KiinteistoOmarkkinat

Kiinteisto-
sijoittaminen

kKannattaa yha

Toimistot ovat edelleen suosituin sijoituskohde markkinoilla,
kertoo Locuksen uusin kiinteistosijoittamisen toimialakatsaus.

Teksti: Merja Mannila

mialakatsaus toteutettiin t4nd vuon-

na aiempia vuosia laajempana. Mu-

kaan otettiin kiinteistosijoitusyhtiot, kiin-

teistosijoitusmanagerit/hallinnointiyhti-

0t ja institutionaaliset sijoittajat. Aiemmin

katsauksessa on kasitelty vain kiinteisto-
sijoitusyhtioita.

Vastaajien erilaisuus ndkyy heidan kiin-

teistosijoitusten rahoitustavassaan. Oman

I ocuksen kiinteistdsijoittamisen toi-

padoman osuus vaihtelee 25-80 prosen-
tin valilla ja vieraan pddoman 20-75 pro-
sentin vélilla. Elékesijoitusyhtididen vie-
raan padoman kdyttod rajoittaa laki.
Kiinteistosijoitusten nettotuotto oli vii-
me vuonna keskimaarin 6,4 prosenttia ja
markkina-arvojen kehitystd mittaava ar-
vonmuutos 6,6 prosenttia. Vastaajat eivat
usko, etté seuraavien kahden vuoden ai-
kana ylletd&n ndin korkeisiin lukemiin.

Kiinteistosijoituksessa haetaan nyt sel-
kedsti tuottoa vuokrista, kun kiinteistdjen
hinnat ovat korkealla. Vuokrien nousu
kiihtyi vuonna 2007, mika vaikutti myos
positiivisesti Kiinteistdjen arvoihin.

Strategiat vaihtelevat

KTI:n mukaan elakevakuutusyhtitiden
kokonaissijoitukset kiinteistdihin nousivat

Kiinteistosijoittajien halukkuus sijoittaa eri kohteisiin

Palveluasuminen

|

2,19

Aluekehityshankkeisiin
yhdessa muiden
sijoittajien kanssa

2,17

Kunnalliset rakennukset
(koulut, paivakodit jne.)

2,71

Infrastruktuuriin sijoittaviin
kiinteistorahastoihin

i

2,67

Erikoiskiinteistot (esim. pysa-
kéintitalot/paikoituslaitokset,
huoltoasemat, vankilat ym.)

I

2,42

Infrastruktuuriin suoraan

2,00

Energian tuotantokiinteistot
(esim. tuulivoimapuisto,
biopolttoainelaitokset)

i

192

[EEN

1 = erittdin pieni

5 = erittdin suuri
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Kiinteistosijoitusten tuotto*

Vuonna 2007 | Vuosina
2008-2009,
per vuosi
Nettotuotto % 6,4 6,25
Arvonmuutos% 6,6 3,46

* Toimialakatsaukseen vastanneiden yritysten
vastausten keskiarvo.

viime vuoden kolmannella neljannekselld yli 11 miljar-
din euron. Luku siséltaa niin suorat kuin epasuoratkin si-
joitukset Suomessa ja ulkomailla.

Kaksi suurinta eldkevakuutusyhtioté ovat Varma ja Il-
marinen; ensin mainittu on myos kaikista kiinteistosi-
joittajista suurin vajaan kolmen miljardin potillaan. Var-
malla kiinteistosijoitusten osuus kaikista sijoituksista on
noin kymmenen prosenttia, IImarisella runsaat kahdek-
san prosenttia.

Toimialakatsaukseen vastanneiden institutionaalisten toi-
mijoiden Kiinteistdsijoitusten maara vaihtelee runsaasta
miljardista eurosta alle sataan miljoonaan euroon. Joilla-
kin suorien sijoitusten osuus ndista on I&hes sata prosenttia,
muilla reilusti véhemmaén.

Vastaajien suorien sijoitusten nettotuotto vaihtelee
kolmen ja vajaan kahdeksan prosentin valilla ja arvon-
muutos lievasti miinuksen puolelta aina seitseméaan pro-
senttiin. Vlillisten sijoitusten nettotuotto sijoittuu kol-
men ja kymmenen prosentin valille ja arvonmuutos kuu-
den ja 20 prosentin valiin.

