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TELLA

PERUSTIEDOT

Toimeksianto

Tilagja

Toimeksiantona on AK/AR -tonttien vyohykehintojen méaéarittiminen Tampereen kaupun-
gille. AK- tonttien ja AR-tonttien vyShykkeet esitetdéin tdsséd tyossd tilaajan toivomuksesta
molempien kayttotarkoitusten yhdistelmani. Toimeksiannon yksityiskohdat on kuvattu jal-
jempidnd tarkemmin. Vyohykehintaselvitys on tehty edellisen kerran 31.8.2021 ja tdma tyo
on pdivitys siihen.

Tampereen kaupunki / Aila Taura

Tarkortus ja markkina-arvon maaritelma

Arvopaiva

Tarkoituksena on madrittda toimeksiannossa kuvatuille alueille AK/AR -tonttityyppien hin-
tavyohykeyhdistelmé kartalle kuvattuna seké niiden vyohykehinnat. Vydhykehintoja kéyte-
tddn kaupungin tonttien myynnin hinnoittelun apuvilineeni. Méériteltdva hinta vertautuu
osittain alla kuvattuun markkina-arvon maééritelmdn mukaiseen markkina-arvoon, mutta
tyon yleispiirteisyydestd johtuen yksittdisen tontin markkina-arvona ei voida pitdd timén
tyon mukaista méadriteltyd vyohykehintaa, koska tonttikohtaisia ominaisuuksia ei ole tydssi
huomioitu. Vy6hykehinnoittelun on tarkoitus toimia pohjatyoné tarkempien hintojen maa-
rittdmiseen ja tilaaja tarkentaa vyohykerajauksia tarvittaessa, esimerkiksi tulevien tai nykyis-
ten asemakaavojen rajojen mukaisesti tai litkkenneverkon ja kunnallistekniikan kehittyessa.

Ty6 on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantoja,
hyvéa kiinteistdarviointitapaa ja soveltuvin osin kansainvilistd arviointistandardia (IVS),
mutta tyo on luonteeltaan konsultatiivinen analyysi eiki tiyta varsinaiselle AKA-Kiin-
teistoarviolle asetettuja vaatimuksia. Laajojen hintavyohykkeiden méérittamisessd ei
pédstd niin tarkkaan tonttikohtaiseen arvon madritykseen, ettd varsinaisen kiinteistdarvion
edellytykset tayttyisivit.

Markkina-arvo on arvioitu rahamdird (IVS 2022), jolla omaisuuserén tai vastuun pitéisi
arvopdivind vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien osta-
jan ja myyjén vililld asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantunte-
vasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomi-
oon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdverovelkoja yms.
vastuita ole vdhennetty.

Arvioinnin arvopdivd on 5.2.2024. Maédiritellyt vyohykehinnat kuvastavat arvopdivian mu-
kaista markkinatilannetta.

(O:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
Akerlundinkatu |1 D, 33700 Tampere



o

Arvioitsija

Ilkka Nissinen ja Leena Smeds ovat suorittaneet tyon kokonaisuudessaan. Mitddn arvion
osa-aluetta ei ole teetetty alihankintana.

Vakuutamme, ettd arvioitsijat ovat suorittaneet toimeksiannon itsendisind ja ulkopuolisina
arvioitsijoina ja ettd heilld on riittdivd ammatillinen koulutus ja kokemusta sijaintialueesta
sekd kohteen tyyppisten kiinteistdjen arvioinnista. Catella Property Oy:lla ei ole eturistirii-
toja toimeksiantoon liittyen.

Ilkka Nissinen
. Arviointiasiantuntija, DI, LKV
. Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), yleisauktorisoitu

. Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Leena Smeds

. Arviointiasiantuntija, DI

. Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), yleisauktorisoitu

. Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Tiedot kohteesta

Tiedot kohteesta on saatu selvityksen tilaajalta Tampereen kaupungilta ja julkisista rekiste-
reista.

Erityisoletukset

Hinnan maéérityksessd huomioidaan vain maapohja. Maaperéa oletetaan puhtaaksi.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tédmai lausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vililld. Catella Pro-
perty Oy ei kanna mitdédn vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eikd siithen tai sen sisdltdmiin arvioinnin lu-
kuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Ca-
tella Property Oy:n kirjallista lupaa. Lopputuloksena syntyvit vyohykehinnat ja -kartat ti-
laaja voi julkaista.

Maaperan tila

Tyoté laadittaessa ei ole ollut kdytettdvissd maaperdtutkimuksia. Varmuus maaperin puh-
taudesta on saatavissa ainoastaan koekairauksilla. Ldhtokohtana on, ettd maaperé ei ole siten
saastunut, ettd sen puhdistamisesta aiheutuisi ostajalle kustannuksia.
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TELLA

TOIMEKSIANNON KUVAUS

TYOSELOSTUS

Tyon tarkoituksena on laatia markkinaselvitys Tampereen kaupungin alueella hintavy6hyk-
keiden muodostumisesta asuntotonttien osalta. Hinnoittelu on toimeksiannossa pyydetty to-
teutettavan toteutuneiden kauppojen perusteella nykytilanteen mukaisena. Tulevaa kehi-
tystd, kuten esimerkiksi kaavamuutoksella mahdollisesti saatavaa tdydennysrakentamisen li-
sdrakennusoikeutta tai tontin kehittdmistd ei huomioida hinnoissa. Asuntotonttien kaavan
mukainen kayttotarkoitus on rajattu koskemaan AK- ja AR-tontteja toimeksiannon mukai-
sesti. AK/AR-tonttihavaintojen joukkoon on mahdollisuuksien mukaan otettu myds A, AL,
AKR ja ALK-tontteja koskevat havainnot, jos rakennusoikeus on ollut yksiselitteisesti sel-
vitettdvissa.

