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TOIMEKSIANTO JA TOTEUTUS

TOIMEKSIANTO, MAARITETTAVAT VYOHYKKEET JA VYOHYKEHINNAT

Raision kaupunki on tilannut Catella Property Oy:lta ("Catella”) nikemyksen jaljiempénd
maariteltyjen hintavyohykkeiden yksikkéhintatasoista ("vyohykehinnat”).

Madritettavat  vyohykehinnat  kuvastavat ~ Catellan  ndkemystd  tavanomaisen
vapaarahoitteisen tontin  keskimairiisestd markkina-arvosta (€/kem? tai €/m2)
maaritetyilld vyohykkeilld. Yksittdisen tontin yksikkdhinta voi olla merkittavasti alhaisempi
tai korkeampi kuin mika Catellan ndkemys alueen vyShykehinnasta on. Yksikkéhintoihin
vaikuttavia tekijéita ovat mm.:

= Rakennusoikeuden maard — pienemmista rakennusoikeiden maarista
maksetaan tyypillisesti korkeampaa yksikk&hintaa kuin suuremmista

= Tontin rakennustehokkuusluku

= Erityisen hyvd paikallissijainti (esim. sijainti meren tai joen rannassa)

» Huono rakennettavuus (laskee yksikk&hintaa)

Vyohykkeet perustuvat yritystonttien osafta kaupungin nykyisiin vyohykkeisiin ja
yhtidmuotoisten asuinrakennustonttien osalta Varke -vydhykkeisin. Catella on
tarkistanut ja tutkinut vyShykehinnoittelun yhteydessa onko vydhykejakoa tarpeen
muokata.

TYON TILAAJA

= Raision kaupunki / Samu Mattila

TYON LAATIJAT

» Tydn ovat laatineet Catella Property Oy:n arviointiasiantuntija Mari Rouvali ja
arviointiasiantuntija Sami Matara.

Catella Property Oy, Arviointi ja konsultointi, Turussa 31.12.2025

Sami Matara Mari Rouvali

Arviointiasiantuntija Arviointiasiantuntija

KTM, LKV, Tradenomi (YAMK), LKV
Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA),  Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvaksyma Keskuskauppakamarin hyvaksyma
kiinteistonarvioitsija KHK kiinteistonarvioitsija KHK
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SISALLYSLUETTELO

TYOSELOSTUS

Tassa  selvityksessa  kaytetyt vertailukaupat on  kerdtty Maanmittauslaitoksen
Kiinteistopalvelusta. Vertailukaupat haettiin  rakentamattomille  yritystonteille ja
yhtidmuotoisille  asuinrakennustonteille  ajanjaksofta 2015-2025. Omakotitonttien
osalta vertailukauppoja haettiin ajanjaksotta 2020 — 2025. Liséksi kauppoja taydennettiin
Raision kaupungin toimittamalla tontinvuokra-aineistolla.

Aineistoon ei otettu mukaan kauppoja, joissa olisi ollut arvottomia rakennuksia. Taman
tydn puitteissa ei ollut mahdollista selvittdd em. kaupoista kaupan erityisehtoja kuten
rakennusten purkukuluja tai maaperan parannuskustannuksia, joilla on useimmiten
huomattava vaikutus ostajan maksuhalukkuuteen.

LOytyneet kaupat siirrettiin paikkatieto-ohjelmistoon, jonka avulla suoritettiin sekd
visuaalista, ettd tilastollista tarkastelua aineistolle. Kauppahintarekisterista puuttuvia
tietoja tdydennettin mahdollisuuksien mukaan kaavojen ja kiinteistrekisterin
perusteella.

Vyohykkeind on kdytetty Raision kaupungin  madrittimia = vyohykkeitd sekd
yhtidmuotoisten  asuinrakennustonttien osatta Varke -vyShykkeitd. Merkittavin
vyShykehinnan maarittdmista ohjaava ominaispiirre oli kaupassa maksettu kauppahinta
tai tontinvuokran perusteella madritetty padomitettu hinta. Lisaksi huomioitiin sellaisia
tekijoitd kuin makro- ja mikrosijainti, rakennusoikeuden maara ja laatu, mikdli tieto oli
kaytettavissd, sekad kaupan ajankohta.

Kullakin vyohykkeella esitetty arvo kuvastaa hintavyShykkeen keskimaaraista
rakennusoikeuden arvoa €/kem? (omakotitontit €/m?). Vychykkeelle saatua arvoa
tulee tulkita siten, etta kun huomioidaan kohteen yksil6lliset ominaisuudet, hinta
voi vaihdella keskiluvun molemmin puolin riippuen esimerkiksi tontin
mikrosijainnista vyohykkeen sisilld, rakennusoikeuden maarasta, tehokkuudesta
jne. Vyodhykkeiden rajoilla rajaus on likimddrdinen hintatasojen vaihtumisen suh-
teen, mutta reuna-alueilla olevat tontit voivat tapauskohtaisen tarkastelun
perusteella noudattaa jommankumman vydhykkeen hintatasoa. Yleisesti ottaen
vyShykkeiden rajaukset kuvastavat aineiston perusteella todennakdistda seutua
hintatason vaihtumiselle. Vaihtelu vyohykkeen sisdlld voi olla suurta, jolloin
esimerkiksi tontin saavutettavuus ja keskustaetdisyys vaikuttavat suuresti tontin
arvoon. Vastaavasti saman vyShykkeen sisdlla rakentamisolosuhteet voivat
vaihdella huomattavan paljon, kuten my&s hintaan voimakkaasti vaikuttavat pysa-
kointiratkaisut.

Tybssa  on  lisdksi  hyddynnetty — Catellan  pitkdaikaisen  arviointi-  ja
kiinteistonvalitystoiminnan tuomaa asiantuntemusta.

CATELLA




SISALLYSLUETTELO

SISALLYSLUETTELO

[.  Yhteenveto vydhykehinnoista, sivut 5-9

2. Yritystonttien markkina, sivut 10-13

3. Yritystonttien vyShykehinnoittelu, sivut 14-33

4. Asuntomarkkinatilanne ja rakentaminen, sivut 34-37

5. Yhtidmuotoisten (rivitalo- ja kerrostalo-) tonttien vydhykehinnoittelu, sivut 38-48
6. Omakotitonttien markkina, sivut 49-51

7. Omakotitonttien vydhykehinnoittelu, sivut 52-56
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YRITYSTONTTIEN (T ja K) VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

CATELLA

» Viereisessd kartassa on esitetty yritystonttien vychykkeet, joille on
maaritetty vyShykehintatasot.

» Catellan nikemys vydhykehinnasta (€/kem?) on esitetty alla
olevassa taulukossa jaoteftuna T ja K-tontteihin.

Vyohyke Alue

Vydhyke | Isosuo I5 -

Vyshyke 2 ny}:;fa'Ezkaa” 50 - 60 70- 100
Vydhyke 3 Raisiontie (ldnsi) 40 60 s
Vydhyke 4 ;&:;i;rri‘;zhtaide” 40 60
VyShyke 5 Kaanaanranta - 50-70 S P
Vybhyke 6 Nesteen alue 30 - X
Vy&hyke 7 Nuorikkalan alue 60 60—80

VyShyke 8 Keskusta 60 100

Vy&hyke 9 Ratatien alue 40 60

Vydhyke 10 | Raisiontie (itd) 50 70-90

VyShyke || Myllyn alue 80- 100 100 - 140

Vydhyke 12 | Kuninkojan alue 80- 100 100 — 140

VyShyke |3 | Leilimaan alue 80- 100 -

Vydhyke 14 | Muut alueet 30 50
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YHTIOMUOTOISTEN (rivitalo- ja kerrostalo-) TONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

* Viereisessd kartassa on esitetty yhtidmuotoisten (rivitalo- ja kerrostalo-) Ruskon kol
tonttien vyShykkeet, joille on maaritetty vyShykehintatasot.

Munittula

= Catellan ndkemys vyShykehinnoista (€/kem?) on esitetty alla olevassa
taulukossa.

Papumaki

Catellan

nakemys,
€/kem?

Vydhyke | 250 Maittla
VyShyke 2 150 — 200 e

Vy&hyke 3 80— 150 A * Bl , I NN L S S
VyShyke 4 60— 120 g i\

VyGhyke 5 80— 150 | 3
Vydhyke 6 50— 100

Pohjola

Port Arthur



OMAKOTITONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

= Omakotitonttien osalta ei ole ndhty tarpeelliseksi laatia varsinaisia
hintavydhykkeitd, vaan on madritetty kaksi hintatasoa; keskusta ja sen
ldhialueet sekd kauempana keskustasta sijaitsevat alueet.

» Catellan ndkemys hintatasosta (€/m?) on esitetty alla olevassa

taulukossa.
Sijainti Catellan nakemys, €/m?
Keskusta ja ldhialueet 50-60

Kauempana keskustasta

sijaitsevat alueet 30-40




TONTTIMAAN HINTAAN VAIKUTTAVIA OMINAISUUKSIA

Rakentamiseen soveltuvan tonttimaan kysyntd on seurausta uusien tilojen ja asuntojen
rakentamisen aiheuttamasta rakennusmaan tarpeesta. Useimpia maan hintaan vaikuttavia
tekijoitd voidaan arvioida, mutta on kdytanndssa mahdotonta ottaa huomioon kaikkia hintaan
vaikuttavia seikkoja. Seuraavassa on kasitetty muutamia tarkeimmista maan hintaan vaikuttavista
tekijoista.

Sijainti

Kiinteiston sijainti on yleensd tarkein tekija sen arvon muodostuksessa. Tonttimaan kohdalla
tilanne on varsin selked, koska maan arvo muodostuu rakentamispotentiaalin kautta. Maa-
alueen rakentamispotentiaalia lisdd sen edullinen sijainti taajaman keskustaan nahden. Asuin-
ja likerakennuspaikoissa sijainnin  merkitys korostuu, ja hyvdt sijainnit ovat haluttuja.
Keskeisesti sijaitseva tonttimaa on kallista, on sitten kysymys keskustan rakennuspaikoista tai
hyvien yhteyksien pddssd/varrella sijaitsevista keskeisistd rakennuspaikoista.  Oma
vaikutuksensa on myds sijainnin valmiiksi tarjoamilla palveluilla.

