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KTI Kiinteistötieto: parempi tietää kuin olettaa

Yli 25 vuotta pitkäjänteistä 
kehittämistä. 

KTI:ssä työskentelee noin 20 
kiinteistöalan asiantuntijaa

Asiantuntemuksemme kattaa 
koko kiinteistöliiketoiminnan 
kentän.

Avaa ikkuna kiinteistötietoon

Informaatio- ja asiantuntijapalvelumme parantavat asiakkaidemme 

kiinteistöliiketoiminnan tuottavuutta ja kilpailukykyä. Tee valistuneempia 

päätöksiä datan avulla ja perusta liiketoimintasi faktoihin.

KTI on luotettavan, kattavan ja ajantasaisen kiinteistömarkkinatiedon 

puolueeton lähde. Käytössämme ovat Suomen laajimmat kiinteistöalan 

tietokannat.

Osaaminen

Asiakkaitamme ovat 
merkittävät 
kiinteistösijoittajat, -kehittäjät 
sekä alan palveluyritykset. 

Aktiivinen asiakasyhteistyö 
takaa palvelujen lisäarvon ja 
jatkuvan kehittämisen. 

Visiomme on korkea-
luokkaisesta informaatiosta ja 
asiantuntijuudesta tunnettu 
kiinteistömarkkina. 

Läpinäkyvyys parantaa Suomen 
kiinteistömarkkinoiden kilpailu-
kykyä ja houkuttelevuutta.

Omistajiamme ovat RAKLI, 
Kiinteistöliitto sekä yrityksen 
avainhenkilöt. 

Yhdessä omistajiemme kanssa 
tarjoamme alustan toimialan 
yhteiselle kehittämiselle ja 
vuoropuhelulle.

Verkosto Visio Taustat



KTI tarjoaa monipuoliset tietopalvelut
kiinteistöliiketoimintasi tueksi

Vertailupalvelut
Lisäarvoa kiinteistöjohtamiseen ja 

-sijoittamiseen benchmarkingilla 

ja analyysilla.

Markkinainformaatio
Ajantasaiset kiinteistömarkkinatiedot 

helposti hyödynnettävässä 

muodossa.

Asiantuntijapalvelut
Tilaustutkimuksia, markkina-analyyseja 

ja selvityksiä kiinteistöjohtamisen ja -

sijoittamisen päätöksenteon tueksi. 

Portfolioanalyysi

Vuokravertailu

Ylläpitokustannukset

Asiakastyytyväisyys

Yritysvastuuanalyysi

Kauppakeskusvertailu

Yhteiskuntakiinteistöjen tunnusluvut

Kuntien kiinteistöjen tunnusluvut

Kiinteistöindeksitiedot

Vuokratiedot

Kauppakeskustiedot

Ylläpitokustannustiedot

Transaktioseuranta

Rakennushankeseuranta

Markkinatietopalvelu

Erikoissijoitusrahastot

Markkina-analyysit

Kyselytutkimukset

Selvitykset & katsaukset



Ajankohtaisia julkaisuja KTI:ltä
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Benchmarking: mitä ja 
miksi? 



Benchmarking?
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Benchmarking = esikuva-analyysi / vertailuanalyysi / vertaiskehittäminen / 

vertailujohtaminen

”Benchmarking tarkoittaa oman toiminnan vertaamista toisten toimintaan, 

usein parhaaseen vastaavaan käytäntöön. Benchmarkingin perusidea on 

toisilta oppiminen ja oman toiminnan kyseenalaistaminen. Se on jatkuva 

systemaattinen organisaation tuottavuuden, laadun, työprosessien ja työtapojen 

tehokkuuden vertaaminen valioluokkaa edustavien yritysten ja organisaatioiden 

vastaaviin.”