Vyohykehintojen médrittdminen tehtiin hakemalla Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kaup-
pahintarekisteristd kaupat kaavamerkinndittdin edellisen vyohykehinnoittelun jélkeiselta
ajalta eli 1.6.2021 jdlkeen. Aineistoon otettiin mukaan kauppoja, joissa oli arvottomia raken-
nuksia tai rakennukset eivit kuuluneet kauppaan. Aineistoon ei myoskédn otettu mukaan
selvisti tdydennysrakentamiseen tehtyjé tonttikauppoja tai jos asemakaavassa on ollut mer-
kintd rakennus- tms. suojelusta. Kaupat, joiden kiyttotarkoitus todettiin kuuluvan tuetun
asuinrakentamisen piiriin, jatettiin myds pois vertailuaineistosta silloin kun téllainen havait-
tiin.

Loytyneet kaupat siirrettiin paikkatieto-ohjelmistoon, jonka avulla suoritettiin sekd visuaa-
lista ettd tilastollista tarkastelua aineistolle. Kauppahintarekisteristd puuttuvia tietoja tiyden-
nettiin mahdollisuuksien mukaan kaavojen ja kiinteistorekisterin perusteella. Laajemmissa
kaavamerkinndissa tonttityyppi padteltiin toteutuneen rakentamisen perusteella.

Vyohykkeiti ei rajattu asemakaavoitettujen alueiden mukaan, koska silloin rajauksesta olisi
tullut varsin sokkeloinen, vaan rajaus tehtiin yleistéen ja tunnistamalla alueittaisia vertailu-
tietojen ominaispiirteitd. Merkittdvin vyohykkeen maédrittdmistd ohjaava ominaispiirre oli
kaupassa maksettu kauppahinta. Liséksi huomioitiin sellaisia tekijoitd kuin makro- ja mik-
rosijainti, rakennusoikeuden madri ja laatu, mikili tieto oli kéytettiavissd, sekd kaupan ajan-
kohta.

Kullakin vyohykkeelld esitetty arvo kuvastaa hintavyohykkeen keskiméérdistd rakennusoi-
keuden arvoa €/k-m?. Vyohykkeelle saatua arvoa tulee tulkita siten, ettd kun huomioidaan
kohteen yksildlliset ominaisuudet, hinta voi vaihdella keskiluvun molemmin puolin riippuen
esimerkiksi tontin mikrosijainnista vyohykkeen sisélld, rakennusoikeuden miérésti ja te-
hokkuudesta jne. Vyohykkeiden rajoilla rajaus on likimédrdinen hintatasojen vaihtumisen
suhteen, mutta reuna-alueilla olevat tontit voivat tapauskohtaisen tarkastelun perusteella
noudattaa jommankumman vy6hykkeen hintatasoa. Yleisesti ottaen vyohykkeiden rajaukset
kuvastavat aineiston perusteella todennédkoistd seutua hintatason vaihtumiselle. Vaihtelu
vyOhykkeen sisélld voi olla suurta, jolloin esimerkiksi tontin saavutettavuus ja keskustaetdi-
syys vaikuttavat suuresti tontin arvoon. Vastaavasti saman vyohykkeen sisélld rakentamis-
olosuhteet voivat vaihdella huomattavan paljon, kuten myos hintaan voimakkaasti vaikutta-
vat pysakointiratkaisut.

(O:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
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Kauppahintarekisteristd saatiin vuosille 2021-2023 yhteensa 22 kpl vertailukelpoisia kaup-
poja tai vuokrahavaintoja. Aikaisempaan selvitykseen verrattuna nyt kéytetty aineisto on ly-
hyemmaltd ajalta ja selvésti médrdltddn pienempi. Seuraavilla sivuilla on esitetty kunkin
vyOhykkeen kohdalla taulukoituna keskeiset tunnusluvut vyohykkeittdin. AK- ja AR-tont-
tien vyohykkeet on tutkittu erikseen ja ne esitellddn tdssd tydssd vastaavasti omina esityksi-
nédén. Kustakin vyohykkeestd on tutkittu alla olevassa listassa mainittujen kédyttotarkoitusten
lisdksi tapauskohtaisesti mahdolliset muut kéyttotarkoitukset puhtaan AK- tai AR- raken-
nusoikeuden selvittdmiseksi.