Palvelut ja infrastruktuuri

Liike-, toimisto- ja asuinrakentamisen kannalta merkitysta on alueella jo olevilla palveluilla ja
toimijoilla, ja niistd mahdollisesti saatavilla synergiaeduilla. My&s vaestokeskittymien tai hyvien
yhteyksien ddrelld olevat rakennuspaikat ovat houkuttelevia.

Maa-alueen ominaisuudet

Rakennuspaikan edullinen koko ja muoto korottavat yksikkdhintaa. My6s maapera vaikuttaa
hintaan: helposti rakennettavat alueet ovat kallimpia kuin vastaavat voimakasta perustamista
vaativat alueet.

Vdestonkehitys ja ostovoima

= Asuinrakennuspaikkojen kysynta ja hintataso madraytyvat hyvin voimakkaasti vaeston kasvun

myStd. Sama patee vilillisesti my&s  liikerakennuspaikkoihin. Mikali alueelle virtaa uusia
asukkaita, on rakennusmaan tarve suurta, ja sen hinta pysyy korkealla tasolla — toisaalta
uudet asukkaat ovat samalla myds uusia  asiakkaita, mikd nostaa ladheisten
likerakennuspaikkojen haluttavuutta. Vakiluvun laskiessa myds rakennusmaan hintakehitys
tasaantuu ja taantuvilla paikkakunnilla rakennusmaa on pddosin varsin edullista. Samaan
tapaan vaikuttaa ostovoiman kehitys. Vaikka vdestd ei kasvaisi, on mahdollista, ettd
asuntotonttien maanhinta pysyy korkealla tasolla osto-voiman kasvun myé&td, koska ihmiset
muuttavat suurempiin asuntoihin ja pitavat rakennusmaan kysyntaa ylla.

CATELLA
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YLEINEN MARKKINATILANNE JA KINTEISTOMARKKINA SUOMESSA

Yleinen taloustilanne

= Valtiovarainministeri® ennustaa BKT:n kasvavan 1,0 % kuluvana vuonna ja |4 % vuonna
2026 ja 1,7 % vuonna 2027.

= Suomen inflaatio hidastui merkittavasti vuoden 2024 aikana. Suomen Pankki ennustaa
yhdenmukaistetun kuluttajahintainflaation olevan Suomessa 1,0 % vuonna 2024, kun se
vuonna 2023 oli vield 4,3 %. Ennusteen mukaan inflaatio kiihtyy vuonna 2025 ja 2026 1,9 ja
[,5 %:n suhdanteen paranemisen ja veromuutosten seurauksena.

= Vitekorot  ovat laskeneet  inflaation rauhoittumisen  ja  keskuspankkien
ohjauskorkoleikkausten seurauksena. Esimerkiksi |2 kuukauden euribor on tasolla 2,3 %.

Kiinteistdmarkkinat

= Vuonna 2024 ammattimaisen  kiinteistosijoitusmarkkinan  transaktiovolyymi  jatkoi
supistumistaan ja paatyi lopulta noin 2,0 miljardiin euroon. Markkinan kokoon suhteutettuna
volyymi oli noin 2 %, joka on 2000-luvun alin lukema. Kaupankaynti on viimeksi ollut yhta
hiljaista 12 vuotta sitten. Markkinan aktiviteetti laski loppuvuotta kohti, joten mydskdan
volyymin trendi ei ollut positiivinen. Ensimmaisen vuosipuoliskon volyymi oli 1,2 miljardia
euroa, mutta jalkimmaiselld puoliskolla volyymi laski 0,8 miljardiin euroon. Syksylld
transaktiomarkkina oli hyvin hiljainen, eikd kaupankaynti vilkastunut joulukuussa monien
edellisvuosien tapaan.

= Vuoden 2025 aikana markkinoilla on néhty jonkin asteista piristymistd. Joulukuun alussa
transaktiovolyymi on jo ylittanyt koko viime vuoden tason, ollen noin 3,2 miljardia euroa.
Markkina on kuitenkin edelleen varsin polarisoitunut. Euromaaraisesti eniten kauppoja on
tehty yhteiskuntakiinteistdistd (800 M€), kakkossijalla ovat likekiinteistét (723 M€) ja
kolmantena asuntoportfoliot (629 M€). Toimistokiinteistdjen kiinnostavuus sen sijaan on
ollut heikkoa (235 M€).

= Kaupanteon kriteerit toimitilasijoituksissa ovat sdilyneet padosin ennallaan eli sijoittajia
kiinnostaa uudet tai uudehkot, pitkilld sopimuksilla vuokrattu kohteet, joiden tekniset riskit
ovat vahiiset. Toinen peruste kiinnostavuudelle on sijainti alueella, jolla vuokrauskysyntad
pidetdan tilatyypin osalta vakaana, vaikka ostohetken vuokrasopimusten maturiteetti ei
olisikaan kovin pitkd. Kasvukeskuksissa sijoittajia kiinnostaa padkaupunkiseutua korkeampi
nettotuottotaso ja toisaalta prime-kohteiden vahaisyys padkaupunkiseudulla.
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TOIMITILOJEN MARKKINATILANNE TURUN SEUDULLA

CATELLA

Toimitilojen markkinatilanne Turun seudulla

= Toimitilojen keskimadraista vajaakdyttdd kuvaavasta vacancy rate -taulukosta naemme
Turun toimitilojen tilanteen Q2/2025. Toimistotilojen osalta vajaakdyttd on luokkaa
7,8 % ja liiketilojen osalta 4,3 % sekad teollisuus- ja varastotilojen osalta 4,3 %. Turussa 20
tilanne on melko hyva suhteessa muihin verrokkikaupunkeihin, vaikka trendind onkin
vajaakayton lisddntyminen, johtuen yleisestd taloudellisesta tilanteesta. Toimistotilojen
osalta on ndhtdvissa selkedsti myds eta- ja hybriditydn vaikutus toimistotilojen
kayttoasteeseen.

L—'.

= Kuluvan vuoden merkittdvimmat transaktiot Turun seudulla ovat kauppakeskus
Skanssin myynti Swiss Life Asset Managers Nordicin omistamalle rahastolle ja Trevian
Asset Manage-ment Oy:lle sekd Kauppakeskus Myllyn siirtyminen kokonaisuudessaan
Turun  Osuuskaupan omistukseen, kun se aiemmin oli SOKin ja TOKn
yhteisomistuksessa. TKU-Rakennus myi kehittdmansa noin 15.000 m2 tuotanto- ja
logistiikkakiinteiston Logianille. Kohteen pitkdaikaisena vuokralaisena on ABB. Abo 5
Akademin saatio myi Arken-opetusrakennuskokonaisuuden Turun
Teknologiakiinteistdille. Kohteessa on pitkd vuokrasopimus Abo Akademin kanssa.
Balder osti hotellikiinteistén Turun Kupittaalta, jossa vuokralaisena on pitkalld
vuokrasopimuksella TOK. Myyjand kaupassa oli Rausanne. Viime vuonna Turun
alueella tehtiin joitakin merkittavid transaktioita. Keva osti Terveys-talon sairaalaksi ja
terveysasemaksi rakentuvan uudishankkeen Kupittaalta alkuvuonna 2024 ja sitd
rakentaa Hartela. Varma myi kevailld 2024 yli 500 pysikéintipaikkaa P-Louhesta
yksityiselle taholle. Mandatumin rahasto osti Kaarinan Piispanristiltd Puuilolle
vuokratun liikekiinteistén Evlin rahastolta.

Vajaakayttoasteet tilatyypeittain (Turku)

[en] [a]
=]

=~

e | il tila Teollisuus & logistiikka



TOIMITILOJEN MARKKINATILANNE RAISIOSSA

Toimitilojen markkinatilanne Raisiossa

Toimitilojen markkinat Raisiossa on viredt. Alueella on toteutunut merkittavia
transaktioita kuluvana vuonna ja kdynnissa on merkittavid investointeja. Raision keskustaa
tullaan kehittdmaan voimakkaasti tulevina vuosina.

Liiketilat ovat Raisiossa painottuneet keskustan ohella Myllyn/Haunisten ja Kuninkojan
alueille. Teollisuusalueita on eri puolilla Raisiota, uusimmat liike-/teollisuusalueet
sijaitsevat 8-tien varrella (Kantokankaan yritysalue).

Raisio on kuluvana vuonna noussut elinvoimaisimpien kuntien listalla kakkoseksi, ohi
Helsingin ja Espoon. WSP Finlandin selvityksen mukaan Raision sijoitusta paransivat
toimintakate sekd vihred siirtymd. Elinkeinoeldaman  keskusliton vuoden 2025
Kuntarankingissa Raisio sijoittui alle 50 000 asukkaan kuntien joukossa toiseksi, kun
edellisend vuonna sijoitus oli 12.

Raisiossa on toteutunut merkittavid transaktioita kuluvan vuoden aikana: Kauppakeskus
Myllyn  siirtyminen kokonaisuudessaan Turun Osuuskaupan omistukseen, kun se
aiemmin oli SOKin ja TOK:in vyhteisomistuksessa. Lisdksi TKU-Rakennus myi
kehittimansd, Raisiossa sijaitsevan, noin 15000 m? tuotanto- ja logistilkkakiinteistén
Logianille. Kohteen pitkdaikaisena vuokralaisena on ABB.

Suuri kansainvélinen sdhkd- ja automaatioalan teollisuusyritys ABB sijoittuu Raision
Leilimaan alueelle pitkdaikaisella vuokrasopimuksella. Kyseessa on merkittava investointi,
luokkaa 20 M€ ja 15000 m? Kyseessi on TKU-Rakennuksen toistaiseksi suurin
urakkakohde ja Logianin ensimmainen kohde Turun seudulla. Rakennustyét ovat
kdynnissd ja tilojen on madra valmistua kesan 2026 aikana. Kohteelle haetaan vahintdan
Breeam Excellent-tason ymparistosertifikaattia.

