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TOIMEKSIANTO JA TOTEUTUS

TOIMEKSIANTO, MÄÄRITETTÄVÄT VYÖHYKKEET JA VYÖHYKEHINNAT

Raisionkaupunkion tilannutCatella Property Oy:ltä (”Catella”) näkemyksenjäljempänä
määriteltyjenhintavyöhykkeidenyksikköhintatasoista(”vyöhykehinnat”).

Määritettävät vyöhykehinnat kuvastavat Catellan näkemystä tavanomaisen
vapaarahoitteisen tontin keskimääräisestä markkina-arvosta (€/kem2 tai €/m²)
määritetyillävyöhykkeillä. Yksittäisentontinyksikköhintavoi olla merkittävästialhaisempi
tai korkeampi kuin mikä Catellan näkemysalueenvyöhykehinnastaon. Yksikköhintoihin
vaikuttaviatekijöitäovat mm.:

▪ Rakennusoikeuden määrä – pienemmistä rakennusoikeiden määristä 
maksetaan tyypillisesti korkeampaa yksikköhintaa kuin suuremmista

▪ Tontin rakennustehokkuusluku
▪ Erityisen hyvä paikallissijainti (esim. sijainti meren tai joen rannassa)
▪ Huono rakennettavuus (laskee yksikköhintaa)

Vyöhykkeet perustuvat yritystonttien osalta kaupungin nykyisiin vyöhykkeisiin ja
yhtiömuotoisten asuinrakennustonttien osalta Varke -vyöhykkeisiin. Catella on
tarkistanut ja tutkinut vyöhykehinnoittelunyhteydessä onko vyöhykejakoa tarpeen
muokata.

TYÖN TILAAJA

▪ Raisionkaupunki/ SamuMattila

TYÖN LAATIJAT

▪ Työn ovat laatineet Catella Property Oy:n arviointiasiantuntijaMari Rouvali ja
arviointiasiantuntijaSamiMatara.

Catella Property Oy, Arviointi ja konsultointi,Turussa 31.12.2025
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SISÄLLYSLUETTELO

TYÖSELOSTUS

Tässä selvityksessä käytetyt vertailukaupat on kerätty Maanmittauslaitoksen
Kiinteistöpalvelusta. Vertailukaupat haettiin rakentamattomille yritystonteille ja
yhtiömuotoisille asuinrakennustonteille ajanjaksolta 2015–2025. Omakotitonttien
osaltavertailukauppojahaettiinajanjaksolta2020 – 2025. Lisäksikauppojatäydennettiin
Raisionkaupungintoimittamallatontinvuokra-aineistolla.

Aineistoon ei otettu mukaankauppoja,joissaolisi ollut arvottomiarakennuksia. Tämän
työn puitteissaei ollut mahdollistaselvittääem. kaupoistakaupan erityisehtojakuten
rakennusten purkukuluja tai maaperän parannuskustannuksia,joilla on useimmiten
huomattavavaikutusostajanmaksuhalukkuuteen.

Löytyneet kaupat siirrettiin paikkatieto-ohjelmistoon, jonka avulla suoritettiin sekä
visuaalista,että tilastollistatarkastelua aineistolle. Kauppahintarekisteristäpuuttuvia
tietoja täydennettiin mahdollisuuksien mukaan kaavojen ja kiinteistörekisterin
perusteella.

Vyöhykkeinä on käytetty Raision kaupungin määrittämiä vyöhykkeitä sekä
yhtiömuotoisten asuinrakennustonttien osalta Varke -vyöhykkeitä. Merkittävin
vyöhykehinnanmäärittämistäohjaavaominaispiirreoli kaupassamaksettukauppahinta
tai tontinvuokranperusteellamääritettypääomitettuhinta. Lisäksi huomioitiinsellaisia
tekijöitäkuin makro- ja mikrosijainti,rakennusoikeudenmäärä ja laatu,mikäli tieto oli
käytettävissä,sekäkaupanajankohta.

Kullakin vyöhykkeellä esitetty arvo kuvastaa hintavyöhykkeen keskimääräistä
rakennusoikeudenarvoa €/kem² (omakotitontit€/m2). Vyöhykkeelle saatuaarvoa
tulee tulkita siten, että kun huomioidaan kohteen yksilölliset ominaisuudet,hinta
voi vaihdella keskiluvun molemmin puolin riippuen esimerkiksi tontin
mikrosijainnista vyöhykkeen sisällä, rakennusoikeuden määrästä, tehokkuudesta
jne. Vyöhykkeiden rajoilla rajaus on likimääräinenhintatasojen vaihtumisen suh-
teen, mutta reuna-alueilla olevat tontit voivat tapauskohtaisen tarkastelun
perusteella noudattaa jommankumman vyöhykkeen hintatasoa. Yleisesti ottaen
vyöhykkeiden rajaukset kuvastavat aineiston perusteella todennäköistä seutua
hintatason vaihtumiselle. Vaihtelu vyöhykkeen sisällä voi olla suurta, jolloin
esimerkiksi tontin saavutettavuusja keskustaetäisyysvaikuttavat suuresti tontin
arvoon. Vastaavasti saman vyöhykkeen sisällä rakentamisolosuhteet voivat
vaihdella huomattavanpaljon, kuten myös hintaan voimakkaastivaikuttavatpysä-
köintiratkaisut.

Työssä on lisäksi hyödynnetty Catellan pitkäaikaisen arviointi- ja
kiinteistönvälitystoiminnantuomaaasiantuntemusta.
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SISÄLLYSLUETTELO
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YRITYSTONTTIEN (T ja K) VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Viereisessäkartassaon esitettyyritystonttienvyöhykkeet,joilleon
määritettyvyöhykehintatasot.

▪ Catellan näkemys vyöhykehinnasta (€/kem2) on esitetty alla
olevassataulukossajaoteltunaT ja K-tontteihin.

Vyöhyke Alue
T

€/kem²

K

€/kem2

Vyöhyke 1 Isosuo 15 -

Vyöhyke 2
Kantokankaan 
yritysalue

50 – 60 70 - 100

Vyöhyke 3 Raisiontie (länsi) 40 60

Vyöhyke 4
Raision tehtaiden 
ympäristö

40 60

Vyöhyke 5 Kaanaanranta - 50 - 70

Vyöhyke 6 Nesteen alue 30 -

Vyöhyke 7 Nuorikkalan alue 60 60 – 80 

Vyöhyke 8 Keskusta 60 100

Vyöhyke 9 Ratatien alue 40 60

Vyöhyke 10 Raisiontie (itä) 50 70 - 90

Vyöhyke 11 Myllyn alue 80 - 100 100 – 140 

Vyöhyke 12 Kuninkojan alue 80 - 100 100 – 140 

Vyöhyke 13 Leilimaan alue 80 - 100 -

Vyöhyke 14 Muut alueet 30 50
.

8.

11. 12.

13.

2.

2.

7.

4.
3.

1.

9.

10.

5.

6.
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YHTIÖMUOTOISTEN (rivitalo - ja kerrostalo-)  TONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Viereisessäkartassaon esitettyyhtiömuotoisten(rivitalo- ja kerrostalo-)
tonttien vyöhykkeet,joilleon määritettyvyöhykehintatasot.

▪ Catellan näkemys vyöhykehinnoista(€/kem²) on esitetty alla olevassa
taulukossa.

.

1.

2.

3.

6.

4.

6.

Vyöhyke
Catellan 
näkemys, 
€/kem²

Vyöhyke 1 250

Vyöhyke 2 150 – 200 

Vyöhyke 3 80 – 150 

Vyöhyke 4 60 – 120 

Vyöhyke 5 80 – 150 

Vyöhyke 6 50 – 100 

5.

3.
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OMAKOTITONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Omakotitonttien osalta ei ole nähty tarpeelliseksi laatia varsinaisia
hintavyöhykkeitä,vaan on määritettykaksi hintatasoa; keskusta ja sen
lähialueetsekäkauempanakeskustastasijaitsevatalueet.

▪ Catellan näkemys hintatasosta (€/m²) on esitetty alla olevassa
taulukossa.

Sijainti Catellan näkemys, €/m²

Keskusta ja lähialueet 50 - 60

Kauempana keskustasta 
sijaitsevat alueet

30 - 40

.
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TONTTIMAAN HINTAAN VAIKUTTAVIA OMINAISUUKSIA

Rakentamiseen soveltuvan tonttimaan kysyntä on seurausta uusien tilojen ja asuntojen
rakentamisen aiheuttamastarakennusmaan tarpeesta. Useimpia maan hintaan vaikuttavia
tekijöitävoidaanarvioida,mutta on käytännössämahdotontaottaa huomioon kaikkiahintaan
vaikuttaviaseikkoja. Seuraavassaon käsiteltymuutamiatärkeimmistämaanhintaanvaikuttavista
tekijöistä.

Sijainti

▪ Kiinteistönsijaintion yleensätärkeintekijäsen arvon muodostuksessa. Tonttimaankohdalla
tilanneon varsin selkeä,koska maan arvo muodostuu rakentamispotentiaalinkautta. Maa-
alueenrakentamispotentiaalialisääsen edullinensijaintitaajamankeskustaannähden. Asuin-
ja liikerakennuspaikoissasijainnin merkitys korostuu, ja hyvät sijainnit ovat haluttuja.
Keskeisestisijaitsevatonttimaaon kallista,on sittenkysymyskeskustanrakennuspaikoistatai
hyvien yhteyksien päässä/varrella sijaitsevista keskeisistä rakennuspaikoista. Oma
vaikutuksensaon myös sijainninvalmiiksitarjoamillapalveluilla.

