Valokiilassa

Toimitilat koostuvat kolmenlaisista tiloista, joita ovat toimisto-, liike- ja tuotannolliset tilat. Tilastoin-
nissa liiketiloihin kuuluvat myds ravintolatilat. Tuotannolliset tilat kasittavat tyo-, teollisuus- ja varas-
totilat. Téssa artikkelissa tullaan keskittyméén 1&hinné toimistotilojen sijoittumiseen paakaupun-
kiseudulla seka vuokrakehitykseen. Kyseisten tilojen vajaakéyttdastetta tarkastellaan kansainvali-
sesti, Suomen suurimpien kaupunkien seka paakaupunkiseudun osalta.

Koko Suomessa toimitilarakentaminen on kasvanut voimakkaasti viime vuoden aikana. Liiketilara-
kentaminen on aktiivista ympari Suomea. Toimistotiloja rakennetaan etenkin paakaupunkiseudulla
ja lahivuosina niitd on valmistumassa satojen tuhansien nelididen vuosivauhdilla. Helsingissa toimi-
tilan rakennuskohteita valmistui viime vuonna etenkin Viikin tiedepuiston ja Ruskeasuon alueelle.
Espoossa toimistotiloja rakennetaan erityisesti Keilaniemen, Leppévaaran ja Otaniemen alueille.
Vantaalla toimistomarkkinat ovat keskittyneet [ahinna lentokentan alueelle.

Paakaupunkiseudun toimistomarkkinat vuonna 2007
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Kuluvan vuoden aikana valmistuvan Vuosaaren sataman my6ta myds logistiikkakiinteistojen raken-
taminen aktivoituu. Uusia logistiikkakeskuksia on suunnitteilla ja osin jo rakenteilla sataman valitto-
méaan laheisyyteen seka Helsingin itdisten ja pohjoisten sisaantulovaylien varrelle, mm. Mantsélaan,
Sipooseen ja Lahden seudulle.
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Myonnetyt rakennusluvat liike-, tuotanto-
ja toimistotiloille padkaupunkiseudulla,
2004-2006, k-m?
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M Liikerakennukset Toimistorakennukset

M Teoll., varasto- ja liikenteen rak.

Aloitetut rakennukset liike-, tuotanto- ja
toimistotiloille paékaupunkiseudulla,
2004-2006, k-m?2
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Helsingissa myonnettyjen rakennuslupien méara kasvoi vime vuonna kolmanneksen edellisvuo-
desta. Lupia mydnnettiin ynteensa 870 000 kerrosnelidmetrille, josta toimitilarakentamisen osuus oli
614 000 k-m2. Aloitettujen rakennustdiden kerrosala oli 752 000 k-m2, josta toimitilarakentamisen
osuus oli 510 000 k-m2. Viime vuoden lopussa oli Helsingissé toimitiloja rakenteilla 614 000 k-m?2.
Liike- ja toimistorakennusten rakenteilla oleva kerrosala kasvoi edellisvuoden lopusta 73 prosenttia.
Uusia toimitiloja valmistui viime vuonna 162 000 k-m2. Kolme neljannesta valmistuneiden toimitilara-
kennusten kerrosalasta oli liike- ja toimistorakennuksia.

Toimistotilojen vajaakayttoasteet

Kansainvalisessa vertailussa Helsingin toimistotilojen vajaakayttdaste oli keskitasoa, noin 8 pro-
senttia, viime vuoden kolmannella neljanneksella. Amsterdamissa ja Dublinissa toimistoista runsas
12 prosenttia oli tyhijilldan. Myds Tukholmassa vajaakéyttdaste oli Helsinkia korkeampi. Sen sijaan
Oslossa ja Kédpenhaminassa toimistotilat olivat tehokkaammin ké&ytdssa kuin Helsingissa.

Toimistojen vajaakayttoasteet vuoden 2007 lopulla.

Léhde: KTI, Jones Lang LaSalle, Catella Property Group (Helsinki)

Toimistotilojen kayttdasteet ovat parantuneet vuoden kuluessa lahes kaikissa padkaupungeissa.
Moskovassa oli hieman laskua, mutta sielld toimistotiloista on ollut k&ytdssa noin 95 prosenttia. Tuk-
holmassa ja Oslossa kayttdasteet ovat parantuneet Iahes kolme prosenttiyksikkoa. Helsingissa tilo-
jen kayttoasteet ovat myds nousseet suotuisasti.

