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Tampereen seudun kiinteistomarkkinat

Tampereen seudun kaupankdyntivolyymi ylsi pandemiasta huolimatta puoleen miljardiin

euroon vuonna 2020. Asuntorakentamisen volyymit ovat pysyneet korkeina, mutta toimi-

tilarakentaminen on hieman hiljentynyt. Vuokramarkkinoilla toimistojen ja liiketilojen tule-

vaisuudenndkymadit ovat kuitenkin hyvin epavarmoja. Ndilld kiinteistosektoreilla vuokrien

odotetaan laskevan ja vajaakdyton lisddntyvin. Asuntovuokrien nousu on jatkunut ja tuo-

tannollisten tilojen ndkymadt ovat positiivisia niin kaupankdynnin kuin tilakysynndnkin osalta.

Tampereen tyollisyystilanne heikkeni koronakrii-
sin myota muun maan tapaan selkeasti vuonna
2020. Pieni negatiivinen kaanne Tampereen tyol-
lisyyskehityksessa oli alkanut jo ennen koronakrii-
sia vuoden 2019 puolella, ja kriisi kiihdytti tyot-
tomyysasteen nousua voimakkaasti. Tampereen
keskimaaradinen tyottomyysaste oli vuonna 2020
tyo- ja elinkeinoministerion tyonvalitystilaston
mukaan 15,6 prosenttia, joka oli 4,4 prosenttiyk-
sikkoa edellista vuotta korkeampi lukema. Viime
vuoden aikana tyottomien tyonhakijoiden maara
kasvoi Tampereella yli 4 400 henkilolla. Muihin yli
100 000 asukkaan kaupunkeihin verrattuna Tam-
pereen vuoden 2020 keskimaardinen tyottomyys-
aste oli samaa tasoa kuin Turussa ja Jyvaskyldssa
ja matalampi kuin Lahdessa. Oulussa, Kuopiossa
ja paakaupunkiseudun kaupungeissa tyottomyys-
aste oli Tamperetta matalampi.

Teollisuuden ja viennin nakymat kaantyivat ko-
ko maassa laskusuuntaisiksi jo ennen koronan puh-
keamista, ja kriisi heikensi tilannetta entisestaan.
Pandemia iski pahiten palvelualoihin, joiden tilan-
ne synkkeni selkeasti vuoden 2020 aikana. Paa-
toimialoista vain kaupan ala kasvoi vuonna 2020,
mutta erot kaupan eri toimialojen valilla ovat
suuria. Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan
Suomen bruttokansantuote laski 2,8 prosenttia
vuonna 2020, mika on kuitenkin selkeasti useim-
pia muita lansimaita parempi lukema.

Ennen kriisia Pirkanmaan maakunnan arvon-
lisays kasvoi tasaisen vahvasti vuosina 2016-2019
noin nelja prosenttia vuodessa. Vuonna 2019 kas-
vu oli Tilastokeskuksen mukaan 3,9 prosenttia,
joka oli samaa tasoa Varsinais-Suomen ja Uuden-
maan kanssa, ja muita suuria maakuntia korkeam-
pi kasvulukema. Vuoden 2020 maakuntakohtaisia
lukuja ei ole viela saatavilla.

Tampereen seutukunnan tasainen
vaestonkasvu jatkuu

Tampereen vdesto kasvoi noin 2 900 asukkaalla
vuonna 2020. Kasvu oli viime vuonna yhta voima-
kasta kuin vuonna 2019, mutta hieman hitaam-
paa kuin vuosina 2016-2018. Viime vuoden lopul-
la Tampereella oli Tilastokeskuksen mukaan noin
241 000 asukasta. Vakiluvun kasvu on jatkunut
my0s Nokialla, Ylojarvella, Kangasalla, Lempaa-
lassa ja Pirkkalassa, ja Vesilahden vaestonmuutos
kaantyi vuonna 2020 hivenen positiiviseksi pit-
kasta aikaa. Seutukunnan kolmessa muussa kun-
nassa Hameenkyrossa, Orivedelld ja Palkaneelld
asukasluvun lasku jatkui. Prosentuaalisesti asu-
kasluvun kasvu oli voimakkainta Nokialla, jossa
vakiluku kasvoi 1,6 prosenttia vuonna 2020.
Koko Tampereen seutukunnan vakiluku kasvoi
vuoden 2020 aikana yhteensa noin 4 100 hengel-
1a 417 000 asukkaaseen. Kasvua muodostui eten-
kin maan sisdisesta nettomuutosta, mutta myos



nettomaahanmuutto ja luonnollinen vaestonlisays
olivat positiivisia.

