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Julkisten toimitilojen merkitys toiminnallisesti ja
taloudellisesti

* Julkisten kiinteistojen ja tilojen
omistaminen ja kaytto murroksessa

* Julkisten kiinteistojen ja tilojen
taloudellinen merkitys

* Muuttuva kiinteistdsijoitusmarkkina

tarjoaa vaihtoehtoja eri toimijoille K I I %CHJNJEE)EST%T%&%A




KTI Kiinteistotieto Oy

— puolueeton kiinteistdmarkkinoiden asiantuntija

KTl:n informaatio- ja
asiantuntijapalvelut
parantavat kiinteisto-
liiketoiminnan
tuottavuutta ja kilpailukykya.

21.5.2019

Laaja
asiakas- ja
yhteistyo
verkosto

KTI:n asiakkaita ovat
kaikki merkittavat
suomalaiset
Kiinteistosijoittajat,
-kehittajat, -kayttajat,
seka alan
palveluyritykset.

Visiona
korkealuokkaisesta
informaatiosta ja
asiantuntijuudesta
tunnettu
kiinteistomarkkina

KTIl:n omistavat
RAKLI ry,

&,- Suomen

KTI'SSA Kunte;setl(zgltto ry
tyoskentelee noin 20

. . yrityksen
asiantuntijaa avainhenkilot

Jo 25 vuotta
pitkajanteista

kehittamista

KTI:lla on laaja

_(%_ kansainvalinen
yhteisty6verkosto






KTI tuo lapinakyvyytta kiinteistomarkkinaan




KTI:n palvelut tiedolla johtamisen tukena

@ Vuokrat, kayttbasteet ,
vaihtuvuus

Asiakastyytyvaisyys

& Yllapitokustannukset ,
energiankulutus, paastot

Kauppakeskusten

& myynnit, kavijat, OCR

¢ . .
& Yritysvastuullisuus
T Rakennushankkeet

Kiinteistotransaktiot

Raporteista tietokannan

joustavaan hyodyntamiseen

Salkunhoito

Viestinta

Kiinteistokehitys
Transaktiotoiminta
Investointipaatokset
Markkina-analyysit
Vuokraustoiminta
Kauppakeskusjohtaminen
Vastuullinen liiketoiminta

Riskien hallinta
ja analyysit

Sidosryhmajohtaminen
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Julkisten kiinteistdjen ja tilojen
omistaminen ja kayttd murroksessa




Kiinteistojen ja tilojen omistaminen ja kayttd murroksessa

§ Monimuotoistuva

Erikoistuneet kiinteistdsiioi .
iinteistosijoittaminen . .

: Tieto- ja

strategiat

raportointijarjestelmat

Big Data
Avoin informaatio

Internet of Things

Mobiilius

Likviditeetti /
volatiliteetti

Kiinteistosijoitus-
strategioiden kehitys

Kiinteistdjen rooli ja allokaatio
sijoitussalkussa

Jarjestelyjen

. : Alykkait rakennukset
lisadntyminen

Rahoituksen
muutos

Kansainvalistyminen Sijoitusinstrumenttien

Kaupungistuminen

Suomalaiset ulkomaille, kansainvdiliset keh itys Erilaiset
Suomeen e Epdsuora sijoittaminen, rahastot, _rahastomallit ja
Mittaaminen, Kayttdjatarpeet velka jne sijoittajat

raportointistandardit
Demografia

Vastuullisuuden

merkitys
Strateginen merkitys kasvaa,
raportointitarve lisééntyy

Toimijakentan
Digitalisaatio muutokset
Uudet rahastot ja yhtiét, piensijoittajat, kv

Sertifikaatit

Materiaalit sijoittajat
Energiatehokkuus §
Erikoistuneet

toimijat

Sijainnin merkitys:

) Monimuotoistuvat
makro- / mikro

Infra, metsa kiinteistosektorit

Pirstaloituneempi
“uudet” sijoitussektorit

Hoiva- / muut toimijakentta

palvelukiinteistot Kayttotarkoituksen Palvelutuotannon

\
W Perinteisten muutokset keskittyminen

" toimitilasektoreiden Tilankayton muutos, uudet Markkinapaikat

v
KT haasteet tila- ja palvelukonseptit



MyOs kuntien ja kaupunkien kiinteistojen omistaminen ja
tilankayttd muuttuu

Tilankayttd muuttuu: Omistus muuttuu:

* “Tilat palveluna” -ajattelu * Kuntien ja kaupunkien

* Julkisen ja yksityisen Kiinteistojen kehittyvat omistus-
palvelutarjonnan integraatio ja hallintamallit

* Hallintokuntien lisdantyva * Kiinteistosijoitus- ja
yhteisty0 “ rahoitusmarkkinoiden tarjoamat

* Tilankayton joustavuus uudet mahdollisuudet

* Palvelut kansalaisten luo * Uudet rahoitus-, sijoitus- ja

* Monikayttotilat sopimussmallit

Kaupungistuminen
Vastuullisuus



Tilankayton kehitysajurit kaupungistuvassa

toimintaymparistossa

erikoistuvat tilat

KTI Kiinteistotieto Oy

21.5.2019

monimuotoistuvat tilat

tilan kasvava
integraatio

tehokkaammat tilat

Mista KIRA-ala puhuu 2017 / Kaupungistuminen



Palvelutarjonnan ja tilatarpeen yhteensovittaminen

TILOJEN KAYTTO MUUTTUU

miten / missa tuotetaan
tulevaisuuden koulu-,
kirjasto-, hyvinvointi

3]

Kaupunkien
Kiinteistdjen
OLEMASSA glistamimenya RAJALLISET

OLEVA kaytto murroksessa TALOUDELLISET
KIINTEISTOKANTA RESURSSIT

* vanheneva tilakanta;

Al B
g Yo

i _ * tilojen kayton tehostaminen
korjaustarpeet; e
L  kustannussaastot
sisailmaongelmat . L :
R * investointien kohdentaminen
e tarpeettomaksijaavien - I
’ . e e . o
Al kiinteistojen kehittaminen omistusmatien
N uudelleenmietintd
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N KTI Kiinteistotieto Oy

Julkisten kiinteistdjen ja tilojen
taloudellinen merkitys




Rakennetun ympariston osuus Suomen
kansallisvarallisuudesta on yli 70 % ...

251 mrd €
30%

219 mrd €

27% \

Kansallisvarallisuus
vhteensa yli 820 mrd euroa

9 mrd €__’

1% Rakennetun ympariston

osuus 600 mrd euroa

77 mrd €
9%
19 mrd € 144 mrd €
29 104 mrd € 17%
" 13%

B Asuinrakennukset

B Toimitila- ja palvelurakennukset
B Asuinrakennusten tontit

B Muiden rakennusten tontit

B Muut rakennelmat

m Liikenne- ja muut

vhdyskuntatekniset alueet
Muut*

Lahde: Kansanvarallisuustutkimus 2011, KTl



... Ja rakennuskannan arvo noin puolet
kansallisvarallisuudesta

46 mrd €
12%

35 mrd € B Asuinrakennukset

9%
W Toimistorakennukset

Kokonaisvarallisuus m Liikerakennukset

40 mrd €
10% vhteensa noin
d M Teollisuus- ja

395 mrd euroa varastorakennukset

B Muut rakennukset*
22 mrd € 25162:’/"d ¢ *Sisaltaa liikenteen, hoitoalan,
6% ’ kokoontumis-, opetus- ja muut

luokittelemattomat rakennukset
..
gy Lahde: KTl



Toimitila- ja palvelurakennukset edustavat reilua
kolmannesta Suomen rakennuskannan arvosta

22 mrd €; 15% m Toimistorakennukset
46 mrd €; 32% M Liikerakennukset

H Teollisuusrakennukset

Yhteensa noin
144 mrd euroa

W Varastorakennukset

B Muut rakennukset*

10 mrd €; 7% 40 mrd €; 28% *Sisaltaa lilkenteen, hoitoalan,

kokoontumis-, opetus- ja muut
luokittelemattomat rakennukset

25 mrd €; 17%

) Lshde: KT



Toimitila- ja palvelurakennusten julkinen omistuspohja alle

vildenneksen kokonaisuudesta

45 mrd €
31 %

73 mrd €
51 %

Varallisuus
vhteensa noin 144
mrd euroa

20 mrd €
14 %

S5mrd € |
4 %

B Ammattimaiset
kiinteistosijoittajat™
m Valtio

W Kunnat

W Kayttajaomistajat ja
piensijoittajat

*Ryhma pitada sisallaan suuret
kiinteistdsijoittajat, jotka
hallinnoivat vahintaan
kymmenien miljoonien eurojen
arvoista kiinteistoportfoliota.

