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Kiinteistomarkkinat vetavat puoleensa uusia padomia kautta maailman. Talla on vaikutuksensa myds Suomeen,
jossa kaupankaynti jatkuu viredna. Kuluvan vuoden ensimmaéisen neljignneksen kaupankayntivolyymi jéi kuitenkin
jonkun verran edellistd vuotta matalammaksi. Suurimpia operaatioita tekevat edelleen kotimaiset rahastot seka
ulkomaiset sijoittajat.

Kiinteistosijoitusmarkkinoita leimaa parhaillaan kaksi k&ynnissé olevaa rakenteellista kehitystrendia. Suomalaisten
instituutiosijoittajien kasvava kiinnostus ulkomaisia sijoituksia kohtaan muokkaa etenkin elakeyhtididen roolia Suo-
men markkinoailla. Instituutioiden suorien kotimaisten kiinteistosijoituksien maara on kéantynyt hienoiseen laskuun.
Markkinoiden kokonaiskoko jatkaa kuitenkin kasvuaan, ja uusia pddomia on kanavoitunut markkinoille etenkin
kotimaisten rahastojen seka ulkomaisten sijoittajien kautta. Myds ammattimaisten kiinteistosijoitusmarkkinoiden
sektorijakaumassa on nahty merkittavia muutoksia, kun huonoja tuottoja poikineiden toimistokiinteistdjen osuus
kokonaismarkkinasta on laskenut, ja asuntokiinteistdjen osuus noussut selkeasti. Myds hoiva- ja muiden palvelu-
kiinteistéjen kiinnostavuus on noussut perinteisten toimitilakiinteistdsektoreiden kustannuksella.

Tiukka taloustilanne puristaa edelleen toimitilavuokramarkkinoita. Toimistomarkkinoiden ahdinko jatkuu ja tyhjien
tilojen maéré kasvaa, kun tilankayttd tehostuu ja uusia tiloja valmistuu. Tilanne on heikentynyt nopeasti myds liike-
tilamarkkinoilla, jossa vajaakayttd on kasvamassa nopeasti. Markkinoiden aktiviteetin odotetaan kuitenkin liséanty-
van vahitellen talouden kaantyessé kasvuun ja vuokralaisten kasvavien muuttohalujen ja -mahdollisuuksien myota.

Hiljaisten rakennusmarkkinoiden aktiviteettia lisdévat etenkin uusiin vuokra-asuntoihin sijoittavat kiinteistérahastot.
Vuoden alkupuolella on saatu k&yntiin myds kaksi merkittavad pitkdan suunnitteilla ollutta kauppakeskusraken-
nushanketta. Toimistomarkkinoillakaan vakava ylitarjontatilanne ei ole pysayttanyt toimistorakentamista kokonaan,
vaan uusia kayttajalahtoisia hankkeita on edelleen kéynnissa. Rakentamisen kokonaisvolyymit pysyttelevat kuiten-
kin edelleen alamaissa heikon taloustilanteen puristuksissa. Pienta viridmista odotellaan ensi vuodelle.

Asuntokiinteistéjen voittokulku kiinteistosijoitusmarkkinoilla jatkuu. Asuinkiinteistét ovat KTl Kiinteistdindeksissa ol-
leet parhaiten tuottava kiinteistdsektori jo seitseménéa vuonna peréakkain. Vuokra-asuntojen vahva kysynta, mata-
lat korot seké toimitilakiinteistdjen epévarmat tuottondkymaét ovat ohjanneet uusia p&déomia asuntosijoittamiseen.
Asuntoihin sijoittavat erikoissijoitusrahastot ovat avanneet myds kotitalouksien sijoitusvaroille uudenlaisen houkut-
televan vaylan kiinteistosijoittamiseen.




KEaNntywkod Suomen talous vindoein
kasvuun'?

Suomen taméan vuoden BKT-kasvuennusteet ovat niukasti plussan puolella.
Matala korkotaso, euron heikkeneminen ja halpa 6ljy tukevat talouden elpy-

mistd. Toisaalta vientisektorin kilpailukykyongelmat sekd Ven&jan talouden ™ Matalaa BKT-kasvua odotettavissa

haasteet heikentavat Suomen talouskasvun edellytyksia. Suomen BKT:n en- lahivuosille

nustetaan kasvavan tédna vuonna noin 0,5 prosenttia, ja ensi vuonna reilun = Inflaatio pysyttelee lahes nolla-

prosentin.  Uudelta hallitukselta odotetaan ripeité ja tuntuvia toimenpiteité lukemissa

julkisen talouden rakenteellisen alijgdman korjaamiseksi. Vaadituilla julkisen ta- = Kuluttajien heikko ostovoima painaa

louden sopeutustoimilla saattaa olla my6s BKT-kasvua hidastavia vaikutuksia, vahittaiskauppaa

joten julkisen velan BKT-suhde alenee hitaasti. = Asuntorakentaminen vihenee vielé,

) e e o mutta k&antyy kasvuun ensi vuonna?
Heikko talouskasvu pitdnee ty6ttémyyden kasvussa ainakin kuluvan vuoden, e
. C ) L ™ Matala korkotaso siivittd kiinteisto-
ja muutokset parempaan ovat pienid vield vuonna 2016. Hidas talous- ja ty6l- o i .
. . o e . N sijoittamisen suosiota
lisyyskehitys eivét lupaa hyvaé toimistotilakysynnan kasvulle. y

Yksityisen kulutuksen kehitys nihkeaa — liketilamarkkinoiden
haasteet kasvavat

Yksityisen kulutuksen maara on pienentynyt kaksi vuotta perakkain. Kuluttajien heikko luottamus, palkkojen hyvin pienet korotukset
seka tydttémyyden kasvu nakertavat kulutuskysyntéad edelleen. Yksityisen kulutuksen arvioidaan kasvavan noin puolella prosentilla
vuonna 2015. Vahittéiskauppa supistui noin prosentilla vuonna 2014 johtuen myynnin maaran laskusta seka hintojen pysymisesta
paikallaan, ja supistuminen on jatkunut myods kuluvan vuoden alkukuukausina. Vahittdiskaupan ongelmat ja lisdantyvat konkurssit
nakyvat entista selkedmmin myds liiketilavuokramarkkinailla.

Matalat korot ja 6ljyn hinnan lasku pitavat inflaation matalana, ja télle vuodelle ennustetaan noin 0,3 prosentin nousua hintoihin. Vuonna
2016 inflaation odotetaan kiihtyvan hienoisesti maailmantalouden kasvun vahvistumisen tukemana. Sit&4 seuraavana vuonna myos
korkotason nousun odotetaan kiihdyttavan inflaatiota.

Investoinnit supistuvat edelleen

Epavarmat talousnakymat pitavat yksityisten investointien tason lievasti laskusuuntaisena kuluvana vuonna. Ensi vuonna investointien
odotetaan kaantyvan hienoiseen nousuun. Adnekosken sellutehdashanke toi kaivattua piristysté investointiuutisiin. Rakennusinves-
toinnit laskevat edelleen t&n& vuonna. Asuntorakentamisen kokonaismaéra hiipuu edelleen taloustilanteen puristuksissa, vaikka asun-
torahastot pitévatkin vapaarahoitteisen asuntokannan rakentamista ylla. Hiljaisilla volyymeilla rakentamisen kehitykselld on vain yksi
suunta, ja varovaista nousua uskalletaan odotella ensi vuodelle.

Alkuvuoden tilastot teollisuustuotannosta ja tilauksista eivat tue toiveita viennin kasvusta kevaan aikana. Kuluvan vuoden vientiennus-
teet voivat siis osoittautua ylimitoitetuiksi. Vientiedellytysten parantaminen kaipaisi tuekseen myds kone- ja laiteinvestointeja, mutta
nakymat ovat tassakin suhteessa toistaiseksi alavireiset.

