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Koronakriisi ravistelee
kiinteistosijoitus- ja vuokramarkkinoita

Alkuvuonna 2020 puhjennut koronapandemia seka sen talousvaikutukset leimaavat
voimakkaasti vuoden kiinteistomarkkinatapahtumia — aivan kuten kaikkia muitakin yh-
teiskunnan ja talouden osa-alueita. Vuoteen 2020 lahdettiin edellisvuosien tapaan kiin-
teistdsijoitusmarkkinoiden vahvan kasvun ja vilkkaan aktiviteetin merkeissa. Kevaalla
puhjennut koronapandemia hiljensi niin kiinteistékauppa- kuin toimitilavuokramark-
kinatkin ja vuoden kolmea viimeista neljannesté leimasi ennen kaikkea epadvarmuus.
Kriisin akuutit vaikutukset nékyvat erilaisina kiinteistosijoitus- ja vuokramarkkinoiden
eri osa-alueilla.

Kiinteistokauppamarkkinoilla elpymisen edellytykset ovat melko hyvat, kunhan pan-
demian aiheuttama pahin epavarmuus hélvenee ja matkustus-ja muut rajoitteet aika-
naan hellittavat. Kiinteist6jen vakaa kassavirta houkuttelee padomia, ja Suomen uskot-
tavuus on pysynyt kansainvélisessa vertailussa vahvana, kun seké itse pandemia etta
sen talousvaikutukset ovat olleet useimpia muita maita maltillisempia. Epavarmuus kui-
tenkin korostaa sijoittajien valikoivuutta ja kohdentaa kiinnostusta osin uudella tavoin.

Koronapandemia tyhjensi toimistot, hiljensi kaupunkikeskustat ja siirsi suuren osan
kaupasta kertaheitolla verkkoon. Kriisi toi ennennakemattéman kasvupyrahdyksen
moniin jo vuosia nékyvissa olleisiin tilankayton kehitystrendeihin, kuten etéatyosken-
telyyn, tietotydn monipaikkaisuuteen ja monien tavaroiden verkkokauppaan. Toisaal-
ta kriisi aiheutti katkoskohdan joidenkin tilankaytdn osa-alueiden kédynnissa olleeseen
kehitykseen, ja esimerkiksi monet viime vuosina voimakkaasti kasvaneet palvelualat
ja matkailu kohtasivat kriisin eturintamassa. Koronan vaikutukset ovat siksi nakyneet
voimakkaimmin erilaisissa liike- ja hotellikiinteistoissa.

Kriisin pidemman tahtdimen vaikutukset erilaisten toimitilojen tarpeeseen selviavat
vasta ajan myo6ta. Lyhyella tédhtdimella toimitilakysynnan kehitysnakymat ovat paaosin
negatiiviset, ja vuokratasoihin ja kayttéasteisiin kohdistuu lahivuosina laskupaineita.
Tassakin suhteessa tilanne on kuitenkin hyvin erilainen erilaisten kayttétarkoitusten,
sijaintien ja laatutasojen kiinteistdissa. Lyhyella tahtaimella kriisin selkein seuraus on
jo vuosia nahtavissa olleen eriytymiskehityksen korostuminen kiinteistdsijoitus- ja
vuokramarkkinoilla.



Kiinteistosijoitusmarkkinoiden
tilanne ja nakymat

Kiinteistokauppojen volyymi nousi vuoden vahvan alun
siivittdmana 5,6 miljardiin euroon

Kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat viime vuosina olleet varsin vilkkaat, ja vuosien 2015-
2019 keskimaarainen vuotuinen koko Suomen kiinteistékauppavolyymi oli perati 7,8
miljardia euroa. Kaikkien aikojen ennéatys néhtiin vuonna 2017, kun kokonaisvolyymi
nousi muutamien poikkeuksellisten suurten kauppojen siivittdmana perati 10,2 miljar-
diin euroon. Vuosi 2020 lahti liikkeelle vilkkaana, ja tammi-maaliskuu oli yksi vilkkaim-
mista vuosineljanneksista ikina 2,8 miljardiin euroon nousseella kokonaisvolyymillaan.

Kevaalla puhjennut koronakriisi seka sen aiheuttamat rajoitustoimenpiteet pysaytti-
vat kiinteistokaupan lahes kokonaan. Vuoden 2020 toisen ja kolmannen vuosineljannek-
sen kauppavolyymit jaivat 0,5 ja 0,7 miljardiin euroon. Nain matalia kvartaalivolyymeja
on néhty viimeksi finanssikriisin jalkeisind ennétyshiljaisina vuosina 2009-2012. Alle
miljardin euron vuosineljannesvolyymiin on viimeksi jaaty vuoden 2015 ensimmaisella
kvartaalilla. Vuoden viimeisen neljanneksen aikana néhtiin jalleen muutamia suurem-
piakin kiinteistokauppoja, joiden ansiosta loka—joulukuun kauppavolyymi nousi jélleen
1,5 miljardiin euroon. Koko vuoden 2020 transaktiovolyymi oli 5,6 miljardia euroa, eli
noin 13 prosenttia edellista vuotta matalampi (kuvio 1).

Kuvio 1. Kiinteistokauppojen kokonaisvolyymi Suomessa vuosineljanneksittain
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Koronakeriisi hiljensi kaupankaynnin ja muutti sijoitusmarkkinoiden
painopisteita

Koronapandemian puhkeamisen seurauksena monia jo kdynnissé olleita kauppapro-
sesseja jaadytettiin kevaalla eiké uusia juuri kdynnistetty. Kesélla tilanteen véliaikaisesti
helpotuttua monia keskeytyneitad prosesseja kaynnistettiin uudelleen, mutta syksyn vai-
keutunut tartuntatilanne vaikeutti jalleen kauppojen eteenpéin viemista. Kriisi vaikuttaa
kaupankayntiin monin tavoin. Yksi suurimmista ja suorimmista vaikutuksista kumpuaa
matkustusrajoituksista: vaikka monia asioita opittiin kriisin my6ta hoitamaan digitaali-
sesti, edellyttavat useimpien sijoittajien kaupankayntiprosessit fyysista kohdekayntia
ennen tarkempien selvitysten kéynnistéamista. Kun rajoitukset siis kdytanndssa sulke-
vat ulkomaiset sijoittajat prosessien ulkopuolelle, vdhenee myds potentiaalisten myy-
jien halukkuus uusien kauppojen kdynnistamiseen.

Koronakriisin aiheuttama jyrkka markkinakéanne kasvattaa yleistd epédvarmuutta,
mika tyypillisesti vahentaa osapuolten halukkuutta kiinteistokauppoihin. Kun samaan
aikaan kaupankaynti hiljenee tai lahes pysahtyy, on myds vertailukauppatietoa saata-
vissa entistd vahemman. Epavarmuus ja vertailutietojen puute vaikeuttavat kiinteis-
téjen hinnanmuodostusta ja tallaisissa tilanteissa potentiaalisen myyjien ja ostajien
valiset nakemyserot tyypillisesti kasvavat, mika on omiaan vaikeuttamaan kauppojen
syntymista entisestéan.

Kolmas koronakriisin mukanaan tuoma kiinteistékauppoja hidastava vaikutus liittyy
rahoituksen saatavuuteen. Koronan aiheuttama akillinen epavarmuuden kasvu lisasi
pankkien varovaisuutta ja kiinteistorahoitushanoja kiristettiin tuntuvasti etenkin ke-
vaalla. Pankkeja tydllistivat myos olemassa olevien lainojen ehtojen ja riskien uudelleen
tarkastelut, misté johtuen uudet rahoitusneuvottelut jaivat ainakin valiaikaisesti taka-
alalle. My0s téssé suhteessa tilanne normalisoitui jossakin mééarin vuoden edetesss,
mutta markkinoiden hiljeneminen ja yleinen epavarmuus kasvattavat myods pankkien
varovaisuutta ja valikoivuutta.

