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• Toimeksiantona on arvioida Pisararadan kolmen maanalaisen aseman ja niiden lähiympäristön kiinteistökehityspotentiaalit. Työssä 
tarkastellaan Hakaniemen, keskustan sekä Töölön asema-alueita. Työssä haastateltiin lisäksi alueiden keskeisimpiä kiinteistöomistajia 
ja kaupallisia toimijoita. 

 

• Kehityspotentiaalien arviointi perustuu asiakkaalta saatuihin oletuksiin kunkin aseman matkustajavirroista ja Newsecin näkemyksiin 
matkustajavirtojen vaikutuksista toimitilojen ja asuntojen kysyntään. 

 

• Pitkäntähtäimen tarkastelu perustuu aiempiin selvityksiin ja Newsecin näkemyksiin toimitilojen ja asuntojen kysynnän kehityksistä. 

 

• Töölöön Pisararata toisi potentiaalia liikerakentamisen osalta. Mäntymäen alueella on kuitenkin maa-aluetta pysäköinti- ja 
puistoalueena. Alueella on kysyntää asumiseen, mutta tapaamisten perusteella näille alueille ei ole suunniteltu asumista. Pisararata 
nostaisi Töölössä asuinrakennusoikeuden arvoa näkemyksemme mukaan 3 % ja liikerakennusoikeuden arvoa 2 %. 

 

• Keskustan asemanseutu on valmista kaupunkirakennetta, ja näkemyksemme mukaan Pisararata vaikuttaisi vain liikerakentamisen 
määrään. Arviomme mukaan Pisararata ei nostaisi asuinrakennusoikeuden arvoa keskustan alueella, mutta nostaisi 
liikerakennusoikeuden arvoa 2 %.   

 

• Hakaniemeen Pisararata toisi potentiaalia liike- sekä asuinrakentamisen osalta. Kaupallisen menestymisen lähtökohtana ovat 
mikrosijainti, toiminnallisuus ja kilpailuasetelma muihin toimijoihin nähden. Pisararata nostaisi Hakaniemessä rakennusoikeuden arvoa 
näkemyksemme mukaan 2 %.  

 

• Realistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 24 miljoonan euron maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei toteutuisi. 
Optimistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 98 miljoonan euron maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei 
toteutuisi. 

 

• Haastatteluiden perusteella osa kiinteistöjen omistajista näkee Pisararadan myönteisenä kehityksenä ja he olisivat valmiita 
hyödyntämään uusia asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan löytynyt myöskään tästä joukosta. 

 

• Pitkällä tähtäimellä Pisararata lisää maltillisesti vaikutusalueensa houkuttelevuutta ja asuntojen sekä toimitilojen kysyntää.   

 

 

 

 

 

 

 

 

TIIVISTELMÄ 
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Yhteensopivuus arviointistandardien kanssa 

Arviointityö ei täytä laajuudeltaan, tarkkuudeltaan ja tietojen 

tarkistusvelvollisuuden osalta Keskuskauppakamarin määrittelemiä AKA ja 

KHK-arvioiden vaatimuksia. 

 

Julkaiseminen 

Raportin liitteenä olevia haastatteluiden muistiinpanoja ei saa osittain tai 

kokonaan käyttää eikä niihin saa viitata tai niiden tietoja julkistaa.  

 

Työ on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti: 

• Kaikki työssä esitetyt lausunnot perustuvat laatijan parhaaseen 

mahdolliseen tietoon 

• Tehdyt analyysit ja johtopäätökset pohjautuvat työssä mainittuihin 

oletuksiin ja lähtötietoihin 

• Tämä työ on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta sekä 

perustuen Newsec Valuation Oy:n liiketoiminnassaan keräämään 

markkinatietoon 

  

 

 

 

 

 

 

TOIMEKSIANTO 

Toimeksianto 

Toimeksiantaja: Senaatti-kiinteistöt, Antti Kari 

 

Laatijat: Johtava analyytikko Jyrki Halomo 

Analyytikko Lauri Vaarama 

Analyytikko Eeva Härkönen 

Nuorempi analyytikko Aino Alastalo 

 

Työn sisältö 

Newsec Valuation Oy (Newsec) on arvioinut Pisararadan kolmen 
maanalaisen aseman ja niiden lähiympäristön kiinteistökehityspotentiaalit 
mm. maanalaisen rakentamisen ja asemien poistumisteiden 
vaikutusalueella. Työssä on tarkasteltu Töölön, keskustan sekä Hakaniemen 
asema-alueita.  

Työssä on arvioitu myös Pisararadan toteuttamiselle perustuva alueen 
kehittyminen kolmen maanalaisen aseman vaikutusalueella, jolloin on 
arvioitu kiinteistökehitys ja kiinteistökehityksen potentiaali 
maankäyttöhyötynä. Vaikutusalue on määritetty kansallisten ja 
kansainvälisten väylätutkimusten, Newsecin markkinatuntemuksen ja tilaajan 
kanssa käytyjen keskustelujen perusteella: toimitiloille 300 m ja asunnoille 
600 m.  

 

Työssä tarkastellaan neljää näkemystä:  

1) Realistinen 

2) Spekulatiivinen / Optimistinen  

3) Hanketyyppiset tulot (esim. yhteydet kiinteistölle, mm. haastatteluiden 
perusteella) 

4) Pitkäntähtäimen tarkastelu vuoteen 2050 asti 

 

Työhön on sisältynyt lisäksi 10 alueen keskeisimmän kiinteistöomistajan ja / 
tai kaupallisen toimijan haastattelut. Työssä haastateltiin Helsingin yliopiston 
ylioppilaskuntaa (HYY), kauppakeskus Forumin edustajaa, Oy Julius 
Tallberg Ab:ta, Keskoa, Stockmannia, Spondaa, Ilmarista, Helsingin 
kaupunkia ja SOK:n kiinteistöjohtajaa sekä Sokotelin toimitusjohtajaa. 

 

Työssä ei tarkastella kustannusten vaikutusta, kiinteistöveron vaikutusta eikä 
välillisiä tuloja aseman seuduilla. Työssä ei myöskään tarkastella 
rakentamisen aikaisia haittoja. 
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Matkustajamäärät 

Vuonna 2013  metrossa matkusti keskimäärin 174 000 henkilöä/vrk. 

Helsingin päärautatieasemaa käyttää keskimäärin noin 200 000 

matkustajaa/vrk ja Pasilan asemaa noin 50 000 matkustajaa / vrk. 

 

K, I, N, M ja A junien nousijamäärä v. 2013 oli Pasilassa n. 14 000 

matkustajaa / vrk ja Rautatieasemalla 22 200 matkustajaa / vrk. Tilastoja  

koko matkustajamäärästä ei ollut saatavilla. 

 

Liikennevirastolta saadun ennusteen mukaan vuonna 2035 Pasilan kautta 

kulkee 180 000 junamatkustajaa / vrk. Töölön ennustettu matkustajamäärä 

on 16 000 matkustajaa / vrk, keskustan 43 000 matkustajaa / vrk ja 

Hakaniemen 79 000 matkustajaa / vrk.  Luvuissa ovat mukana merkittävien 

liikennehankkeiden vaikutukset, kuten Länsimetro Kivenlahteen, Kehärata, 

Raide-Jokeri ja lentorata.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PISARARATA 

Pisararadan ajatus 

Pisararata muuttaa osan lähijunista (K, I, N, M ja A) kulkemaan Helsingin 

keskustan läpi tunnelissa. Edellä mainitut lähijunat kulkevat Pisararataa 

molempiin suuntiin. Kaukojunat ja osa lähijunista tulevat Pisararadan 

toteuduttuakin Helsingin päärautatieasemalle. 

Pisararadan toteuttamisesta päätetään aikaisintaan vuoden 2014 lopulla tai 

vuoden 2015 alussa. Tämän hetken suunnitelmien mukaan rakentaminen 

voisi alkaa vuonna 2017 ja se kestää noin viisi vuotta.  

Pisararata luo 3 uutta asemaa:  

1) Töölön aseman 

2) Keskustan aseman ja 

3) Hakaniemen aseman. 

