KTI Markkinakatsaus

syksy / 03

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla liikkuu runsaasti
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KIINTEISTOMARKKINAT SUOMESSA SYKSYLLA 2003

Kiinteistomarkkinoiden tilaa leimaavat edelleen monen-
suuntaiset kehityslinjat. Yleisen taloudellisen tilanteen
epdvarmuus aiheuttaa markkinoille jonkinasteista
hédmmentyneisyyttd, ja vuokramarkkinoiden signaalit eivdit
ole kovinkaan positiivisia. Merkittdvid kiinteistokauppoja
tehdddn kuitenkin vilkkaaseen tahtiin sijoittajien
restrukturoidessa salkkujaan. Tietyissd tapauksissa
sijoitustoimintaa rajoittaa kilpailukykyisten strategioihin
soveltuvien investointikohteiden niukkuus. Kuluneen syksyn
aikana kiinteistot ovat myds saaneet ennenndikemdttomdn

paljon palstatilaa valtakunnan pddmedioita mydten.

Kuluneen vuoden merkittivin kehityssuuntaus on kansain-
vélisen kiinteistdsijoittamisen raju kasvu, joka viimein ulottaa
vaikutuksensa toden teolla myds Suomen markkinoille.
Suomen kansantalouden vahva tila houkuttelee ulkomaisia
investointeja maahamme. Kiinteistomarkkinoidemme pieni
koko ja pelureiden vihdinen mddrd ylldpitdcd kuitenkin edel-

leen joidenkin sijoittajien ennakkoluuloja.

Toimistomarkkinoilla vuokrat jatkavat laskuaan ja vajaakdiytto
nousuaan. Kansainvdilisessd vertailussa Suomen markkinat
ovat kuitenkin vahvimpien joukossa myds tdssd suhteessa.
Yksityisen kulutuksen vahvuus ylldpitdcd edelleen liiketila-
Jja asuntomarkkinoita. Samat trendit on havaittavissa mydos
rakennusmarkkinoilla: uudistuotanto painottuu liike- ja
asuntorakentamiseen, kun taas toimistorakentaminen on
hiipunut sekd aloitettujen ettd valmistuneiden hankkeiden
mddrdlld mitattuna. Asuntopuolella tuotanto keskittyy

vksinomaan vapaarahoitteisiin kohteisiin.

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



Kansainvalinen talous osoittaa varovaisia elpymisen

merkkeja

Jo pitkddn odoteltu kansainvilisen talouden elpyminen
alkaa vihitellen osoittaa ensimmdiisiéd toteutumisen
merkkejddn. Alkuvuodesta maailmanlaajuista
epavarmuutta lisénneet Irakin sota sekd SARS-epidemia
ovat hellittineet otettaan ja jaivit vaikutuksiltaan ehka
kuitenkin odotettua lievemmiksi. Etenkin Yhdys-
valloista on viime aikoina kantautunut positiivisia
uutisia vahvojen talous- ja finanssipoliittisten
toimenpiteiden seurauksena. USA:n kotimainen kysynté
pysyttelee vahvana lisddntyneestd tyottomyydestd
huolimatta ja heikkenevé dollari parantaa yritysten
kansainvilistd kilpailukykya.

Myo6s Aasian talous vahvistuu. Etenkin Kiinan kasvu
on viime aikoina ollut voimakasta. My6s Japanin
talouden indikaattorit ovat olleet suhteellisen positiivisia.

Euroalueella kehitys ei ole ollut kovinkaan positiivista,
mutta muun maailman kasvun vaikutusten odotetaan
vihitellen kantautuvan myos Eurooppaan. Euroalueen
mahtimaat Saksa ja Ranska osoittanevat tind vuonna
varsin vaatimattomia kasvulukuja, ensi vuonna kasvun
odotetaan vahvistuvan elvyttivien finanssipoliittisten
toimenpiteiden myotd. Iso-Britannian talous on
euroaluetta vahvemmalla pohjalla, ja kasvun odotetaan
tdnd vuonna asettuvan 2 %:n tienoille.

Ruotsin talous jatkaa vahvaa suoritustaan. Kruunu on
vahvistunut kielteisestd européétoksestd huolimatta ja
ty6ttomyysluvut ovat hienoisesta nousustaan huolimatta
edelleen varsin maltillisia.

Suomen kasvu voimistuu kansainvalisen
talouden vanavedessa

Suomen talous on edelleen yksi Euroopan vahvimmista.
BKT:n kasvu jaanee kuitenkin kuluvana vuonna -
jélleen kerran - ennustettua alhaisemmaksi 1dhinni
ulkomailta saadun odotettua vdhdisemman vetoavun
takia. Viennin kasvu jidia ndin ollen odotettua
laimeammaksi. Vientihintojen epdsuotuisan kehityksen
takia viennin arvo jopa laskee kuluvana vuonna.
Vientiteollisuuden vajaakdytossi olevan kapasiteetin
ansiosta nopeaankin kysynnin kasvuun pystytddn
kuitenkin tarvittaessa reagoimaan, ja siksi piristyva
vientikysyntéd voi vaikuttaa positiivisesti lyhyelldkin
tahtdimella.
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Kansainvilisessd vertailussa Suomen talouden hou-
kuttelevuus ja kilpailukyky on edelleen varsin vahva
ja World Economic Forumin tuore kilpailukykyvertailu
nostaa Suomen jélleen ykkoseksi sekd kansantalouden
kasvukilpailukyvyn ettd yritysten kilpailukyvyn vertai-
lussa. Talouden viime vuosien vahva esitys luo uskoa
menestyksen jatkumiseen - WEF:n raportin mukaan
“Suomi on vuosikymmenen merkittdvimpid menestys-
tarinoita maailmassa”. Pidemmalla tdhtdimelld vahvuu-
temme perustuvat vakiintuneeseen ja turvalliseen
litketoimintaympéristoon, kansalaisten korkeaan
koulutustasoon sekd voimakkaaseen tutkimus- ja
kehitysorientaatioon etenkin korkean teknologian
toimialoilla.

