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Toimitilamarkkinat Helsingissa

syksylla 2005

Taloudellinen tilanne Suomessa on parantunut edelleen ja
sen vaikutukset heijastuvat myds toimitilamarkkinoille.
Esimerkiksi toimistomarkkinoilla vuokrien lasku on hidas-
tunut selvisti tai jopa monin paikoin pysdhtynyt. Uusia so-
pimuksia on alkanut aiempaa enemméin, mutta lisddnty-
neen sopimusaktiviteetin vaikutukset eivit kuitenkaan nédy
vield toimistotilojen kéyttdasteissa. Yritykset ovat siirty-
neet tilasta toiseen, ldhinnd heikkolaatuisesta tilasta laa-
dukkaampiin ja uudempiin tiloihin. Sen liséksi monet yri-
tykset ovat tehostaneet toimintaansa myos tilankayton suh-
teen, miké useasti on tarkoittanut muuttoa suuremmasta ti-
lasta hieman pienempaén. Tyhjdn toimistotilan méérd on
kasvanut hieman viimeisen vuoden aikana. Toimistotilojen
vuokraerot eri kaupunginosien vélilld ovat edelleen kaven-
tuneet. Liiketilamarkkinoiden vahva vire on jatkunut myos
viimeisimman tarkastelujakson aikana. Vaikka kéyttoas-
teet ovat laskeneet hieman viime vuodesta, niin hyvien lii-
kepaikkojen kysynti jatkuu korkeana. Sopimusaktiviteetti
on kuitenkin jadnyt melko alhaiseksi, koska hyvid tiloja va-
pautuu harvoin. My®ds liiketilojen vuokratasot ovat jatka-
neet padosin noususuunnassa. Teollisuus- ja varastotilojen
vuokrat ovat kddntyneet pienecen nousuun viime vuoden
notkahduksen jalkeen. Vaikka kokonaisuudessaan teolli-
suus- ja varastotilojen kiyttoasteet ovat parantuneet, niin
joillakin alueilla tyhjén tilan mdird on lisddntynyt viime
vuodesta ja se on vaikuttanut vuokratasoihin laskevasti.

Lahes kaikkien tdssa tarkastelussa mukana olleiden eu-
rooppalaisten péadkaupunkien toimistotilojen vajaakayttd
on kadntynyt laskuun. Ainoastaan Amsterdamissa toimis-
totilojen vajaakayttd on lisdéntynyt yli neljélld prosenttiyk-
sikolld. Toimistotilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan
Ko6openhaminassa ja Oslossa. Myds Helsingissd ja Mosko-
vassa vuokrat ovat kddntyneet jélleen nousuun viime syk-
syn notkahduksen jalkeen, mutta Tukholmassa vuokrat jat-
kavat edelleen laskusuunnassa vajaakdyton pysytellessa
melko korkeana.

Kuvio 1. Laatutoimistojen padaomavuokria eri
kaupungeissa syksylla 2004 ja 2005

Figure 1. Prime office net rents in various cities in
autumn 2004 and 2005
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Toimistotilat

Helsingin ydinkeskustan toimistotilojen uudet vuokrat ovat
laskeneet syksyn 2004 ja 2005 vilisend aikana 1,2 prosent-
tia. Vuokrien lasku ndyttdd kuitenkin viime aikoina l&dhes
pysédhtyneen, silld viimeisen puolen vuoden aikana Kiin-
teistotalouden instituutin (jaljempand KTI) toimistovuok-
raindeksi laski vain 0,1 prosenttia. Vaikka toimistotilojen
kysynté on lisddntynyt uusien sopimusten lukumaaralla mi-
tattuna, silti keskustan toimistotilojen kayttoasteet ovat las-
keneet varsinkin suurien tilojen osalta. Toimistotilojen
vuokrat ydinkeskustan ulkopuolella jatkavat yha laskuaan
joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Vuokrien lasku
ndyttdd kuitenkin hidastuneen monin paikoin ja samalla
tyhjén tilan médra on kadntynyt laskuun. Kampissa vuokrat
ovat jopa nousseet, vaikka alueen toimistotilojen kéyttdas-
te pysyttelee yha melko alhaisena. Ruoholahden toimistoti-
lojen kéyttdaste on muihin keskeisiin kaupunginosiin ver-
rattuna korkea ja my0s alueen toimistotilojen vuokrat ovat
jatkaneet nousuaan. Huonoin tilanne kéyttdasteiden osalta
on Pitdjanmaéelld, jossa tyhjan toimistotilan méard on yha
lisdantynyt kevaastd, kun taas esimerkiksi Pasilan toimisto-
tilojen kéyttdasteet ovat nousseet viimeisen vuoden aikana.

