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–julkaisussa kuvataan toimitilamarkkinoita ja niiden kehi-
tystä Helsingissä ja koko pääkaupunkiseudulla syksyllä 2016. 
Julkaisun pääpaino on Helsingin toimisto- ja liiketilojen vuok-
ratasoissa, mutta lisäksi tarkastelussa on Espoon ja Vantaan 
keskeisiä osamarkkinoita. Pääkaupunkiseudulla on nähtävissä, 
että toimitilojen vuokratasot ovat laskeneet. Poikkeuksiakin on: 
Helsingin keskustan toimistotilat ja liiketilat Vantaalla. 

Toimistotilojen vajaakäyttö on kasvanut erityisesti Espoossa ja 
on koko pääkaupunkiseudulla eurooppalaista keskiarvoa korke-
ampi. Liiketilojen kohdalla vastaavaa ei näy, vaan käyttöasteet
ovat korkeita. Väestönkasvu ja uudet infrastruktuurihankkeet 
ovat siivittäneet myös uusien liiketilojen rakentamista. Kauppa
keskittyy pääkaupunkiseudulla yhä enemmän suuriin kauppa-
keskuksiin. 

Raportissa on myös verrattu Helsingin vuokratasoja, vajaakäyt-
töastetta ja sijoittajien tuottovaatimusta muihin eurooppalaisiin 
pääkaupunkeihin. Laatutoimistojen mediaanivuokratasot ovat
tässä vertailussa Helsingissä mediaanitasoa. Viimeisen luvun 
teema-artikkeli käsittelee toimitilakannan kehitystä pääkaupun-
kiseudulla.
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1   JOHDANTO

Tämän julkaisun on laatinut KTI Kiinteistö-
tieto Oy Helsingin kaupungin tietokeskuk-
sen toimeksiannosta. KTI on suomalaista 
kiinteistöalaa palveleva puolueeton asian-
tuntijaorganisaatio, joka tuottaa informaa-
tio- ja tutkimuspalveluja kiinteistöjohtami-
sen moninaisiin tarpeisiin.

Julkaisussa kuvataan toimitilamarkkinoita 
ja niiden kehitystä Helsingissä ja koko pää-
kaupunkiseudulla syksyllä 2016. Julkaisun 
pääpaino on Helsingin toimisto- ja liiketi-
lojen vuokratasoissa, mutta lisäksi tarkaste-
lussa on Espoon ja Vantaan keskeisiä osa-
markkinoita. Raportilla on myös verrattu 
Helsingin vuokratasoja, vajaakäyttöastetta 
ja sijoittajien tuottovaatimusta muihin eu-
rooppalaisiin pääkaupunkeihin.  Viimeisen 
luvun teema-artikkeli käsittelee toimitila-
kannan kehitystä pääkaupunkiseudulla.

1.1   Toimitilavuokrien markkina-
aineiston kuvaus

Raportti perustuu KTI:n syksyisin kokoa-
maan markkina-aineistoon toimitilojen 
vuokrasopimuksista. KTI:n vuokratieto-
kanta kuvaa suurten kiinteistönomistajien 
vuokramarkkinoilla olevia tiloja. Aineisto 
kerätään vuosittain 1. syyskuuta vallitse-
vasta sopimustilanteesta yrityksiltä, yhtei-
söiltä ja julkiselta sektorilta. Syksyn 2016 
tiedot perustuvat 60 tiedonluovuttajan ai-
neistoihin. Vuokrien markkina-aineisto ei 
sisällä yritysten sisäisiä vuokrasopimuksia. 
Aineistoon kootaan tiedot myös tyhjistä, 
vuokrattavissa olevista toimitiloista. 

KTI:n vuokratietokannassa on koko maan 
tasolla vuokrattua tai vuokrattavissa ole-
vaa toimistotilaa noin 5 370 000 m² ja liike-
tilaa noin 4 380 000 m². Helsingissä KTI:n 
vuokratietokanta kattaa noin 2 480 000 m² 
vuokrattua tai vuokrattavissa olevaa toimis-
totilaa. Helsingin osuus tietokannan toi-
mistoista on 46 prosenttia. Liiketilaa on tie-
tokannassa Helsingistä noin 1 060 000 m², 
mikä on 24 prosenttia tietokannan liike 
tiloista. 

Sopimusten lkm Pinta-ala m²
Helsinki toimistotilat 3 256 1 508 331

liiketilat 2 086 824 488
tuotannolliset tilat 1 956 485 855

Espoo toimistotilat 1 107 511 264
liiketilat 628 339 445
tuotannolliset tilat 702 158 272

Vantaa toimistotilat 622 269 121
liiketilat 493 334 040
tuotannolliset tilat 602 652 659

Lähde: KTI

Taulukko 1: KTI:n syksyn 2016 markkina-aineiston toimitilojen sopimusten lukumäärät ja  
pinta-alat pääkaupunkiseudulla 
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Markkina-aineisto syksyltä 2016 kattaa 
kokonaisuudessaan noin 19 600 voimassa 
olevaa vuokrasopimusta sekä tiedot noin 
6 500 tyhjästä tilasta. Toimistotilojen vuok-
rasopimuksia on koko maan tasolla 7 561. 
Helsingissä näistä on 3 256 sopimusta, joi-
den yhteenlaskettu pinta-ala on noin 1,5 
miljoonaa neliötä (taulukko 1). Liiketila-
sopimuksia, joihin lasketaan myös kaup-
pakeskusten liiketilojen vuokrasopimuk-
set, on yhteensä 7 075. Helsingissä näistä 
sopimuksista on 2 086, mikä vastaa noin 
0,8 miljoonaa neliötä. Tuotannollisten  
tilojen (työ-, teollisuus- ja varastotilat)  
sopimuksia on kaikkiaan 4 966 kappaletta. 
Helsingissä näistä on 1 956 sopimusta kat-
taen 0,5 miljoonaa neliötä.

1.2 Tunnuslukujen laskenta

Julkaisussa kuvataan toimitilojen vuokra-
tasoja keskeisimmissä kaupunginosissa ja 
kaupunginosien yhdistelmäalueilla Helsin-
gissä. Raportti kuvaa sekä kaikkien voimas-
sa olevien vuokrasopimusten (vallitsevat 
vuokratasot) kuukausittaisia neliövuokria 
(€/m²/kk) että uusien vuokrasopimusten 
vuokratasoja. Viimeisin vallitseva vuokra-
tasotieto on syyskuulta 2016 ja se sisältää 
kaikki 1.9.2016 voimassa olevat vuokraso-
pimukset. Uudet vuokrat sisältävät maa-
lis–elokuussa 2016 alkaneiden sopimusten 
vuokratiedot. Julkaisun liitteenä ovat taulu-
kot Helsingin liike-, toimisto- ja tuotannol-
listen tilojen vallitsevista vuokratasoista eri 
alueilla vuosina 1994–2016.

Julkaisussa esitettävät pääkaupunkiseudun 
vallitsevien ja uusien vuokrien tunnusluvut 
ovat arvonlisäverottomia kokonaisvuokria 
eli bruttovuokria, jotka sisältävät korvauk-
sen pääomakustannuksista ja kiinteistöjen 
ylläpidon. Kansainvälisessä laatutoimis-
tojen vertailussa (kappale 3) tarkastellaan 
paikallisten asiantuntijoiden arvioita eri 
kaupunkien nettovuokrien (ei sisällä yllä-
pitoa) markkinatasosta.

Toimitilavuokria tarkastellaan raportilla  
tilatyypeittäin (liike- ja toimistotilat) ja alu-
een (kaupunginosa tai niiden yhdistelmä) 
mukaan. Vuokratasot esitetään niiltä osa-
markkinoilta, joilla aineisto on ollut riit-
tävän kattava. Kattavuuskriteerit täyttyvät, 
kun aineistossa on vähintään kahdeksan 
sopimusta, yksittäisen tiedonluovuttajan 
osuus ei ole suurempi kuin 2/3 osamark-
kinan sopimuksista ja kiinteistönomistajia 
on vähintään kolme. Raportin aluejaotte-
lu noudattaa Helsingin virallista kaupun-
ginosajakoa. Taulukoissa esitetään lisäksi 
viimeisimmän vuoden vuokratasot tilan  
kokoluokittain jaoteltuna: alle 49 m2,  
50–199 m2, 200–499 m2 ja yli 500 m2.

Vuokratasojen eri vuosien välisessä vertai-
lussa on otettava huomioon, että vuokra-
aineisto on voinut muuttua vuosittain sekä 
tiedonluovuttajien että kiinteistönomis-
tuksissa tapahtuneiden muutosten vuoksi. 
Uusien vuokrien tunnuslukuihin vaikuttaa 
myös se, minkälaisista tiloista on kyseisen 
tarkastelujakson aikana tehty vuokrasopi-
muksia. Vuokratasoja tarkastellaan nimellis-
vuokrin. Toimitilan vuokratasoon vaikuttavat 
monet tekijät; esimerkiksi sijainti (makro- ja 
mikrotasolla), rakennuksen ja tilan laatu ja 
ominaisuudet sekä vastaavuus vuokralaisen 
tarpeisiin ja preferensseihin. Osamarkkina-
tason aineistojen hajonta voi joissain tapauk-
sissa olla suurta. Jotta tarkastelu antaisi mah-
dollisimman kattavan kuvan vuokratasois-
ta osamarkkinoittain, on liitteen taulukoissa 
kuvattu vuokratasoja viiden eri tunnusluvun 
kautta. Raportissa kuvattavat tilastolliset tun-
nusluvut ovat keskiarvo, mediaani, alakvar-
tiili, yläkvartiili ja kvartiiliväli. Lisäksi kunkin 
tunnusluvun rinnalla on sopimusten luku-
määrä, mistä tunnusluvut on laskettu. 

