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IPD Compliance
Comparability with IPD Indices for other countries: based on information on its methods and data supplied by KTI, IPD believes that the KTI Index is compatible in sources and methods with the

indices constructed by IPD for Australia, Austria, Belgium, Canada, Denmark, France, Germany, Ireland, Italy, Japan, Korea, Netherlands, New Zealand, Norway, Portugal, South Africa, Spain, Sweden,

Switzerland, United Kingdom and United States. The KTl Index is therefore suitable for the purposes of broad comparison of property investment performance across these countries.




Kiinteistosijoitusten kokonaistuotto nousi
7,0 prosenttiin vuonna 2010

Suorien kiinteistosijoitusten tuottoja mittaavan KTI Kiinteistéindeksin kokonais-
tuotto vuodelta 2010 nousi 7,0 prosenttiin. Tasté nettotuoton osuus oli 6,3 pro-
senttia. Myos kiinteistjen arvot nousivat lievasti kahden vuoden laskun jalkeen
ja arvonmuutokseksi kirjattiin 0,7 prosenttia. Asunnot oli ylivoimaisesti parhaiten
tuottava kiinteistdtyyppi 12 prosentin kokonaistuotoillaan. Asuntosijoitusten arvot
kehittyivat positiivisemmin kuin kertaakaan aiemmin 2000-luvulla, ja arvonmuu-
tokseksi kirjattiin 6,2 prosenttia. Toimistokiinteistdjen kokonaistuotto, 4,7 pro-
senttia, j&i vaatimattomimmaksi kaikista kiinteistotyypeista vuonna 2010.

Kiinteistdsijoitusten markkina-arvot kaantyivat lievaan
nousuun

KTl Kiinteistdindeksin kokonaistuotto koostuu kahdesta komponentista, joista
nettotuottoprosentti laski aavistuksen edellisvuodesta ja jai 6,3 prosenttiin. Kiin-
teistdjen sopimusvuokrat jatkoivat nousuaan, mutta heikentyneet kayttdasteet
painoivat nettotuottoastetta 2010. Kiinteistdsijoitusten markkina-arvoihin kirjattiin
maltillinen nousu. Arvonmuutoksen komponenteista tuottovaatimukset kaantyi-
vat laskuun kaikilla kiinteistotyypeilld. Myos vuokratuottondkymié kuvaavat vuok-
ra-arvot nousivat lahes kaikilla kiinteistotyypeilld. Molemmat tukivat kiinteistéjen
arvonnousua. Markkinoilla vallitseva epavarmuus piti etenkin toimitilakiinteistdjen
arvonnousut kuitenkin varsin maltillisina.

Liiketilasijoitusten tuotot paranivat 2010

Vuosina 2008 ja 2009 liiketilakiinteistot tuottivat huonoiten kaikista kiinteistdtyy-
peistd, mutta vime vuonna tilanne ké&antyi. Etenkin kauppakeskuskiinteistéjen
markkina-arvot kaantyivat selkedén, 2,5 prosentin nousuun, ja kokonaistuotto
saavutti 8,8 prosenttia. Muiden liiketilojen arvonmuutos oli edelleen aavistuk-
sen negatiivinen, -0,5 prosenttia, mutta kokonaistuotto nousi 6,6 prosenttiin.
Kauppakeskusten nettotuottovaatimus laski muita liketiloja selkedmmin. Myds
vuokranadkymét ovat kauppakeskuksissa varsin positiivisia. Kauppakeskusten
kohonnut kayttdaste nosti nettotuottoasteen 6,1 prosenttiin. Muiden liiketilojen
nettotuottoaste puolestaan laski edellisvuodesta, mutta oli edelleen kauppakes-
kuksia korkeampi, 7,2 prosenttia.

Liiketilakiinteistdjen tuotot olivat kaikilla alueellisilla osamarkkinoilla edellisvuotta
korkeampia. Pienemmissé kaupungeissa liiketilojen markkina-arvojen lasku kui-
tenkin jatkui yha.

