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KIINTEISTOMARKKINAT SUOMESSA SYKSYLLA 2002

KTI:n kiinteistomarkkinakatsausta saadaan jdilleen
kirjoittaa mielenkiintoisen tilanteen vallitessa.
Kansantalouden jonkinasteisen epdvarmuuden
Jatkuminen ndkyy kiinteistomarkkinoilla monin tavoin.
Merkille pantavaa kuitenkin on, ettd eri osa-
markkinoiden tilanteiden vdlilld on merkittdivid
eroavaisuuksia. tietyilld toimistomarkkina-alueilla
vuokratasot ovat laskeneet ja vajaakdytto lisdcintynyt
kysynndn hiljenemisen myotd, kun taas liiketila-
markkinoilla tilakysyntd jatkuu edelleen vahvana.
Asuntomarkkinoilla kaupankdynti jatkuu vilkkaana,
joskin asuntojen hintojen nousun odotetaan
tasaantuvan.

Tiettyjd enteitd markkinoiden alkavasta vahvistumisesta
on kuitenkin jo ndhtdvissd. Kiinteistomarkkinat
reagoivat varovasti kansantaloudesta kuuluviin lievin
positiivisiin uutisiin. Toimitilamarkkinoilla sijoittajien
kaupankdynti jatkuu suhteellisen vilkkaana, ja
maltillisista vuokrandkymistd huolimatta sijoittajien
tuottovaatimukset ovat korkojen laskun mydtd
laskusuunnassa. Kiinteistdjen houkuttelevuutta
sijoitusmuotona lisdd osakemarkkinoiden heikko
menestys ja alhainen korkotaso.

Suomen kiinteistomarkkinoiden aktiviteetin ja
kiinnostavuuden nousua kuvaa hyvin myos alan
palvelumarkkinoilla viimeisen vuoden aikana
tapahtunut nopea kehitys. Kansainvdlisten palvelu-
yritysten nopea markkinoille tulo sekd yrityskauppojen
ettd yhteistyosopimusten muodossa osoittaa, ettd Suomi
on noteerattu yhd useamman globaalin toimijan
suunnitelmissa. Palvelumarkkinoiden kehitys antaa
enteitd merkittdvien rakennemuutosten ja aktiviteetin
Jatkumisesta myds tulevaisuudessa. Ndchtdvdksi jdd,
onko palvelujen saatavuuden ja kansainvdlisen
ndkyvyyden lisdcdntymiselld yhteys myds pddomien
kansainvdlistymiseen Suomen markkinoilla.

KTI on tehnyt parhaansa varmistaakseen markkinakatsauksessa
esitetyn tiedon oikeellisuuden. KTI ei kuitenkaan vastaa siithen
mahdollisesti jddneistd virheistd tai niiden mahdollisesti
aiheuttamista vahingoista. Otamme mielellimme vastaan
kommenttejanne ja korjaus- tai kehitysehdotuksianne
markkinakatsauksen sisdllon suhteen.



Suomen kansantaloudessa varovaisia

vahvistumisen merkkeja

Kansainvalisissa talousnakymissa
epavarmuustekijoita

Kansainvilisen talouden kehitykseen liittyy monilla
tahoilla suuria epdvarmuustekijoitd. USA:n talouden
kehityksen epdvarmuus heijastuu koko maailman-
talouden tasolle. Suurimpana vaarana on laimeasti
virinneen talouskasvun notkahtaminen uudelleen.
Yritysten investointihalukkuus on vihiisté, ja
tuotantokapasiteetti on monin osin vajaakadytossa.
Keskuspankin elvyttiva rahapolitiikka on yllapitinyt
kulutusta, ja elvytyksen odotetaan jatkuvan ainakin
ensi kevdidseen saakka. Aivan viimeisimpien tietojen
mukaan kuluttajienkin luottamus on kuitenkin
romahtanut alimmalle tasolleen yhdekséan vuoteen.
Etenkin USAn hyokkayksen uhka Irakiin yllépitda
6ljyn korkeaa hintaa ja yleistd epdvarmuutta. Talouden
arvellaan tdnd vuonna kasvavan noin 2,3 % ja ensi
vuonnakin kasvu jddnee alle 3 %:iin.

Aasian talouskasvu on pitkélti viennin ja sen myo6ti
USAn talouden kehityksen varassa. Myonteisinté
kehitystd ovat osoittaneet 1dhinna Kiina ja Intia.
Japanissa kokonaistuotanto supistunee tdni vuonna
noin prosentin, ja kuluttajahinnat jatkanevat laskuaan
my0s ensi vuonna. Saksan taloudellinen kehitys on
laimeaa - vaikka talouskasvun arvioidaan jadvin
tind vuonna noin 0,4% tasolle, odotetaan varsinaiselta
taantumalta kuitenkin viltyttdvin. Talouden pitkén
tdhtdimen hyvéd kehitys edellyttdd kuitenkin
asiantuntijoiden mukaan merkittivii rakenteellisia
uudistuksia ja mm. tydmarkkinoiden joustavuuden
lisdamistd. [so-Britannian talous on jatkanut kasvuaan
yksityisen kulutuksen varassa. Teollisuustuotanto
on UK:ssa Saksan tapaan supistunut.

Naapurimaassamme Ruotsissa talouden nidkymét
ovat synkistyneet olennaisesti kuluvan syksyn aikana.
Talouden odotetaan kasvavan tdnd vuonna 1,6% ja
ensi vuonna 2,3%. Ensi vuonna jérjestettdva kansan-
adnestys Euroon liittymisesté johtanee myonteiseen
paatokseen - tilld hetkelld noin puolet ruotsalaisista
kannattaa liittymistéd, kun taas vastustajia on vain
noin kolmannes kansasta.

