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KTl Markkinakatsaus ja RAKLI-KTI Toimitilabarometri: Kiinteistot kiinnostavat sijoittajia, mutta kauppavolyymit
pysyvat matalina

Kiinteistdjen houkuttelevuus sdilyy sijoitusmarkkinoilla vahvana, mutta kiinteistémarkkinoiden kaupankdyntivolyymit
pysyvdt alavireisind. Korona korostaa markkinoiden eriytymistd sekd sijoitus- ettd vuokramarkkinoilla: kun parhaiden
kohteiden tuottovaatimukset painuvat ja vuokrakysynté pysyy vakaana, on riskillisempien kiinteistéjen myytdvyys ja
vuokrattavuus vallitsevissa olosuhteissa haasteellista. Toimisto- ja liiketilavuokramarkkinoilla epévarmuus kasvaa.
Vuokra-asuntokysyntd pysyttelee vahvana suurimmissa kaupungeissa.

Toinen ja kolmas vuosineljannes hiljaisimpia vuosikausiin

Kuluvan vuoden tammi-lokakuun kiinteistékauppavolyymi oli kohtuulliset 4,3 miljardia euroa. Kaytdnnossa kaksi
kolmasosaa tdhanastisesta volyymistad syntyi kuitenkin vuoden kahden ensimmaisen kuukauden aikana. Kevaalla
markkinat hyytyivat koronan seurauksena hetkeksi tdysin, ja toisen neljanneksen volyymi jai 0,5 miljardiin euroon.
Hienoisesti piristyneista tunnelmista ja hetkellisesti I6yhentyneista rajoituksista huolimatta ei heina-syyskuussa paasty
juurikaan korkeampiin lukemiin. Vaikka koronan aiheuttamat matkustusrajoitukset rajoittavat etenkin ulkomaisten
sijoittajien operaatioita, nousee kansainvalisten sijoittajien osuus kuluvan vuoden volyymista 53 prosenttiin.

Parhaiden kohteiden nettotuottovaatimukset painuivat matalimmiksi ikina

Kriisi kohtelee erilaisia kiinteistdja eri tavoin. Sijoitusmarkkinoiden padaomamaarat pysyvat korkeina ja korot
negatiivisina, ja siksi vakaita nettotuottoja tarjoavat kiinteistot houkuttelevat sijoittajia. Kriisi kasvattaa etenkin
riskittdmimpien, vakaan kassavirran kohteiden suosiota, ja toisaalta korostaa riskillisempiin kohteisiin liittyvaa
epavarmuutta. Siksi voimakas sijoituskysyntda painaa etenkin matalan riskin niin kutsuttujen prime-kohteiden
tuottovaatimuksia. Lokakuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Helsingin keskustan prime-toimiston ja
hyvasijaintisen vuokra-asuntokohteen tuottovaatimukset painuivat matalimmalle tasolleen iking, 3,7 ja 3,4
prosenttiin. Parhaiden kohteiden myyntiedellytykset arvioidaan kyselyssa hyviksi, kun vastaavasti kaksi kolmasosaa
vastaajista arvioi, etta riskillisemman kohteen myynti olisi nykytilanteessa vaikeaa.