Koko Helsingin tasolla tyhjén tilan méarad kuvaava va-
jaakdyttoaste (Catella) on laskenut viime syksyn 8,8 pro-
sentista 8,4 prosenttiin syksylld 2005.

Helsingin ydinkeskustan kaikkiin voimassaoleviin so-
pimuksiin perustuvan vallitsevan vuokratason lasku on 1a-
hes pysihtynyt ja joitakin uusia sopimuksia on alkanut jopa
vallitsevaa tasoa korkeammin vuokrin. Muun Helsingin
toimistotilojen uusien sopimusten vuokrat ovat taas hieman
viime vuoden vastaavia korkeampia ja samalla myos vallit-
seva vuokrataso on jatkanut nousuaan. Sekd ydinkeskustan
ettd muun Helsingin uusien toimistotilasopimusten vuokri-
en hajonnan kasvu kertoo siitd, ettd tilakannan jakautumi-
nen laadukkaisiin ja heikkolaatuisiin ndkyy yhd selvemmin
vuokratasossa. Koko Helsingin uusien eli maalis-elokuun
2005 vilisend aikana alkaneiden toimistovuokrasopimus-
ten mediaanivuokra oli n. 17,00 €/m2/kk, kun samaan
aikaan vuotta aiemmin alkaneiden sopimusten mediaani-
vuokra oli n. 16,23 €/m’/kk.

Taulukko 1. Toimitilojen vajaakdyttoasteet
Helsingissa syksyllda 2005

Table 1. Vacancy rates of commercial premises in
Helsinki in autumn 2005

Toimitila Vajaakayttdaste %

Syksy 2005 Kevat 2005  Syksy 2004
Toimistotilat 8,4 9,3 8,8
Liiketilat 1,9 2,2 1,8
Tuotannolliset tilat 3,1 3,3 2,2

Lahde: Catella 2005

Liiketilat

Helsingin ydinkeskustan liiketilojen vallitseva vuokrataso
on pysynyt ldhes muuttumattomana viime syksyyn nahden.
Vuonna 2005 alkaneiden uusien sopimusten vuokrat ovat
kuitenkin olleet keskiméérin vuonna 2004 alkaneita sopi-
muksia korkeampia. Uusia litketilasopimuksia ydinkeskus-
tassa on kokonaisuudessaan alkanut viime aikoina todella
véhin eli hyvia liiketiloja vapautuu melko harvoin. Liiketi-
lojen kysyntd ydinkeskustassa jatkuu kuitenkin vahvana ja
se kohdistuu edelleen 1dhinné pienempiin tiloihin. Niin ol-
len tyhjén liiketilan miédrd alueella pysyttelee ldhes
olemattomana.

Koko Helsingin liiketilojen uusien sopimusten medi-
aanivuokra oli 20,21 €/m*/kk, kun vuosi sitten se oli noin
19,04 €/m’/kk.

Ydinkeskustan ulkopuolisten liiketilojen vallitseva
vuokrataso on noussut vuoden takaisesta tilanteesta. My0s
uusien liiketilasopimusten vuokrat ovat monin paikoin ol-
leet korkeampia kuin vuotta aiemmin. Muutamia uusia lii-
ketila-sopimuksia hyviltd liikepaikoilta ydinkeskustan ul-
kopuolella on alkanut selvésti edellisen syksyn uusia sopi-
muksia korkeammin vuokratasoin. My0s ydinkeskustan
ulkopuolisten liiketilojen kdyttoaste pysyttelee korkeana ja
vapautuviin tiloithin on melko helppoa saada uusi
vuokralainen.

