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Toimitilamarkkinoiden haasteet jatkuvat — asuin- ja hoivakiinteistdt kiinnostavat sijoittajia

Talouden epavarmuus hyydyttaa kiinteistémarkkinoiden kaikkia osa-alueita. Kiinteisto-
kauppojen maara pysyttelee pohjalukemissa, toimitilojen vuokraaminen on vaikeaa ja ra-
kentaminen hiipuu. Positiivisempia merkkeja on nahtavissa kiinteistérahastorintamalla. Uu-
sia rahastoja on perustettu runsaasti, ja niita tarjotaan yha laajemmalle sijoittajajoukolle.
Kiinteistdalan ammattilaiset uskovat my6s kaupankaynnin hieman piristyvan nykytasos-
taan. Melko merkittaviakin kauppoja on valmisteilla, ja toteutuessaan ne nostaisivat taman
vuoden kokonaisvolyymia mukavasti. Toimitilojen vuokrauskysynnan elpyminen sen sijaan
edellyttaisi taloustilanteen selke&a piristymista.

Kuluvan vuoden kolmen ensimmaisen neljnneksen kiinteistokauppojen kokonaisvolyymi jai 1,2
miljardiin euroon. Tdméa on kutakuinkin sama taso kuin toistaiseksi hiljaisimpana kiinteistokauppa-
vuonna 2009. Vaikka lokakuun viimeisina paivina julkistettiin useampiakin kauppoja, ollaan loka-
kuun lopun tilanteessa vieléa nelisensataa miljoonaa euroa vuoden 2009 tasosta jaljessa. Isojakin
kiinteistokauppoja on asiantuntijoiden mukaan valmisteilla, mutta ndhtavaksi jaa, riittdako loppukiri
nostamaan volyymia edes viime vuosina nahdylle tasolle. Hiljaisten markkinoiden aktiivisimpia toi-
mijoita ovat olleet uudet ja uudehkot kiinteistérahastot. Uusia rahastoja on kuluvana vuonna perus-
tettu jo kymmenkunta. Yh& useampi pankki ja varainhoitaja on ottanut kiinteistérahastot sijoitus-
tuotevalikoimiinsa, ja tata kautta avautuu uusia kiinteistosijoitusmahdollisuuksia myds yksityishen-
kilgille.

Asuin- ja hoivakiinteist6t sijoittajien suosiossa

Toimisto- ja liikekiinteistot ovat perinteisesti olleet ammattimaisten kiinteistésijoittajien sijoitustoi-
minnan ytimessa. TAman vuoden kiinteistbkaupoissa tAma asetelma on kuitenkin muuttunut ratkai-
sevasti, kun asuin- ja hoivakiinteistot ovat kasvattaneet suosiotaan sijoitusmarkkinoilla. Niiden yh-
teenlaskettu osuus nousi yli 40 prosenttiin kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen kokonaiskaup-
pavolyymista. Asuin- ja hoivakiinteistét ovat etenkin uusien kiinteisttrahastojen kiinnostuksen koh-
teena.

Helsingin keskustassa tuottovaateet vakaita, muualla nousussa

Kiinteistosijoittajien nettotuottovaatimus Helsingin keskustan toimistokiinteistdille on RAKLI-KTI
Toimitilabarometrin mukaan nyt noin 5,4 prosenttia, mik& on jopa hieman alempi taso kuin viime
kevaana. Kaikilla muilla alueilla tuottovaateet ovat hienoisessa nousussa, mika kuvastaa sijoittajien
huomion kohdistumista edelleen lahinn&a vahariskisiin ja vakaatuottoisiin kiinteistdihin. Helsingin
keskustan ja muiden kaupunkien tuottovaade-ero on vuoden 2007 jéalkeen kasvanut noin 0,5 pro-
senttiyksikolla. Kaiken kaikkiaan riskillisempien kiinteistdjen heikko sijoituskysyntd hamartaa niiden
markkinahintatasoa, ja kauppoihin paastaan naissa vain, mikali myyjatahon motivaatio on riittavalla
tasolla kohtaamaan potentiaalisen ostajan nakemykset hintaneuvotteluissa. 2000-luvun puolivalin
kiivaiden kaupankayntivuosien aikana hankittujen kohteiden pikku hiljaa patoutuvat myyntipaineet
avaavat tata kautta hyvid mahdollisuuksia korkeampaa sijoitusriskia ottaville sijoittajille.

