KTl Markkinakatsaus

kevat / 02

Parempi tietaa kuin



KITNTEISTOMARKKINAT SUOMESSA KEVAAL LA 2002

Vuoden 2001 jé kipuoliskolla alkaneen suhdanteiden
nopean heikkenemisen seurauksena Suomen
kansantal ouden viime vuoden kasvu dlitti kaikkein
pessimistis mmétkin ennusteet. \Vuonna 2002 uskotaan
jo vientivetoisena a kavaan nousuun, mikakuitenkin
on edelleen jossain maarin epavarmalla pohjalla.
Kiinteistomarkkinat reagoivat nopeasti suhdanteiden
heikkenemiseen: vuokrat | 8htivét ensin laskuun reuna-
alueilla ja vuoden lopulla myds Helsingin keskustassa,
joskin pajon maltillisemmin.

Ta ouden myontei sempien nakymien myaota kuitenkin
myos kiintei stomarkkinat alkavat osoittaa varovaisa
elpymisen merkkejg, ja vuokrien laskun uskotaan
pysahtyneen monilla osamarkkinoilla
Kiintei sémarkkinoiden siunaukseks nayttéa koituvan
suhdannetaantuman alussa vallinnut vahva tilanne;

alhainen vgaakaytto seka vahdinen spekulatiivinen
rakentaminen.



Kiinteistomarkkinat uskovat talouden maltilliseen nousuun

Suomen kansanta ous kasvoi vuonna 2001 noin
0,7%, di selvasti véhemman kuin a kuvuonna
ennugettiin. Vaikkakansainvaisen tal ouden enteet
hel kkenevésta tulevai suudesta olivat nékyvissa jo
alkuvuodesta, kansainvalisen laskusuhdanteen
vai kutus Suomen talouteen diarvioitiin. Suomen
taloutta koetteli pahimmin viennin heikkeneminen:
vuosa jatkuneen nousun jéalkeen koettiin 1&hes
prosentin lasku. Swurimpanasyynélaskuun di kesdlla
alkanut matkapuhelintuotannon konversio-
prosessi.Vanhojen mallien tuctantoasiirrettiin muihin
maihin jasuomalai 5 atuotantolinj g a muunnettiin
uusien malien tuotantoon sopivaksi. Koetut
tapahtumat ja niiden vaikutukset talouden
tunnusluku hin ovat heréttdneet myos keskustelun
tal oudellisen ennustami sen vaikeudesta. Mydsvuoden
loppupuold la alkanut teolli suuguotannon kasvu
johtui pitkdlti matkapuhelinteollisuuden uusen
mallien tuctannon k&ynnistymi sestéjavarastojen
kasvudta, @kasiisniinkdan pysyvagavientikysynnan
e pymisesa

Taloutemme kul wan vuoden menestys on pitkd ti
riippuvainen kansainvalisten suhdanteiden
kehityksestd. Yhdysvatain ta ous ohjailee koko
maailmantaouden hyvinvointia, ja sen epyminen
on to daiseks jossain méérin epvarmala pohjala
Toista seksi nopealta vaikuttava kasvu on johtunut
| 8hinna viime vuonna pienentynei den varastojen
uudelleen taydentadmisestd. USA:n talouden menesty's
lepdé pitkdlti yksityisten kuluttgjien hartellla, joi den
kuutusmahdollisuudet ovet lisdéntyneet keventyneen

rahapolitiikan seurauksena. Kotita ouksien
velkaantuneisuus sekd hitaana pysyttedeva
investointivauhti jarruttanevat kuitenkin Y hdysvatain
talouden e pymigd, ja kasvwvalhti jé&neetéandvuonna
2%:iin. Tmakasvuvauhti riittéis kutenkin vetéméan
my&s euroa ueen housuun.

dle 2% ntasoll e, muttaensi vuonna kasvu hieman
piristynee. Viennin € pymisen ansioga mydsSuomen
kansantal ouden kasvu ripeytyy téna vuonna —
kuitenkin selkedmmin vagta vuoden jalkipudiskolla
Kansantd ouden kasvuennusteet vai hte evat 1,5-
2,8%:n valilla. Ensi vuodele taloudelliset
emustelai tokset ennakoivat noin 3-4%:n kasvua,

miké& on suhteessa pi tkén aikavalin kasvul ukuihin
sangen kil pailukykyinen taso, mutta selkeésti alempi
kuin mihin vuosina 1994-2000 saimme tottua.
Viennin ohella uskoa talouteen yllapitaa
verorkevemyden ja dhaisen inflaation siivittdmana
jatkuva vahva kulutuskysynté seké d haiset korot.
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Koska Suomen viennin menestys on pitkalti
rii ppuvaista sangen vol atiiliks osoittautuneesta
eektroniikkateol lisuudesta, siséltyy talouden
tulevaisuuteen merkittavia kansainvalisista
suhdanteigajohtuvia epavarmuustekij 6ita. Mikai
Y hdysvdtojen talouden e pyminen osoittautuu
véiakaiseks ilmioksi — esimerkiksi rahoitus-
epétasgpainon takia—voi maa Imanta ouden kasvu
oittautua selkeddi ennakoitua hei kommakskin,
miké& luonnollisesti heijastuis va ittdmésti Suomen
talouteen.

