KTl Markkinakatsaus

Kiintel somarkkinat vetavat henkea
pitkén nousun jalkeen
- tulevaisuuden suunta epéseva

Nett otu ottovaatimukset nou ssest,
vuokrausajat pidentynest

Notkahdus jaénee véliaikaiseksi,
mar kki nat rakenteelli sesti tervedla pohjdla

syksy / 01

Parempi tietaa kuin olettaa.



KIINTEISTOMARKKINAT SUOMESSA SYKSYLLA 2001

KTl Markkinakatsaus ilmestyy nyt toista kertaa.
Kahdesti vuodessa julkaisemamme katsaus pyrkii
luomaan karkean ylel skuvan kiinteissémarkkinoilla
vallitsevasta tilanteesta ja my6s arvioimaan
| ahitulevai suuden kehitysnakymia. Tamanhetkisessa
mar kkinatilanteessa tél laisen katsauksen luominen on
ollut erityisen haastava ja mielenkiintoinen tehtéava.

K uluvana vuonna taloudell iset suhdanne-ennust eet
ovat vanhenneet poikkeuksellisen nopesasti. Viennista
riippuvainen Suomen talous on k&rsinyt monia muita
maita kovempia kolauksia kansainvalisten
suhdannendkymien heiketessd. Uskoa jo ensi vuonna
koittavaan valoisampaan tulevaisuuteen yll&pitavéat
kansantal ouden tervehtyneet rakenteet ja kuluttajien
vahva luottamus omaan talouteensa. Myds
kiinteistomarkkinat elavét jannittyneen odotuksen
aikaa Tilanne e toistai seksi olekonkreettisesti nékynyt
markkinoiden tunnud uvuissa; esmerkiks vuokrat ovat
edell een jatkaneet nousuzan. Epdvarmuusjavarovai suus
nakyvat kuitenkin markkinoilla monin tavoin,
ed merkiks selkeddti pidenneina vuokrausakoina,
paikoitellen alenneina vuokrapyyntdina ja
kaupankaynnin hiljenemisena

Yleisella tasolla nayttda siis selvalta, etta
kiintel sémarkkinoiden viime vuosen kiivas kasvu on
ainakin tata erdd ohi. Toisadta, mikéali ennusteet
taloudellisen notkahduksen valiaikaisuudesta ja
lyhyydesta toteutuvat, ei mydskain Kiinteisto-
markkinoilla liene pelkoa mistéadn suuremman
mittaluokan romahduksesta. Kun otetaan huomioon
| ahtdtilanteen vahva taso, voidaan markkinoiden
toimijoiden monilta osn negatiivisa odotuksia pitéa
ehké jopayllétavankin jyrkkina



Talouden synkenneet nakymat heij astuvat toimitilamarkkinoille

Vida kevadla Suomen kansantalouden kasvun
ennudettii n tdnd vuonnaolevan lahes keksinkertaigta
verrattuna EU: n keskiarvoon, noin 3-4 %:n tasolla
Viime kuukausi en tapahtumien seurauksena nyt
naytt&a kuitenkin siltg, ettéd Suomen talouden kasvu
on jadmassa muuta euroa uetta ja OECD-maiden
keskiarvoa selkeasti heikommaksi. Osittain téhan
vai kuttavat USAn talouden ennakoi tua pahemmet
ongelmat, joita syyskuun WT C-tragedia kéarji .
Myds ilman terrori-iskua ja sitd seurannutta
kostoretkes maail mantal ous oli astumassa ainakin

sektori on Suomessa lomauttanut huomattavasti

vahemman vakeakuin muussalantisessamaailmessa.
Ainakin toistai seksi ndyttad sltg, etté kyseessaon
til apdinen pysahdys tydpai kkojen syntymisessg, ja
ensi vuodell e ennakoidaan vain hienoista, parin
prosenttiyksikon kymmennyksen nousua

tySttomyysast eeseen.

Laskeneet korot ja verondennukset ovat pitaneet
kotitaloukd en kaytettévi ssa d evat tulot selkedssa
kasvussa. Omaan tulevai suuteensavahvast luottavien
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hitaamman kasvun kauteen. Jatkossa sodan nopea
paéttyminen voi toimia itse asiassa positiivisena
vaikuttgjana, koskaterrorin vagtainen kamppailu on
luonut uus aevéitakansainvalisdle yhteistydlle -
mikali terrori-isky en kierted t sodan seurauksena
vatytéan.

