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Markkina@%@

Kiinteistomarkkinoilla ihmetellddn kautta maailman, onko tunnelin pédssa kajastava valo oikeasti valoisampi 13-
hitulevaisuus. Varovainen positiivisuus valtaa alaa etenkin sijoitusmarkkinoilla. Tuottovaatimusten nousu nayttaa
tasaantuneen etenkin parhaissa kohteissa. Myos rahoitusmarkkinoiden vakautuminen ja riskipreemioiden kohtuul-
listuminen parantavat kiinteistosijoitusmarkkinoiden lyhyen tahtaimen nakymia.

Kaupankaynti on kuitenkin edelleen kovin hiljaista. Muiden eurooppalaisten markkinoiden tapaan kuluvan vuoden
kokonaisvolyymi jad murto-osaan muutaman edellisen vuoden lukemista. Kaupankaynti& hidastavat edelleen po-
tentiaalisten ostajien ja myyjien suuret ndkemyserot. Alalla odotellaan kuitenkin jo kaupankaynnin hiljaista piristymis-
ta. Osin volyymin odotetaan kasvavan rahoitusongelmiin joutuneiden sijoitusten realisoinnin kautta.

Vuokramarkkinoilla talouden taantuman mukanaan tuomat haasteet ovat monin osin vasta edessa. Toimistomark-
kinoilla vuokrat ovat lahteneet laskuun ja vajaakéyttd nousuun etenkin syrjaisemmilla markkina-alueilla. Markkinoille
tuleva uudistuotanto lisé&a ylitarjontaa edelleen. Liiketilojenkin vuokraamisen uskotaan kayvan haasteellisemmaksi
ty6ttdmyyden kasvun myéta. Talouden hiljalleen viridva optimismi kuitenkin toivottavasti liennyttdé suurempien on-

gelmien muodostumista.

Asuntosijoittaminen houkuttelee sijoittajia t&ssa epavarmassa markkinatilanteessa. Vahvana pysyva vuokrausky-
synta luo uskoa tuottojen vakauteen. Rakennuskustannusten lasku ja valtion asuntotuotantoon kohdistamat elvy-
tystoimenpiteet luovat mahdollisuuksia myos vuokra-asuntojen uudistuotantoon. Sektorille on ilmaantunut jatku-
vasti myds uusia toimijoita etenkin rahastojen muodossa.



Taloudessa vVarovaiSicm—
elpymisen merkkeja -
Naasteta viela edessa

BKT varovaiseen kasvuun ensi vuonna — milloin nousu
nakyy Kinteistomarkkinoilla”

Taloudellisten ennustelaitosten taman vuoden BKT-kasvuennusteet likkuvat synkissa lukemissa, -4,5 ja -7,2 prosentin valilla. Tana
vuonna BKT:ta vetavat alaspéin kaikki merkittavat osa-alueet; niin vienti, investoinnit kuin yksityinen kulutuskin. Ennustelaitosten ja
viimeisimpien tilastojenkin mukaan kokonaistuotannon pohjalukemat olisi kuitenkin jo ohitettu ainakin joillakin osa-alueilla. Elpymisen
merkit ovat kuitenkin viela varovaisia, eivatka ulotu talouden kaikille alueille. Ensi vuoden BKT-kasvun odotetaan kuitenkin yltavan jo

lievasti positiivisiin lukemiin.

Suomen taloudelle niin tarkea vienti vajoaa kuluvana vuonna noin 25 prosenttia alhaisemmalle tasolle kuin vuoden 2008 huippuluke-
mat. Vuodelle 2010 odotetaan maltillista nousua néista pohjalukemista.

Investoinnit j@avat alhaiselle tasolle

My®&s investoinnit vahenevat selkeésti tdna vuonna. Yritysten investointitarpeita vahentad tuotannon véahenemisestéa johtuva ylikapa-
siteetti, josta riittd&a puskuria viela kasvaviinkin tuotantomaariin. Rakennusinvestointien kehitysnakymien totaalista vajoamista hillitsee
asuntorakentamisen lieva piristyminen vuokra-asuntotuotannon kasvun myéta. Sen sijaan toimitilarakentaminen vahenee selvasti, kun
seka sijoitus- etté vuokrausmarkkinoiden kysynté on heikkoa.