AK/AR-TONTIT

Alueet, tonttityypit ja vyohykkeet

1. Keskusta
- k-m? hinnat: AK/AR, AL

2. Onkiniemi - Ranta-Tampella - Lapinniemi
- k-m? hinnat: AK/AR ja A
- vyOhyke rajoittuu Nésijdrveen

3. Ratina - Viinikanlahti
- k-m? hinnat: AK/AR ja AL
- vyohyke rajoittuu Pyhidjirveen

4. Pyynikki
- k-m? hinnat: AK/AR ja A
- vyohyke rajoittuu Pyhdjiarveen

5. Kaleva
- k-m? hinnat: AK/AR, AL ja A
- vyohyke rajoittuu Pyhdjirveen

6. Villili — Hiedanranta — Pispala - Santalahti
- k-m? hinnat: AK/AR, AL

7. Rahola — Lamminpéi — Lielahti — Niemenranta
- k-m? hinnat;: AK/AR, AL

-vyohyke rajoittuu Pyhéjarveen

8. Lansi-Tampere

(Haukiluoma — Tesoma — Lentivinniemi)
- k-m? hinnat: AK/AR, AL,

9. Hirmalianranta — Jarvensivu
- k-m? hinnat: AK/AR, AL ja A

-vyohyke rajoittuu Nisijarveen

10. Koivistonkyla — Pohjois-Hervanta — Pappila

(O:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
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- k-m? hinnat: AK/AR

11. Eteld-Tampere
(Lahdesjirvi — Hervanta — Olkahinen)
- k-m? hinnat: AK/AR, AL ja A

(O:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
Akerlundinkatu |1 D, 33700 Tampere
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ASUNTOJEN MARKKINATILANTEESTA

Asuinkerrostalotonttien markkinat ovat sidoksissa suoraan asuntokaupan kehitykseen mutta
viiveelld. Tampereen seudulle suuntautuva muuttoliike pitad pitkdlld tdhtdimelld ylla asun-
tojen kysyntid, vaikka arviohetkelld markkina onkin vaikeassa tilanteessa. Asuinkerrostalo-
jen tonttikauppa on ollut vilkasta edeltdvien parin vuoden aikana ja hinnat ovat nousseet
kuten tontin rakennettavuuteen (perustamiskustannukset) ja autopaikkaratkaisuihin kiinnite-
tddn aiempaa enemmén huomiota tonttien hinnoittelussa. Myds mm. tonttirahastojen tulo
markkinoille on kohottanut tonttien hintatasoa. Tonttihintojen nousu on vallitsevan markki-
natilanteen takia tasaantunut. Parhaiten arviohetken markkinassa parjadvit kysytyilld alu-
eilla olevat kohteet.

Tampereen asuntotuotantotavoite vuodesta 2021 eteenpdin on noin 2.800 asuntoa/vuosi.
Vuosien 2022-2023 aikana on kuitenkin uutisoitu asuntorakentamisen suhdannetilanteen ra-
justa heikentymisestd ja useat rakennusliikkeet ovat siirtdneet uudiskohteiden aloituksia
my6hemmaiksi. MyOnnettyjen rakennuslupien seka aloitettujen rakennushankkeiden méaarat
ovat laskeneet jyrkisti viimeisen vuoden sisdlld. Tdma lasku tulee ndkyméén valmistuneiden
rakennushankkeiden mairéssa viiveelld.

Pirkanmaan asuntaotuotanto, liukuva vuosisumma (| 2kl
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Valmistuneet rakennushankkest

Kaupan kohteissa painottuivat pitkddn juuri uudistuotannon ja sijoittajavetoisuuden vuoksi
pienet yksiot ja kaksiot, mutta my0s isot keskustan kerrostaloasunnot kavivit kaupaksi.
Taustalla on kaupungistumisen jatkuminen, jossa my0s lapsiperheet sijoittuvat enenevissi
madrin kaupunkien keskustoihin. Asuntomarkkinoiden tilanne muuttui kuitenkin rajusti
vuonna 2022 alkaneen Ukrainan sodan seurauksena, josta syntyi talousympariston isot muu-
tokset kuten inflaation ja korkojen raju nousu.

Kuluttajapuolen asuntomarkkinatilanteessa nikyy korkotason muutos, kuluttajien ennétys-
matala luottamus seké yleinen epdvarmuus tulevasta taloudellisesta tilanteesta. KVKL:n mu-
kaan Tampereella on myyty kuluvan vuoden aikana (1-10/2023) periti —45 % vdhemméin
osakeasuntoja  verrattuna viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon  verrattuna.

(O:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
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Asuntomarkkinoiden epdvarmuus nikyy myds myyntiaikojen pidentymisend, ja viimeisen
vuoden aikana myyntiajat ovat kdantyneet nousuun myos Tampereella.

Yanhojen osakeasuntojen myyntiajat Tampereella, llukuva keskiarvo {(12kk)

| 00
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Vanhojen asuntojen kauppa on my®0s hiljentynyt uudisasuntojen kaupan vanavedessd. Osto-
kysyntda vanhoille asunnoille vaikuttaa kuitenkin olevan jonkin verran. Tilastokeskuksen
julkaisun mukaan kuluvan vuoden kauppamiérit ovat laskeneet nopeasti kuten myds hin-
noissa on ollut laskua vuoden takaiseen verrattuna -7,3 % (Tilastokeskuksen ennakkotieto
10/2023, taulukko alla).

Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys 2020Q1-2023Q3*, indeksi 2020=100

Indeksi-
pisteluku
115

110

105

100

95

90
202001 2020Q3 2021 2021Q3 2022 2022Q3 2023Q1* 2023Q3"

= Koko maa ilman suuria kaupunkeja = Helsinki === Espoo-Kauniainen - Vantaa == Turku -—— Tampere
— Qulu

Lahde: Tilastokeskus, osakeasuntojen hinnat

Co:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
Akerlundinkatu | 1 D, 33700 Tampere



. 10(17)
LA

VYOHYKEJAON JA HINTOJEN MAARITTAMINEN

AK/AR-TONTIT: Vyshykkeet ja hinnat

1. Keskusta
- k-m? -hinta: 900 €/k-m?
- k-m? -vaihteluvali: 800 — 1.200 €/k-m?

AK ja AL-rakennusoikeuden edustavia markkinahavaintoja on toteutunut tarkastelujaksolla
2021-2023 yhteensd 2 kpl (2011-2021 oli 4 kpl). Lisdrakennusoikeuden tai tdydennysraken-
tamiseen tarkoitettujen tontinosien markkinahavaintoja on viime vuosina toteutunut muuta-
mia, mutta ne eivét ole vertailukelpoisia kokonaisen tontin markkina-arvon méérittdmiseksi.
Keskustan alueella rakentamattomia tontteja on jdljelld vain joitakin yksittdisié. Liséksi kes-
kusta-alueen tonttikaupoille on tyypillistéd erilaiset maankdyttésopimukset, joilla on vaiku-
tusta tontin hintaan.

Keskustan kerrostalotontit ovat huonoinakin aikoina aina erittdin kiinnostava tonttityyppi,
joita on pysyvasti tarjolla vain erittdin harvoin. Timé vaikuttaa tonttien hintatasoon sitd voi-
makkaasti nostavasti. Aineiston vihaisyydestd huolimatta kantakaupungin kaikkien markki-
nahavaintojen perusteella on péateltavissi, ettd hintataso on pysyvén luonteisesti muita kan-
takaupungin alueita selvisti korkeammalla lukuun ottamatta vyohykkeitd, jotka sijoittuvat
Niésijarven ja Pyhdjarven ldheisyyteen.

(o:atella Property Oy, Arviointipalvelu Vyohykehinnoittelu
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2. Onkiniemi - Ranta-Tampella - Lapinniemi

- AK -k-m? hinta: 1.000 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvili: 800 — 1.300 €/k-m?

- Muu kerrostalorakentamisen kayttotarkoitus on tutkittu tarvittaessa tapauskohtaisesti
-Vyohyke rajoittuu Nésijarveen, n. 1,5 — 2,5 km ydinkeskustaan

Vydhyke késittdd Onkiniemen, Ranta-Tampellan ja Lapinniemen Nésijdrven rantaan rajoit-
tuvat alueet. Néistd uusin on Ranta-Tampella, joka on osittain tdyttomaalle syntynyt alue.
Alueen ensimmaéinen kerrostalo valmistui 2018 ja koko alueen arvioidaan olevan valmis
vuonna 2030. Alue on poikkeuksellinen rantarakentamiseen tukeutuva kaupunginosa, joka
sijaitsee ydinkeskustasta noin 1,5 km etdisyydelld, ja muodostaa selvisti oman erityislaatui-
sen luonteen omaavan hintavyohykkeen. Sekd Onkiniemi ettd Lapinniemi ovat tulossa uu-
den aluekehityksen pariin ldhivuosina.

Aiemmassa selvityksessa esiteltiin vuoden 2015 tonttikaupan kdynnistymisen jilkeen kaik-
kiaan 8 markkinahavaintoa, jotka kaikki sijoittuivat Ranta-Tampellan osa-alueelle. Vy6hyk-
keelld ei ole toteutunut yhtadn AR-rakennusoikeuden markkinahavaintoa. Korkein yksittai-
nen kauppahinta toteutui tarjouskilpailun perusteella, kun Peab ja Alandsbanken maksoivat
alueen parhaasta korttelin osasta kaupungille 1.112 €/k-m? vuonna 2015. Kaupunki myi sa-
malle taholle loput samasta korttelista, jolloin koko korttelin rakennusoikeuden hinnaksi
muodostui 1.040 €/k-m?. Nyt tarkastelussa olevalla ajanjaksolla 16ytyi kaksi kauppaa, jotka
molemmat ovat toteutuneet Ranta-Tampellassa ja joiden hintataso on matalampi kuin edelld
mainitut kaupat. Tdma johtuu siitd, ettd alueen parhaimmat tontit on jo myyty ja uusimmat
kaupat sijoittuvat sisékortteleiden tonteille ja radan varteen. Onkiniemen ja Lapinniemen
alueilta e1 10ytynyt edellisessé selvityksessd eikd tdssd paivityksessd toteutuneita edustavia
AK/AR-kauppoja.