Aikaisempien vuosien vastaavat tilastot 
löytyvät Helsingin kaupungin tietokeskuk-
sen tutkimuksia sarjassa 1993:3, 1994:2 ja 
1995:9, sekä tilastoja sarjassa 1997:3, 1998:4, 
1999:1, 2000:4, 2001:5, 2002:2, 2003:1, 
2004:1, 2005:1, 2006:1, 2007:9, 2008:5, 
2011:4, 2012:8, 2013:2, 2014:4, 2015:1 ja 
2016:3. Myös vuosien 2009 ja 2010  tauluk-
kotilastot on saatavissa Tietokeskuksesta. 
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Tilastolliset tunnusluvut:

Lukumäärä
Vuokrasopimusten lukumäärä kyseisessä 
tarkastelussa.

Keskiarvo
Raportissa käytetään aritmeettista keskiar-
voa. Aritmeettinen keskiarvo saadaan las-
kemalla kaikki havaintojen arvot yhteen ja 
jakamalla saatu summa havaintojen luku-
määrällä. Tällä raportilla keskiarvo on ai-
neistoon kuuluvien vuokrasopimusten ne-
liövuokrien keskiarvo.  Kaikki havainnot 
ovat samanarvoisina laskennassa. Keski-
arvo on herkkä poikkeuksellisen korkeille 
tai matalille arvoille. 

Mediaani
Mediaani on suuruusjärjestykseen järjeste-
tyn aineiston keskimmäinen arvo tai kah-
den keskimmäisen keskiarvo, jos havain-
toja on parillinen määrä. Puolet havain-
noista on korkeampia ja puolet pienempiä 
kuin mediaani. Mediaani on keskiarvoa 
vakaampi tunnusluku suuren hajonnan 
aineistoissa, sillä poikkeuksellisen korke-
at tai matalat yksittäiset arvot eivät vääristä 
tunnuslukua ylös- tai alaspäin.

Alakvartiili
Alakvartiili eli alaneljännes jakaa aineiston 
siten, että neljäsosa (25 prosenttia) arvois-
ta on pienempiä kuin alakvartiili ja kolme 
neljäsosaa (75 prosenttia) arvoista on suu-
rempia kuin alakvartiili.

Yläkvartiili
Yläkvartiili eli yläneljännes jakaa aineiston 
siten, että neljäsosa (25 prosenttia) arvois-
ta on suurempia kuin yläkvartiili, ja kolme 
neljäsosaa (75 prosenttia) arvoista on pie-
nempiä kuin yläkvartiili.

Kvartiiliväli
Kvartiiliväli on ylä- ja alakvartiilin erotus. 
Kvartiiliväli kuvaa vaihteluvälin, jolle sijoit-
tuu jakauman keskellä olevat havaintoarvot 
eli 50 prosenttia kaikista tapauksista. Vuok-
ratasoja tarkasteltaessa kvartiiliväli kuvaa 
vuokratasojen hajontaa.  
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 2.1  Kiinteistömarkkinoiden 
kaupankäynti 
ennätysvilkasta

Vuosi 2016 jää historiaan Suomen kiin-
teistösijoitusmarkkinoiden kaikkien aiko-
jen aktiivisimpana kaupankäyntivuotena. 
KTI:n seurannassa vuoden alustava tran-
saktiovolyymi nousi noin seitsemään mil-
jardiin euroon, mikä ylittää vuoden 2015 
volyymin lähes 30 prosentilla. Rahoitus-
markkinakriisin jälkeisiin hiljaisimpiin 
vuosiin verrattuna kauppa käytiin lähes ne-
linkertainen määrä. (kuvio 1)

Kiinteistösijoittamisen houkuttelevuutta 
tukee ennen kaikkea ennätysmatala korko-
taso ja sijoituskohteita etsivien pääomien  

2 YLEINEN KIINTEISTÖMARKKINATILANNE 
PÄÄKAUPUNKISEUDULLA

suuri määrä.  Vilkas sijoituskysyntä painaa 
nettotuottovaatimuksia alaspäin, ja par-
haiden prime-kiinteistökohteiden netto-
tuottovaatimukset ovat matalampia kuin 
koskaan aiemmin KTI:n yli 20-vuotisessa 
seurannassa. Helsingin keskustan hyväs-
tä toimistokiinteistöstä oltaisiin lokakuus-
sa 2016 toteutetun RAKLI–KTI Toimitila-
barometrin mukaan oltu valmiita teke-
mään kauppaa keskimäärin 4,7 prosentin 
nettotuotolla, ja aivan parhaiden kohtei-
den tuottovaateet ovat tätäkin matalampia  
(kuvio 2). Nettotuottovaatimukset ovat pai-
nuneet myös riskillisemmissä kohteissa, 
mutta parhaiden ja nk. secondary-kohtei-
den väliset riskipreemiot ovat kuitenkin säi-
lyneet selkeästi edellistä, kymmenen vuoden  
takaista sijoitusbuumia korkeampina. 

Kuvio 1: Transaktiovolyymi Suomen kiinteistömarkkinoilla 2001–2016*   

* Vuoden 2016 volyymi alustava, 29.12.2016 tilanteen mukainen.

Lähde: KTI
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Muutamia viime vuosia leimaa etenkin 
vuokra-asuntosijoittamisen suosion nousu 
kiinteistömarkkinoilla. Vuokra-asuntosalk-
kujen osuus vuoden 2016 kiinteistökaup-
pavolyymistä nousi noin 40 prosenttiin, ja 
euromääräinen volyymi on yli kymmen-
kertaistunut muutaman vuoden takaises-
ta tasostaan. Asuntosijoittamisen suosio-
ta pönkittää kasvukeskusten vuokra-asun-
tojen vahva kysyntä sekä vuokrien nousu. 
Etenkin pääkaupunkiseudulla väestönkas-
vun uskotaan turvaavan vuokra-asuntoky-
syntää myös tulevina vuosina. Kasvava tar-
jonta kuitenkin hiljentänee vuokrien nou-
suvauhtia lähivuosina.

Toimitilakiinteistöjen sijoittajakysynnässä 
erottuvat toisaalta parhaat, vakaatuottoiset 
prime-kohteet, toisaalta riskillisemmät ja 
siten korkeatuottoisemmat kohteet. Vuo-
den 2016 prime-kiinteistökaupoista selkein 
esimerkki on Forumin kortteli, jonka Spon-
da osti alkuvuodesta. Toimistokiinteistöistä 
on tehty keskeisimmillä alueilla vain pari 
merkittävää kauppaa vuonna 2016 – joh-
tuen lähinnä niukasta tarjonnasta sijoitus-
markkinoilla. Riskillisemmissä kohteissa 
sijoittajat etsivät korkeampaa tuottoa kor-
vauksena suuremmalle riskille, ja pyrkivät 
parantamaan tuottoja esimerkiksi käyttö-
astetta nostamalla. 

Toimitilakiinteistöjen yhteenlaskettu osuus 
vuoden 2016 kaupankäyntivolyymistä oli 
noin 60 prosenttia (Q1-Q3), kun se vielä 
vuonna 2015 oli 78 prosenttia. Vähittäis-
kaupan kiinteistöjen osuus kokonaisvolyy-
mistä oli 27 prosenttia, ja toimistokiinteis-
töjen 19 prosenttia. 

Vahvin sijoituskysyntä kohdistuu edel-
leen pääkaupunkiseudulle, jossa potenti-
aalisten sijoittajien lukumäärä on selkeästi 
suurempi kuin muilla alueilla. Pääkaupun-
kiseudun osuus vuoden 2016 kiinteistö-
kauppavolyymistä oli yhteensä noin 57 pro-
senttia (60 prosenttia vuonna 2015).  

2.2 Toimitilavuokramarkkinat 
edelleen alavireiset – pientä 
piristymistä näköpiirissä

Vaikka kiinteistösijoitusmarkkinoita leimaa 
vahva positiivinen kehitys, ovat tunnelmat 
toimitilavuokramarkkinoilla edelleen mel-
ko alavireiset. Tyhjien toimistotilojen mää-
rä on jatkanut kasvuaan ja vajaakäyttöaste 
nousuaan. Catellan mukaan pääkaupun-
kiseudulla oli tyhjillään yli 1,1 miljoonaa 
toimistoneliötä syksyllä 2016 (taulukko 2). 
Liiketilojen vajaakäyttöaste on hivenen las-

Kuvio 2: Nettotuottovaatimukset Helsingin keskustassa

Lähde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri
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kenut vuoden takaiselta tasoltaan, kun taas 
tuotannollisten tilojen vajaakäyttöaste on 
noussut.

