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Prime-tuottovaateet jatkavat painumistaan

Kiinteistojen asema sijoitusmarkkinoilla pysyy vahvana

Asuntovuokrat nousevat edelleen suurissa kaupungeissa
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Hidastuva talouskasvu ei ainakaan toistaiseksi ndytd merkittavasti vaikuttaneen kiinteistosijoi-
tus- tai vuokramarkkinoiden tunnelmiin tai nakymiin. Kiinteistémarkkinoiden kaupankayntivolyymi
pysyttelee muutaman viime vuoden tapaan korkeana, joskaan kuluvalle vuodelle ei ainakaan
toistaiseksi ole osunut yhtédan todellista jattikauppaa. Alan asiantuntijat odottavat sijoituskysyn-
nan pysyvan korkeana matalien korkojen kauden jatkuessa. Seka ulkomaisten etta kotimaisten
sijoittajien kiinnostus sailyy vahvana. Voimakas sijoituskysynta painaa jo ennestaan huippumata-
lia tuottovaatimuksia alaspéin parhaissa kohteissa.

Toimitilavuokramarkkinoiden tilanne on niin ik&an pysytellyt noususuuntaisena. Helsingin keskus-
tan toimistovuokrissa on jalleen noteerattu uusia huipputasoja, ja myds lahitulevaisuuden odo-
tukset ovat nousujohteisia. Ydinkeskustan vahva kysynta on levinnyt myds keskustan l&hialueille,
joilla kayttdaste on korkea ja vuokrat nousussa. Laadukkaan ja kalliin toimistotilan tarjonta kasvaa
myds monilla keskustan ulkopuolisilla alueilla uudisrakentamisen seurauksena. Vaikka toimisto-
kysynnan yleisvire on positiivinen, séilyy tyhjien tilojen ongelma suurena syrjdisemman sijainnin ja
heikomman laadun kohteissa.

Vahittaiskaupan ja kauppakeskusten heikkenevistd suhdannenakymisté huolimatta myoés like-
tilavuokraodotukset ovat nyt jopa viime kevatta positiivisempia. Paakaupunkiseudun kauppa-
keskustarjonnan kasvu vetaa kuitenkin vuokra- ja kayttdasteodotuksia alaspéin, ja eriytyminen
jatkuu ja korostuu seka kauppakeskusten etta vahittaiskaupan eri toimialojen valilla. Kuluvan vuo-
den kolmannella neljanneksella kauppakeskusten myynti kuitenkin piristyi selkeésti viime vuoteen
verrattuna.

Asuntovuokrien nousu jatkuu kaikissa suurissa kaupungeissa vuokra-asuntotarjonnan nopeasta
kasvusta huolimatta. Ensi vuonna paakaupunkiseudulle valmistuvien uusien vuokra-asuntojen
maara ylittda jopa viimeisen parin vuoden huippulukemat. Vuokra-asuntojen vahva kysynta pitaa
odotukset asuntosijoittamisen suosiosta ja vuokratasojen kehityksesté nousujohteisina.

Rakentaminen veti Suomen talouden nousuun muutama vuosi sitten. Rakentamisen muutaman
vuoden huippuvolyymit ovat nyt tasaantumassa ja vuodelle 2020 ennakoidaan laskua niin raken-
tamisen méaaraan kuin tydllisiinkin. Asuntorakentaminen jatkuu melko vilkkkaana paékaupunki-
seudulla, mutta on hidastumassa selkeasti useimmissa muissa kaupungeissa. Toimitilarakenta-
miseen odotetaan selkeda hidastumista ensi vuodelle, kun nyt kdynnissa olevat suuret hankkeet
valmistuvat.




Suomen BK'T-kasvu hidastuu
prosentin tuntumaan

Talousnakymaét heikkenivat vime kesan aikana ja ennus-
telaitokset ovat syksyn kuluessa tarkentaneet ennustei-
taan alaspain. Etenkin tarkeiden kauppakumppaneiden
Saksan ja Ruotsin heikkenevat talousuutiset painavat
myds Suomen vientinakymaa. Yhteensa nama kaksi
maata vastaavat noin neljanneksesta Suomen viennistg,
ja niiden nékymien synkkeneminen heijastuu Suomen
vientilukuihin pienella viiveella. Kiinan ja Yhdysvaltojen
kauppasota seké Brexit lisdavat talouden ja vientiteol-
lisuuden vyleistd epévarmuutta. Kotimaisista ajureista
etenkin rakentamisen volyymien hilieneminen painaa ta-
lousnékymié. Heikkenevid suhdanteita ennakoivat myds
lokakuun lopussa julkaistut Tilastokeskuksen kuluttajien
luottamusta seka EK:n teollisuusyritysten luottamusta
kuvaavat indikaattorit, jotka molemmat heikkenivat sel-
keésti syyskuun luvuista.

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

Tyottdmyyden vuonna 2017 alkanut ripea lasku on
viime kuukausina hidastunut merkittavasti. Syyskuussa
tyottdmyysasteen trendiluku oli 6,7 prosenttia, mika on
0,6 prosenttiyksikk6d vahemman kuin vuotta aiemmin.
Tydllisia oli syyskuussa 40 000 enemman kuin vuotta
aiemmin, ja tydllisyysaste nousi 72,8 prosenttiin. Tydl-
lisyyden kohenemisen ennakoidaan hidastuvan tai py-
sahtyvan, kun talouskasvu hidastuu ja tydmarkkinoiden
kohtaanto-ongelmat korostuvat.

Matalien korkojen kausi jatkuu ja painaa
kiinteistdjen tuottovaateita

Euroopan keskuspankki on ryhtynyt hidastuvan talous-
kasvun vastatoimiin. Talletuskorko laskettiin syyskuussa
-0,5 prosenttiin ja arvopaperien netto-ostot aloitettiin
uudelleen. Korkoihin ei ole nakdpiirissa nousua ennen
kuin inflaatio saadaan 1Ahemmaksi tavoitetasoaan. En-
natysmatalat korot ja korkea likviditeetti tyontavat rahaa
sijoitusmarkkinoille, ja yh& suurempia padomamaaria
etsiytyy myo6s kiinteistdmarkkinoille. Vaikka parhaiden
kiinteistdjen tuottovaateet alenevat alenemistaan, nayt-
téaytyy matalakin nettotuotto houkuttelevana nykysijoi-
tusmarkkinaymparistdssa.