Vydhyke muodostaa yhden halutuimmista asumisen alueista nyky-Tampereella. Vy6hyk-
keen tonttitarjonta on huomattavan rajallista. Vyohyke liittdd Nésijarven rannat osaksi kan-
takaupunkia ollen sen pohjoinen jatke. Vyohykkeeseen kohdistuva tonttikysynté on tarjontaa
huomattavasti suurempaa, joka johtaa siithen, ettd vyohykkeen hintataso pysyy korkealla
huonoinakin aikoina.

3. Ratina - Viinikanlahti

- k-m? hinta: 1.000 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvili: 800 — 1.300 €/k-m?

- Alueella ei ole toteutunut tarkastelujaksolla yhtddn AK- tai AL-tontin markkinahavaintoa

Ratinan AL-kayttotarkoitusalueet sijoittuvat Tampereen valtatien ja Ratinanrannan véliselle
alueelle. Kolmentoista vuoden tarkastelujaksolla Ratinassa on tehty vain yksi AL-tontin
kauppa tasoon 650 €/k-m?. Kaupan ehdot ja rakennusoikeuden hinta oli jo valmiiksi kaupun-
gin taholta miiritty, josta syystd kauppaa ei voi pitdd markkinaehtoisena. Alueelta ei 16ydy
yhtddn rakentamattoman AK- tai AL-tontin markkinahavaintoa viimeisen kolmen vuoden
vertailujakson ajalta, joten hintatasoa on vaikea pédtelld muuten kuin vertaamalla sijaintia
muihin alueisiin. Ratinan kerrostaloalue sijaitsee Pyhdjidrven rannassa. Kaikki ydinkeskustan
palvelut ja toiminnot ovat alle kilometrin sdteelld. Lyhyin etdisyys, noin 150 metrid on Ra-
tinan kauppakeskukseen.
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Vyohyke sisdltdd myos Viinikanlahden alueen, joka on tulossa rakentamisen pariin vuonna
2025 kun keskuspuhdistamo siirtyy alueelta pois. Sijaintia on vertailussa arvioitu muihin
vastaaviin korkea profiilin rantavydhykkeisiin. Viinikanlahden erityispiirteend tulee ole-
maan Pyhéjirveen rajoittumisen liséksi sen sijoittuminen Linnainmaa-Harmala-Pirkkala -
raitiotiereitin varrelle. Alueen on arvioitu olevan valmiiksi rakennettu vuonna 2035, jolloin
my0s em. raitiotie olisi valmis.

Edelld selostetun mukaisesti kantakaupungin alueisiin verrattuna hintataso voisi olla l1&hinni
vyohykettd kaksi vastaava eli noin 1.000 €/k-m?.

4. Pyynikki

- k-m? hinta: 1.000 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvéli: 800 — 1.300 €/k-m?

- Alueella ei ole toteutunut tarkastelujaksolla yhtdin AK/AR-tontin markkinahavaintoa

Pyynikiltd ei 10ydy yhtdén rakentamattoman AK/AR-tontin markkinahavaintoa viimeisen
kolmentoista vuoden ajalta, joten hintatasoa on vaikea péételld muuten kuin vertaamalla si-
jaintia muihin alueisiin. Pyynikin tdrkein ominaisuus on sen sijainti Pyhdjarven rannassa ja
sijainti arvostetulla Pyynikin harjualueella. Myds etdisyys keskustaan on verraten lyhyt, vain
noin 2,5 km, joka on hieman pidempi kuin Nésijdrven rantaan sijoittuvalla Ranta-Tampellan
alueella. T4lloin kantakaupungin alueisiin verrattuna hintataso voisi olla l&hinnd vyohyketta
kaksi vastaava eli noin 1.000 €/k-m?.

5. Kaleva

- k-m? hinnat: 700 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvéli: 500 — 1.000 €/k-m?

- Alueella ei ole toteutunut tarkastelujaksolla yhtadn AK- tai AL-tontin markkinahavaintoa

Kalevan kaupalliset palvelut ovat kasvaneet jatkuvasti koko 2000-luvun, samoin asuinraken-
tamista on tehostettu mm. Sammonkadun vanhoja tontteja tdydennysrakentamalla. Kanta-
kaupungin yleiskaavassa Sammonkadun, Hervannan valtavdyldn ja Sammon valtaviyldn
muodostama solmupiste on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Kaupungin strategiassa
aluetta kehitetddnkin paikalliskeskuksena. Kehityksen runkona on ollut raitiotie ja kaupal-
listen palveluiden vetovoimaisuus. Aluekehitys jatkuu suuremmassa mittakaavassa, kun
Hakametsd Sport Kampusalueen kehittiminen kdynnistyy. Vyohyke rajautuu eteldssi Kale-
vanharjun yldosaan, ldnnessd Tammelan kaupunginosaan, pohjoisreunaltaan Kaupin puisto-
alueeseen ja iddssd Takahuhdin kaupunginosan lidnsireunaan. Vy6hykerajauksen sisddn jaa
molemmat raitiotien itdhaarat, TAY Sin alueelle johtava paittyva haara seki eteldédn Hervan-
taan johtava raitiotien osuus.

