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Kiinteistokauppaa kaytiin vilkkaasti
2021, epavarmuus hyydyttaa
toimitilavuokramarkkinoita

Kiinteistdjen suosio sailyy vahvana sijoitusmarkkinoilla, ja vuoden 2021 kiinteistdkaup-
pavolyymi nousi selkeésti edellistd vuotta korkeammaksi. Koronapandemian aiheutta-
ma epavarmuus vaikuttaa sijoitusten ohjautumiseen, ja asuntokiinteistét nousivat sel-
keasti vuoden vaihdetummaksi kiinteistdsektoriksi sijoitusmarkkinoilla.

Toimitilavuokramarkkinoita jaytaa epavarmuus tulevasta, ja siksi vuokramarkkinoi-
den aktiviteetti pysyttelee edelleen varsin matalana. Toimistotilojen vahainen vuokra-
kysynta ohjautuu paéosin laadukkaimpiin tiloihin, joiden vuokrat pysyvét vakaana, jopa
nousujohteisena, mutta samaan aikaan tyhjien tilojen maara kasvaa monilla alueilla.

Liiketilavuokramarkkinoiden odotukset kaantyivat syksyn 2021 aikana selkeasti ai-
empaa positiivisemmiksi, kun koronapandemian aiheuttama patoutuma kulutusky-
synnassa ja parempi pandemiatilanne innostivat ihmisia kuluttamaan. Loppuvuoden
synkkeneva tautitilanne loi kuitenkin jalleen uusia varjoja liiketilamarkkinoille. Liiketilo-
jen kayttoasteet ovat kuitenkin pysytelleet padkaupunkiseudulla korkeina, mutta vuok-
ratasoissa on laskupaineita.

Tulevaisuuden tydn tekemisen mallit ja niiden vaikutukset toimistotilakysyntaan ovat
muodostuneet yhdeksi kiperimmisté koronapandemian aiheuttamista kysymyksista
kiinteistémarkkinoilla. Tulevaisuuden toimistotilakysyntaa leimaa edelleen suuri epa-
varmuus, kun yritykset ovat joutuneet useaan otteeseen lykkdamaan suunnitelmiaan
uusiksi hybriditydmalleiksi. Vield sittenkin, kun pandemia ei enéa rajoita mallien kayt-
té6nottoa, mennee jonkin aikaa ennen kuin toimintamallit vakiintuvat ja vaikutukset
tarvittujen tilojen maaraan ja laadullisiin ominaisuuksiin selviavat.



Kiinteistosijoitusmarkkinoiden
tilanne ja nakymat

Kiinteistokauppojen volyymi nousi 7 miljardiin euroon

Kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat viime vuosina olleet varsin vilkkaat, ja vuosien 2016~
2020 keskimaarainen vuotuinen kiinteistokauppavolyymi oli koko maassa perati 7,8
miljardia euroa. Tahan viisivuotisjaksoon siséltyy kolme kaikkien aikojen vilkkainta kiin-
teistokauppavuotta, joista vuosi 2017 erottuu korkeimpana perati 10,2 miljardin euron
kokonaisvuosivolyymillaan.

Vuosi 2021 1ahti kiinteistokauppamarkkinoilla liikkeelle rauhallisissa merkeiss, ja
vuoden ensimmaisen neljanneksen kauppavolyymi jai maltilliseksi 0,8 miljardiin euroon.
Alle miljardin euron kvartaalivolyymit ovat viime aikoina olleet harvinaisia, ja viimeisen
viiden vuoden ajalta ainoat nain hiljaiset periodit [6ytyvat koronapandemian hyydytta-
miltd vuoden 2020 toiselta ja kolmannelta neljannekselta. Vuoden 2021 toisen ja kol-
mannen vuosineljanneksen kauppavolyymit nousivat jalleen tutumpiin lukemiin, 1,8 ja
2,1 miljardiin euroon. Loka-joulukuun loppukiri nosti koko vuoden volyymin 7 miljardiin
euroon, eli 24 prosenttia edellistad vuotta korkeammaksi (kuvio 1).

Vuoden 2021 kokonaisvolyymi muodostui padosin suurehkosta maarasta keskikokoi-
sia ja pienehkdja transaktioita. Vuodelle 2021 ei osunut yhtaan yksittéisia miljardiluokan
kauppoja, jotka ovat tyypillisesti nostaneet aiempien huippuvuosien kokonaisvolyymia.
Vuoden suurin kauppa tehtiin kesalla, kun ruotsalainen kiinteistdsijoitusyhtié Castel-
lum osti Kielo AB:n toimistokiinteistdsalkun 640 miljoonalla eurolla. Kielo AB:n taustal-
la on sijoitusjatti Blackstone managerikumppaninsa Brunswick Real Estaten kanssa.
Ostetut 22 toimistokohdetta sijaitsevat padkaupunkiseudulla, Tampereella, Turussa,
Jyvaskyldssa ja Lahdessa. Castellum myi Jyvaskylan yhdeksan kohdetta lahes saman
tien eteenpain niin ikdan Brunswickin kanssa yhteistydssé toimivalle ruotsalaisléht6i-
selle Nyfosalle. Toinen lahes saman kokoluokan kauppa tehtiin kesélla, kun CapManin
pohjoismainen rahasto osti yli 1800 asunnon portfolion ICECAPITALIn hallinnoimalta
rahastolta noin 500 miljoonalla eurolla. Niistad kaupoista, joissa kauppahinta on julki-
nen, edelld mainittu Nyfosan hankinta kiri vuoden kolmossijalle 208 miljoonan euron
kauppahinnalla.

Kuvio 1. Kiinteistékauppojen kokonaisvolyymi Suomessa vuosineljanneksittain
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Paakaupunkiseudun osuus vuoden
kiinteistokaupoista jalleen yli puolet

Paakaupunkiseudun rooli ja merkitys kiinteistosijoitusmarkkinoilla pysyy vahvana. Vuo-
den 2021 kiinteistokaupoista 55 prosenttia tehtiin padkaupunkiseudulla (kuvio 2). Vii-
meisen kymmenen vuoden aikana paakaupunkiseudun osuus vuosittaisista kiinteisto-
kaupoista on vaihdellut 55 ja 72 prosentin valilla. Padkaupunkiseudun osuutta korostaa
kaikkein suurimpien ja kalleimpien kiinteistokohteiden keskittyminen alueelle. My&s
monet suuret sijoittajat keskittavat sijoituksensa yksinomaan paakaupunkiseudulle,
joka on toimijapohjaltaan selkeasti muuta maata laajempi ja monipuolisempi ja téata
kautta likvidimpi markkina-alue.

Vuonna 2021 etenkin suuret vuokra-asuntosalkku- sekéd suurimmat yksittaisista
vuokra-asuntokohteista tehdyt kaupat keskittyivat paakaupunkiseudulle. CapManin
ICECAPITALIlta kesalla ostama 29 kohteen vuokra-asuntosalkku sijaitsee kokonaan
paakaupunkiseudulla tai kehyskunnissa. Poikkeuksellisen suuria, 100 miljoonan euron
kokoluokkaan nousevia yksittaisia vuokra-asuntokohteita hankkivat omistukseensa
esimerkiksi saksalaislahtdiset Union Investment, jonka hallinnoima rahasto osti Vuo-
saaresta As Oy Helsingin Atlaksen, sekéa Patrizia, joka investoi loppuvuodesta Kalasa-
taman neljanteen tornitaloon. Patrizia investoi Suomen asuntomarkkinoille my6s jo ke-
salla ostamalla Taaleri Asuntorahasto IV:n omistamat yhdeksan paakaupunkiseudulla
sijaitsevaa asuntokiinteistoa.

Castellumin Kielo-hankinnan ohella vuoden 2021 suurimmat paakaupunkiseudun toi-
mistokiinteistokaupat tehtiin yksittéisista kiinteistokohteista (taulukko 1). Pohjoismainen
NREP hankki heti alkuvuodesta omistukseensa Metsa Groupin ja MELANn paakontto-
rin Tapiolassa 90 miljoonalla eurolla, ja aivan loppuvuodesta NCC:n Vallilan Fredriks-
bergin D-vaihe myytiin abdrn:n hallinnoimalle rahastolle 75 miljoonalla eurolla. Muilta
osin vuoden toimistokiinteistékauppavolyymi muodostui pienemmista kaupoista, joita
tehtiin poikkeuksellisen paljon myds paakaupunkiseudun ulkopuolella.

