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KiinteistOkauppaa kaydaan edelleen ahkerasti
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Kiinteistosijoitusmarkkinoiden kaupankaynti jatkuu vilkkaana. Sijoittajien mielenkiinto kohdistuu
laajalti eri kiinteistosektoreille ja alueille. Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus suomalaisia kiinteistoja
kohtaan séilyy vahvana, mutta myos kotimaiset sijoittajat tekevéat ahkerasti kauppoja. Vahva sijoit-
tajakiinnostus ja sijoittajien vilkas kiinteistokehittaminen kasvattavat kiinteistosijoitusmarkkinoiden
kokoa ja toimijapohjaa.

Viime vuoden lopulla vallinneet odotukset tuottovaatimusten laskun pysahtymisesta tai jopa
kédanteesta osoittautuivat ennenaikaisiksi. Helsingin keskustan parhaista kiinteistoista on alku-
vuonna tehty kauppoja ennatyksellisen matalilla tuottovaatimuksilla. Paakaupunkiseudun ohella
my6s Tampereen ja Turun tuottovaatimukset ovat jalleen painuneet alaspain.

Rakentamisen volyymit osoittavat laskun merkkeja. Kaynnissa olevat hankkeet kasvattavat
kuitenkin toimitilakantaa viela kuluvana ja parina seuraavanakin vuonna. Asuntorakentamisessa
suurin sijoittajakysynnan aiheuttama kasvukiito vaikuttaisi olevan kaantymassa. Hidastumisesta
huolimatta asuntotuotannon mééran ennakoidaan pari seuraavaa vuotta pysyvan melko korkeal-
la tasolla.

Toimitilavuokramarkkinoilla pari vuotta jatkunut vahva kehitys osoittaa pieni& hiipumisen merk-
kejé. Helsingin keskustan toimistovuokrat nousevat edelleen, mutta vauhti on paria edellisvuotta
loivempaa. Liiketilavuokramarkkinoiden tunnelma pysyttelee mollivoittoisena, ja vuokrankehitys-
odotukset ovat laskusuuntaisia kaikkialla muualla paitsi Helsingin parhailla alueilla.

Vuokra-asuntomarkkinoiden vahvasti kasvanut tarjonta ei ainakaan toistaiseksi nay vuokramark-
kinoiden tunnusluvuissa. Uusien vuokrasopimusten vuokratasojen nousu kiihtyi jalleen muuta-
man matalamman kasvuvauhdin vuoden jalkeen kaikissa suurimmissa kaupungeissa. Myds
kayttoasteet pysyttelevat edelleen korkeina, mikad yllapitad asuntosijoitusten nettotuottotasoja
markkina-arvojen noususta huolimatta. Ulkomaiset sijoittajat vahvistivat jalansijaansa Suomen
asuntosijoitusmarkkinoilla vuonna 2018, ja kiinnostuksen odotetaan jatkuvan vahvana myds jat-
kossa.

Myo6s pienemmaét kiinteistosektorit kilnnostavat sijoittajia. Hotellitarjonta kasvaa vahvasti suurim-
missa kaupungeissa. Hoivakiinteistdjen ohella myds muut julkisten palvelujen tarvitsemat kiin-
teistot houkuttelevat sijoittajia, ja esimerkiksi useita opetuskiinteistdja on rakenteilla sijoittajien
salkkuihin. Liikekiinteistéjen suosion hiipuminen vahvistaa osaltaan laadukkaiden logistiikkatilojen
tarvetta.




Maailmantalouden kasvun
hidastuminen vaimentaa
Suomen talousnakymia

Kauppasota, brexit ja poliittiset epdvarmuudet eri puo-
lilla maailmaa himmentavat talousnakymia, mika hei-
jastuu myds Suomen talouteen. Etenkin suurimman
vientimaan Saksan talouskasvun hidastuminen kasvat-
taa epavarmuutta myds Suomessa. Suomen vientiluvut
nayttavat kuitenkin toistaiseksi kohtuullisen vahvoilta, ja
esimerkiksi laivateollisuuden pitkat tilauskannat vaimen-
tavat suhdannekaanteen vaikutuksia. Maailmantalouden
hiipuessa Suomen talous on vahvasti kotimaisten ajurien
varassa.

Maltillista hidastumista kaikilla rintamilla

Suomen bruttokansantuote kasvoi mukavasti 2,3
prosentilla vuonna 2018, ja kasvu ylitti euroalueen kes-
kimaaraisen tason. Kuluvalle vuodelle ennakoidaan
yleisesti hitaampaa, noin 1,5 prosentin BKT-kasvua, ja
vuoden 2020 ndkyméa on hieman tatakin vaisumpi.
Positiivisimpia ennusteita esitetdan tydmarkkinoilta,
joilla ty6ttdmyyden odotetaan laskevan 6,5 prosentin
tuntumaan vuoden 2019 aikana. Maaliskuussa tyol-
lisyysasteen trendi nousi 72,6 prosenttiin. Koheneva tyol-
lisyys tukee myds toimitilavuokramarkkinoiden nakymia.

Yksityinen kulutus taas talouden veturiksi

Vaikka kuluttajien luottamuskin osoittaa vaimenemisen
merkkeja, odotetaan yksityisen kulutuksen nousevan
tulevien vuosien talouskasvun turvaajaksi. Tydllisyyden
paraneminen ja nouseva palkkasumma tukevat osto-
voimaa, ja yksityisen kulutuksen ennustetaan kasvavan
noin 1,5 prosentilla tdn& vuonna ja 1&hes yhta paljon ensi
vuonna. Kuluttajien vahvistuva tilanne ja ostovoima seké
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matalana pysytteleva korkotaso tukevat asuntomarkki-
noiden kysyntaa. Liiketilamarkkinoilla sen sijaan kulut-
tajien muuttuva ostokayttaytyminen himmentaa positii-
visten kulutusnakymien vaikutusta.

Rakentamisen volyymit tasaantumassa

Vilkas rakentaminen on viime vuosina ollut yksi Suomen
talouskasvun moottoreista. Kéynnissé olevat hankkeet
ylldpitéavat volyymid vield toistaiseksi, ja esimerkiksi
talonrakentamisen liikevaindon vuosikasvu nousi 6-7
prosenttiin vuonna 2018. Rakennuslupien maara sen si-
jaan kaantyi laskuun vuoden 2018 aikana, mika ennakoi

nollakasvua télle vuodelle ja volyymien selkeda pienenty-
mista 1&hitulevaisuudessa. Koko vuoden rakennuslupa-
kuutiot laskivat noin 9 prosenttia edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Vuoden viimeisella neljannekselld rakennuslupia
mydnnettiin 16,5 prosenttia vahemman kuin edellisen
vuoden vastaavalla ajanjaksolla. Liike- ja toimistoraken-
nuslupien kuutiomaara laski viimeisellda neljannekselld
peréati 48 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna,
ja Rakennusteollisuus RT:n mukaan nailla sektoreilla
volyymit ovat putoamassa matalimmalle tasolleen sitten
1990-luvun.