Uusia markkinahavaintoja ei 16ytynyt viimeisen kolmen vuoden ajalta. Aiemman selvityk-
sen vertailuhavainnot olivat toteutuneet suurelta osin Sammonkadun itdpddn kortteleissa
juuri Kalevanrinteen alueilla.

Alueella on vain joitakin rivitalotontteja 1dhinnd Petsamon alueella. Rivitalotonttien mark-
kinahavaintoja ei vy6hykkeeltd 10ydy tarkasteluajanjaksolla, joten vyohykehinta on maari-
telty muiden tonttityyppien perusteella sekd osin nojaudutaan Tampereen muihin AK/AR-
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vyohykkeisiin. Vyohykkeen AR-tonttien hintatason arvioidaan olevan hieman AK:ta edulli-
sempi, mutta yksittidisen kohteen hintataso riippuu paljon siité, kehittyyko alueen rakenta-
minen yksinomaan kerrostaloasumisen ldhtokohdista. Vyohyke on selvdd kantakaupungin
aluetta, jolle kulkuyhteydet ovat erittdin hyvit. Myo0s etdisyydet palveluihin on hyvin lyhyet.

Vyohykkeen hintataso on nostettu selvisti korkeammaksi, koska vastaavalla keskustaetdi-
syydelld vyohykkeiden hintataso on yleisesti korkeampi ja AR-tonttien madrd on vdhdinen
johtuen kilpailevasta maankaytosta.

6. Villili — Hiedanranta — Pispala - Santalahti
- k-m? hinnat: 700 €/k-m?
- k-m? -vaihteluvili: 500 — 1.000 €/k-m?

Vyohyke muodostuu alueista, jotka sijaitsevat Pyhéjérven rannan vaikutuspiirissé ja Pispa-
lanharjun etelérinteilld ja harjun pohjoispuolella Santalahden, Nisisaaren ja Hiedanrannan
alueet. Vyohykkeelld on pientaloasutusta, jolla on pitkd historia, mutta myds tdysin uusia
alueita kuten Santalahti ja Hiedanranta, joka on vasta kehittyméssi. Harjualueen topografia
on haastava, josta syystd AR-rakentamista tehokkaampaa AK-rakentamista on toteutunut
vain vidhéin Pispalan valtatien 1dheisyydessi. Tehokkain rakentaminen on toteutunut Santa-
lahdessa ja tulevaisuudessa toteutuu Hiedanrannassa. Viimeisen kolmen vuoden aikana AK-
tonttien markkinahavaintoja on toteutunut 4 kpl. Markkinahavainnoista 2 kauppaa sijoittuu
Hyhkyn alueelle ja 2 kpl Santalahden puolelle. Vydhykehintaa korottaa alueen sijainti la-
helld ydinkeskustaa sekd rajoittuminen sekd Nisijarven ettd Pyhdjdrven rantaan. Myos lii-
kenteellisesti alue on erittdin hyvin saavutettavissa. Vyohykkeen keskeisin ominaisuus on
raitiotien sijoittuminen vyohykkeen lipi.

Markkinahavainnoissa on paljon hajontaa ja yksittdiset havainnot saattavat poiketa paljonkin
vyOhykkeen yleisestd hintatasosta johtuen pddasiassa vyOhykkeen erikoisesta luonteesta.
Vyo6hyke rajautuu eteldreunaltaan Pyhédjarveen, luoteisreunaltaan Nokian moottoritiehen,
pohjoisessa Nisijdrven rantaan ja iddssi Pyynikin alueeseen. Rajauksessa on huomioitu alu-
eiden sijoittuminen jarvien viliin, hyvit kulkuyhteydet ja keskustan 1dheisyyden vaikutus.

7. Rahola — Lamminpéi — Lielahti — Niemenranta

- k-m? hinnat: 400 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvili: 300 — 500 €/k-m?

- AK/AKR, muun asuinrakentamisen kayttotarkoitus on tutkittu tarvittaessa tapauskohtai-
sesti

-vy6hyke rajoittuu Nésijdrveen

Markkinahavaintoja on toteutunut pddosin Niemenrannan ja Halkoniemen uusissa kortte-
leissa alueen koillispuolella. Kolmen vuoden tarkastelujaksolla markkinahavaintoja on to-
teutunut yhteensd 16 kpl. Havainnoissa on jossain mdérin hajontaa ja yksittdiset havainnot
saattavat poiketa paljonkin vyohykkeen yleisestd hintatasosta esimerkiksi rannan ldheisyy-
den vaikutuksesta tai erityisen houkuttelevasta mikrosijainnista johtuen. Vyohykkeen lénsi-
osassa on kehittymissd uusi asuinalue junaradan ja Tesoman valtatien viliin sijoittuvalle
entiselle teollisuusalueelle. Uusi alue tukeutuu selvdsti Tesoman kaupalliseen keskukseen
sekd ldhijunaliikenteeseen viereisen Tesoman seisakkeen ansiosta. VyOhykkeen luoteis-
osaan sijoittuu uudelleen kaavoitettu ns. Nauhatehtaan alue ja lisdksi raitiotien jatkamisesta
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Yl6jarven suuntaan on tehty periaatepéétds. Linjaus jatkuisi Hiedanrannasta Lielahden 1dpi
ja ohittaisi Nauhatehtaan alueen kaupunkien rajalla.