Mydés vuoden 2021 suurin yksittainen liikekiinteistokauppa osui jélleen pagkaupun-
kiseudulle. Tassékin ostajana oli NREP, joka osti Cityconilta Columbuksen kauppakes-
kuksen Vuosaaresta 106 miljoonalla eurolla. eQ:n rahasto hankki puolestaan kesalla
Lehdon Kivist66n rakennuttaman lahipalvelukeskuksen omistukseensa. Muilta osin
padkaupunkiseudun liikekiinteistékaupat tehtiin pienemmista, lahinna market-tyyppi-
sista kohteista.

Kuvio 2. Kaupankéyntivolyymi: Helsinki, padkaupunkiseutu ja muu Suomi
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Taulukko 1. Suurimmat toimitilakiinteistékaupat paakaupunkiseudulla 2021
Kohde Kaytto- Ajan-  Sijainti Hinta Ostaja Myyija
tarkoitus kohta (milj. €)
Metso Outotec  toimisto Q4/ Espoo Corum Eurion (Co- Union Investment
toimistokam- 2021 rum Asset Manage-  Real Estate GmbH
pus mentin hallinnoima)
Toimisto- toimisto Q4/  Vantaa ICG Niam
kiinteisto 2021
Toimisto- ja toimisto, Q4/ Vantaa Erikoissijoitusrahas- Sponda Oyj
hoivakiinteisté  julkinen 2021 to eQ Liikekiinteistot
Erikoissijoitusrahas-
to eQ Yhteiskunta-
kiinteistot
Fredriksberg D toimisto Q4/ Helsinki 75 abrdn-sijoitusyhtion  NCC Property
2021 hallinnoima rahasto = Development
Toimistokiin- toimisto Q4/ Helsinki Altaal Niam
teistd 2021
Kauppakeskus liiketila Q4/ Helsinki 106 NREP Citycon Oyj
Columbus 2021
Kiviston lahipal- liiketila Q3/ Vantaa Erikoissijoitusrahas- Lehto Tilat Oy
velukeskus 2021 to eQ Liikekiinteistot
Logistiikkakes-  tuotannollinen Q3 / Helsinki nimeamaton ulko- YIT
kus (PostNord) 2021 mainen sijoittaja
Gradus Busi- toimisto Q3/ Helsinki Erikoissijoitusrahas- Schroder Nordic
ness Park 2021 to eQ Yhteiskunta- Property Fund
kiinteistot
Leipatehdas toimisto Q3/ Helsinki NREP Cobbleyard Real Es-
2021 taten ja Revcapin
edustamat sijoittajat
Revcap
Ramboll Fin- toimisto Q2/ Helsinki Altaal Keva
land Oy:n paa- 2021
konttorikiin-
teistd
Logistiikka-ja  tuotannollinen Q1/ Vantaa 77 AB Sagax HKScan Oyj
tuotannollinen 2021
kiinteisto
Toimisto- toimisto Qt/ Espoo 90 NREP Metsa Group
kiinteisto 2021 Maatalousyrittdjien
elakelaitos Mela
Léhde: KTI

Asuntokiinteistot nousivat vuoden
vaihdetuimmaksi kiinteistosektoriksi

Koronapandemia-aika on ohjannut sijoittajakiinnostusta osin uudelleen. Etenkin liike-
ja osin myds toimistokiinteistdjen suhteellinen houkuttelevuus on koronapandemian
tuoman epavarmuuden myoéta vahentynyt, ja vastaavasti koronapandemiasta vahem-
man karsineiden asunto- ja yhteiskuntakiinteistdjen suosio on puolestaan vahvistunut.

Asuntokiinteisto6t olivat suosituin kiinteistdsektori vuoden 2021 kiinteistokauppa-
markkinoilla 33 prosenttiin nousseella osuudellaan kaikista kaupoista (kuvio 3). Asun-
tokiinteist6jen euromaarainen kauppavolyymi nousi kaikkien aikojen toiseksi korkeim-
malle tasolleen, 2,3 miljardiin euroon.

Toimistokiinteistot yllapitivat asemansa markkinoiden suurimpana toimitilasekto-
rina. Vuoden 2021 toimistokiinteistdjen kauppavolyymi nousi hieman edellisté vuotta
korkeammaksi, tasan kahteen miljardiin euroon, mutta jéi selkeasti vuosien 2017-2019
huippulukemista. Toimistokiinteistdjen kaupat koostuivat muutamaa edellisté vuotta



selkeasti monipuolisemmista kohteista, kun kauppaa tehtiin niin moderneista, hyvasi-
jaintisista pdakaupunkiseudun kohteista kuin kehittamista kaipaavista vanhemmista-
kin toimistokiinteistoista.

Liikekiinteistojen osuus kiinteistékaupoista on viime vuosina jadnyt selkeasti sektorin
suhteellisen sijoitusmarkkinaosuuden alapuolelle. Liikekiinteistdjen suosion heikkene-
minen alkoi jo ennen koronapandemiaa, kun verkkokaupan kasvu ja kuluttajakayttay-
tymisen muutos alkoivat ravistella vahittaiskauppaa. Koronapandemia on vaikeuttanut
tilannetta entisestéan, ja vuonna 2021 liikekiinteistdjen osuus kiinteistokauppavolyymis-
ta jai 10 prosenttiin, kun sektorin osuus koko ammattimaisesta kiinteistosijoitusvaral-
lisuudesta on yli 20 prosenttia. Vuoden 2021 liikekiinteistékauppavolyymista valtaosa
muodostui pienehkdistd, muutaman market-kohteen kaupoista.

Julkisten palvelujen tuottamiseen tarvittujen niin kutsuttujen yhteiskuntakiinteisto-
jen suosio on kiinteistdsijoitusmarkkinoilla noussut nopeasti viime vuosina, ja vuosina
2018-2021 niiden vuotuinen kauppavolyymi asettui miljardin euron molemmin puolin,
kun kullekin vuodelle osui useampia suurehkoja transaktioita. Vuonna 2021 kauppoja
tehtiin noin 900 miljoonalla eurolla. Sektorin kauppavolyymista valtaosa sijoittuu paa-
kaupunkiseudun ulkopuolelle. Vuoden suurimmasta yhteiskuntakiinteistékaupasta
vastasi Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteist6t, joka hankki loppuvuodesta
Jyvaskylan kaupungilta 141 miljoonalla eurolla oppilaitos- ja muita julkisen palvelutuo-
tannon kiinteistoja.

Hotellikiinteistdjen asema on koronapandemian myo6téa heikentynyt sijoitusmarkki-
noilla merkittavasti. Sektorin kasvu jatkuu kuitenkin paakaupunkiseudulla uusien ra-
kennushankkeiden myd&ta. Vuoden 2021 ainoa kauppa hotellikiinteistémarkkinoilla ta-
pahtui alkusyksysta, kun Varma osti osuuden Ylvan rakennuttamasta Lyyra-korttelis-
ta Kalliossa. Vuonna 2023 valmistuvaan kohteeseen on tulossa toimisto- ja liiketilaa,
design-hotelli seka asuntoja.

Kuvio 3. Kiinteistékauppojen jakauma kiinteistosektoreittain
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Ulkomaisten sijoittajien osuus pysyi yli 50 prosentissa

Vuoden 2021 kokonaiskauppavolyymista jalleen yli puolet, 54 prosenttia, oli peréisin
ulkomaisten sijoittajien tekemista kaupoista. Viimeisten viiden vuoden kaupoista kaik-
kiaan lahes 60 prosentissa ostajana on ollut ulkomainen sijoittaja.

Usko ulkomaisten sijoittajien kiinnostukseen palautui nopeasti vuoden 2020 korona-
pandemiakuopastaan. Lokakuussa 2021 tehdyssa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa lahes
80 prosenttia vastaajista arvioi ulkomaisen sijoittajakysynnén vahvistuvan tulevien 12
kuukauden aikana. Ulkomaista sijoittajakysynnan kehitysodotuksia kuvaava saldoluku
oli yksi korkeimmista koko 2000-luvun aikana (kuvio 4). Vuoden kymmenesta suurim-
masta kaupasta perati yhdeksésséa ostajana oli ulkomainen sijoittaja.

