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Kiinteistomarkkinoiden tunnelmat ovat kdantyméassa hienoisesti positiivisemmiksi talousnakymien vahittaisen para-
nemisen mydta. Taloustilanteen tapaan kiinteistémarkkinoiden vahvistuminen on kuitenkin edelleen melko herkalla
pohjalla.

KiinteistOkauppojen maara pysyttelee edelleen vahaisena. Vuoden 2011 volyymi jai selkeésti alle kahden miljardin
euron, ja ainakaan kuluvan vuoden ensimmainen kvartaali ei viela tuonut merkittavaa piristysta. Kiinteistokauppojen
syntymista ehkaisee edelleen tehokkaasti sijoituskysynnan ja —tarjonnan kohdistuminen erilaisiin kohteisiin. My&s
rahoitus on kauppojen pullonkaulana. Patoutuneita kaupankayntitarpeita alkanee kuitenkin vahitellen purkautua
talousnékymien vahvistuessa. Suomi on edelleen tiukasti myds monien kansainvélisten sijoittajien agendalla. Kau-
pankayntivolyymin nousuodotukset ovat nyt jélleen vahvistumassa vime syksyisen notkahduksen jélkeen.

Tuottovaatimukset painuvat parhaissa kiinteistokohteissa hienoisesti alaspéin. Sijoittajien riskitietoisuus on kuitenkin
korkealla tasolla, ja siksi riskipreemiot parhaiden ja riskillisempien kohteiden vélilla ovat edelleen suuria.

Toimitilavuokramarkkinoiden piristyminen nakyy hienoisena uusien vuokrasopimusten volyymin kasvuna seka par-
haiden tilojen vuokratasojen vahvistumisena. Etenkin Helsingin keskustan asema séilyy vahvana. Paakaupunkiseu-
dun toimistovuokramarkkinoita varjostaa edelleen vajaakaytdon korkea taso. Tyhjan tilan maara on jalleen kaanty-
masséa kasvuun valmistuvan uudistuotannon myéta.

Asuntovuokrat jatkavat nousuaan kaikissa kasvukeskuksissa. Uusien vuokrasopimusten vuokrien nousuvauhti on
paékaupunkiseudulla jopa hieman kiihtynyt. Asuntorakentaminen kaantyy kuluvana vuonna hienoiseen laskuun,
mika yllapitaa vuokratasojen nousupaineita.

Asuntojen suosio sijoitusmarkkinailla jatkuu vahvana. Asuinkiinteistét ovat olleet parhaiten tuottava kiinteistdsektori
seka yhden, viiden ettd kymmenen vuoden tarkastelujaksoilla. Toimistokiinteistét, jotka ovat kiinteistdsijoitusmark-
kinoiden suurin sektori, jadvéat kokonaistuottovertailussa viimeiselle sijalle.




Taloustilanteen epavarmicislS s
Neljastuu Kinteistomarkkinoille

Kuluvan vuoden talouskasvu jaa vahaiseksi

Ennustelaitosten arviot kuluvan vuoden BKT-kasvusta liikkuvat yh- _
den prosentin molemmin puolin. Taantuman pahin uhka nayttaisi

olevan vaistymassa, mutta nakyvyytta hamartaa osin se, etté Suo-

' Rahoituksen saatavuus kiristaa

men talouskehitys nojautuu pitkélti kansainvéliseen kehitykseen. Kinteistorarkkinoita

Suomen vientindkymi& heikentavat keskeisimpien vientimaiden ' Talous kagntynee kasvuun vuoden

heikohkot talousné&kymat niin euroalueella, Ruotsissa kuin Iso-Bri- loppupuolella

tanniassakin. Hienoista vientivetoista piristymist& odotellaan kulu- ' Yksityinen kulutus yllapitaa vahéistd

van vuoden jalkipuoliskolle muun euroalueen vahvistumisen myo6ta. talouskasvua

Tuonnin kasvu ylittda kuitenkin viennin kasvuvauhdin, eli vaihtotase Y

sdilynee alijgdmaisena. Kuluvan vuoden kasvu on pitkalti yksityisen
kulutuksen varassa, mikd sekin hidastunee kaytettévissa olevien
tulojen erittdin maltillisen kehityksen vuoksi. Pohjoismaiden — my&ds
Suomen - talousndkymét ovat kuitenkin kansainvélisessa vertai-
lussa suhteellisen vahvat, mika yllapitdad myos kiinteistémarkkinoi-
demme kKilpailukykya.

Eurokriisin varjo hailyy taloustaivaalla pitkéan

Vaikka kaikkein akuuteimpiin valtioiden velkaongelmiin on pystytty [6ytdmaan ratkaisuja, tulee eurokriisi varjostamaan talouskehitystéa
vield pitk&an, ja eriasteisia markkinahairidita oletetaan ilmaantuvan aika ajoin. EU:n ja EKP:n mé&aratietoiset toimet tilanteen vakauttami-
seksi vahvistavat uskoa tulevaisuuteen, mutta tilanne on erittain herkka pienillekin negatiivisille signaaleille. Euroalueen osittaisen hajoa-
misenkin uhka on edelleen olemassa. Tama yllapitad epavarmuutta ja korostunutta riskitietoisuutta myos kiinteistésijoitusmarkkinoilla.

Inflaatio pysyttelee parin- BKT. volyymin muutos
kolmen prosentin tienailla

% B Suomi M Euroalue ' Ruotsi ' Vengja

Talousasiantuntijoiden ndkemykset nykyisen talouspolitikan vaiku-

tuksista inflaatioon poikkeavat toisistaan merkittavasti. Talouspoliit-

tisilla toimenpiteillé tasapainoillaan elvyttavien ja kiristavien toimien
valilla. Euromaiden véliset suuret erot seka tulevaisuuden enna-
koinnin vaikeudet lisdavat EKP:n haasteita rahahanojen sééatelyssa.

