
Syksy 2019
KTI Markkinakatsaus

Kiinteistöjen asema sijoitusmarkkinoilla pysyy vahvana

Prime-tuottovaateet jatkavat painumistaan

Asuntovuokrat nousevat edelleen suurissa kaupungeissa 



Hidastuva talouskasvu ei ainakaan toistaiseksi näytä merkittävästi vaikuttaneen kiinteistösijoi-
tus- tai vuokramarkkinoiden tunnelmiin tai näkymiin. Kiinteistömarkkinoiden kaupankäyntivolyymi 
pysyttelee muutaman viime vuoden tapaan korkeana, joskaan kuluvalle vuodelle ei ainakaan 
toistaiseksi ole osunut yhtään todellista jättikauppaa. Alan asiantuntijat odottavat sijoituskysyn-
nän pysyvän korkeana matalien korkojen kauden jatkuessa. Sekä ulkomaisten että kotimaisten 
sijoittajien kiinnostus säilyy vahvana. Voimakas sijoituskysyntä painaa jo ennestään huippumata-
lia tuottovaatimuksia alaspäin parhaissa kohteissa. 

Toimitilavuokramarkkinoiden tilanne on niin ikään pysytellyt noususuuntaisena. Helsingin keskus-
tan toimistovuokrissa on jälleen noteerattu uusia huipputasoja, ja myös lähitulevaisuuden odo-
tukset ovat nousujohteisia. Ydinkeskustan vahva kysyntä on levinnyt myös keskustan lähialueille, 
joilla käyttöaste on korkea ja vuokrat nousussa. Laadukkaan ja kalliin toimistotilan tarjonta kasvaa 
myös monilla keskustan ulkopuolisilla alueilla uudisrakentamisen seurauksena. Vaikka toimisto-
kysynnän yleisvire on positiivinen, säilyy tyhjien tilojen ongelma suurena syrjäisemmän sijainnin ja 
heikomman laadun kohteissa. 

Vähittäiskaupan ja kauppakeskusten heikkenevistä suhdannenäkymistä huolimatta myös liike-
tilavuokraodotukset ovat nyt jopa viime kevättä positiivisempia. Pääkaupunkiseudun kauppa-
keskustarjonnan kasvu vetää kuitenkin vuokra- ja käyttöasteodotuksia alaspäin, ja eriytyminen 
jatkuu ja korostuu sekä kauppakeskusten että vähittäiskaupan eri toimialojen välillä. Kuluvan vuo-
den kolmannella neljänneksellä kauppakeskusten myynti kuitenkin piristyi selkeästi viime vuoteen 
verrattuna.

Asuntovuokrien nousu jatkuu kaikissa suurissa kaupungeissa vuokra-asuntotarjonnan nopeasta 
kasvusta huolimatta. Ensi vuonna pääkaupunkiseudulle valmistuvien uusien vuokra-asuntojen 
määrä ylittää jopa viimeisen parin vuoden huippulukemat. Vuokra-asuntojen vahva kysyntä pitää 
odotukset asuntosijoittamisen suosiosta ja vuokratasojen kehityksestä nousujohteisina.  

Rakentaminen veti Suomen talouden nousuun muutama vuosi sitten. Rakentamisen muutaman 
vuoden huippuvolyymit ovat nyt tasaantumassa ja vuodelle 2020 ennakoidaan laskua niin raken-
tamisen määrään kuin työllisiinkin. Asuntorakentaminen jatkuu melko vilkkaana pääkaupunki-
seudulla, mutta on hidastumassa selkeästi useimmissa muissa kaupungeissa. Toimitilarakenta-
miseen odotetaan selkeää hidastumista ensi vuodelle, kun nyt käynnissä olevat suuret hankkeet 
valmistuvat. 
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Suomen BKT-kasvu hidastuu 
prosentin tuntumaan

n	Matala	korkotaso	ylläpitää	sijoittajien	
kiinnostusta	kiinteistöihin	

n	 Rakentamisen	vetoapu	talouskasvuun	
hiipuu

n	 Kuluttajien	ja	teollisuuden	luottamus	
heikkeni	lokakuussa

Talousnäkymät heikkenivät viime kesän aikana ja ennus-
telaitokset ovat syksyn kuluessa tarkentaneet ennustei-
taan alaspäin. Etenkin tärkeiden kauppakumppaneiden 
Saksan ja Ruotsin heikkenevät talousuutiset painavat 
myös Suomen vientinäkymää. Yhteensä nämä kaksi 
maata vastaavat noin neljänneksestä Suomen viennistä, 
ja niiden näkymien synkkeneminen heijastuu Suomen 
vientilukuihin pienellä viiveellä. Kiinan ja Yhdysvaltojen 
kauppasota sekä Brexit lisäävät talouden ja vientiteol-
lisuuden yleistä epävarmuutta. Kotimaisista ajureista 
etenkin rakentamisen volyymien hiljeneminen painaa ta-
lousnäkymiä. Heikkeneviä suhdanteita ennakoivat myös 
lokakuun lopussa julkaistut Tilastokeskuksen kuluttajien 
luottamusta sekä EK:n teollisuusyritysten luottamusta 
kuvaavat indikaattorit, jotka molemmat heikkenivät sel-
keästi syyskuun luvuista.

Ennustelaitosten syksyn aikana julkaisemat kuluvan 
vuoden BKT-kasvuennusteet vaihtelevat 1,1 ja 1,5 pro-
sentin välillä. Vuoden 2020 kasvuennuste painuu alle 
prosenttiin, kun sekä viennin että investointien kasvu-
vauhti hidastuu edelleen. 

Työttömyyden vuonna 2017 alkanut ripeä lasku on 
viime kuukausina hidastunut merkittävästi. Syyskuussa 
työttömyysasteen trendiluku oli 6,7 prosenttia, mikä on 
0,6 prosenttiyksikköä vähemmän kuin vuotta aiemmin. 
Työllisiä oli syyskuussa 40 000 enemmän kuin vuotta 
aiemmin, ja työllisyysaste nousi 72,8 prosenttiin. Työl-
lisyyden kohenemisen ennakoidaan hidastuvan tai py-
sähtyvän, kun talouskasvu hidastuu ja työmarkkinoiden 
kohtaanto-ongelmat korostuvat.

Matalien korkojen kausi jatkuu ja painaa 
kiinteistöjen tuottovaateita
Euroopan keskuspankki on ryhtynyt hidastuvan talous-
kasvun vastatoimiin. Talletuskorko laskettiin syyskuussa 
-0,5 prosenttiin ja arvopaperien netto-ostot aloitettiin 
uudelleen. Korkoihin ei ole näköpiirissä nousua ennen 
kuin inflaatio saadaan lähemmäksi tavoitetasoaan. En-
nätysmatalat korot ja korkea likviditeetti työntävät rahaa 
sijoitusmarkkinoille, ja yhä suurempia pääomamääriä 
etsiytyy myös kiinteistömarkkinoille. Vaikka parhaiden 
kiinteistöjen tuottovaateet alenevat alenemistaan, näyt-
täytyy matalakin nettotuotto houkuttelevana nykysijoi-
tusmarkkinaympäristössä. 

