudellisesti tehokkaasti
Tilankaytén tehokkuutta ovat muun muassa tilankayton tiivistdminen ja turhista tiloista luopumi-
nen. Siihen vaikuttavat tyontekijdiden ja tydpisteiden maara seka asukkaiden maara suhteessa
pinta-alaan.

approach where the objective is to occupy spaces in a time-saving and financially effective way

Types of space utilisation include compressed scheduling and giving up unoccupied spaces.
Factors affecting space utilisation include the number of workers and workspaces and the
number of residents per unit of area

108
energiatehokkuus
en  energy efficiency

ominaisuus, jonka mukaan pienemmalld energiamaaralld pyritdadn aikaansaamaan suurempi tuotos

Energiatehokkuutta voidaan kuvata energiatehokkuusluokittelulla. Ks. rakennuksen energiate-
hokkuusluokitus.

Energiatehokkuuteen kuuluu eri energiamuotojen painottaminen eri kertoimilla.

Energiatehokkuutta ei pida sekoittaa energiansaastoon, joka on eri kasite ja jolla viitataan ener-
giankayton tehokkuuden parantamiseen energiankulutusta pienentamalla. Energiansaaston yksi
keskeisia toimenpiteita on energiatehokkuuden parantaminen.

approach where the objective is to produce more with less energy consumed
Energy efficiency can be described with energy efficiency rating. See energy efficiency rating of
a building.
In measuring energy efficiency, different energy flows are added together according to weighting
factors applied to each of them.

Energy efficiency should not be confused with the concept of energy conservation which refers
to reducing energy consumption. Improving energy efficiency is one of the essential procedures
in energy conservation.
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109
rakennuksen energiatehokkuus
en  energy efficiency of a building; energy performance of a building

rakennukseen kohdistuva energiatehokkuus
Rakennuksen energiatehokkuuteen vaikuttavat muun muassa rakennuksen ika, koko, kunto,
sijainti, tekniset jarjestelmat ja rakennuksen kayttdtarkoitus. Myos lammitys, jadhdytys, ilman-
vaihto ja valaistus vaikuttavat rakennuksen energiatehokkuuteen.

energy efficiency of a building

Factors affecting the in energy efficiency of a building include the building’s age, size, condition,
location, technical systems and intended use. Heating, cooling, ventilation and lighting also have
an impact on the energy efficiency of a building.

110
rakennuksen energiatehokkuusluokitus
en  energy efficiency rating of a building

mittari, jolla ilmoitetaan, kuinka energiatehokas rakennus on
Rakennuksen energiatehokkuusluokka voidaan ilmaista esimerkiksi kirjaimilla A-G, jossa A
tarkoittaa vahan energiaa kuluttavaa ja G paljon energiaa kuluttavaa rakennusta. Rakennukset
voidaan luokitella niiden kuluttaman energian mukaan muun muassa matala-, passiivi-, nolla- ja
plusenergiataloiksi.

indicator that shows the energy performance of a building

An example of the energy efficiency classification of a building is a scale from Ato G in which
class A represents the most efficient and class G the least efficient buildings with regard to
energy consumption. Buildings can be classified as low-energy, passive, zero-energy or plus-en-
ergy houses, according to the amount of energy consumed.

111
energiatodistus; energiatehokkuustodistus
en  energy performance certificate

asiakirja, josta ilmenee rakennuksen energialuokka

Lain (Laki rakennuksen energiatodistuksesta 487/2007) mukaan energiatodistus on hankittava
silloin, kun rakennus tai sen osa otetaan kaytt6één, myydaan tai vuokrataan.

document that indicates the energy class of a building

An energy performance certificate is required by law when a building or its part is taken into use,
sold or rented out.

112
todellinen energiankulutus
en  realised energy consumption; actual energy consumption

energiankulutus, joka on todennettavissa toteutuneen energiankulutuksen seurannasta
energy consumption that can be verified by monitoring the energy consumed

113
laskennallinen energiankulutus
en  calculated energy consumption

arvioitu energiankulutus, joka perustuu rakennuksen ominaisuuksiin liittyviin laskelmiin

estimated energy consumption based on calculations in relation to a building’s characteristics
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114
rakennuksen ymparistoluokitus
en  ~ environmental certification of a building

mittari, jolla arvioidaan rakennuksen ympéristétehokkuutta perustuen rakennuksen sijaintiin, veden,
energian, raaka-aineiden ja luonnonvarojen kayttéon seka muihin ymparistévaikutuksiin

On olemassa erilaisia, kansallisia ja kansainvalisid rakennusten ymparistéluokituksia. Suomessa
kaytetddn muun muassa Promise-, LEED- ja BREEAM -ymparistoluokituksia.