Kun korot ovat pysytelleet enndtysmatalina ja rahoitusmarkkinoiden likviditeetti
korkeana, ovat kiinteistét edelleenkin periaatteessa houkutteleva sijoituskohde. Siksi
edellytykset kiinteistékaupankaynnin elpymiseen ovat periaatteessa hyvat, ja jo lop-
puvuoden 2020 aikana nahtiin merkkeja pahimman epévarmuuden halvenemisesta.
Sijoittajat ovat kuitenkin entisté valikoivampia ja epdvarmassa tilanteessa paghuomio
kohdistuu ennen kaikkea matalamman riskitason eli vakaimman vuokrakassavirran
kohteisiin.

Paakaupunkiseudun asema sijoitusmarkkinoilla sailyy vahvana

Paakaupunkiseudun merkitys kiinteistokauppamarkkinoilla korostui jalleen vuonna
2020. Koko vuoden kaupoista tehtiin padkaupunkiseudulla perati 57 prosenttia (Kuvio
2). Padkaupunkiseudun osuutta korostaa kaikkein suurimpien kauppojen keskittymi-
nen alueelle (Taulukko 1).

Etenkin toimistokiinteistokaupoista valtaosa keskittyy Helsinkiin ja muualle paakau-
punkiseudulle. Vuoden suurimmat toimistokiinteistdkaupat nahtiin pdakaupunkiseu-
dulla heti vuoden alussa, kun Antilooppi osti Spondalta yhdekséan kiinteistoa kasitta-
van portfolion Ruoholahdesta ja OP:n paakonttorikiinteistd myytiin Varman ja kahden
etelékorealaissijoittajan muodostamalle konsortiolle. OP:n pdakonttorin pitkdan val-
misteltu 480 miljoonan euron kauppa on Suomen suurin yksittaisen toimistokohteen
kauppa kautta aikain. Loppuvuoden merkittavin toimistokiinteistékauppa tapahtui
marraskuussa, kun ruotsalainen listattu kiinteistdsijoitusyhtié Castellum hankki viisi



toimistokiinteistda ostamalla Lindstrom Invest Oy:n koko osakekannan noin 150 mil-
joonalla eurolla. Castellum kasvatti Suomen-omistuksiaan myds joulukuussa ostamal-
la CapManin pohjoismaiselta rahastolta Hameentiella sijaitsevan toimistokiinteiston.
Muilta osin pagkaupunkiseudun merkittavimmat toimistokiinteistokaupat painottuivat
lahinna uusiin tai uudehkoihin yksittéisiin kohteisiin. Naitad hankkivat seka kotimaiset
ettd ulkomaiset sijoittajat. Ulkomaisista sijoittajista merkittavia kauppoja tekivat esi-
merkiksi LaSalle Investment Managementin sekd Warburg HIH-Investin hallinnoimat
rahastot. Kotimaisista sijoittajista aktiivisia olivat esimerkiksi Aktian seké Elite Alfred
Bergin hallinnoimat erikoissijoitusrahastot.

Muilla merkittavimmilla kiinteistdsektoreilla kaupat jakautuvat tasaisemmin maan
eri osiin. Vahittaiskaupan kiinteistéjen kaupat painottuivat vuonna 2020 eri puolella
Suomea sijaitseviin paivittaistavarakaupan seka kodinsisustuksen kohteisiin. Merkit-
tavampia kauppakeskuskiinteistékauppoja nahtiin padkaupunkiseudulla vain kolme.
Tammikuussa Redin muut omistajat ostivat SRV:n 40 prosentin osuuden kauppakes-
kuksesta, ja Antiloopin ja Spondan vélisessa kaupassa my6s Ruoholahden kauppa-
keskuskiinteistd vaihtoi omistajaa. Aivan vuoden lopulla Veritas hankki omistukseensa
Lauttiksen kauppakeskuksen Lauttasaaresta.

Kuvio 2. Kaupankayntivolyymi: Helsinki, padkaupunkiseutu ja muu Suomi
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Taulukko 1. Suurimmat toimitilakiinteistékaupat paakaupunkiseudulla 2020
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Toimistot nousivat kiinteistokauppamarkkinoilla suosituimmaksi
kiinteistosektoriksi

Toimistokiinteistot nousivat vuosien 2017-2019 tapaan kiinteist6kauppamarkkinoiden
suosituimmaksi kiinteistosektoriksi 32 prosentin osuudellaan kokonaisvolyymista myoés
vuonna 2020 (Kuvio 3). Volyymia nostivat ennen kaikkea alkuvuoden jattikaupat. Toi-
mistokiinteistdjen 1,8 miljardiin euroon noussut kauppavolyymi jéi kuitenkin selkeéasti
muutaman viime vuoden tasostaan. Kauppoja tehtiin ennen kaikkea hyvasijaintisista,
moderneista ja laadukkaista toimistokohteista, joiden kysynnan ennakoidaan kestavan
parhaiten suhdannevaihtelut seka kayttajien preferenssimuutokset.

Laadukkaiden toimistojen ohella sijoittajia kiinnostivat etenkin julkisten palvelujen
tuottamiseen tarkoitetut yhteiskuntakiinteistét, joiden kaupankayntivolyymi nousi jal-
leen uuteen ennédtykseen, 1,2 miljardiin euroon vuonna 2020. Volyymia nostivat etenkin
suuret yritys- ja salkkukaupat, joita osui vuodelle useampia. Ensimmaiselle vuosineljan-
nekselle osuivat seké Hoivatilojen ettd Hemfosan yrityskaupat, joista ensimmaisessa
ostajana oli belgialainen listayhtio Aedifica ja jalkimmaisessa ruotsalainen SBB i Nor-
den. SBB jatkoi laajenemistaan Suomessa syksylla hankkimalla erikoissijoitusrahasto
eQ Hoivakiinteistdiltd asumispalvelu- ja paivakotikiinteistdja yli 200 miljoonalla eurolla.

Muuttuvassa markkinatilanteessa sijoittajia kiinnostivat myds vuokra-asunto- seka
tuotannolliset kiinteistot, joiden katsotaan sailyttavan tuottokykynsé myds epdvarmem-
missa olosuhteissa. Kriisista karsivat pahemmin puolestaan vahittaiskaupan kiinteistot,
joiden kaupankayntivolyymi jai vuonna 2020 selkeasti sektorin suhteellista kiinteisto-
markkinaosuutta pienemmaksi. Hotellien vaikeaa tilannetta kuvastaa osaltaan se, etta
hotellikiinteistékauppoja osui koko vuodelle vain yksi pienehkd transaktio Hadmeenlin-
nassa, jossa ostajana oli kohteessa vuokralaisena toimiva Osuuskauppa Hameenmaa.

Kuvio 3. Kiinteistokauppojen jakauma kiinteistosektoreittain
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Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus jatkui vahvana

Koronan aiheuttamasta epavarmuudesta ja rajoitteista huolimatta ulkomaisten sijoit-
tajien kiinnostus Suomea kohtaan jatkui vahvana. Ulkomaisten sijoittajien osuus vuo-
den kaikista kiinteistékaupoista nousi edellisen vuoden 45 prosentista 52 prosenttiin
vuonna 2020. Kevaan akkipysahdyksen jalkeen odotukset ulkomaisen sijoituskysynnén
kehityksesta palautuivat syksylla, ja lokakuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabaro-
metrissa selkeasti yli puolet vastaajista ennakoi ulkomaisen sijoittajakysynnan kasva-
van tulevien 12 kuukauden aikana (Kuvio 4).

Kuvio 4. Ulkomaisen sijoittajakysynnan kehitys
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri.

