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Turun seudun kiinteistomarkkinat

Rakentamisen volyymit kasvoivat Turussa vuonna 2020 koronapandemiasta huolimatta.

Uusia asuntoaloituksia tilastoitiin 2000-luvun ennditysmddrd ja merkittdvid toimitilahankkeita

sekd kdynnistyi ettd valmistui. Turun seudun kiinteistékauppavolyymi pysyi melko korkealla

tasolla, ja prime-toimistojen tuottovaatimukset laskivat hieman. Vuokramarkkinoilla eletéddn

kuitenkin muiden suurten kaupunkien tavoin haasteellisia aikoja. Odotukset toimistojen ja

liiketilojen tilakysynndn ja kdyttoasteiden kehityksestd ovat negatiivisia. Liiketilavuokrien

odotetaan laskevan kaikilla keskeisilld osamarkkinoilla, mutta toimistomarkkinoilla ydin-

keskusta ja Kupittaan alue pitdvdt pintansa.

Ennen koronakriisid Varsinais-Suomen talous oli
vahvassa vedossa. Turun seudun karkialojen me-
riteollisuuden, ladketeollisuuden ja terveystek-
nologian, teknologiateollisuuden ja cleantechin
vahva kasvu vauhditti Varsinais-Suomen talous-
kehitysta, ja maakunnan arvonlisays kasvoi vuosi-
na 2016-2019 vuosittain 3—7 prosenttia. Vuonna
2019 kasvu oli Tilastokeskuksen mukaan 4,0 pro-
senttia, joka oli korkeampi lukema kuin muissa
suurissa maakunnissa.

Vuoden 2020 maakuntakohtaisia lukuja ei ole
viela saatavilla, mutta pandemia muutti Suomen
ja koko maailman talouden nakymia kertaheitolla
viime kevaasta alkaen. Teollisuuden ja viennin na-
kymat kaantyivat koko maassa laskusuuntaisiksi
jo ennen koronan puhkeamista, ja kriisi heikensi
tilannetta entisestaan.

Koronapandemia iski pahiten palvelualoihin, joi-
den tilanne synkkeni selkeasti vuoden 2020 aika-
na. Paatoimialoista vain kaupan ala kasvoi vuon-
na 2020, mutta erot kaupan eri toimialojen valilla
ovat suuria. Tilastokeskuksen ennakkotiedon mu-
kaan Suomen bruttokansantuote laski 2,8 pro-
senttia vuonna 2020, mika on kuitenkin selkeasti
useimpia muita lansimaita parempi lukema.

Tyollisyystilanne heikkeni Turussa muun maan
tapaan selkeasti vuonna 2020. Turun keskimaarai-

nen tyottomyysaste oli vuonna 2020 tyo- ja elin-
keinoministerion tyonvalitystilaston mukaan 15,4
prosenttia, mika on 4,2 prosenttiyksikkoa edellis-
ta vuotta korkeampilukema. Viime vuoden aikana
tyottomien tyonhakijoiden maara kasvoi Turussa
|ahes 5000 henkilolla. Positiivisiakin tyollisyysuu-
tisia on Varsinais-Suomen maakunnasta kuitenkin
tullut, silla esimerkiksi Valmet Automotiven teh-
das Uudessakaupungissa rekrytoi viime vuonna
runsaasti uutta vakea kysynnan kasvun ansiosta.

Vaesto kasvoi muuttoliikkeen ansiosta

Turun vaesto kasvoi noin 1 500 asukkaalla vuonna
2020, eli vaestonkasvu oli suunnilleen yhta voima-
kasta kuin muutamana aiempana vuonna. Vuoden
lopulla Turussa oli 194 500 asukasta, ja koko Tu-
run seutukunnassa 335 000 asukasta. Koko seutu-
kunnan vakiluku kasvoi vuoden aikana noin 3000
asukkaalla. Kasvua muodostui maan sisdisesta
nettomuutosta (+1817 henkil6d) ja nettomaa-
hanmuutosta (+1236), mutta luonnollinen vaes-
tonlisays oli Turun seutukunnassa viime vuonna
aavistuksen negatiivinen. Seutukunnan kunnista
vakiluku hieman laski Mynamaella ja Nousiaises-
sa, kun yhdeksassa muussa kunnassa (suuruusjar-
jestyksessa Turku, Kaarina, Raisio, Lieto, Naantali,
Paimio, Masku, Rusko ja Sauvo) vaestonmuutos



oli viime vuonna positiivinen. Raisiossa ja Maskus-
sa vakiluku oli laskenut monta vuotta perakkain,
mutta kaantyi nyt nousuun.

