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Turun seudun kiinteistomarkkinat

Turun seudun talous- ja tyéllisyysnédkymdit ovat valoisia. Toimitilojen uudis-
rakentaminen on ollut téllé vuosikymmenelld melko véhdistd, mutta useita
merkittédvid hankkeita on nyt suunnitteilla. Ulkomaiset kiinteistésijoitusra-
hastot vastasivat vuoden 2017 suurimmista kiinteistokaupoista. Paikallisten
asiantuntijoiden ndkemykset toimitilavuokrien kehityksestd ovat muita kas-
vukeskuksia positiivisempia.

Turun seudun elinkeinoeldma elda vahvan kasvun aikaa. Merkittavana tekijana kehityksessa on ollut
laivanrakennusteollisuus, joka on noussut uuteen kukoistukseen. Meyerin Turun telakan tilauskirjat
ovat tdaynna 2020-luvun puolivadliin asti. Telakan vaikutukset koko Varsinais-Suomen taloudelle ja
tyollisyydelle ovat merkittavia, ja sateilevat myds muualle Suomeen. Telakan toiminta tyollistaa
talla hetkelld suoraan Suomessa noin 3 200 henkil6a ja valillisesti 2 600 henkil6a. Telakan arvion
mukaan suora tyollistamisvaikutus kasvaa jopa 20 000 henkil66n ja tuotantovolyymi yli kaksinker-
taiseksi nykyisesta 2020-luvun alkupuolella. My6s esimerkiksi Rauman telakan, Uudenkaupungin
autotehtaan seka alueen ladketeollisuuden vahva kehitys vaikuttavat positiivisesti Varsinais-Suomen
talouteen.

Turun tyollisyys onkin kehittynyt positiivisesti vuosien 2016 ja 2017 aikana. Ty6- ja elinkeinomi-
nisterion tyonvalitystilaston mukaan Turun tyottdmyysaste oli vuoden 2017 lopussa laskenut 13,9
prosenttiin, kun vuotta aikaisemmin vastaava luku oli 16,8 prosenttia ja kaksi vuotta sitten 17,7
prosenttia. Turun ty6ttémyysaste on suunnilleen samalla tasolla Tampereen, Oulun ja Jyvaskylan
kanssa, mutta korkeampi kuin padkaupunkiseudun kaupungeissa ja Kuopiossa. Vuoden 2017 aikana
tyottomien tyonhakijoiden maara laski Turussa 2 500 henkil6lla. Vahvan talouskehityksen myota
osaavan tyovoiman saatavuus on nousemassa yritysten kasvun pullonkaulaksi ja alueen koulutusta
kehitetdan elinkeinoelaman tarpeita vastaavaksi.

Vaestonkasvu kiihtynyt ja asuinrakentaminen vilkastunut

Turku on Suomen kuudenneksi suurin kaupunki, jossa asui vuoden 2017 elokuussa vajaa 189 000
asukasta. Kaupungin vakiluku kasvoi 2000-luvun ensimmaisella vuosikymmenelld alle 5 000 asuk-
kaalla, ja laskikin tuolloin muutamana vuonna. 2010-luvulla vaestdnkasvu on kiihtynyt, ja viime vuo-
sina Turun vakiluku on lisaantynyt noin 2 000 asukkaalla vuosittain. Vdestonkasvu on muodostunut
Iahes kokonaan positiivisesta nettomuutosta.

Koko Turun seudulla on noin 325 000 asukasta. Turun seutukuntaan kuuluu Turun lisaksi kymmenen
muuta kuntaa, jotka ovat asukasluvun mukaisessa suuruusjarjestyksessa Kaarina, Raisio, Lieto, Naan-
tali, Paimio, Masku, Mynamaki, Rusko, Nousiainen ja Sauvo. Kaarina on noin 33 000 asukkaallaan
seudun toiseksi suurin kunta ennen 24 000 asukkaan Raisiota. Vuodelta 2015 olevan Tilastokes-
kuksen vdestoennusteen mukaan Turun seutukunnan asukasluku noussee noin 355 000 asukkaa-
seen vuoteen 2040 mennessa. Turun seudun vaestdrakenne on hieman iakkdampi kuin muissa suu-
rissa kaupungeissa, Lahtea lukuun ottamatta. Vuonna 2016 Turun seutukunnan asukkaista 20,3 pro-
senttia oli yli 65-vuotiaita Tilastokeskuksen mukaan.