Rakentamisen volyymit hiljenemassa

Rakentaminen toimi talouskasvun ensimmaisend ve-
turina vuonna 2015. Siita 1&htien vilkkkaana jatkunut ra-
kentaminen on osaltaan vaikuttanut talouskasvuun ja
tyollisyyden kohenemiseen. Vuodelle 2020 Rakennus-
teollisuus RT ennustaa kuitenkin selke&a laskua volyy-
meihin. Sijoittajien suuri kiinnostus vuokra-asuntoihin
kannattelee asuntorakentamista suurissa kaupungeis-

B Matala korkotaso yllapitaa sijoittajien
kiinnostusta kiinteistéihin

B Rakentamisen vetoapu talouskasvuun

hiipuu
B Kuluttajien ja teollisuuden luottamus
heikkeni lokakuussa
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sa, vaikka omistusasuntojen ja piensijoittajien kysynté
hiipuukin huipputasostaan. Etenkin paakaupunkiseu-
dulla asuntorakentamisen volyymin lasku ndyttaa jaavan
maltilliseksi. Rakennusteollisuus RT ennakoi koko maan
asuntoaloitusten méaaran putoavan vuoden 2018 yli
45 000 asunnon huipputasostaan noin 38 000 asuntoon
tan& vuonna ja edelleen noin 32 000 asuntoon vuon-
na 2020. Suuresta pudotuksesta huolimatta tamakin

taso ylittaisi selkedsti 2000-luvun matalimpien vuosien
asuntorakentamisen volyymin.  Toimitilarakentamisen
volyymeihin odotetaan selked& pudotusta viime vuo-
sien tasoista, kun etenkin padkaupunkiseudulla nahdyt
suuret toimisto- ja kauppakeskushankkeet valmistuvat.
Teollisuuden suuret investointihankkeet seka julkinen ra-
kentaminen ja korjausrakentaminen yllapitanevét raken-
tamista kuitenkin kohtuullisella tasolla.

Kiinteistosijoitusmarkkinat
pysyttelevat vilkkaina

Kiinteistdjen kysynta pysyttelee sijoitusmarkkinoilla vah-
vana. Kuluvan vuoden kolmen ensimmaisen neljannek-
sen kiinteistbkauppavolyymi nousi 4,7 miljardiin euroon.
Vuonna 2017 vastaavana ajankohtana lukema oli perati
7,4 ja vuonna 2018 5,7 miljardia euroa. Taméan vuoden
matalampi taso ei kuitenkaan niink&an kerro sijoitusky-
synnan heikkenemisesta, vaan siitd, ettd kuluvalle vuo-
delle ei parin aiemman vuoden tapaan ole ainakaan tois-
taiseksi osunut yksittaisia miljardiluokan kauppoja.

Useita yli sadan miljoonan kauppoja

Kuluvan vuoden kolmen ensimmaéisen neljanneksen suu-
rin kiinteistdkauppa oli Kauppakeskus Jumbon osuus,
jonka Elo hankki alkuvuodesta itselleen lahes 250 mil-
joonalla eurolla. Yli 100 miljoonan euron kokoluokkaan
nousevat myds esimerkiksi SBB i Nordenin ja Hemson
hoivakiinteistdsalkkukaupat, Hansainvestin ECHA-talon
hankinta, Regeneron myymat toimistot Keilaniemesséa
seka YIT:n ja Alandsbankenin yhteisyrityksen seka Star-
wood Capital Groupin asuntosalkkukaupat.

KTl:n tilastoimien merkittavien kiinteistokauppojen
keskimaarainen koko on kuluvana vuonna ollut 23 mil-
joonaa euroa, kun vuonna 2018 se oli reilu 28, ja vuonna
2017 peréati 34 miljoonaa euroa. Kolmen ensimmaéisen
neljdnneksen kauppojen lukuméaara on KTl:n seurannas-
sa 205, mika on hieman vahemman kuin viime vuonna,
mutta toisaalta enemman kuin vuonna 2017.

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus jatkuu
vahvana

Ulkomaisten sijoittajien osuus tammi-syyskuun kaupois-
ta oli 45 prosenttia. Ulkomaista pddomaa on kuluvana
vuonna virrannut etenkin toimisto-, asunto- ja hoivakiin-
teistosijoituksiin. Vahittaiskaupan epévarmat nakymat
painavat likekiinteistdjen suosiota. Vaikka ulkomaiset
sijoittajat ovat aktiivisia myds myyntilaidalla, ovat ulko-
maisten sijoittajien ostot nettomaaraisesti yli miljardi eu-
roa myynteja suuremmat.

B Kiinteistéjen asema
sijoitusmarkkinoilla sailyy vahvana

m Toimisto-, asunto- ja
yhteiskunnalliset kiinteistot

kiinnostavat sijoittajia
B Toimistojen nettotuottovaatimus
painuu edelleen

Toimistot pysyttelevat
kiinteistékauppamarkkinoiden
vaihdetuimpana kiinteistotyyppina

Toimistokiinteistdjen osuus kuluvan vuoden tahanastisis-
ta kaupoista on 35 prosenttia. Toimistokiinteistdt olivat
suurten yrityskauppojen siivittamina kiinteistémarkkinoi-
den vaihdetuin sektori myds kahtena edellisena vuonna.
Liikekiinteistdjen osuus on painunut 18 prosenttiin, mika
on kaikkein matalin osuus sitten vuoden 2011. Asunto-
salkkukaupat vastaavat yli neljanneksesté kaikista kau-
poista. Hoivakiinteistdillakin on jélleen tehty kauppoja yli
puolen miljardin euron arvosta, mik& nostaa niiden osuu-
den 11 prosenttiin.

Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset
edelleen laskussa

Vahva sijoituskysynta ja ennatysmatala korkotaso on
pitdnyt kiinteistosijoitusten  tuottovaatimukset lasku-
suuntaisina jo useamman vuoden. RAKLI-KTI Toimitila-
barometrissa Helsingin keskustan toimistojen nettotuot-
tovaatimus noteerattiin nyt keskimaarin hieman alle 3,8
prosenttiin, missa on laskua vajaa 0,2 prosenttiyksikkda
viime kevaaseen verrattuna. Vastauksissa mediaani- ja
alakvartiilitaso oli nyt pudonnut 3,5 prosenttiin. Kaikkein



Merkittavien kiinteistékauppojen volyymi
Suomessa

Kiinteistokauppojen jakauma
kiinteistétyypeittain

mrd EUR HQIEQ2EQ3mQ4

1Al

10

9

8

7

6

5

4

3

2

1 =

0% o et oo oz e oo o
8888888858 58¢8538%3

Lahde: KTI Transaktioseuranta

M Liike M Toimisto ! Tuotannollinen M Hotelli
% Asuntoportfolio l Hoiva B Muut

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1-9/
2019

Lahde: KTl Transaktioseuranta

parhaiden kohteiden tuottovaatimus voi painua vield ta-
tékin matalammaksi. Helsingin keskustan liikekiinteiston
tuottovaade oli puolestaan barometrissa nyt noin 0,2
prosenttiyksikkdéa korkeampi kuin viime kevaana, mika
heijastelee vahittaiskaupan kiinteistdihin liittyvaa yleista
epavarmuutta. Asuntokiinteistdn tuottovaatimus sen si-
jaan on pysytellyt barometrissa jo pari vuotta vakaana
noin 3,6 prosentin tasolla.

