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Toimitilamarkkinat Helsingissa

syksylla 2006

Suomen talous kehittyi vuonna 2006 erittdin positiivisesti
lahes kaikilla keskeisilld mittareilla tarkasteltuna. Vaiku-
tukset ndkyivat my0s toimitilamarkkinoilla. Kuluttajien
vahva luottamus omaan taloudelliseen tilanteeseensa ja sen
kehittymiseen piti ylld liiketilavuokramarkkinoiden jo
monta vuotta jatkunutta positiivista virettd. Vuokrat par-
hailla paikoilla jatkoivat nousuaan ja monia uusia hankkei-
ta ja laajennuksia on valmistunut viimeisten parin vuoden
aikana padkaupunkiseudulla. Helsingin kannalta merkitta-
vin liiketilapuolen hanke eli Kampin kauppakeskus saatiin
tdyteen toimintavalmiuteen vuoden 2006 alkupuolella ja se
lisési samalla sekéd keskustan liiketilatarjontaa etté vetovoi-
maisuutta selkeésti. Toimistovuokramarkkinoilla néhtiin
neljan laskuvuoden jélkeen selked kddnne - vuokrat kéan-
tyivat nousuun monilla osamarkkinoilla. Ydinkeskustassa
KTI:n vuokraindeksi nousi jo kahtena puolivuotisperiodi-
na peritysten, vuositason vuokrien prosentuaalisen muu-
toksen ollessa + 4,4 prosenttia. Vuokrausaktiviteetti ei kui-
tenkaan ole vield kddntynyt selkeddn nousuun ydinkeskus-
tassa ja tyhjaa toimitilaa 16ytyy keskustastakin edelleen
kohtalaisen paljon. Sen sijaan Ruoholahti on vetényt vuok-
ralaisia tasaisesti puoleensa ja sielld sekd vuokratasot ettd
kayttoasteet ovat sdilyttineet korkean tasonsa. Vuoden
2006 aikana vuokrausaktiviteetti parani selvisti kantakau-
pungin reuna-alueilla ja vuokrat kddntyivit sielldkin nou-
suun ydinkeskustan tapaan. Tuotannollisten tilojen vuokra-
markkinoilla on edelleen puutetta korkealaatuisesta tilasta,
vaikka kysyntéa sille markkinoilla riittdisi. Tuotannollisten
tilojen vuokratasot ovat kokonaisuudessaan sdilyneet
melko muuttumattomina.

Pohjois-Eurooppalaisten padkaupunkien toimistovuokrien
kehitys on ollut positiivista kaikissa tarkastelussa mukana
olevissa kaupungeissa. Etenkin Moskovassa voidaan pu-
hua hyvinkin rajusta toimistovuokrien noususta, silld
markkinavuokrien taso oli 60 prosenttia korkeampi kuin
vuotta aiemmin. My0s Oslossa vuokrat ovat nousseet vuo-
den aikana yli 25 prosenttia, mutta muissa padkaupungeis-
sa vuokrien nousuvahti on ollut selvésti maltillisempaa,
vuotuisen nousun vaihdellessa 2 - 9 prosenttia valilla.

Kuvio 1. Laatutoimistojen paaomavuokria eri
kaupungeissa syksylla 2005 ja 2006

Figure 1. Prime office net rents in various cities in
autumn 2005 and 2006
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Toimistotilat

Helsingin ydinkeskustan toimistotilojen uudet vuokrat ovat
neljd vuotta kestdneen laskun jilkeen kddntyneet nousuun.
KTI:n ydinkeskustan toimistovuokraindeksi on nyt nous-
sut kaksi puolivuotisperiodia perdtysten nousun hieman
kiihtyessa vuoden 2006 toisella puoliskolla. Vuositasolla
toimistoindeksi osoitti vuokrien nousseen 4,4 prosenttia.
Vaikka kysyntd sopimusmairdisesti tarkastellen ndyttdisi
hieman heikentyneen, vuokrattiin vuonna 2006 toimistoti-
loja nelidmaéériisesti kuitenkin yhté paljon kuin edellisena
vuonna eli kysyntéd on kohdistunut enemmin isompiin tila-
kokonaisuuksiin. Toimistotiloja on aivan ydinkeskustassa-
kin kuitenkin tyhjillddn vield kohtalaisen paljon. Ydinkes-
kustan ulkopuolisella Helsinginniemelld on sopimusmaé-
rdisesti alkanut vuonna 2006 enemmén toimistovuok-
rasopimuksia kuin vuotta aiemmin, mutta kuitenkin selvés-
ti pienemmisté tiloista. My0s vuokrien tunnusluvut olivat
hieman laskeneet johtuen osittain siitd, ettd sopimuksia oli
alkanut runsaasti heikomman sijainnin sekd heikomman
laatutason omaavista tiloista. Kantakaupungin reuna-alu-



eella (Pasila, Vallila, Sérndinen ja Lauttasaari) kysyntd on
vahvistunut selkedsti ja myds vuokrat sen seurauksena
nousseet kohtalaisen selvésti. Ruoholahti on siilyttinyt
Sekd kayttoasteet ettd
vuokratasot ovat sdilyneet korkeina ja kohtalaisen muut-

edelleen vetovoimaisuutensa.

tumattomina verrattuna vuoden takaiseen tilanteeseen.
Pitdjanmaelld ndyttdisi pahin kdyttdasteongelma olevan
jo takanapdin ja tilat ovat pikku hiljaa tdyttyneet. Tima on
kuitenkin tapahtunut osin edelleen laskeneiden vuokra-
tasojen ansiosta.