Globaalit rahastot
kiinnostavat instituutioita

Kysyimme institutionaalisilta sijoittajilta my®s suorien ja
vélillisten Kiinteistosijoitusten maantieteellista jakaumaa.
Suoria sijoituksia tehddén mieluiten Helsingin seudulle,
jonne muutama vastaaja sijoittaa pelkéstdan. Tampere,
Turku ja Oulu jaavat joihinkin prosentteihin.

Muualla Suomessa sijoituksia l6ytyy jo enemman. Ul-
komailla ei yhdellakéaén vastaajista ole suoria sijoituksia.

Myds valillisissa sijoituksissa paapaino on Helsingin seu-
dulla, mutta niitd on selvésti enemmaén laajemmalla seka
kotimaassa ettd ulkomailla kuin suoria sijoituksia. Moni
vastaajista on myos sijoittanut véalillisesti ulkomaille, niin
Venéjélle, Baltiaan kuin Pohjoismaihinkin. Osuudet liik-
kuvat kymmenesté prosentista 30:een. Muualle Euroop-
paan on sijoitettu valillisesti hieman enemman.

Jonkin verran vélillisia sijoituksia on tehty myos Eu-
roopan ulkopuolisille alueille sek& globaaleihin rahastoi-
hin, jotka ovat alkaneet kiinnostaa instituutiosijoittajia vii-
meksi kuluneen vuoden aikana.

Toimistot houkuttelevat viela

Institutionaalisilta vastaajilta kysyttiin myds suorien kiin-
teistosijoitusten jakaumaa kiinteistokohteittain. Ne sat-
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Kiinteistot
parjaavat
vertailussa

Viime vuosi oli kokonaisuutena katsoen melko hyva kiin-
teistosijoittajille. KT1:n mukaan suomalaisten kiinteis-
tosijoitusten kokonaistuotto nousi kolmantena vuonna
perdkkain paatyen 11,3 prosenttiin, reilun prosenttiyk-
sikdn edellistd vuotta korkeammalle. Kokonaistuoton kah-
desta komponentista nettotuotto laski hieman edellis-
vuodesta ja paatyi 6,4 prosentin tasolle. Arvonmuutos-
tuotto nousi 4,6 prosenttiin. Tuottojen nousua tukee edel-
leen kiinteistojen voimakas kysynta sijoitusmarkkinoil-
la.

Kiinteistosijoitukset menestyivat hyvin myos eri si-
joitusmuotojen vélisessa vertailussa. Vuonna 2007 kiin-
teistdjen tuotto ylsi ensimmaista kertaa seitsemaan vuo-
teen sekd osakemarkkinoiden ettd joukkolainojen ko-
konaistuottoa korkeammalle tasolle.

Liikekiinteistot olivat viime vuonna parhaiten tuottava
kiinteistotyyppi jo viidettd vuotta perakkain.

Kiinnostavia kauppoja

Viime vuosi ndki monia Kiinnostavia kiinteistokauppo-
ja. Citycon osti Doughty Hanson & Co Real Estate Fun-
dilta Ison Omenan kauppakeskuksen 329 miljoonalla eu-
rolla. My6hemmin yritys myi siitd 40 prosenttia GIC
Real Estatelle l&hes 132 miljoonan euron hintaan.

Téaman vuoden alkupuolella néhtiin vielakin isompi
kauppa, kun Northern European Properties Ltd (NEPR)
myi 39 kiinteistén hotelliportfolionsa Capman Hotels
RE Ky:lle 805 miljoonalla eurolla.

Maaliskuussa 2008 kiinteistosijoitusyhtic Protego
Real Estate Investorsin (Protego) hallinnoima Nordic Re-
tail Fund -sijoitusrahasto osti Kampin kauppakeskuk-
sen kiinteistosijoitusyhtio Boultbeelta. Kauppahinta oli
452,5 miljoonaa euroa.

Sponda puolestaan vahvisti viime vuonna asemiaan Ve-
najélla tekemalld hankintoja Pietarissa ja Moskovassa.