Syksyn kul uessa teolli suustuotannon ja viennin
tunnusluvut ovat kééntyneet selkedsti negatiivig ksi
eddliseen vuateen verrattuna, mink&johdosta kuluvan
vuoden BKT:n kasvuprosentin ennekoidaan asettuvan
vain 0,4-0,6 %:n tasolle. Usko ensi vuoden aikana
tapahtuvagtakédntessta parempaan yl18pitéa kuitenkin
vuoden 2002 BK T:n kasvuennugeita 1,5-2,0 %:n
tuntumassa. Naméa odotukset perustuvat viennin
elpymiseen ja | uottamuksen pa autuessa edell een
kasvavaan kotimaiseen kulutuskysyntaan.

ty6ttdmyydenlasku on mydspyséhtynyt ensmméisen
kerran dtten lamavuos en pééttymisen. Toisaaltal T-

katitalouksien kul utuksessa e ainakaan toi dai sekd
ndy merkittavad notkahdusta lukuun ottamatta
kestokulutustavaroi den kysynnéan helkkenemista,

epavarmuutta. Korkojen lasku on parantanut myos
erityisesti pienten ja keskisuurten yritysten asemaa
raha tuskulujen laskiessa

Alueellinen keskittyminen ja muuttoliike
p&ékaupunkiseudullejamuutamean kasvukeskukseen
nayttéd sen gjaan jatkuvan. Tamaylldpitéakysyntéa
ainakin néiden dueden asuntomarkkinoilla.
Asurtomarkkinoiden vetovoimaa yll &pitévat myds
katitalouksen vahva usko omaan tuleva suuteensa,
ahaisena pysyttelevét korot ja asuntoluottojen jopa
ennatyk sellisen vahva kysynté. Alued liset erot
s lyvét myostyollisyyden kehityksessi - kun koko
vuoden ai kana kasvanut 0,5 %, oli vastaava muutos
Hel angin saudulla 1,5 %.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002*

BKT (volyymin 3.8 4.0 6.3 53 4.2 57 0.6 1.6
muutos)
Inflaatio 1.0 0.6 1.2 1.4 1.2 3.4 2.7 1.7
Korot

3 kk 58 3.6 3.2 3.6 3.0 4.4 4.3 33

10 vuotta 9.1 7.1 6.0 4.8 4.7 55 5.0 5.0
Tyottd myysaste 15.4 14.6 12.7 11.4 10.2 9.8 9.2 9.4

Lahde: Tilastokeskus Ennusteet: *VM

® Talouden notkahdus
jaanee lyhytaikaisek si

1 Vahva kotimainen
kulutuskysynta
yllapitaa taloutta
viennin hiipuessa



B Epdvarmuuden vai-
kutukset selkeimpia
toimistomarkkinoilla

® Tyhjan tilan
lisdantyminen
lisda kayttajien
vaihtoehtoja

Kiinte stbmarkkinat odottavassa vaiheessa

Ritkéan jatkunut kansantal ouden kasvun divittéma
vuokrien nousu jasen ruokkimarunsss rekentaminen
ndyttéda olevan hidastumassa. Toimitilojen
markkinavuokrat ovat | 8hteneet lievaén | askuun
joillaki nosamarkkinoill a, vai kkatyhjaatilaa onkin
markki noi lla edel leen melko véahan. Markkinoiden
valitsevien vuokrien tunnusluvuissa saattaa nousu
tosinedellean jatkua, mik&johtuu sijoitusportfolioissa
olevista vanhai sta sopimuks sta, joiden nostaminen
markkina den nykytasolle nostaa vuokratasoja- ja
kasvattaa kiinteistosalkkujen nettotuottoja.

heikkeneva kysyntd ja markkinoille tuleva
uustuotanto kesvattavat tilatarjontaa markkinoilla,
etenkin pédkaupunrki ssudun toi mistomarkkinailla.
Vuokrdaisilla on siis pitkasa aikaa enemman
vainnanvaraa til d sta sekéd myos aikaa ja mdttia

e kuitenkaan Sndl&én de yksnomaan regatiivinen
asia, silla Vacancy Rate on viime vuosina ol lut
epaterveen ahaisdla tasolla sek& markkinoiden
toi mivuuden etté kayttg dyritysten vaihtoehtojen

sijoittajien nakemyksiin eri markkina-al uei den
riskeista ja vuokrannousuodotuksista, minka
seurauksena tuottovaati muserot kaupunkien vailla
ovat kasvaneet. Helsingin keskustan
toimistosijoitukselle asstettu nettotuottovaatimus on
noussut alhaisimmal ta tasdl taan 0,75 %-ykskkoa,
kun tass Turussa ja Tamperedlanousu on vasaavana
aikana ollut 1,25 %-yksikkda. Sijoittajien
riskipreemio Helsingin jamuiden suurten kaupunkien
valilléd on siis nousaut 2 %:sta 2,5 %:iin. Tama
kuvastaa sijoittajien uskoa Helsingin seudun
vetovoimaan vaikeampinakin aikoina.
Nettotuottovaatimuksen yleinen nousu kuvastaa
todennékdis mmin gjaittgjien vuokrannousuodatusten
hiipumista.

