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1 Tiivistelméa

Toimistotilojen markkinaldhtéinen maaran ennuste Helsmglssa on vuonna 2055 tassa selvityk-
sesséd saatujen tulok3|en perusteella noin 5,6 miljoonaa k-m?. Nykyinen t0|m|stot|I01en maara on
noin 6 miljoonaa k-m? joten toimistotilakanta pienenee noin 0,4 mlljoonaa k-m®. Kysyntaan
perustuva toimistotilojen ennuste on vuonna 2055 noin 4,8 miljoonaa k-m?®. Laskeva kehitys
aiheutuu paaasiassa tllatehokkuuden merkittavasta kasvusta. Tarjontaldhtdinen ennuste vuon-
na 2055 on noin 6,8 miljoonaa k-m?, tata ei ole kuitenkaan pidetty todennakoisena.

Toimistotilojen kysyntéalahtéinen ennuste perustuu toimistoissa tydskentelevien maaran ja tila-
tehokkuuden kasvun ennustamiseen. Toimistossa tydskentelevien maaran ennuste perustuu
Helsingin kaupungin tietokeskuksen véestdennusteeseen tydikaisen vaestdon maaran kasvusta
ja tassa selvityksessa tehtyyn ennusteeseen toimistoissa tydskentelevien osuuden muutokses-
ta. Tarjontalahtéinen ennuste perustuu vuosina 1988 — 2011 toteutuneeseen toimistojen raken-
tamisen maaraan, toimistojen poistumaan toimistokaytosta ja vuosien 1991 — 2011 toteutunee-
seen vajaakayttdasteeseen.

Liiketilojen markkinaldhtdinen maaran ennuste Helsmglssa on vuonna 2055 tassa selvityksessa
saatujen tulok5|en perusteella noin 2,4 miljoonaan k-m>. Nykymen liiketilojen m&ara on noin 1,9
miljoonaa k-m?, joten méaara kasvaa noin 0,5 miljoonaa k-m?>.

Liiketilan ennuste perustuu kysyntdan. Kysynnan ma&aran on arvioitu riippuvan ensisijaisesti
vaestdn maaran kehityksesta ja sen ennusteena on sovellettu Helsingin kaupungin tietokesku-
sen julkaisemia tietoja. Ennusteen epavarmuutta lisdéa séhkoisen kaupan kasvun vaikutus.

Tuotanto- ja varastotilojen markkinaldhtdinen maaran ennuste Helsmglssa on vuonna 2055
tassa selvityksesséa saatujen tuloksien perusteella nom 2,5 — 3 miljoonaa k-m?. Nykyinen tuotan-
to- ja varastotilan maara on noin 4,5 miljioonaa k-m?, joten sen méaara laskee noin 1,5 — 2 mil-
joonaa k-m

Tuotanto- ja varastotilan maaran ennuste perustuu arvioituun rakennemuutokseen ja toteutu-
neeseen tilakannan muutokseen. Lopputulos riippuu kuitenkin keskeisesti siité, millaiset toimin-
taedellytykset logistiikan ja tuotantosektorin toimialoilla on paitsi Helsingissa yleensad myds koko
Suomessa 40 vuoden aikana.

Kaikkiin ennusteisiin vaikuttava keskeinen epavarmuus liittyy yleisen taloudellisen tilanteen
kehitykseen. Mikali maailmanlaajuisessa tai Euroopan taloudessa tapahtuu ennakoimattomia
muutoksia, vaikutukset heijastuvat vaistamattd myods Suomen talouden tilanteeseen. Kaikki
Suomen talouden muutokset taas vaikuttavat ensisijaisesti Helsingin ja paédkaupunkiseudun
toimitilamarkkinoiden kysynta- ja tarjontatilanteeseen.

Tasséa selvityksessa esille tulleita jatkoselvitystarpeita ovat mm. asemien seuduille sijoittuvien
toimitilojen tarkempi selvittdminen. Toinen keskeinen tutkittava asia on nykyisten tuotanto- ja
varastokaytossa olevien alueiden yritysrakenteiden, rakennuskannan toimivuuden seka yritys-
ten muuttoliikkeiden analysointi.
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2 TyOn tausta ja tavoitteet

Taman tyon keskeinen siséltd ja tavoite tiivistyvat seuraaviin kysymyksiin: millaisia yrityksia
Helsingissa toimii 2030 — 2040 luvuilla ja millaisia laadultaan ja maaraltdan ovat yritysten toimiti-
latarpeet pitkalla tahtaimella? Tydssa on tarkasteltu kysyntéalahtoisia trendeja eli mita yritykset
haluavat tulevaisuudessa toimitiloiltaan. Mink& verran uusia yritysalueita todellisuudessa tarvi-
taan? Yrityskayttéon tarkoitettua kaavallista potentiaalia asema- ja yleiskaavatasoilla on run-
saasti. Samoin eri vaiheessa olevia suunnitelmia on runsaasti. Tyén keskeinen tavoite onkin
ollut hahmottaa toimitilamarkkinoiden kokonaisuutta aina vuoteen 2055 asti.

Merkittava kysymys pitkalla aikavalilla on, miten elinkeinorakenne, tydpaikat ja niiden seurauk-
sena toimitilojen tarpeet kehittyvét suhteessa yritysalueiden kaavalliseen mitoitukseen ja tilojen
tarjontaan seka kokonaisuutena etta alueittain.

Tydssa on keskitytty Helsingin alueelle. Toimitilamarkkinat eivat kuitenkaan noudata kuntarajo-
ja; tassa tyossa onkin tarkasteltu nakymid koko paakaupunkiseudun kannalta. Toimistotilojen
markkinoita leimaa paakaupunkiseudulla nyt ja ainakin lahitulevaisuudessa madarallinen ylitar-
jonta. Liiketiloilla hypermarket-kaupan kehitys hidastuu. Toisaalta kaupan keskittyminen ja lahi-
palvelujen kasvu ovat ilmeisia trendejd, niin ikdan sahkdinen kaupankaynnin lisdédntyminen.
Teollisuus- ja varastotilojen kohdalla on ilmeista, etté Helsingissa alue- ja tilatarpeet ovat véahe-
nevid. Kysymys on, millaista teollisuutta alueella on 20 - 30 vuoden séateelld. Vuosaaren sata-
malla on logistiikan toimialalla Helsingissa keskeinen rooli.

Vertaileva tarkastelu kehityksen trendeista on tehty lisdksi Tukholmasta seka Oslosta.

Seuraavassa on selvityksen taustan ja tavoitteiden asettamisen nakdkulmasta kuvattu tiiviisti
padkaupunkiseudun ja Helsingin toimitilamarkkinoille leimaa antavia piirteita ja tydssa lahemmin
tarkasteltavia tekijoita:

e Toimistotilaa on maarallisesti vapaana runsaasti, padkaupunkiseudulla yli miljoona ne-
libmetria eli vajaakayttdaste on keskimaarin noin 12 %. Toimistojen vajaakayttd on py-
synyt paakaupunkiseudulla korkealla tasolla yli 10 vuotta. Toimistomarkkinoilla on
kaynnissa vahva eriytyminen uusien modernien tilojen sekd epéajanmukaisten tilojen
valilla.

o Paitsi yksittéiset kiinteistot my0ds toimistoalueet eriytyvat jatkuvasti nopeammin. Uusien
toimistotalojen kayttgjalahtéinen kiertonopeus on kasvanut. Yhtena piirteena on toimis-
tojen lyhentyneeseen markkinaelinkaareen liittyvd haaste. Uusia business park —
tyyppisia tiloja rakennetaan lisaa — talla hetkella rakenteilla on 230 000 neliéta. Toisaal-
ta suhteellisen hyvékuntoisia tiloja jaa vajaakayttoon ja tyhjiksi. Todennakdista - ja tas-
sa selvityksessa keskeinen tarkasteltava tekija — on, ettd merkittavaa lisékysyntaa ei
kaytannossa ole nakdpiirissa. Yritysten tilankaytdn tehostuessa tilatarpeet supistuvat.
Tilatarpeeseen vaikuttavat mm. suurten yritysten ja virastojen toimitilatarpeiden supis-
tuvat kehitysnakymat. Tyypillisesti muuttava yritys vapauttaa vastaavankokoiset tai
usein hieman suuremmat epdajanmukaiset tilat siirtyessaan ajanmukaisiin ja mitoituk-
seltaan sopiviin tiloihin.

e Tilojen tarvetta lisdd muuttovoitto padkaupunkiseudulle. Vaestdkehityksen ja edelleen
tyodllisen tydvoiman maaran kehitys onkin keskeinen maarallinen mittari ennustettaessa
tilatarpeita tulevaisuudessa.

o Merkittava tekija liittyy tilojen sijaintikriteereihin. Yritysten suuntautuminen selkeasti rai-
deliikenteen ja palvelujen tuntumaan tuo omat piirteensa toimistojen markkinoille. Tar-
keét liikenneverkon hankkeet kuten Lansimetro, Pisara-rata, Raide-jokeri, Keha-rata ja
myds Keha Il korostuvat.

e Tilojen kayton luonne on tietotekniikan kehittyessa ja perinteisen toimistotydn kehittyes-
sé& muutoksessa. Oman lisdnséa tuo vaeston ikaantyminen. Monilla toimialoilla haastee-
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na on pula ammattitaitoisesta tyévoimasta, mika suurten ikaluokkien elakoityessa ko-
rostuu.

e Toimitila-alueiden kysynta tilojen paitsi kayttajien myds sijoittajien keskuudessa on vali-
koivaa ja aiempaa kriittisempada. Paitsi kayttdjien, myds toimitilojen sijoitusmarkkinoilla
sekd my0s rahoittajien silmissa ovat erot ensisijaisten ja toissijaisten alueiden valilla ko-
rostuneet.

o Maardllista rakentamisen potentiaalia padkaupunkiseudun eri alueilla on toimisto-
tyyppiseen kayttéon runsaasti, suuruusluokkana noin 3 miljoonaa rakennusoikeusneli6-
ta — talla hetkella vapaana olevien runsaan miljoonan rakennetun nelidn liséksi. Monilla
Helsingin rakennemuutosalueilla tapahtuukin muutosta asuntokaytdn suuntaan, esi-
merkkeind Lauttasaari, Pitdjanméaki, Konala, Herttoniemi ja myds Lansi-Pasila. Tama
muutos mahdollistaa yhdyskuntarakenteen tiivistamisen ja tdydennysrakentamisen.

e Elinkeinorakenne keskittyy jatkuvasti palvelujen suuntaan. Kaupan rakenne muuttuu,
trendeja ovat olleet mm. yksikkdkokojen kasvu ja séhkoisen kaupankaynnin yleistymi-
nen. Haasteena on vastaavasti l&hipalvelujen kehitys.

e Tuotannollisille ja myds varasto-logistiikka -yrityksille Helsinki ja koko paakaupunkiseu-
tu on jatkuvasti entistd vaikeampi toimintaymparistdé mm. sijaintiin liittyvien kustannus-
ten ja sopivien tonttien saatavuuden vuoksi. Moottoritiet Lahden ja Tampereen suun-
taan paakaupunkiseudun ulkopuolella tarjoavat logistiikalle padkaupunkiseutua edulli-
semman ja sijainnillisesti toimivamman vaihtoehdon.

Olennainen tavoite on ollut muodostaa kokonaiskuva Helsingin toimitilamarkkinoiden kehityk-
sestd, laatia ennuste markkinaldhtoisista skenaarioista ja mitoituksista kokonaisuutena seka
laatia myos keskeisilté yritysalueilta alueelliset skenaariot tila- ja tonttitarpeiden mittaluokista.

Nykyinen asema- ja yleiskaavatilanne on huomioitu viitteellisesti, paapaino on markkinalahtoi-
sella tarkastelulla.

Lahtokohtien tarkasteluun sisaltyy yleisluonteinen tarkastelu Helsingin ja koko paakaupunki-
seudun toimitilamarkkinoiden kehityksestd vuosina 1995 — 2011. Keskeisid muutoksia ovat
olleet toimistokayton luonteen muutos suljetuista yksikoista avotilaan, tilatehokkuuden muutos,
energia-, informaatiotekniikka- ja ymparistdasioiden kehitys sekd business-park —konseptien
syntyminen ja sijainnin keskittyminen mm. raideliikenteen tuntumaan. Kaupan puolella keskeis-
td on yksikkékoon kasvu, logistiikassa ja tuotannossa toimintojen siirtyminen kauemmas keha-
teiden varsille. Myds Espoon ja Vantaan yritysalueet ovat tarkastelussa keskeisilta osiltaan
yleisluonteisesti.

Selvitys on tehty Helsingin kaupungin kiinteistdviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston toimek-
siannosta Newsec Valuation Oy:ssa padasiassa syksyn 2012 aikana.
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3  Selvityksesséa kaytetyt menetelmat

Helsingin tulevien yritysalueiden maaran ja sijainnin ennustaminen perustuu menneen kehityk-
sen selvitykseen, haastatteluihin, hankkeen kuluessa kéaytyihin keskusteluihin sek& pienryhma-
tydskentelyyn, muihin ennusteisiin ja Newsecin markkinatuntemukseen seka Newsecissa ai-
emmin tehtyihin selvityksiin.

Aiemman kehityksen aikasarjat alkavat vaihtelevasti 1970 — 1990 luvuilta ja ne koskevat Hel-
sinkid, padkaupunkiseutua ja muita kasvukeskuksia. Tietoja on kuvattu vaeston, elinkeinoraken-
teen ja toimitilamarkkinoiden osalta. Toimitiloista on selvitetty sijoituskiinteistdjen kaupan vo-
lyymi, toimitilojen maaran kehitys seka valmistuneiden ettd kaytdsta poistuvien rakennuksien
osalta ja tyontekijaa kohden kaytdsséa olevan toimistotilan maéran kehitys.

Hanketta varten haastateltiin noin 30 henkil6a, jotka edustavat laajasti toimitilamarkkinoiden eri
toimijoita. Kysymyksien runko on liitteend 1 ja haastatellut henkil6t on lueteltu liitteessa 2.

Hankkeessa pidettiin 11.9.2012 toimeksiantajaryhméan kesken work shop —tilaisuus, jossa kay-
tiin 1api nédkemyksia tulevaisuuden yritysalueiden sijoittumisesta Helsingin kehittyville aluille.

Véaestdennuste on Helsingin kaupungin tietokeskuksen tekema. Muina lahteind kaytettiin valtio-
varainministerion ja Elinkeinoelaman tutkimuslaitoksen tekemia ennusteita.

Edella kuvatun tilasto- yms. aineiston liséksi selvityksessa on hyddynnetty Newsecin markkina-
kokemusta ja ndkemysta sekd aiemmin tehtyjen hankkeiden tuloksia. Newsec yllapitaa ja laatii
mm. kaksi kertaa vuodessa yhdessa pohjoismaisten kollegoiden kanssa viiden vuoden ennus-
temallin kiinteistomarkkinoista.
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4  Toteutunut kehitys 1995 - 2012

Toimitilamarkkinoiden toteutunutta kehitysta paakaupunkiseudulla ja Helsingissa on tarkasteltu
vuodesta 1995 nykyhetkeen eli vuoteen 2012. Téssa luvussa tarkasteltu kehitys lamanjalkei-
sestd Suomesta ja paakaupunkiseudun markkinoista tuo osaltaan raamit tulevaisuuden toimiti-
lamarkkinoiden maérittelylle.

4.1 Makrotalous

Lamavuosien 1991 - 94 jalkeen toimitilamarkkinat olivat padkaupunkiseudulla huomattavan
passiiviset aina vuosiin 1995 - 97 asti. Vaikka BKT:n volyymi kasvoi selvasti jo vuodesta 1994
l[ahtien, virkosivat toimitilamarkkinat vuoden pari talouden kaannettd myéhemmin. Talouden
elpyminen ja kasvu 1990-luvun jalkipuoliskolta alkaen on leimannut vahvasti toimitilamarkkinoi-
den kehitysta vuosien 1995 - 97 elpymisvaiheesta aina vuoden 2008 finanssikriisid seurannee-
seen pysahdykseen.