Koko Helsingin tasolla tyhjén toimistotilan méarad kuvaa-
va vajaakéyttoaste (Catella) on laskenut 8,4 prosentista 8,0
prosenttiin syksylld 2006 edellissyksyyn verrattuna. Tosin
puolivuotistasolla tarkasteltuna vajaakayttd kavaisi kevaal-
14 2006 jo 7,5 prosentissa, mutta nousi syksya kohti jalleen
markkinoille tulleiden uusien toimistotilojen vaikutuksesta.

Helsingin ydinkeskustan kaikkiin vallitseviin voimassaole-
viin sopimuksiin perustuvan nk. vallitseva vuokrataso on
uusien vuokrien tapaan kdantynyt nousuun vuoden 2006
aikana. Vallitsevat vuokrat nousivat syksyyn 2005 verrat-
tuna noin prosentin verran. Myds ydinkeskustan ulkopuo-
lelta lasketun muun Helsingin vallitsevien vuokrien tun-
nusluvut olivat nousseet keskimédrin jopa kolmisen pro-
senttia aikavililld syyskuu 2005 - syyskuu 2006. Vuokrien
tunnuslukuja nosti osaltaan kysynnin kohdistuminen yha
vahvemmin laadukkaampaan tilakantaan. Koko Helsingin
uusien eli maalis-elokuun 2006 vélisend aikana solmittujen
toimistovuokrasopimusten mediaanivuokra oli noin 17,14
€/m2/kk, kun samaan aikaan vuotta aiemmin alkaneiden
sopimusten mediaanivuokra oli noin 17,00 €/m2/kk.

Taulukko 1. Toimitilojen vajaakayttoasteet
Helsingissa syksylla 2006

Table 1. Vacancy rates of commercial premises in
Helsinki in autumn 2006

Toimitila Vajaakiyttoaste %
Syksy Kevidt  Syksy
2006 2006 2005
Toimistotilat 8,0 7,5 8,4
Liiketilat 2,1 1,7 2,0
Tuotannolliset tilat 2,7 2.8 3,2

Lahde: Catella 2006

Liiketilat

KTLn Helsingin ydinkeskustan ns. ykkosalueen uusien
vuokrasopimusten lukuméard kasvoi viimeisimmaéllé tar-
kasteluperiodilla huomattavasti, kun Kampin kauppakes-
kus valmistui lopullisesti ja sen liiketilat liitettiin osaksi yk-
kosalueen sopimuskantaa. Vallitsevat vuokrat ovat kaikilla
tunnusluvuilla mitattuna nousseet yli 3 prosenttia, mutta
koska vertailukannat ovat muuttuneet, ei suoraa vertailua
vuokrien prosentuaalisesta muutoksesta kannata tehda.
Uusia sopimuksia on alkanut viimeiselld puolivuotispe-
riodilla ydinkeskustassa selvésti enemmén kuin normaalis-
ti osin edelld mainituista syisté johtuen. Liiketilojen kysyn-
td on sdilynyt keskustassa kuitenkin vahvana, eikd yhtdian
tilaa ollut syksylla parhoilla liiketilapaikoilla vapaana.

Koko Helsingin liiketilojen uusien sopimusten mediaani-
vuokra oli 26,67 €/m?/kk, kun vuosi sitten se oli noin 20,21
€/m*/kk. Raju nousu selittyy silld, ettd keskustan osuus uu-
sista sopimuksista oli huomattavan suuri verrattuna vuoden
takaiseen tilanteeseen.

Myo6s ydinkeskustan ulkopuolisten liiketilojen vallitseva
vuokrataso on noussut vuoden takaisesta tilanteesta. Uusi-
en sopimusten vuokratasot sekd ydinkeskustan ulkopuoli-
sella Helsinginniemelld ettd muualla Helsingissd olivat
korkeammat kuin vuonna 2005 eli liiketilojen vuokrat ovat
edelleen nousseet kautta linjan koko Helsingissd. Tyhjien
liikketilojen méddrd on koko vuoden sisdlld lisddntynyt
hieman kaupungin tasolla, mutta vain marginaalisesti.

Tuotannolliset tilat

Tuotannollisten tilojen eli tyd-, teollisuus- ja varastotilojen
vuosia jatkunut hidas nousu on edelleen jatkunut. Vallitse-
van kannan mediaanivuokra nousi tasan prosentin verran
edellissyksystd. Koko Helsingin tasolla tuotannollisten ti-
lojen vajaakdyttd on hieman laskenut vuoden sisdlld
Catellan laskelmien mukaan.

Tuotannollisten tilojen uusien sopimusten mediaanivuokra
oli syksylld 2006 noin 7,14 €/m?/kk eli niin ikdén noin pro-
sentin verran vuoden takaista noin 7,08 €/m*/kk tasoa kor-
keampi. Tuotannollisten tilojen kohdalla kysyntda siis riit-
tdisi korkealaatuisista tiloista, mutta etenkin uudistuotan-
non esteend on usein isohko ndakemysero kdyvasta vuokra-
tasosta omistajan ja vuokralaisen valilla.



