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KiinteistOkaupoissa jalleen huippuvuosi
Toimitilakiinteistdjen tuottovaatimuksissa pohja ohitettu”?
Helsingin keskustan toimistovuokrien nousu jatkuu

Asuntovuokrat jatkavat nousuaan tarjonnan kasvusta huolimatta




KTI Markkinakatsaus
Syksy 2018

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden tunnelmat ovat edelleen viredt, mutta tulevaisuudenodotuksissa
on nahtavissa jo markkinakdanteen enteitd. Epavarmuutta nostavat seka talouden hidastuvat
kasvunakymaét ettd rahoitusmarkkinoiden muutokset, kun osakekurssien kehitys ja korkojen
odotettu nousu heiluttavat kiinteistdjen houkuttelevuutta sijoitusmarkkinoilla. Toimitilakiinteistéjen
ennatysmataliksi painuneet tuottovaatimukset nayttavat vimein sivuuttaneen pohjalukemansa.
Kaupankaynnin odotetaan kuitenkin jatkuvan vilkkaana viela lahitulevaisuudessakin.

Suuret kaupat nostavat kiinteistokauppavolyymia, ja kuluvasta vuodesta on tulossa yksi kaikki-
en aikojen vilkkaimmista. Suurimmista kaupoista ovat padosin vastanneet ulkomaiset sijoittajat:
tanakin vuonna Suomeen on tullut kymmenkunta uutta ulkomaista kiinteistdsijoittajaa, ja monet
taalla pidempéaan toimineet ovat kasvattaneet sijoituksiaan. Nettomaéraisesti Suomen Kiinteis-
tdsijoitusmarkkinoille on jalleen virrannut useita miljardeja euroja uutta paaomaa.

Vahva taloustilanne tukee vuokramarkkinoita, ja etenkin Helsingin keskustan toimitilavuokratasot
ovat nousseet uusiin ennétyslukemiin. Toimistotilojen kayttdaste on paakaupunkiseudulla jatka-
nut nousuaan jo toista vuotta, joskin tyhjaa tilaa on edelleen runsaasti. Myds padkaupunkiseudun
ulkopuolella suurten kaupunkien toimistotilakayttdasteet ja parhaiden sijaintien vuokrat ovat paa-
osin nousussa. Uutta toimistotilaa nousee vilkkaasti eri puolille paakaupunkiseutua. Odotukset
vuokrien ja kayttbasteiden kehityksesta ovat tarjonnan kasvusta huolimatta nousujohteisia.

Liikekiinteistomarkkinoilla kauppakeskustarjonnan kasvu ja véhittaiskaupan murros nakertavat
ammattilaisten uskoa kauppakeskuskiinteistdjen tulevaisuuteen. Kauppakeskusten eriytyminen
korostuu, ja vahvimmin luotetaan padkaupunkiseudun suurten keskusten vetovoimaan. Paakau-
punkiseudun ulkopuolella kauppakeskusten kayttbastehaasteet ovat kasvussa.

Vuokra-asuntokysynta sailyy vahvana, ja vuokrat jatkavat nousuaan suurimmissa kaupungeissa.
Ennétyslukemiin noussut asuntorakentaminen kasvattaa vuokra-asuntojen tarjontaa merkitta-
vasti vield tana ja ensi vuonna. Kasvava tarjonta ja korkeat rakennuskustannukset ovat lisdnneet
toimijoiden varovaisuutta, ja rakennuslupien maaréa on kaantynyt laskuun. Ulkomaiset sijoittajat
ovat kasvattaneet merkitystaan Suomen asuntosijoitusmarkkinoilla kuluvana vuonna, ja kiinnos-
tuksen uskotaan olevan suurta myoés lahitulevaisuudessa. Vuokra-asuntojen vahva kysynta pitéa
ammattilaisten vuokraodotukset nousujohteisina myds lahitulevaisuudessa. Kysyntaa kohdistuu
nyt myds suurempiin asuntoihin, joiden vuokrat ovat viime kuukausina nousseet jopa yksioité ja
kaksioita nopeammin.




Kiinteistosijoittamisen
markkinaymparistossa

muutoksia nakopiirissa

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden toimintaympéariston tun-
nelmat ovat edelleen positiiviset, joskin pientd epavar-
muutta viridd useammalla rintamalla. Maailmantalouden
vire jatkuu toistaiseksi hyvand, mutta kauppakiistat ja
odotetut rahapoliittiset toimenpiteet lisdavat epavar-
muutta. Lokakuussa globaaleilla osakemarkkinoilla n&-
kyi hermoilun merkkejd, kun jo pitkdan nousseisiin ar-
vostuksiin ennakoitiin korjausliikkeitd. Samalla EKP on
ilmoittanut ryhtyvansa kiristamaan markkinoiden likvidi-
teettid osto-ohjelmaansa pienentamalla. Ohjauskorkoon
vuoden 2019 loppupuolella odotettu nosto nakyy mark-
kinoilla jo nyt korkojen nousuodotuksina. Euroopassa
huolta herattda myos Italian tilanne, joka painaa osaltaan
euroa. Taloustilanteen ja rahoitusmarkkinoiden kaanteet
heijastuvat myos globaaleille kiinteistosijoitusmarkkinoil-
le, kun likviditeetti vahitellen vahenee ja vaihtoehtoisten
varallisuuslajien ndkymét muuttuvat.

Suomen BKT-kasvuodotus hidastuu

Suomen talous luo véhintaankin kohtuullisen pohjan
kiinteistosijoitus- ja vuokramarkkinoille. Talouskasvu jat-
kuu verrattain hyvana, ja kuluvalle vuodelle ennustetaan
suurin piirtein samantasoista BKT-kasvua kuin 2017.
Viennin Kkiivain kasvuvaihe nayttaisi kuitenkin olevan ohi,
ja kauppapoliittiset kiistat lisdavat vientiin liittyvad epa-
varmuutta. Investointienkin kasvu hidastunee selkeas-
ti. Hyva tyollisyyskehitys, nousevat ansiot ja kuluttajien
vahva luottamus omaan talouteensa pitavat yksityisen
kulutuksen ja vahittdiskaupan kasvuodotukset melko
positiivisina. Vuodelle 2019 ennustetaan kuitenkin taté
vuotta hitaampaa, alle kahden prosentin BKT-kasvua, ja
vuonna 2020 kasvun odotetaan hiipuvan tatékin mata-
lammaksi.

Rakentamisen vahvin kasvukiito ohi

Rakentamisen volyymin uskotaan kasvavan tana vuon-
na 3-4 prosenttia viime vuoden tasoon verrattuna, eli
rakentaminen sailyy yhtena talouden keskeisistéd vetu-
reista. Asuntoaloitusten maaran odotetaan tana vuonna
yltavan viime vuoden huippulukemiin, noin 44 000 asun-
toon. My6s toimitila- ja julkinen rakentaminen sailyy noin
viime vuoden tasollaan. Rakennuslupien maéara kuiten-
kin laski kuluvan vuoden ensimmaisella puoliskolla noin
kymmenen prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna, ja
vuodelle 2019 rakennusinvestointien kokonaisvolyymiin
ennakoidaan nollakasvua.

Jaahtyyko kiinteistosijoitusmarkkinoiden
kuumin vire?