Bruttokansantuotteen vuotuinen muutos % Suomessa 1990 - 2011
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Tyottdomyysasteen kehitys kuvaa osaltaan toimitilamarkkinoiden, etenkin toimistomarkkinoiden
kysynnan aktiivisuutta.

4.2 Vakiluku

Helsingin vékiluku on kasvanut keskim&arin noin 0,8 % vuosina 1995 - 2011, koko paakaupun-
kiseudun ja kehyskuntien vakiluku vastaavasti noin 1,2 %:n vuosivauhdilla. Helsingin véakiluku
on lisdantynyt runsaan 15 vuoden aikana noin 70 000 hengella, padkaupunkiseudun yhteensa
noin 170 000 henkildlla ja koko talousalueen eli padkaupunkiseudun kehyskuntineen vakimaara
on kasvanut noin 1 100 000 asukkaasta noin 1 300 000 asukkaaseen vuosina 1995 - 2011.

Helsingin véestd vuosina 1980 — 2011
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Lahde: Tilastokeskus

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Helsingin vaestdn ennuste vuodesta 1.1.2012.
Helsingin véestd 1.1.2012 ja vaestdennuste 2013-2050
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Lahde: Helsingin tietokeskus
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Ikdrakenne Helsingissé vuonna 1990 ja 2011
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Lahde: Tilastokeskus

Ikérakenteessa suurin piikki vuonna 2011 oli 20 - 35 vuotiaiden kohdalla, tdma ikéaryhma onkin
keskeinen ennustettaessa seuraavien 10 - 30 vuoden nakymid. Nyt 45 - 65 vuotiaiden maara
on selvasti suurempi kuin parikymmenta vuotta sitten. Elakoitymisen kasvu seuraavien 20 vuo-
den aikana tuo haasteita yritysten tydvoiman saatavuuteen. Tama heijastuu myds yritysten
toimitilatarpeisiin.
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4.3 Sukkulointi

Vuonna 2005 Helsingissa kavi téissa muilta paikkakunnilta 1ahes 158 000 henkil6a ja nelja vuot-
ta mybhemmin 2009 maara oli laskenut 155 000 tydssakavijaan. Tydmatkasukkulointi onkin
ollut kautta linjan Espoon, Vantaan ja kehyskuntien alueilta Helsinkiin loivassa laskussa. Tama
selittyy mm. Espoon ja Vantaan alueille rakennetuilla toimitiloilla.

Alla olevassa kartassa on esitetty Helsinkiin sukkulointi ja sukkulointialueet vuonna 2009.

Sukkulointi vuonna 2009
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4.4 Elinkeinorakenne

Elinkeinorakenteessa painopiste on siirtynyt koko Suomessa yksityisten palvelujen suuntaan.
Erityisesti kaupan ja muiden markkinapalvelualojen osuus on Helsingin seudulla huomattavasti
suurempi kuin koko maassa. Julkisten palveluiden tydpaikkaosuus on seudulla hieman pienem-
pi ja jalostuksen osuus huomattavasti pienempi kuin koko maassa. Alkutuotannon merkitys
Helsingin seudun toimialarakenteessa on hyvin véhéainen.

Paakaupunkiseudun toimialarakenne 31.12.2010, osuus ty0paikkamaarasta, %

1% )
1 0%

W Alkutuotannon tybpaikkojen osuus, %
31.12.2010

1 Jalostuksen tyopaikkojen osuus, %
31.12.2010

M Palvelujen tydpaikkojen osuus, %
31.12.2010

Muiden toimialojen/toimialaltaan
tuntemattomien tyopaikkojen osuus, %
31.12.2010

Lahde: Yritysalueet Helsingissa 2011, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto, Yleiskaavatoimisto,
Anne Karlsson ja Susa Tulikoura

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty eri toimialojen kehitysta tyopaikkojen maaran mukaisesti
Helsingissa. Kuvaajasta voidaan néahda esimerkiksi teollisuustoiminnan laskeminen ja rahoitus-
ja vakuutustoiminnan kasvaminen.

TyOpaikat toimialan mukaan Helsingissa TOL 2008
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Toimialat:

A Maatalous, metsatalous ja kalatalous

M Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen
toiminta

B Kaivostoiminta ja louhinta

N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta

C Teollisuus

O Julkinen hallinto ja maanpuolustus

D Sahko-, kaasu- ja lamp6huolto, jadhdytysliiketoiminta

P Koulutus

E Vesihuolto, viemari- ja jatevesihuolto, jatehuolto ja muu
ympériston puhtaanapito

Q Terveys- ja sosiaalipalvelut

F Rakentaminen

R Taiteet, viihde ja virkistys

H Kuljetus ja varastointi

S Muu palvelutoiminta

| Majoitus- ja ravitsemistoiminta

T Kotitalouksien toiminta tydnantajina

J Informaatio ja viestinta

U Kansainvalisten organisaatioiden ja toimie-
linten toiminta

K Rahoitus- ja vakuutustoiminta

X Toimiala tuntematon

Lahde: Tilastokeskus

Helsingin seudun suurimmat yritykset vuonna 2009 henkiléstom&aralla mitaten olivat Itel-
la, Nordea Bank Finland, Finnair, Nokia, Nokia Siemens Networks, Stockmann, HOK-Elanto,
ISS Palvelut ja ABB, joista jokaisen henkilostomaara alueella on yli 3 000. Vuonna 2009 alueel-
la toimi 662 yritystd, joiden henkilostomaara paakaupunkiseudulla sijaitsevissa toimipaikoissa
oli vahintdan 100 henkea. Nailla yrityksilla oli Helsingin seudulla 4 746 toimipaikkaa.

Helsingin 20 suurinta yritysta vuonna 2009

1ITELLA QY] Postin yleispalvelu 6070 86 1
2 NORDEA BANK FINLAND ABP Pankkitoiminta 5193 69 3
3 FINNAIR OY) Lentoliikenne 5119 7 2
4 NOKIA OY) Viestintélaitteiden valmistus 4 660 5 4
5 NOKIA SIEMENS NETWORKS
oy Viestintélaitteiden valmistus 4479 2 5
6 HOK-ELANTO LIIKETOIMINTA
oy Vahittdiskauppa 4371 283 7
7 STOCKMANN OYJ ABP Tavaratalot 3873 22 6
8 155 PALVELUT OY Kiinteistdjen siivous 3158 19 10
Sahkémoottoreiden, generaattorien ja
9 ABB OY muuntajien valmistus 3127 11 8
Radio- ja TV-chjelmien tuottaminen ja
10 YLEISRADIO OY ldhettéminen 2734 2 9
Tietojenkisittelyn ja laitteistojen kéyttd-
11 TIETO FINLAND OY ja hallintapalvelut 2709 9 45
12 FAZER FOOD SERVICES QY Henkil6st6- ja laitosruokalat 2498 332 12
13 VR OSAKEYHTIO Rautateiden henkil8liikenne 2231 26 16
14 TELIASONERA FINLAND OY) Puhelinverkon hallinta ja palvelut 2213 34 11
15 LASSILA & TIKANOJA OV Kiinteistéjen siivous 2110 32 13
16 ELISA QY] Puhelinverkon hallinta ja palvelut 1784 34 18
17 SODEXO OY Henkildst6- ja laitosruokalat 1779 264 20
18 SAMPO PANKKI OY] Pankkitoiminta 1721 45 14
19 KANSANELAKELAITOS Kansaneldkelaitoksen vakuutustoiminta 1702 31 25
20 INEX PARTNERS OY Yleistukkukauppa 1691 3 19

Lahde: Helsingin seudun ympéristdpalvelut
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4.5

Toimitilamarkkinat kokonaisuutena

Vuosittain toimistorakentamisen maara on ollut enimmilldadn Helsingissa 100 000 — 180 000
kerrosnelidmetrin valilla, vuonna 2008 maara nousi lahes 180 000 k-m?n tasolle. Vastaavasti,
alimmillaan rakentaminen oli 1990-luvun puolivélissa ja vuonna 2006 noin 20 000 kerrosnelitn

tasolla. Keskitaso asettuu 24 vuoden aikana noin 60 000 neli6on.

Talla hetkella Helsingissa on toimistotilaa noin 6 miljoonaa neliometrid. Toimistotilakanta on
lisdantynyt vuodesta 2003 vuoteen 2011 noin puolella miljoonalla nelidlla eli kannan vuotuinen

kasvu on ollut noin 55 000 m?.

Toimistojen rakennusluvat ja aloitetut seka valmistuneet toimistorakennukset (k-m?) paakaupunki-

seudulla 1988-2011
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Lahde: Tilastokeskus

Valmistuneet toimistorakennukset Helsingissa 1988-2011
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Lahde: Tilastokeskus
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Liiketilojen kohdalla rakentaminen oli vuosina 1990 — 1997 n. 25 000 — 50 000 neliéta vuodes-
sa, vastaavasti vuodesta 1998 vuoteen 2011 liiketilarakentaminen oli noin 100 000 kerrosnelio-
ta.

Valmistuneet liiketilat Helsingissa 1988-2012
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Lahde: Tilastokeskus & KTI

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Helsingin toimitilakanta vuosina 2003 — 2011. Liiketilakanta
on lisdantynyt vuodesta 2003 vuoteen 2011 noin 400 000 nelidlla 1,9 miljoonaan nelidén, eli
keskim&arin vuotuinen liséys on ollut noin 45 000 m2 vuodessa. Rakentaminen on ollut samana
aikana vuosittain noin 100 000 neli6ta, eli poistuma on ollut vuodessa runsaat 50 000 neli6ta.
Tilakanta on uudistunut merkittavasti.

Toimitilakanta vuosina 2003-2011 (k-m2)
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Lahde: Tilastokeskus
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Alla olevassa kuvaajassa nakyy toimitilakanta suurimmissa kaupungeissa vuonna 2011. Kuvas-
ta nakyy selvasti Helsingin keskeinen rooli padkaupunkiseudun ja myds koko Suomen konttori-
markkinoilla, Helsingissa on likimain saman verran toimistoja kuin muissa suurimmissa kaupun-
geissa yhteensd. Lamavuosien jalkeen Espoon toimistotilojen mééara on noussut merkittavasti,
kokonaismaara on Espoossa nyt noin 1,3 miljoonaa nelidmetria.

Lisaksi Helsingissa teollisuus- ja varastotilojen maara on 4,5 miljoonan nelidmetrin tasolla, Van-
taalla etenkin logistiikkatilojen mééra on noin 3 miljoonaa nelibmetria.

Toimitilakanta kaupungeittain 2011 (k-m2)
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Lahde: Tilastokeskus

Seuraavasta kuvasta ndhdaan seka& suurimpien toimitilakauppojen volyymi myods kiinteisto-
markkinoiden kansainvalistyminen 2000-luvun aikana. 1990-luvulla toimitilakiinteistéjen markki-
nat olivat keskeisesti kotimaisten toimijoiden, kayttajayritysten ja pankkien varassa. Tata aikaa
leimasi keskeisesti lamavuosiin liittynyt yritys- ja pankkisektorin ahdinko, korkeat korot ja kiin-
teistdjen pakkorealisoinnit sekéa kiinteistdjen kaupankaynnin pyséhtyminen. Markkinoiden kan-
sainvalistymisen nayttavin alku ajoittui vuoteen 2002, jolloin hollantilainen Wereldhave osti It&-
keskuksen. Varsinainen buumi osui vuosille 2006 — 2007. Taté talouskasvun aikaa leimasi vel-
kavetoinen rahoitus seka hintojen nousu. Samalla useat tiloja kayttavéat ja omistavat yritykset
ovat ulkoistaneet omistuksensa sijoittajille ja jatkaneet tiloissa vuokralla.

Tahan kansainvalistymisen aikaan sisaltyy myos rahastomuotoinen kiinteistésijoittaminen. Kai-
ken kaikkiaan markkinoiden likvidisyys kasvoi vuosien 2002 — 2008 valilla merkittavasti. Pankki-
kriisi pysaytti kehityksen 2008 syksylla ja vuodet 2009 — 2012 ovatkin olleet kiinteistémarkkinoil-
la luonteeltaan odottelevaa osittain epdvarmuuden ja eriytymisen aikaa. Vuosien 2011-2012
aikana rahoituksen saatavuus on noussut keskeiseksi kaupankaynnin esteeksi.
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Kiinteistomarkkinoiden transaktiovolyymi jaoteltuna kotimaisiin ja ulkomaisiin sijoittajiin
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Lahde: KTI

Toimistotilamarkkinoilla kysynnan piristyminen alkoi pitkdn laman ja sitd seuranneen hiljaisen
kauden jalkeen vuosien 1996 - 1998 aikana. Silloin vajaakayttbaste laski huomattavan alas
parin prosentin lukemiin. Vuosien 1999 — 2001 rakentaminen tuli keskeisesti ns. IT-buumista,
jolloin mm. Nokia-vetoisesti rakennettiin merkittdva osa Keilaniemen, Pitdjanmaen ja Ruoholah-
den ja my0Os Leppavaaran toimistokeskittymista business-park —konseptilla. IT-buumia seuran-
nut talouskasvun hiljeneminen 2001 kasvatti nopeasti vapaiden tilojen maaraa paakaupunki-
seudulla. Ns. business-park —toimistot ovat 1990-luvulta eriyttdneet markkinoita, suuntana on
ollut perinteisesta koppikonttorista kohti avo- ja yhdistelmatilaa ja samalla tilatehokkuus on kas-
vanut.

Alla olevassa kuvassa nakyy paakaupunkiseudun toimistomarkkinoiden ongelma: vajaakaytto
on pysytellyt huomattavan korkealla tasolla jo lahes 10 vuotta, talla hetkella vajaakayttd on paa-
kaupunkiseudun toimistoissa 10,2 % ja Helsingissa noin 8,7 % eli l&hes joka kymmenes nelid
on vapaana. Syksylla 2012 paakaupunkiseudulla oli rakenteilla noin 230 000 uutta tai peruskor-
jattavaa toimistonelitta.

Toimistojen vajaakayttdaste 1991-2011
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Lahde: KTl & Newsec
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Toimistokiinteistdjen vajaakayttd liséd muutospaineita. 2000-luvulla tiloja on muutettu jonkin
verran lahinna hotelli- ja asuinkayttéon, esimerkiksi Helsingissa hotelleiksi on muuttunut noin
50 000 m2 (lahde KTI).

Oheiset teemakartat kuvaavat toimistomarkkinoiden keskittymista. Viimeisten kymmenen vuo-
den aikana on nakynyt etenkin raideliikenteen tuntumaan, samoin lentokentdn ymparistd on
ollut vetovoimainen, yksittaisia poikkeuksia toki 16ytyy.

Valmistuneet toimistorakennukset vuosina 2007-2011
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Lahde: KTl & Newsec
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Toimistohankkeet vuonna 2012 koon mukaan
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Lahde: KTl & Newsec

Suunnitteilla olevat toimistohankkeet 2012
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4.6 Toimistojen tilatehokkuus

Teknologian kehittyminen on tuonut toimistoihin uusia tydskentelytapoja; samaan aikaan tyéteh-
tavéat ovat muuttuneet. Nykyaan tehdaan enemman ryhma- ja projektitéita. Etatydén merkitys on
myds kasvanut. Muutosten seurauksena kayttdjien toimitiloille asettavat vaatimukset ovat muut-
tuneet.

Toimistotilat voidaan luokitella neljaan padryhmaan. Suuren ihmismé&aran avokonttorissa teh-
daan perinteisesti rutinoituneita perustehtavia. Perinteinen huonetoimisto tarjoaa yksityisyytta ja
hiljaisuutta. Olohuonetyyppinen toimisto tukee vuorovaikutusta ja tiedonsiirtoa ja on design- ja
mainostoimistojen suosiossa. Nykyisin kaytéssd on yhad useammin kerhotyylinen toimisto ns.
monitila, jossa on erilaisia tiloja seka vuorovaikutusta vaativiin tehtéviin etta hiljaiseen tyosken-

telyyn.