Rakentamisen volyymit hiljenemässä
Rakentaminen toimi talouskasvun ensimmäisenä ve-
turina vuonna 2015. Siitä lähtien vilkkaana jatkunut ra-
kentaminen on osaltaan vaikuttanut talouskasvuun ja 
työllisyyden kohenemiseen. Vuodelle 2020 Rakennus-
teollisuus RT ennustaa kuitenkin selkeää laskua volyy-
meihin. Sijoittajien suuri kiinnostus vuokra-asuntoihin 
kannattelee asuntorakentamista suurissa kaupungeis-
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Myönnetyt toimitilojen rakennusluvat 
pääkaupunkiseudulla
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BKT, volyymin muutos Suomessa ja 
euroalueella
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Kiinteistösijoitusmarkkinat 
pysyttelevät vilkkaina

n	Kiinteistöjen	asema	
sijoitusmarkkinoilla	säilyy	vahvana

n	Toimisto-,	asunto-	ja	
yhteiskunnalliset	kiinteistöt	
kiinnostavat	sijoittajia

n	Toimistojen	nettotuottovaatimus	
painuu	edelleen

Kiinteistöjen kysyntä pysyttelee sijoitusmarkkinoilla vah-
vana. Kuluvan vuoden kolmen ensimmäisen neljännek-
sen kiinteistökauppavolyymi nousi 4,7 miljardiin euroon. 
Vuonna 2017 vastaavana ajankohtana lukema oli peräti 
7,4 ja vuonna 2018 5,7 miljardia euroa.  Tämän vuoden 
matalampi taso ei kuitenkaan niinkään kerro sijoitusky-
synnän heikkenemisestä, vaan siitä, että kuluvalle vuo-
delle ei parin aiemman vuoden tapaan ole ainakaan tois-
taiseksi osunut yksittäisiä miljardiluokan kauppoja. 

Useita yli sadan miljoonan kauppoja
Kuluvan vuoden kolmen ensimmäisen neljänneksen suu-
rin kiinteistökauppa oli Kauppakeskus Jumbon osuus, 
jonka Elo hankki alkuvuodesta itselleen lähes 250 mil-
joonalla eurolla. Yli 100 miljoonan euron kokoluokkaan 
nousevat myös esimerkiksi SBB i Nordenin ja Hemsön 
hoivakiinteistösalkkukaupat, Hansainvestin ECHA-talon 
hankinta, Regeneron myymät toimistot Keilaniemessä 
sekä YIT:n ja Ålandsbankenin yhteisyrityksen sekä Star-
wood Capital Groupin asuntosalkkukaupat.

KTI:n tilastoimien merkittävien kiinteistökauppojen 
keskimääräinen koko on kuluvana vuonna ollut 23 mil-
joonaa euroa, kun vuonna 2018 se oli reilu 28, ja vuonna 
2017 peräti 34 miljoonaa euroa. Kolmen ensimmäisen 
neljänneksen kauppojen lukumäärä on KTI:n seurannas-
sa 205, mikä on hieman vähemmän kuin viime vuonna, 
mutta toisaalta enemmän kuin vuonna 2017. 

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus jatkuu 
vahvana
Ulkomaisten sijoittajien osuus tammi-syyskuun kaupois-
ta oli 45 prosenttia. Ulkomaista pääomaa on kuluvana 
vuonna virrannut etenkin toimisto-, asunto- ja hoivakiin-
teistösijoituksiin. Vähittäiskaupan epävarmat näkymät 
painavat liikekiinteistöjen suosiota. Vaikka ulkomaiset 
sijoittajat ovat aktiivisia myös myyntilaidalla, ovat ulko-
maisten sijoittajien ostot nettomääräisesti yli miljardi eu-
roa myyntejä suuremmat. 

sa, vaikka omistusasuntojen ja piensijoittajien kysyntä 
hiipuukin huipputasostaan. Etenkin pääkaupunkiseu-
dulla asuntorakentamisen volyymin lasku näyttää jäävän 
maltilliseksi. Rakennusteollisuus RT ennakoi koko maan 
asuntoaloitusten määrän putoavan vuoden 2018 yli                           
45 000 asunnon huipputasostaan noin 38 000 asuntoon 
tänä vuonna ja edelleen noin 32 000 asuntoon vuon-
na 2020. Suuresta pudotuksesta huolimatta tämäkin 

Toimistot pysyttelevät 
kiinteistökauppamarkkinoiden 
vaihdetuimpana kiinteistötyyppinä
Toimistokiinteistöjen osuus kuluvan vuoden tähänastisis-
ta kaupoista on 35 prosenttia. Toimistokiinteistöt olivat 
suurten yrityskauppojen siivittäminä kiinteistömarkkinoi-
den vaihdetuin sektori myös kahtena edellisenä vuonna. 
Liikekiinteistöjen osuus on painunut 18 prosenttiin, mikä 
on kaikkein matalin osuus sitten vuoden 2011. Asunto-
salkkukaupat vastaavat yli neljänneksestä kaikista kau-
poista. Hoivakiinteistöilläkin on jälleen tehty kauppoja yli 
puolen miljardin euron arvosta, mikä nostaa niiden osuu-
den 11 prosenttiin. 

Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset 
edelleen laskussa
Vahva sijoituskysyntä ja ennätysmatala korkotaso on 
pitänyt kiinteistösijoitusten tuottovaatimukset lasku-
suuntaisina jo useamman vuoden. RAKLI-KTI Toimitila-
barometrissa Helsingin keskustan toimistojen nettotuot-
tovaatimus noteerattiin nyt keskimäärin hieman alle 3,8 
prosenttiin, missä on laskua vajaa 0,2 prosenttiyksikköä 
viime kevääseen verrattuna. Vastauksissa mediaani- ja 
alakvartiilitaso oli nyt pudonnut 3,5 prosenttiin. Kaikkein 

taso ylittäisi selkeästi 2000-luvun matalimpien vuosien 
asuntorakentamisen volyymin. Toimitilarakentamisen 
volyymeihin odotetaan selkeää pudotusta viime vuo-
sien tasoista, kun etenkin pääkaupunkiseudulla nähdyt 
suuret toimisto- ja kauppakeskushankkeet valmistuvat. 
Teollisuuden suuret investointihankkeet sekä julkinen ra-
kentaminen ja korjausrakentaminen ylläpitänevät raken-
tamista kuitenkin kohtuullisella tasolla.   
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parhaiden kohteiden tuottovaatimus voi painua vielä tä-
täkin matalammaksi. Helsingin keskustan liikekiinteistön 
tuottovaade oli puolestaan barometrissa nyt noin 0,2 
prosenttiyksikköä korkeampi kuin viime keväänä, mikä 
heijastelee vähittäiskaupan kiinteistöihin liittyvää yleistä 
epävarmuutta. Asuntokiinteistön tuottovaatimus sen si-
jaan on pysytellyt barometrissa jo pari vuotta vakaana 
noin 3,6 prosentin tasolla. 

