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Asuntorakentaminen kaantyi vuonna 2023 selkeaan
laskuun edellisten vuosien korkealta tasoltaan niin
Tampereella kuin muuallakin Suomessa.
Toimistorakentaminen on Tampereella vahaista, mutta
muutamia uusia liikekiinteistohankkeita kaynnistettiin
vuoden 2023 aikana. Korkojen nousu ja taloustilanteen
epdvarmuus ovat nostaneet sijoituskiinteistojen
tuottovaatimukset nousuun ja painaneet arvot laskuun.
Kiinteistokauppamarkkinoilla on hiljaista ja vuoden
2023 kiinteistokauppavolyymi putosi Tampereen
seudulla matalimmalle tasolleen kymmeneen vuoteen.
Paikalliset asiantuntijat ennakoivat toimitilojen
vuokrien laskevan ja etenkin toimistojen vajaakaytto
on nousussa. Asuntovuokrien kehitys jatkuu
Tampereella useimpia muita suuria kaupunkeja
vahvempana.



Suomen BKT-muutos painui
ennakkotietojen mukaan lievasti
negatiiviseksi vuonna 2023. Taloutta
painoivat niin yksityisen kulutuksen,
viennin kuin investointienkin vaheneminen.
Vuoden 2024 BKT-ennusteet vaihtelevat
nollan molemmin puolin. Yksityisen
kulutuksen ennustetaan ansioiden kasvun
ja kohtuullisena pysyttelevéan tyollisyyden
tukemana kaantyvéan loivaan kasvuun, kun
taas viennin ja investointien
kehitysnakymiin liittyy suurempia
epavarmuuksia.

Tyottomyysaste kaantyi nousuun kaikissa
Suomen suurimmissa kaupungeissa vuoden
2023 aikana. Tyottomyyden kasvu kiihtyi
vuoden loppua kohden. Tammikuussa 2024
Tampereen tyottodmyysaste oli tyo- ja
elinkeinoministerion tyénvalitystilaston
mukaan 12,6 prosenttia, joka oli 2,4
prosenttiyksikk6a edellista vuotta
korkeampi lukema. Tampereen
tyottomyysaste kohosi vuoden aikana yli
100 000 asukkaan kaupunkien joukossa
neljdnneksi korkeimmaksi. Tammikuussa
2024 Tampereella oli yli 16 000 tyotonta
tyonhakijaa, eli 3 600 henkil6d enemman
kuin vuotta aiemmin.

Tampereen viakiluvun kasvu kiihtyi
edelleen

Tampereen vakiluku on kasvanut viime
aikoina voimakkaasti, ja vuonna 2023
tehtiin taas uusi ennatys kaupungin 2000-
luvun vaestonkasvussa. Tilastokeskuksen
ennakkotilaston mukaan Tampereen
vakiluku kasvoi vuonna 2023 yli 6 000
asukkaalla, mik& oli Helsingin ja Espoon
jalkeen kolmanneksi suurin vaestonkasvu

Suomessa. Viimeisten viiden vuoden aikana
Tampereen véakiluku on kasvanut 20 000
asukkaalla, ja vuoden 2023 lopussa
Tampereella oli noin 255 100 asukasta.
Tampereen vakiluvun kasvu muodostui
vuonna 2023 tasaisesti seka
nettomaahanmuutosta etta kuntien
vélisestd nettomuutosta, jotka molemmat
kasvattivat vakilukua yli 3100 henkilslla.
Luonnollinen véestonlisdys oli sen sijaan
toista vuotta perdkkain negatiivinen ja se
oli -255 henkil6a vuonna 2023. Tampereen
vetovoima Suomen sisélla on pysynyt
vahvana, silla kuntien véalinen nettomuutto
oli jalleen positiivisempi kuin miss&aan
muussa Suomen kaupungissa.

Tampereen seudun muista kunnista
vaestonkasvu oli voimakkainta Kangasalla,
jossa vakiluku kasvoi vuonna 2023 yli 500
asukkaalla. Myos Lempaalan, Nokian,
Pirkkalan ja Ylojarven véaesto jatkoi
kasvuaan, ja Hédmeenkyron vaesténmuutos
kaantyi positiiviseksi. Palkaneells,
Orivedella ja Vesilahdessa vdaestonmuutos

oli puolestaan negatiivinen.

RAKENTAMINEN

Asuntorakentamisen volyymit
voimakkaassa laskussa

Korkojen voimakas nousu ja kysynnéan
heikkeneminen ovat hyydyttdaneet
rakentamista koko Suomessa vuoden 2022
lopulta lahtien. Myymattémien asuntojen
maarat ovat nousseet ja rahoituksen
saatavuus uusiin hankkeisiin on
hankaloitunut. Asuntoaloitusten maara laski
voimakkaasti vuonna 2023, mutta asuntoja
valmistui viela melko runsaasti
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edellisvuosien korkeiden aloitusvolyymien
johdosta. Koko Suomessa aloitettiin vuonna
2021 lahes 47 000 asunnon rakentaminen,
joka oli 2000-luvun ennatysmaéara. Vuonna
2022 aloitettiin yha noin 37 000 asuntoa.
Vuoden 2023 alustaviin tilastoihin liittyy
vielda epavarmuuksia. Aloitusten m&aran
arvioidaan kuitenkin jaaneen alle 20 000
asuntoon. Tama on hyvin matala taso
siihen nahden, ettd vuosina 2016-2022
Suomessa aloitettiin joka vuosi yli 35 000
asunnon rakentaminen. Nékyma vuoden
2024 asuntoaloituksille on niin ikdan varsin
heikko.