Vahva talous, markkinoiden runsas likviditeetti, matalat
korot ja osakkeiden korkeat arvostukset ovat viime vuo-
sina ohjanneet runsaasti padomia kiinteistosijoitusmarkki-
noille. Kun naihin ajureihin odotetaan hidastumista kautta

W Taloustilanne luo vahvan pohjan
kiinteistémarkkinoille
B Rahoitusmarkkinoiden kehitys

vaikuttaa kiinteistémarkkinoiden
likviditeettiin

B Rakentaminen jatkuu vilkkaana,
mutta lupien maaré laskussa

Suorien Kkiinteistosijoitusten tuotot ja BKT

W BKT, volyymin muutos
% m Kokonaistuotto, KTl Kiinteistdindeksi
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linjan, on syyta olettaa myds kiinteistosijoitusmarkkinoi-
den vilkkaimpien aikojen olevan hiipumassa. Korkojen
odotettu nousu tullee ndkymaén tuottovaateiden kehi-
tyksessé jo lahiaikoina. Kiinteistdtuottojen vahvat yhtey-
det BKT-kehitykseen ennakoivat myds kokonaistuottojen
painuvan yleisen talouskehityksen mukana. Kiinteistdsi-
joitusmarkkinoiden viimeaikaisen laajenemisen ja uusi-

en toimijoiden markkinoille tulon myéta voidaan odottaa
markkinoiden likviditeetin  sdilyvan kuitenkin vahintaan
kohtuullisella tasolla. Ja mikali talouden ja rahoitusmark-
kinoiden kaanteet tapahtuvat odotetusti loivina ja maltilli-
sina, ei mydskaan kiinteistosijoitusmarkkinoille ole syyta
odottaa jyrkkia kdanteita.

Asuntorakentaminen padakaupunkiseudulla
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Kiinteistosijoitusmarkkinat
edelleen vilkkaat

Kuluvan vuoden kolmen ensimmaisen neljanneksen
kiinteistokauppojen kokonaisvolyymi ylsi 5,6 miljardiin
euroon, ja lokakuussa tehdyt suurkaupat nostivat koko
vuoden volyymin jo lahelle toista sijaa kaikkien aikojen
tilastossa. Rullaava neljan vuosineljanneksen volyymi ai-
kavalilla Q4/2017-Q3/2018 on peréti 8,4 miljardia euroa,
vaikka viime vuoden Sponda-kauppa on jo pudonnut
tasté tilastosta. Viela edellisella jaksolla rullaava vuosivo-
lyymi oli huikeat 11,6 miljardia euroa.

Uusia toimijoita tulee

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus Suomea kohtaan jat-
kuu vahvana: kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen
kaupoista 58 prosenttia on ollut kansainvalisten sijoit-
tajien tekemid. Myyntilaidalla ulkomaiset sijoittajat ovat
olleet osapuolina vain 1,4 miljardin euron kaupoissa, eli
nettomaaraisesti pddomat kulkevat edelleen vahvasti
Suomen suuntaan. Uusia ulkomaisia sijoittajia on tanékin
vuonna naéhty kymmenkunta, ja tulokkaita on ollut niin
muista Pohjoismaista, UK:sta, USA:sta kuin Aasiastakin.
Maailmanluokassa merkittavin uusi toimija Suomen kiin-
teistdsijoitusmarkkinoilla on Morgan Stanley Real Estate
Investing, joka osti kevaalla lahes 1600 asuntoa Koja-
molta ja kasvatti Suomi-salkkuaan lokakuussa jattiméai-
sella kauppakeskus ltiksen kaupalla. Uusia kotimaisia
toimijoita on ilmaantunut etenkin rahastomarkkinoille,

W Yksi vilkkaimmista
kiinteistokauppavuosista ikina

B Uusia sijoittajia tulee ja
markkinoiden rakenne muuttuu

W Toimitilakiinteistdjen
tuottovaatimuksissa kadanne yléspéain

B Kaikki kiinteistosektorit kiinnostavat,
mutta varovaisuus liikekiinteistdja
kohtaan kasvaa

jossa esimerkiksi Evli, Trevian ja Aktia ovat laajentaneet
toimintaansa.

Sijoittajien kiinnostus laaja-alaista

Kauppaa kdydaan tasaisesti kaikilla eri kiinteistdsekto-
reilla. Toimisto- ja likekiinteistdjen kauppavolyymit ovat
suurimpia 31 ja 24 prosentin osuuksillaan kolmen ensim-
maisen vuosineljanneksen kokonaisvolyymista, ja niiden
osuudet kasvanevat neljannen vuosineljanneksen suur-
kauppojen myota. Asuntosalkuillakin on kdyty kauppaa



1,2 miljardilla eurolla, mik& vastaa 22 prosenttia kaikista
Merkittévien kiinteistékauppojen volyymi kaupoista ja enteilee kaikkien aikojen toiseksi korkein-
Suomessa ta vuosivolyymid. Hoivakiinteistdissa historian korkein
vuosivolyymi on jo saavutettu, kun kolmen ensimmaisen
B Kotimainen ostaja M Ulkomainen ostaja vuosineljanneksen aikana kauppoja tehtiin noin puolella
mrd € miljardilla eurolla. Kappalemaaraisesti muu Suomi ylittaa
kaupankayntivolyymissad péakaupunkiseudun reilusti,
mutta kauppojen suurempi keskikoko nostaa paakau-
punkiseudun euromaaraisen osuuden 55 prosenttiin.
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Suuret kaupat nostavat kokonaisvolyymia

Kuluvan vuoden kolmen ensimmaisen neljanneksen
kauppojen keskimaarainen koko on ollut noin 25 miljoo-
naa euroa, mik& on yksi korkeimmista lukemista kautta
aikojen. Keskikokoa nostavat muutamat suuret salkku-
kaupat, kuten Siriuksen rahastojen myynti ruotsalaiselle
Cibukselle, Northern Horizon Capitalin ja Evli Healthca-
8888888885588 5585835% ren vélinen hoivakiinteisttkauppa seké Dekan ja Union
Investmentin historiallisen suuret yksittéisten toimisto-
KT! laskee tilastoonsa mukaan yli milioonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden k||nte|stojen kaupat_ Myos muutamat suuret asuntosalk-
tekemat kiinteistokaupat. Tonttikaupat eivat sisélly lukuihin.
kukaupat nostavat kauppojen keskimaaraista kokoa.