Uusia ulkomaisia

Kotimaiset kiinteistomarkkinat ovat kansainvalistyneet
nopeasti, ja viimekin vuonna 20 uutta kansainvalista toi-
mijaa tuli markkinoille. Naiden joukossa ovat Morley,
ING ja DEGI.

Osa yrityksistd on perustanut Suomeen oman maa-
toimistonsa. Suomalaisen tiimin ovat viime aikoina pe-
rustaneet muun muassa Valad ja NIAM.

Ulkomaisilla sijoittajilla on nyt hallussaan runsaat kym-
menen miljardin euron verran kiinteistosijoituksia maas-
samme. Viime vuonna néhtiin ensimmainen ulkomai-
nen sijoitus suomalaisilla asuntomarkkinoilla, kun Wa-
terhouse Real Estate Investment osti 2 000 asuntoa
UPM:Itd. MM
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PALVELUHAKEMISTO

Ammattilaisille ja kotitalouksille.

Mukana kaikki osa-alueet:
= suunnittelu = urakointi = asennus = huolto

Tilaa hakemistoa

kirjatilaus.bluebook@fonecta.com
Puh. 0203 790 90, fax 0201 400 421

Ensimmainen hakemisto 19,50 €,
seuraavat 9,50 €/ kpl samassa ldhetyksessa
(lahetykseen lisatadn postituskulut).

Tarkan tiedon takana
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saavat mieluiten toimistokiinteistdihin, joiden osuus
vaihtelee 22—70 prosentin valilla. Liikekiinteisttjé 10ytyy
5-25 prosentin edestd.

Asuinkiinteistdjen ja varastotilojen osuus jaa yleisesti
melko pieneksi, vaikka yhdelld vastaajalla asuinkiinteis-
tojen ja toisella varastotilojen osuus nousee 1ahes puoleen.
Teollisuustiloja, hotelleita ja rakennushankkeita on va-
likoimassa vain vahan. Infrastuktuurisijoituksia ei ole yh-
dellakaan.

Vélillisissd Kiinteistosijoituksissa kuva hieman muut-
tuu. Toimistojen osuus pienenee, kun esimerkiksi hotellien
ja teollisuustilojen osuus kasvaa.

Vendja vetaa

Ei-listautuneista kiinteistdsijoitusyhtidistd VVO, Sato ja
Avara (entinen YH) ovat suurimmat. VVO:lla on 38 000
vuokra-asuntoa ja Satolla 23 000 asuntoa. Avaralla vuok-
ra-asuntoja on noin 8 400, ja liséksi konsernin osak-
kuusyhtididen omistuksessa on noin 11 200 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa.

Loppusyksystd 2007 Sato yritti listautua porssiin jul-
kisen osakeannin kautta, mutta hanke kariutui epésuo-
tuisan markkinatilanteen takia.

Helsingin porssissa listattujen kiinteistdsijoitusyhtioi-
den — Citycon, Sponda, Julius Tallberg Kiinteistot seka
Technopolis — yhteenlaskettu kiinteistdomistuksen arvo
nousi viime vuonna runsaaseen viiteen miljardiin euroon.

Locuksen kyselyyn vastanneiden kiinteistdsijoitusyh-
tididen Kkiinteistosijoitukset ulottuvat 47 miljoonasta
eurosta yli puoleen miljardiin. Helsingin seutu kiinnos-
taa eniten sijoituskohteena. Sijoituksia l6ytyy myos Ve-
najalta ja Baltiasta.

Kiinteistosijoitusyhtidilta kysyttiin myos kiinteistosal-
kun jakaumaa kiinteistotyypeittain. VValikoimasta [6ytyy
liikekiinteist6jd ja hotelleja, samoin liike- tai asuinkiin-
teistoja.

Tehokasta hajautusta

Toimialakatsaukseen antamiensa vastausten perusteella
kiinteistdrahastomanagereille ja hallinnointiyhtidille on
leimaa-antavin piirre tehokas hajauttaminen. Ne mana-
geroivat sijoituksia ympari Suomen, erdan yrityksen si-
joituksista jopa 90 prosenttia on muualla kuin suurim-
missa kasvukeskuksissa. Toki joukossa on niitékin, joil-
la on sijoituksia hallinnoitavana joko kokonaan tai péa-
osin paékaupunkiseudulla.