Rakennuksen ymparistoluokituksessa tarkastellaan myds tilojen sisailman laatua.
indicator used for estimating the environmental performance of a building based on its location,
consumption of water, energy, raw materials and natural resources, as well as other environmentally
significant qualities

There are several national and international environmental classifications of buildings. Classific-

ation systems used in Finland include Promise, LEED, and BREEAM.

Indoor air quality is also taken into account in the environmental certification of buildings.

115

hiilijalanjalki

en  carbon footprint

tuotteen, toiminnan tai palvelun aiheuttamien kasvihuonekaasujen maara tietyn ajanjakson aikana
Hiilijalanjalki ilmaistaan hiilidioksidiekvivalentin (CO2e) avulla.

total amount of green house gas emissions caused by a product, activity or service within a certain

time frame
A carbon footprint is expressed by means of numbers of the carbon dioxide equivalent (CO2e).
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9 KINTEISTOPALVELUT
FACILITY SERVICES

HIERARKIA

N

KOOSTUMUS

FUNKTIO

<> <>

MONIULOTTEISUUS

116 kiinteistopalvelut
kiinteistdn hoitoon ja yllapitoon seka toimitiloihin ja
kayttajiin kohdistuvat palvelut

ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla

palvelut
kiinteiston hoito- ja

122 jatehuolto

liittyva raportointi

123 siivouspalvelut

sisatiloissa

24 ulkoalueiden hoito

turvallisuutta ja viihtyisyytta

118 energiahallinta-

117 kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut
palvelut, joiden tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston kunto, arvo,

muu

yllapitopalveluihin kuuluvat
energia-alan asiantuntijapalvelut

119 energiakatselmus
energiahallintapalvelu, jossa
selvitetdan kiinteistén
ergiatehokkuutta,
energiankulutusta ja
energiansaastomahdollisuuksia

120 tekniset palvelut
kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu, jossa haluttuja oloja tai haluttua
toimintaa pidetaan ylla teknisten jarjestelmien tarkastuksen,
ohjaustoiminnan, kunnostusten ja korjausten avulla

121 kiinteistéhuolto

kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu, jonka
tarkoituksena on pitaa kohde kaytto- ja toimintakunnossa ja estaa
vikojen ilmaantuminen

muu

125 toimitila- ja kayttajapalvelut
palvelut, joiden tarkoituksena on luoda tilojen
kayttajille edellytykset harjoittaa toimintaansa
kiinteistossa

126 toimitilapalvelut
toimitila- ja kayttajapalvelut, jotka
kohdistuvat tilojen ominaisuuksiin
ja tukevat kayttajan toimintaa

127 kayttijapalvelut
toimitila- ja kayttajapalvelut, jotka
on suunnattu kiinteistojen ja
niiden tilojen kayttajille ja jotka
tukevat kayttajien toimintaa

kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu, jonka tarkoituksena on organisoida kiinteistossa
syntyvan jatteen keradys, merkitseminen, lajittelu, sailyttdminen ja kuljetus seka toimintaan

kiinteistdn hoito- ja yllapitopalvelu, jonka tarkoituksena on halutun puhtaustason yllapitdminen

kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelu, jonka tarkoituksena on yllépitaa ja parantaa ulkoaluiden

Kasitekaavio 14. Kiinteistopalvelut.
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116

kiinteistopalvelut

en facility services (3); facilities services; property services; real estate services;
building management services

kiinteistén hoitoon ja yllapitoon seka toimitiloihin ja kayttajiin kohdistuvat palvelut
services relating to the maintenance, premises, and users of real estate

117

kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut

en real estate maintenance; real property maintenance

palvelut, joiden tarkoituksena on sailyttada kiinteistén kunto, arvo, ominaisuudet ja olosuhteet halutulla

tasolla
Kiinteistdon hoito- ja yllapitopalveluita ovat energiahallintapalvelut, tekniset palvelut, kiinteisté-
huolto, jétehuolto, siivouspalvelut ja ulkoalueiden hoito.

services for maintaining the condition, value, qualities, and state of real estate at the desired level

Real estate maintenance includes energy management services, technical services, facility
services (1), waste management, cleaning services, and outdoor area maintenance.

118
energiahallintapalvelut; energianhallintapalvelut
en  energy management services

kiinteistén hoito- ja yllépitopalveluihin kuuluvat energia-alan asiantuntijapalvelut

Energiahallintapalveluja ovat muun muassa energianhankintakonsultointi, energiakatselmusten
laatiminen, lyhyen ja pitkan tédhtaimen toimenpidesuunnittelu ja investointiehdotusten tekeminen.
Kiinteistdjen yllapidon aktiiviset toimenpiteet tahtdavat energiatehokkuuteen.

energy expert services that are part of real estate maintenance

Energy management services include energy consulting, preparing energy audits, short and long
term planning of operations, and making investment proposals. The active operations of real
estate maintenance aim at energy efficiency.

