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Toimitilamarkkinat
Helsingissa syksylla
2007

Toimistotilojen vuokrien nousu on jatkunut ldhes kaikilla
osamarkkinoilla vahvana jatkuvan talouskasvun myota.
Uusia toimitilasopimuksia on alkanut hieman aiempaa
enemmain ja kohonneen aktiviteetin vaikutukset nikyvit
my0s toimistotilojen kayttoasteissa. Vuokralaiset kiinnitta-
vt entistdkin suurempaa huomiota tilojen tehokkuuteen ja
laatuun. Tyhjén toimistotilan méérd on kdantynyt laskuun
monilla osamarkkinoilla. Toimistotilojen vuokraerot eri
kaupunginosien vélilld ovat edelleen kasvaneet. Liiketila-
markkinoiden vahva vire on jatkunut myds viimeisimman
tarkastelujakson aikana. Liiketilojen kysynta jatkuu vahva-
na ja sen myotd liiketilojen kéyttdasteet ovatkin nousseet
hieman viime vuodesta. Hyvié litkepaikkoja varsinkin kes-
kustassa vapautuu harvoin, joten liiketilamarkkinoilla so-
pimusaktiviteetti pysyttelee melko alhaisella tasolla. Liike-
tilojen vuokratasot ovat jatkaneet padosin noususuunnassa.
My®6s teollisuus- ja varastotilojen vuokrat ovat jatkaneet
nousuaan viime vuodesta. Teollisuus- ja varastotilojen
kiyttoasteet ovat parantuneet monin paikoin, mutta joilla-
kin alueilla tyhjén tilan mééra on edelleenkin melko korkea
ja se on vaikuttanut vuokratasoon jopa laskevasti.

Toimistotilojen vuokrat eurooppalaisissa pddkaupungeissa
ovat nousseet viime vuodesta. Varsinkin Oslossa ja Mos-
kovassa toimistotilojen vuokrat ovat nousseet selvésti. Ber-
liinissd toimistotilojen vuokrat ovat pysytelleet ldhes en-
nallaan viime vuoteen ndhden. Myds toimistotilojen kayt-
tdasteet ovat parantuneet ldhes kaikissa padkaupungeissa;
ainoastaan Moskovassa toimistotilojen kiyttdasteet ovat
laskeneet noin puoli prosenttiyksikkod. Sen sijaan Tukhol-
man ja Oslon toimistotilojen kdyttoasteet ovat parantuneet
lahes 3 prosenttiyksikkoa.

Toimistotilat

Helsingin ydinkeskustan toimistotilojen uudet vuokrat ovat
nousseet syksyn 2006 ja 2007 vélisend aikana 6,4 prosent-
tia. Vuokrien nousu nayttdd jopa hieman kiihtyneen, silld
viimeisen puolen vuoden aikana Kiinteistotalouden insti-
tuutin (jdljempand KTI) toimistovuokraindeksi nousi 3,9
prosenttia. Keskustan toimistotilojen kiyttdasteet ovat pa-
rantuneet selvisti viime vuodesta. Lukuméérdisesti uusien
vuokrasopimusten volyymi on pysytellyt melko tasaisena.
Kysyntd on kuitenkin kohdistunut keskimaériistd suurem-
piin tiloihin. My6s ydinkeskustan ulkopuolella toimistoti-
lojen vuokrat ovat monin paikoin nousseet. Samalla my0s

Kuvio 1. Laatutoimistojen padomavuokria eri
kaupungeissa syksylla 2006 ja 2007

Figure 1. Prime office net rents in various cities in
autumn 2006 and 2007
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tyhjén toimistotilan méaréd ydinkeskustan ulkopuolella on
kadntynyt laskuun. Kampissa toimistotilojen vuokrat ovat
nousseet selvisti viime vuodesta ja tyhjan tilan méarikin
on vihentynyt. Ruoholahden toimistotilojen kdyttoasteet
ovat taas hienoisesti laskeneet. Alueen vuokratasot ovat
pysytelleet melko tasaisina. Huonoin tilanne kayttoastei-
den osalta on edelleen Pitdjanmaéelld, jossa tyhjan toimisto-
tilan méara on yha lisddntynyt viime vuodesta, kun taas esi-
merkiksi Pasilassa toimistotilojen kéyttdasteet ovat paran-
tuneet huomattavasti viimeisen vuoden aikana.