Joitain prosentteja sijoituksista on Baltiassa, Pohjois-
maissa ja muualla Euroopassa. Yhden vastaajan hallin-
noimista rahastosijoituksista 30 prosenttia on Vendjalla.

Hajauttaminen nakyy myds kiinteistotyypeissd, kun tar-
kastellaan managerien kiinteistdsalkun jakaumaa. Toi-
mistokiinteistdihin satsataan euroja mieluiten tassékin vas-
taajaryhmassd, viidenneksestd 70 prosenttiin kaikista si-
joituksista. Myos liikekiinteistot ja varastotilat kiinnos-
tavat.

Yhdelld vastaajista 60 prosenttia kiinteistdsalkusta
koostuu teollisuustiloista, toisella 50 prosenttia hotelleista.
Asuinkiinteistojd vastaajilla on potissa vield vahan. T&-
md on ainut vastaajaryhmé, jossa jollakin on infrastruk-
tuurisijoituksia — tosin vain prosentin verran. |
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Ostaminen
Kitnnostaa

Seuraavan kahden vuoden aikana on lupa odottaa kiinnostavia
kiinteistOkauppoja, koska Locuksen toimialakatsauksen vastaajat aikovat
mieluummin sijoittaa kuin myyda.

Teksti: Merja Mannila

astaajien suunnittelemat sijoi-
Vtuseurot vaihtelevat 20-700 mil-
joonan euron Vvélilla. Muutama ei
aio myyda sentillakaan, toiset jopa 250 mil-

joonalla eurolla.
Seuraavan kahden vuoden aikana vas-

taajat odottavat keskiméaarin 6,25 prosentin
nettotuottoa ja 3,5 prosentin arvonmuu-
tosta vuosittain, eli selvasti viime vuotta
heikompia aikoja odotetaan. Suurin osa
toimijoista arvioi arvonmuutoksen hyvin
maltilliseksi, jopa nollaksi, koska nykyisilla

kiinteistdjen hinnoilla ei ndhda mahdol-
lisuutta suurempiin lukemiin.

Monessa muussa maassa arvonmuutos
on ollut miinusmerkkinen tai ainakin sen
odotetaan laskevan. Suomessa toimijat
nayttdvat luottavan perinteisesti vakai-

Miten seuraavien Kiinteistoomaisuusluokkien omistus muuttuu
seuraavan kahden vuoden aikana?

Rakennushankkeet

3,58

Varastotilat

3,56

Muut liikekiinteistot

3,44

Business park

-tyyppiset
toimistotalot

340

Hotellit

340

Asuinkiinteistot

w
w
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Uudet toimistotilat

w
N
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Teollisuustilat

w
N
N

Infrastruktuuri

|

311

Kauppakeskukset

w
o
o

Kehitysta vaativat
vanhat
toimistokohteet

|

2,50
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1 =Vahenee merkittavasti

w

5 = Lisdantyy merkittavasti

4
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Citycon myi kevaalla 40 prosentin osuuden kauppakeskus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytaryhtidlle. GIC Real Estate on singa-
porelaisen sijoitusyhtion Government of Singapore Investment Corporationin kiinteistosijoitusyksikkd. Kuva: Citycon.

den markkinoiden vakauden jatkuvan. Sik-
si arvonmuutoksen maltilliseen kasvuun
jaksetaan uskoa maailmantalouden on-
gelmista huolimatta.

Vélillinen sijoittaminen
kiinnostaa

Vastaajilta kysyttiin, miten kiinteisto-
tyyppien omistus muuttuu seuraavien
kahden vuoden aikana heidén organisaa-
tiossaan. Valillinen sijoittaminen Kiin-
nostaa kaikkein eniten: asteikolla 1-5 se
sai keskiarvokseen 3,64. Myos rakennus-

hankkeiden uskotaan lisédntyvan. Varas-
totilojen omistamisestakin ollaan kiin-
nostuneita, mutta toisaalta moni ei osan-
nut arvioida kehityssuuntaa.