Palvelutja infrastruktuuri

▪ Liike-, toimisto- ja asuinrakentamisenkannaltamerkitystäon alueellajo olevillapalveluillaja
toimijoilla,ja niistämahdollisestisaatavillasynergiaeduilla. Myös väestökeskittymientai hyvien
yhteyksienäärelläolevatrakennuspaikatovat houkuttelevia.

Maa-alueenominaisuudet

▪ Rakennuspaikanedullinenkoko ja muoto korottavatyksikköhintaa. Myös maaperävaikuttaa
hintaan: helpostirakennettavatalueetovat kalliimpiakuin vastaavatvoimakastaperustamista
vaativatalueet.

Väestönkehitysja ostovoima

▪ Asuinrakennuspaikkojenkysyntäja hintatasomääräytyväthyvinvoimakkaastiväestönkasvun
myötä. Sama pätee välillisestimyös liikerakennuspaikkoihin. Mikäli alueelle virtaa uusia
asukkaita,on rakennusmaantarve suurta, ja sen hinta pysyy korkealla tasolla – toisaalta
uudet asukkaat ovat samalla myös uusia asiakkaita, mikä nostaa läheisten
liikerakennuspaikkojenhaluttavuutta. Väkiluvun laskiessamyös rakennusmaanhintakehitys
tasaantuu ja taantuvillapaikkakunnillarakennusmaa on pääosin varsin edullista. Samaan
tapaan vaikuttaa ostovoiman kehitys. Vaikka väestö ei kasvaisi, on mahdollista, että
asuntotonttienmaanhintapysyy korkeallatasollaosto-voiman kasvunmyötä, koska ihmiset
muuttavatsuurempiinasuntoihinja pitävätrakennusmaankysyntääyllä.



Yritystonttien markkina



11

YLEINEN MARKKINATILANNE JA KIINTEISTÖMARKKINA SUOMESSA

Yleinen taloustilanne

▪ ValtiovarainministeriöennustaaBKT:n kasvavan1,0 % kuluvanavuonna ja 1,4 % vuonna
2026 ja 1,7 % vuonna2027.

▪ Suomen inflaatio hidastui merkittävästi vuoden 2024 aikana. Suomen Pankki ennustaa
yhdenmukaistetunkuluttajahintainflaationolevan Suomessa 1,0 % vuonna 2024, kun se
vuonna2023 oli vielä4,3 %. Ennusteenmukaaninflaatiokiihtyyvuonna2025 ja 2026 1,9 ja
1,5 %:n suhdanteenparanemisenja veromuutostenseurauksena.

▪ Viitekorot ovat laskeneet inflaation rauhoittumisen ja keskuspankkien
ohjauskorkoleikkaustenseurauksena. Esimerkiksi12 kuukaudeneuribor on tasolla2,3 %.

Kiinteistömarkkinat

▪ Vuonna 2024 ammattimaisen kiinteistösijoitusmarkkinan transaktiovolyymi jatkoi
supistumistaanja päätyilopultanoin 2,0 miljardiineuroon. Markkinankokoon suhteutettuna
volyymi oli noin 2 %, joka on 2000-luvun alin lukema. Kaupankäyntion viimeksiollut yhtä
hiljaista12 vuotta sitten. Markkinan aktiviteetti laski loppuvuotta kohti, joten myöskään
volyymin trendi ei ollut positiivinen. Ensimmäisenvuosipuoliskonvolyymi oli 1,2 miljardia
euroa, mutta jälkimmäisellä puoliskolla volyymi laski 0,8 miljardiin euroon. Syksyllä
transaktiomarkkinaoli hyvin hiljainen,eikä kaupankäyntivilkastunut joulukuussa monien
edellisvuosientapaan.

▪ Vuoden 2025 aikana markkinoilla on nähty jonkin asteista piristymistä. Joulukuun alussa
transaktiovolyymion jo ylittänytkoko viime vuoden tason, ollen noin 3,2 miljardiaeuroa.
Markkinaon kuitenkinedelleen varsin polarisoitunut. Euromääräisestieniten kauppojaon
tehty yhteiskuntakiinteistöistä(800 M€), kakkossijallaovat liikekiinteistöt(723 M€) ja
kolmantena asuntoportfoliot (629 M€). Toimistokiinteistöjenkiinnostavuussen sijaan on
ollutheikkoa(235 M€) .

▪ Kaupanteon kriteerit toimitilasijoituksissaovat säilyneet pääosin ennallaan eli sijoittajia
kiinnostaauudet tai uudehkot,pitkilläsopimuksillavuokrattu kohteet, joiden teknisetriskit
ovat vähäiset. Toinen peruste kiinnostavuudelleon sijaintialueella,jolla vuokrauskysyntää
pidetään tilatyypin osalta vakaana, vaikka ostohetken vuokrasopimusten maturiteetti ei
olisikaan kovin pitkä. Kasvukeskuksissasijoittajiakiinnostaapääkaupunkiseutuakorkeampi
nettotuottotasoja toisaaltaprime-kohteidenvähäisyyspääkaupunkiseudulla.
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TOIMITILOJEN MARKKINATILANNE TURUN SEUDULLA

Toimitilojen markkinatilanneTurun seudulla

▪ Toimitilojenkeskimääräistävajaakäyttöäkuvaavastavacancyrate -taulukostanäemme
Turun toimitilojentilanteenQ 2/2025. Toimistotilojenosalta vajaakäyttöon luokkaa
7,8 % ja liiketilojenosalta4,3 % sekä teollisuus- ja varastotilojenosalta4,3 %. Turussa
tilanneon melko hyvä suhteessamuihinverrokkikaupunkeihin,vaikkatrendinäonkin
vajaakäytönlisääntyminen,johtuenyleisestätaloudellisestatilanteesta. Toimistotilojen
osalta on nähtävissä selkeästi myös etä- ja hybridityön vaikutus toimistotilojen
käyttöasteeseen.

▪ Kuluvan vuoden merkittävimmät transaktiot Turun seudulla ovat kauppakeskus
SkanssinmyyntiSwissLife Asset ManagersNordicin omistamallerahastolleja Trevian
Asset Manage-ment Oy:lle sekä KauppakeskusMyllynsiirtyminenkokonaisuudessaan
Turun Osuuskaupan omistukseen, kun se aiemmin oli SOK :n ja TOK :n
yhteisomistuksessa. TKU -Rakennus myi kehittämänsänoin 15.000 m2 tuotanto- ja
logistiikkakiinteistönLogianille. Kohteen pitkäaikaisenavuokralaisenaon ABB. Åbo
Akademin säätiö myi Arken-opetusrakennuskokonaisuuden Turun
Teknologiakiinteistöille. Kohteessa on pitkä vuokrasopimus Åbo Akademin kanssa.
Balder osti hotellikiinteistön Turun Kupittaalta, jossa vuokralaisena on pitkällä
vuokrasopimuksellaTOK . Myyjänä kaupassa oli Rausanne. Viime vuonna Turun
alueellatehtiinjoitakinmerkittäviätransaktioita. Keva osti Terveys-talon sairaalaksija
terveysasemaksi rakentuvan uudishankkeen Kupittaalta alkuvuonna 2024 ja sitä
rakentaa Hartela. Varma myi keväällä 2024 yli 500 pysäköintipaikkaaP-Louhesta
yksityiselle taholle. Mandatumin rahasto osti Kaarinan Piispanristiltä Puuilolle
vuokratunliikekiinteistönEvlin rahastolta.
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TOIMITILOJEN MARKKINATILANNE RAISIOSSA

Toimitilojen markkinatilanneRaisiossa

▪ Toimitilojen markkinat Raisiossa on vireät. Alueella on toteutunut merkittäviä
transaktioitakuluvanavuonnaja käynnissäon merkittäviäinvestointeja. Raisionkeskustaa
tullaankehittämäänvoimakkaastitulevinavuosina.

▪ Liiketilat ovat Raisiossa painottuneetkeskustan ohella Myllyn/Haunistenja Kuninkojan
alueille. Teollisuusalueita on eri puolilla Raisiota, uusimmat liike-/teollisuusalueet
sijaitsevat8-tienvarrella(Kantokankaanyritysalue).

▪ Raisio on kuluvana vuonna noussut elinvoimaisimpienkuntien listalla kakkoseksi, ohi
Helsingin ja Espoon. WSP Finlandin selvityksen mukaan Raision sijoitusta paransivat
toimintakate sekä vihreä siirtymä. Elinkeinoelämän keskusliiton vuoden 2025
KuntarankingissaRaisio sijoittui alle 50 000 asukkaan kuntien joukossa toiseksi, kun
edellisenävuonnasijoitusoli 12.