Suomen inflaatiopaineita lisd4 talouden suhteellisen vahva tilanne

seka tuontihintojen nousu. My&s veronkiristykset kiihdyttavat osal-

taan kuluttajahintojen nousua.
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Léihde: Tilastokeskus, VM, OECD, IME .



Alhaiset korot tukevat
velallisten maksukykya

Kuluttajien luottamusindikaattori

B Suomi M Euroalue

Hidas talouskasvu sek& Euroopan keskuspankin toimet yllapitavat zg
poikkeuksellisen matalaa korkotasoa ainakin lahitulevaisuudessa. 15
Tama vahvistaa muutoin melko vaisuja asuntomarkkinoita. Kiinteis- 10 7
térahoitusta kiristavat toisaalta seké& pankkien lisdantyva sééantely g P ’
ettd vaikeutunut jélleenrahoitus. Rahoituksen saatavuuden Kiris- 5 3\ N
tyminen hillitsee investointihaluja ja —mahdollisuuksia ja kasvattaa -10
kiinteistérahoituksen marginaaleja. Toisaalta alhaiset korot tukevat -15
velallisten maksukykya, mika ehkéaisee olemassa olevien rahoitus- zg
pakettien ongelmien karjistymista. Keskipitkalla aikavalillé koroissa 30 ‘ I
on kuitenkin selkeitd nousupaineita. -35 v
5556565656565656565656565658658
Léhde: Euroopan komissio _
Kansantalouden keskeisié
tunnuslukuja
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
BKT (volyymin 4,1 29 44 53 0,3 -8,4* 3,7 2.9 04 1,7
muutos)
Vienti 8,2 7,0 12,2 8,2 5,8 21,5 7,8* -0,8* 0,6 3,1
Inflaatio 0,2 0,9 1,6 2,5 41 0,0 1,2 3,4 2,7 2,2
Tyottdmyysaste 8,8 8,4 7.7 6,9 6,4 8,2 8,4 7,8 8,1 8,0
Korot 2,1 2,2 3,1 4,3 4,6 1,2 0,8 1,4 0,8 1.1
3kk
Korot 41 34 338 43 43 37 30 3,0 2,4 2,8
10 vuotta

* = ennakkotieto
** = ennuste

Léhde: Tilastokeskus, Suomen Pankki, VM, PT _




Hiljaiselo jatkuu kinteistosijoitieis==
markkinoilla

Kolmas hiljainen vuosi kinteistokauppamarkkinoilla

Suomen kiinteistdmarkkinoiden kokonaistransaktiovolyymi jai _
vuonna 2011 alle 1,8 miliardin euron. Kiinteistékauppamark-

kinoiden hiljaiselo jatkui jo kolmatta vuotta perakkain. Kuluvan

' Kiinteistbkauppavolyymit k&dantymassa

vuoden ensimmaisen kvartaalin alle puolen miljardin tasolle Kasvuun?

jdanyt volyymi ei sekéan osoita huimia piristymisen merkkeja. ' Asunnot parhaiten, toimistot

RAKLI-KTI Toimitilabarometriin vastanneet kiinteistomarkkinoi- huonoiten tuottanut Kinteistosektori

den asiantuntijat uskovat kuitenkin tilanteen hienoiseen piris- viime vuosina
' Prime-kohteita ei kaupan markkinoilla

' Toimistojen vajaakayttd kaantyy taas

tymiseen seuraavan vuoden kuluessa. Barometrin saldoluvut
ovat kaantyneet selkeasti positiiviseksi seka kiinteistdkauppo-
jen maaran kehitysta etté kiinteistosijoitusmarkkinoiden yleista Kasvuun
tilannetta kartoittavissa kysymyksissa. ' Yilspitokustannusten nousu ylittéa

selkeésti inflaation

"

Prime-tuottovaateissa loivaa laskua

Kiinteistbmarkkinoiden asiantuntijoiden arviot parhaiden kiinteistdjen kayvasté nettotuottovaatimustasosta ovat jatkaneet hienoista las-
kuaan. Helsingin keskustan prime-toimistosta haluttaisiin nyt tehda kauppaa noin 5,6 prosentin nettotuottotasolla. Tuottovaatimus on
nyt 0,15 prosenttiyksikkda alempi kuin puoli vuotta sitten tehdysséa kyselysséa. Tama noteeraus séilyy edelleen néennéisend, koska
kiinteistdkauppoja ei keskustassa ole juuri nahty sitten viime kevaan Fennia-korttelin kaupan. Muiden kaupunkien parhaissa kohteissa
tuottovaatimukset ovat nyt joko samalla tasolla tai hieman alempia kuin puoli vuotta sitten.

Kansainvaliset sijoittajat edelleen
kiinnostuneita Suomesta

Kiinteistbkauppojen volyymi
Vaikka kiinteistbkauppoja ei olekaan paljoakaan nahty, on Suomi

edelleen vakaasti myds kansainvalisten sijoittajien agendalla. Vuon- 1000 MEUR M kotimainen ostaja M ulkomainen ostaja
na 2011 kansainvalisten sijoittajien osuus kaikista kiinteistékau- 8
poista jai 25 prosenttiin. Ruotsalainen Sveafastigheter oli vuonna 7
2011 suurin yksittéinen sijoittaja, ja rahasto on jatkanut hankinto- 6

jaan myo6s vuonna 2012. Mybds saksalaiset rahastot tekivat usei- 5
ta uusia sijoituksia Suomeen. Kauppojen pienen keskimaaraisen

koon takia kokonaisvolyymi jéi kuitenkin kovin alhaiseksi. Suomen
markkinoilla néhdaan kuitenkin edelleen kiinnostavia mahdollisuuk-
sia. Riskid karttavien core-sijoittajien paamielenkiinto kohdistuu 2
riskittdmiin prime-kohteisiin, kun taas aktiivisella hallinnoinnilla lisa- 1

arvoa hakevat rahastot ndkevat kiinnostavia mahdollisuuksia myéds 0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 tammi-
huhtikuu /
2012

riskillisemmissé kohteissa.