RAKENTAMINEN

Tampereen asuntorakentamisen

volyymit pysyvat korkeina

Rakentamisen volyymit ovat koko Suomessa py-
syneet suhteellisen korkeina pandemiasta huoli-
matta, ja myos Tampereella asuntorakentaminen
on edelleen aktiivista. Vuonna 2020 Tampereel-
la aloitettiin Tilastokeskuksen mukaan yli 3 200
asunnon rakentaminen, mika oli noin kaksi pro-
senttia edellista vuotta enemman, ja 2000-lu-
vun kolmanneksi korkein lukema Tampereella.
Asuntoaloitusten maara oli Tampereella jalleen
suurempi kuin muissa paakaupunkiseudun ulko-
puolisissa kaupungeissa. Myonnettyjen asunto-
rakennuslupien maara kaantyi viela vahvempaan

nousuun, silld nilden maara nousi edellisvuoden
3 000 asunnosta yli 3 500 asuntoon.
Vuokra-asuntojen osuus koko asuntokannasta
kasvaa edelleen kaikissa Suomen suurissa kaupun-
geissa. Tilastokeskuksen mukaan Helsingissa, Tu-
russa ja Tampereella vuokra-asuntojen osuus ol
vuoden 2019 lopussa jo 48-50 prosenttia asunto-
kannasta. Helsingissa ja Turussa tdma osuus on aa-
vistuksen verran suurempi kuin Tampereella, mutta
kaikissa naissa kolmessa kaupungissa vuokra-asun-
tojen lukumaara on jo omistusasuntoja suurempi.
KTI:n Rakennushankeseurannan mukaan Tam-
pereen seudulla oli vuoden 2021 kevaalla raken-
teilla yli 1 500 asuntoa taloissa, jotka tulevat ko-
konaan vuokrakayttoon. Rakennuttajina ndissa
hankkeissa oli monentyyppisia kotimaisia toimi-
joita, mutta ei talla hetkella juurikaan ulkomaisia
sijoittajia. Esimerkiksi useat kotimaiset rahastot
rakennuttavat uusia asuntoja Tampereen seudulle,

Aloitetut asuntorakennushankkeet kasvukeskuksissa
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ja myo0s tuettuja vuokra-asuntoja rakentuu seka
yleishyodyllisten yhtididen etta kaupungin omista-
man VTS-Kotien toimesta eri puolelle Tamperet-
ta. Kokonaan vuokrakayttoon tulevien kohteiden
lisdksi myos osa rakennusliikkeiden omasta asun-
totuotannosta paatyy vuokra-asunnoiksi yksittai-
sina asuntoina tai isompien omistajien vahemmis-
téomistuksina.

Raitiotien rakentaminen loppusuoralla,
toimitilarakentamisen volyymit matalahkoja
Yksi taman vuosituhannen merkittavimmista ra-
kennushankkeista Tampereella on valmistumassa,
kun raitiotien rakennustyot on saatu loppusuoral-
le. Raitiovaunut alkavat liikkennoida Tampereen
katukuvassa vuoden 2021 elokuussa. Toinen suu-
ri projekti, rautatieaseman eteldpuolelle kohoava
massiivinen Kansi ja Areena -hanke, etenee sekin
vauhdilla. Ensimmainen 16-kerroksinen tornitalo,
joka sisaltaa muun muassa 105 asuntoa, valmis-
tunee loppukesastd, ja nimen UROS LIVE saanut
monitoimiareena valmistuu joulukuussa 2021.
Tampereen seudulle valmistui noin 25 000 ne-
liota uvutta toimistotilaa vuonna 2020. Suurimpi-
na hankkeina syksylla valmistuivat Technopoliks-

en Asemakeskuksen ll-vaihe, ja Spondan Ratinan
alueelle kehittama toimitilakiinteisto, jonka paa-
kayttajaksi tuli Elisa Oyj. Toimistorakentaminen
on nyt hieman hiljentynyt ja maaliskuussa 2021
oli kaynnissa alle 10 000 toimistonelion rakentami-
nen |ahinna Kansi ja Areena -hankkeen yhteyteen.
Myohemmin tana vuonna on alkamassa GO21-toi-
mistokorttelin rakentaminen keskustaan Ratapi-
hankadulle. A. Ahlstrom Kiinteistot on sijoittajana
ja Gofore Oyj paavuokralaisena kohteessa, johon
valmistuu 11 000 neliota vuokrattavaa tilaa vuo-
den 2023 loppuun mennessa.