Téssd julkaisussa esitetidin toimitilojen uudet vuokrat
sekd vallitsevat vuokratasot keskeisimmissd kaupungino-
sissa ja kaupunginosien yhdistelmdialueilla Helsingissa.
Julkaisun lopussa on taulukot Helsingin liike-, toimisto-
ja tuotannollisten tilojen vallitsevista vuokratasoista eri
alueilla vuosina 2002-2006. Viimeisin vallitseva vuokra-
tasotieto on syyskuulta 2006. Julkaisussa esitettiviit Hel-
singin eri alueiden vuokrien tunnusluvut ovat arvon-
lisiiverottomia bruttovuokria.

Tdmdin julkaisun on laatinut tutkimuspddllikké Tomi
Laine KTI Kiinteistotalouden instituutissa Helsingin
kaupungin tietokeskuksen toimeksiannosta. Aineistoa ja
sen rajauksia kuvataan lihemmin julkaisun lopussa.

Vuokraindeksi

Vuokraindeksi' kuvaa toimistotilojen uusien vuokrasopi-
musten nimellisvuokrien kehitystd. Vuokraindeksin piste-
lukuja tuotetaan puolivuosittain ja ne perustuvat tarkastelu-
kauden aikana alkaneisiin toimistotilojen vuokrasopimuk-
siin. Indeksialueen vuokraindeksi kuvaa toimistotilojen
uusien vuokrien kehitysti Helsingin ydinkeskustassa.
Alue késittdd osia Kluuvista, Kaartinkaupungista ja Kam-
pista. Yli puolet KTI:n vuoden 2006 vuokratietokannassa
olevista indeksialueen tiloista sijaitsee Kluuvissa. Noin
kolmas indeksialueen toimistotilasopimuskannasta sijait-
see Kaartinkaupungissa ja loput Kampissa.

Toimistovuokrien neljé vuotta kestanyt lasku pyséahtyi Hel-
singin ydinkeskustan indeksialueella vuoden 2006 aikana
ja toimistovuokrat nousivat 4,4 prosenttia aikavaliltd
9/2005-8/2006 mitattuna. Viimeisen puolivuotiskauden
nousu oli 2,7 prosenttia eli vuokrien nousuvauhti ndyttdisi
olemaan kiihtyméén pdin. Uusin pisteluku syksylld 2006
oli 157,3 (kevédilla 153,1). Aineisto muodostui maaliskuun
alun ja elokuun lopun vilisend aikana alkaneista uusista
toimistotilojen vuokrasopimuksista.

Sopimuksia on alkanut ydinkeskustassa 67 kappaletta vii-
meisen puolen vuoden aikana eli aktiviteetti on sopimus-
madrdisesti tarkasteltuna ollut edelleen melko alhaista.
Neliomaardisesti toimistotiloja vuokrattiin kuitenkin vii-
meisen periodin aikana enemmaén kuin edellissyksyn tar-
kasteluajanjaksona eli kysyntd on kohdistunut isompiin ti-
lakokonaisuuksiin. Verrattaessa syksyn 2006 uusien vuok-

Indeksialueen kartta
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N

Taulukko 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
3/1992-8/2006

Table 2. Office rent index for Helsinki CBD
3/1992-8/200

Aika Indeksialueen
kk/v indeksipisteluku
3/92-8/92 108,9
9/92-2/93 100,0
3/93-8/93 94,6
9/93-2/94 92,9
3/94-8/94 94,2
9/94-2/95 98,9
3/95-8/95 108,5
9/95-2/96 114,7
3/96-8/96 118,6
9/96-2/97 122,3
3/97-8/97 125,5
9/97-2/98 127,8
3/98-8/98 131,5
9/98-2/99 135,9
3/99-8/99 141,1
9/99-2/00 148.5
3/00-8/00 155,5
9/00-2/01 163,0
3/01-8/01 168,6
9/01-2/02 1679
3/02-8/02 164,5
9/02-2/03 159,3
3/03-8/03 157,1
9/03-2/04 155,2
3/04-8/04 152,4
9/04-2/05 150,7
3/05-8/05 150,6
9/05-2/06 153,1
3/06-8/06 157,3

'Heilahtelun vihentimiseksi indeksissi kiytetidn selittdvind muuttujina tilan kokoa ja vuokralaisen toimialaa. Helsingin

indeksialueen vuokraindeksin kehitti asiantuntijoista koottu tyéryhmé. Vuokraindeksin pisteluvut julkistetaan vuosittain

huhti- ja marraskuussa.



rien tunnuslukuja syksyn 2005 uusien vuokrien vastaviin
lukuin olivat vuokrat nousseet kaikissa kokoluokissa
melko tasaisesti.

Uudet ja vallitsevat vuokrat Helsingissd
syyskuussa 2006

Uusia toimitilojen vuokrasopimuksia alkoi koko Helsingis-
sd maalis-elokuun aikana yhteensé 613 kappaletta, mikéd on
vajaat 7 prosenttia vihemmaén kuin syksyn 2005 tarkastelu-
ajankohtana. Toimistotilojen uusia sopimuksia néistd oli
295 ja liiketilojen 150. Néiden tilatyyppien osalta aineisto
riittdd alueelliseen tarkasteluun.