▪ Raisiossaon toteutunutmerkittäviätransaktioitakuluvan vuoden aikana: Kauppakeskus
Myllyn siirtyminen kokonaisuudessaan Turun Osuuskaupan omistukseen, kun se
aiemmin oli SOK :n ja TOK :n yhteisomistuksessa. Lisäksi TKU -Rakennus myi
kehittämänsä,Raisiossa sijaitsevan,noin 15.000 m2 tuotanto- ja logistiikkakiinteistön
Logianille. Kohteen pitkäaikaisenavuokralaisenaon ABB.

▪ Suuri kansainvälinensähkö- ja automaatioalanteollisuusyritysABB sijoittuu Raision
Leilimaanalueellepitkäaikaisellavuokrasopimuksella. Kyseessäon merkittäväinvestointi,
luokkaa 20 M€ ja 15.000 m2. Kyseessä on TKU -Rakennuksen toistaiseksi suurin
urakkakohde ja Logianin ensimmäinen kohde Turun seudulla. Rakennustyöt ovat
käynnissäja tilojenon määrä valmistuakesän 2026 aikana. Kohteelle haetaanvähintään
Breeam Excellent-tasonympäristösertifikaattia.

Havainnekuva Raision keskusta. Kuva: Raision kaupunki

▪ Raisiossaon käynnistymässäE-18-tien parannushanke,jonka myötä koko keskustanalue
on uudistumassa. Raision keskustan läpi rakennetaan tunneli, jonka päälle rakentuu
Raision keskuspuisto. Hankkeeseen kuuluvatvaltavienmonitasoliittymienrakentaminen
valtatie8:n ja E18-tien risteykseen. Lisäksi uusia rinnakkaisväyliätulee Raisioon. Urakka
on alkamassakeväällä2026 ja sen on määrävalmistuavuonna2029. Keskustatunnelion
vain yksi osa Raision kehittämistä. Raision keskustaa tullaan rakentamaan
arkkitehtikilpailunvoittajatyönperusteellaja alueen asemakaavoittaminenon käynnissä.
Tulossa on jopa200.000 uuttakerrosneliömetriäkeskustaan.



Yritystonttien vyöhykehinnoittelu
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T-TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

▪ Viereiseen karttaan on merkitty yritystonttien
vyöhykkeet sekä Raisiossa toteutuneet T-
tonttien kaupatvuosien 2015 – 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedoton haettu Maanmittaus-
laitoksen Kiinteistöpalvelusta ja tietoja on
tarvittaessa täydennetty kaavatiedoillaRaision
kaupunginkarttapalvelusta.

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.
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T-TONTTIEN VUOKRATIEDOT RAISIOSSA

▪ Viereiseenkarttaanon merkittytilaajaltasaadut
tontinvuokratiedot(T-tontit)sekäyritystonttien
vyöhykkeet.

▪ Osassa maanvuokrasopimuksia maanvuokran
perusteena on ollut 5% ja osassa 3 % tontin
arvosta. Olemme vertailukelpoisuudenvuoksi
käyttäneet kaikkien kohteiden osalta yleisesti
kunnilla käytössä olevaa 5 %. Maanvuokran
perusteena käytettyyn arvoon liittyy siten
epävarmuutta.

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.
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K-TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

▪ Viereiseen karttaan on merkitty yritystonttien
vyöhykkeet sekä Raisiossa toteutuneet K-
tonttien kaupatvuosien 2015 – 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu
Maanmittauslaitoksen Kiinteistöpalvelusta ja
tietojaon tarvittaessatäydennettykaavatiedoilla
Raisionkaupunginkarttapalvelusta.

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.
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K-TONTTIEN VUOKRATIEDOT RAISIOSSA

▪ Viereiseenkarttaanon merkittytilaajaltasaadut
tontinvuokratiedot(K-tontit)sekäyritystonttien
vyöhykkeet.

▪ Osassa maanvuokrasopimuksia maanvuokran
perusteena on ollut 5% ja osassa 3 % tontin
arvosta. Olemme vertailukelpoisuudenvuoksi
käyttäneet kaikkien kohteiden osalta yleisesti
kunnilla käytössä olevaa 5 %. Maanvuokran
perusteena käytettyyn arvoon liittyy siten
epävarmuutta.

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.



T-Tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä1 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontinluovutusta,eikätiedossaole myöskäänkaupunginvuokraamiatonttejaalueelta.

▪ Alue sijaitseeNaantalinja Maskunrajallaja alueellasijaitseenykyisinIsosuonjätekeskus. Alueella
ei nykyiselläänole varsinaisiaT-tontteja,vaanasemakaavoitetutalueetovat merkinnälläEJ1, EV
tai ET. Alueen kaatopaikka-alueet eivät ole enää käytössä,mutta niihin liittyy jälkihoito- ja
maisemointivelvotteita. Ympäröivät maaton hyödynnettävissäjätteidenkäsittelyyntai muuhun
vastaavaantoimintaan.

▪ Naantalin ja Maskunpuolellaalueellaon T-tontteja. NaantalistaIsosuonalueeltaon vuokrattu
maa-alueita. NaantalinkaupunginhallituksenpäättämäIsosuon alueellanormaaliinteollisuus- ja
varastokäyttööntarkoitetuntontin pääoma-arvo 10 €/m², mutta alueeltaon vuokrattu maa-
alueita myös alemmallahintatasolla,jos on katsottu, että alueelle ei kohdistu vuokra-aikana
merkittäväärakennustoimintaa,vaanlähinnämaa-aineksiinliittyväätoimintaa.

▪ Kohteen alue on hyvin laaja matalanrakennustehokkuudenalue, jolloin maan neliöhintajää
tyypillisesti alhaiseksi. Alueella suoritettava toiminta on lähinnä jätteen tai maa-ainesten
käsittelyä, jolloin alueelle ei pääasiassarakenneta. Rakennusoikeuden hinta voi vaihdella
huomattavasti tontin tehokkuudesta riippuen, vyöhykehinnoittelunpohjana on oletus ns.
normaalintehokkuudenT-tonteista.
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VYÖHYKE 1 - Isosuo 

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 1: Isosuo Vyöhykehinta

T-tontit 15 €/kem²



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä2 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontinluovutusta.

▪ Pohjoisemmaltaalueen osalta on vuokrattu 2 kpl T-tontteja ja maanvuokran perusteena
käytettytontinarvo (5 %) on ollut60 €/kem2 ja 77 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestihyvälläpaikalla8-tien molemminpuolin ja ulottuu lähelleMaskun
rajaa. MaskussaT-tonttienhintataso8-tien varrellaon luokkaa40 €/kem2. Maskunhintatasoon
kuitenkinRaisionhintatasoaalhaisempi.

▪ Kohteenalueon yritysalueenamelko uusija kehittyvä. Vetovoimaalueelleon olluthyvä.

▪ Alueella luovutettujenK-tonttien (9 kpl) hintataso on vaihdellut välillä 65 – 100 €/kem2,
keskiarvon ollessa 83 €/kem2. Toteutuneista kaupoista 7 kpl on kaupungin luovuttamia.
Yksityistenluovuttamissakohteissahintatasoon ollut86 €/kem2 (2019) ja 94 €/kem2 (2022).

▪ Samaltaalueeltatai sen välittömästäläheisyydestäon kaupunkivuokrannut11 kpl K-tontteja,
joissamaanvuokranperusteenakäytettytontinarvo (5 %) on vaihdellutvälillä66 -154 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestihyvälläpaikalla8-tien molemminpuolin ja ulottuu lähelleMaskun
rajaa.

▪ Tonttien hintatasovyöhykkeen sisällävaihtelee. Parhaat ja kalleimmattontit sijaitsevat8-tien
varrella siten, että niistäon näkyvyys8-tielle ja niissäkinon eroa sijaitseekotontti lähempänä
Maskunrajaavai Raisionkeskustaa.
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VYÖHYKE 2 – Kantokankaan yritysalue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 2: Kantokankaan yritysalue Vyöhykehinta

T-tontit 50 – 60 €/kem²

K-tontit 70 – 100 €/kem2

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä3 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontinluovutusta.

▪ Alueellaon vuokrattu13 kpl T-tonttejaja maanvuokranperusteenakäytettytontinarvo (5 %)
on ollut pääasiassa31 - 40 €/kem2, mutta löytyymyös yksi matalampihavainto(15 €/kem2) ja
yksikorkeampihavainto(51 €/kem2).

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestikohtalaisenhyvälläpaikallaRaisiontienvarrellaja rajoittuulännessä
Naantalinrajaan. NaantalissahyvilläalueillaT-tonttienhintatasoon luokkaa60 – 80 €/kem2 ja
heikommillaalueillahintatasolaskeetasolle20 – 40 €/kem2.

▪ Samalta alueelta on kaupunki vuokrannut 7 kpl K-tontteja, joissa maanvuokranperusteena
käytettytontinarvo (5 %) on vaihdellutvälillä31 -152 €/kem2, keskiarvoon 62 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestikohtalaisenhyvälläpaikallaRaisiontienvarrellaja rajoittuulännessä
Naantalinrajaan.
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VYÖHYKE 3 – Raisiontie (länsi)

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 3: Raisiontie (länsi) Vyöhykehinta

T-tontit 40 €/kem²

K-tontit 60 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä4 on aikavälillä2015 – 10/2025 toteutunutyksi T-tontin
luovutusvuonna2019, missäluovuttajanaoli yksityinentahoja hintatasooli 30 €/kem2.