Lahde: KTl Transaktioseuranta _



Vuokramarkkinoilla Helsingin keskustan kaula sailyy

KTI:n Helsingin keskustan toimistovuokraindeksi osoittaa vuosi-
tasolla vakaata reilun 4 prosentin nousua. Huhtikuun puolivaliss&
toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa noteerattiin huippulu-
kemat seké toimistojen etta liiketilojen vuokratasoille. Prime-toimis-
tojen kyvaksi vuokratasoksi arvioitin nyt 28 euroa, ja liketilavuok-
riin kirjattiin barometrissa 130 euroa lahenteleva huippunoteeraus.
Vuokrien uskotaan Helsingin keskustassa jatkavan nousuaan myds
tulevan puolivuotisjakson aikana. Keskustan ulkopuolella tilakysynt&
jatkuu heikohkona, ja vuokratasot joustavat edelleen alaspéin. Mui-
den suurten kaupunkien toimistovuokrien ennakoidaan barometris-
sa joko pysyvan nykytasollaan tai laskevan hienoisesti.

Toimistojen vajaakaytto
edelleen suuri ongelma

Tyhjien toimistotilojen maara kaantyi padkaupunkiseudulla lievaan
laskuun vuoden 2011 aikana. Nyt tyhjien tilojen maara on jalleen
kasvussa johtuen sekd markkinaille tulevista uusista tiloista ettéa
kysynnan pehmenemisesta. Tyhjan tilan maara on padkaupunki-
seudulla lisdantynyt selkeasti monilla alueilla. Vuokramarkkinoiden
paineet, korkea vajaakayttd sek& kohoavat yllapitokustannukset
aiheuttavat paineita toimistosijoittajien nettotuottotasoihin.

Bruttovuokratasot

Liiketilat Helsingin keskustassa
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri |

Asuntorakentaminen hiipuu hieman, toimitiloja viela

runsaasti rakenteilla

RT Rakennusteollisuus arvioi suhdannekatsauksessaan kuluvan
vuoden asuntoaloitusten asettuvan noin 28000 asunnon tasolle.
Tama on noin 4000 asuntoa véhemman kuin vuonna 2011. Val-
tion tukemien asuntojen tuotanto véhenee elvytystoimenpiteiden
loppumisen myétd, ja vapaarahoitteisten asuntojen rakentamista
hillitsee ep&varma taloustilanne. Toimitilarakentaminen jatkuu tois-
taiseksi vilkkkaana, ja esimerkiksi padkaupunkiseudulle on rakenteil-
la'yli 200 000 uutta toimistonelidta. Epévarma taloustilanne hillitsee
kuitenkin uusien hankkeiden aloittamista. Vireilla on kuitenkin mel-
ko runsaasti uusia liiketilahankkeita, joiden myéta toimitilarakenta-
misen volyymi voi séilyé ennallaan tai jopa kasvaa.

Toimistovuokraindeksi

Helsingin ydinkeskustan toimistot, indeksi 1993=100

Indeksin muutos
o

Lahde:

M Indeksin muutos inflaatiopuhdistettuna
M Vuokraindeksi (Helsinki, keskusta)
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Toimistojen prime-nettotuottovaatimukset

keskusta-alueilla

M Helsinki M Espoo M Vantaa © Tampere
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Toimistojen tunnuslukuja
Koko Suomi

H Kulut, e/m?/kk B Nettotuotto, e/m?/kk — Kayttoaste, %
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Léihde: KT Kinteistsindeksi T

Kayttgjien tilatehokkuusvaatimukset kovenevat

Toimistoja kayttavien yritysten tiukkenevat laadulliset vaatimukset
ruokkivat osaltaan uusien toimistojen rakentamista vallitsevasta
ylitarjontatilanteesta huolimatta. Muuttotilanteessa tiloille asetetaan
korkeita vaatimuksia liittyen niin sijaintiin, tilatehokkuuteen kuin tilo-
jen vastuullisuusnakokulmiinkin. Vanhat toimistot eivat valttamatta
kykene naihin vaatimuksiin vastaamaan. Skanskan ja KTl:n Tule-
vaisuuden Tydymparistdbarometrissa yritykset ilmoittavat toden-
nakoisesti lisddvansa henkildstdon maarad, mutta samanaikaisesti
kaytdssa olevien toimistonelididen maara joko pienenee tai pysyy
ennallaan. Trendi on vahvistunut selkeasti vime vuosien aikana.

Tyontekijamé&éréan, tydpisteiden ja nelibiden

kehitys toimistoissa, saldoluvut
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Léhde: Tulevaisuuden Tydympéristo ~barometri, Ska_



AsUNtojen asema sijoitus=
Markkinolla sailyy vahvana

Asunnot ovat piténeet vime vuosina kérkipaikkaa suomalaisten _

kiinteistosijoittajien suosikkilistoilla. Suosioon ovat vaikuttaneet

niin toimitilamarkkinoiden heikot nakymét, asuntorakentamiseen 71 Asuntovuokrien nousu jatkuu

kohdistetut elvytystoimet kuin vuokra-asuntojen vahva kysyntakin. ' Positiivinen arvonkehitys siivittaa