Havainnekuva Raision keskusta. Kuva: Raision kaupunki

Raisiossa on kdynnistymassa E-18-tien parannushanke, jonka my&td koko keskustan alue
on uudistumassa. Raision keskustan lapi rakennetaan tunneli, jonka paalle rakentuu
Raision keskuspuisto. Hankkeeseen kuuluvat vaftavien monitasoliittymien rakentaminen
valtatie 8:n ja El8-tien risteykseen. Lisdksi uusia rinnakkaisvaylid tulee Raisioon. Urakka
on alkamassa kevaalla 2026 ja sen on maara valmistua vuonna 2029. Keskustatunneli on
vain  yksi osa Raision kehittdmista. Raision keskustaa tullaan rakentamaan
arkkitehtikilpailun voittajatyon perusteella ja alueen asemakaavoittaminen on kdynnissa.
Tulossa on jopa 200.000 uutta kerrosnelidmetrid keskustaan.
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T-TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

» Viereiseen karttaan on merkitty yritystonttien
vyohykkeet sekda Raisiossa toteutuneet T-
tonttien kaupat vuosien 2015 — 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu Maanmittaus-
laitoksen  KiinteistOpalvelusta ja tietoja on
tarvittaessa tdydennetty kaavatiedoilla Raision
kaupungin karttapalvelusta.

» Vaaleansiniselld pohjalla merkityissa kaupoissa
on ollut myyjana Raision kaupunki
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T-TONTTIEN VUOKRATIEDOT RAISIOSSA

= Viereiseen karttaan on merkitty tilagjalta saadut b
tontinvuokratiedot (T-tontit) seka yritystonttien e ¥
vyShykkeet.

» Osassa maanvuokrasopimuksia maanvuokran
perusteena on ollut 5% ja osassa 3 % tontin
arvosta. Olemme vertailukelpoisuuden vuoksi
kayttaneet kaikkien kohteiden osafta yleisesti
kunnilla kdytdssd olevaa 5 9%. Maanvuokran
perusteena kdytettyyn arvoon liittyy siten
epavarmuutta.
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K-TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

» Viereiseen karttaan on merkitty yritystonttien
vyOhykkeet sekd Raisiossa toteutuneet K-
tonttien kaupat vuosien 2015 — 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu
Kiinteistopalvelusta  ja

Maanmittauslaitoksen
tietoja on tarvittaessa tdydennetty kaavatiedoilla

Raision kaupungin karttapalvelusta.
» Vaaleansiniselld pohjalla merkityissa kaupoissa
on ollut myyjana Raision kaupunki
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K-TONTTIEN VUOKRATIEDOT RAISIOSSA

= Viereiseen karttaan on merkitty tilagjalta saadut
tontinvuokratiedot (K-tontit) seka yritystonttien
vyShykkeet. S

» Osassa maanvuokrasopimuksia maanvuokran
perusteena on ollut 5% ja osassa 3 % tontin
arvosta. Olemme vertailukelpoisuuden vuoksi
kayttaneet kaikkien kohteiden osafta yleisesti
kunnilla kaytossda olevaa 5 %. Maanvuokran
perusteena kdytettyyn arvoon liittyy siten
epavarmuutta.
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VYOHYKE | - Isosuo

T-Tontit

= MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld | ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T-
tontin luovutusta, eikd tiedossa ole my&skddn kaupungin vuokraamia tontteja alueelta.

= Alue sijaitsee Naantalin ja Maskun rajalla ja alueella sijaitsee nykyisin Isosuon jatekeskus. Alueella
ei nykyiselladn ole varsinaisia T-tontteja, vaan asemakaavoitetut alueet ovat merkinndlld EJ I, EV
tai ET. Alueen kaatopaikka-alueet eivdt ole endd kdytdssd, mutta niihin liittyy jdlkihoito- ja
maisemointivelvotteita. Ympdrdivdt maat on hyddynnettavissd jdtteiden kdsittelyyn tai muuhun
vastaavaan toimintaan.

= Naantalin ja Maskun puolella alueella on T-tontteja. Naantalista Isosuon alueelta on vuokrattu
maa-alueita. Naantalin kaupunginhallituksen pddttdma Isosuon alueella normaaliin teollisuus- ja
varastokdyttdon tarkoitetun tontin pddoma-arvo 10 €/m?, mutta alueelta on vuokrattu maa-
alueita my&s alemmalla hintatasolla, jos on katsottu, ettd alueelle ei kohdistu vuokra-aikana
merkittdvdd rakennustoimintaa, vaan lahinnd maa-aineksiin liittyvdd toimintaa.

= Kohteen alue on hyvin laaja matalan rakennustehokkuuden alue, jolloin maan nelidhinta jdd
tyypillisesti alhaiseksi. Alueella suoritettava toiminta on Idhinnd jitteen tai maa-ainesten
kdsittelyd, jolloin alueelle ei pddasiassa rakenneta. Rakennusoikeuden hinta voi vaihdella
huomattavasti tontin tehokkuudesta riippuen, vyShykehinnoittelun pohjana on oletus ns.
normaalin tehokkuuden T-tonteista.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohykehinta
T-tontit |5 €/kem?




VYOHYKE 2 — Kantokankaan yritysalue

T-tontit K-tontit

= MMLin tietojen mukaan vyShykkeelld 2 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T- = Alueella luovutettujen K-tonttien (9 kpl) hintataso on vaihdellut valilld 65 — 100 €/kem?,
tontin luovutusta. keskiarvon ollessa 83 €/kem’ Toteutuneista kaupoista 7 kpl on kaupungin luovuttamia.

y i i i 2 i 2
= Pohjoisemmalta alueen osalta on vuokrattu 2 kpl T-tontteja ja maanvuokran perusteena Yksityisten luovuttamissa kohteissa hintataso on ollut 86 €/kem? (2019) ja 94 €/kem? (2022).

kdytetty tontin arvo (5 %) on ollut 60 €/kem? ja 77 €/kem?. = Samalta alueelta tai sen valittémastd ldheisyydestd on kaupunki vuokrannut || kpl K-tontteja,

. . . . le) . IR _ 2
= Alue sijaitsee likenteellisesti hyvalld paikalla 8-tien molemmin puolin ja ulottuu dhelle Maskun joissa maanvuokran perusteena kdytetty tontin arvo (5 %) on vaihdellut valilld 66 -154 €/kem*.

rajaa. Maskussa T-tonttien hintataso 8-tien varrella on luokkaa 40 €/kem?. Maskun hintataso on = Alue sijaitsee likenteellisesti hyvalld paikalla 8-tien molemmin puolin ja ulottuu ldhelle Maskun
kuitenkin Raision hintatasoa alhaisempi. rajaa.
= Kohteen alue on yritysalueena melko uusi ja kehittyvd. Vetovoima alueelle on ollut hyvd. = Tonttien hintataso vyShykkeen sisdlld vaihtelee. Parhaat ja kalleimmat tontit sijaitsevat 8-tien

varrella siten, ettd niistd on ndkyvyys 8-tielle ja niissakin on eroa sijaitseeko tontti Idhempdand
Maskun rajaa vai Raision keskustaa.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke 2: Kantokankaan yritysalue Vybhykehinta
T-tontit 50 — 60 €/kem?

K-tontit 70 — 100 €/kem’




VYOHYKE 3 — Raisiontie (I4nsi)

T-tontit

MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld 3 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T-
tontin luovutusta.

Alueella on vuokrattu |3 kpl T-tontteja ja maanvuokran perusteena kdytetty tontin arvo (5 %)
on ollut padasiassa 31 - 40 €/kem?, mutta I3ytyy myds yksi matalampi havainto (15 €/kem?) ja
yksi korkeampi havainto (51 €/kem?).

Alue sijaitsee likenteellisesti kohtalaisen hyvélld paikalla Raisiontien varrella ja rajoittuu lannessa
Naantalin rajaan. Naantalissa hyvilld alueilla T-tonttien hintataso on luokkaa 60 — 80 €/kem? ja
heikommilla alueilla hintataso laskee tasolle 20 — 40 €/kem?.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke 3: Raisiontie (lansi) Vyodhykehinta
T-tontit 40 €/kem?
K-tontit 60 €/kem?

K-tontit

= Samalta alueefta on kaupunki vuokrannut 7 kpl K-tontteja, joissa maanvuokran perusteena

kaytetty tontin arvo (5 %) on vaihdellut valilla 3| -152 €/kem?, keskiarvo on 62 €/kem?.

= Alue sijaitsee liikenteellisesti kohtalaisen hyvalld paikalla Raisiontien varrella ja rajoittuu ldnnessd

Naantalin rajaan.

CATELLA
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VYOHYKE 4 — Raisiontehtaiden ympirist®

T-tontit K-tontit

= MMLin tietojen mukaan vyShykkeelld 4 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 toteutunut yksi T-tontin = Samalta alueefta on kaupunki vuokrannut 8 kpl K-tontteja, joissa maanvuokran perusteena
luovutus vuonna 2019, missa luovuttajana oli yksityinen taho ja hintataso oli 30 €/kem?. kaytetty tontin arvo (5 %) on vaihdellut valilla 72 -260 €/kem?, keskiarvo on | 13 €/kem?,

= Alueella on vuokrattu 8 kpl T-tontteja ja maanvuokran perusteena kdytetty tontin arvo (5 %) = Alue sijaitsee likenteellisesti kohtalaisen hyvalld paikalla Raisiontien ldhettyvilld, ldhelld Raision
on ollut padasiassa | | - 32 €/kem? Vuokrattujen tonttien keskiarvo on 25 €/kem?2. keskustaa. Alue on tunnettu Raisiontehtaiden alueena ja profiloitunut enemméankin

= Alue sijaitsee likenteellisesti kohtalaisen hyvlld paikalla Raisiontien Fhettyvilli, lihelld Raision teollisuusalueena.

keskustaa. Alue on tunnettu Raisiontehtaiden alueena.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke 4: Raisiontehtaiden ymparisté Vyodhykehinta

T-tontit 40 €/kem?
K-tontit 60 €/kem?