▪ Alueella on vuokrattu8 kpl T-tonttejaja maanvuokranperusteenakäytettytontin arvo (5 %)
on ollutpääasiassa11 - 32 €/kem2. Vuokrattujentonttienkeskiarvoon 25 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestikohtalaisenhyvälläpaikallaRaisiontienlähettyvillä,lähelläRaision
keskustaa. Alue on tunnettuRaisiontehtaidenalueena.

▪ Samalta alueelta on kaupunki vuokrannut 8 kpl K-tontteja, joissa maanvuokranperusteena
käytettytontinarvo (5 %) on vaihdellutvälillä72 -260 €/kem2, keskiarvoon 113 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestikohtalaisenhyvälläpaikallaRaisiontienlähettyvillä,lähelläRaision
keskustaa. Alue on tunnettu Raisiontehtaiden alueena ja profiloitunut enemmänkin
teollisuusalueena.
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VYÖHYKE 4 – Raisiontehtaidenympäristö

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 4: Raisiontehtaiden ympäristö Vyöhykehinta

T-tontit 40 €/kem²

K-tontit 60 €/kem²

K-tontit



K-tontit

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä5 on aikavälillä2015 – 10/2025 toteutunutyksi K-tontin
luovutus vuonna 2017, missä luovuttajanaoli yksityinen taho ja hintataso oli 120 €/kem2.
Kyseessäon kuitenkinvaltionkaupungilleluovuttamavain 59 m2 maa-alue, joten hintatasoei
ole vertailukelpoinen.

▪ Alueellaon vuokrattu11 kpl K-tonttejaja maanvuokranperusteenakäytettytontin arvo (5 %)
on ollut86 - 142 €/kem2. Vuokrattujentonttienkeskiarvoon 114 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeliikenteellisestikohtalaisenhyvällä paikallaRaisionlahdentienvarrella, rajoittuen
meren rantaan. Alueella sijaitseeRaision venesatamaja sen vieressäuimaranta. Raisionlahden
toisellapuolella,aluettavastapäätäsijaitseeMeyerintelakka.
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VYÖHYKE 5 – Kaanaanranta

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 5: Kaanaanranta Vyöhykehinta

K-tontit 50 - 70 €/kem²



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä6 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontin luovutusta,eikä kaupunki ole myöskään tietojemme mukaan vuokrannut T-tontteja
alueelta.

▪ Alue rajoittuu meren rantaaanja Naantalin rajaan. Raisionlahdentoisella puolella on Turun
puolellaPernon telakanaluesekäuusikehittyväBlue IndustryParkinalue.

▪ Naantalissahyvillä alueilla T-tonttien hintatasoon luokkaa 60 – 80 €/kem2 ja heikommilla
alueillahintatasolaskeetasolle20 – 40 €/kem2.

▪ NaantalissaNaantalinkaupunkion ostanutvuonna2023 Nesteeltä suuren maa-alueen1,9 M€
kauppahinnalla(8 – 9 €/m2) läheltävyöhykettä6. Kyseessäon erityisensuuri maa-alue,milläon
yksikköhintaalaskevavaikutus.

▪ Turussa teollisuustonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet pääasiassa
välillän. 50–100 €/kem2.

▪ Turun kaupunkion ostanutmaa-alueitaläheisenMeyerintelakanympäriltämeriteollisuuspuisto
Blue Industry Parkin tarpeisiin. Turun kaupunki osti vuonna 2017 Turun Telakkakiinteistöt
Oy:ltä Meyerin telakan viereisen maa-alueen, joka on asemakaavassamerkitty teollisuus- ja
varastorakennustenkorttelialueeksi. Maa-alueenkoko oli 543.009 m2 ja kauppahinta7,35 M€
eli 13,54 €/maa-m2. On huomioitava,että kaupastaon kulunut jo aikaa ja kohde sijaitsee
Meyerin telakan välittömässäläheisyydessä,jolloin kaupunki tukee maakaupoillaja alueen
kehittämisellälaivanrakentamisenjatkumista.
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VYÖHYKE 6 – Nesteen alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 6: Nesteen alue Vyöhykehinta

T-tontit 30 €/kem²



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä7 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi T-tontin
luovutusta,joissaluovuttajanaon ollut yksityinentaho ja hintatasoon ollut 51 €/kem2 (2017) ja
37 €/kem2 (2019). Toteutuneetkaupatovat jo useammanvuodentakaisia.

▪ Raision kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta yhden T-tontin, jonka
maanvuokraon perustunuthintatasoon53 €/kem2.

▪ Alue sijaitseehyvälläpaikallaNesteentien molemminpuolin,lähelläRaisionkeskustaa. Alue on
vakiintunutja haluttu teollisuusaluehyvien yhteyksienvarrella. Esimerkiksi alueella jo 1950-
luvulta asti toiminut Hiab on ilmoittanut investoimansa lähes 20 miljoonaa euroa
tehdaslaajennukseenalueella.

▪ Alueelta on vuokrattu K-tontteja 12 kpl ja hintatasoon vaihdellutvälillä33 – 101 €/kem2,
keskiarvonollessa55 €/kem2.

▪ Alue sijaitseehyvälläpaikallaNesteentienmolemminpuolin,lähelläRaisionkeskustaa.
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VYÖHYKE 7 – Nuorikkalan alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 7: Nuorikkalan alue Vyöhykehinta

T-tontit 60 €/kem²

K-tontit 60 - 80 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä8 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontinluovutusta.

▪ Raision kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta yhden T-tontin, jonka
maanvuokraon perustunuthintatasoon36 €/kem2. Vuokrattutontti sijaitseekeskustanlaidalla,
lähellävyöhykettä7.

▪ Raision keskusta ei ole varsinaistateollisuusaluettaja T-tontit alueella ovat satunnaisia,jos
sellaisiaon.

▪ Alueelta on vuokrattu K-tontteja 15 kpl ja hintatasoon vaihdellutvälillä 31 – 89 €/kem2.
Keskustanlänsipuolellahintatasoon ollut 31 – 44 €/kem2 ja 8-tien lähettyvilläluokkaa80 – 90
€/kem2.

▪ Raision keskustassaon liike- ja toimistorakennuksiaja keskustan kehittymisenmyötä alueen
houkuttelevuustuleeparanemaan.
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VYÖHYKE 8 – Keskusta

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 8: Keskusta Vyöhykehinta

T-tontit 60 €/kem²

K-tontit 100 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä9 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yhtäkäänT-
tontinluovutusta.

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut T-tontteja alueelta 10 kpl. Maanvuokra on
perustunuthintatasoon53 – 63 €/kem2.

▪ Alue sijaitseelähelläRaision keskustaa,Ihalanja Vaisaarenasuinalueidenkeskellä. Alueella on
vanhempaateollisuusrakennuskantaa.

▪ Alueeltaja ihansen rajaltaon vuokrattukaksiK-tonttiahintatasoon63 €/kem2 perustuen.

▪ Alue sijaitseelähelläRaisionkeskustaa,Ihalanja Vaisaarenasuinalueidenkeskellä.
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VYÖHYKE 9 – Ratatien alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 9: Ratatien alue Vyöhykehinta

T-tontit 40 €/kem²

K-tontit 60 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä10 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yksi T-tontin
luovutus vuonna 2024, missä luovuttajanaoli yksityinen taho ja saajanaRaision kaupunki.
Hintatasooli 79 €/kem2. Alueeltaei ole tietojemmemukaanvuokrattuyhtäänT-tonttia.

▪ Alue sijaitseeRaisiontienvarrella,rajoittuenlännessä8-tiehenja idässäTurun rajaan.

▪ Turussa teollisuustonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet pääasiassa
välillän. 50–100 €/kem2.

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut K-tontteja alueelta 10 kpl. Maanvuokra on
perustunut hintatasoon 60 – 90 €/kem2. Maanvuokrista yksi on ollut huomattavasti
korkeammallatasolla90 €/kem2 ja loputtasolla60 – 64 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeRaisiontienvarrella,rajoittuenlännessä8-tiehen ja idässäTurun rajaan. Turussa
alueenjatkeenaon Pläkkikaupunginliike-/teollisuusalueja Länsikeskuksenliikealue.
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VYÖHYKE 10 – Raisiontie (Itä)

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 10: Raisiontie (Itä) Vyöhykehinta

T-tontit 50 €/kem²

K-tontit 70 - 90 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä11 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty yksi T-tontin
luovutus vuonna 2015, missä luovuttajanaoli yksityinen taho ja hintataso oli 50 €/kem2.
Toteutunut kauppa on jo huomattavanvanha. ViereisilläKuninkojan ja Leilimaan alueillaon
tehty samallaajallaneljä luovutusta,joissa kahdessaluovuttajanaon ollut kaupunki(2024: 84
€/kem2 ja 2023: 93€/kem2) ja kahdessa yksityinen taho (2017: 70 €/kem2 ja 2020: 66
€/kem2).

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta runsaasti T-tontteja: 18 kpl.
Maanvuokranperusteenakäytettyhintatasoon vaihdellutvälillä32 – 59 €/kem2, keskiarvon
ollessa40 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeOhikulkutien molemmin puolin ja rajoittuulähelle Turun rajaa. Teollisuustontit
sijaitsevatpääasiassaOhikulkutien pohjoispuolella. Sijainti on houkuttelevaja vetovoimainen.
AlueellasijaitseekauppakeskusMylly,Ohikulkutieneteläpuolella.