Kuvio 4. Ulkomaisen ja kotimaisen sijoittajakysynnan kehitys
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Saldoluku = sijoittajakysynnan lisdéantymista ennakoivien vastaajien osuuden ja sijoittajakysynnén véhenemista enna-
koivien osuuden vélinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista arvioi sijoittajakysynnan li-
saantyvan.

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Ulkomaiset sijoittajat olivat aktiivisia kaikilla kiinteistosektoreilla vuonna 2021. Eritoten
vuokra-asuntomarkkinoilla, jonne kansainvalinen kiinnostus ulottui useimpia toimitila-
sektoreita myohemmin, nahtiin jélleen useita uusia toimijoita vuonna 2021. Ensimmaisen
sijoituksensa Suomen asuntosijoitusmarkkinoille tekivat muun muassa ruotsalaislah-
toiset Heimstaden ja NIAM seka saksalaisen Union Investmentin hallinnoimat rahastot.

Viimeisen muutaman vuoden tapaan erityisesti muista Pohjoismaista tulevat toimijat
olivat aktiivisia Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla. Kaikista ulkomaisista sijoituksis-
ta peréti 60 prosenttia oli peradisin pohjoismaisilta sijoittajilta. Osuus oli suurempi kuin
koskaan aiemmin. Pohjoismaisten sijoittajien etuna on useimmiten paikallinen organi-
saatio Suomessa, jonka my6ta ne rinnastuvat pitkalti kotimaisiin toimijoihin.

Kotimaisista toimijoista aktiivisimpia olivat edelleen erilaiset kiinteistdsijoitusrahas-
tot, joiden osuus kaikista kaupoista oli 29 prosenttia. CapManin asuntoportfoliokaup-
pa nousee téssa kategoriassa suurimmaksi yksittaiseksi transaktioksi. Muilta osin eri-
tyisesti viime vuosina nopeasti kasvaneet erikoissijoitusrahastot jatkoivat salkkujensa
aktiivista kasvattamista.
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Parhaiden kohteiden tuottovaateet
painuivat jalleen ennatyslukemiin

Matala korkotaso ja runsas kiinteistdsijoituskysynté ovat viime vuosina painaneet si-
joittajien nettotuottovaatimuksia eli nostaneet kiinteistojen arvoja. Vuonna 2021 tuotto-
vaateisiin noteerattiin jalleen uusia ennatyslukemia. Kohteiden ja alueiden valiset erot
pysyttelevat kuitenkin suurina.

Syksyn 2021 RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Helsingin keskustan hyvélaatuisen
toimistokiinteiston nettotuottovaatimus putosi 3,6 prosenttiin. Lukema on 0,1 prosent-
tiyksikkdad matalampi kuin vuotta aiemmin ja lahes 0,2 prosenttiyksikk6a véahemman
kuin ennen koronapandemiaa vuoden 2019 syksylla (kuvio 5).

Vahva sijoittajakiinnostus painaa asuntokiinteistéjen nettotuottovaatimuksia vie-
Ia toimistojakin voimakkaammin. Lokakuun barometrissa hyvasijaintisen ja modernin
helsinkildisen vuokra-asuntokiinteistdn tuottovaatimus noteerattiin alle 3,2 prosenttiin,
missa on pudotusta 0,25 prosenttiyksikkéa syksyyn 2020, ja lahes 0,4 prosenttiyksik-
koa syksyyn 2019 verrattuna.

Liikekiinteistdomarkkinoiden epavarmuus heijastuu myds kiinteistdsijoitusten tuot-
tovaatimuksiin. Helsingin keskustan liikekiinteiston nettotuottovaatimus oli [ahes 4,4
prosenttia syksyn 2021 Toimitilabarometrissa. Toimisto- ja liikekiinteiston valinen tuot-
tovaade-ero on koronapandemia-aikana revahtanyt 0,8-1,0 prosenttiyksikkdén, kun
vield vuonna 2015 niiden tuottovaatimukset olivat samalla tasolla.

Asuntojen ohella tuottovaatimukset ovat painuneet voimakkaasti myds tuotannolli-
sissa kiinteistdissa, kun etenkin hyvéalaatuisten logistiikkakiinteistdjen sijoituskysynté
on koronapandemian my6ta vahvistunut. Logistiikan vahvimpiin sijainteihin kuuluvalla
lentokenttaalueella sijaitsevan hyvalaatuisen kiinteiston nettotuottovaatimus oli syksyn
Toimitilabarometrissa 5,1 prosenttia, kun se vuotta aiemmin oli vield yli prosenttiyksi-
kon tata korkeampi.

Tuottovaade-erot Helsingin keskustan ja muiden toimistoalueiden valilla ovat viimei-
sen parin vuoden aikana jopa hieman pienentyneet, eli vahva sijoituskysynté on paina-
nut my6s muiden sijaintien nettotuottovaatimuksia. Erot eri laatuisten kohteiden valilla
ovat kuitenkin pysytelleet suurina, mika heijastaa kiinteistosijoitusten arvioitua riskia.
Pitkat vuokrasopimukset vakaaksi koettujen vuokralaisten kanssa laskevat tuottovaa-
timuksia merkittavasti, ja nilden merkitys korostuu etenkin silloin, kun kohteen sijainti
on prime-alueiden ulkopuolella.

Kuvio 5. Nettotuottovaatimukset Helsingin keskustassa
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Kohteen riskitaso vaikuttaa edelleen merkittavasti myos sijoituksen likviditeettiin. Kun
sijainti on hyva ja kohde téyteen vuokrattu, on sen myynti nykymarkkinoilla kohtuullisen
vaivatonta ja potentiaalisia ostajakandidaatteja on helppo |6ytaa. Néin arvioi perati 98
prosenttia syksyn RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajista (kuvio 6). Mikéli taas koh-
teessa on vajaakayttda ja sijainti on prime-alueiden ulkopuolella, arvioi yli puolet vas-
taajista sen myyntiin liittyvan vahintédan kohtuullisia haasteita. Tallaisen niin kutsutun
secondary-toimistokohteen myynti arvioidaan nyt selkeasti haasteellisemmaksi kuin
ennen koronapandemiaa syksylla 2019.

Kuvio 6. Prime- ja secondary-toimistokiinteistén myynnin helppous

Mikdili olisitte myymdssd seuraavia kohteita, kuinka vaikeaa / helppoa arvioisitte myyn-
nin olevan nykyisessd markkinatilanteessa? Mm. myyntiajan, potentiaalisten ostajien
lukumddrén ja kaupan ehtojen ndkékulmasta. Vastausten jakauma, %-osuudet

Hyvékuntoinen, tayteen vuokrattu Pienta kehittdmista vaativa, nk.
toimistokiinteist6 arvostetulla secondary-alueella sijaitseva
toimistoalueella Helsingissa monen kayttéjan toimistokiinteisto,
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Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri
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Toimitilavuokramarkkinat

Vuokramarkkinoilla edelleen hiljaista

Pitkittynyt koronapandemia on yllapitanyt epavarmuutta toimitilavuokramarkkinoilla.
Paluu toimistoille on viivastynyt kerta toisensa jélkeen ja yritysten uusia hybriditydmal-
leja ei ole edelleenkaan paasty kunnolla testaamaan. Liiketilamarkkinoilla tunnelmat
heilahtelevat pandemiatilanteen muutosten mukaan: rajoitusten hellittdessa patoutu-
neet kulutus- ja liikkkumistarpeet lahtevat purkautumaan, ja vastaavasti tilanteen kiris-
tyessa tilat hiljenevat ja tilanteen pitkittymisesté johtuvat haasteet nousevat pintaan.
Logistiikkatilat ovat tilamarkkinoiden selkeita voittajia tilanteessa, jossa yha suurempi
osa tavaroista kulkee kuluttajille kulkematta vahittaiskaupan hyllyjen lapi. Vaikka kriisia
on kestanyt jo pitkdan, on poikkeusolojen perusteella edelleen monilta osin vaikeata
tehda johtopaatdksia pidemman aikavalin kehityksesta.

