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Toimitilamarkkinat Helsingissaja e
paakaupunkiseudulla 2021/22 Kintoisteto Oy

markkinatietokantoi-

hin. KTl on kiinteisto-
markkinoiden puolu-

Tutkimuksen tarkoitus

Kiinteistot houkuttelevat ammattimaisia kiinteistdsijoittajia koronapandemiasta eeton asiantuntijayri-
huolimatta. Kiinteistdissa sijoittajia kiinnostaa ennen kaikkea vakaa vuokra- tys, jonka tietokannat
kassavirta. Koronapandemian aiheuttamat muutokset toimitilojen kaytossé ja kattavat tietoa am-

tarpeessa ovat yksi nykymarkkinoiden seuratuimpia ja pohdituimpia kysymyksia. mattimaisten kiinteis-

tosijoittajien tuotois-
ta, vuokrasopimuksis-
ta, kiinteistokaupoista,
rakennushankkeista ja
muista kiinteistémark-
kinatunnusluvuista.

Raportti kasittelee padkaupunkiseudun ja Helsingin toimitilamarkkinoita vuon-
na 2021 esimerkiksi kiinteistdkauppojen, rakentamisen ja vuokrien kehityksen
nékoékulmasta.

Paatulokset

e Ammattimaisten kiinteistésijoitusmarkkinoiden kaupankayntivolyymi
nousi 7 miljardiin euroon vuonna 2021. Volyymi oli 24 % vuotta 2020
korkeampi.

e Paakaupunkiseudun kiinteistékauppojen osuus koko Suomen volyymis-
té oli 55 %. Padkaupunkiseudulla toimii eniten ammattimaisia sijoittajia
ja myos suurimmat kiinteistokohteet keskittyvat padkaupunkiseudulle.

¢ Asuntokiinteistdjen osuus koko vuoden kaupankéyntivolyymista oli
33 %. Toimitilakiinteistosektoreista eniten kauppaa kaytiin toimisto-
kiinteistoilla, joiden osuus kokonaisvolyymista oli 29 %.

¢ Toimistotilojen kysynté on kaantynyt koronapandemian aikana hienoi-
seen laskuun, ja vuoden 2021 lopussa paakaupunkiseudun keskeisten
toimistoalueiden vajaakayttoaste oli 13,7 %.

e Koronapandemia on korostanut eri toimistoalueiden ja -kohteiden
eriytymista. Entista vaativammat tilankayttajat vaativat tiloiltaan laa-
tua ja tehokkuutta. Samaan aikaan kun entistd suurempi maara tiloja
on tyhjillaan, parhaiden tilojen vuokrat nousevat. KTl:n Helsingin kes-
kustan uusia toimistovuokrasopimuksia kuvaava indeksi nousi lahes
5 % vuonna 2021.
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Kiinteistomarkkinat houkuttelevat koti- ja ulkomaisia
sijoittajia

Kiinteistosijoittamisen suosio sailyy vahvana, kun korot pysyttelevat matalana
ja osakkeiden hinnat heiluvat. Suomen kiinteistémarkkinoille tuli useita uusia
ulkomaisia sijoittajia myds vuoden 2021 aikana. Ulkomaisten sijoittajien osuus
koko vuoden kaupankéynnista oli jélleen yli puolet, 54 prosenttia. Toimitilatar-
peen tulevaisuuteen liittyy koronapandemian seurauksena epavarmuuksia.
Siksi sijoittajien kiinnostus ohjautuu vakaimmiksi koetuille sektoreille, kuten
asunto- ja yhteiskuntakiinteist6ihin seké parhaisiin toimistokohteisiin. Vahva
kysynté on painanut ndiden sektoreiden nettotuottovaatimukset ennétysmata-
liksi, eli niiden arvot ja hinnat ovat nousseet. Verkkokaupan kasvu tukee myds
logistiikkakiinteistojen asemaa. Koronapandemiasta pahiten ovat karsineet
kauppakeskus- ja hotellikiinteistt. Koko liikekiinteistésektorin osuus vuoden
2021 kaupoista jai 10 prosenttiin, eli selkeésti sektorin suhteellista sijoitusmark-
kinaosuutta pienemmaksi.

Toimitilavuokramarkkinat ovat hiljaiset

Koronapandemian jatkuessa etenkin toimistotilamarkkinoilla on tehty uusia
vuokrasopimuksia erittéin véhan, kun yritykset lykkaavat tilapaatoksiaan. Pan-
demian pidemman téhtdimen vaikutukset tilakysyntaan ovat toistaiseksi hama-
ran peitossa. Tamanhetkisen kasityksen mukaan kokonaistilatarve tulisi jonkin
verran pienenemaan, mutta toisaalta kayttajien laatu- ja sijaintivaatimukset
kiristyvat. Liiketilojen kayttoasteet ovat padkaupunkiseudulla pysyneet toistai-
seksi korkeina, mutta vuokratasoihin kohdistuu laskupaineita, kun kuluttaja-
kayttaytyminen ja vahittaiskaupan rakenne muuttuu.
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