Asuntorakentamisen volyymit |dhtivat muiden suurten kaupunkien tavoin nousuun myds Turun seu-
dulla tdméan vuosikymmenen puolivalissa. Vuonna 2016 Turun kaupungin alueella aloitettiin Tilas-
tokeskuksen mukaan 1 922 uuden asunnon rakentaminen, mika oli 2000-luvun korkein lukema.
Viime vuoden lopulliset tilastot eivat ole vield valmistuneet, mutta on selvaa, ettd ennatys rikottiin
uudestaan, silld jo syyskuun loppuun mennessa oli aloitettu 1 964 asunnon rakentaminen. Keski-
maarin Turussa on 2000-luvun aikana aloitettu noin 940 uutta asuntoa vuodessa, mika on selvasti
Tamperetta, Oulua ja Jyvaskyldaa vdhemman. Viime vuosina Turun asuntorakentaminen on kuitenkin
noussut Oulun ja Jyvaskylan tasolle.



Aloitetut asuntorakennushankkeet Turussa
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KTI Lahde: Tilastokeskus

Toimitilojen uudisrakentaminen ollut viime vuosina vahaista

Tilastokeskuksen mukaan Turussa on Suomen kaupungeista neljanneksi suurin liikerakennuskanta
(1,01 miljoonaa neliéta vuoden 2016 lopussa)?, viidenneksi suurin toimistorakennuskanta (860 000
m2) ja kolmanneksi suurin tuotannollisten kiinteistdjen rakennuskanta (yli 2,3 miljoonaa neliota)2.
My®os Turun naapurikunnissa on runsaasti etenkin tuotannollisia ja liikekiinteistoja. Seudun toiseksi
suurin liikerakennuskanta on Raisiossa, jossa on yli 260 000 neli6ta liikerakennuksia. Muiden kasvu-
keskusten tavoin toimistorakennuskanta keskittyy pitkalti seudun keskuskaupunkiin Turkuun.

Turun seudulle valmistui viime vuosikymmenen lopulla pitkalti yli 100 000 neliota uutta liiketilaa,
mutta 2010-luvulla toimitilojen uudisrakentaminen on ollut suhteellisen vahaista. KTl:n rakennus-
hankeseurannan mukaan koko talla vuosikymmenelld Turun seudulle on valmistunut yhteensa noin
70 000 neliota uutta liiketilaa, suurimpina hankkeina esimerkiksi kauppakeskus Myllyn laajennus,
Kuninkojan Kodin Ykkdnen, ja Skanssin alueelle valmistuneet K-Rauta ja XXL. Uusia toimistoraken-
nuksia on vastaavasti valmistunut noin 30 000 neliétd. Taman lisaksi on tehty jonkin verran merkit-
tavia peruskorjauksia, joissa vanhoja tiloja on modernisoitu. Esimerkiksi Senaatti-kiinteistot toteutti
Turun Akatemiatalon muutos- ja peruskorjaustydt Turun hovioikeuden kayttéon, ja viime vuonna
avautui Turun Lansikeskuksessa uusi kauppakeskus Lansi 1 peruskorjattuun liikekiinteistoon, joka
oli aiemmin ollut Kodin Ykkdsen kdytdssa.

1 Tilastokeskuksen jaottelussa liikerakennuksiin sisdltyvét myds hotellit ja muut majoitusrakennukset.
2 Tuotannolliset kiinteistét sisdltévit teollisuus-, varasto- ja logistiikkakiinteistét yhteensd.




Vuoden 2018 alussa merkittavin rakenteilla oleva toimitilahanke oli Hansakorttelin uudistus- ja
peruskorjausprojekti. Kupittaan alueella on rakenteilla muun muassa ladketieteen opetus-, tut-
kimus- ja diagnostiikkatiloja sisaltava Medisiina D —rakennus, Turun ammattikorkeakoulun uusi kam-
pusrakennus sekd OP Ryhman Omasairaala, joka sisaltda myos toimistotilaa. Kupittaalle valmistui
my0s dskettdin uusi palloiluhalli. World Trade Center Turun toiminnot ovat siirtyméassa Veistamon-
aukiolta Turku Science Parkin alueelle, mika entisestdan vahvistaa Kupittaan keskeista roolia Turun
toimistomarkkinoilla.