”Benchmark = Sijoitusrahaston ennalta määritelty vertailuindeksi. Rahastot 

vertailevat suoritustaan Benchmark-indeksiinsä”

 

Lähde: wikipedia

Lähde: Sijoitustieto.fi



Portfolioanalyysi mahdollistaa tiedolla johtamisen

Kiinteistösijoitusten 

riippumaton vertailu
• Analyysi sijoitusten tuotoista ja 

niiden ajureista

• Oman menestyksen arviointi ja 

tavoitteiden asettaminen

• Kansainvälinen vertailu

• Henkilöstön ja kumppanien 

ohjaaminen ja palkitseminen

Sidosryhmäviestintä
• Sijoittajaviestintä

• Rahoitusjärjestelyiden tueksi

• Läpinäkyvää sisältöä 

verkkosivuille ja vuosikertomuksiin

• Kiinteistömarkkinan 

läpinäkyvyyden parantaminen

Strateginen suunnittelu
• Investointi- ja myyntiprosessit

• Markkina-analyysit ja -

tutkimukset

• Allokaatio- ja kohdevalinnat

• Arvonmääritys ja –muutokset 

sekä tuottovaatimukset 

• Tuotto- ja riskiprofiilin 

analysointi

Riskien hallinta
• Riskien hallinta, seuranta ja 

raportointi

• Keskittyminen ja hajauttaminen 

”Exposure”

• Korrelaatiot yli ajan salkun sisällä 

ja markkinan kanssa

• Kassavirran riskiprofiili



Yksi kuva kertoo enemmän kuin tuhat sanaa
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Benchmarking antaa laajemman näkökulman
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Benchmarkingin perusajatus: onko oma suoritus hyvä vai huono? 
Miksi? 



Benchmarkingin perusajatus: onko oma suoritus hyvä vai
huono? Miksi? 



Esimerkkejä benchmarkingin käyttöalueista

• Mittaa tai seuraa tuloksiaMittaa

• Määritä tai rajoita sijoitusalueita tai aseta sijoitustyyli tai -profiiliMääritä

• Ymmärrä sijoitustuottoja ja -riskejä ja niiden ajureitaSelitä

• Aseta tavoitteita sijoitustoiminnallePalkitse

• Viesti sijoitusstrategioista ja -tuloksista Tiedota

• Määritä vastuualueetHallinnoi
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Kiinteistösijoitusten
tuotot ja niiden ajurit

4.3.202
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Kiinteistöjen erityispiirteet sijoitusmuotona

• epälikvidisyys

• pitkät transaktioprosessit, korkeat kustannukset

• suuri yksikkökoko

• liikkumaton, uniikki sijainti

• heterogeeninen

• tarjonnan hidas sopeutuminen, syklisyys

• osamarkkinoihin jakautuminen

• sidokset reaalitalouteen (vuokramarkkinat) ja 
pääomamarkkinoihin (sijoitusmarkkinat)

• management-intensiivinen: sijoitus- vs liiketoiminta

• informaation ja tunnuslukujen erityispiirteet: 

ei julkista kauppapaikkaa/noteerausta, hitaat 
informaatiosyklit, tunnuslukujen laskentaperiaatteet, lyhyet 
aikasarjat, vuokrasopimusten erityispiirteet 
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Sijoituksen kassavirrat ja tuottojen muodostuminen

Alkuperäinen sijoitus

Sijoitusperiodin 

aikainen kassavirta

Sijoituksen 

loppuarvo

Tuotot

Arvonnousu

Investoinnit 

sijoituskauden aikana

Sijoituksen todellinen

tuotto tiedetään vasta, kun

sijoitus realisoidaan. 

Sijoitusperiodi voi olla jopa

kymmeniä vuosia.

Sijoittajan on kuitenkin

tärkeätä mitata tuottoja ja 

riskejä myös

sijoitusperiodin aikana.



Kiinteistösijoitusten tuottojen mittaaminen

1. Kiinteistösijoitusten tuottojen mittaamiseen käytetään monenlaisia mittareita riippuen 
sijoittajan tarpeista, tilanteesta sekä kiinteistösijoittamisen muodoista ja instrumenteista. 