Toimistotilat

Kluuvin toimistotilojen sopimukset muodostavat suurim-
man yksittdisen osan KTI:n vuokratietokannasta kaupun-
ginosittain jaoteltuna. Viimeisimmasséd puolivuotisaineis-
tossa noin 18 prosenttia kaikista Helsingin uusista toimis-
tosopimuksista alkoi Kluuvissa, mikd kappalemaardisend
tarkoitti 53 sopimusta. Médrd on ldhes puolet enemméin
kuin Kampin 27 uutta alkanutta sopimusta. Kaartinkaupun-
gissa uusia sopimuksia alkoi 21 viimeisimmaén puolen vuo-
den aikana. Ydinkeskustan ulkopuolella selvisti eniten so-
pimuksia alkoi Ruoholahdessa ja Pasilassa. Tyhjén tilan
maiérd oli Kluuvissa ainakin tilapéisesti kasvanut syksysté
2005 syksyn 2006 tilanteeseen verrattuna, mutta Kampissa
ja Kaartinkaupungissa tyhjaa tilaa oli selkeésti vidhemmaén.
Eniten tyhjén tilan mééra oli keskustan ulkopuolella vihen-
tynyt vuoden sisilld Pitdjanméen teollisuusalueella ja Sor-
ndisissd ja lisddntynyt Pasilassa.

Kluuvin vallitseva vuokrataso on kdéntynyt nousuun muu-
taman vuoden laskun jilkeen uusien vuokrasopimusten
nousun avittamana. Sopimusaktiviteetti ei edellddnkdin ole
ollut hirvedn suurta, mutta koska kysyntd on kohdistunut
isompiin tilakokonaisuuksiin, on tiloja vuokrattu ne-
liomaaraisesti hieman enemman kuin edellisen vuoden tar-
kasteluajankohtana. Uusien sopimusten mediaanivuokrata-
so oli jopa noin 7,5 prosenttia korkeampi kuin edellissyk-
synd. Syksylld 2006 Kluuvin toimistojen uusien sopimus-
ten mediaanivuokra oli 21,61 €/m*/kk. Kluuvin toimistoti-
lojen vallitseva vuokrataso oli nyt 23,01 €/m?/kk, missd on
nousua syksyyn 2005 verrattuna noin 2,6 prosenttia.

Kaartinkaupungissakin uusien sopimusten mediaanivuok-
rataso on noussut selkeésti vuoden sisélld. Tosin Kaartin-
kaupungissa uusien vuokrien tunnusluvut voivat vaihdella
paljonkin puolen vuoden siséllé riippuen siitd onko tiloja
vuokrattu Eteldesplanadilta tai sen ldhistoltd, jossa vuokra-

Kuvio 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
3/1992-8/2006
Figure 2. Office rent index for Helsinki CBD
3/1992-8/2006
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tasot ovat selkedsti Kaartinkaupungin korkeimmat vai sy-
vemmaltd Kaartinkaupungista. Uusien sopimusten medi-
aanivuokra oli nyt 21,59 €/m*/kk eli nousua on vuoden ai-
kana tapahtunut noin 7,7 prosenttia, Toisaalta esimerkiksi
ylékvartiilin tunnusluvut taasen olivat puolestaan laskeneet
vuoden takaisesta tilanteesta osin edelld mainituista syista
johtuen. Vallitsevien vuokrien mediaani oli myds noussut
Kaartinkaupungissa — tosin selkeésti maltilisemmin kuin
uusien vuokrien eli noin 0,9 prosenttia verran. Vallitsevien
sopimusten mediaanivuokra Kaartinkaupungin toimistoti-
loissa oli 21,59 €/m%kk syyskuun 2006 poikkileik-
kausajanhetkelld.

Kampissa uusien sopimusten mediaanivuokra on ollut ta-
san 18,5 €/m2/kk nyt kolmena puolivuotisperiodina pera-
tysten eli keskimidrdinen vuokrataso on siilynyt Kampissa
viime aikoina muuttumattomana. Keskiarvovuokra oli las-
kenut prosentin edellissyksystd, mutta yla- ja alakvartiilin
tunnusluvut taas nousseet jonkin verran. Kampin vallitse-
van kannan mediaanivuokra on edelleen noussut — tilla
kertaa parisen prosenttia edellisperiodin vastaavasta. Syk-
sylld Kampin mediaanivuokra kaikista sopimuksista las-
kettuna oli noin 19 €/m%kk (aineisto ei sisilli Kampin
kauppakeskuksen toimistotiloja).

Keskustan toimistovuokrien yhdentymiskehitys néyttdisi
olevan tdlld erdd olevan ohi, kun Kluuvin ja Kaartinkau-
pungin uudet vuokrat vuokrat ovat kidntyneet selvddn nou-
suun ja Kampin taasen polkeneet paikoillaan viimeisen
vuoden aikana.

Kaartinkaupungissa ja Kampissa tyhjén toimistotilan m&a-
rd on vihentynyt syksystd 2005 syksyyn 2006. Kluuvissa
kehitys on kuitenkin ollut pdinvastainen ja siksi tyhjén tilan



kokonaisméiré on siilynyt kohtalaisen muuttumattomana
vuoden sisélld keskustan alueella.