Téssé julkaisussa esitetifin toimitilojen uudet vuokrat
seki vallitsevat vuokratasot keskeisimmissid kaupun-
ginosissa ja kaupunginosien yhdistelméalueilla Helsin-
gissii. Julkaisun lopussa ovat taulukot Helsingin liike-,
toimisto- ja tuotannollisten tilojen vallitsevista vuok-
ratasoista eri alueilla vuosina 2001-2005. Viimeisin
vallitseva vuokratasotieto on syyskuulta 2005. Jul-
kaisussa esitettivit Helsingin eri alueiden vuokrien
tunnusluvat ovat arvonlisiverottomia bruttovuokria.

Téamén julkaisun on laatinut tutkija Jani Vilimiki
Kiinteistotalouden instituutissa (KTT) Helsingin kau-
pungin tietokeskuksen toimeksiannosta. Aineistosta ja
sen rajauksista lihemmin julkaisun lopussa.




Tuotannolliset tilat

Tuotannollisten tilojen, eli tyd-, teollisuus- ja varastotilo-
jen, vallitseva vuokra-taso on jatkanut hidasta nousuaan.
Tuotannollisten tilojen kéyttdasteet Helsingissd ovat kui-
tenkin laskeneet edelleen viime vuodesta.

Helsingin tuotannollisten tilojen uusien sopimusten
mediaanivuokra oli tini syksyni n. 7,08 €/m*/kk, kun se
vuotta aiemmin oli n. 7,52 €/m?*/kk. Vuokrat ovat jousta-
neet alaspdin ldhinnd laskeneen kéyttdasteen johdosta.
My0s tuotannollisissa tiloissa tilan sijainnilla ja laadulla on
vaikutusta vuokratasoon, joten alueellinen vaihtelu vuokri-
en kehityksessd on suurta.

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.
Yli puolet KTI:n vuoden 2005 vuokratietokannassa olevis-
ta indeksialueen tiloista sijaitsee Kluuvissa. Noin kol-
masosa indeksialueen toimistotilasopimuskannasta sijait-
see Kaartinkaupungissa ja loput Kampissa.

Taulukko 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
3/1992-8/2005

Table 2. Office rent index for Helsinki CBD
3/1992-8/2005

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 1359
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
9/01-2/02 167,9
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

Téssa julkaisussa esitetddn toimitilojen uudet vuokrat
sekd vallitsevat vuokra-tasot keskeisimmissd kaupungino-
sissa ja kaupunginosien yhdistelmialueilla Helsingissa.
Julkaisun lopussa ovat taulukot Helsingin liike-, toimisto-
ja tuotannollisten tilojen vallitsevista vuokratasoista eri
alueilla vuosina 2001-2005. Viimeisin vallitseva vuokra-
tasotieto on syyskuulta 2005. Julkaisussa esitettdvat Hel-
singin eri alueiden vuokrien tunnusluvut ovat
arvonlisdverottomia bruttovuokria.

Témén julkaisun on laatinut tutkija Jani Véaliméki Kiin-
teistotalouden instituutissa (KTI) Helsingin kaupungin tie-
tokeskuksen toimeksiannosta. Aineistosta ja sen rajauksis-

ta lahemmin julkaisun lopussa.

Indeksialueen kartta
Helsinki CBD area
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'Heilahtelun véhentamiseksi indeksissé kaytetaan selittdvind muuttujina tilan kokoa ja vuokralaisen toimialaa. Helsingin indeksialueen vuokraindeksin kehitti
asiantuntijoista koottu tyéryhma. Vuokraindeksin pisteluvut julkistetaan vuosittain huhti- ja marraskuussa.



Indeksialueen toimistotilojen vuokrien lasku néyttad
pysdhtyneen. Vuokrat ovat indeksin mukaan laskeneet
ydinkeskustassa vain reilun prosentin viimeisen vuoden ai-
kana. Kevéastd syksyyn 2005 indeksin lasku oli vain 0,1
prosenttia, joten uusien sopimusten vuokrat olivat 1&hes
edellisen tarkastelujakson tasolla. Uusin pisteluku syksylld
2005 oli 150,6 (kevadlla 150,7). Aineisto muodostui maa-
liskuun alun ja elokuun lopun vilisend aikana alkaneista
uusista toimistotilojen vuokrasopimuksista.