119

energiakatselmus

en  energy audit

energiahallintapalvelu, jossa selvitetdan kiinteistén energiatehokkuutta, energiankulutusta ja energian-
saastdmahdollisuuksia

Energiakatselmus voi sisaltdad myds selvityksen veden- ja sdhkdnkulutuksen ja niiden saasto-
mahdollisuuksien osalta.

Energiakatselmus on tyypillisesti kertaluonteinen ja se tehdaan usein kuntotutkimuksen yhtey-
dessa, mutta sita voidaan paivittaa kiinteiston kayton aikana.
energy management services, for determining the energy efficiency, energy consumption, and energy
conservation potential of real estate

An energy audit may also include a report on water and electricity consumption and their reduc-
tion potential.

An energy audit is typically a non-recurring survey and it is often carried out as part of a condi-
tion survey, but it may be updated while the real estate is in use.
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120
<kiinteistbala>
tekniset palvelut
en  technical services
kiinteistén hoito- ja ylldpitopalvelu, jossa haluttuja oloja tai haluttua toimintaa pidetaan ylla teknisten
jarjestelmien tarkastuksen, ohjaustoiminnan, kunnostusten ja korjausten avulla
Teknisia palveluja ovat muun muassa teknisten jarjestelmien energianhallinta, valvonta seka
korjaus- ja huoltotoimenpiteet.
real estate maintenance in which the desired conditions are maintained or the desired functions are
made possible by means of the inspection, supervision, maintenance and repair of technical systems

Maintenance of technical systems includes energy management and surveillance of technical
systems, as well as repair and facility services.

121
kiinteistohuolto
en facility services (1); property management (2); facility maintenance; property maintenance
kiinteistén hoito- ja ylldpitopalvelu, jonka tarkoitus on pitda kohde kayttd- ja toimintakunnossa ja estaa
vikojen ilmaantuminen
Kiinteistdhuolto kohdistuu muun muassa kiinteistén rakenteisiin, rakennusosiin ja teknisiin laittei-
siin.
Arkikielessa voidaan kayttaa termia huolto.
real estate maintenance for keeping the real estate operational and for preventing any defects

Facility services (1) pertain to the real estate’s structures, structural components and technical
equipment.

122
jatehuolto
en  ~waste management

kiinteistén hoito- ja ylldpitopalvelu, jonka tarkoituksena on organisoida kiinteistéssé syntyvan jatteen
kerdys, merkitseminen, lajittelu, sailyttdminen ja kuljetus seka toimintaan liittyva raportointi

real estate maintenance for organising the collection, marking, sorting, storing, and transportation of
waste produced within the real estate, as well as reporting on these operations

123

<kiinteistbala>

siivouspalvelut; puhdistus- ja siivouspalvelut

en  cleaning services

Kkiinteistén hoito- ja yllapitopalvelu, jonka tarkoituksena on halutun puhtaustason yllapitaminen sisati-

loissa
Puhdistus- ja siivouspalveluita ovat muun muassa lian, roskien ja jatteiden poisto seka likaantu-
mista vahentava pintojen hoito ja suojaus.

real estate maintenance for maintaining the desired level of interior cleanliness

Cleaning services include, for example, removal of dirt, trash, and waste, as well as the mainten-
ance and protection of surfaces to reduce dirt.

124
ulkoalueiden hoito
en maintenance of outdoor areas; > landscaping
kiinteistén hoito- ja ylldpitopalvelu, jonka tarkoituksena on yllapitaa ja parantaa ulkoalueiden turvalli-
suutta ja viihtyisyytta

Ulkoalueiden hoitoa ovat puhtaanapito, lumityd, liukkauden torjunta seka viheralueiden hoito.
real estate maintenance for maintaining and improving the safety and comfort of outdoor areas

Maintenance of outdoor areas includes cleaning, snow clearance, de-icing and sanding and
landscape maintenance.
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125
toimitila- ja kdyttdjapalvelut
en facility and user services

palvelut, joiden tarkoituksena on luoda tilojen kayttajille edellytykset harjoittaa toimintaansa kiinteis-
t6ssé
Toimitila- ja kayttajapalvelujen sisaltd vaihtelee organisaatiokohtaisesti ja niista sovitaan yleensa
erikseen joko vuokrasopimuksessa tai erillisessa palvelusopimuksessa.

services for creating the necessary conditions for users to carry out their activities in the real estate
facilities
The contents of facility and user services vary from one organisation to the next and are usually
agreed upon either in the tenancy agreement or in a separate service agreement.

126
toimitilapalvelut
en facility services (2)

toimitila- ja kéayttéjapalvelut, jotka kohdistuvat tilojen ominaisuuksiin ja tukevat kayttajan toimintaa
Toimitilapalveluita ovat muun muassa vartiointi ja viherpalvelut.

facility and user services for modifying the characteristics of a facility so as to support the facility user’s
activities
Facility services (2) include guarding and landscape maintenance.