KTI:n Tulevaisuuden Tydymparistd —barometrin 2012 vastaajista reilusti yli puolet ilmoittaa kas-
vattavansa jaettujen tyOpisteiden maaraa. Kolmannes arvioi vahentavansa perinteisten huone-
toimistojen maaraa, samalla kun melkein puolet arvioi hiljaisten huoneiden tarpeen kasvavan.
Reilu kolmannes kertoi lisddvéansa epavirallisia kohtaamispaikkoja. Yli puolet ennustaa tiimi- ja
ryhmatydtilojen tarpeen kasvavan.

Taman hetken toimistotilatrendeja ovat joustavuus, etatydskentely ja tilojen tehokkaampi kaytto.
Joustavuudella pyritddn vastaamaan organisaatiossa tapahtuvaan jatkuvaan muutokseen kus-
tannustehokkaasti. Etatydskentelylla voidaan vahentaa kiinteiden tydpisteiden maaraa ja nain
ollen myds kokonaistilantarvetta. Hot desk- tyOskentelysta on tullut yha suositumpaa; talla tar-
koitetaan toimistotydntekoa ilman nimettyja paikkoja tydpaikalla. KTIl:n barometrin vastaajista
kolmannes ennakoi vahentavansa kaytdssa olevien toimistonelididen maaraa samalla kun yli
kolmannes epdili yrityksen tyontekijamaaran kasvavan.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty KTI:n toimitilabarometrin vastauksia. Pinta-alanelidilla tar-
koitetaan kokonaisneligita toimistoissa, joten luvut siséltavat myods esimerkiksi kaytava- ja neu-
vottelutilat.

Toimistotilan kaytté paakaupunkiseudulla vuosina 2010-2012
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Lahde: KTI

Avoimemmat toimistot yleistyivat jo 1960 -luvulla, jolloin taustalla olivat [&hinna taloudelliset
syyt. 1990 -luvulla alettiin kiinnittdd enemman huomiota melun ja hairididen vaikutukseen tyo-
suorituksessa. Talléin kombinaatiotoimistot, joissa yhdistetdan avo- ja huonetoimistojen ominai-
suuksia, kasvattivat suosiotaan. Yha edelleen tilakustannus on merkittéava kriteeri tilapaatdsta
tehtdessd, mutta huomio keskittyy entistd enemman tilojen tehokkuuteen ja tydn tuottavuuden
lisdédmiseen.

DTZ on vuodesta 2007 lahtien julkaissut vuosittain tietoja Helsingin toimistojen tilan kayttdkus-
tannuksista ja tehokkuudesta. Alla olevasta kuvaajista voidaan havaita, ettd neliomaara tyonte-
kijaa kohden on ollut laskeva vuosittaisesta vaihtelusta huolimatta.
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Tilatehokkuuden kehitys (m2/ty<'jntekijé)
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Lahde: DTZ

Suomalaiset tekevat yha toitd melko valjissa toimistoissa. Erilaisilla toimistoratkaisuilla voidaan
karsia tilankayttvd huomattavastikin ja voidaan olettaa ettd yritykset tulevat tulevaisuudessa
kiinnittdamaan yha enemman huomiota tilatehokkuuteen, jolloin tilankaytté tyontekijad kohden
tulee yha laskemaan.

Tulevaisuuden toimisto on helposti muunneltava, tehokas ja innovaatioita tukeva tydymparisto.

4.7 Liiketilojen markkinoiden kehitys

Liiketilamarkkinoilla leimaa antava piirre lamavuosista nykyhetkeen on ollut kaupan keskittymi-
nen. Helsingin ydinkeskustan kaupallinen vetovoima on vahvistunut merkittévasti 1990-luvulta
nykyhetkeen. Liiketilaa on rakennettu lisd&, mm. Kamppi, Stockmannin laajennus, liséksi muu-
tamat keskustakorttelit ovat uudistuneet mm. Aleksanterinkadulla ja Kaisaniemenkadulla. Muu-
tos on mahdollistunut pysékoéinnin siirtyessé suurelta osin maanalaisiin pysakdintilaitoksiin,
samoin myds osa ydinkeskustakortteleiden huoltoliikenteesté hoidetaan maan alle rakennetuilla
yhteyksilla. Lamavuosina 20 vuotta sitten Helsingin keskustan kaupallinen vetovoima ei ollut
itsestaan selvyys. Talla hetkella keskustan kaupallista vetovoimaa ei kyseenalaisteta.

1990-2000 —lukujen vuodet ovat olleet uusien kauppakeskusten syntymisen ja kaupan keskit-
tymisen aikaa, merkittavimpina Itékeskus, Jumbo, Sello ja Iso-Omena, ndistd ainoastaan en-
simmainen sijaitsee Helsingissa. Kauppa on paitsi keskittynyt, suuntautunut viimeisten 20 vuo-
den aikana suhteellisesti enemméan Helsingin ulkopuolelle. Samassa rakennemuutoksessa
monet vanhat epdajanmukaiset liiketilat ovat kokeneet tai kokemassa muutosta joko uuteen
likekéayttoon tai kokonaan muuhun toimintaan, tyyppiesimerkkind 1960-luvun ostoskeskukset.

Kaupan rakenteen muutoksessa yhtena taustatekijana on kahden kaupan keskusliikkeen vahva
asema ja kilpailu. Talla hetkella paakaupunkiseudulla on vireilla suuria peruskorjaus- ja laajen-
nushankkeita, kuten Forumissa, Itdkeskuksessa ja Ruoholahdessa.

Tilaa vievan erikoistavarakaupan sektorilla trendind on ollut keskittyminen, konseptien ja tila-
kannan merkittédva uudistuminen kuluneiden 15-20 vuoden aikana. Tilaa vieva kauppa on suun-
tautunut mm. kustannus- ja saavutettavuussyista Keha lll:n vaikutusalueelle. Helsingin alueella
esimerkiksi Herttoniemessa on autoliikkeilla vahva perinteinen keskittyma.
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Alla olevissa taulukoissa on esitetty tunnuslukuja toimitilojen rakennuskannasta ja vajaakaytts-
té Helsingin ja muutamien Espoon ja Vantaan keskeisista alueista.

4.8 Helsingin keskeisten alueiden toimitilojen rakennuskanta 2012

Helsingin, Vantaan ja Espoon keskeisten alueiden rakennuskanta vuonna 2012
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Lahde: Datscha, Newsec

Alla olevassa kuvassa on esitetty alueiden toimitilojen rakennuskannan suhteellinen jakaantu-
minen eri toimitiloihin ja kaikkien tilojen yhteenlaskettu vajaakayttdaste.

Rakennuskannan suhteellinen jakautuminen eri toimitiloihin vuonna 2012
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Alla olevissa kuvaajissa on eritelty toimistot, liiketilat ja teollisuustilojen jakaumat rakennuskan-
nasta ja vajaakaytto.

Toimistotilan osuus (%) tilakannasta ja vajaakayttdaste (%)
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Liiketilan jakautuminen ja vajaakaytto
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Teollisuustilan jakautuminen ja vajaakaytto
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4.9 Maakunta- ja yleiskaavoitus

Yleisen tason kaavoitusta on tarkasteltu selvitysta tehtdessa karkealla tasolla, esimerkiksi uudet
raideyhteydet ja maankayton painopistealueet on huomioitu. Yritysalueiden tarkastelut on tehty
markkinalahtoisesti ja yleisen tason kaavoitusta toimintojen sijoittelun ja mitoituksen osalta ei
ole huomioitu.
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5 Tulevaisuuden mitoituksen ennustamisen perusteet

51 Toimitilamarkkinoiden muutosvoimat

Tama teoreettinen tarkastelu perustuu padosin Saija Toivosen Aalto-yliopistossa joulukuussa
2011 tarkastettuun vaitdskirjaan Tulevaisuuden toimitilamarkkinat — muutosvoimat, niiden vaiku-
tukset ja toimitilatoiveet padkaupunkiseudulla.

5.1.1 Globalisaatio

Yritysten maailmanlaajuisen sijoittumisen nakdkulmasta Helsinki ja paakaupunkiseutu kilpaile-
vat muiden vastaavien alueiden kanssa. Ulkomaisten yritysten kannalta Helsinkia puoltavia
sijoittumiseen vaikuttavia tekijoitéa ovat kansainvéaliset toimintatavat, yleinen suvaitsevaisuus ja
ulkomaalaismyonteisyys. Sijainti l&ahella Venajan ja Pietarin markkinoita on Helsingin kilpailu-
valtti, koska toimintaympéristd Suomessa koetaan vakaammaksi ja turvallisemmaksi kuin Vena-
jalla.

Globaalit tilojen kayttgjat tulevat erityisesti liiketilojen markkinoille, jolloin esimerkiksi ymparisto-

luokituksien ja turvallisuuskriteerien vaatimukset kiristyvat. Kokonaisuudessaan sijoittumisen
ratkaisee arvio markkinoiden riittdvéasta ostovoimasta.

Kansainvalisten toimijoiden myéta Helsinkiin muuttaa tyontekijoitd, joiden ndkemykset hyvasta
toimisto- ja liiketilasta saattavat poiketa suomalaisista vaatimuksista. Koska yritysten sijoittu-
mispaatoksiin vaikuttaa henkildstdn halukkuus muuttaa ennestdan tuntemattomaan ympéris-
toon, on tilamarkkinoiden vastattava myés naihin vaatimuksiin.

Kiinteistosijoittaminen kansainvalistyy, mika tarkoittaa kansainvélisten toimintatapojen tulemista
paékaupunkiseudun toimitilamarkkinoille ja kilpailun kiristymistd myds kotimaisten toimijoiden
osalta. Osapuolet ovat usein toisilleen vieraita, jolloin erilaisten palveluiden tuottajien markkinat
kasvavat. Epasuora kiinteistdsijoittaminen lisdntyy osana markkinoiden kansainvalistymista.
Samalla kansainvéliset palveluiden tuottajat tulevat padkaupunkiseudun markkinoille kansain-
vdlisten sijoittajien mukana.

5.1.2 Toiminnan optimointi

Koska toimitilan kustannus on suurimpia yrityksen kustannuksia, pyritdan tilan kayton kustan-
nuksia optimoimaan mahdollisimman tarkasti. Talldin siirrytdén pois omistetuista tiloista vuokra-
tiloihin, vahennetaan tilojen kayttéa ja siirrytdan joustavampiin sekd halvempiin tiloihin. Toimis-
totilojen kayton jatkuva tehostuminen on seurausta tasté kehityksesta.

Samalla tavoitellaan tydnteon tuottavuuden parantamista, jolloin tilojen pitda tukea tyon asetta-
mia tarpeita. Toimitilojen ominaisuuksilla kilpaillaan parhaista tyontekijoista, mika tekee mm.
sijainnista ja saavutettavuudesta keskeisia toimitilan ominaisuuksia.

5.1.3 Erilaistuminen

Toimijoiden erilaistuminen aiheuttaa yksil6llisia tarpeita tilojen ominaisuuksille, jotka korostuvat,
kun tilojen avulla halutaan tuoda esille toiminnan imagoa.

Erilaistumisen kaantdpuolena on rakennuksien ja alueiden syrjaytyminen. Negatiivinen kierre
voi aiheuttaa kysynnéan laskun ja hintojen alenemisen seka aarimmaisena ilmiona tilojen tyhje-
nemisen. Kierre on katkaistavissa remontoinnilla, kayttétarkoituksen muutoksella ja lopullisessa
tilanteessa rakennuksia puretaan seka rakennetaan uusia tilalle.

Myds tydntekijat ja kuluttajat voivat eriarvoistua. Tallgin tyontekijoille, joista ei ole kilpailua, tarjo-
taan epaviihtyisia tiloja ja liiketilojen osalta tilat segmentoidaan kuluttajien profiilien mukaan.
5.1.4 Teknologia mahdollistaja

Kehittyva teknologia mahdollistaa kasvavat tietomaarat, kasvattaa tiedon kysyntéa, nopeuttaa
tiedon leviamista ja teknistaa toimitiloja.
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Merkittdvimpid kehittyvan teknologian mahdollistamia muutoksia ovat entistd paremmat eta-
tydskentelymahdollisuudet ja séhkdisen kaupan lisdantyminen.

Etatydn ja ns. kolmansissa paikoissa, esim. kahviloissa, tehtavan tyén osuuden on odotettu
kasvavan jo pitkan aikaa. Kaytannon tekniset esteet ja tydyhteison toimintaan liittyvat sosiaali-
set ja hallinnolliset esteet ovat kuitenkin hidastaneet muutosta.

Sahkdinen kauppa kasvaa nopealla vauhdilla. Lahtdkohtaisesti kasvu vahentad kaupan tarvit-
seman liiketilan maarad, mutta sahkoisten tilausten perille toimittaminen vaatii kuitenkin paketti-
en osalta tiloja lyhytaikaista varastointia ja ostosten luovuttamista varten. Palveluiden ja lahes
aineettomien hyddykkeiden, kuten paasylippujen, kaupan osalta tilojen tarve vahenee.

5.1.5 Kaupungistuminen

Suomi kaupungistuu edelleen nopealla tahdilla. Kasvukeskuksien keskuskaupungit kasvavat,
mutta suurin vaestonkasvu keskittyy esim. paakaupunkiseudulla kehyskuntiin. Kaupungistumi-
nen kasvattaa toimitilojen kysyntda kaikkien tilatyyppien osalta. Samalla kehyskuntien kasvu
saattaa merkita Helsingin keskustan vetovoimaisuuden laskua.

5.1.6 Vaeston ikdantyminen

Véeston ikarakenteen muutoksen takia tyduria pyritédn pidentamaan. Talléin toimitilojen tydky-
kya yllapitavien ominaisuuksien merkitys korostuu. Kuluttajien ikdantyminen lisda palveluiden
kysyntaa, liiketiloissa vietetyn ajan maarad, huonokuntoisten kuluttajien maaraa ja tarvetta
ikdantyneiden kuluttajien tarpeisiin erikoistuneisiin kauppoihin.

5.1.7 Ympaéristopaine

Kiristyvat maaraykset ja vapaaehtoiset toimet aiheuttavat ns. ekotalojen kysynnan kasvua ja
toisaalta ekologisuudeltaan heikkojen tilojen kysynnan laskua. Ekologinen kayttaytyminen pyrkii
mm. mahdollisimman véahaiseen energian kulutukseen matkustamisen takia, jolloin sijainnin
merkitys korostuu entisestdan. Ekologisuus on myds imagotekijd, joka kasvattaa "vihreiden”
kohteiden kysyntaa. Ymparistoystavallinen nakdkulma kulutukseen saattaa vahentaa kulutusta,
mika vahentaa tilojen kysyntaa.

5.1.8 Turvallisuus

Turvallisuusuhat kasvavat, mika vaikuttaa toimitilojen suunnitteluun ja lisdd mm. vartioinnin ja
vartiointijarjestelmien tarvetta. Kansainvélisen turvallisuustason heikkeneminen voi aiheuttaa
tilojen hajauttamisen useisiin maihin.

5.1.9 Merkityshakuisuus

Elamysten voimistaminen sisaltdd ostosmatkailua, kokonaisvaltaisia teemoja ja aktiivisen ko-
kemisen lisddmista. Elaman yksinkertaistaminen merkitsee mm. yksinkertaisempia liike- ja toi-
mistotiloja. Ajatteluun siséltyy myds ns. Slow Real Estate —liike, johon kuuluu "Slow Working” ja
"Slow Shopping”. Tarinoiden merkitys korostuu, jolloin toimitiloja teemoitetaan ja tilojen kaytto-
tarkoitukset muuttuvat.