Koko Helsingin tasolla tyhjén tilan méérda kuvaava vajaa-
kayttoaste (Catella) on laskenut viime syksyn 8,0 prosen-
tista 7,8 prosenttiin syksylla 2007.

Helsingin ydinkeskustan kaikkiin voimassaoleviin sopi-
muksiin perustuvan vallitsevan vuokratason nousu on jat-
kunut jauusien sopimusten vuokrat ovat olleet jopa selvésti

Taulukko 1. Toimitilojen vajaakdayttoasteet
Helsingissa syksylla 2007

Table 1. Vacancy rates of commercial premises in
Helsinki in autumn 2007

Toimitila Vajaakiyttoaste, %
Syksy Keviit Syksy
2007 2007 2006
Toimistotilat 7,8 7,1 8,0
Liiketilat 2,0 2,0 2,1
Tuotannolliset tilat 29 2.9 2,7

Ldéihde: Catella 2007



vallitsevaa tasoa korkeampia. Myos muun Helsingin toi-
mistotilojen uusien sopimusten vuokrat ovat taas hieman
viime vuoden vastaavia korkeampia ja samalla myos vallit-
seva vuokrataso on jatkanut nousuaan. Uusien toimis-
tosopimusten vuokrien suuri hajonta kertoo edelleen siité,
ettd tilakannan jakautuminen laadukkaisiin ja heikkolaatui-
sempiin tiloithin ndkyy yhd selvemmin vuokratasoissa.
Koko Helsingin uusien eli maalis-elokuun 2007 valisend
aikana alkaneiden toimistovuokrasopimusten keski-vuokra
olin. 17,02 €/m%/kk, kun samaan aikaan vuotta aiemmin al-
kaneiden sopimusten keskivuokra oli n. 16,55 €/m?/kk.

Liiketilat

Helsingin ydinkeskustan liiketilojen vallitsevan vuokra-
tason nousu on kiihtynyt hieman viime syksyyn néhden.
Vuonna 2007 alkaneiden uusien sopimusten vuokrat ovat
kuitenkin olleet keskimé&érin vallitsevaa vuokratasoa alhai-
sempia, miké johtuu ldhinnd markkinoilla olleiden tilojen
laadusta ja mikrosijainnista. Hyvid liiketiloja vapautuu
keskustassa edelleenkin melko harvoin eli uusia sopimuk-
sia on tehty todella vdhén. Tyhjan liiketilan maéra pysytte-
lee edelleen ldhes olemattomana, joten varsinkin pienehko-
jen liiketilojen kysynté néyttdé olevan yhd melko vahvaa.

Koko Helsingin liiketilojen uusien sopimusten mediaani-
vuokra oli 21,69 €/m*/kk, kun vuosi sitten se oli noin 26,67
€/m’/kk.

My6s ydinkeskustan ulkopuolisten liiketilojen kayttdaste
pysyttelee korkeana ja vapautuviin tiloihin on melko help-
poa saada uusi vuokralainen. Ydinkeskustan ulkopuolisten
liiketilojen vallitseva vuokrataso on noussut vuoden takai-
sesta tilanteesta. Myds uusien liiketilasopimusten vuokrat
ovat monin paikoin olleet korkeampia kuin vuotta aiem-
min. Muutamia uusia liiketilasopimuksia hyviltd litkepai-
koilta ydinkeskustan ulkopuolella on alkanut selvisti edel-
lisen syksyn uusia sopimuksia korkeammin vuokratasoin.