Kasvava tyottomyys jaytéa yksityista kulutusta

Ty6paikkojen vahenemisen uskotaan levidvan loppuvuonna teollisuudesta ja rakentamisesta myds palvelualoille. Toiselle kymmenelle
nousevat tyottémyysprosentit véahentavat inmisten kulutuskykya ja -halua. Vaikka kuluttajien ostovoimaa tuetaan alenevilla ansiotu-
loveroilla, nousevilla tulonsiirroilla sek& alhaisilla koroilla, ennustetaan myés yksityisen kulutuksen putoavan viime vuoden tasostaan.
Tyottdmyys ja aleneva kulutuskysynté nakyvat toimitilamarkkinoilla niin toimistojen kuin liiketilojenkin tarpeessa.

' Viennin volyymi romahtanut
' BKT-kehitys olennaista vuokra-
markkinoiden kehitykselle
' Ty6ttdmyyden kasvu liséa

haasteita toimisto- seka
liiketilamarkkinoilla




Valtion velkaantuminen lisaa tulevaisuudenhaasteita

Alenevat verotulot ja kasvavat menot johtavat valtion velan nopeaan kasvuun, mik& ei nykyisten alhaisten korkojen aikakautena kui-
tenkaan vélittdmasti aiheuta katastrofaalista velanhoitomenojen kasvua. Suomen valtion vahva rahoitusasema taantuman alkaessa on
mahdollistanut kriisin vaikutusten pehmentamisen velkaantumisen avulla. Ensi vuodelle ennustettu noin 40 prosentin valtionvelan BKT-
osuuskin on vield kansainvalisessa vertailussa vahintdankin kohtuullinen. Ennakoitu matalan kasvun aikakausi seké& valtion menojen
kasvunakymét edellyttavat kuitenkin pidemmalld téhtaimella mahdollisesti rankkojakin sopeutustoimenpiteita.

Kansantalouden keskeisia

tunnuslukuja
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009** 2010**
BKT (volyymin 1,6 1,8 3,7 2,8 4,9 4,2 1,0 -6,0 0,3
muutos)
Inflaatio 1,6 0,9 0,2 0,9 1,6 2,5 4,1 0,1 1,2
Tyottomyysaste 9,1 9,1 8,8 8,4 7,7 6,9 6,4 9,0 10,5
Korot 3,3 2,3 2.1 2,2 3,1 4,3 4,6 1,3 1,6
3kk
Korot 5,0 4.1 4.1 34 3,8 4,3 4,3 3,9 4,2
10 vuotta
*ennakkotieto, **ennuste
Lahde: Tilastokeskus, Suomen Pankki, VM T TS
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Vuokramarkkinoiden paimneet
kasvavat - Kiinteistosijortus-
mMarkkinat elpymassa’”’

Kaupankaynti selkedsti vime vuotta hiljaisempaa

Kiinteistdkauppojen volyymi on ollut kuluvana vuonna varsin matalalla tasolla. Lokakuun loppuun mennessa vuoden 2009 volyymi on

noin 1,2 miljardin euron tasolla, mik& on vain kolmasosa edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna. Toimitilakaupat ovat koh-

distuneet edelleen pitkalti yksittéisiin kohteisiin tai pieniin portfolioihin. Kuluvan vuoden suurin kauppa oli Swing LifeScienceCenterin

viiden toimistorakennuksen kauppa Keilaniemessé, jossa Etera myi kohteet saksalaiselle Commerz Real AG:n rahastolle noin 120

miljoonan euron kauppahinnalla.

Suurin osa kuluneen vuoden kaupoista on kuitenkin tehty koti-
maisten toimijoiden kesken. Ulkomaisten ostajien osuus tdméan
vuoden kaupoista on jaanyt noin 20 prosenttiin. Hiljaisten mark-
kinoiden volyymi on jakautunut melko tasan toimisto-, like-,
tuotannollisten ja asuinkiinteistdjen valilla. Asuntopuolella on
nahty t&n& vuonna melko runsaasti transaktioita muutamaan
aiempaan vuoteen verrattuna. Etenkin SATO ja ICECAPITAL:in
hallinnoimat asuntorahastot ovat ostaneet suuria, satojen
asuntojen portfolioita.