5.2 Toimitilamarkkinoiden tulevaisuus

Tassa osassa kasitellaan toimitilamarkkinoita tulevaisuutta toimitilatyypeittdin perustuen tehty-
jen haastattelujen ja tilaajan kanssa jarjestetyn pienryhméatydskentelyn tuloksiin sekéd Newsecin
omiin markkinanakemyeksiin.

5.2.1 Toimistot

Toimistotilojen tulevaisuuden tarpeiden kohdalla ratkaisevaa on, miten toimistotyd kehittyy 30 —
40 vuoden kuluessa. Toinen merkittava tekijan on paakaupunkiseudun ja kehyskuntien vaesto-
kehitys ja toimistoissa tydskentelevien ihmisten maara.
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Trendi avoimien ja joustavien tilojen eli ns. monitilojen suuntaan jatkuu. Tulevaisuuden toimis-
toissa on tiloja erilaisille toiminnoille, tydn tekeminen voi tapahtua avo- ja kokoontumis- ja neu-
vottelutiloissa, tarvitaan my6s hiljaisia tiloja ja puhelintiloja. Kehittyva mobiiliteknologia mahdol-
listaa joustavuuden ja liikkuvuuden. Tydpiste on entistd useammin joustava ja tydpistetta ei ole
nimetty. Sidonnaisuus paikkaan véhenee jatkuvasti. Tietotekniikan kehittyessa langattomuus
paranee ja pilvipalvelut kehittyvat.

My®ds tilatehokkuus lisédéntyy jatkuvasti. Seka yksityinen etta julkinen sektori kiinnittavat entista
enemman huomiota tilakustannuksiin. Toisaalta tilakustannusten liséksi kiinnitetddn huomiota
tilojen mahdollisuuksiin tukea ty®n tuottavuutta, jolloin huonetoimisto on keskittymisté vaativissa
tehtavissa perusteltu ratkaisu.

Helsingin ja Helsingin seudun vaestdennusteen 2050 mukaan (Helsingin kaupungin tilastoja
2012, 31, s. 16) vaestdn maara Helsingissa oli 595 384 henkiléa 1.1.2012. Vuonna 2050 maa-
rd on ennusteen mukaan 735 370 henkilda eli lisdysta on noin 140 000 henkil6a. Koko Helsin-
gin seudulla (paékaupunkiseutu ja kehyskunnat) vastaava muutos on ennusteen mukaan vuo-
den 2012 alun 1 366 241 asukkaasta 1 830 360 asukkaaseen eli kasvun ennustetaan olevan
l&ahes 500 000 henkilda.

Todennéakoisesti yritysten keskikoko pienenee ja suuret paakonttorityyppiset toiminnot vahene-
vat. Samalla erityyppinen verkostoituminen ja yhteistydbmuodot lisdantyvat. Kaiken kaikkiaan
monimuotoisuus liséantyy: osassa tiloista ja yrityksista toimitaan kuten ennenkin ja osa muut-
tuu. limeisté on, etté perinteista toimistotilaa tarvitaan jatkossa suhteellisesti vahemman.

Todennéakoisesti vetovoimaisimmiksi yritysalueiksi kehittyvat ns. hybridikokonaisuudet, joissa
yhdistyvét erilaiset toistensa lahella olevat toiminnot. Toimistotydn lisdksi toimintoja ovat julkiset
ja kaupalliset palvelut, asuminen ja erilaiset harrastusmahdollisuudet. Oppilaitosten laheisyys
on yksi vetovoimatekija.

Sijainnissa korostuu saavutettavuuden vaatimus eli tilojen pitéisi olla tehokkaan julkisen raidelii-
kenteen vaikutusalueella ja saavutettavissa hyvin omalla autolla. Tasté syysta pysakointipaikko-
ja tarvitaan kuitenkin edelleen, koska kaikki paakaupunkiseudun asuinalueet eivéat ole tavoitet-
tavissa nopean julkisen liikenteen vélinein.

Useilla toimialoilla tyévoiman saatavuus on jo nyt tai nousee entistéa tarkeammaksi tekijaksi.
Talléin modernit tilat yhdessa hyvan sijainnin kanssa asemien laheisyydessa ovat monelle yri-
tykselle sijoittumisen lahtdkohta. Helsingin keskusta esimerkkind tayttad haluttavan tydymparis-
ton tunnusmerkit. Keskustan tilakustannukset ja myds asumisen hinta alueella tuovat omat ra-
joitteensa verrattuna esimerkiksi Keha 1ll:n alueelle. Sita vastoin perinteinen erillisen rakennuk-
sen business-park —konsepti selvéasi erilladn muista palveluista ja toiminnoista ei todennakoi-
sesti ole yritysten tulevaisuuden tavoitteellinen sijainti eika malli.

Nykyisten talousnédkymien mukaan Suomella on edesséa useamman vuoden hitaan talouskas-
vun aika. TAméa ennuste toteutuessaan vahvistaa yrityksissa tilojen kayton ja kustannusten seu-
rannan tarkkuutta, séastdjen hakemista. Optimisijainti ja —tila saattavatkin kustannussyista
kaantya yrityksissa tiukan talouden aikana vanhaan konttorimalliin ja tyydyttavasti yrityksen
tavoitteet tayttava ratkaisu saadaan aikaan suhteellisen pienilla yritykselle lahivuosien kannalta
taloudellisimmilla muutoksilla. Eriytyminen tuleekin korostumaan yritysten asiakas- ja henkilds-
totarpeiden, toimintojen ja yrityskohtaisen maksukyvyn mukaan.

Rakennuskannassa energiatehokkaat ratkaisut ovat etenkin uudistuotannossa lahtékohta, jol-
loin uudisrakennuksissa sertifikaatit ovat tavanomainen lahtdkohta. Vanha tilakanta uudistuu ja
myds tilankayttd tehostuu hitaammin, l1&hinnéd laajempien muutostdiden ja saneerausten yhtey-
dessa.

Nakemykset kotona tai ns. kolmansissa paikoissa tehtéavan toimistotyyppisen tydn yleistymises-
ta vaihtelevat merkittdvasti. Jotkut haastatelluista arvioivat perinteisesta tavasta poikkeavan
mallin yleistyvan vain vahan, kun taas toisaalla nousevat esiin nimeamattdomat tyopisteet ja ns.
hubit, joihin tydntekija voi tulla tydskentelemaan valttadkseen matkustamista

Hub —konseptit ja yhteistoimistotyyppiset ratkaisut tulevat yleistymaan. Hubilla tarkoitetaan |a-
hinna paikkaa, missa voi tydskennella lyhytaikaisesti samassa tilassa muiden yritysten kanssa.
Yhteistoimistossa yritykset jakavat saman tilan ja palvelut sovituilla pelisaannéill.
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Valtionhallinnossa vaki vahenee mm. elakoditymisen seurauksena. Samoin virastoissa asioimi-
nen vahenee sahkdisen asioinnin lisdantyessa.

Tilakanta tuleekin uudistumaan vaiheittain seka teknisen ian etta taloudellisten kriteerien pohjal-
ta. Toimistoissa merkittdva poistumaan vaikuttava tekija on nykyinen vajaakaytto

Alueista Helsingin keskusta sailyttda toimistomarkkinoilla vetovoimansa. Arvioimme, ettd Pasi-
lan alue kokonaisuudessaan muodostuu liikenteellisesti keskeisend alueena Helsingin ja myods
padkaupunkiseudun merkittdvimmaksi toimistokeskittymaksi. Kalasatama uutena alueena ja
Vallila muutos- ja tdydennysrakentuvana alueena on toinen merkittdva kokonaisuus. Pitgjan-
maen nakyma toimistoalueena heikkenee todennakdisesti edelleen ja tyhjeneville toimistora-
kennuksille pitéisi kehittéda uutta kayttoa.

Helsingin kannalta kilpailijoita ja vaihtoehtoja yrityksille ovat Lansimetron valmistumisen myéta
kaikkien metroradan varrella olevien alueiden vetovoima kasvaa. Espoossa Otaniemi-Tapiola-
Keilaniemi seka Leppévaara ja Vantaalla seka Aviapolis-alue

Itd-Helsinki toimistoalueena ei juurikaan kiinnosta yrityksia. Kiinnostavuudeltaan valttavia ovat
myds pienten asemien - kuten Lassila, Haaga, Oulunkyld, Pukinm&ki, Tapanila ja Puistola —
[&hialueet. Kiinnostus ko. alueille tulee I&ahinna pienehkdista palvelualan yrityksistd, kuten isan-
noéinti, konsultointi, suunnittelu, yms. toimialoilta.

5.2.2 Liiketilat

Liiketilojen markkinat ja kysyntd muuttuvat kuluttajien muuttuvan kayttaytymisen vaikutuksesta.
Vaikuttavia osatekijoitd ovat mm. 1990-luvulla syntyneiden ja suurten ikaluokkien kuluttajakayt-
taytyminen, perhekoon pieneneminen ja sdhkdinen kauppa. Kaiken kaikkiaan asiakaskunta
pirstaloituu.

Sahkdisen kaupan maara lisdantyy jatkuvasti ja Suomen kehitys lienee hieman jaljessa verrat-
tuna USA:han ja lantiseen Eurooppaan. Verkossa kaytavan kaupan kasvun takia liiketilojen
joustavuustarve lisdantyy. Kaupan tilat ovat entistd useammin showroom tyyppisia tuotteiden
esittelypaikkoja ja tilaukset voidaan tehda internetin kautta.

Kauppakeskuksissa elamyksellisyys lisdantyy, Helsingin keskusta ja suurimmat kauppakeskuk-
set sdilyttavat asemansa. Toisaalta perinteisten hypermarkettien kehitys hidastuu ja lahikaupan
merkitys taajamissa lisdantyy.

Ikéd&ntymisen vaikutuksista ostoskayttéaytymiseen ollaan viela melko epavarmoja. Kysynta voi
keskittya esimerkiksi kohteisiin, joissa on kaupallisten palveluiden liséksi terveydenhoitoon liitty-
via palveluita.

Yhtena tekijana kaupungistuminen tuo omat piirteensa kehitykseen. Kaupan rakentamisen
suunta menee kohti keskustoja. Kivijalkamyymaldilla tulevaisuus perustuu lahinnd asukaspoh-
jaan: edellytykset kaupalliselle toiminnalle on I&hinn& vain siella missé on asukkaita ja asiakas-
virtoja.

5.2.3 Logistiikka- ja tuotantotilat

Teollisuus- ja varastotilojen kanta on vahentynyt vuodesta 2003 vuoteen 2011 noin 5 miljoonas-
ta nelidsta 4,4 miljoonaan neliéon eli vuosittain noin 65 000 nelidlla. Osa em. alueista on muut-
tunut toimisto- ja liikekayttoon, osa asuntokayttéon. Tama kehitys tulee jatkumaan, varasto- ja
teollisuustilojen maara vahenee Helsingin alueella.

Logistiikan kannalta tarkein on Vuosaaren satama ja sataman tuntumassa sijaitsevat alueet.
Helsingin seutua ja yleensakin Etela-Suomea palvelevat uudet logistiikka-alueet tulevat padosin
paakaupunkiseudun kehyskuntiin ja Lahden sekd Hameenlinnan moottoriteiden vaikutusalueil-
le, joista kiinnostavin on viime aikoina ollut Lahden moottoritien varsi. Keha lll:n alue alkaa olla
logistiikan toimijoille melko taynna ja suhteellisen kallis. Mydskaan Helsingin nykyiset teolli-
suusalueet eivat nykyisilta alueilta kaytanndssa laajene.
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Perinteisia — ja osittain muutosvaiheessa olevia - teollisuus- ja varastoalueita Helsingissa ovat
Konala, Suutarila, Malmi, Roihupelto ja Tattariharju sekd osa Pitdgjanmakead. Uudehkona aluee-
na on Kivikko. Tonttialueet ovat tyypillisesti pienehkoja alle 10 000 nelion kokoluokassa. Laa-
jemmat T-kaavojen teollisuus- logistiikka-alueet 16ytyvat nyt ja erityisesti jatkossa Keha lll:n
ulkopuolelta.

5.3 Alueelliset swot -tarkastelut

Helsingin keskusta

Profiili nyt

Monipuolinen keskusta: asuminen, yritystoiminta, kaupalliset ja julkiset palvelut kulttuurn sekad muut tapahtumat

Vahvuudet Heikkoudet
s I
- Kriittisen massan ylittanyt paakaupunki - Laajenemismahdollisuuksia vain vahan
(voidaan nahda myds vahvuutena)
- Monipuolisesti toimintoja: liike-toimisto,
asuminen, erilaisia palveluita ja
kulttuuritapahtumia
- Hyva ja kattava infrastruktuun ja
rakennuskanta
Mahdollisuudet Uhat
(/
- Monipuolistuu edelleen mm. matkailu — - Liian kallis joillekin palveluille, toimisto- ja
turismi - kulttuuri —tapahtumat liketilojen korkeat vuckrat, kallis pysakainti
— keskusta yksipuolistuu ja palvelut
- Profiloituu Suomen ja yhtena Pohjois- supistuvat mm. kauppa tietullit/autot , etatyd —
Euroopan keskuksena hubit / jousto nettikauppa
- Keskusta-alue vahvistuu edelleen, mm - Asumisen kalleus
palvelut ja liikenneyhteydet — yksipuolistaa myos palveluja
AN /
Pasila
Profiifi nyt

Eri osa-alueilla Pasilassa erilainen profiili: Ita- ja Lansi-Pasilat ovat 1970- ja 80-luvun toimistoalueita, Keski-Pasila,
limala seka myos Metsalda rakennemuutosalueita, joilla merkittava potentiaali yritystoimintojen sekd myds asumisen

alueina.

Vahvuudet

Heikkoudet

s

- Hyva keskeinen sijainti
- Hyva saavutettavuus ja yhteydet

- Suuri koko ja volyymi, vetureita mm. Yle,
Hartwall-areena ja messukeskus

I

- Virastoimago (itapuoli)
- Kehittajien eri intressit
- Osin vanhaa uudistuvaa rakennuskantaa

- Lukennevaylat jakavat aluetta

/
Mahdollisuudet Uhat
' N
- Edellytykset uudelle toimitilakeskustalle - Toteuttamisen korkeahko kustannustaso el
seka monipuolisten toimintojen ja asumisen vastaa markkinoiden maksukykya:
keskittymalle seurauksena mm. torneilla pitka toteutusaika
- Osa-alueet erlaisia: mm. limalassa - 10-20 vuoden "rakennustyémaa” vahentaa
potentiaalia, Keski-Pasilan kehitys osa kiinnostusta; toteutuksen liikkkeelle 1ahtd
laajempaa yritysaluekokonaisuutta Pasila — pitkittyy
Vallila- Sornainen-Kalasatama
- Epayhtenainen seka kilpailuitilanne: eri osa-
alueet Kilpailevat keskenaan
\. N
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Vallila-Kalasatama

Profiili nyt

Vallla vanha rakennemuutosalue Ja Kalasatama uusi pa&osin rakennettava alue

Vahvuudet Heikkoudet
e N ™
- Osa kasvavaa yrityskeskittymaa - Vallilassa pysakaintipaikkojen niukkuus
- Asuminen ja koulutuspaikat lahella - Alueella vajaakayttoa
- Vahvoja toimijoita, mm. pankit - Rakennuskanta vaihtelevaa
- Kalasataman imagovaikutus - Vallilassa tonttimaata niukasti
- Osittain merellinen sijainti
- Hyvéat yhteydet
i
Mahdollisuudet Uhat
B ™y
- Liikkenneyhteydet paranevat - En osa-alueet kilpailevat keskenaan ja
esim. Pasilan kanssa
- Imago uudistuu
- Sekava epayhtenéinen imago etenkin
- Asuminen lisaantyy (myds osin uhka) Vallilassa
/

Pitajanmaki

Profiili nyt

Yritysalue, missa yritystoiminnan kerrostumia useilta vuosikymmenilta teollisuudesta paakonttorsihin, nakyvimpana
suuret 1995 — 2005 rakennetut toimistotalot, joissa talld hetkella suhteellisen suur vajaakaytio

Vahvuudet

Heikkoudet

-~

- Hyvé saavutettavuus
- Asumista lahella

- Alueella myds osaavaa tydvoimaa

-

N

- Vanhaa kaavallisesti ja toiminnallisesti
epaajanmukaista rakennuskantaa

- Pysakointipaikkoja niukasti tarpeeseen
nahden

- Tilojen kokoluokka useissa toimisto-
rakennuksissa suurehko, ei vastaa
markkinoita ja jakaminen vaikeaa

- Imago heikentynyt mm. runsaasta
vajaakaytosta johtuen

- Leppavaara lahella: uhka stta menee
/ \ yritysten kriteereissa sijaintipaikkana ohi

Mahdollisuudet

~

Uhat

(r

- Tyhjat ja suhteellisen edulliset ja
uudehkot toimitilat

- Alueen rakennemuutos
- Kaavallinen kehittdminen; kehitys

osittain asumisen suuntaan, jolloin tulee
myds kaupallisia palveluja

/

- Tyhjat tilat heikentavat imagoa

— uhkana syntya itseaan vahvistava
kierre

— el houkuttele kayttajia eika myaskaan
sijoittajia
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Roihupelto

Profiili nyt

rakennemuutosalue, nyt leimautuu paaosin teollisuusalueeksi

Vahvuudet Heikkoudet

4 N7 ™
- Metro - Sekava tilakanta
- Uudet aluetta monipuolistavat hankkeet - Epasiisti ymparistd

ja sen mydta imagon nousu
- Imago heikko

- Ei ole yritysten keskuudessa haluttu

alue
. AN vy
Mahdollisuudet Uhat
™
- Monipuolisuus: myds koulutusta seka - Muutos ei etene
kaupan palveluja — alueen imago heikkenee.