Myos Tampereella asuntorakentamisen
volyymit ovat kdantyneet selke&aan laskuun.
Vuonna 2023 Tampereella aloitettiin
Tilastokeskuksen alustavien tietojen
mukaan noin 2100 asunnon rakentaminen,
joka oli selkeasti edellisia vuosia matalampi
lukema. Vuosina 2017-2022 Tampereella
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Ldhde: Tilastokeskus

* ennakkotieto

aloitettiin joka vuosi yli 3000 asuntoa, ja
enndtysvuonna 2021 perati noin 5200
asuntoa. Vuoden 2023 aloitusluvut
saattavat viela tarkentua, todennékoisesti
alaspain. [1]

Myonnettyjen asuntorakennuslupien maara
laski Tampereella voimakkaasti jo vuonna
2022. Vuonna 2023 Tampereella
myonnettiin uusia asuntorakennuslupia
noin 2400 asunnolle, eli lupien maara laski
noin neljallé prosentilla edellisvuodesta.
Valmistuneiden asuntojen lukumaara pysyi
yha poikkeuksellisen korkeana edellisten

vuosien suurien aloitusmé&&rien ansiosta.

[1] Tilastokeskuksen luvut saattavat toisinaan
poiketa kaupunkien omista tilastoista.
Tilastokeskuksen rakennustuotannon tilastotiedot
perustuvat kuntien rakennusvalvontaviranomaisten
Digi- ja vdestétietovirastolle toimittamiin ilmoituksiin
rakennusluvanvaraisista rakennushankkeista ja

rakennusvaiheista.




Tampereelle valmistui vuonna 2023 noin
4000 asuntoa, eli noin 350 asuntoa
vdhemman kuin vuonna 2022. Sekéa
myodnnettyjen lupien ettd valmistuneiden
asuntojen maardssa Tampere oli vuonna
2023 Suomen kolmannella sijalla Helsingin
ja Espoon jalkeen. Asuntoaloituksissa
Tampere oli neljannella sijalla, silléa myos
Turussa aloitettiin vuoden aikana hieman

enemma&n asuntoja kuin Tampereella.

Tampereen naapurikunnissa
asuntoaloitukset romahtivat
Tilastokeskuksen alustavien tietojen
mukaan Tamperettakin voimakkaammin
vuonna 2023. Pirkkalassa, Ylojarvella ja
Lempé&alassa aloitettiin kussakin alle 200
asunnon rakentaminen vuonna 2023,
Nokialla puolestaan hieman yli 200
asunnon. Kangasalla asuntorakentaminen
pysyi aktiivisimpana, vaikka siellakin
aloitusméaéara laski noin 30 prosentilla
edellisvuodesta alle 500 asuntoon.
Aloitettujen asuntojen m&aardassa Kangasala
oli koko Suomessa sijalla 10 vuonna 2023,
vaikka Kangasalan asukasluku onkin
Suomen kunnista vasta 35:ksi korkein.

Vuokra-asuntojen osuus koko vakinaisesti
asutusta asuntokannasta on kasvanut
Tampereella voimakkaasti viime vuosina.
Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2022
lopussa Tampereella oli vuokra-asuntoja jo
51,5 prosenttia asuntokannasta, kun
vastaava osuus oli kymmenen vuotta
aiemmin vield 43 prosentin tuntumassa.
Suomen kaupungeista ainoastaan Turussa
vuokra-asuntojen osuus on hivenen
Tamperetta suurempi. Koko maassa
vuokra-asuntojen osuus vakinaisesti
asutuista asunnoista oli keskim&arin hieman

yli 35 prosenttia vuonna 2022.

Vuokra-asuntoja on Tampereen seudulle
valmistunut viime vuosina runsaasti, mutta
vuokra-asuntorakentamisenkin volyymit
ovat laskeneet voimakkaasti vuoden 2022
loppupuolelta alkaen. KTk:n
rakennushanketilastojen mukaan
Tampereen seudulla oli vuoden 2023
lopussa rakenteilla alle tuhat asuntoa
kokonaan vuokrakayttoon tulevissa
rakennuksissa, kun vuotta aiemmin
rakenteilla oli noin 2500 vuokra-asuntoa.
Rakennuttajina naissa hankkeissa on
monentyyppisia kotimaisia toimijoita, kuten
asuntorahastoja, asuntosijoitusyhtioita,
instituutioita ja yleishyodyllisia
asuntoyhtioitd. Tampereen kaupungin
omistamalla VTS-Kodeilla on kaynnissa
useita uudishankkeita eri puolilla
kaupunkia. Muutama vuokratalohanke on
kaynnissd myos Kangasalla ja Pirkkalassa.
Korkojen nousun my6téa valtion tukemien
ARA-asuntojen osuus vuokra-
asuntorakentamisesta on noussut koko

maassa merkittavasti.

Liikekiinteistérakentamisessa kasvua,
toimistorakentamisessa hiljaista

Suurin viime vuonna Tampereen seudulle
valmistunut toimistohanke oli
rautatieaseman léheisyydesséa sijaitseva 11
000 nelion GO21, jonka sijoittajana on A.
Ahlstrom Kiinteistot. Uutta liiketilaa
valmistui esimerkiksi Tammelan uuden
jalkapallostadionin yhteyteen. Stadionin
syksylla valmistuneiden noin 3300 nelibn
lilketilojen omistaja on S-Pankin hallinnoima
rahasto Terrieri Kiinteistot. Muutoin
Tampereen seudulle vuonna 2023



valmistuneet toimitilahankkeet olivat
l&hinn& tuotannollisia kiinteistoja.
Teollisuus-, varasto- ja
logistiikkakiinteistoja valmistui eri puolille
Tampereen seutua.