Toimistotilojen kysyntd koko Helsingin tasolla on kasva-
nut syksystd 2005 syksyyn 2006 hieman vuoden takaisesta
tilanteesta sekd sopimusmédrdisesti ettd nelidomédraisesti

Kuvio 3. Toimistotilojen uudet vuokrat,
€/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla
3/2006-8/2006

Figure 3. Gross rents for offices, €/m?/month, in
various areas in Helsinki 3/2006-8/2006
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tarkasteltuna. Selkeimmin kysyntd on kasvanut vuoden si- -
sdlla kantakaupungin reuna-alueella (Pasila, Sorndinen,
Vallila ja Lauttasaari), jossa uusia sopimuksia oli vuoden 28
sisilld alkanut hieman yli 30 prosenttia vuoden takaista ai- 4 ) i
kavilid enemman. Myds vuokratasot ovat kantakaupungin ‘H L‘ -1 — L lez'klvamm
reuna-alueella nousseet selkeisti. Ydinkeskustan eli Kluu- 2 a0 [ keskiaro
vin, Kaartinkaupungin ja Kampin sekd kantakaupungin  4g
reuna-alueen suurimman toimistotilaosamarkkinan eli Sor- o £ mediaani
néisten ulkopuolelta lasketut muun Helsingin vuokratasot 12 _E— '
osoittavat toimistotilojen keskiméaréisen (keskiarvo ja me- 8
diaani) vuokratason nousseen Helsingissa selkeésti vuoden
aikana. Ala- ja ylékvartiili puolestaan ovat pysytelleet sa- Indeksi Kaartinkaupunki ~ Sérnéinen
malla tasolla eli heikompitasoisten toimistojen vuokrat Kluuvi Kamppi Muu Helsinki
ovat pysyneet alhaisella tasolla ja korkealaatuisten ja uusi-
en toimistotilojen vuokratasot taas sidilyttineet korkean
vuokratasonsa. Vuokralaiset ovat siis “muun Helsingin”
alueilla siirtyneet ldhinnd saneerattuihin keskihintaisiin
toimistotiloihin.
Tyhjén toimistotilan mééra on nelidméaérdisesti vuoden si-
sdlld lisddntynyt koko Helsingin tasolla n. prosentin verran
eli kiytannossé sdilynyt muuttumattomana.
Taulukko 3. Toimistotilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissé eri alueilla ajalla
3/2006-8/2006
Table 3. Gross rents for offices, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2006-8/2006

Lkm Keskiarvo Mediaani Kvartiilivali Alakvartiili Ylikvartiili
Indeksi 67 22,84 22,50 5,59 20,00 25,59
Kluuvi 53 22,47 21,61 5,60 20,00 25,60
Kaartinkaupunki 21 20,61 21,35 8,87 15,13 24,00
Kamppi 27 18,44 18,50 2,90 18,10 21,00
Sornédinen 10 11,83 12,77 2,84 10,35 13,19
Muu Helsinki 184 14,47 13,84 8,44 10,06 18,50

Liiketilat

Ykkosalue on liiketilojen keskeisin alue Helsingin ydin-
keskustassa. Alue on térkein ja suosituin véhittdiskaupan
osamarkkina-alue maassamme.

KTI:n méérittelemalld ns. liiketilojen ykkosalueella vuok-
rataso on selvésti korkeampi kuin muualla keskustassa.
Keskustan prime-liiketilatarjonta kasvoi selvésti Kampin
kauppakeskuksen valmistumisen mydtd ja samalla liséddn-
tyi my0Os keskustan vetovoimaisuus. KTI liitti Kampin
kauppakeskuksen liiketilavuokrien sopimusmassan ykkos-

alueen liiketila-aineistoon syksylld 2006. Liiketilojen
vuokrakysyntd ydinkeskustassa on sdilynyt vahvana vii-
meisen vuodenkin aikana ja tilat ovat tdyskdytossad. Par-
haille liiketilapaikoille on monasti pitkéd lista halukkaita
vuokralaisia, mikd pitdd prime liiketilojen vuokratasot
edelleen nousevalla uralla. Etenkin katutason kulmapaik-
kojen vuokrat alkavat olla jo ennidtyksellisen korkealla ta-
solla. Viimeisen puolen vuoden aikana alkaneiden liiketi-
lojen uusien sopimusten keskimdirdinen vuokrataso oli
hieman edellisyksyisté tasoa alhaisempi, mutta primevuok-
rien (yldkvartiilin nelidvuokrien tunnusluku) puolestaan
selvésti korkeampi. Nyt vuokrattujen liiketilojen medi-
aanipinta-ala oli hieman yli 85 m* eli yli 10 m” suurempi



Taulukko 4. Toimistotilojen uusien
sopimusten mediaanivuokrat, €/m?2/kk,
keskeisilla alueilla ajalla 9/1998-8/2006
Table 4. Gross rents for offices, median figures,
€/m?/month, in central areas in Helsinki
9/1998-8/2006

Aika  Indeksialue Kluuvi Kamppi Sérniinen
9/97-2/98 17,7 17,3 10,9 7,7
3/98-8/98 19,3 19,3 11,8 8,4
9/98-2/99 19,3 18,7 14,3 8,7
3/99-8/99 20,9 20,2 15,1 10,1
9/99-2/00 21,9 22,0 14,3 11,5
3/00-8/00 21,9 21,9 17,7 11,3
9/00-2/01 23,7 25,2 19,8 12,0
3/01-8/01 24,8 25,8 15,0 11,3
9/01-2/02 24,4 24,7 16,5 11,8
3/02-8/02 23,5 23,2 18,5 12,5
9/02-2/03 23,0 23,0 17,7 11,9
3/03-8/03 22,1 21,4 18,5

9/03-2/04 22,3 22,3 17,5 13,9
3/04-8/04 21,0 20,3 19,5 11,6
9/04-2/05 21,1 22,0 18,3 10,8
3/05-8/05 20,3 20,1 18,5 11,1
9/05-2/06 22,1 21,0 18,5 11,7
3/06-8/06 22,5 21,6 18,5 12,8

kuin edellissyksyné, miki osaltaan selittdd miksi keskimaa-
rdinen vuokrataso oli viimeiselld tarkasteluajanjaksolla
hieman vuoden takaista alhaisempi.