Kansantalouden keskeisid tunnuslukuja, %

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016**
BKT (volyymin muutos) 3,0 2,6 -1,4 -1,3* -0,1* 0,5 1,4
Vienti 6,2 2,0 1,2 -0,7* -0,4* 1,5 3,0
Inflaatio 1,2 3,4 2,8 1,5 1,0 0,3 1,4
Tyottémyysaste 8,4 7,8 7,7 8,2 8,7 8,8 8,6

*ennakkotieto **ennuste

Lahde: Tilastokeskus, VM (ennusteet)



Kinteistosijotusmarkkinoilia
kaynnissa rakenteellisia muutoksia

Suomen ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinan koko on noin 50 miljardia _
euroa. Markkinan kokonaiskoko kasvoi vuonna 2014 noin kahdella miljardilla

eurolla. Koska sijoituskiinteistdjen markkina-arvot pysyivat ldhes muuttumatto- ' Instituutiot kasvattavat epasuoria ja
mina, kasvu aiheutui pd&osin uudiskohteiden — etenkin uusien vuokra-asuntojen ulkomaisia kiinteistosijoituksiaan
— rakentamisesta sijoittajien salkkuihin. My6s kayttajayritysten sijoittajille myyméat ' Kiinteistdrahastot kasvattavat
kiinteistdt ovat kasvattaneet sijoitusmarkkinoita viime vuosina. salkkujaan nopeasti
' Kiinteistosijoitusmarkkinoiden

Instituutioiden painoarvo koko kasvaa

' n " Perinteisten toimitilasektoreiden heikko
plenenemassa ' menestys vahvistaa asuinkiinteistdjen

asemaa

Suomalaisten instituutiosijoittajien suorien kiinteistosijoitusten osuus koko mark- |

kinasta on nykyiselladn vajaa kolmannes. Tasté valtaosa on tydeldkeyhtididen
omistuksia. Elakeyhtididen kasvava kiinnostus ulkomaisia ja epasuoria kiinteis-
t8sijoituksia kohtaan on muuttamassa niiden roolia ja painoarvoa suomalaisilla
sijoitusmarkkinoilla, ja niiden osuus kokonaismarkkinasta on pienentynyt usealla
prosenttiyksikolla muutamien vuosien aikana.

Epasuorien sijoitusten maara kasvaa

Instituutiosijoittajien suorien suomalaisten kiinteistosijoitusten maara kaantyi hienoiseen laskuun vuonna 2014. Hienoisesti negatiivisen
arvonmuutoksen ohella sijoitusten maaraa pienensivat muutamat jarjestelyt, joissa elékeyhtiét myivat aiempia suoria omistuksiaan
kiinteistdrahastoille tai -yhtitille. Naista jarjestelyisté suurin oli Varman tuotanto- ja logistiikkakiinteistosalkun myynti uudelle Certeum
Oy:lle. Taman jarjestelyn seka VVO:n voimakkaan kasvun seurauksena Varma joutui luopumaan pitkdan hallussaan pitamasta Suomen
suurimman sijoittajan tittelista.

Suorien sijoitusten vahenemisen myéta instituutioiden epasuo-

Suomen ammattimaisen Kiinteisto-
sijoitusmarkkinan toimijarakenteen

rien Kiinteistosijoitusten maara on kasvussa. Viime vuodenvaih-
teessa epasuorien sijoitusten osuus kaikista kiinteistdsijoituk-

kehitys 2011-2014

sista oli reilut 20 prosenttia. Kotimaisista kiinteistdsijoituksista suorat Kiinteistosijoitukset Suomessa, mrd euroa

noin 10 prosenttia on nykyiselladn epasuoria.

M Institutionaaliset sijoittajat B Kansainvaliset sijoittajat
I Listatut kiinteistosijoitusyhtiot © Listaamattomat
kiinteistosijoitusyhtiot M Kiinteistosijoitusrahastot M S&atiot,

K| | ﬂteIS'tO I’ahaStOJeﬂ Ja yhdistykset ja muut
-yhtididen osuudet kasvussa -

Instituutioiden pienentaessa sijoituksiaan on uusia p&domia l6y-
tynyt ulkomaisilta sijoittajiita sek& kotimaisilta kiinteistérahastoilta
ja -yhti6ilta. Nopeasti kasvaneet erikoissijoitusrahastot ovat on-
nistuneesti pystyneet kanavoimaan myds kauan kaivattuja kotita-
louksien sijoitusvaroja kiinteistdmarkkinoille. Matala korkotaso on
siivittnyt erikoissijoitusrahastojen suosiota, ja suurimpien rahasto-
jen Kiinteistdsalkut ovat nousseet jo useampiin satoihin miljooniin

euroihin. Listaamattomien kiinteistdsijoitusyhtididen osuus koko- 0 oont 2012 2013 2014
naismarkkinoista nousi vime vuonna lahes 20 prosenttiin. Certeu-
Lahde: KTl (kysely sioittajille, yhtididen vuosikertomukset, K'_

min perustamisen ohella yhtididen osuutta kasvatti muun muassa
WO:n ja SATON asuntosalkkujen kasvu.




Suurimmat Kiinteistésijoittajat Suomessa, top 30

(suorien Kiinteistésijoitusten markkina-arvo vuoden 2014 lopussa, mrd euroa)

¥ Institutionaaliset sijoittajat M Listatut kiinteistdsijoitusyhtiot
Listaamattomat kiinteistosijoitusyhtiot ja rahastot
[ Kansainvaliset sijoittajat M Saatiot

WO-yhtyma Oyj
Keskinéinen tyoelakevakuutusyhtio Varma
Keskindinen Elékevakuutusyhtit lImarinen
Sponda QOyj
SATO Oyj
Keskindinen Tyoelakevakuutusyhtio Elo
Keva
LahiTapiola-ryhmé ja L&hiTapiolan rahastot
Citycon
CapMan Real Estate
Aberdeen Asset Management
OP Vakuutus- ja elakeyhteisét seké OP:n rahastot #
ICECAPITAL kiinteistopadomarahastot
Technopolis Oyj *
Certeum Oyj
RBS Nordisk Renting
Keskindinen Elékevakuutusyhtit Etera
Avara Oy
Wereldhave Finland
Fennia Ryhma
Kiinteistopadomarahasto Forum Fastighets KB
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy
Union Investment
NV Property Fund | Ky
AB Sagax
Sampo Group
Niam (IV, V ja Core Plus)
Veritas Elakevakuutus
Stiftelsen for Abo Akademi
Alandsbankenin Asuntorahasto

Lahde: KTI (kysely sijoittajille)

15 2,0 25 3,0 3,5 4,0
B

Ulkomaiset sijoittajat vakiinnuttaneet paikkansa

Suomalaisista sijoituskiinteistdisté noin 20 prosenttia on nykyiselldan ulkomaisten sijoittajien omistuksessa. Osuus on pysytellyt melko

vakaana viime vuosina, eli ulkomaiset sijoittajat ovat kasvattaneet Suomi-sijoituksiaan samassa tahdissa markkinoiden kokonaiskoon

kasvun kanssa. Ulkomaisia sijoittajia on ndhty transaktiomarkkinoilla ahkerasti sek& myyjan etta ostajan roolissa. Nettomaaraisesti ul-

komaisten sijoittajien suomalaisten sijoitusten méaaré on vuoden 2012 hienoista laskua lukuun ottamatta kasvanut joka vuosi vuodesta

2005 lahtien.