Kiinteistosijoitusmarkkina
kasvoi yhdeksan prosenttia

vuonna 2018

Suomen kiinteistosijoitusmarkkinat kasvavat edelleen
huomattavasti yleistd talouskehitystd ripedmmin. Am-
mattimaisten kiinteistésijoitusmarkkinoiden kokonaiskoko
kasvoi KTI:n laskelmien mukaan 69,5 miljardiin euroon
vuonna 2018, mik& on noin yhdeksén prosenttia korkeam-
pi lukema kuin vuoden 2017 lopussa. Sijoitusmarkkinan
kasvusta suurin osa syntyi jalleen uudisrakentamisen
mydta markkinoille tulleiden uusien kohteiden vaikutuk-
sesta. Markkina-arvojen nousu kasvatti kiinteistosijoitus-
varallisuuden arvoa KTl Kiinteistdindeksin mukaan 1,3
prosenttia, ja kaytt&jayritykset ja julkinen sektori myivéat
kiinteistojaan sijoittajille yli 900 miljoonalla eurolla.

Ulkomaiset sijoittajat vahvistivat asemiaan
suurimpana sijoittajaryhmana
Vuoden 2018 lopussa ulkomaiset sijoittajat omistivat
suomalaisia kiinteistéja noin 22,3 miljardin euron arvos-
ta, eli noin 32 prosenttia kaikista sijoituskiinteistoista oli
ei-suomalaisten sijoittajien hallussa. Ulkomaisten sijoit-
tajien omistusten maara kasvoi 21 prosenttia vuoden
2018 aikana. Ulkomaisten sijoittajien omistukset kas-
voivat lukuisten suurten kiinteistokauppojen myota.
Kiinteistbkauppamarkkinoilla ulkomaisten sijoittajien
netto-ostot Suomessa nousivat 3,7 miljardiin  euroon.
Suurimpia  siirtymid kotimaisilta ulkomaisille * sijoittajille
olivat esimerkiksi Siriuksen rahastojen likekiinteistdsalk-
kujen myynti ruotsalaiselle Cibus Nordic Real Estatelle,
Commerz Realin Triplan toimistojen osto sekéa limarisen
Tooldnlahden toimistomyynnit. Myos Kildare Partner-
sin Technopolis-osakkeiden hankinta siirsi huomattavan
maaran suomalaisia kiinteistdjd ulkomaiseen omistuk-
seen, joskin t&ma siirtyma nakyy tilastossa vasta vuonna
2019.

Listattu kiinteistésektori kasvoi ja pieneni
jalleen

Kotimaisista sijoittajaryhmista suurin muutos tapahtui
listattujen ja listaamattomien Kiinteistosijoitusyhtididen
valilla, kun Kojamon lahes viiden miljardin euron Kkiin-
teistot listattin kesalla. Listayhtididen omistukset olivat
vuotta aiemmin pienentyneet merkittavasti Spondan

Suomen ammattimaisen
kiinteistdsijoitusmarkkinan toimijarakenne
Suorat kiinteistosijoitukset Suomessa
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B Ulkomaisten sijoittajien omistuksessa
jo lahes kolmannes sijoituskiinteistdista

m Instituutiosijoittajien suorat
suomalaiset kiinteistosijoitukset
kasvoivat hienoisesti

B L3hes 20 prosenttia instituutioiden
Kiinteistosijoituksista ulkomailla

B Vuokra-asuntokiinteistot
ammattimaisten kiinteistdsijoitus-
markkinoiden suurin sektori

kiinteistdsalkun siirryttyéa Blackstonen ja AREIMin omis-
tamalle Polar Bidcolle. Vuoden 2019 alussa listattujen
kiinteistdyhtididen omistukset kuitenkin pienenivat jal-
leen lahes miljardilla eurolla, kun Kildare Partners veti
Technopoliksen osakkeet pois porssilistalta.

Instituutioiden ja kiinteistérahastojen
omistukset lahes ennallaan

Instituutiosijoittajien suorien kotimaisten kiinteistosijoi-
tusten maara on vaihdellut vime vuosina 16 miljardin
euron molemmin puolin. Samaan aikaan kun salkkuja
uudelleenstrukturoidaan myymallda nykyiseen strate-
giaan sopimattomia kohteita, Kiinteistosijoitukset kas-
vavat kiinteistGkehittamisen kautta. Myos vuonna 2018

instituutiosijoittajat olivat  kiinteistdkauppamarkkinoilla
nettomyyijig, ja limarinen talla rintamalla suurin toimija.
Suorien kotimaisten kiinteistosijoitusten osuus instituu-
tioiden kaikista kiinteistosijoituksista pysyi ennallaan
vajaassa 70 prosentissa. Epasuorien kotimaisten kiin-
teistdsijoitusten osuus laski reilulla kahdella prosent-
tiyksikolla.  Ulkomaisten  Kiinteistdsijoitusten  osuus
instituutioiden kaikista, noin 23,6 miljardin euron Kkiin-
teistosijoituksista nousi lahes 20 prosenttiin.

Monta vuotta reipasta kasvua nayttaneiden kotimais-
ten kiinteistérahastojen kiinteistosijoitukset pysyivat lahes
edellisen vuoden tasollaan vuonna 2018. Kiinteistbkaup-
pamarkkinoilla rahastot olivat aktiivisia sekéa osto- etta
myyntilaidalla, ja lopulta myynnit ylittivat ostot noin 600
miljoonalla eurolla. Suurimmat myynnit olivat Siriuksen
liikekiinteist®- ja ICECAPITALIN asuntokiinteistdsalkkujen
myynnit. Ostopuolella kotimaisten rahastojen volyymi
koostui useista, padosin pienemmistd transaktioista.
Salkkuja kasvatettin myds oman kiinteistokehittamisen
kautta.

Asunnot pitividt asemansa
kiinteistdsijoitusmarkkinoiden suurimpana
sektorina

Vuokra-asuntokiinteistdét nousivat pari vuotta sitten am-
mattimaisten kiinteistosijoitusmarkkinoiden suurimmaksi
sektoriksi. KTl:n arvion mukaan asuntokiinteistdjen
osuus kokonaismarkkinoista on noin 29 prosenttia.
Osuus pysyi ennallaan vuoden 2018 aikana, kun uusia
kiinteistdja valmistui runsaasti seka toimitila- ettd asun-
tomarkkinoilla, ja kun markkina-arvot nousivat hienoi-
sesti kaikilla sektoreilla liike- ja tuotannollisia kiinteistoja
lukuun ottamatta. Toimistokiinteistdjen osuus kokonais-
markkinasta nousi hienoisesti, kun taas liikekiinteistdjen
osuus putosi parilla prosenttiyksikolla. Hoivakiinteistéjen
maara jatkoi kasvuaan sijoitusmarkkinoilla, ja nousi
|&helle kolmea miljardia euroa vuonna 2018.