2. Tuottojen mittaamisella mahdollistetaan: 

• kiinteistöihin sijoitettujen pääomien kannattavuuden arviointi yli ajan

• kiinteistösijoitusten riskien mittaaminen 

• eri alueiden ja eri maiden kiinteistömarkkinoiden keskinäinen vertailu 

• kiinteistösektoreiden ja -kohteiden keskinäinen vertailu

• kiinteistökohteiden analysointi ja potentiaalin tunnistaminen

• eri kiinteistösijoitusinstrumenttien tuottojen ja riskien arviointi ja vertailu

• kiinteistösijoitusten tuottojen ja riskien vertailu muihin varallisuuslajeihin 

4.3.2024 16



Kiinteistösijoitusten tuotto muodostuu nettotuotosta ja 
arvonmuutoksesta. KTI Kiinteistöindeksi: tuottoasteet 2022

Kokonaistuotto 

0,6 %

Nettotuotto 

4,2% 

Arvonmuutos 

-3,4 % 

Kiinteistöindeksi



Pääomamarkkina-

suora

Riskitön 

korko

Korkosijoitukset

Kiinteistöt

Osakkeet

RISKI

TUOTTO ”Equity-like” arvonmuutos

”Bond-like” nettotuotto

Nettotuotto luonteeltaan vakaampi, arvonmuutos volatiilimpi
Kiinteistösijoittamisen tuotto-riski-ominaisuudet



KTI Kiinteistöindeksi: kiinteistösijoitusten tuotot

Kiinteistöindeksi
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• Mitkä asiat kiinnittävät

tuottokehityksessä huomiota ja miksi?  

• Miten arvioit tuottojen kehittyneen

2023 ja miksi? 



Kokonaistuotot kiinteistösektoreittain 2022

Kiinteistöindeksi
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Mistä markkinan / oman salkun tuotto muodostuu?
Kiinteistöindeksin tuottokontribuutio

Kiinteistöindeksi
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Tuottojen ajureina kiinteistöliiketoiminnan ydinmuuttujat
Kiinteistösijoitusten tuottojen komponentit ja niiden ajurit

Kokonaistuotto 

(Kaikki kohteet / ”Standing investment”) 

Nettotuotto 

Vuokrat

Kustannukset

Käyttöaste

Arvonmuutos 

Vuokra-arvo

Nettotuotto-
vaatimus

Aktivoinnit

Kontribuutio-
analyysi

Sektori / Alue

Attribuutio-
analyysi

Allokaatio / 
Rakenne

Kohdevalinta

Mitkä ajurit

selittävät tuottoja? 

• Mistä salkun tuotto

muodostuu? 

• Selittyvätkö

tuottoerot

rakenne- vai

kohdevalinnoilla? 



Kiinteistön arvon ajurit

KIINTEISTÖN ARVO

VUOKRAT TUOTTOVAATIMUKSET

kysyntä tarjonta kysyntä tarjonta

KÄYTTÄJÄT: 

- kuka?

- mitä?

- missä?

KANTA+UUSTUOTANTO: 

- kuka?

- mitä?

- missä?

OSTAJAT 

- kuka?

- mitä?

- missä?

MYYJÄT

- kuka?

- mitä?

- missä?