MyOs markkinoiden kiinteistOsektorijakauma muuttuu

Toimijarakenteen ohella myds kiinteistosijoitusmarkkinoiden sek-
torirakenne on muuttunut merkittavasti vime vuosina. Perinteisten
toimitilakiinteistdsektoreiden heikko menestys seka vuokra-asun-
tojen vahva kysyntd ovat kéantaneet sijoittamisen painopistetta
asuinkiinteistdjen hyvaksi. KTl Kiinteistéindeksin markkinatieto-
kannassa toimistokiinteistdjen osuus oli reilusti yli puolet vield
kymmenen vuotta sitten. Vuonna 2014 niiden osuus oli pudonnut
alle kolmannekseen. Samana aikajaksona asuinkiinteistéjen suh-
teellinen osuus kaksinkertaistui 26 prosenttiin. Koko kiinteistésijoi-
tusmarkkinasta asuntojen osuus lahentelee jo 30 prosenttia. Viime
vuosina sijoittajien agendalle on iimaantunut my®s kokonaan uusia
kiinteistdsektoreita, joista hoivakiinteistét nauttivat vahvinta suosio-
ta nykymarkkinoilla.

Ammattimaisen kiinteistdsijoitus-

markkinan sektorijakauma, mrd €; %
suorat kiinteistosijoitukset Suomessa, arvio vuoden 2014 lopussa

2,4 %

M Toimisto
W Like
Tuotannollinen
M Asunto
Hotelli
B Muut

14,29 %

Leinde: KTI |



KiNnteistosijoitusmarkkinoidenimie=
Jatkuu, tomitilavuokramarkkinat
edeleen alamaissa

Vuosi 2014 j&i historiaan Suomen kiinteistdmarkkinoiden kol- _
manneksi vilkkaimpana kaupank&yntivuotena. Kaupank&ynnin

kokonaisvolyymi nousi yli 4,3 miljardiin euroon, mik& oli noin 70 ' Kiinteistokauppa kay vilkkaasti
prosenttia edellistd vuotta enemman. Vaikka kokonaisvolyymisté ' Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus
puhdistettaisiin Certeum-kaupan yli 900 miljoonan euron vaikutus, vahvaa

paadytaan silti kymmenia prosentteja edellisind vuosina totuttujen ' Uusia toimitiloja rakennetaan, vaikka
parin miljardin euron tasojen ylapuolelle. vanhaa on runsaasti tyhjillaan

' Toimistojen vajaakayttd ennéatysluke-

missa
Ulkomaisten sijoittajien kinnostus 1 Vuokramarkkinailla néihdziin orastavaa
Suomea kohtaan sailyi vahvana valoa tunnelin padssa y

Ulkomaiset sijoittajat tekivat uusia hankintoja Suomessa noin puolentoista miljardin euron arvosta vuonna 2014, ja vastasivat noin
kolmanneksesta koko kaupankaynnin maarasté. Euromadraisesti tdma on enemmaéan kuin kertaakaan sitten vuoden 2008. Ruotsa-
laisten Hemson ja Rediton kaltaiset erikoistuneet toimijat tekivat salkkukauppoja omilla sektoreillaan. Muilta osin ulkomaisia sijoittajia
kiinnostivat l&hinna hyvasijaintiset ja -kuntoiset yksittaiset suurehkot toimistokiinteistét. Vuoden aikana Suomeen rantautui myds useita
kokonaan uusia ulkomaisia toimijoita. Suomi sai taten osansa maailmanlaajuisesta kiinteistdkaupan kasvusta.

Vuosi 2015 lahtenyt likkeelle kohtuullisen vireissa tunnelmissa

Kuluvan vuoden ensimméinen neljannes on sujunut kiinteistokauppamarkkinoilla kohtuullisen vireissé tunnelmissa. Kauppaa on kuiten-
kin kayty hieman pienemmista kohteista ja portfolioista kuin viime vuonna, misté johtuen ensimmaisen neljanneksen kokonaisvolyymi
jai noin 30 prosenttia vuoden 2014 alkua matalammaksi, noin 460 miljoonaan euroon. Kuluvan vuoden toistaiseksi suurimmasta kau-
pasta vastaa norjalainen Ness, Risan & Partners, joka osti huhtikuussa Posti Groupilta viiden kohteen portfolion 120 miljoonalla eurolla.
Portfolio siséltdéd kolme postikeskusta, yhden varastokiinteiston ja yhden kehitteilld olevan rahtiterminaalin. Suurimmasta yksittaisen
kohteen kaupasta on vastannut viime vuosina salkkuaan ahkerasti kasvattanut Union Investment, joka osti jo toisen Todlonlahden
uusista toimistokiinteistdista. Nyt myyjana oli Etera, joka kuittasi kohteesta yli 93 miljoonan euron kauppahinnan.

RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa kaupankaynnin odotetaan jat-

Merkittédvien kiinteistékauppojen

kuvan aktiivisena kuluvana vuonna. Ulkomaista sijoittajakysyn- volyymi Suomessa kvartaaleittain
t&& kuvaava saldoluku nousi l8helle kymmenen vuoden takai-

sia huippulukemia. Viime vuoden volyymien saavuttaminen 1000 MEUR BQIEQEQImQ4
edellyttaisi kuitenkin isompien salkkukauppojen ja jarjestelyjen 8
toteutumista. Yksi markkinoiden odottelema uutinen on Kes- v
kon pitk&dan valmistelema jarjestely, joka on tavoitteena saada 6

maaliin ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Keskon ja muiden

sijoittajien yhteisyritykselle myytéisiin ennakkotietojen mukaan

670 miljioonan arvosta kauppapaikkoja Suomesta ja Ruotsista.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Lahde: KTl Transaktioseuranta T



Suurimmat ulkomaiset ostajat Suomessa vuosina 2014-2015

TOIMIJA TOIMIJAN KOTIMAA | HANKINNAT 2014-2015

AXA Real Estate Ranska Kolme toimistokiinteistd4, joista suurin Microsoftin FG-talo
Keilaniemesté 65 meurolla

Deka Immobilien Saksa Sanomatalo, 176 meuroa, 03/2014

Ness, Risan & Partners Norja Postin logistiikkaportfolio, 120 meuroa, 04/2015

Partners Group Sveitsi Liike- ja toimistokiinteistdportfoliot, noin 240 meuroa, 06-07/2014

Redito / Trophi Fastighets Ruotsi Kolme liiketilaportfoliota, joista suurin 68 kohteen vahittaiskauppaport-

folio 124 meurolla

Sagax Ruotsi Kymmenkunta kauppaa, joista suurin Sanomalan tuotanto- ja toimisto-
kiinteistét 65 meurolla

Union Investment Real Estate | Saksa EY Suomen paadkonttori TéoIOnlahdelta, 93,3 meuroa, 03/2015 &
Alberga Business Park, C-talo, Leppavaarasta, 21,6 meuroa, 01/2014

Listan toimijat on esitetty aakkosjarjestyksessé, koska kaikki kauppahinnat eivét ole julkisia.
Léhde: KTl Transaktioseuranta

Toimistojen tuottokehitys jatkuu alavireisena

Toimistotilojen ylitarjonta ja k&yttdjien kasvava valikoivuus korostavat haluttujen ja huonompien toimistokiinteistojen eroja. KTl Kiin-
teistéindeksisséa toimistojen markkina-arvot ovat laskeneet jo seitsemana perékkéisend vuotena. Keskimaarin suomalaisten toimisto-
kiinteistéjen markkina-arvo on pudonnut vuoden 2007 huipputasostaan yli 15 prosenttia. Vuonna 2014 arvoja kirjattiin alas kahdella
prosentilla, eli selkedsti vdhemman kuin edellisend vuonna.

