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Kaupankaynti piristynyt hienoisesti kevaasta
Prime-tuottovaatimukset palautuneet kriisia edeltavalle tasolle

Epavarmuus leimaa toimitilavuokramarkkinoita

Korona vahvistaa tilankayton vanhoja trendeja ja luo osin uusia




KTI Markkinakatsaus
Syksy 2020

Kevaan pahimmasta koronashokista toivuttiin, mutta epavarmuus hamartaa
tulevaisuudennakymia

Koronapandemia jaa historiaan vuoden 2020 keskeisimpana uutisena niin ihmisten arkielaman
ja terveyden, yleisen taloustilanteen kuin kiinteistdmarkkinoidenkin nakékulmasta. Kevaan jyrk-
kia rajoitustoimia ja niiden aiheuttamaa akkipysaysté seurasi rauhallisempi kesé ja alkusyksy, ja
pahimmasta shokista toivuttiin melko nopeasti useimmilla kiinteistormarkkinoidenkin osa-alueilla.
Lokakuun synkkenevat tartuntatilastot kdéansivat kuitenkin tilanteen jélleen epavarmemmaksi.

Kiinteistéjen kauppavolyymi hyytyi kevaalla rajoitustoimien ja kasvavan epavarmuuden seurauk-
sena lahes taydellisesti. Kesan ja syksyn aikana monia kevaalla jaadytettyja prosesseja on kayn-
nistetty uudelleen, ja markkinoiden aktiviteetti on hiljalleen piristynyt. Kasilla olevan poikkeustilan
kaltaiset olosuhteet kaantavat sijoittajien kiinnostuksen eritoten riskittdmammiksi koettuihin, va-
kaan kassavirran kiinteistokohteisiin. Tama ilmio oli selkeé&sti nahtavissa finanssikriisin jalkeisina
vuosing, ja on jalleen nostamassa paatdan. Liikkeelld olevien padomien suuri maara vahvistaa
kiinteistdsijoituskysyntag, ja riskittomimpien prime-kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat painuneet
jo kriisia edeltavalle tasolleen tai jopa hieman sen alapuolelle. Korkeamman riskin kohteiden myy-
tavyys on nykytilanteessa puolestaan heikompi.

Kevat ja kesa olivat toimitilavuokranantajille Kiireisté aikaa, kun vaikeuksiin joutuneiden vuokra-
laisten kanssa haettiin yhteisia ratkaisuja pahimman kriisitilanteen yli padsemiseksi. Kun tilanne ei
olekaan syksyn aikana oletetusti helpottanut, saatetaan monia keskusteluja nyt joutua avaamaan
uudelleen. Toimitilavuokramarkkinoillakaan aktiviteetti ei ole taysin pysahtynyt, mutta kriisin myo-
té etenkin entista pienempiin tiloinin hakeutuminen naytta& painottuvan, mika on omiaan lisaa-
maan vajaakayttbhaasteita toimisto- ja ennen kaikkea liiketilavuokramarkkinaoilla ainakin lyhyella
tahtaimella. Pidemman tahtaimen vaikutukset tilakysyntdén ja vuokrasopimusmalleinin paljastu-
vat vuokramarkkinoilla vasta ajan kuluessa.

Vuokra-asuntomarkkinoilla koronan vaikutuksia ei ainakaan toistaiseksi juuri ndy. Asuntosijoit-
tamisen suhteellinen asema jopa vahvistuu, ja rakentamisen yleinen hilieneminen edesauttaa
vuokra-asuntojen uudistuotantoa. Synkkeneva taloustilanne ja kasvava tarjonta hillitsevat vuok-
rien kehitystd, mutta suurimpien kaupunkien kasvun jatkuminen vahvistaa kysyntéaa ja yllapitaa
sijoittajien tulevaisuudenuskoa.




Tilanteen epavarmuus heijastuu
talousennusteisiin

Suomi selvinnyt edelleen suhteellisen
hyvin seka tauti- etta taloustilanteen
nakékulmasta

Talousennusteita tehdaan nyt kaikkialla suuren epéavar-
muuden olosuhteissa. Suomen BKT-kehityksestéa syk-
syn aikana julkaistut kuluvan vuoden ennusteet liikkuvat
-4 ja -5 prosentin valilla, mika on suhteellisen hyva luke-
ma kansainvélisessé vertailussa. Ensi vuoden ennustei-
siin kohdistuu suuria epavarmuuksia, koska seka pan-
demiatilanteen kehitys ettd sen vaikutukset talouden eri
osa-alueisiin ovat sankan hdmaran peitossa. Syyskuus-
sa — pandemian pienessa suvantovaiheessa — julkiste-
tut ensi vuoden BKT-ennusteet ennakoivat kohtuullisen
ripe&a palautumista ja korkeimmillaan jopa reilun kolmen
prosentin kasvua vuodelle 2021.

Talouden eri osa-alueista ripeinté palautumista odo-
tetaan yksityiseen kulutukseen, joskin etenkin yksityisten
palvelujen kysynnan elpyminen riippuu pitkéalti pandemi-
an kestosta ja syvyydesta. Investointien toipumiseen vai-
kuttaa osaltaan seka globaali kysynté etté kotimarkkina-
lahtoinen rakentamisen kehitys, jonka odotetaan olevan
vaisua lahitulevaisuudessa. Vienti ja teollisuustuotanto
— ja sitd kautta myos tyollisyys — kéarsivat pandemian
jatkumisesta maailmalla ja toipuvat todennakdisesti hi-
taammin, ja niiden talousvaikutuksetkin nakyvat monin
osin vasta viiveella.

Kiinteistot edelleen houkuttelevia
sijoitusmarkkinoilla

Keskuspankkien elvytystoimien seurauksena sijoitus-
kohdetta etsivien pdaomien maara pysyttelee rahoi-
tusmarkkinoilla poikkeuksellisen suurena. Siind mie-
lessa nyt kasilla oleva tilanne poikkeaa merkittavasti
reilun kymmenen vuoden takaisesta finanssikriisista.
Nyt myos kiinteistdmarkkinoiden velkapagdomien maara
on huomattavasti pienempi, mik& vahentdd pankkeihin
kohdistuvia paineita ja yllapitdnee niiden kykya kiinteis-
tosijoitusten rahoittamiseen ainakin jossakin méaarin.
Siksi nykyisen kriisin ei ole syytd odottaa aiheuttavan
kiinteistosijoitusmarkkinoille samankaltaista, useampia
vuosia kestavaa hyytymistilaa, mik& finanssikriisin seu-
rauksena néahtiin. Kiinteistdjen houkuttelevuus sijoitus-
markkinoilla séilynee korkeana, kun korot pysyttelevat
matalina ja osakekurssit korkeina ja levottomina. Ainakin
toistaiseksi myds Suomen asema on kansainvalisessa
vertailussa pysytellyt melko vahvana, joten kansainva-
lisenkin sijoittajakiinnostuksen voidaan odottaa jatkuvan
vahintdan kohtuullisella tasolla my6s jatkossa.