K aiken kaikkiaan talouden epavarmuus vaikuttanee
voimakkaimmin ta migatilakysyntéén, eterkin I T-
aan yritysen viime aikoinakohtaamien vaikeuksen
vuoksi. Monien I T-alan yritysten kasvuhuumassaan
tekemét tilavaraukset ovet nyt, henkil 6kunnnan
kasvun pysdhdyttyatai jopakédnnyttya negatiivisekd,
ospittautuneet ylisuuriks. Alivuokraustilanteet ovat
tastasyysayleistyneet. Taman suhdanndliiténnaisen
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nakokulmaga. Myds sijoittga laon hyvatéllaid ssa
murrogilante ssa olla riittdva maératilavarantoa,
joka mahdollistaa asiakkaiden muuttuvien
tilatarpeiden paremman tyydyttamisen seka
tul evaisuudessa taas koittavan vuokrien nousun
joustavan hyédyntamisen.

Odotuk set monilla osamarkkinoilla negatiivisia
Tilakysynndn putoaminen on kaantanyt aan
toimijoiden odatukset voimakkaan negatiivisksi, ja
vuokrien odotetaan yleisesti |askevan. Sjoittgien
nettatuottovaatimukset ovat nousseet jo pud entoista
vuoden gan. Epévarmuuden lisdéntyminen vaikuttaa

il mi6n lopulliset vaikutukset yleiseen vuokratasoon
ova vida pitkdlti haméran peitossa. Pitkaan
jatkuesssaan divuokrausaktivitedti symytiéd kahden
kerroksen markkinat: alivuokratuille tiloille
muatoutuu eri vudkrataso, joskin ndissivuokralaisila
on myos tietysi rgatumpi maara tul evaisuuden
va htoehtoja. Laajemmin tama ilmi6é néyttéisi
koskevan vai n joitakin dueita pédkaupunki seudulla,
sillavaikka | CT-sektarin tilankayttd onkin nopessti
yli kaks nkertaistunut pdékaupunkiseudulla, on
kuitenkin useita aueita, joissa niiden osuus
vuokrala skannasta on vain muutaman prosentin
| uokkaa



Vuokrausajat ovat pidentyneet erityisesti toimisto-
markkinoilla, my6s suos tuimmila aueilla Sihen on
johtanut peits lisdénty neestatilatarjonnestaja vaihtoehtojen
runsaudestajohtuvatilavdintaan kuluvan gan piteneminen,
luonnollisesti my6s yleinen taloude li nen epavarmuus.

kehitysta tarkkaill akseen.

Tilakysyntétilanne vaihtelee kuitenkin selkedsti
osamarkki noittain, es merkiksi kasvukeskusten hyvista
liikepaikoista on edelleen pulaa. Kaupunkien keskustojen
vanhet ja perintel et liiketila-alueet tulevat tulevaisuudessa
uuteen kilpail util anteeseen kaupunkien ulkopuol e le
rakennettavien kauppakeskusten ja isojen markettien
vuoksi. Asiakasvirtoja & riita kaikkiale, mika tulee
vaikuttamaan keskustan reuna-alueiden liiketilojen
kysyntéan. Tama korostuu erityisesti pienissa ja
keskikokoid ssa kaupungeissa, mutta my6s pédkaupunki-
seudun mittavaliiketilatarjonnan kasvu jouduttavat monien
vanhojen paikallisten ostoskeskusten asiakasvirtojen
hiipumista

Varago- jatuotantotilamarkkinoilla tilannengyttda melko
vakiintuneelta. Toisadta kyseista tilatyyppia etenkin
p&ékaupunki seudul la suhtedllisen véhéan tarjolla, miké&
yll&pitanee niiden vuokratason lahes nykyisellaan.