Lokakuussa julkistettu kauppakeskus Itiksen 516 mil-
joonan euron kauppa on kaikkien aikojen suurin yksit-
téisen kiinteiston kauppa Suomessa, ellei Forumin kuu-
den Kiinteiston kokonaisuutta muutaman vuoden takaa
oteta huomioon. Viimeiselle vuosineljannekselle kirjautuu
my0s Kildaren Technopolis-kauppa, jossa Suomen kiin-
teistdjen markkina-arvo on yli 900 miljoonaa euroa, joten
kauppojen keskimaarainen koko noussee viela reilusti.
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Lahde: KTl Transaktioseuranta

Suurimmat kiinteistékaupat tammi-lokakuussa 2018

KIINTEISTO / PORTFOLIO AJAN- | HINTA | OSTAJA
KOHTA | (M€)
Technopolis Oyj 2018Q4 noin Kildare Partners Technopolis Oyj:n osakkeenomis-
950 tajat

123 likekiinteistoa 2018Q1 767 Cibus Nordic Real Estate AB Sirius Fund | Grocery, Sirius Fund |l
Kauppakeskus lItis 2018Q4 516 Morgan Stanley Real Estate Wereldhave

Investingin hallinnoima

rahasto
Toimistokiinteistd (Todl6nlahdenkatu 3) 2018Q1 189 Deka Immobilien Investment limarinen

GmbH
Toimistokiinteistd (Kaupunkiymparistétalo) | 2018Q3 165 Union Investment Real Estate | Helsingin kaupunki

GmbH
30 hoivakiinteistoa 2018Q1 141 Evli Healthcare | Ky Northern Horizon
Toimisto- ja liikekiinteistd (Kirjatalo) 2018Q2 109 AEW Europe City Retail Fund | Stockmann QOyj
24 toimistokiinteistdd, PKS 2018Q2 109 Goldman Sachs, Cromwell IVG Polar Oy

Property Group
1594 vuokra-asuntoa 2018Q1 97 Morgan Stanley Real Estate Kojamo Oyj

Investingin hallinnoima

rahasto
Muita merkittavia kauppoja, joiden kauppahintaa ei ole julkaistu (aikajarjestyksessa)
981 vuokra-asuntoa 2018Q1 n/a Kojamo Oyj OP Ryhmaén kiinteistdrahastot
3263 vuokra-asuntoa 2018Q2 n/a Round Hill Capital Avant Capital Partners & yhdys-

valtalainen sijoittajakumppani

824 vuokra-asuntoa 2018Q3 n/a Aberdeen Standard Pan- L&hiTapiola

European Residential Property
Kolme toimistokiinteistéa, PKS, 53 000 m? | 2018Q3 n/a Kielo AB Niam

Lahde: KTl Transaktioseuranta




Listattujen kiinteistosijoitusyhtiéiden Suomen
kiinteistésijoitussalkkujen kehitys
Suorat kiinteistosijoitukset Suomessa

Suurten kaupunkien keskusta-alueiden
toimistojen nettotuottovaatimukset

mrd €

Technopoliksen
osuus

2013 2014 2015 2016 2017 Q2/2018

Lahde: KTl (kysely sijoittajille, yhtididen vuosikertomukset)
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Toinenkin suuri yhti6é poistuu porssilistalta
Technopolis-kaupan myo6ta

Vuoden 2016 lopussa listattujen kiinteistdsijoitusyh-
tididen osuus Suomen Kiinteistosijoitusmarkkinoiden
omistuksista |ahenteli viela 12 prosenttia. Spondan
poistuminen pdrssilistalta pudotti osuuden alle viiteen
prosenttiin ja samalla ulkomaisista sijoittajista tuli mark-
kinoiden suurin sijoittajaryhma. Kojamon onnistuneen
listautumisen myéta pdrssiin saatiin kesélla reilusti liséda
kiinteistdja, mutta syksylla ilmoitettiin jalleen uudesta 1&h-
tijasta, kun Kildare Nordic Acquisitions S.a.r.| teki julki-
sen ostotarjouksen kaikista Technopoliksen osakkeista.
Seka Spondan ettd Technopoliksen tapauksessa os-
tajaa houkuttelee yhtion nettovarallisuutta huokeampi
osakkeen hinta, minkd ansiosta kiinteistdt ovat lasken-
nallisesti arvokkaampia listaamattomina kuin pdrssissa.
Suomen kiinteistdmarkkinoiden kannalta seuraus on en-
tista pienempi ja harvemmille hartioille keskittyva listattu
kiinteistdsijoitusmarkkina, eli entista vahemman kiinteis-
t6sijoitusvaihtoehtoja sijoittajien ulottuville.

Tuottovaatimusten pohjanoteeraus
ohitettu?

Lokakuisessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Hel-
singin keskustan prime-toimiston nettotuottovaatimus
asettui 4,1 prosenttiin, mikd on 0,1 prosenttiyksikkda
korkeampi lukema kuin viime kevaana. Toimistojen
tuottovaateet nousivat hienoisesti myds kaikissa muis-
sa kaupungeissa: nakemykset esimerkiksi Helsingin ja
Tampereen prime-toimistojen nettotuottovaatimusten
erosta pysyivat ennallaan 2,4 prosenttiyksikdssa. Myds
likekiinteistdjen nettotuottovaatimus nousi hieman, mut-
ta hyvasijaintisen helsinkildisen asuntokiinteistén tuotto-
vaade puolestaan laski vime kevaaseen verrattuna, ja oli
nyt alle 3,7 prosenttia.

Sijoituskysynta jatkuu vahvana

Kiinteistdsijoituskysynnan odotetaan sailyvan melko
vahvana, joskin odotukset seka ulkomaisen etté kotimai-
sen kysynnan kehityksesta ovat nyt hieman maltillisem-
pia kuin viime kevaana. Puolet barometriin vastanneista
asiantuntijoista odottaa kuitenkin kansainvalisen sijoi-
tuskysynnan jatkavan edelleen kasvuaan. Kotimaisen
sijoittajakysynnan kasvuun uskoo neljdnnes vastaajista.
Eri toimitilasektoreista heikointa kysyntda ennakoidaan
likekiinteistdille, joiden sijoituskysyntdan lahes 30 pro-
senttia vastaajista odottaa laskua. Toimisto- ja tuotan-
nollisten kiinteistdjen sijoituskysynnan uskotaan ennem-
min kasvavan kuin hidastuvan.



Toimistoille kysyntaa
seka sijoitus- etta vuokra-

markkinoilla

Paakaupunkiseudun toimistokiinteistdt ovat olleet vii-
meiset pari vuotta kuumaa tavaraa sijoitusmarkkinoilla.
Tuottovaatimukset ovat etenkin Helsingin ydinkeskus-
tassa ennatyksellisen matalia ja kaupankaynti jatkuu
vilkkaana.

Toimistomarkkina houkuttelee uusia
sijoittajia Suomeen

Taman vuoden aikana on monta kymmenta toimisto-
kiinteist6d vaihtanut omistajaa. Joukkoon on mahtunut
seka yli 100 miljoonan euron arvoisia yksittéisten toimis-
tokiinteistdjen kauppoja ettad laajoja portfoliokauppoja.
KPMG:n péaékonttorin ja Kaupunkiymparistétalon kal-
taiset suuret core-kohteet kiinnostavat sijoittajia, niiden
hinnat ovat ennatyksellisen korkeita ja ostajat tyypillisim-
min ulkomaisia. Uusia sijoittajia core-toimistomarkkinoil-
la ovat esimerkiksi Ruoholahteen sijoittanut ruotsalainen
Castellum, Fredriksbergin kohteen hankkinut Swiss Life
Assurance seka Stockmannin Kirjataloon investoinut
AEW:n rahasto. Toisaalta my6s syrjagisemman sijainnin
haasteellisemmille toimistokohteille 18ytyy nyt kysyntaa,
ja kauppoja tehdaan tyypillisesti muutaman kohteen tai
suuremmistakin salkkukokonaisuuksista. Talla sektorilla
aktiivisia ovat olleet sekd ulkomaiset etta kotimaiset ra-
hastot, ja merkittavia kauppoja ovat tehneet esimerkik-
si Goldman Sachs ja Cromwell Property Group, Kielo,
AREIMin ja Tristan Capital Partnersin rahastot seka koti-
maisista sijoittajista Antilooppi ja Sirius Capital Partners.
Omaan luokkaansa toimistokaupoissa nousee Kildaren
Technopolis-kauppa.