Instituutiosijoittajien kiinteistésijoitusten
jakauma

Ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinan
jakautuminen kiinteistotyypeittain
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Kiinteistokaupoissa 2018
nousi kautta aikain toiseksi
vilkkaimmaksi vuodeksi

Vuoden 2018 kiinteistdkauppojen kokonaisvolyymi nousi
lopulta 9,4 miljardiin euroon, mik& jai noin 800 miljoo-
naa euroa edellisen vuoden huippulukemista. Korkeaa
kauppavolyymia yllapitivat etenkin ulkomaiset sijoittajat,
joiden osuus kaikista kaupoista nousi perati 66 prosent-
tiin.

Ammattimaiset Kiinteistdsijoittajat tekivat reilusti yli
300 yli miljoonan euron arvoista kiinteistbkauppaa vuon-
na 2018. Kauppojen lukumééréd nousi edellisestd vuo-
desta, kun taas kauppojen keskimaardinen koko laski
vuoden 2017 reilusta 34 miljoonasta eurosta 28,5 mil-
joonaan.

Uusia sijoittajia tulee markkinoille

Vuonna 2018 Suomeen rantautui jalleen kymmenkunta
uutta ulkomaista kiinteistdsijoittajaa. Merkittavimpia tu-
lokkaita olivat Morgan Stanleyn rahastot, jotka ostivat
seka 1600 asunnon salkun Kojamolta etta Itiksen kaup-
pakeskuksen Wereldhavelta, sekd BlackRock, joka on
toistaiseksi hankkinut kolme merkittavaa toimistokiin-
teistda Helsingista. Myos alkuvuodesta perustettu Cibus
Nordic Real Estate on uusi tulokas Suomen markkinoille.
Toinen uusi ruotsalaissijoittaja on listayhtié Castellum,
joka teki ensimmaisen sijoituksensa Suomeen ostamalla
toimistorakennuksen Ruoholahdesta niin ik&dan ruotsa-
laiselta Skandia Fastigheterilta. Myds Swiss Life ran-
tautui Suomen toimistomarkkinoille, ja loppuvuodesta

B Kiinteistokauppavolyymit pysyvat
korkeina

B Uusia ulkomaisia sijoittajia tulee
Suomeen

W Toimitilakiinteistdjen
nettotuottovaatimukset painuvat
alaspéin

m Kiinteistdsijoitusten kokonaistuotto
pysyttelee vakaana

saksalainen Commerz Real teki paluun Suomeen muu-
taman vuoden tauon jalkeen ostamalla Triplan toimis-
tokiinteistot YIT:ta.

Vuosi 2019 alkanut vilkkaana

Kuluvan vuoden ensimmaisen neljnneksen Kkiinteis-
tékauppavolyymi nousi noin 1,3 miljardiin euroon. Tama
oli jo kuudestoista perattainen vuosineljannes, jolloin
kauppavolyymi ylitti miljardin euron rajan, eli vimeksi
alle miljardin euron on jaaty vuoden 2015 ensimmaisella
neljanneksella.

Merkittévien kiinteistékauppojen volyymi
Suomessa

Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset
Helsingin keskusta
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Viime vuosista poiketen kuluvan vuoden ensim-
maisen neljanneksen kaupoista peréati 70 prosenttia oli
suomalaisten sijoittajien tekemid. Suurimpia kotimaisten
sijoittajien kauppoja olivat Elon ostama kolmannes kaup-
pakeskus Jumbosta, YIT:n kumppaneineen perustaman
asuntosijoitusyhtion 100 miljoonan euron asuntosalkku-
hankinta sek& Nordea Henkivakuutuksen Helsingin kes-
kustatoimiston osto Spondalta. Myds useat kotimaiset
rahastot ovat tehneet uusia hankintoja alkuvuoden ai-
kana.

Ensimmaisen vuosineljanneksen suurimmasta ul-
komaisesta sijoituksesta vastasi Hemsd, joka saattoi
paatdkseen hoivakiinteistdsalkun hankinnan Turun kau-
pungilta. Myds uusi saksalaistulokas Quadoro Doric
teki kaksi toimistokiinteistosijoitusta, ja amerikkalais-
jatti BlackRock osti kolmannen suomalaisen toimisto-
kohteensa.

Sijoituskohdetta etsivan rahan suuri maara
pitda tuottovaatimukset matalina

Kiinteistosijoitusten usean vuoden ajan laskeneet net-
totuottovaatimukset nayttivat vime vuoden lopulla saa-
vuttaneen tai jopa ohittaneen pohjanoteerauksensa.
Talouskasvun hiipumisen aikaansaamat keskuspankkien
toimenpiteet seka sijoituskohteita etsivan rahan suuri
maara on kuitenkin vaikuttanut markkinaodotuksiin, ja
nettotuottovaatimukset ovat jatkaneet laskuaan alku-
vuoden aikana. Huhtikuussa toteutetussa RAKLI-KTI
Toimitilabarometrissa asiantuntijangkemykset Helsingin
ydinkeskustan prime-toimistokiinteistdon nettotuottovaa-
timuksesta laskivat keskimaarin 3,95 prosenttiin, kun
taso viela lokakuussa oli noin 0,1 prosenttiyksikkda
korkeampi. Vastausten alakvartiilitaso painui nyt jopa
3,5 prosenttiin, ja aivan parhaista kiinteistoista tehdaan
kauppoja jopa tatd matalammalla tasolla.

Paakaupunkiseudun ulkopuolella voimakkain kiin-
nostus kohdentuu edelleen Tampereen ja Turun seu-
tuihin, joilla myos tuottovaatimukset RAKLI-KTI Toi-
mitilabarometrissa  jatkoivat  vahvimmin  laskuaan.
Tamperelaisen  toimistokiinteiston  nettotuottovaade
noteerattiin nyt keskiméarin 6,4, ja turkulaisen vajaaseen
6,6 prosenttiin. Oulun ja Jyvaskylan tuottovaateet pysyt-
telivat 7-7,5 prosentin tasolla.

Helsingin keskustan hyvasijaintisen liikekiinteiston
nettotuottovaatimus kaantyi toimistojen tapaan jalleen
pieneen laskuun ja oli RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa
nyt 4,4 prosenttia. Asuntokiinteiston tuottovaatimus sen
sijaan nousi hienoisesti viime syksysté ja oli 3,6 prosent-
tia.

Kiinteistdsijoitukset tuottivat 6,6 prosenttia
vuonna 2018

KTl Kiinteistdindeksin  kokonaistuotto  asettui 6,6
prosenttiin vuonna 2018. Lukema oli tdsmalleen sama
kuin edellisen& vuonna. Nettotuotto painui hieman ja oli
5,3 prosenttia, ja markkina-arvot nousivat 1,3 prosentil-
la. Asuntokiinteistot nousivat parin vuoden tauon jalkeen
jalleen parhaiten tuottavaksi kiinteistosektoriksi. Toimiti-
lakiinteistoista toimistojen markkina-arvot nousivat, mut-
ta like- ja tuotannollisissa kiinteistbissa arvonmuutos
painui negatiiviseksi.