Koko maailman volyymit
hillenneet

Transaktiovolyymin voimakas notkahdus on ollut maailmanlaa-
juinen iimio. Kiinteistokauppoja seuraavan Real Capital Analy-
ticsin mukaan maailmanlaajuinen transaktiovolyymi jai ensim-
maisella vuosipuoliskolla 60 prosenttia viime vuoden vastaavan
ajankohdan alapuolelle.

Euroopassa on kuitenkin vahitellen nahtavissa kaupankayn-
nin piristymista. Kolmannen kvartaalin volyymi ylitti jo selvésti
tdman vuoden kahden aiemman vuosineljdnneksen kaupan-
kayntivolyymit. - Kiinteistdsijoitusmarkkina on alkanut elpya
etenkin Kiinteistomarkkinoiden keskeisimmissa kaupungeissa,
joissa arvot ovat laskeneet voimakkaasti parin edellisen vuo-
den aikana. Kaupankaynti on vilkastunut varsinkin Lontoossa
ja vuoden vanhentuessa yha enemman myos Pariisissa ja Sak-
san suurimmissa kaupungeissa. Jones Lang LaSalle arvioikin
kiinteistbkaupan kiihtyvan viimeiselld vuosineljannekselld ja
koko Euroopan transaktiovolyymin paatyvan tana vuonna 60
miljardin euron paremmalle puolelle. Tama merkitsisi kuitenkin
45 prosentin alenemista verrattuna viime vuoteen — joka puo-
lestaan oli yli puolet hiljaisempi kuin vuosi 2007.

71 Transaktiovolyymi romahtanut
murto-osaan edellisten vuosien
tasostaan

' Toimistovuokrat kdantyneet laskuun

' Tuottovaatimusten nousu
taittumassa

' Vuokramarkkinoiden epavarmuus
nakertaa kiinteistéjen arvo-odotuksia
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Mybs Suomessa odotellaan vilkastumista

Ennatyshiljaiseen kaupankayntiin odotetaan pienta piristymista myds Suomessa. RAKLI-KTI Toimitilabarometriin vastanneista asi-
antuntijoista yli 60 prosenttia uskoo etenkin kotimaisen sijoittajakysynnan nousevan lahikuukausina. Transaktiovolyymin odotetaan
kasvavan kaikissa tilatyypeissé. Osa tasté volyymista saattaa muodostua nk. pakkomyyntien seurauksena, kun rahoitusvaikeuksiin
joutuneet sijoittajat joutuvat realisoimaan kohteitaan. Tosin — tdhanastisistakaan odotuksista huolimatta — tdmankaltaisia kauppoja ei
toistaiseksi ole nahty.

Tuottovaatimusten nousu ohi”?

Kiinteistosijoitusten tuottovaatimukset ovat nousseet viimeisen puolentoista vuoden ajan kaikissa kiinteistdtyypeissa. Nousu on tosin
paljolti indikatiivista, koska aitoa markkinaevidenssia ei hiljaisen kaupankéaynnin takia ole syntynyt. Lokakuisen RAKLI-KTI Toimiti-
labarometrin mukaan tuottovaatimusten nousu olisi nyt selvasti hidastunut, jopa pyséhtynyt suurimmissa kaupungeissa. Helsingin
ydinkeskustassa toimistojen ja liiketilojen prime-tuottovaatimukset ovat pysyneet kuuden prosentin paikkeilla, tosin parhaissa koh-
teissa tuottovaatimus voi edelleen olla t&takin matalampi. Tama tarkoittaisi kaikkiaan noin 0,8 prosenttiyksikén nousua parin vuoden
takaiselta alimmalta tasoltaan. Muiden suurten kaupunkien toimistoissa tuottovaatimukset ovat nousseet aivan hivenen kevaasta.
Barometriin vastanneet kiinteistdmarkkinoiden ammattilaiset arvioivat tuottovaatimusten pysyvan seuraavan vuoden ajan suunnilleen
samalla tasolla.

Tomitilavuokramarkkinoilla haasteita edessa

Toimitilojen vuokraaminen on entistéd kovempaa tyota. Etenkin toimistomarkkinoilla hilieneva kysynté ja samanaikaisesti kasvava tar-
jonta synkentavat kayttdasteita. Catellan mukaan padkaupunkiseudun toimistojen vajaakayttdaste on noussut jo toiselle kymmenelle,
ja jatkaa nousuaan edelleen. Markkinat eivat kuitenkaan ole vaipuneet taydelliseen synkkyyteen, ja pienid toivonkipinditakin nahdaan
iimassa. Vuokralaisten hanakkuus vuokrien alennuspyyntéihin on vuoden edetessa hieman laantunut, ja etenkin pienia ja keskikokoisia
toimistotiloja saadaan vuokrattua kohtuullisen hyvin, joskin hieman alentunein vuokrin.