VYOHYKE 5 — Kaanaanranta

K-tontit

= MMLn tietojen mukaan vydhykkeelld 5 on aikavalilla 2015 — 10/2025 toteutunut yksi K-tontin
luovutus vuonna 2017, missi luovuttajana oli yksityinen taho ja hintataso oli 120 €/kem?,
Kyseessd on kuitenkin valtion kaupungille luovuttama vain 59 m? maa-alue, joten hintataso ei
ole vertailukelpoinen.

= Alueella on vuokrattu | | kpl K-tontteja ja maanvuokran perusteena kdytetty tontin arvo (5 %)
on ollut 86 - 142 €/kem?. Vuokrattujen tonttien keskiarvo on | 14 €/kem?.

= Alue sijaitsee likenteellisesti kohtalaisen hyvdlld paikalla Raisionlahdentien varrella, rajoittuen
meren rantaan. Alueella sijaitsee Raision venesatama ja sen vieressa uimaranta. Raisionlahden
toisella puolella, aluetta vastapddta sijaitsee Meyerin telakka.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyo6hyke 5: Kaanaanranta Vythykehinta
K-tontit 50 -70 €/kem?

CATELLA
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VYOHYKE 6 — Nesteen alue

T-tontit

= MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld 6 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T-
tontin luovutusta, eikd kaupunki ole mydskddn tietojemme mukaan vuokrannut T-tontteja
alueelta.

= Alue rajoittuu meren rantaaan ja Naantalin rajaan. Raisionlahden toisella puolella on Turun
puolella Pernon telakan alue sekd uusi kehittyvd Blue Industry Parkin alue.

* Naantalissa hyvilld alueilla T-tonttien hintataso on luokkaa 60 — 80 €/kem? ja heikommilla
alueilla hintataso laskee tasolle 20 — 40 €/kem?.

= Naantalissa Naantalin kaupunki on ostanut vuonna 2023 Nesteeltd suuren maa-alueen 1,9 M€
kauppahinnalla (8 — 9 €/m?) lheltd vydhykettd 6. Kyseessd on erityisen suuri maa-alue, milld on
yksikkShintaa laskeva vaikutus.

= Turussa teollisuustonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat likkuneet pddasiassa
valilla n. 50-100 €/kem?.

=  Turun kaupunki on ostanut maa-alueita ldheisen Meyerin telakan ympariltd meriteollisuuspuisto
Blue Industry Parkin tarpeisiin. Turun kaupunki osti vuonna 2017 Turun Telakkakiinteistot
Oy:ltd Meyerin telakan viereisen maa-alueen, joka on asemakaavassa merkitty teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi. Maa-alueen koko oli 543.009 m2 ja kauppahinta 7,35 M€
eli 13,54 €/maa-m2. On huomioitava, ettd kaupasta on kulunut jo aikaa ja kohde sijaitsee
Meyerin telakan vdlittdmdssd laheisyydessd, jolloin kaupunki tukee maakaupoilla ja alueen
kehittdmiselld laivanrakentamisen jatkumista.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke 6: Nesteen alue Vyohykehinta
T-tontit 30 €/kem?




VYOHYKE 7 — Nuorikkalan alue

T-tontit K-tontit

= MMLin tietojen mukaan vydhykkeelld 7 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty kaksi T-tontin = Alueelta on vuokrattu K-tontteja 12 kpl ja hintataso on vaihdellut valilld 33 — 101 €/kem?,
luovutusta, joissa luovuttajana on ollut yksityinen taho ja hintataso on ollut 51 €/kem? (2017) ja keskiarvon ollessa 55 €/kem?.

5 . .
37 €lkem” (2019). Toteutuneet kaupat ovat jo useamman vuoden takaisia. = Alue sijaitsee hyvdlld paikalla Nesteentien molemmin puolin, ldhelld Raision keskustaa.

= Raision kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta yhden T-tontin, jonka
maanvuokra on perustunut hintatasoon 53 €/kem?.

= Alue sijaitsee hyvdlld paikalla Nesteentien molemmin puolin, ldhelld Raision keskustaa. Alue on
vakiintunut ja haluttu teollisuusalue hyvien yhteyksien varrella. Esimerkiksi alueella jo 1950-
luvulta asti toiminut Hiab on ilmoittanut investoimansa ldhes 20 miljoonaa euroa
tehdaslaajennukseen alueella.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke 7: Nuorikkalan alue Vyohykehinta
T-tontit 60 €/kem?

K-tontit 60 - 80 €/kem?




VYOHYKE 8 — Keskusta

T-tontit

= MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld 8 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T-
tontin luovutusta.

= Raision kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta yhden T-tontin, jonka
maanvuokra on perustunut hintatasoon 36 €/kem?. Vuokrattu tontti sijaitsee keskustan laidalla,
ldhelld vyShykettd 7.

= Raision keskusta ei ole varsinaista teollisuusaluetta ja T-tontit alueella ovat satunnaisia, jos
sellaisia on.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vy6hyke 8: Keskusta Vydhykehinta

T-tontit 60 €/kem?
K-tontit [00 €/kem?

K-tontit

Alueelta on vuokrattu K-tontteja 15 kpl ja hintataso on vaihdellut vlilla 31 — 89 €/kem?.
Keskustan lansipuolella hintataso on ollut 31 — 44 €/kem?2 ja 8-tien ldhettyvilld luokkaa 80 — 90
€/kem?.

Raision keskustassa on liike- ja toimistorakennuksia ja keskustan kehittymisen my&td alueen
houkuttelevuus tulee paranemaan.
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VYOHYKE 9 — Ratatien alue

T-tontit

= MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld 9 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkdan T-
tontin luovutusta.

= Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut T-tontteja alueelta 10 kpl. Maanvuokra on
perustunut hintatasoon 53 — 63 €/kem?.

= Alue sijaitsee ldhelld Raision keskustaa, Ihalan ja Vaisaaren asuinalueiden keskelld. Alueella on
vanhempaa teollisuusrakennuskantaa.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

VyGhyke 9: Ratatien alue Vyohykehinta
T-tontit 40 €/kem?
K-tontit 60 €/kem?

K-tontit

= Alueelta ja ihan sen rajalta on vuokrattu kaksi K-tonttia hintatasoon 63 €/kem? perustuen.

= Alue sijaitsee ldhelld Raision keskustaa, Ihalan ja Vaisaaren asuinalueiden keskella.
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VYOHYKE 10 — Raisiontie (It3)

T-tontit

= MMLin tietojen mukaan vydhykkeelld 10 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yksi T-tontin
luovutus vuonna 2024, missd luovuttajana oli yksityinen taho ja saajana Raision kaupunki.
Hintataso oli 79 €/kem?2. Alueelta ei ole tietojemme mukaan vuokrattu yhtddn T-tonttia.

= Alue sijaitsee Raisiontien varrella, rajoittuen linnessa 8-tiehen ja iddssa Turun rajaan.

= Turussa teollisuustonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat likkuneet pddasiassa
valilla n. 50—100 €/kem?.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyo6hyke |0: Raisiontie (Ita) Vyohykehinta
T-tontit 50 €/kem?
K-tontit 70 - 90 €/kem?

K-tontit

= Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut K-tontteja alueelta 10 kpl. Maanvuokra on
perustunut hintatasoon 60 — 90 €/kem?. Maanvuokrista yksi on ollut huomattavasti
korkeammalla tasolla 90 €/kem? ja loput tasolla 60 — 64 €/kem?.

= Alue sijaitsee Raisiontien varrella, rajoittuen ldnnessd 8-tiehen ja iddssd Turun rajaan. Turussa
alueen jatkeena on Plakkikaupungin like-/teollisuusalue ja Lansikeskuksen liikealue.

CATELLA
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VYOHYKE || — Myllyn alue

T-tontit

= MMLin tietojen mukaan vydhykkeelld || on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty yksi T-tontin
luovutus vuonna 2015, missd luovuttajana oli yksityinen taho ja hintataso oli 50 €/kem?,
Toteutunut kauppa on jo huomattavan vanha. Viereisilld Kuninkojan ja Leilimaan alueilla on
tehty samalla ajalla neljd luovutusta, joissa kahdessa luovuttajana on ollut kaupunki (2024: 84
€/kem?2 ja 2023: 93€/kem?2) ja kahdessa yksityinen taho (2017: 70 €/kem2 ja 2020: 66
€/kem?).

= Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta runsaasti T-tontteja: 18 kpl.
Maanvuokran perusteena kiytetty hintataso on vaihdellut valilld 32 — 59 €/kem?, keskiarvon
ollessa 40 €/kem?.

= Alue sijaitsee Ohikulkutien molemmin puolin ja rajoittuu ldhelle Turun rajaa. Teollisuustontit
sijaitsevat pddasiassa Ohikulkutien pohjoispuolella. Sijainti on houkutteleva ja vetovoimainen.
Alueella sijaitsee kauppakeskus Mylly, Ohikulkutien eteldpuolella.

= Turussa teollisuustonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat likkuneet pddasiassa
valilla n. 50-100 €/kem?.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohyke | |: Myllyn alue Vydhykehinta
T-tontit 80 - 100 €/kem?
K-tontit 100 - 140 €/kem?

K-tontit

MMLin tietojen mukaan vydhykkeelld |1 on aikavdlillda 2015 — 10/2025 tehty kaksi K-tontin
luovutusta, joissa molemmissa luovuttajana on ollut Raision kaupunki. Vuonna 2015 myydyn
tontin hintataso oli 105 €/kem?2 ja vuonna 2023 hintataso |06 €/kem?2.

Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta runsaasti K-tontteja: 13 kpl.
Maanvuokran perusteena kdytetty hintataso on vaihdellut vdlilld 36 — 140 €/kem?2, keskiarvon
ollessa 77 €/kem?.