127

<kiinteistoala>
kayttijapalvelut
en user services

toimitila- ja kayttdjdpalvelut, jotka on suunnattu kiinteistéjen ja niiden tilojen kayttjille ja jotka tukevat
kayttajien toimintaa
Kayttajapalveluita ovat muun muassa aula-, vahtimestari- ja turvapalvelut, puhdistus- ja siivous-
palvelut, viherkasvien hankinta ja hoito, puhelin-, pito- ja kokouspalvelut, postitus ja postinjakelu,
skannaus-, kopiointi-, muutto-, tietoverkko-, sisustus-, hankinta-, Iahetti- ja toimistopalvelut seka
muut mahdolliset tukipalvelut.

Kayttajalla voidaan tarkoittaa seka organisaatiota etta yksityistd henkil6a. Organisaatiolla ja yksi-
tyisella henkildlla voi myos olla erilaisia rooleja; toimitilojen puolella puhutaan kayttajaorganisaa-
tioista, asuinkiinteistdissa asukkaista ja liiketiloissa kuluttajasta tai asiakkaasta.

facility and user services that are targeted at the users of the real estate or its facilities and support
user functions

User services include lobby, doorman and security services, cleaning services, acquisition and
maintenance of plants, phone, catering and meeting services, mailing and postal delivery, scan-
ning, copying, moving, network, interior design, acquisition, messenger and office services, and
any other support services.

The word 'user’ may refer either to an organisation or to a private person. Depending on the type
of the real estate, organisations and private persons may also have different roles. Office
premises have ‘user organisations’, residential buildings have 'residents’, and business
premises (1) have ‘consumers’ or ‘customers’.
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absolute netrent ... 34
accelerated rent ..., 52
actual energy consumption .........ccccccoeeeiiieeieiinnnnn. 112
advance collection of rent ..........ccccceeeviiiiinneeeeenn. 52
advance rent payment ..........ccccceviiiieeee 52
AM L 12
ANNUAl FEPAIN ... 73
annual repair plan .........ccccccoeeiiiii e, 74
apartmMent ... 44
apartment rental service .........ccccccceiiiiiinn. 42
APPrAISAl ... 22
assessment of condition ............ccccceviii 70
assessment of the value of real estate .................. 22
asset management .........ccccccceeeieiiien 12
assignment of [€aSe .........cccceeveiiiiiiiiiiiii 54
book value ... 105
building management (1) ..........coooeviiiiiieieeeeieeeeeees 4
building management (2) ........cocoeeiiiiinenien 16
building management plan proposal ...................... 65
building management services ..........cccceeeveinnes 116
business premises (1) ......cccocevviriiieeeeeiieeieeeeeeeen, 45
business premises (2) .....ccccocvvvreeiiiiiieeeiieiee e 9
calculated energy consumption ...............ccceeeeeee. 113
cancellation of alease ........ccccccvvevviciiiee e 50
capital CoStS .......ooooiiiiii e, 27
capital growth ..., 98
capitalisation rate ..........cccceeeeeiiiiiiiii, 95
carbon dioxide equivalent; see carbon footprint....115
carbon footprint ..., 115
change invalue ............ccccoiiiiiiiiiii 98
charge for utilities ...........ccocoviiiiiiiie e, 37
Cleaning ServiCes .........ccocveeiiiiiieieeiiiee e 123
commercial property (1) .......ooooeveeeeeeeiiiicee e, 9
commercial property (2) .....cccceeeeeiieiiiiiieeeeeee 45
condition assessment ..., 70
condition evaluation ...........ccccooviiiiiiiiiiiiin 70
CcoNditioN SUMVEY .......oooiiiiiiiiiieeeeee e 7
CONSEIVAtiON .....oooiiiiiiiie e 80
conveyance Of Property .........cccovvcvevvvvvivvniiiiiininnnnns 6
conveyance of real properny .............cccoveeeeeeeeeiinnnnnn. 6
corporate real estate management ........................ 15
(oTo] {1 =Tox (o] o H TR 81
cost of Utilities ..., 37
costs of operations .............cccceciiiiiiiciee e, 29
COStS Of SEIVICES ..ueviiiiiiiiiiiiiieiee e 31
costs of utilities ... 30
CREM ... 15
demolition ... 86
denoUNCEMENT ....oooviiieiiiiec e 49
AEPOSIt oo 52
development ... 5
direct property investment ................co 88
direct real estate investment ..................ceeinnnn. 88
AWEIIING e 44
dwelling unit ... 44
€COo-€effiCieNCY ...cooeeeiiii 106
energy audit .........ouviiiiii e 119
energy effiCiencCy ... 108
energy efficiency of a building ............ccceeeeeeeeenl. 109
energy efficiency rating of a building .................... 110
energy management Services ............cccccuveeinnnnnn. 118