Nykytilanteessa Suomen talous nojautuu edelleen
pitkalti yksityiseen kulutuskysyntdén, joka pysytellee
vahvana myos jatkossa alentuneiden tuloverojen sekd
alkoholiveron laskun ansiosta. Kuluttajien ostovoimaan
vaikuttaa positiivisesti myds alhaisena pysyttelevi
inflaatio.

Tyottomyys sailyy korkealla tasolla
Ty6ttomyys ei Suomessa osoita vihenemisen merkkeja.
Talouden odotettua hitaampi elpyminen ei anna
vetoapua tyo6llisyyden kohenemiseen, ja yritysten
merkittdvit saneeraustoimenpiteet jatkuvat. Synkimpien
ennusteiden mukaan ty6ttomyysaste saattaa jopa jatkaa
kasvuaan ensi vuonna talouden kasvun elpymisesta
huolimatta.

1 Kasvun
toteutuminen
herkassa vaiheessa

1 Suomen talouden
kilpailukyky hyva

1 Tyottdmyys
edelleen suuri
ongelma

1 Kasvu vauhdittuu
ensi vuonna



1 Kansainvaliset
sijoittajat liikkeella
tosimielella

1 Suomen
suhteellinen
kilpailuasema
hyva

1998 1999 2000
BKT 5.0 3.4 5.1
(volyymin muutos)
Inflaatio 1.4 1.2 3.4
Ty6ttomyysaste 1.4 10.2 9.8
Korot: 3 kk 3.6 3.0 4.4
5 vuotta 43 4.1 53

Lahteet: Tilastokeskus, Suomen Pankki

Suomen kansantalouden keskeisia tunnuslukuja

2001 2002 2003* 2004* 2005*
1.2 2.2 1.3 2.9 2.8
2.6 1.6 1.1 1.0 1.9
9.1 9.1 9.3 9.2 9.0
4.3 34 2.5 3.2 3.8
4.5 4.4 3.4 3.9 4.3

Suomalaiset kiinteistot pysyvasti kansainvalisten

sijoittajien ostoslistalla

Kansainvilistyminen on ollut kuluvan vuoden
silmiinpistivin kehitystrendi suomalaisilla kiinteisto-
markkinoilla. Pddomat kiinteistomarkkinoilla liikkkuvat
kiihtyvéssd médrin valtakuntien rajojen yli, ja Suomen
vahva talous on houkutellut sijoittajia myos Euroopan
syrjdalueille. Suomalaisten kiinteistomarkkinoiden
tuottokykyi pidetddn kansainvilisessid vertailussa
kilpailukykyisend. My6s markkinoiden muut indi-
kaattorit, kuten vuokratasot ja vajaakidyttd, ovat
Suomessa kohtuullisella tasolla. Erdit sijoittajat
kavahtavat kuitenkin edelleen markkinoidemme
pienestd koosta ja pelureiden vidhiisestd médrastd
johtuvaa likviditeettiriskid.

Merkittdvimpid uusia tulokkaita markkinoille ovat
kuluvana vuonna olleet Nordisk Rentingin hankkinut
Royal Bank of Scotland (n 400 meur) sekd Polar
Kiinteistéjen enemmiston ostanut saksalainen IVG
Immobilien (n 350 meur). Myds monet muut
kansainviliset sijoittajat ovat julkisesti ilmoittaneet
tutkivansa suomalaisia markkinoita positiivisten
markkinandkymien houkuttelemana. Akuuteimmin
markkinat odottelevat Nordean kiinteistdjen kaupan
julkistamista vield kuluvan vuoden lopun aikana. My6s
tissd transaktiossa ostaja on mitd todenndkoisimmin
ulkomainen sijoittaja.

Kotimaiset sijoittajat muokkaavat
salkkujaan

Kotimaiset sijoittajat jatkavat valitsemallaan aktiivisella
tielld. Kiinteistosalkkujen restrukturointi jatkuu, ja
valittuja sijoitusstrategioita tarkennetaan ja toteutetaan
entistd médritietoisemmin. Tdmé on johtanut mm
muutamien merkittdvien kiinteistokokonaisuuksien
omistajanvaihdoksiin, viimeisimpand Suomi-yhtididen
lahes 2000 asunnon myyntiin Sato-Yhtymalle lokakuun
lopulla. Samassa yhteydessd myds Saton uusi
padkonttorikiinteistd Helsingin Képyldssd myytiin

Suomi-yhtidille, ja Sato jii kohteeseen vuokralaiseksi
pitkélld sopimuksella.