Tuotannolliset tilat

Tuotannollisten tilojen, eli tyo-, teollisuus- ja varastotilo-
jen, vallitseva vuokrataso Helsingissé on jatkanut nousu-
aan. Myos tuotannollisten tilojen kéyttdasteet ovat nous-
seet monilla alueilla viime vuodesta.

Helsingin tuotannollisten tilojen uusien sopimusten medi-
aanivuokra oli tina syksyni n. 8,52 €/m?/kk, kun se vuotta
aiemmin oli n. 8,28 €/m*/kk. Tilld hetkelld tuotannollisten
tilojen kysyntd kohdistuu laadukkaisiin tiloihin, joka mo-
nin paikoin nékyy nousevina vuokratasoina. Samalla myds
vanhemman, heikkolaatuisemman kannan kéyttdasteet uh-
kaavat laskea, mutta alueelliset erot sekd vuokrien ettd
kayttoasteiden kehityksessd ovat suuria.

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 kehitystd Helsingin ydinkeskustassa. Alue
kasittdd osia Kluuvista, Kaartinkaupungista ja Kampista.
Y1i puolet KTI:n vuokratietokannassa olevista indeksialu-
een tiloista sijaitsee Kluuvissa. Noin kolmasosa indeksialu-
een toimistotilasopimuskannasta sijaitsee Kaartinkaupun-
gissa ja loput Kampissa.

Indeksialueen toimistotilojen vuokrien nousu on jatkunut
edelleen. Vuokrat ovat indeksin mukaan nousseet yli 6 pro-
senttia viimeisen vuoden aikana. Kevédstd syksyyn 2007
indeksin nousu oli noin 3,9 prosenttia, joten vuokrien nou-
su on ollut jopa ripedd. Uusin pisteluku syksyllda 2007 oli
167,3 (kevailld 161,0). Aineisto muodostui maaliskuun
alun ja elokuun lopun vilisend aikana alkaneista uusista
toimistotilojen vuokrasopimuksista.

Indeksialueen kartta
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huhti- ja marraskuussa.



Sopimuksia on alkanut ydinkeskustassa 80 kappaletta vii-  Kuvio 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
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distunut suurehkoihin toimistotiloihin, joiden kéyttdasteet Figure 2. Office rent index for Helsinki CBD
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cen . Taulukko 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
riittdd alueelliseen tarkasteluun.

vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
3/1994-8/2007
Table 2. Office rent index for Helsinki CBD

Toimistotilat 3/1994-8/2007
Aika Indeksialueen
Kluuvin toimistotilojen sopimukset muodostavat suurim- ~ Kk/v indeksipisteluku

man yksittdisen osan KTI:n vuokratietokannasta kaupun-

L e . . 3/94-8/94 94,2
ginosittain jaoteltuna. Myds viimeisimmaéssd puolivuotis- 9/94-2/95 98.9
aineistossa Kluuvin osuus koko Helsingin aineistosta oli  3,95.g/95 108,5
suurin. Kluuvissa oli maalis-elokuun vililld alkanut 56 kpl ~ 9/95-2/96 114,7
uusia sopimuksia ja mééré on pysytellyt ldhes ennallaan jo ~ 3/96-8/96 118,
monen puolivuotisjakson ajan. Kampissa uusia sopimuksia ~ 9/96-2/97 1223
alkoi 29 kpl ja Kaartinkaupungissa 22 kpl. Keskustan ulko- 3/97-8/97 125,5
puolisessa Helsingissd eniten uusia sopimuksia on alkanut g;g;:égg gz:g
Sorndisissé ja Pasilassa. Tyhjin toimistotilan méérd on pie-  9/98_7/99 135.9
nentynyt kaikissa muissa edelld mainituissa kaupungino-  3/99-8/99 141:1
sissa, mutta Sorndisissd tyhjin toimistotilan méaérd on li- ~ 9/99-2/00 148,5
sddntynyt viime vuoden aikana. Sen sijaan esimerkiksi ;; 88'5 8(1) }2; ,(5)
Pasilassa Eyh]am toimistotilan méérd on védhentynyt noin 3/01-8/01 168:6
puoleen viime syksyn tasosta. 9/01-2/02 167.9