Asuntoinvestointeja on tehty padosin uudistuotantoon. Asuntosi- asuinkiinteistdjen kokonaistuottoja

joitusten osuus jéi hiljaisilla kiinteistbkauppamarkkinoilla noin 15 ' Tonttien saatavuus ja korkeat

prosenttiin vuonna 2011. kustannukset vahentavat asuntora-
kentamista

Asuntojen kokonaistuotto korkein
kaikilla tarkastelujaksoilla

Asunnot ovat vime vuosina osoittautuneet hyvin tuottaviksi kiinteistosi-

Kokonaistuotot kiinteistésektoreittain

joituskohteiksi. Asunnot ovat KTl Kiinteistéindeksissa olleet parhaiten 2011, 5v. ja 10v. keskiarvot

tuottava kiinteistdsektori sekd yhden, viiden ettd kymmenen vuoden
tarkastelujaksoilla. Asunnoille kirjattiin 9,2 prosentin kokonaistuotto
vuodelta 2011. Kokonaistuottoa yllapitdd selkeésti positivisena jat- 2011 5 v. keskiarvo 10 v. keskiarvo

kuva arvonkehitys. Vuonna 2011 asuntosijoitusten markkina-arvoihin

kirjattiin keskimaarin 3,6 prosentin arvonmuutos. Arvot nousivat vah-

vimmin paakaupunkiseudulla. Kymmenen vuoden tarkastelujaksolla

asuntosijoitusten keskimaarainen vuotuinen kokonaistuotto asettuu
8,3 prosenttiin. Arvonkehitysta tukevat sek& nousujohteiset vuokrat
ettd laskeva tuottovaatimustaso. Kiinteistosijoitusmarkkinoiden suurin
kiinteistotyyppi, toimistot, pitd& kokonaistuottovertailussa peraé kaikil-
la tarkastelujaksoilla.

Toimistot
Liiketilat
Tuotannolliset
Asunnot
Toimistot
Liiketilat
Tuotannolliset
Asunnot
Toimistot
Liiketilat
Tuotannoliiset
Asunnot

Asuntovuokrien nousu jatkuu

M nettotuotto, % M arvonmuutos, % kokonaistuotto, %

Vahva vuokrauskysynta yllapitdd asuntovuokrien nousupainei-

ta. Padkaupunkiseudun uusien vuokrasopimusten vuokratasot Lahde: KT Kinteistoindeks! - —
ovat viimeisen vuoden aikana nousseet reilulla viidella prosentilla.
Vahvinta nousu on ollut Helsingin parhailla alueilla seké Espoos-
sa, joissa nousuprosentit likkuivat 7-8 prosentin tienoilla. Muissa
suurissa kaupungeissa uusien asuntovuokrasopimusten nousu
vaihteli parin-kolmen prosentin tienailla. Kaikkien voimassa ole-
vien vuokrasopimusten vuosinousu oli paékaupunkiseudulla 3,7
prosenttia. Muissa suurissa kaupungeissa nousuprosentti jai alle
kolmen. Koko vuokrasopimuskannan vuokratasoa nostavat seka
uusiutuva vuokrasopimuskanta etté sopimuksissa sovelletut indek-
sikorotukset. RAKLIn Vuokra-asuntobarometriin vastanneet asun-
tomarkkinoiden asiantuntijat ennakoivat vuokrien nousun jatkuvan
kasvukeskuksissa etenkin pienissé asunnoissa.




KTI Asuntovuokraindeksi ja asuntojen

hinnat, vuosimuutos, %

KTl Asuntovuokraindeksi

% m Asuntojen vuokrat (KTI) B Asuntojen hinnat PKS (lahde:TK)
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Léhde: KTl Asuntovuokravertailu, Tilastokeskus: _

Tampere, Turku, Oulu, Jyvéskyld ja Lahti
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Léhde: KTl Asuntovuokravertailu _

Yllapitokustannusten nousu nakertaa nettotucttoja

Yllapitokustannusten voimakkaana jatkuva nousu nakertaa alhaisen marginaalin asuntovuokrauksen tuottoja. Asuinrakennusten yllapi-

tokustannukset nousivat noin nelja prosenttia vuonna 2011. Viimeisen kymmenen vuoden aikana nousu on paakaupunkiseudulla ollut

keskimaarin yli viisi prosenttia, kun vuokrien vuosinousu on samalla ajanjaksolla ollut keskimaarin noin 3,5 prosentin tasolla, ja inflaatio

keskimaarin 1,6 prosenttia. Yll&pitokustannuksia rasittavat sekd nousevat energiahinnat etta tydvoimavaltaisten palvelujen kustannuk-

set. Ikdantyva asuntorakennuskanta edellyttdéd myds entista suurempia korjaustoimenpiteita. Vuosikorjauskustannukset ovat nousseet
keskimaarin kuudella prosentilla vuodessa viimeisen vuosikymmenen aikana.

Hintakehityksesta erilaisia nakemyksia

Talouden asiantuntijoiden ndkemykset asuntohintojen ja kauppavo-
lyymien kehityksesté ovat erisuuntaisia. Vanhojen kerrostaloasun-
tojen hinnat nousivat vimeisen vuoden aikana paakaupunkiseudul-
la reilulla parilla prosentilla, kun vuokrat samanaikaisesti nousivat yli
viisi prosenttia. Muualla Suomessa hinnat polkivat kaytannossa la-
hes paikallaan. Kaupankayntivolyymit laskivat hieman vuonna 2011
edelliseen vuoteen verrattuna. Asuntojen hintoja tukevat alhaiset
korot ja kuluttajien vahva luottamus omaan talouteensa. Toisaal-
ta epévarmat talousnédkymat heijastuvat myos asuntomarkkinoille.
Siksi asuntohintojen lyhyen aikavalin kehitykseen liittyy jonkinas-
teista epavarmuutta. Muutokset suuntaan tai toiseen ovat kuitenkin
todenndkadisimmin melko lievié.

Asuntohintojen kehitys vaikuttaa myds vuokra-asumisen suosioon.
Epavarmuuden kasvaessa vuokra-asuntojen kysynta vahvistuu, ja
asuntohintojen laskiessa vuokrat ovat usein nousseet.

