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Tutkimuksen tarkoitus

Katsaus on paédkaupunkiseudun toimitilamarkkinoita monipuolisesti kuvaava
vuosittain julkaistava ajankohtaisraportti.

Kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat viime vuosina houkutelleet runsaasti pddomia
ennatysmatalien korkojen ja rahoitusmarkkinoiden korkean likviditeetin siivitta-
mana. Vuonna 2022 markkinoiden toimintaympéristé muuttui ratkaisevasti kor-
kojen nousun ja inflaation kilhtymisen seurauksena. Myds vuokramarkkinoilla on
kaynnissé suuria muutoksia. Koronapandemian myé6té kasvanut etatyd muuttaa
yritysten toimintatapoja ja toimistotilojen tarvetta ja kayttoa. Liiketilojen kaytto ja
kayttajat muuttuvat verkkokaupan kasvun, kuluttajakayttaytymisen muutoksen
seka taloustilanteen heikentaman kuluttajaluottamuksen seurauksena.

Paatulokset

¢ Kiinteistosijoitusmarkkinoiden kaupankayntivolyymi vuonna 2022 oli
7,2 miljardia euroa eli hieman edellista vuotta korkeampi. Kaupankaynti
hiljeni vuoden loppua kohden.

e Padkaupunkiseudun osuus markkinoiden kokonaisvolyymista oli jal-
leen yli puolet. Ulkomaisten sijoittajien osuus kaupankéynnista jai
edellisia vuosia matalammaksi, 49 prosenttiin.

e Asuntokiinteistéjen osuus vuoden kokonaiskauppavolyymisté oli 29
prosenttia. Toimisto-, liilke- ja tuotannollisten kiinteistdjen osuus oli
kunkin 16 prosenttia kaikista kaupoista.

» Toimistovuokramarkkinoita leimaa edelleen pandemian jalkeinen ti-
lankayton ja -tarpeen epavarmuus. Padkaupunkiseudun toimistojen
vajaakayttoaste oli 12,6 prosenttia vuoden 2022 lopussa.

* Inflaatio vaikuttaa kiinteistémarkkinoihin monin tavoin. Vuokralaisten
maksukyky asettaa rajoitteita vuokrasopimusten indeksikorotuksille
ja samaan aikaan yllapitokustannusten nousu kaventaa sijoittajien
nettotuottoja. Rakennuskustannusten ja korkojen nousu vaikeuttavat
uusien hankkeiden kadynnistamista.
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Kiinteistomarkkinoiden toimintaympéaristé6 muutoksessa

Vuosi 2022 Iahti kiinteistdmarkkinoilla liikkeelle vilkkaana, kun matalat korot
houkuttelivat lisdéa padomia kiinteistdsijoituksiin, ja kun toimitilavuokramark-
kinat [ahtivat toipumaan ripeadsti pandemian aiheuttamista haasteista. Vena-
jan hyokkayssota Ukrainassa sekd sen my6té kasvanut epavarmuus muuttivat
kuitenkin tilannetta ratkaisevasti vuoden edetessé. Korkojen nousu vaikutti
kiinteist&sijoittamisen asemaan sijoitusmarkkinoilla ja nosti sijoitusten tuotto-
vaatimuksia vuoden loppua kohden. Markkinakaénteen aiheuttama hinnoittelun
epavarmuus vahensi kaupankaynnin edellytyksia, ja kaupankaynti hiljeni vuoden
lopulla. Tilanteen epavarmuus ohjaa myés sijoittajakiinnostusta lahinna kaikkein
riskittdmimmiksi koettuihin kohteisiin.

Toimitilavuokramarkkinoilla monensuuntaista kehitysta

Padkaupunkiseudun toimistovuokramarkkinat elpyivat vuoden 2022 alkupuolella,
kun yritykset hakivat uusia koronanjélkeisia toimintamallejaan. Toimistotilojen
vajaakaytto véaheni monilla keskeisilla toimistoalueilla vuoden ensimmaisella
puoliskolla, mutta vuoden loppua kohden markkinoiden aktiviteetti vaheni ja
esimerkiksi Helsingin keskustan toimistovuokrien nousu hidastui merkittavasti.
Kaupunkikeskustojen ja kauppakeskustojen liiketilamarkkinoiden toipuminen
pandemiasta pysahtyi vuoden loppua kohden taloustilanteen heikkenemisen,
inflaation kiihtymisen ja kuluttajien ostovoiman alenemisen myéta.
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