B Runsaasti toimistokiinteistékauppoja
padkaupunkiseudulla

B Toimistovuokrat nousussa useilla
alueilla

B Paakaupunkiseudulla rakenteilla yli
200 000 uutta toimistoneliéta

B Helsingin toimistojen kayttdaste
nousi 85 prosentin tuntumaan

Ydinkeskustan toimistovuokraindeksin
vuosinousu 6,0 prosenttia

Etenkin Helsingin ydinkeskustan toimistoissa vuokra-
tasot ovat nousseet viime aikoina voimakkaasti. Ydin-
keskustan uusia toimistovuokrasopimuksia kuvaavan
KTl:n toimistovuokraindeksin vuosinousu oli syyskuun
2017 ja syyskuun 2018 vélisena aikana 6,0 prosenttia.
Nousu tosin aavistuksen loiveni kevaan ja kesan aikana,
silla viimeisimmalla puolivuotisjaksolla indeksi nousi 2,2
prosenttia. Ydinkeskustan uusien toimistovuokrasopi-
musten mediaanineliGvuokra on 30 euron tasolla. Kaik-
kein korkeimpia vuokrat ovat Kluuvin kaupunginosassa,
jossa uusien sopimusten nelidGvuokrien ylakvartiili oli jo
lahes 36 €/kk.

Toimistovuokraindeksi
Helsingin ydinkeskusta, uudet vuokrasopimukset,
indeksi 2000=100

Barometri: Prime-toimistojen neliévuokrat
keskusta-alueilla
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Lé&hde: KTI Vuokravertailu, toimitilat

M Helsinki M Espoo M Vantaa M Tampere
€/ m?/kk Turku M Oulu W Jyvéaskyla

40

35

30
25 ﬁvA&

20

15

2002 |

2003 |

2004 |

2005 |-

2006 |-

2007 |

10

2000 |-
2001

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri




Rakenteilla olevat ja vuonna 2018 valmistuneet toimistojen uudishankkeet paakaupunkiseudulla
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Myds muilla paakaupunkiseudun keskeisilla toimisto-
osamarkkinoilla nelidvuokrat ovat pddosin nousseet ta-
man vuoden aikana. Esimerkiksi Tikkurilan ja Veromie-
hen alueilla on kevaan ja kesan aikana solmittu uusia
vuokrasopimuksia selvasti yli 20 euron nelidvuokralla, ja
vajaakaytosta pitkdan karsineella Pitadjanmaellakin uusi-
en toimistovuokrasopimusten mediaanineliGvuokra nou-
si kahdella eurolla viime vuodesta.

Toimistovuokrien uskotaan nousevan
lahitulevaisuudessa

My6s lokakuussa toteutettuun RAKLI-KTI Toimitilaba-
rometriin vastanneet asiantuntijat arvioivat toimisto-
vuokrien nousseen lahes kaikkien suurten kaupunkien
keskusta-alueilla. Vastaajien keskimaarainen arvio Hel-
singin keskustan hyvélaatuisen toimistotilan kayvasta
nelidvuokrasta on noussut nyt jo 34,4 euroon, mik& oli
yli euron verran kevaan kyselya korkeampi taso. Myos
Espoossa, Vantaalla, Turussa, Oulussa ja Jyvaskylassa
barometrivastaajien arvio prime-toimiston vuokratasosta
on noussut, ja Tampereella pysynyt ennallaan. Muutos
edellisiin kyselyihin on ollut voimakkainta Oulussa, jossa
vastausten keskiarvo nousi l1dhes Turun ja Tampereen
tasolle yli 19 euroon.

Barometrivastaajat odottavat toimistovuokrien jatka-
van nousuaan Helsingin ydinkeskustassa, jossa lahes
80 prosenttia vastaajista ennakoi vuokrien nousevan
seuraavan puolen vuoden aikana. Toimistovuokrien
odotetaan nousevan hieman tai vahintdan sailyvan en-

~ Toimisto (Telakkakatu 6)
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Lahde: KTl Rakennushankeseuranta

nallaan myds paakaupunkiseudun muilla alueilla, Tam-
pereella ja Turussa.

Toimistorakentaminen kiihtynyt
paakaupunkiseudulla

Modernille ja joustavalle toimistotilalle riittaa kysyntaa,
ja paakaupunkiseudun toimistorakentamisen volyymit
ovatkin edelleen kasvaneet. Syyskuun lopussa paakau-
punkiseudulla oli KTl:n seurannan mukaan rakenteilla
noin 211 000 uuden toimistonelidn rakennustyét, kun
puoli vuotta aiemmin maaliskuun lopussa vastaava luke-
ma oli 178 000 nelitta. Uusia toimistotaloja rakennetaan
eri puolille padkaupunkiseutua. Merkittavimmat keskitty-
mat ovat Kalasatama ja Aviapoliksen alue, joissa on yh-
teensa rakenteilla yli 90 000 toimistonelitta. Tana vuon-
na Kalasatamassa on kdynnistetty Union Investmentin
askettain ostama Kaupunkiymparistétalo, joka sisaltaa
27 500 neliétd vuokrattavaa tilaa ja tulee Helsingin kau-
pungin kayttdon. Lisksi Kalasatamaan nousee Varman
rakennuttama, Kaupunkiymparistétaloakin suurempi K-
Kampus ja Lindstrém Investin Rantatie Business Parkin
kolmas vaihe.

Vantaalla Aviapoliksen suuralueeseen kuuluvassa
Veromiehen kaupunginosassa on myos rakenteilla kol-
me toimistohanketta. Hankkeista Skanskan Aviabule-
vardin ll-vaihe ja Technopoliksen kampuksen laajennus
valmistuvat lahikuukausina, ja NREP:n kehittama toimis-
tokiinteistd ensi vuonna.



Toimistojen kayttdéasteet kaupungeittain

% M Syksy 2014 M Syksy 2015 i Syksy 2016 M Syksy 2017 M Syksy 2018

100

95

90

85

80

75

70

65

Lahde: KTl Vuokravertailu, toimitilat

Muualla Suomessa toimistojen rakentamisvolyymit
ovat hieman kasvaneet kevaastd, mutta merkittavien
hankkeiden méaéra on edelleen melko vahainen. Tampe-
reella on rakenteilla noin 30 000 neliéta uutta toimistoti-
laa Spondan ja Technopoliksen uusien keskusta-alueelle
nousevien kohteiden myoéta. Myds Jyvaskylassa ja Ou-
lussa on kaynnistetty uusia toimistohankkeita viimeisen
puolen vuoden aikana.