Tuottovaatimusten erot korostuvat edelleen

Samaan aikaan kun toimistokiinteistdjen keskimaéraiset arvot vajoavat, vahvistuu halutuimpien kohteiden asema vahvan sijoittaja-
kysynnan siivittdmana. Helsingin keskustassa toimistojen markkina-arvot ovat nousseet vuoden 2013 pientd notkahdusta lukuun
ottamatta joka vuosi. Vuodelle 2014 kirjattiin reilun kahden prosentin arvonnousu. Keskustan halutuista toimistoista — muun muassa
Sanomatalosta, Brondankulmasta ja Todlonlahden kohteista — on vimeaikaisissa kaupoissa kirjattu huippuhintoja. Vahva kiinnostus
prime-kohteita kohtaan nakyy selkeasti myods RAKLI-KTI Toimitilabarometrin nettotuottovaatimuksissa. Helsingin keskustan tuotto-
vaatimukset painuvat edelleen alaspéin, ja nyt kevaalla tuottovaade kirjattiin 5,2 prosenttiin. Ero kaikkiin muihin alueisiin pysyy 2-3

prosenttiyksikdssa.
Toimistovuokrat nousevat Toimistojen vuokraennusteiden
. saldoluvut
keskustassa, muualla vajaa-
Kaytto palnaa B Hki keskusta B Hki muu © Espoo I Vantaa
% Turku B Tampere M Oulu M Jyvéaskyla B Muut kaupungit
100
KTl:n Helsingin keskustaa kuvaava uusien toimistovuokrien indek- 80
si osoittaa 2,2 prosentin nousua vimeisen vuoden aikana. Uusien 60
vuokrasopimusten tunnusluvut ovat jatkaneet nousuaan, ja neli- 40
vuokrien ylakvartiili on jo ylittdnyt 30 euroa. RAKLI-KTI Toimitilaba- 20
rometrissa toimistojen tulevaa vuokrakehitysta kuvaavat saldoluvut 0
pysyvat kaikilla alueilla tiukasti negatiivisena, joskin tulokset osoit- -20
tavat hienoista k&annettd parempaan viime syksyyn verrattuna, ja -40
jopa puolet barometrin vastaajista ennakoi toimitilavuokramarkki- -60
noiden tilanteen paranevan seuraavan vuoden aikana. Aktiviteetin -80
odotetaan kasvavan seké viridvan talouskasvun etté vuokralaisten 100 6k ® 5 6 N T oo oo ao o
. . . 333838838388888888555505858
patoutuneiden muuttotarpeiden myota. Vuokralaisten muuttohalut = = = = = IS T BRI B B O B A A

kohdistuvat kuitenkin melko usein entista pienempiin ja halvempiin
Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

tiloihin.



Vajaakaytto huippulukemissa Valmistuneet toimistojen rakennus-
projektit pdékaupunkiseudulla 2007-2014

KTE:n vuokratietokannassa tyhjien toimistotilojen méaard on M uusi B peruskorjaus/laajennus

noussut ennatyslukemiin, ja padkaupunkiseudun toimistotilojen 300 000
vuokrausaste painunut 82,0 prosenttiin. Helsingissé vajaakayttd

. . s e e ) L 250 000
on kasvanut useimmilla merkittavilld toimistoalueilla — myds kau-

pungin keskustassa. Espoossa tyhjan tilan méaara on liséantynyt 200 000

eniten Kilossa, mutta vastaavasti vahentynyt Leppéavaarassa,

ja koko kaupungin tasolla pa&dyttiin jopa hieman pienempéaan 150 000

tyhjien tilojen maaraan kuin puoli vuotta sitten. Vantaalla tyhjan 100 000

toimistotilan maara pysyi KTl:n seurannassa ennallaan. Vajaa-

kaytdn odotetaan kasvavan edelleen heikon taloustilanteen, 50 000
tiivistyvan tilankayton ja uudistuotannon myété kasvavan tarjon-
nan Seurauksena_ 0 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Lande: KT, FPT Docu Oy —

Vahittaiskaupan ongelmat haastavat liketilamarkkinat

KTI Kiinteistdindeksissa myos vahittaiskaupan kiinteistdjen arvonmuutos on pysytellyt negatiivisena jo vuosia, joskin selkedsti vahem-
man kuin toimistokiinteistdjen. Vuodelle 2014 kirjattiin vajaan prosentin lasku markkina-arvoihin. Vuokramarkkinoilla liketilojen kaytto-
asteet pysyttelevat edelleen melko vahvoina, mutta vuokralaisten vaikeudet ja vuokraamisen kasvavat haasteet nakyvat enenevasti
niin painuvina vuokratasoina, nousevina kuluina kuin tiloihin vaadittuina parannuksinakin. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa liiketilojen
vajaakaytdn odotetaan kehittyvan viela toimistojakin negatiivisemmin I&hitulevaisuudessa. Myos liiketilavuokrien kehityksen saldoluvut
painuivat entistakin negatiivisemmiksi useimmilla alueilla. Helsingin keskustan hyvan liketilan eurom&araisen nelibvuokran arvioidaan
pienen notkahduksen jalkeen palanneen nyt noin 115 euron tasolle. Tyhijié liiketiloja on — synkkenevisté tunnelmista huolimatta — KTl:n
seurannassa nyt vain hieman enemman kuin puoli vuotta sitten.

Rakentaminen supistuu jo neljatta vuotta perakkain

Alavireinen taloustilanne pitd& rakentamisen kehityksen tiukasti negatiivisena. RT Rakennusteollisuus arvioi talonrakentamisen aloitus-
ten kaantyvan hienoiseen kasvuun, mutta infrarakentamisen jatkavan laskuaan kuluvana vuonna. Tilakysynnan ongelmista huolimatta
isoja rakennushankkeita on k&ynnissa niin toimisto- kuin liketilamarkkinoillakin. KTI:n seurannan mukaan pa&kaupunkiseudulle valmis-
tui vuonna 2014 noin 57 000 uutta toimistoneliétd, ja tana kevadna kaynnissa oli noin 94 000 nelidn rakennustydt. Myds vahittéiskau-
palle suunnitellaan ja rakennetaan runsaasti uutta tilaa niin kauppakeskuksiin kuin market-kiinteistoihinkin.

Tyhjien toimistojen ongelma ei ratkea kayttotarkoitusten
muutoksilla

Omistajat etsivat kiihkeasti ratkaisuja tyhijillaan olevien toimistorakennusten ongelmaan. Kayttétarkoituksen muutokset ovat usein en-
simmainen tutkittu ratkaisujen lahde. Hitaat — ja usein mahdottomiksi osoittautuvat — kaavoitus- ja lupaprosessit seka rakennusten
sijainti ja tekniset ominaisuudet tekevat muutoksista kuitenkin usein mahdottomia. KTl:n seurannan mukaan vain noin 30 toimistora-
kennusta eli yhteensé reilut 150 000 nelidta on 16ytanyt uuden elaman joko asunto- tai hotellikaytdssa padkaupunkiseudulla viimeisen
kahdeksan vuoden aikana.



Tulevaisuuden tydymparistd -barometri: Omien tydpisteiden maéaréa vahenee

Toimistotilojen kéytdn tehokkuutta painotetaan entistd enemmén, ja yh& useampi yritys vahentaa tyopisteiden maarad. KTl toteutti huhtikuussa
Skanskan Tulevaisuuden tydympéristd -barometrin jo yhdettatoista kertaa. Kyselyyn vastasi noin 70 toimistotilaa kayttavaa yritystd paakaupunki-
seudulla.

Barometriin vastanneet yritykset nakevat tydntekijgmééransa kehityksen vime vuotta positiivisempana, ja kolmannes vastaajista ennakoi tydnteki-
j6idensa maéréan lisdantyvan tulevan kolmen vuoden aikana. Puolet arvioi tydntekijamadran pysyvan ennallaan. Tydntekijamaaran lisddntymisesta
huolimatta lisatilaa ei ennakoida tarvittavan, mika kertoo seka tilankaytdn tehostamispyrkimyksista etta nykyisista tiloista [6ytyvisté puskureista.