Kaupankaynnin odotetaan jatkuvan
vilkkaana

Yli puolet RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajista en-
nakoi ulkomaisen sijoittajakysynnan kasvavan edelleen
tulevan vuoden aikana. Kasvuodotukset ovat nyt jopa
hieman vahvempia kuin puoli vuotta aiemmin. Kotimai-
sen sijoituskysynnan saldoluvut puolestaan ldhenevat
nollaa, eli kysynnan ennakoidaan pysyvan suurin piirtein
nykytasollaan.

Suorien kiinteistésijoitusten tuotot
kiinteistotyypeittain 2018

Kotimaisen ja ulkomaisen sijoittajakysynnan
saldoluvut

B Nettotuotto, % M Arvonmuutos, % B Kokonaistuotto, %
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Toimistokiinteistot
kiinnostavat sijoittajia

Toimistokiinteistdjen osuus vuoden 2018 kiinteistokaup-
pavolyymista nousi perati 39 prosenttiin. Technopolis-
kauppa vastasi reilua neljdnnestd vuoden kokonais-
volyymista, ja toiseksi suurimmasta kaupasta vastasi
saksalainen Commerz Real. Muita merkittavia toimisto-
kiinteistdsalkkukauppoja tekivat esimerkiksi Cromwellin
REIT-rahasto, AREIM sekd Goldman Sachs.

Muilta osin vuoden kokonaiskauppavolyymi koos-
tui pddosin suurista yksittaisten toimistokiinteistdjen
kaupoista, joita osui vime vuodelle poikkeuksellisen
monta. Yli 100 milioonan kokoluokkaan asettuvat
esi-merkiksi llmarisen Toolonlahden kaksi kohdetta,
Hemson oikeustalosijoitus, Kirjatalo sek& Union
Investmentin Helsingin kaupungilta ostama Kaupunki-
ympaéristétalo. Kuluvan vuoden ensimmaéisen neljannek-
sen merkittdvimmista toimistokiinteistbkaupoista ovat
vastanneet Nordea Henkivakuutus seka BlackRock,
jotka molemmat kasvattivat sijoituksiaan Helsingin kes-
kustassa.

Tampereen ja Turun toimistomarkkinat
vahvistuneet

Paakaupunkiseudun ohella myos tamperelaiset ja turku-
laiset toimistokiinteistdt ovat kiinnostaneet sijoittajia vi-
ime vuosina. Tampereella suuri maara toimistokiinteistoja
vaihtoi omistajaa Technopolis-kaupan myéta, ja liséksi
sijoituksia ovat tehneet monet kotimaiset rahastot. Kes-
kustaan nousee uutta toimistotilaa Technopoliksen ja

Spondan rakennuttamana. Turussa puolestaan Hemso

Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset
Toimistot keskusta-alueilla

W Helsinki M Espoo M Vantaa
% Turku M Oulu W Jyvéaskyla
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B Toimistot kiinteistdmarkkinoiden
vaihdetuin sektori vuonna 2018

B Parhaiden kohteiden
nettotuottovaatimukset

pohjalukemissa

B Kayttétarkoituksen muutosten
volyymi Kiihtyy

W Helsingin keskustan
toimistovuokrien nousu jatkuu

teki merkittavan sijoituksen Turun Teknologiakiinteistoi-
hin. Lis&ksi sijoituksia turkulaistoimistoihin ovat viime
aikoina tehneet esimerkiksi Aktian rahasto, Kielo seka
saksalainen Quadoro Doric. Pitkasta aikaa Turkuun
rakennetaan myds uutta toimistotilaa, kun Kupittaalle
nousee Veritaksen uusi pagkonttori. Myos Teknologia-
kiinteistdjen rakenteilla olevassa Turun ammattikorkea-
koulun Kampus-rakennuksessa on toimistotilaa, johon
Nordea ilmoitti perustavansa uuden 150 hengen yksik-
koénsa. Ouluun on rakenteilla noin 15 000, ja Jyvas-
kyldaan noin 13 000 neliéta uutta toimistotilaa.

Uutta toimistotilaa rakennetaan
paakaupunkiseudulla vilkkaasti vaikka tiloja
runsaasti tyhjillaan

Paakaupunkiseudulle on viimeisen vuosikymmenen
aikana valmistunut keskimaarin noin 76 000 nelitta
uutta toimistotilaa vuosittain. Kuluvan vuoden ensim-
maiselld neljdnneksella tiloja valmistui noin 30 000
neliéta, ja maaliskuun lopussa rakenteilla oli noin 200
000 toimistoneliota. Uudisrakentaminen keskittyy eten-
kin Helsinkiin, jossa suuria hankkeita on kéynnissa esi-
merkiksi Pasilassa, Kalasatamassa, Jatk&saaressa ja
Telakkarannassa.

Catellan mukaan vuodenvaihteessa tyhjilladn oli
noin 13 prosenttia paakaupunkiseudun toimistotilakan-
nasta. Vahvistuva tilakysyntd on parin vime vuoden
aikana kasvattanut kaytdsséa olevan toimistotilan koko-
naismaarad muutamilla kymmenilléd tuhansilla neli6illa
vuodessa, mutta tehostuva tilankayttd ja uudisraken-
taminen pitavat tyhjan tilan maaran suurena.

Kayttotarkoituksen muutosten volyymi
nousee

Viimeisen vuosikymmenen aikana toimistotilaa on pois-
tunut markkinoilta kéyttotarkoituksen muutosten myéota



Paakaupunkiseudulle valmistuneet ja rakenteilla
olevat toimistojen uudishankkeet
vuokrattava ala
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noin 600 000 nelidtd. Vauhti on Kiihtynyt parin viime
vuoden aikana, jolloin vuosittainen poistuma on noussut
100 000 nelidn tienoille. Kaksi kolmasosaa tarjonnasta
poistuneista toimistonelidistéd on korvautunut asunnoilla.
Parhailla sijainneilla toimistoja muutetaan myds hotel-
lik&yttdon, ja viime vuonna toimistotarjonta vaheni hotel-
lihankkeiden ansiosta lahes 50 000 nelidllia. Suurimmat
parhaillaan ka&ynnissé olevat konversiohankkeet sijaitse-
vat Helsingin rautatieasemalla, Sérnéisissa, Vallilassa ja
Katajanokalla.