Vuonna 2023 Tampereen seudulla
kaynnistettiin useita
liikekiinteistohankkeita, ja kevaalla 2024
seudulla oli rakenteilla yli 20 000 neli6ta
uutta liiketilaa. Rakenteilla olevia
lilkekiinteist6ja ovat esimerkiksi Onninen
Mega Express -myymala Sarankulman
alueelle, Biltema Kangasalan Lentolaan ja
Ylojarven entisen S-Marketin laajennus
Prismaksi. My6s muutamia tuotannollisia
kiinteistoja on rakenteilla. Ainoa
merkittavampi kdynnissa oleva
toimistohanke on Tampereen
keskusvirastotalon peruskorjaus- ja
laajennusprojekti.

KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Kiinteistokauppamarkkinoilla hiljainen
vuosi

Rakentamisen hidastumisen liséksi
investoinnit laskivat vuonna 2023
voimakkaasti myos
kiinteistokauppamarkkinoilla. Korkojen
nousu on vdhentanyt kiinteistdjen kysyntaa
sijoitusmarkkinoilla jyrkasti. Nykyisessa
epavarmassa markkinatilanteessa
kiinteistojen arvoista on nédkemyseroja
potentiaalisten ostajien ja myyjien valilla, ja
kauppaprosesseja on ollut vaikeaa saada
maaliin asti. KTl:n seurannan mukaan koko
Suomen vuoden 2023
kiinteistokauppavolyymi jai 2,6 miljardiin
euroon, joka oli matalin volyymi

kymmeneen vuoteen, ja jopa 65 prosenttia
edellistd vuotta pienempi lukema. [2] Seka
vuonna 2021 etta 2022
kiinteistokauppavolyymi oli yli seitseman
miljardia euroa.

Vuoden 2023 vilkkain vuosineljannes
nahtiin huhti-kesakuussa, jolloin
kauppavolyymi ylitti niukasti miljardin
euron rajan. Vuoden viimeisella
neljannekselléd kauppavolyymi oli KTkn
tilastojen mukaan noin 820 miljoonaa
euroa, mutta sekd ensimmaiselld ettd
kolmannella vuosineljannekselléd kauppoja
tehtiin vain noin 400 miljoonalla eurolla.

Asuntokiinteistot olivat jo kolmatta vuotta
perakkain kiinteistokauppamarkkinoiden
vaihdetuin sektori 27 prosentin
osuudellaan kokonaisvolyymista (720
miljoonaa euroa). Tuotannollisten
kiinteistojen (varasto-, logistiikka- ja
teollisuuskiinteistot) osuus vuoden 2023
kauppavolyymista oli 22 prosenttia ja
julkisten palvelujen tuottamiseen
kaytettavien yhteiskuntakiinteistéjen osuus
21 prosenttia. Perinteisten
toimitilamarkkinoiden suurien sektorien eli
toimisto- ja liikekiinteistojen kaupankaynti
pysytteli poikkeuksellisen matalalla tasolla.
Toimistokiinteistojen osuus oli vain 17
prosenttia, ja liikekiinteistéjen 11 prosenttia
viime vuoden kokonaisvolyymista.

Haasteellisesta taloustilanteesta huolimatta
monet ulkomaiset kiinteistosijoittajat
jatkoivat investointejaan Suomeen, ja

[2] KTI laskee kaupankdyntivolyymiin mukaan yli
miljoonan euron arvoiset ammattimaisten
toimijoiden tekemdit kiinteistékaupat. Tonttikaupat
ja sisdiset jdrjestelyt eivdt sisdlly lukuihin.
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ostivat viime vuonna Suomessa kiinteistoja
1,5 miljardin euron arvosta. Vastaavasti
ulkomaiset sijoittajat myivat kiinteistoja alle
500 miljoonalla eurolla viime vuoden
aikana, eli ulkomaisten sijoittajien osuus
koko kiinteistosijoitusmarkkinasta jatkoi
kasvuaan. Etenkin useimmissa suurissa
kaupoissa ostajana oli ulkomainen sijoittaja.
Uusia ulkomaisia sijoittajia ei kuitenkaan
juurikaan vuoden aikana Suomeen tullut, eli
kauppoja tekivat Suomen markkinat jo
ennestdan tunteneet toimijat. Yli puolet
ulkomaisten sijoittajien kauppavolyymista
muodostui muista Pohjoismaista tulevien
sijoittajien tekemista kaupoista.

Tampereen seudun
kiinteistokauppavolyymi laski 220
miljoonaan euroon vuonna 2023

Myo6s Tampereen seudulla ammattimaisten
kiinteistokauppojen volyymi laski selkeé&sti

edellisiin vuosiin verrattuna. KTl:n tilastojen
mukaan vuonna 2023 Tampereen seudun
kiinteistokauppavolyymi oli noin 220
miljoonaa euroa, joka oli matalin lukema
vuoden 2013 jalkeen. Vuoteen 2022
verrattuna volyymi laski yli 40 prosentilla.
Edellisten kymmenen vuoden, eli vuosien
2013-2022, keskimaarainen vuosivolyymi
Tampereen seudulla oli noin 430 miljoonaa

euroa.