Aseman seutuja ja sijainteja tarkastellaan tarkemmin myöhemmin tässä 

raportissa.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perustiedot 

Kierros Pasilasta Pasilaan 12 min 

 

Liikennöintiväli 5 min 

 

Matka-aika asemien välillä 3 min 

 

Radalle suunnitellut junat K, I, N, M ja A  

 

Kokonaiskustannusarvio 900 milj. 
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Taustatietoa 

Töölö on kaupallisesti selvin alue, ja  siellä on näkemyksemme mukaan 

potentiaalia myös ilman Pisararataa. Alueella on tietynlaista patoutunutta 

tarvetta mm. päivittäistavarakaupalle, jota Taivallahden kasarmialueen 

kehittyminen ei tule kokonaan poistamaan. Taivallahden kasarmialueelle on 

suunnitteilla palvelua ja liiketilaa arviolta 3 000 - 5 000 m², mm. 2 000 - 3 000 

m² päivittäistavaramyymälä.  

 

Liiketilan kehityspotentiaali 

Töölössä kaupallinen pääpainopiste tulee Töölöntorin päähän. Paavo 

Nurmen ulostulon lähialueen kaupallisen toiminnan lisäämiseen ei ole 

näkemyksemme mukaan erityistä tarvetta.  

Näkemyksemme mukaan kaikki supermarket – kokoluokan toimijat (S-ryhmä, 

K-ketju ja Lidl) olisivat kiinnostuneita sijoittumaan alueelle eli 

kysyntälähtöinen mahdollisuus on jopa 3 * 2 000 m². Tätä rajoittavat 

kuitenkin fyysiset ja kaavalliset rajoitteet.   

Alueella olisi Pisararadan myötä tarvetta myös kioskeille ja nopealle 

ostamiselle, noin 300 – 400 m²:lle liiketiloille.  

 

Asumisen kehityspotentiaali 

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ympäristössä ei ole 

havaittavissa suurta potentiaalia täydennysrakentamiseen. Töölö on valmista 

kaupunkirakennetta, ja siitä syystä täydennysrakentaminen alueelle nähdään 

vähäisenä.  

Mäntymäen alueella on kuitenkin maa-aluetta pysäköinti- ja puistoalueena. 

Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston KSV:n mukaan näille 

alueille ei ole suunniteltu asumista. Asunnoille olisi kuitenkin kysyntää 

alueella.  

 

 

 

 

 

 

ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - TÖÖLÖ 

Sijainti 

Töölön asema sijaitsee Runeberginkadun ja Mannerheimintien risteyksen ja 

Töölöntorin välissä. 

Tämän hetken suunnitelmien mukaan uloskäynnit Töölön asemalla olisivat 

Töölöntorin ja Paavo Nurmen patsaan kohdalla. Ulostuloille on tämän hetken 

suunnitelmissa myös 3 varausta: Runeberginkadun päässä 

Mannerheimintien risteyksessä, Oopperan kohdalla ja Töölöntorin kohdalla 

Runeberginkadun toisella puolella. Nämä varaukset suunnitellaan 

vastaavasti kuin muukin ratahanke, vaikka niiden toteuttamisesta ei ole 

päätöstä.  

 

 

 

 

 
 

Perustietoja 

Matkustajamäärä: 16 000 matkustajaa / vrk 
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Taustatietoa 

Keskustan aseman alue on valmista kaupunkirakennetta, ja uutta tilaa on 

mahdollista tulla pääasiassa vain katutason alle maanalaisena 

rakentamisena. Pisararadan toteutuminen ohjaa keskustan 

jalankulkuvirroista merkittävän osan nykyisistä poikkeaville reiteille ja 

vaikuttaa keskustan liikekiinteistöjen kilpailuasemaan. 

 

Liiketilan kehityspotentiaali 

Keskustan alue on kaupallisesti houkuttelevin alue, mutta kuitenkin haastavin 

arvioitava, koska keskusta (kolmio Forum-Stockmann-Kamppi) sisältää 

lähtökohtaisesti jo lähes kaikkea, mitä Suomen markkinoilla on. Potentiaalia 

on kuitenkin toimijoille, jotka voivat siirtyä nykyisiltä katutason ja 

kerrossijainneista maan alle.  

Kaupallisesti alue tulee olemaan kiinnostava pitkällä tähtäimellä; vuokratasot 

tulevat pysymään korkeana, julkisen liikenteen käyttö tulee korostumaan ja 

uuden aseman seudut nähdään pärjäävän keskustan sisäisessä kilpailussa.  

Myös keskustassa nopea ostaminen korostuu, mutta muita asemanseutuja 

selvemmin tällä alueella voivat menestyä myös kukkakaupat, leipäkaupat, 

erikoiskioskit ja erilaiset palvelut (esim. Lippupiste).  

 

Asumisen kehityspotentiaali 

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ympäristössä ei ole 

havaittavissa potentiaalia täydennysrakentamiseen. Sitä vastoin Pisararata 

voi lisätä kiinnostusta käyttötarkoitusten muutoksiin jalankulkuvirtojen ja 

kulkuyhteyksien muuttuessa.  

 

 

 

ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - KESKUSTA 

Sijainti 

Keskustan aseman seutu sijaitsee Kampin ja Kolmen Sepän aukion välissä, 

osittain Forumin alla.  

Tällä hetkellä toteutettavia uusia ulostuloaukkoja on Narinkkatorilla ja 

Stockmannin kulmalla Kolmen Sepän aukion lähettyvillä. Tämä lisäksi 

suunnitteilla on, että Pisararadan tunnelit liittyvät asematunneliin City 

Centeristä ja Sokoksen kohdalta. Lisäksi mm. liukuporrasyhteys Forumiin ja 

yhteys suunniteltuun Amos Anderssonin museoon maan alle Lasipalatsin 

kohdalta suunnitellaan kuten muukin ratahanke, mutta niiden toteuttamisesta 

ei ole päätöstä. Pisaran suunnitelmat ovat kehittyneet tämän Newsecin 

tekemän selvityksen aikana, joten ulostulot saattavat muuttua tästä 

esityksestä.  

 

 

 

 

 
 

Perustietoja 

Matkustajamäärä: 43 000 matkustajaa / vrk 
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Taustatietoa 

Hakaniemen torin alueen kehittyminen on ollut suunnitteilla, ja 

näkemyksemme mukaan toriparkin ja aseman suunnittelua tulisi toteuttaa 

yhdessä. Pisararata lisää näkemyksemme mukaan toriparkin kiinnostavuutta.  

Hakaniemen alueella S-ryhmällä on vahva kaupallinen asema.  

Alueen ostovoima on asemista alhaisin, mutta alueen asukkaat ovat 

tottuneimpia käyttämään julkisia ja alueella on yksi Suomen tiheimmistä 

asukastiheyksistä. 

 

Liiketilan kehityspotentiaali 

Hakaniemen alue on kaupallisesti hieman kysymysmerkki. Toriparkin 

toteutuessa Hakaniemeen suunnitellut liiketilat olisivat luultavasti menneet 

kaupaksi, mutta kokonaisuus oli hyvin pitkälti päivittäistavarakaupan ja 

erilaisten palveluiden ja kioskien varassa. 

Kaupallisen menestymisen lähtökohtana ovat mikrosijainti, toiminnallisuus ja 

kilpailuasetelma muihin toimijoihin nähden.  

Poikkeuksellisen vahvan S-ryhmän aseman vuoksi näkemyksemme on, että 

sekä K-ryhmä että Lidl poikkeuksellisen halukkaita sijoittumaan alueelle 

(2000 m² + 2000 m²).  

Näemme, että on hyvät mahdollisuudet siihen, että alueen asukkaat ovat 

”oppineet ja tottuneet” jo käyttämään nopean ostamisen palveluita.  

Suunnitelmissa näkyy monta mahdollista Pisararadan sisäänkäyntiä, joka 

vaikeuttaa merkittävästi kaupallisesti houkuttelevien tilojen tekemistä, koska 

varsinaista Hot Spotia ei pystytä määrittämään ja siten osoittamaan toimijoille 

vahvinta asiakasvirtaa.  

 

Asumisen kehityspotentiaali 

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ympäristössä ei ole 

havaittavissa suurta potentiaalia täydennysrakentamiseen. Hakaniemi on 

valmista kaupunkirakennetta, ja siitä syystä täydennysrakentaminen alueelle 

nähdään vähäisenä.  