RAKENTAMINEN

Uusia asuntoaloituksia ennatysmaara
vuonna 2020
Asuntorakentamisen volyymit kaantyivat Turus-
sa viime vuonna uuteen nousuun kahden vuoden
laskun jalkeen. Seka aloitettujen asuntojen etta
myonnettyjen rakennuslupien maarassa tehtiin vii-
me vuonna koko 2000-luvun ennatys. Aloitettujen
asuntojen lukumaara lahes kaksinkertaistui edel-
lisesta vuodesta yli 2 700 asuntoon vuonna 2020.
Myodnnettyjen asuntorakennuslupien maarassa
koettiin viela jyrkempi kasvu, ja vuoden 2017 ai-
empi huippulukema ylittyi selvasti, kun jopa noin

3 000 uudelle asunnolle myonnettiin rakennus-
lupa. Turku nousikin seka aloitusten etta myon-
nettyjen lupien maarassa Oulun ja Jyvaskylan ohi
viidennelle sijalle Suomen kaupungeista. Valmis-
tuneissa asunnoissa kaanne ei viela ehtinyt nakya,
joten asuntoja valmistui hieman edellisvuotta va-
hemman, noin 1 900.

Vuokra-asuntojen osuus koko asuntokannasta
nousi Turussa Tilastokeskuksen mukaan vuonna
2019 jo yli 49 prosenttiin. Turussa tama osuus on
Suomen toiseksi korkein, ja jo lahes yhta korkea
kuin Helsingissa.

Turun vuokra-asuntokanta jatkaa vauhdikas-
ta kasvuaan, silla KTl:n rakennushanketilastojen
mukaan Turussa oli vuoden 2021 alussa rakenteil-
la toista tuhatta asuntoa kokonaan vuokrakayt-
toon tulevissa rakennuksissa. Kaupungin vuok-
rataloyhtio TVT Asunnot rakennuttaa aktiivisesti

Aloitetut asuntorakennushankkeet kasvukeskuksissa
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uusia kerrostaloja Turkuun, ja my0s kotimaiset
kiinteistosijoitusrahastot, asuntosijoitusyhtiot ja
yleishyodylliset asuntoyhtiot ovat investoineet
viime aikoina Turun vuokra-asuntomarkkinoille.
Kansainvalisten sijoittajienkin omistamien asun-
tojen maara Turussa kasvaa, silla pohjoismainen
NREP rakennuttaa useita kerrostaloja Hurttivuo-
ren, Bertelinkulman ja Iso-Heikkilan alueilla.

Toimitilarakentaminen on aktiivista

Toimitilarakentamisenkin volyymit ovat viime
vuosina kasvaneet Turun seudulla. Vuonna 2020
Turun seudulle valmistui noin 12 000 neliota toi-
mistotilaa ja yli 20 000 neliota tuotannollista tilaa.
Suurimpia valmistuneita hankkeita olivat Kupit-
taalla 8 500 nelion Trivium Retoriikka -toimis-
tokiinteisto, jonka sijoittajana ja myos padkayt-
tdjana on Veritas, seka Liedon Avantin alueelle
valmistunut 19 000 nelion DB Schenkerin logis-
tiikkakeskus.

Turussa on myonnetty uusia toimistorakennus-
lupia vuosina 2019 ja 2020 enemman kuin muissa
paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kasvukeskuk-
sissa, ja toimistokanta jatkaa kasvuaan etenkin
Kupittaan-Itdharjun alueella. Askettain valmis-

tuneen Trivium Retoriikan lisaksi Kupittaalle
on rakenteilla toinenkin 8 500 nelion toimisto-
rakennus, jonka paakayttajaksi muuttaa Kela,
ja Itaharjun puolella Turku Energialle rakenne-
taan uutta paakonttoria, jossa on 4 000 neliota
vuokrattavaa alaa. Molempien hankkeiden si-
joittajana on Turun Teknologiakiinteistot. Yhtio
suunnittelee myos aloittavansa 20 000 nelion
LinkCity-toimistohankkeen rakentamisen Lem-
minkaisenkadulla syksylla 2021.