Sijoituskysynta jatkuu vahvana

Kun korkoympéristdon ei ole odotettavissa muutoksia,
séilyy kiinteistdjen suosio sijoitusmarkkinoilla vahvana.
Yli puolet RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajista us-

koo ulkomaisen kiinteistdsijoituskysynnan jatkavan kas-
vuaan tulevan vuoden aikana, ja lahes kolmannes uskoo
myods kotimaisen sijoituskysynnan kasvuun. Kasvuodo-
tukset ovat nyt jopa hieman vahvempia kuin puoli vuotta
sitten. Etenkin toimisto- ja tuotannollisten kiinteistdjen
houkuttelevuuden odotetaan pysyttelevan nykytasollaan
tai jopa hieman paranevan, kun taas likekiinteistdjen
kaupankayntivolyymin odotetaan ennemmin laskevan
kuin nousevan. Barometrivastaajat arvioivat myds pank-
kirahoituksen saatavuuden ennemmin parantuneen kuin
heikentyneen ja marginaalien laskeneen viimeisen vuo-
den aikana.

Prime-kohteiden nettotuottovaatimukset
Helsingin keskusta

Kiinteistokauppojen keskimaarainen koko
ja lukumaara
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Toimistomarkkinoiden
vetovoima sailyy vahvana

Toimistot pysyttelevat edelleen kiinteistdsijoitusmarkki-
noiden houkuttelevimpana kiinteistotyyppind. Toimis-
tokiinteistoistd tehtiin vuoden kolmella ensimmaéisella
neljanneksella kauppoja yli 1,6 miljardilla eurolla, mika
vastasi 35 prosenttia kokonaisvolyymista. Sijoitusky-
syntd keskittyy edelleen pitkalti paakaupunkiseudulle,
jossa parhaat kohteet ovat vaihtaneet omistajaa hyvinkin
korkeilla nelibhinnoilla. Pdakaupunkiseudulla kauppoja
on tehty lahes kaikilla merkittavimmilla toimistoalueilla.
Erityisen vilkasta on ollut Leppévaarassa, jossa jopa
kymmenkunta toimistokiinteistda on vaihtanut omistajaa
vuoden 2019 aikana.

Ulkomaiset sijoittajat ostavat suuria
toimistokiinteist6ja

Léhes kaikissa kesan 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 p&akonttorin Vallilassa 130
miljoonalla eurolla, GLL:n rahasto hankki Swecon paa-
konttorikiinteistdon limalassa, ja toistaiseksi nimeamatdn
ulkomainen sijoittaja osti Keilaniemesta Accountor To-
werin ja Keilalammen toimistokiinteistét. Muissa suurissa
kaupungeissa vuoden ylivoimaisesti suurin toimistokiin-
teistbkauppa solmittiin  alkusyksystéd, kun Technopolis
Kuopio Oy:n véhemmistdosakas, paikallinen KPY Sijoitus
Oy osti yhtidn ja sen kaikki Kuopion kiinteistot kokonaan
omakseen. Taman kaupan myoéta Technopolis poistui ko-
konaan Kuopion kiinteistomarkkinoilta, kuten se teki my&ds
Jyvaskylassa vuoden 2017 lopulla.

Toimistovuokraindeksi
Helsingin ydinkeskusta, uudet vuokrasopimukset,
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B Helsingin ydinkeskustan
vuokratasoissa ennatyslukemia
B Leppédvaarassa runsaasti

toimistokiinteistokauppoja
B Toimistorakentamisen volyymi
pienenee

Toimistojen sijoituskysynta pysynee vahvana myds lahi-
tulevaisuudessa, ja esimerkiksi RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrissa useampi vastaaja uskoo edelleenkin toimisto-
jen kaupankayntivolyymin 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 KTln
toimistovuokraindeksin vuosinousu oli syyskuun 2018
ja syyskuun 2019 valisena aikana 0,4 prosenttia, ja vii-
meisimmalla puolivuotisjaksolla indeksi nousi 0,3 pro-
senttia. Euromé&aréiset vuokratasot osoittavat kuitenkin
parhaiden tilojen vuokrien jatkaneen nousuaan, ja ydin-
keskustan uusien toimistovuokrasopimusten mediaa-
ninelidvuokra nousi nyt ensimmaista kertaa 30 euron
ylapuolelle. Uusien vuokrasopimusten neliévuokrien
vaihteluvali oli melko suuri, ja etenkin ylékvartiili nousi
selvasti, jo 1dhes 37 euroon neliltd. Myos ydinkeskustan
ulkopuolisella Helsinginniemell& uusien vuokrasopimus-
ten nelidvuokrat ovat nousseet.

Muilla paékaupunkiseudun keskeisilla toimisto-osa-
markkinoilla neliGvuokrien kehitys on ollut vaihtelevaa,
ja alueelliset erot pysyvat suurina. Esimerkiksi Leppéa-
vaarassa nelibvuokrat ovat nousseet tasaisesti vime
aikoina, ja maalis-elokuussa solmittujen uusien vuokra-
sopimusten mediaaninelivuokra ylsi nyt 21,3 euroon,
kun edellisilla puolivuotisjaksoilla vastaava luku on jaanyt
20 euron alapuolelle. Myés koko vallitsevan vuokrasopi-
muskannan mediaanivuokra on Leppavaarassa noussut
tasaisesti. Kehitys on ollut nousujohteista my®s Ruoho-
lahdessa ja Keilaniemessa, joissa koko sopimuskannan
mediaaninelidvuokra on nyt 25 euron tuntumassa. Toi-
saalta esimerkiksi Pitdjanméaen ja Kilo-Mankkaan alueil-
la toimistokannan mediaaninelidvuokra jaa edelleen 14
euron tuntumaan.
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Toimistovuokrien uskotaan nousevan
lahitulevaisuudessa

Myds lokakuussa toteutettuun RAKLI-KTI Toimitilaba-
rometriin vastanneet asiantuntijat arvioivat toimisto-
vuokrien nousseen edelleen Helsingin ydinkeskustassa.
Barometrin vastaajien keskimééréinen arvio Helsingin
keskustan hyvalaatuisen toimistotilan kayvastd nelio-
vuokrasta on noussut vuoden aikana kaksi prosenttia
35,1 euroon. My6s Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jy-
vaskylassa barometrivastaajien arviot prime-toimistojen
vuokratasoista ovat nousseet. Espoon ja Vantaan prime-
toimistoalueilla vastausten keskiarvo oli joitakin kymme-
nia sentteja matalampi kuin viime kevaana.

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

Uudisrakentaminen kasvattaa
toimistotilakantaa

Paakaupunkiseudun toimistokanta kasvaa edelleen
voimakkaasti, vaikka uudisrakentamisen volyymit ovat-
kin laskussa. Taman vuoden tammi-syyskuun aikana
valmistui KTl:n seurannan mukaan paakaupunkiseu-
dulle 92 500 uutta toimistoneliéta, ja syyskuun lopussa
paakaupunkiseudulla oli kaynnissa noin 157 000 uuden
toimistonelién rakennusty6t. Volyymi laskee kaynnissa
olevien hankkeiden valmistuessa, silla uusia hankkei-
ta ei ole juurikaan laitettu liikkeelle, ja rakennuslupien
maara on laskussa. Toimistokannan kasvua hillitsevat
kayttdtarkoituksen muutokset, joita on viime vuosina
tehty paékaupunkiseudulla vilkkaasti. Taman vuoden ai-
kanakin on jo l&hes 80 000 vanhaa toimistoneliéta joko
purettu tai konvertoitu toiseen kayttdtarkoitukseen paa-
kaupunkiseudulla.