Vaikka toimistokohteista alkaa jo olla yli-
tarjontaa, niihin halutaan sijoittaa. Kehi-
tysta vaativien vanhojen toimistokohtei-
den omistamisesta ei kuitenkaan olla kiin-
nostuneita. Kauppakeskukset puolestaan
ovat kokeneet viime vuosina hurjan ar-
vonnousun, joten niistd joutuu maksamaan
kovan hinnan.

Infrastruktuuri saattaisi vastaajia Kiin-
nostaa sijoituskohteena, jos rahastoja oli-

si toiminnassa. Tosin perdti 36 prosent-
tia ei osannut sanoa kantaansa.

Kun kysyttiin sijoitusten maantieteelli-
sen jakauman muutoksia seuraavan kahden
vuoden aikana, epdtietoisten osuus nousi
kyselyssa suureksi. Kotimaassa Tampere ja
Oulu néyttavat kiinnostavan sijoitussuun-
tina padkaupunkia enemman, ilmeisesti ndi-
den alueiden péékaupunkiseutua parem-
pien nettotuottondkymien vuoksi.

Ulkomaiden suhteen vastaajat ovat koh-
tuullisen varovaisia arvioidessaan l&hitu-
levaisuuden suunnitelmia. Suuri osa ei
osannut sanoa asiaan juuta tai jaata.

Sijoitusten maantieteellinen jakauma*

Institutionaaliset Institutionaaliset Kiinteisto- Kiinteisto-
sijoittajat sijoittajat sijoitusyhtiot managerit
Suora Vlillinen
Helsingin seutu 84 42 100 63
Tampere 10 0 0 14
Turku 1 0 0 12
Oulu 2 6 0 6
Muu Suomi 15 20 0 24
Vengja 0 15 70 6
Baltia 0 20 5 0
Pohjoismaat 0 10 0 1
Muu Eurooppa 0 45 25 8
Euroopan ulkopuoliset alueet 0 10 1
Globaali i3 0 0
* Luvut keskiarvoja, %
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Valtio houkuttelee

Asuntopoliittisessa ohjelmassa sekd Helsingin seudun kun-
tien ja valtion vélisessa aiesopimuksessa esitetaan erilaisia
keinoja kiinnostuksen lisdédmiseksi vuokra-asuntosijoit-
tamiseen ja erityisesti niiden rakentamiseen paakaupun-
kiseudulla.

Vastagjilta kysyttiin, lisddntyiko kiinnostus sijoittaa vuok-
ra-asuntoihin naiden toimien takia. 57 prosenttia sanoi,
ettei toimilla ole vaikutusta. Monella vastaajalla asunto-
sijoittaminen ei luultavasti istu strategiaan.

Seitsemadn prosenttia vastasi kiinnostuksensa lisaanty-
van merkittavasti, 36 prosenttia jonkin verran.

Kiinnostusta tai sen puutetta perustellaan avoimissa vas-
tauksissa ndin:

« Jos tonttien hankinta tulee tavalla tai toisella edulli-
semmaksi ja rakentamiskustannukset laskevat hiukan,
harkitsemme asuntorahaston perustamista.

e Uskomme, ettd vuokra-asuntomarkkinat arvopape-
ristuvat. Tastd syystd olemme aloittaneet vuokra-asun-
toihin sijoittamisen jo nyt.

« Valtio ja kunnat eivét tule saamaan kahdessa vuodessa
mita4n aikaan.

Kunnallisiin rakennuksiin (koulut, paivékodit jne.) osa
vastaajista saattaa olla valmis sijoittamaan, jos ne liittyvat
alueen toimintakokonaisuuteen. Myds erikoiskiinteistot
(paikoituslaitokset, vankilat jne.) sekd palveluasuminen
nahdain mahdollisiksi sijoituskohteiksi. Eniten vastaajat
ovat halukkaita sijoittamaan aluekehityshankkeisiin mui-
den sijoittajien kanssa.

Kokonaisuutena ottaen uudentyyppisista sijoituskoh-
teista ei olla téssa markkinatilanteessa erityisen kiinnos-
tuneita. Monet kunnat nékisivat mielellaén yksityisen sek-
torin mukana esimerkiksi kunnallisissa rakennusprojek-
teissa.