Ulkomaisten sijoittajien kiinnostus kohdistui jélleen laajalti eri kiinteistdsektoreille.
Etenkin yhteiskuntakiinteistdmarkkinoilla ulkomaisten sijoittajien painoa nostivat suu-
ret yritys- ja salkkukaupat, joissa ostajana oli poikkeuksetta ulkomainen toimija. Ulko-
maisten sijoittajien osuus oli suuri myés toimistomarkkinoilla, jossa suurimmat kaupat
tehtiin Antilooppi-Sponda-transaktiota lukuun ottamatta ulkomaisin voimin. Ulkomaiset
sijoittajat jatkoivat omistustensa kasvattamista myds asuntosijoitusmarkkinoilla, kun
esimerkiksi NREPin, AREIMin ja Catellan hallinnoimat rahastot sekd Morgan Stanley
sijoittajakumppaneineen tekivat uusia sijoituksia Suomeen. Vahittédiskaupan kiinteis-
toisséa ruotsalainen Cibus Nordic Real Estate kasvatti jalleen sijoituksiaan useammas-
sa transaktiossa.

Vuoden 2020 aikana Suomeen rantautui jalleen myds kokonaan uusia ulkomaisia
toimijoita. Merkittdvimmista uusista avauksista vastasivat Hoivatilat hankkinut belgia-
laislahtéinen Aedifica sekéd Varman kanssa OP:n paakonttorikiinteistd6n sijoittaneet
eteldkorealaissijoittajat NH Investment & Securities seka Shinhan Investment Corpo-
ration. Myds Arkadiankadulta suuren toimistokiinteiston ostanut LaSalle Investment
Managementin rahasto oli kokonaan uusi tulokas Suomeen, ja Warburg HIH-Invest teki
nayttavan paluun investoimalla Keilaniemi Next -toimistokohteeseen.



Parhaiden kohteiden tuottovaateet palautuivat syksylla
koronapandemiaa edeltavalle tasolle

Kiinteistdsijoittajien nettotuottovaatimukset ovat viime vuosina painuneet ennétysma-
taliksi. Voimakas sijoituskysynté on painanut etenkin riskittdmimmiksi koettujen hyva-
sijaintisten ja laadukkaiden kiinteistdjen nettotuottovaateita, eli sijoittajat ovat olleet
valmiita maksamaan naisté entista korkeampia hintoja.

Koronakriisin puhkeaminen aiheutti kevaalla pienen nousupiikin parhaidenkin kiinteis-
t0jen tuottovaatimuksiin. Pahimman saikahdyksen laannuttua nettotuottovaatimukset
palautuivat kuitenkin syksyll4, ja lokakuussa toteutetussa RAKLI-KTI Toimitilabaromet-
rikyselyssa Helsingin keskustan hyvalaatuisen toimistokiinteistén nettotuottovaatimus
noteerattiin jélleen kaikkien aikojen matalimmalle tasolleen, keskimaarin 3,7 prosent-
tiin (Kuvio 5). Myos hyvasijaintisten vuokra-asuntokohteiden nettotuottovaatimus oli
kyselyssa matalampi kuin koskaan aiemmin, 3,4 prosenttia.

Kriisi on kuitenkin kasvattanut epavarmuutta ja korostanut sijoittajien riskitietoi-
suutta ja varovaisuutta. Siksi voimakkain sijoituskysynté kohdistuu entisté harvempiin
kohteisiin, ja erot eri kiinteistosektoreiden ja -kohteiden valilld korostuvat. Samaan ai-
kaan kun vuokrakassavirraltaan varmimpien ja likviditeetiltdén parhaiden kohteiden
tuottovaatimukset painuvat, ndhdaan riskillisempien kohteiden tuottovaateissa nousua.
Eri kiinteistosektoreista suurin epavarmuus kohdistuu nyt voimakkaan murroksen kou-
rissa oleviin liikekiinteistdihin, joissa tuottovaatimukset Helsingin keskustan parhail-
la sijainneilla pysyivat syksyn barometrikyselyssa samalla tasolla kuin kevaalla 2020.

Toimistomarkkinoilla kriisi korostaa eroja eri sijaintien ja erilaatuisten kohteiden
valilla. Keskustan ohella muilla keskeisimmilla toimistoalueilla, kuten Ruoholahdessa,
Pasila-Vallila-Kalasatama-akselilla, Keilaniemessa, Leppéavaarassa ja Aviapoliksen alu-
eella tuottovaateet ovat pysytelleet parhaissa kohteissa melko vakaina, mutta riskita-
sojen vaihtelu on huomattavan suurta riippuen kohteiden laadusta ja vuokrasopimus-
ja vuokralaisrakenteesta.

Véhentynyt sijoituskysynta ja kasvava epavarmuus néakyvat tuottovaateiden ohella
my®os riskillisempien kohteiden odotetussa likviditeetissa: syksyn Toimitilabarometriky-
selyssa kaksi kolmesta vastaajasta arvioi, etté sijainniltaan ja kdyttdasteeltaan jossain
maarin haasteellisen toimistokohteen myyminen olisi nykyisessa markkinatilanteessa
melko tai erittain vaikeaa. Vastaavasti yli kaksi kolmasosaa vastaajista arvioi hyvasi-
jaintisen, laadukkaan kohteen myynnin olevan melko tai erittédin helppoa.

Kuvio 5. Nettotuottovaatimukset Helsingin keskustassa
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Toimitilavuokramarkkinat

Koronakriisi hiljensi vuokramarkkinat

Koronakeriisin puhkeaminen kevaalla 2020 aiheutti toimitilojen tarpeeseen, kayttdéon
ja kayttétapoihin ennennakemattdman nopean ja jyrkdn murroskohdan. Toimistotilat
tyhjenivat etatyosuosituksen myoté, ja samalla vaheni tydmatkaliikenne, joka osaltaan
vaikutti kaupunkikeskustojen ja lilkkenteen solmukohtien kauppakeskusten hiljenemi-
seen. Kriisi rajoitti useimpien yksityisten palvelualojen toimintaedellytyksié ja jopa sulki
kahviloita, ravintoloita ja hotelleja ainakin véliaikaisesti. Monien tavaroiden verkkokaup-
paan syntyi kasvupiikki, jolla oli erilaisia vaikutuksia vahittaiskaupan erilaisiin toimijoihin
ja tiloihin: toisaalla kavijavirrat ja myynti pienenivat dramaattisesti, kun taas toisaalla,
etenkin paivittaistavarakaupassa, myynti kasvoi ja myds verkkokaupan liséantyminen
kasvatti fyysisten myymaldiden myyntia. Verkkokaupan kasvu vahvistaa myds erilais-
ten logistiikkatilojen kysyntaa.

Kriisin pahimmissa vaiheissa valittdmin vaikutus toimitilavuokramarkkinoihin nakyi
monien vuokralaistoimialojen maksukyvyn nopeana heikkenemisena, mista johtuen
vuokranantajat neuvottelivat vuokrien maksuun lykkayksia, alennuksia tai tilapéisia
anteeksiantoja. Ketterimmat yritykset reagoivat muuttuneeseen tilatarpeeseensa no-
peastikin, mutta kriisin pidemman tahtaimen vaikutukset toimitilamarkkinoihin naky-
vat vasta viiveelld, kun tilanteen aiheuttamien muutosten pysyvyys ja syvyys vahitellen
selvidvat. Poikkeusolosuhteiden jatkuessa paéosa toimistotiloja kayttavista yrityksista
harkitsee ja suunnittelee tulevia toimintamallejaan, ja monet lykkaavat tiloihin liittyvia
paatdksiaan. Liiketilavuokralaisten tilanne riippuu eri toimialojen ja yrittéjien tilantees-
ta seka kulutuksen ja kuluttajakayttéytymisen kehityksesta. Kriisin seurauksena toi-
mitilavuokramarkkinoita leimaa ennen kaikkea epavarmuus ja tapahtumien vahaisyys.
Siksi poikkeuksellisen vuoden 2020 perusteella on vaikeata tehda johtopaatoksia tai
ennakoida erilaisten toimitilojen tulevaa tarvetta ja kayttétapoja.