3/02-8/02 164,5

Kluuvin toimistotilojen kysyntd ndyttdd olevan melko va-  9/02-2/03 159.3
kaata ainakin sopimusaktiviteetilld mitattuna. Myos Kluu- ~ 3/03-8/03 157,1
vin toimistotilojen vallitsevat vuokrat ovat jatkaneet nou- 9/03-2/04 155,2
suaan viime vuodesta. Uusien sopimusten mediaanivuokra 3/04-8/04 1524
) .. . . 9/04-2/05 150,7

on noussut noin 6 prosenttia viime syksysta. Syksylld 2007 3,95_¢ /05 150.6
Kluuvin toimistojen uusien sopimusten mediaanivuokraoli  9/05-2/06 153,1
23,00 €/m*/kk. Kluuvin toimistotilojen vallitseva keski-  3/06-8/06 1573
vuokrataso oli nyt 22,97 €/m?/kk, jossa on nousua vuotta  9/06-2/07 161,0
3/07-8/07 167,3

aiempaan noin 1,5 prosenttia. Koko toimistotilakannan val-
litsevien vuokrien nousu Kluuvissa on selvisti nopeampaa
kuin vuotta aiemmin.



Kaartinkaupungin uusien sopimusten mediaanivuokra oli
noussut edelleen ollen 22,50 €/m*kk syksylli 2007. Kaar-
tinkaupungin markkinavuokrataso on noussut mediaani-
vuokralla mitattuna yli viisi prosenttia vuoden takaisesta ti-
lanteesta. Uusien sopimusten korkeampi vuokrataso on
nostanut myds vallitsevia vuokria. Sekd Kaartinkaupungin
ettd Kluuvin uusien sopimusten yldkvartiili on selvisti
vuoden takaista tasoa korkeammalla, mikd osoittaa kor-
kealaatuisten tilojen kysynnidn olevan edelleen vahvaa.
Vallitsevien sopimusten mediaanivuokra Kaartinkaupun-
gin toimistotiloissa oli nyt 22,79 €/m?*/kk, kun se vuotta
aiemmin oli 21,59 €/m2/kk, joten vuokrataso on noussut
reilut viisi prosenttia.

Kampin kohtalaisen vahva vire on jatkunut toimistopuolel-
la. Kampin uusien toimisto-sopimusten mediaanivuokra on
noussut ldhes 4 prosenttia. Myds vallitseva vuokrataso on
edelleen noussut, mutta sopimusaktiviteetti on ldhes aiem-
pien puolivuotisjaksojen tasolla. Kampin pienimpien toi-
mistotilojen vuokrat ovat jatkaneet vahvaa nousuaan, kun
taas suurempien tilojen nousu on ollut hieman hitaampaa.
Kampin toimistotilojen kysyntd on kohdistunut pienempiin
laadukkaisiin tiloihin, mikd on heijastunut seké vajaakayt-
toon ettd vuokrien kehitykseen. Kokonaisuudessaan Kam-
pin vallitsevan vuokratason mediaanivuokra oli tdna syksy-
ni 19,16 €/m¥/kk, jossa on nousua viime vuoteen verrattu-
na vajaat puoli prosenttia.

Keskustan ja muun Helsingin vuokratasojen eriytyminen
ndyttdd jatkuvan; Kluuvin vuokrat ovat nousseet selvésti
nopeammin kuin esimerkiksi Ruoholahden toimistotilojen
vuokrat.