8. Linsi-Tampere

(Haukiluoma — Tesoma — Lentivinniemi)
- k-m? hinta: 280 €/k-m>

- k-m? -vaihteluvili: 250 — 400 €/k-m?

Kokonaisuutena alue on haastava analysoitava sijainnin ja pientalomaisen luonteensa
vuoksi. Aluetta arvioitiin vertaamalla sitd viereisiin vyohykkeisiin ja soveltamalla markki-
naa tonttityyppien piirteet huomioiden. Alue sijaitsee ldhelld voimakkaasti kehittyvié alueita
kuten Tesoma ja Lielahti ja sitd rajaa liikenteellisesti merkittivit kaupungin sisdénajovaylit
Kehitie ldnnessd ja Nokian moottoritie eteldssi. Vyohyke jakaantuu kahteen osaan Vaasan-
tien molemmin puolin kaakon ja luoteen suuntaisesti sijaitsevan vydhykkeen nro 7 johdosta.

Vyohykeelle sijoittuu runsaasti pientaloasutusta, vaikka vyohykkeen vilkkaimmat alueet
ovat péadosin kerrostaloasumista. AR-kdyttotarkoitusalueita on melko tasaisesti eripuolella
vyOhykettd. Tehokasta AK-rakentamista sijoittuu Tesomalle, Lielahteen ja Lentidvénnie-
meen. Aluetta arvioitiin vertaamalla sitd viereisiin vyohykkeisiin ja soveltamalla markkinaa
tonttityypin ominaispiirteet huomioiden. Alueen keskustaetdisyys on jo selvisti pidempi,
mikd nékyy alueen yleisessé hintatasossa.

9. Hiarmiélanranta — Jirvensivu

- k-m? hinnat: 500 k-m?

- k-m? -vaihteluvili: 300 — 900 €/k-m?

- AK, muu rakentamisen kéyttotarkoitus on tutkittu tarvittaessa tapauskohtaisesti
-vyohyke rajoittuu Pyhéjarveen

Vyohykettd rajaa pohjoispuolelta ydinkeskustan vyohyke 1, Kalevan vyohyke 5, itdreunalla
vyohyke 10 ja eteldreunalla vyohyke 11. Vy6hykkeen linsireuna rajautuu Pyhijiarveen. Kol-
men vuoden tarkastelujaksolla vydhykkeelld ei havaittu yhtddan markkinaehtoista kauppaa.
Edellisesséd selvityksessd markkinahavainnoista suurin osa sijoittui Hirméldnrannan alu-
eelle. Hiarméldnranta on alueena kohtuullisen uusi, joka vapautui rakentamiselle, kun Car-
gotec siirtyi Hervannan Ruskoon. Alueen arvioidaan olevan tiyteen rakennettu vuoteen 2027
mennessd. Vaihteluvilin yldreunaan sijoittuu erityisesti Hdrméldnrannan alueella ldhelld
rantaa sijaitsevat aikaisemmat markkinahavainnot. Keskimédrdinen hintataso muodostaa
kuitenkin selkeén vyohykkeen Eteld- ja Itd-Tampereelle Kehétien pohjoispuolella.

10. Koivistonkyli — Pohjois-Hervanta — Pappila

- k-m? hinnat: 400 €/k-m?

- k-m? -vaihteluvili: 300 — 500 €/k-m?

- asuinrakentamisen kéyttotarkoitus on tutkittu tarvittaessa tapauskohtaisesti

Kokonaisuutena alue on haastava analysoitava sijainnin ja osin laajojen pientalomaisten alu-
eiden vuoksi. Aluetta arvioitiin vertaamalla sitd viereisiin vyohykkeisiin ja soveltamalla
markkinaa tonttityyppien piirteet huomioiden. Markkinahavaintoja on toteutunut kolmen
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vuoden tarkastelujaksolla vain yksi. Aiemman selvityksen viiden vuoden tarkastelujaksolla
markkinahavaintoja oli toteutunut yhteensd 6 kpl. Vaihtelevuutta on paljon ja yksittdisen
kohteen hinta voi vaihdella paljonkin riippuen esimerkiksi mikrosijainnista Kalevan alue-
keskuksen ldheisyydessa.

Vyohyke on keskustan reunavyohykkeistd ensimmaéinen selkedsti vihemmain tehokkaan ra-
kentamisen vyohyke, jossa on kuitenkin havaittavissa kehittymisvaiheessa olevia mikro-
vyOhykkeitd. Erityisesti Sammon valtatien varsi Ristinarkulle saakka on nopeasti kehittynyt
pientalorakentamisesta kerrostalorakentamiseen.

11. Eteld-Tampere

(Lahdesjirvi — Hervanta — Olkahinen)

- k-m? hinnat: 280 €/k-m>

- k-m? -vaihteluvili: 250 — 400 €/k-m?