Turun seudulle valmistuneet toimitilojen
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Lahde: KTl Rakennushankeseuranta, RPT Docu Oy

Suuria infra- ja rakennushankkeita suunnitteilla

Talouden vahvan vireen my6ta Turun seudulla on kuitenkin nyt suunnitteilla runsaasti uusia inves-
tointeja, joten rakentamisen voidaan odottaa kasvavan selvasti lahitulevaisuudessa. Turun telakan
Iaheisyyteen on suunnitteilla Blue Industry Park -yrityspuisto, josta tavoitellaan Euroopan johtavaa
meri- ja valmistavan teollisuuden keskittymaa. Logistiikkakiinteistokantakin kasvanee lahitulevai-
suudessa, silla DB Schenker aikoo rakennuttaa uuden terminaalin Turun lentokentan laheisyyteen.
Modernia liiketilaa nousee esimerkiksi Piispanristin alueelle, jossa nykyinen Prisma puretaan, ja
samalle paikalle rakennetaan uusi Prisma huhtikuuhun 2019 mennessa. Rakennustéiden ajan asi-
akkaita palvelee siirrettava S-market.

Keskustassa suunnitellaan uudisrakentamista Forum-kortteliin. Esimerkiksi korttelissa sijaitseva
perinteikds Hamburger Bors -hotelli uudistuu, ja hotellin toiminta siirtyy Scandic Hotelsille. Myos
pitkdan suunnitteilla olleen toriparkin rakentaminen Turun kauppatorin alle on kdynnistymdssa
kevaalla.

Kakolanmaelld on kdynnissa merkittava aluekehityshanke, jossa vanhaa vankila-aluetta kehitetdan
muun muassa asuin- ja hotellikdyttéon. Ratapihalle suunnitellaan 450 miljoonan euron ja 200 000
nelion elamys- ja tapahtumakeskusta, joka sisdltdisi muun muassa monitoimihallin, hotellin ja lii-
kuntatiloja. Alueelle suunnitellaan myds asuin- ja toimistorakentamista.



My®s infrastruktuuriin panostetaan. Lahiliikenteen kehittamiseksi vertaillaan raitiotie- ja nk. super-
bussivaihtoehtoja. Yhteyksia Helsinkiin pyritddn kehittdmaan suunnitteilla olevan uuden nopean
junayhteyden my6ta (ns. Tunnin juna -hanke), joka tulisi vahvistamaan Turun seudun vetovoimaa.

Kaupankayntivolyymi nousi vuonna 2016 uudelle tasolle

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden aktiviteetti on pysynyt Euroopassa jo muutaman vuoden ajan kor-
kealla tasolla. Ennatyksellisen matalana pysytteleva korkotaso ja liikkeelld olevan rahan suuri maara
yllapitavat vilkasta kaupankayntia. Suomessakin on jo kahtena perakkaisena vuotena rikottu kiin-
teistékauppavolyymin ennatys. Vuonna 2016 kiinteistokauppoja tehtiin 7,4 miljardin euron arvosta,
ja viime vuonna yllettiin perati 10,2 miljardin euron kokonaisvolyymiin. Vuoden 2017 kauppavolyy-
mista jopa 68 prosenttia muodostui ulkomaisten sijoittajien tekemista sijoituksista.

Suomen kansainvalistd houkuttelevuutta tukevat monia Lansi-Euroopan maita korkeammat net-
totuottotasot. Helsingin keskustan tuottovaatimukset ovat tosin laskeneet historiallisen matalalle
tasolle, mutta muiden kasvukeskusten parhaidenkin kohteiden tuottovaatimukset pysyttelevat 2-3
prosenttiyksikkda Helsinkid korkeammalla. Merkittavasti korkeammat tuotto-odotukset ohjaavat
sijoituskysyntaa nyt entista enemman myds padkaupunkiseudun ulkopuolelle.

Turun seudun kiinteistokauppavolyymi jdi finanssikriisin jdlkeisind vuosina noin 100 miljoonan
euron tuntumaan aina vuoteen 2016 asti, jolloin kaupankadynti vilkastui huomattavasti. Tuolloin
Turun seudun kiinteistokauppavolyymi nousi jopa 370 miljoonaan euroon, ja isoja kauppoja tehtiin
monissa kiinteistotyypeissa.® Esimerkiksi Turun Teknologiakiinteistot kasvatti kiinteistosalkkuaan
yli 40 miljoonalla eurolla ostamalla kaksi toimitilakiinteistoa Kupittaan alueelta. YH Kodit myi Elolle
1 800 vuokra-asuntoa Tampereen ja Turun seuduilla sisaltavan kiinteistosalkun, ja monet muutkin
kotimaiset sijoittajat hankkivat Turun seudulta asunto- ja toimitilakiinteistoja. Ulkomaisista sijoitta-
jista ruotsalaiset Hemfosa ja Trophi Fastighets tekivat sijoituksia Turkuun.