Toimistot

Toimistotilamarkkinoiden eriytyminen korostuu

Padkaupunkiseudun toimistovuokramarkkinoita on jo vuosia leimannut eri sijaintien
ja eri laatuisten tilojen eriytyminen, mista johtuen suosituimpien alueiden ja kohteiden
vuokratasot ja kdyttoasteet ovat nousseet samaan aikaan kun toisaalla tyhjien tilojen
maara on pysytellyt korkeana ja vuokriin on kohdistunut laskupaineita. Voimakas sijoit-
tajakysynté yhdistettyna vuokralaisten hakeutumiseen entisté laadukkaampiin tiloihin
on ruokkinut uudisrakentamista tyhjien tilojen suuresta maarasta huolimatta. Koro-
nakriisin aiheuttama tilank@yton muutos ja kasvanut taloudellinen epédvarmuus ovat
entisestdan korostaneet toimistotilamarkkinoiden eriytymiskehitysta.

Helsingin ydinkeskustan toimistovuokrissa pieni notkahdus

Voimakkain vuokrakysynta on viime vuosina kohdistunut Helsingin ydinkeskustan kes-
keisimpiin sijainteihin ja parhaisiin kohteisiin (Kuvio 6). Vuosi 2020 toi katkoskohdan
keskustan nousujohteiseen kehitykseen, ja KTl:n uusia toimistovuokrasopimuksia ku-
vaava vuokraindeksi laski 1,3 prosenttia maalis—elokuussa 2020 alkaneissa sopimuk-
sissa verrattuna edelliseen puolivuotisjaksoon. Vuositasolla vuokraindeksi osoitti 1,1
prosentin nousua syyskuun 2019 ja elokuun 2020 valisella jaksolla (Kuvio 7).



Maalis—elokuun 2020 valiselld puolivuotisjaksolla uusia vuokrasopimuksia alkoi kuiten-
kin huomattavan vahén seka nelidissa etta kappaleméarissa mitattuna, eiké sopimuk-
sia juuri tehty keskustan kaikkein kalleimmista tiloista. Uusien sopimusten neliévuok-
rien tunnusluvuista ylakvartiili putosi noin kolmella eurolla 33,5 euroon, kun keskiar-
vo- ja mediaaninelidvuokratasot pysyivat lahes ennallaan 30 euron tuntumassa. Myos
toimistotilojen kayttdaste notkahti ydinkeskustassa hienoisesti ja putosi maaliskuun
95 prosentista noin 92 prosenttiin syyskuun alkuun mennessa.

Kuvio 6. Kartta: Helsingin ydinkeskusta-alue, toimistotilat
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Keskusta-alueen kaupunginosista tyhjan tilan maara kasvoi kevaan ja kesan aikana
Kaartinkaupungissa, kun taas Kluuvin ja Kampin kayttoasteet pysyttelivat yli 90 pro-
sentissa. Keskustan tuntumassa Ruoholahdessa tyhjien tilojen maéra niin ikdan kas-
voi huomattavasti ja kdyttoaste putosi KTl:n tietokannassa alle 80 prosenttiin, mutta
vuokratasot pysyttelivat laadukkaimmissa tiloissa nousujohteisina ja alueen kaikkien
vuokrasopimusten mediaaninelidvuokra nousi 25 euron tuntumaan.
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Kuvio 7. Helsingin ydinkeskustan toimistovuokraindeksi ja kdyttdaste
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Lahde: KTI.

Helsingin muiden keskeisten toimistoalueiden, kuten Pasilan, Vallilan ja Kalasataman
tilakanta on laadultaan huomattavan heterogeenista ja vuokratasot seka kayttoas-
teet vaihtelevat siksi merkittavasti modernin ja vanhemman tilakannan valilla. Naiden
alueiden parhaissa kohteissa vuokratunnusluvut ovat lahelld Ruoholahden tasoa, kun
taas esimerkiksi Vallilassa koko toimistotilakannan mediaanivuokrataso jaa 15 euron
tuntumaan. Korkean vajaakayton pitkdan vaivaamalla Pitdjanmaella kayttdaste pysyt-
telee edelleen vain 70 prosentin tuntumassa ja mediaanivuokratasot ovat pysytelleet
13-14 euron paikkeilla (Kuvio 8).

Kuvio 8. Toimistotilojen mediaanivuokrat padkaupunkiseudun keskeisilla
toimistoalueilla, kaikki vuokrasopimukset
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Espoossa eri alueiden kehitys pysyy hajanaisena

Espoon toimistotilakanta on hajautunut usealle erilaiselle alueelle, joiden viimeaikai-
nen kehitys on niin ikédan poikennut toisistaan merkittavasti. Koko kaupungin tasolla
toimistotilojen kayttéaste on jo vuosia ollut varsin matala, ja putosi jalleen parin vuo-
den positiivisen kehityksen jalkeen 78 prosentin tuntumaan syksylla 2020. Suhteelli-
sesti eniten tyhjaa tilaa 16ytyy edelleen jo pitkdan korkeasta vajaakaytosté karsineilta
Kilo-Mankkaan alueelta seka Lansivaylan varrelta.

Espoon modernein tilatarjonta [0ytyy Keilaniemen ja Leppavaaran alueilta. Keilanie-
men kayttdaste ja vuokratasot ovat nousseet merkittévasti viime vuosien aikana, mut-
ta syksyn 2020 tilanteessa seké vuokrat ettd kayttéaste olivat hienoisesti pudonneet
edelliseen syksyyn verrattuna. Alueen kaikkien vuokrasopimusten mediaanineliévuokra
asettui 24,5 euron tuntumaan ja kayttéaste noin 95 prosenttiin. Leppévaarassa kayt-
téasteen pudotus oli selkeasti Keilaniemea jyrkempi ja syksyn 2020 tilanteessa noin
85 prosenttia KTl:n seuraamasta toimistotilakannasta oli vuokrattuna. Leppavaaran
nelibvuokrat pysyttelivat koko vallitsevassa sopimuskannassa kuitenkin ennallaan rei-
lussa 20 eurossa.

Vantaalla Aviapoliksen alue jatkaa kasvuaan

KTl:n seurannassa koko Vantaan toimistotilojen kayttdaste putosi syksyn 2019 lahes
88 prosentista reiluun 84 prosenttiin syyskuussa 2020. Vantaan laadukkain ja kasvavin
toimistotarjonta keskittyy lentokentén ympéaristdon Aviapoliksen alueelle, jossa kayt-
t0aste pysyi edellisen vuoden tasollaan 85 prosentin tuntumassa. Alueen koko vallit-
sevan vuokrasopimuskannan mediaanivuokra nousi reilusti yli 20 euroon uusien kallii-
den vuokrasopimusten vetdaméana. Laheisilla Viinikkalan ja Pakkalan alueilla toimistojen
neliévuokrat ovat 5-10 euroa matalampia. Tikkurilan kehittyvassa toimistotilakannassa
vuokratasojen hajonta pysyttelee suurena.

Uutta toimistotilaa valmistui yli 100 000 neliéta

Tyhjén tilan suuresta méarasta huolimatta uutta toimistotilaa on rakennettu paakau-
punkiseudulle vilkkaasti viime vuosina. Vuosina 2010-2019 uutta toimistotilaa valmis-
tui vuosittain keskiméarin noin 82 000 neliété, ja vuonna 2020 valmistuneiden tilojen
maara nousi lahes 110 000 nelioon (Kuvio 9). Vuoden lopun tilanteessa uutta toimisto-
tilaa oli rakenteilla [ahes 100 000 neliété ja joitakin hankkeita on suurella varmuudella
kaynnistyméssa vuoden 2021 alkupuolella.