Toigaseksi kasvunrg u hidastuminen on nékynyt
tyottdmyyduwvuissa vain heikosti. Kulwdlevuodd le
ennakoidaan vain muutaman prosentin
kymmennyksen kasvuatydttdmyyteen, mikaj ohtuu
pé&&osn tydva man | iséintyneesté tarjonnaga. Ensi
vuonna ty6ttémyyden ennakaidaan jalleen laskevan
hieman, mutta jaavan kui tenki n edelleen noin 9%:n
tasd le, joten hallituksen tavoite tyGttémyyden
puolittamisesa ei ndyté toteutuvan. Inflaatidle e
ole nousupai nel ta hd penevan 6lj yn seké a haigen
korkojen angosta.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002*

BKT 3.8 4.0 6.3 53 4.1 5.6 0.7 1.8
(volyymin muutos)
Inflaatio 1.0 0.6 1.2 1.4 1.2 3.4 2.6 1.8
Korot

3 kk 5.8 3.6 3.2 3.6 3.0 4.4 4.3 3.3

5 vuotta 7.1 6.0 4.9 4.1 4.1 5.1 4.5 4.7
Tyottomyysaste 15.4 14.6 12.7 11.4 10.2 9.8 9.1 9.5

Lahteet: Suomen Pankki, Tilastokeskus ETLA
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Kiinteissomarkkinoilla var ovai sen odottava tunnelma

Suomalaisilla kiinteistdomarkkinoilla jo vuosia
jatkunut kiivas nousutahti on ainakin toistai seks
hiipunut. Ta miti lavudkrien tunnud uvut osoittavat
lievailaskuakauttalinjan, ja uusavuokrasopimuksa
solmitaan varsin verkkaiseen tahtiin. Valitseva
suhdannetilanne néyttdd koettel evan pahimmin
toimi gomarkkinoita. VViime vuoden lopulla j& hin
pantuja toimistorakennushankkeita @ olla néilla
nakymin k&ynnistdaméssa hii puvan kysyntétil anteen
ja kasvavan vgaakayton takia. Yksityisen
kulutuskysyntédn turvaaval iiketil arakentami nen sen
Sjaan jatkuu pddasiassa suunnitel mien mukaan, ja
ta mistorakentamisesta vapautuvaakapesiteettia Sir-
ret&8n myos asuntotuotantoon. Asuntomarkkinoiden
vilkkauttayll gpitavét alhaisena pysyttelevét korot
sekd ihmigten luottamus oman tal outensa kehity kseen.

Kaiken kaikkiaan yksityisell e kul utuskysynnélle
rakentuvallakiinte somarkkinoiden osdla (liikeila
jaasuntomarkki noill @) ket sotaan. olevan paremmat
tulevaisuuden  nakymat kuin yritysten
toimi tilakysynnin varaan rakentwilla toimisto- ja
erityyppisten tuotannol listen-til g en markki noilla.
Tosn sektorei ttain tarkasteltuna kaikill akiinteisto-
tyypeilla on omat ongelmansa,-vaikkakaan mink&an
osdta suhdannekwvaei detdysn pimed. Heikoimmat
[ahigan-tul evai suuden ndkymét naytta olevan
toimi somarkkinoilla, mutta gell&kin on olemassa
eddleen”kysyntétaskujd' (pockets of demand), eli
erityistda markkinapotentiaaia kapeilla osa-
markkinoilla, joissa kohteen ominaisuuksien ja
sjainnin yhdigelma ylittéa yleisen sthdannetilanteen
vakutukset,

Erityisé uskoajataveikkuutta kiintei g joittgjiin
on vaanut vuoden akupudé latgpahtunut monessa
miel essa-historiallinen |takeskuk sen- myynti
hollantilaiselle Wereldhavelle. K alppaei aincestaan
dlut swrin aito kiinteitdgjoitustransaktio Suomessa
kautta akain, mutta myds osoitus suomalaisten
kiinteist6jen kiinnostavuudestamyds kansainvéi sen
gjoittgjien slmissa. Néhtévaksi | 88, ssako transaktio
monien odottel emaa jatkoa uusien kauppojen
muodossa.' KTl:n ja Kauppalehden Toimi-
tilebarometrin vedagjigtayli 70% emnaka ukomaisen

Adgantuntijoiden odotukset var ovaisen mdltillisia
Totuttua vaikeammista 'ajoista huolimatta on
kiinteistomarkkinoilla jo havai ttavi ssa varovaisen
positiivistakin tunne maa. Kiinte stdsijoitukset
osoittautuivat vuonna 2001 jo toisena vuonna
perékkai n sijoitusportfolion parhaiten tuottavaks
sijoitusmuodoksi,-joka lisaksi nayttéa kestavan
suhdannevai htel uita sl kedgi rosakesijoituksia
paremmin.