Ulkomaiset sijoittajat suuressa roolissa vuoden 2017 kaupoissa

Viime vuonna Turun seudun kiinteistokauppavolyymi jdi 30 prosenttia edellistd vuotta matalam-
maksi, 260 miljoonaan euroon, joka oli tosin vuosikymmenen toiseksi korkein volyymi. Muista kas-
vukeskuksista seka Tampereen etta Jyvaskylan seudun kauppavolyymit olivat viime vuonna Turkua
korkeampia.

Vuoden suurimmissa kaupoissa olivat ostajina ulkomaiset kiinteistosijoitusrahastot. CBRE European
Shopping Centre Fund Il osti 37 000 nelion kauppakeskus Skanssin CapManin rahastolta, ja Schroder
Nordic Real Estate Fund hankki Sampotalon kiinteiston Turun keskustasta. Uusia ulkomaisia sijoit-
tajia saapui myds Turun asuntomarkkinoille. AXA IM:n hallinnoima saksalainen kiinteistdrahasto
osti marraskuussa Auratumilta 115 vuokra-asuntoa Turusta 21 miljoonalla eurolla. Lisdksi Barings
Real Estate Advisersin edustama saksalainen rahasto osti Varmalta yli 300 asunnon salkun Espoosta,
Tampereelta, Turusta ja Lahdesta. Kotimaisista asuntosijoittajista esimerkiksi LéhiTapiolan asunto-
rahasto, SATO, OP-Vuokratuotto ja FinCapin rahasto ovat tehneet viime aikoina investointeja Turun
vuokra-asuntomarkkinoille.

3 KTl laskee kiinteistékauppavolyymiin mukaan yli miljoonan euron arvoiset ammattimaisten toimijoiden tekemdit kiin-
teistékaupat. Tonttikaupat eivdt sisdlly lukuihin.



Merkittavien kiinteistokauppojen volyymi PKS:n
ulkopuolisissa kasvukeskuksissa
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<TI Lahde: KTl Transaktioseuranta

Asiantuntijat arvioivat Turun seudun toimitilojen kaupankaynnin kasvavan
vuonna 2018

KTI kartoittaa kiinteistomarkkinoiden ammattilaisten odotuksia tekemalld vuosittain useita baro-
metrikyselyja, joiden tarkoitus on tuottaa tilastoja tdydentdvaa ndakemystietoa toimialan kehityk-
sestd. KTl toteuttaa yhteistydssa RAKLIn kanssa kahdesti vuodessa RAKLI-KTI Toimitilabarometrin,
joka on valtakunnallinen kiinteistdalan ammattilaisille suunnattu kysely. Liséksi KTl on jo pitkdan
toteuttanut kerran vuodessa Alueellisen toimitilabarometrin, joka suunnataan Tampereen, Turun,
Oulun ja Jyvaskylan seutujen kiinteistoalan ammattilaisille. 4

Alueellisen barometrin vastaajat odottavat Turun seudun kiinteistokauppavolyymin kasvavan
vuonna 2018 kaikissa toimitilatyypeissa. Joulukuussa 2017 tehdyssa kyselyssa jopa yli puolet Turun
seudun asiantuntijoista odotti sekd toimisto- etta tuotannollisten kiinteistdjen kauppavolyymin kas-
vavan seudulla tulevan vuoden aikana. Liikekiinteistdissa vastaava osuus oli hieman yli 40 prosenttia.
Muihin kasvukeskuksiin verrattuna Turun seudun odotukset ovat toimisto- ja tuotannollisissa kiin-
teistoissd Tampereen, Oulun ja Jyvaskylan seutuja positiivisempia. Liikekiinteistdissa Turun seudun
saldoluku (toimitilakauppojen volyymin kasvuun ja volyymin pienenemiseen uskovien vastaajien
osuuksien vdlinen erotus) oli toiseksi korkein Oulun jalkeen.