Lahde: KTl



N KTI Kiinteistotieto Oy

Muuttuva kiinteistosijoitusmarkkina
tarjoaa vaihtoehtoja eri toimijoille
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Suomen kiinteistomarkkinan kaupankayntiaktivitetti
korkealla tasolla kansainvalisten toimijoiden tukemana

= Domestic buyer  mInternational buyer
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Source: KTI



Kansainvaliset sijoittajat kolmanneksen Suomen
ammattimaisesta kiinteistosijoitusmarkkinasta

Suorat
kiinteisto-

sijoitukset,

miljardia €

B Institutionaaliset sijoittajat
M Listatut kiinteistosijoitusyhtiot

M Kiinteistosijoitusrahastot

B Kansainvaliset sijoittajat
M Listaamattomat kiinteistosijoitusyhtiot
W Saatiot, yhdistykset & muut

80,0

70,0

60,0
50,0

40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

2011

2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018

Lahde: KTI (kysely sijoittajille, yhtididen vuosikertomukset, KTI:n,arviot)



Asunto, toimisto- ja lilkekiinteistot edustavat 80% Suomen
ammattimaisesta kiinteistosijoitusmarkkinasta

3mrd € 2 mrd €

4% ‘3% .
B Toimisto
19 mrd €
28% m Liike

B Tuotannollinen

3mrd €
5%

Suorat
kiinteistosijoitukset
Suomessa vuoden
2018 lopussa,
vhteensa noin 69,5
mrd euroa

B Asunto

20 mrd €
29%

m Hotelli

B Hoivakiinteisto

Muut
16 mrd €
23%

6 mrd €
8%

Lahde: KT1 (kysely sijoittajille, yhtididen vuosikertomukset, KTl:n arviot)



Isoimmat kiinteistokaupat Suomessa (viimeiset 12kk)

ASSET / PORTFOLIO DATE PRICE (M€) BUYER SELLER
Technopolis plc 2018Q4 approx. 950 Kildare Partners Shareholders of Technopolis plc
Shopping centre Itis 20180Q4 516 Fund managed by Morgan Stanley Real Estate Wereldhave
Investing
Shopping centre Jumbo (34%) 2019Q1 249 Elo Mutual Pension Insurance Unibail-Rodamco-Westfield
- _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— —
Helsinki Court House 20180Q4 200 Hemso Fastighets AB Sponda Oyj
Office property (Urban Environment House) 2018Q3 165 Union Investment Real Estate GmbH Kiinteistd Oy Helsingin Kalasataman Kymppi

!

F——————————

Other significant transactions where the price is not published (in time

I Eight care properties 2019Q1 130 Hemso Fastighets AB City of Turku
Office property (Alvar Aallon katu 3) 20180Q4 116 M&G European Property Fund Ilmarinen Mutual Pension Insurance Company
11 office properties 20180Q4 113 Cromwell European REIT n/a

order)

3263 rental apartments 2018Q2 n/a Round Hill Capital Avant Capital Partners
824 rental apartments 2018Q3 n/a Aberdeen Standard Pan-European Residential LocalTapiola Group
Property
Tripla Workery offices 2018Q4 n/a Unnamed International Investor YIT Oyj
1740 rental apartments 20180Q4 n/a Bayerische Versorgungskammer ICECAPITAL Housing Fund Il Ky

Source: KTI



Holvakiinteistojen osuus oli 18% kaikista kaupoista Q1 2019

100 %
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Source: KTI
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Yksityisten sijoittajien nakokulma yhteiskuntakiinteistoihin

Asumispalvelukiinteistot
« |kaihmiset
 Erityishoiva
Opetuskiinteistot
« Paivakodit
« Koulut ja oppilaitokset
Terveydenhuollon kiinteistot
« Terveys- ja ladkariasemat, hammaslaakarivastaanotot