Suomen talous kasvaa vain vahan tana
vuonna

Suomen taloudesta saadut ennusmerkit ja tunnusluvut
ovat viime aikoina olleet varovaisen positiivisia.
Teollisuustuotannon miird on kasvanut, vienti
osoittaa hienoisia nousun merkkejé, ty6ttomyyden
kasvu nédyttdd pysdhtyneen ja kulutuskysynti
pysyttelee korkealla tasolla.
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Suomen viennin médrd on viime vuoden notkah-
duksen jédlkeen alkanut osoittaa lievid nousun
merkkejd kuluvan vuoden toisella neljannekselld.
Metsé- ja metalliteollisuuden viennin arvo on
kuitenkin jatkanut supistumistaan. Viennin
kasvuenteet ovat elintarvike- ja kemianteollisuuden
tuotteiden lisddntyneen aktiviteetin ansiota. Ensi
vuodelle odotetaan jo kohtuullista viennin kasvua.
Nykytilanteessa teollisuuden tuotantoluvut heittelevit
kuitenkin myds muista kuin varsinaisista suhdanne-
tilannesyistd - esimerkiksi varastojen nopeiden
muutosten tai uusien mallien ansiosta. Siksi tuotanto-
ja vientiluvuissa voidaan varautua myos jatkossa
yllattaviin akkikédanteisiin, etenkin sahkoteknisessd
teollisuudessa.

Yksityinen kulutus on ylldpitdanyt Suomen taloutta
viime aikoina. Kuluttajien reaalinen ostovoima on
kasvanut tasaisesti talouden kasvun ja verorasituksen
kevenemisen mydtd. Epdvarmoista talousndkymisté
johtuen kuluttajien luottamusindikaattorit ovat
heilahdelleet viime aikoina. Yksityisen kulutuksen
uskotaan kuitenkin my6s jatkuvan vahvana, koska
tyomarkkinamme ovat suhteellisen vakaalla pohjalla
ja korkotaso pysyttelee alhaalla.

Viimeisimmat ty6ttomyysluvut osoittavat tyotto-
myyden kasvun pysihtyneen. Tyottémyysaste kohoaa
kuitenkin tdnd vuonna, mutta kddntynee jilleen
laskuun ensi vuonna piristyvin talouden myota.

Vaikka yritysten rahoitusasema on vakaalla pohjalla
ja korkotaso alhainen, pysyttelevit investoinnit tdnd

B Yksityinen kulutus-
kysynta pysyttelee
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1 Osamarkkinoiden
valilla suuria eroja

1 Toimistovuokriin
kohdistuu lasku-
paineita

1996 1997 1998

BKT 4.0 6.3 5.3
(maaran muutos)
Inflaatio 0.6 1.2 1.4
Korot
3 kk 3.6 3.2 3.6
10 vuotta 7.1 5.9 4.8
Tyottomyysaste 15.4 12.7 11.4

1999 2000 2001 2002* 2003*

4.1 5.6 0.7 1.9 3.7
1.2 3.4 2.6 1.7 1.7
3.0 4.4 4.3 34 3.7
4.7 5.5 5.0 5.0 5.2
10.2 9.8 9.1 9.2 9.0

Lahteet: Tilastokeskus, Suomen Pankki, ETLA
Talouskatsaus: Sampo, VM, Nordea, ETLA

vuonna todennékdisesti varsin alhaisella tasolla.
Investointihalukkuutta vahentévét talouden epévarmat
ndkymit seki osittain vajaakdytdssd oleva tuotanto-
kapasiteetti. Kansainvilisen talouden epdvarmojen
nikymien johdosta kaikki keskeiset ennustelaitokset
odottavat Suomen talouden kasvun jddvin tidni

vuonna varsin maltilliselle; 1,3-1,9 prosentin tasolle.
Ensi vuonna kasvun odotetaan kuitenkin jilleen
piristyvdn noin kolmeen prosenttiin ja tdlld
keskimaardiselld tasolla sen ennakoidaan pysyttelevin
seuraavalla viisivuotis-jaksolla.

Kiinteistomarkkinoilla mielenkiintoinen tilanne

Markkinoilla monensuuntaista kehitysta

Kiinteistomarkkinoiden yleiskuva on tasapainoinen,
vaikka tdlld hetkelld markkinoilla onkin olemassa
selkedsti toisistaan poikkeavia erillisid kehitys-
suuntauksia. Tilamarkkinoiden vuokrakysynndssa
on ndhtdvissid laskeva trendi etenkin toimisto- ja
paikoitellen my6s asuntopuolella. Liiketila-
markkinoilla kysyntd puolestaan jatkuu vahvana ja
tuotannollisissa tiloissa vakiintuneena. Mielenkiin-
toinen samanaikainen ilmié on, etti kiinteisto-
markkinoiden investointikysyntd on vahvistunut
viimeisen puolen vuoden aikana merkittavésti.