Liiketilarakentamisen volyymit ovat hieman toi-
mistorakentamista korkeammalla, vaikka kovin
suuria hankkeita ei kdynnissa ole. Suurin hanke on
eQ Liikekiinteistojen kehittama, liikekeskus Kale,
joka valmistuu elokuussa Kalevan alueelle. Kale
sisaltaa noin 8 000 neliota vuokrattavaa alaa. Uu-
sia hotelleja on rakenteilla kaksi: Kansi ja Areena
-hankkeen yhteyteen nousee lahes 300 huoneen
Lapland Hotelsin operoima hotelli ja Pyynikille
Aberdeen Standard Investment kehittda Pyynikin
Trikoon vanhaan tehdaskiinteistoon 150 huoneen
hotellia. Uusia logistiikkakiinteistdja rakennetaan
etenkin Tampereen naapurikuntiin.



KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINAT

Tampereen seudun kiinteistokauppa-
volyymi 500 miljoonaa euroa vuonna 2020

Koko Suomen vuoden 2020 kiinteistokauppavo-
lyymi paatyi KTI:n tilastoissa 5,6 miljardiin euroon.
Vuoden ensimmadinen neljannes oli yksi vilkkaim-
mista vuosikvartaaleista iking, ja sen osuus koko
vuoden kaupoista oli noin puolet. Koronapandemia
ja sen aiheuttamat matkustus- ja muut rajoitukset
hyydyttivat kaupankadynnin kevaalla l1ahes koko-
naan, ja vuoden toinen ja kolmas neljannes jaivat
kauppavolyymiltaan hyvin mataliksi. Vuoden vii-
meisella neljanneksella markkina vilkastui ja nous-
tiin jo noin 1,6 miljardin euron volyymiin, mutta
vuoden 2021 alussa kaupankaynti jalleen hidastui.!

Toimistokiinteistot olivat vuonna 2020 jalleen
vaihdetuin kiinteistotyyppi noin kolmannek-
sen osuudellaan kokonaisvolyymista. Sijoittajat
ovat kuitenkin entista valikoivampia, ja kauppo-
jen kohteena oli pddosin moderneja, hyvasijain-
tisia arvokohteita tai toisaalta vanhempia, perus-
korjattavaksi tai jopa toiseen kayttotarkoitukseen
muutettavaksi hankittuja kehityskohteita. Hyvien
toimistojen ohella sijoittajakiinnostus kohdentui jul-
kisten palvelujen tuottamiseen tarvittuihin yhteis-
kuntakiinteistoihin, joiden osuus nousi muutamien
suurten yritys- ja salkkukauppojen siivittamana 23
prosenttiin kokonaisvolyymista. Vuokra-asunto-
salkkujen osuus kaupankayntivolyymista vuonna
2020 oli 18 prosenttia, ja vuoden 2021 tammi-maa-
liskuussa jopa yli 40 prosenttia. Liikekiinteistot ovat
jovuosia olleet sijoittajien epdsuosiossa, kun verk-
kokaupan kasvu ja kuluttajakayttaytymisen muu-
tos ravistelevat vahittaiskauppaa. Koronapandemia
synkensi monien kaupan toimialojen nakymia en-
tisestaan, ja liikekiinteistdsektorin kauppavolyymi
putosi miljardin euron tuntumaan. Omistajaa vaih-

toivat |ahinna paivittaistavarakaupan seka big box
-tyyppiset kiinteistot.

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 si-
joitusyhtioiden yhteenlaskettu osuus kaupoista oli
35 prosenttia.

Vuoden 2020 kiinteistokaupoista 57 prosent-
tia tehtiin paakaupunkiseudulla, jonne paaosa ul-
komaisesta sijoittajakiinnostuksesta kohdentuu
etenkin perinteisilla toimitilakiinteistosektoreilla.
Tampereen seutu on useina vuosina ollut paakau-
punkiseudun jalkeen maan toiseksi aktiivisin kau-
pankayntialue, ja myds viime vuonna Tampereen
seudun noin 500 miljoonan euron kaupankayntivo-
lyymi oli muita kasvukeskuksia korkeampi. Tampe-
reen seudun volyymi lahes kaksinkertaistui edellis-
vuoden poikkeuksellisen matalista luvuista, mutta
jai kuitenkin vuosia 2017 ja 2018 matalammaksi.
Viime vuonna KTl tilastoi Iahes 40 yli miljoonan eu-
ron kiinteistokauppaa Tampereen seudulla. Miljoo-
nakauppoja tehtiin kaikilla padkiinteistdsektoreilla
hotelleja lukuun ottamatta.

Ulkomaiset sijoittajat ja kotimaiset kiin-
teistosijoitusrahastot aktiivisimpia ostajia
Osa Tampereen seudun volyymista muodos-
tui suurista salkku- ja yrityskaupoista, joissa eri
puolilla Suomea sijaitsevat kiinteistot vaihtoivat
omistajaa osana isoja salkkukokonaisuuksia. Esi-
merkiksi vuoden 2020 alussa solmittiin suuri yri-
tyskauppa ruotsalaisten yhteiskuntakiinteistosi-
joittajien kesken, kun SBB Norden osti Hemfosan.