Myos ydinkeskustassa on useita kehityshank-
keita kaynnissa ja suunnitteilla. Torin alle valmis-
tui 600 autopaikan pysakaintilaitos viime vuoden
lopulla, ja torin laidoilla muun muassa Forumin
ja Wiklundin kortteleita kehitetaan. Forum-kort-
telin suurimpana hankkeena LahiTapiolan kehit-
tama uusi 300 huoneen Hamburger Bors -hotelli
on valmistumassa taman vuoden lopulla. Viime
vuonna kaupunkiin valmistui uudet hotellit Ka-
kolanmaelle ja Kupittaalle.

Muutama tuotannollisten kiinteistojen raken-
nushanke on myo6s kaynnissa Turun seudulla,
mutta liiketilarakentaminen on edelleen vahais-
ta. Kauppakeskus Myllyyn rakennetaan 2 000 ne-
lion laajennusosa Finnkinon elokuvateatterille.



KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Kiinteistokauppavolyymi putosi
13 prosenttia vuonna 2020
Koko Suomen vuoden 2020 kiinteistokauppavo-
lyymi paatyi KTl:n tilastoissa 5,6 miljardiin euroon.
Vuoden ensimmainen neljannes oli yksi vilkkaim-
mista vuosikvartaaleista iking, ja sen osuus koko
vuoden kaupoista oli noin puolet. Koronapande-
mia ja sen aiheuttamat matkustus- ja muut rajoi-
tukset hyydyttivat kaupankaynnin kevaalla 1ahes
kokonaan, ja vuoden toinen ja kolmas neljannes
jaivat kauppavolyymiltaan hyvin mataliksi. Vuo-
den viimeisella neljanneksella noustiin jalleen noin
1,5 miljardin euron volyymiin. !
Toimistokiinteistot olivat jalleen vaihdetuin kiin-
teistosektori noin kolmanneksen osuudellaan ko-
konaisvolyymista. Sijoittajat ovat kuitenkin en-
tista valikoivampia, ja kauppojen kohteena oli
paaosin moderneja, hyvasijaintisia arvokohteita

tai toisaalta vanhempia, peruskorjattavaksi tai jopa
toiseen kayttotarkoitukseen muutettavaksi han-
kittuja kehityskohteita. Hyvien toimistojen ohella
sijoittajakiinnostus kohdentui julkisten palvelujen
tuottamiseen tarvittuihin yhteiskuntakiinteistoi-
hin, joiden osuus nousi muutamien suurten yritys-
ja salkkukauppojen siivittamana 23 prosenttiin ko-
konaisvolyymista. Vuokra-asuntosalkkujen osuus
kaupankayntivolyymista oli 18 prosenttia.

Liikekiinteistot ovat jo vuosia olleet sijoittajien
epasuosiossa, kun verkkokaupan kasvu ja kulut-
tajakayttaytymisen muutos ravistelevat vahit-
tdiskauppaa. Koronapandemia synkensi monien
kaupan toimialojen nakymia entisestaan, ja liike-
kiinteistosektorin kauppavolyymi putosi miljardin
euron tuntumaan. Omistajaa vaihtoivat lahinna
paivittaistavarakaupan seka big box -tyyppiset
kiinteistot.

Turun seudulle valmistuneet toimitilojen vudishankkeet
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1 KTl laskee kaupankayntivolyymiin mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemat kiinteisto-
kaupat. Tonttikaupat ja sisdiset jarjestelyt eivat sisally lukuihin.



Vaikka koronakriisi ja sen aiheuttamat matkus-
tus- ja muut rajoitteet vaikeuttivat kaytannossa
erityisesti ulkomaisia operaatioita, sailyi kansain-
valinen sijoittajakiinnostus korkeana, ja ulkomais-
ten sijoittajien osuus kaupankayntivolyymista
nousi 52 prosenttiin. Kotimaisten rahastojen ja
sijoitusyhtididen yhteenlaskettu osuus kaupois-
ta oli 35 prosenttia.