Alue sijaitsee Ohikulkutien molemmin puolin ja rajoittuu ldhelle Turun rajaa. K-tontit sijaitsevat
pddasiassa  Ohikulkutien eteldpuolella. Sijainti on houkutteleva ja vetovoimainen. Alueella
sijaitsee kauppakeskus Mylly ja runsaasti muita likkeitd kuten Bauhaus ja Verkkokauppa.com.
Ohikulkutien pohhjoispuolella sijaitsee runsaasti autokaupan ja muun autoalan toimijoita.

Turussa liiketonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikkéhinnat ovat likkuneet hyvilld paikoilla
valilla n. 180 - 380 €/kem?.

CATELLA
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VYOHYKE 12 — Kuninkojan alue

T-tontit

MML:n tietojen mukaan vyShykkeelld 12 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty kaksi luovutusta,
joissa myyjand on ollut yksityinen taho (2017: 70 €/kem2 ja 2020: 66 €/kem?2). Viereiselld
Leilimaan alueella on tehty kaksi tuoreempaa luovutusta, joissa myyjand on ollut kaupunki
(2024 84 €/kem?2 ja 2023: 93€/kem?2)

Kaupunki ei tietojemme mukaan ole vuokrannut alueelta T-tontteja. Viereiseltd Leilimaan
alueelta on vuokrattu T-tontteja 6 kpl. Maanvuokran perusteena kaytetty hintataso on
vaihdellut vdlilla 49 — 75 €/kem?2. Lansipuolelta Myllyn alueelta on vuokrattu T-tontteja 19 kpl,
hintatasolla 2| — 59 €/kem?2.

Alue sijaitsee Ohikulkutien molemmin puolin ja rajoittuu Turun rajalle. Sijainti on houkutteleva
ja vetovoimainen. Alueella sijaitsee mm. Ikea sekd runsaasti muita liiketiloja.

Turussa teollisuustonttikaupoissa rakennusoikeuden vyksikkdhinnat ovat likkuneet pddasiassa
vélilla n. 50-100 €/kem?2.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vy6hyke [2: Kuninkojan alue
T-tontit 80 -100 €/kem?

VyShykehinta

K-tontit 100 - 140 €/kem?

K-tontit

MML:in tietojen mukaan vyshykkeelld 12 ei ole aikavdlillda 2015 — 10/2025 toteutunut yhtdan K-
tontin kauppaa. Viereiselld Myllyn alueella on aikavdlillda 2015 — 10/2025 tehty kaksi K-tontin
luovutusta, joissa molemmissa luovuttajana on ollut Raision kaupunki. Vuonna 2015 myydyn
tontin hintataso oli 105 €/kem?2 ja vuonna 2023 hintataso 106 €/kem?2.

Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta K-tontteja 9 kpl. Maanvuokra on
perustunut hintatasoon vdlilld 65 — 82 €/kem?2.

Alue sijaitsee Ohikulkutien molemmin puolin ja rajoittuu Turun rajalle. Sijainti on houkutteleva
ja vetovoimainen. Alueella sijaitsee mm. lkea sekd runsaasti muita liiketiloja.

Turussa liiketonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikk&hinnat ovat likkuneet hyvilld paikoilla
valilld n. 180 - 380 €/kem?.
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VYOHYKE |3 — Leilimaan alue

T-tontit

MML:n tietojen mukaan vyShykkeelld 13 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty kaksi luovutusta,
joissa myyjand on ollut kaupunki (2024: 84 €/kem2 ja 2023: 93€/kem?2). Kaupat ovat
kohtalaisen tuoreita ja vertailukelpoisia.

= Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta T-tontteja 6 kpl. Maanvuokran
perusteena kdytetty hintataso on vaihdellut valilld 49 — 75 €/kem2, keskiarvon ollessa 57
€/kem?2.

= Alue sijaitsee Ohikulkutien varrella, sen pohjoispuolella, ja rajoittuu Turun rajalle. Sijainti on
houkutteleva ja vetovoimainen. Alue on yksi Raision uudemmista teollisuusalueista ja sinne
rakentuu parhaillaan mm. mittava logistiikka- ja tuotantorakennusinvestointi ABB:n kayttoon.

= Turussa teollisuustonttikaupoissa rakennusoikeuden yksikkShinnat ovat likkuneet pddasiassa
valilld n. 50-100 €/kem?2.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vy6hyke |3: Leilimaan alue Vyohykehinta

T-tontit 80 - 100 €/kem?
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T-TONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

» Viereisessd kartassa on esitetty yritystonttien vychykkeet, joille on
madritetty vyShykehintatasot.

= Nykyiset vyohykehinnat (€/kem?) ja Catellan ndkemys on esitetty
alla olevassa taulukossa.

VyShyke | Isosuo I5
VyShyke 2 antokankaan 50- 40
yritysalue

Vydhyke 3 Raisiontie (ldnsi) 40

VyShyke 4 Ra|3|'<.)rlw t?hta|den 40
ymparisto

VyShyke 5 Kaanaanranta -

Vydhyke 6 Nesteen alue 30

Vy&hyke 7 Nuorikkalan alue 60

VyShyke 8 Keskusta 60
Vy&hyke 9 Ratatien alue 40
Vydhyke 10 | Raisiontie (itd) 50
VyShyke || Myllyn alue 80- 100

Vydhyke 12 | Kuninkojan alue 80- 100

VyShyke |3 | Leilimaan alue 80- 100

Vybhyke 14 | Muut alueet 30
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K-TONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

» Viereisessd kartassa on esitetty yritystonttien vychykkeet, joille on
madritetty vyShykehintatasot.

= Nykyiset vyohykehinnat (€/kem?) ja Catellan ndkemys on esitetty
alla olevassa taulukossa.

Vydhyke | Isosuo -
VyShyke 2 antokankaan 70- 100
yritysalue

Vydhyke 3 Raisiontie (ldnsi) 60

VyShyke 4 Ra|3|'<.)rlw t?hta|den 0
ymparisto

Vy&hyke 5 Kaanaanranta 50-70

Vydhyke 6 Nesteen alue -

Vy&hyke 7 Nuorikkalan alue 60 - 80

VyShyke 8 Keskusta 100
Vy&hyke 9 Ratatien alue 60
Vydhyke 10 | Raisiontie (itd) 70-90
VyShyke || Myllyn alue 100 - 140
Vydhyke 12 | Kuninkojan alue 100 - 140

VyShyke |3 | Leilimaan alue -

Vybhyke 14 | Muut alueet 50
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ASUNTOMARKKINAT

CATELLA

Asuntokaupan tilanteesta

= Korkojen nousu on vaikuttanut yleiseen asuntomarkkinatilanteeseen: paakaupunkiseudulla,
kehyskunnissa ja kasvukeskuksissa asunnoista kaytiin v. 2023-2024 aikana kauppaa selvasti
vahemman, myyntiajat ovat pidentyneet ja hinnat laskeneet. Markkinatilanteessa ei ole
toistaiseksi nahty vielda selvdd kdinnettd parempaan, mutta vuoden 2025 aikana
kauppamaarissa on tapahtunut pientd nousua.

= Vanhojen asuntojen osalta hintojen lasku on ndkynyt voimakkaimmin ns. kallimman
hintaluokan kohteissa ja alueilla. Uudehkot 2010-luvun kohteet ovat selvdsti vanhoja
asuntoja kallimpia, jolloin laskuakin on ndkynyt hieman enemman.

= Uudisasuntojen puolella kaupankdynti on v. 2023-2025 aikana ldhes pysahtynyt /
merkittavasti laskenut. Uudisasuntojen hinnat eivat ole joustaneet alaspiin samaan tapaan
kuin  vanhojen osakeasuntojen hinnat. Hintojen joustamattomuuden seurauksena
kauppamadrat ovat pudonneet noin 90 % normaalitasosta. Maanlaajuisesti uudisasuntoja
myytiin elokuussa 2025  -16,2 % vdhemmian verraten vuodentakaiseen ja -74,2 %
vahemman verraten viiden vuoden keskiarvoon.

Suomen asuntotuotanto (kaikki asuntotyypit), liukuva vuosisumma (kpl)

Asuntoa
50000 Lihde: Tilastokeskus
30000
20000 e
-
10000 | f } } } f f f t t t f
2014 20015 2016 2017 2018 20019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

— A oitetut asunnot Valmistuneet asunnot
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ASUNTOMARKKINAT - RAKENTAMINEN

Uudisrakentaminen

Pellervon taloustutkimus PTT:n  mukaan asuntorakentaminen pysyi poikkeuksellisen
heikkona viime vuoden ajan. Vuonna 2024 aloitettiin arviofta 15.000 kerrostaloasunnon
rakentaminen, joista valtaosa oli tuettua asuntotuotantoa. Asuntoaloitukset pysyivat lahes
samalla tasolla kuin edellisvuonna. Rakennuslupien maaran vaheneminen jatkui yha. Uusia
asuntoja  valmistui noin 15500 kappaletta, mikd oli ldhes puolet vahemman kuin
edellisvuonna. Vuoden 2025 kerrostalojen aloitusmaarien arvioidaan pysyvan samalla tasolla
kuin viime vuonna, mutta valmistuvien asuntojen madrd jddnee vajaaseen 15.000
kappaleeseen. Nain ollen asuntotarjonta jatkaa hienoista supistumistaan.

Vaikka rakennuslupien maaran laskuvauhti on hidastunut, merkkeja kasvusta ei vield ole ha-
vaittavissa. Erityisesti vahdinen uudisasuntokysynta on heikentanyt rakennuttajien luottamus-
ta markkinoiden elpymiseen. Rakentamisen ennakoidaan kaantyvan varovaiseen kasvuun
vuoden 2025 puolivilissa, mutta kasvu tulee olemaan aluksi maltillista.