REITia odotetaan

Vastaajilta kysyttiin heiddn ndkemyksidan Kiinteistosi-
joittamisen kehitystrendeistd seuraavan kolmen vuoden
aikana. Markkinoiden kansainvalistymisen uskotaan edel-
leen jatkuvan. Kovimmilla riskeilld pelaavat sijoittajat 1&h-
tevat markkinoilta, ja tilalle tulee konservatiivisempia si-
joittajia.

Toimijoiden mahdollinen vdheneminen ndhdaan myos
mahdollisuudeksi. Kehitystd syntyy ja toiminnot am-
mattimaistuvat, kun “kermankuorijat” poistuvat mark-
kinoilta.

REIT-rahastomalli ndhd&4n useammassakin avoimes-
sa vastauksessa suureksi mahdollisuudeksi. Ylipdatadn uusia
sijoitusmahdollisuuksia tervehditadn tyytyvaisina.

Suurimmaksi uhaksi yksi vastaaja nékee velkasijoitta-
jien joutumisen vaikeuksiin ja ajautumisen sitd kautta pak-
komyynteihin. Yleensakin talouden taantuma nahdééan epé-
varmuutta tuovaksi tekijaksi.

Tuottovaatimusten uskotaan nousevan. Joku uskoo tuot-
tojen laskevan, toinen kasvavan hieman. Rahoituksen ar-
vioidaan olevan jatkossa tiukemmassa.

Vastaajilta kysyttiin myods rahoitusmarkkinatilanteen vai-
kutusta Suomeen seuraavien kahden vuoden aikana. Kiin-
teistdjen hintojen uskotaan k&antyvan laskuun ja uusien
toimitilahankkeiden kdynnistymisen hidastuvan. |
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Citycon hakee
laajentumista
ulkomailla

Miten Cityconin viime vuosi meni, toimitusjoh-
taja Petri Olkinuora?

— Viime vuosi oli merkittavé kasvuvuosi yhtiolle. In-
vestoinnit olivat yhteensa yli 600 miljoonaa euroa, ja
ne rahoitettiin kahdella osakeannilla ja lisalainanotolla.

Hankitte Isoon Omenaan kumppanin. Onko ta-
ma strategianne jatkossa, omistatte yhdesséa kump-
panin kanssa?

— Iso Omena olisi ollut taseestamme noin 15 pro-
senttia. Paatimme hakea siihen strategisen kumppa-
nin, mutta pidimme kéytannén johtamisen napeis-
samme. Tama voidaan nahda myaos rahoitustoimen-
piteend. Strategiamme on omistaa kauppakeskuk-
semme itse, johtaa ja kehitt&é niitd. Ison Omenan poik-
keus vahvistanee sédnnon.

Millaisia sijoituskohteita kauppakiinteistot ja
kauppakeskukset ovat?

— Kauppakeskukset ovat hyvid sijoituskohteita par-
haimmillaan. Liiketilat niissa ovat tata nykya hyvin ky-
syttyjd, ja vuokrat ovat olleet nousussa. Kuluttajien
kayttaytymisesta ja ostovoimasta riippuu, miten kau-
pan toimijoilla jatkossa menee. Tietylla aikavalilla se
heijastuu myds vuokriin. Viime ajat olemme nautti-
neet vauhdikkaasta kaupan myyntien kasvusta.

— Vihred ajattelu on olennainen osa kauppakeskusten
johtamista ja kehittamista. Cityconilla on parhaillaan
kadynnissa kolme vastuullisen rakentamisen pilotti-
projektia: kauppakeskus Trion uudistaminen Lahdessa,
Liljeholmestorgetin kauppakeskuksen uudisrakenta-
minen Tukholmassa ja kauppakeskus Rocca al Ma-
ren laajennus Tallinnassa. Tavoitteena on arvioida kat-
tavasti kiinteistokehityshankkeiden suunnittelua ja to-
teutusta vastuullisen toiminnan nakokulmasta ja sys-
tematisoida ymparistdystavallisia kdytantoja.

Toimitte aktiivisesti ulkomailla. Onko Suomi
kuitenkin jatkossa ydinmaanne?