Turun seudun kiinteistokauppavolyymi
lahes 300 miljoonaa euroa

Vuoden 2020 kiinteistokaupoista 57 prosenttia
tehtiin paakaupunkiseudulla, jonne padosa ul-
komaisesta sijoittajakiinnostuksesta kohdentuu
etenkin perinteisilla toimitilakiinteistosektoreil-
la. Padkaupunkiseudun ulkopuolella kaupankayn-
tiaktiviteetti oli viime vuonna toiseksi korkeinta
Tampereen seudulla.

Turku on myos yllapitanyt vahvaa asemaansa
kiinteistosijoitusmarkkinoilla. KTI tilastoi vuonna
2020 Turun seudulla noin 290 miljoonan euron ver-
ran merkittavia kiinteistokauppoja, ja viimeiset vii-
si vuotta volyymi on pysynyt tasaisesti 260 ja 380
miljoonan euron valissa.

Turun seudun viime vuoden kiinteistokaup-
pavolyymi muodostui suuresta maarasta kaup-
poja monissa eri kiinteistotyypeissa. Seudulla
tehtiin useita melko pienia yksittaisten kiinteis-
tojen kauppoja. Lisaksi volyymia kasvattivat isot
salkku- ja yrityskaupat, joissa monet turkulaiset
asunto-, liilke- ja yhteiskuntakiinteistot vaihtoivat
omistajaa osana maantieteellisesti laajoja salkku-
kokonaisuuksia. Useassa suuressa salkkukaupassa
oli ostajana ulkomainen sijoittaja.

Viime vuoden suurin pelkastaan Turun seudulle
kohdistunut toimitilakiinteistokauppa tehtiin lop-
puvuodesta, kun kotimainen Innovestor hankki
Turun alueelta viisi liikekiinteistoa yhteensa noin
30 miljoonalla eurolla. Salkkuun sisaltyi esimer-
kiksi ydinkeskustassa sijaitseva Linnankatu 17:n
kiinteist. Samoin neljannella kvartaalilla Sunborn
Events Oy osti Hartelan osuuden tapahtumakes-
kus Logomosta.

Turkulaiset vuokra-asunnot kiinnostivat useita
kotimaisia ja ulkomaisia toimijoita. Ulkomaisista
sijoittajista M&G European Property Fund seka
ruotsalainen AREIM hankkivat vuokra-asuntoja
Turusta osana suuria salkkukauppoja. Kotimai-

Kiinteistokauppavolyymi paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kaupungeissa
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sista toimijoista esimerkiksi LahiTapiolan, eQ:n,
Taalerin ja ICECAPITALIn rahastot seka Nordea
Henkivakuutus Suomi ostivat viime vuonna vuok-
ra-asuntokohteita Turun seudulla.

Toimistojen ja tuotannollisten kiinteistojen
kaupankayntinakymat positiivisia

KTI kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammatti-
laisten odotuksia useilla vuosittaisilla baromet-
rikyselyilld, joiden tarkoitus on tuottaa tilastoja
taydentavaa nakemystietoa toimialan markkina-
kehityksesta. Lokakuussa 2020 toteutetussa val-
takunnallisessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa?
kiinteistoalan asiantuntijoiden odotukset kaupan-
kayntivolyymien kehityksesta palasivat kevdan
jyrkan notkahduksen jalkeen lahes koronaa edel-
tavalle tasolleen.

Kiinteistot siis kiinnostavat sijoittajia tilanteen
epavarmuudesta huolimatta, kun paaomia on
markkinoilla paljon ja korkotaso pysyy matalana.
Sijoittajakiinnostuksen arvioidaan kohdentuvan
kassavirraltaan turvallisimpiin kiinteistdihin, kuten
parhaisiin toimistokiinteistdihin, suurten kaupun-
kien vuokra-asuntoihin, yhteiskuntakiinteistoihin
ja moderneihin logistiikkakiinteistoihin.

Liikekiinteistdjen kaupankaynnin odotetaan jaa-
van lahitulevaisuudessa vahaiseksi. Pdivittdistava-
rakauppakiinteistdilla on tosin tehty kohtuullisesti
kauppaa my0s pandemian aikana.