Toimistokiinteistdjen arvot jatkoivat laskua

Toimistojen haastavat markkinandkymat nakyvat selvasti myds KTl Kiinteistdin-
deksin 2010 tuloksissa. Toimistot olivat selvasti huonoiten tuottanut kiinteisto-
tyyppi vuonna 2010. Alhaiset kéyttdasteet painoivat nettotuotot 6,1 prosenttiin.
Markkinatilanteen ep&varmuus nékyy myds arvonmaarityksissa, ja kiinteistdjen
arvoja kirjattiin alas keskimaarin -1,3 prosenttia. Nettotuottovaatimukset laskivat
kuitenkin hieman edellisesté vuodesta.

Alueelliset erot toimistokiinteistdjen tuotoissa ovat kuitenkin edelleen erittain
suuria. Sijoituskysynnan keskittymisté matalan riskitason kohteisiin kuvastaa Hel-
singin ydinkeskustan toimistojen arvokehityksen erkaantuminen muista toimisto-
osamarkkinoista. Helsingin ydinkeskustan toimistojen arvot nousivat 1,3% vuon-
na 2010, kun taas vajaakayttdongelmien vaivaamassa Espoossa toimistojen
arvot laskivat lahes nelja prosenttia ja kokonaistuotto jai 1,7 prosenttiin. Muissa
suurissa kaupungeissa arvoja alaskirjattiin vdhemman kuin vuonna 2009, mutta
arvonmuutos oli yha -2,2%. Vantaalla nettotuottoasteet olivat edelleen padkau-
punkiseudun keskimaaraista tasoa korkeampia johtuen paremmista kayttdas-
teista. My®s muissa suurissa kaupungeissa kayttdasteet pysyivat vakaina ja
nettotuottoasteet edellisen vuoden tasolla.

My6s tuotannollisten tilojen arvot yha laskussa

Tuotannollisten tilojen kokonaistuotto nousi 6,6 prosenttiin vuonna 2010. Teol-
lisuuskiinteistdt tuottivat varastoja paremmin. Varastokiinteistéjen arvonmuutos
pysytteli negatiivisena. Myds kayttdasteiden lasku painoi nettotuottoja, ja ko-
konaistuotto jéi ndin 6.0 prosenttiin. Teollisuustilojen nettotuottoaste putosi niin
ikdan edellisvuodesta vuokratuottojen laskun seurauksena. Teollisuustilojen lie-
vasti positiivinen arvonmuutos nosti kokonaistuoton 7,9 prosenttiin.
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Markkina-arvojen lasku oli selkeintéd muissa suurissa kaupungiessa, joissa tuo-
tannollisten tilojen arvonmuutos oli -4,1%. Padkaupunkiseudun ulkopuolella
myds kayttdasteet laskivat selkedsti edellisestd vuodesta, mik& osaltaan laski
nettotuottoja.

Asunnot tuottivat parhaiten jo kolmatta vuotta perakkain
Asuntovuokramarkkinoiden muita Kiinteistotyyppeja positiivisemmat nékyméat
heijastuvat asuntosijoitusten tuottoihin. Vuoden 2010 kokonaistuotoksi kirjattiin
12,0 prosenttia. Asuntojen nettotuottovaatimusten laskiessa ja markkinavuok-
rien noustessa markkina-arvoihin kirjattiin selkeé 6,2 prosentin nousu. Asuntojen
kayttdaste nousi 98 prosenttiin. Vuokrien ja kayttdasteen noususta huolimatta
asuntosijoitusten nettotuottoaste jai nousevien arvojen heikentamana 5,5 pro-
senttiin.

Vuokra-arvojen nousu nosti asuntojen arvoja kaikilla osamarkkinailla. Paékaupun-
kiseudulla arvonmuutos oli muita alueita voimakkaampaa. Padkaupunkiseudun
muuta maata matalampi nettotuottoaste tasoittaa kuitenkin kokonaistuottoja.