energy performance certificate ............ccccoecvneeen. 111
energy performance of a building ........................ 109
environmental certification of a building ............... 114
environmental efficiency ..........cccccoeeee 106
environmental performance ...........cccccccceiiiiiie 106
estate management ..., 10
exchange of real estate ..........ccoccv 20
EXEENSION ..o 68
facilities management ............ccocciiii 14
facilities Services ........ccccoviiiiii i 116
FACHILY e 9
facility and user services ........cccccevvvvviviiiiiniiininnns 125
facility maintenance ..........ccccociiiiiiiii, 121
facility management ..........ccccoco 14
facility services (1) ..oooovviieeieiiiee s 121
facility services (2) ......oocoeeeeeiiiiiiieeieeeees 126
facility services (3) ....oovvvveeeeiiiiiiiccie 116
fault rectification .........cccccoviii 81
faUlt rePAIN ...evveeeeeeeee e 82
financial management of real estate ..................... 23
fixed term 1ease ......ccccocvieviiiii 47
Flat e 44
FIM e 14
fore-hand rent ..o 52
forehand rent .........ccooovviiiie 52
forfeiture of alease ........cccceevviieiieiiii e 50
GIVING NOLICE .. 49
OFOSS i e ettt e e e e et eeeeanans 91
GrOSS MENT ..o 32
roSS retUM ..o 91
housing lease relationship ..........ccccoocviiiiiiiiiiiiiinnn. 61
housing management ............cccccciiii 16
housiNg SErviCe ........cccviviiii 42
housing UNit .........oooiiii 44
INCOME FEIUM ... 92
income value; see investment value..................... 102
indefinite tenancy ..........cccovceiii i 46
indirect property investment ... 89
information management of real estate ................. 24
initial yield ...........oooree 96
investmentin real estate ...............cccciiiii 87
investment value ... 102
land acquisItion ... 17
[and 1easing ......ccccoveiiiiie e 59
land property transfer ..........ccccoiii 6
land tenure relationship ...........cooooviiiiiiiiiiiii 59
[@NAIOFd ..o 40
landlord-tenant relationship (1) ......ccccoviiviiiiiinnnnnes 62
landlord-tenant relationship (2) .......ccccoccvviivivinnnnes 58
landlord-tenant relationship (3) ......cccccovcvviiiiiiinnnnnes 59
[ANASCAPING ..vvveeieiiiiiiie e 124
[EASE .. 38
lease assignment ... 54
[ease Premium ... 52
[€aSE-PUICNASE ....cccoeeiveeeeeee e 43
[€aSENOIAET ... 41
[€ASING ..o 38
[E€SSEE ..o 41
[ESSO .t 40
letting ON 1€aSe .......evvvviiiiiiii i 38
long term plan proposal ...........coooiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 65

Numbers in the index refer to the term record numbers.
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low-energy house; see energy efficiency rating

of abuilding.........ccoooii 110
maintenance bBOOK ...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii e 64
maintenance charges ...........cccccvvvevveviiies e, 35
maintenance COStS .......ccovvieiiiiiiiiiiieeec e 29
maintenance manual ...........cccooiiiiiiiiiiie e 64
maintenance of outdoor areas ...........ccccccveeennnnn.. 124
market value ..........ccccoooiiiiiiiiiiie 101
MOdernisation ..........cccceoeviiiiiiici e 77
NEt INCOME ... 92
netnetnetrent ... 34
L= (=T o | SRR 33
New CONSEIUCtioN .........oooviiiiie e 67
non-fixed-term lease agreement ............cccocvveeeen. 46
notice t0 QUIt ......ooveeiei i 49
OCCUPANGCY At ........eviiiiiiiiiiiiiieeiee e 99
occupation rate ........cccceveiiiiiiiiiii e 99
operational floor space ........ccccocceeeeiiiiiiiin 9
passive house; see energy efficiency rating of a

PUIldiNg......eveeee e 110
Periodic tENANCY .........coviviiieieiiiiieeeeeeeeeeeeee 48
plus-energy house; see energy efficiency rating