Sijoituskysyntä jatkuu vahvana
Kun korkoympäristöön ei ole odotettavissa muutoksia, 
säilyy kiinteistöjen suosio sijoitusmarkkinoilla vahvana. 
Yli puolet RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajista us-

Kiinteistökauppojen jakauma 
kiinteistötyypeittäin
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Merkittävien kiinteistökauppojen volyymi 
Suomessa

Lähde: KTI Transaktioseuranta
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Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset
Helsingin keskusta

Lähde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri
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koo ulkomaisen kiinteistösijoituskysynnän jatkavan kas-
vuaan tulevan vuoden aikana, ja lähes kolmannes uskoo 
myös kotimaisen sijoituskysynnän kasvuun. Kasvuodo-
tukset ovat nyt jopa hieman vahvempia kuin puoli vuotta 
sitten. Etenkin toimisto- ja tuotannollisten kiinteistöjen 
houkuttelevuuden odotetaan pysyttelevän nykytasollaan 
tai jopa hieman paranevan, kun taas liikekiinteistöjen 
kaupankäyntivolyymin odotetaan ennemmin laskevan 
kuin nousevan. Barometrivastaajat arvioivat myös pank-
kirahoituksen saatavuuden ennemmin parantuneen kuin 
heikentyneen ja marginaalien laskeneen viimeisen vuo-
den aikana. 
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Toimistot pysyttelevät edelleen kiinteistösijoitusmarkki-
noiden houkuttelevimpana kiinteistötyyppinä. Toimis-
tokiinteistöistä tehtiin vuoden kolmella ensimmäisellä 
neljänneksellä kauppoja yli 1,6 miljardilla eurolla, mikä 
vastasi 35 prosenttia kokonaisvolyymista. Sijoitusky-
syntä keskittyy edelleen pitkälti pääkaupunkiseudulle, 
jossa parhaat kohteet ovat vaihtaneet omistajaa hyvinkin 
korkeilla neliöhinnoilla. Pääkaupunkiseudulla kauppoja 
on tehty lähes kaikilla merkittävimmillä toimistoalueilla. 
Erityisen vilkasta on ollut Leppävaarassa, jossa jopa 
kymmenkunta toimistokiinteistöä on vaihtanut omistajaa 
vuoden 2019 aikana.

Ulkomaiset sijoittajat ostavat suuria 
toimistokiinteistöjä
Lähes kaikissa kesän ja syksyn suurimmissa toimisto-
kaupoissa ostaja on ollut ulkomainen sijoittaja. Esimer-
kiksi Hansainvest osti Telakkarantaan rakenteilla olevan 
ECHA-talon 135 miljoonalla eurolla, Pareton omistama 
Fleming Properties osti SOK:n pääkonttorin Vallilassa 130 
miljoonalla eurolla, GLL:n rahasto hankki Swecon pää-
konttorikiinteistön Ilmalassa, ja toistaiseksi nimeämätön 
ulkomainen sijoittaja osti Keilaniemestä Accountor To-
werin ja Keilalammen toimistokiinteistöt. Muissa suurissa 
kaupungeissa vuoden ylivoimaisesti suurin toimistokiin-
teistökauppa solmittiin alkusyksystä, kun Technopolis 
Kuopio Oy:n vähemmistöosakas, paikallinen KPY Sijoitus 
Oy osti yhtiön ja sen kaikki Kuopion kiinteistöt kokonaan 
omakseen. Tämän kaupan myötä Technopolis poistui ko-
konaan Kuopion kiinteistömarkkinoilta, kuten se teki myös 
Jyväskylässä vuoden 2017 lopulla.

Toimistomarkkinoiden 
vetovoima säilyy vahvana

n		Helsingin	ydinkeskustan	
vuokratasoissa	ennätyslukemia

n		Leppävaarassa	runsaasti	
toimistokiinteistökauppoja

n		Toimistorakentamisen	volyymi	
pienenee

Toimistojen sijoituskysyntä pysynee vahvana myös lähi-
tulevaisuudessa, ja esimerkiksi RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrissa useampi vastaaja uskoo edelleenkin toimisto-
jen kaupankäyntivolyymin kasvuun kuin laskuun. 

Ydinkeskustan toimistovuokraindeksin 
vuosinousu 0,4 prosenttia
Toimistovuokrien nousu on jatkunut edelleen Helsin-
gin keskustassa, vaikkakin hyvin loivana. Ydinkeskus-
tan uusia toimistovuokrasopimuksia kuvaavan KTI:n 
toimistovuokraindeksin vuosinousu oli syyskuun 2018 
ja syyskuun 2019 välisenä aikana 0,4 prosenttia, ja vii-
meisimmällä puolivuotisjaksolla indeksi nousi 0,3 pro-
senttia. Euromääräiset vuokratasot osoittavat kuitenkin 
parhaiden tilojen vuokrien jatkaneen nousuaan, ja ydin-
keskustan uusien toimistovuokrasopimusten mediaa-
nineliövuokra nousi nyt ensimmäistä kertaa 30 euron 
yläpuolelle. Uusien vuokrasopimusten neliövuokrien 
vaihteluväli oli melko suuri, ja etenkin yläkvartiili nousi 
selvästi, jo lähes 37 euroon neliöltä. Myös ydinkeskustan 
ulkopuolisella Helsinginniemellä uusien vuokrasopimus-
ten neliövuokrat ovat nousseet.

Muilla pääkaupunkiseudun keskeisillä toimisto-osa-
markkinoilla neliövuokrien kehitys on ollut vaihtelevaa, 
ja alueelliset erot  pysyvät suurina. Esimerkiksi Leppä-
vaarassa neliövuokrat ovat nousseet tasaisesti viime 
aikoina, ja maalis-elokuussa solmittujen uusien vuokra-
sopimusten mediaanineliövuokra ylsi nyt 21,3 euroon, 
kun edellisillä puolivuotisjaksoilla vastaava luku on jäänyt 
20 euron alapuolelle. Myös koko vallitsevan vuokrasopi-
muskannan mediaanivuokra on Leppävaarassa noussut 
tasaisesti. Kehitys on ollut nousujohteista myös Ruoho-
lahdessa ja Keilaniemessä, joissa koko sopimuskannan 
mediaanineliövuokra on nyt 25 euron tuntumassa. Toi-
saalta esimerkiksi Pitäjänmäen ja Kilo-Mankkaan alueil-
la toimistokannan mediaanineliövuokra jää edelleen 14 
euron tuntumaan.

Toimistovuokraindeksi
Helsingin ydinkeskusta, uudet vuokrasopimukset, 
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Toimistovuokrien uskotaan nousevan 
lähitulevaisuudessa 
Myös lokakuussa toteutettuun RAKLI-KTI Toimitilaba-
rometriin vastanneet asiantuntijat arvioivat toimisto-
vuokrien nousseen edelleen Helsingin ydinkeskustassa. 
Barometrin vastaajien keskimääräinen arvio Helsingin 
keskustan hyvälaatuisen toimistotilan käyvästä neliö-
vuokrasta on noussut vuoden aikana  kaksi  prosenttia 
35,1 euroon. Myös Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jy-
väskylässä barometrivastaajien arviot prime-toimistojen 
vuokratasoista ovat nousseet. Espoon ja Vantaan prime-
toimistoalueilla vastausten keskiarvo oli joitakin kymme-
niä senttejä matalampi kuin viime keväänä. 

Kaikissa suurissa kaupungeissa vastaajat kuitenkin 
ennakoivat toimistovuokrien nousevan lähitulevaisuu-
dessa. Kasvuodotukset ovat edelleen voimakkaimpia 
Helsingin ydinkeskustassa, jossa 65 prosenttia vastaa-
jista ennakoi vuokrien nousevan seuraavan puolen vuo-
den aikana. 

Uudisrakentaminen kasvattaa 
toimistotilakantaa
Pääkaupunkiseudun toimistokanta kasvaa edelleen 
voimakkaasti, vaikka uudisrakentamisen volyymit ovat-
kin laskussa. Tämän vuoden tammi-syyskuun aikana 
valmistui KTI:n seurannan mukaan pääkaupunkiseu-
dulle 92 500 uutta toimistoneliötä, ja syyskuun lopussa 
pääkaupunkiseudulla oli käynnissä noin 157 000 uuden 
toimistoneliön rakennustyöt. Volyymi laskee käynnissä 
olevien hankkeiden valmistuessa, sillä uusia hankkei-
ta ei ole juurikaan laitettu liikkeelle, ja rakennuslupien 
määrä on laskussa. Toimistokannan kasvua hillitsevät 
käyttötarkoituksen muutokset, joita on viime vuosina 
tehty pääkaupunkiseudulla vilkkaasti. Tämän vuoden ai-
kanakin on jo lähes 80 000 vanhaa toimistoneliötä joko 
purettu tai konvertoitu toiseen käyttötarkoitukseen pää-
kaupunkiseudulla.

