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KTI Markkinakatsaus
Kevat 2018

Suomen Kiinteistosijoitusmarkkinoiden vilkas kaupankaynti on jatkunut myds kuluvan vuoden
ensimmaisina kuukausina. Ennatysmatalana pysytteleva korkotaso, Suomen vahvistunut talous-
tilanne ja monia muita maita jaljessa kulkeva talous- ja kiinteistbmarkkinasuhdanne ohjaavat p&a-
omavirtoja suomalaisiin kiinteistéihin. Kuluvanakin vuonna Suomeen on tullut uusia kansainvalisia
sijoittajia muita maita korkeampien nettotuottotasojen perassa.

Sijoitusmarkkinoilla kdydaan nyt kauppaa monenlaisista kiinteistoista, joskin tuottovaatimusten
erot eri alueiden ja riskiluokkien valilla ovat pysyneet suurina. Sijoittajille kelpaavat niin toimisto-,
liike-, asunto- kuin muutkin kiinteistot, ja padkaupunkiseudun liséksi myds muihin suuriin kaupun-
keihin riittaa kysyntaa. Kun parhaimpien kohteiden tuottovaateet ovat laskeneet monien mielesta
jo pohjalukemiin, ohjautuu kysyntaa nyt myas riskillisempiin ja korkeampituottoisiin kohteisiin.

Piristynyt taloustilanne on parantanut etenkin toimistovuokramarkkinoiden tilannetta ja ndkymia.
Parhaiden tilojen vuokrissa lyddaan ennatyksia ja vajaakayttd on viimeinkin kaantynyt laskuun.
KTI:n vuokratietokannassa toimistojen kayttdaste koheni edellisten kuuden kuukauden aikana
etenkin Vantaalla ja Espoossa. Markkinat ovat kuitenkin edelleen varsin eriytyneet, ja vuokra-
laisia kiinnostaa tilojen laatu ja tehokkuus. Liiketilamarkkinoilla sen sijaan kasvava tilatarjonta,
verkkokauppa ja muut kulutustrendit herattavat lievaa epavarmuutta, ja vuokramarkkinoiden tu-
levaisuudenodotukset ovat toimistomarkkinoita vahemman positiivisia. Liiketilojen kayttdasteet
pysyttelevat kuitenkin edelleen suhteellisen korkeina.

Vuokra-asuntomarkkinoilla kaupungistuminen ja parantunut taloustilanne vahvistavat kysyntaa,
ja vuokratasot ovat suurimmissa kaupungeissa jatkaneet loivaa nousuaan tarjonnan vahvasta
kasvusta huolimatta. Suomen asuntosijoitusmarkkinoilla on viimeinkin saatu paa auki myds kan-
sainvalisille sijoittajille, ja ulkomaisia toimijoita odotellaan markkinoille lisa&kin.




Talouden vahva imu tukee
Kiinteistomarkkinoita

Suomen talous kasvoi vahvasti, vajaalla kolmella pro-
sentilla vuonna 2017. Kasvu oli selkeasti euroalueen kes-
kiarvoa ja myds Ruotsia vahvempaa. BKT-kasvun en-
nustetaan pysyttelevan 2,5 prosentin tuntumassa myos
kuluvana vuonna, ja bruttokansantuotteen odotetaan
viimeinkin saavuttavan finanssikriisia edeltavan tasonsa.
Kasvua tukevat sekd vahva vienti ettd kasvavat inves-
toinnit. Ensi vuonna talouskasvun odotetaan kuitenkin
hiipuvan 1,5-2 prosentin tuntumaan. Piristyva talousti-
lanne tukee myo6s kiinteistsijoitusmarkkinoita. Muihin
maihin verrattuna hieman jélkijunassa kulkeva suhdanne
ohjaa nyt kansainvalista sijoittajakiinnostusta Suomeen:
ulkomaiset sijoittajat tekivat Suomeen uusia kiinteistosi-
joituksia bruttomaardisesti 7,2 ja nettomaaraisesti 5,1
miljardin euron arvosta vuonna 2017, ja kuluvan vuoden
ensimmaisellda kvartaalillakin ulkomaista p&adomaa on
virrannut Suomeen nettomaéaraisesti yli miljardi euroa.

Euroopan keskuspankin toimia odotellaan

Jo vuosia pohjalukemissa pysytellyt korkotaso on kasvat-
tanut kiinteistsijoittamisen suosiota huimasti vime vuo-
sina. Finanssimarkkinoiden suurin mielenkiinto kohdistuu
nykytilanteessa keskuspankkien toimenpiteisiin. Inflaatio
on pysytellyt EKP:n asettaman kahden prosentin tavoite-
rajan alapuolella, misté johtuen elvyttavaa rahapolitikkaa
on jatkettu edelleen. Nyt keskuspankin odotetaan kuiten-
kin asteittain supistavan velkakirjojen osto-ohjelmaansa,
ja siksi rahapolitikka luo jonkinasteisia riskitekijoita ra-
hoitusmarkkinoille, velkaantuneiden maiden tilanteeseen
ja myds reaalitalouteen. Korkoihin ei kuitenkaan nailla
nékymin odoteta suuria muutoksia ainakaan vuoteen.
Kiinteistosijoitusmarkkinailla korkojen nousu nékyisi valit-
tomasti toistaiseksi ennatysmatalina pysyttelevien tuotto-
vaatimustasojen nousuna.

Kansainvalisilla markkinoilla
epavarmuustekijoita

Maailmantalouden ennustetaan kasvavan tédna vuonna
vajaan neljan ja ensi vuonna noin 3,5 prosentin vuo-
sivauhtia. Maailmantalouden kehityksen taivaalla on
kuitenkin rahapolitikan muutosten lisaksi myds muita
uhkakuvia. Lisdantyva protektionismi voi muuttaa maa-
iimankauppaa, milla on merkittavat vaikutuksensa myos
viennista riippuvaiseen Suomeen. Eri puolilla maailmaa
vellovat geopoliittiset konfliktit horjuttavat jatkuessaan tai
pahetessaan myos taloutta. Kuten vuosikymmenen ta-
kaisen finanssikriisin jalkimainingeissa nahtiin, Suomen
kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat alttina globaalin politii-
kan ja rahoitusmarkkinoiden tuulille.

B Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla
vahva kohtalonyhteys yleiseen
talouskehitykseen

B Globaalin talouden uhkakuvat

heijastuisivat my6s Suomen
kiinteistémarkkinoille

B Kansainvélisten sijoittajien pddomat
vahvassa kasvussa

Helsingin keskustan toimistojen
nettotuottovaatimus ja 10 vuoden korko
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Kiinteistosijoitusmarkkinoiden
kasvu kiihtyi vuonna 2017

Suomen ammattimaisten kiinteistdsijoitusmarkkinoiden
kokonaiskoko paatyi KTln laskelmien mukaan 63,7
miljardiin euroon vuonna 2017. Summa on 5,5 miljardia
euroa eli noin yhdeksan prosenttia korkeampi kuin edel-
lisen vuoden lopussa. Muutaman edellisen vuoden ta-
paan markkinoiden kasvu johtui padosin uuden kiinteis-
tékannan valmistumisesta suurten Kiinteistosijoittajien
salkkuihin. Sijoituskiinteistdjen markkina-arvot nousivat
keskimaarin reilulla yhdella prosentilla, joten arvonnou-
sun merkitys markkinoiden kasvuun jai melko pieneksi.
Markkinoiden kasvun kolmannen mahdollisen 1&hteen:
yritysten ja julkisen sektorin taseista sijoittajille myytyjen
kiinteistdjen maara jai niin ikdan vahaiseksi, noin puoleen
miljardiin euroon vuonna 2017.