KANSANTALOUS PÄÄOMAMARKKINAT



Toimistovuokraindeksi ja nettotuottovaatimus, Helsingin 
keskustan toimistot
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Lähde: KTI ja Rakli-KTI Toimitilabarometri

05/2023



Nettotuottojen taustalla markkina- ja kohdekohtaiset ajurit
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Tuotot

Ylläpitokustannukset

Kokonaistuotto 

(Kaikki kohteet / ”Standing investment”) 

Nettotuotto 

Vuokrat

Kustannuk-
set

Käyttöaste

Arvonmuutos 

Vuokra-arvo

Nettotuotto-
vaatimus

Aktivoinnit

Kontribuutio
-analyysi

Sektori / 
Alue

Attribuutio-
analyysi

Allokaatio / 
Rakenne

Kohdevalinta

Vuokrat, käyttöasteet, 

vaihtuvuus



Nettotuoton ajurit, toimistot
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Asiakastyytyväisyys ja vastuullisuus tuottoihin 
vaikuttavina ajureina
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Kiinteistöindeksi

Ylläpitokustannukset

Kokonaistuotto 

(Kaikki kohteet / ”Standing investment”) 

Nettotuotto 

Vuokrat

Kustannuk-
set

Käyttöaste

Arvonmuutos 

Vuokra-arvo

Nettotuotto-
vaatimus

Aktivoinnit

Kontribuutio
-analyysi

Sektori / 
Alue

Attribuutio-
analyysi

Allokaatio / 
Rakenne

Kohdevalinta

Asiakkaiden preferenssit

ja tyytyväisyys

Energiankulutus, 

päästöt, muut 

vastuullisuusmittarit

Vuokrat, käyttöasteet, 

vaihtuvuus



Attribuuttianalyysi

1. Johtuuko oman salkun markkinoita parempi tuotto siitä, että: 

• on sijoitettu hyvin tuottaville osamarkkinoille (rakennekomponentti)? 

• omat kohteet tuottavat markkinoiden keskiarvoa paremmin (kohdekomponentti)? 
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Kokonaistuotto

-1,1%

Kokonaistuotto

0,6%





KTI Vertailupalvelut: kokonaisvaltainen salkkuanalyysi
tiedolla johtamisen tueksi

04/03/2024 32

Kiinteistöindeksi

Vuokravertailu

YlläpitokustannusvertailuAsiakastyytyväisyysvertailu

Yritysvastuuanalyysi

Tuotot, arvot, 

riskit

Vuokrat, käyttöasteet, 

vaihtuvuus

Ylläpitokustannukset , 

energiankulutus, päästöt

Asiakastyytyväisyys, 

suositteluhalukkuus

Yritysvastuu, 

ympäristö
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SALKKU x



Benchmarkin valinta

4.3.202

4
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Real Estate Benchmarking Framework by MSCI  
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Source: MSCI Benchmarking in Private Real Estate  

KÄYTTÄJÄ? 

KÄYTTÖTASO JA –TILANNE? 

TAVOITE?

BENCHMARK?



Sijoittajien kirjo kasvaa
The structure of Finnish property investment market by investor group. Direct property 
investments in Finland, € billion

Source: KTI (query for investors, annual reports, KTI estimates)
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???

1. Millä tavoin eroavat toisistaan mittaus- ja 
seurantanäkökulmasta:

1. Eläkevakuutusyhtiö

2. Erikoistunut kiinteistörahasto

3. Kansainvälinen pääomasijoittaja

4.3.2024



Erilaisten kiinteistösijoittajaryhmien ominaisuuksia / tavoitteita

1) Instituutiosijoittajat
• Hoitavat sijoitusvaroja edunsaajiensa (eläkkeensaajat) 

tulevien etujen turvaamiseksi

• Sijoittavat tyypillisesti useisiin varallisuuslajeihin ja 
useille maantieteellisille alueille, fokuksessa tuotot ja 
riskit ja portfolionhallinta

• Sijoittavat tyypillisesti useille kiinteistösektoreille

• Sijoittavat kiinteistöihin sekä suoraan että epäsuorasti

• Sijoitusten aikajänne tyypillisesti pitkä; painotus pitkän
tähtäimen kassavirrassa

• Erilaisia management-ratkaisuja ja toimintamalleja

• Oman pääoman ehtoisia sijoituksia

3) Kiinteistösijoitusyhtiöt

• Tavallisia osakeyhtiöitä

• Listattuja tai listaamattomia

• Sisäinen management 

• Rajaamaton elinaika

• Useimmiten fokusoitu strategia

• Hyödyntävät monipuolisia rahoituslähteitä ja 
velkapääomaa strategiansa mukaisesti