of abuilding........ccoooeii 110
P e 13
portfolio management ..........cccccceeeeiiiiiiiiiiiiie e 11
property development ...........ccooiiiiii 5
property investment ..............c.oooiiiicieee 87
property maintenance ............ccccccvvieeeiieieeeee e 121
property management (1) .....ccccoevvvieeeeeiniiiiennn 13
property management (2) ......cccccceeeeeeiiieieeeeeeennnnn, 121
property OWNErship .........coooeiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeei e 8
property portfolio management ............................. 1"
Property SErviCes ........oooiiiiiiiiiiiiiiie e 116
property transaction .............ccccoi 6
rate of return ... 93
real estate ... 1
real estate administration ... 7
real estate agency business ..........ccccccceeiiiieiiiinnnnn. 21
real estate brokerage ..........coccuevviiiiiiiiiiiiiiin 21
real estate business (1) ..o 3
real estate business (2) .......oocoveveeiiiiie 6
real estate COStS ..o 25
real estate development ...........ccccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 5
real estate investment ..., 87
real estate 1€asing .........ccccceiiiii 43
real estate life cycle .........coccoiiiiiiii 2
real estate maintenance .............ccccccciciiiiiiieeennn. 117
real estate management ............ccoocciiiiie e, 10
real estate ownership ... 8
real estate purchase ..........ccccc 18
real estate sale ........ccccoiiiiiiiiiiiii 19
real estate Services .........ccccvvviiiiiiiiiiee e 116
real estate transactions .................cciii . 21
real estate valuation .............ccoooiii i 22
(= 1 o o] o1 o YRR 1
real property buSiNESS ..........uvvveiiiieieieeiiieeeeei e, 3
real property life cycle ... 2
real property maintenance .........cccccccceevuuiineeeneee, 117
real property transactions ...............cccccceiiiiiieeeennnnn. 21
realised energy consumption ...........cccccceeiieeeeneens 112
FEbUIIAING ..ooooiiiiiiee e 75
reconstruction ... 79
rectification ... 81
refurbishment (1) ... 72

refurbishment (2) ... 85
rehabilitation ... 77
(=T 017 SR 83
renovation (1) ... 72
renovation (2) ....cccccveiiiiiiiiieee e 83
=] 010 =Y Lo 53
rental SErviCe .......cceeiiiiiiiee i 42
FENEING e 39
FEPAIN (1) eeerriieeeee e 69
FEPAIN (2) vvvrrrreeieiiie e e e 81
FEPAIN (B) vveeeeeeiiiiie et 85
repair construction ............cccoeevviiiicciiiee e 69
repair of fault ...........ccccccciiiiiiiiiiii 82
repair Plan ..........oooovviiiiieee e 66
repairs and replacements ...........cccccccviiiiiie e 63
replacement value ..........cccoccceeeeieiiiiiiiiie e 103
required return ... 97
required yield ... 94
rescission of @ 1ease .........oceveeeeiiiiiiiiii i 50
FESIAENCE ... 44
restoration (1) .....ceeeeeeiiiiee 76
restoration (2) .....cceeeeeiiiiiiii i 78
restoration (3) .....ccveeeeeiiiiiieee 84
FETUMN e e 90
return requiremMent .........ccccoocieieee i 94
secondary lease of a residential apartment ........... 57
secondary lease of business premises .................. 56
SECUIMLY .eeieeeiiiie ettt 51
security deposit ........cvvvieeiiiiiiiii e 51
SEIVICE Charges .....coviiiiiiiiiiee e 35
site lease relationship ..........cceveeiiiii 60
space utilisation ...........ccccooiiiiiiiii 107
subtenancy contract ............cccoceeieeiiiii 55
subtenancy relation (1) ......ccccoeeeeeiiiiiiiicieeeeeeeee, 55
subtenancy relation (2) .......cccccceeviiiiiineiieeeeeeeee 56
subtenancy relationship (1) ....cccoovvviiieeiieeeeen, 55
subtenancy relationship (2) .......ccccoeviieiiiiiiiennnn. 56
subtenancy relationship (3) ....ccccovvviiieeiiieien, 57
SUPELY e 51
taxes and insurance CoStS ........cccccciiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 28
technical ServiCes ........cccoeiiiiiiiiiiei 120
technical value ... 104
tenancy at Will ... 46
tenancy foraterm ..., 47
tenancy for years .........ccccviiiiiiiiii 47
tenancy from period to period .........cccccoviiiiiiiinnnnnn. 48
tenancy relationship ... 58
tenant ..o 41
term Of YEars ... 47
termination of alease .......cccccceeiiiiiiiiiiiiii 50
total occupancCy COStS .....coovevieeieiiiiie e 26
transaction Services .........ccooooiiiiiiie e 21
transfer of Iease ..........ccccveiiiiiiii 54
transfer of property ........coocceeeeeiiiiie 6
triple netrent ..., 34
UNfOresSeen repair ........ooevvcueeeeeeeiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeees 82
USAQE FEE .ooiiieeii i 36
USEI SEIVICES ..oouviiiiiitieeitiee et stre e 127
VaCANCY Fate ... 100
valuation of real estate ...........ccccvveiiiiiiin, 22
waste management ... 122
VIEld e 95
yield requirement ... 94
zero-energy house; see energy efficiency rating

