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Lehdistotiedote, julkaisuvapaa 9.5.2018
KTI Markkinakatsaus ja RAKLI-KTI Toimitilabarometri
Kiinteistokauppa jatkuu vilkkaana, Helsingin keskustan toimistovuokrat reippaassa nousussa

Kiinteistét kiinnostavat sekd kotimaisia etté ulkomaisia sijoittajia, ja tuottovaatimuksiin noteerataan uusia
pohjalukemia. Asiantuntijoiden arviot antavat kuitenkin ymmdrtdd, ettd suhdannehuippu on jo késilld: jo ennestéén
korkeissa kaupankdyntivolyymeissd ei néhdd kasvunvaraa ja tuottovaatimuksissakin arvellaan pohjatason olevan jo
saavutettu. Vahva taloustilanne on piristéinyt toimitilavuokramarkkinoita, ja Helsingin keskustan toimistovuokrat
ovat viimeisen vuoden aikana nousseet enemmdn kuin kertaakaan sitten vuoden 2001. Piristyvd kysynté on viimein
kédntdnyt myéds toimistojen vajaakdyton hienoiseen laskuun.

Ensimmadisen vuosineljanneksen kauppavolyymi 2 miljardia euroa

Kiinteistokauppojen volyymi nousi kahteen miljardiin euroon kuluvan vuoden ensimmaisella neljannekselld, mika on
yksi korkeimmista kvartaalivolyymeista ikina. Sijoittajia ovat kiinnostaneet niin toimisto-, liike-, hoiva- kuin
asuntokiinteistotkin. Alkuvuoden suurimmasta kaupasta vastasi uusi ruotsalainen kiinteistdsijoitusyhtio Cibus Nordic
Real Estate, joka osti Siriuksen rahastoilta suomalaisia liikekiinteistéja 767 miljoonalla eurolla. Myds vuokra-
asuntomarkkinoilla on tehty suuria salkkukauppoja seka kotimaisin etta ulkomaisin voimin: Morgan Stanleyn rahasto
teki ensimmaisen pohjoismaisen sijoituksensa ja osti Kojamolta ldhes 1600 vuokra-asuntoa, ja Kojamo puolestaan
osti lahes 1000 asuntoa OP Ryhman rahastoilta. Helsingin keskustassa on tehty suuria yksittdisten kiinteistdjen
kauppoja: lImarinen myi KPMG:n paakonttorikiinteiston Tédlonlahdella [dhes 190 miljoonalla eurolla saksalaiselle
Deka Immobilienille ja Kluuvin kauppakeskus siirtyi CBRE Global Investorsin omistuksesta toisen globaalin
rahastomanagerin, AXA Investment Managers — Real Assetsin rahaston omistukseen.

Tuottovaatimusten pohja jo saavutettu?

Huhtikuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Helsingin keskustan toimistokiinteiston
nettotuottovaatimus laski jalleen uusiin pohjalukemiin, 4,06 prosenttiin. Parhaiden kohteiden kauppoja on tehty
vield tatd merkittavasti matalammilla tuottotasoilla. Asiantuntijat eivat kuitenkaan odota tuottovaatimusten enaa
laskevan, vaan niiden arvioidaan vuoden kuluttua olevan joko hieman korkeampia tai samalla tasolla kuin nyt.
Tuottovaatimusten lasku on vilkkaan sijoituskysynndn painamana levinnyt nyt myos paakaupunkiseudun parhaiden
alueiden ulkopuolelle, joskin tuottoerot eri alueiden ja kohteiden valilla sailyvat suurina.

Helsingin keskustan toimistovuokrien nousu kiihtyi

Helsingin keskustan asema Suomen toimistomarkkinoilla vahvistuu entisestdaan. Keskustan toimistokiinteistdjen
markkina-arvot nousivat yli yhdeksan prosenttia vuonna 2017. Laskevien tuottovaatimusten ohella my6s vahva
vuokrakehitys tukee keskustan arvonkehitysta. KTl:n uusia vuokrasopimuksia kuvaava toimistovuokraindeksi nousi
seitseman prosenttia kevaan 2017 ja 2018 valisena aikana, mika on korkein kasvulukema sitten vuoden 2001. KTl:n
vuokratietokannan uusien toimistovuokrasopimusten neliovuokrien ylakvartiilitaso nousi nyt 35 euroon ja keskiarvo
30 euron tuntumaan. Vuokramarkkina on keskustassa ollut vilkas, ja uusia sopimuksia on alkanut monen tasoisista
tiloista. Vuokratasojen hajonta on siksi ollut melko suurta.

Toimistojen kayttéaste kdaantyi vihdoin nousuun

Vahva taloustilanne on piristanyt toimitilakysyntaa, ja padkaupunkiseutua jo vuosia vaivannut korkea
vajaakdyttoaste on vihdoin kadntynyt hienoiseen laskuun. KTI:n seurannassa suurten kiinteistosijoittajien
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toimistotiloista oli maaliskuun tilanteessa vuokrattuna reilut 83 prosenttia, mika on kolmisen prosenttiyksikkoa
korkeampi kuin matalimmillaan kolme vuotta sitten. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa selked enemmisto
kiinteistomarkkinoiden asiantuntijoista odottaa vajaakdyton vahenevan edelleen myos tulevan vuoden aikana. Vilkas
uudistuotanto aiheuttaa kuitenkin haasteita vajaakdyton merkittavalle vihenemiselle. Vuonna 2017
paakaupunkiseudulle valmistui Iahes 90 000, ja maaliskuun lopussa oli rakenteilla yli 170 000 uutta toimistoneliota.

Asuntojen vuokrien loiva nousu jatkuu suurimmissa kaupungeissa

Suurten vuokra-asuntosijoittajien omistamien asuntojen uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava KTl:n vuokraindeksi
nousi padkaupunkiseudulla 2,0 prosenttia maaliskuun 2017 ja 2018 valilla. Vuokrat nousivat eniten Helsingissa, 2,6
prosenttia, kun Espoon ja Vantaan vuokranousu jadi yhden prosentin tuntumaan. Pdakaupunkiseudun ulkopuolisissa
suurissa kaupungeissa uusien sopimusten vuokratasot nousivat Tampereella ja Turussa, mutta laskivat hienoisesti
Jyvaskyldssa, Oulussa ja Lahdessa. Vuokrien nousua hillitsee runsas uudistuotanto ja vuokra-asuntojen tarjonnan
kasvu. Toisaalta kaupunkien viaestonkasvu lisda asuntojen kysyntaa ja vahva taloustilanne tukee vuokralaisten
maksukykya.

Gradfit:

- Merkittévien kiinteistékauppojen volyymi

- Suurten kaupunkien keskusta-alueiden toimistojen nettotuottovaatimukset

- KTl Toimistovuokraindeksi; Helsingin ydinkeskustan uudet vuokrasopimukset
- Toimitilarakentaminen pdékaupunkiseudulla

- KTl Asuntovuokraindeksit; uudet vuokrasopimukset suurissa kaupungeissa
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Tiedote perustuu KTl Kiinteistétieto Oy:n 9.5.2018 julkaisemaan Markkinakatsaukseen sekd huhtikuussa toteutettuun
RAKLI-KTI Toimitilabarometrikyselyyn. Barometriin vastasi 45 kiinteistomarkkinoiden ammattilaista.