1 KTI laskee kaupankayntivolyymiin mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemat kiinteisto-
kaupat. Tonttikaupat ja sisdiset jarjestelyt eivat sisally lukuihin.



Hemfosa omisti Tampereen seudulla muutamia
merkittavia kiinteistoja, esimerkiksi 33 000 nelion
Mediapoliksen. Ruotsalaiset sijoittajat hankkivat
myos liikekiinteistoja Tampereen seudulta osa-
na isompia salkkukauppoja. Alkuvuodesta 2020
Fastighets AB Balder osti Suomesta 50 000 neli-
on autokauppakiinteistosalkun, josta pinta-alalla
mitattuna noin 40 prosenttia sijaitsi Tampereella.
Tukholman porssiin listattu Cibus Nordic Real Es-
tate AB puolestaan osti Suomesta yli 100 miljoo-
nan euron paivittdistavarakiinteistosalkun, joka
sisdlsi kohteita myos Tampereen seudulta.
Viime vuoden suurin pelkastaan Tampereen
seudulle kohdistunut kauppa tehtiin kesalla, kun
saksalaisen Quadoro Investment GmbH:n rahasto
hankki Hervannasta kaksi Hermian toimistokiin-
teistod, joiden vuokrattava kokonaispinta-ala ol
noin 30 000 neliota. Kotimaiset sijoittajat olivat
ostajina esimerkiksi Gigahermia-toimistokiinteis-
ton, F-Medin enemmistoosuuden ja SRV:n Kansija
Areena -hankkeesta myyman osuuden kaupoissa.

Asuntokiinteistojenkin kaupankaynti on jatku-
nut aktiivisena Tampereen seudulla. Kotimaisis-
ta sijoittajista esimerkiksi United Bankersin, Taa-
lerin, OP Ryhman ja eQ:n erikoissijoitusrahastot
investoivat viime vuonna rakenteilla oleviin asun-
tohankkeisiin Tampereella. Uusi ulkomainen si-
joittajakin saatiin jalleen Tampereen asuntomark-
kinoille, kun M&G European Property Fund osti
joulukuussa YIT:n ja Alandsbankenin yhteisyrityk-
seltd AB Kodit Ky:Ité yli 600 vuokra-asunnon sal-
kun, joka sisalsi asuntoja myos Tampereelta.

Toimistojen ja liikekiinteistojen
kaupankaynnin odotetaan laskevan

KTI kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammat-
tilaisten odotuksia useilla vuosittaisilla baro-
metrikyselyilla, joiden tarkoitus on tuottaa ti-
lastoja taydentavaa nakemystietoa toimialan
markkinakehityksesta. Valtakunnallisessa RAKLI-
-KTI Toimitilabarometrissa? kiinteistdalan asian-
tuntijoiden odotukset kaupankayntivolyymien

Kiinteistokauppavolyymi paakaupunkiseudun ulkopuolisissa kaupungeissa
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2KTltoteuttaa yhteistydssd RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin, joka on valtakunnallinen kiin-
teistoalan ammattilaisille suunnattu kysely. Barometria on tehty vuodesta 1995 lahtien. Barometriin vastasi huhtikuussa 2021

54 asiantuntijaa.



Toimitilakauppojen volyymin kehitysodotukset tulevan vuoden aikana
Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan seutu, saldoluvut

@ Turku

@ Tampere

®m Oulu | Jyvaskyla

liiketilat

toimistot

tuotannolliset tilat

Saldoluku = toimitilakauppojen volyymin kasvuun ja volyymin pienenemiseen uskovien vastaajien osuuksien véalinen erotus.
Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi toimitilakauppojen volyymin kasvavan

kehityksesta notkahtivat jyrkasti viime kevaang,
mutta palasivat syksylla Iahes koronaa edeltavalle
tasolleen. Kevaan 2021 kyselyssa odotukset voi-
mistuivat edelleen, eli kiinteistot kiinnostavat si-
joittajia tilanteen epavarmuudesta huolimatta,
kun paaomia on markkinoilla paljon ja korkota-
so pysyy matalana. Sijoittajakiinnostuksen ar-
vioidaan viime vuoden tavoin kohdentuvan kas-
savirraltaan turvallisimpiin kiinteistoihin, kuten
parhaisiin toimistokiinteistoihin, suurten kaupun-
kien vuokra-asuntoihin, yhteiskuntakiinteistoihin
ja moderneihin logistiikkakiinteistoihin.
Tammikuussa 2021 toteutetussa Alueellisessa
toimitilabarometrissa® Tampereen paikalliset vas-
taajat ennakoivat liike- ja toimistokiinteistojen si-
joittajakysynnan laskevan tulevan vuoden aikana,
mutta tuotannollisissa kiinteistoissa vahvistuvan.

Ldhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri, 01/2021

Liikekiinteistojen kaupankayntindakymat olivat sa-
man kyselyn mukaan negatiivisia my&s Turun, Ou-
lun ja Jyvaskylan seuduilla, mutta Tampereen sal-
doluku (-25) oli hieman negatiivisempi kuin ndissa
muissa kasvukeskuksissa. Tuotannollisten kiinteis-
tojen nakymat olivat puolestaan kaikilla nailla seu-
duilla positiivisia. Suurin ero muihin kaupunkei-
hin oli toimistojen kaupankayntiodotuksissa, silla
Tampereella jopa puolet vastaajista arvioi toimis-
tojen kaupankaynnin laskevan, kun taas kaikissa
muissa kaupungeissa saldoluvut olivat nollan tun-
tumassa tai hieman positiivisia.

Prime-toimistojen ja liiketilojen
tuottovaatimukset melko ennallaan
Kiinteistosijoitusten nettotuottovaatimuksissa
nahtiin kevaalla 2020 koronapandemian aiheut-

3KTltoteuttaa kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan seu-
tujen kiinteistoalan ammattilaisille. Alueelliseen toimitilabarometriin saatiin tammikuussa 2021 yhteensa 46 vastausta. Tam-
pereen seudulta Alueelliseen barometriin vastasi 11 kiinteistdalan asiantuntijaa.



taman shokin seurauksena useissa kaupungeis-
sa pieni hyppays. Tilanteen rauhoituttua kesan
ja syksyn aikana parhaiden kohteiden tuottovaa-
timukset palasivat voimakkaan sijoituskysynnan
siivittamana etenkin paakaupunkiseudulla koro-
naa edeltavalle tasolleen, paikoin jopa sen alapuo-
lelle. Talven aikana parhaiden kohteiden tuotto-
vaatimuksissa ei nahty suuria muutoksia. Kevaan
2021 RAKLI-KTI Toimitilabarometrissa Helsingin
keskustan hyvalaatuisten asunto- ja toimistokiin-
teistojen tuottovaatimukset arvioitiin 3,5 ja 3,7
prosenttiin. Liikekiinteistoilta Helsingin keskus-
tassa edellytettiin puolestaan 4,7 prosentin net-
totuottoa. Parhaiden jariskillisemmiksi koettujen
kohteiden tuottovaade-erot ovat kasvaneet pan-
demian myo6ta entisestaan.

Tampereella prime-toimistojen tuottovaatimuk-
set ovat pysyneet tasaisina koko pandemian ajan.
RAKLI-KTI Toimitilabarometrin vastaajat arvioivat
Tampereen keskustan hyvasijaintisen ja -kuntoi-
sen toimistokiinteiston tuottovaatimuksen seka
viime etta tana kevaana noin 6,2 prosenttiin.

Tammikuussa Alueelliseen toimitilabarometriin
vastanneiden paikallisten asiantuntijoiden arvio
Tampereen keskusta-alueen toimistojen tuotto-
vaatimuksesta oli puolestaan hivenen korkeampi,
6,4 prosenttia. Hatanpaalla keskimaardinen arvio
toimistojen tuottovaatimuksesta laski edelleen ja
vastausten keskimaarainen arvio oli nyt vain hie-
man keskustaa korkeampi, 6,7 prosenttia. Liike-
kiinteistoissa keskustan keskimaarainen tuotto-
vaatimus Alueellisessa toimitilabarometrissa nousi
hieman 6,7 prosenttiin, kun taas Lielahden liike-
kiinteistojen tuottovaatimus laski 7,2 prosenttiin.
Nailla kaikilla toimisto- ja liikeosamarkkinoilla Alu-
eellisen toimitilabarometrin vastaajat ennakoivat
tuottovaatimusten nousevan 0,1-0,3 prosenttiyk-
sikkoa vuoden 2021 aikana. Tampereen seudun
laadukkaiden teollisuus- ja varastokiinteistojen
keskimaaraiset tuottovaatimukset ovat puoles-
taan laskeneet selvasti 8,5 prosentin paikkeille.

Sijainniltaan ja laadultaan parhaissa kiinteistois-
sa tuottovaatimukset voivat olla selvasti ndiden
keskiarvojen alapuolellakin. My&s esimerkiksi pit-

Prime-toimistojen nettotuottovaatimukset
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kat vuokrasopimukset vakavaraisten vuokralais-
ten kanssa laskevat sijoituksen riskia ja sen myota
tuottovaatimusta.

