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Suomi on pitkien etdisyyksien maa, jossa tehokas ja dlykas logistiikka on monilla aloilla
keskeinen kilpailuetu. Tuotannolliset kiinteistot — kuten logistiikka-, varasto- ja
tuotantotilat — ovat tassa ratkaisevassa roolissa. Ne mahdollistavat suurten volyymien
kéasittelyn, keskitetyn varastoinnin ja taysina ajettavat kuljetukset, mikd véhentaa
esimerkiksi hajautettujen sivuvarastojen tarvetta. Kehittyneet ennuste- ja
tdydennysjarjestelméat, automaatio ja tekoaly tehostavat varastonhallintaa, kuljetuksia
ja toimituksia, tehden logistiikasta nopeampaa, tarkempaa ja kustannustehokkaampaa. Heikko suhdannetilanne on kuitenkin tuonut
Tehokas logistiikka onkin yksi hyvan kannattavuuden pilareista. tuotannollisten kiinteistojen markkinalle omat
haasteensa. Talouskasvun hidastuminen ja kulutuksen
Kiinteistosijoitusmarkkinoilla tuotannollisten kiinteistojen keskeiset alasektorit ovat epévarmuus ovat lisinneet vajaakiyttds, vaikka
mm. varasto- ja logistiikkakiinteistot, joiden suosio ja asema ovat vahvistuneet viime kayttoasteet pysyvit edelleen verrattain korkeina.
vuosina. Sektorille tyypilliset pitkat vuokrasopimukset ovat tarjonneet sijoittajille
ennustettavaa kassavirtaa epavarmuuden lapi. Tuotannolliset kiinteistot olivat 2024
vaihdetuin kiinteistdsektori ja myds ainoa sektori, jonka kauppavolyymi kasvoi vuoteen
2023 verrattuna. 2024 tuotannollisten kiinteistojen kokonaistuotto (4,9 %) teki siita
tuottavimman kiinteistdsektorin jo neljantena vuotena perakkain. Sektorin vetovoimaa
selittdvat vahvat fundamentit, joista yksi keskeisimmista on verkkokaupan kasvu.

Postin listautuminen on nostanut varastointi-, logistiikka-
ja verkkokauppamarkkinat esiin. Yhtion mukaan nailla
markkinoilla on kasvupotentiaalia, jota vauhdittavat
verkkokaupan kasvu ja logistiikan ulkoistaminen —
trendit, jotka lisadvat logistiikkakiinteistojen kysyntda.

Pitkalla aikavalilla tuotannollisten kiinteistdjen tuotto—
riskisuhde sdilyy houkuttelevana. KTl:n tilastojen mukaan
sektorin nettotuottotasot ovat olleet lapi 2000-luvun
selvasti korkeammat kuin muilla kiinteistosektoreilla.

"Postin listautuminen on nostanut varastointi-, logistiikka- ja verkkokauppamarkkinat laajempaan tietoisuuteen myos yksityissijoittajien
keskuudessa. Postin johto nakee segmenteissa merkittavaa kasvupotentiaalia, jota vauhdittavat erityisesti verkkokaupan kasvu ja logistiikan
ulkoistamisen trendi. Ndiden kehityssuuntien toteutuminen heijastuisi suoraan myés logistiikkakiinteistdjen kysyntdan. Lyhyella aikavalilla
taloustilanne heiluttaa markkinaa, mutta vahvat pitkan aikavalin fundamentit tekevat logistiikkasektorista houkuttelevan pitkaa pelia
pelaavalle sijoittajalle”, summaa logistiikkakiinteistéjen markkinatilannetta Retta Managementin kiinteistoanalyytikko Anton Takkavuori.

Werkkokauppamittar nayttaa kehityksen vuodesta 2018 vuoden
2024 loppuun asti. Verkkokaupan pakettimaarat olivat viime
vuonna hieman korkeampia kuin vuonna 2023,

Kaupan kokonaiskehitys tammikuu 2018 — joulukuu 2024
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Trendi on frendi

Verkkokaupan kasvu on nostanut suuret varastot ja jakelukeskukset kriittiseen rooliin tilausten kasittelyssa ja nopeiden toimitusten
varmistamisessa. Ilman tehokasta varastointi- ja jakeluinfrastruktuuria koko toimitusketju vaarantuisi, ja siksi logistiikkakiinteistot ovat
nykyisin kdytannossa valttamattomia. Kuluttajat myos odottavat yhda nopeampia toimituksia, mika liséad painetta tehokkaalle logistiikalle.