Hakaniemen alueella on kuitenkin muutamia täydennysrakentamiseen 

soveltuvia tontteja, ja asunnoille olisi kysyntää alueella.  

 

 

ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - HAKANIEMI 

Sijainti 

Hakanimen asema sijaitsee Hakaniemen torin kohdalla.  

Lähtökohtana Hakaniemen asemassa on, että olemassa olevia 

sisäänkäyntejä hyödynnetään, ja uusien sisäänkäyntien lisääminen on 

vähäistä. Hakaniemen torin luonteiskulmaan on suunniteltu kuitenkin uutta 

sisäänkäyntiä osoitteeseen Siltasaarenkatu 6-10.  

 

 

 

 

 

 
 

Perustietoja 

Matkustajamäärä: 79 000 matkustajaa / vrk 
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Liiketilamarkkinoiden kehitys 

Liiketilat ovat viime vuosina olleet suosittu sijoitusluokka ja markkinoilla on 

nähty useita merkittäviä kauppoja. Erityisesti päivittäistavarakaupan (PT-

kaupan) kiinteistöistä on tehty useita transaktioita. Sijoittajat hakevat erityisesti 

kohteita, joissa vuokrasopimus on pitkä. Myös kauppakeskuksille riittäisi 

sijoituskysyntää, mutta niitä on harvoin myynnissä. Tilaa vievän (TIVA) kaupan 

kiinteistöjen sijoituskysyntä on tällä hetkellä erittäin heikkoa. 

Liiketilojen vajaakäytöt ja vuokrat ovat pysytelleet vakaina hyvillä liikepaikoilla. 

Vastaavasti heikommilla paikoilla on nähty selvää heikennystä. 

Kaupan alan haasteena on viime aikoina ollut heikko taloustilanne ja 

ostovoiman kehitys, jolloin useat kaupan alan toimijat ovatkin raportoineet 

huononevasta myynnin ja tuloksen kehityksestä. PT-kauppa nähdään kuitenkin 

vakaana toimialana. 

Verkkokaupan kasvu tulee aiheuttamaan haasteita erikoiskaupalle ja TIVA-

kaupalle. Verkko-ostamisen vaikutus PT-kauppaan arvioidaan jäävän 

vähäiseksi. 

Hyvien liikepaikkojen vuokraus- ja sijoituskysyntä säilyy arviomme mukaan 

edelleen verrattain hyvänä, vaikka ostovoiman heikkous ja verkkokauppa 

asettavat uhkia toimialalle. Heikkojen liikepaikkoja ja tiettyjen toimialojen (mm. 

huonekalukauppa) ahdinko tulee jatkumaan edelleen. 

Asuntomarkkinoiden kehitys 

Asuntojen hinnat ja vuokrat ovat nousseet pääkaupunkiseudulla selvästi 

inflaatiota ja tulotason kehitystä nopeammin. 

Suuri asuntojen kysyntä suhteessa niiden tarjontaan nostaa asuntojen hintoja 

ja vuokria, eikä kysyntä-tarjonta-tilanteeseen ole odotettavissa muutosta 

lähitulevaisuudessa.  

Vuoden 2014 ensimmäisen puolikkaan aikana on kuitenkin havaittu 

hidastumista asuntokaupassa ja myyntiajat ovat pidentyneet. 

Asuntosijoitusrahastot ovat tulleet viimeisen kahden vuoden aikana 

markkinoille ja ovat olleet erittäin aktiivisia ostajia. Asunnot ovatkin olleet 

tärkein kiinteistösijoitusluokka ammattimaisten sijoittajien markkinoilla. 

Kiinteistörahastot ovat ostaneet erityisesti uudiskohteita pääkaupunkiseudulta. 

Vuonna 2013 lähes 30 prosenttia kiinteistötransaktioista oli 

asuntoportfoliokauppoja.  

 

 

 
 % 
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Liiketilamarkkina 

Töölön alueella on vain erittäin vähän liiketilaa tyhjillään. Arviomme mukaan 
Töölön alueella liiketilan vajaakäyttö on noin 3 %.  

Töölön vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja vuonna 
2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 19 €/m², alakvartiili oli 16 €/m² ja 
yläkvartiili 26 €/m².  

Mikäli tilasta ja sisäänkäynneistä saadaan helpot ja selkeät, arviomme mukaan 
alueella noin 25 – 30 €/m²/kk pääomavuokra päivittäistavarakaupalle olisi 
mahdollinen. Yläraja on saavutettavissa kilpailutilanteessa, jossa mitoitus on 
vain 1 – 2 toimijalle. Päivittäistavarakaupan osalta vuokran osuus myynnistä on 
perinteisesti 4 – 5 %.  

Kioskien, kahviloiden ja muiden pienten tilojen osalta pääomavuokran 
hintahaitari tulee olemaan suurehko 25 – 50 €/m²/kk.  

Newsec on laatinut selvityksen pääkaupunkiseudun yritysaluetonteista (tilaajina 
Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011 – 2013), jossa selvitettiin 
mm. toimisto- ja liikealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen 
selvitykseen Töölön aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo maanpinnalla 
on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 100 €/k-m².  

Tyhjien liiketilojen määrä 1.9.2013 ja 1.3.2014 Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 

Liiketilojen vuokra Etu- ja Taka-Töölön alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu 

trendinä vuosilta 2009-2013 Lähde: vuodet 2007-2013 KTI Kiinteistötieto Oy 

Etu- ja Taka-Töölö Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy, Newsec 
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Asuntomarkkina 

Töölön asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, 

ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 22 €/h-m², alakvartiili oli 20 

€/h-m² ja yläkvartiili 25 €/h-m².  

Töölön asuntojen myyntihinnat ovat myös nousseet tasaisesti vuodesta 2007, 

ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 6 000 €/h-m². Alueelle ei 

ole rakennettu uusia kerrostaloja. Arviomme mukaan käyttämättömän asunnon 

myyntihinta Töölön aseman alueella vaihtelisi 7 000 – 8 000 €/h-m². Newsecin 

markkinatietämyksen mukaan tontin osuus asuinhuoneiston neliöhinnasta on 

noin 16-18 %. Rakennusoikeuden arvo alueella asuinhuoneiston hinnan 

perusteella on 1 100 – 1 400 €/k-m².  

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien 

hintavyöhykkeistä vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen 

selvitykseen Töölön aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo 

maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 300 €/k-m².  

 

 

 

 
 

Kaikkien asuntojen nominaalinen myyntihinta postinumeroalueella 00260, 

vuodet 2015 – 2022 on laskettu trendinä vuosilta 2010 – 2014 Lähde: vuodet 

2007 – 2014 HSP -hintaseurantapalvelu 

Asuntojen vuokra Etu- ja Taka-Töölön alueella Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 
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Liiketilamarkkina 

Keskustan alueella oli jonkin verran tyhjää tilaa maaliskuussa 2013 ja 

maaliskuussa 2014. Tyhjän tilan osuus koko liiketilan määrästä on kuitenkin 

suhteellisen pieni; Arviomme mukaan keskustan alueella liiketilan vajaakäyttö 

on noin 3 %. Liiketilan vajaakäyttö saattaa kasvaa lyhyelläkin aikavälillä 

markkinatilanteen muuttuessa. 

Keskustan vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja 

vuonna 2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 73 €/m², alakvartiili oli 45 

€/m² ja yläkvartiili 110 €/m².  

Keskustan pääomavuokrataso on arvoimme mukaan ulostuloaukkojen kohdilla 

40 – 125 €/m²/kk riippuen mikrosijainnista sekä tilan laadusta. 

Päivittäistavarakaupan osalta vuokran osuus myynnistä on perinteisesti 4 – 5 

%.  

Newsec on laatinut selvityksen pääkaupunkiseudun yritysaluetonteista 

(tilaajina Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011-2013), jossa 

selvitettiin mm. toimisto- ja liikealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen 

selvitykseen keskustan aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo 

maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 500 €/k-m².  