Epavarmuus tulevasta nakyy toimistotilojen
kysynnassa

Toimistomarkkinoilla yritysten varovaisuus seké
investointeihin ettd tyollistimiseen on pitényt
tilakysynnén alhaisena jo puolitoista vuotta. Tilannetta
ei helpota se, ettd monilla yrityksilld on edelleen
paineita irtisanomisiin tai ainakin lomautuksiin.
Lis#ksi joillakin saattaa olla nousukauden aikana
haalittua "kasvuvaraa" edelleen kidyttimaitta ja
lahivuosina osa siitd purkautunee markkinoille, ellei
tyollisyys merkittavisti parane. My6skaén julkisella
sektorilla ei ole paineita tai mahdollisuuksia toimisto-
tilan kdyton lisdédmiseen, joillakin hallinnonaloilla
tilanne on jopa pdinvastainen.

Positiivisesti tilakysyntddn vaikuttaa se, ettd valtaosa
suomalaisista yrityksistd on edelleen erittdin terveitd
ja kykenevid tyollistimédén, ja monet ovat lykdnneet
tilankdyttopaatoksiddn jopa yli vuoden ajan. TAmi
on kumuloitunut piilevdksi kysynniksi, jonka
vihittdinen purkautuminen markkinoille on jo alkanut,

ja voimistunee entisestdan mikili talousndkymien
positiiviset enteet vahvistuvat.

Epévarmalle tilanteelle on tyypillistd, ettd samaan
aikaan on toimistomarkkinoita, joilla markkina-
vuokrat eividt ole juurikaan laskeneet ja eikid
tilakysyntd ole juurikaan heikentynyt ja sitten taas
toisia, jotka ovat jo kokeneet merkittévin pudotuksen
vuokrapyynndissi ja joissa on tyhjad tilaa ja mittavasti
alivuokrausta. Tyhjén tilan lisdéntymisestd huolimatta
eivit keskimadriiset vajaakéyttoasteet kuitenkaan
ainakaan toistaiseksi ole nousseet halyttivin korkealle
tasolle.

Monilla osamarkkinoilla kdydddn tdlld hetkelld
mielenkiintoista taistelua modernin ja osittain
rakenteellisesti sekd toiminnallisesti vanhentuneen
rakennuskannan vélilld. Ratkaisevaksi tulee
muodostumaan nettokysyntidd edustaville kayttéjille
ldhikuukausina muotoutuva hintakasitys, johon
vaikuttavat ratkaisevasti yleiset taloudelliset ndkymiit.
Mikéli maailmantaloudessa tapahtuu ratkaiseva
kéddanne parempaan, ei paikoin modernista - ja tehok-
kaammasta - tilasta maksettava jopa kaksinkertainen
vuokra tuntune liialliselta. Jos taas epavarmuus jatkuu
tai jopa syvenee, on neliovuokran absoluuttisella
tasolla todenndkoisesti suurempi merkitys, miké
vahvistaa vanhan kiinteistokannan markkina-asemaa.

On ddrimmdiisen epiatodennidkoistd, ettd toimisto-
markkinoiden tilanne kehittyy selkedan laskusuhdan-
teeseen. Tahén terveeseen perustilanteeseen vaikuttaa
se, ettd spekulatiivinen kehittdmistoiminta on viime
vuosina ollut kuitenkin melko vihiisti ja joitakin



korkeastikin varattuja hankkeita jdadytettiin kysynta-
ndkymien heikentyessi. Kaiken kaikkiaan toimisto-
markkinoiden vajaakidyt6lld on kysyntitilanteen
epavarmuudesta ja tarjonnan lisdantymisestd johtuen
kuitenkin jonkinasteinen kasvupaine ja siksi
markkinavuokrien lievé lasku jatkunee myds léhi-
tulevaisuudessa.

Kotitalouksien positiivisuus vetaa
liiketilamarkkinoita

Kiinteistomarkkinoille on vahvan ja kehittyvin
kulutuskysynnén innoittamana tullut viime vuosien
aikana merkittivd méaéra uutta liiketilatarjontaa, joka
on toistaiseksi mennyt ongelmitta vuokralaisille,
etenkin vdestoltddn kasvavilla alueilla. On
muistettava, ettd esimerkiksi padkaupunkiseudulla
liiketiloja valmistui 1991-1999 hyvin vihéisessd
maérin, vaikka vdesto samaan aikaan kasvoi vahvasti.
Siksi etenkin hyvien liikepaikkojen kysyntd on
padkaupunkiseudulla pysytellyt erittdin vahvana.
Yksityisen kysynnin jatkuminen tarkoittaa paitsi
liiketiloille jatkuvaa kysyntdd, myos tuotannollisten
ja varsinkin varastotilojen jatkuvaa tarvetta. Valtaosa
liiketiloissa vaihdetuista hyodykkeistd on edelleen
tavaroita, joten maahantuojat ja tukkurit potevat
monin paikoin tilanpuutetta. Etenkin padkaupunki-
seudulla tuotanto- ja varastotilat ovat ldhes tiys-
kéytossa.

Asuntomarkkinoilla kaupankaynti vilkasta

Alhainen korkotaso on ylldpitdnyt asuntoluottojen
kysyntdd. Kaupankdynti on jatkunut vilkkaana, mutta
pitkddn nousussa ollut hintataso osoittaa tasaan-
tumisen merkkeji. Muuttovirta kasvukeskuksiin on
hieman tasaantunut ja painottunut esimerkiksi
padkaupunkiseudulla padradan varren kehyskuntiin
halvemman asumisen ohjaamana. Toisaalta edullinen
korkotaso ylldpitdaa innokkuutta asunnonvaihtoon.