Jo vuonna 2000 akanut tuottovaati musten nousu

osamarkkinoilla.

Samalla nédyttéisi pysihtyneen my6s Helsingin ja
mui den markki noi den vaisen tuottovaati museron
kasvu, mika saattaa heijagaa sijoittgien uskon

Etenkin toi mistomarkkinoita vaivaa kuitenkin
talouden epévarmuudesta johtuva varovaisuus.
V uokrasopimuksia on sol mittu monilla duella
enndtyksellisen vahén, ja jopa Helsing n keskustan
toimistovuokrat k&éntyivét vuosia jatkuneen nousun
jélkeen lievéén laskuun viimevuoden lopulla. Reura-
auella lasku dkoi jo eddliselapudivuotisjaksala,
jaon jatkunut vuoden 2002 puoléle.

Tiettyjaduetapasaupunkiseudullavaivaa kiivaasa
uud suotannogta johtuvayylitarjonta, mika aiheuttaa
vuokranlaskupaineita néilla a ueilla Nopeasta
rakentami sakti viteetin putoamisesta huolimatta
jai'ssakin uusssa Business Park -toimistokohteissa
on ongelmia kéyttdasteen kanssa. |Imi6 on tuttu
myds muualla Suomessa — uudiskohteiden ja
vanhemman kannan suuret vuokraerat véhentévét
varovaisikg tulleiden vuokra asen kiinnosusta
uus a korkealuokkai da tiloja kohtaan. Joissain
vanhemmissa ja ha vemmi ssa, mutta silti kéytan-
ndllisisstoimigiatal oissa vuokrat ovatkin téstasyysa
séilyttaneet hyvin tasonsa

Liiketilojen kysynta jatkuu voimakkaana etenkin
hyvill& liikepai koilla Liiketilavuokrat ovat myds
kegéneet suhdannevaihtelut toimi somarkkinoita
paremmin. Huippuvuokrat laskivat kuitenkin hieman
viimeisen puolen aikana. Adanturti joiden odotukset
liiketilavuokrien kehityksestéa ovat Helsingin
keskudtaa lukuun attamattali evésti | askupainottei Sa
kaikissa kasvukeskuksissa.

Asuntomarkkinoiden kysynta jatkuu vahvana
kasvukeskuksissa. Asuntokysynt&a ylléapitaa
kuluttajien vahvausko tuevasuuteensa seké ahainen
korkotaso. Asuntojen hinnat ovat lyhyen
tasaantumisvaiheen jalkeen jatkaneet nousuaan, ja
esimerkiksi Held ngin vanhgjen kerrosta casurtojen
hinnat nous vat 4,6% vuoden 2002 ensimméai s [&
vuosindjanneksella. Muiden kasvukeskusten
hinnannousu vaihteli 2,5 ja 5,4%:n valilla
Kysynt&paineet ndyttavét odttain olevan peréisin
aiemmin vuokralla asuneiden siirtymisesta
omistusasumiseen, silla vdittgien havaintojen
mukaan vuokrauskysynté on asuntomarkkinoilla
hiipunut, mistd osoituksena ovat alenneet
vuokrapyynnit seka lisdantynyt vajaskayttd etenkin
perheasuntokokoluokassa

Tuotanto- ja varastotil ojen kysyntd on pysynyt
suhteellisen vakaana. Myds vuokratasojen
ennakoidaan kestdvéan hyvin suhdannetilanteen
muutokset.



Rakennuskgpastesettia toimidoista liike- ja
asuntorakentamiseen

Rakentamisaktiviteetti on reagoinut suhdanne-
tilanteeseen suhtedlisen voimakkaasti. Alan yritysten
liikevaihto on pudonnut hienoisesti, ja talon-
rakentamisen tarjoushintaindeks on pudonnut vuoden
ku uessa 3,4%. Es merki ksi helmikuussa rakennus-
|upia kuiterkin myonnetti in kuutiom&&réisesi saman
verran kuin vuotta aikaisemmin, mutta eri

kiinteistotyyppien kehityksessa oli suuria eroja:
toimigorakentamisen luvat vahenivét, kun taes liike-
jaliikenteenrakennuksiin lupia myonnettiin [éhes
kakdnkerta nen mééré vuotta aiempaan verrattuna
Asuinrakentamisen lupakuutiot olivat hieman
ademmalatasolla

TOIMISTORAKENTAMINEN PAAKAUPUNKISEUDULLA
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Lahde: Tilastokeskus

Tilankayttdj &t etsivat joustoja

Yksi markkinoihin vaikuttava kehitystrendi on
suurten ti lank&yttg dyritysen aktiivinen sal kkujensa
jatoimintojensa uudd leenorganisointi. Tama nakyy
ulkoistuksia ja sa e-and-leaseback sopimuksia
kohtaan, johon tosin |A S-sé&nndkset tuovat uusia

tulkintojaja haasteita Y ksi k&ytdnnon esimerkki
kayttgien pyrkimyksisté entiga joustavampiin
tilastrategioihin on Nokian hakeutumi nen globadiin
yhteistydsopi mukseen toi misto-hotelliyritys Re-
guksen kanssa.