Tammikuussa 2021 toteutetussa Alueellisessa
toimitilabarometrikyselyssa? Turun paikalliset vas-
taajat ennakoivat sijoittajakysynnan kehittyvan
suunnilleen samaan tapaan kuin muidenkin paa-
kaupunkiseudun ulkopuolisten kaupunkien kiin-
teistomarkkina-ammattilaiset. Liikekiinteistojen

kaupankayntinakymat ovat Turun seudulla hieman
negatiivisia, mutta toimisto- ja tuotannollisten
kiinteistojen saldoluvut ovat positiivisia. Etenkin
tuotannollisten kiinteistdjen (logistiikka-, varas-
to- ja teollisuuskiinteistot) kaupankaynnin suhteen
turkulaisten tulevaisuudennakymat ovat positiivi-
sia, silla yli 40 prosenttia vastaajista arvioi kaupan-
kaynnin lisaantyvan, ja vain yksi vastaaja ennakoi
kaupankaynnin laskua talla kiinteistosektorilla.

Laadukkaiden prime-toimistojen
tuottovaatimukset yha laskeneet

Kiinteistosijoitusten nettotuottovaatimuksissa
nahtiin kevaalla 2020 koronapandemian aiheut-
taman shokin seurauksena useimmissa kaupun-
geissa pieni hyppays. Tilanteen rauhoituttua kesan
ja syksyn aikana parhaiden kohteiden tuottovaati-
mukset palasivat voimakkaan sijoituskysynnan sii-
vittamana etenkin paakaupunkiseudulla koronaa
edeltavalle tasolleen, paikoin jopa sen alapuolelle.

Viime syksyn RAKLI-KTI Toimitilabarometris-
sa Helsingin keskustan hyvalaatuisten asunto- ja
toimistokiinteistojen tuottovaatimukset arvioitiin
kaikkien aikojen matalimmille tasoille, 3,4 ja 3,7
prosenttiin. Liikekiinteistolta Helsingin keskustas-
sa edellytettiin puolestaan 4,7 prosentin netto-
tuottoa. Prime-luokkaan lukeutumattomien kiin-
teistojen riskipreemiot jaivat kuitenkin aiempaa
korkeammalle tasolle, eli parhaiden ja riskillisem-
miksi koettujen kohteiden tuottovaade-erot kas-
voivat entisestaan.

Turussa laadukkaiden prime-toimistojen tuotto-
vaatimukset pysyivat viime vuonnakin hienoises-
sa laskussa pandemiasta huolimatta. RAKLI-KTI
Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat Turun

2 KTl toteuttaa yhteistydssa RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin, joka on valtakunnallinen
kiinteistoalan ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on tehty vuodesta 1995 Idhtien. Barometriin vastasi viime loka-

kuussa 66 asiantuntijaa.

3 KTl toteuttaa kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan
seutujen kiinteistoalan ammattilaisille. Alueelliseen toimitilabarometriin saatiin tammikuussa 2021 yhteensa 46 vastausta.
Turun seudulta Alueelliseen barometriin vastasi 15 kiinteistdalan asiantuntijaa.



keskustan hyvasijaintisen ja -kuntoisen toimisto-
kiinteiston tuottovaatimuksen laskeneen vajaalla
0,2 prosenttiyksikolla syksyn 2019 ja syksyn 2020
valilla. Tuoreimmassa barometrissa vastausten
keskiarvo oli 6,3 prosenttia.

Myds Alueelliseen toimitilabarometriin tammi-
kuussa vastanneiden paikallisten asiantuntijoiden
arvio Turun toimistojen tuottovaatimuksesta on
laskenut. Kyselyn vastausten keskiarvo oli Turun
keskustan toimistoissa 6,2 prosenttia ja Kupittaan
toimistoissa 6,4 prosenttia. Liikekiinteistojen tuot-
tovaatimukset ovat puolestaan nousseet seka Tu-
run keskustassa etta muilla keskeisilla liiketilaosa-
markkinoilla, ja nousun odotetaan jatkuvan myds
vuonna 2021. Turun keskustassa liikekiinteiston
keskimaarainen tuottovaatimus oli kyselyn mu-
kaan nyt noin 6,6 prosenttia, joka on samaa ta-
soa Tampereen ja Oulun kanssa. Haunisen alueel-
la vastaava luku oli noussut 7,9 prosenttiin. Turun

seudun hyvalaatuisten teollisuus- ja varastokiin-
teistojen keskimaaraiset nettotuottovaatimukset
ovat pysyneet yhdeksan prosentin tuntumassa.