Kansainvalisista sijoittajista tuli
markkinoiden suurin toimijaryhma vuonna
2017

Suomen  kiinteistdsijoitusmarkkinoiden  rakenteessa
tapahtui historiallinen muutos vuonna 2017, kun kan-
sainvdlisista sijoittajista tuli markkinoiden suurin toimi-
jaryhma Blackstonen Polar Bidcon Sponda-kaupan ja
muutamien muiden suurten transaktioiden siivittamana.
Kansainvalisten kiinteistdsijoittajien omistusten maara
lisdantyi lahes 50 prosenttia 18,4 miljardiin euroon, ja
osuus markkinoista kasvoi vuoden 2016 lopun 21 pro-
sentista lahes 29 prosenttiin. Spondan porssilistalta
vetaytymisen seurauksena listattujen kiinteistdsijoitusyh-
tididen kiinteistbomistusten osuus sijoitusmarkkinoista
putosi alle viiteen prosenttiin.

Instituutiot kasvattivat salkkujaan, mutta
osuus markkinoista pieneni

Kotimaiset eléke- ja muut vakuutusyhtitt ovat kautta
aikain olleet Suomen ammattimaisten kiinteistosijoi-
tusmarkkinoiden suurin toimijarynma. Vuonna 2017
instituutiosijoittajien suorien suomalaisten kiinteistosi-
joitusten maara kasvoi hienoisesti, noin puolella miljar-
dilla eurolla, mutta osuus kokonaismarkkinoista pieneni
25 prosenttiin. Elakeyhtiot jatkoivat myds epasuorien ja
kansainvélisten kiinteistosijoitustensa kasvattamista, ja
kaiken kaikkiaan instituutioiden kiinteistdsijoitusten ko-
konaismaara kasvoi edellisen vuoden lopun tilanteeseen
verrattuna miljardilla eurolla yli 23 miljardiin euroon. Suo-
rien kotimaisten sijoitusten osuus kaikista instituutioiden
kiinteistdsijoituksista on hiljalleen pudonnut viime vuosi-
en aikana, mutta on edelleen 70 prosenttia. Ulkomaisten
kiinteistdsijoitusten osuus nousi parilla prosenttiyksikolla
vuonna 2017 ja oli vuoden lopussa 17 prosenttia.

Asunnot suurin kiinteistosektori

Vuokra-asuntosijoittamisen suosion kasvun ansiosta
asuinkiinteistdista tuli pari vuotta sitten ammattimaisten
Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden suurin  sektori. Asunnot

B Uudisrakennusinvestoinnit
kasvattivat ammattimaista
kiinteistésijoitusmarkkinaa usealla
miljardilla eurolla vuonna 2017

B Kansainvélisten sijoittajien

kiinteistbomistukset Suomessa
l&ahentelevat 20 miljardin euron rajaa

W Suorien kotimaisten
Kiinteistosijoitusten paino vahenee
vahitellen instituutiosijoittajien
salkuissa

Suomen ammattimaisten
kiinteistésijoitusmarkkinoiden
toimijarakenne
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pitivat 29 prosentin osuudellaan asemansa suurimpana
sektorina myos vuonna 2017. Toimistokiinteistéjen suh-
teellinen osuus kokonaismarkkinoista on laskenut viime
vuosina heikon menestyksen sekd& muiden sektorien
suosion kasvun myoéta. Vuoden 2017 lopussa toimistoja
oli 27 prosenttia kaikista sijoituskiinteistdista. Hoivakiin-
teistosijoitusten maard on kasvanut vuosi vuodelta, ja



Suurimmat kiinteistosijoittajat Suomessa, top 30
Suorien kiinteistosijoitusten markkina-arvo vuoden 2017 lopussa

I Institutionaaliset sijoittajat

W Listatut kiinteistdsijoitusyhtiot

Listaamattomat kiinteistdsijoitusyhtiot ja rahastot ¥ Kansainvaliset sijoittajat

Kojamo Oyj

Sponda Oyj

SATO Oyj

Keskinainen Elakevakuutusyhtio limarinen*
Keskinainen tybelakevakuutusyhtié Varma
OP Vakuutus- ja elakeyhteisot seka OP:n rahastot
LahiTapiola-ryhma ja LahiTapiolan rahastot
Keva

Elo

Citycon Oyj

eQ Kiinteistorahastot

Fennia Group ja Funds

Avara Oy

CapMan Real Estate

Logicor**

Keskinainen Elakevakuutusyhtio Etera*
Alandsbanken Kiinteistdrahastot

AB Sagax

Technopolis Oyj

Nordea Henkivakuutus Suomi Oy
Aberdeen Standard Investments
ICECAPITAL REAM

NIAM

Antilooppi Ky

Nordisk Renting

Mercada Oy**

NREP

Wereldhave Finland

Redito Property Investors

AXA Investment Managers - Real Assets

* llmarinen ja Etera yhdistyivat 1.1.2018 0,0 0,5 1,0
** KTl:n arvio

Lahde: KTl (kysely sijoittajille, lehdistttiedotteet, vuosikertomukset)

1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5

5,0

mrd €

vuoden 2017 lopussa hoivakiinteistdja oli sijoitusmarkki-
noilla reilun kahden miljardin euron arvosta.

Suurimpien kiinteistosijoittajien lista
elaa, kun sijoittajat operoivat entista
ahkerammin

Vuokra-asuntosijoittaja Kojamo séilytti ja vahvisti ase-
maansa Suomen suurimpana  kiinteistosijoittajana
vuonna 2017. Kojamon 4,7 miljardin euron asuntokiin-
teistosalkku ylittdd jo kooltaan Suomen suurimpana
kiinteistbomistajana vuosikausia pysytelleen Senaatti-
kiinteistéjen omistukset — Senaatti ei valtion siséisena
toimitilaorganisaationa kuitenkaan sisélly KTl:n ammatti-
maisten Kiinteistosijoittajien tilastoihin. Kojamon alapuo-
lella tapahtui vuonna 2017 pienta liikehdintdd, kun lima-
risen kolmea miljardia lahennellyt kiinteistdsalkku ohitti
koossa Varman suorat suomalaiset sijoitukset. Vuoden
vaihteessa tapahtunut limarisen ja Eteran yhdistyminen
nosti limarisen suurimpien kiinteistosijoittajien listalla niu-
kasti kakkospaikalle — joka on tosin uhattuna alkuvuo-
desta tehdyn suuren toimistokiinteistomyynnin jalkeen.

Ammattimaisen kiinteistésijoitus-
markkinan jakautuminen
tilatyypeittain
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Kiinteistokauppa kay,
tuottovaatimuksissa uusi

pohjanoteeraus

Vuoden 2017 ennatystehtailun jalkeen myds vuosi 2018
on kaynnistynyt ripeasti kiinteistbkauppamarkkinoilla.
Kuluvan vuoden ensimmaisen neljanneksen kiinteistd-
kauppavolyymi nousi kahteen miljardiin euroon. Tama
ylittdd selkedsti viime vuoden ensimmaisen neljan-
neksen volyymin ja on yksi viimeisen vuosikymmenen
korkeimmista kvartaalivolyymeista. Ulkomaisten sijoit-
tajien kiinnostus Suomea kohtaan jatkuu vahvana, ja
kansainvélisten sijoittajien osuus vuoden ensimmaisen
nelianneksen kiinteistokaupoista oli 1&hes 70 prosent-
tia. Viime vuoden ennatyksellisen, yli 10 miljardin euron
kauppavolyymin saavuttaminen edellyttaisi  kuitenkin
useiden suurten portfoliokauppojen toteutumista my6s
tédnd vuonna. Huhtikuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toi-
mitilabarometrissa kiinteistdmarkkinoiden ammattilaiset
uskovat kaupankaynnin jatkuvan vilkkaana, mutta uskoa
kaupankaynnin vilkkastumiseen nykyiseltd korkealta ta-
solta ei enda kuitenkaan 16ydy.