Helsingin keskustan toimistovuokraindeksi
ja vajaakayttoaste Helsingissa

\ Vajaakayttoaste Vuokraindeksi \
12 %t 7180
1170
10 %+
1160
2 8%} 1150
©
2 140
T 6%
© 1130
S,
S 4%t 1120
1110
%+
1100
0 % +—+—+—+—+—+—++++—+++++++++++++++90
= o m < n O~ o O o = o~
2333838838 3888
- - - v e = - - - NN N
Lahde: KTl & Catella

ISyapulesyonAp

Asuntokaupan tasoa ylldpitdd my0s kansalaisten
halukkuus omistusasumiseen korkotasoon néhden
korkeahkojen vuokrien tyontdméand. Tamé vaikuttaa
heikentdvisti asuntojen asemaan sijoituskohteena,
ja asuntojen vuokriin kohdistuu etenkin suuremmissa
kokoluokissa laskupaineita.

Sijoittaminen kiinteistéihin kiinnostaa

Vanhan nyrkkisddnnon mukaan kiinteistéjen arvo
méadrdytyy tulevaa nettotuottoa padomittalla. Tall6in
arvoon vaikuttaa voimakkaasti kohteiden vuokra-
kassavirtaan liittyvit tulevaisuuden odotukset. Jos
kassavirtojen arvioidaan olevan nousussa, aiheuttaa
se nousupaineita kiinteistdjen arvoille ja sitd kautta
myos hinnoille. Jos taas tulevaisuuden nettokassa-
virrat ovat markkinavuokrien laskun tai tilojen
tyhjentymisen vuoksi laskusuunnassa, on arvoilla ja
hinnoilla taipumus laskea. Arvonmuutosten vaihtelua
korostaa usein se, ettd yleisen epdvarmuuden
lisddntymisen myotd tuottovaatimukset yleenséd
nousevat vuokrien laskiessa tai laskun uhatessa.
Vuokrien kasvuvaiheessa tilanne on pédinvastainen,
eli tuottovaatimus laskee ndkymien parantuessa.
Kiinteistomarkkinat ovat kuitenkin viime vuosien
aikana integroituneet nopeasti kiintedksi osaksi
padomamarkkinoita. Kiinteistoja siis tarkastellaan
entistd kiintedmmin yhtend sijoitusmuotona
joukkovelkakirjojen ja osakkeiden rinnalla, ja ne
kilpailevat samoista pddomista ja sijoittajien
mielenkiinnosta. Tdlloin muiden instrumenttien
huono menestys ja heikot tuotto-odotukset parantavat
kiinteistdjen suhteellista suoritetta ja lisdadvit
kiinteistosijoitusten kiinnostavuutta. Seurauksena
tdstd on pddomien kasvava suuntautuminen
paremmin menestyville sektorille.

Télla hetkelld kiinteistosijoitukset ndyttivit olevan

portfoliosijoittajien suosiossa koko Euroopassa.
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Téhén on osaltaan vaikuttanut korkojen lasku, minké
seurauksena kiinteistdistd saatava preemio suhteessa
korkosijoituksiin on tullut erittdin houkuttelevaksi.
Tamé on johtanut hintakilpailuun parhaista
sijoituskohteista. Tdmidn seurauksena monilla
Euroopan pddmarkkinoilla kiinteistdjen tuotto-
vaatimukset ovat laskeneet kevaista ldhtien. Myos
Suomessa on néhtévissda merkkeja téstd kehityksesta.
Vaikka korkojen ja kiinteistdsijoitusten tuotto-
vaatimusten vilinen yhteys on perinteisesti ollut
varsin heikko, on viime aikojen trendi Suomessa
ollut vahvasti samansuuntainen. On huomattava, etti
kyseiset tuottovaatimukset ovat ndkemykseen eli
barometrikyselyyn perustuvia, jolloin ne saattavat
liioitella markkinoiden todellisia muutoksia.
Havainnot ovat kuitenkin yleensi kuvanneet hyvin
ilmion kdannepisteitd.

Toimistomarkkinoilla uusien vuokrasopimusten
tunnusluvut ovat edelleen monilla alueilla koko
vuokrasopimuskannan vallitsevia tasoja korkeampia.
Siksi koko vallitsevan vuokrasopimuskannan
tunnusluvut ovat edelleen nousussa. Tahén vaikuttavat
uusien korkeampien vuokratasojen ohella myds
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vuokrien indeksikorotukset. Siksi kiinteistosijoittajien
nettokassavirrat ovat edelleen nousussa. Vain
vajaakdyton raju lisddntyminen voisi vaikuttaa tdhin
selkedsti vihentavasti.

Kiinteistonkehittaminen varovaista

Kiinteistonkehityshankkeissa noudatetaan edelleen
varovaista linjaa eikd merkittdvid hankkeita aloiteta
ilman korkeaa ennakkovuokrausastetta. Etenkin
toimistorakentaminen on niin ollen heikkenevin
kysynndn myotd monin paikoin hiipunut.
Vuosituhannen vaihteen kiivaan rakentamisen
seurauksena tilaa valmistuu kuitenkin edelleen
markkinoille. Valmistuvien kohteiden lukumaérit ja
neliot ovat kuitenkin jo vdhenemissi. Tilojen
nettokdyttoonoton vihenemisestd johtuen lisinnee
markkinoille tuleva uusi tarjonta kuitenkin toimistojen
vajaakdytt6d ainakin jossain maérin.

Liiketilarakentamisen ndkymét ovat markkina-
tilanteesta johtuen positiivisemmat. Myos vapaara-
hoitteiseen asuntorakentamiseen odotetaan selkedd
kasvua ensi vuodelle. Julkisin varoin tuetun
asuntotuotannon taso on epdvarmemmalla pohjalla.