Sopimuksia on alkanut ydinkeskustassa 78 kappaletta
viimeisen puolen vuoden aikana eli sopimusaktiviteetti on
edelleen melko vdhéistd. Toimistotila-kysyntd kohdistuu
yhé selvemmin pienempiin tiloihin, joka ndkyy suurempien
tilojen vajaakdyton lisddntymisend. Myds suurempien toi-
mistotilakokonaisuuksien vuokrat ovat jatkaneet las-
kusuunnassa, kun taas pienempien tilojen vuokratasot ovat
jopa nousseet hieman viime vuoden uusiin sopimuksiin
verrattuna.

Kuvio 2. Toimistotilojen ydinkeskustan
vuokraindeksin pistelukujen kehitys ajalla
3/1992-8/2005

Figure 2. Helsinki CBD index in a period of
3/1992-8/2005
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Léhde: KTI 2005

Uudet ja vallitsevat vuokrat Helsingissa

syyskuussa 2005

Uusia toimitilojen vuokrasopimuksia alkoi koko Helsingis-
sd maalis-elokuun aikana yhteensd 657 kappaletta, miké on
vajaa kaksi prosenttia vihemmaén kuin syksyn 2004 tarkas-
teluajankohtana. Toimistotilojen uusia sopimuksia ndistad
oli 305 ja liiketilojen 163. Niiden tilatyyppien osalta ai-
neisto riittdd alueelliseen tarkasteluun.

Toimistotilat

Kluuvin toimistotilojen sopimukset muodostavat suurim-
man yksittdisen osan KTI:n vuokratietokannasta kaupun-
ginosittain jaoteltuna. Myds viimeisimmassd puolivuotis-
aineistossa Kluuvin osuus koko Helsingin aineistosta oli
suurin. Kluuvissa oli maalis-elokuun valilld alkanut 57 kpl
uusia sopimuksia ja méddrd on noussut viime vuodesta mer-
kittavasti. Kampissa uusia sopimuksia oli noin 42 kpl ja
Kaartinkaupungissa 20 kpl. Keskustan ulkopuolisessa Hel-
singissd eniten uusia sopimuksia on alkanut Ruoholahdes-
sa ja Pasilassa. Tyhjdn toimistotilan méérd on pienentynyt
seké Pasilassa ettd Kaartinkaupungissa viime syksyyn ver-
rattuna, mutta muissa edelld mainituissa kaupunginosissa
vajaakdytto on yha lisddntynyt.

Kluuvin vallitseva vuokrataso on jatkanut laskuaan,
mutta lasku on hidastunut selvésti viime aikoina. Toimisto-
tilojen kysyntd Kluuvissa ndyttdisi olevan pienessd nousus-
sa, joka nédkyy lisddntyneeni sopimusaktiviteettina. Uusien
sopimusten mediaanivuokra on laskenut vain noin prosen-
tin viime syksysté. Syksylld 2005 Kluuvin toimistojen uu-

sien sopimusten mediaanivuokra oli 20,14 €/m*/kk. Kluu-
vin toimistotilojen vallitseva vuokrataso oli nyt 22,42
€/m*/kk, jossa on laskua vuotta aiempaan vajaat pari
prosenttia. Vallitsevien vuokrien lasku on hitaampaa kuin
vuotta aiemmin.

Kaartinkaupungin uusien sopimusten mediaanivuokra
oli laskenut edelleen ollen 19,82 €/m*/kk syksylld 2005.
Kaartinkaupungin markkinavuokrataso on laskenut medi-
aanivuokralla mitattuna ldhes kuusi prosenttia vuoden ta-
kaisesta tilanteesta. Kaartinkaupungissa ja samoin Kluu-
vissa kuitenkin uusien sopimusten ylikvartiili oli vuoden
takaista tasoa selvésti korkeampi, miké osoittaa hyvalla si-
jainnilla olevien korkealaatuisten tilojen kysynnén olevan

Kuvio 3. Toimistotilojen uudet vuokrat,
€/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla
3/2005-8/2005