Toimistot

Toimistotilamarkkinoiden eriytyminen jatkuu ja korostuu

Paakaupunkiseudun toimistovuokramarkkinoilla on eletty hiljaiseloa alkuvuodesta
2020 lahtien. Vuokramarkkinoita leimaa epévarmuus tulevista tilatarpeista, ja useim-
pien yritysten on nykytilanteessa yksinkertaisinta lykata tiloja koskevia paatoksiaan.
Toimistomarkkinoita jo vuosia leimannut eri sijaintien ja eri laatuisten toimistojen eriy-
tyminen on kriisin myo6ta entisestéaan korostunut. Vaikka pandemian vaikutuksia tuleviin
toimistotilatarpeisiin on edelleen vaikeata arvioida, vaikuttaa silta, ettéd maarallisen ti-
latarpeen todennékdisesti vihetessa kayttajien laatuvaatimukset vain kiristyvat, mika
korostaa eriytymiskehitysta entisestaan.

Helsingin ydinkeskustan toimistovuokrissa nousua

Helsingin ydinkeskustan parhaat sijainnit ja tilat ovat houkutelleet vuokralaisia vii-
me vuosina. Vaikka pandemia on hiljentényt keskustankin tyopaikat, ei ydinkeskustan
suosioon nayttaisi tulleen suurempia kolhuja. Helsingin ydinkeskustan kalleimmat toi-
mistotilat keskittyvat melko rajatulle alueelle (kuvio 7). KTl:n ydinkeskustan uusia toi-
mistovuokrasopimuksia kuvaava vuokraindeksi nousi lahes viisi prosenttia syyskuun
2020 ja syyskuun 2021 valilla alkaneissa vuokrasopimuksissa. Maalis—elokuussa 2021
alkaneiden sopimusten vuokratasot nousivat vajaat kaksi prosenttia edelliseen puoli-
vuotisjaksoon verrattuna (kuvio 8).

Ydinkeskustassakin tilakysynté on kuitenkin pandemian aikana ollut véhaista, ja vuok-
rien nousu johtuu hiljaisen kysynnan kohdentumisesta péaaosin kalleimpien sijaintien
laadukkaisiin tiloihin. KTl:n tietokannassa uusien, maalis—elokuussa 2021 alkaneiden
vuokrasopimusten nelidvuokrien keskiluvut nousivat uusiin ennatyslukemiin: medi-
aanivuokra yli 31 ja keskiarvovuokra yli 32 euroon neliélta. Uusien vuokrasopimusten
ylakvartiilivuokra nousi jalleen yli 35 euroon. Myds koko vallitsevan vuokrasopimus-
kannan vuokrat nousivat selkeésti, ja kaikkien syyskuussa 2021 voimassa olleiden toi-
mistovuokrasopimusten vuokratasojen keskiarvo oli 31,2 euroa neliélt, kun vuotta ai-
emmin keskiarvo jai alle 30 euroon. Ylakvartiilivuokra nousi yli kahdella eurolla yli 36
euroon neli6lta.



Kuvio 7. Helsingin ydinkeskusta-alue, toimistotilat

Additions to the map by KTI. Maanmittauslaitos & ESRI Finland LITE open data, licenced under CC BY 4.0
Lahde: KTl

Ydinkeskustassakin tyhjien toimistotilojen méara on pandemian aikana kuitenkin nous-
sut selkeasti. KTl:n vuokratietokannassa ydinkeskustan toimistojen kayttdaste putosi
kevaan 2020 95 prosentista 87 prosenttiin syksylla 2021. Kiinteistéalan konsulttiyhti-
oiden, KTl:n ja RAKLIn muodostaman Helsinki Research Forumin seurannan mukaan
ydinkeskustassa oli vuoden 2021 lopussa tyhjaa toimistotilaa reilut 75 000 neliéta, mika
vastaa 11,8 prosenttia koko tilakannasta. Keskustan kaupunginosista tyhjén toimisto-
tilan maara nousi selkeésti Kampissa ja Kluuvissa, mutta védheni Kaartinkaupungissa
syksyn 2020 ja 2021 valilla.

Kuvio 8. Helsingin ydinkeskustan toimistovuokraindeksi ja kayttdaste
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Lahde: KTI
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Kuvio 9. Toimistotilojen mediaanivuokrat padkaupunkiseudun keskeisilla
toimistoalueilla, kaikki vuokrasopimukset
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Lahde: KTI

Myos keskustan liepeilla Ruoholahdessa vuokratasot kehittyvéat vahvasti ja kaikkien
voimassa olevien toimistovuokrasopimusten mediaanineliovuokra nousi KTI:n tieto-
kannassa yli 25 euroon (kuvio 9). Tyhjaa toimistotilaa on kuitenkin Ruoholahdessa
edelleen runsaasti ja Helsinki Research Forumin mukaan alueen vajaakayttéaste oli
15 prosenttia syksylla 2021.

Pasilassa ja Vallilassa tilakanta on laadultaan heterogeenista ja vuokratasot vaih-
televat siksi merkittavasti. KTl:n tietokannassa Pasilan toimistovuokrasopimusten
keskiluvut ovat 20 euron paikkeilla neliélta ja Vallilassa 16-17 euron tasolla. Vallilassa
uusia vuokrasopimuksia oli maalis—elokuussa 2021 tehty kuitenkin useamman euron
tata korkeampaan vuokratasoon. Etenkin Vallilasta tyhjaa toimistotilaa 16ytyy edel-
leen runsaasti. Kalasataman heterogeenisessa toimistotilakannassa keskiarvovuokra
on hieman Pasilaa korkeampi, noin 21 euroa neliélta. Tyhjaa tilatarjontaa 16ytyy melko
runsaasti myos Kalasatamasta.

Pitdjanmaella toimistotilojen vajaakayttoaste pysyttelee sitkeasti yli 20 prosentissa.
KTl:n seurannassa Pitdjanméaenkin kaikkien toimistovuokrasopimusten keskiarvone-
liGvuokra kuitenkin nousi hienoisesti ja oli noin 14,50 euroa syyskuussa 2021.

Espoossa Keilaniemen houkuttelevuus pysyy vahvana

Espoon toimistoalueista Keilaniemi on viime vuosina houkutellut toimistokayttéjia seka
kiinteistOsijoittajia ja -kehittdjia. Alueen vuokrat ja kayttdasteet ovat kehittyneet vahvas-
ti, ja Keilaniemen kaikkien vuokrasopimusten keskiarvonelidvuokra nousi KTI:n vuok-
ratietokannassa syksylla 2021 ensimmaista kertaa yli 25 euron. Alueen kayttéaste on
yksi paakaupunkiseudun korkeimpia, ja Helsinki Research Forumin mukaan Keilanie-
men vajaakayttdaste oli vain 6,5 prosenttia syksylla 2021.

Leppavaara on toimistotarjonnaltaan Keilanieme& huomattavasti suurempi alue,
jossa tilakannan heterogeenisuus néakyy vaihtelevina vuokratasoina ja kayttdasteina.
Leppavaaran toimistovuokrat olivat keskimaarin 21 euroa nelidlta syksylla 2021. Tyhjaa
tilaa on tarjolla runsaasti ja KTl:n seuraamassa tilakannassa Leppé&vaaran toimistojen
kayttoaste putosi alle 83 prosenttiin.



Koko Espoon tasolla tyhjaa toimistotilaa on edelleen runsaasti. KTl:n vuokratietokan-
nassa koko kaupungin toimistojen kayttdaste putosi 77 prosenttiin syksylla 2021. Suu-
rista toimistoalueista tyhjaa tilaa on Leppavaaran ohella runsaasti esimerkiksi Otanie-
mess3, jossa KTl:n seuraaman tilakannan kayttéaste on alle 80 prosenttia. Myds Kilo-
Mankkaan alueella tyhjaa tilaa on edelleen paljon.

Vantaan toimistojen kayttoaste parani hienoisesti

KTl:n vuokratietokannassa koko Vantaan toimistotilojen kayttdaste nousi hienoisesti
syksyn 2020 notkahduksen jélkeen ja oli vahan alle 86 prosenttia syksylla 2021. Veromie-

hen alueella lentokentén laheisyydessa kayttdaste oli kuitenkin vain reilut 81 prosenttia.

Alueen kaikkien sopimusten mediaaninelidvuokra putosi reilulla eurolla vuodentakai-
sesta ja oli nyt hieman yli 19 euroa neli6lta. Uusia vuokrasopimuksia alkoi Veromiehen
alueella vuonna 2021 hieman edellistéd vuotta matalammilla vuokratasoilla. Lahes sa-
mantasoisia nelidvuokria 16ytyy Tikkurilan vieressé kehittyvalta Jokiniemen alueelta.