Liiketilojen vuokramarkkinat sen sijaan jatkavat toistaiseksi sel- Kiinteistéka uppo je n volyymi
keéasti vahvemman kehityksen kulkuaan. Tosin tallekin markki-

nalle odotetaan taantuman vaikutusten nakyvan osin viiveelld, 5 1000 MEUR M kotimainen ostaja M ulkomainen ostaja

kun kasvava ty6ttdmyys kunnolla alkaa nakertaa kuluttajien os-

tovoimaa. Eri kaupan alojen ndkymat ovat kuitenkin keskenaan 5
kovin erilaisia, milld on tietysti vaikutuksensa myds liiketilojen

kysyntaan.

o

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 tammi-
lokakuu /
2009

Lainde: KTI |



Toimitilarakentamisen volyymi laskenut

Toimitilojen rakentaminen on selvassé laskusuunnassa. Useita ennen finanssikriisin puhkeamista aloitettuja rakennushankkeita on
valmistunut taméan vuoden aikana. Uusia toimitilahankkeita ei sen sijaan ole aloitettu juuri lainkaan. Etenkin uusien toimistorakennusten
aloitusten maaréat ovat suorastaan romahtaneet. Muutama uusi toimistohanke nayttaisi kuitenkin kaynnistyvan viela tdman vuoden
puolella.

Padkaupunkiseudun toimistomarkkinoilla on talla hetkelld rakenteilla vajaa 100 000 neliéta uutta toimistotilaa. Liséksi suunnilleen yhta
suuri maaréa toimistotilaa on merkittdvan peruskorjauksen alla. Suuria peruskorjaushankkeita on alkanut tdna vuonna useampia kiin-

teistdbnomistajien hyddyntéessa alentuneiden rakennuskustannusten ja tydvoiman paremman saatavuuden tarjoamia mahdollisuuksia.

Painopiste onkin siirtynyt uudisrakentamisesta korjausrakentamisen suuntaan.

Merkittévien kiinteistbkauppojen Miten ennustatte kotimaisen ja ulkomaisen
Jakauma tilatyypeittéin sijoittajakysynnén kehittyvdn Suomen toimi-
tammi-syyskuu 2009, % kokonaishinnasta tilamarkkinoilla seuraavan 12 kk:n aikana?
% W Vahenee selvasti
60 M Vahenee hieman
7% . Pysyy ennallaan
W Like o .
24 % B Toimisto 50 W Liséantyy hieman
17 % Tuotannolinen Lisaantyy selvasti
Asunto
Muu / ei tietoa
27 % 25 %
0 I X
Kotimainen Ulkomainen
Lahde: KTI | Lahde: RAKLI-KTI Toimitiabarometr B |

Kohde Tilatyyppi

1. Falcon Business Park, Lago Toimisto i
2. Tapiola-ryhmén paékonttori 2 Toimisto “

3. Koy Nuijamiestentie 12 Toimisto 7
4. Rantatie Business Park Toimisto

5. Visio Business Center, 2.vaihe Toimisto

6. Kannelmé&en Prisma, 2.vaihe Like

7. Stockmann laajennus ja Like /
peruskorjaus

8. CityCenter laajennus ja Liike
peruskorjaus

9. Airport Plaza 2, Rondo Toimisto

10. Koy Koivuhaan Liikekeskus Liike

11. K-Citymarket -keskus Liike

12. Tammiston Tahti Like

Lahde: KTI, Reed Business Information _



Asuntojen vuokrauskysymtg=
painottuu edelleen pieniin
asuntoinin

Asuntomarkkinoilla kova kysynté pienista asunnoista

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat kaantyivat kevaan ja kesan aikana nousuun. Vuoden kolmannella neljanneksella hinnat nousivat
4,5 prosenttia vuotta aiemmasta tasostaan. Etenkin pienet asunnot kayvat hyvin kaupaksi. Niitd hamuavat seké ensiasunnon ostajat

etta sijoittajat.