Toimistotilojen net take-up ja rakentaminen

puolivuosittain
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Kaupunkien valilla suuria eroja

Helsinki - ydinkeskusta

Helsingin ydinkeskustan vuokraindeksi osoittaa
maaliskuun ja elokuun véliselld tarkastelujaksolla
2%:n laskua. Vuositasolla indeksin lasku on noin
2,4%. Uusia vuokrasopimuksia on kuitenkin alkanut
muihin osamarkkinoihin verrattuna suhteellisen
runsaasti, ja merkille pantavaa on, ettd parhaista,
hyviakuntoisista ja hyvdn imagon omaavista tiloista
ollaan edelleen valmiita maksamaan korkeitakin
vuokria. Tarkastelujaksolla ovat pienten tilojen
vuokrat laskeneet eniten pankki- ja vakuutussektorin
dominoiman kysynnin suuntautuessa suurempiin
kokonaisuuksiin. KTI:n ja Kauppalehden Toimitila-
barometrin vastaajista 50% odottaa Helsingin
keskustan toimistovuokrien laskevan my6s seuraa-
valla puolivuotisjaksolla.

Keskustan liiketiloissa on vuokralaisten vaihtuvuus
pysytellyt vihdisend, eikd uusia sopimuksia ole
juurikaan solmittu parhaimmista tiloista. Siksi
vuokrien tunnusluvut ovat laskeneet kautta linjan.
Myos keskustan katuremontit ovat haitanneet
joidenkin kiinteistdjen vuokraamista. Ydinkeskustan
liiketilavuokrien ennakoidaan pysyttelevin
nykytasollaan my6s ldhitulevaisuudessa, ja uskoa
jopa lievddn nousuun 16ytyy asiantuntijoiden
keskuudesta.

Helsingin keskustan toimitilamarkkinat ovat
lahivuosina merkittdvien ja mielenkiintoisten
muutosten edessid. Pitkdlld tdhtdimelld liiketila-
markkinoihin vaikuttavat esimerkiksi Makkaratalon
laajamittainen uudistaminen, Stockmannin laajennus-
suunnitelmat sekd lisdaantyvit kdvelykadut. Myos
Kampin alueen kehitys muuttaa ydinkeskustan
toimitilamarkkinoiden rakennetta. Lyhyelld
tahtdimelld ndma suuret hankkeet 1dhinnd sotkevat
keskustan jalankulku- ja asiakasvirtoja.

Toimistovuokraindeksit
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Muu Helsinki

Helsingin keskustan ulkopuolella toimistomark-
kinoiden kehitys on monimuotoisempaa. KTI:n ns.
kakkosalueen (Vallila, S6rndinen, Pasila Lauttasaari)
toimistovuokraindeksi osoittaa kuluneella puoli-
vuotisjaksolla jopa lievdd nousua, vaikka vuositasolla
tarkasteltuna vuokrat ovatkin reuna-alueella laskeneet
noin 6%. Tietyilld alueilla, kuten esimerkiksi Pitéjan-
miéelld, Ruoholahdessa ja Lauttasaaressa tyhjai tilaa
on runsaasti, mikd aiheuttaa vuokrien laskupaineita
- yli 60% Toimitilabarometrin vastaajista odottaa
Helsingin toimistovuokrien jatkavan laskuaan.
Merkittdavin ldhivuosien toimistomarkkinoihin
vaikuttava kehityshanke on ns Keski-Pasilan alueen
mittava kehityssuunnitelma, joka on nivoksissa
Helsingin satamahankkeeseen.

Liiketilamarkkinat ovat toimistomarkkinoita positiivi-
sempia my6s keskusta-alueen ulkopuolella. Mm.
Malmilla ja Herttoniemessd on meneilldén liiketila-
kohteiden uudisrakennus- tai laajennushankkeita.
Vuokratason muutokset ovat olleet varsin vihiisid,
ja uusia sopimuksia on solmittu etenkin perus-
korjattuihin hyvikuntoisiin kohteisiin, joissa vuokrat
ovat pysytelleet ennallaan. Asiantuntijat arvioivat
vuokrien pysyttelevidn padosin nykytasollaan myds
lahitulevaisuudessa.

Tuotanto- ja varastotilojen kysyntd on ollut edelleen
vahvaa Helsingissé ja koko padkaupunkiseudulla, ja
tiloja on markkinoilla tarjolla niukasti. Vuokrat ovat
pédosin pysytelleet ennallaan, ja tilanteen odotetaan
pysyvén samankaltaisena.

Vallitsevat toimistovuokratasot
Helsingissa eri alueilla
Yla- ja alakvartiili, mediaani
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Espoo

Espoon toimitilamarkkinat ovat olleet kuluneella
puolen vuoden tarkastelujaksolla erittdin hiljaiset.
Uusia sopimuksia on solmittu vain vdhin ja niissa
vuokrat ovat olleet pddosin laskussa, vaikka
markkinoille on valmistunut uuttakin tilaa. Korkea
vajaakidytto vaivaa etenkin tiettyjd osamarkkinoita
Espoossa, mm Leppidvaaran aluetta, ja koko kaupungin
alueellakin Catellan julkaisema vajaakaytt6luku ylittaad
7%. My0s seuraavalla puolivuotisjaksolla vuokra-
nikymait ovat Espoossa kaikkia muita suuria
kaupunkeja synkempid: 75% toimitilabarometrin
vastaajista odottaa toimistovuokrien jatkavan laskuaan.
Uutta tilatarjontaa on tulossa esimerkiksi Keilaniemen
ja Leppévaaran alueille.