Uutta toimistotilaa rakenteilla yli 130 000 neli6ta

Vaikka tyhjaa toimistotilaa on tarjolla runsaasti, on toimistojen uudisrakentaminen
jatkunut paakaupunkiseudulla melko vilkkaana. Vuosina 2011-2020 uutta toimistotilaa
valmistui keskimaarin 87 000 neliéta vuodessa. Vuonna 2021 toimistotiloja valmistui
hieman yli 50 000 neli6ta (kuvio 10). Vuoden lopun tilanteessa uutta toimistotilaa oli
rakenteilla padkaupunkiseudulla noin 130 000 neliota.

Kuvio 10. Paakaupunkiseudulle valmistuneet toimistokiinteistdjen
uudishankkeet, vuokrattava ala
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Jos vuokrattava ala ei ole tiedossa, se on arvioitu bruttoalan perusteella
Lahde: KTI, RPT Byggfakta Oy
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Kuvio 11.Padkaupunkiseudun toimistojen nettokayttéonotto, m?
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*Vuosittaiset luvut on laskettu edeltdvan vuoden syyskuun ja kyseisen vuoden elokuun valiseltéd 12 kuukauden ajanjaksol-
ta.

Lahde: KTI

Kun koronapandemia on vahentényt tilatarvetta ja kun uudet valmistuvat tilat ovat jéar-
jestdan vanhoja tehokkaampia, on kaytdssa olevan toimistotilan maara kaantynyt pan-
demian aikana laskuun. Toimistotilojen nettokayttéonotto (net take-up) on tunnusluku,
joka kuvaa kaytdssa olevan tilan kokonaismaaran muutosta ja se lasketaan tilakannan
seka vajaakayttoasteen muutoksen perusteella. Nettokayttddnotto kdantyi muutaman
kasvuvuoden jélkeen negatiiviseksi vuonna 2020. Vuonna 2021 nettokayttéénoton mii-
nusmerkki syveni, ja tunnusluku painui yli 160 000 neliéta negatiiviseksi (kuvio 11).

Kiinteistdnomistajat pyrkivat tarttumaan tyhjien tilojen haasteeseen ensisijaisesti
tiloja kehittamalla. Kun toimistotilalle ndhdaan kayttotarvetta edelleen toimistona, py-
ritdan peruskorjauksilla parantamaan tilojen vuokrattavuutta. Kun tontti tai rakennus
soveltuu paremmin johonkin muuhun kayttéon, haetaan ratkaisuja kayttotarkoituksen
muutoksilla. Vuosina 2011-2020 toimistotilaa poistui tarjonnasta keskimaérin 89 000
neliétd vuodessa, eli poistuma on jopa hienoisesti ylittédnyt uusien valmistuvien tilojen
maéaran (kuvio 12). Myds vuonna 2021 vanhaa tilaa poistui tarjonnasta enemman kuin
uutta tilaa valmistui, mika osaltaan hillitsee vajaakayttdasteen kasvua. Tyypillisimmin
vanhoja toimistokohteita on muutettu asuinkayttdon, miké tarkoittaa usein vanhan
rakennuksen purkamista ja uuden rakentamista tilalle. Etenkin Helsingin keskustassa
vanhoja toimistokohteita on muutettu myds hotellikayttoon.

Kuvio 12. Toimistojen kayttétarkoituksen muutokset pdakaupunkiseudulla,
vuokrattava ala
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*Projektit jaetaan vuosille sen ajankohdan mukaan, jolloin niité ei tarjota toimistokéyttddn; eli kun uusi suunnitelma on
vahvistettu / muutosprojekti on aloitettu. Jos vuokrattava ala ei ole tiedossa, se on arvioitu bruttoalan perusteella

Lahde: KTI, RPT Byggfakta Oy



Liiketilat

Liiketilojen kayttoasteet pitavat pintansa mutta vuokrissa laskupaineita

Pandemian aaltoilu seka toistuvasti kiristyneet rajoitustoimet ovat varjostaneet liike-
tilamarkkinoita kevaasta 2020 alkaen. Pandemia on kohdellut rankimmin erilaisia pal-
veluja, etenkin viime vuosina voimakkaasti tilankaytt6dan kasvattaneita kahviloita ja
ravintoloita. Muodin ja asusteiden jo ennen kriisia alkanut alaméki on jatkunut ja kiih-
tynyt, ja toimialan kaytossa olevan tilan maara on kaupunkikeskustoissa ja kauppakes-
kuksissa laskenut ja laskee edelleen.

Liiketilavuokrien kehitysodotukset romahtivat koronapandemian alettua RAKLI-KTI
Toimitilabarometrissa negatiivisemmiksi kuin koskaan aiemmin. Odotukset ovat kriisin
edetessa pitkalti elpyneet, mutta edelleen suurempi osuus toimitilamarkkinoiden asi-
antuntijoista odottaa liiketilavuokrien ennemmin laskevan kuin nousevan. Toisin kuin
toimistovuokraodotuksissa, myds Helsingin keskustan parhaiden sijaintien liiketilojen
vuokrankehitysodotukset ovat laskusuuntaisia (kuvio 13). Sen sijaan pdakaupunkiseu-
dun liiketilojen kayttoasteodotukset kaantyivat syksyn 2021 barometrissa selkeasti
toimistotiloja positiivisemmiksi.

Kuvio 13. RAKLI-KTI Toimitilabarometri: liiketilavuokrien kehitys, tulevat 6 kk
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Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien laskuun uskovien osuuden valinen erotus. Saldo-
luvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.

Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri

Helsingin keskusta

Helsingin keskustan keskeisin liiketilamarkkina-alue on verrattain pieni ja rajattu (ku-
vio 14). Aivan keskeisimpien liikepaikkojen tilakysynté on pysytellyt melko korkeana ja
vajaakayttoé vahaisena. Vuokranantajien joustavuus niin sopimusehdoissa kuin vuok-
ratasoissakin tukee osaltaan kayttéasteita, ja erilaisia pop up -myymaléité ja muuta ti-
lapaiskayttda esiintyy melko runsaasti.

Keskustan liiketilatarjonta on kohdannut ja kohtaamassa merkittavia muutoksia esi-
merkiksi monien perinteisten myymaldiden lopettamisten kautta. Myés Stockmannin
tavaratalokiinteiston kohtalo on edelleen avoinna. Yksi ydinkeskustan merkittavimmis-
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ta kehityskohteista on Rautatieaseman seutu, jossa lahiympariston kiinteistdénomista-
jien yhteenliittyma hakee uusia ratkaisuja Elielinaukion ja Asema-aukion kehittamiselle
arkkitehtuuri- ja konseptikilpailun kautta.

Kuvio 14. Helsingin ydinkeskusta-alue, liiketilat

Additions to the map by KTI. Maanmittauslaitos & ESRI Finland LITE open data, licenced under CC BY 4.0
Lahde: KTI

Helsingin keskustan ydinalueen liiketilavuokrat vaihtelevat merkittavasti tilojen mikro-
sijainnin, laadun ja koon mukaan. Kaikkien voimassa olevien vuokrasopimusten ylakvar-
tiili oli syyskuun 2021 tilanteessa KTl:n tietokannassa noin 87 euroa neliélta, ja mediaa-
ni- ja keskiarvovuokrat 55-65 euron tasolla. Kaikki tunnusluvut putosivat merkittavasti
syksyn 2020 tilanteeseen verrattuna. Uusia vuokrasopimuksia alkoi maalis-elokuussa
2021 varsin vahan seka kappalemaarissa etta nelidissa mitattuna, ja niissa tunnusluvut
jaivat vield koko voimassa olevan sopimuskannan tasoja matalammaksi. Tietokannan
perusteella ei pysty kuitenkaan vetamaan johtopaatoksia esimerkiksi erilaisten tilapais-
ten vuokranalennusten tai lyhytaikaisten vuokrasopimusten vaikutuksista vuokratun-
nuslukuihin. RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa asiantuntijoiden ndkemys kayvasta kes-
kustan prime-liiketilan vuokrasta pysyi vakaana noin 120 eurossa neliolta.