Vuokrien nousu hidastumassa

Etenkin kasvukeskusten pienten asuntojen vuokrat ovat nousseet ripedsti parin vime vuoden aikana. Helsingin keskustassa nousu on
yltanyt vuositasolla jopa 10 prosentin tuntumaan. Suurten asuntojen vuokrakehitys on ollut huomattavasti taté maltillisempaa. Pienten
asuntojen vuokrakysynnan odotetaan edelleen séilyvan vahvana, mutta vuokratasojen kiivaimman nousun aika nayttéisi olevan ohi.
Vuokrien nousuvaraa pienentavat niin vallitseva taloustilanne kuin kasvava tarjontakin. Suurten asuntojen vuokriin odotetaan jopa

laskua etenkin PKS:n ulkopuolella.

Asuntosijoittamisen vakaat tuotot kinnostavat sijoittajia

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden vahvan kehityksen vuosina sijoittajien paéhuomio kohdistui pitkalti toimitiloihin, joissa lyhyen téhtdimen
tuottonakymat vaikuttivat asuntoja suotuisammilta. Nyt tilanne on kaantynyt toisin péin, ja asuntosijoitusten vakaat, vaikkakin matalah-
kot tuottondkymat houkuttelevat sijoittajia. Asuntojen suosiota sijoituskohteena tukevat mm alhainen korkotaso, vahva vuokrakysynt&
sekd muiden sijoitusmuotojen heilahtelu. Asuntomarkkinoilla operoivat nyt niin perinteiset asuntosijoitusyhtiét, institutionaaliset sijoitta-
jat, uudet kiinteistérahastot kuin yksityiset sijoittajatkin.

Uusien asuntovuokrien kehitys Asuinrakentaminen

péékaupunkiseudulla

Helsinginniemellé ja T66l6ss&
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Valtion elvytystoimenpiteet toimivat asuntorakentamisessa

Valtion asuntomarkkinoille kohdistamat mittavat elvytystoimenpiteet toimivat toivotusti. Uusien vuokra-asuntojen rakentaminen
paikkaa osin omistusasuntorakentamisen romahtamisen jattdmaa aukkoa. Asuntotuotannon odotetaan tdn& vuonna asettuvan
noin 20 000 uuden asunnon suuruusluokkaan. Valtaosa uusista rivi- ja kerrostaloista on valtion tukemaa nk. ARA-asuntotuotantoa.
Erityistad suosiota on saanut osakseen valtion korkotuen nk. valimalli, jonka rajoitukset ovat hyvinkin sijoittajaystavallisig, ja kohteet
voidaan haluttaessa myyda jo viiden vuoden vuokra-asuntokéyton jalkeen. Syksyn lisétalousarviossa mydnnetty valimallin lisaval-

tuus 16yténee innokasta kysyntaa markkinoilta.

Kuinka arvioitte vuokra-asuntosijoittamisen
yleisen houkuttelevuuden kehittyvét
seuraavan vuoden aikana?

0 20 40 60 80 100
%

M lisdantyy merkittavasti M lisédantyy jonkin verran
pysyy ennallaan vahenee jonkin verran
vahenee merkittavasti

Lahde: RAKLIn Vuokra-asuntobarometri, syksy 2009 _
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Tomitilavuokrat kaantyneets=—
laskusuuntaisiksi

Helsingin keskustan toimistovuokrat lievassa laskussa

KTI:n Helsingin keskustaa kuvaavan toimistovuokraindeksin pisteluku on laskenut 1,3 prosentilla vimeisen puolen vuoden aikana.
Keskustan parhaista tiloista maksetaan edelleen huippuvuokria, kun taas heikompien tilojen vuokratasoista joudutaan joustamaan
enemman. Keskusta-alueella on kuitenkin alkanut uusia sopimuksia selkedsti muutamaa aiempaa puolivuotisjaksoa véahemman seké

nelidissa ettd lukumaarissa laskettuna.