Paakaupunkiseudulla vahva asema
kiinteistosijoitusmarkkinoilla

Paakaupunkiseudun kiinteistdjen paino KTl Kiinteistdindeksissa on viime vuosien
laskusta huolimatta edelleen 68 prosenttia, mika kuvastaa padkaupunkiseudun
vahvaa asemaa institutionaalisten sijoittajien kiinteistdsalkuissa. Kiinteistdindeksin
toimistokiinteistdistd perati 78 prosenttia on paadkaupunkiseudulla. Liike- ja
asuinkiinteistdsijoitukset ovat toimistoja selkedmmin hajautuneita myds muihin
kaupunkeihin.



Total return of the Finnish property market
increased to 7.0% in 2010

KOKONAISTUOTOT 1998-2010 - KAIKKI KIINTEISTOT
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COVERAGE 2010 - BY SECTOR

markkina-arvo, milj. €
capital value, € million
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Toimistot 488 6 831
Office

Liiketilat 383 4427
Retail

Tuotannolliset 245 1654
Industrial

Asunnot 2

Residential = 8998
Muut 317 3608
Others

KIINTEISTOT JA MUUT SIJOITUSMUODOT - KOKONAISTUOTTO, %

PROPERTY AND OTHER ASSETS - TOTAL RETURN, %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

-20 %

-40 %

-60 %

— KTl Property Index

—  Equities (OMX Helsinki Cap Gl)

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

Bonds (EFFAS Bond Indices Finland Govt All)

Property Equities (OMX Helsinki Real Estate Gl)

Lahde / Source: KTI, OMX, EFFAS

The total return on the Finnish property investment market increased to
7.0% in 2010. Income return decreased slightly to 6.3% due to decreas-
ing occupation rates. Capital growth was positive for the first time since
2007, and stood at 0.7%. All property sectors produced higher returns
than in 2009. For most property types the increase in capital values was
supported by both increasing rental values and decreasing yields.

Property outperformed the bond market but not the equities market,
which produced returns of 5.9% and 23.5% respectively.

Retail sector returns improved in 2010

Retail was the lowest performing property sector during 2008-2009. In
2010, however, total return for retail increased to 7.6%, supported by
strong performance of shopping centres, which stood at 8.8%. Property
values continued to decrease in other retail properties, leading to a total
return of 6.6%. Occupation rates remained strong and investors remain
confident of the outlook of the rental market.

The return on retail properties was higher than in 2009 in all regional sub-
markets. However, in smaller towns, market values of retail properties
continued decreasing.

Office values continued to decline

The opaque outlook of the office sector is reflected in the results of the KTl
Index. In 2010, offices were the worst performing sector among the main
property types. Declining occupation rates affected both income return,
which stood at 6.1%, as well as outlook for future cash flows in valuations.
The capital growth of offices remained negative (-1.3%) despite decreas-
ing yields and increasing rental values.

Regional differences in returns remain strong in the office sector. Helsinki
CBD continued strengthening its position as the prime office sub-market,
and showed slightly positive capital growth of 1.3%. Across all other re-
gions capital growth was less negative than in 2009. The income return of
the Helsinki metropolitan area remains below that of other regions.

Residential the highest performing sector for the
third consecutive year

Strong rental demand and declining valuation yields supported the to-
tal returns of residential investments, which increased to 12.0% in 2010.
Capital growth amounted to 6.2%. Occupation rates and rents continued
increasing. However, due to increasing capital values, income return de-
creased slightly, and stood at 5.5%.

Market values of residential properties increased in all regional submar-
kets. The increase in values was the strongest in the Helsinki metropolitan
area. Regional differences in total return were smoothed by the lower in-
come return in the HMA, caused by higher capital values.