- Salraalat
Kulttuuri- ja urheilukiinteistot

« Teatterit, urheiluhallit, kirkot
Oikeuslaitoksen kiinteistot

Y < Poliisilaitokset, tuomioistuimet, vankilat

KTI Kiinteisttieto Oy 21.5.2019 23



Yhtenaisilla julkisten kiinteistojen tunnusluvuilla
kokonaisvaltaiseen ja tietopohjaiseen johtamiseen

= omistaminen vs. vuokraus
* rahoitus ja yhteistyomallit

= kiinteistosijoitusmarkkinoiden
tarjoamat mahdollisuudet

@ Vuokraus

= sisdiset vuokrat, ulkoa- ja
ulosvuokratut

= eri vaihtoehtojen vertailu
= vuokramarkkinoiden kehitys

g Tilojen kaytto ja
palvelujen tuottaminen
= tilankayton tehokkuus
= monikayttokohteet

= missa / miten julkisia palveluja
tarjotaan

T Rakennushankeseuranta

Transaktioseuranta

& vilapito

= yllapidon ohjaaminen,
kustannusten optimointi

= palvelutuotannon
toimintatavat

K ayttajat

» Asiakastyytyvaisyys,
kayttajatarpeet

* oman toiminnan
ohjaaminen, arviointi ja
kehittdminen

¢ - :
Z Kestava kehitys
» Imastotavoitteet,
energiatehokkuus ja paastot

= sosiaalisen vastuullisuuden
nakokulmat

= raportointi,
sidosryhmaviestinta



Esimerkkeja keskeisista tunnusluvuista

Kokonaistuotto, %
Nettotuotto, %
Arvonmuutostuotto, %

Sopimusvuokra, €/hoivapaikka
Sopimusvuokra, €/m2/kk
Sopimusvuokran muutos, %

Vuokra-arvo, €/m2/kk
Vuokra-arvon muutos, %
Yli-/ alivuokra, €/m2/kk

Kayttoaste, %

Alan uudiskohteet kartalla / listattuna
] Alan transaktiot kartalla / listattuna

Markkina-arvo, €/m2/kk
Markkina-arvo/hoivapaikka
Nettotuottovaatimus, %
Nettotuottovaatimuksen muutos, %

Bruttotuotto, Yllapitokustannukset
kuluerittain ja Nettotuotto €/m2/kk

Bruttotuotto, Yllapitokustannukset
kuluerittain ja Nettotuotto
€/hoivapaikka

Aktivoinnit

Investoinnit / ostot / myynnit
Markkina-arvo, €
Lukumaéaara, kpl



Miten KTI voisi olla avuksi?

Al

Yhteiset tunnusluvut ja mittarit:

« Strategian ohjaamiseen

« Tavoitteiden asettamiseen ja
toiminnan kehittamiseen

« Kaupunkien vertailuun

« Toimintamallien ja vaihtoehtojen
vertailuun ja paatoksentekoon

§ 4.4

Kuntien keskustelufoorumi:

+ Kokemusten jakamiseen, parhaista
kaytanndista oppimiseen, eri
vaihtoehtojen tunnistamiseen ja

Analyysi kaupunkien

Kiinteisto- ja tilastrategioista:

* Oman strategiatyon ja
johtamisen kehittdmiseen

» TyOkalu paattgjien kanssa
viestimiseen

+ Uusien toimintamallien
tunnistamiseen

A

N

KTl:n lisdarvo:
» Kehittyvien kiinteisto-markkinoiden
tarjoamat mahdollisuudet kaupungeille

+ Laajat kiinteistbmarkkina-tietokannat arviointiin
=:i= N Kaupunkien kiinteistdjen _ « Kaupunkien tunnuslukujen
'ﬂ“ n lkugtannusten:_fulatehokkuud_en ja kehityksen seurantaan ja
IaS|akastyytyva|s,yyden vertailut tunnuslukujen kehittdmiseen

KT
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Kiitos!

KTI Kiinteistdtieto Oy
Eerikinkatu 28, 7. krs
00180 HELSINKI

Puh. 020 7430 130
etunimi.sukunimi@kti.fi
www.kti.fi