▪ Turussa teollisuustonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet pääasiassa
välillän. 50–100 €/kem2.

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä11 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi K-tontin
luovutusta,joissa molemmissaluovuttajanaon ollut Raision kaupunki. Vuonna 2015 myydyn
tontinhintatasooli 105 €/kem2 ja vuonna2023 hintataso106 €/kem2.

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta runsaasti K-tontteja: 13 kpl.
Maanvuokranperusteenakäytettyhintatasoon vaihdellutvälillä36 – 140 €/kem2, keskiarvon
ollessa77 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeOhikulkutienmolemminpuolinja rajoittuulähelleTurun rajaa. K-tontit sijaitsevat
pääasiassaOhikulkutien eteläpuolella. Sijainti on houkutteleva ja vetovoimainen. Alueella
sijaitseekauppakeskusMylly ja runsaastimuita liikkeitäkuten Bauhausja Verkkokauppa.com.
Ohikulkutienpohhjoispuolellasijaitseerunsaastiautokaupanja muunautoalantoimijoita.

▪ Turussa liiketonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet hyvillä paikoilla
välillän. 180 - 380 €/kem2.
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VYÖHYKE 1 1 – Myllyn alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 11: Myllyn alue Vyöhykehinta

T-tontit 80 - 100 €/kem²

K-tontit 100 - 140 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä12 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi luovutusta,
joissa myyjänäon ollut yksityinentaho (2017: 70 €/kem2 ja 2020: 66 €/kem2). Viereisellä
Leilimaan alueella on tehty kaksi tuoreempaa luovutusta,joissa myyjänä on ollut kaupunki
(2024: 84 €/kem2 ja2023: 93€/kem2)

▪ Kaupunki ei tietojemme mukaan ole vuokrannut alueelta T-tontteja. Viereiseltä Leilimaan
alueelta on vuokrattu T-tontteja 6 kpl. Maanvuokran perusteena käytetty hintataso on
vaihdellutvälillä49 – 75 €/kem2. LänsipuoleltaMyllynalueeltaon vuokrattuT-tontteja19 kpl,
hintatasolla21 – 59 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeOhikulkutienmolemminpuolin ja rajoittuuTurun rajalle. Sijaintion houkutteleva
ja vetovoimainen. Alueellasijaitseemm. Ikeasekärunsaastimuitaliiketiloja.

▪ Turussa teollisuustonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet pääasiassa
välillän. 50–100 €/kem2.

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä12 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 toteutunutyhtäänK-
tontin kauppaa. ViereiselläMyllynalueellaon aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi K-tontin
luovutusta,joissa molemmissaluovuttajanaon ollut Raision kaupunki. Vuonna 2015 myydyn
tontinhintatasooli 105 €/kem2 ja vuonna2023 hintataso106 €/kem2.

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta K-tontteja 9 kpl. Maanvuokra on
perustunuthintatasoonvälillä65 – 82 €/kem2.

▪ Alue sijaitseeOhikulkutienmolemminpuolin ja rajoittuuTurun rajalle. Sijaintion houkutteleva
ja vetovoimainen. Alueellasijaitseemm. Ikeasekärunsaastimuitaliiketiloja.

▪ Turussa liiketonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet hyvillä paikoilla
välillän. 180 - 380 €/kem2.
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VYÖHYKE 12 – Kuninkojan alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 12: Kuninkojan alue Vyöhykehinta

T-tontit 80 -100 €/kem²

K-tontit 100 - 140 €/kem²

K-tontit



T-tontit

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä13 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi luovutusta,
joissa myyjänä on ollut kaupunki (2024: 84 €/kem2 ja 2023: 93€/kem2). Kaupat ovat
kohtalaisentuoreitajavertailukelpoisia.

▪ Kaupunki on tietojemme mukaan vuokrannut alueelta T-tontteja 6 kpl. Maanvuokran
perusteena käytetty hintataso on vaihdellut välillä 49 – 75 €/kem2, keskiarvon ollessa 57
€/kem2.

▪ Alue sijaitseeOhikulkutien varrella, sen pohjoispuolella,ja rajoittuu Turun rajalle. Sijaintion
houkuttelevaja vetovoimainen. Alue on yksi Raision uudemmistateollisuusalueistaja sinne
rakentuuparhaillaanmm. mittavalogistiikka- ja tuotantorakennusinvestointiABB:n käyttöön.

▪ Turussa teollisuustonttikaupoissarakennusoikeudenyksikköhinnatovat liikkuneet pääasiassa
välillän. 50–100 €/kem2.
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VYÖHYKE 1 3 – Leilimaan alue

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 13: Leilimaan alue Vyöhykehinta

T-tontit 80 - 100 €/kem²



32

T-TONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Viereisessäkartassaon esitettyyritystonttienvyöhykkeet,joilleon
määritettyvyöhykehintatasot.

▪ Nykyiset vyöhykehinnat(€/kem²) ja Catellan näkemyson esitetty
allaolevassataulukossa.

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.

Vyöhyke Alue
T

€/kem²

Vyöhyke 1 Isosuo 15

Vyöhyke 2
Kantokankaan 
yritysalue

50 - 60

Vyöhyke 3 Raisiontie (länsi) 40

Vyöhyke 4
Raision tehtaiden 
ympäristö

40

Vyöhyke 5 Kaanaanranta -

Vyöhyke 6 Nesteen alue 30

Vyöhyke 7 Nuorikkalan alue 60

Vyöhyke 8 Keskusta 60

Vyöhyke 9 Ratatien alue 40

Vyöhyke 10 Raisiontie (itä) 50

Vyöhyke 11 Myllyn alue 80 - 100

Vyöhyke 12 Kuninkojan alue 80 - 100

Vyöhyke 13 Leilimaan alue 80 - 100

Vyöhyke 14 Muut alueet 30
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K-TONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Viereisessäkartassaon esitettyyritystonttienvyöhykkeet,joilleon
määritettyvyöhykehintatasot.

▪ Nykyiset vyöhykehinnat(€/kem²) ja Catellan näkemyson esitetty
allaolevassataulukossa.

.

1.

1. 2.

4.

3.

4.

5.

5

5

5.

5.

5.

5.

5.

Vyöhyke Alue
K

€/kem2

Vyöhyke 1 Isosuo -

Vyöhyke 2
Kantokankaan 
yritysalue

70 - 100

Vyöhyke 3 Raisiontie (länsi) 60

Vyöhyke 4
Raision tehtaiden 
ympäristö

60

Vyöhyke 5 Kaanaanranta 50 - 70

Vyöhyke 6 Nesteen alue -

Vyöhyke 7 Nuorikkalan alue 60 - 80

Vyöhyke 8 Keskusta 100

Vyöhyke 9 Ratatien alue 60

Vyöhyke 10 Raisiontie (itä) 70 - 90

Vyöhyke 11 Myllyn alue 100 - 140 

Vyöhyke 12 Kuninkojan alue 100 - 140

Vyöhyke 13 Leilimaan alue -

Vyöhyke 14 Muut alueet 50



Asuntomarkkinatilanne ja rakentaminen

Jokela

Kellokoski
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ASUNTOMARKKINAT

Asuntokaupantilanteesta

▪ Korkojen nousu on vaikuttanutyleiseen asuntomarkkinatilanteeseen: pääkaupunkiseudulla,
kehyskunnissaja kasvukeskuksissaasunnoistakäytiinv. 2023–2024 aikanakauppaaselvästi
vähemmän, myyntiajatovat pidentyneet ja hinnat laskeneet. Markkinatilanteessaei ole
toistaiseksi nähty vielä selvää käännettä parempaan, mutta vuoden 2025 aikana
kauppamäärissäon tapahtunutpientänousua.

▪ Vanhojen asuntojen osalta hintojen lasku on näkynyt voimakkaimmin ns. kalliimman
hintaluokan kohteissa ja alueilla. Uudehkot 2010-luvun kohteet ovat selvästi vanhoja
asuntojakalliimpia,jolloinlaskuakinon näkynythiemanenemmän.

▪ Uudisasuntojen puolella kaupankäynti on v. 2023–2025 aikana lähes pysähtynyt /
merkittävästilaskenut. Uudisasuntojenhinnat eivät ole joustaneetalaspäinsamaantapaan
kuin vanhojen osakeasuntojen hinnat. Hintojen joustamattomuuden seurauksena
kauppamäärätovat pudonneet noin 90 % normaalitasosta. Maanlaajuisestiuudisasuntoja
myytiin elokuussa 2025 -16,2 % vähemmän verraten vuodentakaiseen ja -74,2 %
vähemmänverratenviidenvuodenkeskiarvoon.
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ASUNTOMARKKINAT - RAKENTAMINEN

Uudisrakentaminen

▪ Pellervon taloustutkimus PTT :n mukaan asuntorakentaminen pysyi poikkeuksellisen
heikkona viime vuoden ajan. Vuonna 2024 aloitettiinarviolta 15.000 kerrostaloasunnon
rakentaminen,joista valtaosaoli tuettua asuntotuotantoa. Asuntoaloituksetpysyivät lähes
samallatasolla kuin edellisvuonna. Rakennuslupienmäärän väheneminenjatkui yhä. Uusia
asuntoja valmistui noin 15.500 kappaletta, mikä oli lähes puolet vähemmän kuin
edellisvuonna. Vuoden 2025 kerrostalojenaloitusmäärienarvioidaanpysyvänsamallatasolla
kuin viime vuonna, mutta valmistuvien asuntojen määrä jäänee vajaaseen 15.000
kappaleeseen. Näin ollen asuntotarjontajatkaahienoistasupistumistaan.