Strategioitaan tarkentavien institutionaalisten sijoittajien
nikokulmasta sijoitustoimintaa rajoittaa osin se, ettd
salkkuihin sopivia kilpailukykyisid kohteita on
markkinoilla rajoitetusti. Investointikysyntié vaikuttaisi
tdimén perusteella olevan jopa enemméin kuin
toteutuneiden kauppojen perusteella voi péitell.

Silmiinpistdvid on ollut myds lisdéntyneestd aktivitee-
tista johtuva kiinteistomarkkinoita koskevan julkisen
keskustelun médréan merkittiva kasvu tiedotusvalineissa.
Kiinteistalan yritysten lisdantynyt aktiviteetti ja entistd
avoimempi tiedottaminen on nostanut kiinteistot yha
useammin niin sdhkgisten kuin painettujenkin
medioiden uutislistoille.

Kiinteistomarkkinoilla jo muutamia vuosia jatkuneet
erot eri kiinteistdtyyppien markkinatilanteen valilla
leimaavat edelleen markkinoita. Yksityisen kulutus-
kysynnin varassa eldvét asunto- ja liiketilamarkkinat
pitévét pintansa, kun taas toimistomarkkinoilla vallit-
seva epdvarmuus nayttai jatkuvan. Tuotanto- ja varasto-
tilamarkkinoilla parhaiden sijaintipaikkojen varsin
rajallinen tarjonta pitdd vuokratasot ja kiyttoasteet
korkeina.

Toimistovuokrat jatkavat laskuaan

Toimistotilojen vuokrat kédantyivit laskuun useimmilla
osamarkkinoilla talouden kasvun taittuessa vuonna
2001. Vuokrien lasku on jatkunut edelleen, tosin ehka
hieman lievempéna kuin edeltavilld puolivuotisjaksolla.
Tyhjan toimistotilan méérd on kysynnin hiipumisen
my6td jatkanut kasvuaan, mutta kansainvélisessi
vertailussa esimerkiksi Helsingin vajaakédyttéluvut ovat
edelleen varsin maltillisia. Tietyilld ongelma-alueilla
tyhjda tilaa on kuitenkin tarjolla runsaastikin.



Toimistomarkkinoilla vuokralaisen neuvotteluasema
on sangen vahva, ja vaaditun ja my6nnetyn jouston
maird riippuu vuokranantajan tilanteesta ja resursseista.
Jotkut sijoittajat ndyttavét jattdvan tilat mieluummin
Iyhyelld tahtdimelld tyhjilleen kuin ryhtyvinsd
merkittdviin hinnanalennuksiin. Vuokraustapahtumia
on edelleen verraten védhdn, ja etenkin suurille
toimistokokonaisuuksille on suhteellisen vaikeata 16ytas
kayttdjad. Asiantuntijoiden nidkemykset toimisto-
markkinoiden tulevaisuuden kehityksestd noudattelevat
viime aikojen totuttua kaavaa: vuokrat laskevat
maltillisesti ja tyhjin tilan maéra lisddntyy edelleen
hieman tulevalla puolivuotisjaksolla.

Liiketilojen vuokrat pitavat pintansa
Liiketilamarkkinoiden tilanne ja nakymat ovat sdilyneet
suhteellisen positiivisina. Vuokratasot ovat sdilyneet
lahes muuttumattomina kuluneella puolivuotisjaksolla
ja tyhjai tilaa on markkinoilla edelleen padsdantoisesti
varsin vdhidn. Vuokratasojen, vajaakdyton ja sijoittajien
tuottovaatimusten odotetaan sdilyvin nykytasollaan
my0s lahitulevaisuudessa. Liiketilojen tarjonta on
lisdéntymassé rajusti etenkin paakaupunkiseudulla, ja
nahtiviksi jad riittddako kulutuskysyntd tyydyttdméian
kaikkien valmistuvien tilojen edellyttimait kavija- ja
kulutustavoitteet.

Tuotanto- ja varastotilojen markkinoilla
ei muutoksia

Hyvin sijainnin omaaville hyvikuntoisille tuotanto-
ja varastotiloille ei ole vaikeata 16ytad kysyntdd nyky-
markkinoillakaan. Varsinkin padkaupunkiseudulla tyhja
tuotantotila on varsin harvinainen ilmié. My6s vuokra-
tasot ovat piténeet pintansa, ja positiivisimmat odottavat
tuotantotilojen vuokriin jopa lievdd nousua ldhi-
tulevaisuudessa. Pddkaupunkiseudulla sataman
kehityssuunnitelmat siirtdnevit tuotanto- ja varasto-
tilojen markkinoiden painopistettd nykyistd idemmaksi.

Asunnot jakavat sijoittajien mielipiteita

Kuumimpia aiheita viime aikojen kiinteistomarkki-
nakeskustelussa on ollut sijoittajien suhtautuminen
asuntovarallisuuteen. Jotkut merkittavit sijoittajat,
etunendssd siis Suomi-yhtidt, ovat ilmoittaneet
pyrkiviansd luopumaan asuntovarallisuudestaan
kokonaan. Asuntojen houkuttelevuutta vihentévét
alhaiset nettotuotot sekd niiden manageerauksen
vaatimat runsaat resurssit. Asuntosijoittamisen paineita
on lisdnnyt ennédtysmatalien korkojen vauhdittama
omistusasumisen suosion kasvu ja vuokrauskysynnin
laimeneminen. Toisaalta monet sijoittajat arvostavat
ja painottavat asuntojen tasapainottavaa roolia
kiinteistosalkussa ja niiden muita kiinteistotyyppeja
alhaisempia riskejé, ja ovat néin ollen jopa halukkaita
lisddméan asuntosijoitustensa kokonaismadraa.
Asuntovuokramarkkinoilla ovat omistusasumiseen
siirtymisen seurauksena vajaakéyttGasteet monien
sijoittajien kannassa nousseet. Asuntokauppaa tehdain
kuitenkin edelleen ripeddn tahtiin ja hintatason
ennakoidaan jatkavan nousuaan useimmilla alueilla.