• Verotus normaalin yhtiöverotuksen mukaan

38

2) Kiinteistösijoitusrahastot
• Sijoittavat varoja sijoittajiensa lukuun oman (usein

erikoistuneen) strategiansa mukaisesti
• Monenlaisia rahastoja eri sijoittajakohderyhmille: 

sektorit, alueet, tuotto- ja riskitaso, jne
• Rahastoa hoitaa hallinnointiyhtiö; perii rahastolta

palkkion: vuotuinen + onnistumisperusteinen palkkio
• Closed-end (kiinteä pääoma ja elinaika) tai open-end 

(vaihtuva pääoma, “ever-green”)
• Hyödyntävät velkapääomaa strategiansa / sääntelyn

puitteissa
• Verotehokkuus

4) Kansainväliset sijoittajat

• Kirjava joukko erilaisia toimijoita

• instituutioita, rahastoja, yhtiöitä

• globaaleja, aasialaisia, eurooppalaisia, 

pohjoismaisia

• Suomi yksi (mahdollinen) sijoituskohde muiden

joukossa – vertailu muihin maihin / kaupunkeihin

• Sijoitusstrategiat, aikajänteet, riskiprofiilit erilaisia

• Erilaisia toiminta- ja management-malleja



YHTEISET YDINMITTARIT

Tuotot, vuokrat, kustannukset, 

asiakastyytyväisyys, 

vastuullisuus

Erilaisilla sijoittajilla erilaiset benchmarking-tarpeet

TOIMIJATYYPIT KIINTEISTÖSEKTORIT

MAANTIETEELLINEN 

FOKUS

INSTITUUTIO-

SIJOITTAJAT
- Multi-asset

- Multi-sector

- Multi-vehicle

- Kv / koko Suomi

- Oma pääoma (TR)

- Riskianalyysi

KIINTEISTÖRAHASTOT
- Erikoistunut strategia

- Sääntely (ESR)

- Sijoittajaraportointi

- Pääomarakenne (IRR)

KIINTEISTÖSIJOITUSYHTIÖT
- Erikoistunut strategia

- Pääomarakenne

- Yhtiötason tunnusluvut

- Sijoittajaraportointi

- Kansainvälisyys

ASUNNOT
- Tarjonta ja kysyntä

- Hallintamuodot

- Tukimuodot

- Yhteys aluedataan

TOIMISTOT
- Laadullinen analyysi

- Sopimusehdot

- Kysynnän kehitys

LIIKEKIINTEISTÖT
• Kauppakeskukset

• Myynnit, kävijät, OCR

• Tilakysyntä / vuokranmaksukyky eri

toimialoilla

• Sopimusehdot, liikevaihtosidonnaisuus

YHTEISKUNTAKIINTEISTÖT
- Operatiiviset / 

tilatehokkuustunnusluvut

- Sopimusehdot ja -rakenteet

HOTELLIT
- Operatiiviset

tunnusluvut

- Sopimusehdot ja -

rakenteet

LOGISTIIKKA
- Laadullinen

luokittelu

- Tavaravirrat

- Operatiiviset

tunnusluvut

JULKINEN SEKTORI
- Operatiiviset tunnusluvut

- Vaihtoehtoiset rahoitus-

/omistusratkaisut

- Laadullinen luokittelu
KANSAINVÄLINEN
- Kv vertailu

- Makro- ja mikrotaso

- Markkinatiedot

KOKO

SUOMI

PAIKALLINEN
- mikrotaso



Instituutiosijoittajan kiinteistösijoitusstrategia: salkun rakenteesta 
kohteiden valintaan

osakkeet

korkosijoitukset

kiinteistöt

muut 

sijoitukset

Suorat
(omat sijoitukset / 

separate account / 

JV:t / klubit)