KTI:n ammattimaisten sijoittajien kiinteis-
tösalkkuja seuraavassa vuokratietokannas-
sa kaikkien toimitilatyyppien käyttöasteet 
laskivat pääkaupunkiseudulla vuoden 2016 
aikana. Toimistotilojen käyttöaste on mata-
lin, alle 82 prosenttia. Myös tuotannollisten 
tilojen käyttöaste laski alle 85 prosenttiin. 
Liiketilojen käyttöaste pysyttelee 95 pro-
sentin tuntumassa. (kuvio 3)

Vuokratasot ovat viime vuosina pysytelleet 
parhailla alueilla lähes paikallaan, ja mata-

lien käyttöasteiden alueilla jopa laskeneet. 
RAKLI-KTI Toimitilabarometrin arvioissa 
kehitys kääntyi vuoden 2016 aikana aavis-
tuksen positiivisemmaksi, vaikkakin kai-
killa kiinteistösektoreilla suurempi vastaa-
jajoukko arvioi vuokratasojen ennemmin 
laskeneen kuin nousseen. Helsingin kes-
kusta oli pääkaupunkiseudun ainoa alue, 
jossa toimistovuokrien kehitysarvion sal-
doluku oli positiivinen (positiivinen saldo-
luku kuvaa kasvusuuntaista kehitystä, ne-
gatiivinen laskua). Liiketiloissa positiivisin 
kehitysarvio oli puolestaan Vantaalla, jos-
sa saldoluku kääntyi aavistuksen positiivi-
seksi.

Toimitila Vajaakäyttöaste % *
Syksy 2016 Syksy 2015 Syksy 2014 Syksy 2013

Toimistotilat 11,3 10,9 9,5 9,8
Liiketilat 4,0 4,2 3,5 2,6
Tuotannolliset tilat 5,7 5,4 6,1 5,3
*Vajaakäyttöaste on vapaana tai vuokrattavissa olevien tilojen osuus kokonaistilakannasta.

Kuvio 3: Käyttöasteiden (%) kehitys pääkaupunkiseudulla 

Lähde: KTI

Taulukko 2: Toimitilojen vajaakäyttöasteet Helsingissä

Lähde: Catella 2016
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Toimitilavuokramarkkinoiden näkymät 
ovat kuitenkin muuttumassa hieman aiem-
paa positiivisemmaksi. RAKLI-KTI Toimi-
tilabarometrissa kiinteistömarkkinoiden 
asiantuntijoiden odotukset vuokramark-
kinoiden kehityksestä olivat kautta linjan 
positiivisempia kuin vuotta aiemmin. Hel-
singin keskustan toimistovuokrien odote-
taan kehittyvän positiivisimmin, ja kaikil-
la muillakin alueilla enemmistö vastaajista 
odottaa vuokratasojen säilyvän ennallaan. 
Liiketilavuokrien kehitysodotukset ovat 
aavistuksen negatiivisempia kuin muiden  
tilatyyppien.     

2.3  Toimistotilaa runsaasti 
tarjolla, yritykset 
tehostavat tilankäyttöään

Pääkaupunkiseudun toimistotilamark-
kinoita leimaa edelleen tyhjän tilan suuri 
määrä. KTI:n seurannassa ammattimaisten 
kiinteistösijoittajien omistamien toimisto-
tilojen käyttöaste oli syksyllä 81,7 prosenttia, 
mikä on hieman parempi taso kuin syksyllä 
2015, mutta toisaalta huonompi kuin viime 
keväänä (taulukko 3). Pääkaupunkiseudun 
kaupungeista toimistotilojen käyttöaste on 
edelleen heikoin Espoossa, vaikkakin se on 
hienoisesti parantunut viimeisen vuoden 

TOIMISTOTILAT LIIKETILAT
syksy 2016 syksy 2015 syksy 2014 syksy 2016 syksy 2015 syksy 2014

Helsinki 82,7  81,9    84,2    94,8    95,3    95,4   
Espoo 76,7  73,9    76,3    94,3    94,7    96,0   
Vantaa 81,1  79,8    85,4    93,1    93,9    94,6   

Lähde: KTI

Kuvio 4: Toimistotilojen käyttöasteiden (%) kehitys pääkaupunkiseudulla

Lähde: KTI

Taulukko 3: Toimitilojen käyttöasteet (%) pääkaupunkiseudulla



11

TO
IM

IT
ILA

M
AR

KK
IN

AT
 H

EL
SI

NG
IS

SÄ
 J

A 
PÄ

ÄK
AU

PU
NK

IS
EU

DU
LL

A 
20

16

aikana.  Heikoimpien käyttöasteiden alu-
eita ovat pääkaupunkiseudulla esimerkik-
si Espoossa Kilo ja Mankkaa, ja Helsingissä 
Pitäjänmäki ja Lauttasaari. Näillä osamark-
kinoilla  käyttöaste jää KTI:n tietokannassa 
alle 70 prosenttiin. Myös Helsinki-Vantaan 
lentokentän alueella on runsaasti vapaata 
toimistotilaa. 
 
Käyttäjien muuttuvat tarpeet ja vahva  
sijoituskysyntä ylläpitävät toimistorakenta-
mista vaikka tyhjää tilaa on runsaasti tarjol-
la. Vanhat tilat eivät joko sijainniltaan tai 
teknisiltä ominaisuuksiltaan vastaa vuok-
ralaisten tarpeita, ja vuokralaisia on mel-
ko helppo houkutella uusiin, tehokkaisiin 
ja muunneltavissa oleviin tiloihin. KTI:n 
seurannassa vuoden 2016 kolmannen kvar-
taalin lopussa oli rakenteilla yli 85 000 uut-
ta toimistoneliötä. Pääkaupunkiseudun  
rakentamisessa sijaintipäätöksiä ohjaa en-
nen kaikkea uusi liikenneinfrastruktuuri. 
Suurin osa uusista hankkeista on joko ra-
tayhteyden saavutettavissa tai kaupungin 
keskeisimmillä paikoilla. Uusia toimisto-
kiinteistöjä oli kolmannen kvartaalin lopus-
sa rakenteilla eri puolella pääkaupunkiseu-
tua yhdeksän, ja merkittäviä peruskorjaus-
kohteita 13 kappaletta. 

Tyhjien toimistotilojen suuri määrä saa 
kiinteistönomistajat hakemaan uusia rat-
kaisuja tyhjilleen jääneille kiinteistöilleen. 
Viimeisen vuosikymmenen aikana reilut 
80 toimistokiinteistöä, yhteensä runsaat 
350 000 neliötä on poistunut toimistomark-
kinoilta, kun ne on muutettu tai niitä muu-
tetaan joko asuin- tai hotellikäyttöön. Suu-
rin osa kohteista on peruskorjattu uuteen 
käyttötarkoitukseen, mutta noin 20 toimis-
torakennusta on purettu, jotta tilalle on 
päästy rakentamaan entistä tehokkaampia 
asuinneliöitä. Käyttötarkoituksen muutok-
sia on vireillä pääkaupunkiseudulla run-
saasti, mutta muutosprosessit ovat hitaita 
ja joskus jopa mahdottomia toteuttaa. 

2.4  Liiketiloja rakenteilla 
runsaasti

Pääkaupunkiseudulla oli KTI:n seuran-
nan mukaan rakenteilla reilut 150 000 uut-
ta vähittäiskaupan neliötä vuoden 2016 
kolmannen kvartaalin lopussa. Suurimpia 
käynnissä olevia hankkeita ovat kauppa-
keskus REDI Kalasatamassa, Ison Omenan 
ja Ainoan uudet vaiheet Espoossa sekä Kes-

Kuvio 5: Käynnissä olevat rakennushankkeet syyskuussa 2016

Lähde: KTI
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kon kauppakeskusprojektin ensimmäinen 
vaihe Itäkeskuksessa. Rakentaminen kiih-
tyy edelleen vuonna 2017, kun aloitusvai-
heeseen tulee monia uusia suuria projekte-
ja, esimerkiksi Lippulaiva Espoossa, Tripla 
Pasilassa, Hertsi Herttoniemessä ja Kivis-
tön kaupunkikeskus Vantaalla. Uudistuo-
tantoa vetää pääkaupunkiseudun väestön-
kasvu sekä uudet liikennehankkeet.

Vähittäiskauppa keskittyy entistä selkeäm-
min suuriin, hyväsijaintisiin kauppakes-
kuksiin. KTI:n kauppakeskusseurannassa 
kauppakeskusten myynti kehittyi vuonna 
2016 selkeästi muuta vähittäiskauppaa pa-
remmin. KTI:n lokakuussa Suomen Kaup-
pakeskusyhdistyksen toimeksiannosta  
toteuttamassa Kauppakeskusbarometris-
sa kävijämäärien, myyntien ja vuokrien 
kehitysnäkymät olivat positiivisimpia pää-
kaupunkiseudun suurissa kauppakeskuk-
sissa.  Pääkaupunkiseudun ulkopuolella 
ja pääkaupunkiseudun pienemmissä kes-
kuksissa myyntien ja vuokrien odotetaan  
ennemmin laskevan kuin nousevan. 
RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa liiketila-
vuokrien kehitysnäkymät ovat kautta linjan 
selkeästi negatiivisempia kuin toimistojen. 