Figure 3. Office gross market rents, €/m?month, in
different areas in Helsinki in a period of 3/2005-8/2005
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Taulukko 3. Toimistotilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla

3/2005-8/2005

Table 3. Gross rents for offices, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2005-8/2005

Lukumaara Keskiarvo Mediaani Kvartiilivali Alakvartiili Ylakvartiili
Indeksialue 78 21,4 20,3 6,3 18,5 24,8
Kluuvi 57 20,7 20,1 6,0 18,5 24,5
Kaartinkaupunki 20 21,6 19,8 10,6 17,9 28,5
Kamppi 42 18,5 18,5 2,4 17,6 19,9
Sorndinen 10 11,1 11,1 5,6 8,4 13,9
Muu Helsinki 175 13,9 12,5 8,6 10,0 18,6

Taulukko 4. Toimistotilojen uusien sopimusten mediaanivuokrat, €/m?/kk, keskeisilla alueilla

ajalla 9/1998-8/2005

Table 4. Gross rents for offices, median figures, €/m?/month, in central areas in Helsinki 9/1998-8/2005

Aika Indeksialue Kluuvi Kamppi Sdérnainen
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

nousussa. Uusien sopimusten keskimiérdisten vuokrien
lasku on kuitenkin vaikuttanut edelleen vallitsevaan vuok-
ratasoon. Vallitsevien sopimusten mediaanivuokra Kaar-
tinkaupungin toimistotiloissa oli nyt 21,40 €/m*/kk, kun se
vuotta aiemmin oli 22,51 €/m2/kk, joten vuokrataso on
laskenut reilut viisi prosenttia.

Kampin kohtalaisen vahva vire on jatkunut toimisto-
puolella. Tilakysyntd on edelleen vahvistunut ja vallitseva
vuokrataso on jatkanut noususuunnassa. Kampin uusien
sopimusten mediaanivuokra on kuitenkin laskenut yli viisi
prosenttia syksyn 2003 tasolle. Kampin toimistotilojen ky-
syntd on kohdistunut pienempiin laadukkaisiin tiloihin,
mika on heijastunut sekd vajaakdyttoon ettd vuokrien kehi-
tykseen; pienimpien tilojen vuokrat ovat nousseet, kun taas
suurempien tilojen vuokrat ovat pysytelleet ldhes ennallaan
tai paikoin jopa laskeneet hieman. Kokonaisuudessaan
Kampin vallitsevan vuokratason mediaanivuokra oli tdni
syksyni 18,57 €/m’/kk, jossa on nousua viime vuoteen
puoli
keskuksen toimitilat eivit ole mukana néissé tilastoissa.

Muutama vuosi sitten alkanut keskustan vuokratasojen
yhdentymiskehitys ndyttdd jatkuvan; Kluuvin ja Kaartin-
kaupungin vuokrat ovat laskeneet samalla kun Kampin

verrattuna  vajaat prosenttia. Uuden Kampin

vuokrat ovat jatkaneet nousuaan vallitsevien vuokrien
osalta.

Toimistotilojen kysyntd koko Helsingin tasolla on kas-
vanut merkittdvasti viime syksysté ja uusia sopimuksia on
alkanut yli 15 prosenttia enemmén kuin vuosi sitten. Kes-
kustan kysyntd ndyttdd kohdistuvan edelleen hyvélaatui-
seen, pienehkdon tilakantaan. Myds keskustan ulkopuoli-
sessa Helsingissd suurempien tilojen vuokrat laskevat pie-
nid tiloja jyrkemmin ja vajaakdyttd ndyttdd lisddntyvan.
Koko Helsingin uusien sopimusten mediaanivuokra oli
syksylld 2005 17,00 €/m*/kk, jossa on nousua vajaat viisi
prosenttia. Kantakaupungin reuna-alueelta (Pasila, Sornéi-
nen, Vallila ja Lauttasaari) laskettu uusien sopimusten me-
diaanivuokra laski viime syksysta yli seitsemén prosenttia,
joten kaupunginosakohtainen vaihtelu vuokrien kehityk-
sessé oli suurta. Tyhjén tilan méérd on viime syksysté li-
sddntynyt koko Helsingin alueella reilut neljd prosenttia.
Kluuvin ja Kampin toimistotilojen kéyttdasteet ovat
laskeneet yksittdisistd kaupunginosista eniten.