Toimistorakentaminen vahenee
Helsingissa, kasvaa Espoossa

Toimistojen uudisrakentaminen on ollut voimakkainta
Pasila-Vallila-Kalasatama-akselilla, jossa toimistoraken-
taminen jatkuu vield toistaiseksi kiivaana, mutta hiljen-
tynee ensi vuoden aikana. Taman jalkeen toimistoraken-
tamisen painopiste vaikuttaisi ainakin osittain siirtyvan
|&ntiseen Espooseen. Vajaakaytdstd karsineessa Es-
poossa toimistorakentaminen on ollut viimeisten viiden
vuoden ajan melko vahaistd, mutta talla hetkella etenkin
Keilaniemen ja Otaniemen alueilla on useita hankkeita
suunnitteilla ja rakenteilla. Paakaupunkiseudun suurin
tdnd vuonna kaynnistynyt uusi toimistohanke sijaitsee
puolestaan Leppéavaaran Hatsinanpuistossa, jossa Var-
ma lahti NCC:n OOPS-hankkeen 18 500 toimistonelion
[-vaiheen sijoittajaksi 80 miljoonan euron kauppahinnal-
la. Ensimmaisen vuosipuoliskon aikana Espoon osuus
koko Suomen myonnetyistad toimistorakennusnelidista
oli Tilastokeskuksen mukaan l&hes 40 prosenttia.
Muissa suurissa kaupungeissa toimistorakentami-
nen on vilkkainta Tampereella ja Kuopiossa, joissa mo-
lemmissa on yli 30 000 uutta toimistonelidta talla hetkella
rakenteilla. Merkittavia yksittaisia toimistohankkeita on
kaynnissé myds Turussa, Oulussa ja Jyvaskylassa.

Vajaakayton ennakoidaan vahenevan
paakaupunkiseudulla

Tyhjan toimistotilan maaré on padkaupunkiseudulla edel-
leen suuri, mutta konversiot ovat osaltaan esténeet va-
jaakayton nousua. KTEn vuokratietokannassa Helsingin
toimistojen kayttdaste pysyi samalla tasolla viime syksyyn
verrattuna, eli noin 85 prosentissa. Espoossa ja Vantaalla
kayttdasteet ovat parantuneet parilla prosenttiyksikolla.

RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat ovat opti-
mistisia vajaakaytdon kehityksestd toimistomarkkinoilla.
Paakaupunkiseudulla |&hes puolet vastaajista odottaa
tyhjan toimistotilan maaran vahenevan seuraavien kuu-
den kuukauden aikana, eiké vajaakéytdn nousua enna-
koi 1&hes kukaan. Nakymat ovat positiivisia myds muu-
alla Suomessa.

Toimistokannan poistuma paakaupunkiseudulla
Vuokrattava ala

B Kayttdtarkoitus muutettu B Purettu, uusi rakennus tilalle
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Liiketilamarkkinoiden nakymat

laskusuuntaisia

Taman vuoden tammi-syyskuussa likekiinteistojen
kaupankayntivolyymi jai noin 830 miljoonaan euroon,
mik& vastasi vain 18 prosenttia koko volyymista. Luku-
maaraisesti kauppoja on kuitenkin tehty runsaasti mo-
nentyyppisista liikekiinteistoista ympéari Suomea, kuten
kauppakeskuksista, hypermarketeista seka rautakaup-
pa- ja ruokakauppakiinteistdista. Keséan ja syksyn aikana
omistajaa ovat vaihtaneet esimerkiksi kauppakeskukset
Arabia ja Dixi pddkaupunkiseudulla sek& Duo Tampe-
reella, Kapteeni Oulussa ja Syke Lahdessa. Pienemmis-
sékin kaupungeissa on tehty muutamia merkittavia liike-
kiinteistbkauppoja, joista esimerkkind Hameenlinnan ja
Kajaanin K-Citymarket-kiinteistdjen kauppa ulkomaisten
sijoittajien kesken.

Likekiinteistdjen kauppavolyymi jadnee kuitenkin ma-
talammaksi kuin kahtena viime vuonna, joina on suurten
yksittaisten kauppojen siivittdmana ylitetty selvasti kahden
miliardin euron raja. Myds RAKLI-KTI Toimitilabarometrin
vastaagjat ennakoivat likekiinteistdjen kaupankayntivolyy-
min laskevan tulevan vuoden aikana. Jopa 45 prosenttia
vastaajista odottaa likekiinteistdjen kaupankyntivolyymin
laskevan, ja nousuun uskoo vain 16 prosenttia vastaajista.

Liiketilavuokrat pitavat pintansa Helsingin
keskustassa

Helsingin ydinkeskustassa maalis-elokuussa tehtyjen
uusien liiketilavuokrasopimusten mediaaninelidvuokra
KTl:n tietokannassa nousi nyt selvasti edellisia puoli-
vuotisjaksoja korkeammalle tasolle 90 euroon. Myods

Barometri: Helsingin keskustan
prime-liiketilojen bruttovuokrat
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B Liiketilavuokrat nousevat Helsingin
keskustassa
B Kauppakeskusten véliset erot

kasvavat
B Liikekiinteist6jen rakentaminen

hyytyy

ylakvartiili nousi 120 euroon. Maalis-elokuun uusissa
sopimuksissa keskiméaaréinen tilan koko oli tosin edelli-
sia jaksoja pienempi, mika osin selittda&d korkeampia ne-
liGvuokratasoja.

RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa keskimaarainen arvio
Helsingin ydinkeskustan hyvan liketilan kayvasta nelio-
vuokrasta on sahannut 2010-luvulla 95-130 euron valilla.
Nyt keskim&aréinen arvio nousi 122 euroon laskettuaan
kahdella edellisella kyselykierroksella. Helsinki on ainoa
kaupunki, jossa barometrin vastaajat arvioivat prime-lii-
ketilojen vuokrien nousseen edellisen kuuden kuukauden
aikana. My&s tulevan puolen vuoden aikana 35 prosent-
tia barometrivastaajista odottaa liketilavuokrien nousevan
Helsingin ydinkeskustassa, ja laskua ennakoi vain joka
kymmenes vastaagja. Kaikissa muissa suurissa kaupun-
geissa vuokraennusteiden saldoluvut ovat negatiivisia, eli
suurempi osa vastaajista odottaa liiketilavuokrien laske-
van kuin nousevan. Tosin Turussa ja padkaupunkiseudulla
ydinkeskustan ulkopuolisilla alueilla suurin osa vastaajista
odottaa vuokrien pysyvan ennallaan, ja saldoluvut ovat
vain niukasti miinuksella. Tampereella, Oulussa ja Jyvas-
kyldss& ndkymat ovat jonkin verran negatiivisempia, ja lii-
ketilavuokrien laskua ennakoi noin kolmasosa vastaajista.