Jaetuista tyopisteistd nayttdad barometrin mukaan viimein tulevan arki-
péaivaa: kolmannes vastaajista arvioi tyépisteiden maéran véhenevan, ja Miten seuraavat toimistotilan kayttéén
liittyvét asiat kehittyvét yrityksessédnne

60 prosenttia iimoittaa nimedmattdmien tydpisteiden maéran kasvavan. .
seuraavan 3 vuoden aikana? Saldoluvut

TyOpisteiden méaaran kehitystd kuvaava saldoluku painui nyt ensim-
maista kertaa negatiiviseksi barometrin historian aikana, eli tydpisteiden

mé&aran vahentamiseen uskoi useampi vastaaja kuin niden kasvuun. W TySntekijdméaara toimistoissa M Neliét toimistoissa (htm2)
W Tydpisteiden maara toimistoissa - Tyopisteiden kayton
kasvaa  tehokkuus

Tyopisteiden kaytdn tehokkuuteen kiinnitetd&n myods entistd enemman

huomiota: jaettujen tyopisteiden mééran kasvaessa lahes 60 prosenttia 50
vastaajista arvioi tydpisteiden kayton tehokkuuden kasvavan. 20
Perinteiset huonetoimistot ovat ja&massa historiaan, ja 60 prosenttia %0 v
vastaajista ennakoi niiden maaran vahenevan tulevan kolmen vuoden 20
alkana. Huonetoimistojen méaréa korvataan moderneilla monitilaym- 10
péristéilld, joiden lisd&ntymiseen uskoo yli puolet vastaajista. Moniti- 0
laympéristd peittoaa suosiossa selkeasti puhtaat avotoimistot, ja tiloista 10
tulee 16ytya paikkoja erityyppisiin tarpeisiin: esimerkiksi hiljaisten huo- 20
neiden ja puhelinkoppien tarpeen kasvuun uskoo léhes kaksi kolmesta 0
vastaajasta. )
-40

Sijaintikriteereissé& saavutettavuus juna- tai raidelikenteelléd on kasvat- -50

viheree 8 & 5 8 % 2 © ¥ © ¥ ©
tanut merkitystéén jatkuvasti. Itse tilojen valintakriteereissé muunnel- S 8 8 8 8 58 5 5 &5 & &
tavuus, tehokkuus ja hyvéat sisdolosuhteet nousevat kayttajayritysten
valintalistan kérkikolmikkoon. Lahde: Skanska-KT!: Tulevaisuuden TySymparistd -barometri 2016

Kauppakeskustarjonta ripeassa=—
kasvussa

Korkealuokkaisten kauppakeskusten tarjonta on selkedssa kas- _
vussa nihkeista talousndkymisté ja kaupan rakenteellisista muu-

toksista huolimatta. Suomen Kauppakeskusyhdistyksen mukaan |71 Valtavia kauppakeskushankkeita kéyn-
Suomessa oli vuoden 2014 lopussa 93 kauppakeskusta. Niiden nistetaan taloustilanteesta huolimatta
yhteenlaskettu vuokrattava likepinta-ala oli reilut 2 miljoonaa nelié- 71 Kauppakeskuskiinteistot tuottaneet

ta, mika oli yli 12 prosenttia enemman kuin vuotta aiemmin. Vuo- muita liketiloja paremmin

den 2014 suurimpia kauppakeskusuutisia olivat Porin Puuvillan ja J

H&meenlinnassa sijaitsevan Goodmanin avajaiset loppusyksysta.
My6s Itiksessé ja Forumissa on tehty viime vuosina merkittavia uu-
distus- ja laajennusprojekteja.



Merkittévid ajankohtaisia kauppakeskushankkeita Suomessa

KOHDE SIJAINTI VUOKRATTAVA PINTA-ALA (M2) | (ARVIOITU) VALMISTUMINEN

Tripla HELSINKI, PASILA pinta-ala avoin 2018-2021

Redi HELSINKI, KALASATAMA 64 000 2018

Ratina TAMPERE, KESKUSTA 53 000 2018

Keskon Itdkeskus-hanke, vaihe | HELSINKI, ITAKESKUS Vaihe I: 27 000 2017/ Q4
Koko hanke: 62 000

Ainoa, vaihe Il ESPOO, TAPIOLA Vaihe Il: 20 000 2017/ Q2
Koko hanke: yli 50 000

Iso Omena, uudistus & lagjennus ESPOO, MATINKYLA Uutta liketilaa 25 000 2016/ Q3
Koko keskus noin 75 000

Valkea OULU, KESKUSTA 20 000 2016/ Q2

IsoKristiina, laajennus LAPPEENRANTA, KESKUSTA | Uutta liketilaa 14 000 2015/ Q4
Koko keskus 34 000

Mylly, laajennus RAISIO, HAUNINEN Uutta liiketilaa 17 000 2015/ Q4
Koko keskus yli 60 000

Forum, uudistus & laajennus HELSINKI, KESKUSTA Uutta liiketilaa 8 000 2015/ Q2
Koko keskus 34 000

Itis, uudistus & laajennus HELSINKI, ITAKESKUS Uutta liiketilaa 11 000 2014/ Q4
Koko keskus 106 000

Puuvilla PORI, ISOSANTA 43000 2014/ Q4

Goodman HAMEENLINNA, KESKUSTA 26 400 2014/ Q4

Lahde: KTI Rakennushankeseuranta, RPT Docu Oy

Valtavia hankkeita kaynnissa ja kaynnistymassa

Kuluvan vuoden alkupuolella on saatu eteenpéin useampia jo vuosia odoteltuja satojen miljoonien eurojen mittaluokan kauppakes-
kushankkeita. Kalasatamassa yli 60 000 vuokrattavan nelién Redin rakennusty6t ovat juuri k&ynnistyméassa, kun hankkeen sijoittaja-
pohjaan saatiin lopulta mukaan useampikin instituutiosijoittaja. Pasilan Tripla-hanketta k&ynnistelldan silta- ja tiechankkeilla. Keskuksen
liketilojen maara tullee likkumaan samassa mittakaavassa Redin kanssa. Maaliskuussa Sponda julkisti aloittavansa kevaan aikana jo
pitkaan valmistellun, noin 50 000 nelidbn Ratinan kauppakeskushankkeensa Tampereella. Kesko kaynnistelee niin ikdan merkittavan
keskuksen rakennustoita Itakeskuksessa. Olemassa olevien keskusten kaynnissa olevista laajennuksista merkittavimpia ovat Ison
Omenan ja Ainoan mittavat uudet vaiheet Espoossa seka Myllyn laajennus Raisiossa.

KauppakeskuskiinteistOjen menestys peittoaa muut liketilat

Kauppakeskuskiinteistot ovat padsaantdisesti pitdneet pintansa sijoitusmielessé muita vahittéiskaupan kiinteistéja paremmin. KTl Kiin-
teistéindeksissa kauppakeskusten keskimaaréinen viiden vuoden arvonmuutos oli lievasti positiivinen, kun muiden liikekiinteistéjen
vuotuinen arvonmuutos oli 1,5 prosenttia pakkasella. Viime vuonna muiden likekiinteistdjen arvonmuutos oli tosin hieman kauppakes-
kuksia positivisempi. Kauppakeskusten nettotuotto on selkeésti muita liikekiinteistojé matalampi, mutta vakaa arvonkehitys nostaa
viiden vuoden keskiméaraisen kokonaistuoton lahes prosenttiyksikdn muita liikekiinteistoja korkeammaksi, 6,6 prosenttiin.