Epäsuorat 
listaamattomat

(rahastot / 

rahastojen rahastot)

Epäsuorat 

listatut 
(kiinteistösijoitusyht

iöt / REITit)

Kiinteistövelk

a
(lainananto / 

velkarahastot / 

CMBSt)

maantieteellinen 
hajautus

eri 

kiinteistösektorit
(toimistot. asunnot, 

liiketilat, tuotannolliset, 

”uudet sektorit”)

sijoitustyyli-
valinnat

(core / value add / 
opportunistic)

kohde 1

kohde 2

kohde 3

manageri 1

manageri  2

manageri  3

rahasto 1

rahasto 2

yhtiö 1

…

ALLOKAATIO INSTRUMENTIT SEKTORIT / 
ALUEET 

KOHTEET 

TUOTOT JA 

RISKIT?

OMA  

LÄHTÖKOHTA?

VAIHTOEHDOT?



Instituutiosijoittajien sijoitussalkkujen rakenne 31.12.2023

Source: The Finnish Pension Alliance TELA, KTI
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Kiinteistöt osana multi-asset sijoitussalkkua? 
Eri sijoitusmuotojen kokonaistuotot

Portfolioindeksi

* EFFAS Bond Indices Finland Govt between 1998-2015 Lähteet: KTI, OMX, BLOOMBERG / EFFAS, LETFTREU 
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Kiinteistöt osana multi-asset sijoitussalkkua? 
Eri sijoitusmuotojen kokonaistuotot
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Eri maiden keskinäinen vertailu?

45Source: MSCI Global Annual Property Index, local currency
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Eri kiinteistösijoitusmuotojen ominaisuudet

46

SUORA SIJOITUS JOINT VENTURE PÄÄOMARAHASTO
ERIKOISSIJOITUS-

RAHASTO
LISTATTU KIINTEISTÖ-

SIJOITUSYHTIÖ

KONTROLLI – KOHDERISKI – MANAGEMENT-TARVE – KUSTANNUKSET - NETTOTUOTTO 

LIKVIDITEETTI –  JAETTAVUUS – HAJAUTTAMINEN – VELKAVIPU  - VOLATILITEETTI

KORKEA

KORKEAMATALA

MATALA



Eri kiinteistösijoitusmuotojen välinen vertailu? 
FTSE EPRA Nareit hintaindeksejä - suurimpien kiinteistösijoitusyhtiöiden osakkeen hintaa 
kuvaavia indeksejä
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Kiinteistösektoreiden välinen vertailu? 
Kokonaistuotto kiinteistösektoreittain

Kiinteistöindeksi
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Eri tunnuslukujen välinen vertailu? 
Nettotuoton ajurit, asunnot
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Benchmarkien / mittareiden valinnassa huomioitavaa:
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Käyttäjä

• Omistaja 

• Johto, hallitus, 
viranomaiset

• Rahastomanag
eri

• Kiinteistömanag
eri

• Kumppani

• Muu

Käyttö-
tarkoitus

• Strategian 
määritys

• Sijoitustyylin 
määritys

• Toiminnan 
mittaaminen

• Ajureiden 
ymmärtäminen

• Tavoitteiden 
asettaminen

• Strategian 
viestintä

• Vastuiden 
määrittäminen

• Palkitseminen

• Muu

Taso

• Multi-asset 
salkku

• Kiinteistösalkku

• Alue

• Sektori

• Kohde

Koostumus

• Kiinteistötyyppi

• Sijainti

• Kokoluokka

• Osamarkkina

• Vertailuryhmä

• Tunnusluvut

• Muu

Rakenne

• Painotus

• Frekvenssi

• Valuutta

• Aika

• Kiinteä / 
joustava

• Absoluuttinen / 
suhteellinen

• Muu 



KTI Kiinteistötieto Oy 4.3.2024 52

???



Kiitos!
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