Uusien liiketilasopimusten vuokrat ovat sdilyneet vallitse-
vaa vuokratasoa korkeampina eli vuokrien nousu on jatku-
nut ydinkeskustassa. Puolivuotisaineistojen vuokrien tun-
nusluvut vaihtelevat paljon periodeittain riippuen millaisis-
ta tiloista ja etenkin millaiselta mikrosijainnilta uusia sopi-
muksia on alkanut. Selkein trendi on kuitenkin ollut katu-
tason parhaiden liiketilojen yha jatkunut nouseva vuokra-
kehitys. Sopimuksia alkoi viimeisen puolen vuoden aikana
ydinkeskustassa 42 kappaletta, mikd on selvdsti enemmaéan
kuin normaalisti, mutta osin kasvaneeseen madrdan on vai-
kuttanut Kampin kauppakeskuksen tulo mukaan aineistoon
eli sitd kautta primealueen liiketilojen kokonaismaérd on
kasvanut. Ydinkeskustan uusien sopimusten mediaani-
vuokra syksylld 2006 oli 61,59 €/m2/kk, mika oli vahén yli
5 prosenttia vuotta aiempaa alempi taso. Toisaalta kuiten-
kin ylakvartiilin vuokrataso oli jopa melkein 19 prosenttia
korkeampi kuin edellissyksyni. Neliovuokrien vaihtelu oli
syksyllda 2006 kvartiilivdlilld mitattuna 32,41 — 86,54
€/m*/kk, johon viliin mahtuu siis 21 alkanutta sopimusta.
Uusien vuokrien hajonta on edelleen kasvanut viime syk-
systi eli vuokraero parhaiden liiketilapaikkojen ja heikom-
pisijaintisten liiketilojen vélillld kasvaa edelleen. Ydinkes-
kustan uusien vuokrien mediaani oli vallitsevien vuokrien
mediaania noin 8 prosenttia korkeampi syksylld 2006 ja yla-
kvartiili puolestaan noin 6 prosenttia korkeampi.

Ykkosalueen kartta

AR AR AR YA A
I B, SR A W SRR
SRR O NSy

)L “‘?\-
= ’;3
P
P
a— 5.
= JEy
n
‘\E\.:Li—é ==
S
iy <
oYy,
= V{
Eles
gy

\‘;‘3
rv\‘u; i
9

=
s

% (\\\ \ | Nl ! {
= s NNy =man| !
QA \\5_\ NG ,FIE;E%DL! Ly~ 4

. : # | \le—7 0 19807 o) |
N i Sy
Q'.'E{Ju :D@Erﬁ".f {
=] ] Dt_lu'i—l_-'.-f.__,
Escill . e
W D000 S Tety
BE=2 e PN Sad
OO0 NSRS
= NN A
\ T_)Ji[ D;_Q S ﬁ_:-:.-,-//
//‘);' = EJ .ﬂ-%i\\ =
Z A /&-/;E\\TSM s
|‘—1L’ //crgn%;‘:\ n !
LESmat T <

M

Kuvio 4. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk,
Helsingissa eri alueilla ajalla 3/2006-8/2006
Figure 4. Gross rents for retail premises,
€/m?/month, in various areas in Helsinki
3/2006-8/2006
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Ydinkeskustan (ykkosalueen) ulkopuolisella Helsingin-
niemelld uusia liiketilasopimuksia on alkanut 41 kappaletta
eli 12 kappaletta vihemmén kuin vuosi sitten. Kuitenkin
my0s aivan ydinkeskustan ulkopuolella liiketilavuokrat
ovat jatkaneet nousuaan, silld uusien liiketilasopimusten
mediaanivuokra viimeisimmaélla tarkastelujaksolla oli ta-
san 30,00 €/m2/kk, jossa on nousua vuoden takaiseen vahin



Taulukko 5. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla 3/2006-8/2006
Figure 5. Gross rents for retail premises, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2006-8/2006

Lkm Keskiarvo Mediaani Kvartiilivili Alakvartiili Ylakvartiili
Ykkosalue 42 58.81 61,59 54,13 32,41 86,54
Ykkosalueen ulkopuolella 41 36,03 30,00 26,49 21,51 48,00
Helsinginniemelld
Muu Helsinki 67 18,56 13,87 12,13 10,56 22,69

(iman Itidkeskusta)

yli 5 prosenttia. Monet sopimukset olivat alkaneet hyviltd
paikoilta, paikoin ldheltd ydinkeskustaa, minkd johdosta
esimerkiksi uusien vuokrien yldkvartiili oli jopa 48,00
€/m’/kk.

Muualla Helsingissd uusia liiketilojen vuokrasopimuksia
on alkanut edellisvuosia jopa selkedstikin vahemmaén eli
vain 67 kpl. My6s muualla Helsingissd uusia sopimuksia
on alkanut suhteellisesti normaalia enemmén kohtalaisen
hyvilta liiketilapaikoilta minké johdosta esim. mediaani-
vuokra oli nyt noin 15,5 prosenttia korkeampi kuin edellis-
syksynd. Vuokrien hajonta taasen on kasvanut selvisti
vuoden aikana.