PTT:n Alueellisen markkinaennusteen mukaan nykyinen rakennustahti on huomattavan ma-
tala verrattuna VTT:n arvioimaan perusskenaarion asuntotuotantotarpeeseen, joka on
30.000 asuntoa vuodessa. Vuosikymmenen alkupuolella asuntotuotanto on ylittanyt taman
tason, mutta kysynnan hairididen vuoksi osa uusista asunnoista on jadnyt myymattd, mika on
lisinnyt vapaana olevaa asuntotarjontaa. Vaikka myynnissd olevan uudistuotannon maara on
vahentynyt padkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa, lasku johtuu ennen kaikkea rakennus-
hankkeiden véhenemisesta.

Asuntomarkkinoiden hitaasta elpymisesta ja sijoittajakysynnan heikosta kehityksestd johtuen
ylitarjonnan purkautuminen vie aikaa. Suurten kaupunkien védestonkasvun ennustetaan kui-
tenkin kiihtyvan lahivuosina, mika kasvattaa asuntokysynnan paineita. Mikali asuntotarjonta ei
kaanny kasvuun, on mahdollista, ettd lahivuosina suuret kaupungit kdrsivat asuntopulasta.

35000

30 000

25000

20 000

15000 +

10 000 +

Kerrostaloasuntojen luvat, aloitukset, valmistuneet
Trendi, asuntojen lukumaara vuodessa

CATELLA
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TURUN SEUDUN ASUNTOMARKKINAT

= PTT:n mukaan Turussa ja Tampereella vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat eivat ole laskeneet
vuoden 2022 huipuistaan yhtd paljon kuin muualla Suomessa. Turussa hintakehitys nayttdisi
tasaantuneen vime vuoden aikana, kun taas Tampereella hintojen laskeva trendi jatkui viime
vuonna. Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan vanhojen osakeasuntojen hinnat laskivat
vuoden takaisesta koko maassa 2,3 % heind-syyskuussa. Turussa vanhojen osakeasuntojen
nelichinta oli heindkuussa 2025 Tilastokeskuksen mukaan 2 754 euroa, mikd on 1,6 prosenttia
yli vuoden 2020 tason. Kerrostalojen osalta nelidhinta oli 2815 euroa. Edellisen vuoden
vastaavaan ajankohtaan verrattuna hinnat ovat kuitenkin edelleen painuksissa.

= Tilanne heijastaa Suomen vyleistd vaisua talouskehitystd ja kotitalouksien varovaisuutta
kulutuspadtoksissaan. Kuluttajien asunnonostoaikomukset ovat olleet véhdisia jo pari vuotta, ja
tyGttdmyyden nousu on pitanyt epavarmuutta ylla.

= Vuokra-asuntoja on Turussa edelleen runsaasti enemman kuin ottajia ja vuokrattavien
asuntojen maadrad on korkea. Muissa kaupungeissa tilanne on jo tasaantunut. Vaestdn kasvu
kiihdyttdaa myds vuokra-asuntokysyntad suurissa kaupungeissa tand vuonna.

= On arvioitu, ettd seuraavien |0 vuoden aikana Turun seutukunnan vdestomddrd nousee
320.000 asukkaasta 340.000 asukkaaseen ja vuonna 2040 lahennelldgdn 360.000 asukkaan rajaa.
Merkittavin asuntokysyntd kohdistuu hyvien likenneyhteyksien varrella sijaitseviin asuntoihin.

= Asuntojen vuokrien nousu on kaytanndssd pysahtynyt. Tilastokeskuksen mukaan heina-
syyskuun aikana vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat koko maassa keskimaarin O, |
prosenttia vuotta aiemmasta.
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AK-TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

CATELLA

Viereiseen karttaan on merkitty
yhtidmuotoisten asuintonttien vydhykkeet seka

Raisiossa  toteutuneet AK-tonttien kaupat
vuosien 2015 - 1072025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu

Maanmittauslaitoksen  Kiinteistopalvelusta  ja
tietoja on tarvittaessa tdydennetty kaavatiedoilla
Raision kaupungin karttapalvelusta.

Vaaleansiniselld pohjalla merkityissd kaupoissa
on ollut myyjana Raision kaupunki.

Osa kaupoista ollut ARA-kauppoja.

Vuonna 2018 vksityisen tahon myymassa
kohteessa on ollut ostajana tonttirahasto, joten
hinta ei valttamatta ole vertailukelpoinen.

Papumaki
Suitturi

Somersoja

Koivisto

V.2018
154 €/kem?
(ARA)

Mabhittula

V. 2019

V. 2020

112 €/kem? 154 €/kem?
(ARA)
Kuninkoja
Hauninen Liljalaakso
154 €/kem?
Tikanmaa
V.2018 : .
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i Felkkan |54 €/kem2 Nattinummi
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J Malikkala
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RIVITALOTONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

Viereiseen karttaan on merkitty
yhtidmuotoisten asuintonttien vydhykkeet seka

Raisiossa toteutuneet rivitalotonttien kaupat

vuosien 2015 - 1072025 ajalta.

Vertailukauppatiedot on haettu
Maanmittauslaitoksen  Kiinteistopalvelusta  ja
tietoja on tarvittaessa tdydennetty kaavatiedoilla

Raision kaupungin karttapalvelusta.

» Vaaleansiniselld pohjalla merkityissa kaupoissa

on ollut myyjana Raision kaupunki

»  Osa kaupoista ollut ARA-kauppoja

Papumaki
Suitturi
V. 2022
Somersoja |00 €/kemz
Koivisto (ARA)
© Mahittula
V. 2022
204 €/kem? e
tauninen Liljalaakso
Pirila
Tikanmaa
v 2022 Lansinummi
Lietsala 307 €/kem?
o V.2016
. Paikkari 3 Nattinummi
Tammisto 178 €/kem O
Kuloinen
Nuorikkala
) Malikkala
Vaisaari
Lansikeskus  rerasrautela Hepokulta

Luolal

uolala Plakkikaupunki
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KERROSTALO- JA RIVITALOTONTTIEN TONTINVUOKRAT

» Viereiseen karttaan on merkitty tilagjalta saadut
tontinvuokratiedot (kerrostalo- ja rivitalotontit)
sekd yhtidmuotoisten asuintonttien vyohykkeet.

Papumaki
Suitturi
= Maanvuokrasopimuksissa maanvuokran perusteena
on ollut 5% tontin arvosta.
Somersoa 122 €/kem?
120 €/kem?3
145 €/kem?
NO Mahittula
o 159 €/kem?
159 €/kem? ‘ 124 €/kem?
Immanen 193 €/kem? Kuninkoja
fiauninen 2| Liljalaakso
<2 /e L
T Sammalkallio (Ukenmaa |73 €/| 2
uovuori Kem Lansinummi
Lietsala '
Nuhjala g Paikkari Nattinummi
190 €/kem?
Karvetti h 190 €/kem?
o

\f Malm
Wsrautela Hepokulta
169 €/kem?
172 €/kem” i

Luolala

Krookila g
Inkoinen Ruohonpaa

Harkamaki
Suikkila

Kahari
Pitkamaki

00 Vuokratut rivitalotontit

Perno

B Vuokratut asuinkerrostalotontit

Pahaniemi



VYOHYKE |

= Vybhyke | muodostuu Raision keskustan alueesta ja vyShykkeelld on runsaasti
asuinkerrostaloja. Alue on Raision houkuttelevin asuinrakentamisen sijainti ja keskustan
kehityshankkeen toteutuessa alueen vetovoimaisuus kasvaa.

= MML:n tietojen mukaan vyShykkeelld | ei ole aikavalilld 2015 — 10/2025 tehty yhtdkddn kerros-
tai rivitalotontin luovutusta. Vydhykkeeltd 2, ldheltd vyShykettd |, on tehty yksi AK-tontin
kauppa vuonna 2018, jossa myyjand oli yksityinen taho ja hintataso oli 238 €/kem2, mutta
kyseinen kohde on myyty tonttirahastolle, jolloin hintataso ei ole markkinatasoinen.
Vybhykkeeltd 2, ldheltd vyShykettd |, on tehty yksi rivitalotontin kauppa vuonna 2015, jossa
myyjand oli yksityinen taho ja hintataso oli | 15 €/kem?2.

= Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta 6 kpl AK-tontteja. Maanvuokra on
perustunut tontin arvoon (5 %), joka on vaihdellut padosin valilld 162 — 192 €/kem?, lisdksi on
yksi huomattavasti poikkeava vuokraus tasolla 38 €/kem?2.

= Naantalissa parhaimmat AK-tontit ovat olleet hintatasoltaan 250 — 370 €/kem2, mutta on
huomioitava, ettd Naantalissa arvokkaimmat kohteet sijaitsevat meren rannassa, mikd nostaa
hintahaitarin yldlaitaa.

= Kaarinassa keskustan alueella AK-tonttien hintataso on ollut luokkaa 250 €/kem2. Kaarinan
hintataso on ollut Raisiota kallimpi ja kaupungin asukasluku on suurempi.

= Maskussa AK-tonttien hintataso on parhailla alueilla luokkaa 50 — 100 €/kem?2.
= Turussa parhaat AK-tontit ovat hintatasoltaan luokkaa 700 — 1500 €/kem?2.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

VyShykehinta

Yhticmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 250 €/kem?




VYOHYKE 2

= Vybhyke 2 sijaitsee keskustan laidalla ja se rajoittuu Turun rajaan. Alueella sijaitsee mm.
Kuloisten asuinalue Turun rajalla. Alue on Raisiossa houkutteleva asuinrakentamisen sijainti.

= MMLn tietojen mukaan vyohykkeelld 2 on aikavdlilla 2015 — 10/2025 tehty seitseman kerros-
tai rivitalotontin luovutusta. AK-tontteja on luovutettu 5 kpl, joista kaksi on ARA-kohdetta ja
nelid kohteista on kaupungin  myymid. ARA-kohteiden hinnoittelu perustuu ARA-
vyShykehintoihin - ja  kaupungin  myymien muiden  kohteiden hintataso  vanhaan
vyShykehinnoitteluun. Hintataso kaikissa kaupungin luovuttamissa kohteissa on ollut |54
€/kem2. Vuonna 2018 on toteutunut kauppa, jossa myyjdnd on ollut yksityinen taho ja
kauppahinta on ollut 238 €/kem?2. Kyseinen kohde on myyty tonttirahastolle, jolloin hintataso ei
ole markkinatasoinen. Vuonna 2015 on myyty rivitalotontti, jossa myyjand on ollut yksityinen
taho ja hintataso on ollut |15 €/kem2. Vuonna 2022 on myyty Kuloisten alueelta rivitalotontti
hintatasolla 307 €/kem?2, myyjana on ollut Raision kaupunki.

= Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta 8 kpl AK-tontteja. Maanvuokra on
perustunut tontin arvoon (5 %), joka on vaihdellut valilld 124 — 199 €/kem?2.

= Kaarinassa keskustan ulkopuolella, mutta ldhelld keskustaa uudella Jalostajanméden alueella AK-
tonttien hintataso on ollut luokkaa 160 — 180 €/kem2. Alue on vertailukelpoinen. Kaarinan
hintataso on Raisiota kalliimpi ja kaupungin asukasluku on suurempi.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

VyShykehinta

Yhtidmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 150 — 200 €/kem?




VYOHYKE 3

= Vyobhyke 3 sijaitsee osin keskustan laidalla, mutta alue on melko laaja ja se jatkuu Raisionlahteen
asti. Alueella sijaitsee monia suosittuja asuinalueita, kuten Ihala ja Vaisaari.

= MMLn tietojen mukaan vydhykkeelld 3 on aikavdlilla 2015 — 10/2025 tehty vain yksi
rivitalotontin luovutus ja yksi AK-tontin luovutus. Vuonna 2016 toteutuneessa rivitalotontin
kaupassa on ollut myyjand yksityinen taho ja hintataso on ollut 178 €/kem2. Vuonna 2020
toteutuneessa AK-tontin kaupassa on ollut myyjand Raision kaupunki ja hintataso on ollut 112
€/kem?2.

= Vybhykkeelld 2, aivan vyShykkeiden 2 ja 3 rajalla on toteutunut neljd AK-tontin kauppaa, joissa
kaikissa on ollut myyjand Raision kaupunki ja hintataso on ollut |54 €/kem?2. Vydhykkeelld 2,
aivan vyohykkeiden 2 ja 3 rajalla on myyty rivitalotontti vuonna 2015, jossa myyjand on ollut
yksityinen taho ja hintataso on ollut | 15 €/kem?2.

= Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta yhden AK-tontin. Maanvuokra on
perustunut tontin arvoon (5 %), joka on ollut 81 €/kem?2. Rivitalotontteja on vuokrattu alueelta
10 kpl, mutta yksi vuokrauksista ei ole hintatasoltaan vertailukelpoinen. Hintataso on vaihdellut
pddasiassa valilld 81 — 163 €/kem?2.

= Kaarinassa keskustan ulkopuolella, mutta ldhelld keskustaa uudella Jalostajanméden alueella AK-
tonttien hintataso on ollut luokkaa 160 — 180 €/kem2. Kauempana keskustasta Piispanristin
alueella hintataso on ollut luokkaa 80 — 90 €/kem2. Kaarinan hintataso on Raisiota kallimpi ja
kaupungin asukasluku on suurempi.

= Alue on Raisiossa houkutteleva asuinrakentamisen sijainti.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

VyShykehinta

Yhtidmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 80 - 150 €/kem?




VYOHYKE 4

= VyOhykkeeseen 4 kuuluu laaja alue Raision ldnsipuolelta. Alue rajoittuu Naantalin rajaan ja
jatkuen pohjoiseen Maskun rajalle asti 8-tien molemmin puolin. Alue on niin lagja, ettd hintataso
alueen sisdlld vaihtelee.

= MMLin tietojen mukaan vyShykkeelld 4 on aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty kaksi rivitalotontin
luovutusta, eikd yhtddn AK-tontin luovutusta. Molemmat rivitalotontin luovutukset on tehty
vuonna 2022 ja myyjand on ollut kaupunki. Toinen kaupoista on ollut ARA-luovutus ja
perustunut ARA-hintatasoon 100 €/kem?2. Toinen kaupoista sijaitsee aivan vydhykkeen 3 rajalla
ja hintataso on ollut 204 €/kem?2.

= Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta kaksi AK-tonttia ja kahdeksan
rivitalotonttia. Maanvuokra on perustunut tontin arvoon (5 %), joka on ollut AK-tonteissa 145
€/kem?2 Koiviston alueella ja 76 €/kem?2 Kaanaan alueella. Rivitalotontteja on vuokrattu alueelta
6 kpl. Hintataso on ollut Koiviston alueella 120 €/kem?2 ja 122 €/kem?2, ja Raision ldnsiosissa |07
=211 €/kem?2.

= Naantalissa Tammiston alueella, ldhelld Raision rajaa ja vydhykettd 4 on myyty AK-tontti vuonna
2023 hintatasolla 83 €/kem2. Keskustan ulkopuolelta on myyty AK-tontteja karkeasti
hintatasolla 80 — 180 €/kem?2.

= Kaarinassa keskustan ulkopuolella, mutta Idhelld keskustaa uudelle Jalostajanméen alueella AK-
tonttien hintataso on ollut luokkaa 160 — 180 €/kem2. Kauempana keskustasta Piispanristin
alueella hintataso on ollut luokkaa 80 — 90 €/kem2. Kaarinan hintataso on Raisiota kallimpi ja
kaupungin asukasluku on suurempi.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohykehinta

Yhtidmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 60 - 120 €/kem?




VYOHYKE 5

= VyOhykkeeseen 5 kuuluu alueet Raision itdpuolelta, mm. Haunisten ja Kuninkojan alueet,
rajautuen Turun rajaan.

= MMLn tietojen mukaan vyShykkeelld 5 ei ole aikavalilla 2015 — 10/2025 tehty lainkaan
kerrostalo- tai rivitalotonttien kauppoja. Vydhykkeeltd 2 Kuloisten alueelta, aivan vydhykkeen 5
rajatta on myyty vuonna 2022 rivitalotontti hintatasolla 307 €/kem2. Myyjand oli Raision
kaupunki.

=  Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta kaksi rivitalotonttia. Hintataso on ollut
Haunisten alueella 87 €/kem?2 ja 90 €/kem?2

= Maskussa AK-tonttien hintataso on parhailla alueilla luokkaa 50 — 100 €/kem?.

= Naantalissa keskustan ulkopuolelta on myyty AK-tontteja karkeasti hintatasolla 80 — 180
€/kem?.

= Kaarinassa keskustan ulkopuolella, kauempana keskustasta Piispanristin alueella hintataso on
ollut luokkaa 80 — 90 €/kem?2.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohykehinta

Yhtidmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 80 - 150 €/kem?




VYOHYKE 6

= Vyobhykkeeseen 6 kuuluu alueet Raision pohjoispuolelta, mutta etddmpdnd 8-tiestd. Itdpuolelta
vyShykkeeseen sisdltyy mm. Somersojan ja Isosuon alueet, rajautuen Maskun ja Naantalin
rajaan. Lansipuolen alue rajoittuu Ruskon rajaan. Alue on niin laaja, ettd hintataso alueen sisalld
vaihtelee.

= MMLin tietojen mukaan vydhykkeelld 5 ei ole aikavdlilld 2015 — 10/2025 tehty lainkaan
kerrostalo- tai rivitalotonttien kauppoja.

= Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta yhden rivitalotontin Somersojan alueelta.
Maanvuokra on perustunut tontin arvoon (5 %), joka on ollut 195 €/kem?2.

= Maskussa AK-tonttien hintataso on parhailla alueilla luokkaa 50 — 100 €/kem?.

= Naantalissa keskustan ulkopuolelta on myyty AK-tontteja karkeasti hintatasolla 80 — 180
€/kem?.

= Kaarinassa keskustan ulkopuolella, kauempana keskustasta Piispanristin alueella hintataso on
ollut luokkaa 80 — 90 €/kem?2.

CATELLAN NAKEMYS VYOHYKEHINTATASOSTA

Vyohykehinta

Yhtidmuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 50 - 100 €/kem?




YHTIOMUOTOISTEN (rivitalo- ja kerrostalo-) TONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

» Viereisessd kartassa on esitetty yhtidmuotoisten (rivitalo- ja kerrostalo-)
tonttien vyShykkeet, joille on maaritetty vyShykehintatasot.

» Nykyiset vyShykehinnat (€/kem?) ja Catellan ndkemys on esitetty alla
olevassa taulukossa.

Vy&hyke Catellan ndkemys, €/kem?

VyShyke | 250
Vydhyke 2 150 -200
Vydhyke 3 80— 150
Vy&hyke 4 60— 120
Vydhyke 5 80— 150
VyShyke 6 50— 100
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OMAKOTITALOJEN MARKKINATILANNE RAISIOSSA

OMAKOTITALOJEN MARKKINATILANNE

Asuntoa Omakotitalojen keskimaarainen myyntiaika
= Koronapandemian kuumentama asuntomarkkina vuosina 2019-2022 jaahtyi nopeasti 150
inflaation ja korkojen nousun myotd. Kohonneet kustannukset —pysayttivat
asuntomarkkinan  ldhes  tdysin.  Asuntomarkkinan  jadhtyminen  heijastuu 140
kauppamaarien laskuun, myyntiaikojen pidentymiseen seka lopulta asuntojen hintaan,
jotka ovat laskeneet. Markkinatilanteessa on havaittavissa kuitenkin jo piristymisen

merkkeja.

= Viereisessd kuvaajassa on esitetty Raision vanhojen omakotitalojen kauppamaaria
sekd myyntiaikoja vuosien 2015 — 11/2025 ajalta. Kauppojen lukumdard laski
markkinoiden heikentyessa vuonna 2022 ja myyntiajat kddntyivat jyrkkadan nousuun.
Kuvaajan mukaan myyntiaikojen nousu on pysahtynyt ja vuonna 2024 ja 2025 on ollut
havaittavissa pienta laskua myyntiajoissa.