Sijoittamisaktiviteetti pysyttelee korkealla
Kiinteistokauppaa kdydadn markkinoilla suhteellisen
vilkkaasti ja kohtuulliseen hintaan. Ulkomaisten
sijoittajien ohella sijoittamisaktiviteettia yllapitda sekd
elikeyhtididen ettd kiinteistosijoitusyhtididen salkkujen
restrukturointi - aiemmista tilanteista poiketen nyt
myyvit myos monet sellaiset tahot, jotka ennen ovat
noudattaneet sitkedd "osta-ja-pidd" -strategiaa.
Nykymarkkinoilla sijoittajat ndyttévét laskevan inves-
tointinsa pitkalti nettotuottojen varaan.

Kiinteistonkehittdminen painottuu
liiketiloihin ja asuntoihin
Kiinteistomarkkinoiden perusnikymien mukaisesti
uudistuotanto painottuu selkeésti liiketila- ja asunto-
markkinoille. Asuntomarkkinoilla uudistuotanto
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1 Helsingin
ydinkeskustan
toimistovuokrat
laskeneet 4,5%
vuoden aikana

B Pahin vuokrien
lasku jo ohitettu?

painottuu yksinomaan vapaarahoitteiseen tuotantoon.
Asuntojen kehittdmisen pullonkaulaksi muodostuu
usein tonttimaan niukkuus ja kaavoitusprosessien
jdhmeys. Toimistojen rakentaminen on hidastunut jo
jonkin aikaa sekd aloitettujen ettd valmistuneiden
rakennusten maérilld mitaten. Péddkaupunkiseudulla
toimistorakentamista yllépitivat muutamat merkittavét
Business Park -kohteet, joista muutama on suunnattu
yksittdisten tai muutamien merkittdvien vuokralaisten
kayttoon. Taminkaltaiset kohteet ovat kiinnostaneet
kohtuullisesti my®0s sijoittajia.

Management-ratkaisut hakevat muotoaan
Kiinteistosijoitussalkkujen management-kaytdnnot
ovat ldpikdyneet rajun muutoskauden viime vuosien
aikana. Palvelumarkkinoiden nopeasti lisddntynyt

Vuokraindeksi ja vuokraennusteiden
saldoluvut

Il Vuokraennusteet Vuokraindeksi

tarjonta mahdollistaa nykytilanteessa mitd moni-
naisimpien strategioiden toimeenpanon. Kuluneen
puolivuotisjakson merkittdvimpid markkinatapahtumia
tdssd mielessd ovat ABB Kiinteistopalvelujen myynti
YIT:1le seki Kiinteisto-Fennian sulautuminen Tallberg
Toimitilajohtoon. Viime aikojen raju restrukturointi
antaa olettaa palvelukentdn murroksen jatkuvan myos
ldhitulevaisuudessa. Markkinat my6s odottelevat
jannitykselld vield muutaman merkittdvéin kansain-
vélisen palveluyrityksen markkinoilletuloa seké niiden
sithen valitsemaa strategiaa. Eléke- ja vakuutusyhtiot
ovat olleet viime aikojen rajuimpien management-
ratkaisujen toteuttajia. Kiinteistosijoitusyhtiot ovat
vastanneet markkinoiden muutokseen lahinnd omaa
asiakasldheisyyttddn ja palvelustrategioitaan terd-
voittamalla.

Kansainvalisia kiinteistosijoituksia
Suomessa 2002 ja 2003 (tammi-lokakuu)
\ MEUR sijoittaja (kohde) \

N/A LB Kiel (Fennia - Tammer hotelli)

100 180,0
36 Wereldhave N.V.
80 170,0 (Stockmann - Tapiola)
60 160,0
0 150,0 o ) 350 |IVG Immobilien
1200  AGV International Leasing GmbH (Polar Kiinteistot)
' (Alma Media - Kaivoksela)
20
130,0 15
0 W.P.Carey International —28
120,0 (Wallac - Turku)
20 1100 400 |Royal Bank of Scotland
' (Nordisk Renting)
40 100,0 Wereldhave N.V.| 317
(Itakeskus)
-60 90,0
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Helsingin markkinat vahvat, Espoossa paljon tyhjaa

tilaa

Helsingin keskustan markkinat vakaalla
pohjalla

Helsingin keskustan toimistovuokrat ovat jatkaneet
lievad laskuaan. KTI:n toimistovuokraindeksi laski
kuluneella puolivuotisjaksolla 1,4 % ja vuositasolla
lasku on 4,5 %:n luokkaa. Vuokrausaktiviteetti on
pysytellyt suhteellisen alhaisella tasolla. Vajaakdytto
ydinkeskustan alueella on Catellan tilastojen mukaan
kohtuullisella 5 %:n tasolla. Keskustan alueen
julkistetuista kaupoista merkittdvimpid on Vanhan
Polin kiinteiston myyminen hotelli- ja ravintola-
litketoimintaa harjoittavalle yhti6lle.