Myds Espoon liiketilamarkkinoilla on eletty hiljaiseloa.
Uusien sopimusten vuokrataso on joustanut lievisti
alaspdin. Uutta tilatarjontaa on tulossa etenkin
Leppévaaraan liikekeskuksen ensimmaisten vaiheiden
valmistuessa vuoden 2003 alkupuolella.

Vantaa

Vantaan uudet toimistovuokrat ovat laskeneet viimeisen
vuoden aikana noin 5%. Sopimuksia on Espoon tapaan
tehty melko vihén, eikd markkinoille ole tullut merkit-
tavasti uusia kohteita. Uuden kannan kehittdminen
painottuu edelleen lentokentén alueelle, jossa alueyh-
teistyotd on laajennettu kattamaan entistd laajempia
alueita. Myos Vantaan toimistovuokrien odotetaan
jatkavan laskuaan. Liiketilavuokrissa ei Vantaallakaan
ole tapahtunut merkittivid muutoksia kaikkein
korkeimpien vuokrien hienoista pudotusta lukuun
ottamatta.

Turku

Turussa toimistomarkkinoiden kehittdminen painottuu
edelleen Kupittaan alueelle. Kaupungin alulle pane-

Toimistojen nettotuottovaatimukset
eri kaupungeissa
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maan Biolaaksoon on valmistumassa alkuvuodesta
toinen merkittivi tuotanto- ja toimistokiinteisto, ja
alueen ensimmdiinen myytiin alkuvuodesta Polar
Kiinteistoille. Muilta osin toimistomarkkinat eldvét
Turussakin hiljaiseloa, ja vajaakdyttd on noussut
noin 6%:n tasolle. Toimistovuokrat ovat laskeneet
hieman, kun taas liiketilavuokrat osoittavat hienoista
nousua. Asiantuntijoiden tulevaisuuden odotukset
ovat etenkin toimistomarkkinoilla hieman synkis-
tyneet viime kevdidseen verrattuna.

Tampere

Myos Tampereella toimistojen vajaakidyttd on
lisdantynyt. Uusia vuokrasopimuksia on solmittu
verkkaiseen tahtiin, ja vuokrat ovat laskeneet hieman.
Kehittaminen ei ole kuitenkaan kokonaan tauonnut
Tampereellakaan, ja jopa aivan keskustaan tai sen
tuntumaan on nousemassa uusia tiloja mm yliopistolle
sekd bioalan yrityksille. Liiketiloista solmituissa
uusissa sopimuksissa vuokrat ovat parhailla paikoilla
jopa hieman nousseet. Tulevaisuuden odotukset ovat
Tampereella pitkélti samankaltaiset kuin Turussa.

Jyvaskyla

Jyvaskyldssd vuokratasot ovat pitdneet verraten hyvin
pintansa. Toimistovuokrasopimuksia on solmittu
keskustan parhaista tiloista. My6s liiketilakysynta
kohdistuu etenkin kévelykadun tuntumaan, ja sielld
vuokrat ovat paikoitellen jopa nousseet lievisti.

Oulu

Oulussa vajaakdyttoluvut ovat suurten kaupunkien
vilisessd vertailussa alhaisimmalla tasolla. Vuokrat
ovat pysytelleet pitkalti ennallaan, joskin markkinat
ovat olleet verrattain hiljaiset. Kaupungin merkitta-
vimpié kehityshankkeita on keskustan tuntumassa
sijaitseva Technopoliksen Mediaani, jonka toista
vaihetta markkinoidaan parhaillaan.

Vallitsevat toimistovuokratasot
suurimmissa kasvukeskuksissa
Yla- ja alakvartiili, mediaani
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Suomi ja kansainvaliset kiinteistomarkkinat

Toimistojen tuottovaatimukset (%)
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Suomen kiinteistomarkkinoille on jo vuosia
odoteltu kansainvilisid sijoittajia. Viime
aikoina kotimaisten toimijoiden usko
kansainvélisten padomien tuloon Suomen
markkinoille on entisestddn lisddntynyt.
Uskoa ovat vahvistaneet Wereldhaven
tekemd Itdkeskus-kauppa sekd muutamat
tapahtuneet pienemmét transaktiot.
Ulkomaiset sijoittajat ovat myds olleet
aktiivisia monissa viimeaikaisissa kiinteisto-
kaupoissa, vaikka eividt varsinaiseen
kauppaan saakka ole edenneetkdén.

Suomen kiinnostavuus ja tunnettuus on
lisddantynyt markkinoiden lisddntyneen
informaation ja ldpindkyvyyden sekd
nopeasti parantuneen kansainvélisen
ndkyvyyden my6td. Suomi on noteerattu
entistd useamman sijoittajan ja rahaston
katsauksissa, ja kansainvilisen kiinteisto-
sijoitustoiminnan lisddntyminen kautta linjan
on kddntinyt katseita my6s Suomea kohti.