Helsingin toimitilamarkkinoiden tarkastelun
perusteet, rajaukset ja tunnuslukujen tulkinta

Helsingin vuokrasopimusaineisto kuuluu osana KTI:n laa-
jaan vuosittain kerddmién toimitilojen vuokrien poikki-
leikkausaineistoon. Aineisto kerdtdén yrityksiltd, yhteisoil-
té ja julkiselta sektorilta. Julkistettu vuokrien markkina-ai-
neisto ei sisdlld yritysten, yhteisojen taikka julkisen sekto-
rin sisdisid vuokrasopimuksia. Hoitovastikkeettomat vuok-
rat on muutettu bruttovuokriksi lisddmalld niihin hoitovas-
tiketta tilatyypeittiin seuraavasti: liiketilat 2,7 €/m*/kk, toi-
mistotilat 2,4 €/m?/kk, varastotilat 1,3 €/m2/kk ja teolli-
suustilat 1,7 €/m?/kk. Jos vuokralaiselle on mydnnetty va-
paakuukausia, niiden vaikutus on huomioitu toimitilan
kuukausivuokrassa.

KTLn toimistotilojen markkina-aineisto Helsingisti syys-
kuulta 2006 késittdd 2 631 toimistotilaa, joiden yhteenlas-
kettu pinta-ala on noin 1,63 milj. m2. Liiketiloja markki-
na-aineistossa on 1 946 kappaletta, ja niiden pinta-ala yh-
teensd on noin 750 499 m’. Tuotannollisia tiloja on 2 149 ja
niiden pinta-ala on yhteensi noin 594 838 m®.

Toimitilamarkkinoiden analysoinnin perusldhtokohtana on
vuokrasopimusaineiston jakaminen osamarkkinoihin. Tés-
sd raportissa jaottelu tehddan kayttotarkoituksen ja sijain-
nin mukaan. Aineistot esitetddn perustaulukoissa ydinkes-

Taulukko 6. Liiketilojen uusien sopimusten
mediaanivuokrat, €/m?/kk, alueittain ajalla
9/1997-8/2006

Table 6. Gross rents for retail premises, median
figures, €/m2/m, in various areas in Helsinki
9/1997-8/2006

Aika Ykkosalue Muu Helsingin- Muu Helsinki
niemi’ (ei Itikeskus)®
9/97-2/98 46,7 15,5 8,9
3/98-8/98 50,5 16,8 9,6
9/98-2/99 50,3 20,2 9,6
3/99-8/99 63,9 23,5 11,3
9/99-2/00 55,5 20,2 10,9
3/00-8/00 58,9 19,5 10,9
9/00-2/01 46,7 20,2 10,9
3/01-8/01 56,4 18,9 10,7
9/01-2/02 71,5 22,1 11,8
3/02-8/02 58,9 23,5 14,6
9/02-2/03 57,7 25,4 12,7
3/03-8/03 50,4 26,3 11,0
9/03-2/04 73,6 18,8 13,5
3/04-8/04 63,7 24,2 12,0
9/04-2/05 75,0 20,5 12,0
3/05-8/05 65,0 28,5 12,0
9/05-2/06 65,0 27,0 12,1
3/06-8/06 61,6 30,0 13,9

! Helsinginniemi on tassé maaritelty suppeasti: Eira, Kaartinkaupunki, Kaivo-
puisto, Katajanokka, Kluuvi, Kamppi, Kruununhaka, Punavuori ja Ullanlinna.

% Muu Helsinki ei sisalla kaupunginosaa 457 (Itékeskus) téssa tarkastelussa

kustan osamarkkinoilta myds kokoluokittain. Kaytettavét
nelji kokoluokkaa ovat 0-49 m2, 50-199 m?, 200-499 m” ja
yli 500 m?. Kokoluokittainen jaottelu on kiytinndssi va-
kiintunut, ja sen avulla on ollut mahdollista 16ytda selkeitd
alueellisia osamarkkinoita. Kokoluokkia tarkasteltaessa on
muistettava, ettd yksiselitteistd yhteyttd toimitilan koon ja
vuokratason vililld ei ole olemassa, vaan joillakin alueilla
ja/tai kayttotarkoituksissa tiettyyn kokoluokkaan kuuluvat
toimitilat ovat kalliimpia kuin muut.



Ravintolatilat siséltyvit tilastoissa liiketiloihin. Tuotannol-
liset tilat késittdvat sekd tyo- teollisuus- ettd varastotilat.
Lahes kaikilta osamarkkinoilta on esitetty myos aikaisem-
pien viiden vuoden poikkileikkausaineistot ajankohtina
syyskuu 2005, syyskuu 2004, syyskuu 2003, syyskuu
2002. Tunnuslukuja ei ole esitetty aivan kaikilta osamark-
kinoilta vuosina 2002-2005, koska vuokra-aineistoa on ol-
lut joko liian véhén, tai osamarkkinoilla aineiston rakenne
on muuttunut liikaa verrattuna vuoteen 2006.

Niiltd liike- ja toimistotilojen osamarkkinoilta, joilta vallit-
seva vuokrataso on esitetty taulukoissa kokoluokittain
vuonna 2006, aikaisempien vuosien kokoluokittaiset tilas-
tot 16ytyvit Helsingin kaupungin tietokeskuksen tutkimuk-
sia sarjassa 1995:9, 1994:2 ja 1993:3, seka tilastoja sarjassa
1997:3, 1998:4, 1999:1, 2000:4, 2001:5, 2002:2, 2003:1,
2004:1,2005:1 ja 2006:2.