Tampereella sijoituskiinteistojen kokonais-
tuotto koko maan keskiarvoa korkeampi

Poikkeuksellinen koronavuosi nakyi koko maan ta-
solla my0s kiinteistosijoitusten tuotoissa. Suomen
kiinteistosijoitusmarkkinoita kuvaavan KTI Kiin-
teistoindeksin® kokonaistuotto laski 3,0 prosenttiin
vuonna 2020. Hotelli- ja etenkin liikekiinteistojen
arvot laskivat voimakkaasti, ja niiden kokonais-
tuotto painui miinukselle. Asunto-, yhteiskunta- ja
tuotannolliset kiinteistot tuottivat noin seitseman

prosentin kokonaistuoton myos pandemiavuonna.

Tampereen seudullakin kokonaistuotto laski
edellisista vuosista 4,7 prosenttiin vuonna 2020.
Nettotuottoaste laski 4,4 prosenttiin, joka oli 1a-
hella koko maan keskiarvoa, mutta lievasti po-
sitiivisen arvonmuutoksen ansiosta Tampereen
seudun tuotot olivat maan keskiarvoa korkeam-
mat. Asuntojen ja toimistojen tuotot olivat lahel-
|a koko maan keskiarvoa, mutta liikekiinteistojen
kokonaistuotto oli Tampereen seudulla korkeam-
pi, vaikka Tampereellakin liikekiinteistdjen arvoja
laskettiin selvasti. Seka toimistoissa etta liikekiin-
teistoissa nettotuotot laskivat edellisesta vuodes-
ta voimakkaasti.

“ KTl Kiinteistdindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistosijoittajien suorien kiinteistosijoitusten kokonaistuottoa, joka muo-
dostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2020 aineistossa oli Tampereen seudulta mukana 198 kiinteistod, joiden
yhteenlaskettu markkina-arvo oli noin 2,2 miljardia euroa. Nama kiinteistot olivat Iahinna toimisto-, liike- ja asuinkiinteistoja.

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. Liikekiinteistoissa suurimpia iskuja
ovat ottaneet vastaan kauppakeskukset ja kau-
punkikeskustat, joissa kavijamaarat ovat monin
paikoin romahtaneet, ja viime vuosina voimak-
kaasti kasvaneet palvelualat ovat olleet koronan
suurimpia karsijoita. Liiketilavuokramarkkinoilla
paivittaistavaraan, kodin tarvikkeisiin ja sisusta-
miseen liittyvat kaupan alat ovat parhaiten sel-
vinneet koronakriisista.

Isossa kuvassa koronan vaikutukset tulevat toi-
mistomarkkinoilla ndkymaan vasta tulevina vuo-
sina. Nykyisessa epdavarmassa tilanteessa moni

yritys viela pohtii tulevia toimintamallejaan ja ti-
latarpeitaan ja lykkaa tilaratkaisuja koskevia paa-
toksia. Koronakriisin seurauksena esimerkiksi tilo-
jen terveellisyys ja turvallisuus noussevat entista
tarkeammiksi, ja tilojen valjyyteen, ilmanvaihtoon,
hygieniaan ja muihin terveellisyysnakdkohtiin kiin-
nitetaan entista suurempaa huomiota. Tamanhet-
kisen kasityksen mukaan toimistotilaa tarvitaan
tulevaisuudessa entista vahemman.

Toimistojen ja liiketilojen vajaakayton
odotetaan kasvavan

Tampereen toimistojen vajaakayttoaste kaantyi uu-
teen nousuun vuonna 2020. Catellan mukaan vajaa-
kayttoaste nousi vuoden 2020 aikana 9,7 prosentis-
ta 11,7 prosenttiin, joka vastaa noin 109 000 tyhjaa
toimistoneliota. Myos KTl:n vuokratietokannassa
suurten sijoittajien kiinteistosalkuissa Tampereen



toimistojen kayttoaste laski 87,3 prosenttiin vuo-
den 2020 syyskuussa. Vuotta aiemmin kayttoaste
oli Iahes kolme prosenttiyksikkda korkeampi.

Liiketilojen osalta suunta on ollut epavarmasta
taloustilanteesta huolimatta painvastainen. Vuon-
na 2019 Tampereen liiketilojen vajaakayttoaste
kasvoi Catellan mukaan Tampereella noin kahdel-
la prosenttiyksikolla, mutta vuonna 2020 vajaa-
kayttoaste laski 6,5 prosentista 5,2 prosenttiin.
Pandemia on koetellut liiketiloja, mutta toisaalta
Tampereen keskustan liiketiloja vuosia haitanneet
raitiotien rakennustyot ovat saatu viimein lahes
valmiiksi eika vutta liiketilaa ole juurikaan raken-
nettu kaupunkiin. KTI:n vuokratietokannassa koko
Tampereen liiketilojen kdyttdaste pysyi ennallaan
syksyn 2019 ja syksyn 2020 valisena aikana vajaas-
sa 93 prosentissa.

