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KTl Markkinakatsaus ja RAKLI-KTI Toimitilabarometri
Kiinteistokauppa jatkuu vilkkaana, Helsingin keskustan toimistovuokrissa uusia huippulukemia

Kiinteistdjen suosio sijoitusmarkkinoilla pysyy vahvana. Vahva kysynté painaa parhaiden kohteiden
nettotuottovaatimuksia. Myés toimitilavuokramarkkinoiden nékymdit pysyvdt positiivisina heikkenevisté
talousnékymistd huolimatta, ja parhaiden alueiden toimistovuokrien nousun ja vajaakdytén laskun ennakoidaan
jatkuvan myés ldhitulevaisuudessa. Viéhittdiskaupan epdvarmat ndkymdt ja tilakannan kasvu painavat
liiketilamarkkinoiden odotuksia.

Ennatysmatalien korkojen ajanjakson jatkuessa kiinteistdjen houkuttelevuus sailyy sijoitusmarkkinoilla korkeana ja
vahva sijoituskysynta painaa parhaiden kiinteistdjen nettotuottovaatimuksia. Lokakuussa toteutetussa RAKLI-KTI
Toimitilabarometrissa Helsingin keskustan prime-toimistojen nettotuottovaatimus saavutti jalleen uuden
pohjalukeman, kun vastausten keskiarvo jdi alle 3,8 prosentin, ja mediaani painui 3,5 prosenttiin. Hyvasijaintisen
vuokra-asuntokiinteiston nettotuottovaade pysyi sen sijaan ennallaan 3,6 prosentin tuntumassa, ja liikekiinteiston
tuottovaateessa nahtiin pientd nousua viime kevadseen verrattuna.

Tammi-syyskuun kiinteistokauppavolyymi 4,7 miljardia euroa

Kuluvan vuoden kolmas neljannes oli jo kahdeksastoista perattdinen vuosineljannes, jona kiinteistokauppavolyymi
ylitti miljardin euron rajan. Koko vuoden kaupankayntivolyymi jadnee kuitenkin viime vuosien huippulukemia
matalammaksi, koska kuluvalle vuodelle ei ole toistaiseksi osunut miljardiluokan kauppoja parin viime vuoden
tapaan. Toimistokiinteistot ovat olleet parin viime vuoden tapaan vaihdetuin kiinteistdsektori, ja niiden osuus
kokonaisvolyymista on noin 35 prosenttia. RAKLI-KTI Toimitilabarometriin vastanneet kiinteistéalan asiantuntijat
ennakoivat kiinteistdjen kaupankayntivolyymin pysyttelevan korkeana, ja enemmistd vastaajista arvioi ulkomaisen
sijoittajakysynnan jatkavan kasvuaan edelleen. Kuluvan vuoden tahanastisista kaupoista ulkomaisten sijoittajien
osuus on noin 45 prosenttia, ja kansainvalistd kysyntda on kohdistunut niin toimisto-, asunto- kuin suosiotaan
nostaviin yhteiskunnallisiin kiinteistdihin.

Helsingin keskustan toimistovuokrissa uusia huippulukemia

Toimistotilojen kysynta on vahvistuneen taloustilanteen myota kasvanut viime vuosina, mika on tukenut seka
vuokratasojen nousua etta pitkdan vaivanneen vajaakdyttohaasteen helpottumista. Helsingin keskustan uusien
vuokrasopimusten neliévuokriin on noteerattu uusia huippulukemia, ja KTl:n seurannassa viimeisen puolen vuoden
aikana alkaneiden uusien vuokrasopimusten mediaanineliovuokra nousi nyt ensimmaista kertaa yli 30 euroon.
Laadukkaan tilan kysynta siivittda uusia toimistorakennushankkeita, vaikka tyhjaa tilaa on markkinoilla edelleen
runsaasti. KTl:n seurannassa paakaupunkiseudun toimistotilojen kayttoaste nousi nyt korkeimmalle tasolleen sitten
syksyn 2012, mutta on edelleen vain 85 prosentin tuntumassa. Kiihtyvaan tahtiin toteutuvat kayttotarkoituksen
muutokset hillitsevat vajaakayttéongelmaa. Viimeisen viiden vuoden aikana yli 450 000 toimistoneliota on 16ytanyt
uuden eldman asunto-, hotelli- tai jossakin muussa kayttotarkoituksessa.

Liikekiinteistdjen rakentaminen hiljenee

Liiketilatarjonta on paakaupunkiseudulla kasvanut viime vuosina suurten kauppakeskushankkeiden valmistumisen
myota. Seka 2017 ettd 2018 valmistui yli 100 000 neliota uutta liiketilaa, ja tdnd vuonna maara nousee perati

150 000 nelion tuntumaan ennen kaikkea Mall of Triplan siivittdmana. Naiden hankkeiden jalkeen rakenteilla on noin
70 000 liiketilaneliota, joista juuri uudelleen kdynnistyneen Lippulaivan kauppakeskushankkeen osuus on yli 60
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prosenttia. Vilkas uudistuotanto, verkkokaupan kasvu ja kuluttajakayttaytymisen muutos lisdavat
liikekiinteistomarkkinandakymien epavarmuutta. Kauppakeskusyhdistyksen ja KTI:n myynti-indeksit osoittivat
kuitenkin heina-syyskuussa perati 4,4 prosentin kasvua kauppakeskusten kokonaismyyntiin verrattuna edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon. Kasvua oli koko maan kauppakeskusten ja ldahes kaikkien vuokralaistoimialojen
myynnissa.

Vuokra-asuntoja valmistuu ennatystahtiin

Vuokra-asuntosijoittamisen imu sailyy vahvana, ja kuluvan vuoden kolmella ensimmaisellad neljanneksella
asuntosalkuilla kdytiin kauppaa 1,3 miljardin euron arvosta. Kansainvalinen kiinnostus suomalaisia vuokra-asuntoja
kohtaan on kasvussa, ja nykyiselldan jo noin 15 000 vuokra-asuntoa on ulkomaisten sijoittajien hallussa. Vuokra-
asuntojen tarjonta jatkaa kasvuaan, ja kuluvana vuonna paakaupunkiseudulle valmistuu noin 4 700 uutta vuokra-
asuntoa kokonaan vuokrakdyttoon tulevissa rakennuksissa. Ensi vuonna valmistuvien vuokra-asuntojen maara
nousee yli 5 000 asuntoon. Suurten kaupunkien vdaestonkasvu ja vuokra-asumisen suosion nousu pitavat vuokrat
nousujohteisina tarjonnan kasvusta huolimatta. KTl:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi nousi
paakaupunkiseudulla 3,3 prosenttia ja muissa suurissa kaupungeissa keskimaarin 2,4 prosenttia viimeisen vuoden
aikana.
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Tiedote perustuu KTl Kiinteistétieto Oy:n 7.11.2019 julkaisemaan Markkinakatsaukseen sekd lokakuussa toteutettuun
RAKLI-KTI Toimitilabarometrikyselyyn. Barometriin vastasi 45 kiinteistomarkkinoiden ammattilaista.