Kauppavolyymit laskivat kaikissa muissakin
suurissa kaupungeissa, ja Tampereen
seudun volyymi oli vuonna 2023 suurista
kaupunkiseuduista toiseksi korkein.
Paakaupunkiseudun osuus vuoden 2023
kokonaisvolyymista oli 46 prosenttia eli
paadkaupunkiseudun volyymi oli noin 1,2
miljardia euroa. Téama oli vain kolmasosa
vuoden 2022 tasosta. Muista suurista
kaupunkiseuduista Turussa
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vuosivolyymi ylsi noin 200 miljoonaan
euroon, ja Oulussa volyymi laski
edellisvuoden poikkeuksellisen korkeista
lukemista hieman yli 100 miljoonaan
euroon. Kuopion, Lahden ja Jyvaskylan
seuduilla vuoden 2023 kauppavolyymit
jaivat 100 miljoonan euron alapuolelle.
Myos esimerkiksi Hameenlinnassa tehtiin
muutama suurehko kiinteistokauppa viime
vuonna.

KTI tilastoi vuonna 2023 yli 20 vahintaan
miljoonan euron kiinteistokauppaa
Tampereen seudulla. Miljoonakauppoja
tehtiin lukumaaraisesti eniten
tuotannollisista ja vuokra-
asuntokiinteistoista. My6s muutamat liike-
ja yhteiskuntakiinteistot vaihtoivat
Tampereen seudulla omistajaa vuonna
2023, mutta poikkeuksellisesti yhtaan
merkittdvaa toimistokauppaa ei tilastoitu
viime vuonna.

Qulun seutu

Jyvaskylan seutu Kuopion seutu Lahden seutu

Léhde: KTl Transaktioseuranta

Merkittava osa Tampereen seudun viime
vuoden kauppavolyymista muodostui
isoista salkkukaupoista, jossa omistajaa
vaihtoi useita kiinteistoja eri puolilla
Suomea. Goldman Sachs hankki joulukuussa
viisi Postin kaytossa olevaa
logistiikkakeskusta, joista kaksi sijaitsee
Tampereen seudulla. Samoin joulukuussa
LahiTapiola Aluekiinteistot ky osti
Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistoilta
kolme liikekiinteistoa, jotka sijaitsivat
Tampereella, Ylojarvella ja Espoossa.
Yksittaisten toimitilakiinteistdjen kauppoja
tehtiin vuoden aikana melko vahan.
Esimerkiksi llmarinen myi
autokauppakiinteiston Hatanpaan alueelta
ja Evlin hallinnoima rahasto EAB Value
Added Fund lll Ky investoi kahteen
toimitilakiinteist66n Pirkkalassa ja
Tampereella.



Vuoden 2023 aikana myos moni
Tampereella sijaitseva vuokra-
asuntokiinteisté vaihtoi omistajaa.
Esimerkiksi Catellan saksalainen rahasto,
Erikoissijoitusrahasto eQ Asunnot Il ja
yhdysvaltalainen KKR ostivat
asuntosalkkuja, joiden kohteista osa
sijaitsee Tampereen seudulla. Evlin
asuntorahasto ja eldkevakuutusyhtié Elo
hankkivat Tampereelta rakennusliikkeilta
uusia asuntokiinteistoja salkkuihinsa.

Vuoden 2024 alussa tehtiin Tampereella
pitkdasta aikaa myos merkittava
toimistokauppa, kun VVT Property Fund |
Ky osti Spondalta vuonna 2020
valmistuneen 13 000 neli6n
toimistokiinteiston Ratinan alueelta.

Toimistojen tuottovaatimukset nousivat
selkedsti vuonna 2023

Korkojen nousun myota kiinteistojen
tuottovaatimukset ovat nousseet kaikilla
kiinteistosektoreilla koko Suomessa.
Helsingissa tuottovaatimusten k&anne
tapahtui jo kesalla 2022, ja esimerkiksi
Helsingin keskustassa hyvalaatuisen
toimiston keskimaarainen
nettotuottovaatimus nousi
valtakunnallisessa Rakli-KTI
Toimitilabarometrissa kevaan 2022 3,4
prosentista 4,7 prosenttiin syksylla 2023.
[3] Muissa suurissa kaupungeissa k&anne
on tapahtunut hieman myéhemmin, mutta
viime vuonna nousu on ollut selkeaa.
Tuottovaatimusten nousu painaa
sijoituskiinteistojen markkina-arvoja.

Tampereellakin prime-toimistojen
tuottovaatimusten nousu jatkui vuonna
2023. Valtakunnallisen Rakli-KTI

Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat
Tampereen keskustan hyvasijaintisen ja -
kuntoisen toimistokiinteistén
tuottovaatimukseksi lokakuussa 2023 noin
6,7 prosenttia, kun edellisena syksyna
vastaava lukema oli 5,8 prosenttia.

Tammi-helmikuussa 2024 toteutetussa
Alueellisessa toimitilabarometrissa [4]
paikalliset asiantuntijat puolestaan
arvioivat Tampereen keskustan
toimistokiinteiston tuottovaatimukseksi
keskimaarin 6,9 prosenttia, jossa oli myos
melkein prosenttiyksikdn verran nousua
edelliseen vuoteen verrattuna. Hatanpaan
toimistoalueella keskim&arainen arvio
toimistojen tuottovaatimuksesta nousi
maltillisemmin viime vuoden 7,1 prosentista
7,4 prosenttiin, mutta siella
tuottovaatimukset olivat Alueellisessa
barometrissa nousseet jo edellisena

vuonna voimakkaammin.