Tilakysynnan ja vajaakayton nakymat olivat
tammikuisessa Alueellisessa toimitilabarometrissa
samansuuntaisia kuin kaupankayntivolyymiodo-
tukset, eli toimistojen ja liiketilojen osalta nega-
tiivisia, mutta tuotannollisissa tiloissa positiivisia.

Liiketiloissa yli puolet barometrin vastaajista en-
nakoi tyhjan tilan maaran kasvavan, eika vajaa-
kayton vahenemiseen uskonyt yksikaan vastaaja.
Toimistotiloissa yli 60 prosenttia vastaajista arvi-
oi tyhjan tilan maaran kasvavan, mutta toisaalta
noin neljannes ennakoi tyhjan tilan maaran vahe-
nemista. Tuotannollisissa tiloissa tyhjan tilan maa-
ran arvioidaan pysyvan ennallaan tai vahenevan,
ja tilakysynnan lisdantyvan.

Liiketilavuokrien odotetaan laskevan

Keskustan liiketilojen vuokratasot ovat Tampe-
reella pysyneet suunnilleen ennallaan kuluneen
vuoden aikana. KTl:n vuokratietokannan mukaan
Kyttalan ja Tammerkosken alueilla liiketilojen me-
diaanineliovuokra oli viime syksyna noin 27 euroa
ja ylakvartiili noin 46 euroa, ja nama tunnusluvut
olivat samalla tasolla kuin edellisena vuonna. Tam-
mikuisessa barometrissa paikalliset asiantuntijat
arvioivat keskustassa sijaitsevan hyvalaatuisen
prime-liiketilan keskimaaraisen vuokratason noin
47 €/m?[kk tasolle.

Tyhjien tilojen maaran kehitysodotukset tulevan vuoden aikana

Tampereen seudulla
Saldoluvut suluissa tilatyypin perassa

m kasvaa merkittavasti Dkasvaa Oei muutosta mvahentyy mvahentyy merkittavasti
liketilat (-55)
toimistot (-36) _
tuotannolliset tilat (30) m
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Toimistovuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden aikana, saldoluvut

B Tammikuu 2021

® Tammikuu 2020 ® Joulukuu 2018

18

Tampere - ydinkeskusta

Ydinkeskustan |ahiymparisto

Kauppi
Hervanta
Hatanpaa
Sarankulma
-80 -60 -40 -20 0 20 40 60 80
saldoluku

Saldoluku = vuokrien nousuun ja vuokrien laskuun uskovien vastaajien osuuksien vélinen erotus.
Saldoluvun ollessa positiivinen suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousevan.

Liiketilojen vuokraodotukset synkkenivat la-
hes kaikilla Tampereen liiketila-alueilla pandemian
myota. Alueellisessa toimitilabarometrissa saldo-
luvut olivat ympari Tampereen seutua edellista
talvea negatiivisempia. Ydinkeskustassa 45 pro-
senttia vastaajista arvioi liiketilavuokrien laskevan
vuoden 2021 aikana, ja loput odottivat vuokrien
pysyvan ennallaan, joten saldoluku tippui -45:een
edellisen talven -10:sta. Ainoa osamarkkina, jos-
sa vuokraodotusten saldoluku oli yha positiivinen,
joskin edellista vuotta matalampi, oli Partolan alue
Pirkkalassa.

Keskustan toimistovuokrat

pitaneet pintansa

Toimistovuokrien kehitysnakymat ovat alavireisia
kaikissa suurissa kaupungeissa ainakin lahitulevai-
suudessa. Valtakunnallisessa RAKLI-KTI Toimitila-
barometrissa seka toimisto- etta liiketilavuokrien
kehitysodotusten saldoluvut ovat olleet negatiivi-

Ldhde: KTI:n Alueellinen toimitilabarometri, 01/2021

sia kaikissa suurissa kaupungeissa kevaasta 2020
lahtien, eli vuokrien laskua odottaa useampi vas-
taaja kuin niiden nousua. Myos Alueellisessa toimi-
tilabarometrissa toimistovuokrien kehitysodotuk-
set kaantyivat vuoden 2020 aikana negatiivisiksi
kaikilla Tampereen osamarkkinoilla. Tammikuun
2021 Alueellisessa toimitilabarometrissa Tampe-
reen ydinkeskustassakin suurempi osuus vastaa-
jista arvioi toimistovuokrien laskevan, ja saldolu-
ku tippui lukemaan -18 edellisen vuoden +64:sta.
Muilla alueilla viela suurempi osuus vastaajista ar-
vioi toimistovuokrien laskevan. Negatiivisin saldo-
luku oli Hervannan alueella, -60.