Suurten kauppakeskusten palvelutarjon-
ta muuttuu myös sisällöllisesti. Perinteiset 
suuret toimialat, kuten pukeutuminen ja 
tavaratalot vähentävät tilankäyttöään verk-
kokaupan vähentäessä fyysisten kauppojen 
tarvetta näillä toimialoilla. Kasvavia kaup-
pakeskusten tilankäyttäjiä ovat etenkin yk-
sityiset ja julkiset palvelut, joilla houku-
tellaan kävijöitä paikan päälle keskuksiin. 
Viime aikoina runsaasti julkisuutta on saa-
nut etenkin kauppakeskusten uusi ravin-
tolatarjonta, kun esimerkiksi Iso Omena ja 
Kamppi ovat kasvattaneet erilaisten ravin-
toloiden ja kahviloiden osuutta vuokralais-
kannassaan. 
 
Liiketilojen käyttöasteet ovat toistaiseksi 
säilyneet korkeina pääkaupunkiseudulla. 
Tekeillä tai suunnitteilla oleva uudistuo-
tanto kasvattaa tilatarjontaa kuitenkin yli 10 
prosentilla muutaman vuoden aikana. Sa-
maan aikaan vähittäiskaupan murros lisää 
tilatarpeen kehitykseen liittyvää epävar-
muutta. RAKLI-KTI Toimitilabarometris-
sa enemmistö vastaajista uskoi liiketilojen 
vajaakäytön pysyvän ennallaan lähitulevai-
suudessa. Muutaman vuoden tähtäimellä 
vajaakäytön odotetaan kuitenkin kasvavan. 
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3  VUOKRATASOT PÄÄKAUPUNKISEUDUN  
KESKEISILLÄ  TOIMITILAOSA-
MARKKINOILLA  

3.1  Helsinki

3.1.1 Helsingin keskustan 
toimistovuokraindeksi 
kääntyi nousuun 

KTI:n toimistovuokraindeksi kuvaa toi-
mistotilojen uusien vuokrasopimusten  
nimellisvuokrien kehitystä Helsingin ydin-
keskustassa (kartta 1). Toimistovuokrain-
deksiä on laskettu vuodesta 1993 lähtien. 
Vuokraindeksin pisteluvut julkaistaan puo-
livuosittain touko- ja marraskuussa. Piste-
luvut perustuvat tarkastelukauden aikana 
alkaneisiin toimistotilojen uusiin vuok-
rasopimuksiin. Indeksialue käsittää osia 

Kluuvista, Kaartinkaupungista ja Kampis-
ta. Yli puolet indeksialueen vuokrasopi-
muksista on Kluuvista, vajaa kolmasosa  
Kaartinkaupungista ja loput Kampista.  
Indeksin laskennassa tilan kokoluokille 
(pinta-ala) ja vuokralaisen toimialoille on 
määritetty painokertoimet, jotta indeksi 
kuvaa mahdollisimman hyvin ydinkeskus-
tan toimistovuokramarkkinoita.

Syksyn 2016 toimistovuokraindeksi osoit-
taa vuokrien kääntyneen nousuun viimei-
sen puolivuotisjakson aikana. Vuokrien 
nousu pysähtyi vuoden 2015 aikana, mutta 
maalis- syyskuussa toimistovuokraindek-
sin pisteluku nousi 1,7 prosenttia kevää-
seen 2016 verrattuna. Vuositasolla muutos 
oli 1,1 prosenttia. (kuvio 6, taulukko 4) 

Kartta 1: Indeksialueen kartta

Lähde: KTI
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3/16-8/16 193.6
9/15-2/16 190.3
3/15-8/15 191.4
9/14-2/15 192.4
3/14-8/14 190.3
9/13-2/14 188.3
3/13-8/13 185.4
9/12-2/13 182.9
3/12-8/12 181.1
9/11-2/12 179.1
3/11-8/11 175.6
9/10-2/11 172.1
3/10-8/10 168.7
9/09-2/10 168.1
3/09-8/09 170.0
9/08-2/09 172.2
3/08-8/08 171.9
9/07-2/08 170.9
3/07-8/07 167.3
9/06-2/07 161.0
3/06-8/06 157.3
9/05-2/06 153.1
3/05-8/05 150.6
9/04-2/05 150.7

Kuvio 6: Ydinkeskustan toimistovuokraindeksin pisteluvun kehitys ajalla 9/1992–8/2016

Lähde: KTI

3/04-8/04 152.4
9/03-2/04 155.2
3/03-8/03 157.1
9/02-2/03 159.3
3/02-8/02 164.5
9/01-2/02 167.9
3/01-8/01 168.6
9/00-2/01 163.0
3/00-8/00 155.5
9/99-2/00 148.5
3/99-8/99 141.1
9/98-2/99 135.9
3/98-8/98 131.5
9/97-2/98 127.8
3/97-8/97 125.5
9/96-2/97 122.3
3/96-8/96 118.6
9/95-2/96 114.7
3/95-8/95 108.5
9/94-2/95 98.9
3/94-8/94 94.2
9/93-2/94 92.9
3/93-8/93 94.6
9/92-2/93 100.0

Aijankohta Indeksialueen
kk/v indeksipisteluku

Aijankohta Indeksialueen
kk/v indeksipisteluku

Taulukko 4. Toimistotilojen ydinkeskustan vuokraindeksin pisteluvun kehitys ajalla  
9/1992–8/2016 (9/1992=100)

Lähde: KTI
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3.1.2 Toimistovuokrat Helsingin eri alueilla

Helsingin ydinkeskustassa uusia toimis-
totilavuokrasopimuksia alkoi maalis–elo-
kuussa 2016 liki saman verran kuin vuotta  
aiemmin samalla ajanjaksolla. Uusien 
vuokrasopimusten neliövuokrien mediaa-
ni oli KTI:n indeksialueella hieman mata-
lampi kuin ydinkeskustan koko vallitsevas-
sa sopimuskannassa (taulukko 5). Toisaalta  
keskiarvo- ja kvartiilitunnusluvut olivat 
kaikkien vallitsevien sopimusten tasoa kor-
keampia, ja yläkvartiili nousi jopa kaikkien  
aikojen huippulukemaan, 31 euroon.  
Mediaanivuokrataso oli maalis–elokuussa  
alkaneissa sopimuksissa 27,48 €/m²/kk. 

Kluuvissa ja Kaartinkaupungissa uusia 
vuokrasopimuksia oli solmittu keskimäärin 
hieman vallitsevaa vuokratasoa matalam-
malla tasolla. Kampissa uusien sopimusten 
mediaanivuokrataso on lähellä vallitsevan 
sopimuskannan tasoa. Kaartinkaupungis-
sa mediaanivuokrat ovat näistä korkeim-
malla, 28 €/m²/kk tasolla. Myös RAKLI- 
KTI Toimitilabarometrissa ydinkeskustan 
toimistovuokrien kehitysnäkymä oli kaikkia  
muita alueita positiivisempi.  

Toimistotilaa on keskustassakin tarjolla. 
KTI:n seurannassa indeksialueen toimisto-
tilojen käyttöaste oli syyskuussa 86 prosent-
tia. Keskustan alueista tyhjää tilaa on eni-
ten Kampissa (koko Helsingin käyttöaste  
82,7 prosenttia). 

Ruoholahdessa uusien vuokrasopimusten 
mediaanivuokrataso oli 24,00 €/m²/kk.  
Tämä on hieman koko vallitsevan sopimus-
kannan mediaanivuokraa korkeampi taso. 
Ruoholahdessa tyhjää tilaa oli hieman vä-
hemmän kuin vuotta aiemmin, ja käyttöas-
te oli nyt samalla tasolla kuin keskustassa. 
Kalasataman uusien sopimusten mediaani 
oli 16,50 €/m²/kk, mikä on sama kuin koko 
kannan vallitseva taso. Sörnäisissä uusia 
sopimuksia on tehty vallitsevan sopimus-
kannan mediaania korkeammalla tasolla, 
ja uusien sopimusten mediaanivuokrataso 
oli nyt 17,69 €/m²/kk.

Myös Itä- ja Länsi-Pasilassa uusien sopi-
musten keskimääräiset vuokrat ovat vallit-
sevaa tasoa hieman korkeampia. Pasilassa 
uusien vuokrasopimusten mediaanivuokra 
oli 18,84 €/m²/kk. Pasilassa tyhjien tilojen 
määrä väheni vuoden 2016 aikana. 

Toimistojen käyttöasteet pysyvät matali-
na Lauttasaaressa ja Pitäjänmäen toimis-
toalueilla; ja etenkin Pitäjänmäellä tyhjän 
tilan määrä lisääntyi entisestään kevään 
ja syksyn välisenä aikana.  Pitäjänmäellä  
uusia vuokrasopimuksia on solmittu vallit-
sevan vuokratason mediaanivuokria mata-
lammalla tasolla. Lauttasaaressa taas uusi-
en sopimusten keskiluvut ovat vallitsevaa 
tasoa korkeammat. Uusien toimistovuok-
rasopimusten neliövuokrien mediaani oli 
Lauttasaaressa 15,14 €/m²/kk ja Pitäjän-
mäellä 12,71 €/m²/kk vallitsevan vuokra-
tason mediaanin ollessa molemmilla alu-
eilla 13,13 €/m²/kk.