Kiinteistonkehityprojektit odottavalla kannalla
Tilakysynndn vahentymi nen on jo heljastunut toimitilojen
rakenmnushankkeidin, osaké@ynnistetyisté tamisorakenmnus-
hankke sta kérsii vuokraaisten puutteesta ja useita
hankkeita on supistettu tai pantu j& hin odottamaan
parempiaakoja Esimerkkeja tdllaidsta hankkeista loytyy
ska péékaupunkiseudulta ettd muista kaupunge sta.
Rakentamisaktivitedin jyrkkalasku nékyy selkeddti kaikissa
daa kuvaavissamittareissa, jatka nyt osoittavat negatiivisa
arvojavuosia jatkuneen kasvun jalkeen - niin aoitetuissa
hankkeissa, tal onrakentamisen tarjoushintaindeksssdkuin
rakentamisen tyollisyydessakin. Viime kuukausna
tapahtuneesta jyrkdtakin tuntuvastalaskugta huoli matta
on kuitenkin hyva muistaa, ettd edmerkiks tyollisten

hyvéana pidetyn - vuoden 1999 tasolla

Nykytilanteessa mielenkiintoiga on, etta kiinteisto-
kehitt&jillee ainekean ndyttéis devan télakertaa j88mass
kadin isoa maéréa tyhjda ta mistotilaa. 1lmei s on, etta
nykyinen vaiheittan tapahtuva Business Park -
konseptirakentaminen pystyy kohtuullisen nopeasti
reagoimaan kysynétilantaden muutoksiiin. My&s korkedlla
pidetty ennakkovuokrausastevaatimus on pitanyt
spekulatiivisen kehittdmisen vahdisena. Siksi
markkinail miona i sojen tilankaytt&ien divuokraukset
saattavat muodostua kehittgien kasiin jaavia tiloja
huomattavasti merkittdvammaks ilmickd, janendyttavét
kohdistuvan etenkin tietyil le harvoille toimitila-al ueille.

= Markkinoiden
odottava tunnelma
nékyy pidentyneina
wiokrausaikoina

1 Kehityshankkeet
reagoivat herkésti

markkinatilanteen
muutoksiin



1 Asiantuntijat
odottelevat vuokriin
lievaa laskua
kautta linjan

1 Alivuokrausiimio
vaik uttaa
sopimusrakentesiin

Kasvukeskuksissa tar jonta lisdanty masséa

Helsingin keskustan vuokrien nousu tasaantunut
- laskua ennakoidaan

Markkinavuokrien vuosia jatkunut nousu on
lisdantyvan epavarmuuden seurauksena
tasaantumassa. Kuluvan vuoden maaliskuun ja
syyskuun aikana sol mitut uudet vuokrasopimukset
osoittavat tosin nousun edelleen jatkuneen, mutta
enteita tasaantumi sesta on ndhtaviss. Syyskuussa
alan asiantuntijoilta keratyssa barometrissa
ennakoi daan jopa vuokrien laskua | &hes kaikilla
osamarkki noil la1&hitulevaisuudessa.

Helsingin keskustan toimistovuokraindeksi on
eddleen jatkanut nousuaan, tesn viime vuosina

jatkaneet noususan, mutta myds niiden ennakoidaan
|askevan lievasti seuraavan vuoden kuluessa.
Padkaupunkiseudun liiketi latarjontaan vaikuttavat
voimakkaimmin Ison Omenan seka Itékeskuksen
lag) ennuksen valmistuminen.

Reuna-alueella vuokrien lasku jo alkanut
Helsngin kantakaupungin reuna-al uedlla (L auttasaari,
Pasila, Strnédinen jaVallila) toimigovuokrien jyrkka
nousu on kaantynyt lievéks laskuksi vuoden 2001
akana. Alueen indekd pige uku osittaa 1,4 %
a hai sempaa tasoa kuin viime kevadnd. Uusien
sopimusten solmimisaktiviteetti on alueella
alhaisimmalla tasollaan neljaan vuoteen.
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totuttua selkedgi loivemmin. Indeksin piste uku
nousi kulunedla puolivuotigaksolla 3.4 %, jauwus en
sopimusten salmimisaktiviteetti on selkeddti laskentt.
Barometrissa keskustan toi mistovuokriin odotetaan
hienoista, noin 3 %:n |askua seuraavan vuoden
kuluessa.

Helsingin keskustan liiketilat ovat edeleen
séilyttaneet vetovoimansa. Vuokrat ovat toistaiseks

TOIMISTOJEN UUDET VUOKRAT

Helsngin duedlatoimistokehityshankkeitaonlykétty
tal supistettu aiotusta esimerkiks Ruoholahdessaja
Hertton emesss, missatilakysyntéa el de saavuttanut
vaadittua tasoa. Ruoha ahden aueella merkittava
tapahtuma on ol lut L epakon kiintei ston myynti
Ilmariselle, koska Nokia ei tarvinnutkaan
rakennuttamiaan tiloja omaan kéyttdonsa. [Imarinen
a koo sijattaa kii ntel 66N oman padkonttori nsa.
Alivuokrausilmi6 nayttaisi pask aupunkiseudun
alueista koettdevan pahiten Pitdjénmaked.