Toimistorakentaminen vähenee 
Helsingissä, kasvaa Espoossa
Toimistojen uudisrakentaminen on ollut voimakkainta 
Pasila-Vallila-Kalasatama-akselilla, jossa toimistoraken-
taminen jatkuu vielä toistaiseksi kiivaana, mutta hiljen-
tynee ensi vuoden aikana. Tämän jälkeen toimistoraken-
tamisen painopiste vaikuttaisi ainakin osittain siirtyvän 
läntiseen Espooseen. Vajaakäytöstä kärsineessä Es-
poossa toimistorakentaminen on ollut viimeisten viiden 
vuoden ajan melko vähäistä, mutta tällä hetkellä etenkin 
Keilaniemen ja Otaniemen alueilla on useita hankkeita 
suunnitteilla ja rakenteilla. Pääkaupunkiseudun suurin 
tänä vuonna käynnistynyt uusi toimistohanke sijaitsee 
puolestaan Leppävaaran Hatsinanpuistossa, jossa Var-
ma lähti NCC:n OOPS-hankkeen 18 500 toimistoneliön 
I-vaiheen sijoittajaksi 80 miljoonan euron kauppahinnal-
la. Ensimmäisen vuosipuoliskon aikana Espoon osuus 
koko Suomen myönnetyistä toimistorakennusneliöistä 
oli Tilastokeskuksen mukaan lähes 40 prosenttia.

Muissa suurissa kaupungeissa toimistorakentami-
nen on vilkkainta Tampereella ja Kuopiossa, joissa mo-
lemmissa on yli 30 000 uutta toimistoneliötä tällä hetkellä 
rakenteilla. Merkittäviä yksittäisiä toimistohankkeita on 
käynnissä myös Turussa, Oulussa ja Jyväskylässä.

Vajaakäytön ennakoidaan vähenevän 
pääkaupunkiseudulla 
Tyhjän toimistotilan määrä on pääkaupunkiseudulla edel-
leen suuri, mutta konversiot ovat osaltaan estäneet va-
jaakäytön nousua. KTI:n vuokratietokannassa Helsingin 
toimistojen käyttöaste pysyi samalla tasolla viime syksyyn 
verrattuna, eli noin 85 prosentissa. Espoossa ja Vantaalla 
käyttöasteet ovat parantuneet parilla prosenttiyksiköllä.

RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat ovat opti-
mistisia vajaakäytön kehityksestä toimistomarkkinoilla. 
Pääkaupunkiseudulla lähes puolet vastaajista odottaa 
tyhjän toimistotilan määrän vähenevän seuraavien kuu-
den kuukauden aikana, eikä vajaakäytön nousua enna-
koi lähes kukaan. Näkymät ovat positiivisia myös muu-
alla Suomessa.

Toimistovuokraennusteiden saldoluvut 
Seuraavat 6 kk
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Lähde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Saldoluku = vuokrien nousua arvioivien vastaajien osuuden ja vuokrien 
laskua arvioivien osuuden välinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen
suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien nousseen.

Toimistokannan poistuma pääkaupunkiseudulla
Vuokrattava ala

Lähde: KTI Rakennushankeseuranta
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Tämän vuoden tammi-syyskuussa liikekiinteistöjen 
kaupankäyntivolyymi jäi noin 830 miljoonaan euroon, 
mikä vastasi vain 18 prosenttia koko volyymista. Luku-
määräisesti kauppoja on kuitenkin tehty runsaasti mo-
nentyyppisistä liikekiinteistöistä ympäri Suomea, kuten 
kauppakeskuksista, hypermarketeista sekä rautakaup-
pa- ja ruokakauppakiinteistöistä. Kesän ja syksyn aikana 
omistajaa ovat vaihtaneet esimerkiksi kauppakeskukset 
Arabia ja Dixi pääkaupunkiseudulla sekä Duo Tampe-
reella, Kapteeni Oulussa ja Syke Lahdessa. Pienemmis-
säkin kaupungeissa on tehty muutamia merkittäviä liike-
kiinteistökauppoja, joista esimerkkinä Hämeenlinnan ja 
Kajaanin K-Citymarket-kiinteistöjen kauppa ulkomaisten 
sijoittajien kesken.

Liikekiinteistöjen kauppavolyymi jäänee kuitenkin ma-
talammaksi kuin kahtena viime vuonna, joina on suurten 
yksittäisten kauppojen siivittämänä ylitetty selvästi kahden 
miljardin euron raja. Myös RAKLI-KTI Toimitilabarometrin 
vastaajat ennakoivat liikekiinteistöjen kaupankäyntivolyy-
min laskevan tulevan vuoden aikana. Jopa 45 prosenttia 
vastaajista odottaa liikekiinteistöjen kaupankäyntivolyymin 
laskevan, ja nousuun uskoo vain 16 prosenttia vastaajista. 

Liiketilavuokrat pitävät pintansa Helsingin 
keskustassa
Helsingin ydinkeskustassa maalis-elokuussa tehtyjen 
uusien liiketilavuokrasopimusten mediaanineliövuokra 
KTI:n tietokannassa nousi nyt selvästi edellisiä puoli-
vuotisjaksoja korkeammalle tasolle 90 euroon. Myös 

Liiketilamarkkinoiden näkymät 
laskusuuntaisia

n		Liiketilavuokrat	nousevat	Helsingin	
keskustassa

n		Kauppakeskusten	väliset	erot	
kasvavat

n		Liikekiinteistöjen	rakentaminen	
hyytyy

	
yläkvartiili nousi 120 euroon. Maalis-elokuun uusissa 
sopimuksissa keskimääräinen tilan koko oli tosin edelli-
siä jaksoja pienempi, mikä osin selittää korkeampia ne-
liövuokratasoja. 

RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa keskimääräinen arvio 
Helsingin ydinkeskustan hyvän liiketilan käyvästä neliö-
vuokrasta on sahannut 2010-luvulla 95-130 euron välillä. 
Nyt keskimääräinen arvio nousi 122 euroon laskettuaan 
kahdella edellisellä kyselykierroksella. Helsinki on ainoa 
kaupunki, jossa barometrin vastaajat arvioivat prime-lii-
ketilojen vuokrien nousseen edellisen kuuden kuukauden 
aikana. Myös tulevan puolen vuoden aikana 35 prosent-
tia barometrivastaajista odottaa liiketilavuokrien nousevan 
Helsingin ydinkeskustassa, ja laskua ennakoi vain joka 
kymmenes vastaaja. Kaikissa muissa suurissa kaupun-
geissa vuokraennusteiden saldoluvut ovat negatiivisia, eli 
suurempi osa vastaajista odottaa liiketilavuokrien laske-
van kuin nousevan. Tosin Turussa ja pääkaupunkiseudulla 
ydinkeskustan ulkopuolisilla alueilla suurin osa vastaajista 
odottaa vuokrien pysyvän ennallaan, ja saldoluvut ovat 
vain niukasti miinuksella. Tampereella, Oulussa ja Jyväs-
kylässä näkymät ovat jonkin verran negatiivisempia, ja lii-
ketilavuokrien laskua ennakoi noin kolmasosa vastaajista.