Kayttdasteet nousseet Helsingissa ja
Tampereella

Toimistojen kayttdaste on kehittynyt positiivisesti Hel-
singissd, jossa KTI:n vuokratietokannan kayttdaste
nousi edellisen kuuden kuukauden aikana lahes kaksi
prosenttiyksikkdd 84,7 prosenttiin. Helsingin ydinkes-
kustassa kayttdaste nousi pitkdsta aikaa 90 prosentin
ylapuolelle. Tiloja on tayttynyt kevéan ja kesén aikana
myds esimerkiksi Pasilassa ja Lauttasaaressa. Espoos-
sa ja Vantaalla kdyttdasteet ovat suunnilleen vime syk-
syn tasolla. Padkaupunkiseudun toimistojen kayttdaste
oli KTl:n seurannassa syyskuun alussa 83,5 prosenttia,
joka on korkein lukema viiteen vuoteen. Voimakkaasta

uudisrakentamisesta huolimatta puolet RAKLI-KTI Toi-
mitilabarometrin vastaajista odottaa tyhjan toimistotilan
madaran vahenevan paakaupunkiseudulla edelleen seu-
raavien kuuden kuukauden aikana.

Tampereella toimistojen kayttdaste on noussut vime
syksyn tasolle 87 prosentin tuntumaan kaytyaan kevaal-
|& matalammissa lukemissa. Turussa suurten sijoittajien
toimistosalkkujen kayttdaste on yli 91 prosenttia, ja koko
Suomen toimistotilojen kayttdaste nousi KTl:n vuokratie-
tokannassa nyt 85,6 prosenttiin, joka on yli kaksi pro-
senttiyksikkoad korkeampi lukema kuin viime syksyna.

Bruttokadyttodonotto nousi selvasti
edellisvuodesta

Kayttdon otetun toimistotilan kokonaisneliomaaraa ku-
vaava bruttokayttdénotto oli padkaupunkiseudulla syys-
kuun 2017 ja syyskuun 2018 valisen&d aikana noin 20
prosenttia edellisvuotta korkeampi, ja lukema oli korkein
viiteen vuoteen. Kaytdssa olevien toimistotilojen netto-
muutosta kuvaava nettokayttéonotto oli puolestaan kol-
matta vuotta perakkain positiivinen.

Joustavien toimistotilojen mééara ja kirjo kasvaa

Toimistomarkkinoiden viimeaikainen suosikkikésite coworking vilahtelee yha useammissa keskusteluissa. Co-
working-kasitteelle ei ole kuitenkaan selkedd maaritelmaa, ja asiantuntijat puhuvatkin mieluummin joustavista
toimistotiloista, joilla iimennetaéan tilankayttéon, sopimuksiin ja palveluihin littyvaa joustavuutta. Erilaisia joustavia
toimitilaratkaisuja tarjoavat niin kansainvélisia verkostoja rakentavat operaattorit (Regus, Spaces, UMA, Epicen-
ter), tutut kotimaiset kiinteistosijoittajat (Sponda, Varma, Antilooppi) kuin yhteen kohteeseen tai alueeseen keskit-
tyvat paikalliset toimijat (A Grid, Maria 01, Werstas). Kéytanndssa useimmissa konsepteissa varsinaiset cowor-
king- eli jaetut tilat hot deskeineen muodostavat vain pienen osan liketoiminnasta ja 80-90 prosenttia tiloista on
perinteisten toimistohotellien tapaan vuokrattu yritysten yksityiseen kayttéon.

Yhteisollisyys synnytetaan yhteisilla tiloilla, kohtaamispaikoilla, palveluilla ja tapahtumilla, ja ratkaisujen suurin
myyntivaltti on asiakkaalle tarjottu joustavuus ja helppous. Pa&kaupunkiseudulla joustavia toimistotiloja on nyt
noin 100 000 nelittd. Maailman suurimmissa metropoleissa joustavien tilojen tarjonta on noussut nopeasti, ja
vastaa esimerkiksi Lontoossa jo 4-5 prosenttia koko toimistokannasta. Paékaupunkiseudulla vastaava osuus
tarkoittaisi noin 350 000-400 000 nelidn muuttumista joustaviksi tilaratkaisuiksi. Kasvupotentiaali on siis merkit-
tava, joskin Suomen perinteiset vuokrasopimusmallit ovat jo lahtdkohtaisesti paljon joustavampia kuin vaikkapa
pitkien ja jaykkien sopimusten mallimaassa Iso-Britanniassa. Uusien konseptien ja tarjoajien maaran voidaan siis
odottaa kasvavan myos lahivuosina.




Liiketilojen vuokratasojen
kehitys suhteellisen tasaista

Liiketilamarkkinoiden tilanne ja tulevaisuus on kasvavan
tilatarjonnan ja muuttuvan kuluttajakayttaytymisen siivit-
tamana herattanyt vilkasta keskustelua viime kuukausina.
Kehityksesséa silmiinpistavaa on kasvava eriytyminen niin
eri kaupunkien valila kuin kaupunkien sisalla keskustojen,
parhaiden kauppakeskusten ja syrjaisempien sijaintien
kesken.

Vahittaiskaupan Kiinteistéilla on kayty vilkkaas-
ti kauppaa, ja runsaan pdadomatarjonnan myoéta myos
kohteiden kirjo on tehdyissé kaupoissa ollut suuri. Kaup-
pojen toimijapohja on ollut monipuolinen, ja markkinoil-
la on nahty niin globaaleja jattisijoittajia kuin paikallisia
yrittdjia. Omaan luokkaansa kuluvan vuoden kaupoissa
nousevat Siriuksen rahastojen kauppa alkuvuonna seka
kauppakeskus ltiksen lokakuinen myynti. Agore Kiinteis-
16t osti kevaalla kaksi kauppakeskuskiinteisttd Baring-
siltd. Muutoin liikekiinteistdjen kaupat ovat olleet paaosin
melko pienia.

Liiketilat kysyttyja Helsingin keskustassa

Helsingin ydinkeskustassa maalis-elokuussa tehtyjen uu-
sien liiketilavuokrasopimusten mediaaninelibvuokra KTl:n
tietokannassa oli 73 euroa, joka oli muutamaan edelliseen

Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut
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laskuun uskovien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen,
suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.

Léhde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri
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puolivuoctisjaksoon verrattuna keskimaarainen taso. Vuok-
rien hajonta oli viime vuosia pienempéa: ylakvartiili laski 111
euroon, mutta alakvartiili vastaavasti nousi 60 euron paik-
keille. Liiketilavuokrissa vaihtelut ovat kuitenkin suuria riip-
puen esimerkiksi tilan koosta ja mikrosijainnista, ja maalis-
elokuun uusissa sopimuksissa keskimaarainen tilan koko
oli aiempia jaksoja suurempi.

RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajien keskimaa-
rainen arvio Helsingin ydinkeskustan hyvan liiketilan kay-
vasta nelibvuokrasta oli kevadseen verrattuna laskenut
muutamalla eurolla 123 euroon, vaikka yleisesti ottaen
barometrivastaajat arvioivatkin liiketilavuokrien hieman
nousseen koko péaakaupunkiseudulla. Tulevan puo-
len vuoden aikana 44 prosenttia barometrivastaajista
odottaa liiketilavuokrien nousevan Helsingin ydinkes-
kustassa. Muissa suurissa kaupungeissa enemmistd
vastaajista odottaa liiketilavuokrien pysyvan ennallaan.
Saldoluvut ovat niukasti positiivisia Espoossa, Vantaalla,
Tampereella ja Turussa, mutta Oulussa ja Jyvaskylassa
liketilavuokrien laskuun uskoo useampi vastaaja kuin
niiden nousuun. Muualla Suomessa jopa puolet vastaa-
jista ennakoi liiketilavuokrien laskua.