▪ Vaikka rakennuslupienmääränlaskuvauhtion hidastunut,merkkejäkasvustaei vieläole ha-
vaittavissa. Erityisestivähäinenuudisasuntokysyntäon heikentänytrakennuttajienluottamus-
ta markkinoiden elpymiseen. Rakentamisen ennakoidaankääntyvänvarovaiseen kasvuun
vuoden2025 puolivälissä,muttakasvutuleeolemaanaluksimaltillista.

▪ PTT :n Alueellisenmarkkinaennusteenmukaannykyinenrakennustahtion huomattavanma-
tala verrattuna VTT :n arvioimaan perusskenaarion asuntotuotantotarpeeseen,joka on
30.000 asuntoavuodessa. Vuosikymmenenalkupuolellaasuntotuotantoon ylittänyttämän
tason,muttakysynnänhäiriöidenvuoksi osa uusistaasunnoistaon jäänytmyymättä,mikä on
lisännytvapaanaolevaaasuntotarjontaa. Vaikka myynnissäolevan uudistuotannonmääräon
vähentynytpääkaupunkiseudullaja muuallaSuomessa,laskujohtuuennen kaikkearakennus-
hankkeidenvähenemisestä.

▪ Asuntomarkkinoidenhitaastaelpymisestäja sijoittajakysynnänheikostakehityksestäjohtuen
ylitarjonnanpurkautuminenvie aikaa. Suurten kaupunkienväestönkasvunennustetaankui-
tenkinkiihtyvänlähivuosina,mikä kasvattaaasuntokysynnänpaineita. Mikäliasuntotarjontaei
käännykasvuun,on mahdollista,että lähivuosinasuuretkaupungitkärsivätasuntopulasta.
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TURUN SEUDUN ASUNTOMARKKINAT

▪ PTT :n mukaanTurussa ja Tampereellavanhojenkerrostaloasuntojenhinnateivätole laskeneet
vuoden 2022 huipuistaanyhtä paljon kuin muualla Suomessa. Turussa hintakehitysnäyttäisi
tasaantuneenviime vuoden aikana,kun taas Tampereella hintojen laskevatrendi jatkui viime
vuonna. Tilastokeskuksen ennakkotietojenmukaan vanhojen osakeasuntojenhinnat laskivat
vuoden takaisestakoko maassa 2,3 % heinä-syyskuussa. Turussa vanhojen osakeasuntojen
neliöhintaoli heinäkuussa2025 Tilastokeskuksenmukaan2 754 euroa, mikä on 1,6 prosenttia
yli vuoden 2020 tason. Kerrostalojen osalta neliöhinta oli 2815 euroa. Edellisen vuoden
vastaavaanajankohtaanverrattunahinnatovat kuitenkinedelleenpainuksissa.

▪ Tilanne heijastaa Suomen yleistä vaisua talouskehitystä ja kotitalouksien varovaisuutta
kulutuspäätöksissään. Kuluttajienasunnonostoaikomuksetovat olleet vähäisiäjo pari vuotta,ja
työttömyydennousuon pitänytepävarmuuttayllä.

▪ Vuokra-asuntoja on Turussa edelleen runsaasti enemmän kuin ottajia ja vuokrattavien
asuntojen määrä on korkea. Muissa kaupungeissatilanne on jo tasaantunut. Väestön kasvu
kiihdyttäämyös vuokra-asuntokysyntääsuurissakaupungeissatänävuonna.

▪ On arvioitu, että seuraavien 10 vuoden aikana Turun seutukunnan väestömäärä nousee
320.000 asukkaasta340.000 asukkaaseenja vuonna2040 lähennellään360.000 asukkaanrajaa.
Merkittävinasuntokysyntäkohdistuuhyvienliikenneyhteyksienvarrellasijaitseviinasuntoihin.

▪ Asuntojen vuokrien nousu on käytännössä pysähtynyt. Tilastokeskuksen mukaan heinä-
syyskuunaikana vapaarahoitteistenasuntojenvuokrat nousivat koko maassa keskimäärin0,1
prosenttiavuottaaiemmasta.



Yhtiömuotoisten (rivitalo- ja kerrostalo-) tonttien vyöhykehinnat

Jokela

Kellokoski

54
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AK -TONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

▪ Viereiseen karttaan on merkitty
yhtiömuotoistenasuintonttienvyöhykkeetsekä
Raisiossa toteutuneet AK -tonttien kaupat
vuosien 2015 – 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu
Maanmittauslaitoksen Kiinteistöpalvelusta ja
tietojaon tarvittaessatäydennettykaavatiedoilla
Raisionkaupunginkarttapalvelusta.

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki.

▪ Osa kaupoistaollutARA -kauppoja.

▪ Vuonna 2018 yksityisen tahon myymässä
kohteessaon ollut ostajanatonttirahasto,joten
hintaei välttämättäole vertailukelpoinen.

.

1.

2. 3.

5.

4.

5.

6.

7.
8.

8.

7.

5.

5.

6.
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RIVITALOTONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA

▪ Viereiseen karttaan on merkitty
yhtiömuotoistenasuintonttienvyöhykkeetsekä
Raisiossa toteutuneet rivitalotonttien kaupat
vuosien 2015 – 10/2025 ajalta.
Vertailukauppatiedot on haettu
Maanmittauslaitoksen Kiinteistöpalvelusta ja
tietojaon tarvittaessatäydennettykaavatiedoilla
Raisionkaupunginkarttapalvelusta.

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki

▪ Osa kaupoistaollutARA -kauppoja

.

1.

2. 3.
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KERROSTALO - JA RIVITALOTONTTIEN TONTINVUOKRAT

▪ Viereiseen karttaan on merkitty tilaajalta saadut
tontinvuokratiedot (kerrostalo- ja rivitalotontit)
sekäyhtiömuotoistenasuintonttienvyöhykkeet.

▪ Maanvuokrasopimuksissamaanvuokranperusteena
on ollut5% tontinarvosta.

.

1.

2. 3.
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4.
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6.
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▪ Vyöhyke 1 muodostuu Raision keskustan alueesta ja vyöhykkeellä on runsaasti
asuinkerrostaloja. Alue on Raision houkuttelevin asuinrakentamisensijainti ja keskustan
kehityshankkeentoteutuessaalueenvetovoimaisuuskasvaa.

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä1 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehtyyhtäkäänkerros-
tai rivitalotontinluovutusta. Vyöhykkeeltä 2, läheltä vyöhykettä 1, on tehty yksi AK -tontin
kauppa vuonna 2018, jossa myyjänäoli yksityinentaho ja hintatasooli 238 €/kem2, mutta
kyseinen kohde on myyty tonttirahastolle, jolloin hintataso ei ole markkinatasoinen.
Vyöhykkeeltä2, läheltävyöhykettä1, on tehty yksi rivitalotontinkauppa vuonna 2015, jossa
myyjänäoli yksityinentahoja hintatasooli 115 €/kem2.

▪ Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta 6 kpl AK -tontteja. Maanvuokra on
perustunuttontin arvoon (5 %), joka on vaihdellutpääosinvälillä162 – 192 €/kem2, lisäksion
yksihuomattavastipoikkeavavuokraustasolla38 €/kem2.

▪ NaantalissaparhaimmatAK -tontit ovat olleet hintatasoltaan250 – 370 €/kem2, mutta on
huomioitava,että Naantalissaarvokkaimmatkohteet sijaitsevatmeren rannassa,mikä nostaa
hintahaitarinylälaitaa.

▪ Kaarinassakeskustan alueellaAK -tonttien hintatasoon ollut luokkaa 250 €/kem2. Kaarinan
hintatasoon ollutRaisiotakalliimpija kaupunginasukaslukuon suurempi.

▪ MaskussaAK -tonttienhintatasoon parhaillaalueillaluokkaa50 – 100 €/kem2.

▪ TurussaparhaatAK -tontitovat hintatasoltaanluokkaa700 – 1500 €/kem2.
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VYÖHYKE 1 

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 1 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 250 €/kem²



▪ Vyöhyke 2 sijaitsee keskustan laidalla ja se rajoittuu Turun rajaan. Alueella sijaitsee mm.
KuloistenasuinalueTurun rajalla. Alue on Raisiossahoukuttelevaasuinrakentamisensijainti.