Helsingin merkittavimmat kauppakeskukset 16ytyvat ydinkeskustasta, Pasilasta ja
Kalasatamasta. Vuosina 2018 ja 2019 avatut Mall of Tripla ja Redi kohtasivat korona-
pandemiakriisin osin ennen toimintansa vakiintumista. Itis ja Easton palvelevat 1dhinna
Ita-Helsingin kayttajakuntaa. Kannelmaessa sijaitseva Kaari erottuu muista Helsingin
suurista kauppakeskuksista poikkeavalla kayttéjaprofiilillaan ja vahvalla paivittaistava-
ravetoisuudellaan. Vuoden 2020 alussa Herttoniemeen avatun Hertsin jélkeen ei Hel-
singin kauppakeskustarjontaan ole nakopiirissa uusia avauksia.

Suuret kauppakeskukset hallitsevat Espoon ja Vantaan liiketilatarjontaa

Espoon ja Vantaan liiketilatarjonta painottuu suuriin kauppakeskuksiin, joista suurim-
pia ovat Leppévaaran Sello, Matinkylan Iso Omena seka lentokentén kupeessa sijait-
seva viihde- ja kauppakeskus Jumbo-Flamingo.



KTI:n Kauppakeskusvertailun myynti- ja kavijaindeksit kertovat korutonta kertomaa
kauppakeskusten koronapandemia-ajasta. Vaikka indekseissé on nakopiirissa pienta
elpymista vuoden 2021 aikana, ollaan myynti- ja kavijaluvuissa viela kaukana koronapan-
demiaa edeltavasté ajasta. Vuoden 2021 kolmen ensimmaisen neljanneksen myynti nou-
si 3,5 prosenttia verrattuna edellisen vuoden koronapandemian varjostamiin lukemiin.
Vuoden 2019 vastaavasta ajanjaksosta jaatiin kuitenkin yli 9 prosenttia. Tammi-syys-
kuun 2021 kauppakeskusten kavijamaara oli yli kolme prosenttia pienempi kuin vuon-
na 2020, ja perati 27 prosenttia pienempi kuin vastaavana ajanjaksona vuonna 2019.

Paakaupunkiseudun keskukset ovat karsineet koronapandemiasta hieman muuta
maata pahemmin. Kaupan eri toimialoista eniten myyntiaan ovat menettaneet viihde- ja
vapaa-ajanpalvelut, kahvilat ja ravintolat sekd muoti ja asusteet. Kaikkien naiden toimi-
alojen myynnin pudotus oli pdakaupunkiseudulla muuta maata jyrkempaa vuonna 2021.

Kauppakeskusten kayttoasteet ovat kuitenkin koronapandemian aiheuttamista haas-
teista huolimatta pysytelleet ainakin toistaiseksi varsin korkeina. Paakaupunkiseudun
kauppakeskusten liiketilojen kayttdaste oli syyskuun 2021 lopussa 95 prosenttia, eli
vain prosenttiyksikon matalampi kuin ennen koronapandemiaa vuoden 2019 lopussa.
Kayttoaste on padkaupunkiseudulla muuta maata korkeampi.

Paédkaupunkiseudun suurten kauppakeskusten nakymat paranivat

KTl:n Suomen Kauppakeskusyhdistyksen toimeksiannosta lokakuussa 2021 toteute-
tussa Kauppakeskusbarometrissa alan asiantuntijoiden tulevaisuudenodotukset kaan-
tyivat kaikin puolin positiivisiksi vuoden 2020 notkahduksen jélkeen. Selked enemmis-
10 vastaajista odotti kauppakeskusten myyntien ja kavijamaarien kasvavan tulevien 12
kuukauden aikana. Erityisen vahvasti uskottiin paakaupunkiseudun suurten kauppa-
keskusten myynnin ja kdvijaméaarien elpymiseen. Toisaalta juuri pddkaupunkiseudun
suurissa kauppakeskuksissa koettiin kaikkein jyrkin pudotus vuonna 2020.

Kauppakeskusten liiketilavuokrien kehitysodotukset sen sijaan pysyivat negatiivisina
seka paakaupunkiseudulla ettd muualla Suomessa. Kayttéasteodotukset olivat posi-
tiivisia suurissa kauppakeskuksissa, mutta pienempien keskusten odotetaan kohtaa-
van myos kasvavia kayttdastehaasteita sekéd paakaupunkiseudulla etta sen ulkopuo-
lella (kuvio 15).

Kuvio 15. Kauppakeskusten vuokrien ja kayttdasteiden kehitysnakymat

Liiketilavuokrat: Kayttoasteet:
Saldoluku I 2020 W 2021 M 2020 I 2021

Padkaupunkiseutu Padkaupunkiseutu Muu Suomi isot Muu Suomi keski-
isot kauppakeskukset keskikokoiset ja pienet  kauppakeskukset kokoiset ja pienet
kauppakeskukset kauppakeskukset

Saldoluku = vuokrien / kdyttdasteiden nousua ennakoivien vastaajien osuuden ja vuokrien / kdyttoasteiden laskua enna-
koivien osuuden valinen erotus. Saldolukujen ollessa positiivisia suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien nousua ja kayt-
toasteiden kasvua.

Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys / Kauppakeskusbarometri 2021
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Liiketilarakentaminen vahaista

Vuosien 2017-2019 huippulukemien jalkeen paakaupunkiseudulle valmistui uutta liike-
tilaa vain reilut 20 000 neliéta vuonna 2020 ja 36 000 vuonna 2021 (kuvio 16). Vuoden
2021 lopussa uutta tilaa oli rakenteilla hieman yli 90 000 neli6ta, suurimpana hankkee-
na Espoonlahden kauppakeskus Lippulaiva, johon vuokrattavaa pinta-alaa on tulossa
44 000 nelicta. Myos Vantaan Kivistdn lahipalvelukeskuksen rakennustyot saatiin vii-
mein kaynnistettya vuonna 2021. Aiempia suunnitelmia huomattavasti pienempana, noin
12 000 nelidisena toteutuva keskus myytiin syksylla 2021 eQ Liikekiinteist6t -rahastolle.
Muilta osin liiketilarakentaminen koostuu pienehkdistd market-tyyppisista kiinteistois-
ta eri puolilla paakaupunkiseutua.

Kuvio 16. Paakaupunkiseudulle valmistuneet liikekiinteistdjen uudishankkeet,
vuokrattava ala
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Jos vuokrattava ala ei ole tiedossa, se on arvioitu bruttoalan perusteella
Lahde: KTI, RPT Byggfakta Oy



Tuotannolliset tilat

Logistiikkatilojen tarve kasvaa

Koronapandemia on vahvistanut merkittavasti erilaisten varasto- ja logistiikkatilojen
asemaa kiinteistosijoitus- ja vuokramarkkinoilla. Moderneista logistiikkatiloista on pu-
laa, ja kasvava sijoittajakiinnostus nakyy sektorin alenevina tuottovaatimuksina.

Vuokramarkkinoilla odotukset tuotannollisten tilojen vuokratasojen ja kayttéastei-
den kehityksestd ovat noususuuntaisia. Kaikissa paakaupunkiseudun kaupungeissa
tuotannollisten tilojen vuokraodotusten saldoluvut olivat RAKLI-KTI Toimitilabaromet-
rissa korkeampia kuin kertaakaan aiemmin 2000-luvun aikana ja vaihtelivat 54 ja 62
valilla. Yli 60 prosenttia vastaajista ennakoi pdakaupunkiseudun tuotannollisten tilojen
kayttdasteen vahvistuvan tulevan vuoden aikana.

Hyvéalaatuisten padkaupunkiseudun logistiikkatilojen vuokrataso on KTl:n vuokratie-
tokannassa vakiintunut 10-11 euroon neliélta. Padkaupunkiseudun kaikkien tuotannol-
listen tilojen kayttdaste on parin viime vuoden aikana noussut useammalla prosentti-
yksikolla, ja oli 1ahes 90 prosenttia syyskuussa 2021 (kuvio 17).

Tuotannollisten tilojen rakentaminen on viime vuosina painottunut lentokentan lahei-
syyteen Vantaalle seka paakaupunkiseudun kehyskuntiin. Vuonna 2021 paakaupunki-
seudulle ja muualle Helsingin seudulle valmistui yhteensa noin 100 000 neli6éta tuotan-
nollisia tiloja. Vuoden 2021 suurimpia uudishankkeita olivat Vantaanpuistoon valmis-
tunut Cramon tuotannollinen kiinteisto seka Viinikkalan K3-logistiikkakohde. Vuoden
lopussa uutta tilaa oli rakenteilla pdakaupunkiseudulla ja muualla Helsingin seudulla
yhteensa reilut 200 000 neliéta.