Uusien asuntovuokrien kehitys

Yksiot, Helsinginniemi ja T6616
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Pienten asuntojen vuokrat

péédkaupunkiseudulla, Vuokratasojen
odotettu kehitys: Hki — Espoo - Vantaa, kevét 2012

Rakentamiseen vaikuttavia tekijoita

Kuinka seuraavat tekijét tulevat vaikuttamaan vuokra-
asuntojen rakentamiseen seuraavan vuoden aikana?
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Léahde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri, kevat _

Tonttien saatavuus ja
kustannusten nousu
hidastavat asuntorakentamista

Vuokra-asuntojen rakentaminen vahenee kuluvana vuonna vahvas-
ta kysyntétilanteesta huolimatta. Rakentamisen vahyyden syyt ovat
pysyneet padosin ennallaan. RAKLIn Vuokra-asuntobarometrin
vastauksissa tonttien saatavuus seka rakennuskustannusten taso
katsotaan nyt viela vuoden takaistakin pahemmiksi esteiksi uusien
vuokra-asuntojen rakentamiselle. Myds rahoituksen saatavuus on
asiantuntijoiden mukaan heikentynyt vime vuodesta.

Tonttien saatavuus
Rakennuskustannukset
Tydvoiman saatavuus

Rahoituksen saatavuus

Muut julkiset rahoitus-
ja tukimuodot

Sijoittajakysynta
Vuokra-asuntojen
kysynta

Asuntoihin sijoittavien
kiinteistérahastojen
verohuojennukset
Rakentamismaaraykset
/ niiden kehitys
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Léhde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri, kevat _
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Asuntojenvuokrat.fi —palvelu lisaa lapinakyvyytta
asuntovuokramarkkinoilla

Asuntojenvuokrat.fi on uusi portaali, jonka kautta yksityishen-
kilot paasevat tarkastelemaan paékaupunkiseudun vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen toteutuneita vuokrahintoja.
Palvelu on lanseerattu 10.5.2012.

Palvelun tavoitteena on parantaa asuntovuokramarkki-
noiden lapinakyvyyttd, kun luotettavaa ja puolueetonta tietoa
asuntovuokrista on helposti yksityishenkildiden saatavilla.
Taman uskotaan vaikuttavan positiivisesti vuokra-asumisen
arvostukseen ja houkuttelevuuteen.

Palvelu on toteutettu osana valtiovarainministerion Sah-
koisen asioinnin ja demokratian vauhdittamisohjelmaa (SADe).
Ohjelman tavoitteena on edistéé sahkoista asiointia siten, etta
kansalaisten ja yritysten séhkoinen asiointi kattaa vuoteen
2013 mennessa kaikki keskeiset palvelut. Asuntojenvuokrat.fi
-palvelun tarjoavat ymparistdministerio ja Asumisen rahoitus-

ja kehittamiskeskus ARA. Palvelu on toteutettu yhteistydssa
KTI Kiinteistotieto Oy:n ja KTl:lle vuokrasopimustietojaan
luovuttavien yritysten kanssa.

Palvelussa esitettava aineisto perustuu KTl:n asuntovuok-
ratietokantaan, joka kattaa ammattimaista vuokraustoimintaa
harjoittavien yritysten markkinaehtoisen vuokra-asuntokan-
nan. Aineisto paivitetdan nykyiselladn kaksi kertaa vuodessa,
touko- ja lokakuussa. Palvelussa julkistetaan tietoja uusista,
viimeisen vuoden aikana solmituista vuokrasopimuksista.

Palvelua on suunniteltu kehitettavan edelleen pilotoin-
tivaineesta saatavien kokemusten pohjalta. Tavoitteena on
kasvattaa palvelun tuottamaa lisdarvoa kaikkien asuntovuok-
ramarkkinoilla toimivien osapuolten nékdkulmasta. Tassa
vaiheessa keskeisimmiksi kehityskohteiksi on tunnistettu
palvelun maantieteellisen kattavuuden laajentaminen, aineisto-
jen paivitystineyden lisddminen seka tietokannan kattavuuden
parantaminen. KTI Kiinteistétieto Oy osallistuu aktiivisesti
palvelun jatkokehitykseen.




Toimitilamarkkinoiden

kehityksessa aluecllisia eroja

Helsingin keskustan vetovoima sailyy vahvana

Helsingin ydinkeskustan kehitys on jatkunut vahvana seka liike- etta
toimistotilamarkkinailla. Toimistoissa uusien vuokrasopimusten me-
diaanivuokrataso on jo selvasti yli 25 euroa ja KTl:n ydinkeskustaa
kuvaavan toimistovuokraindeksin pisteluku nousi puolessa vuodes-
sa kahdella prosentilla. My&s uusien vuokrasopimusten lukumaéara
on pysynyt melko korkealla tasolla. Tyhjan toimistotilan maara on
tosin ydinkeskustassakin kasvanut vime syksystéa. Todlonlahden
uusien toimistotalojen valmistumisen myéta tilatarjonta kasvaa sel-
keésti, ja keskustan vuokramarkkinailla tullaan nékemaéan totuttua
suurempaa vuokralaiskiertoa.

KTl Kiinteistéindeksin mukaan ydinkeskustan toimistokiinteistdjen
markkina-arvot nousivat 3,6 prosenttia vuonna 2011, eli selvasti
enemman kuin milladn muulla toimisto-osamarkkinalla koko Suo-
messa. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin mukaan keskustan tuottovaa-
timukset painuvat edelleen alaspéin, joskaan kauppoja ei vahaisesta
tarjonnasta johtuen ole nahty. Huhtikuun lopulla julkistettiin pitkas-
t& aikaa toimistokauppa keskustan tuntumassa, kun Foyer Oy myi
Uudenmaankadulla sijaitsevan toimistokiinteiston Henki-Fennialle.
Tastakaan kaupasta ei kuitenkaan julkistettu tuottovaade- tai kaup-
pahintatietoja.

Myo6s keskustan liketilojen vuokratasot pysyvét korkeina, ja uusien
vuokrasopimusten ylakvartiili ylittdd selkedsti 100 euron rajan. Tyhjan
tilan maéra on hivenen laskenut viime syksysta. Seké toimisto- etta
liketilavuokrien nousun ennakoidaan jatkuvan myds seuraavan vuo-
den aikana. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajien ndkemykset
Helsingin keskustan kehityksestd ovat kaiken kaikkiaan selkeésti
positiivisempia kuin muilla alueilla.