Keskustan liiketilamarkkinoille on tulossa merkittava
madrd uutta korkealuokkaista tarjontaa Kampin

keskuksen ja City-Centerin kehitysprojektin valmistu-
misen myo6td. Kampin alueen rakennusty6t ovat
edenneet jopa suunniteltua ripedmmin, ja ensimméisia
tiloja saadaan kayttoon jo syksyllda 2005. Markkinoiden
odottelemia uutisia vuokralaisista ei ole edelleenkdin
julkistettu, mutta alueen kehittdja SRV vakuuttaa
projektin etenevén suunnitellusti my®6s silld rintamalla.
Myés lopullisen sijoittajatahon toivotaan selvidvin
keséddn 2004 mennessé. Keskustan liiketilojen vuokrat
ovat edelleen sdilyttineet kohtuullisesti tasonsa.
Aleksanterinkadun remontin valmistuminen - niin
ikddn etuajassa - parantanee joidenkin katutason
liikketilojen houkuttelevuutta.



ayttdaste

Vajaak

Helsingissa suuria eroja alueiden valilla
Epétasaisesti kehittyvilld markkinoilla erot eri alueiden
ja jopa kiinteistojen vililld korostuvat edelleen.
Vuokralaisilla on varaa valita ja punnita toimitila-
ratkaisujaan. Tietyt toimistoalueet, kuten esimerkiksi
Ruoholahti, houkuttelevat kiyttdjid, ja aiemmin
tyhjilladnkin olleita tiloja on otettu kaytt6on. Myos
keskustan reuna-alueilla - esim. Pasilassa, Vallilassa,
Sorndisissd ja Lauttasaaressa - toimistovuokrien
tunnusluvut ovat nousseet viimeksi kuluneella puoli-
vuotisjaksolla, ja alueella on tehty sopimuksia jopa
aiempaa ripedmpaén tahtiin. Nilld tilakannaltaan varsin
heterogeenisilld alueilla vuokratasoihin vaikuttaa
voimakkaasti se, ettd sopimuksia on tehty etenkin juuri
markkinoille tulleista uudehkoista korkealuokkaisista
tiloista. Toisaalta taas tietyt alueet, joista tyypillisimpana
esimerkkind usein mainitaan Pitdjanmaki, karsivat
edelleen runsaasta vajaakidytostd ja alhaisesta
kysynnésta.

Heikentyneestd markkinatilanteesta huolimatta Pitéjan-
mielle kehitetdédn myds uutta tilaa: Novon uusi
pédkonttorikiinteistd valmistuu kevédlla 2004 ja Hartela
julkisti hiljattain aloittavansa Bolero Business Parkin
kehittdmisen. Yrityspuiston ensimméisen vaiheen
kayttdjdksi on tulossa Hartwallin paakonttori. Helsingin
muista merkittdvistd kehityshankkeista voidaan mainita
nk NCC-talot Mannerheimintielld, joista ensimmaéisen
vaiheen omistaa Nordisk Renting ja toinen vaihe on
hiljattain myyty muutamille tyomarkkinajarjestoille.
Talojen kiayttdjiksi on tulossa mm NCC seki
Laskelaitos.

Liiketilojen uusien vuokrien tunnusluvut ovat koko
Helsingin tasolla joustaneet hienoisesti alaspéin.
Esimerkiksi Kampissa sopimuksia on kuitenkin tehty
hieman edellisté puolivuotisjaksoa korkeampaan tasoon.

Helsingin keskustan toimisto-
vuokraindeksi ja vajaakdyttoaste

‘ Vajaakayttoaste Vuokraindeksi
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Léhde: KTI, Catella Property Consultants

Vuokraindeksi

Espoo: Keilaniemessa kehitetaan uutta
tilaa

Espoon toimistomarkkinoita leimaavat edelleen suuret
erot eri alueiden vililld. Tiettyjen alueiden vajaa-
kéyttsluvut ovat edelleen kaksinumeroisia, ja maksu-
haluista kysyntdd on vaikeata 16ytdd. Uusille
korkealuokkaisille tiloille on kysyntdd, mutta vuokra-
tasoissa on niisséd jouduttu tinkiméén. Uusia toimisto-
vuokrasopimuksia on koko kaupungin tasolla solmittu
suhteellisen vdhidn. Catellan mukaan toimistotilojen
vajaakidyttoaste koko kaupungin tasolla on Espoossa
yli 8 %.

Toisaalta erddt Espoon alueet pitdvit hyvin pintansa
ja ovat my®ds sijoittajien suosiossa. Esimerkiksi Etera
on juuri hankkinut Hartelan Life Science Centerin
kolmannenkin vaiheen salkkuunsa. Eléke-Tapiola on
investoinut Mankkaalle nousevaan, TietoEnatorille
vuokrattuun ja kevaillda 2004 valmistuvaan Business
Parkiin, joka aloittaa Keha II:n ja Turunviyldn
risteyksen kehitysprosessin asumisen ja tydnteon
yhdistidviksi Suurpellon alueeksi. Suurisuuntaisia
suunnitelmia on my6s Niittymaan alueen Business
Campuksen kehittdmisestd, jossa aktiivisina toimijoina
ovat Sampo ja Skanska.