of @ bUIIdING.....coiiiiiiiii 110

Numbers in the index refer to the term record numbers.
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alivuokralainen; ks. alivuokrasuhde........................ 55
alivuokranantaja; ks. alivuokrasuhde...................... 55
alivuokrasuhde ..., 55
alkutuottovaatimus .........ccccoceiiiiiiiiiii . 96
AM L 12
ArVONMUUEOS .t 98
asuinhuoNeisto ........ooooiiiiie e 44
asumisyhteiso; ks. isanndinti..............ccccooeeeiieiinnnnn. 16
BREEAM; ks. rakennuksen ymparistoluokitus...... 114
Bruttotuotto ..o 91
BruttovUOKra ...........eeviiiiiii 32
CREM ... 15
deVeIOPPAUS ... 5
edelleenvuokralainen; ks. edelleenvuokrasuhde....56
edelleenvuokrasuhde .........ccccccccooiiiiiiiiiiiiiiinnnn. 56
€KOtehOKKUUS ..., 106
energiahallintapalvelut ...........ccccoooviiiiiiiniinn, 118
energiakatselmus ..........cccooiiiiiiii 119
energianhallintapalvelut ...........ccccoooviiiiiiiiiien, 118
energiansaasto; ks. energiatehokkuus................. 108
energiatehokKUUS ... 108
energiatehokkuustodistus .............ccevvviiiiiiiiinnnn. 111
energiatodistus ... 111
ennakoimaton KOrjaus .........cccovieeieiniiiiiiieeeeeee, 82
ensirakentaminen; ks. uudisrakentaminen............. 67
entistaminen (1) ..., 76
entistaminen (2) ......ooocviieieiiie e 84
entistava korjausrakentaminen ................ccccoeeeenn.. 76
entisSOINGT (1) -eeeeeeeeeeeeee e 76
entiSOINTT (2) .ovvev i 84
epasuora Kiinteistdsijoittaminen ..............cccccoee 89
erillISKOrVauUS .......ooooiiiiiiiiieee e 36
FIM e 14
hiilidioksidiekvivalentti; ks. hiilijalanjalki................. 115
hiilijalanjalki ...........cooooiiiiiiie e 115
hoitovuokra .........ooooiiiii 35
[ TUTo] ) (o] (] - TSP 64
huoneenvuokrasuhde ...........cccccceiiiiiiiiiennn, 58
IrtiSaNOMINEN ..o 49
ISANNOINGT ..o 16
isannaitsija; ks. isanndinti..............oooiiiiiii . 16
jalleenhankinta-arvo ..........ccccccciiiii 103
jalleenvuokralainen; ks. jalleenvuokrasuhde........... 57
jalleenvuokrasuhde ..........cccceeeviiiiiiiiieeiiiie e, 57
JALENUOIO ... 122
kasvihuonekaasu; ks. hiilijalanjalki........................ 115
L1 =Y ] (o 1
kiinteistoarviointi ..o 22
kiinteistOhallinto .............oooiviiiii 7
KiinteiStONUOIO .........eveeieiiiieieii e, 121
kiinteistdinvestointi; ks. kiinteistdsijoittaminen........ 87
kiinteistdjalostaminen; ks. Kiinteistokehitys............... 5
kiinteistdjalostus; ks. kiinteistokehitys...................... 5
Kiinteistéjohtaminen ...........ccccceeeeviiiiii 10
kiinteistOkaupankaynti ... 6
KiinteistOkauppa ...........ccooovviiiiiiicce e 6
kiinteistokehittaminen ... 5
KiinteistOKehitys ...........eeveiiiiii 5
kiinteistokohteen johtaminen ............cccccooiiiiiiinnn. 13
kiinteistokustannukset .............cccooiiiiiis 25
kiinteistdleasing ... 43