4 RAKLI-KTI Toimitilabarometriin saatiin lokakuussa 49 vastausta, ja Alueelliseen toimitilabarometriin joulukuussa
yhteensd 53 vastausta, jotka jakautuivat neljdlle eri seudulle. Turun seudulta alueelliseen barometriin vastasi 19 kiinteis-
toalan asiantuntijaa, mikd oli neljG enemmdn kuin edellisend vuonna.



Tuottovaatimukset laskeneet etenkin keskustan liikekiinteistdissa

Vilkkaan sijoituskysynndan myota kiinteistosijoitusten tuottovaatimukset ovat laskeneet kaikissa
Suomen suurimmissa kaupungeissa parin viime vuoden aikana. Valtakunnallisen RAKLI-KTI Toimi-
tilabarometrin vastaajat arvioivat viime syksyna Turun keskustan hyvasijaintisen ja -kuntoisen toi-
mistokiinteiston tuottovaatimukseksi keskimaarin 6,9 prosenttia, kun vastaava arvio oli kaksi vuotta
aiemmin 7,7 prosenttia. Myos Alueellisen toimitilabarometrin paikalliset vastaajat arvioivat Turun
keskustassa sijaitsevan toimistokiinteiston nettotuottovaatimuksen nyt seitseman prosentin paik-
keille. Keskim&arainen arvio Kupittaalla sijaitsevan toimistokiinteistén nettotuottovaatimuksesta
on nyt 7,2 prosenttia.

Liikekiinteistoissa tuottovaatimusten lasku on ollut vauhdikkaampaa. Paikallisten asiantuntijoiden
arvio Turun keskustan liikekiinteiston tuottovaatimuksesta on laskenut 6,5 prosenttiin edellisen
syksyn 7,2 prosentista. Keskustan ulkopuolella sijaitsevien liikekiinteistojen keskimaaraiset tuotto-
vaatimukset liikkuvat 8-9 prosentin tuntumassa ja Turun seudun laadukkaiden teollisuus- ja varas-
tokiinteistdjen vastaavat luvut ovat barometrin mukaan 9-10 prosenttia. Kaikissa tilatyypeissa par-
haiden kohteiden tuottovaatimukset ovat toki naita keskimaaraisia arvioita matalampia. Tuotto-
vaatimusten odotetaan kaikilla osamarkkinoilla hivenen laskevan seuraavien 12 kuukauden aikana.

Suurten kaupunkien keskusta-alueiden
toimistojen nettotuottovaatimukset
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KTI Lahde: RAKLI-KTI Toimitilabarometri Tilaa elimille

Suorien kiinteistosijoitusten tuotot olleet tasaisia Turun seudulla

Turun kiinteistosijoitusmarkkinoiden tuottotasot ovat KTI Kiinteistdindeksin mukaan olleet ldhes
koko 2000-luvun ajan melko ldhelld koko maan keskiarvoa. Vuonna 2016 kaikkien Turun kiinteis-
tojen kokonaistuotto oli 5,6 prosenttia, kun koko maan keskiarvo oli 6,2 prosenttia. Myds vuosina
2014 ja 2015 Turun kokonaistuotto oli 5-6 prosentin tuntumassa. Kaikkina kolmena vuonna turku-
laisten kiinteistosijoitusten arvonmuutos on ollut vajaan yhden prosentin verran miinuksella, kun
taas kiinteistosijoitusten toteutunut nettotuottoaste on ollut 6,2-6,4 prosenttia.



Suurimmat kiinteistotyypit KTI Kiinteistdéindeksin Turun aineistossa ovat toimisto- ja vuokra-asun-
tokiinteistot. Vuonna 2016 toimistokiinteistot tuottivat 5,3 prosentin kokonaistuoton markkina-ar-
vojen laskettua hieman yli prosentilla. Asuntokiinteistojen nettotuottoaste on toimistoja matalampi,
mutta positiivisen arvonmuutoksen myo6tad asuntokiinteistdjen kokonaistuotto kohosi 6,9 prosent-
tiin. Kiinteistotyyppien véliset erot olivat Turussa pienempia kuin koko maassa keskimaarin, silla
Turun toimistot tuottivat koko maan keskiarvoa paremmin, ja asuntokiinteistét puolestaan huo-
nommin. ®