Kauppakeskusten vuokra- ja 
käyttöasteodotukset laskussa
Kauppakeskuksissa alan ammattilaisten arviot vuokrien 
tulevasta kehityksestä ovat jonkin verran pessimistisem-
piä. Suomen Kauppakeskusyhdistyksen syksyllä toteu-
tetun Kauppakeskusbarometrin mukaan liiketilavuokrien 
kehitysodotukset ovat kauppakeskuksissa negatiivi-
sempia kuin vuosi sitten. Pääkaupunkiseudun isoissa 
keskuksissa täsmälleen yhtä moni vastaaja ennakoi 
vuokrien nousua kuin laskuakin tulevien kolmen vuoden 
aikana. Muualla Suomessa sijaitsevissa kauppakeskuk-
sissa, kuten myös pääkaupunkiseudun pienemmissä 
keskuksissa, vuokrien laskua ennakoivia vastaajia on 
selkeästi enemmän kuin nousuun uskovia. Käyttöas-
teodotukset noudattelevat samoja linjoja kuin vuokrien 

Barometri: Helsingin keskustan 
prime-liiketilojen bruttovuokrat
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kehitys. Näkymät ovat negatiivisimpia muun Suomen 
pienissä ja keskisuurissa kauppakeskuksissa, joissa 
80 prosenttia vastaajista ennakoi vuokrien ja lähes yhtä 
moni käyttöasteiden laskevan seuraavien kolmen vuo-
den aikana. 

Liiketilarakentaminen hiljentynyt koko 
Suomessa
Pääkaupunkiseudun liiketilarakentamisen volyymit ovat 
olleet pari viime vuotta hyvin korkeita. Vuosina 2017 ja 
2018 on seudulle valmistunut yli 100 000 uutta liiketi-
laneliötä, ja tänä vuonna ylitetään 150 000 neliön raja. 
Vielä syyskuun lopussa oli pääkaupunkiseudulla KTI:n 
Rakennushankeseurannan mukaan rakenteilla 182 000 
neliötä uutta liiketilaa, mutta loka-marraskuun aikana 
lukema on laskenut jo alle 70 000 neliöön, kun Mall of 
Tripla, Ainoan kolmosvaihe ja Kuninkaalan Helsinki Outlet 
avautuivat äskettäin. Merkittäviä uusia hankkeita ei ole 
käynnistetty tämän vuoden puolella lainkaan, ja useiden 
suunnittelupöydillä olevien hankkeiden aikataulu on epä-
varma. Esimerkiksi Kivistön kaupunkikeskuksen suun-
nitelmia on asteittain pienennetty, mutta rakentamisen 
aloitus venyy silti edelleen.

Toimistojen tavoin myös useita vanhoja liikekiinteistöjä 
on purettu viime vuosina eri puolilla pääkaupunkiseutua. 
Poistuma on ollut kuitenkin neliömääräisesti huomatta-
vasti toimistoja pienempää, sillä puretut kohteet ovat olleet 
enimmäkseen pieniä ostoskeskuksia tai muita pienehköjä 
yhden tai muutaman käyttäjän rakennuksia.

Myös muualla Suomessa liiketilarakentaminen on var-
sin vähäistä, eikä suuria hankkeita ole käynnissä enää juu-
ri lainkaan, kun Seinäjoen Ideapark aukeaa marraskuun 
puolivälissä. Pääkaupunkiseudun jälkeen eniten aktivi-
teettia on Tampereen seudulla, jossa oli KTI:n seurannan 
mukaan syyskuun lopussa rakenteilla noin 25 000 liiketila-

Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut 
Seuraavat 6 kk
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Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien 
laskuun uskovien osuuden välinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen, 
suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.

neliötä, joka muodostuu useasta muutaman tuhannen ne-
liön hankkeesta. Muissa kaupungeissa uudisrakentamisen 
volyymit ovat vielä selvästi matalampia.

Kauppakeskusten myynnissä 
kasvupyrähdys kolmannella neljänneksellä 
KTI:n ja Suomen Kauppakeskusyhdistyksen myynti- ja 
kävijäindeksien mukaan vertailukelpoisen kauppakes-
kuskannan kokonaismyynti nousi heinä-syyskuussa 4,4 

Liiketilavuokrat

Käyttöasteet

Miten liiketilavuokrat ja liiketilojen käyttöasteet kehittyvät kauppakeskuksissa seuraavan 
kolmen vuoden aikana? Saldoluvut

Lähde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2019

Saldoluku = vuokrien / käyttöasteiden nousua 
ennakoivien vastaajien osuuden ja vuokrien / käyttö-
asteiden laskua ennakoivien osuuden välinen erotus. 
Saldolukujen ollessa positiivisia suurempi osa vastaajista 
arvioi vuokrien nousua ja käyttöasteiden kasvua.

Vuoden 2018 barometri

Vuoden 2019 barometri
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prosenttia edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon 
verrattuna, ja kävijämäärä kasvoi 1,4 prosenttia. Vuo-
sineljänneksen myynnin kasvu oli vilkkainta indeksien 
vuodesta 2012 alkaneessa historiassa. Vilkas kolmas 
vuosineljännes veti myös pidemmän, 12 kuukauden liu-
kuvan tarkastelujakson myynnin 1,6 prosentin kasvuun, 
ja nosti kävijämäärän muutoksen niukasti positiivisek-
si, 0,2 prosenttiin. Myynti kasvoi lähes kaikilla indeksi-
en seuraamilla toimialoilla. Suurimpia kasvuprosentteja 
kirjattiin viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen, sisustamisen 
ja kodintarvikkeiden, kahviloiden ja ravintoloiden sekä 
kauneuden ja terveyden tuotteiden myyntiin. 

Kahvilat ja ravintolat ja muut palvelut 
kasvattavat osuuttaan kauppakeskuksissa
Erilaiset palvelut pysyttelevät kauppakeskusten vuok-
ralaistoimialojen myynnin ja tilatarpeen kehityksen kär-
kisijoilla. Yli 90 prosenttia Kauppakeskusbarometrin 
vastaajista uskoi viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen sekä 
kahviloiden ja ravintoloiden myynnin kasvuun lähivuosi-
na, ja yli 80 prosenttia vastaajista arvioi näiden toimi-
alojen tilatarpeen kasvavan. Myös esimerkiksi kauneu-
den ja terveyden palvelujen kasvuun uskotaan vahvasti. 
Myös näiden toimialojen myynti-indeksit osoittavat kas-
vua muutamina viime vuosina. Kehityksen seurauksena 

myymälätilojen osuus kauppakeskusten kokonaisneli-
öistä tulee laskemaan ja erilaiset palvelut, yhteisölliset 
työskentelytilat ja kohtaamispaikat tulevat valtaamaan 
yhä suuremman osuuden kauppakeskusten pinta-alas-
ta.

Kauppakeskusten ja vuokralaistoimialojen 
väliset erot kasvavat
Muodin ja asusteiden näkymät pysyvät puolestaan haas-
teellisina. Muodinkin kokonaismyyntiin kirjattiin kuitenkin 
pitkän tauon jälkeen 1,6 prosentin kasvu kuluvan vuo-
den kolmannella neljänneksellä, ja muotia lähellä oleva 
vapaa-ajan tuotteiden myyntikin kasvoi 0,6 prosenttia. 
Kauppakeskusbarometrissa lähes 80 prosenttia vastaa-
jista ennakoi muodin toimialan myynnin laskevan, ja vielä 
useampi ennakoi toimialan tilatarpeen vähenevän.