' Helsingin ydinkeskustan vuokrat ja
arvot nousussa

' Tuleva metrolinja kasvattaa rakennus-
investointeja Espoossa

' Tampereen toimitilamarkkinoilla vahva
vire

' Jyvéaskyldan nousee uutta toimistoa,
Kuopioon liiketilaa

Péékaupunkiseudun rakenteilla olevat

toimitilahankkeet, maaliskuu 2012
vuokrattava ala, m2
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Kayttoasteongelmat jatkuvat monella
paakaupunkiseudun toimistoalueella

Helsingin ydinkeskustan ulkopuolella ei toimistomarkkinoiden tilanne ole 18heskaan yhté valoisa, vaikkakin osamarkkinoiden vélilla on

suuria eroja. Tyhjien tilojen maara on edelleen suuri monilla alueilla, ja voimakkaana jatkuvan uudisrakentamisen johdosta tilanteen

uskotaan lahitulevaisuudessa heikkenevan edelleen. Tyhjan tilan maara on talven aikana lisdantynyt useilla tuhansilla neligilla mm. Valli-

lassa, Sornéisissd, Herttoniemessa ja Vantaan Aviapoliksen alueella, joskin muutamilla toimistoalueilla tilanne on hieman parantunutkin.

Kaupunkitasolla tarkasteltuna toimistojen kayttdaste on hieman heikentynyt Vantaalla ja Helsingissa, mutta parantunut Espoossa,

jossa kayttdaste on kuitenkin yha vain hieman yli 80 prosenttia.

Uusien toimistovuokrasopimusten vuokratasot ovat eri alueilla kehittyneet eri suuntiin. Kantakaupungin reuna-alueella (Pasila, S6rnai-

nen, Lauttasaari ja Vallila) uusien toimistovuokrien mediaaninelidvuokra on laskenut hieman aiemmasta periodista, mutta esimerkiksi

Pitédjanmaella ja tietyilla Espoon alueilla uusien toimistosopimusten keskitaso on ollut edellisté puolivuotisjaksoa korkeampi. Toimitila-

barometrin vastaajat odottavat toimistovuokrien kuitenkin laskevan tulevan puolivuotisjakson aikana etenkin Espoossa ja Vantaalla.



Rakentaminen kiihtyy Lansimetron vaikutusalueella

Tulevan Lansimetron vaikutus nékyy jo selvasti

Kéynnissé olevia toimitilarakennushankkeita Lénsimetron vaikutusalueella

eteldisessd Espoossa, jossa on kdynnissa tai

kaynnistyméssa useita toimitilarakennushank- 3:Comn Incvaon ot i
2. Koy Espoon Swing Pus G =
keita. Uusia toimistorakennuksia nousee mm. 3. Koy Kelarannargassio 3
Keilaniemeen, Otaniemeen ja Matinkylaan. T T ®
Tapiolan keskustan massiivinen uudistaminen 8. Koy Ssrsmi}
T. Sokoksen kintasiin panskonaus
on kaynnistynyt ns. Sokoksen kiinteiston pe- 8. 0 Ormena, lasfenris
a | 2
ruskorjauksen ja uuden pysakaintilaitoksen ra- : :::: @ :
] ; [ e I
kentamisen my6ta. Vuokramarkkinoilla tyhjan T ;“ mmpv Wor.vi x.mm
tilan maara on vahentynyt selkeasti esimerkiksi
Keilaniemessa, Olarissa ja Tapiolassa seka li- - ; 1 :.'.'t‘;””'.ﬁﬁ
séksi Kilo-Mankkaan alueilla. Tyhjaa tilaa 16ytyy . Wikt : &
kuitenkin edelleen runsaasti esimerkiksi Ota- Suomenoja
niemessa. Myds markkina-arvojen kehitys on
jatkunut Espoossa negatiivisena.
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Liketilojen kayttoasteet pysyvat korkealla tasolla

Padkaupunkiseudun liiketilamarkkinoilla tyhjan tilan maara on las- . . .
o o , S Toimistojen uudet vuokrat
kenut yhteensé yli 10 000 nelidlla talven aikana, ja kayttdasteet

péékaupunkiseudulla

ovat 97-98 prosentin tuntumassa kaikissa padkaupunkiseudun

kaupungeissa. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat odottavat

liketilojen kysynnan séilyvan vahvana ja vajaakéyttdasteen jopa e/7m2 = mediaani
30 keskiarvo
hivenen alenevan entisestaan. My6s vuokratasojen odotetaan ke-
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seudulla melkoisen vahaista, mika on osaltaan pitanyt kayttdasteet B
korkeina. Suuria uudishankkeita ei ole tallakaan hetkella kaynnis-
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joko kaynnissé tai lahtemassé pian likkeelle merkittavassa maarin

eri puolila paékaupunkiseutua. Tapiolan liséksi hankkeita on esi- Lahde: KTI Tomitiavuokravertail |
merkiksi Matinkylassa seka Forumin ja Itdkeskuksen kauppakes-
kuksissa.

Tampereella tulevaisuudennakymat positiivisia

Tampere erottuu RAKLI-KTI Toimitilabarometrin tuloksissa positiivisesti muista kasvukeskuksista monilla mittareilla tarkasteltuna. Vuok-
raennusteiden saldoluvut ovat sek& toimisto- etté liiketiloissa kédantyneet positiivisiksi, eli useampi vastaaja uskoo vuokrien nousevan
kuin laskevan tulevan kuuden kuukauden aikana. Saldoluvut ovat Tamperetta positiivisempia vain Helsingin keskustassa. Tyhjan tilan
maard on vahentynyt niin toimisto-, liike- kuin tuotannollisissakin tiloissa runsaasti talven aikana. Seka toimistoissa etté liiketiloissa
tyhjéaa tilaa on nyt noin kolmannes véhemman kuin syksyllg, ja kayttdaste on kohonnut molemmissa tilatyypeissa yli 94 prosenttiin.