Sijainniltaan ja laadultaan parhaissa kiinteistois-
sa tuottovaatimukset voivat olla selvasti naiden
keskiarvojen alapuolellakin. Myos esimerkiksi pit-
kat vuokrasopimukset vakavaraisten vuokralais-
ten kanssa laskevat sijoituksen riskid ja sen myota
tuottovaatimusta.

Turun sijoituskiinteistojen arvonmuutos
kaantyi positiiviseksi

Poikkeuksellinen koronavuosi nakyi koko maan
tasolla myds kiinteistosijoitusten tuotoissa. Suo-
men kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan KTI
Kiinteistoindeksin* kokonaistuotto laski 3,0 pro-
senttiin vuonna 2020. Hotelli- ja etenkin liikekiin-
teistojen arvot laskivat voimakkaasti, ja niiden ko-
konaistuotto painui miinukselle.

Nettotuottovaatimukset Turun seudulla

Vastausten keskiarvot
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Lédhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri 1/2021

* KTI Kiinteistdindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistdsijoittajien suorien kiinteistdsijoitusten kokonaistuottoa, joka
muodostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2020 aineistossa oli Turusta mukana 103 kiinteist6d, joiden yhteen-

laskettu markkina-arvo oli yli 1,4 miljardia euroa.



Turussa sijoituskiinteistojen kokonaistuotto jai
1,4 prosenttiin vuonna 2020. Nettotuottoaste pysyi
ennallaan 5,4 prosentissa, mutta markkina-arvot
laskivat lahes nelja prosenttia. Asunnot tuottivat
positiivisen arvonmuutoksen myota suhteellisen

VUOKRAT JATILAKYSYNTA

Toimitilavuokramarkkinoilla

on epavarmuutta

Koronakriisi on kasvattanut tilakysyntaan liitty-
vaa epavarmuutta etenkin toimisto- ja liiketila-
markkinoilla. Etatyo on tyhjentanyt toimistot ja
moni yritys pohtii tulevia toimitilatarpeitaan uu-
delta pohjalta.

Liikekiinteistdissa suurimpia iskuja ovat otta-
neet vastaan kauppakeskukset ja kaupunkikes-
kustat, joissa kavijamaarat ovat monin paikoin
selkeasti heikentyneet, ja viime vuosina voimak-
kaasti kasvaneet palvelualat ovat olleet koronan
suurimpia karsijoita. Liiketilavuokramarkkinoilla
pdivittdistavaraan, kodin tarvikkeisiin ja sisusta-
miseen liittyvat kaupan alat ovat parhaiten sel-
vinneet koronakriisista.

Isossa kuvassa koronan vaikutukset tulevat toi-
mistomarkkinoilla nakymaan vasta tulevina vuo-
sina. Nykyisessa epavarmassa tilanteessa mo-
ni yritys vield pohtii tulevia toimintamallejaan
ja tilatarpeitaan ja lykkaa tilaratkaisuja koskevia
paatoksia. Koronakriisin seurauksena esimerkiksi
tilojen terveellisyys ja turvallisuus noussevat en-
tista tarkeammiksi, ja tilojen valjyyteen, ilman-
vaihtoon, hygieniaan ja muihin terveellisyysnako-
kohtiin kiinnitetaan entista suurempaa huomiota.
Tamanhetkisen kasityksen mukaan toimistotilaa
tarvitaan tulevaisuudessa entista vahemman.

