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Kiinteistomarkkinat

Markkinat = “Markkinat ovat ymparist0, jossa ostajat ja myyjat
kayvat kauppaa tavaroista ja palveluista hintamekanismin

vilityksella.” (IVS, 2013)

KiinteistOmarkkinat: kiinteistooikeuksien ostoa ja myyntia
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Kiinteistojen erityispiirteet
hyc’jdykkeené (Shilling, 2002)

Maata ei voi liikuttaa

Maata ei voi tuhota

Hyodykkeet heterogeenisia

Paljon saantelya

Sijainnin arvo riippuu ympardivien sijaintien toiminnoista ja niiden kehityksesta

Investointien pysyva luonne
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Kiinteistomarkkinoiden
erityisplirteet (sniiing, 2002)

Paikallinen kilpailu
« Paikallisuuden taso riippuu kiinteistotyypista

Erikoistunut kysynta
« Monia eri markkinoita

Salaiset kauppaehdot
Suhteellisen heikosti informoidut ostajat ja myyjat

Lyhyella aikavalilla tarjonta hyvin joustamatonta
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Markkina-analyysi

Fanning et al. (1994)

Tutkii kiinteistdn tuottavuustekijoita verraten niita kysynta-
tarjontatilanteeseen
 Pyrkii rajaamaan markkinan, jolla kiinteistd kilpailee

Mahdollistaa kiinteistoon kohdistuvan kysynnan ja kilpailevan
tarjonnan tunnistamisen tietyssa paikassa tiettyyn aikaan

Toimii pohjana parhaan ja tuottavimman kaytdén tunnistamiselle
Kiinteistdarvioinnissa
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Markkinoitavuusanalyysi

(Fanning 2005)

1. Kiinteistokohtainen tuottavuusanalyysi

2. Markkina-analyysi
« Markkinan rajaus
« Kysyntaanalyysi
« Tarjonta-analyysi
« Kysynnéan ja tarjonnan vuorovaikutuksen analyysi

3. Kiinteistokohtainen ennuste markkina-asemasta
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Markkina-analyysitilanteet

Fanning et al. (1994)

1. Kiinteist0 etsii kayttotarkoitusta/markkinaa
« Tyypillisin kiinteistbarviointitilanne

2. Kayttotarkoitus/markkina etsii sopivaa kiinteistoa

3. Kiinteisto sijoitusvaihtoehtona

Aalto-yliopisto
Insinddritieteiden
| korkeakoulu



Kiinteisto etsil kayttotarkoitusta/markkinaa
Fanning et al. (1994) Fanning (2005)

Tuottavuusanalyysi

Markkina-analyysi
Fyysiset
ominaisuudet

Oikeudelliset
ominaisuudet

Sijaintiominaisuudet

Markkinan rajaus

Arvon

Tarjonta-analyysi
Kysyntaanalyysi

Naiden
vuorovaikutus
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Kayttotarkoitus/markkina etsii
k| | nte|Sth Fanning et al. (1994) Fanning (2005)

Markkina-
vetovoima

—>Tuottavuus-
Markkinan rajaus analyysi

Fyysiset AFVO n

ominaisuudet

Markkina-analyysi

Tarjonta-analyysi Oikeudelliset maaritys

Kysyntaanalyysi ominaisuudet

Naiden Sijaintiominaisuudet
vuorovaikutus
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Kiinteisto sijoitusvaihtoehtona

Fanning et al. (1994) Fanning (2005)

Markkina-analyysi

- Markkinariski ja
-tuotto

Markkina-
vetovoima

Investointianalyysi

> Tuottavuus-
analyysi

Fyysiset

Kohteen tuotto
Kohteen riski
Kohteen kassavirta

Markkinan rajaus ~YYs
ominaisuudet

Oikeudelliset
ominaisuudet

Sijaintiominaisuudet

Tarjonta-analyysi
Kysyntaanalyysi

Néaiden
vuorovaikutus

Vaihtoehtoisten
sijoitusten tuotot
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Markkinan rajaus

Kiinteiston tyyppi
« Asuinkiinteistd, toimistokiinteistd, liikekiinteistd, varastokiinteisto jne.

Markkina-alueen maarittaminen
. Mllla aluetasolla kiinteisto kilpailee kysynnasta

Koko maailma
* Maa
* Maakunta
« Kaupunki
« Tietty naapurusto

Kiinteistomarkkinoilla kaksi markkinaa
« Tilamarkkinat (kayttajat)
« Omaisuusmarkkinat (sijoittajat)
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Kysyntaanalyysi

Toimitilojen kysynta johdettua kysyntaa - Yrityksen lopputuotteiden kysynta maarittaa tarpeen tiloille

Liiketilat
+  Kysynta liiketilassa myytaville tavaroille/palveluille

Toimistotilat
« Toimistotiloja kayttavien yritysten palvelujen kysynta
« Palveluiden tuottamiseen tarvittavat tyontekijat ja tila/tydontekija

Teollisuustilat
» Tiloissa tuotettujen tuotteiden kysynta

Asuintilat
» Populaatio, kotitaloudet, tyollisyys, tulotaso, asumispreferenssit ja niihin vaikuttavat tekijat

Sijoituskysyntéa - tilakysynnan funktio
« Rahoituksen saatavuus, vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuotot, sijoittajien preferenssit
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Tarjonta-analyysi

Kilpailevan tarjonnan tunnistaminen
Olemassa oleva tarjonta (tilakanta, vajaakayttd)?

Uusi tarjonta
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Kysynnan ja tarjonnan
vuorovaikutus

Kysynnan ja tarjonnan tasapainotila vaikuttaa hintojen ja vuokrien
kehityssuuntaan

« Kysynta ylittaa tarjonnan: hinnat ja vuokrat nousussa

« Kysynta ja tarjonta tasapainossa: hinnat ja vuokrat stabiilit
« Tarjonta ylittdd kysynnan: hinnat ja vuokrat laskussa

» Uusien tilojen myynti/vuokrausnopeus voi auttaa havainnoinnissa...

Pitkan aikavalin trendit
« VaestOokehitys
 Kilpailukyky

Lyhyen aikavalin syklisyys koska talous syklinen
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Syklit

JLL Property Clock H2 2018
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Source: JLL Nordic Outlook, Spring 2019
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Esimerkkeja markkina-analyysista

https://Iwww.newsec.fi/referenssit-
raportit/markkinakatsaukset/kiinteistomarkkinakatsaus/

https://Iwww.catella.com/fi/suomi/markkinakatsaukset

http://www.jll.fi/finland/fi-fi/tutkimus

https://kti.fi/julkaisut/markkinaraportit-ja-katsaukset/
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