TOIMISTOJEN UUDET VUOKRAT
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Espoossa uudet vuokrat nousseet edelleen- mutta
uudishankkeita lykatty

Espooseen on viime aikoina va mistunut runsaasti
wittatoimigatilaa, minkéjohdosta toimistovuokrat
ovat houseet, ja uusasopimukgaon somittu paljon.
Koko péaéakaupunkiseudun tasolla yksi
merki ttévimmista kehityshankkeiden lykkays-
paatoksista koskee Espoon Leppavaaran
toimistokeskusta. Helkkenevien markkinangkymien
valossa barometriin vastanneet asiantuntijat
odottelevat myds Espoon toimistovuokriin hienasta,
keskimérin 4 %n laskuaseuraavan vuoden kuluessa

Vantaallalentokentan alueen kehittdminen jatkuu
kii vaana

Vantadla toimi gatilakannan nopea rakenteellinen
uudistuminen on nogtanut vuokrien tunnuslukuja
merkittavasti. Uutta tilaakehitetd8n runssadti eterkin
lentokentén seudulle, jossaléheskaikillakehittgilla
on meneillaadn merkittévia business park -hankkeita
eri vaiheissaan, jajonne rakennetaan myds mittavaa
logi stiikkakeskusta. Kehétien luomia yhteyksia
hy édynnetdén myds muissaVantaan kehityskohtassa

Lokakuussa Turun tuntumaan avattu kauppakeskus
Mylly vaikuttaa koko a ueen liiketilamarkkinoihin.
Lupaavasti dkaneen Myllyn tarinan todellinen
menestys pal jastuu arjen koittaessa j ou usesongin
jakeen.

Tamperedlatoimistatarjonta lisAintyy edelleen
Tampereell a toimi stovuokrat ovat Turun tapaan
jatkaneet nousuaan. Tamperedlauusa, vuoden 2002
akana vamistuvia kohteita kehitetéan runsaasti
etenkin Hatanpaén auedla, mutta kysynté osoittaa
saa sid |&kin ag antuntijat odottel emaan vuokrien
vahaista laskua, ja puolestaan lievd nousua
toistaiseksi erittdin alhaiseen, 1.5 %:n tasolla
pysyttel evadn vajaskayttbaseeseen.

Oulu ja Jyvaskyla varovaisia | T-sektorin
menestyk sen hii puessa

Jyvaskyldan on kehitetty runsaasti 1T-sektorin
yrityksillesuunnattua korkestasoidatilaa, jokauhkaa
kysynnan hiipuessa vapauttaa etenkin
heikompilaatuista tilaa markkinoill e. Tosin uusen

Uudisrakentaminen paéakaupunkiseudulla
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Myonnetyt

Kauppakeskus Mylly muokkaa Turun seudun
liiketilamarkkinoita

MyosTurussatoimisovuokra ovat edelleen jatkanest
nousuaan, pitkati markkinoille tulleiden uusien
tilojen johdogta. U usien toimi gtotil g en kehittéminen
keskittyy Turussavahvadti K upittaan seudulle, jossa
yhden merkittévan kohtean - Intelligaten - jo akaneet
rakennusty6t jouduttii n keskeyttdmaén kysynnan
puutteen tekia Kupi ttaan alueen vahvakehi ttyminen
dirté8 laadukkaimpien toimistotilojen markkinoita
pai s kaupungin keskusta-aluedta. Alueen tarjontaa
merkittavasti lisdava, padosin I T- ja hiosektoreille
suunnattu uustuotanto nostanee Turun
vajaak dyttdadetta lievasti nykyiseltd 2,8 %:n
tasd taan.

=Aloitetut = = *Valmistuneet

kohteiden korkea vuokrataso véhent&a myds niihin
kohdistuvaa kiinnostusta. Siks uusia mittavia
hankkeita on ainakin toistaiseksi siirretty
odatteluasemiin. Uusien tilojen vuokrasopimuks a
sa mitaan edell een sElvésti vallitsevaa vuokratasoa
korkeampaan hintaan.

Oulussa tilanne on pitkdti samansuuntainen:
lentokentén dueen kysynta e ole kohdannut sille
asetettuja odotuks g, ja siksi S nne suunniteltuja
laajennushankkeita @ néill& nékymin toteuteta
anakaan nyt. Vahvasti I1T-sektoriin nojautunut
kehityksen painopige on ollut teknol ogiakyl&n
auedla Vacancy rateon toidaisekd erittéindhaisdla
tasdlla, joten rigdit lepéévét pitkati kayttégien harteilla