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä2 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty seitsemänkerros-
tai rivitalotontinluovutusta. AK -tonttejaon luovutettu5 kpl, joista kaksi on ARA -kohdetta ja
neljä kohteista on kaupungin myymiä. ARA -kohteiden hinnoittelu perustuu ARA -
vyöhykehintoihin ja kaupungin myymien muiden kohteiden hintataso vanhaan
vyöhykehinnoitteluun. Hintataso kaikissa kaupungin luovuttamissa kohteissa on ollut 154
€/kem2. Vuonna 2018 on toteutunut kauppa, jossa myyjänä on ollut yksityinen taho ja
kauppahintaon ollut 238 €/kem2. Kyseinenkohde on myytytonttirahastolle,jolloinhintatasoei
ole markkinatasoinen. Vuonna 2015 on myyty rivitalotontti,jossa myyjänäon ollut yksityinen
taho ja hintatasoon ollut 115 €/kem2. Vuonna 2022 on myytyKuloistenalueeltarivitalotontti
hintatasolla307 €/kem2, myyjänäon ollutRaisionkaupunki.

▪ Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta 8 kpl AK -tontteja. Maanvuokra on
perustunuttontinarvoon (5 %), jokaon vaihdellutvälillä124 – 199 €/kem2.

▪ Kaarinassakeskustanulkopuolella,mutta lähelläkeskustaauudellaJalostajanmäenalueellaAK -
tonttien hintatasoon ollut luokkaa 160 – 180 €/kem2. Alue on vertailukelpoinen. Kaarinan
hintatasoon Raisiotakalliimpija kaupunginasukaslukuon suurempi.
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VYÖHYKE 2

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 2 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 150 – 200 €/kem²



▪ Vyöhyke 3 sijaitseeosin keskustanlaidalla,muttaalueon melko laajaja se jatkuuRaisionlahteen
asti. Alueellasijaitseemoniasuosittujaasuinalueita,kutenIhalaja Vaisaari.

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä 3 on aikavälillä 2015 – 10/2025 tehty vain yksi
rivitalotontinluovutus ja yksi AK -tontin luovutus. Vuonna 2016 toteutuneessarivitalotontin
kaupassaon ollut myyjänäyksityinentaho ja hintatasoon ollut 178 €/kem2. Vuonna 2020
toteutuneessaAK -tontin kaupassaon ollut myyjänäRaision kaupunkija hintatasoon ollut 112
€/kem2.

▪ Vyöhykkeellä2, aivanvyöhykkeiden2 ja 3 rajallaon toteutunutneljäAK -tontin kauppaa,joissa
kaikissaon ollut myyjänäRaision kaupunkija hintatasoon ollut 154 €/kem2. Vyöhykkeellä2,
aivan vyöhykkeiden2 ja 3 rajallaon myyty rivitalotonttivuonna 2015, jossa myyjänäon ollut
yksityinentahoja hintatasoon ollut115 €/kem2.

▪ Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta yhden AK -tontin. Maanvuokra on
perustunuttontinarvoon (5 %), joka on ollut 81 €/kem2. Rivitalotonttejaon vuokrattualueelta
10 kpl, muttayksi vuokrauksistaei ole hintatasoltaanvertailukelpoinen. Hintatasoon vaihdellut
pääasiassavälillä 81 – 163 €/kem2.

▪ Kaarinassakeskustanulkopuolella,mutta lähelläkeskustaauudellaJalostajanmäenalueellaAK -
tonttien hintatasoon ollut luokkaa 160 – 180 €/kem2. KauempanakeskustastaPiispanristin
alueellahintatasoon ollut luokkaa80 – 90 €/kem2. Kaarinanhintatasoon Raisiotakalliimpija
kaupunginasukaslukuon suurempi.

▪ Alue on Raisiossahoukuttelevaasuinrakentamisensijainti.
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VYÖHYKE 3

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 3 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 80 - 150 €/kem²



▪ Vyöhykkeeseen 4 kuuluu laaja alue Raision länsipuolelta. Alue rajoittuu Naantalin rajaan ja
jatkuenpohjoiseenMaskunrajalleasti8-tien molemminpuolin. Alue on niinlaaja,ettähintataso
alueensisällävaihtelee.

▪ MML:n tietojenmukaanvyöhykkeellä4 on aikavälillä2015 – 10/2025 tehty kaksi rivitalotontin
luovutusta,eikä yhtään AK -tontin luovutusta. Molemmat rivitalotontinluovutukseton tehty
vuonna 2022 ja myyjänä on ollut kaupunki. Toinen kaupoista on ollut ARA -luovutus ja
perustunutARA -hintatasoon100 €/kem2. Toinen kaupoistasijaitseeaivanvyöhykkeen3 rajalla
ja hintatasoon ollut204 €/kem2.

▪ Kaupunki on vuokrannut tietojemme mukaan alueelta kaksi AK -tonttia ja kahdeksan
rivitalotonttia. Maanvuokraon perustunuttontin arvoon (5 %), joka on ollut AK -tonteissa145
€/kem2 Koivistonalueellaja 76 €/kem2 Kaanaanalueella. Rivitalotonttejaon vuokrattualueelta
6 kpl. Hintatasoon ollutKoivistonalueella120 €/kem2 ja 122 €/kem2, ja Raisionlänsiosissa107
– 211 €/kem2.

▪ NaantalissaTammistonalueella,lähelläRaisionrajaaja vyöhykettä4 on myytyAK -tonttivuonna
2023 hintatasolla 83 €/kem2. Keskustan ulkopuolelta on myyty AK -tontteja karkeasti
hintatasolla80 – 180 €/kem2.

▪ Kaarinassakeskustanulkopuolella,mutta lähelläkeskustaauudelle JalostajanmäenalueellaAK -
tonttien hintatasoon ollut luokkaa 160 – 180 €/kem2. KauempanakeskustastaPiispanristin
alueellahintatasoon ollut luokkaa80 – 90 €/kem2. Kaarinanhintatasoon Raisiotakalliimpija
kaupunginasukaslukuon suurempi.
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VYÖHYKE 4

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 4 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 60 - 120 €/kem²



▪ Vyöhykkeeseen 5 kuuluu alueet Raision itäpuolelta,mm. Haunisten ja Kuninkojan alueet,
rajautuenTurun rajaan.

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä 5 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty lainkaan
kerrostalo- tai rivitalotonttienkauppoja. Vyöhykkeeltä2 Kuloistenalueelta,aivanvyöhykkeen5
rajalta on myyty vuonna 2022 rivitalotontti hintatasolla307 €/kem2. Myyjänä oli Raision
kaupunki.

▪ Kaupunki on vuokrannuttietojemmemukaanalueeltakaksi rivitalotonttia. Hintataso on ollut
Haunistenalueella87 €/kem2 ja 90 €/kem2

▪ MaskussaAK -tonttienhintatasoon parhaillaalueillaluokkaa50 – 100 €/kem2.

▪ Naantalissa keskustan ulkopuolelta on myyty AK -tontteja karkeasti hintatasolla80 – 180
€/kem2.

▪ Kaarinassakeskustan ulkopuolella,kauempanakeskustastaPiispanristinalueella hintatasoon
ollut luokkaa80 – 90 €/kem2.
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VYÖHYKE 5

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 5 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 80 - 150 €/kem²



▪ Vyöhykkeeseen6 kuuluu alueetRaision pohjoispuolelta,mutta etäämpänä8-tiestä. Itäpuolelta
vyöhykkeeseen sisältyy mm. Somersojan ja Isosuon alueet, rajautuen Maskun ja Naantalin
rajaan. Länsipuolenalue rajoittuuRuskon rajaan. Alue on niin laaja,että hintatasoalueensisällä
vaihtelee.

▪ MML:n tietojen mukaan vyöhykkeellä 5 ei ole aikavälillä2015 – 10/2025 tehty lainkaan
kerrostalo- tai rivitalotonttienkauppoja.

▪ Kaupunkion vuokrannuttietojemmemukaanalueeltayhdenrivitalotontinSomersojanalueelta.
Maanvuokraon perustunuttontinarvoon (5 %), jokaon ollut195 €/kem2.

▪ MaskussaAK -tonttienhintatasoon parhaillaalueillaluokkaa50 – 100 €/kem2.

▪ Naantalissa keskustan ulkopuolelta on myyty AK -tontteja karkeasti hintatasolla80 – 180
€/kem2.

▪ Kaarinassakeskustan ulkopuolella,kauempanakeskustastaPiispanristinalueella hintatasoon
ollut luokkaa80 – 90 €/kem2.
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VYÖHYKE 6 

CATELLAN NÄKEMYS VYÖHYKEHINTATASOSTA

Vyöhyke 6 Vyöhykehinta

Yhtiömuotoiset (rivitalo- ja kerrostalo-) tontit 50 - 100 €/kem²
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YHTIÖMUOTOISTEN (rivitalo - ja kerrostalo-) TONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

▪ Viereisessäkartassaon esitettyyhtiömuotoisten(rivitalo- ja kerrostalo-)
tonttien vyöhykkeet,joilleon määritettyvyöhykehintatasot.

▪ Nykyiset vyöhykehinnat(€/kem²) ja Catellan näkemys on esitetty alla
olevassataulukossa.

.

1.

2.

3.

5.

4.

5.

4.

3.