Toimistotilojen kysyntd koko Helsingin tasolla on kasva-
nut merkittdvasti viime syksysta ja uusia sopimuksia on al-
kanut lukumaéréisesti ldhes 12 prosenttia enemmén kuin
vuosi sitten. Koko Helsingin uusien sopimusten keski-
vuokra oli syksylld 2007 17,02 €/m*/kk, jossa on nousua l4-
hes kolme prosenttia. Keskustan kysyntd ndyttda kohdistu-

van edelleen hyvilaatuiseen tilakantaan. Etenkin suureh-
koista tiloista on alkanut paljon uusia vuokrasopimuksia.
Keskustan ulkopuolisessa Helsingissd suurempien tilojen
vajaakdytto sen sijaan ndyttdd nousevan ja vuokrien kehi-
tys ei ole yhtd nopeaa kuin pienempien tilojen kohdalla.
Kantakaupungin reuna-alueelta (Pasila, Sorndinen, Vallila
ja Lauttasaari) laskettu uusien sopimusten mediaanivuokra
nousi viime syksysta yli 11 prosenttia, joten vuokrien nou-
su on piadsidntoisesti jatkunut myos keskustan ulkopuoli-
silla alueilla. Tyhjédn toimistotilan mééra on viime syksysté
véhentynyt koko Helsingin alueella yli 13 prosenttia. Tyh-
jén toimistotilan méard on vahentynyt yksittdisistd kaupun-
ginosista eniten Kluuvissa ja Pasilassa.

Kuvio 3. Toimistotilojen uudet vuokrat,
€/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla
3/2007-8/2007

Figure 3. Gross rents for offices, €/m?/month, in
various areas in Helsinki 3/2007-8/2007
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Taulukko 3. Toimistotilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissé eri alueilla ajalla

3/2007-8/2007

Table 3. Gross rents for offices, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2007-8/2007

Lukuméiri Keskiarvo Mediaani Kvartiilivali Alakvartiili Ylikvartiili
Indeksi 80 23,09 23,33 6,00 20,00 26,00
Kluuvi 56 23,34 23,00 6,00 20,00 26,00
Kaartinkaupunki 22 21,73 22,50 6,99 19,01 26,00
Kamppi 29 19,74 19,20 3,39 18,30 21,69
Sorndinen 34 13,35 13,73 3,49 11,51 15,00
Muu Helsinki 208 14,07 13,86 6,60 10,98 17,58



Liiketilat

Ykkésalue on liiketilojen keskeisin alue Helsingin ydin-
keskustassa. Alue on tédrkein ja suosituin véhittdiskaupan
osamarkkina-alue maassamme.

KTIL:n méirittelemalld ns. liiketilojen ykkdsalueella vuok-
rataso on yhé selvasti korkeampi kuin muualla keskustassa.
Uusien, viimeisimmén puolivuotisjakson aikana alkanei-
den sopimusten vuokrat ovat kuitenkin olleet hieman edel-
lisid puolivuotisjaksoja alhaisempia, mikd johtuu osaksi
siitd, ettd uudet sopimukset on tehty sijainniltaan heikom-
mista ja samalla myos suuremmista tiloista. Vuokratason
lasku johtuu paljolti myds hyvien liikepaikkojen vahdisesta
tarjonnasta. Viime syksyyn verrattuna ydinkeskustan val-
litseva vuokrataso on kuitenkin noussut hienoisesti. Liike-
tilojen kéyttdasteet ydinkeskustassa ovat yha todella kor-
kealla ja kysyntd jatkuu vahvana, joten vuokrien kehitys
jatkunee noususuuntaisena. Viimeisen puolen vuoden ai-
kavéliltd mitattuna uusien liiketilasopimusten medi-
aanipinta-ala oli noin 197 m? eli viimeisimpéni tarkastelu-
jaksona uusia sopimuksia oli alkanut selvidsti suuremmista
tiloista kuin vastaavaan aikaan vuonna 2006.