Kiinteistokauppakin on kaynyt melko vilkkaasti Tampereella téna

Toimistotilojen kdyttbasteet

vuonna, silla tdman vuoden puolella on jo kolme merkittavaé toi-

mistokiinteistda vaihtanut omistajaa Auratumin rahastojen ja Elake-

Tapiolan kasvatettua omistuksiaan Tampereella. M Helsinki M Espoo | Vantaa I Tampere
% Turku B Oulu M Koko Suomi
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Turussa kayttOasteet
korkealla tasolla

Uusia toimistovuokrasopimuksia on Turun keskustassa solmittu
vain vahan, mutta keskustan ulkopuolella sopimuksia on alkanut

enemman. Keskustassa vuokrataso on pysynyt melko tasaisena. &

Turussa kaikkien toimitilatyyppien kayttdasteet ovat korkealla, noin 75

97 prosentin tasolla. KTl Kiinteistdindeksin mukaan Turun toimis-

tomarkkinoiden kokonaistuotto oli muita suuria kaupunkeja korke- 70 3/07‘ 9,07‘ 3/03‘ 9/08‘ 3/09‘ 9/09‘ 3/10 ‘ 9/10‘ 311 ‘ 9/11‘3/12 ‘
ampi. Tuottotasoa yllapiti 18hinn& korkeana pysytellyt kayttdaste. e KT T o

Toimistotilamarkkinoilla kayttdasteita nostaa hyvin vahaisena pysyt-

televa uudistuotanto. Toimitilarakentaminen on muutenkin hyvin vahaisté. Liiketiloissa Turun keskustan aktiviteetti on kasvanut merkit-

tévien peruskorjausten valmistumisen my6t4, ja vuokratasot ovat hienoisessa nousussa.

Oulussa toimistovuokrien odotetaan pysyvan ennallaan

Oulun keskustassa on solmittu uusia toimistovuokrasopimuksia samaan tasoon kuin edeltavind jaksoina, ja mediaanivuokrat ovat
asettuneet vajaan 12 euron tasolle. Liiketilavuokrasopimuksia on kuitenkin tehty hyvista kohteista, joissa neliGvuokra kohosi samalle
tasolle kuin Turussa ja Tampereella. Toimitilabarometrin vastaajat ennakoivat Oulun prime-kohteiden nelidvuokratasojen pysyvan en-
nallaan kaikissa tilatyypeissa. KTl:n tietokannasta lasketut kayttdasteet olivat maaliskuun alussa 91-92 prosentin valilléa seka toimisto-
ettd liketiloissa. Oulun alueella ei ole parhaillaan k&ynnissa yhtaan toimisto- tai liketilarakennushanketta.

Jyvaskylaan lisaa modernia toimistotilaa

Modernin toimistotilan tarjonta Jyvaskylan keskustan kupeessa kasvaa entisest&dan, kun Technopolis rakennuttaa Lutakon alueelle
Innova 4 —toimistotalon juuri valmistuneen Innova 2 —talon laheisyyteen. Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat Jyvaskylan parhaiden
toimistojen vuokrien hieman nousseen ja tuottovaatimusten laskeneen viimeisten kuuden kuukauden aikana. Kaupankayntivolyymit
pysyttelevat Jyvaskylassa matalalla tasolla. Alkuvuoden aikana on yksi liikekiinteisto vaihtanut omistajaa Jyvaskylan keskustassa.

Kuopion liketilamarkkinalla runsaasti aktiviteettia

Kuopion keskusta-alueen liiketiloissa vuokrausaktiviteetti on pysynyt korkeana ja uusien sopimusten neliGvuokrat ovat aiempaa kor-
keampia. Liiketilojen kéyttdaste on pysynyt vield korkeana, mutta tdmén vuoden aikana Kuopioon valmistuu runsaasti uutta liiketilaa,
mik& saattaa aiheuttaa tyhjan tilan maaran kasvua. Keskusta-alueen uusien toimistovuokrasopimusten mediaanineliovuokra on pysy-
nyt jo parin vuoden ajan tasaisesti hieman yli 11 eurossa.

Lahden keskustassa tilat tayttyneet

Lahteen valmistui vime vuonna runsaasti uutta liiketilaa, ja uusiakin hankkeita on suunnitteilla. Juuri nyt rakentaminen on kuitenkin
hyvin vahaista. Keskusta-alueella on tyhjan tilan méaara laskenut talven aikana selkeasti seka toimistoissa etta liketiloissa.



Euroopan kinteistomarkkinoiclem
tilanteissa suuria eroja

Euroalueen velkakriisin vaikutukset nékyvat jossain maarin koko Eu-
roopan Kiinteistdmarkkinoilla. Vuonna 2010 kiinteistdkauppamarkkinat
piristyivat Euroopassa selvasti edellisen vuoden pohjalukemista, mutta
viime vuonna nousu ei en&a jatkunut, vaan transaktiovolyymi jai vuoden
2010 tasolle. Noin 57 prosenttia kiinteistdkaupoista oli cross-border
transaktioita. Kaupankayntivolyymin kehityksessa on tosin suuria eroja
maiden valila. Sijoittajien paamielenkiinto kohdistuu etupéésséa Euroo-
pan parhaisiin talouksiin. Saksa ja Pohjoismaat mainitaan yleisesti kiin-
nostavimpina sijoituskohdemaina. Toisaalta ndiden maiden parhaissa
kohteissa epadilladn jo prime-kohteiden hinnoittelun vahentavan niiden
houkuttelevuutta.