Suuret kaupat nostavat volyymia

Alkuvuoden suurimmasta kaupasta vastasi uusi ruotsa-
lainen Kiinteistosijoitusyhtié Cibus Nordic Real Estate,
joka osti Siriuksen kahden liikekiinteistdihin sijoittavan
rahaston Kiinteistdsalkut 767 miljoonalla eurolla. Yhti®
listattin Tukholman pérssin First North -listalle maalis-
kuussa. Myydyista 123 kohteesta yli 90 prosenttia on
vuokrattu Keskolle, S-Ryhmaélle tai Tokmannille. Myos
vuokra-asuntomarkkinoilla on jalleen tehty suuria salk-
kukauppoja: Kojamo myi 1&hes 1600 asuntoa Morgan
Stanleyn hallinnoimalle rahastolle ja puolestaan osti Ia-
hes tuhat asuntoa OP Ryhman rahastoilta. Alkuvuoden
toinen merkittava kotimaisin voimin tehty salkkukauppa
tehtiin hoivakiinteistdmarkkinoilla, kun Evlin uusi Healthcare
| -rahasto osti Northern Horizonin Healthcare Il -rahaston
141 miljioonalla eurolla. Kuluvan vuoden toistaiseksi
suurimmassa toimistosalkkukaupassa Niam myi nelja
toimistokiinteistdd Helsingisté ja Espoosta.

Myd8s pari suurta yksittaisen kiinteistén kauppaa nos-
taa alkuvuoden volyymia: Suomen kiinteistdmarkkinoi-
den suurimmassa yksittaisen toimistokohteen kaupassa
saksalainen Deka Immobilien osti limariselta KPMG:n
paakonttorikiinteiston Toédlonlahdelta lahes 190 miljoo-
nan euron kauppahinnalla. AXA Investment Managers
- Real Assets puolestaan osti Kluuvin kauppakeskuk-
sen ja sen yhteydessé olevat toimistotilat CBRE Global
Investorsilta.

Tuottovaateissa taas uusia ennatyslukemia

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden hinnoittelun  kestavyys
herattdd keskustelua kautta maailman, kun tuottovaa-
timukset ovat painuneet kaikkien aikojen matalimmalle

B Suuret salkkukaupat nostavat
kokonaisvolyymia
B Kauppaa kdydaan kaikilla sektoreilla

JEREUSEEY
B Nettotuottovaatimukset painuivat
edelleen

Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi
Suomessa

B Kotimainen ostaja M Ulkomainen ostaja
mrd €
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KTl laskee tilastoonsa mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden
tekemat kiinteistokaupat. Tonttikaupat eivat siséally lukuihin.

Lahde: KTl Transaktioseuranta

tasolleen. Huhtikuussa tehdyssa RAKLI-KTI Toimitilaba-
rometrikyselyssa Helsingin keskustan toimistokiinteiston
nettotuottovaatimus arvioitiin keskimaarin 4,06 prosent-
tiin, mik& on yli puoli prosenttiyksikkdd matalampi kuin
vuotta aiemmin, ja vield viime syksynkin tasosta on tultu
|&hes 0,2 prosenttiyksikkda alaspéin. Aivan parhaiden
kohteiden kauppoja on jélleen tehty selkeasti keskimaa-
raisen tason alapuolella, ja barometrissakin vastausten
alakvartiilitaso oli 3,7 prosenttia. Helsinki on kansainva-
lisesséa vertailussa vahvistanut asemiaan, ja esimerkiksi
Tukholman ja Helsingin valinen perinteisesti vakiintunut
0,5-1 prosenttiyksikdn tuottoero on nyt kutistunut lahes
olemattomiin.

Tuottovaatimukset painuvat alaspain myds paakau-
punkiseudun ulkopuolella, mutta riskipreemiot pysy-
vat suurina. Kun Helsingin keskustan prime-toimiston



tuottovaade on vuoden 2009 finanssikriisin jalkeisesta
huipustaan pudonnut 2,2 prosenttiyksikkda, on Tam-
pereella laskua ollut tasan prosenttiyksikkd vahemman.
Korkeampi tuottotaso ohjaa sijoittajien kiinnostusta kal-
leimpien sijaintien ulkopuolelle.

Tuottovaatimusten pohja saavutettu?

Helsingin keskustan liikekiinteistdn nettotuottovaatimus
laski nyt noin 4,6 prosenttiin, kun taas hyvasijaintisen
asuinkiinteiston tuottovaatimus pysytteli Iahes ennallaan
3,7 prosentin tuntumassa. Kiinteistbalan ammattilaisten
usko tuottovaatimusten jatkuvaan vajoamiseen on Kui-
tenkin nyt hiipunut, ja Toimitilabarometrissa uskotaan
parhaiden kohteiden tuottovaatimusten olevan vuoden
paasta joko samalla tasolla tai hienoisesti nykytilannetta
korkeampia.

Kiinteistdsijoitusten tuotot vahvistuivat
vuonna 2017

Painuvat tuottovaatimukset ja talouden piristyminen tu-
kivat kiinteistdsijoitusmarkkinoita vuonna 2017, ja KTI
Kiinteistdindeksin kokonaistuotot nousivat korkeimmal-
le tasolleen sitten vuoden 2010, 6,6 prosenttiin. Koko-
naistuottoja tuki 1,2 prosenttiin noussut arvonmuutos.
Nettotuotot puolestaan painuivat matalammiksi kuin
koskaan aiemmin Kiinteistdindeksin historiassa, 5,4
prosenttiin. Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden kokonaisuus
katkee sisdansa kuitenkin monenlaisia kehityssuuntia:
eri kiinteistosektoreista heikoiten menestyivat liike- ja
tuotannolliset kiinteistét, ja paakaupunkiseutu tuot-
ti kaikilla toimitilasektoreilla merkittavasti korkeampia
kokonaistuottoja kuin muu Suomi. Asuntomarkkinoilla
paakaupunkiseudun ulkopuolisten suurten kaupunkien
korkeampi nettotuottotaso nosti kokonaistuoton péaa-
kaupunkiseutua korkeammaksi.

Rakentamisen volyymit pysyvat korkeina,
mutta kasvu hidastuu

Rakentamisen kokonaisvolyymin kasvu ylsi viiden pro-
sentin tietdmille seka vuonna 2016 etta 2017. Rakennus-
teollisuus RT ennustaa kasvun hiipuvan parin prosentin
tuntumaan kuluvana vuonna, ja jaavan lahes olematto-
maksi vuonna 2019. Hiipuvatkin kasvuluvut tarkoittavat
volyymien pysyttelemistéd nykyisella korkealla tasollaan.
Asuntorakentaminen on vilkasta kaikissa kasvukeskuk-
sissa, kun taas toimitilarakentaminen keskittyy paakau-
punkiseudulle. Vanheneva rakennuskanta ja vahva ta-
loustilanne lisdavat myds korjausrakentamisen tarvetta ja
mahdollisuuksia, mutta uudisrakentamisen vilkkaudesta
johtuen korjausrakentamisen kokonaisvolyymi jai vuon-
na 2017 hienoisesti uudisrakentamista pienemmakasi.