Tyhjén tilan maara kasvaa kaikissa toimitilatyypeissa
Toimitilavuokramarkkinat heijastelevat talouden yleista epavarmuutta ja yritysten ja kuluttajien
heikkenevaa luottamustasoa. Tyhjén tilan maaré on viimeisen puolen vuoden aikana kasvanut
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kaikissa toimitilatyypeissa. Jo pitkaan korkeana pysytellyt toimistotilojen vajaakéayttd on etenkin
paakaupunkiseudulla jatkanut kasvuaan. Surkein tilanne on Espoossa, jossa suurten sijoittajien
omistamasta toimistokannasta vain noin 75 prosenttia on vuokrattuna. Uusien vuokrasopimusten
vuokratasot ovat kuitenkin useimmilla alueilla pysyneet vakaina tai jopa nousseet hienoisesti. Hel-
singin keskustassa KTI:n toimistovuokraindeksi nousi 1,4 prosentilla kuluneen puolen vuoden ai-
kana. Keskustassa myos kayttbaste pysyttelee kohtuullisen korkeana, joskin tyhjan tilan mééra on
myo6s aivan ydinkeskustassa lisaantynyt hienoisesti. Alan ammattilaisten mukaan vuokrien nousu-
varaa ei enaa ole juurikaan edes keskustassa, ja valtaosa toimitilabarometrin vastaajista ennakoi
toimistovuokrien pysyvan nykytasollaan. Kaikissa muissa kaupungeissa vuokrien ennustettu kehi-
tys pysyttelee selkeasti negatiivisena.

Viime vuosien kehityksesta poiketen tyhjan tilan maara on nyt kasvanut myads liiketilamarkkinoilla.
Kuluttajien ostovoiman vaheneminen ja heikentynyt luottamus vahentaa etenkin kalliimpien tava-
roiden kysyntaa, mika nakyy myos liiketilojen kysynndssa. Rakenteellisia haasteita liiketilamarkki-
noille aiheuttaa nettikaupan nopea kasvu. Myds teollisuus- ja logistiikkakiinteistdjen kayttdaste on
heikentynyt viime kuukausien aikana.

Toimitilarakentaminen hiljenee

Vuokra- ja sijoituskysynnan hiipuminen on tyrehdyttényt toimitilarakentamisen. Merkittavia uusia
toimistorakennushankkeita on paakaupunkiseudulla aloitettu kuluvana vuonna vain kaksi: OP-
Pohjolan ja Amer Sportsin paakonttorihankkeet Vallilassa. Muut keskeneréiset toimistorakennukset
l6ytyvat keskustasta Toolonlahdelta, Ison Omenan kupeesta Matinkylasta seka Aviapoliksen alu-
eelta. Uusia aloituksia ei ndiden valmistuttua nahtane ennen kuin kysynta piristyy. Tyhjien toimisto-
talojen tuskaa pyritddn helpottamaan kohteiden kehittdmisen ja — mikali mahdollista - kayttdtarkoi-
tuksen muutosten avulla. Uuden elaman asuin- tai hotellikdytéssa on kuitenkin vuoden 2007 jal-
keen loytanyt vain reilut parisenkymmentéa paékaupunkiseudun toimistorakennusta, mika on hel-
pottanut vajaakayttbongelmaa noin 130 000 nelidlla.
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Tiedote perustuu KTI Kiinteistétieto Oy:n 7.11.2013 julkaisemaan Markkinakatsaukseen seké KTI:n
RAKLIn toimeksiannosta huhtikuussa toteuttamaan RAKLI-KTI Toimitilabarometrikyselyyn. Baro-
metriin vastasi 68 kiinteistémarkkinoiden ammattilaista.
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