- Alueella tilaa asumiselle seka erilaiselle
yritystoiminnalle
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6 Toimitilojen maarien ennustaminen

6.1 Toimistotilan maaran ennuste

Tulevaisuudessa toteutuvan toimistotilan maara ennustetaan perustuen kahteen erilliseen mal-
lintamiseen, joiden tulokset yhdistamalla saadaan lopullinen nakemys rakennettavasta maaras-
td. Ensimmainen malli tarkastelee toimistotilan kysynnan kehitysta ja toinen malli tarkastelee
toimistotilan tarjonnan kehitystd. Tuloksien yhdistaminen perustuu Newsecin markkinanake-
mykseen.

6.1.1 Toimistotilan kysynnan ennuste

Toimistotilojen tulevaisuuden kysynnan ennustamisen perustuu toimistossa tydskentelevien
maaran ennustamiseen ja kutakin tyontekijaa kohden kayttssa olevan kerrosneliémaaran en-
nustamiseen keskimaarin koko toimistorakennuskannassa.

Toimistossa tydskentelevien maarad on laskettu toimialaluokkien (Tilastokeskuksen toimiala-
luokitus TOL 2008) mukaan. Toimialaluokat on valittu siten, ettd ne edustavat mahdollisimman
hyvin toimistotyontekij6itd. Toimialoittain tarkasteltuna tilastot eivat ole taysin tarkkoja, koska ne
sisaltavat muitakin kuin pelkkia toimistotyontekijoitd. Tarkoituksena on ollut arvioida luku, joka
kuvaa mahdollista ylarajaa toimistotyontekijéiden maarassa.

Alla olevassa taulukossa on esitetty valitut toimialat ja henkilémaérat Helsingissa vuonna 2009
(Tilastokeskus).

J Informaatio ja viestinta 35585
K Rahoitus- ja vakuutustoiminta 18677
M Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta 34 290
N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 26 984
O Julkinen hallinto ja maanpuolustus 31767
P Koulutus 23865
Yhteensa 171168

Toimistossa tydskentelevien maaran kehitys ennustetaan perustuen tyotikaisen (15 — 74 v) va-
estdn kehitykseen ja toimistotyéllisyyden kehitykseen.

Tyodikéaisen vaeston maaran kehityksena kaytetaan Helsingin kaupungin tietokeskuksen véesto-
ennustetta, joka jatkuu vuoteen 2050 asti (Helsingin kaupungin tilastoja 2012, 31).

Ennusteen demografiset oletukset ovat julkaisun mukaan seuraavat:

"Syntyneiden maaran laskenta perustuu hedelmallisyysikaisten (15-49-v.) naisten ikakohtaisiin
erikoishedelmallisyyslukuihin, joina kaytetaan viimeisen kolmen vuoden (2009-2011) keskimaa-
raisia lukuja, jotka on laskettu erikseen Helsingista ja muualta Helsingin seudulta. Samoja luku-
ja kaytetdaan muuttumattomina koko projektioperiodin ajan.

Kuolleiden maaran laskenta perustuu ikd- ja sukupuolikohtaisiin kuolemanvaaralukuihin, joiden
perusluvut on laskettu viiden vuoden (2007-2011) keskiarvoina erikseen Helsingille ja muualle
seudulle. Kuolemanvaarojen oletetaan alenevan tasaisesti koko projektioperiodin ajan samaa
tahtia kuin edellisen 20 vuoden aikana kaikissa ikaryhmissa ja molemmissa sukupuolissa. Toi-
sin sanoen projektiossa noudatetaan Tilastokeskuksen nykyista kaytantda tasaisen kuoleman-
vaara-aleneman oletuksesta. s. 10"

Sovelletun vaestdennusteet on julkaistu tilaston (Helsingin kaupungin tilastoja 2012, 31) sivulla
16 ja laskelmissa sovelletut lukuarvot esitetdan liitteessa 3.

Vuosien 2050 — 2055 valinen aika on oletettu kehittyvan samalla keskimaaraisella kasvuvauh-
dilla kuin vuosina 2012 — 2050 (0,34 % vuodessa).
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Helsingin tydikadisen vaestdonennuste
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Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus

Alla olevassa kuvassa on esitetty edella selostetun ennusteen perusteella laskettu tydikaisen
vaeston suhteellinen muutos.

Helsingin tydikadisen vaeston suhteellinen muutos %
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Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus & Newsec

Alla olevassa kuvassa on esitetty toimistotydllisyyden kehitys Helsingissa vuosina 2003 — 2011
ja Etlan tekema ennuste vuosille 2012 — 2015.
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Toimistotydlaisten suhteellinen muutos %
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Lahde: Elinkeinoelaman tutkimuslaitos ETLA

Toimistotydllisyyden muutoksen mediaani on ollut vuosina 2003 — 2015 n. 1,9 % kasvava vuo-
sittain ja keskihajonta n. 3,7 %. Téssa tarkastelussa oletetaan, ettad vuosien 2016 — 2055 kehi-
tyksen mediaani ja keskihajonta ovat samansuuruisia. Tama oletus sisaltda samalla arvion elin-
keinorakenteen muutoksesta ja sukkuloinnista.

Toimistotydllisten maara on ennustettu tydikdisen vaeston ja toimistotydllisyyden suhteellisen
muutoksen mediaanien geometrisena keskiarvona, joka on noin 0,6 % vuodessa ja jonka kes-
kihajonta on 0,95 %.

Kutakin tydntekijaa kohden kaytdssa olevan kerrosneliomaaran ennustamiseen sovelletaan
mallia toimistotilan kaytdn tehokkuudesta. Mallissa oletetaan toimitilatehokkuuden olevan Hel-
singissa noin 32 k-m?/toimistotydntekija. Helsingin toimistotilakanta on noin 6 000 000 kerrosne-
lidmetria vuonna 2012. Vahentamalla tasta kannasta Helsingin tdméan hetkisen vajaakayttdas-
teen, noin 8,7 % saamme tehokkaiksi nelidiksi noin 5 500 000 Kkerrosnelidmetrid. Verrattuna
Toimistokanta on tehokkaassa kaytossa tilatehokkuuden ollessa 32 m2 / henkild, jos toimisto-
tyontekijdiden maaraksi oletetaan n. 170 000 henkil6a (5 500 000 / 170 000 = 32 m2/hld).

Tilatehokkuuden oletetaan laskevan hyvin nopeasti ennustemallin alkuvuosina ja todennakéi-
simmaksi arvoksi oletetaan 22,5 k-m2/henkild. Minimitasoksi oletetaan 20 k-m2/henkild ja mak-
simitasoksi oletetaan 25 k-m2/henkild.

Tilatehokkuuden laskua on mallinnettu liitteessa 4 kuvatulla mallilla.
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Mallin mukaisesti todennakéinen toimistotilojen kysynta on vuonna 2055 noin 4,8 miljoonaa
kerrosneliota. Mallin mukaisesti neliétarve ei ylitéa 6,5 miljoonaa neliéta eika alita 3,9 miljoonaa
neliota.

6.1.2 Toimistotilan tarjonnan ennuste

Tarjontalahtéinen ennuste perustuu vuosina 1988 — 2011 toteutuneeseen toimistojen rakenta-
misen maaraan, toimistojen poistumaan toimistokaytdsta ja vuosina 1991 — 2011 toteutunee-
seen vajaakayttdasteeseen. Naiden tekijoiden menneen kehityksen mukaan on arvioitu tuleva
kehitys vuoteen 2055 asti.

Rakennustuotanto on laskettu Helsingin valmistuneiden toimistorakennusten maarasta. Alla
olevassa kuviossa esitetdan Helsingin toimistotilojen rakentamisen vuosittain.

Valmistuneet toimistorakennukset vuosittain k-m?
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Lahde: Tilastokeskus
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Toimistorakennusten kerrosnelidmetrien lisayksen mediaani on noin 56 000 k-m? vuodessa.
Ennustemallissa valmistuneiden kerrosneliometrien oletetaan olevan normaalijakaantuneita
mediaanin ymparille. Keskihajonta on hyvin suurta noin 45 000 k-m?>.

Toimistorakennuskannan poistumalla tarkoitetaan toimisto kaytdsta poistuvaa rakennuskantaa.
Rakennuskannan poistuman on oletettu vaihtelevan noin 30 000 k-m? — 50 000 k-m? vélilla.
Poistuman mediaaniksi on oletettu 40 000 k-m? vuodessa. Vuotuinen poistuma on oletettu ra-
kennuskannan ian mukaan. Rakennusten elinkaareksi on oletettu n. 50 vuotta, jonka jalkeen
kannasta on oletettu poistuvan noin puolet kymmenen vuoden aikana. Poistuvat rakennukset
on paaosin rakennettu vuoden 1940-jalkeen, ennen vuotta 1940 rakennettujen toimistojen ole-
tetaan sailyvéan sellaisenaan.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty toimistotilakannan ikdjakauma:

Toimistorakennusten maara rakennusvuoden mukaan
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Rakennusvuosi

Lahde: Tilastokeskus

Vajaakayttdaste on otettu mukaan ennusteeseen mallintamaan tiettyd osuutta toimistokannasta
mita ei voida kayttaa siihen kayttdtarkoitukseen, kun se on tarkoitettu. Vajaakayton pitkénajan
mediaaniksi on saatu 5,5 % ja sen keskihajonta on noin 2 %. Vajaakaytté on mallinnettu myos
normaalijakaantuneena.

Toimistojen vajaakayttdaste Helsingissa 1991 - 2011
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Lahde: KTl & Newsec
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Toimistotilojen ennusteet on laskettu numeerisesti useiden skenaarioiden keskilukuina, ns.
Monte Carlo —mallin sovelluksena, kuten edelld. Jokaista skenaariota on toistettu 100 kertaa,
jonka jalkeen niisté on laskettu keskiarvoluvut; aikasarjojen minimi, maksimi ja keskiarvo. Ske-
naarion muuttujat on normalisoitu historiatietojen perusteella ja niitd on toistettu vaihtuvilla to-
dennakdisyyksilla jokaisessa skenaariossa.

Muuttujien normalisoinnilla yritetdan paasta todenndkoéisimpaan arvoon, kun useista skenaa-
riosta lasketaan keskiarvoluvut. Normalisoinnissa sovelletaan normaalijakaumaa jokaisessa
muuttujassa.

Alla on esitetty toimistotilakysynnan kehitys edelld selostetun mukaisesti siten, ettd muuttujat
vaihtelevat &ariarvojen rajoissa.
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Mallin mukaisesti todennékbisemmin toimistotilojen tarjonta on vuonna 2055 noin 6,7 miljoonaa
neliéta (6 775 354 k-m?). Mallin mukaisesti tarjonta ei ylita 7,3 miljoonaa neliéta eika alita 6,2
miljoonaa neliota.

6.1.3 Toimistotilan markkinaperusteinen ennuste

Yhdistamalla kysynté- ja tarjontaperusteisten mallien todennékdisimmat tulokset, saadaan alla
oleva kuva.

AN

2012 2013 204 2005 2006 2017 2018 2009 2020 2021 2022 1023 2026 202 2026 202/ 2028 G 2030 JUS1 2032 2033 2033 203b ZUSL 203/ 23 2039 2040 2041 2042 2033 2064 2045 2096 2037 208¢ 2048 1050 U1 1052 2053 2056 205

—Tarjonnan mallin mukainen kehitys ~ ——Tarpeen mallin mukainen kehitys
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Todennédkoisesti toteutuva kehitys asettuu naiden kysynta- ja tarjontamallien valille, mita kuvas-
sa esittda vihrea palkki. Arvioimme, ettd toteutuminen 43 vuoden aikajaksolla on lahempana
kysyntalahtoista kuin tarjontalahtoistda mallia. Taméa perustuu keskeisesti siihen, ettd toimisto-
tydn luonne ja tydymparistot kehittyvat, jolloin tilatehokkuus kasvaa. Arviomme on, etté keski-
madrainen tilatehokkuus muuttuu nykyisesta noin 32 kerrosneliéstd 20 — 25 nelién valille. Toi-
mistotyontekijoiden méara on vuonna 2055 ennusteen mukaan noin 235 000 (nyt 171 000 hen-
kil6a). Tasta johdettuna 20 ja 25 kerrosnelion tilatehokkuuksilla / henkild, paddsemme tilan tar-
peessa tasolle 4,7 - 5,9 miljoonaa kerrosnelidmetrid. Vuoden 2055 ennustetulla keskimaaraisel-
Ia tilatehokkuudella 22,5 kerrosneliété / henkild mukaan laskettuna saamme tilatarpeeksi 5,3
miljoonaa kerrosneliometria. Mikali vajaakayttd on keskimaarin 5 %, on tilakanta talléin noin 5,6
miljoonaa neliémetria. Tama merkitsee sita, etta nykyinen tilakanta vahenee noin 400 000 k-m?.

Toimistotiloja rakennetaan kuitenkin jatkuvasti. Arvioimme rakentamisen olevan yhteensa noin
1 miljoona kerrosneliometria, eli keskimaarin 43 vuoden aikana noin 23 000 k-m2/vuosi. Ra-
kennuskanta uusiutuu jatkuvasti eli poistumaksi muuhun kayttéon tulee siten laskennallisesti
1 400 000 k-m2.

Rakentamisen maara sijoittuu seka uusille tonteille seké toimisto- ja teollisuustonteilta vapautu-
ville tonteille. Nykyinen toimistotilakanta, 6 miljoonaa kerrosneliometrid, muuttuu siten markkina-
lahtdisen ennusteemme mukaan seuraavassa taulukossa esitetylla tavalla:

NEWSEC

Toimistotilakanta 2012 6 000 000 k-m”
Tilakannan lisdys eli uutta tilaa rakennetaan vuosina 2012 - 2055 + 1 000 000 k-m”
Tilakannan arvioitu poistuma vuosina 2012 - 2055 - 1 400 000 k-m”
Toimistotilakanta 2055 5 600 000 k-m”

Seuraavassa on arvioitu toimistorakentamisen méaré kolmessa aikajaksossa 2012 - 2020,
2021 - 2030 seka 2031 - 2055.

2012-2020 2021-2030 2031-2055 YHT.