Viimeisen puolivuotisjakson aikana uusia sopimuksia al-
koi 24 kappaletta, joka on selvésti viime vuotta vihemmaén.
Uusien sopimusten mééra on viimeiset kolme vuotta vaih-
dellut 26 ja 42 vililld. Ydinkeskustan uusien sopimusten
keskivuokra syksylld 2007 oli 60,44 €/m*/kk, miki on va-
jaat kolme prosenttia vuotta aiempaa korkeampi taso. Sen
sijaan muut tunnusluvut paitsi alakvartiili olivat laskeneet
hieman viime vuotisesta tasosta, mikd heijastaa kysynnin
kohdistumista suurehkoihin, ei aivan parhaan sijainnin ti-
loihin. Neliovuokrien vaihtelu oli syksylld 2007 kvartiili-
vililld mitattuna 37,65 — 82,93 €/m*/kk. Uusien sopimusten
vuokrien hajonta on pienentynyt viime vuodesta, mika ker-
too puolivuotisjaksolla tehtyjen sopimusten kohteina ollei-
den tilojen olleen aiempaa homogeenisimpié seké laadul-
taan ettd sijainniltaan. Uusista sopimuksista ldhes kaikki si-
jaitsivat katutasossa, mutta vain muutama sopimus oli alka-
nut asiakasvirraltaan keskeisimmilti liikepaikoilta.

Ydinkeskustan (ykkosalueen) ulkopuolisella Helsingin-
niemelld uusien liiketilasopimusten mediaanivuokra vii-
meisimmélld tarkastelujaksolla oli 27,28 €/m*/kk. Uusia
liiketilasopimuksia on alkanut 46 kappaletta eli hieman va-
hemmain kuin vuosi sitten. Talldkin kertaa suuri osa sopi-
muksista oli alkanut ykkosalueen ldheisyydestd, mikd nos-
taa uusien sopimusten vuokratasoja. Uusien sopimusten
vuokratasoon vaikuttavat monet muutkin tekijét; esim.
mikrosijainti, asiakasvirrat, edellisen sopimuksen vuokra-
taso sekd vuokralaisen vaihtuminen. Parhaiden liiketilojen

Ykkosalueen kartta
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Taulukko 4. Toimistotilojen uusien
sopimusten mediaanivuokrat, €/m?2/kk,
keskeisilla alueilla ajalla 9/2000 - 8/2007
Table 4. Gross rents for offices, median figures,
€/m?/month, in central areas in Helsinki 9/2000 -
8/2007

Aika Indeksialue Kluuvi Kamppi Soérniinen
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 22,3 223 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
9/06-2/07 22,8 22,0 19,3 13,0
3/07-8/07 233 23,0 19,2 13,7



vuokrat ydinkeskustan ulkopuolisella Helsinginniemelld
ovat olleet jopa selvisti ydinkeskustan alakvartiilitasoa
korkeampia.

Muualla Helsingissd uusia liiketilasopimuksia on alkanut
hieman edellisvuotta enemmain. Vuokrien hajonta on edel-

Taulukko 5. Liiketilojen uusien sopimusten
mediaanivuokrat, €/m?/kk, alueittain ajalla
9/1999 - 8/2007

Table 5. Gross rents for retail premises, median
figures, €/m2/m, in various areas in Helsinki
9/1999 - 8/2007

Aika Ykkosalue Muu Helsingin- Muu Helsinki’
niemi'
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 63,7 242 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
9/06-2/07 64,7 25,5 13,0
3/07-8/07 57,3 28,3 14,8

1 Helsinginniemi on tdssd méaéritelty suppeasti: Eira, Kaar-
tinkaupunki, Kaivopuisto, Katajanokka, Kluuvi, Kamppi,
Kruununhaka, Punavuori ja Ullanlinna.

2 Muu Helsinki ei sisélld kaupunginosaa 457 (Itdkeskus)
tdssa tarkastelussa

leen melko suurta ja vuokraerot eri alueiden vililla ovat siis
kasvaneet. Uusien sopimusten mediaanivuokra on noussut
hieman viime vuodesta, joten my6s muualla Helsingissa
vuokrien nousu nayttdd jatkuvan.