m Espoon uudet
kohteet nostaneet
wiokratasoja

= QOulun lento-
kentan alueen
hankkeden toteut-
tamista lykétéan



® Uuden nousun
eddlytykset ole-
massa talouden
elpyessa

1 Helsinki
kilpailukykyinen
sijoituskohde

AMSTERDAM

Helsingin tuottovaatimukset eur ooppalaista huipputasoa

Suomalai g lla kii ntei s6émarkkinoill a valitsee siis
lagjdlelevinnyt epdvarmuusjavarovaisuus Asuntoja
lukuunottamatta kaikkien tilatyyppienjauseimpien
markkina-aluei den vuokriin odote laan hienoiga
laskua. Lasku on kuitenkin véhéi nen - etenkin jos
otetaan huomi oon vuokratasojen pitk&an jatkunut
nousu jasiita johtuvasuhtedlisen korkeal ht ¢t aso.
Mikd8i ta ouddlisten tutkimuslaitogen ennusteet
notkahduksen vélia kaisuudeda, viennin nopeasta
elpymisetd jaend vuonnajéleen dkavaga noususta
toteutuvat, e suomaaidlla kiinteisomarkkinaillakaan
ole syyta kuin hetkelliseen hengenvetoon. Kai ki ssa
til atyypel ss& vuokraaminen vaetii kuitenkin entiga
enemmaén t6ité ja asiakkaan huomi oon ottamiga

Puolitoiga vuatta jatkunut nettotuottovaati muksen
nousu on nostanut Helsingin tuottotason lantisen
Euroopan huipulle. Tilanne on siind mielessa
mid enkii nta nen, efta vaikka Suomen talous onkin

tand vuonna kokenut kovia, ei Suomen
kiintel s6markkinailla kuitenkaan ole yhtéén muita
maita huonommat lahtékohdat tulevai suuteen.
nousu on ollut erittain hillittya ottaen huomioon
talouden nopean kasvun jatiukan tarjontatil anteen
- siksi ei ole mydskaan mitéaan syyta odottaa
romahdugta vuokriin tulevaisuudessa. Tilojen
vajaakaytonkaan ei ennusteta nousevan
pahimmillaankaan kuin nomaditasolle. Helsngin
nettotuottovaatimukset alkavat dla kansainva isessa
vertalussayllatavankin korkealla tasdla, kun otetaan
huomioon talouden edelleen positiiviset
tuleval suudennédkymét.

Nousseet tuottovaati mukset ja padkaupunkiseudun
vahva kasvu eivét ole jadneet huomaamatta
ulkomaid Ita sijoittajil ta, jotka ovat viime akoina
katsoneet Suomea liséantyvd & mie enkiinnolla
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Uuden talouden vaikutukset kiinteistomarkkinoille merkittavia

Koko kansantalouden tavoin on kiinteisgédaa viime
vuod na puhuttanut uuden tal ouden voittokulku ja
sita kuluneen vuoden ai kana seurannut lasku, joilla
onollut merkittavarodi taloutemme viime vucsien
kehityksesséd. Informaatio- ja kommunikaatio-
teknologian kehityksen ympérille syntyneiden uuden
talouden yritysten kasvun myéta kiinteisto-
markkinoille on ilmaantunut uusi, merkittéava, ja
toimintatavoiltaan monin tavain muigatoimiaoista
poikkeava asi akasryhma. |CT-aan yrityksille on
viime vuosina suunnattu monia merkittavia
kiinteistokehityshankkeita, minka seurauksena ICT-
aanyritysten osuut

| CT-yritykset uus merkittava

tilankayttdj aryhma

Kehitys on nostanut esiin tarpeen entista
sy stemaattisempaan analyysiin | CT-sektorin
vaikutuksista toimitilamarkkinoihin.
Kiintelg6djoitusyhtio Sponda Oyj teetti KTI:l1&
selvityksen uuden talouden vaikutuksista
toimitilamarkkinoille ja sitd kautta
kiinteist6sijai ttamisen ri keihi n. Sdlvitystoteutettiin
tarkagelemalla ICT-alan yritysten toimistatilankdytdn
kehityséa padkaupunkiseudulla aikavdilla1994-2001
sek@ arvioimalla uuden talouden laajempia
vakutuksia tilankayttdon ja toimitilamarkkinoil le.
Selvityksen taustalla oli ajatus siitd, etta
kiinteig6d jattgan kannata on ensarvaisen térkedé
kyeta arvioimaan monilta ominaisuuksiltaan ja
toi mintatavoiltaan uudentyyppisen toimijaryhman
vaikutuksia kiinteistoliiketoi mintaan,
sopimusrakenteisiin ja -ehtoihin seka
kiinte gOsijoittami sen riskei hin.