Keskustan liiketiloissa vuokratasot ovat sen sijaan jatkaneet nousuaan. Uusia vuokrasopimuksia on alkanut 1ahinné korkealuokkaisista
tiloista, joista vuokralaiset ovat edelleen valmiita maksamaan huippuvuokria. Tyhjid liiketiloja on Helsingin keskustassa edelleen vain

marginaalisesti — vain noin kymmenkunta liiketilaa.
RAKLI-KTI Toimitilabarometriin vastanneet asiantuntijat odottavat keskustan toimistovuokriin noin kolmen prosentin laskua seuraavan

vuoden aikana. Liiketilavuokrien kehityksen uskotaan olevan selkeasti vakaampaa, ja parhaiden tilojen nelidvuokrien uskotaan pysyt-

televan sadan euron ylapuolella.

Pltajaﬂmaeﬂ Oﬂgelmatjatkuvat _

Paadkaupunkiseudun merkittavista toimistoalueista Pitdjanmaki pysyttelee ' Parhaiden tilojen vuokrat pitavat
edelleen ongelmatilastojen kérjessa. Ison toimistotilakannan vuokrausaste parhaiten pintansa

nousee KTl:n tilastojen mukaan vaivoin 80 prosenttiin. Toisaalta alueella on ' Helsingin keskustan toimistovuok-
jatkuvasti myos aktiviteettia, ja tiloja saadaan vuokrattuakin — etenkin jos raindeksi laskenut reilun prosentin
vuokratasosta voidaan joustaa. Pitdjanméaen ohella tyhjaa tilaa on runsaasti ' Tyhjan toimistotilan maara kasvanut
myds Lauttasaaressa. Ruoholahti jatkaa vahvaa kehitystéan, ja uuden tila- monilla suurilla toimistoalueilla
kannan vuokratasot ovat séilyneet korkeina. Tyhjaa tilaa ei alueella edelleen- ' Merkittavat kaupat PKS:n ulkopuo-
k&an juurikaan ole. lella harvinaisia

Espoon ja Vantaan toimistovuokrien odotetaan laskevan

Espoossa uusia sopimuksia on Helsingin tapaan alkanut vdhemman kuin edellisind puolivuotisjaksoina ja uudet toimistovuokrat ovat
olleet lievasti laskusuuntaisia. Tyhjan tilan maara on Espoossa kasvanut selvasti kevaasta, vaikka vajaakayttdaste oli jo ennenkin kor-
kea. Leppavaarassa myds uudemman tilakannan vuokrat ovat laskeneet. Keilaniemi pitaa edelleen kérkipaikkaa Espoon kalleimpana

toimistoalueena, joskin uusia vuokrasopimuksia on alueella alkanut vain vahan.

My&s Vantaalla uusia sopimuksia on alkanut jonkin verran véhemman kuin kahden edellisen puolivuotisperiodin aikana. Vahvinta ky-
synta on ollut Veromiehen ja Lentokentén alueella. My&s Vantaalla tyhjan tilan méara on lisdéntynyt viimeisen puolen vuoden aikana,
mutta toimistojen vuokrausasteet ovat edelleen selvasti Helsinkié ja Espoota korkeammat, yli 90 prosentin tasolla.

Toimitilabarometrin vastaajat uskovat toimistovuokrien laskevan Espoossa ja Vantaalla enemman kuin muissa suurissa kaupungeissa.
Seuraavan vuoden aikana Espoon ja Vantaan prime-toimistovuokrien uskotaan laskevan noin viidella prosentilla.



Turussa el paljon tapahtumia

Turussa toimistojen uusia vuokrasopimuksia on alkanut hieman edellista tarkasteluperiodia korkeampaan tasoon. Tyhjaé toimistotilaa
16ytyy kuitenkin edelleen runsaasti, yksin Kupittaan alueella useita tuhansia nelidita. RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat
hyvan toimistotilan markkinavuokran olevan nyt 14 euron tietamilld. Seuraavan vuoden kuluessa sen uskotaan laskevan noin puolta
euroa alemmaksi. Turussa toimistorakentaminen on ollut hyvin hiljaista Kupittaan uusimpien rakennusten valmistumisen jélkeen. Myods
liiketilarakentamisessa vedetddn nyt henke& Kauppakeskus Myllyn laajennuksen valmistumisen jélkeen. Kaupungin merkittavin kiin-
teistbkauppa kuluvana vuonna on torin varressa sijaitsevan Kultatalon myynti Abo Akademin saatidlle kevaalla. Toimitilabarometrissa
Turun toimistojen tuottovaatimukseksi arvioitin noin 7,7 prosenttia, mik& on samaa tasoa kuin puolta vuotta aikaisemmin.