Postin johto ndkee kolmen keskeisen tekijan tukevan pakettimarkkinan kasvua Suomessa. Ensinndkin verkkokaupan kasvu niin kotimaassa
kuin kansainvalisesti vahvistaa markkinaa ja tukee sen kehitysta jatkossakin. Toiseksi secondhand-kaupan yleistyminen kasvattaa pakettien
maaraa. Kolmanneksi kuluttajien yksittaiset, edulliset verkkotilaukset lisdavat pienten lahetysten maaraa, mika edelleen vahvistaa
kasvutrendia.

Myos asukaskohtainen pakettimdara tarjoaa merkittavia kasvumahdollisuuksia. Postin johdon mukaan Suomen pakettimaara on selvasti
matalampi kuin monissa verrokkimaissa, mika luo huomattavaa kasvuvaraa. Vuonna 2023 Suomessa toimitettiin noin 20 pakettia asukasta
kohden ja Baltian maissa 16, kun taas Norjassa madra oli 31, Ruotsissa 34 ja Tanskassa 35. Vield kehittyneemmilla verkkokauppamarkkinoilla,
kuten Isossa-Britanniassa ja Yhdysvalloissa, vastaavat luvut olivat jo 59 ja 60.

Jos Suomi nousisi Norjan tasolle, pakettimaarat kasvaisivat noin 1,6-kertaisiksi. Yhdysvaltojen tasolle yltdminen merkitsisi Idhes
kolminkertaista kasvua vuoden 2023 tasoon ndhden, minkd toteutuminen on epatodenndkoistd, mutta se korostaa markkinoiden
merkittdvaa kasvupotentiaalia. Potentiaalin realisoituminen vahvistaisi vaistamatta myos logistiikkakiinteistdjen kysyntaa.

PAKETTIMAARA ASUKASTA KOHTI (2023)

2019 2023 2019 2023 Norja Ruotsi Tanska Puola Saksa Yhd. Yhdys-
Suomi Suomi Baltia Baltia kuningask. vallat

Lahde: Effigy Consulting. Maailmanpankki. Latvian julkisten palveluiden sdantelykomissio, Liettuan tasavallan viestintdviranomainen, Eurostat, Postin Johdon arvio

Kustannussaastoja ulkoistamalla

Suomessa suuret vahittdiskauppaketjut ovat perinteisesti suosineet omia keskitettyja varastoja, mutta ulkoistamalla koko tai osan
logistiikasta yritykset voivat keskittya ydinliiketoimintaansa ja lisatd joustavuutta. Postin johdon mukaan ulkoistaminen voi tuoda 10-40
prosentin kustannussaastot muuttamalla kiinteat kulut muuttuviksi ja tarjoamalla resursseja seka varastotilaa tarpeen mukaan. Kolmannen
osapuolen logistiikkapalveluntarjoajat (3PL) hoitavat varastoinnin, kuljetukset ja muut toimitusketjun toiminnot moderneissa, vuokratuissa
kiinteistoissa, joissa sijainti, automaatio ja tehokkuus ovat keskeisia.

Suomi ja Ruotsi ovat jaljessa monia eurooppalaisia markkinoita varastojen ulkoistamisessa: vuonna 2023 osuus oli Euroopassa keskimaarin
19 %, Saksassa 20 %, Isossa-Britanniassa 37 % ja maailmanlaajuisesti noin 50 %, kun taas Suomessa ja Ruotsissa alle 10 %.

Postin markkinointiesitteesta ilmenee, ettd kolmannen osapuolen tekeman kyselytutkimuksen mukaan logistiikka-asiakkaat osoittavat yha
suurempaa halukkuutta ulkoistaa logistiikkatoimintojaan: noin 70 prosenttia haastatelluista yrityksistd on valmiita ulkoistamaan enemman
seuraavan viiden vuoden aikana, mika tukisi markkinoiden kasvua Suomessa ja Ruotsissa.