= Tilastokeskuksen mukaan Raision vahva vdesténkasvu jatkuu ennusteiden mukaan
myd&s ensi vuonna, vakiluvun kasvuennuste on 1,4 %. Raision vakiluku kasvaa vuoteen
2040 mennessi, parhaimmillaan kasvuennuste on lihes |2 prosenttia eli liki 3 000 Lhde: KVKL Hintaseurantapalvelu
asukasta. Luvut ovat perdisin  aluekehittdmisen  konsulttitoimisto  MDlin 015 2006 2017 2018 2019 2020 2020 2022 2023 2024 11/2025
vaestoennusteesta vuodelta 202 |. Vdestd kasvaa ennusteen mukaan kuntatasolla vain

noin joka kuudennessa kunnassa vuosina 2020-2040. . .
Paivii Omakotitalojen kauppojen lkm

= Viestdn ennustettu kasvu pitdd pitkdlld tahtaimelld ylla kysyntdd omakotitaloja ja 150
tontteja kohtaan.

Lahde: KVKL Hintaseurantapalvelu

2015 2016 2017 018 2019 2020 202 2022 2023 2024 1172025



PIENTALOASUNTOJEN RAKENNUSMARKKINA

PIENTALOJEN RAKENNUSMARKKINA

Pientaloja rakennetaan Suomessa tilastohistorian véhiten, vdhemman kuin kertaakaan
tilastohistorian aikana, joka alkaa vuodesta 1995. Viela 2000-luvun ensimmaiselld
vuosikymmenelld pientalojen aloituksia oli keskimadrin yli 18000 ja osuus koko
asuntorakentamisesta oli lahes 60 prosenttia. Viimeisen vuoden aikana luku oli alle
5000. Pientalojen eli omakotitalojen ja esimerkiksi rivitalojen osuus uudistuotannosta
on romahtanut 27 prosenttiin Pientaloteollisuus PTT:n mukaan. Kddnne voidaan
ajoittaa helmikuuhun 2022, jolloin Vendja hydkkdsi Ukrainaan. Sitd ennen oli koettu
koronaepidemian aikana ehkd ylldttden omakotirakentamisen buumi, kun ihmiset
halusivat lisdd asuintilaa muun muassa etdtSiden ja etakoulun takia.

Keskeinen syy rakentamisen tdmdn hetken heikolle tilanteelle lienee
kuluttajaluottamus, joka on ollut jo vuosia reippaasti miinuksella. Vaikutusta on my&s
mm. vaestrakenteella sekd pankkien varovaisuudessa asuntolainojen mydntdmisessa.

Uusia omakotitaloja nousee eniten Espooseen, Ouluun, Jyvéaskyldan, Vantaalle,
Tampereelle ja Helsinkiin. Kohteita, joissa uuden omakotitalon arvo sdilyy varmimmin,
on murto-osa Suomen yli 300 kunnasta; isoimmat yliopistokaupungit ja
kasvukeskukset lahialueineen.

CATELLA
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OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA (1/2)

* Vaaleansiniselld pohjalla merkityissa kaupoissa

on ollut myyjana Raision kaupunki
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OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA (2/2)

CATELLA

* Vaaleansiniselld pohjalla merkityissa kaupoissa
on ollut myyjana Raision kaupunki

Suitturi
Kalela ‘1‘ ) ] ‘?
7 /
"',.\ Somersoja '\\\
V 202 .“. Koivisto i "m;. __________________________ B
32 em | 7
77777 V 2022 Mahittula
V. 2020 A 32 €/m?
| 41 €/m* gl
Soikallio V. 2021 ;/2 2€(;202 Kuninkoja
Vv 2024 3' €/m2 il {eittula Hauninen
33. €/m? Lot Pirila r
Suovuori X /
Luikkio V 2020 V 202| i
31 €/m? 31 €/m? V. 2021
V. 2021 :" g e ¢
s Tammisto | ‘ \\
29 €/m? ‘ \’ b“ Kuloinen \
V. 2022 = 30
30 €/m? 8 &
V.2021 g /
Vainéla Y
Naantali T V. 2022
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V. 2023
V. 2021 3 Eime
28 €/m?
Kuivalahti

Malikkala

Lansikeskus

Plakkikaupunki

foockla Inkoinen

Suikkila

Pitkamaki

Pahaniemi
Artukainen

Iso-Heikkila

Pansio

Linnakaupunki

54



OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPPATIETOJA RAISIOSSA

» Raision kaupunki kdyttdd omakotitonttien hinnoittelussa pohjatasona 30 — 40 €/m?.
Kaikissa toteutuneissa luovutuksissa lopullinen myyntihinta on ylittanyt pohjahinnan 30
€/m2. Tilagjata saadun tiedon mukaan tarjouskaupalla myytdessd hintataso on
noussut jopa tasolle 50 — 60 €/m2 niissd kohteissa, missd on ollut useampia

€/m2 Rakentamattomien pientalotonttien luovutuksia, €/m? ja lkm. k.
60,00 2

Ldhde: Maanmittauslaitos

) e e S iy . 5000

kiinnostuneita. Tama indikoi vyShykehintojen olevan alhaisia verrattuna toteumiin. e
= Viereisessa kuvaajassa on esitetty rakentamattomien pientalotonttikauppojen 4000

yksikk&hintojen sekd lukumadrien kehitys Raisiossa. Maanmittauslaitoksen mukaan 1>

Raision kaupunki on luovuttanut joka wvuosi vdhemman rakentamattomia 30,00

pientalotontteja. Yksikkdhinnaltaan kaupungin ja yksityisten luovuttamat tontit ovat 10

olleet melko ladhelld toisiaan, yksityisten luovuttamissa tonteissa on ollut hinnoissa 2000

enemman vaihtelua. Kaupungin luovutusten yksikkdhinnat nousivat tasaisesti vuoteen 5

2023 asti, jonka jalkeen ne putosivat hieman. Vuonna 2024 ei toteutunut yhtdan 1000

kaupungin luovuttamaa kauppaa. Yksityisten luovuttamien tonttien yksikkohinta on

0,00 0

vaihdellut vuosien Vvililla enemman, korkein hintataso saavutettiin vuonna 2022.
Yksityisten ja kunnan luovutusten lukum@ard on romahtanut vuodesta 202 1.

2020 202 022 023 2024 102025
. [Cunnan luovuttamat, €/m? Yksityisten luovuttamat, €/m?  ss=i{gnnan luovattamat, k., ss—"icsityisten luovuttamat, lkm.
= Huomioitavaa on, ettd yksikkohintatasoon vaikuttaa aina taustalla oleva aineisto,

eli miltd, kuinka monta ja minka hintaisilta alueilta kunakin vuonna on tontteja

myyty.



OMAKOTITONTTIEN VYOHYKKEET JA YHTEENVETO

Omakotitonttien osalta ei ole nahty tarpeelliseksi laatia varsinaisia
hintavyohykkeita, vaan on madritetty kaksi hintatasoa; keskusta ja sen ldhialueet
seka kauempana keskustasta sijaitsevat alueet.

» Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteenveto luovutetuista rakentamattomista
omakotitalotonteista ajalla 2020 — 10/2025:

ka. m2 ka.€/m2 min.€/m2 max €/m?2
Yksityiset 63 | 167 40 |2 13
Kaupungin 33 991 43 25 63
luovutukset

MML:n tietojen mukaan Raisiossa on aikavalilla 2020 — 10/2025 tehty 63 yksityisten
valistd rakentamattoman omakotitontin kiinteistdkauppaa, joista |2 on toteutunut
vuoden 2022 jalkeen. Luovutusten yksikk&hinnat vaihtelevat valilld 12—113 €/m?,
keskiarvon ollessa 40 €/m?2. Tilastosta on poistettu huomattavan pienet kohteet
(luokkaa alle 100 m2) ja sukulaisluovutukset.

» Raision kaupungin luovuttamia rakentamattomia omakotitontteja on MMLn
tietojen mukaan myyty aikavalilla 2020 — 10/2025 33 kpl, joista 3 on toteutunut
vuoden 2022 jalkeen. Luovutusten yksikkohinnat vaihtelevat valilla 25 — 63 €/m2,
keskiarvon ollessa 43 €/m2. Tilastosta on poistettu huomattavan pienet kohteet
(luokkaa alle 100 m2).

» Vuosien 2024-10/2025 aikana toteutui 8 yksityisten valista omakotitontin kauppaa,
joiden keskiarvo oli 36 €/m2 Keskimaardinen yksikkohinta on laskenut vuodesta
2022, jolloin se oli 48 €/m? ja vuonna 2023 keskimaarin 40 €/m?2.

= Vuosien 2024-10/2025 aikana toteutui vain 2 kaupungin luovuttamaa
omakotitontin kauppaa, joiden molempien hintataso oli 40 €/m?2. Keskimaardinen
yksikkdhinta on hieman laskenut vuodesta 2022, jolloin se oli 41 €/m? ja vuonna
2023 tehtiin vain | kauppa hintatasolla 45 €/m?2.

Heikentyneestda markkinasta kertoo vertailukaupoissa olevat vierekkaiset tontit
Kumputien varrella. Vuonna 2022 luovutettiin tontti yksikkShinnalla 34 €/m? ja
vuonna 2025 viereinen tontti yksikkohinnalla 28 €/m?2. Laskua prosentuaalisesti oli
noin 18 %.

Verrattuna yksityisten luovuttamia omakotitontteja kaupungin  hinnoittelun
pohjahintaan, vaikuttaa kaupungin hinnoittelu parhaiden sijaintien osalta alhaiselta.
Hyvillda sijainneilla hintataso on yksityisten valisissa kaupoissa tai tarjouskaupalla
myydyissd kohteissa ollut jopa kaksinkertainen.

CATELLAN NAKEMYS HINTATASOSTA

Sijainti Catellan nakemys, €/m?

Keskusta ja ldhialueet 50-60

Kauempana keskustasta

sijaitsevat alueet 30-40
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