3.1.3  Ydinkeskustan liiketilavuokrat 
yhä selvästi muuta 
keskustaa korkeampia

KTI on määritellyt liiketilojen keskeisim-
mäksi alueeksi Helsingin ydinkeskustassa 
niin sanotun ykkösalueen (kartta 2). Alue 
on koko maan tärkein ja suosituin vähit-
täiskaupan osamarkkina-alue. Alue ulot-
tuu itä–länsisuunnassa Kluuvin kauppa-
keskuksesta Kampin kauppakeskukseen, 
ja rajoittuu etelässä Pohjoisesplanadiin ja 
pohjoisessa Kaivokadulle. 

Liiketilojen ykkösalueella vuokrataso on 
yhä selvästi korkeampi kuin muualla kes-
kustassa. Korkeimmat vuokrat löytyvät kes-
kustan kauppakeskuksista sekä keskeisim-
pien sijaintien katutason myymälöistä. Uu-
sia sopimuksia oli tehty maalis–elokuussa 
edellistä vuotta vähemmän. Ykkösalueen 
uusien sopimusten vuokrataso oli kaikil-
la keskiluvuilla mitattuna koko vallitsevan 
vuokrasopimuskannan tasoa alhaisempi. 
Uusien vuokrasopimusten mediaanineliö-
vuokra oli nyt 68,71 €/m²/kk, ja yläkvartii-
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li 90,01 €/m²/kk. Isoimpien tilojen vuok-
ratasot ovat pääosin selkeästi matalampia 
kuin pienissä tiloissa. RAKLI-KTI Toimiti-
labarometrissa asiantuntijat arvioivat ydin-
keskustan hyvän liiketilan neliövuokraksi 
keskimäärin 99 €/m²/kk. Odotukset vuok-
rien kehityksestä olivat kuitenkin vuoden 
aikana muuttuneet hieman edellisiä kyse-
lyjä negatiivisemmiksi, ja valtaosa vastaa-
jista odotti vuokratasojen keskustassa säi-
lyvän nykytasollaan. 

Suurin osa keskustan liiketilasopimuk-
sista on Kluuvin ja Kampin alueilla, joista 
osa siis muodostaa keskeisimmän ykkös-
alueen. Kluuvin uusien vuokrasopimusten 
mediaanivuokratasot olivat tarkastelujak-
solla vallitsevaa vuokratasoa korkeampia 
johtuen vuokrattujen tilojen hyvästä sijain-
nista ja laadusta. Uusien sopimusten me-
diaanivuokra oli Kluuvissa 61,83 €/m²/kk. 
Kampissa vallitsevien vuokrien mediaani-
taso on 51,73 €/m²/kk. Kaartinkaupungin 
vuokratasot ovat Kluuvia ja Kamppia selke-
ästi matalampia, ja mediaanivuokra oli nyt 
29,11 €/m²/kk. Kaartinkaupungissa uusia 

Pohjoisesplanadi

Aleksanterinkatu

Kaivokatu

LönnroKalevankatu
Eerikinkatu

Urho Kekkosen katu
Simonkatu

M
iko

nk
at

u

Kartta 2: Ykkösalueen kartta

vuokrasopimuksia alkoi maalis-elokuussa 
vain vähän. Liiketilojen käyttöaste oli 95 
prosentin tasolla sekä Kampissa, Kluuvis-
sa että Kaartinkaupungissa. 

Ruoholahdessa ja Etu- ja Taka-Töölössä lii-
ketilojen kaikkien vallitsevien vuokrasopi-
musten mediaanivuokratasot ovat hieman 
laskeneet vuoden takaisista. Ruoholahden 
mediaanivuokrataso oli 19,74 €/m²/kk, ja 
Etu- ja Taka-Töölössä 20,60 €/m²/kk. Tyhjiä 
liiketiloja ei KTI:n seurannassa näillä alueil-
la juurikaan ole. 

Vallilassa, Itä- ja Länsi-Pasilassa, Sör-
näisissä ja Lauttasaaressa kaikkien lii-
ketilavuokrasopimusten vuokrataso oli  
13–18 €/m²/kk. Kyseisillä alueilla uusia 
vuokrasopimuksia liiketiloista alkoi varsin 
vähän. 

Lähde: KTI
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TOIMISTOTILAT Medi-
aani

Keski-
arvo

Lkm LIIKETILAT Medi-
aani

Keski-
arvo

Lkm

Indeksialue vallitsevat 27,91 27,97 724 Ykkösalue vallitsevat 69,36 80,80 651
uudet 27,48 28,08 65 uudet 68,71 74,18 70

Kluuvi vallitsevat 27,77 28,28 474 Kluuvi vallitsevat 54,80 68,62 492
uudet 26,49 26,67 54 uudet 61,83 65,37 55

Kamppi vallitsevat 24,03 24,03 378 Kamppi vallitsevat 51,73 68,33 457
uudet 24,09 24,27 36 uudet .. .. 31

 Kaartinkaupunki vallitsevat 28,03 27,33 237   Kaartin 
  kaupunki

vallitsevat 29,11 31,46 73

uudet 27,26 26,89 27 uudet .. .. 4

Ruoholahti vallitsevat 23,17 23,29 266 Ruoholahti vallitsevat 19,74 18,80 59

uudet 24,00 23,13 31 uudet .. .. 2

Vallila vallitsevat 14,70 14,72 123 Vallila vallitsevat 14,31 16,10 51

uudet 17,19 14,95 13 uudet .. .. 7

 Itä- ja vallitsevat 18,75 18,26 177  Itä- ja vallitsevat 15,05 14,34 32
 Länsi-Pasila uudet 18,84 18,56 19  Länsi-Pasila uudet .. .. 2

Sörnäinen vallitsevat 17,05 17,59 105 Sörnäinen vallitsevat 17,73 17,76 10
(ilman Kalasata-
maa) uudet 17,69 16,54 11

(ilman Kalasata-
maa) uudet .. .. 0

Kalasatama vallitsevat 16,50 15,88 92 Kalasatama vallitsevat 13,23 16,74 11
uudet 16,50 14,27 10 uudet .. .. 0

  Pitäjänmäen  
  teollisuusalue

vallitsevat 13,13 13,39 204 Etu- ja  
Taka-Töölö

vallitsevat 20,60 21,47 42

uudet 12,71 13,44 23 uudet .. .. 5

Lauttasaari vallitsevat 13,13 13,42 151 Lauttasaari vallitsevat 13,10 14,14 23

uudet 15,14 14,69 15 uudet .. .. 2

Taulukko 5: Toimisto- ja liiketilamarkkinoiden keskeisiä osamarkkinoita Helsingissä.  
Vallitsevat sekä uudet (3/2016–8/2016 alkaneet) vuokratasot (tarkemmat 
tunnuslukutaulukot liitteenä)

Lähde: KTI
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3.2  Espoo

Espoossa Keilaniemen ja Otaniemen alu-
eella koko vallitsevan toimistovuokrasopi-
muskannan mediaanivuokrataso oli 21,04 
€/m²/kk, mikä heijastaa alueen korkea-
tasoista tilatarjontaa (taulukko 6). Tyhjän  
tilan määrä on tällä alueella uusien vuokra-
usten ansiosta vähentynyt vuoden takaises-
ta. Uudet vuokrasopimukset on tehty vallit-
sevaa vuokratasoa hieman matalampaan 
hintaan, mediaanivuokralla 20,22 €/m²/kk.  
Varsinkin Keilaniemessä on modernia ja 
laadukasta toimistotilaa, jonka mediaani-
vuokra oli koko vallitsevassa vuokrasopi-
muskannassa 22,35 €/m²/kk. 

Espoon seuraavaksi korkeimmat toimisto-
vuokrat löytyvät Leppävaarasta, jossa uusi 
tilakanta on nostanut vuokrien tunnuslu-
kuja viime vuosina. Leppävaaran toimis-
totilojen kaikkien sopimusten mediaani-
vuokra nousi hieman vuoden takaisesta ja 
oli nyt 19,20 €/m²/kk. Leppävaarassa vuok-

rat ovat pitäneet pintansa ja alueen uudet 
sopimukset on tehty pääosin laadukkais-
ta tiloista, ja lähes vallitsevaan vuokrata-
soon (19,04 €/m²/kk). Tapiolan ja Pohjois-
Tapiolan vallitseva mediaanivuokrataso oli  
17,04 €/m²/kk. Uusia sopimuksia on alka-
nut hieman tätä matalammalla vuokrata-
solla, ja mediaanivuokra oli 16,30 €/m²/kk. 
Tapiolan tyhjän tilan määrä väheni huo-
mattavasti vuoden 2016 aikana, mutta käyt-
töaste oli edelleen 80 prosentin tietämissä. 