B Ennustaminen haastavampaa kuin
aikoihin
B Rahan suuri maara markkinoilla

yllapitaa sijoituskysyntaa ja
varallisuusarvoja

B Kiinteistérahoitus palautunut kevaan
pahimmasta shokista

BKT, volyymin muutos, Suomi ja keskeisimmat
vientimaat
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Lahde: Eurostat, countryeconomy.com, OECD, IMF, VM

Rahoituksen saatavuus ja marginaalit,
saldoluvut
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Pankkirahoituksen saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa
vastaajista ennakoi pankkirahoituksen saatavuuden parantuvan.
Lainojen marginaalien saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa
vastaajista ennakoi lainojen marginaalien laskevan.

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri




Pahimmasta shokista toivuttu myés
kiinteistérahoituksessa

Huhtikuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrissa kiinteistdalan ammattilaisten odotukset kiin-
teistdrahoituksen saatavuuden ja lainojen marginaalien
kehityksestd romahtivat kertaheitolla ennatyksellisen
negatiivisiin lukemiin. Kevaalla pankkeja tyollistivat 1ahin-
na olemassa olevien lainojen ehdot ja kovenantit sek&
omasta riskiasemasta huolehtiminen, eikd uusien rahoi-
tushakemusten kasittelyyn ollut tilaa tai mahdollisuuk-
sia. Alan asiantuntijoiden nakemykset ovat nyt huomat-
tavasti kevaan tilannetta positiivisempia: yli neljannes
odottaa Kiinteistorahoituksen saatavuuden helpottuvan
tulevan puolen vuoden aikana, ja kiristymiseen uskovi-
en vastaajien osuus on pudonnut kevaan 87 prosentista
nyt 42 prosenttiin. Kuten aina kriisitilanteissa, pankkien
valikoivuuden ja varovaisuuden uskotaan kuitenkin kas-
vavan.

Rakentamisen volyymit laskevat

Viime vuosien korkeiden volyymien jalkeen rakentamisen
uskottiin l1ahtevan laskuun jo ennen koronaa. Pandemia
kiihdyttda alamakeé ja rakentamisen ennakoidaan va-
henevan reilusti kaikilla osa-alueilla. Asuntorakennuslu-
pien ja -aloitusten maara putosi padkaupunkiseudulla jo
2019, ja kuluvan vuoden aloitusten ennakoidaan jaavan
selkeésti vime vuotta vahaisemmiksi, kun rakennus-
likkeiden edellytykset omaperusteiseen tuotantoon
vahenevat. Toimitilarakentamisessa kaynnissd olevat
hankkeet yllapitavat volyymeja viela tana vuonna, mutta
uusien projektien aloituksiin odotetaan selkeda laskua.

Koronan runtelemien julkisen talouden puitteiden ei us-
kota mahdollistavan mydskaan laajamittaista infra- tai
muuta julkista rakentamista. Rakennusteollisuus RT
arvioi kevaalld rakentamisen volyymeihin noin viiden
prosentin laskua seka kuluvalle ettd ensi vuodelle. EK:n
lokakuisessa suhdannebarometrissa rakentamisen suh-
dannenakymét synkkenivat kesan lievan piristymisen
jalkeen, ja tilanteen odotetaan jatkavan heikentymistéaan
tulevan puolen vuoden aikana. Alan tilauskanta on pai-
nunut selkeésti alle tavanomaisen tason.

Myoénnetyt rakennusluvat
paakaupunkiseudulla
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Lahde: Tilastokeskus, Rakennettu ympéristo -palvelu

Kiinteistokauppojen vilkas alku-
vuosi nostaa kuluvan vuoden

volyymia

Kriisi hyydytti kaupankaynnin kesilla,
syksylla pienta piristymista

Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoiden kaupankayntivo-
lyymi nousi kuluvan vuoden kolmannen kvartaalin lop-
puun mennessé noin neljaan miljardiin euroon. Lukema
on pidemman tahtdimen vertailussa melko korkea tam-
mi-syyskuun kokonaisvolyymi, mutta tasté yli kolmasosa
syntyi kdytanndssa vuoden kahden ensimmaisen kuu-
kauden aikana. Huhti-kesakuulle tilastoitiin yksi matalim-
mista kvartaalivolyymeisté ikind, ja heind-syyskuussakin
jaétiin varsin maltilliseen 700 miljoonan euron kokonais-
volyymiin. Lokakuun loppuun mennessa KTl:n tilastoihin
on kirjattu kaikkiaan noin 4,3 miljardin euron Kiinteistd-
kaupat. Ulkomaisten sijoittajien osuus tammi-lokakuun
kiinteistbkaupoista nousee poikkeusolosuhteista huoli-
matta 53 prosenttiin.

B Prime-kohteiden tuottovaatimukset
painuivat jalleen ennatyslukemiin

B Asunnot, yhteiskuntakiinteistét ja
hyvét toimistot kiinnostavat sijoittajia

B Kiinteistdjen arvoihin paineita
vuokramarkkinoilta

Ulkomaisetkin sijoittajat tehneet kauppoja
kesalla ja syksylla

Vaikka matkustus- ja muut koronan aiheuttamat rajoi-
tukset haittaavat etenkin kansainvalisten sijoittajien ope-
raatioita merkittavasti, on keséan ja syksyn aikana nahty



Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi
Suomessa

Kotimaisen ja ulkomaisen
sijoittajakysynnan saldoluvut
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Lahde: KTl Transaktioseuranta

W Ulkomainen sijoittajakysynta
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Saldoluku = sijoittajakysynnan lisaantymista ennakoivien
vastaajien osuuden ja sijoittajakysynnéan vahenemista ennakoivien
osuuden valinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi
osa vastaajista arvioi sijoittajakysynnéan lisaéantyvan.