Myynnit ja kavijamaarat laskussa — mutta vahemman
kuin kaupan alalla keskimaarin

KTl ja Suomen Kauppakeskusyhdistys seuraavat suurten kauppa-

Kauppakeskusten myynti- ja kavija-

keskusten kavija- ja toimialakohtaisia myyntitietoja. Tietojen valos- . ;
indeksit 2014

sa kauppakeskukset menestyvat vaikeissa markkinaolosuhteissa

paremmin kuin vahittiskauppa keskiméaarin. Kauppakeskusten e . . L
Kéavijamaarat ja kokonaismyynti kvartaaleittain 2014:

Q2:-02% Q3:+1,5% | Q4:-0,7%
Q2:-13% 1 Q3:-1,0% | Q4:0,0%

kavijamaarat nousivat hieman, ja kokonaismyynnit laskivat aavis-
tuksen vuonna 2014 verrattuna edelliseen vuoteen. Kaupan eri
toimialojen valilla on kuitenkin suuria eroja myyntien kehityksessa.

Qt: +1,1 %
Q1:-0,3 %

Kavijat

Myynti

Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys, KTI



Asuntosijoittamisen voittokulke
Jatkuu

Asunnot ovat KTl Kiinteistdindeksisséa peitonneet muut kiinteisto-
sektorit jokaisena vuonna vuodesta 2008 lahtien. Asuinkiinteistéjen

arvonmuutokset eivat ole kertaakaan painuneet miinukselle KTl =1 Vahva kysynté siivittd& asuntovuokrien
Kiinteistdindeksin vuodesta 1998 alkavassa historiassa. Kumula- nousua
tiivisesti asuinkiinteistéjen markkina-arvot ovat 2000-luvun aikana ™ Asuntoihin sijoittavat rahastot kasva-
nousseet lahes 50 prosenttia. Seké viiden ettd kymmenen vuoden neet nopeasti
tarkastelujaksolla asuinkiinteistojen keskimaaraiset vuotuiset koko- ™ Suomalaiset asuntomarkkinat kiinnos-
naistuotot nousevat yli yhdeksaan prosenttiin. tavat ulkomaisiakin sijoittajia

J

Asuinkiinteistosijoitusten suosio kasvaa sijoitusmarkkinoilla
koko Euroopassa

Asuinkiinteistéjen vahva menestys on siivittdnyt niiden menestysta sijoitusmarkkinoilla. Asuinkiinteistdjen osuus KTl Kiinteistdindeksin
tietokannasta on noussut jo yli neljannekseen, mika on kansainvalisesti vertailtuna varsin suuri maaréa. Vuokra-asuntojen vahva kysynta
kasvattaa asuinkiinteistdjen suosiota koko Euroopassa, ja asuntosijoittaminen alkaa kiinnostaa yhd useampaa instituutiosijoittajaa ja
rahastomanageria — myds sellaisissa maissa, joissa asunnot eivét tyypillisesti ole kuuluneet ammattimaisten sijoittajien sektorivalikoi-
maan.

Asuntosijoittaminenkin kansainvalistyy vahitellen

Suomalaiset vuokra-asunnot ovat edelleen padsaantdisesti kotimaisten sijoittajien kasissa. Kansainvalisten sijoittajien markkinaille tu-
loa estéa hyvista kohteista kaytava kilpailu seké asuntojen manageerauksen jarjestémisen vaikeudet. Viimeisen vuoden aikana kui-
tenkin jo kaksi parinkymmenen prosentin osuutta asuntosijoitusyhti® SATOsta on siirtynyt ulkomaiseen omistukseen: viime kevaana
Varma myi puolet omasta omistuksestaan hollantilaiselle elakeyhtiolle APG:lle, ja tméan vuoden maaliskuussa ruotsalainen Fastighets
AB Balder iimoitti ostaneensa limariselta ja Suomi-yhtiolta yhteensa 21 prosenttia yhtiosta. Seké Varma etté limarinen ovat myds hiljat-
tain laajentaneet asuntosijoittamistaan ulkomaille: Varma vime vuonna Ruotsiin ja limarinen nyt alkuvuodesta USA:han.

rakentamista

o, [ Nettotuottoaste M Arvonmuutos © Kokonaistuotto

Asuntojen rakentaminen painottuu edelleen vapaarahoitteiseen 13 Py
12 \
asuntokantaan. Valtion tukemia vuokra-asuntoja rakentavat vain 11
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9 9.3 93 93 01

teollisuus RT arvioi asuntoaloitusten mééran putoavan tédna vuonna . 8483 g 6

o te} S}
Q 8 8
e} S o
« &«

2382 3 3v 5v 10v
Lahde: KTI Kiinteistéindeksi

23 500 asuntoon. Tunnelin pddssa on néhtavissa varovaista kajas-
tusta, ja rakennusliikkeiden myymattémien asuntojen varastot ovat
pienentyneet, mika mahdollistaa uusien hankkeiden aloitukset.

Kuluttajakysynnén pysytellessd matalana rakentamista yllapitéavat
etenkin ripedsti kasvavat asuntorahastot. Rakennusliikkeet ovat
myyneet ahkerasti asuntosalkkuja esimerkiksi Alandsbankenin,
ICECAPITALIN sek& OP- ja L&hiTapiola -ryhmien rahastoille. Asun-
tojen osuus viime vuoden kokonaiskaupankayntivolyymistd nousi
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noin 17 prosenttiin, ja tdméan vuoden ensimmaiselld neljanneksella
jopa 39 prosenttiin. Valtaosa kaupoista tehtiin rakenteilla olevista
asunnoista. Lisaksi vuokra-asuntokantaa kasvattavat monien yhti-
diden ja rahastojen omat merkittavat asuntokehityshankkeet, jotka
keskittyvat etenkin padkaupunkiseudun hyville sijainneille. RAKLIN
Vuokra-asuntobarometrin - mukaan  vuokra-asuntoinvestointien
maaran uskotaan jatkavan kasvuaan myds lahitulevaisuudessa.

Vuokrien nousu jatkuu
kasvukeskuksissa

Vuokra-asuntojen vahva kysynta yllapitéé vuokrien kehitysté kas-
vukeskuksissa. KTl:n asuntovuokraindeksien mukaan uusien so-
pimusten vuokrataso nousi paékaupunkiseudun asunnoissa 2,6
prosenttia vimeisen vuoden aikana. Nousu oli voimakkainta Hel-
singin parhailla alueilla sekd Espoossa ja Vantaalla, joissa uudet
kohteet nostivat vuokratasoja. RAKLIn Vuokra-asuntobarometrissa
alan asiantuntijat uskovat pienten asuntojen vuokrien jatkavan sel-
vaa nousuaan etenkin padkaupunkiseudulla ja Tampereella. Muissa
kasvukeskuksissa vuokrien nousuedellytykset ovat vahadisempia.
Isojen asuntojen vuokratasojen odotetaan jopa laskevan l&hes kai-
kissa paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kaupungeissa.

Asuinrakennuskannan ik&anty-
minen kasvattaa korjaustarvet-
ta ja sen taloudellisia haasteita

Suomalaisten kerrostalojen rakennusbuumi ajoittui kaupungistu-
misen huippuvuosiin 1970-luvulle. Tuolloin valmistuneet rakennuk-
set alkavat olla teknisen elinkaarensa paassa, ja vaativat mittavia
peruskorjausinvestointeja. VTT:n tuoreen arvion mukaan suoma-
lainen asuinrakennuskanta edellyttdd teknisesti noin 3,5 miljardin
vuotuisia peruskorjausinvestointeja seuraavan kymmenen vuoden
aikana. Pellervon taloustutkimuksen tuoreen tutkimuksen mukaan
noin 90 prosenttia peruskorjauksia edellyttavasta rakennuskannas-
ta sijaitsee alueilla, joilla asunnoille on nahtévissa pitkan tahtéimen
kysyntaa.