Kuvio 17. Toimitilojen kéyttoasteiden (%) kehitys paakaupunkiseudulla
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Lahde: KTI
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Kuvioissa 18 ja 19 kuvataan paakaupunkiseudun merkittavia ajankohtaisia toimisto- ja
liiketilarakennushankkeita. Kuviossa 18 on kuvattu vuoden 2021 aikana valmistuneita
toimisto- ja liiketilakohteita ja kuviossa 19 vuoden lopussa rakenteilla olleita kohteita.

Kuvio 18. Kartta: toimisto- ja liiketilarakentaminen padkaupunkiseudulla: vuoden
2021 aikana valmistuneet kohteet

Lahde: KTl, RPT Byggfakta Oy

Kuvio 19. Kartta: toimisto- ja liiketilarakentaminen paakaupunkiseudulla: vuoden
2021 lopussa rakenteilla olevat kohteet

Lahde: KTl, RPT Byggfakta Oy



Tyon muutos ravistelee
toimistotilatarvetta

Koko Suomen toimistopinta-alasta noin 45 prosenttia sijaitsee paakaupunkiseudulla,
ja arvolla mitattuna osuus on vield huomattavasti suurempi, yli kaksi kolmasosaa (ku-
vio 20). Valtaosa suurten yritysten paatoimipisteisté sekd merkittavimmat hallinnolli-
set rakennukset sijaitsevat paakaupunkiseudulla. Paakaupunkiseudun noin yhdeksasta
miljoonasta toimistoneliésta yli kuusi miljoonaa sijaitsee Helsingissa. Kiinteistomark-
kinoiden nakékulmasta muutokset toimistotilojen tulevassa tarpeessa ja kdytossa ra-
vistelevat siis ennen kaikkea paakaupunkiseutua ja Helsinkia.

Kuvio 20. Toimistorakennuskannan arvo

Toimistorakennukset:
Paakaupunkiseutu

Muu Suomi

Muut suuret kaupungit
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Lahde: KTI

Asiantuntijaty0 on teknologian kehityksen my6té suurelta osin vapautunut paikasta ja
ajasta. Etatyon, mobiilitydn ja monipaikkaisen tyon kasitteet on tunnettu varsin hyvin
jo vuosia, mutta vasta koronapandemian puhkeaminen alkuvuodesta 2020 siirsi eta-
t6ihin suuren osan sellaisistakin yrityksista ja tyontekijoisté, jotka aiemmin olivat ty6s-
kennelleet padsaantdisesti organisaationsa toimipisteissé. Pandemia tyhjensi toimistot
kertaheitolla, ja ensimmaiset arviot toimistotilatarpeen pienenemisesta olivat hyvinkin
radikaaleja, kun yritysten ennakoitiin siirtyvan pysyvasti entistd huomattavasti laaja-
mittaisempaan etéatydhon. Jyrkimmat arviot ovat sittemmin loiventuneet, kun organi-
saatioissa on havahduttu pitkittyneen ja pakotetun etédtydn haasteisiin seka toisaalta
yhdessa tehtéavan lahityon hyoétyihin.

Eta- ja lahityon kasitteiden rinnalle on pandemian aikana noussut néité yhdisteleva
hybridityd, jonka eri muotojen ennakoidaan olevan tulevaisuuden vallitseva malli asian-
tuntijatyolle. Kevaan ja kesan 2021 aikana moni yritys julkisti jo ainakin alustavia suun-
nitelmiaan uudeksi hybriditydmalliksi, mutta pandemiatilanteen aaltoilu on pakottanut
toistuvasti lykkdamaan niiden kayttoonottoa.

23



24

Etatyo — lahityo - hybridityd

o Etatyo: Muualla kuin tydnantajan osoittamissa tiloissa, esimerkiksi tyontekijan
kotona tehtavaa tyota. Etatyota tehdaan tydnantajan suostumuksella ja yleen-
sa tyontekijan omasta tahdosta.

« Lahityo: Tydnantajan osoittamissa tiloissa tehtava tyo.

« Paikkasidonnainen tyo: Ty6t3, joka on tyén luonteen, valineiden, materiaalien
tai muiden syiden takia sidottua tiettyyn fyysiseen paikkaan tai tiloihin. Vrt. pai-
kasta riippumaton tyo.

¢ Monipaikkainen tyo: Tyo, jota voidaan tietoverkkojen kautta tehda useammassa
eri paikassa: joko ty6nantajan osoittamassa — yhdessé tai useammassa - toi-
mipisteessé tai etatyona.

o Hybridity6: Monipaikkaista tyot4, jota tehddan sdannollisesti seka tydnantajan
osoittamissa tiloissa etta niiden ulkopuolella. Hybridity6 tarkoittaa tyén vuorot-
telua ty6paikan ja etatyon valilla.

Lahteet: TyGterveyslaitos, If

Etatyon maara kasvaa

Vaikka vain melko harvat yritykset ovat toistaiseksi tehneet linjauksia tulevista hybridi-
tyomalleistaan, vallitsee laaja yksimielisyys siita, ettd muualla kuin toimistolla tehtavan
tyon osuus tulee pandemian hellittédessé jadmaan huomattavasti aiempaa korkeam-
malle tasolle. Toimistolle ei enaa lahdeta rutiininomaisesti, vaan tyopaikalle mennaan
yha useammin vain sellaisten ty6tehtévien takia, joille fyysinen lasnaolo — useimmiten
vuorovaikutus tai kontaktit muiden kanssa - tuottaa lisdarvoa. Tallaisiksi tehtaviksi
mainitaan usein esimerkiksi luovuutta tai innovointia vaativat tehtavat, uusien asioiden
kehittaminen, kontaktien luonti tai vaikeiden ja henkilokohtaisten asioiden kasittely.

Jako eté- ja lahitydna tehtavan tyon valilla ei kuitenkaan tule olemaan mustavalkoi-
nen, eivatka toimistot jatkossakaan yksinomaan tydntekijdiden kohtaamispaikkoja.
Tama johtuu esimerkiksi siita, etta etatydskentely ei ole ollut kaikille yksinomaan hyva
kokemus, eivatka kaikki kodit tue tydntekoa. Tydntekijat eivat mydskaan aina voi rytmit-
taa tyopaiviaan siten, etta ne sisaltaisivat yksinomaan vuorovaikutusta edellyttavaa tai
yksin tehtavaa tyota, vaan paivat sisaltavat monia erilaisia tilanteita, jolloin myés toi-
mistoympéristdn tulee tukea monia erilaisia tehtavia.

Tulevaisuuden hybriditydmallit tulevat olemaan entista tydntekijakeskeisempia, ja
tyOnantajat kuuntelevat entistd herkemmin tyontekijéidensa toiveita tyon tekemisen
ymparistdjen suhteen. Useissa kansainvélisissé ja suomalaisissa tutkimuksissa on
pyritty selvittdmaan tyontekijoiden toiveita tulevista eta- ja [ahitydon malleista. Esimer-
kiksi konsulttiyhtié JLL:n syksyllda 2021 julkaiseman tutkimuksen mukaan suomalaiset
tyontekijat ovat sopeutuneet etatyéhdén useimpia muita verrokkimaita paremmin, ja
jopa kolmannes tyontekijoista arvioi suoriutuvansa tyétehtavistaan paremmin etana
kuin toimistolla.

Tyéymparistokonsulttiyhtié Leesmanin kevaalla 2021 tekemassa tutkimuksessa laa-
jasta kansainvélisesta vastaajajoukosta vain 15 prosenttia arvioi pandemian jalkeen
tyoskentelevansa toimistolla neljana tai viitena paivana viikossa. 48 prosenttia ennakoi
toimisto- ja etéatyon jakautuvan noin puoliksi, ja peréati 37 prosenttia halusi tydskennel-
|a toimistolla vain 01 paivaa viikossa. Useissa tydntekijoiden toiveita ja preferensseja
kartoittavissa tutkimuksissa on paadytty keskimaarin 50 prosentin toivottuun etétyén
osuuteen tulevaisuudessa, mikd on useimmissa tapauksissa selkedsti enemman kuin
ennen pandemiaa.