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

myos ulkomaisten sijoittajien kiinteistbkauppoja. Tahan-
astisen korona-ajan kauppatilaston karkeen nousee lo-
kakuussa julkistettu 222 miljoonan euron hoivakiinteis-
tbkauppa, jossa ruotsalainen Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB (SBB) osti eQ Hoivakiinteistét -rahastolta
55 palveluasumis- ja paivakotikiinteisttd. Vuoden kol-
mannella neljannekselld Suomeen saatin myds koko-
naan uusi kiinteistdsijoittaja, kun LaSallen hallinnoima
rahasto osti OP Henkivakuutukselta toimistokohteen Ar-
kadiankadulta. Uuden sijoituksen Suomeen pitkan tau-
on jalkeen teki myos saksalaisen Warburg HIH-Investin
hallinnoima rahasto, joka investoi NCC Property Deve-
lopmentin kehittamaan Keilaniemi Next -toimistokohtee-
seen. Ulkomaisista asuntosijoittajista Catella Wohnen

sek& Morgan Stanleyn, RIMin ja Premicon muodostama
konsortio ovat kasvattaneet sijoituksiaan Suomessa, ja
saksalaisen Quadoro Investment GmbH:n rahasto in-
vestoi kahteen toimistokiinteist6on Tampereella.

Odotukset sijoittajakysynnasta
vahvistuivat kevaasta

Koronapandemia romahdutti  kiinteistbmarkkinoiden
sijoituskysynnan kevaalld, ja RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrin  sijoittajakysyntdodotuksissa néahtiin huhtikuus-
sa suurempi kertaromahdus kuin kertaakaan aiemmin
barometrin historiassa. Lokakuisessa kyselyssad odo-
tukset palautuivat lahes viime syksyn tasolle, ja lahes
puolet vastaajista odottaa kotimaisen sijoittajakysynnan

Mikali olisitte myymassa seuraavia kohteita, kuinka vaikeaa / helppoa
arvioisitte myynnin olevan nykyisessa markkinatilanteessa? Mm. myyntiajan,
potentiaalisten ostajien lukuméaéarén ja kaupan ehtojen ndkdkulmasta

Vastausten jakauma, %-osuudet

M Erittain vaikeaa

Melko vaikeaa

Ei helppoa eiké vaikeaa
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Hyvékuntoinen, tayteen vuokrattu
toimistokiinteistd arvostetulla
toimistoalueella Helsingissa

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri
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Pienta kehittamista vaativa, nk.
secondary-alueella sijaitseva monen
kayttajan toimistokiinteistd, jossa
keskiméaarainen kayttoaste




vahvistuvan tulevan vuoden aikana. Ulkomaisen sijoit-
tajakysynndn kasvuun uskoo vield useampi, 1&hes 60
prosenttia vastaajista. Toimitilamarkkinoilla etenkin tuo-
tanto- ja varastokiinteistdjen kysynnan uskotaan vahvis-
tuvan. Alavireisilla likekiinteistdmarkkinoilla sen sijaan vyli
puolet vastaajista uskoo kaupankayntivolyymin hiliene-
van entisestaan.

Asuntojen suosio vahvistuu edelleen

Vuokra-asunnot koetaan vallitsevassa markkinatilan-
teessa erityisen kiinnostavaksi kiinteistdsektoriksi, kun
vuokra-asuntokysyntd koetaan nyt monin verroin va-
kaammaksi ja riskittormammaksi kuin useimpien toi-
mitilasektoreiden tilatarve. Kuluvan vuoden kolmen
ensimmaisen kvartaalin asuntosalkkukauppojen koko-
naisvolyymi nousi 700 miljoonaan euroon, ja asuntojen
osuus toisen ja kolmannen vuosineljanneksen kaupois-
ta ylitti peréati 40 prosenttia. Vuokra-asuntoinvestointeja
tehdaan edelleen reippaasti myds uudiskohteiden ke-
hittdmiseen, ja ndma investoinnit jadvat suurilta osin
kiinteistokauppavolyymin ulottumattomiin. Syyskuussa
tehdyssd RAKLIn vuokra-asuntobarometrissa kaikkien
sijoittajaryhmien uskottiin kasvattavan vuokra-asuntosi-
joituksiaan tulevan vuoden aikana. Kuluvan vuoden ta-
han asti suurin vuokra-asuntosalkkukauppa on YIT:n ja
OP-Vuokratuotto-rahaston konsortion hankkima reilun
600 asunnon ja 130 miljoonan euron kokonaisuus.

Yhteiskuntakiinteistét, logistiikka ja hyvat
toimistot kiinnostavat sijoittajia
Vuokra-asuntojen ohella my6s julkisten palvelujen tuot-
tamiseen tarvitut erilaiset yhteiskuntakiinteistét kiinnos-
tavat sijoittajia. Pitkien vuokrasopimusten ja turvallisten
vuokralaisten kohteet ovat erityisen suosittuja nykyhet-
ken kaltaisessa epavarmassa markkinatilanteessa. Ku-
luvan vuoden aikana on néhty useampia satojen miljoo-
nien eurojen yhteiskuntakiinteistdjen salkkukauppoja, ja
lokakuussa ylitettiin jo miljardin euron kokonaisvolyymi,
mika enteilee sektorin uutta kaikkien aikojen vuosivo-
lyymiennatystd. Ensimmaisen kvartaalin Hoivatilojen ja
Hemfosan yrityskaupat saivat lokakuussa merkittavaa
jatkoa SBB:n ja eQ:n vélisesta hoivakiinteistbkaupasta.

Kauppavolyymilla mitattuna toimistot ovat edelleen
suosituin kiinteistdsektori, ja yhteensa 1,4 miljardin eu-
ron arvosta toimistokiinteistdja on vaihtanut omistajaa
kuluvan vuoden kolmen ensimmaéisen kvartaalin aikana.
Tasta volyymista lahes 80 prosenttia saatiin kuitenkin
aikaan jo vuoden ensimmaisella neljannekselld. Kevaan
jalkeiset toimistokaupat ovat olleet paaosin yksittaisten
kohteiden kauppoja.

Kriisi karjistaa eroja prime- ja muiden
kohteiden valilla

Kevaan totaalipyséhdys aiheutti — tosin melko pienen —
korjauslikkeen jo pitkaan laskussa olleisiin prime-tuot-
tovaatimuksiin. Lokakuisessa RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrissa tuottovaatimukset kaantyivat jalleen laskuun
ja Helsingin hyvasijaintisille asunto- ja toimistokohteille
noteerattiin kaikkien aikojen matalimmat nettotuotto-
vaatimukset: asunnoille 3,4 ja toimistoille 3,7 prosenttia.

Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset
Helsingin keskusta
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Liiketilamarkkinoiden ep&varmuutta kuvastaen Helsingin
prime-likekiinteistén tuottovaade pysytteli edelleen ke-
vaan 4,7 prosentin tasolla.