Tyhijillaén olevien toimistotilojen osuus toimitilakannasta nayttaa seuraavan talouden suhdanteiden
kehitysta. Viime vuosikymmenen alussa vajaakayttdasteet olivat korkeita ja nousua oli jalleen timan
vuosikymmenen alussa. Markkinoiden tasapainotilana pidetaan paékaupunkiseudulla kuuden pro-
sentin rajaa. Viime vuoden alkupuolella vajaakayttdaste kaantyi lievaan nousuun. Uutta tilaa valmis-
tui kvseisena aiankohtana 77 000 nelidmetria ia tvhi tila lisdéntvi 52 000 nelidmetrillé. ioten netto-
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kayttoonotto oli vield positiviinen. Helsingissé toimistotilojen vajaakayttoaste oli 7,8 prosenttia.
Espoossa se oli 12 prosenttia ja Vantaalla 6,7 prosenttia vime vuoden loppupuolella. Hyvien toimis-
totilojen kysyntatilanne jatkui Helsingissé vahvana, etenkin keskustassa ja sen lahistolla. Espoossa
erityisesti Otaniemessa, Leppavaarassa ja Olari-Niittykummussa tyhjien toimistojen maara on
vahentynyt.

Toimistotilojen vuokrakehitys

Eurooppalaisten paakaupunkien toimistotilojen vuokrat ovat nousseet vuodesta 2006. Varsinkin
Oslossa ja Moskovassa toimistotilojen vuokrat ovat nousseet selvasti. Berliinissa toimistotilojen
vuokrat ovat pysytelleet [ahes ennallaan viime vuoteen nahden.

Taulukko 1. Alkaneet toimistovuokrasopimukset. Vuokran keskiarvo, mediaani, yla- ja
alakvartiili /m2/kk eri kaupungeissa, syksy 2007.

Keskiarvo Mediaani Alakvartiili Ylakvartiili
Helsinki 17,02 16,26 12,47 20,33
Espoo 14,02 14,00 10,95 17,36
Vantaa 11,94 10,52 9,67 13,95
Tampere 11,71 12,00 10,67 12,77
Turku 9,60 10,48 8,62 11,13
Oulu 10,12 10,88 7,09 11,77

Helsingissa alkaneiden toimistovuokrasopimusten vuokran keskiarvo oli viime vuonna noin 17 eu-
roa neliémetria kohti kuukaudessa. Alle puolet uusista sopimuksista tehtiin runsaan 16 euron kuu-
kausiveloituksella ja toisella puoliskolla sopimukset tehtiin tata korkeammalla tasolla. Neljasosa so-
pimuksista oli alle 12,50 euron veloituksella ja neljasosalla vuokra oli 20,33 euroa korkeampi.
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Laatutoimistojen padomavuokria eri kaupungeissa syksylla 2006 ja 2007
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Helsingissa toimistotilojen vuokrien nousu on jatkunut Iahes kaikilla osamarkkinoilla vahvana jatku-
Toimistojen vuokraindeksi ja

vajaakayttoaste Helsingissa,
Vuokraindeksi 1993=100 teen ja laatuun. Toimistotilojen vuokraerot eri kaupunginosien vélilla ovat edelleen kasvaneet. Uusi-

en toimistojen kehittdminen on voimakkainta Salmisaaren alueella, jossa ensimmaisia uudiskohteita

van talouskasvun myo6ta. Vuokralaiset kiinnittavat entistakin suurempaa huomiota tilojen tehokkuu-

ojoakyttoaste Vuokiaindeksi
12% 180

o oo T otettiin kayttoon viime kesana. Espoossa vuokrausasteet ovat monella alueella piristyneet selkeas-
< ti. Otaniemessé, Leppavaarassa ja Olari-Niittykumpu -alueilla tyhjien toimistojen méaéra on vahenty-

nyt. Vantaalla kehitys toimistomarkkinoilla on edelleen voimakkainta lentokentan alueella.

Lahteet:
" Kiinteist6talouden Insituutti , KTl Markkinakatsaus, syksy / 07
Catella, Markkinakatsaus, Syksy 2007, Suomi

Léhde: KTl ja Catella Property Group
Helsingin kaupungin tietokeskus, Tilastoja 2008:5: Toimitilamarkkinat Helsingissa syksylla 2007

Helsingin kaupungin tietokeskus, Tilastoja 2008:9: Rakentaminen 2007

Kommentit: Jani Valimaki, asiantuntija, KTI-Kiinteistétalouden Instituutti
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