Vuokra-asuntojen omistajien ndkdkulmasta lisdéntyvéat korjaustar-
peet merkitsevéat kasvavia taloudellisia haasteita. Asuinrakennusten
korjaaminen on taloudellisesta ndkdkulmasta jarkevaa etenkin paa-
kaupunkiseudulla ja muiden suurten kaupunkien keskusta-alueilla,
joissa vuokrataso mahdollistaa investoinnit. Sen sijaan pienemmis-
s8 kaupungeissa vuokra- ja hintatasot eivat valttdmattd mahdol-
lista mittavia korjausinvestointeja taloudellisesti kestavalla tavalla.
Ammattimaiset omistajat painottavatkin korjaustoiminnan suun-
nitelmallisuutta seké& korjauksiin varautumista keinoina varmistaa
teknisen kunnon sailyminen. Kasvava osa tiensé paahan tullees-
ta asuntorakennuskannasta tullaan myos purkamaan lahivuosina.
Paakaupunkiseudullakin purkaminen yleistynee tapauksissa, joissa
purettavan rakennuksen tilalle voidaan rakentaa enemman tai pa-
remmin kysynt&a vastaavia asuntoja poistuvien nelididen tilalle.

KTI Asuntovuokraindeksi

Vuosimuutos, PKS ja muut suuret kaupungit

% M PKS W Tampere, Turku, Oulu, Jyvéskyla ja Lahti yht.
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L&hde: KTl Asuntovuokravertailu _

Vuokra-asuntoinvestointien méérén kehitys
Kuinka ennakoitte oman organisaationne vuokra-

asuntoinvestointien méaérén kehittyvédn seuraavien
12 kuukauden kuluessa?

Kevat 2015
Syksy 2014
Kevat 2015
Syksy 2013
Kevat 2013
Syksy 2012
Kevat 2012
Syksy 2011
Kevat 2011
Syksy 2010
Kevat 2010
Syksy 2009
Syksy 2009

0 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

M Lisaantyy merkittévasti M Lisééantyy jonkin verran M Pysyy ennallaan
% Vahenee jonkin verran M Vahenee merkittavasti

Lahde: RAKLI Vuokra-asuntobarometri, kevt 2015 B |

Merkittévien asuntoportfolio-
kauppojen volyymi
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Lahde: KTl Transaktioseuranta _



Kasvukeskusten tomitiliamarkkimat

Tampereella tynjan toimisto-
tilan maara kasvaa

™ Tyhjan toimistotilan mé&éra kasvanut

ympari Suomea

Tampereen liiketilatarjonta on kasvanut selvasti talla vuosikymme- = Kinteistskauppamarkkina vilkastunut

nelld ja kasvu jatkuu. Kevaan merkittavin uutinen Tampereen toimi-
elid Ja kasvu jatikuu. Kevaan merkitiavin uutinen fampereen to monessa kasvukeskuksessa

tilamarkkinailla oli Spondan paatds kaynnistaa pitkédan suunnitteilla

olleen yli 50 000 nelidmetrin Ratinan kauppakeskuksen rakenta-
minen. Kauppakeskus valmistunee kevaalld 2018. Uutta liiketilaa
on valmistumassa my6s Lahdesjarvelle, jossa aukeaa lahiaikoina
15 000 neliémetrin kokoinen K-Rauta.

Tampereenkin sijoitusmarkkinoilla on kayty kauppaa etenkin asuntoportfolioista. Skanska on myynyt useita uudisasuntohankkeita
kehittémaltdan Harméalanrannan alueelta, joka kasvaa vauhdilla. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat Tampereen kes-
kustassa sijaitsevan prime-toimiston nettotuottovaatimukseksi keskiméarin 7,2 prosenttia, joka on hieman matalampi taso kuin viime

syksyna.

KTI:n seurannassa tyhjien toimistotilojen méara on Tampereella kasvanut merkittévasti vimeisen puolen vuoden aikana, ja vajaakayttd
ylittd& jo 15 prosentin rajan. Tyhjaa tilaa [0ytyy nyt entistd enemman muun muassa Hatanpaan, Kalevan ja keskustan alueilta. Toimitila-
barometrin vastaajat odottavat toimitilavuokrien pysyvan ennallaan tai hieman laskevan kaikissa tilatyypeissé. Odotukset ovat kuitenkin
vahemman negatiivisia kuin viime syksyna.

Turun keskustassa liketiloja tyhjentynyt

Kauppakeskus Myllyn laajennus ja Skanssin XXL-projekti ovat merkittavimmat Turun seudulla k&ynnissa olevat toimitilarakennushank-
keet. Toimistotilakanta puolestaan kasvaa 4000 nelidmetrilléa keskustan kupeessa Logomon uuden osan Logomo Konttorin valmis-
tuessa kevaalla. Turun Teknologiakiinteistot laajensi kiinteistdsalkkuaan Kupittaan alueen ulkopuolelle ostettuaan vuodenvaihteessa
yhdeksan kiinteistda Turun kaupungilta. Certeum myi huhtikuussa 19 000 nelidn tuotanto- ja toimistokiinteistdn Karsamaen alueelta
kiinteistén vuokralaiselle Kiilto Clean Oy:lle.

Turussakin tyhjan toimistotilan maara KTl:n tietokannassa kasvoi talven aikana noin 5000 nelidmetrilld. Kayttdaste pysyttelee silti
edelleen 90 prosentin tietdmissa. Uusia toimistovuokrasopimuksia on alkanut keskustassa lukumaéréisesti melko paljon. Sopimuksia
on tehty paasaantdisesti hieman heikompilaatuisista tiloista, ja neliGvuokratasot ovat likkuneet keskimaérin 10 euron tuntumassa. Lii-
ketiloissa tiloja on tyhjentynyt etenkin keskusta-alueelta ja yli 40 prosenttia Toimitilabarometrin vastaajista uskoo Turun liiketilavuokrien
laskevan. Toimisto- ja tuotannollisten vuokrien kehitysndkymat ovat puolestaan vdhemman negatiiviset kuin vime syksyna.

Oulun keskustassa isoja hankkeita

Oulun keskustassa isot rakennusprojektit jatkuvat. Kolmesta kaynnissa olevasta uudishankkeesta ensimmaisena valmistuu limarisen
omistama toimisto- ja liikerakennus tana keséna. Kauppakeskukset Valkea ja Cube tuovat valmistuttuaan aikanaan lisaa liiketilaa
ydinkeskustaan, mutta Stockmannin suunnitelma Oulun tavaratalon lopettamisesta tuo epavarmuutta keskustan liketilamarkkinaille.
Lahes puolet Toimitilabarometrin vastaajista odottaa liketilavuokrien laskevan Oulussa. Myds toimistovuokrien kehitysodotukset ovat
QOulussa hieman muita kasvukeskuksia negatiivisempia. Merkittavin alkuvuoden toimitilakauppa oli Oulun postikeskuksen omistajan-
vaihdos osana Posti Groupin myyméaa portfoliota.



Jyvaskylan seudulla monia uudishankkeita vireila

Metsa Groupin huhtikuinen paatds ryhtya valittdmasti rakentamaan Adnekoskelle uutta biotuotetehdasta oli positiivinen uutinen koko
Keski-Suomen elinkeinoelamélle. Kyseessa on Suomen metsateollisuuden historian suurin hanke, joka tyéllistaa rakentamisvaiheessa
noin 6 000 henkilda. Lis&a liiketilaa on puolestaan tulossa Seppalan alueelle uuden Prisman valmistuessa kesalla 2016. Skanska suun-
nittelee Seppalaan myos yli 20 000 nelidon kauppakeskusta, ja yksityissijoittajien muodostama Finanssineli® Oy on kehittdmassa 15
000 nelidn kauppakeskusta Jyvaskylan eteldpuolella sijaitsevaan Muurameen. Tyhjan liiketilan maara on Jyvaskyldssa hieman laskenut,
mutta tyhjien toimistojen maaré kasvanut vimeisen puolen vuoden aikana.

