KTI Transaktioseurannan laskennasta

KTI seuraa ja tilastoi jatkuvasti Suomessa tehtavia suuria kiinteistokauppoja. Kiinteistdékauppoja
analysoidaan muun muassa kaupungeittain, kiinteistosektoreittain ja kauppojen osapuolten
mukaan jaoteltuna. Kaupat jaetaan seitsemaan eri kiinteistésektoriin: liike-, toimisto-, hotelli-,
yhteiskunta- ja tuotannolliset kiinteistot seka asuntoportfoliot ja muut kiinteistét. Kauppojen
osapuolet (ostajat ja myyjat) luokitellaan puolestaan kahdeksaan eri kategoriaan, joista ulkomaiset
sijoittajat kokonaisuutena muodostavat yhden kategorian ja kotimaiset toimijat jaetaan seuraaviin
seitsemaan ryhmaan: instituutiot, kiinteistdsijoitusyhtiot, kiinteistosijoitusrahastot, kayttajayritykset,
rakennus-/kiinteistokehitysyhtiot, julkinen sektori ja muut toimijat (siséltden esimerkiksi yksityiset
sijoittajat, saatiot ja yleishyodylliset yhtiot).

Kiinteistokauppa- eli transaktiovolyymi on keskeinen tunnusluku kuvaamaan
kiinteistdsijoitusmarkkinoiden aktiivisuutta ja likvidisyytta, jota tilastoidaan ja analysoidaan laajasti
ympari maailmaa. Suhteuttamalla volyymi sijoitusmarkkinoiden kokonaiskokoon voidaan myds
arvioida ja vertailla eri markkinoiden likviditeettia. KTI ryhtyi tilastoimaan kiinteistokauppoja ja
laskemaan Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymia vuonna 2001.

KTI kokoaa tietoja Suomessa tehtavista kiinteistdkaupoista useista eri lahteista, kuten suoraan
kauppojen osapuolilta, kotimaisesta ja ulkomaisesta mediasta ja Maanmittauslaitoksen
tietokannasta. KTl:n tietoon tulee myds runsaasti luottamuksellisia tietoja esimerkiksi
kauppahinnoista, joita ei voida transaktiokohtaisesti julkaista. Naita tietoja kaytetaan
kiinteistbkauppavolyymin laskennassa pitéden kuitenkin huolta siita, ettei tietojen luottamuksellisuus
vaarannu. Joidenkin kauppojen osalta KTl arvioi kauppahinnan, jotta jokainen kauppa saadaan
mukaan kaupankayntivolyymiin. Arvioinneissa kaytetaan hyodyksi KTI:n tietokantoja.

Kiinteistokauppavolyymin laskennassa on olennaista maaritella huolellisesti, mitd kauppoja otetaan
mukaan tilastoihin, mita jatetdan ulkopuolelle, ja mitd muita rajanvetoja tilastointiin liittyy. Nama
rajanvedot eivat ole aina aivan yksinkertaisia, joten kauppojen tilastointia taytyy pohtia joskus
tapauskohtaisesti. Eri tiedontuottajien maaritelmat volyymin laskemiseksi eroavatkin hieman
toisistaan. Olennaista on kuitenkin toimia johdonmukaisesti omien linjauksien mukaisesti vuodesta
toiseen.

Keskeisia linjauksia, joita KTl kayttaa kiinteistokauppavolyymin laskennassa

+ Tilastoihin otetaan mukaan vain yli miljoonan euron arvoiset kiinteistokaupat.

* Mukaan otetaan vain sellaiset kaupat, joissa ainakin toinen osapuoli on ammattimainen
toimija. Kahden yksityishenkilon valisia kauppoja ei huomioida laskelmissa, vaikka
kauppahinta ylittaisikin miljoona euroa.

* Tonttikauppoja ei huomioida.

» Jarjestelyja, joissa kiinteistdn omistus siirtyy saman konsernin tai yritysryhman sisalla
yhtidlta toiselle, ja omistuspohja pysyy samana, ei huomioida.

* Kiinteistosijoitusyhtididen osakkeiden kauppoja ei huomioida, paitsi silloin, kun yhtio
myydaan kokonaisuudessaan uudelle omistajalle. Talléin voidaan katsoa kiinteistéjenkin
omistajan vaihtuneen, kun yhtidon omistusrakenne muuttuu taysin.
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» Uudishankkeista huomioidaan sellaiset transaktiot, joissa hankkeen kehittdja kantaa
projektin taloudelliset riskit ja myy oman hankekehityksensa pohjalta itse omistamalleen
tontille kehittdmansa kohteen eli ns. valmiin projektikokonaisuuden sijoittajalle. Tallainen
uudishankkeen “forward funding” -tyyppinen kauppa voidaan tilastoida kauppavolyymiin,
vaikka itse rakentamista ei viela olisi aloitettukaan.

* Volyymissa ei huomioida sellaisia sopimuksia, joissa Kiinteistot vaihtavat omistajaa osana
laajempaa liiketoiminnan jarjestelya, eika itse kiinteistdjen myynti ole transaktiossa
merkittdvassa roolissa.

+ Kaupat tilastoidaan sen ajanhetken mukaan, jolloin varsinainen kauppasopimus
solmitaan/julkistetaan, vaikka varsinainen kohteen omistajanvaihto tapahtuisikin
myohemmin.

+ Kaupat tilastoidaan sen kayttotarkoituksen mukaan, jossa kiinteisté on myyntihetkella tai on
viimeksi ollut. Esimerkiksi kiinteistosijoittaja saattaa ostaa tyhjan toimistokiinteiston
tarkoituksenaan muuttaa kiinteistd asuinkayttéon, mutta kauppa tilastoidaan tulevaisuuden
suunnitelmista huolimatta toimistokaupaksi.

» Kauppojen osapuolten kansalaisuus luokitellaan yhtién/rahaston kotipaikan mukaan.
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