 

 

 

Liiketilojen vuokra ydinkeskustan alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu trendinä 

vuosilta 2010-2013 Lähde: vuodet 2007-2013 KTI Kiinteistötieto Oy 

Tyhjien liiketilojen määrä 1.9.2013 ja 1.3.2014 Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 

Ydinkeskustan alue Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 
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Asuntomarkkina 

Keskustan asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 

2007, ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 22 €/h-m², alakvartiili oli 

20 €/h-m² ja yläkvartiili 24 €/h-m².  

Keskustan asuntojen myyntihinnat ovat myös nousseet tasaisesti vuodesta 

2007, ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 6 100 €/h-m². 

Käyttämättömän asunnon myyntihinta keskustan alueella vaihtelee 8 800 – 

14000 €/h-m². Newsecin markkinatietämyksen mukaan tontin osuus 

asuinhuoneiston neliöhinnasta alueella on noin 22 – 30 %. Rakennusoikeuden 

arvo alueella asuinhuoneiston hinnan perusteella on noin 1900 – 4200 €/k-m².  

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien 

hintavyöhykkeistä vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen 

selvitykseen keskustan aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo 

maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 2 400 €/k-m².  

 

 
 

Asuntojen vuokra Kampin alueella, Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 

Kaikkien asuntojen nominaalinen myyntihinta postinumeroalueella 00100, 

vuodet 2015-2022 on laskettu trendinä vuosilta 2010-2014 Lähde: vuodet 

2007-2014 HSP-hintaseurantapalvelu 

Käyttämättömien asuntojen nominaalinen myyntihinta 

postinumeroalueella 00100, Lähde: HSP-hintaseurantapalvelu 
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Liiketilamarkkina 

Siltasaaren alueella on vain erittäin vähän liiketilaa tyhjillään. Arviomme 

mukaan Hakaniemen alueella liiketilan vajaakäyttö on noin 5 %.  

Siltasaaren vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja 

vuonna 2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 27 €/m², alakvartiili oli 20 

€/m² ja yläkvartiili 41 €/m².  

Arvoimme mukaan ruokakaupan ”kipuraja” tällä alueelle tällä hetkellä on noin 

22-27 €/m²/kk (pääomavuokra), vaikka Ympyrätalossa S-ryhmä maksoi jo 

aikanaan yli 30 €/m²/kk saadakseen tilan. Näkemyksemme mukaan muiden 

liiketilojen osalta pääomavuokrat liikkuvat 25 €/m²/kk ja 40 €/m²/kk välillä.  

Newsec on laatinut selvityksen pääkaupunkiseudun yritysaluetonteista 

(tilaajina Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011-2013), jossa 

selvitettiin mm. toimisto- ja liikealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen 

selvitykseen keskustan aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo 

maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 900 €/k-m².  

 

 

 

Siltasaaren alue 

Liiketilojen vuokra Siltasaaren alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu trendinä 

vuosilta 2007-2013 Lähde: vuodet 2007-2013 KTI Kiinteistötieto Oy 

Tyhjien liiketilojen määrä 1.9.2013 ja 1.3.2014 Lähde: KTI Kiinteistötieto Oy 
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Asuntomarkkina 

Hakaniemen asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 

2007, ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 21 €/h-m², alakvartiili oli 

21 €/h-m² ja yläkvartiili 24 €/h-m².  

Hakaniemen asuntojen myyntihinnat ovat myös nousseet tasaisesti vuodesta 

2007, ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 5 200 €/h-m². 

Käyttämättömän asunnon myyntihinta Hakaniemen alueella vaihtelee  5 000 –

6400 €/h-m². Havaintoja on kuitenkin todella vähän. Newsecin 

markkinatietämyksen mukaan tontin osuus asuinhuoneiston neliöhinnasta 

alueella on noin 15 - 17 %. Rakennusoikeuden arvo alueella asuinhuoneiston 

hinnan perusteella on noin 700 – 1 100 €/k-m².  

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien 

hintavyöhykkeistä vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen 

selvitykseen Hakaniemen aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo 

maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 100 €/k-m².  

 

 
 

Asuntojen vuokra Siltasaaren, Linjojen ja Torkkelinmäen alueella, vuodet 

2014-2022 on laskettu trendinä vuosilta 2010-2013 Lähde: vuodet 2007-2013 

KTI Kiinteistötieto Oy 

Kaikkien asuntojen nominaalinen myyntihinta postinumeroalueella 00530, 

vuodet 2015-2022 on laskettu trendinä vuosilta 2010-2014 Lähde: vuodet 

2007-2014 HSP-hintaseurantapalvelu 

Käyttämättömien asuntojen nominaalinen myyntihinta 

postinumeroalueella 00530, Lähde: HSP-

hintaseurantapalvelu 
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Hakaniemi 

Liiketila  

Rakennusoikeuden arvo 900 €/k-m2 

Asuintila  

Rakennusoikeuden arvo 1 100 €/k-m2 

Töölö 

Liiketila  

Rakennusoikeuden arvo 1 100 €/k-m2 

Asuintila  

Rakennusoikeuden arvo 1 300 €/k-m2 

Keskusta 

Liiketila  

Rakennusoikeuden arvo 1 500 €/k-m2 

Asuintila  

Rakennusoikeuden arvo 2 400 €/k-m2 

Vaikutusalue toimitiloille 300 m (pienempi ympyrä kartassa) ja asunnoille 600 m (suurempi ympyrä 

kartassa) 
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Laskennan lähtökohta 

Laskelmien lähtökohdaksi on laadittu laskelma, jossa on oletettu että Pisara 
ei toteudu ”Skenaario 0” ja verrattu näitä tuloksia laskelmiin, joissa on 
oletettu että Pisara toteutuu ”Skenaario 1”. 

Laskelmien tuloksina esitetään siis näiden kahden skenaarion välinen 
erotus, joista nähdään Pisaran tuoma hyöty. 

 

Skenaariossa 0 on huomioitu maankäyttö, joka toteutuu Pisarasta 
huolimatta. Skenaariossa 1 on tähän lisätty Pisaran tuomasta 
matkustajamäärästä ja parantuneista liikenneyhteyksistä aiheutuva 
markkinalähtöinen lisäkysyntä. 

 

Tulot alueittain 

Kultakin  tarkasteltavalta  osa-alueelta  saatavat  kokonaistulot    on  
määritetty  huomioiden tonttien  luovutuksesta  saatavat  tulot, tulojen  
arvioitu toteutumisaikataulu sekä hintojen ajallinen kehitys.  Välillisiä tuloja, 
kuten kiinteistöverotulojen kasvua ei ole tässä tarkastelussa huomioitu. 
Myöskään yksityisille omistajille kohdistuvaa lisätuloa tai olemassa olevien  
rakennettujen kiinteistöjen arvonnousua ei ole huomioitu, koska näitä ei 
todennäköisesti saada ohjattua Pisararata-investoinnin kattamiseen. 

  

Maankäyttösopimuskorvaus 

Peruslaskelmassa on oletettu että kaikki rakentaminen tapahtuisi kaupungin 
omistamalle maalle, joten yksityisiltä perittäviä 
maankäyttösopimuskorvauksia ei ole huomioitu laskelmissa. 
Maankäyttösopimuskorvausta on arvioitu herkkyystarkastelussa. 

 

Rakennusoikeuden arvon määritys 

Rakennusoikeuden hinnoittelu perustuu arvioon markkinaehtoisesta 
rakennusoikeuden arvosta. Arvonmääritys perustuu julkisiin rekistereihin, 
Newsecin käytännön työssä saamaan kokemusperäiseen tietoon 
paikallisista markkinoista. Seuraavassa on esitetty arvonmäärityksessä 
käytetyt arviointimenetelmät, arvioinnissa tehdyt oletukset sekä osa-
aluekohtainen rakennusoikeuden hinnoittelu. 

 

 

 

 

 

 

Arvon määritelmä 

Rakennusoikeuden arvot perustuvat markkina-arvoon. Markkina-arvo 

määritellään arvioiduksi rahamääräksi, jolla omaisuus arvopäivänä vaihtaisi 

omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjän ja 

ostajan välillä asianmukaisen markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa 

asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (International Valuation 

Standards, IVS 2013). 

 

ARA-rakentamiseen liittyviä enimmäishintoja ei ole huomioitu, vaan on 

oletettu, että kaikki rakentaminen on vapaarahoitteista. 