Vyöhyke Catellan näkemys, €/kem²

Vyöhyke 1 250

Vyöhyke 2 150 – 200 

Vyöhyke 3 80 – 150 

Vyöhyke 4 60 – 120 

Vyöhyke 5 80 – 150 

Vyöhyke 6 50 – 100 



Omakotitonttien markkina

Jokela

Kellokoski

54
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OMAKOTITALOJEN MARKKINATILANNE RAISIOSSA

OMAKOTITALOJEN MARKKINATILANNE

▪ Koronapandemiankuumentamaasuntomarkkinavuosina2019-2022 jäähtyinopeasti
inflaation ja korkojen nousun myötä. Kohonneet kustannukset pysäyttivät
asuntomarkkinan lähes täysin. Asuntomarkkinan jäähtyminen heijastuu
kauppamäärienlaskuun,myyntiaikojenpidentymiseensekä lopultaasuntojenhintaan,
jotka ovat laskeneet. Markkinatilanteessaon havaittavissakuitenkin jo piristymisen
merkkejä.

▪ Viereisessä kuvaajassaon esitetty Raision vanhojen omakotitalojenkauppamääriä
sekä myyntiaikoja vuosien 2015 – 11/2025 ajalta. Kauppojen lukumäärä laski
markkinoidenheikentyessävuonna 2022 ja myyntiajatkääntyivätjyrkkäännousuun.
Kuvaajanmukaanmyyntiaikojennousuon pysähtynytja vuonna2024 ja 2025 on ollut
havaittavissapientälaskuamyyntiajoissa.

▪ Tilastokeskuksenmukaan Raision vahva väestönkasvujatkuu ennusteiden mukaan
myös ensi vuonna,väkiluvunkasvuennusteon 1,4 %. Raisionväkilukukasvaavuoteen
2040 mennessä,parhaimmillaankasvuennusteon lähes 12 prosenttiaeli liki 3 000
asukasta. Luvut ovat peräisin aluekehittämisen konsulttitoimisto MDI:n
väestöennusteestavuodelta2021. Väestö kasvaaennusteenmukaankuntatasollavain
noin joka kuudennessakunnassavuosina2020–2040.

▪ Väestön ennustettu kasvu pitää pitkällä tähtäimelläyllä kysyntää omakotitaloja ja
tonttejakohtaan.

Lähde: KVKL Hintaseurantapalvelu

Asuntoa

Päivää

Lähde: KVKL Hintaseurantapalvelu
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PIENTALOASUNTOJEN RAKENNUSMARKKINA

PIENTALOJEN RAKENNUSMARKKINA

▪ PientalojarakennetaanSuomessatilastohistorianvähiten,vähemmänkuin kertaakaan
tilastohistorianaikana, joka alkaa vuodesta 1995. Vielä 2000-luvun ensimmäisellä
vuosikymmenelläpientalojen aloituksia oli keskimäärin yli 18 000 ja osuus koko
asuntorakentamisestaoli lähes 60 prosenttia. Viimeisenvuoden aikanaluku oli alle
5 000. Pientalojeneli omakotitalojenja esimerkiksirivitalojenosuus uudistuotannosta
on romahtanut 27 prosenttiin PientaloteollisuusPTT :n mukaan. Käänne voidaan
ajoittaahelmikuuhun2022, jolloin Venäjä hyökkäsiUkrainaan. Sitä ennen oli koettu
koronaepidemian aikana ehkä yllättäen omakotirakentamisenbuumi, kun ihmiset
halusivatlisääasuintilaamuunmuassaetätöidenja etäkouluntakia.

▪ Keskeinen syy rakentamisen tämän hetken heikolle tilanteelle lienee
kuluttajaluottamus,joka on ollut jo vuosiareippaastimiinuksella. Vaikutustaon myös
mm. väestörakenteellasekäpankkienvarovaisuudessaasuntolainojenmyöntämisessä.

▪ Uusia omakotitaloja nousee eniten Espooseen, Ouluun, Jyväskylään,Vantaalle,
Tampereelleja Helsinkiin. Kohteita,joissauudenomakotitalonarvo säilyyvarmimmin,
on murto-osa Suomen yli 300 kunnasta; isoimmat yliopistokaupungit ja
kasvukeskuksetlähialueineen.



Omakotitonttien vyöhykehinnat

Jokela

Kellokoski
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OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA (1/2)

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki
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OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPAT RAISIOSSA (2/2)

▪ Vaaleansiniselläpohjalla merkityissä kaupoissa
on ollutmyyjänäRaisionkaupunki
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OMAKOTITONTTIEN VERTAILUKAUPPATIETOJA RAISIOSSA

▪ Raision kaupunkikäyttääomakotitonttienhinnoittelussapohjatasona30 – 40 €/m2.
Kaikissatoteutuneissaluovutuksissalopullinenmyyntihintaon ylittänytpohjahinnan30
€/m2. Tilaajalta saadun tiedon mukaan tarjouskaupallamyytäessä hintataso on
noussut jopa tasolle 50 – 60 €/m2 niissä kohteissa, missä on ollut useampia
kiinnostuneita. Tämä indikoivyöhykehintojenolevanalhaisiaverrattunatoteumiin.

▪ Viereisessä kuvaajassa on esitetty rakentamattomien pientalotonttikauppojen
yksikköhintojensekä lukumäärien kehitys Raisiossa. Maanmittauslaitoksenmukaan
Raision kaupunki on luovuttanut joka vuosi vähemmän rakentamattomia
pientalotontteja. Yksikköhinnaltaankaupunginja yksityistenluovuttamattontit ovat
olleet melko lähellä toisiaan,yksityistenluovuttamissatonteissa on ollut hinnoissa
enemmänvaihtelua. Kaupunginluovutustenyksikköhinnatnousivattasaisestivuoteen
2023 asti, jonka jälkeen ne putosivat hieman. Vuonna 2024 ei toteutunut yhtään
kaupunginluovuttamaakauppaa. Yksityisten luovuttamientonttien yksikköhintaon
vaihdellut vuosien välillä enemmän, korkein hintataso saavutettiinvuonna 2022.
Yksityistenja kunnanluovutustenlukumääräon romahtanutvuodesta2021.

▪ Huomioitavaa on, että yksikköhintatasoonvaikuttaaaina taustallaoleva aineisto,
eli miltä, kuinka monta ja minkä hintaisiltaalueilta kunakin vuonna on tontteja
myyty.

€/m² lkm.

Lähde: Maanmittauslaitos
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OMAKOTITONTTIEN VYÖHYKKEET JA YHTEENVETO

Omakotitonttien osalta ei ole nähty tarpeelliseksi laatia varsinaisia
hintavyöhykkeitä,vaan on määritetty kaksi hintatasoa; keskusta ja sen lähialueet
sekä kauempanakeskustastasijaitsevatalueet.

▪ Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteenveto luovutetuistarakentamattomista
omakotitalotonteistaajalla2020 – 10/2025:

▪ MML:n tietojenmukaanRaisiossaon aikavälillä2020 – 10/2025 tehty 63 yksityisten
välistärakentamattomanomakotitontinkiinteistökauppaa,joista 12 on toteutunut
vuoden 2022 jälkeen. Luovutusten yksikköhinnatvaihtelevatvälillä12–113 €/m²,
keskiarvon ollessa 40 €/m². Tilastosta on poistettu huomattavanpienet kohteet
(luokkaaalle100 m2) ja sukulaisluovutukset.

▪ Raision kaupungin luovuttamia rakentamattomia omakotitontteja on MML:n
tietojen mukaan myyty aikavälillä2020 – 10/2025 33 kpl, joista 3 on toteutunut
vuoden 2022 jälkeen. Luovutusten yksikköhinnatvaihtelevatvälillä25 – 63 €/m2,
keskiarvon ollessa 43 €/m2. Tilastosta on poistettu huomattavanpienet kohteet
(luokkaaalle100 m2).

▪ Vuosien 2024-10/2025 aikanatoteutui8 yksityistenvälistäomakotitontinkauppaa,
joiden keskiarvo oli 36 €/m². Keskimääräinenyksikköhintaon laskenut vuodesta
2022, jolloinse oli 48 €/m² ja vuonna2023 keskimäärin40 €/m².

▪ Vuosien 2024-10/2025 aikana toteutui vain 2 kaupungin luovuttamaa
omakotitontinkauppaa,joiden molempien hintatasooli 40 €/m². Keskimääräinen
yksikköhintaon hieman laskenutvuodesta 2022, jolloin se oli 41 €/m² ja vuonna
2023 tehtiinvain1 kauppahintatasolla45 €/m².

.

Sijainti Catellan näkemys, €/m²

Keskusta ja lähialueet 50 - 60

Kauempana keskustasta 
sijaitsevat alueet

30 - 40

CATELLAN NÄKEMYS HINTATASOSTA

lkm. ka. m² ka. €/m² min. €/m2 max. €/m2

Yksityiset 63 1167 40 12 113

Kaupungin 

luovutukset
33 991 43 25 63

▪ Heikentyneestä markkinasta kertoo vertailukaupoissaolevat vierekkäiset tontit
Kumputien varrella. Vuonna 2022 luovutettiintontti yksikköhinnalla34 €/m² ja
vuonna 2025 viereinentontti yksikköhinnalla28 €/m². Laskua prosentuaalisestioli
noin 18 %.

▪ Verrattuna yksityisten luovuttamia omakotitontteja kaupungin hinnoittelun
pohjahintaan,vaikuttaakaupunginhinnoitteluparhaidensijaintienosalta alhaiselta.
Hyvillä sijainneillahintataso on yksityisten välisissä kaupoissa tai tarjouskaupalla
myydyissäkohteissaollut jopakaksinkertainen.
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The link between
property and finance
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