Olarissa ja Niittykummussa vuokratasot 
olivat selkeästi matalampia, ja vallitsevan 
vuokrasopimuskannan mediaanivuokra 
oli 14,17 €/m²/kk.  Uusia sopimuksia oli 
tehty vain pari. Tyhjää tilaa on alueilla edel-
leen runsaasti. Kilon ja Mankkaan medi-
aanivuokrataso oli 13,03 €/m²/kk ja uusien 
sopimusten mediaanivuokrataso jäi vallit-
sevaa tasoa matalammaksi. Kilon ja Mank-
kaan toimistotilojen keskimääräinen käyt-
töaste oli vain 55 prosentin tietämissä.   

TOIMISTOTILAT Medi-
aani

Keski-
arvo

Lkm LIIKETILAT Medi-
aani

Keski-
arvo

Lkm

Leppävaara vallitsevat 19,20 19,29 364 Leppävaara    vallitsevat 45,29 47,93 207

uudet 19,04 19,60 28 uudet 49,55 56,57 18

Keilaniemi ja 
Otaniemi

vallitsevat 21,04 21,02 140 Nöykkiö vallitsevat 15,18 17,24 40

uudet 20,22 19,32 12 uudet .. .. 5

Tapiola ja 
Pohjois- 
Tapiola

vallitsevat 17,04 17,32 131 Tapiola vallitsevat 25,16 27,96 62

uudet 16,30 16,27 10 uudet .. .. 1

Olari ja  
Niittykumpu

vallitsevat 14,17 14,70 72 Olari ja  
Niittykumpu

vallitsevat 18,12 17,16 19

uudet .. .. 2 uudet .. .. 0

Kilo ja  
Mankkaa

vallitsevat 13,03 13,82 140 Kilo ja 
Mankkaa

vallitsevat 11,23 12,55 16

uudet 10,02 12,62 9 uudet .. -- 3

Lähde: KTI

Taulukko 6: Toimisto- ja liiketilamarkkinoiden keskeisiä osamarkkinoita Espoossa, vallitsevat 
sekä uudet (3/2016–8/2016 alkaneet) vuokratasot (tarkemmat tunnuslukutaulukot 
liitteenä)
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Liiketilojen uusia vuokrasopimuksia al-
koi maalis–elokuussa yleisesti ottaen var-
sin vähän Espoon keskeisillä osamarkki-
noilla. Espoon korkeimmat liiketilavuokrat 
löytyvät Leppävaarasta, jossa koko vallitse-
van sopimuskannan mediaanivuokrataso 
säilyi edellisen vuoden tasolla, ja oli 45,29  
€/m²/kk. Uusien sopimusten vuokrat nou-
sivat vallitsevan tason yläpuolelle kaikilla 
keskiluvuilla mitattuna. Tapiolan vallitse-
vien sopimusten mediaanivuokrataso oli 
hieman noussut, ja oli nyt 25,16 €/m²/kk. 
Muilla Espoon alueilla keskimääräiset lii-
ketilavuokrat ovat näitä alueita matalam-
pia. Olarissa ja Niittykummussa mediaani-
neliövuokra oli 18,12 €/m²/kk.  Nöykkiössä, 
joka sisältää suurimman osan Suomenojan 
liiketila-alueesta, vallitsevien vuokrasopi-
musten mediaanivuokrataso on laskenut 
vuoden takaisesta, ja oli nyt 15,18 €/m²/kk. 
Kilossa ja Mankkaalla liiketilojen vuokra-
taso oli selkeästi matalampi ja mediaani-
vuokrataso oli 11,23 €/m²/kk, mikä on kui-
tenkin hieman korkeampi taso kuin vuotta 

aiemmin. Tyhjiä liiketiloja löytyy Espoos-
ta Leppävaaran, Tapiolan ja Espoonlahden 
alueilta. Keskimäärin käyttöaste säilyi kui-
tenkin hyvänä, noin 94 prosentissa.  

3.3  Vantaa

Vantaan korkealuokkaisin toimistotilatar-
jonta löytyy Veromiehestä, Helsinki-Van-
taan lentoaseman läheisyydestä. Siellä 
vallitsevien vuokrasopimusten mediaani-
vuokrataso oli 18,24 €/m²/kk. Uusia vuok-
rasopimuksia oli tehty koko vallitsevaa  
sopimuskantaa matalammalla tasolla, ja 
uusien sopimusten mediaanivuokra oli 
17,25 €/m²/kk (taulukko 7). Alueen toimis-
toneliövuokrien yläkvartiili on viime vuo-
sina ollut 20 euron tuntumassa, eli jonkin 
verran Espoon parhaita alueita matalampi. 
Alueen toimistojen keskimääräinen käyttö-
aste on varsin matala, 65–70 prosentin ta-
solla, mikä näkyy myös vuokratasoissa.

TOIMISTOTILAT Mediaani Keski-
arvo

Lkm LIIKETILAT Mediaani Keski-
arvo

Lkm

Veromies vallitsevat 18,24 17,52 199 Viinikkala, 
Veromies 
ja Koivu-
haka

vallitsevat 15,42 16,93 51

uudet 17,25 17,34 25 uudet .. .. 5

Pakkala vallitsevat 16,44 16,96 64 Tammisto 
ja Pakkala

vallitsevat 35,77 47,36 221

uudet .. .. 6 uudet 19,50 54,49 27

Myyrmäki vallitsevat 13,61 14,14 102 Tikkurila vallitsevat 19,22 22,04 20

uudet .. .. 8 uudet .. .. 1

Tikkurila vallitsevat 16,73 16,38 31 Viertola vallitsevat 17,22 18,42 13

uudet .. .. 2 uudet .. .. 0

Viertola vallitsevat 14,07 13,88 14

uudet .. .. 0

Lähde: KTI

Taulukko 7: Toimisto- ja liiketilamarkkinoiden keskeisiä osamarkkinoita Vantaalla, vallitsevat 
sekä uudet (3/2016-8/2016 alkaneet) vuokratasot (tarkemmat tunnuslukutaulukot 
liitteenä)
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Vantaan keskeisillä osamarkkinoilla oli  
alkanut varsin vähän uusia toimistovuok-
rasopimuksia. Pakkalan koko vallitsevan 
vuokrasopimuskannan mediaanivuokra  
oli nyt 16,44 €/m²/kk, mikä on hieman 
edellistä vuotta korkeampi taso. Myös  
Tikkurilassa uusi ja peruskorjattu tilakanta 
on nostanut vuokratasoja, ja mediaanivuok-
rataso oli nyt 16,73 €/m²/kk. Myös Tikkuri-
lassa tyhjän tilan määrä on noussut viimei-
sen vuoden aikana. Myyrmäen ja Vierto-
lan vuokratasot jäivät näitä alueita hieman  
matalammaksi noin 14 euron tasolle.

KTI:n tietokannan Vantaan liiketilavuok-
rasopimuksista suuri osa on Tammiston 
ja Pakkalan alueelta, jossa on paljon suu-
rehkoja ja tilaa vievän tavaran kaupan ti-
loja. Vallitsevan sopimuskannan mediaa-
nivuokrataso alueella oli 35,77 €/m²/kk. 
Uusia sopimuksia oli tehty maalis–elo-
kuussa 27 kappaletta, ja selkeästi vallitsevaa  
tasoa matalammalla mediaanivuokrata-
solla, 19,50 €/m²/kk. Keskiarvo ja yläkvar-

tiili nousevat joidenkin korkean vuokrata-
son sopimusten vuoksi korkeiksi. Vuokra-
hajonta oli suurta Tammiston ja Pakkalan 
alueella kvartiilivälin ollessa vallitsevissa yli 
65 €/m²/kk. Pienimpien liiketilojen vuokra-
tasot ovat alueella moninkertaisia verrat-
tuna kaikkein suurimpiin tiloihin: yli 500- 
neliöisten tilojen mediaanivuokra oli  
16 euron tuntumassa, kun taas alle 50-ne-
liöisten tilojen vuokra oli lähes 77 euroa  
neliöltä. 

Muilla Vantaan keskeisillä alueilla  
uusia liiketilavuokrasopimuksia oli alka-
nut vain muutamia, ja melko matalaan  
tasoon. Tikkurilan vallitseva mediaanivuok-
rataso oli noussut viime vuodesta, ja oli nyt  
19,22 €/m²/kk. Viertolassa mediaanivuok-
rataso oli hieman alempi 17,22 €/m²/kk. 
Viinikkalan, Veromiehen ja Koivuhaan  
liiketilojen vallitseva vuokrataso oli  
15,42 €/m²/kk. Vantaan liiketilojen keski-
määräinen käyttöaste oli reilut 93 prosent-
tia. 
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3.4  Karttatarkastelu pääkaupunkiseudun toimitilamarkkinoista

Kartta 3. Toimistotilojen vuokrataso ja aineistossa olevien sopimusten lukumäärä 
pääkaupunkiseudulla vuonna 2016, meniaani €/m2/kk

Lähde: KTI
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Kartta 4.  Liiketilojen vuokrataso ja aineistossa olevien sopimusten lukumäärä 
pääkaupunkiseudulla vuonna 2016, mediaaini €/m2/kk

Kartta 5.  Tuotannollisten tilojen vuokrataso ja aineistossa olevien sopimusten lukumäärä 
Helsingissä vuonna 2016, mediaaini €/m2/kk

Lähde: KTI

Lähde: KTI
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4  TOIMISTOMARKKINAT EUROOPAN 
PÄÄKAUPUNGEISSA

Eurooppalaisten pääkaupunkien laatutoi-
mistotilojen markkinavuokratasoissa on 
suuria eroja eri kaupunkien välillä. Korkein 
vuokrataso on konsulttiyhtiö JLL:n mukaan 
Lontoossa, jossa prime-toimistojen neliö-
vuokrat ovat jopa noin 120 €/m²/kk tasolla 
(kuvio 7).  Pariisissa laatutoimistojen vuok-
rat ovat nyt nousseet Moskovan tasoa kor-
keammiksi, ja ovat lähes 65 €/m²/kk. Mos-
kovan, Dublinin ja Tukholman parhaiden 
toimistojen neliövuokrat ovat yli 50 euron 
tasolla. Näistä Moskovan vuokrataso on 
hieman laskenut, kun taas Dublinin ja Tuk-
holman vuokratasot ovat nousseet viimei-
sen vuoden aikana. Vertailtavista kaupun-
geista matalimmat laatutoimistojen mark-
kinavuokrat löytyvät Kööpenhaminasta, 
jossa neliövuokrat ovat 20 euron tasolla. 