Kuvio 4. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk,
Helsingissa eri alueilla ajalla 3/2007-8/2007
Figure 4. Gross rents for retail premises,
€/m?/month, in various areas in Helsinki
3/2007-8/2007

Euro/mzlkk
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Ykkdsalueen
ulkopuolella
Helsinginniemella

Ykkosalue Muu Helsinki

O yla-/alakvartiili [ keskiarvo -1 mediaani

Taulukko 6. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissi eri alueilla ajalla 3/2007-8/2007
Figure 6. Gross rents for retail premises, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2007-8/2007

Lukumiidria Keskiarvo
Ykkosalue 24 60,44
Ykkosalueen ulkopuolella 46 33,63
Helsinginniemella
Muu Helsinki (ilman 78 20,16
Itédkeskusta)

Mediaani Kvartiilivali Alakvartiili Ylédkvartiili
57,28 45,28 37,65 82,93
27,28 32,00 18,00 50,00
14,84 12,98 10,62 23,59



Helsingin toimitilamarkkinoiden tarkastelun
perusteet ja rajaukset

Helsingin vuokrasopimusaineisto kuuluu osana KTI:n laa-
jaan vuosittain kerddmdin toimitilojen vuokrien poikki-
leikkausaineistoon. Aineisto kerdtdén yrityksiltd, yhteisoil-
téd ja julkiselta sektorilta. Julkistettu vuokrien markkina-ai-
neisto ei sisélla 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 €/m’/kk ja teolli-
suustilat 1,7 €/m*/kk. Jos vuokralaiselle on myGnnetty va-
paakuukausia, niiden vaikutus on huomioitu toimitilan
kuukausivuokrassa.

KTIL:n toimistotilojen markkina-aineisto Helsingista syys-
kuulta 2007 késittdd 2 842 toimistotilaa, joiden yhteenlas-
kettu pinta-ala on noin 1,73 milj. m?. Liiketiloja markki-
na-aineistossa on 1 917 kappaletta, ja niiden pinta-ala yh-
teensi on noin 678 776 m”. Tuotannollisia tiloja on 2 059 ja
niiden pinta-ala on yhteensi noin 657 292 m”.

Toimitilamarkkinoiden analysoinnin perusldhtdkohtana on
vuokrasopimusaineiston jakaminen osamarkkinoihin. Tés-
sd raportissa jaottelu tehdddn kayttotarkoituksen ja sijain-
nin mukaan. Aineistot esitetddn perustaulukoissa ydinkes-
kustan osamarkkinoilta myds kokoluokittain. Kaytettavét
nelji kokoluokkaa ovat 0-49 m*, 50-199 m* 200-499 m” ja
yli 500 m?. Kokoluokittainen jaottelu on kdytinndssi va-
kiintunut, ja sen avulla on ollut mahdollista 16ytaa selkeitd
alueellisia osamarkkinoita. Kokoluokkia tarkasteltaessa on
muistettava, ettd yksiselitteistd yhteyttd toimitilan koon ja
vuokra-tason vililld ei ole olemassa, vaan joillakin alueilla
ja/tai kédyttotarkoituksissa tiettyyn kokoluokkaan kuuluvat
toimitilat ovat kalliimpia kuin muut.

Ravintolatilat siséltyvit tilastoissa liiketiloihin. Tuotannol-
liset tilat késittavat sekd tyo- teollisuus- ettd varastotilat.

Lahes kaikilta osamarkkinoilta on esitetty myos aikaisem-
pien viiden vuoden poikkileikkausaineistot ajankohtina
syyskuu 2006, syyskuu 2005, syyskuu 2004, syyskuu
2003. Tunnuslukuja ei ole esitetty aivan kaikilta osamark-
kinoilta vuosina 2003-2006, koska vuokra-aineistoa on ol-
lut joko liian vdhén, tai osamarkkinoilla aineiston rakenne
on muuttunut litkaa verrattuna vuoteen 2007.