Vaikka parhaisiin kohteisiin kohdistuu vakaata si-
joittajakysynt&a, aiheuttaa epavarma tilanne haasteita
riskillisempien kohteiden myyntiaikeisiin. RAKLI-KTI Toi-
mitilabarometrissa kaksi kolmesta vastaajasta arvioi niin
kutsutun secondary-toimistokohteen myynnin olevan
nykyisessa markkinatilanteessa vahintaankin haastavaa,
kun vastaavasti lahes 70 prosenttia vastaajista piti prime-
kohteen kauppaamista helppona tehtavana. Sijoitusky-
synnan vahaisyys aiheuttaa paineita ja epavarmuutta
— ja taté kautta tuottovaateiden nousua — riskillisempiin
kiinteistékohteisiin, mita kautta jo vuosia kasvussa olleet
erot eri riskiluokkien kiinteistdissa korostuvat edelleen.

Kiinteistojen arvonkehitykseen paineita
vuokramarkkinoiden puolelta

Rahan suuri méaréa pitdnee padomamarkkinoiden puo-
lelta tulevat tuottovaatimukset matalina myds lahivuosi-
na. Sen sijaan kiinteistdjen arvon toiseen ajuriin, vuok-
rakassavirtaan, kohdistuu useimmilla sektoreilla paineita
lahivuosina. Etenkin kahden suurimman toimitilakiinteis-
t6sektorin, toimistojen ja likekiinteistdjen, lyhyen tahtai-
men vuokrakehitys- ja kayttdasteodotukset ovat las-
kusuuntaisia, ja pidemmallakin aikajanteelld tilatarpeet
nayttaisivat ennemmin vahenevan kuin kasvavan. Vuok-
rakassavirran epavarmuus kasvaa myods koronapan-
demian aiheuttamien lisdantyvien joustavuustarpeiden
my&dtd, kun sopimuskausien kautta linjan ennakoidaan
lyhenevan, ja sopimuksiin lisatdan erilaisia joustoele-
mentteja.



Toimistokohteiden erot

korostuvat

Toimistokiinteistot yllapitavat asemaansa kiinteistdsijoi-
tusmarkkinoiden suurimpana toimitilakiinteistdsektori-
na. Toimistomarkkinoita jo vuosia leimannut polarisoi-
tuminen on kuitenkin koronakriisin myo6ta karjistymassa
edelleen, mik& kasvattaa juopaa haluttujen — modernien,
hyvésijaintisten, modernien ja joustavien — ja vdhemman
houkuttelevien kohteiden valilla. Siksi toimistomarkki-
noilla lienee odotettavissa entistéakin suurempaa eriyty-
mista niin likviditeetin, tuottovaateiden, vuokratasojen
kuin kayttdasteidenkin nakdkulmasta.

Helsingin keskustassakin vuokrat
kdantyivat hiljenevilla markkinoilla laskuun

Lyhyella tahtaimella koronapandemian talousvaikutukset
aiheuttavat paineita kaikkien toimistojen kysyntdan. Jo
useamman vuoden vahvoja kasvulukuja ndyttanyt Helsin-
gin keskustankin vuokrakehitys k&antyi nyt negatiiviseksi,
ja KTEn Helsingin ydinkeskustan uusia toimistovuokra-
sopimuksia kuvaava indeksi laski 1,3 prosenttia maalis-
syyskuussa alkaneissa vuokrasopimuksissa. Vuositasolla
indeksi osoittaa edelleen reilun prosentin nousua. Uusien
vuokrasopimusten neliévuokrien tunnusluvuista kalleim-
pia sopimuksia kuvaava ylakvartiili putosi reilusti, noin
kolmella eurolla 33,50 euroon, kun taas mediaani ja kes-
kiarvovuokrat pysyivat ennallaan 30 euron tuntumassa.
Hintatasoa hamartaa kuitenkin markkinoiden selkea hil-
jeneminen koronan seurauksena: vime kuukausien toi-
mistovuokramarkkinaa leimaa uusien sopimusten aiem-
pia tarkasteluperiodeja huomattavasti matalampi luku- ja
nelidmaara seka keskimaaraisen tilakoon lasku.

Toimistovuokraindeksi
Helsingin ydinkeskusta, uudet vuokrasopimukset,
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Lé&hde: KTI Vuokravertailu, toimitilat

B Helsingin keskustankin
toimistovuokrat notkahtivat hiljaisilla
markkinoilla

B Vajaakayttdon ei helpotusta
nakopiirissa

B Uutta toimistotilaa valmistuu ja
vanhaa poistuu tarjonnasta

RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa vastaajien nakemys
Helsingin keskustan prime-toimistotilan kayvasta vuok-
rasta kuitenkin edelleen hienoisesti nousi ja oli noin 37
euroa nelidltéd. Odotukset Helsingin keskustankin toimis-
tovuokrista olivat kuitenkin kevaan tapaan laskusuun-
taiset. Vastaagjat korostavat kommenteissaan tilanteen
epavarmuutta, vuokralaisten paatdksenteon hitautta ja
lykkaamista seka tulevaisuuden toimistotilatarpeen to-
dennakoista pienenemista.

Nettokayttoonotto kaantyi negatiiviseksi

Kéytdssa olevan toimistotilan kokonaismaaran muutosta
kuvaava nettokdyttoonotto kaantyi muutaman kasvu-
vuoden jélkeen selkeasti negatiiviseksi syyskuun 2019
ja elokuun 2020 véliselld tarkasteluperiodilla. Kaytdéssa
olevan tilan maara vaheni paakaupunkiseudulla peréati
100 000 neliéta. KTl:n suurten omistajien kiinteistosalk-
kuja kuvaavassa toimitilavuokratietokannassa toimisto-
tilojen kayttdaste painui samalla ajanjaksolla vajaasta 85
prosentista alle 83 prosenttiin. Kéytdssé olevan tilan maa-
rad painavat niin entistd modernimmat ja tehokkaammat
toimistoneliét, heikkeneva taloustilanne kuin lisdantyvan
etatydn kautta vaheneva tydpisteiden ja -tilojen tarve-
kin. Vilkas rakentaminen ja yritysten muuttohalut pitivat
kuitenkin vuokramarkkinoiden kokonaisaktiviteettia ku-
vaavan bruttokdyttddnoton vuositasolla korkeana noin
380 000 nelidssa, joskin maalis-elokuussa aktiviteetti
jonkin verran hidastui edelliseen puolivuotisjaksoon ver-
rattuna.

Vuokra- ja vajaakdyttonakymat
laskusuuntaisia

RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa asiantuntijoiden odo-
tukset toimistovuokrien kehityksesta pysyttelivat kevaan
tapaan kaikissa kaupungeissa negatiivisena, joskin sal-
doluvuissa nahtiin hienoinen kaanne yléspain. Helsingin,
Tampereen ja Turun keskustoissa suurin osa vastaajista



Toimistovuokraennusteiden saldoluvut
Seuraavat 6 kk

Toimistotilojen nettokayttéonotto
paakaupunkiseudulla
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Saldoluku = vuokrien nousua ennakoivien vastaajien osuuden ja vuokrien
laskua ennakoivien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen
suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien nousevan.
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Vuosittaiset luvut on laskettu edeltavan vuoden syyskuun ja
kyseisen vuoden elokuun valiseltd 12 kuukauden ajanjaksolta.