Kiinteistovero ja palvelujen kustannukset
nostavat yllapitokustannuksia

KTl Yliapitokustannusindeksit osoittivat toimistoraken-
nuksille 2,6 ja asuntorakennuksille 1,5 prosentin nousua
vuonna 2017. Kustannuksia nosti etenkin Kiinteistdvero,
joka nousi toimistorakennuksissa yhdeksan ja asuinra-
kennuksissa 5,1 prosenttia edellisestd vuodesta. Kiin-
teistoveron osuus kaikista yllapitokustannuksista on
toimistoissa jo lahes neljannes ja asuinkerrostaloissakin
yhdekséan prosenttia. Kiinteistdveron nousu oli paékau-
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punkiseudulla huomattavasti muuta maata jyrkempéa.
Myds  Kiinteistdpalvelujen ja korjausten kustannukset
nousivat edellisesta vuodesta. Energiakustannukset sen
sijaan laskivat seka toimisto- etta asuinrakennuksissa.



Toimistokiinteistot
kiinnostavat sijoittajia

Toimistojen investointimarkkina on etenkin paakaupun-
kiseudulla ollut todella aktiivinen. Kauppoja merkittavis-
t& toimistokohteista on viimeisten 12 kuukauden aikana
solmittu runsaasti, ja myds uudisrakentaminen on kiih-
tynyt. Positiivinen markkinatilanne on kasvattanut aktivi-
teettia myds paakaupunkiseudun ulkopuolella.

Helsingin ydinkeskusta on
toimistomarkkinoiden veturi

Helsingin ydinkeskustan merkitys Suomen toimistomark-
kinoille korostuu vuosi vuodelta. Pa&asiallinen kansainvali-
nen kiinnostus kohdistuu keskustan kalleimpiin kohteisiin,
ja myods vuokrakysynnan vahvistuminen nakyy valittdmim-
min keskustassa. KTl Kiinteistdindeksissé ydinkeskusta
on jo vuosia erottautunut muusta paakaupunkiseudusta
vahvemmalla arvonkehitykselldan. Kehitys korostui vuon-
na 2017, kun ydinkeskustan toimistojen markkina-arvoihin
kirjattiin yli yhdeksan prosentin arvonnousu.
Arvonmuutosta tuki etenkin tuottovaatimusten lasku,
mutta myds vuokrat nousevat vauhdilla. Helsingin ydin-
keskustan uusia toimistovuokrasopimuksia kuvaavan
KTl:n toimistovuokraindeksin vuosinousu oli maaliskuun
2017 ja maaliskuun 2018 valisena aikana peréti 7,0 pro-
senttia. Kyseessa on indeksin voimakkain vuosinousu
vuoden 2001 jalkeen. Viimeisimmalla puolivuotisjaksolla
indeksi osoitti 3,7 prosentin nousua. Ydinkeskustan uusi-
en toimistovuokrasopimusten mediaaninelidvuokra nou-
si 0,7 euroa viimeisten kuuden kuukauden aikana, ja ylsi
nyt ensimmaisté kertaa 30 euron ylapuolelle. Kalleimpien

Toimistovuokraindeksi
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B Helsingin keskustan toimistovuokrat
uusiin ennatyslukemiin

B Uutta toimistotilaa nousee
paakaupunkiseudulle
B Kayttbaste paranee vahitellen

vuokrasopimusten hinnat nousivat vield tatakin voimak-
kaammin, silla uusien toimistovuokrasopimusten nelié-
vuokrien ylakvartiili nousi viime syksysta 1&hes kahdella
eurolla, ja oli nyt 35,4 €/m?/kk.

Ydinkeskustan lahialueillakin positiivista
kehitysta

Myo6s ydinkeskustan ulkopuolisella Helsinginniemella
toimistomarkkinoiden kehitys on ollut positiivista. KTI
Kiinteistdindeksin arvonmuutos oli talla alueella +4,6
prosenttia ja vuokrat kehittyivat positiivisesti. Uusien
toimistovuokrasopimusten mediaaninelidvuokra nou-
si 25,5 euroon, ja ylakvartiili 27,3 euroon. Myds nama
tunnusluvut nousivat yli kahdella eurolla vime syksyyn
verrattuna.

Erot padkaupunkiseudun toimistoalueiden Vvalilla pysy-
vat kuitenkin suurina sek@ arvonkehityksen etta vuokra-
tasojen nakokulmasta. Muualla Helsingissé, samoin kuin
Espoossa ja Vantaalla, toimistojen markkina-arvot jatkoivat
laskuaan vuonna 2017. Nelidvuokrien erot jatkavat kasvu-
aan: esimerkiksi Pitdjanmaellda solmittujen uusien vuok-
rasopimuksien mediaaninelidvuokra pysyi ennallaan 12
euron tuntumassa, eli 60 prosenttia ydinkeskustaa mata-
lammalla tasolla.

Toimistovuokrien uskotaan nousevan
lahitulevaisuudessa kaikissa suurissa
kaupungeissa

Myds huhtikuussa toteutettuun RAKLI-KTI Toimitila-
barometriin vastanneet asiantuntijat arvioivat Helsingin
keskustan prime-toimistovuokran nousseen jalleen uu-
delle huipputasolle. Vastaajien keskimaéarainen arvio
Helsingin keskustan hyvalaatuisen toimistotilan kay-
vasta nelibvuokrasta on noussut nyt 33 euroon neli6l-
ta, mika on euron verran vime lokakuun kyselya kor-
keampi taso. Espoon ja Vantaan prime-toimistoalueilla
barometrivastaajien arvio vuokratasosta on puolestaan
hieman laskenut, mutta Tampereella, Turussa, Oulussa
ja Jyvaskylassa noussut. Barometrivastaajat odottavat
toimistovuokrien jatkavat kasvuaan etenkin Helsingin
ydinkeskustassa, jossa jopa 73 prosenttia vastaajista
ennakoi vuokrien nousevan seuraavien kuuden kuukau-
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den aikana. Muissa kaupungeissa yli puolet vastaajista
odottaa toimistovuokrien pysyvan ennallaan, ja odotuk-
set ovat nyt hieman vahemman positiivisia kuin viime
syksyna. Vuokrien nousuun uskoo kuitenkin kaikissa
suurissa kaupungeissa useampi vastaaja kuin vuokrien
laskuun, joten saldoluvut ovat edelleen plussan puolella.

Paakaupunkiseudun kayttéaste kdantynyt
nousuun

Positiivista kehitysta on tapahtunut myos paakaupunki-
seudun toimistotilojen kayttdasteessa. KTl:n vuokratie-
tokannassa suurten kiinteistbomistajien toimistotilojen
kayttdaste nousi 83,3 prosenttiin oltuaan pari edellista
vuotta 81-82 prosentin valilla. K&yttdaste parani etenkin
Vantaalla, jossa se nousi viisi prosenttiyksikkdd viime
syksysta 86,3 prosenttiin. Espoossa nousujohteinen ke-
hitys jatkui, ja k&yttdaste nousi ldhes Helsingin tasolle 83
prosentin tuntumaan. Helsingissa tyhjan tilan maara py-
syi kokonaisuudessaan melko ennallaan talven aikana.
Tyhjan tilan maara on nyt laskenut esimerkiksi Aviapo-
liksessa ja haasteellisilla Pitajanmaen ja Kilo-Mankkaan
alueilla, joiden kayttdasteet ovat olleet hyvin matalia. Toi-
saalta esimerkiksi Pasilassa, Sdrnéisissa ja Ruoholah-
dessa toimistotilojen vajaakayttd on jonkin verran kasva-
nut edellisten kuuden kuukauden aikana.

Tampereella toimistojen kayttdastehaasteet ovat jatku-
neet, ja sielld kayttdaste on laskenut nyt padkaupunkiseu-
dun tasolle, noin 83 prosenttiin. Tyhjan tilan maara on kas-
vanut muun muassa Tampereen keskusta-alueella. Koko
Suomen kayttdaste nousi nyt syksysta 1,4 prosenttiyksi-
kolla 84,8 prosenttiin.