Toimintaympäristön haasteiden kasvusta huolimatta 
lähes puolet Kauppakeskusbarometrin vastaajista arvioi 
kauppakeskusten kokonaismyynnin kasvavan tulevien kol-
men vuoden aikana, ja kävijämäärienkin kasvuun uskoo yli 
60 prosenttia vastaajista. Keskusten välinen eriytyminen 
tulee kuitenkin jatkumaan. Barometrin vastaajat ovat lähes 
yksimielisiä siitä, että sekä kauppakeskuskohtaiset että vä-
hittäiskaupan eri toimialojen väliset erot myynnin kehityk-
sessä tulevat kasvamaan.

Asuntokiinteistöjen suosio on kasvanut ammattimaisten 
sijoittajien piirissä tasaisesti viime vuosina ympäri Eu-
rooppaa. Kaupungistuminen, kotitalouksien keskimää-
räisen koon pieneneminen ja omistamisen yleisen merki-
tyksen väheneminen tukevat vuokra-asuntojen kysyntää 
etenkin suurissa kaupungeissa. 

Asunnot nousivat muutama vuosi sitten Suomen am-
mattimaisten kiinteistösijoitusmarkkinoiden suurimmaksi 
sektoriksi, ja sektorin ripeä kasvu jatkuu edelleen. Vuok-
ra-asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana, ja markkina-
arvot nousevat tasaisesti. Kiinteistökauppamarkkinoilla 
asuntosalkuilla oli syyskuun loppuun mennessä käyty 
kuluvana vuonna kauppaa noin 1,3 miljardilla eurolla. Vii-
me vuoden kokonaisvolyymi nousi lähes 1,9 miljardiin, 
jonka tason saavuttaminen edellyttäisi vielä muutamia 
suuria salkkukauppoja loppuvuodelle. 

Suomen asuntosijoitusmarkkinat 
kansainvälistyvät nopeasti 
Ulkomaiset sijoittajat ilmaantuivat merkittävässä määrin 
suomalaisille asuntosijoitusmarkkinoille vasta muutama 
vuosi sitten. Nyt kansainvälisten toimijoiden omistukses-
sa on jo noin 15 000 suomalaista vuokra-asuntoa. Ku-
luvan vuoden suurin uusi tulokas on Starwood Capital 

Asuntojen asema 
kiinteistösijoitusmarkkinoilla 
vahvistuu edelleen 

n		Asuntovuokrien	nousu	jatkuu
n		Ammattimaiset	kiinteistösijoittajat	
ylläpitävät	asuntorakentamisen	
volyymiä	

n		Kansainväliset	sijoittajat	lisäävät	
vuokra-asunto-omistuksiaan	
Suomessa

Group, joka osti yhteistyössä Avaran kanssa liki 2 200 
vuokra-asuntoa Avaran osakkailta Elolta ja OP Ryhmän 
vakuutusyhtiöiltä. Muita uusia ulkomaisia tulokkaita ovat 
Catellan, AEW:n ja DWS:n rahastot, jotka ovat tehneet en-
simmäiset sijoituksensa suomalaisiin asuntoihin kuluvana 
vuonna. Jo aiemmin täällä olleista sijoittajista esimerkik-
si NREP ja Round Hill Capitalin asuntoja hallinnoiva Olo 
Asunnot ovat ostaneet lisää asuntoja salkkuihinsa. Mer-
kittävin uusi kotimainen tulokas asuntosijoitusmarkkinoille 
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on YIT:n ja Ålandsbankenin perustama yhteisyritys, joka 
osti syksyllä yli 500 uutta tai rakenteilla olevaa asuntoa 
salkkuunsa.
   
Asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana 
pääkaupunkiseudulla
Vaikka asuntorakentamisen volyymien ennakoidaan hil-
jenevän ensi vuonna, jatkuu rakentaminen etenkin pää-
kaupunkiseudulla vielä kohtalaisen vilkkaana. Vuonna 
2018 aloitettiin lähes 16 000 asunnon rakennustyöt, ja 
kuluvan vuoden ensimmäisellä puoliskollakin aloitusten 
määrä nousi reippaasti yli 8 000 asuntoon. Pääkaupun-
kiseudun ulkopuolella rakentaminen jatkuu vilkkaimpana 
Tampereella, jossa aloitusten määrä nousi viime vuonna 
4 000 asuntoon, ja kuluvan vuoden ensimmäisellä puolis-
kollakin aloitettiin yli 1 700 asunnon rakentaminen. Muis-
sa suurissa kaupungeissa aloitusten määrä kääntyi viime 
vuonna laskuun. 

Vuokra-asuntoja rakenteilla runsaasti
Suurten asuntosijoittajien rooli on rakentamisessa mer-
kittävä. KTI:n seurannassa oli pääkaupunkiseudulla 
rakenteilla syyskuun lopun tilanteessa peräti 10 000 
asuntoa kokonaan vuokrakäyttöön tulevissa kohteis-
sa. Kaiken kaikkiaan kuluvana vuonna valmistuu noin 
4 700 vuokra-asuntoa, mikä ylittää parin edellisen vuo-
den tason – jotka nekin olivat varsin vilkkaan rakenta-
misen vuosia. Ensi vuonna markkinoille tulee yli 5 000 
uutta vuokra-asuntoa. Muissa suurissa kaupungeissa 
uusia asuntoja valmistuu tänä vuonna reilu 2 600 kap-
paletta ja ensi vuonna määrä jäänee hieman tätä pie-
nemmäksi. Näistä luvuista puuttuvat ne – esimerkiksi 
kiinteistörahastojen ja yksityissijoittajien omistamat 
– vuokra-asunnot, jotka sijaitsevat niin kutsutuissa taval-
lisissa asunto-osakeyhtiöissä, joissa on sekä omistus- 
että vuokra-asuntoja.

Kokonaan vuokrakäyttöön tulevien asuntokohteiden 
osuus kaikesta asuntorakentamisesta on viime vuosina 
vaihdellut pääkaupunkiseudulla 31 ja 38 prosentin välil-
lä. Jos oletetaan, että muusta asuntotuotannosta olisi 
vuosittain 40 prosenttia päätynyt vuokrakäyttöön, on 
vuokra-asuntojen osuus vuotuisesta uudistuotannosta 
vuoden 2015 jälkeen ollut jopa noin 60 prosenttia.

Vuokrat jatkavat nousuaan
KTI:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi 
nousi pääkaupunkiseudulla 3,3 prosenttia syksyn 2018 
ja 2019 välillä. Nousu oli kohtuullisen tasaista pääkau-
punkiseudun kaupungeissa, joskin Vantaalla ja Espoos-
sa vuokrat nousivat hienoisesti Helsinkiä enemmän. 
Helsingin sisällä vuokrat nousivat eniten halvemmilla 
alueilla, kun taas kalleimpien alueiden vuokrien nousu 
jäi kahteen prosenttiin. Muissa suurissa kaupungeissa 
vuokrat nousivat keskimäärin 2,4 prosenttia. Nousu oli 
nopeinta Turussa, 3,7 prosenttia. Myös Lahdessa, jossa 
vuokrien kehitys on viime vuosina ollut melko hidasta, 
uusien sopimusten vuokrat nousivat nyt vuositasolla 3,7 
prosenttia. Tampereella, Oulussa ja Kuopiossa vuokri-
en vuosinousu oli 2-3 prosentin välillä, ja Jyväskylässä 
vuokrat jopa laskivat hienoisesti. 