Kayttoasteet hieman laskeneet
paakaupunkiseudulla

Paakaupunkiseudun liiketilojen kayttdasteset ovat KTln
vuokratietokannassa laskeneet hieman viimeisen puoli-
vuotisjakson aikana, mutta pysyttelevat edelleen korkealla
tasolla. Syyskuun alussa paakaupunkiseudun liiketilojen
kayttdaste oli 94,2 prosenttia. Espoossa ja Helsingissa
kayttdasteet laskivat noin prosenttiyksikolla maaliskuusta,
ja Vantaalla noin kaksi prosenttiyksikkda. Suurista kaupun-
geista liikekiinteistdjen kayttdasteet ovat matalimpia Van-
taalla ja Tampereella, joissa tyhjan tilan maéra on kasvanut
jo useamman vuoden ajan. Turussa ja Oulussa kayttdastei-
den kehitys on ollut puolestaan positiivista. Koko Suomen
liketilojen kayttdaste on nyt aavistuksen vime syksya kor-
keammalla tasolla 91,6 prosentissa.

Kauppakeskusten kaytt6asteissa isot
alueelliset erot

Kauppakeskuksissa alueelliset erot ovat suuria: kolmannen
kvartaalin lopussa péakaupunkiseudun kauppakeskusten
kayttoaste oli keskimaarin 96,3 prosenttia, muissa suurissa
kaupungeissa 91,6 prosenttia ja muualla Suomessa vain
88,7 prosenttia. Suomen Kauppakeskusyhdistyksen lo-
kakuussa julkaisemassa Kauppakeskusbarometrissa alan
asiantuntijoiden odotukset kayttdasteen kehityksesta nou-
dattelivat samaa linjaa: valtaosa vastaajista ennakoi paa-
kaupunkiseudun suurten kauppakeskusten kayttdasteiden
pysyvan nykyisella korkealla tasollaan. Sen sijaan paakau-
punkiseudun ulkopuolella ja myds padkaupunkiseudun
pienemmissé kauppakeskuksissa vuokra- ja kayttdasteo-
dotukset ovat k&antyneet negatiivisiksi.

Paikaupunkiseudun liiketilarakentamisen
korkein huippu ohitettu

Paakaupunkiseudun liketilarakentaminen on hieman hil-
jeneméassa huipputasoltaan isojen hankkeiden valmistu-
essa. Kuluvan vuoden aikana on valmistunut jo l1ahes 95
000 nelidta uutta liiketilaa. Valmistuneista hankkeista ylivoi-
maisesti suurin oli Kalasatamaan syyskuussa valmistunut
60 000 nelibn kauppakeskus REDI. Uusiakin hankkeita
on kaynnistetty: esimerkiksi Vantaan Kuninkaalaan Kehé
ll:n varteen pitkd&n suunnitellun outlet-kylan rakennustyoét
ovat vihdoin lahteneet liikkeelle. Padkaupunkiseudulla oli
KTE:n Rakennushankeseurannan mukaan rakenteilla 224
000 nelidta uutta liketilaa kolmannen vuosineljdnneksen
lopussa, kun parhaimmillaan vime talvena vastaava luku
[ahenteli 300 000 nelitta. Padkaupunkiseudun vilkas kaup-
pakeskusrakentaminen ja vahittdiskaupan muuttuva ra-
kenne pohdituttaa myds kauppakeskusammattilaisia, ja
Kauppakeskusbarometrin vastaajista lahes puolet arvioi,
ettd kulutuskysynnan kasvu ei riita turvaamaan paakau-
punkiseudun kasvavan tarjonnan menestysta.

Muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa liiketi-
larakentaminen vetdd henked, eik& kovin suuria uudis-
hankkeita ole kdynnissa. Merkittavimpia hankkeita ovat
Turun Hansakorttelin uudistus ja samoin Turun seudulla
Kaarinan Piispanristille nouseva uusi Prisma. Muualla
Suomessa ylivoimaisesti suurin kéynnissa oleva liike-
rakennushanke on Seindjoelle Joupin alueelle nouseva
66 000 nelidn Ideapark-kauppakeskus.

Rakenteilla olevat toimitilojen uudishankkeet
paakaupunkiseudulla, syyskuu 2018
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Palvelujen osuus kauppakeskuksissa kasvaa
edelleen

Kuluttajakdyttéytymisen muutokset nékyvat kauppakes-
kusammattilaisten vahvana uskona palvelujen tulevaisuu-
teen, ja perati 85 prosenttia Kauppakeskusbarometrin
vastaagjista arvioi etenkin viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen
kysynnan kasvun edesauttavan kauppakeskusten like-
toimintaa tulevina vuosina. Kauppakeskusten tilankayttd
painottuu entistd vahvernmin erilaisin  palveluihin, jotka
saavat asiakkaat tulemaan paikan péalle viettamaan aikaa
ja kuluttamaan. Kahvilat ja ravintolat ovat vime vuosina
kasvattaneet seka tilankayttdaan ettda myyntiddn kauppa-
keskuksissa, ja 90 prosenttia barometrivastaajista arvioi
niiden kasvattavan tilankayttvaan edelleen. My6s erilaisten
kaupallisten ja julkisten palvelujen osuus jatkaa kasvuaan
kauppakeskuksissa.

Voimakkaimmin vahittaiskaupan murros ravistelee
pukeutumisen toimialaa, jonka myynti ja tilankayttd on
kauppakeskuksissa laskenut jo vuosia. Kauppakeskus-
barometrissa odotukset toimialan tulevaisuudesta ovat
heikentyneet selke&sti vuoden takaiseen barometriin
verrattuna, ja suuri enemmistd vastaajista odottaa pu-
keutumisen myynnin ja tilankaytdn jatkavan laskuaan.
Myds tavaratalomyymaldiden myynnin ja tilankaytdn en-
nakoidaan jatkavan supistumistaan.

1



Miten liiketilavuokrat ja liiketilojen kdyttoasteet kehittyvat kauppakeskuksissa seuraavan kolmen
vuoden aikana? Saldoluvut
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Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2018
Kauppakeskusten myynti kasvoi 0,9 myynti laski vime vuodesta. Vertailukelpoisen kauppakes-
prosenttia heina-syyskuussa, kavijamaarat kuskannan kavijamaara oli lahes samalla tasolla kuin vuotta
ennallaan aiemmin vastaavalla ajanjaksolla.
Haasteellisista nakymistd huolimatta kauppakeskusten Kun vuoden aikana valmistunut uusi tai remontoitu ti-
kokonaismyynti kasvoi KTl:n Suomen Kauppakeskusyh- lakanta otetaan mukaan tarkasteluun, kauppakeskusten
distykselle tuottamien indeksien mukaan 0,9 prosenttia kokonaismyynti kasvoi heina-syyskuussa 4,4 prosenttia
vuoden 2018 heina-syyskuussa verrattuna edellisen vuo- ja kavijamaaréat 3,5 prosenttia vime vuoteen verrattuna.
den vastaavaan ajanjaksoon. Kolmannen neljdnneksen KTl:n Suomen Kauppakeskusyhdistykselle tuottamissa
kasvuvauhti oli kuitenkin vuoden alkupuoliskoa hitaampaa. luvuissa oli viimeisimmassa paivityksessa mukana 41
Kokonaismyynti jatkoi kasvuaan padkaupunkiseudulla ja  kauppakeskusta, mika kattaa noin 80 prosenttia koko
muissa suurissa kaupungeissa, mutta muualla Suomessa toimialan kokonaismyynneisté seké liketilanelidista.
a Y
KTI:n palvelut tiedolla johtamisen tukena
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den ajan, ja haluamme kehittdd ja monipuolistaa tuotot ja riskit

palvelujamme myds jatkossa. KTln palvelut pe-
rustuvat laajoihin tietokantoihin ja systemaattisiin
prosesseihin. Tietokantamme puolestaan pe-
rustuvat ainutlaatuiseen, kiinteistdjen omistajilta,
managereilta ja kayttgjilta kerattyyn kiinteistdkoh-
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neidemme uusista palvelutarpeista ja kehitysaja-
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Kauppakeskus-
johtaminen