215 000 k-m? 240 000 k-m? 545 000 k-m? 1 000 000 k-m?

6.1.4 Toimistotilan markkinaperusteinen sijoittuminen

Seuraavassa on tehty karkeat aluetarkastelut toimistorakentamisen kohdalla. Tarkastelut perus-
tuvat ensisijaisesti markkinalahtéisiin ndkemyksiin ja kaavallisia reunaehtoja ei ole huomioitu.
Muiden tilatyyppien eli liike-, teollisuus- ja varastokaytdn tulevaisuuden aluetarpeet on kuvattu
tekstissa. Aika on jaettu kolmeen osaan:

1) vuodet 2012 — 2020 eli 9 vuotta,
2) vuodet 2021 — 2030 eli 10 vuotta ja
3) vuodet 2031 — 2055 eli 24 vuotta, yhteensa 43 vuotta.

Alla olevassa taulukossa on esitetty mahdollinen toimistorakentamisen alueellinen kehitys.
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Toimistorakentamisen aikataulu (k-m2)

ALUEET 2012-2020 2021-2030 2031-2055 YHT.
Keskusta-alue, Kantakaupunki, Jatkasaari ym. 20 000 30 000 50 000 100 000
Pasila-llmala, Kapyla, Metsala 75 000 100 000 175 000 350 000
Vallila-Sérnéinen 15 000 15 000 70 000 100 000
Kalasatama 75 000 50 000 25 000 150 000
Ruskeasuo 10 000 5 000 5 000 20 000
Pitajanmaki, Konala 5 000 5 000 30 000 40 000
Vanhakaupunki, Arabia 5000 10 000 15 000
Herttoniemi-Roihupelto 5000 5000 50 000 60 000
Viikki 5000 15 000 20 000
Muu Ita-Helsinki 5 000 5000 50 000 60 000
Vuosaari 5000 10 000 15 000
Malmi 10 000 10 000
Vanhat asemat 5 000 10 000 25 000 40 000
Ostersundom 10 000 10 000
Suutarila 10 000 10 000
YHTEENSA 215 000 240 000 545 000 1000 000
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Toimistorakentamisen alueellinen kehitys kerrosneliometria
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Tulevista toimistoalueista arvioimme, ettd uudisrakentaminen keskittyy voimakkaimmin Pasilan
alueelle. Perusteena télle ennusteelle on liikenteellisesti erinomainen sijainti. Toinen merkittava
ja kaytannossa Pasilaa nopeammin rakentuva alue on Kalasatama. Pasilan ja Kalasataman
valiin jaava Vallila — Sornadinen on vaiheittain tdydennysrakentuvaa aluetta. Arvioimme uutta
toimistotilaa nousevan em. alueille eli Pasila — Kalasatama — Vallila — Sérnéinen vuoteen 2055
mennessa yhteensa 600 000 nelibmetrid, tasta yli puolet Pasilaan. Helsingin kantakaupungin
alueelle, sisdltden mm. Jatk&saaren, rakentuu 43 vuodessa noin 100 000 uutta toimis-
toneliémetrid. Lopuille toimistoalueille sijoittuu suuruusluokkana noin 200 000 nelibmetria vuo-
teen 2055 mennessé. Ennustejakson 2012 — 2055 uusien toimistotilojen kokonaismaarasta —
noin 1 miljoona nelibmetria — kolmannes sijoittuisi siten Pasilan alueelle, lahes kaksi kolman-
nesta Pasila — Vallila — Kalasatama — alueelle ja kantakaupungin alueelle noin 10 %.

Ennusteen keskeinen peruste on, ettd tulevaisuuden toimistorakentaminen keskittyy hyvien
likenneyhteyksien tuntumaan monimuotoisiksi hybridikokonaisuuksiksi. Muilla Helsingin yritys-
alueilla rakentamista tapahtuu, joskin maarallisesti selvasti vdhemman. Esimerkiksi Pitdjanma-
en alueen uudisrakentamisen maaraksi on arvioitu noin 40 000 m2. Ita-Helsingin alueella raken-
tamisen suuruusluokka on kokonaisuutena noin 150 000 nelidmetrid. Pienimuotoiset erilliset
noin 5 000 nelién toimistotalot erillaén palveluista eivét ole tulevaisuuden malleja, joskin niitékin
toteutetaan yksittain.

Seuraavien noin 20 vuoden aikana Pasila — Vallila — Kalasatama seka kantakaupungin alue
riittavat laskennallisesti Iahes 90 % uudesta toimistorakentamistarpeesta.

Ensisijaisesti toimistokayttssa talla hetkella olevilta alueilta muuttuu muuhun kayttéén arviom-
me mukaan noin 500 000 - 1 000 000 kerrosnelibmetrid. Muutosalueita ovat ensisijaisesti Pita-
janmaki seka yleensékin pienten asemien seudut.

6.2 Liiketilan m&aran ennuste

6.2.1 Liiketilan kysynnan ennuste

Liiketilojen tarpeen ennuste perustuu keskeisesti Helsingin vaestéennusteeseen. Vaestéennus-
te Helsingin kaupungin tietokeskuksen ennusteesta vuodesta 2012 vuoteen 2050, talla perus-
teella vaestomaara lisdantyy Helsingissa lahes 140 000 henkildlla. Talla hetkella liiketilaa on
noin 3,15 m2 / asukas.

Liiketilakannan kehitys vuosina 1999 — 2011
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Tuleva liiketilan tarve ennustetaan asukasmaaran lisayksella 3,2 nelibmetrid/asukas mukaan.
Arviossa nykyinen noin 1,9 miljoonan nelién liiketilakanta uudistuu siten, etta poistumaa ei kay-
tanndssa juurikaan ole. Ennusteen oletuksina on, ettd suhde liiketilanmaéran ja véaeston kehi-
tyksen valilla pysyy samana ja liiketilojen poistumaa ei ole. Perusennusteen liséksi tarkastelleen
kehitysta olettaen, etté kulutus kasvaa 1 %/vuosi.

Liiketilan méaaran ennusteet
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====32neliota per asukas kulutuksen kasvu — 3 2nelidia per asukas

Vuonna 2055 liiketilan kokonaisméaara on markkinaperusteisen ennusteen, mik& huomioi aino-
astaan vaestdmaaran kasvun, mukaan noin 2,4 miljoonaa nelidta. Perusennuste uuden liiketilan
kokonaismaaraksi asettuu tasolle 0,5 miljoonaa k-m2 vuoteen 2055. Toteutuminen riippuu mm.
siitd, milla tavoin liiketilarakentamista ja etenkin kauppakeskuksia syntyy naapurikuntiin.

Kulutuksen ja vaestomaaran kasvun huomioiva ennuste nostaa liiketilan kokonaisméaéaran noin
3,0 miljoonan k-m2:n tasolle. Sahkodisen kaupan lisdantyminen vahentaa liiketilojen tarvetta,
minka vuoksi kulutuksen kasvu ei nay liiketilojen maaran kasvuna.

Alla olevassa taulukossa on esitetty liiketilatarpeen muutos vuosittain tehokkuudella 3,2 nelitta
per henkilo.

NEWSEC

2012-2020 ; 2021-2030 ; 2031-2055

Véestonlisays (henkild) 51783 47 106 59 593

Liiketila tarve (m2) tehokkuudella 3,2 neli6ta per henkilé ;| 165 704 150 740 190 697

Tilatarpeen lisdys yhteensa 2012 - 2055 507 141

6.2.1 Liiketilan markkinaperusteinen sijoittuminen

Liiketiloja Pasilaan sijoittuu suuruusluokkana 50 000 — 80 000 k-m2 ja Kalasatamaan noin
50 000 k-m2 kauppakeskustyyppista tilaa. Keskustan ja kantakaupungin alueelle arvioimme
uutta liiketilaa noin 50 000 k-m2. Asemanseutujen lahettyville sijoittuvan liiketilamaaran mitta-
luokka on yhteensa 50 000 — 100 000 m2, jolloin kullekin asemanseudulla voi sijoittua l&hipalve-
luja tarjoavaa tilaa noin 5000 — 15 000 m2 muiden toimintojen tuntumaan osana esimerkiksi ns.
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hybridityyppista konseptia. Liiketiloihin sijoittuu lahinn& pt-kauppaa ja myoés erikoistavarakaup-
paa. Tilaa vieva kauppa sijoittuu kuitenkin ensisijaisesti Helsingin ulkopuolelle edullisemmille
alueille. Pienten asemanseutujen alueille sijoittuu liiketilojen yhteyteen palvelualojen toimijoille
soveltuvia toimistoyksikoitd nykyisten yhteyteen tai paikalle, mittaluokat ovat kuitenkin kokonai-
suutena pienehkéja 1000 — 2000 m2:n tasolla.

Seka toimistot etté liiketilat sijoittuvat joko nykyisille yritystonteille, jolloin kyse on muutoksesta,
jolloin vanha rakennus joko puretaan tai vanhan rakennuksen runkoa hyddynnetaan. Osa ra-
kentamisesta tapahtuu kokonaan uusille tonteille, esim. Pasilassa muuttuvan rata-alueen paal-
le.

6.3 Tuotanto- ja varastotilojen mé&aran ja sijoittumisen ennuste

Tuotanto- ja varastotilojen kohdalla Helsinki toiminta-alueena on em. toimialoille seka kiinteisto-
etté henkilostokustannuksiltaan kallis, mika selittda siirtymaa Keha lll:lle ja padkaupunkiseudun
ulkopuolelle.

Tuotanto- ja varastotilojen maaran kehitys 2000 - 2010
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Tuotanto- ja varastotilojen maaran kehitys ennustetaan perustuen vuosina 2000 — 2010 tapah-
tuneeseen tilakannan laskuun, joka on ollut noin 0,55 miljoonaa k-m2.

Alla olevassa kuvaajassa on ennustettu eksponentiaalisella trendilla tuotanto- ja varastotilojen
madran kehitys vuoteen 2055.

Teollisuus tilakanta
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Trendin on muotoa y = 5 000 000 * e*”* ja sen selitysaste on noin 0,75 %. Trendi ennuste on
vain viitteellinen mutta kertoo kehityksen suunnan.
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Ennusteen mukaan teollisuus- ja varastotilojen tilakanta laskee ennustejaksolla nykyisesta 4,5
miljoonasta neliésta noin 2,5 - 3 miljoonan nelidn tasolle. Ennuste perustuu arvioituun raken-
nemuutokseen ja toteutuneeseen tilakannan muutokseen. Lopputulos riippuu kuitenkin keskei-
sesti siitd, millaiset toimintaedellytykset logistiikan ja tuotantosektorin toimialoilla on paitsi Hel-
singissa yleensa myos koko Suomessa 40 vuoden aikana.

Logistiikan alueista téarkein on Vuosaaren satama lahialueineen. Suutarilan nykyinen yritysalue
Keha lll:n tuntumassa sijaitsee yritysten kannalta seka logistiikan ettd pienteollisuuden néko-
kulmasta kiinnostavalla alueella myos jatkossa. Lahdenvaylan molemmin puolin Kivikon uudeh-
ko alue ja Tattariharjun alue pysyvat yritysalueina, koska niiden logistinen sijainti on hyva. Sa-
malla ne sijaitsevat paavaylien tuntumassa ja osittain melualueilla siten, ettd esimerkiksi asun-
tokaytto ei ole perusteltua.

Herttoniemen, Roihupellon seka myos Pitdjanmaen ja Konalan alueilla epdajanmukaisten toimi-
tilarakennusten alueet muuttuvat asuntokayttoon edellyttaen, ettd alueiden ominaisuudet, kuten
sijainti paavayliin nahden muutoksen mahdollistavat. Samoin Malmin alueella tapahtuu muutos-
ta asuntokaytdn suuntaan, potentiaalisena alueena mm. Malmin lentokentta. Lahinna yrityskay-
tossa sailyvat paavaylien tuntumassa olevat korttelit, missa asuntokayttt ei ole realistista.

Yritysten tarpeiden kannalta Helsingin nykyiset vanhat teollisuuden alueet, vanha rakennuskan-
ta ja markkinoiden kannalta vanhentuneet kaavat esimerkiksi Roihupellossa eivéat tarjoa toimivia
tila- ja tonttiratkaisuja. Logistiikan ja teollisuuden toiminnot halutaan yhteen tasoon ja paasaan-
toisesti valjille piha-alueille. Tama on useilla nykyisilla yritysalueilla haasteellista.

Teollisuus- ja varastokaytdsta vapautuu siten 1,5 - 2 miljoonaa kerrosneliémetria, mika tarkoit-
taa maa-alana 0,5:n tehokkuudella noin 75 -100 hehtaaria. Téma on suuruusluokka-arvio ja sen
toteutuminen riippuu Helsingin elinkeino- ja asuntopolitikan seké kaavoituksen linjauksista.
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7 Kansainvalinen vertailu

7.1 Pohjoismainen vertailu

Osana Helsingin kaupungin yritysalueselvitystd olemme hakeneet vertailukohdiksi nakékulmia
muiden pohjoismaisten paakaupunkien toimitilamarkkinoista ja kaupunkirakenteesta. Tassa
luvussa on esitetty yleisluonteinen vertailu Ruotsissa Tukholman, Malmén, Goéteborgin seka
Norjassa Oslon toimitilamarkkinoista seka kaupunkirakenteesta. Tarkastelu painottuu Tukhol-
man keskustaan.

Pohjoismainen vertailu on toteutettu padosin haastattelutyyppisesti hyddyntaen tyon laatijan,
Newsecin Tukholman ja Oslon toimistojen asiantuntijoita. Tarkastelussa on hyddynnetty liséksi
karttapohjaista Datscha -markkinatietojarjestelmaa.

7.2 Tukholman toimitilamarkkinat

Euroopan ongelmista huolimatta ovat seka vienti etté kotitalouksien kulutus molemmat kasva-
neet Ruotsissa vuoden 2012 aikana vahvasti. Palvelualoilla on yha tarkedmpi osuus maan ta-
loudessa. Yleisten arvioiden mukaan palvelusektori tuottaa yli 70 prosenttia bruttokansantuot-
teesta ja tydllistédad yli 70 prosenttia tydvoimasta.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Ruotsin talouden tarkeimpi& indikaattoreita. Kuvaajassa on
esitetty bruttokansantuotteen, yksityisen kulutuksen, inflaation seka tydllisyyden muutokset
vuodesta 2007 vuoteen 2011 seké ennusteet kehityksesta vuoteen 2014 asti. Ennusteet perus-
tuvat Newsecin tuottamaan malliin.

SWEDEN

Percent Source: Newsec
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Tukholma on Ruotsin suurin talouskeskus ja maan talouden kasvun veturi. Kaupungin keskus-
taan on keskittynyt erityisesti palvelusektorin toimijoita. Tukholman suurimpia ty6nantajia ovat
Ericsson, Posten, Skandinaviska Enskilda Banken seka Foreningssparbanken.

Toimistoille on Tukholmassa talla hetkella kysyntaa johtuen erityisesti palvelusektorin vahvasta
kasvusta seka rajallisesta hyvien tilojen tarjonnasta. Tukholmassa on kaynnissd merkittéava
madara uusia toimistorakennushankkeita. Uusia toimistoja nousee erityisesti ydinkeskustaan
sekd muille keskustamaisille alueille. Tasta huolimatta vajaakayton odotetaan pienenevan enti-
sestaan vuosien 2012-2013 aikana. Toimistovuokrien odotetaan kasvavan lahes kaikilla osa-
markkinoilla tulevina vuosina. Myds bruttokansantuotteen kasvu seké korkea inflaatio asettavat
toimistovuokrille paikoin suuriakin nousupaineita.
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Tuotanto- ja logistiikkatilojen markkinat korreloivat vahvasti yksityisen kulutuksen kanssa. Ruot-
sissa yksityisen kulutuksen on ennustettu kehittyvan lahivuodet tasaisesti. Kiinteistdsijoittajien ja
rahoittajien nakokulmasta tilojen kohdalla on nahtavissa jonkin verran kasvavaa eriytyneisyytta
haluttujen ja heikompien kohteiden valilla. Yksittdisen kohteen kiinnostavuus riippuu paitsi ra-
kennuksen toimivuudesta myds ennen kaikkea sen sijainnista suhteessa paaliikennevayliin ja
muihin logistiikkaklusterin hubeihin. Tukholman suuremmat logistiikkakiinteistét sijaitsevat perin-
teisesti kaupungin keskusta-alueiden ulkopuolella, hyvien liikenneyhteyksien varrella.