Valmistuneet ja rakenteilla olevat vuokra-
asuntohankkeet

Lähde: KTI Rakennushankeseuranta, RPT Docu Oy

Muut suuret kaupungit: Tampereen, Turun, Oulun, Jyväskylän, 
Lahden ja Kuopion seudut

Valmistuneet asuntohankkeet: kokonaan 
vuokrakäyttöön rakennettujen kohteiden osuus 
uudistuotannosta pääkaupunkiseudulla
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Asiantuntijoiden usko asuntosijoittamiseen 
on vahva
Elokuussa toteutetussa RAKLIn Vuokra-asuntobaromet-
rissa asuntomarkkinoiden asiantuntijat uskoivat asunto-
sijoittamisen houkuttelevuuteen myös jatkossa. Selkeä 
enemmistö vastaajista ennakoi kaikkien ammattimaisten 
sijoittajaryhmien kasvattavan asuntosijoituksiaan tule-
van vuoden aikana. Etenkin kansainvälisten sijoittajien 
sijoitusten kasvuun uskotaan vahvasti. Vapaarahoittei-
sia vuokra-asuntoja ennakoidaan rakennettavan lisää. 

KTI Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset
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Lähde: KTI Vuokravertailu, asunnot

KTI:n asuntovuokraindeksit uudistuivat

KTI on uudistanut asuntovuokraindeksiensä laskentaa. Ensi vaiheessa uudella menetelmällä on tuotettu uusia 
vuokrasopimuksia kuvaavat indeksit. Indeksien laskennassa aineistoon otetaan mukaan ne vuokra-asuntokoh-
teet, joissa on alkanut uusia vuokrasopimuksia kahdella perättäisellä vuosineljänneksellä. Näistä kohteista laske-
taan vuokratasojen muutos huoneistotyypeittäin kahden tarkastelujakson välillä. Muutoksista lasketaan kohteen 
asuntojen lukumäärällä painotettu keskiarvo, jolla kerrotaan indeksin edellinen pisteluku. 

Indeksit lasketaan yksiöille, kaksioille ja isommille asunnoille erikseen (Lahdessa ja Kuopiossa yksiöistä ja kak-
sioista tuotetaan yhdistetty indeksi). Kaupunkitason indeksit painotetaan eri huoneistotyyppien osuuksilla KTI:n 
vuokratietokannassa.  

Koska uuden indeksin laskenta perustuu samojen kohteiden seurantaan, kuvaa se vanhaa laskentamallia pa-
remmin vuokratasojen todellista muutosta markkinoilla. Uudiskohteet tulevat menetelmän kautta mukaan vasta, 
kun niistä tehdään valmistumisen jälkeen seuraavia uusia vuokrasopimuksia. KTI:n tavoitteena on päästä uusien 
vuokrasopimusten seurannassa kvartaalitason päivityksiin aiemman puolivuotisfrekvenssin sijaan. 

Tonttien saatavuus ja rakentamismääräykset pysytte-
levät asuntorakentamisen haastelistan kärjessä, jossa 
toisaalta rakennuskustannus- ja työvoiman saatavuus-
paineiden odotetaan hiljalleen helpottuvan. Vahva vuok-
rakysyntä pitää myös vuokrat nousujohteisina. Pienten 
asuntojen vuokrien uskotaan jatkavan nousuaan kaikis-
sa suurissa kaupungeissa. Pääkaupunkiseudulla, Tam-
pereella ja Turussa myös suurten asuntojen vuokrien 
uskotaan nousevan tulevan vuoden aikana.
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Uusia hotelleja nousee runsaasti etenkin pääkaupunki-
seudulle, jossa hotellitarjonta kasvaa sekä uudisrakenta-
misen että konversioiden kautta. Hotellihankkeiden koot 
ovat myös kasvaneet. LAK Real Estate rakennuttaa Hel-
sinki-Vantaan lentokentän yhteyteen Suomen suurim-
man hotellin, johon tulee yli 700 hotellihuonetta. Hotellin 
on tarkoitus valmistua vuonna 2023, ja sen operaattorik-
si tulee Nordic Choice Hotels. Keilaniemeen on puoles-
taan suunnitteilla hotelli- ja kongressikeskus, johon tulisi 
660 hotellihuonetta. Hankkeen taustalla on norjalainen 
AB Invest, joka rakennutti aiemmin tällä vuosikymme-
nellä myös Jätkäsaaren Clarion-hotellin ja suunnittelee 
uutta hotellia myös Hakaniemeen. Lokakuun lopussa 
julkistettu Varman Annankadun projekti sekä rautatie-
asemalla käynnissä oleva Exilionin kehityshanke kasvat-
tavat puolestaan ydinkeskustan Scandic-hotellitarjontaa 
merkittävästi. 

Uusia konsepteja ja operaattoreita
Samalla hotelliala myös monipuolistuu, kun markkinoil-
le tulee uusia operaattoreita ja konsepteja. Esimerkiksi 
NREPin Noli Studios -konsepti yhdistelee asumista ja 
jaettuja työtiloja hotellitason palvelujen kanssa. Noli Stu-
dios -hotelleja on valmistunut syksyn aikana Sörnäisiin 
ja Katajanokalle, molemmat entisiin pääkonttorikäytössä 
olleisiin toimistokiinteistöihin. Lisäksi ensi vuonna Rus-

Hotellit ja yhteiskuntakiinteistöt 
houkuttelevat sijoittajia

n		Hotellihankkeiden	koko	kasvaa
n		Uudet	konseptit	uudistavat	
hotellimarkkinoita

n		Yhteiskuntakiinteistöjen	
toimijakenttä	laajenee

keasuolle valmistuva, yli 400 huoneen Valo Hotel/Work 
on eräänlainen hotellin ja toimiston yhdistelmä. Myös 
piensijoittajat voivat sijoittaa Valon huoneosakkeisiin.

Operaattoreista kaikkein voimakkaimmin markkina-
osuuttaan Suomessa on kasvattanut norjalainen Nordic 
Choice Hotels, joka osti tänä syksynä Kämp Collection 
Hotelsin liiketoiminnan CapManin hallinnoimilta rahastoil-
ta. Nordic Choice Hotels operoi nyt pääkaupunkiseudul-
la jo toistakymmentä hotellia, ja tulee siis olemaan myös 
LAK Real Estaten suuren lentokenttähotellin operaattori.

Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys
Miten arvioitte seuraavien ryhmien asunto-omistusten kehittyvän? 

Lähde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri

Instituutiosijoittajat, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Kotimaiset asuntosijoitusrahastot, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Kotimaiset kiinteistösijoitusyhtiöt, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Kunnalliset vuokrataloyhtiöt, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Yksityiset sijoittajat, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Kansainväliset sijoittajat, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

Opiskelija-asuntoyhteisöt, syksy 2019
kevät 2019
syksy 2018

 Lisääntyy merkittävästi  Lisääntyy jonkin verran  Pysyy ennallaan
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0 20 40 60 80 100
%



Useita kauppoja tehty 
yhteiskuntakiinteistöistä
Viime vuosina sijoittajien kiinnostus on kasvanut voi-
makkaasti myös niin sanottuja yhteiskuntakiinteistöjä 
kohtaan. Yhteiskuntakiinteistöille ei ole vakiintunutta 
määritelmää olemassa, mutta tällä termillä tarkoitetaan 
kiinteistöjä, joita käytetään – ainakin pääosin – verovaroin 
kustannettujen palvelujen tuottamiseen. Tähän laajaan 
ryhmään kuuluu esimerkiksi hoiva-, opetus-, kulttuuri-, 
urheilu- ja oikeuslaitoksen kiinteistöjä. Määritelmän raja-
alueella ovat julkisen sektorin toimijoille vuokratut toimis-
tokiinteistöt.