Espoossa jatkuu my6s yksityisen ja julkisen sektorin
yhteistyomallien kehittdminen. Kuninkaantien lukio-
rakennus saa jatkoa Tapiolan terveysaseman myota,
jonka rakentamisesta ja manageerauksesta NCC
Rakennus, Nordisk Renting ja Espoon tilapal-
veluyksikko julkistivat solmineensa sopimuksen
lokakuussa.

Toimistojen uudet vuokrat padkaupunki-
seudulla
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B Turussa myos
liiketilaa tyhjillaan
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Lahde: KTI

Espoon liiketilamarkkinoille leimaa antaa edelleen jo
positiivisen alun saaneen kauppakeskus Sellon toisen
vaiheen rakennusty6t. Espoon liiketilamarkkinoilla
uusia vuokrasopimuksia on solmittu suhteellisen vihéan
ja tilojen laadun sanelemaan varsin hajanaiseen tasoon.

Vantaalla hiljaiset markkinat

Vantaan toimistomarkkinoille leimaa-antava piirre on
ollut uusien vuokrasopimusten vdhidinen miird
viimeisimmaéllad puolivuotisjaksolla. Vuokratasot ovat
niissd joko sdilyneet ennallaan tai joustaneet jonkin
verran alaspdin. My®ds liiketilasopimuksia on solmittu
hiljaiseen tahtiin, ja ndissd vuokrien hajonta on ollut
Espoon tapaan tilojen laadusta riippuen melkoisen
suurta. Vantaalla vajaakdyttdasteet ovat pysytelleet
maltillisella tasolla.

NCC on ilmoittanut pyrkividnsd aloittamaan uuden
Retail Parkin kehitystyot Porttipuistoon, Vantaan Ikean
naapuriin, alkuvuodesta 2004. Tuotanto- ja varasto-
tilamarkkinat keskittyvit totuttuun tapaan Keha I11
varteen lentokentén ldheisyyteen, jossa on my6s kayty
kauppaa seké olemassa olevilla ettd uusilla kohteilla.
Esimerkiksi Eldke-Tapiola on hankkinut itselleen
Valimotien vuodenvaihteen tienoilla valmistuvan
varasto- ja tuotantokiinteiston.

Turussa kehittaminen hiljentynyt

My6s Turun kiinteistomarkkinoilla elo on menneité
vuosia selkedsti hiljaisempaa. Kupittaan alueen
suurisuuntaiset kehityssuunnitelmat on toistaiseksi
jéddytetty muutamia puolijulkisia hankkeita lukuun
ottamatta. Uusia toimistovuokrasopimuksia on keskusta-
alueella solmittu varsin vdhin, ja ndissd vuokratasot
ovat pysytelleet kutakuinkin aiempien vuosien tasolla.
Turussa on muista merkittavistd kaupungeista poiketen
my0s liike- ja tuotantotiloja tyhjillddn verraten runsaasti.

Toimistojen uudet vuokrat kaupungeittain
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Tampere Turku Oulu

Tampereen Hermiaan myds tuotantotiloja
Myds Tampereella on uusia vuokrasopimuksia solmittu
varsin vdhdn aikaisempiin tarkastelujaksoihin
verrattuna. Harvalukuiset sopimukset on kuitenkin
tehty jonkin verran korkeampaan vuokratasoon, mika
ilmentdd hiljaisen kysynnin kohdistumista korkea-
luokkaiseen tarjontaan. Kaupungin julkistetuista
kehityshankkeista merkittdvimpid ovat Hermian alueelle
nousevat tuotantotilat sekd Bauhausin Pirkkalan
suurmyyméld. Tampereen kupeeseen Lempiadlddn
suunniteltu valtaisa kauppakeskittymi on heréttanyt
asiantuntijoissa ristiriitaisia mielipiteitd elinkelpoi-
suudestaan.

Oulussa vuokrat pitaneet pintansa

Toimistovuokramarkkinoilla ei ole ollut vilkasta
myodskddn Oulun keskustassa. Lukumidriltiddn
vahdisten uusien vuokrasopimusten hintataso on
kuitenkin noussut edelliseen tarkastelujaksoon
verrattuna selkedsti kaikilla tunnusluvuilla mitaten.
Silmiinpistdvd Oulun markkinoiden erityispiirre on
erittdin alhaisena pysyttelevd vajaakidyttoaste.

Muissa kaupungeissa vuokramarkkinoilla
hiljaista

Myds muut merkittévat kaupungit - Jyviskyld, Kuopio
ja Lahti - noudattelevat pitkélti suurempien keskusten
linjaa. Vuokrasopimuksia on solmittu erittdin vihin,
ja niissd vuokratasot ovat padsdiantoisesti joustaneet
alaspdin. Vajaakaytto on merkittivin ongelma Lahdessa,
jossa esim toimistotiloja on Catellan tilastojen mukaan
tyhjilladn arviolta 8 % kannasta. Kuopiossa ja
Jyviskyldssi taas ei titd ongelmaa ole; vajaakiyttoaste
pysyttelee n 4% alhaisella tasolla. Viimeaikojen
merkittdvimpid transaktioita on Cityconin ja If
Vahinkovakuutusyhtion vélinen kauppakeskus Forumin
kauppa Jyviskylédssa.