Liikekiinteistdjen tuottovaatimuksissa
ndhtiin sama trendi. Keskustassa sijaitsevan
liilkekiinteiston keskimaarainen
tuottovaatimus nousi voimakkaasti
Alueellisessa toimitilabarometrissa, viime
vuoden 6,1 prosentista 7,0 prosenttiin.

[3] KTI toteuttaa yhteistydéssd Raklin kanssa
kahdesti vuodessa Rakli-KTI Toimitilabarometrin,
joka on valtakunnallinen kiinteistéalan
ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on
tehty vuodesta 1995 ldhtien. Lokakuussa 2023
barometriin vastasi 55 asiantuntijaa.

[4] KTI toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen
toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen,
Turun, Oulun ja Jyvdskyldn seuduilla toimiville
kiinteistéalan ammattilaisille. Alueellisen
toimitilabarometrin kysymyksiin vastasi talvella
2024 yhteensd 54 asiantuntijaa. Tampereen seudun
kysymyksiin vastasi barometrissa 11 kiinteistéalan
ammattilaista.
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Nettotuottovaatimukset Tampereen seudulla

m Talvi 2024

% Talvi 2023

® Ennuste, vuoden kuluttua

Toimisto (prime),
Tre ydinkeskusta

Toimisto, Hatanpaa Liike (prime),

Tre ydinkeskusta

Liike, Lielahti

Varasto,
Tampereen seutu

Teollisuus,
Tampereen seutu

Lahde: KTl:n Alueellinen toimitilabarometri, talvi 2024

Lielahdessa voimakkain tuottovaatimusten
nousu oli puolestaan nahty jo edellisena
vuonna, ja nyt Lielahden liikekiinteiston
tuottovaatimus nousi barometrissa enaa
0.4 prosenttiyksikolla 8,0 prosenttiin.
Tampereen seudun hyvaélaatuisten
teollisuus- ja varastokiinteistojen
nettotuottovaatimukset pysyivat
barometrissa kahdeksan prosentin
tuntumassa. Tulevan vuoden aikana
Alueellisen toimitilabarometrin vastaajat
arvioivat tuottovaatimusten pysyvan
suunnilleen ennallaan kaikilla kysytyilla
Tampereen alueilla ja kiinteistosektoreilla.
Tuottovaatimusten tason maaritysta
hankaloittaa se, etta hiljaisilla markkinoilla
ei juuri synny markkinaevidenssia
todellisesta hintatasosta.

Kauppavolyymien odotetaan kaantyvan
nousuun tana vuonna

Odotukset EKP:n koronnostojen

loppumisesta, tuottovaatimusten huipun
saavuttamisesta ja taloustilanteen
vakiintumisesta luovat pohjan my6s
kaupankdynnin vilkastumiselle vuonna
2024. Lokakuun 2023 Rakli-KTI
Toimitilabarometrissa lahes 70 prosenttia
vastaajista arvioi ulkomaisen
sijoittajakysynnan kasvavan tulevan
vuoden aikana. Kotimaisen sijoituskysynnan
kasvua seuraavien 12 kuukauden aikana
ennakoi vajaa puolet vastaajista. Kasvua
ennakoitiin niin liike-, toimisto- kuin
tuotannollistenkin kiinteistojen
kauppavolyymeihin. Kehitysodotukset
olivat kaikkein positiivisimpia
tuotannollisissa kiinteistoissa. Odotusten
toteutuminen edellyttaa kuitenkin tilanteen
vakiintumista ja myos sitd, etta
potentiaaliset myyjat hyvaksyvat
muuttuneen hintatason. Myos
velkarahoituksen saatavuus pysyttelee
kireédna, mika osaltaan rajoittaa
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kauppavolyymien kasvua.

Alueellisessa toimitilabarometrissa
Tampereen paikalliset asiantuntijat
ennakoivat toimisto- ja liikekiinteistojen
kauppavolyymin pysyvan melko ennallaan,
ehk&a hieman nousevan vuonna 2024.
Tuotannollisissa kiinteistoissa
kauppavolyymiodotukset olivat puolestaan
varsin positiivisia, silléa yli 70 prosenttia
vastaajista arvioi kaupankaynnin
vilkastuvan. My6s Turun, Jyvaskylan ja
Oulun seuduilla paikalliset asiantuntijat
arvioivat tuotannollisten kiinteistojen
kauppavolyymien nousevan enemman kuin
lilke- ja toimistokiinteistojen.

Sijoituskiinteistéjen markkina-arvot
laskivat Tampereen seudulla
maltillisemmin kuin koko Suomessa

Kiinteistojen markkina-arvot laskivat
vuonna 2023 kaikilla kiinteistosektoreilla,
kun kiinteistdsijoitusten tuottovaatimukset
nousivat ja epavarmuus hiljensi
kiinteistosijoitusmarkkinat. Suomen
kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan KTI
Kiinteistdindeksin [5] kokonaistuotto laski
-2,7 prosenttiin vuonna 2023. Tulos oli
ensimmainen negatiivinen kokonaistuotto
vuosituhannen vaihteessa aloitetun
Kiinteistoindeksin historiassa.
Sijoituskiinteistdjen markkina-arvot laskivat
keskimaarin seitseman prosenttia.

Kiinteistosijoitusten nettotuottoaste
puolestaan nousi 4,6 prosenttiin, kun
indeksikorotukset nostivat euromaaraisia
vuokria ja myo6s laskevat markkina-arvot
vaikuttivat nettotuottoasteen nousuun.