Toimitilakysynnan kasvuun uskotaan vahvasti

Turun seudun vajaakayttoasteet ovat pysyneet kohtuullisen matalina johtuen muun muassa vahai-
sestd uudisrakentamisesta ja talouden positiivisesta vireesta. Alueellisen toimitilabarometrin vas-
taajat uskovat tyhjien tilojen maaran vahenevan tulevan vuoden aikana kaikissa toimitilatyypeissa.
Myos tilakysynnan kehityksen suhteen paikallisten asiantuntijoiden ndkemykset ovat optimistisia
niin Turussa kuin muissakin kasvukeskuksissa. Tuotannollisten tilojen kysynnassa nakyvat esimer-
kiksi telakan positiiviset vaikutukset: edellisen syksyn kyselyn tavoin jopa nelja viidesta vastaajasta
ennakoi tuotannollisten tilojen kysynnan lisddntyvan Turun seudulla. Toimistotiloissa vastaava osuus
on noin 60 prosenttia, ja liiketiloissa vajaa puolet. Seka toimisto- ettd tuotannollisissa tiloissa Turun
seudun tilakysynnan kehitysodotukset olivat muita kasvukeskuksia positiivisempia. Liiketiloissa odo-
tukset olivat samalla tasolla Tampereen ja Oulun kanssa.

Tilakysynnan kehitysodotukset tulevan vuoden
aikana, saldoluvut
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T Lahde: Alueellinen toimitilabarometri, syksy 2017

5 KTI Kiinteistdindeksi mittaa ammattimaisten kiinteistGsijoittajien suorien kiinteistdsijoitusten kokonaistuottoa,
joka muodostuu nettotuotosta ja arvonmuutoksesta. Vuoden 2016 aineistossa oli Turusta mukana 77 kiinteistdd,
joiden yhteenlaskettu markkina-arvo oli noin 960 miljoonaa euroa. Vuoden 2017 Kiinteistdindeksitulokset julkaistaan
28.2.2018.



Toimitilavuokrien odotetaan kehittyvan muita kasvukeskuksia
positiivisemmin

Turun keskustan (kaupunginosat 6 ja 7) liiketilojen mediaanivuokra syyskuussa 2017 oli KTl:n vuokra-
tietokannan mukaan 33,6 €/m2/kk, joka oli yli kolme euroa korkeampi luku kuin edellisend vuonna.
Liiketilamarkkinoille tyypillisesti vuokratasojen hajonta on suurta mikrosijainnin mukaan. Turun kes-
kustassa nelidvuokrien ylakvartiili ylsi lahes 56 euroon alakvartiilin jaddessa alle 18 €/m2/kk tasolle.

Liiketilavuokrien kehitysodotukset ovat kdantyneet selvasti positiivisiksi. Alueelliseen baromet-
riin vastanneet paikalliset asiantuntijat odottivat vuokrien nousevan tai pysyvan ennallaan tulevan
vuoden aikana kaikilla Turun seudun merkittavilla liiketilaosamarkkinoilla. Jokaisella osamarkkinalla
nakemykset olivat optimistisempia kuin syksyn 2016 kyselyssa, ja ndkemykset olivat nyt myds muita
kasvukeskuksia valoisampia. Korkein saldoluku oli Raision Haunisen alueella, jossa 39 prosenttia vas-
taajista ennakoi liiketilavuokrien nousua, eika yksikdadn odota vuokrien laskevan. Myos Turun ydin-
keskustassa kolmannes vastaajista odottaa vuokrien nousevan, joskin joka kymmenes vastaaja myos
ennakoi vuokrien laskua.

Toimistovuokrat ovat Kupittaan alueella keskimaarin keskustaa korkeampia. KTl:n vuokratietokan-
nassa Itaharjun ja Kupittaan muodostaman toimisto-osamarkkinan mediaanineliovuokra oli viime
syyskuussa 18,6 €/m2/kk. Vastaavasti kaupunginosien 6 ja 7 muodostamalla keskusta-alueella
mediaanineliovuokra jai alle 13 euroon, mutta parhaiden tilat ovat toki keskustassakin huomat-
tavasti kalliimpia. Alueellisen barometrin vastaajien arvio Turun keskustan keskimaaraisesta pri-
me-toimistovuokrasta oli 18 euron tuntumassa, mika on hyvin ldhelld Tampereen, Oulun ja Jyvas-
kylan vastaavia arvioita.