Vakaat vuokratuotot kiinteistosij oitusten vahvuutena

Kii nteistdsijoitukset tuattivat vuonna 2001 parhaiten
vertailtaessa eri sijoitusmuotoja keskenaan.
Kiinteistésjoitusen kokonaiguatto oli vuonna2001
7,3% joukkovelkakirjojen tuottaessa 5,7% ja
osakkei den tuoton jéadessa negetiiviseks, -30,6%.
Kaikkien sijoitusmuotojen tuotot olivat kuitenkin
vuotta 2000 helkompia

KTIl:n kiinteistéindeksi mittaa suorien
kii nteistosijoi tusen kokonaistuottoa, jokavuonna
2001 oli 7,3%javucttaa kaisemmin 10,2%. Tuotot
gislaskiva lahes 3 prosenttiyksakkdd Muutos johtuu
kiinteistdjen arvonnousun pysahtymi sesta.
Arvonmuutoksen osuus kokonaiguatostaoli vuorna
2001 ainoastaan 0,2%, kun se viela vuotta
aikaisemmin oli 3,3%. Nettotuotto on kuitenkin
pysynyt suunnilleen samalla tasolla, eli
vuokraustoiminnasta on saatu keski méérin yli 7 %

tuotto. My0Os porssisijoittajat arvostivat
kiinteistogj oittamisen vakautta vuonna 2001, silla
pors3nateerattyj enkiintel S65jaitusyhtididen osakkeet
ovat kehittyneet mui ga toimialoista poikkeavasti.

sijoitussektorin tuctto oli 28,1%.

ERI SJOITUSMUOTOJEN KOKONAISTUOTOT 2001
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1 Asuntojen
arvonnousu

pysahtyi

Toimitilat tuottaneet asuntoja paremmin

Suorien kiintei 64 joitusten tuotot ovat pysyneet
vakaing, va kkakiinteigotyyppienjaadueidenvailla
saattaaollaswiria eroja. Sjaitukset teollisuustilaihin,
varastoihin ja liiketiloihin ovat vuonna 2001
kannattaneet keskim&éraista paremmin (yli 8%).
Alimman kokonaistuoton sai asunnoista, 5,1%.
Asuntojen kakona suotosta nettotucton osuus on

yleens pienempi kuin toimitiloilla. Koska asuntojen
arvonmuutos vuonna 2001 oli olematonta, jai myds
kokonai st uotto pieneks . Tai mistojen kokonaisuotto
oli keskitasoa - 7,4% - silla vaikka vuokrat
loppuvuodesta | askivatkin, di vuoden 2001 alku
kui tenki n viel & nopean nousun ai kaa.

KOKONAISTUOTOT 2001 KINTEISTOTYYPEITTAIN

TEOLLISUUSTILAT 9,3

LIIKETILAT 8,4

VARASTOT 8,3 -0,6™
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Kiinteistdsijoitukset tuottoisimpia
padkaupunkiseudulla

Tampereella, Espoossa ja Lahdessa
kiinteistédjoitukset tuottivat edellisvuattaparemmin
jatuotat olivatkin nyt myés sel keésti markkinata
paremmala tasolla. Arvojen muutos pysahtyi
kuitenkin néissi kaupungeissa jo vuonna 2000, kun
taas Helsingiss, Vantaalla, Jyvaskyl dssdja Ouussa
kokonaistuatat pienenivét vagta nyt. Arvojen nousu
onkin tassantunut kaikkiala

= arvonmuutos

Neljan vuoden tarkagte uperiodilla Vantaa pitaa
kuitenkin edell een kérkid jaa, koska kiinteistoj en
arvot ovat kehittyneet siella erittéin podtiivi sedi.
Myds Helsingissé kii nteig6jen arvonnousu on ol lut
uurta suhteessa nettotuattoihin. Kiinteigogjoitukset
ovatkin kannettanegt muutaman viimevuoden aikana
parhaiten padkaupunkiseudulla, mutta myds
Tampered la ja Oulussa on saatu hyvié tuottoja.