Liiketilat

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

KTLn maédrittelemdlld ns. liiketilojen ykkosalueella
vuokrataso pysyttelee selvisti korkeampana kuin muualla
keskustassa. Uusien sopimusten vuokrien tunnusluvut oli-
vat syksylld kuitenkin edellistd puolivuotisjaksoa alhai-
semmat, miké osittain johtuu siité, ettd kevdan aikana teh-
tiin paljon sopimuksia pienista tiloista. Vuokratason lasku
johtuu paljolti myds hyvien liikepaikkojen vahéisestd tar-
jonnasta. Viime syksyyn verrattuna vuokrat ovat kuitenkin
nousseet hienoisesti. Liiketilojen kysynté jatkuu kuitenkin
vahvana ja tilojen kéyttdasteet ydinkeskustassa ovat yha
todella korkealla, joten vuokrien kehitys jatkunee nou-
susuuntaisena. Viimeisen puolen vuoden aikavéliltd mitat-
tuna uusien liike-tilasopimusten mediaanipinta-ala oli
75 m” eli viimeisimpéni tarkastelujaksona uusia sopimuk-
sia oli alkanut hieman suuremmista tiloista kuin vastaavaan
aikaan 2004.  Ydinkeskustan
vuokrataso ja kilpailukyky suhteessa muihin keskuksiin
tullee jatkossa muuttumaan uusien

vuonna liiketilojen
saneeraus- ja
rakennushankkeiden valmistuttua.

Uusien liiketilasopimusten vuokrat Helsingin ydinkes-
kustassa ovat laskeneet viimeiselld puolen vuoden tarkaste-
lujaksolla verrattuna aiempiin tarkastelu-jaksoihin. Sopi-
muksia alkoi kuitenkin vain yhdeksan kappaletta, mika on
huomattavasti normaalia vihemmaéan. Uusien sopimusten
médrd on viimeiset neljd vuotta vaihdellut 34 ja 39 vililla.
Ydinkeskustan uusien sopimusten mediaanivuokra syksyl-
14 2005 oli 69,25 €/m?/kk, mikd on vajaat yhdeksin pro-
senttia vuotta aiempaa korkeampi taso. Sen sijaan muut
tunnusluvut olivat suurin piirtein viimevuotisella tasolla.
Lahes kaikki uusien sopimusten kohteina olleista tiloista si-
jaitsevat katutasossa, mutta vain muutama tila on vuokrattu
asiakasvirraltaan keskeisiltd litkepaikoilta. Nelidvuokrien
vaihtelu oli syksylld 2005 kvartiilivalilld mitattuna 40,78—
81,44 €/m2/kk, johon viliin mahtuu siis viisi alkanutta so-
pimusta. Uusien sopimusten vuokrien hajonta on kasvanut
hieman viime vuodesta, joka kertoo puolivuotisjaksolla va-
pautuneen tilan sijainnin ja laadun vaihdelleen jonkin ver-
ran viimevuotista enemman. Y dinkeskustan liiketilojen uu-
det vuokrat olivat yli 20 prosenttia vallitsevia vuokria
korkeammat.

Ydinkeskustan (ykkosalueen) ulkopuolisella Helsin-
ginniemelld uusia liiketila-sopimuksia on alkanut 53 kap-
paletta eli ldhes yhtd monta kuin vuosi sitten. Uusien liike-
tilasopimusten mediaanivuokra viimeisimmaélla tarkastelu-
jaksolla oli 28,53 €/m%/kk, jossa on nousua vuoden takai-

Ykkosalue
Prime area

seen ldhes 18 prosenttia. Muut vuokrien tunnusluvut ovat
kuitenkin laskeneet hieman. Noin puolet sopimuksista oli
alkanut ykkosalueen ldheisyydestd, mika pitdd vuokrataso-
ja edelleen korkealla. Uusien sopimusten vuokrat liiketi-
loista, jotka sijaitsevat ykkosalueen ldheisyydessd, ovat ol-
leet ldhelld ykkosalueen alakvartiilin tasoa. Monet muut-
kin tekijat vaikuttavat kuitenkin uusien sopimusten vuok-
ratasoon. Téllaisia ovat esim. mikrosijainti, asiakasvirrat,
edellisen sopimuksen vuokrataso sekd vuokralaisen
vaihtuminen.