| CT-sektorintilank&yt n osuus péékaupunkiseuden
toimigomarkkinoiga on ku uneen seitsemén vuoden
akana yli kakdrkertaistunut - noin 9 %:sta yii
22 %iin. Voimekkaan kasvun mahddlidivat toissata
tarkastel ujakson alussa markkinoill a olleet tyhjéat
tilat sek& markkinoille tullut uuguotanto. Viime
alkgen | CT-yritysten supistustamenpiteet elvét vidla
syksyll&2001 kasvuaan jatkaneessa tilankéytdssa
ndy, d1l& enin osa sitoumuksiga on ehditty tehdé jo
ennen nékymien heilkkenemigtd, edelleen jatkuvien
kasvuodatusten vallitessa

Tilank&ytto on liséantynyt samaa tahtia yritysen
nopeasti kasvane den henkildstoméérien kanssa
Néyttéis glté, etté |CT-yritykset kayttéisivét tilaa
pitkélti samaan tapaan kuin perinteisemmét yrityk s,
avéka disnayttaisi kayttéavan erityisesti hyvékseen
mobiilin teknologian suomia mahdollisuuksia
esimerkiksi paikasta riippumattomaan tydntekoon.
Vallitsevassa tilanteessa lienee sdvaa, etta
henkil6gomééridén supidavat yritykset pyrkivét nyt
kuin se nousuhuumassa sol mittujen sopimusten
ehtojen puitteissa on mahdollista. ICT-yritysen
pyrkimykset tilankayttonsa v éhentéamiseen ovat
johtaneet alivuokrausilmién voimistumiseen
markkinoilla viimeisen vuoden aikana.

I CT-yritykset vaikuttaneet vajaakayton
alenemi seen

Yksi 1CT-sektorin tilank&yton nopean kasvun
mahdad liganut tekija di viela1990-uvun pudivdiss
korkedlatasolla ollut vg aakayttd - es merkiksi
vuonna 1994 liki 12 % pé&akaupunkiseudun
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toimistotiloista oli tyhjilléan. Vuotta 2000
|&hestyttéessi tilat olivat |&hestédy Iéytdssg ja vuoden
2001 aikanaakanut vgjaakéyton hienoinen kasvukin
on noganut vacancy raten vain 1,7 %iin, mik& on
edelleen markkinoi den toimi vuuden kannatajopa
epaterveen alhainen luku. Vaidaan olettaa, etté | CT-
sektorin tilankaytdn lisdantymiselld on ollut
merkittava rooli taméan tilanteen syntymisessa

Uuden talouden yritykset muokkaavat
markkinoiden toimintatapoja

ICT-sektorin yritysten muista poikkeavat
tamintatavat ja lii ketaminnan usein lyhyt e inkaari
eddlyttavét néill etilaa tajoaviltayri tyks1té aiempaa
syvdlisemp&a ad akasosaamista ja toimintaan
liittyvien riskien arviointia Néille yrityksille
tyypillinen joustavuuden tarve ja toiminnan
nopealiikkeisyys vahentavat niiden
sitoutumishalukkuutta, mika puolestaan vaikuttaa
vuokrasopimusrakenteisiin ja kiinteistdsijoittamisen
riskethin. 1 T-alan ongelmat eivét kuitenkaan vida
ole luoneet merkittavaa riskilisaa
kiintelst6gjoitusmarkkinoilleyleisdllatasdla Tilanne
lienee kuitenkin kérjistyneempi a uella, missé on
merkittéva | T-vuokra aiskanta. Etenkin Helsingin
seudun varsin monipuolinen vuokrala skanta ja
vahvanajatkuvat kysyntéandkymét vahentavét yhden
toimialan ongelmien tuottamaa riskilisaa
kiintel ¢6sij d tusmarkkinoille. Tilanne voi ndytt&a
ta sdltamarkkinoill a, jotka nojautuvat vahvemmin
yhden toimialan menestykseen.

Tulevaisuudessa ICT-yritykslle tarjottavien tilojen
tarjogjiltavaaditaan entité herkempaerityistarpeiden

UUDEN TALOUDEN TILANKAYTON JA

VAJAAKAYTTOASTEEN KEHITYS 1994 - 2001

20 —
| -
10\/
SV\

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

e yusitalous === acancy rate |

Lahteet: KT | ja CATELLA

jari skien huomioon ottami ga tilg en hinnoittelussa
- johon yritykdll &i tsel [&8nki n saattaa hyvirkin olla
halukkuutta ja valmiuksia omien jousto-
mahdol lisuuks ensa varmistamiseksi. Jatkossa
Suomen Kiinteistda an menestys néyttéid olevan
luonnollisesti - kako kansantalouden tapaan - entista
rii ppuvai sempi taméan toimial an menestyksesa
Positiivista ad assa on, etté todellisuudessa, nyt
suuril ta vaikuttavista ri keista huoli matta, uuden
sektorin kehitys itse asiassa monipuoli saa koko
talouden rakenteita ja ndin oll en hgjauttaa riskga.
Mydskiinteig6djaittamisen kanndta tamé merkitsee
uutta asiakasryhméa ja niin muodoin uusia
riskinhajauttamismahdd lisuuksa.