 

Arviointimenetelmä 

Ensisijaisena arviointimenetelmänä on liike-, toimisto- ja teollisuustonttien 

osalta käytetty kauppa-arvomenetelmää. Asuntotonttien hinnoittelu perustuu 

Newsecin Helsingin kaupungille laatimaan regressiomallipohjaiseen 

hintavyöhykeselvitykseen kerrostalotonteista.  

 

Kauppa-arvomenetelmässä tontin rakennusoikeuden arvonmääritys 

perustuu toteutuneisiin vertailukelpoisiin rakentamattomien tonttien 

kiinteistömuotoisiin kauppoihin soveltuvilla vertailualueilla. Toteutuneiden 

kiinteistökauppojen tiedot on kerätty Maanmittauslaitoksen ylläpitämästä 

kiinteistöjen kauppahintarekisteristä. Toteutuneiden kiinteistökauppojen 

kerrosneliö- ja kokonaishintoja on käytetty arvioitaessa tontin 

rakennusoikeuden hintatasoa.  

 

Rakennusoikeuden arvo nykytilassa 

Rakennusoikeuden nykytilan arvonmääritys perustuu 

kauppahintavertailuun, Newsecin käytännön työssä saamaan 

kokemusperäiseen tietoon vastaavanlaisten kohteiden markkinoista.  Arvot 

on määritetty vastaamaan arviointihetken hintatasoa. Hintojen ajallinen 

kehitys on huomioitu alueanalyysilaskennassa.  

 

Maanalaisen rakennusoikeuden arvon on arvioitu olevan noin 25 % 

alhaisempi kuin maanpäällisen rakennusoikeuden arvo. 
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Asuntotonttien nimellinen hintakehitys Helsingissä 

Maanmittauslaitos kerää ja tutkii aineistoa asuntotonttien 

kauppahinnoista ja laatii näiden pohjalta asuntotonttien hintaindeksin 

(nimellishinta) neljännesvuosittain. Indeksin perusvuosi on 2000.  

 

Asuntotonttien hintaindeksi Helsingissä 

 

 

 

Lähde: Maanmittauslaitos 

 

Indeksin muutos osoittaa, että asemakaavan mukaisten asuntotonttien 

hintaindeksi on noussut Helsingissä pitkällä aikavälillä keskimäärin 4,1 

% vuodessa. Voimakkainta kasvu on ollut 2009-2010. Vaihtelua on 

vuosittain melko paljon johtuen aineiston heterogeenisyydestä, mutta 

pitkällä aikavälillä kuvaa kehitystä. Alueanalyysissä on asuntotonttien 

hintakehitysoletuksena on käytetty historiatiedon mukaista 

vuosikehitystä 4,1 %. 

 

Raideyhteyden vaikutus kerrosneliöhintoihin  

Aikaisempiin raideselvityksiin perustuen olemme arvioineet tulevan 
raideyhteyden vaikutuksen kerrosneliöhintoihin ottaen huomioon 
nykyiset julkisen liikenteen yhteydet kullekin tarkastelualueelle.  

Perustavana ajatuksena on, että julkisen liikenteen asemien vaikutus 
niin asuin- kuin liike- ja toimistorakennuskorttelialueiden 
rakennusoikeuksien hintaan on pääsääntöisesti positiivista. Taustalla on 
ajatus siitä, että alueen parantuneet joukkoliikenneyhteydet parantaisivat 
alueen saavutettavuutta sekä nostaisivat tätä kautta yksittäisten 
kiinteistöjen arvoja. 

 

Töölössä hintavaikutuksen asuntorakennusoikeuden hintaan on katsottu 
olevan noin 3 %, koska Pisararadan myötä alueen saavutettavuus 
paranisi selvästi. Hakaniemessä hintavaikutukseksi on arvioitu 
alhaisempi, noin 2 % koska alueella on jo nyt metroyhteys. Keskustan 
kerrosneliöhintoihin ei Pisararadalla ole katsottu vaikutusta.  

 

Liiketilojen rakennusoikeuteen on Pisararadalla arvioitu olevan noin 2 % 
nostava vaikutus.  

 

Rakentamisen aikataulu 

Alueelle arvioidut rakentamisen määrät perustuvat Newsecin laatimaan 
selvitykseen, joka perustuu markkinalähtöiseen kysyntään. 

Alueen toteutumisen aikataulu on arvioitu Newsecin toimesta. 
Toteutumisen aikataulu tarkoittaa tonttien myyntiajankohtaa. Tonttien 
myynnistä saatavat tulot on oletettu toteutuvan tasaisesti arvioidulle 
aikavälille. Tarkastelut on laadittu noin 20 vuoden aikajänteelle.  

 

Rakentamisen on oletettu alkavan 2020 ja päättyvän Töölössä ja 
Hakaniemessä 2035. Keskustassa rakentamisen on oletettu päättyvän 
2030. Pisararadan on oletettu nopeuttavan rakentamista keskustan ja 
Hakaniemen alueilla 5 vuodella. 

Kaikki asuntotontit

vuosi 1990 1995 2000 2005 2008 2009 2010 2011 2012 2013 vuosimuutos

Helsinki

indeksi 48 23 47 83 94 90 100 109 105 122 keskimäärin

vuosimuutos -14 % 15 % 12 % 4 % -4 % 11 % 9 % -4 % 16 % 4,1 %
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Muut laskennassa käytetyt muuttujat 

Selvityksessä käytetyt ajallista hintakehitystä kuvaavat indeksit 

perustuvat vastaavien kohteiden hintakehitykseen. Laskennassa käytetty 

diskonttauskorko on johdettu sekä todellisista kiinteistökaupoista että 

kokemusperäisesti, teoreettisesti riskittömän koron ja riskilisän kautta. 

 

Taulukossa on esitetty laskennassa käytetyt keskeisimmät muuttujat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nykyarvot on määritetty arvoajankohtaan 1.1.2015. 

 

Maankäyttösopimuskorvauksia on tutkittu herkkyystarkastelussa. 

 

Alueanalyysin laskentaperiaatteet 

Perustuen oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta määrästä, arvosta ja 

kunkin osa-alueen  toteutusaikataulusta,  olemme määrittäneet maa-

alueilta saatavat tonttien myyntitulot jokaiselle alueelle erikseen ja 

verranneet näitä.  

  

Edellisissä kappaleissa esitettyjen oletusten perusteella myynti- ja 

maankäyttösopimuskorvaustulojen nykyarvo on laskettu 

kassavirtapohjaisella Newsecin alueanalyysillä diskonttaamalla 

toteutumishetken nimellinen arvo nykyhetkeen. Alueiden tulot on 

summattu tämän jälkeen. 

  

Aluekohtainen laskentaperiaate on seuraava: 

Rakennusoikeuden ja maankäyttösopimuskorvauksen nykyarvot 

saadaan jakamalla myynti- ja sopimuskorvaustulot arvioiduille 

toteutumisvuosille ja indeksoimalla ne maan nimellisellä 

vuosimuutoksella toteutumisvuodelle, jonka jälkeen ne diskontataan 

nykyhetkeen.  

 (
𝑇

𝑛
∗ 1 + 𝑚 𝑖−2015+0,5)/ 1 + 𝑑 𝑖−2015+0,5

𝑡+𝑛−1

𝑖=𝑡

 

t = 1. toteutusvuosi (esimerkiksi 2025) 

n = toteutusvuosien lukumäärä 

T = maanmyyntitulot ja maankäyttösopimuskorvaukset 

m = maan hinnan nimellinen vuosimuutos 

d = diskonttokorko 

 

Laskentaparametrit

Arvovuosi 2015

Laskennan aloitusvuosi 2015

Vapaarahoitteisen asuntotonttien nimellinen hintakehitys 4,10 %

Toimitilatonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 3,00 %

Tonttimaan diskonttauskorko 4,00 %

Maankäyttösopimuskorvausten diskonttauskorko 4,00 %

ARA-rakentamisen osuus 0 %

Maankäyttösopimuskorvaus 35 %

Arvonnoususta yksityisellä maalla, 700000 euron perusvähennyksen jälkeen



20 NEWSEC VALUATION OY KERROSNELIÖMÄÄRÄT 

Liikerakentamisen määrä 

Liikerakennusoikeuden määrä on arvioitu kysyntälähtöisesti perustuen 
saatuun lähtötietoon kunkin aseman matkustajamääristä. 