Vastuullinen liiketoiminta

Riskien hallinta ja
analyysit
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Vuokra-asuntojen tarjonta

jatkaa kasvuaan

Vilkas asuntorakentaminen kasvattaa vuokra-asun-
tokantaa. KTILn Rakennushankeseurannan mukaan
esimerkiksi paakaupunkiseudulle vuonna 2017 valmis-
tuneista asunnoista 18hes 40 prosenttia eli noin 4000
asuntoa oli kokonaan vuokrakayttéon tulevissa raken-
nuksissa. Taman liséksi vield rakennusliikkeiden pe-
rustajaurakointituotannosta jokin osa paatyi kiinteisto-
rahastojen ja yksityisten vuokranantajien omistukseen.
Tarjonnan kasvu tulee edelleen kiihtymaan: vuoden
2018 kolmannen neljanneksen lopussa oli padkaupun-
kiseudulla KTl:n seurannan mukaan rakenteilla 1&hes
9000 vuokra-asuntoa ja muissa suurissa kaupungeissa
(Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla, Lahti ja Kuopio) yh-
teensd noin 2 900 vuokra-asuntoa. Myds nama luvut
sisaltavat vain sataprosenttisesti vuokrakayttdéon tulevat
asuinrakennukset. Rakenteilla olevat asunnot ovat valta-
osin pienid: syyskuun lopussa rakenteilla olevien vuokra-
asuntojen keskikoko oli Turussa, Vantaalla, Tampereella
ja Espoossa 45 ja 49 nelion valilla. Helsinki pitda kiinni
suuremmista kokovaatimuksistaan ja rakenteilla olevien
asuntojen keskikoko oli 52 neliéta.

Vuokrat jatkavat maltillista nousuaan

Suurten kaupunkien kasvu on pitanyt vuokratasot nou-
sujohteisina tarjonnan kasvusta huolimatta. Padkaupun-
kiseudulla vuokrien nousu jopa hieman kiihtyi muutaman
edellisen vuoden tasostaan, ja KTl:n uusia asuntovuok-
rasopimuksia kuvaava vuokraindeksi nousi 2,5 prosent-
tia. Paakaupunkiseudulla eniten nousivat Helsingin par-
haiden alueiden vuokratasot, ja koko kaupungin tasolla
Helsingin vuokrat nousivat 3 prosenttia. Espoossa vuok-
rien nousu kiihtyi hieman ja oli 2,5 prosenttia, kun taas
Vantaalla vuosinousu pysyi muutaman edellisen vuoden
tapaan reilussa yhdessa prosentissa. Syyskuussa toteu-
tetussa RAKLIN Vuokra-asuntobarometrissa asiantunti-
joiden odotukset paakaupunkiseudun vuokrakehityk-
sesta pysyivat vahvasti nousujohteisina.

Tampereen vuokrat nousivat ja Jyvaskylan
ja Lahden laskivat

Paékaupunkiseudun ulkopuolisten suurten kaupunkien
vuokratasojen eriytyminen jatkuu. Keskimaarin uusien
vuokrasopimusten vuokrat nousivat muissa suurissa
kaupungeissa 0,6 prosenttia. Tampereella vuokrien nou-
su jatkui vakaana, vuositasolla 2,4 prosentissa. Kuluvalla
tarkastelujaksolla vuokrien nousu oli nopeinta Oulussa,
jossa edellisen puolivuotisjakson hienoinen lasku kaantyi
selkeéksi nousuksi, ja indeksin vuosimuutos paatyi 2,6
prosenttiin. Turussa vuokrat sailyivat kaytanndssa en-
nallaan, ja Jyvaskylan vuokraindeksiin kirjattiin pieni, ja
LLahden indeksiin suurempi pudotus.

Kaikissa suurissa kaupungeissa suurten asuntojen
vuokrat nousivat enemman kuin yksididen ja kaksioi-

B Ulkomaiset sijoittajat tulleet toden
teolla asuntomarkkinoille
B Vuokraodotukset nousujohteisia

tarjonnan kasvusta huolimatta

B Rakennuskustannukset ja korkeat
hinnat saavat osan sijoittajista
varovaisiksi

Valmistuneet ja rakenteilla olevat vuokra-
asuntohankkeet

I Valmistuneet M Arvioitu vaimistuminen M Rakenteilla

asunnot, kpl
8 000

7 000
6 000
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1000

13 14 15 16 17 '18 '19- 13 14 15 16 '17 '18 '19-
PKS Muut suuret kaupungit

Muut suuret kaupungit: Tampereen, Turun, Oulun, Jyvéaskylan,
Lahden ja Kuopion seudut

Lahde: KTl Rakennushankeseuranta, RPT Docu Oy

den vuokrat. Pa&kaupunkiseudulla isojen asuntojen
vuokraindeksin vuosinousu oli 3,3 prosenttia ja muis-
sa suurissa kaupungeissa keskimaarin 2,8 prosenttia.
Myds RAKLIn Vuokra-asuntobarometrissa asiantuntijat
ennakoivat suurten asuntojen vuokrien nousevan paéa-
kaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.
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Rakentamiseen vaikuttavia tekijoita
Kuinka seuraavat tekijat tulevat vaikuttamaan vuokra-
asuntojen rakentamiseen seuraavan vuoden aikana?

KTI Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset, vuosimuutos

W Edistééa merkittavasti M Edistaé jonkin verran M Ei vaikutusta
Vaikeuttaa jonkin verran M Vaikeuttaa merkittavasti

Tonttien saatavuus
Rakennuskustannukset
Ty6voiman saatavuus

Rahoituksen saatavuus
Muut julkiset rahoitus- ja
tukimuodot
Sijoittajakysynta

Vuokra-asuntojen kysynta
Asuntoihin sijoittavien kiinteisto-
rahastojen verohuojennukset

Rakentamismaaraykset /
niiden kehitys

0 20 40 60 80 100
%

Lahde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri, syksy 2018

B PKS, 1-2h 1 PKS, 3+h
B Muut suuret kaupungit, 1-2 h
% Muut suuret kaupungit, 3+ h
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Lé&hde: KTI Vuokravertailu, asunnot

Korkeat hinnat ja rakentamiskustannukset
lisdavat sijoittajien varovaisuutta

Kiivas rakentaminen on nostanut asuntorakentamisen
kustannuksia ja vahva sijoituskysynta painanut tuotto-
vaatimuksia. Tarjonnan voimakas kasvu asettaa rajansa
vuokrien nousuodotuksille. Siksi osa sijoittajista ndyttaa
nyt vetavan valilla henkea uudisrakennusinvestoinneis-
saan. RAKLIn Vuokra-asuntobarometrissa kaikkien si-
joittajaryhmien ennakoidaan toki jatkavan vuokra-asun-
tosijoitustensa lisdamistd, mutta etenkin kotimaisten
suursijoittajien — instituutioiden, sijoitusyhtididen ja asun-
torahastojen — asuntosijoitusten kasvuodotukset ovat
nyt maltillisempia kuin vuosiin. Kyselyssa rakennus-
kustannukset ja tydvoiman saatavuus nousivat tonttien
saatavuuden rinnalle rakentamisen pahimmiksi pullon-
kauloiksi. Rakennuskustannukset ja tonttien saatavuus
nahtiin nyt suurempana haasteena kuin kertaakaan ai-
emmin barometrin kymmenvuotisessa historiassa.