Niilté liike- ja toimistotilojen osamarkkinoilta, joilta vallit-
seva vuokrataso on esitetty taulukoissa kokoluokittain
vuonna 2007, aikaisempien vuosien kokoluokittaiset tilas-
tot 10ytyvat Helsingin kaupungin tietokeskuksen tutkimuk-
sia sarjassa 1995:9, 1994:2 ja 1993:3, sekd tilastoja sarjassa
1997:3, 1998:4, 1999:1, 2000:4, 2001:5, 2002:2, 2003:1,
2004:1, 2005:1, 2006:1 ja 2007:9.

Vuokratasojen eri vuosien vertailu on jossain méairin on-
gelmallista, koska aineistojen méérdt ovat usein muuttu-
neet huomattavasti vuosittain. Yleisohjeena voidaan pitdd
sitd, ettd aineistomddridn 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 yhtend ongelmana on kau-
punginosarajojen kulkeminen keskelld katua. Téll6in 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-
16llinen tuotannontekijd, jonka vuokra médrdytyy monien
tilakohtaisten tekijoiden kuten asiakasvirtojen, rakennuk-
sen ja alueen imagon, tilan kunnon ja soveltuvuuden poh-
jalta.

Tassd julkaisussa esitetddn toimitilojen uudet vuokrat sekd vallitsevat vuokratasot keskeisimmissd kaupunginosissa ja

kaupunginosien yhdistelmdalueilla Helsingissd. Julkaisun lopussa ovat taulukot Helsingin liike-, toimisto- ja tuotannol-

listen tilojen vallitsevista vuokratasoista eri alueilla vuosina 2003-2007. Viimeisin vallitseva vuokratasotieto on syyskuul-

ta 2007. Julkaisussa esitettdvit Helsingin eri alueiden vuokrien tunnusluvut ovat arvonlisdverottomia bruttovuokria.

Tdmdn julkaisun on laatinut asiantuntija Jani Vilimdki Kiinteistotalouden instituutissa (KTI) Helsingin kaupungin tieto-

keskuksen toimeksiannosta. Aineistosta ja sen rajauksista lihemmin julkaisun lopussa.



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 Lénsi-Pasila
172 Pohjois-Pasila
173 Ité-Pasila

174 Keski-Pasila

310 Lauttasaari
100 Sorndinen
220 Vallila

Liiketilojen aluejako

Ykkosalue

Aleksanterinkatu 9-23 ja 36b-52
Ateneuminkuja

Kaivokatu 2-12

Kalevankatu 1 ja 2
Keskuskatu

Kluuvikatu 5 ja 6-8
Mannerheimintie 1-7 ja 10-20
Mikonkatu 1-13 ja 2-10
Pohjoiseplanadi 31-41
Simonkatu 2-6
Yliopistonkatu 5-7 ja 6-10
Yrjonkatu 29 ja 31

Ykkosalueen ulkopuolinen Helsinginniemi

Seuraavat kaupunginosat.

Eira, Kaartinkaupunki, Kaivopuisto, Katajanokka, Kluuvi
(osittain), Kamppi (pddosin), Kruununhaka, Punavuori ja

Ullanlinna

Muu Helsinki

Periaatteessa kaikki muut alueet paitsi edelld mainitut alu-

eet ja Itdkeskus
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Toimitilojen uudet vuokrat ja vallitseva vuokrataso Helsingissa

Kiinteistdtalouden instituutin vuosittain kerddma toimitilojen vuokrien
poikkileikkausaineisto

Vuosittain syyskuu (uudet vuokrat myds maaliskuu)
Tilastoja — Helsingin kaupungin tietokeskus 2007:9

Helsingin kaupungin kiinteistovirasto. Kartta julkaistu kaupunkigeodeetin
luvalla § 507/97