Uudistuotantoa leimaa hyvan sijainnin ohella korkea laatu ja tilatehokkuus, misté
johtuen uusiin tiloihin muuttavat yritykset ottavat useimmiten kaytt66n vahemman ti-
laa kuin edellisissa tiloissaan. Viimeisen muutaman vuoden aikana positiivinen talous-
kehitys on pitényt kuitenkin kaytdssa olevan toimistotilakannan muutosta kuvaavan
nettokayttdonoton positiivisena. Myds téssa tunnusluvussa tapahtui kdédnne vuonna
2020, ja nettokayttddnotto painui noin 100 000 neliéta negatiiviseksi syyskuun 2019
ja elokuun 2020 vélisena aikana, eli padkaupunkiseudun kaytdssé olevan toimistotilan
kokonaismaéra pieneni (Kuvio 10).
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Kuvio 9. Padkaupunkiseudulle valmistuneet toimistokiinteistéjen uudishankkeet,
vuokrattava ala
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Lahde: KTI, RPT Docu Oy.

Kuvio 10. Pdakaupunkiseudun toimistojen nettokayttéénotto, m?
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Lahde: KTI.

Ensisijainen keino tyhjien toimistotilojen aiheuttamien ongelmien hallintaan on tarpeet-
tomaksi jadneiden tilojen kehittdminen uuteen kayttétarkoitukseen. Vuosina 2010-2019
toimistotilakantaa poistui tarjonnasta vuosittain keskimaarin [ahes 75 000 neliéta, eli
mittaluokaltaan lahes sama maara kuin uutta tilaa uudistuotannon kautta valmistui.
Myés vuonna 2020 aloitettujen kayttétarkoituksen muutosprojektien méara oli 1ahel-
I3 valmistuneiden toimistojen kokonaismaaraa, eli toimistotilojen kokonaistarjonta ei
uudistuotannosta huolimatta ole viime vuosina juuri kasvanut.



Koronakeriisin yksi ennakoitu muutos toimistotilakysyntéan on tilojen laadun, turvalli-
suuden ja viihtyisyyden merkityksen kasvu, mika kaantanee kayttajien painopisteen
tilatehokkuudesta tilojen muihin laadullisiin ominaisuuksiin. Vaikka korona todenna-
koisesti johtaa kaikkein tiiveimpien avotoimistojen suosion laskuun ja tydskentelytilo-
jen kasvavaan valjyyteen, vaikuttanee kasvava etatyo ja tydon monipaikkaisuus tilatar-
peeseen toisaalta vahentavasti. Lyhyella tahtaimella toimistotilakysyntda painaa myos
talouden ennakoitu laskusuhdanne ja hidas kasvu. Siksi lahitulevaisuuden odotukset
toimistovuokrien ja kdyttdasteiden kehityksesta ovat laskusuuntaisia. Kayttajien kiris-
tyvat vaatimukset tilojen sijainnille, houkuttelevuudelle, turvallisuudelle ja tekniselle va-
rustelutasolle kasvattanevat kysynnan laadullista eriytymista entisestaan lahivuosina.

Liiketilat

Korona hiljensi kauppakeskukset ja kaupunkikeskustat

Verkkokaupan kasvu ja kuluttajakayttaytymisen murros ovat viime vuosina muokanneet
vahittéiskauppaa ja liiketilamarkkinoita voimakkaasti. Monet perinteiset vahittédiskau-
pan toimialat — etenkin muoti ja asusteet — ovat vahentaneet tilankayttodan kaupunki-
keskustoissa ja kauppakeskuksissa, ja tilalle on tullut padsaantdisesti erilaisia palve-
luja: kahviloita, ravintoloita, muita viihde- ja vapaa-ajanpalveluja, terveyteen ja hyvin-
vointiin liittyvia palveluja sekd my0s erilaisia julkisia palveluja. Korona katkaisi rajusti
monien palvelujen kasvukehityksen ja ajoi merkittavan osan vuokralaisista vaikeuksiin.
Liiketilojen vuokranantajille koronan aiheuttamat vuokranalennukset ja anteeksiannot
merkitsevat merkittédvaa pudotusta vuoden 2020 vuokratuottoihin. Kriisin jalkeisetkin
odotukset ovat liiketilavuokrien ja kayttdasteiden nakokulmasta selkeésti toimistotilo-
ja negatiivisemmat, miké nakyy my®ds liiketilakiinteistdjen markkina-arvoissa ja likvidi-
teetissa (Kuvio 11).

Kuvio 11. RAKLI-KTI Toimitilabarometri: liiketilavuokrien kehitys, tulevat 6 kk
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Helsingin keskusta

Helsingin keskustan keskeisin liiketilamarkkina-alue on verrattain pieni ja rajattu (Kuvio
12). Keskeisimmille liikepaikoille 16ytyy kysyntaa vaikeammassakin tilanteessa, ja sik-
si Helsingin keskustan voidaan olettaa selvidavan myds kasilla olevasta kriisistéd muita
alueita vahemmin vaurioin. Ydinkeskustan kauppakeskusten ja kivijalkamyymaléiden
vuokralaiskannassa on tapahtunut muutoksia jo ennen koronakriisid, kun monet perin-
teiset myymalat ovat lopettaneet ja tilalle on tullut palvelujen ohella myds ydinkeskus-
ta-alueelle aiemmin epatyypillisia kayttajia, kuten kodintarvike- ja sisustusmyymaléita
seka paivittaistavarakauppoja.

Keskeisimpia ajankohtaisia ilmentymia Helsingin keskustan liiketilamarkkinoiden
kaynnissa olevasta murroksesta ovat perinteikkaan Aleksi 13 -tavaratalon sulkeminen
seka Stockmannin tavaratalon tuleva kohtalo. Kiinteistdjen kayttétarkoitusta sdante-
leva viranomaisohjaus seka suojelundkékulmat asettavat kummankin kohteen kehit-
tamiselle tiukat reunaehtonsa. Myos Rautatieaseman ympariston kiinteistonomistajat
pyrkivat elavoittamaan ja kehittdmaan toimivaa kaupunkiymparist6d muuttunutta ku-
luttajakayttéytymista palvelevalla tavalla.

Helsingin keskustan ydinalueen liiketilavuokrat vaihtelevat merkittavasti tilojen
mikrosijainnin, laadun ja koon mukaan. Kaikkien voimassa olevien vuokrasopimusten
ylékvartiili oli syyskuun 2020 tilanteessa KTl:n tietokannassa noin 110 euroa neli6lta,
ja mediaani- ja keskiarvovuokrat 70-80 euron tasolla. Uusia vuokrasopimuksia alkoi
maalis-elokuussa 2020 varsin vahan, ja niissa nelidvuokrat jaivat huomattavasti koko
vallitsevan vuokrasopimuskannan tasoa matalammiksi. Kayttéaste on ydinkeskustan
liiketiloissa edelleen varsin korkea, lahes 95 prosenttia.

Kuvio 12. Kartta: Helsingin ydinkeskusta-alue, liiketilat
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Helsingin merkittavimmat kauppakeskukset [0ytyvat ydinkeskustan ohella Pasilasta ja
Kalasatamasta, joissa uudehkot Mall of Tripla ja Redi kohtasivat koronakriisin osin en-
nen toimintansa vakiintumista. Itis ja Easton palvelevat lahinna Ita-Helsingin kayttaja-
kuntaa. Kannelmaessa sijaitseva Kaari erottuu muista Helsingin suurista kauppakes-
kuksista poikkeavalla kayttajaprofiilillaan ja vahvalla paivittaistavaravetoisuudellaan.
Vuoden alussa avattu kauppakeskus Hertsi on Helsingin kauppakeskustarjonnan uu-
sin tulokas. Hertsin tarjonta painottuu etenkin paikallista |ahiymparistda palvelevaan
liikevalikoimaan.