ULKOISTETUN VARASTOINNIN OSUUS VARASTOINNIN KOKONAISARVOSTA

VUONNA 2023 ~50 %
~37 %
19 % ~20 %
<10 % - -
Suomi, Euroopan Saksa Yhdistynyt Globaali
Ruotsi keskiarvo kuningaskunta keskiarvo

Lahde: 2024 28th Annual Third-Party Logistics Study: The State of Logistics Outsourcing

*Tassa yhteydessa "Varastointi” tarkoittaa kaikkia logistisia toimintoja, jotka luovat arvoa ajallisen siirron tai jarjestyksen hallinnoinnin avulla, mukaan lukien sdilytys,
puskurointi, lajittelu, kerdily ja pakkaaminen, ja jotka tapahtuvat varastoissa, jakelukeskuksissa, terminaaleissa seka irtotavara- ja cross-docking-toimitiloissa.
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Mahdollisuudet kulkevat riskien kyljessa

Vaikka logistiikkakiinteistojen pitkan aikavalin fundamentit sailyvat vahvoina, heikko suhdannetilanne on tuonut myds tuotannollisten
kiinteistojen markkinalle haasteita. Talouskasvun hidastuminen ja kulutuksen epdvarmuus ovatkin kokonaisuudessaan lisanneet
tuotannollisten kiinteistdjen vajaakdyttod, mutta Raklin suhdannekatsauksen mukaan kayttoasteet pysyvat edelleen verrattain korkeina.
Postin johto odottaa makrotalouden elpymisen — kuten BKT:n, teollisuustuotannon seka vahittais- ja tukkukaupan kasvun — vauhdittavan
logistiikan ulkoistamisen rakenteellista kasvua.

Taloustilanteen kohentuessa, viennin elpyessa ja ostovoiman vahvistuessa ennakoimme sektorin kiinteistjen sijoittajakysynnén ja
kadyttdasteiden piristyvdn. Samalla yritysten tarve optimoida toimitusketjujaan myds haastavina aikoina sailyy. Tahan vastaamiseksi 3PL-
operaattorit ja sektorin toimijat etsivat laadukkaita tiloja, jotka tukevat automaatiota, robotiikkaa ja dlykdsta varastointia. Tama trendi
vahvistaa osaltaan markkinoiden polarisaatiota: sektorin prime-kiinteistdjen kysynta ja kdyttoasteet pysyvat korkeina erityisesti
kasvukeskuksissa.

Laadun ohella strateginen sijainti korostuu edelleen, silla se ratkaisee, kuinka nopeasti, luotettavasti ja kustannustehokkaasti tavarat
liikkuvat loppuasiakkaille. Logistiikkakiinteistot sijoittuvat logististen solmukohtien ja kulutuskeskusten laheisyyteen. Padkaupunkiseudulla
tonttimaa on rajallista, ja rakentaminen keskittyy erityisesti Vantaalle ja kehyskuntiin lentokentdn Idheisyyteen, mikd nakyy myos
kiinteistojen transaktioissa ja rakennushankkeiden sijainneissa.

"Vaikka lyhyen aikavélin epavarmuus luo vield sumua, pitkan aikavalin fundamentit tukevat vakaata tuottoa ja kasvua. Tuotannollisten
kiinteistojen sektorilla onkin hyvat edellytykset hy6tya kiinteistomarkkinan ja talouden asteittaisesta elpymisesta. Kaiken lisdksi
kiinteistomarkkinoiden haastavimpinakin vuosina tuotannollisten ja logistiikkakiinteistdjen sektori on tarjonnut sijoittajille vakaata tuottoa:
KTI:n tilastojen mukaan sektorin nettotuottotasot ovat olleet Idpi 2000-luvun selvasti korkeammat kuin muilla kiinteistosektoreilla”, summaa
Takkavuori.

Nettotuottoaste kiinteistosektoreittain
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Lahde: KTI Kiinteistdindeksi

Artikkelin tekstissa kaytetyt ldhteet: Postin listautumismyyntimateriaali, KTI, Rakli ja Keskon sijoittajablogi
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