Helsingin keskustan toimistovuokrat jatkoivat
nousuaan

KTln Helsingin  keskustan uusia toimistovuokraso-
pimuksia kuvaava vuokraindeksi nousi 2,4 prosenttia
kevaan 2018 ja 2019 vaélisena aikana. Vuokrien nou-
suvauhti hiipui pariin edelliseen tarkastelupisteeseen
verrattuna, jolloin vuosimuutos liikkui 6-7 prosentin tie-
noilla. Viimeisen puolen vuoden aikana alkaneiden uu-
sien vuokrasopimusten nelidvuokrat olivat keskimaarin
28-29 euron tasolla. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa
asiantuntijoiden nakemykset Helsingin keskustan prime-
toimiston vuokrasta nousivat 35 euron tuntumaan. Jopa
neljannes barometrin vastaajista arvioi vuokrien nous-
seen selkedsti, ja lisaksi yli 60 prosenttia arvioi vuokrien
nousseen jonkin verran. Myds muissa suurimmissa kau-
pungeissa vuokrakehitys on barometrin mukaan ollut
nousujohteista.

Vajaakaytén ennakoidaan jatkavan laskuaan

Noin puolet RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajista
arvioi padkaupunkiseudun toimistotilojen vajaakayton
laskeneen viimeisen puolen vuoden aikana. Muualla
Suomessa kehitys on ollut selkeasti vaisumpaa. Va-
jaakaytdn ennakoidaan jatkavan laskuaan myés tulevan
puolen vuoden aikana, joskin nakyma on hieman men-
nyttd puolivuotisjaksoa maltillisempi. Myds Helsingin
keskustan vuokrakehitysodotukset ovat muuttuneet
hivenen puolen vuoden takaisia maltillisemmiksi. Odo-
tukset pysyttelevat kuitenkin selkeasti nousujohteisina
suurimmissa kaupungeissa.

Toimistovuokraindeksi
Helsingin ydinkeskusta, uudet vuokrasopimukset,
indeksi 2000=100
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Toimistokiinteistdjen arvot kehittyvat
positiivisesti

KTI Kiinteistdindeksissa toimistokiinteistdjen markkina-
arvot ovat nousseet muutamien viime vuosien ajan
tuottovaatimusten laskun ja vuokra-arvojen nousun
tukemana. Toimistojen nettotuottotasot ovat toisaalta
markkinavuokrien noususta huolimatta laskeneet, kun
kayttdasteet ovat pysytelleet matalana ja kustannuk-
set nousseet. Entista vaativampien vuokralaisten hou-
kuttelu vaatii omistajalta entistd suurempia panostuksia
kohteiden yllapitoon ja korjauksiin. Myos nousevat mark-
kina-arvot painavat nettotuottotasoa. Vuonna 2018 toi-
mistojen toteutuneet nettotuottotasot painuivat selkeasti
alle viiteen prosenttiin.

Toimistovuokraennusteiden saldoluvut
Seuraavat 6 kk
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Saldoluku = vuokrien nousua arvioivien vastaajien osuuden ja vuokrien
laskua arvioivien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen
suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien nousseen.

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri




Sijoittajakiinnostusta loytyy
liikekiinteistoihinkin

Liikekiinteistailla kaytiin kauppaa noin 2,2 miljardilla eu-
rolla vuonna 2018. Kaksi suurinta transaktiota: Cibus
Real Estaten Siriuksen kahden liikekiinteistdrahaston
hankinta sek& Morgan Stanleyn ltis-kauppa muodos-
tivat yhteensa 1ahes 60 prosenttia kokonaisvolyymista.
Cibus on jatkanut kasvuaan muutamilla muilla transak-
tioilla. Muita vuoden 2018 aikana kauppoja tehneita ruot-
salaissijoittajia likekiinteistomarkkinoilla olivat esimerkik-
si ruotsalaiset Niam ja Trophi.

Vuoden 2019 toistaiseksi suurimmasta yksittaisesta
kiinteistbkaupasta on vastannut Elo, joka osti Unibail-
Rodamco-Westfieldin reilun kolmanneksen omistus-
osuuden kauppakeskus Jumbosta lahes 250 miljoonan
euron kauppahinnalla. Muilta osin ensimmaisen vuosi-
neljanneksen 410 miljoonan euron liikekiinteistokaup-
pavolyymi muodostuu 1&hinna pienehkoista yksittaisten
kohteiden kaupoista.

Liikekiinteistbmarkkinoiden epavarmuus
painaa tuottoja

KTl Kiinteistdindeksissa liikekiinteistét ovat pitaneet
monina vuosina huonoimman menestyjan paikkaa hal-
lussaan viimeisen vuosikymmenen aikana. Tuottoja on
painanut markkina-arvojen lasku: vuonna 2018 liike-
kiinteistdjen arvot laskivat reilulla kolmella prosentilla,
ja jopa kymmenen vuoden keskimaarainen vuotuinen
arvonmuutos on puolisentoista prosenttia pakkasella.
Parhaiten ovat menestyneet paékaupunkiseudun kaup-
pakeskuskiinteistdt, mutta niidenkin arvonmuutos painui
viime vuonna negatiiviseksi. Sijoittajien keskittyminen
l&hinn& arvokkaampiin kohteisiin on viime vuosina pai-
nanut myds likekiinteistdjen nettotuottotasoja. Kayttdas-
teet ovat pysytelleet melko korkeina, mutta koko maan
tasolla vuokrat ovat ennemmin laskeneet kuin nousseet
viime vuosina.

Kauppakeskusten kavijamaarat laskivat
hienoisesti vuonna 2018

KTl:n ja Suomen Kauppakeskusyhdistyksen myynti- ja
kavijaindeksien mukaan kauppakeskusten kavijamaara
laski noin 1,6 prosenttia vuoden 2018 aikana, ja koko-
naismyynti kasvoi noin prosentilla. Vuoden viimeisen
neljanneksen myynti sen sijaan laski noin prosentin edel-
lisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Myyn-
nin kehitys noudatteli muutaman viime vuoden kaavaa:
muodin myynti jatkoi laskuaan, kun taas kahvilat ja ravin-
tolat, kauneuden ja terveyden tuotteet ja palvelut seka
viihde- ja vapaa-ajan palvelut kasvattivat myyntidan.
Péivittaistavaran ja tavaratalojen myynti pysyi lahes en-
nallaan. Vuoden lopussa koko maan kauppakeskusten
kayttdaste oli reilut 93 prosenttia. Padkaupunkiseudun
kayttdaste lahenteli 96 prosentin tasoa, kun taas suurten
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B Liiketilojen vajaakayton uskotaan
k&antyvan nousuun

B Liikekiinteistdjen markkina-arvot
painuvat

B Muoti ja asusteet menettavat
jalansijaa kauppakeskuksissa

kaupunkien ulkopuolella yli 10 prosenttia kauppakeskus-
nelidista oli tyhjillaan.