Suomen yhteiskuntakiinteistömarkkinoiden suurin 
toimija on tällä hetkellä erikoissijoitusrahasto eQ Hoiva-

kiinteistöt, joka on tänäkin vuonna ostanut useita hoi-
va- ja opetuskiinteistöjä eri puolilta Suomea. Kotimaisten 
sijoittajien, kuten useiden hoivakiinteistörahastojen ja 
instituutioiden lisäksi Suomen markkinoille on tullut vii-
me vuosina myös useita ulkomaisia yhteiskuntakiinteis-
töihin sijoittavia yhtiöitä. Esimerkiksi ruotsalaiset Hemsö 
Fastighets, Hemfosa ja SBB i Norden investoivat aktiivi-
sesti suomalaisiin hoiva-, opetus- ja muihin yhteiskunta-
kiinteistöihin. Hemfosa osti kesällä viisi julkisen sektorin 
käytössä olevaa toimistokiinteistöä ja yhden oppilaitos-
kiinteistön pääkaupunkiseudulta. Hemsö Fastighets on 
kasvattanut Suomen kiinteistösalkkuaan voimakkaasti 
parin viime vuoden aikana, ja yhtiön tuorein investointi on 
kahden paloasemakiinteistön rakennuttaminen Ouluun. 

n Valmistuneet 
n Rakenteilla
n Suunnitteilla

Helsingin kantakaupungin ajankohtaisia hotellihankkeita

Tarkempaa tietoa pääkaupunkiseudun hotellihankkeista sivulla www.kti.fi/markkinakatsaus-syksy2019

Lähde: KTI Rakennushankeseuranta

Jätkäsaareen suunnitteilla 
kuusi hotellia, yhteensä 
1050 hotellihuonetta

Keskusta-alueella valmistuu 
vuosien 2019–2022 aikana yli 
1800 uutta tai peruskorjattua 
hotellihuonetta



VuoKrIen uusI KäyTTöLIITTymä KTI onLInessa

markkinatietoasiakkaille. Kaikki palaute uudesta vuok-
ravertailutyökalusta on tervetullutta ja kerromme myös 
mielellämme lisää palvelusta.

Ajankohtaista KTI:stä

yrITysVasTuuanaLyysI TuKee ILmasToVaIKuTusTen hILLInTää

KTI julkaisi syyskuussa järjestyksessään jo kuuden-
nen Vastuullinen kiinteistöliiketoiminta -katsauksen. 
Katsauksesta nousee esille, että vastuullisuusasiat 
nousevat vuosi vuodelta keskeisemmäksi kiinteistö-
alan yritysten strategioissa ja johtamisessa ja että ym-
päristökuormituksen vähentäminen on kiinteistöalan 
suurille toimijoille yksi tärkeimmistä syistä panostaa 
yritysvastuutoimintaan. KTI:n Yritysvastuuanalyysi on 
suunniteltu vastuullisen kiinteistöliiketoiminnan tukemi-
seen Suomen kiinteistömarkkinoilla.

Vuonna 2019 uudistimme Yritysvastuuanalyy-
sipalvelumme sisältöä. Palveluun sisältyy nyt uusi 
ilmastotyökalu, jonka olemme toteuttaneet yhteis-

työssä WWF:n kanssa. Ilmastotyökalua voi käyttää 
omien ilmastotavoitteiden asettamiseen ja seuran-
taan, viestintään ja raportointiin eri sidosryhmille sekä 
riskien hallintaan ja kohteiden kehittämiseen. Tämän 
lisäksi Yritysvastuuanalyysistä löytyy kiinteistöalan 
keskeiset taloudellisen, sosiaalisen ja ympäristövas-
tuun indikaattorit ja tunnusluvut. Vastuullinen kiinteis-
töliiketoiminta -katsaus tarjoaa alan edelläkävijöiden 
vastuullisuustoimenpiteille näkyvyyttä ja nostaa esiin 
kiinteistöalan yleistä yhteiskunnallista merkitystä ja 
yritysvastuun ajankohtaisia trendejä. Heidi Lohilahti, 
Olli-Pekka Virkola ja Markus Steinby KTI:ltä kertovat 
mielellään lisää vuoden 2020 Yritysvastuuanalyysistä.

Olemme avaamassa asiakkaillemme uuden vuokra-
vertailupalvelun käyttöliittymän KTI Onlineen. Olemme 
panostaneet käyttöliittymän käytettävyyden paran-
tamiseen ja monipuolisempaan ana-
lyysiin. Esimerkkejä tästä ovat entistä 
vapaammat haut, valintaparametrit ja 
osamarkkinoiden yhdistelyt. Olem-
me myös tuoneet postinumeroalueet 
perinteisen kaupunginosajaon rinnal-
le. Vuokratietoja ja -tasoja voi myös 
tarkastella esimerkiksi vuokralaisen 
toimialan, kohteen rakennusvuoden 
ja muiden tarkentavien luokittelu-
kriteerien mukaan. Myös vuokraso-
pimusten rakenne (määräaikainen/
toistaiseksi) ja asuntovuokrille mää-
räaikaisten sopimusten maturiteetti 
tai kesto ovat luokitteluparametreina. 
Ensi vuonna tulemme avaamaan vas-
taavan käyttöliittymän myös vuokrien 

aPI-rajaPInnoLLa KTI-TunnusLuVuT suoraan omIIn järjesTeLmIIn

Tiedon sujuva liikkuminen järjestelmästä toiseen on 
yksi kiinteistöalan digitalisaation suurista mahdolli-
suuksista. KTI:n näkyvin viime vuosien projekti digita-
lisaatiorintamalla oli KIRA-digi-hankkeessa toteutettu 
määrittelytyö ja rajapintakehitys kiinteistöjen perus- ja 
vuokratiedoille. Hankeosallistujien vuokratiedot virtaa-
vat nyt rajapinnan kautta automaattisesti KTI:n järjes-
telmiin, mikä sujuvoittaa prosessia, vähentää virheitä 
ja mahdollistaa tiheämmän tiedonkeruu- ja raportoin-
tifrekvenssin.

Välitämme tietoja mielellämme myös toiseen suun-
taan. Vakiintunut KTIAPI-rajapintapalvelu siirtää sovitut 
KTI-tunnusluvut ja markkinatiedot suoraan asiakkaan 
analyysi- ja raportointijärjestelmiin. Tuotamme mielel-
lämme myös asiakkaiden täsmätarpeisiin räätälöityjä 
analyysejä hyödynnettäväksi osana omaa data-ana-
lytiikkaa tai raportointia. Kuulemme mielellämme asi-
akkaiden toiveita myös muun kiinteistömarkkinatiedon 
liittämiseksi osaksi KTI-analyysejä. Matti Heiskanen, 
Klaus Vesama ja Markus Steinby kertovat mielellään 
asiasta lisää.

n Valmistuneet 
n Rakenteilla
n Suunnitteilla



KTI Kiinteistötieto Oy on suomalaista kiinteistöalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa 
informaatio-, asiantuntija- ja tutkimuspalveluja kiinteistöliiketoiminnan johtamisen moninaisiin tarpeisiin. 
KTI:n markkinatietokannat kattavat informaatiota mm. kiinteistösijoitusten tuotoista, toimitila- ja 
asuinkiinteistöjen vuokrista ja ylläpitokustannuksista sekä markkinoiden transaktioista. KTI:n asiakkaita 
ovat merkittävät kiinteistösijoittajat, toimitilojen käyttäjät, julkisen sektorin kiinteistöorganisaatiot sekä 
kiinteistöalan management- ja asiantuntijapalveluyritykset. KTI:n omistaja- ja taustaorganisaatioita ovat 
Suomen Kiinteistöliitto ja RAKLI.

KTI Kiinteistötieto Oy
Eerikinkatu 28, 7. krs

00180 Helsinki
Puh. 020 7430 130

www.kti.fi