Kauppakeskusten vuokra- ja
kayttoasteodotukset laskussa

Kauppakeskuksissa alan ammattilaisten arviot vuokrien
tulevasta kehityksesta ovat jonkin verran pessimistisem-
pid. Suomen Kauppakeskusyhdistyksen syksylla toteu-
tetun Kauppakeskusbarometrin mukaan liiketilavuokrien
kehitysodotukset ovat kauppakeskuksissa negatiivi-
sempia kuin vuosi sitten. Padkaupunkiseudun isoissa
keskuksissa tadsmalleen yhtd moni vastaaja ennakoi
vuokrien nousua kuin laskuakin tulevien kolmen vuoden
aikana. Muualla Suomessa sijaitsevissa kauppakeskuk-
sissa, kuten myds paédkaupunkiseudun pienemmissa
keskuksissa, vuokrien laskua ennakoivia vastaajia on
selkedsti enemman kuin nousuun uskovia. Kayttbas-
teodotukset noudattelevat samoja linjoja kuin vuokrien



kehitys. Nakymat ovat negatiivisimpia muun Suomen
pienissé ja keskisuurissa kauppakeskuksissa, joissa
80 prosenttia vastaajista ennakoi vuokrien ja 1&hes yhté
moni kayttdasteiden laskevan seuraavien kolmen vuo-
den aikana.

Liiketilarakentaminen hiljentynyt koko
Suomessa

Paékaupunkiseudun liiketilarakentamisen volyymit ovat
olleet pari vime vuotta hyvin korkeita. Vuosina 2017 ja
2018 on seudulle valmistunut yli 100 000 uutta liiketi-
lanelitta, ja tdna vuonna ylitetdan 150 000 nelidn raja.
Vield syyskuun lopussa oli padkaupunkiseudulla KTl:n
Rakennushankeseurannan mukaan rakenteilla 182 000
nelidta uutta liiketilaa, mutta loka-marraskuun aikana
lukema on laskenut jo alle 70 000 neli®dn, kun Mall of
Tripla, Ainoan kolmosvaihe ja Kuninkaalan Helsinki Outlet
avautuivat askettain. Merkittavia uusia hankkeita ei ole
kaynnistetty tdman vuoden puolella lainkaan, ja useiden
suunnittelup®ydilla olevien hankkeiden aikataulu on epé-
varma. Esimerkiksi Kivistdn kaupunkikeskuksen suun-
nitelmia on asteittain pienennetty, mutta rakentamisen
aloitus venyy silti edelleen.

Toimistojen tavoin myds useita vanhoja likekiinteistoja
on purettu viime vuosina eri puolilla padkaupunkiseutua.
Poistuma on ollut kuitenkin nelidmaaraisesti huomatta-
vasti toimistoja pienempéaa, silla puretut kohteet ovat olleet
enimmakseen pienid ostoskeskuksia tai muita pienehkdja
yhden tai muutaman kéyttdjan rakennuksia.

Myds muualla Suomessa liketilarakentaminen on var-
sin vahaista, eika suuria hankkeita ole kaynnissa enaa juu-
ri lainkaan, kun Sein&joen Ideapark aukeaa marraskuun
puolivalissd. Paakaupunkiseudun jalkeen eniten aktivi-
teettia on Tampereen seudulla, jossa oli KTl:n seurannan
mukaan syyskuun lopussa rakenteilla noin 25 000 liiketila-

Liiketilavuokraennusteiden saldoluvut
Seuraavat 6 kk

B Helsinki keskusta M Helsinki muu B Espoo

M Vantaa Turku Tampere
B Oulu Jyvaskyla
%
80
60 /\ A
40
20
O [ 13 - , ||
-20 V I Y
-40 N
-60
-80
v © ~ oo} (o2} o — (o) @ < w © ~ [ee] ()
S SS888R8_38R¢8¢8¢8¢%8C¢%

Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien
laskuun uskovien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen,
suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.
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neliétd, joka muodostuu useasta muutaman tuhannen ne-
lion hankkeesta. Muissa kaupungeissa uudisrakentamisen
volyymit ovat viela selvasti matalampia.

Kauppakeskusten myynnissa
kasvupyrahdys kolmannella neljanneksella

KTln ja Suomen Kauppakeskusyhdistyksen myynti- ja
kavijdindeksien mukaan vertailukelpoisen kauppakes-
kuskannan kokonaismyynti nousi heina-syyskuussa 4,4

Miten liiketilavuokrat ja liiketilojen kayttoasteet kehittyvat kauppakeskuksissa seuraavan

kolmen vuoden aikana? Saldoluvut
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@ Vuoden 2019 barometri
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Saldoluku = vuokrien / kdyttdasteiden nousua
ennakoivien vastaajien osuuden ja vuokrien / kaytto-
asteiden laskua ennakoivien osuuden vélinen erotus.
Saldolukujen ollessa positiivisia suurempi osa vastaajista
arvioi vuokrien nousua ja kayttdasteiden kasvua.




prosenttia edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna, ja kavijamaara kasvoi 1,4 prosenttia. Vuo-
sineljanneksen myynnin kasvu oli vilkkainta indeksien
vuodesta 2012 alkaneessa historiassa. Vikas kolmas
vuosineljannes veti myds pidemman, 12 kuukauden liu-
kuvan tarkastelujakson myynnin 1,6 prosentin kasvuun,
ja nosti kavijamaaran muutoksen niukasti positiivisek-
si, 0,2 prosenttiin. Myynti kasvoi lahes kaikilla indeksi-
en seuraamilla toimialoilla. Suurimpia kasvuprosentteja
kirjattiin viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen, sisustamisen
ja kodintarvikkeiden, kahviloiden ja ravintoloiden seké
kauneuden ja terveyden tuotteiden myyntiin.

Kahvilat ja ravintolat ja muut palvelut
kasvattavat osuuttaan kauppakeskuksissa

Erilaiset palvelut pysyttelevat kauppakeskusten vuok-
ralaistoimialojen myynnin ja tilatarpeen kehityksen kar-
kisijoilla. Yli 90 prosenttia Kauppakeskusbarometrin
vastaajista uskoi viihde- ja vapaa-ajanpalvelujen seka
kahviloiden ja ravintoloiden myynnin kasvuun 1&hivuosi-
na, ja yli 80 prosenttia vastaajista arvioi naiden toimi-
alojen tilatarpeen kasvavan. Myos esimerkiksi kauneu-
den ja terveyden palvelujen kasvuun uskotaan vahvasti.
Myds néiden toimialojen myynti-indeksit osoittavat kas-
vua muutamina viime vuosina. Kehityksen seurauksena

myymalatilojen osuus kauppakeskusten kokonaisneli-
Oista tulee laskemaan ja erilaiset palvelut, yhteisolliset
tydskentelytilat ja kohtaamispaikat tulevat valtaamaan
yha suuremman osuuden kauppakeskusten pinta-alas-
ta.