Espoon ja Vantaan liiketilat keskittyvat suuriin kauppakeskuksiin

Espoon ja Vantaan liiketilatarjonta painottuu suuriin kauppakeskuksiin, joista merkit-
tavimpia ovat Leppévaaran Sello, Matinkylédn Iso Omena seka lentokentén kupeessa
sijaitseva viihde- ja kauppakeskus Jumbo-Flamingo. Tapiolan Ainoan loppuvuodes-
ta 2019 valmistunut laajennus on viimeisin merkittava tulokas paakaupunkiseudun
kauppakeskusmarkkinaan.

KTI:n Kauppakeskusvertailussa kauppakeskusten myynti- ja kavijaluvut ovat koronan
seurauksena pudonneet rajusti koko maassa. Vuoden 2020 syyskuun lopussa paat-
tyneelld 12 kuukauden rullaavalla tarkastelujaksolla kauppakeskusten kokonaismyynti
laski keskimaarin 8,3 prosenttia ja kavijamaarat putosivat yli 17 prosenttia. KTl:n seu-
raamien padkaupunkiseudun 19 kauppakeskuksen myynti- ja kavijaluvut olivat lahella
koko maan keskiarvoja. Kauppakeskusten valilla on kuitenkin huomattavia eroja riip-
puen niiden sijainnista ja liikevalikoimasta. Vahva paivittaistavaratarjonta on pitényt
myyntiluvut muita vahvempina niissa kauppakeskuksissa, joissa sijaitsee vahintaan
yksi hypermarket.

Paakaupunkiseudun kauppakeskusten kayttdaste on koronan aiheuttamista haas-
teista huolimatta pysytellyt toistaiseksi varsin korkeana, ja oli yli 95 prosenttia syys-
kuun 2020 lopun tilanteessa.

Paakaupunkiseudun suurten kauppakeskusten nakymat heikkenivat rajusti

Kauppakeskusten jo aiemmin haastavat tulevaisuudennékymat ovat koronan myoéta
heikenneet edelleen. KTl:n Suomen Kauppakeskusyhdistyksen toimeksiannosta loka-
kuussa toteutetussa Kauppakeskusbarometrissa yli puolet vastaajista ennakoi kauppa-
keskusten kokonaismyynnin pienenevan tulevien kolmen vuoden aikana. Paakaupunki-
seudun keskuksissa myyntinakymat olivat lievasti muuta maata vahemman negatiivisia.

Kauppakeskusten liiketilavuokrien kehitysodotukset olivat myyntinakymia selkeadm-
min negatiivisia koko maassa (Kuvio 13). Odotukset synkkenivat syksyyn 2019 verrattuna
etenkin paakaupunkiseudun suurissa kauppakeskuksissa. Viela syksylla 2019 padkau-
punkiseudun suurten keskusten nakymét olivat muita selkeasti positiivisempia ja val-
taosa vastaajista odotti liiketilavuokrien sailyvan niissa ennallaan, mutta syksyn 2020
kyselyssa yli 80 prosenttia vastaajista ennakoi vuokrien putoavan myés suurissa kes-
kuksissa. Kaksi kolmesta vastaajasta ennakoi myos kauppakeskusten kayttdasteiden
laskevan pdakaupunkiseudulla [ahivuosien aikana. Myos kayttdasteodotuksissa suu-
rin muutos edelliseen vuoteen verrattuna nahtiin pdakaupunkiseudun suurissa kaup-
pakeskuksissa, joissa odotukset olivat syksyn 2020 tilanteessa yhta negatiiviset kuin
paakaupunkiseudun pienemmissa ja muun maan keskuksissa.
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Kuvio 13. Kauppakeskusten vuokrien ja kayttoasteiden kehitysnakymat
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koivien osuuden valinen erotus. Saldolukujen ollessa positiivisia suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien nousua ja kayt-
toasteiden kasvua.

Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2020.

Liiketilarakentamisen volyymit hiljenevat

Vuodet 2017-2019 olivat padkaupunkiseudun liiketilarakentamisessa varsin vilkkaita, ja
suurten kauppakeskushankkeiden siivittdména kunakin vuonna valmistui yli 100 000
neliota uutta liiketilaa (Kuvio 14). Vuonna 2020 uusia liiketilaneliditéd valmistui vain rei-
lut 20 000, mutta vuoden lopussa rakenteilla oli noin 97 000 neliéta.
Pagkaupunkiseudun merkittavin kdynnissa oleva liiketilarakennushanke on Espoon-
lahden 44 000 nelidinen kauppakeskus Lippulaiva. Muut kdynnissé olevat hankkeet ovat
pienehkoja, padosin joko péivittaistavarakaupan tai esimerkiksi huonekalu-, elektroniikka-
tai muun tilaa vievan tavaran tarpeisiin kehitettévia niin kutsuttuja big box -liiketilakohteita.

Kuvio 14. Paakaupunkiseudulle valmistuneet liikekiinteistdjen uudishankkeet,
vuokrattava ala
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Lahde: KTI, RPT Docu Oy.



Tuotannolliset tilat

Verkkokaupan kasvu vahvistaa logistiikkatilojen tarvetta

Samaan aikaan kun verkkokaupan kasvu heikentéa liiketilamarkkinoiden nakymia, kul-
kee entista suurempi osa tavaravirroista erilaisten logistiikkatilojen kautta. Hyvélaa-
tuisten logistiikkakiinteistdjen tarjonta on sijoitusmarkkinoilla melko kapeaa ja kysynta
vahvaa, ja RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa tuotannollisten kiinteistéjen nettotuotto-
vaatimukset putosivat syksylla 2020 koronaa edeltavalle tasolleen.

Toimisto- ja liiketiloista poiketen padkaupunkiseudun tuotannollisten tilojen vuokra-
ja kayttbasteodotukset ovat vakaat tai jopa hienoisesti nousujohteiset. KTl:n toimitila-
vuokratietokannassa padkaupunkiseudun kaikkien tuotannollisten tilojen kayttdaste
oli 85 prosentin tuntumassa syksyn 2020 tilanteessa (Kuvio 15). Tyhjillaén oli enem-
man pienehkdja, tyypillisesti esimerkiksi liike- ja toimistorakennuksissa sijaitsevia va-
rastotiloja, kun taas suurten, yli 500-nelidisten tuotannollisten tilojen kayttéaste oli 90
prosentin tuntumassa.

Yli 500-nelidisten paadkaupunkiseudun varasto- ja logistiikkatilojen vuokratasojen
ylakvartiili oli KTI:n seurannassa 10-11 euroa neli6lta syyskuussa 2020. Mediaani- ja
keskiarvovuokrat olivat 8-9 euron tasolla.

Positiivisista ndkymista huolimatta tuotannollisten tilojen rakentaminen on ollut viime
vuosina melko véhaista. Vuoden 2020 aikana paakaupunkiseudulle valmistui runsaat
50 000 neliéta uutta tuotannollista tilaa ja vuoden lopussa rakenteilla oli reilut 80 000
neliéta. Rakentaminen painottuu Vantaalle lentokentan ja Keha lll:n [aheisyyteen. Vuo-
den 2021 ensimmaiselld neljanneksella Viinikkalassa on kdynnistymésséa Aberdeenin
Baronan logistiikan toimialalle rakennuttama 33 000 nelion Avialogis-hanke.

Kuvioissa 16 ja 17 kuvataan paakaupunkiseudun merkittavia ajankohtaisia toimisto-
ja liiketilarakennushankkeita. Kuviossa 16 on kuvattu vuoden 2020 aikana valmistuneita
toimisto- ja liiketilakohteita ja kuviossa 17 vuoden lopussa rakenteilla olleita kohteita.