Helsingissä parhaiden toimistotilojen 
markkinavuokra on noin 30 €/m²/kk, mikä 
edustaa eurooppalaisessa vertailussa me-
diaanitasoa.  Laatutoimistojen markkina-
vuokrat ovat paikallisten arvioijien tekemiä 

arvioita korkealaatuisimpien ja parhailla 
sijainneilla olevien toimistojen nettovuok-
ratasosta Euroopan eri pääkaupungeissa. 
Vertaillut vuokratasot eivät siis sisällä yllä-
pitokustannuksia, jotka vuokralainen mak-
saa pääomavuokran lisäksi. 

Toimistotilojen vajaakäyttö on suurinta syk-
syllä 2016 Moskovassa, jossa vajaakäyttöas-
te on lähes 16 prosenttia (kuvio 8). Matalin-
ta vajaakäyttö on edelleen Lontoossa, vain 
neljä prosenttia. Helsingin vajaakäyttö on 
11,3 prosenttia, mikä on eurooppalaisessa  
mittakaavassa keskimääräistä korkeampi 
taso. Syksystä 2015 Helsingin vajaakäyttö-
aste on kasvanut. Koko pääkaupunkiseu-
dun 13,5 prosentin vajaakäyttö nousee  
lähelle Euroopan suurimpia lukemia.

Kiinteistösijoitusten nettotuottovaatimuk-
set kuvastavat sijoittajien näkemyksiä eri 
kiinteistömarkkinoiden riskitasosta: mitä 
pienempi nettotuottovaatimus on, sitä pie-

Kuvio 7: Laatutoimistojen markkinavuokrat 
syksyllä 2016 (€/m²/kk)

Lähde: JLL, KTI (Helsinki)

Kuvio 8: Toimistojen vajaakäyttöaste eri 
kaupungeissa syksyllä 2016

Lähde: JLL, Catella (Helsinki)
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Kuvio 9: Laatutoimistojen nettotuottovaatimukset syksyllä 2016

Lähde: JLL, KTI (Helsinki)

nemmäksi kohteen riski arvioidaan. Matala 
nettotuottovaatimus kuvastaa myös suurta  
sijoituskysyntää. Toimistokiinteistöjen 
tuottovaatimukset ovat selkeästi korkeim-
mat Moskovassa, missä laadukkaalta toi-
mistokiinteistöltä vaaditaan lähes 11 pro-
sentin nettotuottoa (kuvio 9). Matalimpia 

nettotuottovaatimukset ovat Pariisissa, 
Berliinissä, Lontoossa ja Tukholmassa,  
joissa tuottovaatimukset ovat alle neljä pro-
senttia. Helsingissä parhaiden kiinteistöjen 
nettotuottovaatimukset ovat noin prosent-
tiyksikön Tukholmaa korkeampia.
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Pääkaupunkiseudun suuri rooli Suo-
men kiinteistömarkkinoilla näkyy selväs-
ti toimitilakannan rakennetta ja kehitys-
tä tarkasteltaessa. Helsinki, Espoo ja Van-
taa ovat kaikissa tilatyypeissä kärkipäässä, 
kun vertaillaan toimitilakantojen kokoa 
Suomen kaupungeissa. Toimitilakannan  
kokoa ja kehitystä analysoidaan tässä osios-
sa tilatyypeittäin lähinnä Tilastokeskuksen  
rakennuskantatilaston ja KTI:n Rakennus-
hankeseurannan tietojen pohjalta. 

5.1  Toimistorakennukset

Suomen toimistorakennukset ovat vahvas-
ti keskittyneitä pääkaupunkiseudulle, sillä 
koko maan 19,5 miljoonasta toimistoneliös-
tä lähes 45 prosenttia eli noin 8,7 miljoonaa 
neliötä sijaitsee pääkaupunkiseudun kau-
pungeissa. Euroissa mitattuna pääkaupun-

5  TEEMA-ARTIKKELI: TILAKANNAN 
KEHITYS PÄÄKAUPUNKISEUDULLA

Kuvio 10: Toimitilakanta pääkaupunkiseudun kaupungeissa, 31.12.2015

Lähde: Tilastokeskus

kiseudun osuus on vielä vahvempi: KTI:n 
arvion mukaan pääkaupunkiseudun toi-
mistot vastaavat yli 60 prosentista Suomen 
toimistojen yhteenlasketusta markkina- 
arvosta.

Merkittävä osa Suomen toimistokannasta 
sijaitsee Helsingissä, jonka toimistotilakan-
ta on noin 5,9 miljoonaa kerrosneliömetriä 
(kuvio 10). Toiseksi suurimmassa toimisto-
kaupungissa Espoossa tilakanta on 1,8 mil-
joonaa kerrosneliötä.  Vantaalla oli vuoden 
2015 lopussa noin 960 000 toimistoneliötä, 
jolla se asettui Tampereen jälkeen toimis-
totilakannan kaupunkikohtaisen rankingin 
neljännelle sijalle. 

Vuoden 2001 lopussa pääkaupunkiseu-
dun toimistotilakanta oli Tilastokeskuk-
sen mukaan noin 7,3 miljoonaa neliömet-
riä, eli 14 vuodessa tilakanta on kasvanut 
18 prosenttia (kuvio 11). Koko maassa toi-
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mistotilakanta on kasvanut noin 13 pro-
senttia vastaavana aikana. Tilakannan kas-
vu oli pääkaupunkiseudulla voimakasta 
2000-luvun alkuvuosina, ja etenkin vuon-
na 2008, jolloin uusia toimistotaloja val-
mistui KTI:n seurannan mukaan lähes 250 
000 neliön verran (kuvio 12), esimerkiksi 
Käpylään, Pasilaan, Ruoholahteen, Lep-
pävaaraan ja Veromiehen alueelle. Tämän 
jälkeen tilakannan kasvuvauhti hidastui, 
mutta heikosta taloustilanteesta huolimat-

Kuvio 11: Toimitilakannan kehitys pääkaupunkiseudulla tilatyypeittäin 

Lähde: Tilastokeskus

ta vuosikymmenen vaihteessakin laitet-
tiin liikkeelle suhteellisen runsaasti uusia 
toimistohankkeita. Vuonna 2012 pääkau-
punkiseudulle valmistuikin jälleen yli 160 
000 uutta toimistoneliötä, mikä omalta 
osaltaan kiihdytti käyttöasteen heikkene-
mistä (kts. tarkemmin luku 2.3). Tilakan-
ta kasvoi tuolloin vahvasti etenkin Espoon 
itäosissa Leppävaaraan, Tapiolaan ja Ota-
niemi-Keilaniemi-alueelle valmistuneiden  
uudishankkeiden myötä. Helsingissä uut-

Kuvio 12: Valmistuneet toimistohankkeet pääkaupunkiseudulla 2008–2016, vuokrattava ala*

* Jos vuokrattava ala ei ole tiedossa, se on arvioitu bruttoalan perusteella.

Lähde: KTI, RPT Docu Oy
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Kuvio 13: Toimistojen nettokäyttöönotto

Vuosittaiset luvut on laskettu edeltävän vuoden syyskuun ja kyseisen vuoden elokuun väliseltä 12 kuukauden ajanjaksolta.

Lähde: KTI

ta toimistokantaa valmistui vuonna 2012 
esimerkiksi Ruskeasuolle. Tämän jälkeen 
toimistotilakannan kasvu on ollut hitaam-
paa, eikä kovin montaa uutta hanketta lai-
tettu liikkeelle parin seuraavan vuoden 
aikana. Vuonna 2016 valmistui varsin vä-
hän uusia toimistorakennuksia, mutta uu-
sia toimistohankkeita on aloitettu hieman 
edellisiä vuosia aktiivisemmin.