Helsingin keskustan toimistovuokrissa pieni notkahdus, eriytyminen korostuu

Koronakriisi tyhjensi toimistot kevaalld ja sai monet yritykset pohtimaan tilatarpeitaan uusista ldhtokohdista.
Muuttuneiden tyoskentelytapojen vaikutukset nakyvat toimistotilakysynndssa viiveelld, ja niiden arviointi on
epavarmuuden jatkuessa vaikeaa. Juuri nyt koronan myota heikentynyt suhdannetilanne vahentaa tilatarvetta, ja
kdytdssa olevan toimistotilan kokonaismaardad kuvaava nettokdyttoonotto kaadntyi KTl:n seurannassa
paakaupunkiseudulla noin 100 000 neli6ta negatiiviseksi syyskuun 2019 ja elokuun 2020 valisella jaksolla. Helsingin
keskustan uusia toimistovuokrasopimuksia kuvaava KTl:n vuokraindeksi notkahti muutaman vahvan nousuvuoden
jalkeen maalis-elokuussa alkaneissa sopimuksissa 1,3 prosenttia negatiiviseksi. Toimistovuokratunnuslukuja leimaa
kuitenkin markkinoiden hiljeneminen, ja uusia vuokrasopimuksia alkoi sekd nelio- etta lukumaaralla mitattuna
selkedsti normaalia vahemman. Jo ennestdadan heikko paidkaupunkiseudun toimistojen kayttoaste painui KTl:n
seurannassa 83 prosenttiin. Vaikka tilatarve kokonaisuutena todenndkdisesti vahenee, kiristada korona tiloille
asetettuja laatu- ja turvallisuusvaatimuksia, mika yllapitda markkinatilanteeseen nahden vireda uudisrakentamista, ja
etenkin vanhempien tilojen kadyttoasteisiin kohdistunee jatkossakin laskupaineita.

Liiketilavuokramarkkinoiden tilanne ja ndakymat pysyvat alavireisina

Liiketilavuokramarkkinoiden nakymat ovat koronan myota synkenneet. Jo aiemminkin epavarmuudesta karsineiden
liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat sijoitusmarkkinoilla nousseet, ja Helsingin keskustaan noteerattiin nyt RAKLI-
KTl Toimitilabarometrissa 4,7 prosentin tuottovaade, mikd on 0,4 prosenttiyksikkda korkeampi kuin matalimmillaan
kevaalla 2019. Barometrissa yli 70 prosenttia vastaajista ennakoi padkaupunkiseudun liiketilojen vajaakayton
kasvavan. Helsingin keskustassa hieman yli 60 prosenttia, ja muualla padkaupunkiseudulla reilusti yli 70 prosenttia
alan asiantuntijoista odottaa liiketilavuokrien laskevan. Liiketilamarkkinoita leimaavat samat trendit kuin
vahittaiskauppaa: kun kahviloiden ja ravintoloiden ja muotikaupan nakymat painuvat, pysyy paivittdistavaran ja kodin
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sisustamiseen liittyvien kayttdjien ja tilojen asema vahvana. Koronan myoéta kasvanut verkkokauppa vahvistaa myos
hyvien logistiikkatilojen kysyntaa sijoitus- ja vuokramarkkinoilla.

Vuokra-asuntotarjonta kasvaa, kysynta vahvaa suurimmissa kaupungeissa

Vuokra-asunnot ovat houkutelleet sijoittajia viime vuosina, ja korona vahvistaa asuntosijoittamisen suhteellista
asemaa sijoitusmarkkinoilla entisestdadn. Suurimmissa kaupungeissa vuokra-asuntokysynta sailyy vahvana, ja vuokrat
ovat jatkaneet nousuaan. KTl uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi nousi paakaupunkiseudulla kolmannella
vuosineljannekselld keskimaarin 0,7 prosenttia edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.
Padkaupunkiseudun ulkopuolella kysynta jatkuu vahvimpana Tampereella ja Turussa. Suurten kaupunkien vuokra-
asuntomarkkinoita leimaa tarjonnan voimakas kasvu, ja KTl:n seurannassa oli padkaupunkiseudulla syyskuun lopussa
rakenteilla 10 700 vuokra-asuntoa kokonaan vuokrakdyttéon tulevissa rakennuksissa. Kolmen suurimman
kaupunkiseudun ulkopuolella tarjonnan kasvu on jo viime vuosina hillinnyt vuokrien nousua. Heikkeneva talous- ja
tyollisyystilanne hillinnee osaltaan vuokrien nousua, mutta vahva kysynta yllapitdnee kayttoasteita ja vuokratasoja
vahintdan kohtuullisesti myos jatkossa
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Tiedote perustuu KTl Kiinteistétieto Oy:n 12.11.2020 julkaisemaan Markkinakatsaukseen seké lokakuussa
toteutettuun RAKLI-KTI Toimitilabarometrikyselyyn. Barometriin vastasi 66 kiinteistémarkkinoiden ammattilaista.