Capital depreciation continues in the industrial
sector

The total return for the industrial sector was 6.6% in 2010. The capital
growth of warehouses remained negative at -1.7% despite increases in
rental values. The values of other industrial properties remained nearly un-
changed. Income return remained below last year’s levels for both ware-
houses and other industrial properties, and stood at 7.8%.

Market values of industrial properties decreased in most other major cit-
ies. Occupation rates were also clearly lower than in the previous year,
leading to lower income return in regions outside the Helsinki metropolitan
area.



KTI Kiinteistétieto Oy on suomalaisille kiinteistdmarkkinoille tutkimus-, asiantuntija- ja informaatiopalveluja tuot-
tava asiantuntijayritys.

KTI Kiinteistotieto Oy on laskenut kiinteistdindeksia vuosittain vuodesta 1998. Kiinteistdindeksissa on mukana
21 suurta kiinteistosijoittajaa. Kiinteistdindeksi kattaa kaikki térkeimmat kiinteistosektorit ja kaupungit yli 20
miljardin euron arvoisella kiinteistbmassalla. Mukana olevat salkut kattavat noin 51% ammattimaisten kiinteis-
tosijoittajien omistamasta kiinteistokannasta.

Kiinteistdindeksi mittaa suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuottoa. Kokonaistuotto mittaa kiinteistdjen netto-
tuottojen ja markkina-arvoissa tapahtuneiden muutosten suhdetta sitoutuneeseen padomaan tietyn kuukauden
aikana huomioiden myds tehdyt investoinnit. Kokonaistuoton ohella lasketaan erikseen myds nettotuottoa ja
arvonmuutosta. Tuotot perustuvat yksittaisista kiinteistdista koottuihin tuotto- ja kulutietoihin seka arvioinnin ja
vuokrauksen tietoihin. Kiinteistdindeksin tuotto on laskettu kiinteistdindeksissé& mukana olevista, kahden pe-
rakkaisen arvioinnin valisen ajan omistetuista markkinaehtoisista kiinteistoista. Kiinteistdsijoitusten vuosittaista
tuottoa lasketaan indeksissa myds osamarkkinakohtaisesti, esimerkiksi kdyttotarkoituksen mukaan jaoteltuna.

Kiinteistdindeksin tulokset vuosilta 1998-2010

KOKONAISTUOTTO, %
TOTAL RETURN, %

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Kaikki kiinteistot
All Property 13.1 10.6 9.9 74 5.7 5.8 5.6 75 100
Toimistot
Offices 12.1 10.0 10.7 75 5.4 5.1 4.2 6.6 8.5
Liiketilat
Retalil 12.8 9.2 9.4 8.5 6.6 76 79 100 143
Tuotannolliset tilat
Industrial 13.7 12.5 7.4 75 7.3 6.6 7.5 9.0 113
Asunnot
Residential 16.3 14.1 9.3 52 5.1 5.9 6.9 82 10.0
ARVONMUUTOS, %
CAPITAL GROWTH, %

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Kaikki kiinteistét
All Property 6.2 3.7 29 0.3 -1.3 -1.2 -1.3 0.5 3.1
Toimistot
Offices 5.4 34 3.9 0.5 -1.5 -1.6 22 -041 1.8
Liiketilat
Retalil 5.2 2.0 1.6 0.6 -1.5 -0.6 -0.4 1.6 6.2
Tuotannolliset tilat
Industrial 4.6 33 -1.0 -12 -1.7 -1.6 -0.9 0.5 2.7
Asunnot
Residential 11.4 8.9 4.5 0.2 0.0 0.4 1.2 23 4.1
NETTOTUOTTO, %
INCOME RETURN, %

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Kaikki kiinteistot
All Property 6.5 6.7 6.8 7.0 7.1 7.1 6.9 7.0 6.8
Toimistot
Offices 6.5 6.4 6.6 6.9 6.9 6.8 6.5 6.7 6.6
Liiketilat
Retalil 7.2 7.1 7.7 7.9 8.2 8.3 8.4 8.3 7.7
Tuotannolliset tilat
Industrial 8.7 8.8 8.5 8.8 9.1 8.4 8.4 8.5 8.3
Asunnot
Residential 4.4 4.9 4.6 5.0 5.1 5.4 5.6 5.8 5.6

KTl Finland is an independent information service company offering
benchmarking, research and analysis services for the real estate sector.