Kuvio 15. Toimitilojen kayttoasteiden (%) kehitys padkaupunkiseudulla
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~ Kuvio 16. Kartta: toimisto- ja liiketilarakentaminen paékaupunkiseudulla: vuoden
2020 aikana valmistuneet kohteet
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~ Kuvio 17. Kartta: toimisto- ja liiketilarakentaminen paakaupunkiseudulla: vuoden
lopussa rakenteilla olevat kohteet
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Kaupan murros ravistelee erilaisia

sijainteja ja kiinteist6ja
Kuluttamisen muutos: mité, mistéa ja miten ostamme

Kuluttajien kayttaytyminen on ollut jo pitkddn murroksessa. Pitkén aikavalin kehitys-
trendit kaupungistumisesta ikdantymiseen ja ilmastonmuutokseen vaikuttavat kulut-
tamiseen seké kuluttajien ostotapoihin ja preferensseihin (Kuvio 18). Samaan aikaan
digitalisaatio tuo entista valistuneempien kuluttajien ulottuville Iahes rajattoman vali-
koiman erilaisia tuote- ja palveluvaihtoehtoja. Kuluttamisen kehitys vaikuttaa paitsi sii-
hen, mitd ostamme, myds siihen kuinka ja misté ostoksia teemme.

Kuvio 18. Kaupan tilat: ostamisesta merkityksellisyyteen ja omien arvojen
ilmentéamiseen

Mukavuus ja helppous Yhteisollisyys
helppoa, yksinkertaista, nopeaa, - yhteenkuuluvuus, paikallisuus
oikea-aikaista - osallistaminen ja kiinnittdminen
“just-in-time” -elama yhteis66n

tavaroista yhteisollisyyteen

Ostamisesta moninaisuuteen Asiakkaan arvot
kohtaamispaikat, co-working, - aitous, merkityksellisyys,
co-living, on-demand —tilat kustomointi, asiakkaan arvojen
Erilaisten kohtaamisia mukaisuus
mahdollistavien tilojen yhdistelmia: - vintage-nostalgia, “rouheus”,
ostaminen, tyéskentely, viihde, kohteiden uudelleenkehittaminen

oppiminen, kulttuuri, majoitus

Lahde: KTI.

Kuluttamisen muutoksella on kauaskantoisia vaikutuksia kaupan kiinteistoihin ja tiloi-
hin. Murros kohtelee erilaisia vahittdiskaupan toimialoja eri tavoin ja vaikuttaa siksi eri
tavalla erilaisiin kaupan tiloihin: keskustan prime-liiketilan tulevaisuus voi olla kovin eri-
lainen kuin liikenteen solmukohdan kauppakeskuksen tai kehatien varrella sijaitsevan
big box -keskittyman.

Fyysinen ja verkkokauppa téydentéavat toisiaan

Yksi kauppaa syvimmin ravistelevista muutoksista on verkkokaupan kasvu, jolle vuo-
den 2020 koronakriisi on antanut ennennakemattdéman kasvusysayksen. Jo ennestaan
vahvasti verkkoon siirtyneiden toimialojen kuten pukeutumisen ja kodinelektroniikan
verkkokauppa on kasvanut entisestaan. Ruuan verkkokauppa otti kevaalla 2020 kas-
vuloikan tasolle, joka aiemmin odotettiin saavutettavan vasta 5-10 vuoden paast3, ja
esimerkiksi K-ryhman ruokakaupoissa verkkokaupan osuus ylitti kevaalla hetkellisesti
viisi prosenttia ja asettui syksyllakin 2,5 prosentin tuntumaan.
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Koronan myéta verkkoon siirtyi myos moni sellainen asia, jonka aiemmin oletettiin il-
man muuta edellyttavan paikallaoloa, ja kulttuurielamyksista, ryhmaliikuntatreeneista
ja ravintolaruuista on opittu nauttimaan myds verkon valityksella. Koronan hellittaes-
s osa kuluttamisesta siirtynee takaisin fyysisiin tiloihin, mutta joiltakin osin nyt opitut
uudet kuluttamisen tavat jadnevat myos pysyviksi.

Verkkokauppa vapauttaa kuluttamisen ajasta ja paikasta ja siirtéda kauppaa pois
perinteisista liiketiloista. Verkkokaupan kasvu vahentaa tilatarvetta monilla toimialoil-
la, mutta harvoin poistaa sitd kokonaan. Vaikka esimerkiksi muotiostoksista yha suu-
rempi osa tehdaan verkosta, toimii fyysinen tila kuitenkin tuotteita esittelevana show
roomina, verkkokaupan noutopaikkana ja brandin nédkyvyyden turvaajana. Kun tuottei-
ta ei kuitenkaan ole tarkoituskaan valttdmatta ostaa itse myymalasta, tarvitaan seka
myymala- ettd varastotilaa entistd vahemman.

Kuluttamisen kehitystrendit vaikuttavat vahittaiskaupan eri toimialojen tilatarpeisiin
ja liikekiinteistémarkkinoihin eri tavoin. Isossa kuvassa ilmastonmuutos ja digitalisaatio
siirtavat kuluttamisen painopistetta tavaroista palveluihin. Siksi yha suurempi osuus
liiketiloista on erilaisten palvelujen kdytdssa, joiden roolina on osin houkutella kulutta-
jia paikan paélle kauppakeskuksiin ja kaupunkikeskustoihin, ja siten turvata myos tar-
jottujen tavaroiden kysyntaa.

Kaupungistuminen ja verkkokaupan kasvu aiheuttavat kaupan sijaintipaétoksiin monen
suuntaisia ajureita, jotka osin ohjaavat kauppaa entisté keskeisimmille sijainneille, osin
vapauttavat sijaintipaatokset niiden perinteisista viitekehyksista. Myos téssa suhtees-
sa vahittaiskaupan eri toimialoja ja erityyppisia toimijoita ohjaavat osin erilaiset ajurit.

Kaupan eri toimialojen tilatarpeet ja sijaintipreferenssit kehittyvat
eri tavoin

Paivittaistavarakauppa on ollut koronakriisin yksi suurimmista voittajista, kun ihmiset
viettavat aikaa ja ruokailevat kotona entistd enemman. Paivittéistavarakaupassa myds
nopeasti kasvanut verkkokauppa kasvattaa fyysisten myymaldiden myyntia ja tilatar-
vetta ainakin toistaiseksi, kun verkkokauppa tapahtuu paaosin normaalien kauppojen
eika erillisten kerailymyymaldiden kautta.

Verkkokauppa vaikuttaa kuitenkin kaupan sisaisiin asiakas- ja tavaravirtoihin ja myy-
malodiden sisdiseen logistiikkaan ja layoutiin. Kun perinteinen paivittaistavarakauppa
on rakennettu oletuksella, etté tavarat tulevat sisdan lastauslaiturilta suurissa erissa
ja lahtevat kuluttajien kasseissa kassan kautta ulos, tarvitaan verkkokaupan myéta
enemman tilaa kerailyyn ja useita erilaisia sailytys- ja jakelutiloja, ja tavaravirtojen on
kuljettava sujuvasti siséan ja ulos entista pienemmissa erissé.

Paivittaistavarakaupassa koronakriisin aiheuttama poikkeustilanne on kasvatta-
nut erillisten suurten, omalla autolla helposti saavutettavien ja valjat pysakaointitilat
tarjoavien ruokakauppojen suosiota. Pidemmalla tahtdimelld ruokakaupan kehitys on
kuitenkin kulkenut entista pienempien ja hyvin saavutettavien myymaldiden suuntaan.