Lahde: KTI

ennakoi vuokrien pysyttelevan ennallaan, kun taas Es-
poossa, Vantaalla, Oulussa ja Jyvaskylassa yli puolet
vastaajista odottaa vuokrien laskevan. Vajaakdyttoon
odottaa kasvua liki 60 prosenttia vastaajista seka paa-
kaupunkiseudulla ettd muualla Suomessa. Talla hetkella
tunnuslukuja painaa koronan aiheuttama valitén talou-
den laskusuhdanne, mutta odotukset kokonaistilatar-
peen kehityksesta ovat myds pidemmalla tahtadimella
negatiiviset, kun korona on nostanut etatydskentelyn
toimivaksi toimintatavaksi entistd useammissa organi-
saatioissa.

Uutta toimistotilaa valmistuu

Toimistotilakysynnan polarisoitumista kuvastaa hyvin
se, etta uutta tilaa nousee jatkuvasti kysyntanakymien
heikkenemisesta huolimatta. KTl:n Rakennushankeseu-
rannan mukaan paakaupunkiseudulle oli kuluvan vuo-
den syyskuun loppuun mennessa valmistunut jo 1&hes
90 000 neliota uutta toimistotilaa, ja rakenteilla oli Iahes
saman verran keskenerdisia projekteja. Myds muutamia
uusia hankkeita ollaan todennakoisesti kaynnistamassa
vield loppuvuoden aikana. Kokonaistilakantaan ei kui-
tenkaan ole nahtavissd kasvua, silla kayttotarkoituksen
muutosten volyymi oli kolmella ensimmaisella vuosinel-
janneksella l1ahes tasmalleen sama kuin valmistuneiden
uudishankkeiden. Paakaupunkiseudun ulkopuolellakin
merkittavia toimistorakennushankkeita on kaynnissa tai
kaynnistyméassé Turussa, Tampereella, Kuopiossa ja Jy-
vaskylassa.

Padkaupunkiseudun valmistuneet
toimistohankkeet
Vuokrattava ala

W Vaimistuneet @ Rakenteilla 30.9.2020
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Liikekiinteistoilla synkimmat

nakymat

Liikekiinteistdt ovat viime vuosina joutuneet sijoittajien
epasuosioon niin Suomessa kuin kansainvélisestikin,
kun kuluttajakayttaytymisen muutos ja verkkokaupan
kasvu haastavat monien vuokralaistoimialojen liiketoi-
mintaa. Koronakriisi on entisestdan synkentanyt naky-
mi&, kun kauppakeskukset ja kaupunkikeskustat tyh-
jenivat asiakkaista kevaalla, ja kun myods vime vuosina
vahvasti kasvaneiden kahviloiden, ravintoloiden ja viih-
de-, elamys- ja hyvinvointipalvelujen liiketoiminta k&ytan-
nosséa keskeytyi pahimpina aikoina.

Vuokraodotukset pysyttelevat vahvasti
negatiivisina

Syksyn RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Helsingin kes-
kustan liikekiinteiston tuottovaatimus on nyt 0,4 prosent-
tiyksikkdé korkeampi kuin matalin arvo kevaalta 2019, ja
vuokrankehitysodotukset ovat vahvasti laskusuuntaisia.
Barometrivastaajat ovat kohtuullisen yksimielisia liiketi-
lavuokrien laskevista nakymisté: vuokrien nousuun us-
kovia ei ole vastaagjissa lainkaan, ja vain Helsingin kes-
kustassa nykyisten vuokratasojen pysyvyyteen uskovien
vastaajien osuus nousee lahelle 40 prosenttia. Kaikilla
muilla alueilla 70-80 prosenttia vastaajista ennakoi liike-
tilavuokrien laskevan tulevan vuoden aikana.

Liiketilamarkkinoillakin vahvoja osa-alueita

Mielikuva kauppakeskusten ja kaupunkikeskustojen lii-
ketilojen ahdingosta on kuitenkin jossakin maarin yksi-
puolinen. Liikekiinteistdsektoriltakin 10ytyy osa-alueita,
joiden liiketoimintaedellytykset ovat koronan seuraukse-

Kauppakeskusten myynti- ja kdvijdindeksit,
Q3/2020
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B Kauppakeskusten myynti piristyi
keséllda mutta notkahti taas syksylla
W Erilaisten kayttajien ja tilojen

nakymat hyvin erilaisia
B Paivittdistavara- ja big box -kohteet
kiinnostavat sijoittajia

Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut
Seuraavat 6 kk
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Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien
laskuun uskovien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen,
suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.
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na jopa vahvistuneet. Paivittaistavarakaupan myyntiluvut
rikkovat ennatyksia, ja taman sektorin moninkertaiseksi
kasvanut verkkokauppakin sataa ainakin toistaiseksi
fyysisten myymaldiden laariin. Koronan myoéta vahvis-
tunut sisustuksen, kodintarvikkeiden ja -elektroniikan
myynti tukee big box -tyyppisten liiketilojen kysyntaa, ja
myds talla osa-alueella ndhdaan fyysisten myymaldiden
ja verkkokaupan onnistuneita integraatioita. Vuoden kol-
men ensimmaisen neljanneksen liikekiinteistbkaupan-
kayntivolyymi jaa noin 700 miljoonaan euroon, ja valta-
osa kaupoista keskittyy juuri paivittaistavara- ja big box
-kohteisiin. Paivittaistavarakaupan kiinteistbissa esimer-
kiksi ruotsalainen Cibus Real Estate Nordic on jatkanut
sijoitussalkkunsa kasvattamista useammalla kaupalla
kuluvan vuoden aikana.



Kauppakeskuksissa kevdaan romahdusta
seurasi piristyva kesa ja synkkeneva syksy

KTl:n ja Suomen Kauppakeskusyhdistyksen myynti- ja
kavijaindeksit ovat kuluvalta vuodelta synkkaa luettavaa.
Korona romahdutti hyvin alkaneen vuoden lukemat, ja
toiselle neljannekselle kirjattin myynteihin yli 20 pro-
sentin ja kavijamaéariin lahes 40 prosentin lasku vuoden
2019 vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Kolmannella
vuosineljannekselld myynti oli kohtuullisen vilkasta hei-
nakuussa, mutta syksyn synkkeneva tautitilanne ja ih-
misten paluu kesatunnelmista etatdihin painoi koko kol-

mannen neljianneksen vankasti miinukselle. Kolmannen
kvartaalin kavijamaarat laskivat lahes 18 prosenttia ja
kokonaismyynti lahes seitseman prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna. Tammi-syyskuun myynneissé pai-
vittistavarat ja tavaratalokauppa on lahelld edellisen
vuoden tasoa, kun taas muodin ja asusteiden, kahviloi-
den ja ravintoloiden seka viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen
myynnin pudotus on 30-45 prosentin luokkaa. Kaup-
pakeskusten kayttdasteissa kriisin vaikutukset eivat ai-
nakaan toistaiseksi kuitenkaan juuri nay.