Liiketilavuokramarkkinoiden nakyméat
painuvat laskusuuntaisiksi

RAKLI-KTI  Toimitilabarometrissa  asiantuntijandke-
mykset Helsingin keskustan hyvan liiketilan ké&yvasta
nelivuokrasta olivat nyt painuneet viime syksyn 123
eurosta 112 euroon. Helsingin keskustassa vajaa kol-
mannes uskoo vuokrien nousevan seuraavan puolen
vuoden aikana, ja noin puolet uskoo vuokrien pysyt-
televan nykytasollaan. Kaikilla muilla barometrin kartoit-

Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut
Seuraavat 6 kk
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tamilla alueilla liiketilavuokrien laskuun uskovia vastaajia
on enemman kuin niiden nousua ennakoivia. My®s
liketilojen vajaakéayttdodotusten saldoluvut ovat negatii-
visia koko maassa, eli suurempi joukko asiantuntijoita
uskoo vajaakaytdn ennemmin kasvavan kuin vahenevan
tulevalla puolivuotisjaksolla.

Rakentaminen hiipuu kun nyt kdynnissa
olevat hankkeet valmistuvat

Paakaupunkiseudulla oli rakenteilla hieman yli 200 000
nelidtéd uutta liiketilaa ensimmaisen vuosineljanneksen
lopussa. Suurimpia tdna vuonna valmistuvia hankkeita
ovat Pasilan Tripla sek& Tapiolan Ainoan kolmas vaihe.
Herttoniemen Hertsin on arvioitu valmistuvan vuonna
2020, ja Espoonlahden Lippulaivan vasta 2022. Kulu-
vasta vuodesta on tulossa kolmas perattainen vuosi,
jolloin valmistuneiden liiketilojen maara ylittdd 100 000
nelitd. Suunnitteilla on useita merkittavia liiketilahank-
keita, mutta niiden aloitukset ja&nevat odottamaan
vuokraustilanteen varmistumista.

Paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kasvukeskuksis-
sa liiketilarakentaminen rajoittuu talla hetkella muutamiin
hyper- ja supermarketkiinteistoihin. Triplan jalkeen koko
maan toiseksi suurin hanke on Seindjoen Ideapark, joka
on valmistumassa kuluvan vuoden lopulla.

Paakaupunkiseudulle valmistuneet ja rakenteilla
olevat liikekiinteistodjen uudishankkeet
vuokrattava ala

1 Valmistuneet M Rakenteilla, maaliskuu 2019
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Vuokra-asuntgjen tarjonta

jatkaa kasvuaan

Vuokra-asuntojen vahva kysynta ja kiinteistdsijoittajien
kiinnostus asuntosijoittamista kohtaan on osaltaan kiih-
dyttanyt asuntorakentamista viime vuosina. Asuntoaloi-
tusten maara nousi jopa edellista vuotta korkeammaksi,
yli 46 000 asuntoon vuonna 2018. Valtaosa uusista
asunnoista on suurissa kaupungeissa ja kerrostalois-
sa. Padkaupunkiseudun osuus aloituksista oli noin 37
prosenttia. Myonnettyjen rakennuslupien m&ard putosi
vuoden 2017 huippulukemista noin edellisen vuoden
tasolleen, mik& enteilee rakentamisen volyymien hie-
man hiipuvan, mutta pysyvan kuitenkin edelleen varsin
korkealla tasolla.

KTl:n seurannassa kokonaan vuokrakayttéon tule-
vissa kohteissa oli padkaupunkiseudulla rakenteilla noin
8700 asuntoa maaliskuun lopun tilanteessa. Vuoden
2018 aikana valmistui lahes 4300, ja kuluvan vuoden en-
simmaisella neljanneksella reilut 1200 vuokra-asuntoa.

Sijoittajakiinnostuksen odotetaan jatkuvan
vahvana

Kevaalla toteutetussa RAKLIN vuokra-asuntobarometris-
sa uskottiin kaikkien ammattisijoittajaryhmien jatkavan
lisdinvestointejaan vuokra-asuntokiinteistdihin. Kiinnos-
tuksen arvioitiin kuitenkin hieman hiipuneen aiempien
kyselyjen huippulukemiin verrattuna. Suurin pudotus

m Vilkas rakentaminen kasvattaa
vuokra-asuntokantaa

B Vahva tuottokehitys siivittaa
asuntokiinteistdjen suosiota

sijoitusmarkkinoilla

B Nousevat vuokrat ja korkeat
kéyttdasteet yllapitavéat asuntojen
nettotuottotasoja

W Vuokrien nousu kiihtyi suurimmissa
kaupungeissa

nahtiin yksityisten sijoittajien arvioidussa kiinnostuk-
sessa asuntosijoitustensa kasvattamiseen, ja vahvim-
min puolestaan uskotaan ulkomaisen sijoittajakysyn-
nan vahvistumiseen. Sijoittajakysynnén hienoisella
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hidastumisella on oma vaikutuksensa rakentamisen
volyymien maltillistumiseen.

Asuntokiinteistésalkuilla kdaydaan vilkkaasti
kauppaa

Asuntosalkkukauppojen volyymi nousi noin 1,8 miljardiin
euroon vuonna 2018, miké on toiseksi korkein lukema
vuoden 2016 2,8 miliardin huippulukemien jalkeen.
Volyymien kasvuun vaikuttaa sekd muutamien isojen
sijoittajien halu omien salkkujensa muokkaamiseen etté
joidenkin Kiinteistdrahastosalkkujen kypsyminen myyn-
tikuntoon. Kuluvan vuoden toistaiseksi suurimmasta,
noin 100 milioonan euron asuntosalkkukaupasta vastasi
YIT:n kumppaneineen perustama yhteisyritys, joka osti
YIT:It& 600 rakenteilla olevaa tai juuri valmistunutta asun-
toa eri puolilta Suomea.

Ulkomaiset sijoittajat kiinnostuneita
suomalaisista vuokra-asunnoista

Ulkomaiset sijoittajat lisasivat sijoituksiaan Suomen
vuokra-asuntomarkkinoilla selkedsti vuoden 2018 ai-
kana. Asuntosijoittaminen on kansainvalisesti sijoit-
tajien suosiossa, ja Suomen kilpailuasemaa vahvista-
vat sekd kiihtyvd kaupungistuminen ettd suotuisa
toimintaymparistd. Suuria salkkuja hankkivat viime vuon-
na esimerkiksi brittildinen Round Hill Capital, Morgan
Stanleyn rahasto, Aberdeen Standard Investmentsin ra-
hasto seka saksalainen BVK. Kaikkiaan KTl:n arvioiden
mukaan ulkomaisten sijoittajien omistuksessa on jo yli
11 000 suomalaista vuokra-asuntoa.

Asuntokiinteist6t palasivat KTl
Kiinteistéindeksin karkipaikalle

Asuntokiinteistdjen kokonaistuotto nousi 8,8 prosenttiin
vuonna 2018 vakaana jatkuvan markkina-arvojen nou-
sun ansiosta. Asunnot ottivat parin vuoden tauon jalkeen
karkipaikkansa parhaiten tuottavana kiinteistdsektorina.
Asuntojen keskiméé&rainen vuotuinen kokonaistuotto
nousee Yli kahdeksaan prosenttin myds viiden ja
kymmenen vuoden tarkastelujaksoilla. Toisin kuin toi-
mitilakiinteistdissa, asuntokiinteistdjen nettotuottotaso
pysyttelee vakaana nousevien vuokrien ja korkeina pysyt-
televien kayttdasteiden tukemana. KTl Kiinteistdindeksin
asuntokiinteistdissé vuoden 2018 keskim&aradinen kayt-
tdaste jopa hieman nousi edellisesta vuodesta, ja oli
|&hes 97 prosenttia.