Toimistorakentaminen aktiivista
paakaupunkiseudulla, muualla hiljaista

Paakaupunkiseudulla toimistojen kayttdasteille luo haas-
tetta myds uudisrakentaminen, joka on voimistunut sel-
vasti parin vuoden aikana. Maaliskuun lopussa paakau-
punkiseudulla oli rakenteilla KTl:n seurannan mukaan

noin 178 000 uutta toimistonelitta. Lukema kasvoi noin
50 000 nelidlla alkuvuoden aikana, kun uusia toimisto-
hankkeita kaynnistettiin esimerkiksi Kalasatamassa ja
Vantaankoskella. Liséksi lahes 120 000 paakaupunki-
seudun toimistonelidtd on merkittdvan peruskorjauksen
alla, joten uutta tai modernisoitua toimistotilaa on raken-
teilla paékaupunkiseudulla yhteensa noin 300 000 nelién
verran. Vaikka samaan aikaan toimistoja jatkuvasti myos
puretaan tai konvertoidaan muihin kayttotarkoituksiin
50 000-90 000 nelidn vuositahdilla, on padkaupunki-
seudun toimistotilakannan maara kuitenkin kasvussa.

Paakaupunkiseudun ulkopuolella toimistorakentaminen
on ollut melko vahaista koko 2010-luvun ajan. Tampereen
seudulla toimistojen uudisrakentaminen on ollut kasvukes-
kuksista vilkkainta. Sinne on KTl:n seurannan mukaan val-
mistunut yhteensa noin 110 000 neliéta uutta toimistokan-
taa 2010-luvun aikana. Kevattalvella Tampereen keskustan
lahistolla  k&ynnistyi  Technopoliksen  Asemakeskuksen
rakentaminen rautatieaseman pohjoispuolelle. Hankkeen
ensimmaisessa vaiheessa Skanska rakentaa kaksi toimis-
tokiinteistd4, joihin tulee yli 13 000 nelidmetria vuokrattavaa
toimistotilaa. My6ds Kansi ja Areena -hankkeen yhteyteen
aiotaan rakentaa runsaasti uutta toimistotilaa. Muissa kas-
vukeskuksissa ei ole juurikaan merkittavia toimistohank-
keita kaynnissa. Parin vime vuoden aikana esimerkiksi
Ouluun on valmistunut muutama uusi toimistorakennus,
mutta kaiken kaikkiaan toimistokannan kasvu on kasvu-
keskuksissa ollut vahaista.

Paakaupunkiseudun kiivaasta uudisrakentamisesta
huolimatta Toimitilabarometrin vastaajien ndkemykset ovat
optimistisia tyhjien tilojen maaran kehityksen suhteen. Yli
60 prosenttia barometrin vastaajista arvioi paakaupunki-
seudun toimistotilojen vajaakaytdon vahentyneen viimeisen
puolen vuoden aikana, ja selked enemmistd uskoo po-
sitivisen kehityksen jatkuvan myds |&hitulevaisuudessa.
Muuallakin Suomessa ndkemykset ovat positivisimpia yli
10 vuoteen, silld 49 prosenttia vastaajista ennakoi tyhjan
toimistotilan maaran vahenevan.



Paakaupunkiseudun liiketila-
kanta kasvaa voimakkaasti

Paakaupunkiseudun liiketilarakentaminen on selkeésti
taman vuosikymmenen korkeimmalla tasolla. Maalis-
kuun lopussa paakaupunkiseudulla oli rakenteilla KTl:n
seurannan mukaan noin 287 000 uutta liketilaneliota,
joista Mall of Triplan ja REDIn osuus on noin puolet. Ta-
man vuoden puolella on k&ynnistynyt esimerkiksi Hert-
sin liikekeskuksen uudisosan rakentaminen Herttonie-
messa ja Laajalahden retail park Espoossa.

Muissa kasvukeskuksissa on likerakentamisessa
pieni suvantovaihe. Viime vuosina uusia liikerakennuksia
on valmistunut niin Oulun, Jyvaskylan kuin ennen kaik-
kea Tampereen seuduille. Tampereellakin liikerakenta-
minen on kuitenkin nyt hilientynyt huhtikuussa valmis-
tuneiden kauppakeskus Ratinan ja likekeskus Westerin
myo6té. Padkaupunkiseudun ulkopuolelle onkin talla het-
kelld rakenteilla lahinn& muutamia hypermarketeja ja pie-
nempia likekeskuksia eri puolilla Suomea. Venajan rajal-
le Virolahteen on pitk&an suunniteltu useitakin hankkeita,
ja naista Zsar Outlet Villagen rakennusty6t ovat vihdoin
paasseet vauhtiin. Useita kansainvélisid ja kotimaisia
brandeja sisaltava 12 000 nelidn outlet-keskus avau-
tunee tdman vuoden lopulla. Seindjoelle suunnitellaan
puolestaan jopa 70 000 nelidn Ideaparkia.

Kayttéasteet ennallaan paakaupunki-
seudulla, nousussa kasvukeskuksissa

Paakaupunkiseudun liiketilojen kayttdasteet ovat py-
syneet KTl:n vuokratietokannassa ennallaan jo viiden
vuoden ajan. Maaliskuussa 2018 paakaupunkiseudun
liketilojen kayttdaste oli 95,3 prosenttia. Espoossa ja
Helsingissa kayttdasteet paranivat vajaalla prosenttiyksi-
kolla viime syksysta, kun taas Vantaalla kehitys oli nega-
tiivista, ja kayttdasteet naapurikaupunkeja matalampia.

Muissa kasvukeskuksissa liiketilojen kayttdasteiden
kehitys on ollut paddosin positiivista. Etenkin Oulussa on
keskustan liiketiloja tayttynyt talven aikana ja kayttdas-
teet kdantyneet nousuun. Koko Suomen liiketilojen kayt-
tdaste nousi nyt 93 prosentin ylapuolelle.

Liiketilojen vuokrat nousussa etenkin
Helsingin keskustassa

Helsingin ydinkeskustan vuokrat nousevat myds liiketi-
loissa. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajien arvio
ydinkeskustan hyvan liiketilan kéyvasta neliGvuokrasta
on viime syksysta noussut perati 15 eurolla, 129 euroon,
ja nousun arvioidaan myo6s jatkuvan tulevan vuoden
aikana. KTl:n vuokratietokannassa uusien liiketilasopi-
musten lukumaara oli sekd ydinkeskustassa ettd koko
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B Liiketilojen kayttbasteet parantuneet
kasvukeskuksissa
B Liiketilavuokrien nousuun uskotaan

péddkaupunkiseudulla ja Tampereella
B Kauppakeskusten myynti ja
tilatarjonta kasvaa

Helsingissa edellisté4 jaksoa pienempi, eikd uusia sopi-
muksia ole juurikaan solmittu kalleimmista tiloista.

Toimitilabarometrin vastaajien odotukset liiketilavuok-
rien kehityksesta ovat kuitenkin hieman heikentyneet
talven aikana. Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut oli-
vat nyt kaikissa suurissa kaupungeissa matalampia kuin
puoli vuotta aiemmin, jolloin vuokraodotukset nousivat
kaikissa suurissa kaupungeissa selvasti positiivisiksi.
Padkaupunkiseudun kaupungeissa ja Tampereella sal-
doluvut olivat yha selkeasti positiivisia, eli enemmistd
vastaajista arvioi liketilavuokrien nousevan, mutta esi-
merkiksi Turun, Oulun ja Jyvéaskylan liiketilavuokrien las-
kuun uskoo suunnilleen yhtd moni vastaaja kuin niiden
nousuunkin. Muualla Suomessa liiketilavuokraennustei-
den saldoluku on selkeésti negatiivinen.