Tampereella uutta liketilaa rakenteilla

Tampereen keskusta-alueella on uusia toimistovuokrasopimuksia alkanut huomattavasti Turkua enemman. Vuokratasotkin ovat hyvan
tilakannan ansiosta korkeahkoja, mutta pienta laskua toimistovuokriin odotetaan my&s Tampereella. Keskustassa tyhjan toimistotilan
maard on hieman vahentynyt, mutta Hervannasta sité 16ytyy entistékin runsaammin, kymmenia prosentteja tilakannasta. Merkittavin
tilastomerkintéa alueen tdman vuoden kiinteistdkaupoissa on edelleen Tulli Business Parkin kevaalla valmistuneen neljannen vaiheen
myynti UBS:n rahastolle. Tampereen liiketilatarjonta on kasvanut syksyn aikana. Aivan viime viikkoina ovat ovensa avanneet mm.
Koilliskeskuksen Prisma ja Kodinkeskus Lielahti. Lisaa liketilaa on yha rakenteilla. Merkittavimpéana kéynnissa olevana hankkeena on

Lahdesjarven lkea, joka valmistuu ensi vuoden aikana.
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Oulussa tyhjia toimistotiloja edelleen vain vahan

Oulu poikkeaa edelleen muista kasvukeskuksista tyhjan toimistotilan vahéisella maarallaan. Liiketiloissa vajaakayttd on kasvanut ke-
vaasta etenkin Limingantullin alueella. Vuokramarkkinoilla on kuitenkin melko hiljaista. Merkittavia kiinteistdkauppoja ei Oulun seudulla
ole t&na vuonna nahty. Suuria uudisrakennushankkeita suunnitellaan mm Ritaporttiin, jonne Varma kaavailee noin 100 000 nelién
kauppakeskushanketta aloitettavaksi 2011. Uutta toimistotilaa on suunnitteilla lentokentén 1aheisyyteen.

Jyvaskylan vuokramarkkinoilla erittain hiljaista

Jyvaskylassé ei ole tallakaan puolivuotisjaksolla alkanut kuin aivan muutamia toimistovuokrasopimuksia. Keskustassa on tyhjan tilan
maaré hieman kasvanut viimeisen puolen vuoden aikana. Alueen tdman vuoden merkittévimmisté kiinteistokaupoista vastaa elékeva-
kuuttaja Varma, joka on hankkinut kaksi kohtuullisen merkittavaa likerakennusprojektia. Jyvaskylan toimitilarakentaminen keskittyykin
juuri liketiloinin, silla seka kaynnissa etta suunnitteilla on useampia liiketilahankkeita. Tuottovaatimukset ovat totuttuun tapaan hieman

muita kasvukeskuksia korkeampia.

Toimistotilojen kéyttGasteet Barometri: Toimistojen vuokratasot

eri kaupunkien keskustoissa

2
%  W9/06 M 3/07 M 9/07 M 3/08 " 9/08 M 3/09 " 9/09 o5 e/m°/ikk Syksy 2009 M Ennuste, syksy 2010

100

80 I B
60 [ [ —
40 [ [ —
20 [ [ —
0 ) ) - 0 Helsinki, ~Espoo  Vantaa, Turku  Tampere Oulu  Jyvaskyla

Helsinki Espoo Vantaa Koko Suomi yainkeskusta Aviapolis

Lainde: KTI | Linde: RAKLI-KTI Toimitlabaromet |



Asiakkaiden tarpeet|a
vaisyys entista keskeisempia
Kiinteistoliketoiminnan ajureita

Heikot suhdanteet ja toimitilamarkkinoiden vylitarjontatilanne korostavat pitkaaikaisten ja kannattavien asiakassuhteiden merkitysta
vuokraustoiminnassa. Siksi yha useampi vuokranantaja kiinnittda kasvavaa huomiota asiakkaidensa tyytyvéisyyteen ja ndiden tarpei-
den ja toiveiden kehitykseen. Toimistotilamarkkinoita on perinteisesti pidetty melko vakaana ja homogeenisena markkinana, mutta
asiakkaiden erilaistuvat ja nopeasti kehittyvat tarpeet edellyttavat yha suurempaa herkkyytta asiakasrajapinnan hoitoon. Suuria eroja
on niin organisaatioiden kuin tydntekijdidenkin tarpeissa ja preferensseissa.