Asuntovuokrat nousivat kaikissa suurissa
kaupungeissa

Vahva taloustilanne sek& kaupunkien kasvu ovat lisan-
neet vuokra-asuntojen Kkysyntd&d tarjonnan kasvua
ripedmmin. KTln uusia vuokrasopimuksia kuvaava
asuntovuokraindeksi osoitti kiihtyvaa vuokrien nousua
kaikissa suurissa kaupungeissa. Paakaupunkiseudulla
vuokrien vuosinousu oli 3,3 prosenttia, ja muissa suu-
rissa kaupungeissa keskimaarin 4,1 prosenttia kevaan
2018 ja kevaan 2019 valilla alkaneissa sopimuksissa.
Padkaupunkiseudulla vastaavan tasoisia kasvuprosent-
teja on nahty viimeksi vuonna 2016, ja muissa suurissa
kaupungeissa vuonna 2011.

Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli nopeinta
Helsingin parhailla alueilla. Padkaupunkiseudun ulko-pu-
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olella ripeintd nousua osoittivat Oulun, Tampereen ja Tu-
run indeksit. My6s pari vuotta pakkasella pysytel-leiden
Jyvaskylan ja Lahden vuokraindeksien kehitys kaantyi
nyt positiiviseksi. Vuokrien kehitykseen vaikuttaa osal-
taan tarjonnan laadun paraneminen uudisrakentamisen
myodta sek& uusien asuntojen aiempaa pienempi koko,
joka nostaa keskimaaraisia neliévuokria.

Valmistuneet ja rakenteilla olevat vuokra-
asuntohankkeet

I Valmistuneet M Rakenteilla, maaliskuu 2019
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KTI Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset
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Vuokranakymat edelleen positiivisia, mutta
hieman aiempaa maltillisempia

Maaliskuussa toteutetussa RAKLIn vuokra-asunto-
barometrissa asiantuntijoiden odotukset vuokrien kehi-
tyksesta olivat edelleen nousujohteisia, joskin lukemat
olivat hieman maltillisempia kuin puoli vuotta aiemmin.
Usko péaékaupunkiseudun, Tampereen ja Turun pienten

asuntojen vuokrien nousuun on kuitenkin edelleen hy-
vin vahvaa. My6s Oulussa, Jyvaskylassé ja Kuopiossa
useampi vastaaja odottaa pienten asuntojen vuokrien
ennemmin nousevan kuin laskevan, mutta suurten asun-
tojen vuokraodotukset ovat painuneet jalleen negatii-
visiksi. Lahdessa seka pienten ettd suurten asuntojen
vuokraennusteiden saldoluvut ovat negatiivisia.

Suurimmat ulkomaiset sijoittajat Suomen asuntomarkkinoilla

YHTION NIMI

VUOKRA-ASUNTOJEN LUKUMAARA SUOMESSA, KPL

Round Hill Capital 3500
Bayerische Versorgungskammer (BVK) 2100
Morgan Stanley Real Estate Investingin hallinnoima rahasto 1600
NREP 1400
AXA IM:n hallinnoimat rahastot 1200
Aberdeen Standard Pan-European Residential Property 800
Barings Real Estate Advisersin hallinnoima rahasto 300

Léahde: KTI

Kaupankayntivolyymit kasvaneet
muillakin kiinteistosektoreilla

Pienemmat kiinteistdsektorit vastaavat yhteensa noin
viidesosaa kiinteistdmarkkinoista. Tuotannollisten, hoi-
va- ja hotellikiinteistdjen yhteenlaskettu osuus ammat-
timaisista kiinteistdsijoitusmarkkinoista oli viime vuoden
lopulla 17 prosenttia, ja vime vuoden kaupankayn-
tivolyymista niiden osuus nousi noin 15 prosenttiin.
Lisaksi parin prosentin osuus ammattimaisten sijoittajien
salkuista on muilla kiinteistdsektoreilla, kuten esimerkiksi
oppilaitoskiinteistoissa ja muissa julkisten palvelujen tar-
vitsemissa kiinteistdissa. Sijoittajien aktiivisuus on viime
vuosina lisdantynyt néilla kaikilla kiinteistdsektoreilla.

Logistiikkakiinteistdét houkuttelevat sijoittajia

Tuotannollisten kiinteistojen — eli teollisuus-, varasto- jalo-
gistiikkakiinteistojen — nettotuottoasteet ovat korkeahko-
ja, ja tdman sektorin kokonaistuotto ylsi viime vuonna
KTI Kiinteistdindeksisséa 7,0 prosenttiin. Tuotannollisten
kiinteistjen markkina-arvot ovat kuitenkin laskeneet jo
11 vuotta perékkain.

Talla kirjavalla sektorilla on runsaasti eroja erityyp-
pisten kiinteistdjen valilld. Modernit logistiikkakeskuk-
set, joita on viime vuosina rakennettu runsaasti etenkin
Vantaalle ja pohjoiselle Helsingin seudulle, kiinnostavat
sijoittajia, ja niiden tuottovaatimukset ovat laskeneet hy-
vin mataliksi. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa hyvélaa-
tuisen, Aviapoliksen alueella sijaitsevan tuotannollisen

W Tuotannollisten Kiinteistojen
vuokrien odotetaan nousevan
W Helsingissa rakenteilla useita suuria

hotelleja
B Hoivakiinteistdjen kaupankaynti-
volyymissa uusi ennétys

kiinteiston keskimaardinen tuottovaatimus oli nyt 6,3
prosenttia, mutta kaikkein parhaiden kiinteistdjen netto-
tuottovaatimukset ovat jo viiden prosentin tuntumassa.
KTl Kiinteistdindeksissa logistiikkakiinteistéjen arvon-
muutos oli vuonna 2018 prosentin verran positiivinen,
mutta varasto- ja teollisuuskiinteistdjen markkina-arvot
laskivat noin kolme prosenttia.

Tuotannollisten kiinteistdéjen nakymét vakaat

RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat pitavat tuo-
tannollisten tilojen nakymia suhteellisen vakaina. Yli 40
prosenttia vastaajista arvioi vajaakdytdn vahenevan
paakaupunkiseudulla tulevan puolen vuoden aikana.
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Padkaupunkiseudun kaupungeissa yli kolmannes, ja
Tampereella ja Turussa reilu neljannes vastaajista odot-
taa myo6s hyvalaatuisten tuotannollisten kiinteistdjen
nelidvuokrien nousevan.