Markkina-arvot laskivat kaikilla
kiinteistosektoreilla. Negatiivisin
arvonmuutos oli toimistokiinteistdissa,
joiden markkina-arvot laskivat
toistakymmenta prosenttia ja
kokonaistuotto painui -7,1 prosenttiin.

Tuotannolliset kiinteistot, joihin kuuluu
erityyppisia logistiikka-, varasto- ja
teollisuuskiinteistoja, tarjosivat jo kolmatta
vuotta perdkkadin korkeimman
kokonaistuoton, +1,9 prosenttia. Lédhes yhta
korkeaan kokonaistuottoon ylsivat myés
lilkekiinteistot. Vuokra-asuntokiinteistoissa
kokonaistuotto jai toista vuotta perakkain
negatiiviseksi.

Tampereen seudun sijoituskiinteistojen
arvonmuutos oli toista vuotta perakkain
negatiivinen. Markkina-arvot laskivat
Tampereen seudulla kuitenkin melko
vdhan, joten Tampereen seudun
kiinteistojen kokonaistuotoksi mitattiin 3,2
prosenttia, joka oli selvasti koko maan
keskiarvon ylapuolella. Nettotuottoaste
nousi 5,1 prosenttiin. My6s Tampereella
toimistojen markkina-arvot laskivat muita

paakiinteistosektoreita enemman.

[5] KTI Kiinteistéindeksi mittaa ammattimaisten
kiinteist&sijoittajien suorien kiinteistdsijoitusten
kokonaistuottoa, joka muodostuu nettotuotosta ja
arvonmuutoksesta. Vuoden 2023 aineistossa oli
Tampereen seudulta mukana 277 kiinteistod, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli Idhes 3,1 miljardia

euroa.
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VUOKRAT JA TILAKYSYNTA

Toimistotilatarpeen kehityksen
epdvarmuus painaa toimistokiinteistdjen
asemaa sijoitusmarkkinoilla

Koronapandemian myota pysyvasti
korkealle tasolle jaanyt etatyoskentely
vdhent&da ja muuttaa yritysten
toimistotilojen tarvetta. Heikkeneva
taloustilanne on osaltaan karjistanyt ja
kiihdyttanyt muutosta, kun yritysten
huomio kohdistuu enenevasti
kustannuksiin. Muuttuvien
tyoskentelytapojen myota
toimistotilakysynta kohdistuu p&aosin
entistd laadukkaampiin tiloihin, joita
toisaalta tarvitaan entista véhemman.

Tilatarpeen muutokset heijastuvat entista
voimakkaammin
toimistokiinteistomarkkinoille, joilla jo
vuosia nakynyt polarisaatio laadukkaiden
ja heikompien sijaintien seka kohteiden
vélilla on karjistynyt entisestaan. Kysynnan
muutos nakyy eneneviasti myos
sijoitusmarkkinoilla, joilla
toimistokiinteistojen suhteellinen osuus
kiinteistokaupoista on parina viime vuonna
pudonnut kaikkien aikojen matalimmille
tasoilleen. Entista laadukkaampien tilojen
tarpeesta kertoo osaltaan my6s etenkin
paadkaupunkiseudulla kohtuullisen vilkkaana
jatkuva uudisrakentaminen huolimatta siita,
etta yli 14 prosenttia toimistotiloista oli
vuoden 2023 lopussa tyhjillaan. Myos
sijoittajien investoinnit olemassa olevien
kohteidensa kehittamiseen ovat kasvaneet,
kun tilojen vuokrattavuus edellyttaa entista
parempaa laatua. Suuret
peruskorjausinvestoinnit ovat kuitenkin
yleensa kannattavia vain kaikkein

parhaimmilla sijainneilla.

Toimistojen vajaakdyttoaste kasvoi

selvasti Tampereella

Tampereellakin toimistojen vajaakayttoaste
kaantyi jalleen kasvuun ja nousi lahes
kolmella prosenttiyksikolla vuoden 2023
aikana. Catellan mukaan Tampereen
toimistojen vajaakayttoaste oli vuoden
2022 lopussa 10,1 prosenttia, kesalla 2023
1,3 prosenttia ja vuoden 2023 lopussa jo
12,9 prosenttia. Tama vastaa yli 120 000
tyhjaa toimistoneliota. Catellan mukaan
Tampereen toimistojen vajaakayttbaste oli
nyt suurista kaupungeista kolmanneksi
korkein paakaupunkiseudun ja Lahden
jalkeen, ja selvasti korkeampi kuin

esimerkiksi Oulussa ja Turussa.

Liiketilojen kayttoasteet pysyttelevat
puolestaan koko maassa varsin korkeina.
Tampereella liiketilojen vajaakayttoaste
laski hieman vuoden aikana, ja oli vuoden
2023 lopussa Catellan mukaan 4,5
prosenttia. Vaikka lukema on matala, se oli
silti muita suuria kaupunkeja korkeampi.
Tampereen tuotannollisen tilojen
vajaakayttoaste pysyi varsin matalana,
vaikka nousikin vuoden 2023 aikana
hieman 2,1 prosenttiin. Suurten
kiinteistosijoittajien salkuista koostuvassa
KTI:n vuokratietokannassa Tampereen
toimistojen kayttoaste oli 82,5 prosenttia ja
liiketilojen kayttoaste 92,6 prosenttia
syyskuussa 2023.