Vuokratasojen eri vuosien vertailu on jossain méérin on-
gelmallista, koska aineistojen méérdt ovat usein muuttu-
neet huomattavasti vuosittain. Yleisohjeena voidaan pitda
sitd, ettd aineistomddrdn muuttuessa yli 15 prosenttia, ai-
neistoon on tullut lukuisia uusia kohteita edelliseen vuo-
teen verrattuna, ja vertailuun tulee suhtautua suuremmalla
varovaisuudella.

Aluejaottelu noudattaa Helsingin virallista kaupunginosa-
jakoa. Kaupunginosajaottelun yhtenid ongelmana on kau-
punginosarajojen kulkeminen keskelld katua. Talloin ka-
dun eri puolella olevat toimitilat tilastoituvat eri kaupun-
ginosiin. Tdma on kuitenkin monissa tapauksissa toimitila-
markkinoidenkin jaottelun kannalta perusteltua. Teknisesti
tietokannasta on mahdollista tehdé erityyppisid aluejaotte-
luja kadun ja jopa kadunnumeron tarkkuudella.

Tunnuslukuja tulkittaessa on my0s syyta pitdd mielessa ti-
lastollisen tarkastelun rajoitukset. Kukin toimitila on yksi-
161linen tuotannontekijé, jonka vuokra méaédraytyy monien
tilakohtaisten tekijoiden kuten asiakasvirtojen, rakennuk-
sen ja alueen imagon, tilan kunnon ja soveltuvuuden
pohjalta.

Toimistotilojen aluejako

Indeksialue

Aleksanterinkatu 5-23 ja 20-52,
Annankatu 41,

Ateneuminkuja,

Arkadiankatu 2-6,

Bulevardi 1-3 ja 2-8,
Eerikinkatu 1 ja 2,
Erottajankatu 5-19 ja 2-4,
Eteldesplanadi 2-24,

Eteldinen Makasiinikatu 1-3 ja 2-4,
Eteldinen Rautatienkatu 4,
Eteldranta 8-20,

Fabianinkatu 17-33 ja 4-20,
Jaakonkatu 3,
Kaisaniemenkatu 1-3 ja 2-4,
Kaivokatu 2-12,

Kalevankatu 1-9 ja 2-6,
Kasarmikatu 21-27 ja 40-48,
Katariinankatu 1-3 ja 2-4,
Keskuskatu, Kluuvikatu,
Korkeavuorenkatu 39-47 ja 28-36,
Ludviginkatu 1-7 ja 2-10,
Lonnrotinkatu 1-5 ja 2-10,
Mannerheimintie 1-7 ja 2-20,
Mikonkatu 1-17 ja 2-10,
Olavinkatu 1 ja 2,

Pohjoinen Makasiinikatu 1-11 ja 2-6,
Pohjoisesplanadi 11-41,
Rikhardinkatu 1-3 ja 2-4,
Salomonkatu 1-13,

Simonkatu 2-10,

Sofiankatu 1-3 ja 2-8,
Unioninkatu 9-27 ja 12-34,
Uudenmaankatu 1-7 ja 2,
Vuorikatu 1-7 ja 2-14,
Yliopistonkatu 3-7, 2-10,
Yrjonkatu 5-31 ja 12-38

Kantakaupungin reuna-alueet

Osa-alueet (kaupunginosat)

171 Léansi-Pasila
172 Pohjois-Pasila
173 Itd-Pasila

174 Keski-Pasila

310 Lauttasaari
100 Sorndinen
220 Vallila



Liiketilojen aluejako

Ykkosalue Ykkosalueen ulkopuolinen Helsinginniemi
Aleksanterinkatu 9-23 ja 36b-52 Seuraavat kaupunginosat.
Ate.neuminkuja Eira, Kaartinkaupunki, Kaivopuisto, Katajanokka, Kluuvi
Kaivokatu 2-12 (osittain), Kamppi (pdéosin), Kruununhaka, Punavuori ja
Kalevankatu 1 ja 2 Ullanlinna
Keskuskatu
Kluuvikatu 5 ja 6-8 -
Mannerheimintie 1-7 ja 10-20 Mu'u Helsmklz ek l tsi edell4 main l
Mikonkatu 1-13 ja 2-10 Perl.aatt.e.:essa aikki muut alueet paitsi edelld mainitut alu-
Pohjoiseplanadi 31-41 eet ja Itdkeskus
Simonkatu 2-6
Yliopistonkatu 5-7 ja 6-10
Yrjonkatu 29 ja 31
Helsingin osa-aluejako
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Laatuseloste
AINEISTO Toimitilojen uudet vuokrat ja vallitseva vuokrataso Helsingissa
TIETOLAHDE Kiinteistétalouden instituutin vuosittain kerdaama toimitilojen vuokrien
poikkileikkausaineisto
TILASTOINTIAJANKOHTA Vuosittain syyskuu (uudet vuokrat myds maaliskuu)
EDELLISET TIEDOT Tilastoja — Helsingin kaupungin tietokeskus 2006:2
KARTAT Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto. Kartta julkaistu kaupunkigeodeetin

luvalla § 507/97