Alla oleva kartta kuvaa suurimpien toimistorakennusten seké logistiikka- ja teollisuuskiinteisto-
jen sijoittumista Tukholmassa. Toimistomarkkinat muodostuvat kantakau-pungin liséksi useista
pienemmista osamarkkinoista Suur-Tukholman alueella.

Merkittdvimpid toimistoalueita ovat Upplands Vasby, Jarfélla, Sollentuna, Sundbyberg, Solna,
Danderyd, Stockholm sek&a Nacka.
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Liiketilojen markkinat ovat Tukholmassa hyvin heterogeeniset. Kiinnostavuus ja esimerkiksi
vuokratasot vaihtelevat samankokoisten liiketilojen kesken merkittavasti riippuen tilan saavutet-
tavuudesta ja esimerkiksi kauppakeskuksen tasosta ja olemassa olevasta vuokralaiskannasta.
Kaiken kaikkiaan Ruotsin kotimaisen kulutuksen odotetaan kasvavan tulevina vuosina, mink&
voidaan olettaa heijastuvan suoraan myos uuden liiketilan kysyntaan. Tukholmassa yksityisen
kulutuksen kasvua tukee myds voimakas vaestdnkasvu. Yksittaisilla alueilla kilpailun odotetaan
kasvavan merkittavasti.

Alla olevassa kartassa on esitetty liiketilakannan ja suurimpien kaupan yksikdiden sijoittuminen
Suur-Tukholman alueella. Erityisesti Tukholman pohjoisosat ovat kaupan kannalta voimakkaasti
kasvavia alueita.
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7.3

Tukholman tavoin Goéteborgissa toimistotilojen kysyntd on vahvaa ja vajaakayttd on laskenut
vain 5 % tasolle. Goteborgin keskustan tilatarjonta on rajallista, mika pitda vuokrat kasvussa.
Jossain maaérin kilpailevana tydpaikka-alueena voidaan nahda myods Malmg, jossa vuokrien
kasvun uskotaan olevan lahivuosina Tukholman ja Goéteborgin markkina-alueita pienempéaa.
Monipuolinen yrityskanta seka laheinen yhteys Kédpenhaminaan pitavat markkinat kuitenkin
vakaana.

Toimitilamarkkinat Goteborgissa ja Malmdssa

Alla on esitetty Goteborgin ja Malmdn merkittdvimmat toimistoalueet kartalla. Kun huomioidaan
naapurikunnat Molndal ja Partille, on Géteborgin toimistotilakannan suuruus yhteensa noin 4,6
miljoonaa nelidta. Halutuinta toimistotila on ydinkeskustan CBD alueella, jossa my®és tilatarjonta
on hyvin vahaista. Malmon toimistotilakanta on suuruudeltaan noin 1,8 miljoonaa neliéta. Suurin
osa tilakannasta sijaitsee ydinkeskustan vanhassa kaupungissa. Samalla ydinkeskustassa on
kuitenkin tarjolla vahaisesti uutta, nykyaikaista toimistotilaa. Suurimpia kasvavia toimistoalueita
Malmssa ovat Hyllie ja Vastra Hamnen.
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Ruotsin valmistava teollisuus on keskittynyt erityisesti Géteborgiin. Vastaavasti Malmé edustaa
perinteista teollisuuskaupunkia, joskin kaupungissa on edelleen kdynnissa vahva rakennemuu-
tos suurten tuotantolaitosten suljettua toimintojaan. Malmén uudet rakennushankkeet ovat kes-
kittyneet erityisesti lansi-satamaan, jossa sijaitsee vahva valmistavan teollisuuden keskittyma.

Malmé on kaupan kannalta voimakkaasti kasvava alue. Malmén liiketilamarkkinoille on tulossa
tulevina vuosina uusia suurikokoisia kauppakeskuksia (muun muassa Emporia ja Triangeln),
jotka vastannevat suurimpaan l&hivuosien kysyntaan.

7.4 Oslon toimitilamarkkinat

Norjalla menee télla hetkella taloudellisesti hyvin ja maan talous pystyy vastaamaan hyvin kan-
sainvalisen talouden negatiivisiin vaikutuksiin. Vaikka vuoden 2008 loppupuolella maailmanlaa-
juisen finanssikriisin vaikutukset ulottuivat myds Norjaan, on maa selvinnyt talouskriisistéa pa-
remmin kuin eurooppalaisten maiden taloudet keskim&arin. Tdma johtuu suurelta osin nopeas-
ta, padosin oOljyrahoilla tapahtuneesta elvyttamisesta heti syksysta 2008 lahtien. Talouskasvu on
ollut tasaista. Korkea o6ljynhinta auttaa maan vaihtosuhdetta ja Oljyteollisuuden aktiviteetti
edesauttaa talouskasvua. Maan pé&avientituotteilla, 6ljylla, kaasulla, metallilla ja kalalla on ky-
syntdd myos nykyisessa tilanteessa.
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Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Norjan talouden tarkeimpia indikaattoreita. Kuvaajassa on
esitetty bruttokansantuotteen, yksityisen kulutuksen, inflaation sekd tydllisyyden muutokset
vuodesta 2007 vuoteen 2011 seké ennusteet kehityksesta vuoteen 2014 asti. Ennusteet perus-
tuvat Newsecin tuottamaan malliin.

NORWAY

cconomic Indaicators

Percent Source: Newsec
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Oslon toimistotilojen markkinat ovat eriytyneita ydinkeskustassa (CBD) sijaitsevien ja ydinkes-
kustan ulkopuolisten tilojen valilla. Ydinkeskustan tiloihin on olemassa vahva vuokralaiskysynta,
jonka odotetaan jatkuvan tulevina vuosina ja vaikuttavan vuokratasoihin korottavasti. Kiinnostus
ydinkeskustan ulkopuolisiin tiloihin on selkeédsti pienempad, mikd on nakynyt maltilisempana
vuokrakehityksena.

Keskustan lisdksi muita sijainniltaan keskeisia ja kiinnostavia toimistoalueita ovat muun muassa
Skayen, Lysaker seké Helsfyr/Bryn.

Tuotanto- ja logistiikkatilojen markkinat korreloivat vahvasti yksityisen kulutuksen kanssa. Yksi-
tyisen kulutuksen odotetaan kasvavan Norjassa voimakkaasti tulevina vuosina. Yksittdisen koh-
teen kiinnostavuus riippuu paitsi rakennuksen toimivuudesta myos ennen kaikkea sen sijainnis-
ta suhteessa paaliikennevayliin ja muuhun teollisuus- tai logistiikkaklusteriin. Korkealaatuiset ja
keskeisesti sijaitsevat logistiikkakiinteistot Oslossa ja kaupungin rajan tuntumassa ovat talla
hetkella hyvin haluttuja. Saavutettavuudeltaan ja muilta ominaisuuksiltaan kiinnostavien kohtei-
den vuokrataso voi nousta jopa 1100 Norjan kruunuun neli6lta.

Toissijaisten kiinteistdjen kiinnostavuuden voidaan kuitenkin olettaa vahentyvan tulevina vuosi-
na. Tama johtuu erityisesti taman kategorian vanhentuneesta ja osin huonokuntoisesta tilakan-
nasta. Suurempien logistiikkakiinteistdjen tarjonta on pysynyt Oslossa pienend, koska uudet
hankkeet perustetaan lahes yksinomaan suoraan olemassa olevan kayttdjan tarpeisiin.

Liiketilojen kiinnostavuus vaihtelee samankokoisten tilojen kesken merkittavasti riippuen tilan
saavutettavuudesta ja esimerkiksi kauppakeskuksen tasosta ja olemassa olevasta vuokralais-
kannasta. Norjan kotimaisen kulutuksen odotetaan kasvavan tulevina vuosina, minka voidaan
olettaa heijastuvan suoraan myés kaupan alalle. Alhainen ty6ttdmyys, alhaiset korot seka vahva
palkkojen kasvu tukevat kaupan kasvua. Oslon keskustan halutuimpien liiketilojen vuokrien
voidaan odottaa kasvavan huomattavasti tulevina vuosina. Keskustan ulkopuolella kasvu pysy-
nee maltillisena.
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Oslon kaupungin kanssa kilpailevina kaupunkeina voidaan pitdd lahinna Trondheimia ja Sta-
vangeria, joissa on molemmissa lisdantyvaa kysyntaa toimistotiloille. Stavangerin kaupungin
toimistomarkkinoiden nakokulmasta merkittdvad on erityisesti dljyliiketoiminnan kasvu, jonka
takana ovat muun muassa uudet |18ydetyt dljykentat seka 6ljyn hinnan nousu. Vaikka kaupun-
gissa on kaynnissa useita uusia hankkeita, ei l&ahivuosien toimistotarjonta vastaa huomattavasti
kasvaneeseen kysyntaan.
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8 Yhteenveto

8.1 Toimitilojen maaran kehitys

Ennusteen keskeinen viesti on, ettd Helsingin nykyinen toimistotilakanta 6 miljoonaa neliémetria
vahenee tarkastelujaksolla 43 vuodessa noin 5 — 5,5 miljoonan kerrosnelion valille. Toimistotila-
kannan ennusteemme on vuonna 2055 noin 5,6 miljoonaa k-m2 ja vajaakayttt tastd 5 % eli
kaytossa tiloja on noin 5,3 miljoonaa neliémetria.

Perusteena télle ennusteelle on vaestdmaaran kasvu, ikdrakenteen muutos, elinkeinorakenne
kohti palveluja ja keskeisena toimistotydn muutos ja siihen liittyva tilankayton tehostuminen.
Tarkastelukauden 43 vuoden poistuman eli osittain rakennuskannan uusiutumisen ja osittain
muuttumisen muuhun kayttddn ennustamme noin 1,4 miljoonan kerrosnelidn tasolle.

Uutta toimistotilaa rakennetaan arviomme mukaan lahes miljoona nelidmetria eli vuosittain kes-
kimaarin 23 000 m2. Nykyiseen keskim&arin noin 60 000 nelidn rakentamisvauhtiin verrattuna
tama merkitsee selvaa pudotusta.

Liiketilojen kohdalla ennustamme tarkastelukaudella liiketilan lisatarpeeksi noin 0,5 miljoonaa
neliometrid. Tama perustuu keskeisesti Helsingin kaupungin alueelle ennustettuun vaestomaa-
ran kasvuun, 140 000 henkil6a vuoteen 2050. Poistuman maara jaa arviomme mukaan liiketi-
loilla vahaiseksi eli liiketilakanta nousee tarkastelukaudella nykyisesté noin 1,9 miljoonasta neli-
Osta noin 2,4 miljoonaan neliéon.

Tuotanto- ja varastotilojen markkinaldhtdinen maaran ennuste Helsingissd on vuonna 2055
tassa selvityksessa saatujen tuloksien perusteella noin 2,5 — 3 miljoonaa k-m?. Nykyinen tuotan-
to- ja varastotilan maara on noin 4,5 miljioonaa k-m?, joten sen méaara laskee noin 1,5 — 2 mil-
joonaa k-m2.

8.2 Markkinandkemykset

Tuleva toimistotila keskittyy entistd enemman. Arvioimme, ettéd Pasila-Vallila- Kalasatama voivat
muodostaa keskittyman valtaosalle tulevasta markkinaldhtoisestéa toimistotarpeesta. Taman
liséksi Helsingin keskusta ja laajemmin koko kantakaupunki muodostavat merkittavan keskitty-
man.

Muiden alueiden kohdalla arvioimme etta uusia laajoja keskittymia tuskin syntyy, koska maaral-
listé tarvetta ei ole. Rakentaminen muilla yritysalueilla ei tule kuitenkaan pysahtymaan, Helsin-
gin elinkeinopolitiikalta tama edellyttada johdonmukaista politiikkaa paitsi kehittéda ja luoda edelly-
tykset kasvaviksi arvioitaville alueille, myds panostaa nykyisiin. Nykyisid asemanseutuja ja esi-
merkiksi Pitdjanmaked ja Itéd-Helsinkid — missa huomattava osa tilakannasta ja yrityksista sijait-
see - tulisi kehittéd mm. kaupallisten palvelujen ja infran kohdalla siten, ettd monimuotoisuus ja
vireys sdilyvat, alueet pysyvét toimistoyritysten kannalta kiinnostavina ja olemassa olevaa ra-
kennuskantaa uudistetaan. Helsingin kannalta uhkana on, ettd naapurikuntiin Espooseen ja
Vantaalle syntyvat uudet toimistot tai uudehkot mm. Tapiolan-Otaniemen alueilla, Leppéavaaras-
sa tai Aviapolis-alueella tarjoavat houkuttelevamman vaihtoehdon kuin tila Helsingin puolella
esim. Lassilassa tai Pitajanmaella. Nykyisten alueiden mahdollinen hiipuva kehitys on pyséaytet-
tava palveluja ja monimuotoisuutta kehittamalla.

48/59
NEWSEC VALUATION OY

NEWSEC



LITTEET
KAYTETYT LAHTEET

KTI:n Tulevaisuuden Tydympéristd —barometri 2012

DTZ Occupier Perspective, Global Occupancy Costs — Offices 2012
DTZ Occupier Perspective, Global Occupancy Costs — Offices 2011

DTZ, Global Occupancy Costs — Offices 2010
DTZ, Global Occupancy Costs — Offices 2009
DTZ, Global Occupancy Costs — Offices 2008
DTZ, Global Occupancy Costs — Offices 2007
Duffy F, The New Office 1997

Seppéanen O, Tuottava toimisto 2005
Tilastokeskus

Elinkeinoelaméan keskusliitto

Helsingin tietokeskus

Helsingin aluesarjat

HSY

HSY —seutuCD

KTI

KTI:n ennustepalaveri

Saija Toivosen Aalto-yliopistossa joulukuussa 2011 tarkastettu vaitoskirja Tulevaisuuden toimiti-
lamarkkinat — muutosvoimat, niiden vaikutukset ja toimitilatoiveet padkaupunkiseudulla

Helsingin kaupungin tietokeskuksen vaestdennuste, Helsingin kaupungin tilastoja 2012, 31

49/59
NEWSEC VALUATION OY

NEWSEC



Liite 1. Haastattelurunko

Historia 1995 — 2011

Keskeiset trendit toimitilamarkkinoilla oman toimialanne kannalta paakaupunkiseudulla
(kayttd-henkilosto-asiakkaat/omistus-sijoitus/rahoitus/tilat-
rakennus/sijainti/'ymparistéteemat/imagol/kilpailijat)

Teidan kannaltanne talléin keskeinen kaupunginosa / alue oman toimintanne kannalta?