KTl has been calculating the KTl Index since 1998. 21 major property
investors contribute to the KTl Index. It covers all the major property sectors
and cities in Finland. The total market value of properties in the KTl Index is
over 20 billion euros. The index covers ca. 51% of the Finnish professional

property investment market.

KTI Index measures returns on direct property investments. It is compiled
from valuation and management records for individual properties. KTI
Index is calculated on standing investments only, i.e. properties held from
one valuation to the next. In addition to total property returns KTI Index
is calculated also in more detailed level, for instance by different sectors
and areas in Finland.

KTI Property Index results for years 1998-2010

Vuotuinen tuotto / Annualised over

2007 2008 2009 2010 3 years 5 years 13 years
11.3 5.1 3.8 7.0 5.3 7.4 7.9
9.8 4.7 2.8 4.7 4.0 6.0 7.0
15.8 2.8 2.6 7.6 4.3 8.5 8.8
12.3 6.2 4.7 6.6 5.8 8.2 8.6
9.8 8.0 7.6 12.0 9.2 9.5 9.1
Vuotuinen tuotto / Annualised over
2007 2008 2009 2010 3 years 5years 13 years
4.6 -1.2 -25 0.7 -1.0 0.9 1.1
3.3 -1.5 -3.4 -1.3 21 -0.3 0.5
8.5 -3.4 -3.8 0.9 -2.1 1.6 1.2
41 -1.4 -3.0 -1.2 -1.9 0.2 0.2
3.9 2.2 1.9 6.2 3.4 3.7 3.6
Vuotuinen tuotto / Annualised over
2007 2008 2009 2010 3 years 5 years 13 years
6.4 6.4 6.4 6.3 6.4 6.5 6.7
6.2 6.3 6.4 6.1 6.2 6.3 6.5
6.7 6.4 6.5 6.7 6.5 6.8 7.5
7.9 7.7 7.9 7.8 7.8 7.9 8.4
5.7 5.7 5.6 5.5 5.6 5.6 5.3

KOKONAISTUOTON LASKENTAKAAVA / CALCULATION FORMULA OF TOTAL RETURN

2 (CV,- GV, - Cexp, + Crec, + NI TR
TR( - ( t t-1 pl t t) X 100 CV“

Total Return / kokonaistuotto kuukautena t
Capital Value / markkina-arvo kuukauden t lopussa

T (CV._ + Cexp) Cexp, Capital Expenditure / pagomamenot kuukauden aikana siséltden investoinnit, ostot ja muut menot
1 t Crec, Capital Receipts / padomatulot kuukauden aikana siséltden myynnit ja muut tulot
NI, Net Income / nettotuotot kuukauden aikana

Muodostetaan kuukausituotoista indeksi (X) ja lasketaan siit& vuosituotto:
Annual return is calculated as the percentage change in the index (X) over 12 months:

Annual Return / vuosituotto = [( 112
t

X,
>-1}x100
X

Note: Annual capital growth and income return may not sum perfectly to total return due to the cross product
that occurs when capital and income returns are combined within compounded total return.

remaining inaccuracies.

KTl on tehnyt parhaansa varmistaakseen keréttavien tietojen oikeellisuuden ja vertailukelpoisuuden. KTl ei
kuitenkaan vastaa tietoihin mahdollisesti jaéneista virheista tai niiden mahdollisesti aiheuttamista vahingoista.

KTl has done its best to ensure the correctness and comparability of the data. KTl is not liable for any

www.kti. fi