  

Töölön ja keskustan realistisessa näkemyksessä on huomioitu, että osa 
matkustajista asioisi alueella joka tapauksessa riippumatta siitä, 
toteutuuko Pisararata vai ei. Optimistisessa näkemyksessä on oletettu, 
että matkustajat eivät muuten asioisi alueella. 

Hakaniemen kummassakin näkemyksessä on vähennetty Pisaran 
matkustajamäärästä metroaseman matkustajamäärä ja oletettu, että 
muut kuin metron käyttäjät eivät muuten asioisi alueella. 

  

Myyntiluvut on johdettu tilastoista, joiden on katsottu olevan 
vertailukelpoisimpia eri Pisararadan asemien kanssa. 

  

Töölössä ja keskustassa myynti/matkustaja-tunnusluvut on johdettu mm. 
City-Centerin (5,60 €/matkustaja) myyntiluvuista ja asiakasmääristä. 

  

Hakaniemen osalta tunnusluku on johdettu  Pasilan aseman (2,20 
€/matkustaja) myyntiluvuista ja matkustajamääristä. 

Optimistisessa näkemyksessä myyntilukuna on käytetty Pasilan aseman 
myyntilukua 2,20 €/matkustaja. 

Realistisessa näkemyksessä myyntilukuna on käytetty puolta (1,10 
€/matkustaja) Pasilan aseman myyntiluvusta, koska Pisararadan 
odotusaika tulisi olemaan huomattavasti lyhyempi kuin Pasilassa ja siten 
myös myyntipotentiaali on pienempi. 

  

Matkustajamääristä ja myyntiluvusta on johdettu potentiaalinen myynnin 
lisäys, joka aiheutuu matkustajamäärän tuomasta potentiaalista. Tästä 
myynnin lisäyksestä on laskettu kuinka paljon lisätilaa tarvitaan, jotta 
nämä myyntimäärät olisivat saavutettavissa. Vähittäiskaupan 
keskimääräinen myynti/m2/vuosi –tunnusluku on 6 150 €/m2/v, jota on 
käytetty laskennan perusteena.” 

 

. 
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Realistinen näkemys 

Töölössä matkustajamääräennuste on 16 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Arviomme mukaan 20 % eli 3 200 matkustajaa eivät 
asioisi muuten alueella.  

 

Myynnin lisäys 3 200 matk/vrk. x 365 vrk  x 5,60 €/matk. = 5,38 M€/v 

 

 myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 5,38 M€  / 6 150 €/m2 = 
874 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 874 x 1,2 = 1 049 k-m2. 

 

Keskustassa matkustajamääräennuste on 43 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Arviomme mukaan 15 % eli 6450 matkustajaa eivät 
asioisi muuten alueella. 

 

Myynnin lisäys 6 450 matk. x 365 x 5,60 €/matk. = 10,8 M€/v 

 

 myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 10,8 M€  / 6150 €/m2 = 
1 762 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 1762 x 1,2 = 2 114 k-m2. 

 

 

Hakaniemessä matkustajamääräennuste on 79 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Metron matkustajamääräennuste Hakaniemen asemalle 
vuodelle 2030 on 31 400 matkustajaa vuorokaudessa, mistä erotuksena 
on päätelty että 47 600 matkustajaa eivät asioisi muuten alueella.  

 

Myynnin lisäys 47 600 matk. x 365 x 1,10 €/matk. = 15,7 M€/v 

 

  myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 15,7 M€  / 6 150 €/m2 = 
2 553 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 2550 x 1,2 = 3 065 k-m2. 

 

Optimistinen näkemys 

Töölössä matkustajamääräennuste on 16 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Matkustajat eivät asioisi muuten alueella.  

 

Myynnin lisäys 16 000 matk/vrk. x 365 vrk  x 5,60 €/matk. = 26,9 M€/v 

 

 myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 26,9 M€  / 6 150 €/m2 = 
4 371 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 4 371 x 1,2 = 5 245 k-m2. 

 

Keskustassa matkustajamääräennuste on 43 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Matkustajat eivät muuten asioisi alueella. 

 

Myynnin lisäys 43 000 matk. x 365 x 5,60 €/matk. = 72,2 M€/v 

 

 myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 72,2 M€  / 6150 €/m2 = 
11 746 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 11746 x 1,2 = 14 096 k-m2. 

 

Hakaniemessä matkustajamääräennuste on 79 000 matkustajaa 
vuorokaudessa. Metron matkustajamääräennuste Hakaniemen asemalle 
vuodelle 2030 on 31 400 matkustajaa vuorokaudessa, mistä erotuksena 
on päätelty että 47 600 matkustajaa eivät asioisi muuten alueella. 

  

Myynnin lisäys 47 600 matk. x 365 x 2,20 €/matk. = 31,4 M€/v 

 

 myymälätilan tarve myynnin saavuttamiseksi 31,4 M€  / 6 150 €/m2 = 
5 108 m2 

 kerrosneliöiksi muutettuna 5 108 x 1,2 = 6 130 k-m2. 
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Optimistinen asuntorakentamisen kiinteistökehityspotentiaali Töölössä 

Mäntymäen alueella on maa-aluetta pysäköinti- ja puistoalueena. Tapaamisten 

perusteella näille alueille ei ole suunniteltu asumista, joten tarkastelu perustuu 

tässä hankkeessa hahmoteltuun mahdollisuuteen.   

Mäntymäen alueelle olisi näkemyksemme mukaan mahdollista rakentaa 

asumista 60 000 – 72 000 k-m².  

Aluetehokkuus alueella perustuu vastaavien uudisalueiden aluetehokkuuksiin. 

Jätkäsaaren aluetehokkuus on Jätkäsaaren osayleiskaavan perusteella noin 

0,90 ja Kalasataman aluetehokkuus on 0,76.  

 

 

 

 
 

Nro Kiinteistö Pinta-ala (m2) Aluetehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)

1 91-14-9904-102 16 000 0,75 12 000

2 91-14-9903-100/2 16 900 0,75 12 700

3 91-14-9903-100/5 13 900 0,75 10 400

4 91-14-9903-100/5 28 600 0,75 21 500

5 91-14-515-1 4 800 0,75 3 600

YHTEENSÄ 80 200 60 200

Nro Kiinteistö Pinta-ala (m2) Aluetehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)

1 91-14-9904-102 16 000 0,90 14 400

2 91-14-9903-100/2 16 900 0,90 15 200

3 91-14-9903-100/5 13 900 0,90 12 500

4 91-14-9903-100/5 28 600 0,90 25 700

5 91-14-515-1 4 800 0,90 4 300

YHTEENSÄ 80 200 72 200
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Realistinen ja optimistinen asuntorakentamisen 
kiinteistökehityspotentiaali Hakaniemessä 

Hakaniemen alueella on muutamia asumiseen potentiaalisia korttelialueita ja 
nämä alueet voivat kehittyä asumiseen.  

Hakaniemen alueelle olisi näkemyksemme mukaan mahdollista rakentaa 
asumista 27 000 – 34 000 k-m².  

Korttelitehokkuus alueella perustuu vastaavien asuinkortteleiden tehokkuuksiin  
alueella.  