Toimistojen vajaakayttoaste Turussa muita
suuria kaupunkeja matalampi

Turun toimistojen vajaakdyttoaste on epdvar-
muudesta ja kasvaneesta uudisrakentamisesta

hyvan, yli kuuden prosentin kokonaistuoton, mutta
seka toimistojen etta etenkin liikekiinteistojen ar-
vot laskivat. Toimistojen kokonaistuotto oli Turussa
kuitenkin hieman koko maan keskiarvoa korkeampi
vahvan nettotuottoasteen ansiosta.

huolimatta pysynyt matalampana kuin muissa yli
100 000 asukkaan kaupungeissa. Catellan mukaan
Turun toimistojen vajaakayttoaste laski hieman
vuoden 2020 aikana, ja oli vuoden lopussa 6,8 pro-
senttia, mika tarkoittaa noin 59 000 tyhjaa toi-
mistoneliota. Myos suurten kiinteistosijoittajien
salkuista koostuvassa KTl:n vuokratietokannassa
Turun toimistojen kayttoaste pysyi melko hyva-
na. Syyskuussa 2020 KTl:n tietokannassa olevista
Turun toimistotiloista oli alle kahdeksan prosent-
tia tyhijillaan.

Liiketilojen vajaakayttoaste laski Catellan mu-
kaan Turussa viime vuoden aikana 4,7 prosentista
4,1 prosenttiin. KTl:n vuokratietokannassa suur-
ten sijoittajien kiinteistosalkuissa oli viime syksy-
na yli yhdeksan prosenttia liiketiloista tyhjillaan.

Toimistojen ja liiketilojen

tilakysynta laskussa

Tulevaisuudennakymat ovat kuitenkin muiden
suurten kaupunkien tavoin negatiivisia myos
Turussa. Noin puolet tammikuussa tehdyn Alu-
eellisen toimitilabarometrin vastaajista ennakoi
tyhjan tilan maaran kasvavan tana vuonna seka
liike- etta toimistotiloissa.

Tilakysynnan kehitysta ennakoiva saldoluku
oli Turun liiketiloissa -29, joka oli samassa linjas-
sa Tampereen, Oulun ja Jyvaskylan kanssa, mut-
ta toimistoissa muita kaupunkeja negatiivisempi,
jopa -47. Turkulaisista vastaajista 60 prosenttia
ennakoi toimistotilakysynnan laskevan vuonna
2021, ja vain joka kahdeksas vastaaja uskoi tila-
kysynnan kasvuun. Tuotannollisissa tiloissa odo-



tukset ovat positiivisempia seka tilakysynnan etta
vajaakayton kehityksen osalta. Etenkin moder-
nin varasto- ja logistiikkatilan tarve on kasvussa.

Toimistovuokrien odotetaan yha nousevan
Turun parhailla toimistoalueilla

Vaikka koronakriisi monin osin kiristaa tiloille ase-
tettuja laatuvaatimuksia, ovat toimistovuokrien
kehitysnakymat alavireisia kaikissa suurissa kau-
pungeissa ainakin lahitulevaisuudessa. Valtakun-
nallisessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa viime
lokakuussa toimisto- ja liiketilavuokrien kehitys-
odotusten saldoluvut olivat negatiivisia kaikissa
kaupungeissa, eli vuokrien laskua odotti useampi
vastaaja kuin niiden nousua.

Turussa Alueellisen toimitilabarometrin paikal-
liset vastaajat olivat kuitenkin optimisempia toi-
mistovuokrien kehityksesta. Seka ydinkeskustas-
sa etta Kupittaan-Itaharjun alueella yli kolmannes
vastaajista arvioi toimistovuokrien nousevan ja

vuokraennusteiden saldoluvut olivat selvasti po-
sitiivisia, vaikkakin viime vuoden kyselya mata-
lampia. Keskustan lahiymparistossa ja naapuri-
kunnissa odotetaan toimistovuokrien laskevan.

KTI:n vuokratietokannassa Kupittaan alueen
toimistotilojen mediaanineliovuokra oli viime syys-
kuussa 18,3 euroa, ja ydinkeskustassa 16,2 euroa.
Parhaimpien tilojen vuokratasot ovat 20 euron yla-
puolella. Alueellisen toimitilabarometrin vastaajat
arvioivat seka Kupittaan etta ydinkeskustan hyva-
laatuisen toimistotilan keskimaaraisen neliévuok-
ran olevan hieman alle 20 €/m?/kk tasolla. Nama
arviot ovat laskeneet noin eurolla viime vuoden
kyselyyn verrattuna.