KOKONAISTUOTOT 2001 ALUEITTAIN

4 2 0
TAMPERE 9,8
ESPOO 9,3
LAHTI 8,9
VANTAA 8,4
KOKO suoml 7,3
HELSINKI 7,1
KUOPIO 7,0
HELSINKI CBD 6,2
TURKU 6,0
MUU SUOMI 5,7
OULU 54
JYVASKYLA 4,5

) nettotuotto

! arvonmuutos



Kasvukeskusten kiinteistémar kkinat vakaalla pohjalla

Helsingin keskustan tamisovuokrat lievassa
lakussa

Hel sngin ydi nkeskustan toimi sovuokria kuvaava
indekd kaantyi syyskuun 2001 ja hel mikuun 2002
vdisdlatarkastelujaksoll alievéén, 0,4%:n laskuun
—endmméista kertaa g tten vuonna 1994 d kaneen
vahvan nousujakson alkamisen. Vuositasolla
tarkagteltuna vuokraindeksi osoitti kuitenkin edelleen
noin 3%:n nousua. Merkille pantavaa
mar kkinatilanteessa on kuitenkin s, ettd uusia
opimuksia solmittiin keskustassa ennétyksellisen
vahén, ja etenki n suurempi en til gen kysyntahilj eni
voimakkaasti. Keskusta-a ueella vajaakéayttd on
kuitenkin edell een erittéin alhaise la tasolla, eka
vuokriin kohdistu suuria laskupaineita, vaikka
vuokrausgjat ovatki n eddlleen pitkié Vuokranantgjat
ei ole pakko péaataa suuressa kiireessa ja
valhtoehtg akin | dytyy.

Helsingin liiketilavuokrat eivét néyttési kérdvan
suhdante ga toimistojen tapaan. Vai kka sopimusten
solmimi saktiviteetti on suhtee lisen dhainen, ei
vuokriin nyttdi 9 kohdistuvan laskupaineita. KTl:n
ja Kauppalehden T oimitilabarometriin vastanneet
ad antuntij at ovat odotukd ssaan jopa hivenen viime
syksyista toive kkaampia, ja etenkin keskustan
liiketilavuokriin odotellaan jopa lievaa nousua.

Liiketilatarjonta jatkaa kasvuaan p&ékaupun-
kiseudul la. L gppuvuoden 1son Omenan avgjaisten
jalkeen on pagkaupunkiseutu saanut kaksi uutta
merkittévadkauppakeskuga: 15000 ndlion Arabian
keskuksen madiskuussa sekd Ruoholahden 24 000
nelion kauppakeskuksen toukokuussa. Usko
yksityisen kul utuskysynnan vahvaan tulevaisuuteen

VUOKRAINDEKSIT

180

160

e |ndeksialue

7~ e Kakkosalue

/ 1993 = 100
=

AN
120

"

Pisteluku

wl N_

e

~———

80
60 =23 (=4 N
- N [ d w 3] ~ o0 -
(2] (=4 L= [=]
& 8 &8 83 8 8 8 8 & & & =
- - ~ ~— ~ ~ - ~— ~ N N ~N

Ydinalueen ulkopuolisella Helsinginniemella
toi mistotil ojen vuokrat I&htivét |askuun jo 2001
kevédlla ja kesdlla IT —yritysten sek& pienten
tilankayttgien kysynnan vahetessd. Myods tdla
markki na-aluedll a sopimusten sd mimisaktiviteetti
onlaskenut nopessti.

Helsingin keskustan reuna-d ueiden toimisto-
markkinoilla tal ouden epévarmuuden vai kutukset
akoivat nékya keskustaa aiemmin jane ovat ollest
huomattavasti voimakkaampia. Reuna-dueita
(Vdlila, Pasila, Sorndinen, Lauttasaari) kuvaavan
vuokraindeksn pisteluku l&hti laskuunjo eddlisdlla
pudivuotigaksdlla, javucsitasollase osaittaa 8,6%:n
laskua Myos réill @adueilla uusiavuokrasopimuksa
on solmittu erittéin vahan; erityisen hiljaigaon dlut
kdliimpien ja parha mpien tilojen markkinoilla.
Odotukse tulevasa vuokrakehityksesté ovat muudla
Helsingissé jonkin verran ydinkeskustaa pessi-
migisempié.

saa liiketilarakentajat kaynn ¢éméaan myos uud a
hankkeita, esimerkiks K auppakeskus Megahertsin
(6500 m2) rakennugty 6t Herttoniemessi on tarkoitus
aloittaa kevaan 2002 aikana. Myds Kampin
kauppakeskuksen rakentaminen saanee dkunsa
l&hi ailkoina. Saksd ainen véhittéiskauppias Lidl on
seudulle. Ensimmésen myymélén odotetaan
avautuvan Espooseen.