KT on tehnyt parhaansa varmi saak seen markkinak atsauk sessa
esitetyn tiedon oikeellisuuden. KTI e kuitenkaan vastaasiihen
mahdollisesti jaaneista virheista tai niiden mahdollisesti
aiheuttamista vahingoista Otamme mielellédmme vastaan
kommenttejanne ja korjaus- tai kehitysehdotuksianne
markki nakatsauksen s sl 6n suhteen.



Markkinatietoa tilauk sesta

Toimitilojen vuokratiedot

'+ Voimassa d evista sopimuks ga.
1 Uusiga sopimukgsta.
1 Sopi mugten pituuksiga.

Vdittavanas onyli 60 suomaaiga kaupunkiaja ke kki
kayttdtarkoitukset vuodesta 1993.Tieto perusuu
ainutlaatuiseen tietokantaan, jota péaivitetaan
puolivucsittain yli 3 000 uudellavuokrasopimustiedala

Tietoja voit kayttad esim. vuokrien seurantaan,
sopimusneuvotteluissa ja vuokraustoiminnan
suunnittelussa

Hinnat 150 eurca + av 22% per osamarkkina

Yllapitokustannuk set

1 Kustannustasot eri tyyppisissa kohtel ssa.
1 Kustannuserien jakauturminen.

Aineigo perusw vucsittain péi vi tettévii nyli 2000
kii nteist 6n toteutuneisiin yl 1&pitokustannusti etoihin.

Tietq avoit kéyttééa' m. kustamusten seurantaan,

Hinnat 150 euroa + av 22% per asamarkkina

M ar kkinatietopalvelu

Pavelutarjosakiinte somarkkinoidenja muun talouden
avanmuuttuyat eri dueilta Eri lahteista koottulat
muuttujiaon yli 100jaaihedlueina ovat:

1 kansantal aus

| sijoitus -
I rakentaminen Ve
I til amarkkinat

I eri muuttujien yhd stel mét /‘
Pa velun kalvosarja tarjoaa Iaktpkohdan kiinteisto-
markkinoihin liittyviin esityksiin ja numeerisia
muuttujia voidaan kayttdd-omien andyysien ja
paatok senteon pohjana Tietopaketti toimitetaan
kuukkausnta n, nelj annes/uos ttain tai sopi muksen
mukaan p

Hinta 1600 wroayubdessa+ av 22 %.
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KTI,Suamen Parkki.

Markkinatietoon liittyvét tiedustelut jatilakset: Harri Sutinen, puh. (09) 6840 3340, harri sutinen@kti.fi
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KTI - Kiinteigétalouden ingituutti ry
jaKTI Kiinteig6tieto Oy

KTI on suomalaisille kiinteigomarkkinoille
tutkimus-ja informaatiopaveluja tarjoava
adantuntijaorganisaatio. KT1:n informaatigpal vel ut
perustuvat lagjoihin, systemaattisesti keréttyihin
tietokantoihin mm. kiinteistéjen vuokrista,
yllapitokustannuksista ja kiintei stosij oitusten
kanmnattavuudesta. K Tl :n toinen pa&toi mintamuoto
on erilaigen markkinoiden toimintaa kehittévien
tutkimus- ja kehityshankkeiden toteuttaminen.
Kiintelg6talouden indituutti ry:n perustivat vuonna
1993 Suomen kiintastdliitto ry, SuomenToimitila-
ja Rakennuttgjaiitto Rakli ry seka Turun
kauppakorkeakou u. Samat tahot perustivat KTl
Kiinte stétieto Oy:n vuonna 2000 tuottamaan
KTl:ninformaatiopavelya. KTI:n asiakkaitaovat
kaikki merkittdvat Suomessa toimivat
kiintel stosijoi ttgat, toi mitilgen kayttg a seka
adle pavelujatuottavat yritykset.
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Parempi tietaa kuin olettaa.

KT
Kiinteistotalouden instituutti ry
KTI Kiinteistotieto Oy
emdl etunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi

Helsinki
IsoRoobertinkatu 1A5
00120 Helsinki

puh (09) 6840 330

ax (09) 6840 3310

Turku

Lemminkéisenkatu 14-18C
PL 110, 20521 Turku

pun (02) 3383522

fac (02) 3383523