Toimistojen nettotuottovaatimukset eri
kaupungeissa

‘ Turku = Tampere — Espoo Helsinki ‘
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KOOPENHAMINA

Suomen asema vahva kansainvalisessa vertailussa

Kansainvilisten sijoittajien nopea invaasio Suomen
markkinoille heréttda asiantuntijoiden uskon trendin
jatkumisesta ja voimistumisesta. Sijoittajien markki-
noilletuloa ei keskeisten tunnuslukujen valossa voi
pitdd kovinkaan yllattdvana, silld Suomen ja etenkin
Helsingin nikymit ovat kansainvélisessé vertailussa
sangen houkuttelevat. Etenkin toimistotilojen vajaa-
kayttolukujen viimeaikaisesta noususta huolimatta ovat
markkinamme kohtuullisen vakaalla pohjalla. My6s
toimistojen vuokratasoissa on kansainvélisen vertailun
valossa edelleenkin nousun varaa edellyttiden ettd
taloudelle asetetut kasvuodotukset néyttéiisivét lahtevén
toteutumaan.

Paitsi positiivisten markkinafundamenttien, Suomen
markkinat ovat saaneet kansainvalistd kiitosta nopeasti
lisadntyneen ldpindkyvyytensd ansiosta. Tékéldisten
toimijoiden lisdéntynyt avoimuus, palveluyritysten
myotd syntyneet saumattomat kansainviliset verkostot
sekd markkinatiedon méirdn ja laadun kehitys
muokkaavat suomalaista kiinteistomarkkinatoiminta-
ympiristod myo6s kansainvilisten sijoittajien nako-
kulmasta uskottavampaan ja helpommin analysoitavaan
suuntaan.

Toimistojen vajaakayttoaste (%) Q3/2003
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Lahteet: Jones Lang LaSalle, Catella Property Consultants

1 Helsingin tuotot
kilpailukykyisia

1 Suomalaiset
elakeyhtiot
sijoittavat
ulkomaille

Suomalaiset lahddssa ulkomaille

Suomalaisten sijoittajien 13ht6 ulkomaisille markkinoille
néyttad olevan pdiva paiviltd todennidkoisempad, vaikka
varsinaiset transaktiot toistaiseksi antavat odottaa
itseddn. Vadjaamattd ndin tullee kuitenkin kdymaiin,
ja varsin todenndkdisesti jo ldhitulevaisuudessa;
esimerkiksi [lmarinen on ilmoittanut valmiudestaan
ensimmdisiin ulkomaisiin kiinteistosijoituksiin vield
kuluvana vuonna. Sijoitukset tultaneen tekeméén
epdsuorasti nk listaamattomiin kiinteistorahastoihin,
jotka ovat kasvattaneet suosiotaan nopeasti Euroopassa.

Toimistovuokrat Q3/2003 (e/m2/vuosi)
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Toimistojen tuottovaatimukset (%) Q3/2003
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1 Pohjoismainen
Nordic Index
julkaistu

1 Vertailukelpoista
informaatiota
tarvitaan

Yhi useammin kansainvilisesti toimivat sijoittajat
edellyttaviat myos vertailukelpoista informaatiota
sijoitustensa menestyksesti eri maissa. Téhén tarpeeseen
vastaa Suomen tasolla KTI:n Kiinteistdindeksi, joka
on informaatiosiséll6ltddn vertailukelpoinen IPD:n
(Investment Property Databank) muista maista
tuottamien indeksien kanssa. Tdmén vertailukelpoisen
tiedon pohjalta voidaan helposti rakentaa my6s eri
maiden ja markkina-alueiden yhdistelmisti koostuvia
alueellisia tuottomittareita.

Kansainvilisten toimijoiden ndkokulmasta Pohjoismaat
muodostavat suhteellisen homogeenisen markkina-
alueen, jota usein halutaan tarkastella yhtend
kokonaisuutena. Tété tarvetta silmilld pitden KTI ja
IPD ovat yhteistyossé kehittineet nk "Nordic Index":in,
joka kuvaa pohjoismaisten kiinteistdsijoitusten tuottoja
yhdenmukaisesti laskettuna sekd valuuttakurssien
kehityksen huomioon ottaen. Indeksissd suurin paino

Kansainvalisen sijoittamisen lisaantyminen luo
vaatimuksia kansainvaliselle informaatiolle

on kiinteistosijoitusmarkkinoiden koon mukaisesti
Ruotsin markkinoilla Suomen ollessa kakkosena.

Nordic Indexin mukaan kiinteistosijoitukset Pohjois-
maihin ovat viimeksi kuluneiden kolmen vuoden aikana
tuottaneet paikallisessa valuutassa mitattuna keski-
miédrin 9,3 %:n vuotuista kokonaistuottoa, eli n.
puolitoista prosenttiyksikkod Suomen tuottoja parem-
min. Pohjoismaista parasta tuottoa aikavélilld 1999-
2002 ovat tarjonneet norjalaiset ja tanskalaiset
kiinteistosijoitukset.