Kauppakeskusten myynti kasvoi 2,3
prosenttia tammi-maaliskuussa

Suomalaisten kauppakeskusten myynnin kasvu jatkuu.
KTEn Suomen Kauppakeskusyhdistykselle tuottamien
indeksien mukaan kauppakeskusten kokonaismyynti
kasvoi 2,3 prosenttia vuoden 2018 ensimmaisella nel-
janneksella verrattuna edellisen vuoden vastaavaan
ajanjaksoon. Myynti kasvoi nyt melko tasaisesti eri
puolilla Suomea. Vertailukelpoisen kauppakeskuskan-
nan kavijamaara kuitenkin laski ja oli nyt 4,1 prosenttia
matalampi kuin vuotta aiemmin. Jos otetaan kuitenkin
huomioon vuoden aikana valmistunut uusi tilatarjonta,
kauppakeskusten kokonaismyynti kasvoi 6,2 prosenttia
ja kavijamaaratkin olivat kokonaisuutena 1,2 prosenttia
korkeampia edelliseen vuoteen verrattuna.



Rakenteilla olevat toimitilojen uudishankkeet

paiakaupunkiseudulla, maaliskuu 2018 Barometri: Helsingin keskustan

vuokrattava ala prime-liiketilojen bruttovuokrat
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Kauppakeskusten eri toimialoista voimakkaimmin
kasvoi kauneus ja terveys. Etenkin pagkaupunkiseudun
kauppakeskuksissa myods paivittaistavaramyynti kasvoi
ripeasti vuoden ensimmaisella neljannekselld. Ainoana
kaupan toimialana negatiivisesti kehittyi pukeutumisen
myynti.

KTl:n Suomen Kauppakeskusyhdistykselle tuotta-
missa luvuissa oli viimeisimmassa paivityksessa mukana
39 kauppakeskusta, miké kattaa noin 80 prosenttia koko
toimialan kokonaismyynneisté seké liiketilanelidista.
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Vuokra-asuntosijoittamisen
vahva veto jatkuu

Asuntokiinteistot olivat vuosikausia KTl Kiinteistéindek-
sin  kokonaistuottorankingin keulilla. Asuntojen koko-
naistuottoja on siivittanyt etenkin vahva arvonkehitys:
Kiinteistdindeksin 20-vuotisessa historiassa asuntokiin-
teistdjen arvonmuutoksella ei ole toistaiseksi kertaakaan
ollut negatiivista etumerkkié. Positiivinen arvonkehitys
jatkui my6s vuonna 2017, ja asunnoille kirjattiin nyt 7,5
prosentin kokonaistuotto. Vaikka télla ei nyt karkipaik-
kaa saavutettukaan, kertovat kaikki pidemman aikavalin
kokonaistuottovertailut vahvaa tarinaa asuntokiinteis-
tosijoittamisen menestyksesta: asuntosijoitusten vuotui-
set keskimaardaiset kokonaistuotot ovat seka viiden etté
kymmenen vuoden tarkastelujaksoilla 3,5-4 prosenttiyk-
sikkda korkeammat kuin toimisto- ja liikekiinteistailla.

Asuntokiinteistdjen nettotuottoasteet ovat viimeisen
vuosikymmenen aikana markkina-arvojen nousun pai-
namana pudonneet vuoden 2008 5,9 prosentista 5,1
prosenttiin vuonna 2017. Nettotuottoaste on laskenut
myds suurimpien sijoittajien keskittdessé sijoituksiaan
enenevasti suurimpiin kaupunkeihin. Vuoden 2017 net-
totuottoaste oli kuitenkin hivenen edellista vuotta korke-
ampi, kun keskimaéaréaiset vuokrat jatkoivat nousuaan,
mutta kulut pysyivéat edellisen vuoden tasolla.

Paikaupunkiseutu ja muut suuret
kaupungit houkuttelevat sijoittajia

Myds  asuntosijoitusmarkkinoilla maantieteelliset erot
korostuvat, joskaan ei aivan niin padkaupunkiseutukes-
keisesti kuin toimitilamarkkinoilla. Vuonna 2017 parhai-
ta kokonaistuottoja tuottivat paakaupunkiseudun ulko-
puoliset kasvukeskukset, joissa sek& arvonmuutos ettéa
nettotuottoaste olivat paakaupunkiseutua korkeampia.
Sen sijaan suurten kaupunkien ulkopuolella myds asun-
tokiinteistdjen markkina-arvot laskivat, ja kokonaistuotto
painui alle viiteen prosenttiin.

Vuokra-asuntomarkkinoiden
omistusrakenne kehittyy

Suomen 854 000 vuokra-asunnosta jo 56 % on vapaa-
rahoitteisia. Reilu 60 % vapaarahoitteisista vuokra-asun-
noista on suomalaisten kotitalouksen tai yksityishenki-
|6iden omistuksessa. Suuret, ammattimaiset sijoittajat
omistivat noin 179 000 vuokra-asuntoa vuoden 2017
lopussa. Omistusten maara on kasvanut muutamilla tu-
hansilla asunnoilla vuosittain viime vuosina.

Suuret asuntosijoitusyhtiét Kojamo ja SATO ovat
omassa kokoluokassaan vuokra-asuntojen omistajina.
Muista omistajaryhmista niin instituutiosijoittajat kuin
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B Kansainvalisten sijoittajien
kiinnostus Suomen
asuntomarkkinoita kohtaan

kasvussa
B Suurten kaupunkien asuntovuokrat
jatkoivat nousuaan

vuokra-asuntoihin sijoittavat rahastotkin ovat jatkaneet
asuntosijoitustensa maaran kasvattamista vime vuosina
— joskin rahastoille tyypilliseen tapaan isoja salkkuja on
myds myyty houkuttelevan markkinatilanteen hyddynta-
miseksi.

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus Suomen
asuntosijoitusmarkkinoihin kasvaa

Kansainvaliset Kiinteistosijoittajat rantautuivat asuntosijoi-
tusmarkkinoille verraten myohaan, mutta kiinnostus on
selkedssa kasvussa. AXA Investment Managers - Real
Assets kasvatti suomalaisen asuntosijoitussalkkunsa
muutamalla kaupalla reilun tuhannen asunnon kokoluok-
kaan vuonna 2017. Vuoden 2018 alussa Suomen asunto-
sijoitusmarkkinoille rantautui myos toinen globaali kiinteis-
tosijoitusjatti, kun Morgan Stanley Real Estate Investingin
hallinnoima rahasto osti Kojamolta vajaat 1600 vuokra-
asuntoa. Ulkomaisten sijoittajien markkinoille tuloa ai-
emmin hidastaneet management-haasteet ratkeavat nyt
aiempaa helpommin, kun riskid jakavia sijoittajakumppa-
neita ja managereita |6ytyy markkinoilta entistéd useampia.

Asuntovuokrat nousivat 2 prosenttia
paakaupunkiseudulla

Kasvukeskusten kasvavan vuokra-asuntotarjonnan ar-
veltin vuosi kaksi sitten pyséayttdvan asuntovuokrien
nousun. Asuntovuokrien nousuvauhti onkin parina vime
vuotena ollut aiempia vuosia hitaampaa, mutta kaupun-
gistumisen kiihtyminen ja taloustilanteen piristyminen
ovat pitaneet vuokrat vakaasti nousujohteisina etenkin
paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa. KTl:n uu-
sia asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi nousi ke-
vaan 2017 ja kevaan 2018 vélisena aikana paakaupun-
kiseudulla keskim&arin kaksi prosenttia. Vuokrien nousu
on viimeisen vuoden aikana ollut voimakkainta Helsin-



gissd, 2,6 prosenttia, kun taas Espoossa ja Vantaalla
vuokrat nousivat noin yhdell& prosentilla.