Muualla Helsingissé uusia liiketilasopimuksia on alka-
nut hieman edellisvuotta vihemmén. Uusien sopimusten
mediaanivuokra on pysynyt muuttumattomana viime vuo-
teen ndhden. Vuokrien hajonta on edelleen pienentynyt ja
vuokraerot eri alueiden vililld ovat kaventuneet. Varsinkin
kalleimpien tilojen vuokrat ovat joustaneet monin paikoin
hieman alaspdin, joka on vaikuttanut yldkvartiiliin laske-
vasti.

Kuvio 4. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk,
Helsingissa eri alueilla ajalla 3/2005-8/2005
Figure 4. Retail gross market rents, €/m?/month,
in different areas in Helsinki in a period of
(3/2005-8/2005

EUR/m*/kk
80

O ylé-/alakvartiili
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Taulukko 5. Liiketilojen uudet vuokrat, €/m?/kk, Helsingissa eri alueilla ajalla 3/2005-8/2005
Figure 5. Gross rents for retail premises, €/m?/month, in various areas in Helsinki 3/2005-8/2005

Lkm Keskiarvo  Mediaani Kvartiilivali Alakvartiili  Ylakvartiili

Ykkosalue 9 64,0 69,3

Ykkdsalueen ulkopuolella 53 29,8 28,5 14,5 19,3 33,8
Helsinginniemella

Muu Helsinki 81 16,0 12,0 5,7 10,0 15,7

Taulukko 6. Liiketilojen uusien sopimusten mediaanivuokrat, €/m?/kk, alueittain ajalla
9/1997-8/2005

Table 6. Gross rents for retail premises, median figures, €/m?/m, in various areas in Helsinki 9/1997-
8/2005

Aika Ykkosalue Muu Helsinginniemi 2Muu Helsinki (ei Itakeskus)
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 69,3 28,5 12,0

1Helsinginniemi on tdssa maaritelty suppeasti: eira; Kaartinkaupunki, Kaivopuista, Katajanokka, Kluuvi, Kamppi, Kruununhaka, Punavuori ja Ullanlinna.
*Muu Helsinki ei sisélla kaupunginosaa 457 (Itédkeskus) tassa tarkastelussa.



Helsingin toimitilamarkkinoiden tarkastelun

perusteet ja rajaukset

Helsingin vuokrasopimusaineisto kuuluu osana KTI:n laa-
jaan vuosittain kerddmédan toimitilojen vuokrien poikki-
leikkausaineistoon. Aineisto kerdtiédn yrityksiltd, yhteisoil-
té ja julkiselta sektorilta. Julkistettu vuokrien markkina-ai-
neisto ei sisdlld yritysten, yhteisojen taikka julkisen sekto-
rin  sisdisid vuokra-sopimuksia. Hoitovastikkeettomat
vuokrat on muutettu bruttovuokriksi lisddmaillé niihin hoi-
tovastiketta tilatyypeittdin =~ seuraavasti: liiketilat
2,7€/m%*/kk, toimistotilat 2.4 €/m%*kk, varastotilat
1,3 €/m*/kk jateollisuustilat 1,7 €/m*/kk. Jos vuokralaisel-
le on mydnnetty vapaakuukausia, niiden vaikutus on huo-
mioitu toimitilan kuukausivuokrassa.

KTLn toimistotilojen markkina-aineisto Helsingisté
syyskuulta 2005 kasittdd 2 871 toimistotilaa, joiden yh-
teenlaskettu pinta-ala on noin 1,62 milj. m”. Liike-tiloja
markkina-aineistossa on 2 187 kappaletta, ja niiden pin-
ta-ala yhteensi on noin 679 764 m”. Tuotannollisia tiloja on
2 280 ja niiden pinta-ala on yhteensi noin 653 286 m”.