Viime vuonna tuotannollisten kiinteistdjen kau-
pankayntivolyymi oli 500 miljoonaa euroa. Vuoden
suurimmat kaupat olivat yksittaisten, hyvin suurten lo-
gistikka- ja varastokiinteistdjen kauppoja Vantaalla ja
Espoossa. Kaikissa suurimmissa kaupoissa ostajana oli
ulkomainen sijoittaja.

Hotellitarjonta kasvaa suurimmissa
kaupungissa

Hotellikiinteistdjen arvonmuutos on ollut viime vuosina
selkeasti positiivinen, ja vuosina 2016 ja 2017 hotel-
lit olivatkin KTl Kiinteistdindeksissa parhaiten tuottanut
kiinteistdsektori. Myds viime vuonna hotellikiinteistdjen
markkina-arvot nousivat 2,6 prosenttia, ja kokonaistuo-
toksi muodostui 8,4 prosenttia.

Hotellitarjonta on voimakkaassa kasvussa etenkin
Helsingissa, jossa on rakenteilla useita suuria hotel-
leja. Suurimmat, 400-500 huoneen hotellihankkeet
ovat kaynnissd Pasilassa, Ruskeasuolla ja Helsingin
paarautatieasemalla. Myds Turussa on rakenteilla pari
suurta hotellia, ja Tampereelle kohoaa yli 200 huoneen
Marriott-hotelli Tampere-talon kupeeseen. Alkuvuodesta
valmistui Vantaalle Varman omistaman hotellikiinteiston
laajennus, jonka myota Break Sokos Hotel Flamingosta
tuli Suomen suurin hotelli 540 huoneellaan.

Hotellikiinteistdjen kaupankayntivolyymi oli 2010-lu-
vun alkupuoliskolla vain joitain kymmenia miljoonia eu-
roja vuodessa, mutta vuosina 2017 ja 2018 volyymi on
ylittanyt 200 miljoonaa euroa. Viime vuoden 240 miljoo-
nan euron volyymi muodostui hieman yli kymmenesta
kaupasta. Suurimpana myyjana oli CapManin hotelli-
rahasto, joka myi 72 miljoonalla eurolla kuuden hotelli-
kiinteistdn salkun ranskalaiselle Corum Asset Manage-
mentille, ja lisdksi yhden vaasalaisen hotellikiinteiston
KPO-Kiinteistdt Oy:lle.

Hoivakiinteist6t kiinnostavat monia eri
sijoittajaryhmia

Hoivakiinteistéjen maara ammattimaisten sijoittajien
salkuissa kasvaa vauhdilla. Vuoden 2018 lopussa am-
mattimaisilla  kiinteistdsijoittajila oli omistuksessaan
KTl:n arvion mukaan noin kolmen miljardin euron arvos-
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Kiinteistokauppojen volyymi 2018
kiinteistotyypeittain

7% 3%

M Toimisto
Vuoden 2018 M Like
kauppavolyymi, Tuotannollinen
yhteensa M Asunto
noin 9,4 mrd W Hotelli
euroa M Hoiva
Muut

Lahde: KTl Transaktioseuranta

ta suomalaisia hoivakiinteistdja. Viime vuonna hoiva-
kiinteistdjen kaupankayntivolyymi ylsi ennatykselliseen
630 miljoonaan euroon, joka on tdman sektorin ennatys.
Kaupoissa on myyty seké suuria hoivakiinteistdsalkkuja
ettd monenlaisia yksittaisia kohteita. Viime vuoden suu-
rin yksittéisen kohteen kauppa oli T66l6n sairaalan kiin-
teistdn myynti Veritakselle 64 miljoonalla eurolla.

Ostajina kaupoissa ovat olleet etenkin kotimaiset
kiinteistdsijoitusrahastot, mutta myods instituutiot, kiin-
teistosijoitusyhtiot ja ulkomaiset sijoittajat ovat kas-
vattaneet hoivakiinteistosalkkujaan. Taméan vuoden
toistaiseksi suurimmassa hoivakiinteistbkaupassa ruot-
salaisyhti6 SBB osti huhtikuussa 48 hoivakiinteistéa
Erikoissijoitusrahasto eQ Hoivakiinteistoilta 142 miljoo-
nalla eurolla.

Oman osuutensa hoivakiinteistdjen kauppavolyymiin
tuovat kuntien myyméat kiinteistot. Niitd ovat ostaneet
yksittaiset hoivapalveluntuottajat, kuten Attendo, ja
myds ammattimaiset kiinteistdsijoittajat. Merkittavin tal-
lainen kauppa tehtiin Turussa tdman vuoden alussa, kun
Turun kaupunki myi toiselle ruotsalaiselle kiinteistdsijoi-
tusyhtidlle Hemsolle 80 000 nelién Kiinteistdt 130 mil-
joonalla eurolla. Kauppa sisélsi Turun kaupunginsairaa-
lan alueen, viisi hoivakotia ja kaksi terveysasemaa.



Ajankohtaista KTIL:sta

INFORMAATIO KATTAVASTI JA SUJUVASTI KTl ONLINE -PORTAALISTA
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Tarkeimpien KTl-palvelujen vertailu- ja markkinatiedot
ovat saatavilla KTl Onlinen kautta. Julkaisimme huhti-
kuussa Asiakastyytyvaisyysvertailupalvelun uudistetut
dynaamiset tietosisallét ja toiminnallisuuden. Tulevana
syksyna kehitdmme Vuokravertailupalvelun raportoin-
nin uudelle tasolle. Kiinteistdindeksi- ja Yllapitokustan-
nusvertailupalvelujen raportoinnin olemme uudistaneet
jo aiemmin. Taman jalkeen kehitdmme ja monipuolis-
tamme yli KTl-tietopalvelurajojen ulottuvia rinnakkais-
tarkasteluja ja analyyseja. Kehittamisessa keskitymme
erityisesti portaalin k&ytettdvyyden ja toiminnallisuuden
parantamiseen.

Uudistuneessa Asiakastyytyvaisyysvertailupalvelun ra-
portoinnissa uusina tyokaluina KTl Onlinesta 16ytyy nyt
esimerkiksi suositteluhalukkuusmittari ja sanapilvi avoi-
mien palautteiden analysointiin. Syksylla julkaistavassa
Vuokravertailuraportoinnissa kehitamme esimerkiksi tun-
nuslukujen karttatarkasteluja sek& mahdollistamme en-
tisté vapaamman osamarkkinoiden valinnan ja yhdistelyn.

Lisatietoja Matti Heiskanen, 040 832 6698 /
matti.neiskanen@ktifi
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Aslakastyytyvéisyysvertailutietojen analysoinnissa auttavat sanapilvi ja suositteluhalukkuusmittari. Syksyllé
Julkaistavassa Vuokravertailupalvelussa kayttdja voi vapaasti muodostaa osamarkkinan (esim. Jatkdsaaren
Ja Kalasatarman kaksiot) tunnusiukujen hakemiseksi.




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
kiinteistdalan 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