Kauppakeskusten ja vuokralaistoimialojen
véliset erot kasvavat

Muodin ja asusteiden nakymat pysyvat puolestaan haas-
teellisina. Muodinkin kokonaismyyntiin kirjattiin kuitenkin
pitkédn tauon jalkeen 1,6 prosentin kasvu kuluvan vuo-
den kolmannella neljdnnekselld, ja muotia l&helld oleva
vapaa-ajan tuotteiden myyntikin kasvoi 0,6 prosenttia.
Kauppakeskusbarometrissa 1&hes 80 prosenttia vastaa-
jista ennakoi muodin toimialan myynnin laskevan, ja viela
useampi ennakoi toimialan tilatarpeen vahenevan.

Toimintaymparistdn haasteiden kasvusta huolimatta
lahes puolet Kauppakeskusbarometrin vastaajista arvioi
kauppakeskusten kokonaismyynnin kasvavan tulevien kol-
men vuoden aikana, ja kavijamaarienkin kasvuun uskoo yli
60 prosenttia vastaajista. Keskusten vélinen eriytyminen
tulee kuitenkin jatkumaan. Barometrin vastaajat ovat 1ahes
yksimielisia siita, etté sekd kauppakeskuskohtaiset etté va-
hittdiskaupan eri toimialojen véliset erot myynnin kehityk-
sessé tulevat kasvamaan.

Asuntojen asema
kiinteistosijoitusmarkkinoilla
vahvistuu edelleen

Asuntokiinteistdjen suosio on kasvanut ammattimaisten
sijoittajien piirissa tasaisesti viime vuosina ympari Eu-
rooppaa. Kaupungistuminen, kotitalouksien keskimaa-
raisen koon pieneneminen ja omistamisen yleisen merki-
tyksen vdheneminen tukevat vuokra-asuntojen kysyntaa
etenkin suurissa kaupungeissa.

Asunnot nousivat muutama vuosi sitten Suomen am-
mattimaisten kiinteistosijoitusmarkkinoiden suurimmaksi
sektoriksi, ja sektorin riped kasvu jatkuu edelleen. Vuok-
ra-asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana, ja markkina-
arvot nousevat tasaisesti. Kiinteistokauppamarkkinoilla
asuntosalkuilla oli syyskuun loppuun mennessa kayty
kuluvana vuonna kauppaa noin 1,3 miljardilla eurolla. Vii-
me vuoden kokonaisvolyymi nousi lahes 1,9 miljardiin,
jonka tason saavuttaminen edellyttaisi vield muutamia
suuria salkkukauppoja loppuvuodelle.

Suomen asuntosijoitusmarkkinat
kansainvalistyvat nopeasti

Ulkomaiset sijoittajat ilmaantuivat merkittdvassd maarin
suomalaisille asuntosijoitusmarkkinoille vasta muutama
vuosi sitten. Nyt kansainvalisten toimijoiden omistukses-
sa on jo noin 15 000 suomalaista vuokra-asuntoa. Ku-
luvan vuoden suurin uusi tulokas on Starwood Capital
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B Kansainvaliset sijoittajat lisdavat
vuokra-asunto-omistuksiaan
Suomessa

Group, joka osti yhteistydssa Avaran kanssa liki 2 200
vuokra-asuntoa Avaran osakkailta Elolta ja OP Ryhman
vakuutusyhtisilta. Muita uusia ulkomaisia tulokkaita ovat
Catellan, AEW:n ja DWS:n rahastot, jotka ovat tehneet en-
simmaiset sijoituksensa suomalaisiin asuntoihin kuluvana
vuonna. Jo aiemmin taalla olleista sijoittajista esimerkik-
si NREP ja Round Hill Capitalin asuntoja hallinnoiva Olo
Asunnot ovat ostaneet lisda asuntoja salkkuihinsa. Mer-
kittavin uusi kotimainen tulokas asuntosijoitusmarkkinoille



on YIT:n ja Alandsbankenin perustama yhteisyritys, joka
osti syksylld yli 500 uutta tai rakenteilla olevaa asuntoa
salkkuunsa.

Asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana
paakaupunkiseudulla

Vaikka asuntorakentamisen volyymien ennakoidaan hil-
jenevan ensi vuonna, jatkuu rakentaminen etenkin paa-
kaupunkiseudulla vield kohtalaisen vilkkaana. Vuonna
2018 aloitettiin 1&hes 16 000 asunnon rakennustyét, ja
kuluvan vuoden ensimmaiselléa puoliskollakin aloitusten
maéré nousi reippaasti yli 8 000 asuntoon. Padkaupun-
kiseudun ulkopuolella rakentaminen jatkuu vilkkaimpana
Tampereella, jossa aloitusten maaréa nousi vime vuonna
4 000 asuntoon, ja kuluvan vuoden ensimmaisell& puolis-
kollakin aloitettiin yli 1 700 asunnon rakentaminen. Muis-
sa suurissa kaupungeissa aloitusten maara kaantyi vime
vuonna laskuun.

Vuokra-asuntoja rakenteilla runsaasti

Suurten asuntosijoittajien rooli on rakentamisessa mer-
kittava. KTlin seurannassa oli paakaupunkiseudulla
rakenteilla syyskuun lopun tilanteessa perati 10 000
asuntoa kokonaan vuokrakayttddn tulevissa kohteis-
sa. Kaiken kaikkiaan kuluvana vuonna valmistuu noin
4 700 vuokra-asuntoa, mika ylittad 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 téané vuonna reilu 2 600 kap-
paletta ja ensi vuonna maara jadnee hieman tata pie-
nemmaksi. Naistd luvuista puuttuvat ne — esimerkiksi
kiinteistérahastojen ja yksityissijoittajien omistamat
— vuokra-asunnot, jotka sijaitsevat niin kutsutuissa taval-
lisissa asunto-osakeyhtidissa, joissa on sek& omistus-
ettd vuokra-asuntoja.

Kokonaan vuokrakayttédn tulevien asuntokohteiden
osuus kaikesta asuntorakentamisesta on viime vuosina
vaihdellut padkaupunkiseudulla 31 ja 38 prosentin valil-
l&. Jos oletetaan, ettd muusta asuntotuotannosta olisi
vuosittain 40 prosenttia paatynyt vuokrakayttéén, on
vuokra-asuntojen osuus vuotuisesta uudistuotannosta
vuoden 2015 jalkeen ollut jopa noin 60 prosenttia.

Vuokrat jatkavat nousuaan

KTl:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava indeksi
nousi paakaupunkiseudulla 3,3 prosenttia syksyn 2018
ja 2019 valilla. Nousu oli kohtuullisen tasaista paakau-
punkiseudun kaupungeissa, joskin Vantaalla ja Espoos-
sa vuokrat nousivat hienoisesti Helsinkia enemman.
Helsingin sisélla vuokrat nousivat eniten halvemmilla
alueilla, kun taas kalleimpien alueiden vuokrien nousu
jai kahteen prosenttiin. Muissa suurissa kaupungeissa
vuokrat nousivat keskiméaarin 2,4 prosenttia. Nousu oli
nopeinta Turussa, 3,7 prosenttia. Myds 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 valilla, ja Jyvaskylassa
vuokrat jopa laskivat hienoisesti.