Vuokra-asuntojen asema
vahvistuu edelleen

Vuokra-asuntosijoittamisen suosio jatkaa kasvuaan niin
Suomessa kuin kansainvalisestikin, ja useimpia muita
kiinteistdsektoreita kaltoin kohteleva koronakriisi vain
vahvistaa asuntosijoittamisen asemaa entisestaan. Suo-
meen viime vuosina rantautuneet ulkomaiset asuntosi-
joittajat ovat jatkaneet sijoitussalkkujensa kasvattamis-
ta myds kuluvana vuonna. Kotimaiset asuntorahastot
ovat edelleen olleet aktiivisia eritoten rakennusliikkeiden
uudiskohteiden hankinnassa, kun taas instituutiosijoit-
tajat ja suuret asuntosijoitusyhtiodt keskittyvat paaosin
omaan rakennuttamiseen. Syyskuussa toteutetussa
RAKLIn vuokra-asuntobarometrissa kaikkien sijoittaja-
ryhmien ennakaoitiin jatkavan vuokra-asuntosijoitustensa
kasvattamista. Vuokra-asuntojen uudisrakentamisen
edellytysten katsotaan koronan myo6ta jopa suhteelli-
sesti vahvistuvan, kun rakentamisen kustannuspaineet
volyymien hilietesséa hieman helpottavat ja rakennusliik-
keiden kiinnostus vuokra-asuntohankeurakoita kohtaan
kasvaa.

Vuokra-asuntotarjonta jatkaa kasvuaan

Suurten kaupunkien viime vuosien vuokra-asuntomark-
kinoita leimaa tarjonnan ripea kasvu. Kasvu on paaosin
[&htdisin vilkkaasta uudisrakentamisesta, mutta viime
kuukausina myds aiemmin airbnb-markkinoilla olleita
asuntoja on alettu tarjota pidempiaikaiseen vuokrakayt-
t6oNn, miké on joissakin kaupungeissa tuonut merkittavan-
kin lisan tarjontaan. Padkaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa kysynnan kehitys nayttaa edelleen kannattelevan
tarjonnan kasvua, kun taas seuraavan kokoluokan kau-
pungeissa kasvava tarjonta on johtanut ainakin tilapaisiin
kayttdasteen laskuihin, vaihtuvuuden lisdantymiseen ja
vuokrien nousun pysahtymiseen. Vuokra-asuntojen uu-
disrakentaminen painottuukin tallad hetkella suurimmille
kaupunkiseuduille: KTl:n  Rakennushankeseurannassa
paakaupunkiseudulla oli syyskuun lopun tilanteessa ra-
kenteilla 10 700 asuntoa kokonaan vuokrakdyttdon tule-
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B Vuokra-asuntokysynta sailyy
vahvana suurimmissa kaupungeissa

B Vuokra-asuntorakentamisen
kustannuspaineisiin hieman

helpotusta hiljenevien volyymien
myo6ta

B Padkaupunkiseutu, Tampere ja
Turku erottuvat muista suurista
kaupungeista

Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys
Miten arvioitte seuraavien ryhmien
asunto-omistusten kehittyvan?
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KTI Asuntovuokraindeksit
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Lahde: KTl Vuokravertailu, asunnot

vissa rakennuksissa. Paakaupunkiseudun ulkopuolisissa
suurissa kaupungeissa uusia vuokra-asuntoja oli raken-
teilla yhteensa hieman yli 3 000, ja naista yli 2 000 sijait-
see Tampereella tai Turussa.

Vuokrien nousu jatkuu mutta hidastuu

KTl:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaavat vuok-
raindeksit osoittivat padkaupunkiseudulla keskimaarin
0,7 prosentin vuosinousua kuluvan vuoden kolmannella
neljanneksella. Vuokrien nousu on ollut Espoossa ja Van-
taalla hieman voimakkaampaa kuin Helsingissa. Paa-
kaupunkiseudun ulkopuolisissa suurissa kaupungeissa

vuokrat nousivat keskiméaarin 0,5 prosenttia, mutta kau-
punkien valilla oli huomattavia eroja. Viimeisen vuoden ai-
kana vuokrat ovat nousseet eniten Kuopiossa, jossa tosin
parin edellisen vuoden kehitys on ollut epavakaampaa.
Tampereella ja Turussa vuokrien kehitys jatkui vakaas-
ti nousujohteisena, ja vuokraindeksit nousivat 0,7 ja 1,4
prosenttia. Koko 2010-luvun aikana vuokrien nousu on
ollut vahvinta Turussa, jota seuraavat pagkaupunkiseu-
dun kaupungit ja Tampere. Nama suurimmat kaupunki-
seudut erottuivat myds syyskuussa toteutetussa RAKLIN
vuokra-asuntobarometrissa muita nousujohteisemmilla
vuokrankehitysodotuksillaan.

Valmistuneet ja rakenteilla olevat vuokra-asuntohankkeet
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Muut suuret kaupungit

Muut suuret kaupungit: Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan, Lahden ja Kuopion seudut
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Y hteiskunta- ja logistiikka-
kiinteistojen kiinnostavuus
nousee, hotellien elpymiseen

uskotaan

Julkisten palvelujen tuottamiseen tarvittujen yhteiskun-
takiinteistojen suosio vahvistuu entisestdan koronakriisin
myota, kun vakaan kassavirran merkitys korostuu. Ku-
luvan vuoden yhteiskuntakiinteistbmarkkinauutisia ovat
leimanneet ennen kaikkea suuret yritys- ja salkkujarjes-
telyt, joiden ansiosta yhteiskuntakiinteistosektorin kaup-
pavolyymin tiedetdan jo nyt jalleen rikkovan vuotuisen
ennatyksensd, ja myods niiden osuus kokonaisvolyymis-
t& nousee uuteen ennatykseen. Kuluvan vuoden kym-
menen ensimmaisen kuukauden kokonaisvolyymista
yhteiskuntakiinteistéjen osuus oli 23 prosenttia, kun ai-
emmin on paasty korkeimmillaan 12 prosenttiin vuonna
2019. Kauppaa on kayty niin asumispalvelu-, terveyden-
huollon kuin opetuskiinteistdistakin. Yhteiskuntakiinteis-
tomarkkinoilla aktiivisimpia ovat télle sektorille erikoistu-
neet sijoitusrahastot ja -yhtiot.