Edellytykseni kansainvilisten sijoittajien
mielenkiinnolle on luonnollisesti suotuisa
toimintaympdéristd ja markkinoiden
kilpailukykyinen tuottotaso, joka pohjautuu
pikélti talouden yleisiin ndkymiin. Tédssd
suhteessa Helsinki on saanut hiljattain
kansainvilistdkin tunnustusta tultuaan
noteeratuksi Pariisin jilkeen toiselle sijalle
Jones Lang LaSallen eri kaupunkien
menestystd ja houkuttelevuutta mittaavassa
European Regional Economic Growth
Indexissd. Helsingin toimitilamarkkinoiden
kysyntandkymié pidetdan vahvana ldhinnd
EU:n sisdltd kumpuavan tilakysynnin seké
Vendjdn talouden elpymisen ansiosta.
Katsaus arvioi Suomen selvinneen vahvan
teknologisen osaamisensa ansiosta ICT-alan
kriisistd muita markkinoita vihemmin
kolhuin. My6s Suomen vakaan makro-
talouden ja talouden hyvén kilpailukyvyn
arvioidaan edesauttavan Helsingin asemaa
kansainvilisessd vertailussa.

1 Kansainvaliset
sijoittajat entistakin
kiinnostuneempia

n Suomi lisdnnyt
kansainvalista
nakyvyyttaan

1 Markkinoiden
kilpailukyky
edelleen hyva



1 Palvelu-
markkinoiden
rakenteet pysyvan
muutoksen
vaiheessa

Kansainvalisten
palveluyritysten
reaktiot
mielenkiintosia

Palvelujen
saatavuus
edesauttaa
markkinoiden
kansain-
vélistymista

Suomalaisten palvelumarkkinoiden
kansainvalistyminen kiihtyy

Suomalaiset kiinteistoalan palvelumarkkinat nayttavét
nykytilanteessa varsin erilaisilta kuin vield vuosi
sitten. Jo pitkdian odotettu kansainvilisten palvelu-
yritysten tulo Suomen markkinoille on alkanut varsin
ripedssi tahdissa.

Iridium Real Estaten ja Tallberg Toimitilajohdon
solmimat yhteistydsopimukset ovat avanneet kahdelle
globaalin tason palveluyritykselle - Jones Lang
LaSallelle ja CB Richard Ellisille - kanavat Suomen
markkinoille. [lmarisen myytyd Antiloopin Aberdeen
Asset Managementille myds sen jalansija markki-
noilla vahvistui kertaheitolla.

Myos kotimarkkinaldhtoisempi kehitys on ollut varsin
vilkasta. Kiinteistovarman uudelleenstrukturointi
ensin vanhojen omistajien toimesta ja sittemmin
Kapiteeli-yhteistyon muodossa luo siitd varsin
mielenkiintoisen toimijan nopeasti kehittyville
markkinoille. Rakennusliikkeiden profiloituminen
alan palveluyrityksiksi on tehnyt niistd varsin
erindkoisid yrityksid menneeseen verrattuna. Myos
aiemmin alan operatiivisen tason palveluja,
esimerkiksi siivous- ja ylldpitopalveluja tarjonneet
yritykset ovat laajentaneet valikoimaansa myos nk.
korkeamman lisdarvon palvelujen suuntaan, ja
tarjoavat monipuolisia management-palveluja
varsinaisen oman palvelutuotantonsa rinnalla.

Palvelumarkkinoiden nopea rakenteellinen kehitys
antaa viitteitd myds mielenkiintoisesta ldhi-
tulevaisuudesta. Yritysten nopeat liikkeet edellyttavit
luonnollisesti kilpailjoilta omien strategioiden
uudelleen tarkastelua ja johtavat helposti uusiin

Kiinteistoalan keskeiset

vaikuttajat kokoontuvat Helsinkiin:

10th European Real Estate

Society Conference

Helsinki Finland, 10-13 June 2003

KTI:114 on kunnia isdannoida kesélld 2003 Suomessa
jéarjestettdvad kansainvilistdi ERES-konferenssia.
European Real Estate Society on kiinteistdalan
akateemisten tutkijoiden vuonna 1993 perustama
kansainvilinen jarjesto, jonka tavoitteena on luoda
yhteisty6- ja verkottumisfoorumi alan kdytannon
toimijoiden ja akateemisten tutkijoiden vilille.
ERESin vuotuinen péitapahtuma on sen kesakuussa
jérjestettdva konferenssi, joka kokoaa yhteen 250-
300 kiinteistdalan vaikuttajaa maailman eri puolilta.

toimenpiteisiin. Siksi on mielenkiintoista ndhda,
minkdlaisia rakenteellisia jarjestelyja ldhitulevaisuus
tuo tullessaan.

Kansainvilisten markkinoiden kehityksen esimerkin
mukaisesti saattavat esimerkiksi jo markkinoilla
olevat yritykset varsin nopeastikin tiukentaa
yhteistyonsé ja sitoutuneisuutensa muotoja tavalla
tai toisella, mikéli Suomen markkinoille asetetut
odotukset tayttyvit. Myos tdysin uudet kansainvéliset
toimijat saattavat reagoida markkinoiden
kiinnostavuuden ja nikyvyyden kasvuun. Viime
vuosien kiinteistdalan globaalien palvelumarkki-
noiden nopea kehitys ulottaa nidin vaikutuksensa
myd6s Suomeen ja edessimme saattaa olla varsin
kiivas ja vérikés uudelleenstrukturoinnin jakso, joka
saattaa jaadd myos pysyvaksi.