Kansainvilisen sijoittajan nidkdkulmasta valuut-
takurssien vaihtelut tuovat luonnollisesti sijoitus-
toimintaan yhden mielenkiintoisen elementin lisda.
Euroilla mitattuna tarkastellun aikavélin kokonaistuotot
ovat jonkin verran matalampia kuin paikallisissa
valuutoissa. Valuuttakurssien vaikutukset myos nostavat
Norjan kirkkaasti vertailun ykkoseksi.

Nordic Index kokonaistuotot 2000-2002
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EUR M Local currencies over 3 years
Lahde: IPD, KTI
Kokonaistuotot 2002
T T T
| | |
Norja 6,8%
| | |
Suomi 6,0%
| |
Ruotsi 2,4%
1 1
-6 % -4 % -2 % 0% 2 % 4% 6 % 8 % 10 %
nettotuotto, % Lahde: IPD, KTI

. arvonmuutos, %



KTI: markkinatietoa tilauksesta

Toimiti |0j en vuokratiedot Toimistotilojen neliévuokra Kampissa kokoluokittain

Voimassa olevista sopimuksista.
Uusista sopimuksista.

Sopimusten pituuksista. = mediaani

Valittavanasi on yli 60 suomalaista kaupunkia ja kaikki
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%— = keskiarvo
kayttotarkoitukset vuodesta 1993.Tieto perustuu 1 ++ %%%
ainutlaatuiseen tietokantaan, jota pdivitetddn puoli- ++
vuosittain yli 3 000 uudella vuokrasopimustiedolla. 10
Tietoja voit kdyttdd esim. vuokrien seurantaan, 3
sopimusneuvotteluissa ja vuokraustoiminnan suun-
nittelussa. 1998 1999 2000 2001 0-49 50-199 200-499 500-
Hinnat 150 euroa + alv 22% per osamarkkina.

Ylla pito kustannukset Kiinteistdjen yllipitokustannukset 1998-2001
. o . B Toimistokiinteistét O Liikekiinteistt
Kustannustasot eri tyyppisissd kohteissa. B Teollisuushalli O Teol. ja pienteol.kiinteistot
Kustannuserien jakautuminen. euro/m?/kk | O Varastokiinteistot
3,0
Aineisto perustuu vuosittain péivitettdviin yli 2500 25 [ —
kiinteiston toteutuneisiin ylldpitokustannustietoihin. 20
1,5 -

Tietoja voit kédyttdd esim. kustannusten seurantaan,
budjettien laadintaan ja hoitovastikkeiden méaarittelyyn. 1,0 -
Hinnat 150 euroa + alv 22% per kiinteistotyyppi. 05 1

0,0 T T r
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Markkinatietopalvelu

Palvelu tarjoaa kiinteistomarkkinoiden ja muun talouden

avainmuuttujat eri alueilta. Eri ldhteistd koottuja Tuottovaatimus (HKI prime toimisto)

muuttujia on yli 100 ja aihealueina ovat: Ja pitkd korko
l— Nettotuottovaatimus Obligaatiokorko, 10v. l

kansantalous o

sijoitus 1"

rakentaminen 10 L

tilamarkkinat 9

eri muuttujien yhdistelmat 8 T
Palvelun kalvosarja tarjoaa 1dhtokohdan kiinteisto- 7 —_— -~
markkinoihin liittyviin esityksiin ja numeerisia 6
muuttujia voidaan kédyttdd omien analyysien ja 5 —_
paitoksenteon pohjana. Kalvosarja sisdltdd yli 100 4+
suomenkielistd ja noin 20 englanninkielisti kalvoa. 2233328333 338333 2333
Tietopaketti toimitetaan kuukausittain, neljannes- Lo L iR 23S g
vuosittain tai sopimuksen mukaan. KTl Suomen pankki

Hinta 2200 euroa vuodessa + alv 22 %.

Markkinatietoon liittyvit tiedustelut ja tilaukset: Harri Sutinen, puh. 020 7430 135, harri.sutinen@kti.fi




KTI Kiinteistotieto Oy ja

KTI Kiinteisttalouden instituutti ry

KTI on suomalaisille kiinteistomarkkinoille
tutkimus-ja informaatiopalveluja tarjoava
asiantuntijaorganisaatio. KTT:n informaatiopalvelut
perustuvat laajoihin, systemaattisesti keréttyihin
tietokantoihin mm. kiinteistéjen vuokrista,
ylldpitokustannuksista ja kiinteistdsijoitusten
kannattavuudesta. KTT:n toinen paatoimintamuoto
on erilaisten markkinoiden toimintaa kehittévien
tutkimus- ja kehityshankkeiden toteuttaminen.
Kiinteist6talouden instituutti ry:n perustivat vuonna
1993 Suomen kiinteistéliitto ry, Suomen Toimitila-
ja Rakennuttajaliitto Rakli ry sekd Turun
kauppakorkeakoulu. Samat tahot perustivat KTI
Kiinteistotieto Oy:n vuonna 2000 tuottamaan
KTIL:n informaatiopalveluja. KTI:n asiakkaita ovat
kaikki merkittdvdat Suomessa toimivat kiin-
teistosijoittajat, toimitilojen kayttdjit sekd alalle
palveluja tuottavat yritykset.
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KTI

KTI Kiinteistétieto Oy

KTI Kiinteistotalouden Instituutti ry
e-mail etunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi

Yhteystiedot

Iso Roobertinkatu 1 A5
00120 Helsinki
puh 020 7430 130

fax 020 7430 131