Logistiikkakiinteistéjen kysynta vahvistuu
verkkokaupan kasvun myota

Kun liiketilamarkkinat karsivat koronan aiheuttamista
muutoksista kuluttajakysynnassa, kulkee entistd suu-
rempi osuus tavaroista kuluttajille suoraan erilaisten
logistiikkatilojen kautta. Logistiikkakiinteistdt ovat télla
hetkelld sijoitusmarkkinoilla kysyttyja, joskin niiden tar-
jonta on melko vahaista. RAKLI-KTI Toimitilabarometris-
sa tuotannollisten kiinteistdjen markkinanakymat olivat
nousujohteisia niin kauppavolyymien, tuottovaatimusten
kuin vuokrienkin nakdkulmasta. Kuluvan vuoden kolmen
neljdnneksen aikana tuotannollisten kiinteistdjen sekto-
rilla on n&hty enimmaéakseen pienehkdja yksittaisten koh-
teiden kauppoja, joissa ostajina on ollut paaosin kotimai-
sia rahastoja ja sijoitusyhtidita. Sektorin kuluvan vuoden
kauppojen kokonaisvolyymi pysyttelee toistaiseksi alle
puolessa miljardissa eurossa, ja sen nousua pidattelee
ennemmin tarjonnan niukkuus kuin kysynnan puute.

Hotelleja nousee vilkkaasti,
tulevaisuudenuskoa loytyy

Hotellit ovat kauppakeskusten ja muiden liiketilojen ohel-
la ottaneet raskaimpia koronaiskuja vastaan vime kuu-
kausina. Tastd huolimatta hotellirakentaminen jatkuu
kilvaana: paakaupunkiseudulla on parhaillaan kaynnis-
s& kymmenkunta merkittavaa hotellihanketta, ja useita
suuria hankkeita on kaynnistymassa. My6s Turussa ja
Tampereella on seka juuri valmistuneita etté parhaillaan
kaynnissa olevia merkittavia hotellihankkeita. Koronati-
lanteen takia joidenkin hankkeiden aloitusta vahintaan-
kin lykataan, mutta merkittavia kokonaan peruuntumisia
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B Yhteiskuntakiinteistdot nousemassa
kauppatilastoissa

m Hotellikiinteistéjen elpymiseen
uskotaan kriisin helpottaessa

B Liikekiinteist6jen alaméaki vahvistaa
logistiikan kysyntda

ei ainakaan toistaiseksi ole julkistettu. Usko matkailun el-
pymiseen on edelleen kohtuullisen vahva lahtien liikkeel-
le ensin turismista, ja jollakin aikavalilla myds likematkai-
lussa, minka takia hotellikysynnan uskotaan ajan mydété
jalleen elpyvan. Hotellirintamalla korona-ajan toistaiseksi
positiivisin uutinen on ollut uuden operaattorin rantautu-
minen Suomeen: Ylva julkisti lokakuussa tuovansa nor-
jalaisen Citybox-ketjun uuteen Hakaniemeen nousevaan
Lyyra-hotellinsa. Hotellin rakennustyét kaynnistyivat ke-
séll4 ja hotellin on maara aueta vuonna 2023.

Kiinteistdkauppojen volyymi sektoreittain,
tammi-lokakuu 2020

Kokonaisvolyymi 4,3 mrd EUR

0%
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Lahde: KTl Transaktioseuranta




Helsingin kantakaupungin ajankohtaisia hotellihankkeita

Uudet hotellihankkeet

Valmistunut
® 2020
Rakenteilla
@ 2021
@ 2022
@ 2023
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Additions to the map by KTI, licenced
under CC BY 4.0:

OpenStreetMap Finland web services.
Map: Ministry of Education and Culture.

:l Music v“]'ower Data: OpenStreetMap contributors.
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Hotelli Huoneiden | Sijoittaja Valmistuminen
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Original Sokos Hotel Tripla 430 Exilion Pasilan Asemahotelli Ky 2020/Q1
Hotel U14 17 Barings Real Estate Advisers 2020/Q1
Valo Hotel/Work 422 SSA Kodit Oy 2020/Q3
The Folks Hotel 150 OP-Palvelukiinteistot 2020/Q3
Scandic Helsinki Railway Station 500 Exilion Asemahotellit Ky 2021/Q1
Art Hotel 173 Terrieri Kiinteistot Ky 2021/Q2
Maestro hotel 232 Rakennusmestarien Saatio 2021/Q4
Music Tower 100 Aberdeen Standard Investments, Ailon Group 2022/Q2
Scandic Avenue 350 Varma 2022/Q3
Grand Hansa Hotel 224 Yiva 2022
Citybox Hotel 178 Yiva 2023

Lahde: KTl Rakennushankeseuranta
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Koronalla myos pysyvampia
vaikutuksia tilakysyntaan ja
markkinakaytantoihin

Vuokranantajat ahertavat parhaillaan koronakriisin aihe-
uttamien vélittémien kysymysten kimpussa ja hakevat
yhdessa vuokralaisten kanssa ratkaisuja kriisin yli paa-
semiseksi. Samaan aikaan ajatukset siirtyvat kuitenkin
myos kriisin aiheuttamiin pidemman aikavalin muutok-
siin tilankaytdssa. Kaynnissa oleva kriisi vahvistaa ja kiih-
dyttdd monia jo pitkdan nahtavissa olleita tilakysynnan
kehitystrendeja. Yllattaen tullut kriisi nosti pintaan myds
joitakin uusia tilank&ytdn muutosvoimia, joiden pysyvyys
ja voimakkuus selviaa vasta ajan kuluessa.

Kuluvana vuonna korona iskee pahimman loven
liketilojen ja hotellien vuokratuottoihin. Naillakin sek-
toreilla odotukset ovat kevadstd hieman kohentuneet,
mutta edelleenkin liki 60 prosenttia vastaajista ennakoi
hotellien, ja noin kolmannes vastaajista liiketilojen ta-
man vuoden vuokratuottojen putoavan enemman kuin
15 prosenttia vime vuoteen verrattuna. Toimistoissakin
noin puolet vastaajista arvioi vuokratuottojen vahene-
van, mutta huomattavasti maltillisemmin. Tuotannollisten
tilojen, asuntojen ja yhteiskuntakiinteistdjen vuokratuot-
toihin koronalla ei arvioida olevan juuri vaikutusta.