Mikali etatyon osuus kasvaisi keskimaarin yhdella tai kahdella paivalla viikossa, vahenisi
toimistotilan tarve kaavamaisesti laskettuna 20-40 prosenttia. Lisdéntyneen etétyon
vaikutuksia tarvittuun tilan méaraan ei kuitenkaan voi suoraan laskea toimistolla vie-
tettyjen ty6péivien kokonaisméaaran pohjalta. Koska toimistolla tehtava tyo painottuu
nimenomaan vuorovaikutukseen ja kohtaamisiin, on todennakgista, etta tydntekijéiden
toimistopaivat eivat jakaudu tasaisesti, vaan kohdataan ruuhkahuippuja, jolloin tydpai-
kalla on iso osa tyontekijoist3, ja vastaavasti paivid, jolloin suurempi osa tekee t6ita eté-
na. Siksi tilojen méaaran mitoitus ja kdytdn ohjaaminen ovat yksi kiperimpia kysymyksia
hybridityémallien suunnittelussa. Naita voidaan hallita esimerkiksi tilankaytén entista
tarkemmalla seurannalla tai eté- ja lahityopaivien ohjaamisella esimerkiksi tiimeittéin.
Tarvitun tilan ja tydpisteiden maaran lisaksi tulevat hybriditydmallit vaikuttavat toimis-
tolla tehtavan tydn luonteeseen ja sitéd kautta myds tarvittujen tilojen ominaisuuksiin.
Tilojen tulee entista paremmin tukea niita tyétehtavia, joita varten toimistolle tullaan:
tiimity6ta, kohtaamisia, hybridikokouksia - ja niiden oheen sijoittuvaa hiljaista, keskit-
tymisté vaativaa tyota.

Vaatimukset toimistotiloille kasvavat

Koronapandemian ennakoidut muutokset toimistotilakysyntéan tulevat taméanhetki-
sen késityksen mukaan vaikuttamaan laaja-alaisesti itse tiloille, niiden sijainnille seka
vuokrasopimuksille asetettuihin vaatimuksiin. Naité vaatimuksia korostavat seka tyon-
antajien etta tyontekijéiden tarpeet: samaan aikaan kun yritykset kehittavat itselleen
sopivimpia ja tehokkaimpia toimintamalleja, joudutaan kiinnittdmaan entistd suurem-
paa huomiota tydntekijéiden houkuttelemiseen takaisin tyépaikoille, missa tytskente-
ly-ymparistd nahdaan yhtena vetovoimatekijana.

Joustavuuden ja sopeutumiskyvyn merkitys korostuvat nykyisessa epavarmassa
tilanteessa: kun tarvitun tilan maaraa tai laadullisia ominaisuuksia ei pystyta tarkoin
suunnittelemaan, haetaan ratkaisuja, joissa seka itse tilat etta niihin liittyvat sopimuk-
set joustavat muuttuvien tarpeiden ja tilanteiden mukaisesti. Joustavuustarpeet ulot-
tuvat my0s sijainteihin: kun tyontekijat tulevat tyopaikoilleen ehka harvemmin, mutta
pidempien matkojen takaa, ja kun tydymparistén houkuttelevuuteen tulee kiinnittaa
entistd suurempaa huomiota, painottuvat myds toimiston saavutettavuus seka lahi-
ympariston tarjoamat palvelut yritysten sijaintikriteereissa. Taman katsotaan vahvis-
tavan tilatarjonnaltaan monipuolisten ja monilla liikennevalineilla saavutettavien toi-
mistoalueiden asemaa.

Pandemian myo6ta myds vaatimukset tilojen turvallisuudelle ovat kasvaneet. Hyva il-
manvaihto, pintojen siivottavuus ja muut hygieniakysymykset seké muut tyontekijéiden
hyvinvointiin liittyvéat, niin kutsutut wellbeing-ndkdkulmat ovat nousseet keskeisiksi ti-
lojen valintakriteereiksi.
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Kuva 1. Koronapandemian vaikutukset toimistotilatarpeeseen

» Monipaikkainen ty6 muuttaa tilatarvetta = core-tilat
+ joustotilat + koti

KAYTTO - lhmiset ja tydntekijakokemus keskion
- Tilojen tuettava toimintaa: kokoontumis-, kohtaamis-,
vetaytymis- ja tyoskentelytilat

« Muuntojoustavuus vs. raataloidyt tilat; yhteiskayttotilat
- Teknologiset vaatimukset: sisdilma, tietoliikenne, sensorit,
TILAT energia, jne
- Datan hyodyntéaminen tilojen kdytén seurannassa ja
ohjaamisessa

- Hyvat (raide)liikenneyhteydet, palvelut, imago
SIJAINTI - Core-toimisto hyvilla toimistoalueella +hubit/kolmannet tilat
Iahelld tyontekijoita

+ Joustavuus, lyhyemmat maturiteetit, optiot (lisatilat,
SOPIMUKSET luopuminen, pituus), palvelut

- Aktiivisen johtamisen ja vuorovaikutuksen tarve

- Energia, paastot
VASTUULLISUUS - Tilojen tehokas kayttd, kestéva rakentaminen ja yllapito
« Tydntekijoiden hyvinvointi

Lahde: KTl ja Senaatti-kiinteistdt 2021

Erilaiset toimistot houkuttelevat erilaisia kayttajia ja omistajia

Toimistotilojen, -kohteiden ja -sijaintien eriytyminen on leimannut paakaupunkiseudun
toimistomarkkinoita jo pitkdan: samaan aikaan kun houkuttelevimpien toimistojen vuok-
rat ja kdyttOasteet ovat nousseet, on myds kasvava maara kohteita, joihin kayttajia ei
saada matalillakaan hinnoilla. Tilanne on yllapitanyt kohtuullisen aktiivista toimistojen
uudisrakentamista samaan aikaan kun 12-14 prosenttia tiloista on ollut tyhjilldan —iso
osa naista hyvinkin pysyvasti.

Olemassa olevassa halutussakin toimistotilakannassa erottuu useampia erilaisia
alakategorioita, jotka ovat tilojen kayton ja kiinteisténomistamisen nékékulmasta kes-
kenaan hyvin erilaisia. Joku osa toimistotilakannasta tulee jatkossakin olemaan kaytta-
jilleen pitkilla vuokrasopimuksilla vuokrattuja, ydinliiketoiminnalle keskeisia tiloja, joissa
kayttéjan paahuomio on tilojen soveltuvuudessa omaan liikketoimintaan. Toisessa &ari-
paassa ovat erilaiset coworking-tilat, joiden kayttd perustuu sovittuun kuukausimak-
suun, ja jotka tarjoavat joustavasti sopeutuvia tila- ja palveluratkaisuja. Omistamisen
nakokulmasta sopimusten pituus, vuokraustoiminnalta vaadittu aktiivisuus seka vuok-
rakassavirtaan liittyva riski eroavat toisistaan merkittavasti ndiden aaripaiden valilla.



Kuva 2. Erilaiset kohteet toimistomarkkinoilla

Aktiivisen managementin tarve, vuokralaisten joustot, palvelut, operatiivinen riski

Sopimusten pituus, asiakkuuksien koko, tilojen raatalointi

Yhden Monen kayttajan

Coworking-
toimistokohteet/tilat

Business parkit /

toimistot
laadukkailla
toimistoalueilla

paa(kayttajan)

toimistokohteet i B

Lahde: KTl ja Senaatti-kiinteistdt 2021

Paakaupunkiseudun toimistomarkkinoiden nédkékulmasta ennakoitu kehitys asettaa
erityyppisia vaatimuksia erilaisten alueiden ja toimistokohteiden kehittamiselle. Hel-
singin ydinkeskustan asema séilynee vahvana hyvan saavutettavuuden ja ylivertaisen
palvelutarjonnan tukemana. Keskustan kiinteistdnomistajien haasteena on yllapitaa
ja kehittaa tilojen laatua, jotta ne palvelevat entista vaativampien kayttajien tarpeita.
Toisaalta alueen vahva kysynta mahdollistanee tarvittavat kehitysinvestoinnit myds
taloudellisesta ndkdkulmasta. Muita vahvoja ja kehittyvia toimistosijainteja ovat en-
nen kaikkea raideliikennevélineilla saavutettavissa olevat, tilatarjonnaltaan modernit
ja seka yrityksille etta tydntekijoille monipuolisia ravintola-, kokous- ja vapaa-ajan pal-
veluja tarjoavat alueet.
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