Toimitilamarkkinoiden analysoinnin peruslédhtdkohta-
na on vuokrasopimusaineiston jakaminen osamarkkinoi-
hin. Téssd raportissa jaottelu tehddan kaytto-tarkoituksen
ja sijainnin mukaan. Aineistot esitetddn perustaulukoissa
ydin-keskustan osamarkkinoilta myos kokoluokittain.
Kiytettivit nelja kokoluokkaa ovat 0—49 m?, 50199 m?,
200-499 m” ja yli 500 m’. Kokoluokittainen jaottelu on
kaytdnnossd vakiintunut, ja sen avulla on ollut mahdollista
loytad selkeitd alueellisia osamarkkinoita. Kokoluokkia
tarkasteltacssa on muistettava, ettd yksiselitteistd yhteytta
toimitilan koon ja vuokratason vililla ei ole olemassa, vaan
joillakin alueilla ja/tai kayttotarkoituksissa tiettyyn
kokoluokkaan kuu-luvat toimitilat ovat kalliimpia kuin
muut.

Ravintolatilat siséltyvit tilastoissa liiketiloihin. Tuotan-
nolliset tilat kasittavat sekd tyo- teollisuus- ettd varastotilat.
Lahes kaikilta osamarkkinoilta on esitetty myos aikaisem-
pien viiden vuoden poikkileikkausaineistot ajankohtina
syys-kuu 2004, syyskuu 2003, syyskuu 2002, syyskuu

2001. Tunnuslukuja ei ole esitetty aivan kaikilta osamark-
kinoilta vuosina 2001-2004, koska vuokra-aineistoa on ol-
lut joko liian véhin, tai osamarkkinoilla aineiston rakenne
on muuttunut litkaa verrattuna vuoteen 2005.

Niiltd liike- ja toimistotilojen osamarkkinoilta, joilta
vallitseva vuokrataso on esitetty taulukoissa kokoluokittain
vuonna 2005, aikaisempien vuosien koko-luokittaiset tilas-
tot 1oytyvit 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 ja 2005:1.

Vuokratasojen eri vuosien vertailu on jossain méérin
ongelmallista, koska aineistojen méérit 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 kaupungin-
osajakoa. Kaupunginosa-jaottelun yhtend ongelmana on
kaupunginosarajojen kulkeminen keskelld katua. Talloin
kadun eri puolella olevat toimitilat tilastoituvat eri kaupun-
ginosiin. Tdma on kuitenkin monissa tapauksissa toimitila-
markkinoidenkin jaottelun kannalta perusteltua. Teknisesti
tietokannasta on mahdollista tehda erityyppisid aluejaotte-
luja kadun ja jopa kadunnumeron tarkkuudella.

Tunnuslukuja tulkittaessa on myds syyté pitdd mielessa
tilastollisen tarkastelun rajoitukset. Kukin toimitila on yk-
silollinen tuotannontekija, jonka vuokra maédraytyy monien
tilakohtaisten tekijoiden kuten asiakasvirtojen, rakennuk-
sen ja alueen imagon, tilan kunnon ja soveltuvuuden poh-
jalta.



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 24,
Eteléesplanadi 224,

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

Fabianinkatu 17-33 ja 4-20,
Jaakonkatu 3,

Kaisaniemenkatu 1-3 ja 2-4,
Kaivokatu 212,

Kalevankatu 1-9 ja 2-6,
Kasarmikatu 21-27 ja 4048,
Katariinankatu 1-3 ja 2-4,
Keskuskatu, Kluuvikatu,
Korkeavuorenkatu 3947 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 24,
Salomonkatu 1-13,

Simonkatu 2-10,

Sofiankatu 1-3 ja 2-8,
Unioninkatu 9-27 ja 12-34,
Uudenmaankatu 1-7ja 2,
Vuorikatu 1-7 ja 2-14,
Yliopistonkatu 37, 2—10,
Yrjonkatu 5-31 ja 12-38

Helsingin osa-aluejako

Kantakaupungin reuna-alueet

osa-alueet (kaupunginosat)
171 Lénsi-Pasila

172 Pohjois-Pasila

173 Itd-Pasila

174 Keski-Pasila

310 Lauttasaari
100 S6rmédinen
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 57 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 alueet ja Itikeskus
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