Verkkokauppa vaikuttaa ja monipuolistaa my@s viime vuosina nopeasti kasvaneiden
ravintoloiden ja kahviloiden tila- ja sijaintipaatoksia. Ruuan nouto- ja kuljetuspalvelujen
kasvu véhentéa kalliiden asiakaspaikkojen tarvetta. Kokonaan ilman asiakastiloja toi-
mivat niin kutsutut "dark” tai "cloud kitchenit” voivat toimia myds halvemmilla ja syr-
jaisemmilla sijainneilla, ja tehokkaimmillaan ndma keittiét voivat toimia useampienkin
ravintolakonseptien valmistus- ja jakelukeittidind. Toisaalta myds keskeisten sijaintien
ja entistd monipuolisempien ravintola- ja kahvilakonseptien kasvu jatkunee koronakrii-
sin aikanaan hellitettya. Ruokakaupan ja ravintolapalvelujen kehitys vaikuttavat myos
toinen toisiinsa, ja kilpailevat samasta tilasta kuluttajien vatsoissa ja lompakoissa.



Niin kutsutun tilaa vievan tavaran - esimerkiksi huonekalujen, elektroniikan ja autojen -
kauppaa on totuttu nakemaan niin kutsutuissa big box -myymaléissé hyvien kulkuyhteyk-
sien padssé kaupunkikeskustojen ulkopuolella. Ndissa myymaldissa fyysinen kauppa ja
verkkokauppa yhdistyvat luontevasti, kun verkko-ostosten nouto on helppoa ja myymala
jo itsessé@ankin muistuttaa jakeluvarastoa. Verkkokauppa.com on esimerkki ketjusta,
joka on kehittényt toimintaansa verkkokaupan pohjalta myds fyysisissd myymaldissa.

Toisaalta myds perinteisten big box -toimialojen myymaloita ndhdaan entista use-
ammin kaupunkien keskustoissa tai joukkoliikenteen solmukohdissa. Nama myymalat
mahdollistavat myds autottomien kuluttajien asioinnin ja perustavat liilketoimintansa
fyysisen myymalan ja verkkokaupan yhdistdmiseen. Esimerkiksi perinteisesti kehateilla
suurissa myymaldissa toiminut IKEA on avannut toimipisteen Helsingin keskustaan ja
on uutisoinut suunnittelevansa uutta, entista pienempaa ja ilman jakeluvarastoa toi-
mivaa myymalaa Koivusaareen.

Vahittédiskaupan kehitys murtaa ja monipuolistaa monia perinteisié liiketilakayttajien
sijainti- ja tilapaatoskriteereja. Samalla se halventaa erilaisten liiketilojen ja -kiinteistdjen
valista rajanvetoa, kun kaupunkikeskustassa voikin sijaita luksusliikkeen tilalla kodine-
lektroniikkamyymala tai kun vahittdismyymala muistuttaa entistd enemmaén jakeluva-
rastoa. Samanlaisesta rajojen halvenemisesta voi olla kyse, jos huippuravintolan jake-
lukeittio sijaitseekin perinteisella teollisuusalueella tai kun vaikkapa tyhjilleen jaaneita
kauppakeskustiloja muutetaan palvelemaan verkkokaupan nouto- ja jakelutarpeita.

Vahittaiskaupan murros vaikuttaa vuokrasopimuksiin ja
kiinteistdjen arvoihin

Liiketilojen kayttédjien ja kdyttotapojen muutos vaikuttaa myés liiketilojen johtamiseen,
liikekiinteistOsijoittamisen ansaintalogiikkaan seka vuokrasopimusten pituuteen ja mui-
hin ehtoihin. Verkkokaupan ja kuluttajakayttaytymisen muutos vaikuttavat kauppakes-
kusten ja kivijalkamyymaloiden toimialajakaumaan, milla on puolestaan suora vaikutus
vuokraamiseen ja vuokratuottoihin. Esimerkiksi perinteisesti kalliiden sijaintien ja kor-
keiden vuokrien muotiliikkeet korvautuvat yha useammin erilaisilla palvelutoimialoilla,
joiden vuokranmaksukyky on tyypillisesti huomattavasti heikompi.

Kun yha suurempi osuus kaupasta kulkee verkon kautta, miké ei esimerkiksi muo-
tiketjuissa kirjaudu fyysisten myymaldiden myyntilukuihin, muuttuu myés perinteis-
ten liikevaihtosidonnaisten vuokrasopimusten rooli ja merkitys. Koronakriisin kaltai-
nen epavarmuustilanne kasvattaa liikevaihtosidonnaisten vuokrasopimusten suosiota
vuokralaisten keskuudessa (Kuvio 19). Tata kautta osa vahittaiskaupan riskeista siirtyy
vuokranantajan kannettavaksi. Toisaalta liikevaihtosidonnaiset vuokrasopimukset Ia-
hentévat vuokranantajan ja vuokralaisten intresseja keskenaan.

Vuokratasojen laskupaineiden ja liikevaihtosidonnaisten sopimusten lisadntymisen
ohella liiketilavuokranantajien riskeja kasvattaa myos vuokrasopimusten pituuden ly-
heneminen (Kuvio 20). Epévarma taloustilanne ja toimintaymparistdon nopeutuvat muu-
tokset vahentavat vuokralaisten sitoutumishalukkuutta ja -mahdollisuuksia, ja siksi
myds vuokrasopimuksiin haetaan entistd suurempia joustoja. Toisaalta nykyisessa,
taloudellisesti epdvarmassa tilanteessa voi olla my6s vuokranantajalle kannattavam-
paa valttaa pitkia sitoumuksia.
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Kuvio 19. Eri vuokrasopimustyyppien osuuden odotettu kehitys
kauppakeskuksissa
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Padoma- ja yllapitovuokra eriteltyna E 18 48 29 3
Pelkka kiinted vuokra | 8 - 51 21
M Lisddntyy merkittévasti Lisdantyy
m Pysyy ennallaan H Vahenee

B Véhenee merkittévasti
Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2020.

Kaikki vahittaiskaupan kehitystrendit osaltaan kasvattavat liiketilojen ja kauppakes-
kusten aktiivisen johtamisen tarvetta. Kun vuokralaisrakenne ja vuokralaisten liiketoi-
minnan tilanne muuttuvat, on myés tilantarjoajien mukautettava niin tilojaan, johtamis-
jarjestelmidan kuin sopimuskayténtdjaankin. Koronapandemian runtelemissa kauppa-
keskuksissa ja kaupunkikeskustoissa keskeisin lyhyen tahtdimen tavoite on yllapitaa
elinvoimaa ja pitéa tilat vuokrattuina. Monien liiketilaomistajien vaihtoehtoina voi olla
joko hyvaksya korkeampi vajaakaytto tai vuokrata tiloja tarkoituksiin, joiden vuokran-
maksukyky on aiempaa matalampi. Tilakysynnan vahetessé entista suurempi osuus
liiketiloista tullee ohjautumaan entista lyhytaikaisempaan kayttoon, esimerkiksi erilai-
siksi pop up- tai kampanjatiloiksi.

Kun tilakysynta ainakin lyhyella tédhtéimella nayttda vahenevan, vuokratasojen enna-
koidaan laskevan ja vuokrasopimuksiin liittyva epavarmuus kasvaa, kohdistuu myds lii-
kekiinteistdjen arvoihin laskupaineita. Tahan vaikuttavat seka vahittéiskaupan pidemman
aikavalin kehitystrendit etta koronan aiheuttamat haasteet kaupalle ja koko talouske-
hitykselle. Kohdattujen haasteiden kautta voi syntyd myos uusia mahdollisuuksia, kun
tiloille haetaan sopeuttamisen kautta uusia kayttéjia ja kayttétarkoituksia.

Kuvio 20. Kauppakeskusten vuokrasopimusten pituuden ennakoitu kehitys

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Vuokrasopimusten pituus
Pysyy ennallaan Lyhenee H Lyhenee selkeasti
m Pitenee M Pitenee selvasti

Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2020.
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