 

 

 
 

1 

2 

3 

4 

Nro Kiinteistö Pinta-ala (m2) Korttelitehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)

1 osa kiinteistöä 91-11-9904-1 4 100 1,7 7 000

2 osa kiinteistöä 91-11-9901-100 2 000 1,7 3 400

3 osa kiinteistöjä 91-11-9901-

100, 9909-100, 9901-0 ja 10-

9901-100 6 000 1,7 10 200

4 osa kiinteistöä 91-10-9909-100 3 500 1,7 6 000

YHTEENSÄ 15 600 26 600

Nro Kiinteistö Pinta-ala (m2) Korttelitehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)

1 osa kiinteistöä 91-11-9904-1 4 100 2,2 9 000

2 osa kiinteistöä 91-11-9901-100 2 000 2,2 4 400

3 osa kiinteistöjä 91-11-9901-

100, 9909-100, 9901-0 ja 10-

9901-100 6 000 2,2 13 200

4 osa kiinteistöä 91-10-9909-100 3 500 2,2 7 700

YHTEENSÄ 15 600 34 300
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Yhteensä liiketila 6 000  k-m2 

Yhteensä asuintila 13 000 k-m2 

Rakennusoikeuden nykyarvo (liiketila) 7,9 milj. € 

Rakennusoikeuden nykyarvo (asuin) 15,7 milj. € 

Hakaniemi 

Liiketila  

Määrä 3 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 4,5 milj. € 

Asuintila  

Määrä 13 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 15,7 milj. € 

Töölö 

Liiketila  

Määrä 1 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 1,0 milj. € 

Asuintila  

Määrä 0 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. € 

Keskusta 

Liiketila  

Määrä 2 000 k-m²  

Rakennusoikeuden arvo 2,4 milj. € 

Asuintila  

Määrä 0 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. € 

Vaikutusalue toimitiloille 300 m (pienempi ympyrä kartassa) ja asunnoille 600 m (suurempi ympyrä 

kartassa) 
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Hakaniemi 

Liiketila  

Määrä 6 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 4,6 milj. € 

Asuintila  

Määrä 17 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 20,6 milj. € 

Yhteensä liiketila 25 000 k-m2 

Yhteensä asuintila 53 000 k-m2 

Rakennusoikeuden nykyarvo (liiketila) 24,4 milj. € 

Rakennusoikeuden nykyarvo (asuin) 73,8 milj. € 

Töölö 

Liiketila  

Määrä 5 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 4,1 milj. € 

Asuintila  

Määrä 36 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 53,2 milj. € 

Keskusta 

Liiketila  

Määrä 14 000 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 15,7 milj. € 

Asuintila  

Määrä 0 k-m²  

Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. € 

Vaikutusalue toimitiloille 300 m (pienempi ympyrä kartassa) ja asunnoille 600 m (suurempi ympyrä 

kartassa) 
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Taulukkoon on vedetty yhteen eri alueiden maankäyttöhyödyt, jotka johtuvat 

Pisararadan tuomasta lisäpotentiaalista olettaen, että kaikki rakentaminen 

tapahtuisi kaupungin omistamille maille. 

 

Taulukossa näkyvät sekä realistinen näkemys että optimistinen näkemys. 

 

• Realistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 24 miljoonan euron 

maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei toteutuisi. 

 

• Optimistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 98 miljoonan euron 

maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei toteutuisi. 

 

Optimistisen ja realistisen arvion ero on 74 miljoonaa eroa. 

 

Haitat 

 

Huoltotunnelien, suuaukkojen ja avokaivantojen haittoja tarkasteltiin karkealla 

tasolla.  

 

Ainoastaan Stockmannin tavarataloon suunniteltu suuaukon sijainti 

tavaratalon kolmessa kerroksessa nähtiin tämän hetken suunnitelmilla 

liiketoimintaa häiritseväksi. Tämä johtuu suurelta osin siitä, että tavaratalon 

normaali asiakkaiden kierto häiriytyy suuaukon johdosta.  

Herkkyystarkastelu 

Yhteenvetotaulukko hyödyistä 

Herkkyystarkastelussa on tarkasteltu, mikä olisi tulokassavirta kaupungille, 

mikäli rakentaminen tapahtuisi osittain yksityiselle maalle realistisessa ja 

optimistisessa näkemyksessä. 

 

Mukana summassa on huomioitu tonttien myyntitulot kaupungille sekä 

maankäyttösopimuskorvaukset olemassa olevan maankäyttösopimuskorvaus-

periaatteen mukaisesti siten, että korvauksen määrä on 35 % arvonnoususta, 

joka ylittää 700 000 euroa. 

  

Alue

Ilman Pisaraa 

Nykyarvo 

'Milj. EUR

Pisaran 

toteutuessa 

Nykyarvo 

'Milj. EUR

Pisaran 

tuoma hyöty

Milj. EUR

Ilman pisaraa

 Nykyarvo 

'Milj. EUR

Pisaran 

toteutuessa 

Nykyarvo 

'Milj. EUR

Pisaran 

tuoma hyöty

Milj. EUR

Töölö

Asuin yhteensä 0,0 0,0 0,0 47,4 100,5 53,2

Toimitilat yhteensä 2,9 3,9 1,0 2,9 7,0 4,1

Myyntitulot 2,9 3,9 1,0 50,3 107,5 57,2

MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Yhteensä 2,9 3,9 1,0 50,3 107,5 57,2

Keskusta

Asuin yhteensä 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Toimitilat yhteensä 1,0 3,4 2,4 1,0 16,7 15,7

Myyntitulot 1,0 3,4 2,4 1,0 16,7 15,7

MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Yhteensä 1,0 3,4 2,4 1,0 16,7 15,7

Hakaniemi

Asuin yhteensä 14,6 30,3 15,7 19,1 39,7 20,6

Toimitilat yhteensä 2,0 6,5 4,5 2,7 7,3 4,6

Myyntitulot 16,6 36,8 20,2 21,8 46,9 25,1

MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Yhteensä 16,6 36,8 20,2 21,8 46,9 25,1

20,6 44,1 23,6 73,1 171,2 98,0

OPTIMISTINENREALISTINEN

Herkkyystarkastelu REALISTINEN OPTIMISTINEN

Rakentamisen osuus 

yksityiselle maalle

Pisaran 

tuoma hyöty

Milj. EUR

Pisaran 

tuoma hyöty

Milj. EUR

25 % 19,8 82,3

50 % 16,1 66,6

75 % 12,3 50,9

100 % 8,6 35,2



27 NEWSEC VALUATION OY YHTEENVETO HAASTATTELUISTA 

Työn aikana haastatellut tahot:  

• Helsingin yliopiston ylioppilaskunta (HYY) 

• Kauppakeskus Forum 

• Oy Julius Tallberg Ab 

• Kesko 

• Stockmann 

• Sponda 

• Ilmarinen 

• Helsingin kaupunki tilojen omistajana 

• SOK:n kiinteistöjohtaja  

• Sokotelin toimitusjohtaja 

 

Yhteenveto 

• Haastatteluiden perusteella osa kiinteistöjen omistajista näkee Pisararadan myönteisenä kehityksenä ja he ovat valmiita hyödyntämään uusia 

asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan löytynyt myöskään tästä joukosta. 

• Osa haastatelluista katsoi Pisararadan vievän asiakasvirtoja pois nykyisiltä reiteiltään ja näin ollen heikentävän kiinteistöjen asemaa. 

• Osa haastatelluista näkevät rakentamisen aikaiset haitat tuovan lyhyellä aikavälillä haasteita liiketoimintaan.   

• Kaikki liiketilojen käyttäjät ovat pääsääntöisesti kiinnostuneita sijoittumaan sisäänkäyntien lähelle maan pinnan tasolle ja yhtä kerrostasoa maan 

pinnan alapuolelle. Syvemmälle sijoittumiseen suhtauduttiin varauksellisesti. 

 

Liitteenä on lisätietoa haastatteluista.  
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Pitkäntähtäimen tarkastelu, toimitila – ja asuntomarkkinoiden kehitys 2020 
– 2050 

  

Seuraavassa tarkastellaan toimitila- ja asuntomarkkinoiden todennäköistä 
kehitystä vuodesta 2020 vuoteen 2050 asti. Kyseessä on menneeseen 
kehitykseen ja muissa yhteyksissä tehtyihin, mm. väestöennusteen, perustava 
suuntaa antava näkemys markkinoiden suunnasta. 

  

Pääkaupunkiseutu ja muut kasvukeskukset jatkavat kasvuaan lähivuosina ja 
tarkasteltavalla jaksolla. Helsingin kaupungin julkaiseman vuonna 2014 
julkaiseman väestöennusteen perusvaihtoehdon mukaan vuonna 2050 
Helsingissä on 760 400 asukasta ja nopean kasvun oletuksella 859 671 
asukasta, kun vuoden 2013 lopussa Helsingissä oli 612 664 asukasta. 

 

Kokonaisuuden kannalta Pisararata parantaa keskustan saavutettavuutta ja 
kapasiteettia julkisella liikenteellä ja parantaa siten eri toimitilatyyppien ja 
asumisen kysyntää asema-alueiden tuntumassa. 