Paikalliset asiantuntijat odottavat
toimistotilojen vajaakayton kasvavan
Tampereella edelleen vuonna 2024
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Tilakysynnén kehitysodotukset tulevan vuoden aikana
Saldoluku = tilakysynndn kasvuun ja tilakysynndn pienenemiseen uskovien vastaajien
osuuksien vdlinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastagjista

ennakoi tilakysynndn kasvavan.
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liiketilat toimistot tuotannolliset tilat

Ldhde: KTl:n Alueellinen toimitilabarometri, talvi 2024

yritysten muuttaessa nykyista pienempiin Toimistovuokraodotukset laskussa nyt
toimitiloihin. Jopa yli 70 prosenttia myos keskustassa
vastaajista ennustaa tyhjan toimistotilan
maaran kasvavan ja noin kaksi kolmesta Alueellisen toimitilabarometrin vastaajat
vastaajasta arvioi toimistotilakysynnéan ennakoivat toimistovuokrien laskevan
heikkenevan. Naissa kysymyksissa oli tilakysynnan vahenemisen myota kaikilla
merkittdvd ero muihin kasvukeskuksiin, Tampereen osamarkkinoilla tulevan vuoden
joissa odotetaan tyhjan toimistotilan aikana. Odotukset kaantyivat negatiivisiksi
maéran ja toimistotilakysynnén pysyvan myos ydinkeskustassa, joka on viime
melko ennallaan. Liiketiloissakin Tampereen vuosien kyselyissa ollut ainoa alue, jossa
paikalliset vastaajat arvioivat vajaakdayton vuokrien on odotettu nousevan.
kasvavan ja tilakysynnan heikkenevan, Sarankulmassa ja Hervannassa léhes kaikki
mutta ei lainkaan yhta voimakkaasti kuin vastaajat odottavat toimistovuokrien
toimistoissa. Liiketiloissa odotukset ovat laskevan.

Tampereella samaa tasoa Turun kanssa,

mutta heikompia kuin Oulussa tai Alueellisen barometrin vastaajien arviot
Jyvaskylassa. Tuotannollisissa kiinteistoissé  Tampereen keskustan ja Hatanp&an
ndakymat ovat positiivisempia ja neljasosa toimistovuokrista pysyivéat suunnilleen
vastaajista ennakoi Tampereella ennallaan. Tammi-helmikuussa 2024

tilakysynnan kasvavan. tehdyssa kyselyssa keskustan prime-
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toimistovuokraksi arvioitiin keskimaarin
23,2 €/m2/kk, joka oli 0,6 euroa talven
2023 kyselya korkeampi luku. Hatanpaan
toimistoalueella barometrin vastaajat
arvioivat laadukkaan toimistotilan
nelivuokraksi 18,3 euroa. KTl:n
vuokratietokannassakin Tampereen
keskusta-alueen toimistojen keskimaaraiset
vuokrat ovat hieman nousseet. Ratinan ja
Kyttalan kaupunginosissa kaikkien
voimassa olevien vuokrasopimusten
mediaanineliovuokrat olivat 20 euron
tuntumassa syyskuussa 2023 ja ylakvartiilit
23-24 euron tasolla.

Myés liike- ja tuotannollisten tilojen
vuokraodotukset enimmékseen
negatiivisia

Liiketilavuokrien kehitysodotukset olivat
barometrissa useimmilla Tampereen

seudun osamarkkinoilla viime vuoden
kyselya heikompia. Tana vuonna
yhdenk&aan alueen saldoluku ei ollut
positiivinen, ja vain Kalevassa ja Partolassa
saldoluku oli nolla, eli yhtéd moni vastaaja
arvioi vuokrien nousevan kuin laskevan.
Lielahdessa liiketilavuokraodotukset
kaantyivat negatiivisiksi ja Tampereen
keskustassa jopa puolet vastaajista
ennakoi liiketilojen vuokrien laskevan
vuonna 2024. Alueellisen barometrin
vastaajien keskimaarainen arvio
Tampereen keskustan prime-liiketilojen
neliovuokrasta pysyi suunnilleen ennallaan

viime vuoteen ndhden 43,6 eurossa.

Hyvélaatuisten varasto- ja
teollisuuskiinteistojen neliovuokrat ovat
Tampereen seudulla keskimaarin 9-10

euron paikkeilla. Tuotannollisten tilojen

Toimistovuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana Tampereen seudulla

Saldoluvut suluissa osamarkkinan nimen perdssd
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vuokrien ennakoidaan pysyvan
paasaantoisesti ennallaan tai hieman
laskevan ympéari Tampereen seutua. Viime
talven kyselyn tavoin selkeasti positiivisin
vuokraodotusten saldoluku (+50) oli jalleen
Pirkkalassa kehatien varrella / lentokentan
alueella. Lahdesjéarvi-Lakalaivan alue oli
kyselyssa toinen alue, jossa
vuokraodotusten saldoluku oli hieman
positiivinen, eli suurempi osuus vastaajista
ennakoi vuokriin nousua kuin laskua. Nama
alueet etelaisen ohikulkutien varrella ja
lahistolla ovat barometrin vastaajien
mielestd myos seudun houkuttelevimpia
tuotannollisten tilojen osamarkkinoita.