Egpoon vaj aakayttbase noussut

Espoon toimi somarkkinat ovat kokeneet nopean
rakennemuutoksen viimeisen kolmen vuoden aikana
Tuloksena on ollut kahtia jakautunut tilakanta, jossa
pdéasiassa 1970-80 luvuilla rakennettu til akanta
kilpailee erityisedti ICT -yritysten tarpeisin nopessti
rakennettuj en lasitalojen kanssa. Taméa on luonut
markkinallelievan ylitarjontapotentiaalin mikal i
tilakysynté ei yll & odotetul le tasolle. Uusi til akanta

m Hésingin
keskustan
toimistovuokrissa
e olesuuria
laskupaineita

1 Reuna-alueilla
lasku
merkittdvampaa



B Espoon
vajaakayttdaste
noussut,
vuokrissa
laskupaineita

onva migunut hyvé le sjainnille Kehél:n, TKK:n
ja toisad ta Hel ngi n |8hel syyteen, mika parantaa
niiden asemaa tiukemmassakin suhdannetilanteessa
Espoon uudi skohteet ovat edd leen houkutell eet
kéytt§ig, ja uus a vuokrasopi muksia on sol mittu
mel ko runsaasti. Uusenkin kohteiden vuokratasot
ova tos n joutuneet joustamaan hieman aaspéin
aiempiin tarkastelujaksoihin verrattuna, ja
asiantuntijat ovat tulevan vuokrakehi tyksen osdta
Espoon suhteen kaikkein pessimistisimpia
kasvukeskusten valisessévertailussa. Uustuotannon
myo6ta vajaskayttdaste on Espoossa noussut
asuhteellisen korked| e tasolle, yli 6%:iin, mutta Silti
dueella aloitetaan ede leen uusiakin hankkeita,
esmerkiks Life Science Center Kehé l:n vdittoméssa
tuntumassa.Espoon lii ketilatarjonta lisééntyy ensi
vuoma Leppévaaraan ja Olariin valm guvien uusen
kauppakeskusten my&ta

Vantaallalentok entén alueen k enittéminenjatkuu
Uusien korkeatasoi sten toimistokohteiden
kehittdminen jatkuu Vantaalla lentokentan
|8heisyydessd, vaikkakin useita hankkeita on
upigettu tal lykétty odottelemaan parempiaaikoja
Vantadla uusien vuokrasopi musten solmimis-
aktiviteetti on séilynyt monia muita kaupunkeja
vireBmméall &tasoll g, ja korkeduokkaisen tarj onnan
ansioga vuokratasnissa € ole tapahtunut suuria
muutoksia

Turussa kiinteistonkehittdminen sopeutettu
kysynnan laskuun

Turun tamigomarkkinoillaon vd linnut kohtuullisen
tasainen kysynta e véatka K upittaan voi makkaan
uustuotannon a heuttamat pel &yt ongelmat ole
ainakaan viela kérjistyneet. Uusiavuokrasopimuksia
on solmittu kohtuuli sen aktiivi sedti, jauudentilojen
vanhaatarjontaa korkeammat vuokrat ovat nostaneet
Turun vudkratasoa. Kiinteistésijoitusmarkkinoiden
yhtend merkittévana tapaht umana va daan mainita
tammikuussa 2002 tapahtunut kauppa, jossa
amerikkd ainen sijoittgjaryhma osti pitkdaikaisela
sae-and-leaseback —sopimuksel la kansainvéisen
Perki nEImerin omistaman Wall acin kiinteiston 28
miljoonan euron kauppahinnalla. Liiketila-

markkinoille on tullut ja tulossa uutta € oa;
kauppakeskus Myllyn avas ovensaloppuuodesa,
ja kaupungin keskustan houkuttelevuutta on
parannettu kavelykadulla. Uusia suunnitelmia on
kaupungin keskugassa (Wiklundin korttdli) ettd sen
ulkopudella (esim. Ravattu an liikekeskus).

Tampereen markkinat hiljaiset

Tampereen ydinkeskustassa € etéén vakiintunei den
toimistotilamarkkinoiden aikaa. Keskustan
etel@puole la Hatanpéan aueella on oll ut runsaasti
uustuotantoa, ja uus mpiin kohteisin on joissakin
tapauksissa ollut haageelliga |0yt&a kayttdjia
Tampereen duedla on uusia toi mistovuokra
sopimuksiasdmittu erittéin véhan, javajackayttdaste
on léhtenyt nousuun. Vuokratasot ndyttévét kuitenkin
séilyneen enndlaan. Liiketilakysynta on Tam-
peredlakin silynyt suhtedllisen vahvana javilkkaana
Huhtikuun lopulla sdmi tussa kaupassa Uponor myi
Finlaysoni n dueen kehittd &n Tampereen Kiintei g6
Investin Varma-Sammol le. Alueen tulevaisuuden
kannelta dennaistaon sihen liittyvien suurnitelmen
loppuun sagttaminen, di duean pohjoisosaanjohtavan
sillan rakentaminen toimivien kulkuyhteyksen
varmistamiseks.