— Suomi on padmarkkinamme. Ruotsissa ja Baltiassa
olemme aktiivisia ja haemme laajentumiskeinoja.

Millaista Cityconin vuotta 2008 odotatte?

— Keskitymme liikevoiton ja kassavirran kasvatta-
miseen. Parannamme ja laajennamme kauppakes-
kuksiamme, mika parantaa niiden markkina-asemaa.

Miten néette kiinteistosijoittamisen kehittyvan
lahitulevaisuudessa?

— Markkinoilla on selvasti nahtavissa pidattyvyyt-
td, ja kaupankéyntivolyymit saattavat laskea. MM
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Yksi suurimmista Capmanin hotellirahastoonsa hankkimista kohteista on Holiday Club Are Ruotsissa. Se on toistaiseksi my®s
rahaston ainoa kohde ulkomailla. Kuva: Holiday Club Resorts.

Capman satsasi hotelleihin

Miten Capmanin viime vuosi sujui
kiinteistosijoittamisen osalta, Real Es-
tate -yksikon johtaja Markku Hietala?

— Erittdin hyvin, olen tyytyvdinen seké
tulokseen (21 miljoonaa euroa voitonja-
ko-osuudet) etté sovittuihin investointei-
hin (460 miljoonaa euroa). Myonteisesti
yllatti markkinoiden aktiivisuus. Pankkien
tiukempi suhtautuminen lainoitukseen
yllatti myods markkinat, vaikkei silld ol-
lutkaan meihin vaikutusta.

Perustitte uuden hotelleihin erikois-
tuneen rahaston, joka osti 39 hotellia.
Miksi ne kiinnostavat?

— Perustimme hotellirahaston, koska sii-
hen tarjoutui sopiva tilaisuus. Saimme mu-
kaan hyvid sijoittajia ja vierasta pddomaa.
Kohde taas kiinnosti, koska siind on hy-
vat vuokralaiset pitkilld vuokrasopimuk-
silla ja laaja portfolio.

Capman teki viime vuonna useita
kauppakeskusostoja. Miksi ne ovat hy-
vié kohteita?

— Sijoitamme sekd olemassa oleviin
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kauppakeskuksiin ettd erityisesti nyky-
dan kauppakeskushankkeisiin. Ne ovat
meille loistavia sijoituskohteita, koska
vuokrakassavirta on hajautettu, liiketoi-
minnan riskit siksi pienet ja meilla on alan
erityisosaaminen.

Rahastoistanne Capman RE Il si-
joittaa kiinteistokehityshankkeisiin
kaikkialla kotimaassa. Millainen sijoi-
tuskohde muu Suomi on verrattuna péa-
kaupunkiseutuun?

— Kaikista sijoituksistamme kolme nel-
jasosaa on muualla kuin paékaupunki-
seudulla tehdyn exitin ja hotellisijoitusten
jalkeen. Tuotto-odotukset ovat muualla
paremmat.

Kiinnostavatko ulkomaat?

— Vain uusi hotellirahastomme voi si-
joittaa ulkomaille. Yksi hotelli silld jo on-
kin Aressa, mutta toimintaa on tarkoitus
lagjentaa. Toki ulkomaat kiinnostavat pe-
riaatteessa muutenkin, mutta se vaatii
uusia rahastoja.

Miltéd kuluva vuosi ndyttaa?

— Aiomme jatkaa edelleen hyvalla in-
vestointivauhdilla, koska tuskin kiinteis-
totarjontakaan vahenee. Ulkomaalaisten si-
joittajien toimintaa uudessa toimintaym-
péristdssé on kiinnostava seurata. Uskon
myos, ettd kiinnostus valilliseen sijoitta-
miseen kasvaa entisestdaan. MM

Tamad toimialakatsaus on tehty yhteisty6ssa Locus-lehden, sen
toisen julkaisijan Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry:n sekd Promenaden kanssa.

Kysely lahetettiin kaikkiaan 30 toimijalle, joista 14 vastasi.
Tutkimus toteutettiin maalis—huhtikuussa.
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Epasuora
sijoittaminen
Kiinnostaa
Tapiolaa

Viime vuosi oli Kiinteist6-Tapiolan en-
simmadinen. Miten meni, toimitusjohtaja
Asko Salminen?