Nykytilasta tulevaisuuteen 2020 — 2030

Mitka ovat talla hetkella tunnistettavia keskeisia 10-20 vuoden paahan vaikuttavia trendeja
paakaupunkiseudulla oman toimialanne kannalta?

teemoja mm. > ekotehokkuus / raideliikenne / kaupan keskittyminen / rakennemuutos /
rahoitusongelmat — eurokriisi / omistus-kaytto eriytyvat / nettikauppa

monimuotoiset tilat (toimitila-liike-asunto - ela ja asu) /

tietotekniikan mahdollisuudet / esim. etétyd , yritysten yhteinen etatyopaikka

ikd&ntyminen

ekotehokkuus

sertifioinnit

raideliikenne

nettikauppa

tilank&ayton tehostuminen / tyopisteen hinta

Alueet ja alueiden kehitys, alue - tilatarpeet keskeiset kaupunginosat / alueet
(oman toimintanne ndkdkulmasta)?

miten toiminta / tilankaytté kehittyy

tulevaisuuden toimisto / liiketila / teoll / log pddkaupunkiseudulla > monimuotoiset tilat ??
mita asioita pidetaan tarkeina ja mita kehityssuuntia

mitka ovat suhteellisen varmoja asioita : vakimaara lisdantyy, ikdrakenteen /elakditymisen
muutos

Mitk& ovat epdvarmimpia asioita : esim talouskasvun méaara

Mita erityisia uhkia on toimitilakayton / yritysten aluetarpeiden kannalta

yleisia : vaestokehitys / ikérakenne / tydvoimakustannus
uhkia tilankayton / tilatarpeiden kannalta > alueiden kehitys: keskusta / aluekeskukset
varmat / epavarmat alueet eri tilatyyppien kannalta

- toimisto

- liike

- logistiikka/varasto

- teollisuus

Mahdollisuuksia / milla toimialoilla — alueilla : Helsinki on nyt ja 10-20 vuoden tahtaimella kil-
pailukykyisin
Helsingin haastajat alueittain eri kaytté/tilatyypeissa liike — toimisto — log - teoll

mitka alueet Espoossa ja Vantaalla seka myds Uudellamaalla haastavat Hgin

Muut ndkdkohdat
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Liite 3. Vaestdennuste

Liitetaulukko 1. Helsingin vaest6 1.1.2012 ja ennustevaihtoehdot 1.1.2013-2050 ian mukaan
Tabelbilaga 1. Helsingfors befolkning &ldersgruppsvis 1.1.2012 och alternativa prognoser fér 1.1.2013-2050

Vuosi

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050

Véaesto
Lkm

595384
601496
607417
612936
618531
624188
629894
635636
641399
647167
652230
657254
662232
667139
671955
676663
681258
685727
690065
694273
696955
699497
701908
704212
706411
708532
710582
712590
714569
716536
718502
720484
722491
724531
726616
728743
730914
733124
735370

0-14
Lkm

80773
81801
83159
84656
86164
87969
89777
91503
93166
94807
96173
97545
98578
99589
100319
101124
101619
101931
102062
102036
101738
101304
100752
100113
99408
98660
97903
97165
96477
95859
95331
94908
94604
94421
94364
94405
94560
94817
95157

0-14
%

136
136
137
138
139
14,1
143
14,4
145
14,6
14,7
14,8
149
149
149
14,9
14,9
14,9
14,8
14,7
14,6
145
14,4
14,2
14,1
139
138
136
135
134
133
13,2
131
13,0
13,0
13,0
12,9
12,9
12,9

15-29
Lkm

134435
134198
133468
132602
132014
131329
130366
129237
128244
127212
125825
124569
124262
124041
124252
124781
125564
126727
128103
129515
130528
131596
132637
133674
134746
135684
136689
137415
138176
138719
139386
139764
139957
139966
139806
139513
139083
138536
137902

15-29 30-44
% Lkm

22,6 133782
223 135687
22,0 137895
216 140468
213 142991
21,0 145604
20,7 148638
20,3 152089
20,0 154608
19,7 156644
19,3 158344
19,0 159799
18,8 160501
18,6 160971
18,5 161165
18,4 160716
18,4 159735
18,5 158420
18,6 157201
18,7 156240
18,7 154790
18,8 153029
18,9 151072
19,0 149213
19,1 147281
19,1 145310
19,2 143418
19,3 142421
19,3 141463
19,4 140887
19,4 140591
19,4 140549
19,4 140904
19,3 141499
19,2 142166
19,1 143189
19,0 144269
18,9 145321
18,8 146367

30-44 45-59
% Lkm

22,5 117315
22,6 118050
22,7 118728
22,9 118499
23,1 118152
233 117523
23,6 116906
239 116356
24,1 116407
24,2 116834
24,3 117668
24,3 118289
24,2 118781
24,1 119390
24,0 120196
23,8 121295
23,4 122977
231 124996
22,8 127463
225 129862
22,2 132199
21,9 134927
215 138032
21,2 140223
20,8 141931
20,5 143491
20,2 144799
20,0 145354
19,8 145668
19,7 145695
19,6 145067
19,5 143918
19,5 142411
19,5 140969
19,6 139746
19,6 138371
19,7 136694
19,8 134834
19,9 133074

45-59 60-74
% Lkm
19,7 88811
196 90698
195 92146
193 93556
19,1 95365
18,8 96002
18,6 97823
18,3 98472
18,1 99225
18,1 99133
18,0 98475
18,0 98131
17,9 98335
17,9 98819
17,9 99627
17,9 100629
18,1 101393
18,2 102083
18,5 101984
18,7 101778
19,0 101266
19,3 100748
19,7 100274
19,9 100387
20,1 100860
20,3 101759
20,4 102482
20,4 103096
20,4 103821
20,3 104703
20,2 105862
20,0 107556
19,7 109548
19,5 111892
19,2 114148
19,0 116443
18,7 119104
18,4 122104
18,1 124278

60-74

14,9
151
152
153
154
154
155
155
155
153
151
149
14,8
14,8
14,8
14,9
14,9
14,9
14,8
14,7
145
14,4
143
143
143
14,4
14,4
14,5
14,5
14,6
14,7
14,9
15,2
15,4
15,7
16,0
16,3
16,7
16,9

75+

40268
41062
42022
43156
43844
45760
46383
47978
49748
52538
55745
58920
61775
64328
66395
68119
69970
71571
73253
74842
76434
77892
79141
80602
82186
83629
85290
87139
88965
90673
92264
93789
95066
95785
96386
96822
97203
97512
98591

75+

68
68
69
70
71
73
74
75
78
81
85
20
93
96
29

101

103

104

10,6

10,8

11,0

11,1

11,3

11,4

11,6

11,8

12,0

12,2

12,5

12,7

12,8

13,0

13,2

13,2

133

133

133

133

13,4

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039

2041
2042
2043

2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051*
2052*
2053*
5054*
2055*

NEWSEC

Tyoikéainen véaesto (ikéaluokat 15 - 74 wotta)

lkm

474 343
478 634
482 236
485 124
488 523
490 458
493 733
496 155
498 485
499 822
500 312
500 789
501 880
503 221
505 240
507 420
509 668
512 226
514 750
517 396
518 783
520 301
522 015
523 497
524 817
526 243
527 388
528 286
529 128
530 004
530 907
531787
532821
534 325
535 866
537516
539 151
540 795
541 622
543 463
545 311
547 165
549 025
550 892
* ennuste
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Liite 4. Ennustemallin laskenta
Toimistojen tilatehokkuuden laskenta on esitetty alla.
Toimistojen tilatehokkuus vuonna non T = (A") * (150 / (A * t) + t,
Misséa
A =funktion vakio (0 <A< 1)
n = ajankohta jolloin lasku suoritetaan [Nyo12 = 1, N3 =2, N = Ny — (Ni-1)]
150 = vakio
t = toimitilatehokkuus laskentaperiodin lopussa

Yhtal6 saa arvoja valilla 32 k-m2/henkil6 ... 22,5 k-m2/henkild

Esimerkki toimitilatehokkuuden kehityksesta

35

30\

NG

20

O — NN O FTWOIKOODOPHO —O ®MFIW ONWDDIO—NOTWON DD D

rrrrrrrrr AN NN NNNN®O 00000000 ®F T T T T T T T T T D

00 0000000000 0000000000000 0000000000000 00

{3V IS YA o VA oV oV A oY B o I o I o I o I o i o R S B S S S A S A o B S B S B S B S N A S I A 5 A 5V SV Ao o oY Y o VA oV A oY B o A SV SV SV oY oY)
A=0,833

N = N011 = N2oss
t = 25 m%henkilo

Esimerkiksi vuonna 2016 toimitilatehokkuus on ylla olevan laskennan mukaisesti 27,9 k-m?/
henkild: [(0,83375) * 150/(0,833*25) + 25)]
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Ennusteet on laskettu numeerisesti useiden skenaarioiden keskilukuina, ns. Monte Carlo — mal-
lin sovelluksena. Jokaista skenaariota on toistettu 100 kertaa, jonka jalkeen niistd on laskettu
keskiarvoluvut; aikasarjojen minimi, maksimi ja keskiarvo. Skenaarion muuttujat on normalisoitu
historiatietojen perusteella ja niité on toistettu vaihtuvilla todennakdisyyksilla jokaisessa skenaa-
riossa. Muuttujien normalisoinnilla yritetddn paasta todennakéisimpaan arvoon, kun useista
skenaariosta lasketaan keskiarvoluvut. Normalisoinnissa sovelletaan normaalijakaumaa jokai-
sessa muuttujassa.

Mallin laskennallinen osuus loytyy liitteesta 3, jossa on selitetty mallin laskenta tarkemmin.

Alla on esitetty toimistotilakysynnan kehitys siten, ettd muuttujat vaihtelevat aariarvojen rajoissa.
Ennusteeseen vaikuttavat keskeisesti tydikaisen vaestdn kehitys ja toimistojen tilatehokkuuden
kasvu.

Monte Carlo — simulaatiolla tarkoitetaan mallia, jossa muuttujilla tehddén satunnaisia arvauksia
muuttujien rajojen sisalla. Oletuksena on, ettd toistamalla satunnaismuuttujien arvauksia tietylla
todennakdisyydella mallin toistojen maaran kasvaessa satunnaismuuttujien keskiarvo lahestyy
mallin odotusarvoa.

Mallissa on kolme kohtaa:
- Maaritettddn muuttujien rajat

- Lasketaan laht6tiedoista muuttujien rajojen sisélla mahdollisia tuloksia
- Tehdaan paatelmat lopputuloksesta

Mallin muuttujat on oletettu normaalijakaantuneiksi eli muuttujat ovat jakaantuneet.

Satunnaismuuttujat X on jakaantunut normaalisti odotusarvo ja keskihajonnan mukaan.
4
X ~N(p,o%).

I on muuttujan odotusarvo, joka tassa mallissa on oletettu olevan aikasarjojen mediaani.

0
T on muuttujien keskihajonta, joka on laskettu muuttujien aikasarjoista.

Jakaumien tiheysfunktio on muotoa,

1 z—p)?
fX(I) = T

= ———¢
a2

()

on todennakoisyys.

Alla on esitetty esimerkki tydikaisenvaeston suhteellisen muutoksen kertymafunktiosta:
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Tyodikdisen viestdn kertymafunktio

1 *

0,9 L 4

0,8

0,7

0:6 /

&
05 &
A
04 y
r 4

’9

*

0,3

0,2

0,1 .#

0 Py S
0 0,001 0,002 0,003 0,004 0,005 0,006 0,007 0,008

Kuva 1

Y —akselilla on todennakoisyys ja X —akselilla on suhteellisten muutosten havainnot. Kertyma-
funktio kuvaa satunnaismuuttujan todennakdisyyttd saada, jokin arvo. Tyoikdisen vaeston suh-
teellisessa muuttujassa arvo olisi 0,047, koska suurin osa havainnosta on kertynyt alueelle.

Tiheysfunktio on esimerkiksi muotoa:

Kuva 2

Odotusarvo 0,047

Tiheysfunktio on kertyméfunktion derivaatta.

Muuttujien mahdolliset muutokset on laskettu muuttamalla todennakdisyyttd saada tietty arvo.
Mallia toistenttiin jokaisen aikasarjankohdalla 100 kertaa eli yksittdistd muutos laskettiin 10 000
kertaa. Laskentakertojen maaran kasvaessa, lahestytdan muuttujien keskiarvon odotusarvoa.

Loppupaatelmana jokaisesta havaintovuodesta laskettiin maksimi, minimi ja keskiarvo. Keskiar-
vo kuvaa tuloksen todennakéisinta arvoa. Nain paastiin todennakdisempaan havaintoarvoon.

Alla on esitetty havaintoja mallista. Mallia toistettin 100 kertaa, joten yksittdinen havaintojen
lukumaéara samalla prosentuaalinen maara koko havaintomassasta.

Alla olevassa taulukossa on esitetty muuttujien mediaani ja keskihajonta:
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Muuttuja Mediaani |Keskihajonta

Toimistotyolaisten kehitys 0,6 % 0,95 %
Toimistorakentaminen 56 000 10 000
Poistuma 40000 10 000
Vajaakayttoaste 55% 2%

Toimitilatehokkuuden muutosta simuloitiin muuttamalla vapaasti vakiota A yhtalossa T = (A") *
(150 / (A *1t) + t, jolloin toimitilatehokkuuden laskua pystyttiin simuloimaan.

Toimistotilojen tarve

Alla olevassa taulukossa on esitetty vuoden 2055 tarvelahtéisen ennusteen havaintojen jakau-
tumista. Numero pylvaanpaassa osoittaa havaintojen lukumaaran tietylla neliévalilla.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty kaikki mahdolliset skenaariot toimitila kysynnasta:

7000000

slevlejelely)

5000000

4000000

3000000

2000000

1000000

¢

A | .
@ q 0, AalAA 1’\”3!”‘[
LW A AAAAR o AN RAA GV 8 VT
R ) §' y 3 " v ]
" Nk YA bl A e sV AR

7 R 'y v‘\v, -'.rw Afd \"V " J;-..";’“J " V\' J‘ v AS

1 3 5 7 9 1113151719 2123 2527 29 3133353739 4143

56/59

NEWSEC VALUATION OY

NEWSEC



NEWSEC

Alla olevassa taulukossa on esitetty kaikki mahdolliset skenaariot toimistotilan tarjonta skenaa-
riosta.

Toimistotilojen tarjonta

Alla olevassa taulukossa on esitetty vuoden 2055 havaintojen jakautumista. Numero pyl-
vaan paassa osoittaa havaintojen lukumaaran tietylla neliévalilla.

Havaintojen jakauma vuonna 2055

19,00 19,00

miljoonaa k-m2

2,00

>19 6962 6867 6162 6662 6562 o632 6362 6261 616 659 5958 5857

Vuonna 2030 toimitilanelididen méaara oli keskiarvolta noin 5,9 miljoonaa kerrosneliometrig.
Maksimissaan kehitys voi nousta 6,4 miljoonaan kerrosnelimetriin ja minimissaan toimiti-
lanma&éra on tuolloin noin 5,4 miljoonaa kerrosnelibmetrig.
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Vuoden 2030 toimitilojen jakauma on esitetty alla olevassa kuvaajassa.

Havaintojen jakauma vuonna 2055

22,00

16,00

14,00
12,00
11,00
10,00
5,00
4,00 "
miljoonaa k-m2
2,00
1,00
0.00 [ | 0,00
>6,4 616 659

6463 6367 626

5058 5857 57568 5,657 5554 5452

Téssa skenaariossa tarkastellaan Helsingin toimitilatarvetta oletetun toimistotydntekijéiden
maaraan verrattuna.

Alla olevassa taulukossa on esitetty vuoden 2055 havaintojen jakautumista. Numeropyl-
vaan paassa osoittaa havaintojen lukumaaran tietylla neliévalilla.

Havaintojen jakauma vuonna 2055

19,00 19,00

miljoonaa k-m2

>10 6962 6867 6162 6662 6562 o632 6362 6261 610 659

5958 5857
Vuonna 2030 toimitilanelididen mé&éara oli keskiarvolta noin 5,9 miljoonaa kerrosneliometrig.
Maksimissaan kehitys voi nousta 6,4 miljoonaan kerrosnelimetriin ja minimissaan toimiti-
lanmaéra on tuolloin noin 5,4 miljoonaa kerrosnelibmetrig.

Vuoden 2030 toimitilojen jakauma on esitetty alla olevassa kuvaajassa.
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Havaintojen jakauma vuonna 2055

NEWSEC

22,00
16,00
14,00
12,00
11,00
10,00
5,00
4,00 miljoonaa k-m2
2,00
1,00

O] - o

-6 663 6362 6261 610 659 5052 5857 5159 565° 5554 5453
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