Liiketilavuokrat laskussa, tuotannollisten
tilojen vuokraodotukset tasaisia

Liiketilojen keskimaaraisten vuokratasojen odo-
tetaan puolestaan laskevan kaikilla Turun kes-
keisilla osamarkkinoilla. Alueellisen toimitila-

Toimistovuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana, saldoluvut
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Saldoluku = vuokrien nousuun ja vuokrien laskuun uskovien vastaajien osuuksien vélinen erotus.
Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousevan.

Ldhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri, 01/2021



Liiketilavuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana, saldoluvut
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Saldoluku = vuokrien nousuun ja vuokrien laskuun uskovien vastaajien osuuksien valinen erotus.
Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousevan.

barometrin paikallisista vastaajista vahintaan
40 prosenttia ennakoi vuokrien laskua kaikilla lii-
ketilaosamarkkinoilla. Haunisen alueella ja ydin-
keskustassa nakymat olivat hivenen vahemman
negatiivisia kuin esimerkiksi Lansikeskuksen tai
Skanssin alueilla.

Parhaiden liiketilojen vuokratasot ovat kui-
tenkin pitaneet suhteellisen hyvin pintansa, ja
ydinkeskustassa barometrivastaajien arvio pri-
me-liiketilojen keskimaaraisesta neliovuokrasta
on noussut 35 euroon. KTl:n tietokannassa Tu-
run keskustan kaupunginosassa 7 liiketilojen me-
diaaninelidvuokra on yli 41 euroa ja nelidvuokrien
ylakvartiili yli 66 euroa.

Tuotannollisissa tiloissa Alueellisen toimitila-
barometrin vastaajat odottivat vuokrien pysyvan
melko ennallaan. Sataman ja Iso-Heikkilan alueel-
la nakymat ovat hieman muita alueita positiivi-
sempia. Sielld saldoluku oli +17, kun muilla alueilla
saldoluvut olivat nollassa tai hieman negatiivisia.

Ldhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri, 01/2021

Turun asuntovuokrat nousivat
1,8 prosenttia vuonna 2020

Turun asuntovuokrien nousuvauhti on muiden
suurten kaupunkien tavoin hidastunut vuosien
2019ja 2020 aikana. KTI:n uusia asuntovuokrasopi-
muksia kuvaava indeksi nousi Turussa 1,8 prosent-
tia vuonna 2020. Nousu tasaantui loppuvuodesta,
jajalkimmaisen vuosipuoliskon kehitys olikin tasai-
nen. Muista suurista kaupungeista asuntovuokrien
vuosinousu oli myos Tampereella, Lahdessa ja Kuo-
piossa lahella kahta prosenttia, Oulussa hieman yli
prosentin ja padakaupunkiseudun kaupungeissa alle
yhden prosentin. Jyvaskylassa uusien asuntovuok-
rien muutos oli vuonna 2020 puolestaan hieman
negatiivinen. Vuodesta 2010 lahtien uudet asun-
tovuokrat ovat nousseet Turussa voimakkaammin
kuin muissa suurissa kaupungeissa, ja Turun seu-
dulla asuntomarkkinoiden kehitysnakymat ovat
Tampereen ja padkaupunkiseudun ohella edelleen
muuta maata positiivisempia.
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Turun asuntovuokrien nousu oli viime vuonna
voimakkainta yksioissa, joissa indeksi nousi vuo-
den 2020 aikana 3,6 prosenttia. Kaksioissa nou-
suprosentti jai 1,5 prosenttiin, ja suuremmissa
asunnoissa alle yhden prosentin.

KTl:n asuntovuokratietokannan mukaan asun-
tovuokrien kasvu on jatkunut melko tasaisesti eri

indeksi Q1 /2010 = 100, vapaa vuokranmdaritys, uudet vuokrasopimukset

Ldhde: KTI Vuokravertailu, asunnot

puolilla Turkua. Kaksioiden mediaanineliovuokra oli
Turun keskusta-alueella (kaupunginosat 6 ja 7) viime
vuoden lopulla hieman alle 16 euroa. Telakka-alueel-
la vastaava lukema oli 15,4 €/m?/kk. Viimeisen vuo-
den aikana solmituissa uusissa vuokrasopimuksissa
neliovuokratasot ovat parikymmenta senttia koko
kannan keskimaaraisia neliovuokria korkeampia.