Parhaiden toimistotilojen vuokratasot ovat ne-
gatiivisista odotuksista huolimatta pitaneet Tam-
pereella pintansa. Alueellisen barometrin vastaa-
jien keskimaarainen arvio Tampereen keskustan
prime-toimistovuokrasta ylsi tuoreimmassa ky-
selyssa 20,6 €/m?/kk tasolle, kun edellisena talve-
na vastaava lukema oli 20,7 €/m?/kk. RAKLI-KTI



Toimitilabarometrissa valtakunnalliset kiinteisto-
alan ammattilaiset arvioivat huhtikuussa 2021 Tam-
pereen keskimdardisen prime-toimistovuokran yli
22 euroon. My0s KTl:n vuokratietokannassa keski-
maaraiset toimistovuokratasot ovat pysyneet pit-
kalti ennallaan Tampereen eri toimistoalueilla ku-
luneen vuoden aikana. Esimerkiksi Ratinan alueella
toimistojen mediaanineliovuokra oli syyskuussa
2020 edellisen vuoden tavoin noin 18,5 euroa.

Tuotannollisten tilojen vuokratasojen odotetaan
puolestaan pysyvan enimmakseen ennallaan jo-
ka puolella Tampereen seutua. Barometrissa po-
sitiivisin saldoluku (+25) oli Pirkkalassa kehatien
varrella. Suurempi osa vastaajista arvioi vuokrien
nousevan myos Lielahdessa ja Lempaalan Marja-
maden alueella.

Tampereen asuntovuokrien nousu jatkuu

Asuntovuokrien nousuvauhti on hidastunut parin
viime vuoden aikana useimmissa suurissa kau-
pungeissa vilkkaan vudisrakentamisen myota.
Tampereellakin asuntovuokrien muutos oli lahel-
la nollaa kevaan 2019 ja syksyn 2020 valisena ai-
kana, mutta viime talvena vuokrat nousivat taas
voimakkaammin. KTl:n uusia asuntovuokrasopi-
muksia kuvaava indeksi osoitti maaliskuun 2020 ja
maaliskuun 2021 valisena ajanjaksona Tampereel-
la 2,7 prosentin vuosinousua. Kehitys oli melko ta-
saista eri huoneistotyypeissg, silla seka yksioissa,
kaksioissa etta suuremmissa asunnoissa Tampe-
reen indeksit nousivat vuositasolla 2-3 prosenttia.
Nousu oli voimakkainta kaksioissa, joissa indek-
si nousi kuluneen vuoden aikana 3,0 prosenttia.
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indeksi Q1/2010 = 100, vapaa vuokranméadritys, uudet vuokrasopimukset

Muista suurista kaupungeista asuntovuokrien
vuosinousu oli my6s Lahdessa, Turussa, Oulussa
ja Kuopiossa 2-3 prosentin paikkeilla, mutta paa-
kaupunkiseudulla ja Jyvaskylassa uusien asunto-
vuokrien vuosinousu jdi alle yhteen prosenttiin.

KTI:n asuntovuokratietokannan mukaan ko-
ko Tampereella yksididen mediaanineliovuokra
nousi 20,3 euroon kevaalla 2021 ja kaksioiden ne-
liovuokra puolestaan 15,3 euroon. Uusissa, Vii-
meisten kuuden kuukauden aikana solmituissa
vuokrasopimuksissa yksioiden mediaaninelio-
vuokra oli 20,8 euroa, joka oli samaa tasoa kuin
vuotta aiemmin. Kaksioissa uusien sopimusten
nelidvuokrataso nousiyli 0,4 eurolla 15,8 euroon.
Korkeimmillaan Tampereen asuntovuokrat ovat
ydinkeskustan lahistolla sijaitsevissa kaupungi-

Ldhde: KTI Vuokravertailu, asunnot

nosissa, joissa yksididen mediaaninelidvuokra
on jopa 25 euroa ja kaksioissakin 20 euron tun-
tumassa.

Asuntomarkkinoiden asiantuntijat arvioivat
asuntovuokrien nousun jatkuvan Tampereella, jo-
pa hieman muuta maata voimakkaampana. Maa-
liskuussa toteutetussa RAKLIn Vuokra-asuntoba-
rometrissa Tampereen seudun pienten asuntojen
vuokraodotukset nousivat padkaupunkiseudun
kaupunkienkin ylapuolelle. Tampereella 46 pro-
senttia vastaajista odotti pienten asuntojen vuok-
rien nousevan, ja viidennes laskevan, joten vuok-
raodotusten saldoluku oli +26. Suurissa asunnoissa
Tampereen vuokraodotusten saldoluku oli +13,
joka oli neljanneksi korkein saldoluku Helsingin,
Turun ja Espoon jalkeen.