- AK/AR, muu kerrostalorakentamisen kdyttotarkoitus on tutkittu tarvittaessa tapauskohtai-
sesti

Alue muodostaa uloimman vyohykkeen Kehitien eteldpuolelle jatkuen Hervannan valta-
véyldstd Kehétien suuntaisesti Olkahisiin saakka. Vyohyke on selkedsti vihemmaén tehok-
kaan rakentamisen vydhyke, jolla enemmisto toteutuneesta rakentamisesta on AR-, AP- tai
AO- kiyttotarkoitusalueita. Ulkoreuna muodostuu kaupungin rajasta. Vyohykkeen markki-
nahavainnot sijoittuvat suurelta osin Vuoreksen ja Lintuhytin uusille alueille. AR-kéyttotar-
koitusalueita on suurelta osin perinteisilld pientaloalueilla. Ulkoreuna muodostuu kaupun-
gin rajasta. Kolmen vuoden tarkasteluajanjaksolla vyohykkeelld oli toteutunut vain yksi
kauppa. Aiemman selvityksen viiden vuoden tarkastelujaksolla markkinahavaintoja oli to-
teutunut yhteensd 99 kpl. Kaiken kaikkiaan havainnoissa on vain vdhén hajontaa, mutta
yksittéiset havainnot saattavat poiketa paljonkin vyéhykkeen yleisestd hintatasosta. Korre-
laatio maksuhalukkuuden ja yksityisautoilla helpon saavutettavuuden vélilld on melko selva.

Loppusanat

Alueiden hinnoista havaitaan, ettd arvokkaimmat alueet sijoittuvat ldhelle keskustaa tai kes-
kustan ldhellé oleville erikoisalueille kuten jidrvien rantaan. On huomattava, ettd varsin la-
helld arvokkaimpia alueita on kuitenkin myds edullisen péddn alueita. Alueen kehittyessa hin-
tatason oletetaan nousevan varsinkin jo nyt arvokkaiksi huomatuilla alueilla. Kauempana
keskuksesta hintataso voi jopa laskea, mikéli kerralla tulee suuri méard tontteja myyntiin
useammalta omistajalta, jolloin myynnistd voi syntya kilpailua. Pitkdlld tdhtdimelld niiden-
kin arvo todennékdisesti nousee. Kehitysndkdkulma huomioiden osalle vyohykkeistd maa-
ritellyt hinnat ovat hieman korkeampia kuin mité toteutuneiden markkinahavaintojen tilastot
kertovat. Tilastoissa tulee my0Os huomata, ettd aineisto on menneeltd kolmelta vuodelta, joten
esimerkiksi keskiarvo ei vastaa nykypdivin tasoa tdimén hetken odottavassa markkinassa.

Koronapandemian jilkeen markkinatilanne muuttui Ukrainan sodasta seuranneesta talous-
kriisistd Euroopan talousalueilla. Korkojen nopea nousu ja jyrkki inflaatio ovat hiljenténeet
asuntomarkkinat ja my6s muu talouskehitys kddntyi laskusuuntaan. Talouskasvulle eri en-
nusteissa on povattu varsin hidasta toipumista. Tdma nédkyy kiinteistomarkkinoilla epavar-
muutena ja erityisesti rakennusala on painunut pohjalukemiin. Hankkeita on laitettu odotta-
maan parempia aikoja. Tdmé on nidkynyt my0s tonttihinnoissa, joiden nousu on vallitsevan
vaikean markkinatilanteen takia tasaantunut. Parhaiten arviohetken markkinassa parjaavéat
kysytyilld alueilla olevat kohteet.
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Valittu arviointimenetelma / arvion tarkkuus

Vyohykehintojen mééritys perustuu markkinaldhestymistapaan. Kiinteiston markkina-arvon
madrittdmisen tarkkuus riippuu kohteen luonteesta ja sen kaltaisista kiinteistoistd tehtdvien
kauppojen volyymistd (vertailuhinta-aineiston laajuus ja luotettavuus, markkinoiden toimi-
vuus). Tampereen alueella kauppavolyymi on AK- ja AR-tonttien osalta vélttivai tasoa,
mikd heikentdd vyohykehintojen tarkkuutta. TyOssd on médritetty vyohykehinnat laajoille
alueille, jolloin yksittdisen kiinteiston ominaisuuksia ei ole voitu huomioida. Tastd syystd
vyOhykehinta ei yksittdisen kiinteiston kohdalla ole kovinkaan tarkka, mikd on syytd huo-
mioida tarkempien myyntihintojen maarittelyssd. Vyohykehinnoittelun tukena olisi hyva
olla hinnoittelumalli tai kriteeristd, jolla voi ottaa merkittdvimpid kohdekohtaisia ominai-
suuksia huomioon.

VYOHYKEHINNOITTELUN LAATI

Catella Property Oy, Arviointipalvelu
Tampere 5.2.2024

J.-f{ul";t AAA A Y ¥ ’T_.,‘__‘... ‘3}:,_..,&_ .

Ilkka Nissinen Leena Smeds
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija, DI

LIMTEET

Liitekartta: AK/AR -tonttivydhykkeet ja vyShykehinnat sekd hintojen vaihteluvilit
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