—Vuosi oli haastava ja mielenkiintoinen.
Teimme aivan asiallisen ja odotetun tilin-
paatoksen sekd merkittdvan maardn ostoja ja
myynteja.

Myitte 216 miljoonan euron toimisto-
ja liikekiinteistoportfolion Carlylelle.
Miksi?

— Tavoitteenamme on kierrdttaa kiinteis-
tosijoitussalkkuja saannollisesti. Olemme
lahivuosina myyneet noin 3 000 asuntoa ja
suurimman osan hallinnoimiemme salkku-
jen hotelleista, eli se on normaalia liiketoi-
mintaa. Carlyle on hyv& omistaja touko-
kuussa myydylle portfoliolle, lisdksi he va-
litsivat Kiinteisto-Tapiolan kiinteistomana-
gerikseen.

Onko Tapiola-ryhmén sijoitusstrategi-
aan tulossa muutoksia?

— Tapiola-ryhmé jatkaa samalla suoran si-
joittamisen strategialla kuin ennen. Sijoi-
tukset kohdentuvat kotimaahan, mieluiten
yliopistokaupunkeihin, joissa on lentokent-
tayhteys. Epdsuora omistus kiinnostaa Ta-
piola-ryhméé, ja se on hyva malli toimia ul-
komailla. Nyt Tapiola-ryhmén kiinteisto-
omistuksista noin kymmenen prosenttia on
epasuoria.

Millaista vuotta 2008 odotat yrityksel-
tési?

— Kiinteistdinvestoinnit ovat samalla ta-
solla kuin vuonna 2007. Markkinoilla on nyt
paljon mielenkiintoisia kohteita.

Entd kiinteistosijoitusalan lahitulevai-
suudelta?

— Varmasti kiinnostus epésuoraan sijoit-
tamiseen kasvaa, varsinkin kun REIT-lain-
saddantd tekee osakeyhtidmuotoisten ra-
hastojen verokohtelun kilpailukykyiseksi.
MM

LOCUS « 4+ 2008

Kun rakennat

tai remontoit

Hae oppaat ja ohjeet Rakennustiedon
nayttelyista ja kirjakaupoista

Rakennustarvikenayttelyt

» rakennustarvikkeita, rakenne- ja sisustusratkaisuja

* tietoa rakentamisen palveluista

* jaossa esitteita ja RT-tarvikekortteja

* tutustu tuotteisiin, vertaile vaihtoehtoja, kysy neuvoa

Uutta Helsingin Rakennuskeskuksessa
Putkiremontti-infopiste

« yleistietoa putkiremonteista
 vaihtoehtoiset toteutusratkaisut ja tuotetietoa
« tietoa suunnittelijoista, urakoitsijoista

seka tuote- ja henkilOsertifikaateista

on b/ P

TT11

Aloita suunnittelu seka ratko rakennus- ja
remonttiongelmasi kanssamme!
Helsingin Rakennuskeskuksessa on esilla 190
naytteilleasettajan tuotteet ja palvelut.

Rakennuskirjakauppa, TIETOkirjakaupat

¢ Suomen laajin valikoima arkkitehtuurin, rakentamisen
ja sisustamisen julkaisuja

* RT-sopimuslomakkeilla turvaat etusi

» verkkokaupassa kauppa.rakennustieto.fi jo 5000
tuotetta

Tervetuloa ilmaiseen nayttelyymme ja ostoksille
kirjakauppaan!

Helsingin Rakennuskeskus, Rakennustieto Lappeenranta,
nayttely, Runeberginkatu 5, 2. krs TIETOkirjakauppa,
Rakennuskirjakauppa, Raatimiehenkatu 20
Runeberginkatu 5, 1. krs Rakennustieto Oulu,
Rakennustieto Kuopio, nayttely TIETOkirjakauppa, Uusikatu 32
jaTIETOkirjakauppa, Rakennustieto Tampere,
Kauppakatu 40-42 nayttely jaTIETOkirjakauppa,
Satakunnankatu 18

RAKENNUSTIETOY

www.rakennustieto.fi
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