Kansainvilisten sijoittajien kiinnostus
kasvaa

Kansainvalisten sijoittajien maara Suomen asuntosijoi-
tusmarkkinoilla on kasvanut kuluvana vuonna merkit-
tavasti. Round Hill Capital sek&d Morgan Stanley Real
Estate Investingin ja Aberdeen Standard Investmentsin
rahastot ovat tehneet ensimmaiset sijoituksensa suo-
malaisiin asuntoihin, ja NREP ja AXA Investment Ma-
nagersin rahastot ovat jatkaneet salkkujensa kasvatta-
mista. Kaikkiaan KTl:n seurannan mukaan ulkomaisten
sijoittajien omistuksessa on jo yli 9 000 suomalaista
vuokra-asuntoa. Syyskuisessa RAKLIn Vuokra-asunto-
barometrissa l1dhes 80 prosenttia vastaajista ennakoi ul-
komaisten sijoittajien kasvattavan edelleen sijoituksiaan
Suomen asuntomarkkinoille.

Suurimmat ulkomaiset sijoittajat Suomen asuntomarkkinoilla

YHTION NIMI OMISTUKSESSA OLEVIEN VUOKRA-ASUNTOJEN
LUKUMAARA SUOMESSA, KPL

Round Hill Capital 3263

Morgan Stanley Real Estate Investingin hallinnoima rahasto 1594

NREP 1350

AXA IM:n hallinnoimat rahastot 1230

Aberdeen Standard Pan-European Residential Property 824

Bayerische Versorgungskammer (BVK) 356

Barings Real Estate Advisersin hallinnoima rahasto 301

Lahde: KTI, lehdistétiedotteet
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Ajankohtaista KTI:sta

YRITYSVASTUUANALYYSI

KTI julkaisi lokakuussa 2018 jo viidennen vuosittaisen
Vastuullinen kiinteistoliketoiminta -katsauksen. Vastuul-
lisuusnakokulmat ovat viime vuosien aikana vakiintuneet
olennaiseksi osaksi kiinteistdalan suurimpien yritysten
arvoja ja strategiaa seka viestintaa ja raportointia. Vas-
tuullisuus ohjaa yha useampia liiketoiminnan paatoksia
sijoituskohteiden valinnoista arvoketjujen ohjaamiseen.
Yritysvastuuasioiden painoarvon kasvun myotd myos
KTI kehittdd palvelujaan yritysvastuun alueella.

Vuodelle 2019 lanseeraamme uudistetun Yritysvas-
tuuanalyysi-vertailupalvelun, joka kokoaa kiinteistdalan
keskeiset, RAKLI-KTI Yritysvastuuraportointisuosituk-
seen perustuvat taloudellisen, sosiaalisen ja ympéaris-
tévastuun indikaattorit ja tunnusluvut seka tiedot yri-

tysvastuun ajankohtaisista trendeista kiinteistGalan
yrityksissa. Palvelu lisdd myods tietoa Kiinteistdalan
yhteiskunnallisesta merkityksesta ja tarjoaa edellaka-
vijayrityksille nakyvyytta omien vastuullisuusasioidensa
esille tuomiseksi. Uutena lisdna palveluun olemme ke-
hittdneet kohde- ja salkkutason WWF-KTI ilmastotyd-
kalun, joka tarjoaa tietoa ilmastotavoitteiden asettami-
seen ja seurantaan, viestintaan ja raportointiin, riskien
hallintaan seka kohteiden kehittdmiseen. Tydkalu on
edelleen kehitysvaiheessa, ja palveluun osallistuvat
paasevat osallistumaan sen kehittamiseen. Olli-Pek-
ka Virkola ja Markus Steinby kertovat mielellaén lisaa
— l&hde mukaan kehittamaan kiinteistoliiketoiminnan
vastuullisuuttal

KIINTEISTOALAN DIGITALISAATIOTA
KAYTANNOSSA

KTl on vuoden 2018 aikana aktiivisesti osallistunut halli-
tuksen KIRA-digi-karkihankkeeseen, jonka paamaarana
on kehittaa ratkaisuja tiedon virtauttamiseen kiinteisto- j
rakennusalalla. KIRA-digi-ohjelman tukemana olemme
kehittaneet automatisoidun tiedonsiirtoratkaisun, joka
mahdollistaa tehokkaamman tiedonkulun alan sisalla.
Kehitetty ratkaisu perustuu yhteisesti maariteltyyn tieto-
malliin ja tiedonsiirron rajapintaméaarityksiin, ja sen kautta
kiinteistosalkun ja yksittaisen kohteen perus- ja vuokra-
sopimustiedot virtaavat automaattisesti organisaatiosi j
yhteistyokumppaniesi — ja KTl:n — jarjestelmien valilla.
Tulevaisuudessa laajennamme palvelua kattamaan
myds muita kiinteistoliiketoiminnan osa-alueita kuten

kiinteistdjen tuotot ja yllapitokustannukset. Automatisoi-
tu tiedonsiirto mahdollistaa uusia ja parempia KTl-palve-
luja, kuten vertailu- ja markkinatiedon ajantasaisemman
paivityksen ja tihedmman raportointivalin, ja vahentaa
tiedonvalityksessa tapahtuvia virheita. Tieto kulkee te-
hokkaasti molempiin suuntiin ja vakiintuneen KTI API
-palvelun avulla voimme toimittaa KTl-datan suoraan
myds asiakkaan omiin jarjestelmiin. Matti Heiskanen,
Klaus Vesama ja Markus Steinby kertovat mielellaan li-
saa siita, miten paasette toteuttamaan kiinteistéalan di-
gitalisaatiota yhteistydssa kanssamme.




KTl Kiinteistdtieto Oy on suomalaista kiinteistbalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa
informaatio-, asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistoliiketoiminnan johtamisen moninaisiin tarpeisiin.
KTl:n markkinatietokannat kattavat informaatiota mm. Kiinteistosijoitusten tuotoista, toimitila- ja
asuinkiinteistdjen vuokrista ja yllapitokustannuksista seka markkinoiden transaktioista. KTl:n asiakkaita
ovat merkittavat kiinteistosijoittajat, toimitilojen kayttajat, julkisen sektorin kiinteistdorganisaatiot seka
kiinteistbalan management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTl:n omistaja- ja taustaorganisaatioita ovat
Suomen Kiinteistoliitto ja RAKLI.
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Eerikinkatu 28, 7. krs
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