Palveluiden lisddntynyt tarjonta avaa my6s yhden
vdyldn markkinoidemme pddomarakenteen
kansainvilistymiselle. Suomen nikyvyys globaalien
yritysten maantieteellisesséd tarjonnassa nostaa
kansainvilisten sijoittajien tietoisuutta Suomen
kiinteistomarkkinoista ja lisdd markkinoiden
uskottavuutta. Kansainvélisen tason palvelujen
saatavuus ja luonteva, muualla maailmassa kdytetyn
yhteistydkumppanin ldsndolo markkinoilla saattaa
joillekin sijoittajille olla jopa kynnyskysymys
sijoituksia harkittaessa. Kansainvéliset palvelu-
yritykset ovat usein aktiivisia my0s suosiotaan
nopeasti kasvattaneiden erityyppisten ns. kiinteisto-
sijoitusfundien kokoajina. Téllaiset fundit saattavat
houkutella nopeastikin merkittdvid padomavirtoja
Suomen markkinoille.

ERES

2003

ERES-konferenssi avaa myds suomalaisille yrityksille
ja tutkijoille ensiluokkaisen mahdollisuuden liséta
kansainvilisid kontaktejaan ja nidkyvyyttddn alan
huipputoimijoiden piirissd. Konferenssi tarjoaa myos
kolmen péivin aikana laadukkaan ndyteikkunan
kiinteistéalan huippututkimukseen kattaen
kiinteistoalan koko laajan kentén.

Lisétietoja osallistumis-, esiintymis- ja sponsorointi-
mahdollisuuksista 16ydat konferenssin www-sivuilta
osoitteesta www.eres2003.com



KTI: markkinatietoa tilauksesta

Toimitilojen vuokratiedot Toimistotilojen neliévuokra Kampissa kokoluokittain
Voimassa olevista sopimuksista. mki?
Uusista sopimuksista. 140
Sopimusten pituuksista. == mediaani

120

ainutlaatuiseen tietokantaan, jota pdivitetddn
puolivuosittain yli 3 000 uudella vuokrasopimustiedolla.

Valittavanasi on yli 60 suomalaista kaupunkia ja kaikki 109 = %%— = keskiarvo
kayttotarkoitukset vuodesta 1993.Tieto perustuu g = + %E
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Tietoja voit kidyttdd esim. vuokrien seurantaan, 20

sopimusneuvotteluissa ja vuokraustoiminnan 0
suunnittelussa. 1998 1999 2000 2001 0-49 50-199 200-499 500-

Hinnat 150 euroa + alv 22% per osamarkkina.

Ylliipitokustannukset Kiinteistojen yllipitokustannukset 1998-2001
P feiecdi i B Toimistokiinteistot | jikekiinteist6t
Kustannustas.ot ef”l hypp lS.lSSa kohteissa. O Teollisuushallit B Teol. ja pienteol kiinteistot
Kustannuserien jakautuminen. euro/m?/kk | B Varastokiinteistst
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Aineisto perustuu vuosittain péivitettaviin yli 2500
kiinteiston toteutuneisiin ylldpitokustannustietoihin.
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Tietoja voit kdyttdd esim. kustannusten seurantaan, 1,5 1
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Hinnat 150 euroa + alv 22% per kiinteistotyyppi. 051
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Jja pitkd korko
Palvelu tarjoaa kiinteistomarkkinoiden ja muun talouden v [ Netowouovastimus — Obligautiokorko, 10v. ]

avainmuuttujat eri alueilta. Eri ldhteistd koottuja
muuttujia on yli 100 ja aihealueina ovat:
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tilamarkkinat —

eri muuttujien yhdistelmét

Palvelun kalvosarja tarjoaa ldhtokohdan kiinteisto-
markkinoihin liittyviin esityksiin ja numeerisia
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pddatoksenteon pohjana. Tietopaketti toimitetaan
kuukausittain, neljannesvuosittain tai sopimuksen
mukaan.

KTI, Suomen Pankki

Hinta 1650 euroa vuodessa + alv 22 %.

Markkinatietoon liittyvét tiedustelut ja tilaukset: Harri Sutinen, puh. (09) 6840 3340, harri.sutinen@kti.fi




KTI Kiinteisttalouden instituutti ry

ja KTI Kiinteistotieto Oy

KTI on suomalaisille kiinteistomarkkinoille
tutkimus- ja informaatiopalveluja tarjoava
asiantuntijaorganisaatio. KTI:n informaatiopalvelut
perustuvat laajoihin, systemaattisesti keréttyihin
tietokantoihin mm. kiinteistéjen vuokrista,
ylldpitokustannuksista ja kiinteistdsijoitusten
kannattavuudesta. KTT:n toinen pa4toimintamuoto
on erilaisten markkinoiden toimintaa kehittédvien
tutkimus- ja kehityshankkeiden toteuttaminen.
Kiinteistotalouden instituutti ry:n perustivat vuonna
1993 Suomen kiinteistoliitto ry, Suomen Toimitila-
ja Rakennuttajaliitto Rakli ry sekd Turun
kauppakorkeakoulu. Samat tahot perustivat KTI
Kiinteistotieto Oy:n vuonna 2000 tuottamaan
KTI:n informaatiopalveluja. KTL:n asiakkaita ovat
kaikki merkittdvat Suomessa toimivat kiinteisto-
sijoittajat, toimitilojen kayttdjat sekd alalle
palveluja tuottavat yritykset.
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Parempi tietaa kuin olettaa.

KTI

KTI Kiinteistétalouden instituutti ry
KTI Kiinteistétieto Oy

email €tunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi

Helsinki

Iso Roobertinkatu 1A5
00120 Helsinki

pun (09) 6840 330

x (09) 6840 3310

Turku

Lemminkaisenkatu 14-18 C
PL 110, 20521 Turku

pun (02) 338 3522

ax (02) 338 3523