Vuokra-asunnoissa tilan arvostus nousee,
sijainnin merkitys hieman hiipuu

Korona on siirtanyt vuokra-asuntokysynnan painopistetta
hienoisesti isompiin asuntoihin ja matalamman vuokrata-
son alueille. Kummassakin taustalla on etatyon lisaanty-
minen: tilaa tarvitaan enemman, kun kotona pitda mahtua
myos tydskentelemaan ja keskeisimpien sijaintien arvos-
tus laskee, kun joka paiva ei tarvitse likkua kodin ja tyo-
paikan vélid. Korona-ajan etatydskentely on kiihdyttanyt
myds uusia innovaatioita joustavien tydskentelytilojen tar-
jontaan asuinalueiden tuntumassa, ja yhteisdllisia tyétiloja
I6ytyy nyt niin asuinrakennusten alakerroista, kauppakes-
kuksista kuin hotelleistakin. Myds hotellit tarjoavat koh-
tuullisesti hinnoiteltuja vaihtoehtoja pidempiaikaiseenkin
asumiseen tai tydskentelyyn. Isossa kuvassa koronan ei
uskota juurikaan vaikuttavan kaupungistumisen tai vuok-
ra-asumisen osuuden kasvun vahvoihin trendeihin.

Toimistoillekin palataan, mutta tekemaéan
osin eri asioita kuin ennen

Vaikka korona on nyt tyhjentanyt suuren osan toimistoista,
ei toimistotilan tarve tulle misséan nimessé poistumaan.
Etatydskentelyn pysyvaan kasvuun uskotaan vahvasti,
ja siksi toimistotilan kokonaistarve tullee toki ennemmin
laskemaan kuin nousemaan. Vaikka ty6paikoille ei tule-
vaisuudessa mentaisikédan rutiinitehtévia suorittamaan,
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B Korona vaikuttaa tilankayttéon

kaikilla sektoreilla
B Eri tilatyyppien rajat halvenevat

tiloja tarvitaan kuitenkin kollegojen, asiakkaiden ja muiden
sidosryhmien kohtaamisiin, uuden kehittdmiseen ja luo-
vaan tydskentelyyn. Naméa tehtavat nostavat tilojen laa-
tuvaatimuksia: kun toimistolle ei ole pakko mennd, pitaisi
sen olla niin houkutteleva, ettd sinne oikeasti halutaan.
Korona on nostanut myds turvallisuuskysymykset — tilojen
valjyyden, iimanvaihdon ja hygienia-asiat — uudelle tasolle,
ja tiiviisti pakattujen avokonttoreiden aika nayttaisi olevan
ainakin talta erda ohi. Entista vaativammat videokokouk-
set ja virtuaalitapahtumat aiheuttavat myds uusia vaati-
muksia seka tila- etté teknisille ratkaisuille toimistoissa.

Covid-19-pandemian vaikutus kuluvan vuoden
vuokratuottoihin
Vastausten jakauma, %-osuudet

M Nousevat yli 5 % M Ei suurta vaikutusta I Laskevat 5-15 %
% Laskevat 15-25 % M Laskevat enemmén kuin 25 %

Asunnot  Yhteiskunta-
kiinteistot

Toimistot Liketilat - Tuotannoliset  Hotellit

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri




Liiketilojen kdytéssa suurin muutos,
logistiikassa osin siirtymaa kohti
myymalatiloja

Liiketilojen tarve ainakin perinteisimmilla kalliden likkei-
den toimialoilla nayttaisi pienenevan pysyvasti. Helsingin
etuna tassa suhteessa on se, ettd kaikkein kalleimpien
tilojen alue on niin pieni, etta sinne riittdnee halukkaita
tulijoita my&s jatkossa. Seuraavan hintakategorian sijain-
neilla ainakin joku osa kayttajista korvautunee matalam-
man vuokranmaksukyvyn toimijoilla — julkisilla ja yksityi-
silla palveluilla, péivittaistavaralla ja perinteisilld big box
-toimialoilla. Verkkokaupan kasvu hélventaé osin tiukkaa

rajaa liike- ja jakelutilojen valilla, kun verkko-ostoksia ene-
nevasti haetaan fyysisista liikkeista tai vaikkapa ravinto-
lan asiakastila supistuu ennakkoon tilattujen annosten
noutopaikaksi, ja valmistus tapahtuu yksinomaan nouto-
ruualle tarkoitetuissa niin kutsutuissa cloud kitcheneissa.

Kaiken kaikkiaan moni koronan aiheuttama muutos
on omiaan halventdmaan entisestaan tiukkoja rajoja eri
tilatyyppien kayttdtarkoitusten valilla. Kotona tehdaan
t6ita ja virtuaaliostoksia, lyhytaikaiset majoituspalvelut
tarjoavat uusia vaihtoehtoja asumiselle, toimistoista tulee
yhta lailla viihtymisen kuin tyonteonkin ympéristoja ja lii-
ketila voi olla yht& aikaa myymala, jakeluvarasto ja tydtila.

Korona vahvistaa ja osin muuttaa tilankaytén kehitystrendeja

ASUNNOT
- Kysynta sailyy vahvana suurimmissa
kaupungeissa, tarjonta kasvaa

- Halvempien alueiden kysynta voimistuu
- Etatyo vahvistaa isompien asuntojen
kysyntaa
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TOIMISTOT
- Tyén monipaikkaisuus yleistyy
- Toimistoja tarvitaan ennen kaikkea

kohtaamisiin ja vuorovaikutukseen

- Tilojen laatu, terveellisyys ja turvallisuus
korostuvat

- Joustotarpeet kasvavat

TILATYYPPIEN RAJAT HALVENEVAT
K M

LIKETILAT

- Eri toimialojen tilankaytto eriytyy
- Tilankayttd ja vuokranmaksukyky
monilla aloilla haasteissa

- Verkkokauppa vs fyysinen kauppa
- Kaupunkikeskustat vs muut sijainnit
- Liike-, palvelu-, tydskentely-, muu tila?

LOGISTIIKKA

- Verkkokauppa vahvistaa kysyntaa

- Automaatio ja robotisaatio

- Sijainti: logistiikkakeskus vs lahijakelu

- Verkkokauppojen varasto- ja
kivijalkamyymalat

KTl on syksyn 2020 aikana toteuttanut Senaatti-kiinteistdjen toimeksiannosta selvityksen koronakriisin
vaikutuksista suomalaiseen kiinteistd- ja rakennusalaan. Selvitys pohjautuu asiantuntijahaastatte-

luihin sek& KTI:n ja muiden tahojen tuottamiin markkinatilastoihin. Selvityksen raportti julkaistaan
kokonaisuudessaan marraskuun 2020 aikana.




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.

KTI Kiinteistétieto Oy
Eerikinkatu 28, 7. krs
00180 Helsinki

Puh. 020 7430 130
www.kti.fi