Merkittavien asuntoportfoliokauppojen volyymi
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Valmistuneet asuntohankkeet: kokonaan
vuokrakdyttoon rakennettujen kohteiden osuus
uudistuotannosta padkaupunkiseudulla
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KTI:n asuntovuokraindeksit uudistuivat

KTl on uudistanut asuntovuokraindeksiensa laskentaa. Ensi vaiheessa uudella menetelméalla on tuotettu uusia
vuokrasopimuksia kuvaavat indeksit. Indeksien laskennassa aineistoon otetaan mukaan ne vuokra-asuntokoh-
teet, joissa on alkanut uusia vuokrasopimuksia kahdella peréattaisella vuosineljanneksella. Naista kohteista laske-
taan vuokratasojen muutos huoneistotyypeittdin kahden tarkastelujakson valilla. Muutoksista lasketaan kohteen
asuntojen lukumaéaralla painotettu keskiarvo, jolla kerrotaan indeksin edellinen pisteluku.

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

Koska uuden indeksin laskenta perustuu samojen kohteiden seurantaan, kuvaa se vanhaa laskentamallia pa-
remmin vuokratasojen todellista muutosta markkinoilla. Uudiskohteet tulevat menetelman kautta mukaan vasta,
kun niistéa tehdaan valmistumisen jalkeen seuraavia uusia vuokrasopimuksia. KTl:n tavoitteena on paasta uusien
vuokrasopimusten seurannassa kvartaalitason paivityksiin aiemman puolivuotisfrekvenssin sijaan.

KTl Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset
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Lahde: KTl Vuokravertailu, asunnot

Asiantuntijoiden usko asuntosijoittamiseen Tonttien saatavuus ja rakentamismaéraykset pysytte-
on vahva levat asuntorakentamisen haastelistan kérjessa, jossa
toisaalta rakennuskustannus- ja tyévoiman saatavuus-
paineiden odotetaan hiljalleen helpottuvan. Vahva vuok-
rakysynta pitdd myds vuokrat nousujohteisina. Pienten
asuntojen vuokrien uskotaan jatkavan nousuaan kaikis-
sa suurissa kaupungeissa. Padkaupunkiseudulla, Tam-
pereella ja Turussa myos suurten asuntojen vuokrien
uskotaan nousevan tulevan vuoden aikana.

Elokuussa toteutetussa RAKLIn Vuokra-asuntobaromet-
rissa asuntomarkkinoiden asiantuntijat uskoivat asunto-
sijoittamisen houkuttelevuuteen myos jatkossa. Selkea
enemmist® vastaajista ennakoi kaikkien ammattimaisten
sijoittajaryhmien kasvattavan asuntosijoituksiaan tule-
van vuoden aikana. Etenkin kansainvalisten sijoittajien
sijoitusten kasvuun uskotaan vahvasti. Vapaarahoittei-
sia vuokra-asuntoja ennakoidaan rakennettavan lisaa.
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Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys

Miten arvioitte seuraavien ryhmien asunto-omistusten kehittyvan?

M Lisdantyy merkittavasti  Lisdantyy jonkin verran = Pysyy ennallaan
M Vahenee jonkin verran M Vahenee merkittavasti

Instituutiosijoittajat, syksy 2019
kevét 2019
syksy 2018

Kotimaiset asuntosijoitusrahastot, syksy 2019
kevét 2019
syksy 2018

Kotimaiset kiinteistosijoitusyhtiét, syksy 2019
kevét 2019
syksy 2018

Kunnalliset vuokrataloyhtiét, syksy 2019
kevat 2019

syksy 2018

Yksityiset sijoittajat, syksy 2019

kevat 2019

syksy 2018

Kansainvaliset sijoittajat, syksy 2019
kevét 2019

syksy 2018

Opiskelija-asuntoyhteisét, syksy 2019
kevét 2019

syksy 2018

Lahde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri

100
%

Hotellit ja yhteiskuntakiinteistot
houkuttelevat sijoittajia

Uusia hotelleja nousee runsaasti etenkin paakaupunki-
seudulle, jossa hotellitarjonta kasvaa sek& uudisrakenta-
misen ettd konversioiden kautta. Hotellihankkeiden koot
ovat myds kasvaneet. LAK Real Estate rakennuttaa Hel-
sinki-Vantaan lentokentan 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 talla vuosikymme-
nellda myods Jatkasaaren Clarion-hotellin ja suunnittelee
uutta hotellia myds Hakaniemeen. Lokakuun lopussa
julkistettu Varman Annankadun projekti seka rautatie-
asemalla kaynnissé oleva Exilionin kehityshanke kasvat-
tavat puolestaan ydinkeskustan Scandic-hotellitarjontaa
merkittavasti.

Uusia konsepteja ja operaattoreita

Samalla hotelliala my&s monipuolistuu, kun markkinoil-
le tulee uusia operaattoreita ja konsepteja. Esimerkiksi
NREPIn Noli Studios -konsepti yhdistelee asumista ja
jaettuja tydtiloja hotellitason palvelujen kanssa. Noli Stu-
dios -hotelleja on valmistunut syksyn aikana Sérnéisiin
ja Katajanokalle, molemmat entisiin padkonttorikaytdssa
olleisiin toimistokiinteistdihin. Lisaksi ensi vuonna Rus-

B Hotellihankkeiden koko kasvaa
B Uudet konseptit uudistavat

hotellimarkkinoita
B Yhteiskuntakiinteistdjen
toimijakentté laajenee

keasuolle valmistuva, yli 400 huoneen Valo Hotel/Work
on eraanlainen hotellin ja toimiston yhdistelma. Myos
piensijoittajat voivat sijoittaa Valon huoneosakkeisiin.
Operaattoreista kaikkein voimakkaimmin markkina-
osuuttaan Suomessa on kasvattanut norjalainen Nordic
Choice Hotels, joka osti tdna syksyna Kamp Collection
Hotelsin liiketoiminnan CapManin hallinnoimilta rahastoil-
ta. Nordic Choice Hotels operoi nyt padkaupunkiseudul-
la jo toistakymmenta hotellia, ja tulee siis olemaan myods
LAK Real Estaten suuren lentokenttahotellin operaattori.
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Useita kauppoja tehty
yhteiskuntakiinteistoista

Viime vuosina sijoittajien kiinnostus on kasvanut voi-
makkaasti my6ds niin sanottuja yhteiskuntakiinteistoja
kohtaan. Yhteiskuntakiinteistoille ei ole vakiintunutta
maéaritelmaa olemassa, mutta talla termilla tarkoitetaan
kiinteistdja, joita kaytetdan — ainakin padosin — verovaroin
kustannettujen palvelujen tuottamiseen. Tahan laajaan
ryhmaan kuuluu esimerkiksi hoiva-, opetus-, kulttuuri-,
urheilu- ja oikeuslaitoksen kiinteistdja. Maaritelman raja-
alueella ovat julkisen sektorin toimijoille vuokratut toimis-
tokiinteistot.