Jyvaskylan keskustassa on tehty pitkasta aikaa pari toimitilakauppaa. Jykes Kiinteist6t osti Keski-Suomen Osuuspankilta ja Finnveralta
noin 2400 nelidta toimistotilaa ja Keski-Suomen Osuuspankki myi liséksi lahes 3000 neliéta like- ja toimistotiloja Finanssinelié Oy:lle.
Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat Jyvéskylan keskustassa sijaitsevan prime-toimiston nettotuottovaatimuksen olevan hieman yli
kahdeksan prosenttia. Vilkastuneet sijoitusmarkkinat eivat ole ulottaneet vaikutustaan Oulun ja Jyvaskylan tuottovaatimuksiin, jotka
ovat pysyneet ennallaan viimeisen puolen vuoden aikana.

Muut kaupungit

Lahdessa keskusta-alueella on kaynnissé useita rakennushankkeita. Néisté ehka merkittévin on maanalainen pysakointilaitos, joka
valmistuu lahiaikoina torin alle. Syksylla valmistuva BW Tower kasvattaa puolestaan toimistotilatarjontaa Lahden rautatieaseman lahei-
syydessa noin 7700 neliometrillé. Investointimarkkinallakin on ollut edellisvuosia vilkkaampaa. Suurimmasta kaupasta vastasi Fennian,
Aktia Henkivakuutuksen ja Metallityévaen liton muodostama konsortio, joka hankki maaliskuussa juuri BW Towerin 22 miljoonalla
eurolla. Pari muutakin toimitilakiinteistéa on vaihtanut omistajaa Lahden keskusta-alueella tdmén vuoden puolella. Uusia toimistovuok-
rasopimuksia on tehty keskustassa aiempia puolivuotisjaksoja enemman.

Kuopiossakin postikeskus vaihtoi omistajaa osana Ness, Risan & Partnersin ostamaa portfoliota. Technopolis jarjesteli liketoimintaansa
myymalla alueen liketoimintansa uudelle Technopolis Kuopio Oy holding-yhtidlle 125 miljioonan euron hintaan. Perustetusta yhtiosta
Technopolis Oyj omistaa 60 prosenttia ja KPY Sijoitus Oy 40 prosenttia. Muutoin Kuopion toimitilamarkkinoilla on ollut melkoisen hiljaista.

Pienemmissé kaupungeissa on tehty alkuvuonna lahinnd muutamia like-, asuin- ja hoivakiinteistdjen portfolioiden kauppoja. Suuria
rakennusprojekteja on kdynnissa muun muassa Lappeenrannassa, jossa uudistetaan IsoKristiinan kauppakeskusta ja kehitetddn muu-
tenkin keskusta-aluetta. My6s naapurikaupungissa Imatralla liketilatarjonta kasvaa uuden Prismakeskuksen valmistuessa syksylla.

Toimistotilojen kdyttoasteet Toimistojen prime-nettotuotto-
vaatimukset keskusta-alueilla
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Furoopan kinteistosijoitus-
mMarkkinolla vikas vuosi

Euroopan kiinteistosijoitusmarkkinoilla oli vilkasta vuonna 2014,
mistd osa siis heijastui Suomenkin markkinoille. JLL:n mukaan Eu-

roopan kiinteistémarkkinoiden transaktiovolyymi vuonna 2014 oli = Kiinteistdvolyymit ja kiinteistdsijoitusten
noin 200 miljardia euroa, mik& merkitsi 1ahes 40 prosentin kasvua tuotot nousussa ympari Eurooppaa
edellisvuoteen verrattuna. Kaupankayntia on kiihdyttanyt etenkin = Norja ja Ruotsi kérjessa Pohjoismaiden
matala korkotaso ja kiinteistosijoitusten houkuttelevuus muihin si- vélisessa tuottovertailussa
joitusmuotoihin verrattuna. Kaupankayntivolyymi kasvoi vahvasti Y|

seka suurimmilla markkinailla, kuten Ranskassa ja Saksassa, etta
reuna-alueilla ympéari Eurooppaa. Painopisteen odotetaan vuonna

2015 siirtyvan entistd enemman kohti reuna-alueita ja toisaalta myds core-kohteista kohti riskillisempié kiinteistéja. Tama kehitys
vaikuttanee positiivisesti myds Suomen kaupankayntivolyymiin. Pohjoismaissa Suomen lisaksi kaupankaynti kasvoi selkeésti myos
Ruotsissa, jossa vuonna 2014 kirjattu noin 17 miljardin euron volyymi oli samalla tasolla kuin vuoden 2008 aiempi ennatysvolyymi.

Positiivinen markkinakehitys iimeni myds suorien kiinteistosijoitusten tuotoissa, jotka nousivat vuonna 2014 lahes kaikkialla Euroo-
passa. Korkeimmat tuotot mitattiin edellisvuoden tavoin vahvassa nousussa olevassa Irlannissa ja Isossa-Britanniassa. Suomi pérjasi
perinteisesti hyvin nettotuottovertailussa, mutta oli Italian, Alankomaiden ja Tanskan ohella ainoa Euroopan maa, jossa arvonmuutos

oli edelleen negatiivinen.

Pohjoismaat jakautuivat viime vuoden tuottovertailussa kahteen kategoriaan: Norjassa ja Ruotsissa arvonmuutokset olivat positiivisia,
ja kokonaistuotot nousivat yli kahdeksaan prosenttiin, kun taas Suomessa ja Tanskassa tuotot jaivat matalammiksi markkina-arvojen
pienen laskun myéta. Etenkin toimistoissa ja tuotannollisissa kiinteistéissad maiden véliset tuottoerot olivat selkeitd. Liikekiinteistdissa
kaikkien Pohjoismaiden vuoden 2014 kokonaistuotot olivat puolestaan tasaisesti kuuden prosentin paikkeilla. Asuinkiinteistét olivat
sek& Suomessa ettd Tanskassa parhaiten tuottanut kiinteistotyyppi, ja Ruotsissakin asuntojen tuotot ylsivat lahes samalle tasolle toi-
mistojen kanssa. Norjassa ei IPD:n tietokannassa asuntoja ole.

Suorien Kiinteistosijoitusten kokonaistuotot Suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuotot

Euroopassa 2013 & 2014 Pohjoismaissa Kiinteistotyypeittéin 2014
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KTI Kiinteistotieto Oy on suomalaista kiinteistdalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa
informaatio-, asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistdliiketoiminnan johtamisen moninaisiin tar-
peisiin. KTl:n markkinatietokannat kattavat informaatiota mm. kiinteistdsijoitusten tuotoista, toimi-
tila- ja asuinkiinteistéjen vuokrista ja yllapitokustannuksista seké markkinoiden transaktioista. KTl:n
asiakkaita ovat kaikki merkittavéat kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttajat, julkisen sektorin kiinteis-
t6organisaatiot seka kiinteistdalan management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTl:n omistaja- ja
taustaorganisaatioita ovat Suomen Kiinteistoliitto ja RAKLI.

Il KTl - parasta Kiinteist¢tietoa

KTI Kiinteistétieto Oy — KTl Finland
Eerikinkatu 28, 7.krs.
00180 Helsinki FINLAND

tel. +358 (0)20 7430 130
www.kti.fi