Paakaupunkiseutu, Tampere ja Turku
ottavat kaulaa muihin kaupunkeihin

Paékaupunkiseudun ulkopuolella Tampere ja Turku erot-
tautuivat nyt Oulun, Lahden ja Jyvaskylan kehitykses-
téd. Keskimaarin naiden viiden kaupungin uusien asun-
tovuokrien vuokrataso laski hienoisesti, 0,2 prosentilla,
kevaan 2017 ja 2018 vélisena aikana. Vuokrakehityksen
etumerkki oli edelleen positiivinen Tampereella ja Tu-
russa, kun taas Oulun, Jyvéaskylan ja Lahden indeksit
osoittivat noin yhden prosentin laskua. Maaliskuussa
toteutetussa RAKLINn Vuokra-asuntobarometrissa vuok-
ra-asuntomarkkinoiden ammattilaisten odotukset olivat
samansuuntaisia: péakaupunkiseudulla, Tampereella
ja Turussa pienten asuntojen vuokrien nousuun uskoi
70-90 prosenttia vastaajista, kun taas muissa suurissa
kaupungeissa vuokrien ennakoi nousevan selkeésti alle
puolet vastaajista.

Asuntorakentaminen painottuu
kerrostaloihin, pieniin asuntoihin ja suuriin
kaupunkeihin

Kaupungistuminen, kotitalouksien koon pieneneminen
ja asuntosijoittamisen suosion kasvu nakyvat vahvas-
ti rakentamistilastoissa. Vuonna 2017 aloitetusta 1ahes
46 000 asunnosta 77 prosenttia oli kerrostaloissa. Reilu
kolmannes asuntoaloituksista sijaitsee paakaupunkiseu-
dulla, ja vajaa 30 prosenttia Tampereella, Turussa, Ou-
lussa, Jyvaskylassa tai Lahdessa.

Rakentamisen kustannukset ja
tyévoimapula asuntorakentamisen
pullonkauloja

Vuokra-asuntojen vahva kysynta yllapitdaa asuntosijoit-
tajien uudistuotantohaluja myo6s lahitulevaisuudessa.
RAKLIn Vuokra-asuntobarometrissa 94 prosenttia vas-
taajista arvioi vuokra-asuntojen tarjonnan kasvavan tu-
levan vuoden aikana, ja valtaosa kasvusta johtuu uusien
vapaarahoitteisten  vuokra-asuntojen rakentamisesta.
Kuumana kayva rakennussuhdanne tuo kuitenkin pullon-
kauloja rakentamiseen: noin 80 prosenttia vastaajista ar-
vioi rakennuskustannusten, tydvoiman saatavuuden seka
tonttien saatavuuden vaikeuttavan uusien vuokra-asunto-
jen rakentamista. Etenkin tyévoiman saatavuuden arvioi-
daan vaikeutuneen selkeasti vimeisen vuoden aikana.

KTI Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset, indeksi kevat 2000 = 100

M Helsinki M Espoo M Vantaa
Turku H Oulu

M Tampere
Jyvaskyld M Lahti
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140
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90

2001 L

8 -

- - - - - = = = =
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2007
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20
20
20
20
20
20
20
20
20

kevat 20

Lahde: KTI Asuntovuokravertailu

Rakentamiseen vaikuttavia tekijoita
Kuinka seuraavat tekijat tulevat vaikuttamaan vuokra-
asuntojen rakentamiseen seuraavan vuoden aikana?

W Edistaé merkittavasti B Edistaa jonkin verran M Ei vaikutusta
Vaikeuttaa jonkin verran M Vaikeuttaa merkittavasti

Tonttien saatavuus
Rakennuskustannukset
Tyévoiman saatavuus
Rahoituksen saatavuus

Muut julkiset rahoitus- ja
tukimuodot

Sijoittajakysynta
Vuokra-asuntojen kysynt&a

Asuntoihin sijoittavien kiinteisto-

rahastojen verohuojennukset

Rakentamismaaraykset /
niiden kehitys I I

0 20 40 60 80 100

%

Lé&hde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri, kevat 2018
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Investoinnit muillekin
kiinteistosektoreille kasvussa

Toimisto-, liike- ja asuntokiinteistdt muodostavat mark-
kina-arvoilla mitattuna yhteensa 81 prosenttia Suomen
ammattimaisesta Kiinteistosijoitusmarkkinasta. Entista
useampi Kiinteistdsijoittaja on kuitenkin suuntaamassa
katseensa myos muille kiinteistdsektoreille.

Hotellikiinteist6jen arvot nousussa

Hotellikiinteistdjen suosio kiinteistosijoitusmarkkinoilla on
ollut viime vuosina kasvussa. Hotellikiinteistdjen kaupan-
kaynti oli 2010-luvun alkuvuosina varsin vahaista, mutta
vuonna 2016 kauppavolyymi nousi sataan ja viime vuon-
na jo 220 miljoonaan euroon. Liséksi "hotellikaupaksi”
voidaan lukea esimerkiksi vime kesana tehty VR:n paa-
konttorin 55 miljoonan euron kauppa, jossa Exilionin ra-
hasto osti kiinteistdn kehittddkseen sen hotellikayttoon.
Tama kauppa nakyy kuitenkin tilastoissa toimistokaup-
pana, koska KTI tilastoi kaupat sen kayttdtarkoituksen
mukaan, jossa kiinteistd on kaupantekohetkella.

Hotellikiinteistdjen arvonkehitys on ollut myds pari
viime vuotta positiivista, ja KTl Kiinteistdindeksissa ho-
tellikiinteistot ovatkin tuottaneet kiinteistdsektoreista pa-
rasta tuottoa vuosina 2016 ja 2017. Viime vuonna ho-
tellikiinteistdjen kokonaistuotto oli 8,7 prosenttia kolmen
prosentin arvonnousun siivittdmana.

Hotellikiinteistdmarkkinan kasvua siivittavat talla het-
kelld seka matkailun etté erilaisten hotellikonseptien suo-
sion kasvu. Lukuisia merkittavia hotelli-investointeja on
alkamassa tai suunnitteilla ympari Suomea, ja useimmis-
sa projekteissa sijoittajana on suomalaisia instituutioita
tai ndiden muodostamia rahastoja. Sijoittajia hotellikiin-
teistomarkkinoille houkuttelee etenkin vakaa ja pitk&ai-
kainen kassavirta. Tarjonnan kasvu ja konseptien eriyty-
minen lisdavat kuitenkin kiinteistbomistamisen haasteita
ja aktiivisuutta myds hotellikiinteistomarkkinoilla.