Tampereen asuntovuokrat nousivat 2,2
prosenttia vuodessa

Vuokra-asuntokiinteistojen kayttoasteet
ovat olleet monessa suuressa kaupungissa
laskussa koronapandemian ja voimakkaasti
kasvavan vuokra-asuntotarjonnan

KTl Asuntovuokraindeksit kasvukeskuksissa

seurauksena. Etenkin paakaupunkiseudulla
tyhjien vuokra-asuntojen maara on
kasvanut 2020-luvulla selvéasti. KTln
seurannassa olevista yli 100 000
vapaarahoitteisesta vuokra-asunnosta oli
maaliskuun 2024 alun tilanteessa tyhjillaan
koko maassa keskimaarin 8,6 prosenttia.
Tyhjien asuntojen osuus nousi hienoisesti
kaikissa suurissa kaupungeissa joulukuuhun
2023 verrattuna. Paakaupunkiseudulla
tyhjien asuntojen osuus nousi hieman yli
kymmeneen prosenttiin. Tampereella
vuokra-asuntojen kayttdasteet ovat
kohonneet korona-ajan notkahduksesta ja
kayttbasteet ovat selvasti maan keskiarvon
ylapuolella. Vuoden 2024 ensimmaisella
neljanneksella Tampereellakin tyhjien
vuokra-asuntojen m&aara kuitenkin kasvoi
tarjonnan kasvun myo6ta ja niiden osuus
nousi 4,5 prosenttiin. Suurista
kaupungeista vain Oulussa tyhjien
asuntojen osuus pysytteli alle neljassa

indeksi Q1 / 2010 = 100, vapaa vuokranmddritys, uudet vuokrasopimukset
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prosentissa. KTl:n tietokantaan sisaltyy
Tampereelta noin 12 000 vapaarahoitteista
vuokra-asuntoa. KTln
asuntovuokratietokannan mukaan koko
Tampereella yksididen mediaanineliovuokra
nousi noin 70 senttia edellisesta kevaasta
22,4 euroon maaliskuussa 2024. Kaksioiden
neliovuokrien mediaani nousi 17 euroon ja
kolmioiden mediaanineliovuokra koko
Tampereella oli 15,6 euroa. Korkeimmat
neliovuokrat ovat KTl:n tietokannassa
Tampellan alueella, jossa yksiciden
mediaanivuokra on noin 26 €/m2/kk ja
kaksioiden mediaanineliovuokra hieman yli
21 euroa.

KTI:n uusia vuokrasopimuksia kuvaava
asuntovuokraindeksi nousi Tampereella
joulukuun 2023 ja maaliskuun 2024 valilla
alkaneissa sopimuksissa 2,2 prosenttia
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Edelliseen vuosineljannekseen
verrattuna vuokrat nousivat 0,5 prosenttia.
Viimeisen vuoden aikana asuntovuokrat
ovat nousseet Tamperetta ripedmmin vain
Oulussa ja Jyvaskylassa.
Padkaupunkiseudulla uusien
vuokrasopimusten indeksi laski tasan
yhdella prosentilla ja padakaupunkiseudun
ulkopuolisten suurten kaupunkien
keskim&ardinen vuosimuutos oli 1,7
prosenttia.

KTl:n toinen asuntovuokraindeksi kuvaa
kaikkien voimassa olevien
vuokrasopimusten vuokrien muutosta.
Vuokrasopimuskannan uusiutumisen lisdksi
indeksiin vaikuttavat olemassa oleviin
sopimuksiin tehdyt indeksikorotukset.
Vuokra-asuntotarjonnan ripea kasvu on
rajoittanut indeksikorotuksia viime vuosina
ja vuokrien nousuvauhti on jaanyt kaikissa

suurissa kaupungeissa yleista hintatason
kehitysta matalammaksi. Koko
sopimuskantaa kuvaava indeksi on
kuitenkin noussut uusia vuokrasopimuksia
ripeammin, eli indeksikorotukset ovat
olleet markkinahintojen muutosta
suurempia. Maaliskuussa 2024 kaikkia
vuokrasopimuksia kuvaava vuokraindeksi
oli Tampereella tasan kolme prosenttia
korkeampi kuin vuotta aiemmin, mika oli
korkein vuosimuutos kaikista suurista

kaupungeista.

My6s maaliskuussa toteutetussa Raklin
vuokra-asuntobarometrissa [6] vuokrien
kehitysodotukset pysyttelivat Tampereella
positiivisempina kuin missdan muussa
kaupungissa. Barometrin vastaajista lédhes
70 prosenttia odottaa Tampereen
yksididen ja kaksioiden vuokrien nousevan
seuraavan vuoden aikana ja vield useampi
ennakoi nousua suurten asuntojen vuokriin.
Vuokrien kehitysodotusten saldoluvut
laskivat kuitenkin hienoisesti kaikissa
suurissa kaupungeissa syksylla 2023
toteutettuun edelliseen kyselyyn
verrattuna. Pienten asuntojen
vuokrakehitysodotukset ovat Tampereen
jalkeen positiivisimpia Turussa,
Jyvaskylassa ja Oulussa. Suurissa
asunnoissa nousua odotetaan puolestaan
Tampereen ja Turun jalkeen vahvimmin
Helsinkiin ja Espooseen.

[6] Rakli on tehnyt vuodesta 2009 Idhtien Raklin
vuokra-asuntobarometria, joka on valtakunnallinen
asuntomarkkinoiden ammattilaisille suunnattu
kysely. KTl toteuttaa kyselyn Raklin toimeksiannosta
kahdesti vuodessa. Maaliskuussa 2024 barometriin
vastasi 61 asiantuntijaa.
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Pienten asuntojen vuokrien odotettu kehitys
Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien laskuun
uskovien osuuden vdlinen erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa

vastaagjista ennakoi vuokrien nousua.
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Ldahde: Raklin vuokra-asuntobarometri, kevdt 2024