Käyttöasteiden heikentymisen myötä pää-
kaupunkiseudun toimistomarkkinat ovat 
kärsineet 2010-luvun aikana matalasta 
nettokäyttöönotosta. Nettokäyttöönotto  
kuvaa käytössä olevien tilojen määrän muu-
tosta markkinalla tietyn ajanjakson aikana.  
Mikäli tunnusluku on positiivinen, on 
käytössä olevien tilojen määrä kasvanut 
– jos negatiivinen, niin käytössä olevan  
tilan määrä on absoluuttisesti pienenty-
nyt. KTI:n mukaan pääkaupunkiseudun 
toimistojen nettokäyttöönotto jäi vuosina 
2009–2015 seitsemän peräkkäisenä vuo-
tena joko lähelle nollaa tai negatiiviseksi 
(kuvio 12). Etenkin vuosina 2013 ja 2015 
tunnusluku on ollut voimakkaasti nega-
tiivinen. Vuonna 2016 nettokäyttöönotto 
kääntyi kuitenkin yli 60 000 neliön verran 
positiiviseksi, johtuen vähäisestä uudisra-
kentamisesta, toimistojen muuttamisesta  

toisiin käyttötarkoituksiin, toimistomark-
kinoiden pienestä piristymisestä ja näiden  
kehitysten myötä hieman parantuneesta 
käyttöasteesta.

5.2  Liikerakennukset

Tilastokeskuksen rakennusluokitus poikke-
aa liikerakennusten kohdalla KTI:n käyttä-
mästä määritelmästä, sillä Tilastokeskuksen 
tilastoissa liikerakennukset sisältävät myös 
majoitus- ja asuntolarakennukset, jotka ei-
vät sisälly KTI:n liiketilakantaan. Tällaisia 
laajasti määriteltyjä liikerakennuksia on Ti-
lastokeskuksen mukaan Suomessa yhteen-
sä 29,7 miljoonaa kerrosneliötä, joista vajaa 
3,9 miljoonaa neliötä (13 prosenttia) sijaitsee 
pääkaupunkiseudulla. Markkina-arvolla mi-
tattuna pääkaupunkiseudun osuus liike- ja 
majoitusrakennuksista on KTI:n arvion mu-
kaan yli 25 prosenttia. Tilakanta on kasvanut 
pääkaupunkiseudulla lähes 50 prosenttia 
(koko Suomessa noin 45 prosenttia) vuoden 
2001 jälkeen, joten kasvu on ollut suhteel-
lisesti huomattavasti voimakkaampaa kuin 
toimistoissa. Absoluuttisesti tarkasteltuna 
sekä toimisto- että liikerakennusten määrä 
on pääkaupunkiseudulla kasvanut suunnil-
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leen yhtä paljon, sillä molemmissa tilatyy-
peissä kasvua on ollut noin 1,3 miljoonaa 
neliömetriä.

Liikerakennusten määrä kasvoi melko vah-
vasti koko 2000-luvun ensimmäisen vuo-
sikymmenen ajan. Pääkaupunkiseudun  
tilatarjontaa kasvattivat mm. monet uu-
det suuret kauppakeskukset, ja kanta kas-
voi useampana vuonna 100 000–200 000  
neliöllä. Viime vuosikymmenen lopulla lii-
ketilarakentamisen tahti kuitenkin hilje-
ni ja tilakanta on kasvanut vuosittain 1–2 
prosenttia - eli muutama kymmenen tu-
hatta neliötä vuodessa - lähes koko 2010- 
luvun ajan. Vuonna 2011 liiketilahankkeita 
tosin valmistui KTI:n seurannan mukaan 
yhteensä jopa noin 130 000 neliön verran, 
mutta näistä hankkeista merkittävä osa oli 
olemassa olevien liikerakennusten laajen-
nus- tai uudistushankkeita, eivätkä täysin 
uusia liikerakennuksia. Liikerakentami-
nen on kuitenkin tämän vuosikymmenen 
puolivälissä kääntynyt voimakkaaseen kas-
vuun, ja useat vuosina 2015 ja 2016 käynnis-
tetyt hankkeet tulevat kasvattamaan pää-
kaupunkiseudun liiketilatarjontaa selkeästi 
tulevina vuosina.

5.3 Tuotannolliset rakennukset

Myös tuotannollisia rakennuksia, eli teolli-
suus- ja varastorakennuksia, sijaitsee run-
saasti pääkaupunkiseudulla, joskin näiden 
tilatyyppien keskittyminen on paljon vähäi-
sempää kuin toimistorakennusten kohdal-
la. Muualla Suomessa näiden tilatyyppien 
rakennuskannan kasvu on myös ollut pää-
kaupunkiseutua voimakkaampaa 2000- 
luvun aikana.

Varastorakennuksia (sisältäen modernit 
logistiikkakeskukset) on Suomessa noin  
20 miljoonaa neliömetriä, joista noin 3,5 
miljoonaa neliötä (17 prosenttia) sijaitsee 
pääkaupunkiseudulla. Teollisuusraken-
nuksissa pääkaupunkiseudun suhteelli-
nen osuus on puolestaan vain 11 prosenttia 

Suomen yli 49 miljoonasta teollisuusneli-
östä. Tuotannollisia rakennuksia on kui-
tenkin runsaasti myös pääkaupunkiseudun 
kehyskunnissa, etenkin Tuusulassa, Kera-
valla, Nurmijärvellä ja Hyvinkäällä.

Helsinki on Suomen kaupungeista ylivoi-
mainen ykkönen myös teollisuusraken-
nusten osalta yli 3,2 miljoonan neliön tila-
kannallaan. Vantaalla teollisuusrakennuk-
sia on Tilastokeskuksen mukaan vajaat 1,5 
miljoonaa neliömetriä, mikä on hieman 
vähemmän kuin Lahdessa ja Tampereella. 
Espoo jää teollisuustilakannan osalta sel-
västi kärkikaupunkien taakse 820 000 teol-
lisuusneliöllään. Teollisuusrakennuskan-
nan kehitys on poikennut muista toimiti-
larakennuksista, koska tilakanta on hieman  
vähentynyt 2000-luvun aikana. Vuoden 
2015 lopussa teollisuusrakennuksia oli 
pääkaupunkiseudulla noin 200 000 neliötä  
vähemmän kuin vuonna 2001.

Varastorakennusten kasvuvauhti on pää-
kaupunkiseudulla ollut puolestaan voi-
makasta, sillä tilakanta on kasvanut 37 
prosenttia edellisten 14 vuoden aikana.  
Uudisrakentamisen pääpainopiste on  
ollut suurissa logistiikkakeskuksissa, joi-
ta on noussut etenkin Helsinki-Vantaan 
lentokentän läheisyyteen, mutta myös 
esimerkiksi Vuosaaren satama-alueelle.  
Varastorakennuskannan osalta Vantaa 
onkin selkeä ykkönen 1,75 miljoonalla  
neliömetrillään, kun Helsingissä on varas-
torakennuksia noin 1,1 miljoonan neliön 
verran. Espoossa ja Tampereella on seuraa-
vaksi eniten varastorakennuksia, molem-
missa noin 600 000 kerrosneliön verran. 
Syyskuun 2016 lopussa oli KTI:n seuran-
nan mukaan rakenteilla noin 50 000 neliö-
tä uutta varasto-/logistiikkatilaa Helsinkiin 
ja 60 000 neliötä Vantaalle.  
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Toimitilamarkkinat Helsingissä ja pääkaupunkiseudulla 2016 
–julkaisussa kuvataan toimitilamarkkinoita ja niiden kehi-
tystä Helsingissä ja koko pääkaupunkiseudulla syksyllä 2016. 
Julkaisun pääpaino on Helsingin toimisto- ja liiketilojen vuok-
ratasoissa, mutta lisäksi tarkastelussa on Espoon ja Vantaan 
keskeisiä osamarkkinoita. Pääkaupunkiseudulla on nähtävissä, 
että toimitilojen vuokratasot ovat laskeneet. Poikkeuksiakin on: 
Helsingin keskustan toimistotilat ja liiketilat Vantaalla. 

Toimistotilojen vajaakäyttö on kasvanut erityisesti Espoossa ja 
on koko pääkaupunkiseudulla eurooppalaista keskiarvoa korke-
ampi. Liiketilojen kohdalla vastaavaa ei näy, vaan käyttöasteet 
ovat korkeita. Väestönkasvu ja uudet infrastruktuurihankkeet 
ovat siivittäneet myös uusien liiketilojen rakentamista. Kauppa 
keskittyy pääkaupunkiseudulla yhä enemmän suuriin kauppa-
keskuksiin. 

Raportissa on myös verrattu Helsingin vuokratasoja, vajaakäyt-
töastetta ja sijoittajien tuottovaatimusta muihin eurooppalaisiin 
pääkaupunkeihin. Laatutoimistojen mediaanivuokratasot ovat 
tässä vertailussa Helsingissä mediaanitasoa. Viimeisen luvun 
teema-artikkeli käsittelee toimitilakannan kehitystä pääkaupun-
kiseudulla.
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Toimitilavuokramarkkinoilla  
varovaista piristymistä

Kiinteistösijoitusmarkkinoiden  
kaupankäynti ennätykselllisen 
vilkasta

Uudet kauppakeskushankkeet  
kasvattavat liiketilatarjontaa

Toimistotilojen käyttöasteet  
laskeneet edelleen
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