 

Toimitilat 

  

Newsec on tehnyt Helsingin kaupungin toimeksiannosta vuonna 2012 
ennusteen toimitilamarkkinoiden kehityksestä vuoteen 2055 asti kaupungin 
yleiskaavatyön tueksi, http://www.hel.fi/hel2/ksv/julkaisut/yos_2013-20.pdf. 

  

Toimistot 

  

Toimistojen edellä mainitun selvityksen kysyntälähtöisessä ennusteessa on 
otettu huomioon Helsingin väestöennuste, työpaikkojen määrän kehitys, 
toimistoympäristössä tehtävän työn osuuden kehitys ja ratkaisevana tekijänä 
tilatehokkuuden kasvu. Tilatehokkuuden ennustetaan kasvavan siten, että 
nykyisestä noin 24 hum2/työpaikka siirrytään nopealla aikataululla tehokkuuteen 
noin 17 hum2/työpaikka. Käytännössä tämä merkitsee sitä, että kysynnän 
kannalta uusia toimistoja ei enää tarvittaisi. Toimistoja rakennetaan kuitenkin, 
koska kysyntä kohdistuu moderneihin, muunneltaviin ja hyvin saavutettaviin 
kohteisiin. 

  

Uuden toimistotilan kysyntä keskittyy pääosin Helsingin keskustaan ja toisaalta 
Pasilan sekä Kalasataman muodostamalle akselille. Pisararadan 
matkustajavirtojen vaikutus ei näkemyksemme mukaan lisää toimistojen 
kysyntää vuosina 2020 – 2050 Töölön ja keskustan alueella. Hakaniemen 
aseman vaikutusalueella vähäinen kysynnän lisäys on mahdollista. 

Liiketilat 

  

Liiketilojen lähitulevaisuuden kokonaiskysynnän muutos riippuu sähköisen 

kaupan kehittymisestä. On todennäköistä, että pidemmällä aikavälillä myös mm. 

päivittäistavarakauppa tarvitsee entistä vähemmän liiketilaa, jolloin liiketilan 

kokonaiskysyntä Helsingissä kasvaa hyvin maltillisesti, vaikka väestön määrä 

kasvaa. 

  

Töölön aseman vaikutusalueelle ei näkemyksemme mukaan rakennu pitkällä 

aikavälillä, alkuvaiheen lisäyksien jälkeen, Pisararadan vaikutuksesta lisää 

ennakoitavissa olevaa liiketilaa.  

  

Helsingin keskustan vetovoima liiketilojen osalta säilyy edelleen vuosina 2020 – 

2050. Alue on kaikkien julkisten liikennemuotojen solmukohta ja jalankulkuvirrat 

ovat suuria. Tässä yhteydessä Pisararadan vetovoimaa lisäävä vaikutus pitkällä 

aikavälillä jää näkemyksemme mukaan marginaaliseksi.  

  

Hakaniemen alue saattaa kehittyä pitkällä aikavälillä merkittävämmäksi osaksi 

laajenevaa Helsingin keskusta-aluetta, jolloin liiketilojen kysyntä saattaa kasvaa. 

  

Tuotanto- ja varastotilat 

  

Vuoteen 2055 ulottuvan ennusteen mukaan tuotanto- ja varastokäytössä olevien 

tilojen kokonaismäärä Helsingissä laskee, koska toiminnat siirtyvät kehyskuntiin 

ja mahdollisesti myös kauemmas. 

  

Pisararadan matkustajavirrat eivät tuo muutosta tähän kehitykseen, jolloin 

asemien vaikutusalueille ei tule Pisararadan myötä uusia tuotanto- tai 

varastotiloja.  

 

http://www.hel.fi/hel2/ksv/julkaisut/yos_2013-20.pdf
http://www.hel.fi/hel2/ksv/julkaisut/yos_2013-20.pdf
http://www.hel.fi/hel2/ksv/julkaisut/yos_2013-20.pdf
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Asuntomarkkinat 

  

Kasvukeskusten asukasmäärien nousu aikaansaa jatkuvan tarjontaa 

suuremman asuntojen kysynnän, mikä on aiheuttanut pitkään kestäneen 

asuntojen hintojen nousun. Myöskään viime vuosien heikohko työllisyyskehitys 

ei ole vaikuttanut tähän asuntomarkkinoilla vallitsevaan tilanteeseen. Edelleen 

erittäin alhaalla pitkään pysynyt korkotaso on pitänyt yllä asuntomarkkinoiden 

kysyntää. 

  

Tilastokeskuksen julkaiseman asuntojen hintaindeksin mukaan kuluneen 20 

vuoden aikana kerrostaloasuntojen nimelliset hinnat ovat nousseet keskimäärin 

6 – 7 % vuodessa. Vuosien 2020 – 2050 aikana kerrostaloasuntojen nimelliseksi 

hintojen nousuksi arvioidaan noin 5 % vuodessa. 

  

Pisararata ja muut merkittävät infrastruktuuri- investoinnit lisäävät osaltaan 

kasvukeskuksien vetovoimaa ja asuntojen kysyntää, mikä realisoituu 

käytännössä jatkuvana asuntojen hintojen nousuna. Aiempien selvitysten 

tulosten perusteella Pisararadan asuntojen hintoja nostava vaikutus on 

kertaluonteista ja osittain nousu on myös ennakoivaa. Pidemmällä aikavälillä 

nousu tasoittuu ja vaikutukset yhtyvät keskusta-alueiden muuhun hintojen 

nousuun. 

  

Mikäli pitkällä aikavälillä yksityisautoilun kustannukset nousevat merkittävästi 

verrattuna käyttäjän maksamiin julkisen liikenteen maksuihin tai yksityisautoilu 

rajoittuu merkittävästi muista syistä, niin asuntojen kysyntä kohdistuu entistä 

enemmän julkisen liikenteen solmukohtiin ja asuntojen hinnat nousevat 

suhteellisesti enemmän myös Pisararadan vaikutusalueella. 
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• Realistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 24 miljoonan 

euron maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei 

toteutuisi.  

 

• Optimistinen näkemys on, että Pisararata toisi noin 98 miljoonan 

euron maankäyttöhyödyt verrattuna siihen, että Pisararata ei 

toteutuisi. 

 

• Töölöön Pisararata toisi potentiaalia liikerakentamisen osalta. 

Alueella on kysyntää asumiseen, mutta tapaamisten perusteella näille 

alueille ei ole suunniteltu asumista. Pisararata nostaisi Töölössä 

asuinrakennusoikeuden arvoa näkemyksemme mukaan 3 % ja 

liikerakennusoikeuden arvoa 2 %. 

 

• Keskustan asemanseutu on valmista kaupunkirakennetta, ja 

näkemyksemme mukaan Pisararata vaikuttaisi vain liikerakentamisen 

määrään. Arviomme mukaan Pisararata ei nostaisi rakennusoikeuden 

arvoa keskustan alueella, mutta nostaisi liikerakennusoikeuden arvoa 

2 %.   

 

• Hakaniemeen Pisararata toisi potentiaalia liike- sekä 

asuinrakentamisen osalta. Pisararata nostaisi Hakaniemessä 

rakennusoikeuden arvoa näkemyksemme mukaan 2 %.  

 

• Haastatteluiden perusteella osa kiinteistöjen omistajista näkee 

Pisararadan myönteisenä kehityksenä ja he olisivat valmiita 

hyödyntämään uusia asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta 

yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan löytynyt myöskään tästä joukosta. 

 

• Pitkällä tähtäimellä Pisararata lisää maltillisesti vaikutusalueensa 

houkuttelevuutta ja asuntojen sekä toimitilojen kysyntää.   

Realistinen 

• Yhteensä liiketila   

6 000 k-m2 

• Yhteensä asuintila 

13 000 k-m2 

• Rakennusoikeuden 

nykyarvo (liiketila) 

7,9 milj. € 

• Rakennusoikeiden 

nykyarvo (asuin) 

15,7 milj. € 

 

 

 

 

 

Optimistinen 

• Yhteensä liiketila 

25 000 k-m2 

• Yhteensä asuintila 

53 000 k-m2 

• Rakennusoikeuden 

nykyarvo (liiketila) 

24,4 milj. € 

• Rakennusoikeiden 

nykyarvo (asuin) 

73,8 milj. € 

 

 