Tuotannollisia kiinteistdja rakenteilla
runsaasti Vantaalla

Tuotannollisilla Kiinteistoilla tarkoitetaan teollisuus-, va-
rasto- ja logistiikkakiinteistja. Kiinteistosijoittajia kiinnos-
tavat etenkin modernit varasto- ja logistiikkakiinteistot,
mutta suursijoittajien salkuissa on jonkin verran myos
pienteollisuustiloja. Suuret tuotantokiinteistét ovat sen
sijaan pa&osin teollisuusyritysten omassa omistuksessa.
Tuotannollisten kiinteistdjen kokonaistuotot ovat jaa-
neet viime vuosina mataliksi, silla niiden arvot ovat KTl
Kiinteistdindeksissé laskeneet nyt jo 10 vuotta perékkain.
Hyvasijaintisten kohteiden vuokratasot ovat kuitenkin pi-
taneet pintansa. Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat
modernin tuotannollisen Kiinteiston neliGvuokratason
olevan paakaupunkiseudulla 10-11 euron tuntumassa.
Tuotannollisten tilojen vuokraennusteiden saldoluvut
nayttavat nyt vakiintuneen maltilisen nousujohteisiksi
padkaupunkiseudulla, mutta muualla Suomessa selkeé
enemmistod, 70-80 prosenttia barometrivastaajista uskoo
tuotannollisten tilojen vuokrien pysyvan nykytasollaan.
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B Hotellikiinteistéjen suosio kasvussa
B Tuotannollisten kiinteistjen

markkinat eriytyvat
B Hoivakiinteistdja sijoitusmarkkinoilla
noin kahden miljardin euron arvosta

Viime vuonna tuotannollisten kiinteistdjen kaupan-
kayntivolyymi nousi 1,5 miljardiin euroon, etenkin Logi-
corin kaupan ansiosta. Tilakanta on kasvussa etenkin
Vantaalla, jonne oli rakenteilla maaliskuun lopussa yli 100
000 neliétéa uusia varasto-, terminaali- ja logistiikkatiloja.

Hoivakiinteist6jen maara suursijoittajien
salkuissa kasvaa nopeasti

Hoivakiinteistét ovat vime vuosien ajan olleet suhteelli-
sesti kaikkein nopeimmin kasvava kiinteistdsektori am-
mattimaisten sijoittajien salkuissa. Vuoden 2017 lopussa
ammattimaisten kiinteistosijoittajien salkuissa oli KTI:n ar-
vion mukaan noin 2,1 miljardin euron verran suomalaisia
hoivakiinteistoja, siséltden hoiva-asumista, vanhainkoteja,
paivakoteja, terveyspalveluita ja kuntoutusta tuottavia yk-
sikéita ja suuria sairaalakiinteistditakin. Maara on kaksin-
kertaistunut edellisten kahden vuoden aikana. Vauhdikas
kasvu jatkuu, kun hoivakiinteistdsektorille erikoistuneet
uudet kiinteistosijoitusyhtiét ja -rahastot seka ostavat etta
rakennuttavat uusia kohteita salkkuihinsa. Hoivakiinteisto-
jen vuosittainen kaupankayntivolyymi on vaihdellut 300-
500 miljoonan euron valilla vuosina 2015-2017.

Kiinteist6kauppojen volyymi 2017
kiinteistotyypeittain

0,4mrd € 0,2mrd €

4% 2%
0,2mrd €
2%

1,1 mrd € 4,1 mrd €
10% 40 %

Vuoden 2017
kauppavolyymi,
yhteensa noin

10,2 mrd euroa

B Toimisto M Liike M Tuotannollinen
[ Asunto B Hotelli W Hoivakiinteisto
Muut

Lahde: KTI




Ajankohtaista KTI:sta

KIINTEISTOSIJOITTAMISEN TIETO LIIKKEELLE -KOKEILUHANKE ETENEE TIEDON-
SIIRTORATKAISUN TESTAUKSEEN TOUKOKUUSSA

KIRA-digi -ohjelman “Kiinteistdsijoittamisen tieto liikkeelle”
-kokeiluhankkeessa toteutetaan KIRA-alan digitalisaatiota
kaytannossa ja virtaviivaistetaan ja tehostetaan kiinteis-
tésijoittamisen ja -johtamisen liiketoimintaprosesseja tie-
donharmonisoinnilla ja tietojen digitaalisella valittdmisella.
Tavoitteena on suunnitella ja toteuttaa tiedonsiirtoratkaisu,
jonka avulla osallistujien kanssa méaéritellyt vuokraustoimin-
taan liittyvat kiinteistdtiedot liikkuvat sujuvasti valtuutusten
puitteissa lahettgjalta vastaanottajalle ja ne voidaan palaut-
taa jalostettuna takaisin lahettgjalle.

Kevéttalven aikana hankkeessa on toteutettu tiedonsiirto-
ratkaisun, tietomallin ja osallistujien littymien kehitystyota.
Osallistujat ovat littdneet hankkeeseen tietojarjestelméatoi-
mittajia, jotka ovat proaktiivisella otteella Iahteneet mukaan
kehitystydhon. KTl on tukenut osallistujia kehitystydssa,
johtanut kokeiluhanketta ja samalla kehittanyt tiedonsiirto-
ratkaisua tietojarjestelmékumppaniensa kanssa seka maa-

ritellyt vuokraustietojen uutta toiminnallisuutta KTl Onli-
neen.

Toukokuussa kokeiluhankkeessa siirrytaan tiedonsiirtorat-
kaisun ja sen osien testaukseen, jossa tietomallin mukai-
set kiinteisto- ja vuokraustiedot muodostetaan ja vélitetaan
osallistujien tietojarjestelmista tiedonsiirtoratkaisun rajapin-
taan ja sitd kautta ensi vaiheessa vastaanottavana tahona
toimivalle KTl:lle. Vuokraustietojen sisallon ja kattavuuden
rinnalla testataan kokonaisuuden toiminnallisuutta, suori-
tuskykya ja tietojen tietoturvallista valittamista.

KIRA-digi on hallituksen kérkihanke ja se saa rahoitusta
ymparistoministeriolta. www.kiradigi.fi

Lisatietoja: Klaus Vesama, puh. 050 520 6338,
klaus.vesama@kti.fi ; www.kti.fi/kiradigi

KTI YLLAPITOKUSTANNUSVERTAILUN TIETOSISALTO KATTAVASTI SAATAVILLE KTI

ONLINEN KAUTTA

Julkaisemme KTI Online -tiedonjakeluportaaliin uutta toi-
minnallisuutta ja tietosisaltdja. KTl Vertailu -palvelussa asi-
akkaat nakevat jatkossa oman salkkunsa ja kohteidensa
yllapitokustannustunnusluvut ja vertailutiedot KTI VYllapi-
tokustannusvertailu -palvelun koko laajuudessa. Pyrimme
ajoittamaan kayttdéonoton siten, ettéd kevaalld julkaistavia
yllapitokustannustietoja paéstaisiin hyddyntamaan uudiste-
tun palvelun kautta. Aikaisemmin vuodenvaihteessa teim-

me vastaavanlaisen toiminnallisuus- ja tietosiséltduudis-
tuksen KTI Kiinteistdindeksi -palvelun osalta. Seuraavaksi
siirrymme jatkokehittamaan KTI Onlinen vuokra- ja asia-
kastyytyvaisyysvertailu -osioita.

Lis&tietoja: Matti Heiskanen, puh. 040 832 6698,
matti.heiskanen@kti.fi




KTI Kiinteistdtieto Oy on suomalaista kiinteistdalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa infor-
maatio-, asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistdliiketoiminnan johtamisen moninaisiin tarpeisiin. KTl:n
markkinatietokannat kattavat informaatiota mm. kiinteistosijoitusten tuotoista, toimitila- ja asuinkiinteis-
t6jen vuokrista ja yllapitokustannuksista seka markkinoiden transaktioista. KTl:n asiakkaita ovat merkit-
tavat kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttajat, julkisen sektorin kiinteistborganisaatiot seka kiinteistGalan
management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTl:n omistaja- ja taustaorganisaatioita ovat Suomen Kiin-
teistoliitto ja RAKLI.

KTI Kiinteistotieto Oy
Eerikinkatu 28, 7. krs
00180 Helsinki

Puh. 020 7430 130
www.kti.fi