kiinteistoliiketoiminta ... 3
Kiinteistoliisaus ... 43
kiinteiston arviointi ... 22
kiinteiston elinkaari ...........ccccoviiiii 2
kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut ....................... 117
kiinteiston hoito; ks. kiinteistdn hoito- ja
yllapitopalvelut............ccceveeeiiiiiiiii e 117
kiinteiston kauppa ..o 6
Kiinteiston myynti ... 19
Kiinteiston OStO .........vvviiiiiiiiiieeeee e 18
kiinteiston taloushallinto .............cooooiiiiiiis 23
kiinteiston tietohallinto ..........cccccciiii, 24
kiinteiston yllapito; ks. kiinteistdn hoito- ja
yllapitopalvelut. ..., 117
KiinteistOnarviointi ............ccccciiiiiiiie e 22
kiinteistonhallinto ... 7
kiinteistonhoitopalvelut; ks. kiinteiston hoito- ja
yllapitopalvelut........cccooooiiiiiii 117
KiinteistOnmyynti ..........ccooiii 19
KiinteistONomMIStUS ... 8
KiinteiStONOStO ........ovveeiiiiiiiiiie 18
Kiinteistonpito .........evvvveeiiiiii i 4
kiinteistonvaihto ... 20
kiinteistonvalittdja; ks. kiinteistonvalitys.................. 21
KiinteistONVAIItyS .........evvveveiiiiieee 21
kiinteistbomaisuudenhoito ............cceeeiiiiiiiiiiiiinns 12
Kiinteistopalvelut ... 116
kiinteistopaallikkd; ks. kiinteistokohteen
johtaminen.......cooiiiiii 13
kiinteistdsalkun johtaminen ......................ccoil 11
kiinteistosijoittaminen ...........ccccciiiiiiiiiiiiiis 87
KiinteistOSIJOItUS ......cooviuviiiiiiii 87
kiinteistosijoitusjohtaminen ............c.ccc s 12
kiinteistosijoitussalkun johtaminen ......................... 11
Kiinteistotalous ...........ccccciiiiiiiiiiieeeee e 23
kiinteistovarallisuuden johtaminen ......................... 12
KiinteistOvalitys .......c.ooeviiiiii 21
Kirjanpitoarvo ...........oooeiiiiiiiiiiie e 105
kohdepaallikko; ks. kiinteistokohteen johtaminen...13
kokonaistuottovaatimus ............cccccceiiiiii 97
konservointi ..........oooiiii 80
KOraaminen ... 81
KOMAUS .o 81
korjausrakentaminen ............ccccccciiiiiiiiiiiiiin e 69
korjaussuunnitelma ..........cccccooiiiiiiiiiiiiis 66
KUNNOSSAPItO ..ooeeeeieeiie e 63
kunnossapitopalvelut; ks. kiinteiston hoito- ja
yllapitopalvelut............ccveeeeeiiiiiiiiiii e, 117
kunnossapitosuunnitelmaehdotus ......................... 65
KunNnostaminen ..........cccooocieieiiiniiiiie e 85
KUNNOSTUS ..o 85
kuntoarvio; ks. kuntoarviointi............ccccevviiiiiiiiin, 70
Kuntoarviointi .........ccevveeieiiiiiieeeee e 70
kuntokartoitus ........ccccuvmiiiii 70
Kuntotutkimus .......ooeeiiii e 71
kayttajaomistaja; ks. kiinteistbnomistus.................... 8
kayttajapalvelukustannukset ..., 31
kayttajapalvelut ..o 127
KAyHOaste .......oovvuviiiiiii 99
KAyttOKOIVaUS ... 37
kayttokustannukset ... 30

Hakemiston numerot viittaavat termitietuenumeroihin.
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kayton ja yllapidon kustannukset ...................coeeee. 29
laskennallinen energiankulutus ..............ccccc..oo... 113
LEED; ks. rakennuksen ymparistoluokitus............ 114
likehuoneisto (1) ....ccccuvvviiiiiiiiiiieiee e 45
likehuoneisto (2) ....ceuvveieeiiieiieeeee e 9
lisGrakentaminen ... 68
maanhankinta ............ccccciiiiiiiii e 17
maanvuokrasuhde .............coooiiiii 59
Markkina-arvo .........ccccccoeiioiiiiiiiis e 101
matalaenergiatalo; ks. rakennuksen
energiatehokkuusluokitus..............cccceeeeeni 110
muu asuntoalueen vuokrasuhde ................cc......... 61
muu maanvuokrasuhde ............cccccuviiiiiiieieieneennnnn. 62
muutosrakentaminen ..........cccoooviiiiiiiiiiiiiee 75
maaraaikainen vuokrasopimus ..........cccceeeeeeeeeeennn. 47
NEHOIUOLLO ... 92
nettotuottovaatimus ............coooiiiiii 95
NEHOVUOKIA ...cooeeiiiiiiii s 33
nollaenergiatalo; ks. rakennuksen
energiatehokkuusluokitus......................... 110
operatiivinen kiinteistdjohtaminen .......................... 13
osamarkkinat; ks. kayttéaste...........ccccceeeeei 99
parantava korjausrakentaminen ............................ 77
passiivienergiatalo; ks. rakennuksen
energiatehokkuusluokitus..............ccccceeeeei 110
PErUSKOIAUS ...oooiiiiiiiie it 72
perusparantamingn ..........cccceeeeieeeveiieeeeiie e 77
pitkan tahtaimen suunnitelma; ks.
kunnossapitosuunnitelmaehdotus..................... 65
plusenergiatalo; ks. rakennuksen
energiatehokkuusluokitus.............c.cc..cooeeennnenn. 110
PV e 13
Promise; ks. rakennuksen ymparistoluokitus........ 114
pt-suunnitelma ...........oooviiiiiiii e 66
pts; ks. kunnossapitosuunnitelmaehdotus.............. 65
puhdistus- ja siivouspalvelut ................ccoeeveeinnnnn. 123
PUrKaminen ...........oooiviiiiiiiiccce e 86
PUPKU et 86
padaomakustannukset .........ccccoeeiiiiiiiiiiii 27
paaoman erilliskustannukset ..............ccccoeeeeieninnnnn. 28
PAA0OMAVUOKIA .......cceeiiiiieeeeiic e 34
PAAOMItUSASTE ..uveveciiii i 95
rakennuksen energiatehokkuus ........................... 109
rakennuksen energiatehokkuusluokitus ............... 110
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