Oulussa kéyttaste korked la

Ou un toimistotilojen vuokratasoa yll&pitéd ainakin
toistaiseksi hyvin alhaisena pysytteleva
v aakdyttdaste. Viime akojen merkittévimpia
tapahtumia Ou un kiinteistomarkkinoillaoli 1ahes
koko korttelin kattavan, Stockmann-vetoisen Pekurin
kauppakeskuksen avaaminen loppuvuodesta 2001

Jyvasylad uhkaa ylitar jonta

Jyvéskyléssa asuntojen hinnannousu on ollut
kasvuk eskuk g sta voimakkainta, ja oli vuoden
ensimmaisdla neljanneksella 5,4%. Toimisto-
kehi ttéminen on jatkunut téhén saakka vilkkaana -
kaupungissa otettiin tammikuussa kayttoon
esimerkiksi Keha I11:n pohjoispuolen korkein
tamigorakemus Innova. Uud laadukas tarjonta on
nostanut kaupungin vuokratasoja hieman, mutta
uhkaava ylitarjontatilanne hillitssevuokrien kehitystéa



Suomen markkinat vahvoja kansainvalisessé vertailussa

Suomessa kehitys vakaampaa kuin muualla
Euroogpassa

Suomen kiinte stémarkkinoiden tunnusluvut
vakuttavat kansa nvalisessa verta lussa varsin
vahvoilta. Suhdanteiden hel kkeneminen nakyy
kai killa markkinoilla, eilka Suomi tai Helsinki
ainakaan toigaiseksi ndyta kérsneen muutoksista
mui ta markki noita vekavammin.

Kiinteistosijoi tusten tuotot ovat | askeneet |&hes
koko Euroopassa. |s0-Britanniassa tuotot laskivat
kuten Suomessakin arvonmuutoksen j&adessa
nollaan, kun taas Ruotsissa arvot kaéntyivét jo
laskuun. My6s | rlannissatuottoprosertit pienenivét
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1 Maiden valiset
tuottoerot
tasaantumassa?

oledlisedi aikasampien vuosenhumidalukemisa
Suomessa kiintel stosijoitusten tuotot ovatkin
pysyneet monia muita maita vakaampina
Lis&antyva kansainvdinen kiintel ¢64 joittaminen
saataakuitenkin jatkossa pienentéd maiden véisa
tuottoeroja entisest&an.

Myds Suomen markkinoi den tuottovaati mustaso
oneddleen vasn kilpailukykyinen kansainvalisessi
vertallussa. M onii n muihin vasaavankokai Sin
markkinai hi n verrattuna nettovuokrataso on
kohtwillinen.
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1 Arvo-
paperistaminen
mahdollistaa
kansainvalisen
sijoittamisen

KOKONAISTUOTTOJEN KANSAINVALINEN VERTAILU
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Léhde: KTI, IPD

Kiinteistoarvopaperimarkkinoilla uutta toiveikkuutta

Keskustelu Kiinteistéjen arvopaperistamisen
mahdolli suukdstaon virinnyt Suomessa uudelleen
muutaman vuoden hiljaiselon jdkeen. Keskustelua
ovat heréttaneet niin patentiadi set arvopaperistgat
kuin uusia sijoittamisen tapoja peréénkuuluttavat
sijoittgjatkin.

Arvopaperigamisdl e suotui san |&htokohdan | ovat
viime vuosina hyvin menestyneet listatut kiin-
teistésjoitusyhtict. M uiden osskesjoitusten kérsiess
pahasti heikkenevista ndkymista ovat kiinteis-
tég joitusyhtiét kyenneet tarjoamaan léhes 20%:n
tuattoa. Néin yhti¢t ovat kyenneet tod Samaan muiga
toimialoiga poikkeavan reagointinsa suhdanne-
vaihteuihin, mika sijoittgjan kanna ta merkitsee
mukavia hgjautushyotyja

Arvopaperistamisen tarvetta lisdainstitutionsaligen
sijoittgjien tarve hajauttaa muiden sijoitusmuotojen
tapean myoskiinteig0sj oituksaan kansainvaisedi.
Suorat kiinteist6gja tukset eivét nykyndkemyksen
CATELLA PROPERTY COMPANY INDEX VS.

HEX PORTFOLIO INDEX
%
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mukaan kykene téhan tarpeeseen kil pai lukykyisesti
vagiaamaan, vaan tarvitaan likvidga gjoitusmuatoja
jaammeattimaisedi johdetty a yhti Gita. ES merkiksi
Hollannissa on muutama merkittév & elakeyhtit
konvertoinut koko kiinteistdsdkkunsa arvo-
paperimuotoon, ja taimii nyttemmin aktiivisesi myds
johdannais- jaindeksimarkkinoiden kehitté&-miseks.
Suomessa likvidejakiinte st6-arvopaperimarkkinoita
pidetéan yhtena edd lytyksenad odotettujen kan-
sainvdisten sijoittajien mittavammalle kiin-
nostuksele.