' Kiinteistosijoitusten tuotot pienessa
laskussa monessa Euroopan maassa

' Ruotsin kiinteistdmarkkina houkuttelee
sijoittajia

' Ulkomaiset sijoittajat etsivat Suomesta
etenkin prime-kohteita

J

Pohjoismaissa kilpailukykyiset tuotot vuonna 20711

Suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuotot kaantyivat koko Euroo-
pan tasolla pieneen laskuun kahden edellisen vuoden nousujoh-
teisen kehityksen jalkeen. IPD:n Pan-European Property Indexin
kokonaistuotto oli vime vuonna 6,6 prosenttia. Useimmissa Euroo-
pan maissa kokonaistuotot jaivat vuotta 2010 matalammiksi.

Pohjoismaiset kiinteistosijoitukset tuottivat keskim&arin  muuta
Eurooppaa paremmin. IPD KTI Nordic Property Indexin mukaan
vuoden 2011 keskimaardinen kokonaistuotto oli 7,9 prosenttia,
mika oli noin puoli prosenttiyksikkda edellisvuotta matalampi. Ko-
konaistuotot laskivat kaikissa Pohjoismaissa edelliseen vuoteen
verrattuna, tosin vain vajaalla prosenttiyksikolla. Korkeimmat ko-
konaistuotot mitattiin edelleen Ruotsissa, joka oli 10,2 prosentin
kokonaistuotollaan koko Euroopan korkeatuottoisin maa vuonna
2011. Norjan kiinteistdmarkkinoiden kokonaistuotto oli 7,4 ja Tans-
kan 4,7 prosenttia vuonna 2011.

Ruotsi oli seka like-, toimisto- ettéd tuotannollisten tilojen koko-
naistuotoissa parhaiten menestynyt Pohjoismaa. Asuinkiinteistd-
jen kokonaistuotot nousivat korkeimmiksi Suomessa. Liiketilojen
ja tuotannollisten tilojen kokonaistuotot olivat Suomessa toiseksi
korkeimpia, mutta toimistoissa puolestaan alimpia.

Ruotsin kiinteistdmarkkinat olivat monella mittarilla tarkasteltuna
varsin vilkkaat vime vuonna. Kaupankayntivolyymit olivat monin-
kertaisia esimerkiksi Suomeen verrattuna ja markkina-arvoja kirjat-
tiin selkeasti ylospain. PWC:n ja ULL:n tekeman "Emerging Trends
in Real Estate Europe 2012” -tutkimuksen mukaan Tukholma oli
vime vuonna Euroopan viidenneksi houkuttelevin markkina kiin-
teistosijoitusten nékokulmasta. Helsinki sijoittui vastaavassa tutki-
muksessa 12. sijalle.

IPD ja KTI: Kiinteistosijoitusten

kokonaistuotot Pohjoismaissa
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Kuinka todennékdisesti investoitte Suomen

Kiinteistémarkkinoille seuraavan
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Suomen prime-kohteet kimnnostavat kansainvélisia sijoittajia

Huhtikuussa tehdyn, ulkomaisille Kiinteistésijoittajile suunnatun
Finnish Property Barometer —kyselyn mukaan ulkomaisten sijoit-
tajien mielenkiinto Suomea kohtaan on hivenen kasvanut viime
vuodesta. Noin 53 prosenttia kyselyn vastaagjista ilmoittaa joko
todennakaisesti tai erittdin todennakoisesti tekevansa investointe-
ja Suomen kiinteistdmarkkinoille tulevan vuoden aikana, mika on
hieman viime vuotta korkeampi osuus. Tosin viime vuonna erittain
todennakdisesti sijoituksia tekevien osuus oli suurempi. Ulkomaisia
sijoittajia houkuttelevat edellisten vuosien tavoin edelleenkin 1ahinna
vahériskiset prime-kohteet, silla houkuttelevimpia sijoituskohteita
ovat vastaajien mielesta Helsingin ydinkeskustan toimistot, kau-
punkikeskustojen liiketilat ja kauppakeskukset. Vahiten kiinnosta-
via sijoituskohteita olivat puolestaan hotellit ja padkaupunkiseudun
ulkopuolella sijaitsevat toimistot.

Suomen markkinoiden suurimpina vahvuuksina pidetéaéan lainsaa-
danndllista toimintaympéristdd, joka edesauttaa myds epasuoria
kiinteistosijoituksia. Myos suhteellisen vakaa talouskehitys nah-
daan Suomen vahvuutena. Kiinteistosijoitusmarkkinan pieni koko
ja heikko likviditeetti ovat aiempien vuosien tavoin vastaajien mu-

Eri osamarkkinoiden houkuttelevuus

sijoituskohteina
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kaan Suomen suurimpia heikkouksia, ja nilden saamat arvosanat ovat heikentyneet entisestéaan verrattuna edellisiin barometreihin.

Nakemykset euron vaikutuksesta Suomen asemaan vaihtelevat, silla osa vastaajista pitda euroa Suomen vahvuutena, osa puolestaan

heikkoutena.

Helsingin toimistokiinteistéjen prime-tuottovaatimus on barometrin mukaan noin 1,25 prosenttiyksikkoa Pariisia ja Lontoota korkeampi.

Tukholmassakin tuottovaatimus arvioidaan lahes prosenttiyksikdn Helsingin tasoa matalammaksi. Oslon ja Kédpenhaminan toimisto-

jen tuottovaatimukset ovat puolestaan vastaajien arvioiden mukaan lahelld Helsingin tasoa.



KTI Kiinteistétieto Oy on suomalaista kiinteistdalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa
informaatio-, asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistdliketoiminnan johtamisen moninaisiin tar-
peisiin. KTl:n markkinatietokannat kattavat informaatiota mm. kiinteistosijoitusten tuotoista, toimi-
tila- ja asuinkiinteistdjen vuokrista ja yllapitokustannuksista seka markkinoiden transaktioista. KTl:n
asiakkaita ovat kaikki merkittavat kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttdjat, julkisen sektorin kiinteis-
tdorganisaatiot seka kiinteistdalan management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTl:n omistaja- ja
taustaorganisaatioita ovat Suomen Kiinteistdliitto ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry.
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