Tiloihin ja vuokranantajaan ollaan tyypilisesti melko tyytyvaisia

KTI:n noin 1200 toimistovuokralaiselle tekemassa asiakastyytyvaisyystutkimuksessa vuokralaisten kokonaistyytyvéaisyys on sailynyt
l&hes ennallaan viime vuoteen ndhden. Pienoista laskua on tosin havaittavissa vuokralaisten tyytyvéisyydessa tilan hinta-laatusuhtee-
seen, vuokraehtoihin seké& vuokranantajan imagoon, miké johtunee kiredn taloustilanteen vaikutuksista. Asiakkaat osaavat arvostaa
tilojen joustavuutta ja muunneltavuutta, varustetasoa seké hyvaa sijaintia ja toimivia likenneyhteyksia. Vuokranantajien terastaytynyt
asenne asiakassuhteiden hoitoon saa vastakaikua asiakkailta. Vuokranantajien panostukset tiedonkulkuun ja yhteydenpitoon nakyvéat
asiakkaiden tyytyvaisyyden kasvuna. Ne yritykset, joissa vuokranantaja on pitanyt vuokraustoiminnan omissa késissaan, saavat tyypil-
lisesti asiakkailtaan parempia arvosanoja kuin managerin kautta toimivat vuokranantajat.

Suurimmat haasteet kinteistopalvelujen laadussa

Asiakkaiden tyytyvaisyys vuokrasuhteisiin sisaltyviin palveluihin aiheuttaa suurimpia eroja vuokranantajien valille. Tyytyvaisyys palve-
luihin on kehittynyt pitkalla aikavalilla vahemman suotuisasti kuin tilojen ja vuokranantajan saamat tyytyvaisyysarvosanat. Erityisesti
siivouksen ja ulkoalueiden hoitopalvelujen heikko laatu ei tyydytd sen enempéa vuokranantajia kuin vuokralaisiakaan. Tilaajat kokevat
kiinteistd- ja kayttdjapalvelujen ohjauksen ja laadunvarmistuksen haastavana. Korkean laadun ja luotettavuuden ja kilpailukykyisen
hinnan yhtéalé nayttaa kiinteistépalveluissa osoittautuvan usein lian vaikeaksi.

71 Panostus tiedonkulkuun nakyy
parempana asiakastyytyvaisyytena

' Palvelujen laatu ei saa kiitosta
vuokralaisilta eik& vuokranantajilta




Vuokralaiset korostavat ymparistokysymysten merkitysta

Kolme neljasta toimitilapaattajasta ilmoittaa KTl:n kyselyssé kiinnittdvansa huomiota vuokraamiensa tilojen ja niihin liittyvien palvelujen
ymparistonakdkohtiin. Vuokralaisten painottamat ympaéristdasiat liittyvat esimerkiksi jatehuoltoon, rakennuksen energiatehokkuuteen
seka luonnollisesti sijaintiin ja likenneyhteyksiin. Monien vuokralaisten omat ymparistdohjelmat, arvot ja sertifikaatit asettavat omat vaa-
timuksensa toimitiloille. Vaikkakaan ymparistdasiat eivat suoranaisesti ohjaa toimitilapaatoksid, voidaan sijainnilla, tilojen suunnittelulla
ja materiaalivalinnoilla tukea kestavan kehityksen tavoitteita.

Tarjolla olevat tilat eivat vastaa kysyntaan

Vaikka markkinoilla on runsaasti tyhjaa toimistotilaa, eivat etenkdén vanhojen rakennusten tilat useinkaan tyydyta entisté vaativammiksi
kayvia vuokralaisia. Vuokralaiset haluavat joustavia, tehokkaita ja juuri itselleen sopivia tiloja. Erilaisille toiminnoille tarvitaan erilaisia
tiloja, ja tydympéristdn on mahdollistettava myds modernien tydvalineiden ja tydskentelytapojen kayttd. Kokonaistoimitilatarpeen en-
nakoidaan toimistomarkkinailla alenevan, kun tyontekijamaarat kdantyvat laskuun ja tiloja halutaan kayttaa entisté tehokkaammin.

77% toimitilap&éttéjisté kokee ympéristo-
nékobékohtien huomioon ottamisen tiloissa
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