Arvopaperi saminen on gankohtainen a he myos
kansanvdisesti. Etenkin USA:n REITien jo

vuos kymmenen jatkuneen suuren menestyksen
i nnoi ttamana on myds moni muu maa pyrkinyt
edesauttamaan kiinteistdarvopaperimarkki noiden
toimivuutta verotuksellisesti neutraaleilla
kiinteistrahastoil la. Euroopassa REIT-tyyppisia
indrumenttejaon taistaiseks tajollavain Hallannissa,
ja pienemmalla mittakaavalla Belgiassa ja
L uxemburgissa. Alan toimijoiden tavoitteena on
kuitenkin luoda verotusmielessa neutraali
kiinteistosijoitusinstrumentti, jotta Euroopan
markkinat kykenisivat vastaamaan USA:n ja
voimakkaasti kasvavien Aasian markkinoiden
haasteisiin.

Kansainvélinen kehitys ja institutionadisten
Sijoittgjien tarpeet ovat heréttéaneen tarpeen nostaa
1990-luvullaluatu eponnistunut Suomen kii nteistd-
Ajankahta keskugtelulleontoivattavadti nyt aienpaa
suotuisampi, jaajatus saa taskseen tarvitsemansa
| agjan kamnat uksen.

KTI on tehnyt parhaansa varmistaakseen markkinakatsauksessa
esitetyn tiedon oikeellisuuden. KT1 e kuitenkaan vastaa sihen
mahdollisesti jaaneista virheista tai niiden mahdollisesti
aiheuttamista vahingoista Otamme mielellamme vastaan
kommenttejanne ja korjaus- tai kehity sehdotuk sianne
markkinakatsauksen siséll 6n suhteen.



Markkinatietoa tilauk sesta

Toimitilojen vuokratiedot

'+ Voimassa d evista sopi muks ga. o . .
1 Uusista sopimuksista. Toimigotil ojen neliovuokra Kampissa kokduokittain

1 Sopi mugten pituuks ga.

Vlittavanas onyli 60 suomaaiga kaupunkiaja kai kki
kayttdtarkoitukset vuodesta 1993.Tieto perusuu

yekvatili
» medigeri
dakvartii

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 osamarkki na.
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Yllapitokustannuk set Kiinteigtojen yildpitckustannukset 1999
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1 Kustannustasot eri tyyppid ssé kohtel ssa.
1 Kustannuserien jakauturminen.

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

ovhrooBREREBE

Tietgavoit kdyttéé esm. kusannugen seurantaan,

budettien laadintaan ja hoitovadikkeiden mé&&rittelyyn % E H iz :
Hinnat 150 euroa+ alv 22% per osamarkkina. ] i H £3
M ar kkinatietopalvelu Tuottovaatimus (HKI prime toimisto)
ja pitk& korko
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markkinoihin liittyviin esityksiin ja numeerisia
muuttujia voidaan k&yttdd omien andyysien ja
paitdk senteon pohjana Tietopaketti toimitetaan
kuuk ausittain, neljannesvuodttain tai sopi muksen
mukaan.
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KT1,Suamen Parkki.

Hinta 1600 euroavuodessa + av 22 %.

Markkinatietoon liittyvét tiedustelut jatilaukset: Harri Sutinen, puh. (09) 6840 3340, harri.sutinen@kd. fi



KTI - Kiinteigétalouden ingituutti ry

jaKTI Kiinteig6tieto Oy

KTI on suomalaisille kiinteigomarkkinoille
tutkimus-ja informaatiopalveluja tarjoava
adantuntijaorganisaatio. KTI:n informaatigpal vel ut
perustuvat lagjoihin, systemaattisesti keréttyihin
tietokantoihin mm. kiinteistéjen vuokrista,
yllapitokustannuksista ja kiintei stosij oitusten
kamattavuudesta. KT :n toinen pa&toi mintamuoto
on erilaigen markkinoiden toimintaa kehittévien
tutkimus- ja kehityshankkeiden toteuttaminen.
Kiintelg6talouden indituutti ry:n perustivat vuonna
1993 Suomen kiintastdliitto ry, Suomen Taimitila-
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
kii nteistosijoittgat, toi mitil ojen kayttd & seka
adle pavelujatuottavat yritykset.
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Parempi tietaa kuin olettaa.

KTI

Kiinteistdtalouden instituutti ry
KTI Kiinteistétieto Oy

emal etunimi.sukunimi@kiti. fi
www.Kkti fi

H elsinki

Iso Roobertinkatu 1A5
00120 Helsinki

puh (09) 6840 330

fax (09) 6840 3310

Turku

Lemminkaisenkatu 14-18C
PL110, 20521 Turku

pun (02) 3383522

ax (02) 3383523