Toimistovuokrien kehitysodotuksissa Turku on vahvoilla. Kupittaan-Itaharjun alueella jopa kaksi kol-
masosaa Alueellisen barometrin vastaajista odottaa vuokrien nousua, mika on huomattavasti kor-
keampi luku kuin muilla Turun, Tampereen, Jyvaskylan tai Oulun keskeisilla toimisto-osamarkkinoilla.
Turun keskustassakin yli 40 prosenttia vastaajista ennakoi toimistovuokrien nousua. Myds tuotannol-
listen tilojen vuokrien odotetaan hieman nousevan kaikilla keskeisilla Turun seudun osamarkkinoilla.

Toimistovuokrien kehitysodotukset tulevan vuoden

aikana kasvukeskusten keskeisilla osamarkkinoilla
Saldoluvut suluissa osamarkkinan nimen perassa

W nousee merkittavasti Enousee @sailyy entisellaan Blaskee Mmlaskee merkittavasti

Tampere - yainkeskusta (13) (NN

Tampere - Hatanpaa (0)

Turku - ydinkeskusta (32)

Turku - Kupittaa, Itaharju (67)

Oulu - ydinkeskusta (38)

Oulu - Peltola, Kontinkangas (-6)

Jyvaskyla - ydinkeskusta (15)

Jkl - Mattilanniemi, Ylistdnmaki (-50)

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Lahde: Alueellinen toimitilabarometri, syksy 2017




Asuntovuokrat nousevat, mutta edellisia vuosia hitaammin

Muiden suurten kaupunkien tavoin Turun asuntovuokrien nousuvauhti on hidastunut viime vuosina.
Syyskuun 2016 ja syyskuun 2017 valisena ajanjaksona KTl:n uusia asuntovuokrasopimuksia kuvaava
indeksi osoitti 1,5 prosentin vuosinousua Turussa. Kasvuvauhti oli myds muissa suurissa kaupun-
geissa 1-2 prosentin valilla, paitsi aiempina vuosina hitaampaa kehitystd osoittaneessa Oulussa,
jossa KTl:n asuntovuokraindeksin vuosimuutos oli nyt jopa 3,8 prosenttia. Kolmioissa ja sitd suu-
remmissa asunnoissa Turun vuokrat nousivat vuodessa yli kolme prosenttia, mutta yksidissa ja kak-
sioissa vuokrat nousivat vain 0,9 prosenttia.

KTl Asuntovuokraindeksit
uudet vuokrasopimukset, indeksi kevat 2000 = 100
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KTI Lahde: KTI Asuntovuokravertailu

Turun keskusta-alueen yksididen mediaanivuokra on KTl:n asuntovuokratietokannan mukaan noin
18,3 €/m2/kk. Kaksioissa vastaava luku on noin 14,7 €/m2/kk. Nelidvuokratasot ovat Oulua kor-
keampia, mutta etenkin kaksioissa hivenen Tampereen ja Jyvaskylan keskustaa matalampia.

Voimakkaasta uudistuotannosta huolimatta asiantuntijoiden odotukset asuntovuokrien noususta
ovat vahvistuneet. Elokuussa toteutetun RAKLIn Vuokra-asuntobarometrin vastaajista Iahes 80 pro-
senttia odottaa Turun seudun pienten asuntojen (yksiot ja kaksiot) vuokrien nousevan, eika laskua
ennakoi kukaan. Turun seudun pienten asuntojen vuokrien saldoluku nousi nyt korkeammaksi kuin
Espoon, Vantaan ja Tampereen seudun luvut, ensimmaista kertaa vuonna 2009 aloitetun baro-
metrin historiassa. Suuremmissa asunnoissa yli puolet vastaajista ennakoi Turun seudun vuokrata-
sojen pysyvan ennallaan. Vuokrien nousuun uskovia oli kuitenkin suurissakin asunnoissa enemman
kuin laskuun uskovia saldoluvun ollessa samalla tasolla Tampereen seudun kanssa.
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Pienten asuntojen vuokrien kehitysodotukset
tulevan vuoden aikana, saldoluvut
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s Saldoluku = vuokrien nousuun uskovien vastaajien osuuden ja vuokrien laskuun uskovien osuuden vélinen
i,lii \ erotus. Saldoluvun ollessa positiivinen, suurempi osa vastaajista ennakoi vuokrien nousua.
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