Suomen yhteiskuntakiinteistdmarkkinoiden suurin
toimija on talla hetkella erikoissijoitusrahasto eQ Hoiva-

kiinteist6t, joka on tanakin vuonna ostanut useita hoi-
va- ja opetuskiinteistdja eri puolilta Suomea. Kotimaisten
sijoittajien, kuten useiden hoivakiinteistdrahastojen ja
instituutioiden lisdksi Suomen markkinoille on tullut vii-
me vuosina myds useita ulkomaisia yhteiskuntakiinteis-
t6ihin sijoittavia yhtioita. Esimerkiksi ruotsalaiset Hemso
Fastighets, Hemfosa ja SBB i Norden investoivat aktiivi-
sesti suomalaisiin hoiva-, opetus- ja muihin yhteiskunta-
kiinteistoihin. Hemfosa osti kesalla viisi julkisen sektorin
kaytdssa olevaa toimistokiinteistdd ja yhden oppilaitos-
kiinteistdn pa&kaupunkiseudulta. Hemso Fastighets on
kasvattanut Suomen kiinteistdsalkkuaan voimakkaasti
parin viime vuoden aikana, ja yhtién tuorein investointi on
kahden paloasemakiinteistdn rakennuttaminen Ouluun.

Helsingin kantakaupungin ajankohtaisia hotellihankkeita

Jatkésaareen suunnitteiljéi "
kuusi hotellia, yhteensa ..
1050 hotellihuonetta '

. i ,': ||“'7 ;”’*p

I Valmistuneet
W Rakenteilla
B Suunnitteilla

/ M'Keskusta-alueella valmistuu
vuosien 2019-2022 aikana yli
1800 uutta tai peruskorjattua
hotellihuonetta

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

Lahde: KTl Rakennushankeseuranta




Ajankohtaista KTIL:sta

YRITYSVASTUUANALYYSI TUKEE ILMASTOVAIKUTUSTEN HILLINTAA

KTI julkaisi syyskuussa jarjestyksessaan jo kuuden-
nen Vastuullinen Kiinteistoliiketoiminta -katsauksen.
Katsauksesta nousee esille, ettd vastuullisuusasiat
nousevat vuosi vuodelta keskeisemméksi kiinteisto-
alan yritysten strategioissa ja johtamisessa ja etta ym-
paristdkuormituksen vahentaminen on kiinteistdalan
suurille toimijoille yksi tarkeimmista syistd panostaa
yritysvastuutoimintaan. KTl:n Yritysvastuuanalyysi on
suunniteltu vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan tukemi-
seen Suomen kiinteistdmarkkinoilla.

Vuonna 2019 uudistimme Yritysvastuuanalyy-
sipalvelumme sisaltdéa. Palveluun sisaltyy nyt uusi
iimastotyokalu, jonka olemme toteuttaneet yhteis-

tydssa WWF:n kanssa. limastoty6kalua voi kayttaa
omien ilmastotavoitteiden asettamiseen ja seuran-
taan, viestintédan ja raportointiin eri sidosryhmille seka
riskien hallintaan ja kohteiden kehittdmiseen. Taman
lis8ksi Yritysvastuuanalyysista [6ytyy KiinteistGalan
keskeiset taloudellisen, sosiaalisen ja ymparistvas-
tuun indikaattorit ja tunnusluvut. Vastuullinen kiinteis-
toliiketoiminta -katsaus tarjoaa alan edelldkavijdiden
vastuullisuustoimenpiteille nékyvyytta ja nostaa esiin
kiinteistbalan yleistéd yhteiskunnallista merkitysta ja
yritysvastuun ajankohtaisia trendejd. Heidi Lohilahti,
Olli-Pekka Virkola ja Markus Steinby KTI:ltad kertovat
mielellaan lisda vuoden 2020 Yritysvastuuanalyysista.

VUOKRIEN UUSI KAYTTOLIITTYMA KTI ONLINESSA

Olemme avaamassa asiakkaillemme uuden vuokra-
vertailupalvelun kayttolittyméan KTl Onlineen. Olemme
panostaneet kayttolittyman kaytettavyyden paran-
tamiseen ja monipuolisempaan ana-
lyysiin. Esimerkkeja tasta ovat entista
vapaammat haut, valintaparametrit |
osamarkkinoiden yhdistelyt. Olem-
me myods tuoneet postinumeroalueet
perinteisen kaupunginosajaon rinnal-
le. Vuokratietoja ja -tasoja voi myos
tarkastella esimerkiksi vuokralaisen
toimialan, kohteen rakennusvuoden
ja muiden tarkentavien luokittelu-
kriteerien mukaan. Myds vuokraso-
pimusten rakenne (maaraaikainen/
toistaiseksi) ja asuntovuokrille maa-
réaikaisten sopimusten maturiteetti
tai kesto ovat luokitteluparametreina.
Ensi vuonna tulemme avaamaan vas-
taavan kayttolittyman myds vuokrien

markkinatietoasiakkaille. Kaikki palaute uudesta vuok-
ravertailutydkalusta on tervetullutta ja kerromme myds
mielellamme lisda palvelusta.

s

D e i) (P ) (o)

API-RAJAPINNOLLA KTI-TUNNUSLUVUT SUORAAN OMIIN JARJESTELMIIN

Tiedon sujuva likkuminen jarjestelmasta toiseen on
yksi kiinteistdalan digitalisaation suurista mahdolli-
suuksista. KTl:n n&kyvin viime vuosien projekti digita-
lisaatiorintamalla oli KIRA-digi-hankkeessa toteutettu
maarittelytyo ja rajapintakehitys kiinteistdjen perus- ja
vuokratiedoille. Hankeosallistujien vuokratiedot virtaa-
vat nyt rajapinnan kautta automaattisesti KTl:n jérjes-
telmiin, mik& sujuvoittaa prosessia, vahentaa virheita
ja mahdollistaa tiheamman tiedonkeruu- ja raportoin-
tifrekvenssin.

Vélitamme tietoja mielellamme myds toiseen suun-
taan. Vakiintunut KTIAPI-rajapintapalvelu siirtdé sovitut
KTl-tunnusluvut ja markkinatiedot suoraan asiakkaan
analyysi- ja raportointijarjestelmiin. Tuotamme mielel-
lamme myds asiakkaiden tasmatarpeisiin raataldityja
analyyseja hyddynnettavaksi osana omaa data-ana-
lytikkaa tai raportointia. Kuulemme mielellamme asi-
akkaiden toiveita myds muun kiinteistomarkkinatiedon
littamiseksi osaksi KTl-analyyseja. Matti Heiskanen,
Klaus Vesama ja Markus Steinby kertovat mielellaan
asiasta liséa.




KTl Kiinteistdtieto Oy on suomalaista kiinteistbalaa palveleva asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa
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