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Catella lyhyesti

Catella konserni toimii taloudellisena neu-
vonantajana ja varainhoitajana erikoistuen
kiinteistd-, korko- ja pddomamarkkinoihin.
Catellalla on johtava asema kiinteistésekto-
rilla ja vahva paikallinen edustus Euroo-
passa. Catellan kiinteistésektorin neuvon-
antopalvelut Euroopassa kattavat kolme
toimialaa; myynti- ja ostoneuvonanto,

padomajdrjestelyt sekd tutkimus ja arviointi.

Téman liséksi Catellan palveluihin kuuluvat
muun muassa kiinteistjen asset mana-
gement -palvelut Euroopassa. Catellan
palveluksessa on noin 600 henkilda |5 eri
maassa. Suomessa Catella on johtava neu-
vonantaja kiinteistdmarkkinoilla tydllistaen
48 ammattilaista viidelld paikkakunnalla.

Arviointi- ja konsultointipalvelut
® Auktorisoidut lausunnot
(AKA, KHK ja RICS)
® Yksittdisten kiinteistdjen arviointi
® Portfolioiden arviointi ja analysointi
® Toimitiloihin liittyvat strategiset ja
taloudelliset selvitykset
® Markkinavuokra-analyysit
8 Markkina-alueanalyysit

Vuokrauspalvelut kasvukeskuksissa
®8 Toimitilavuokraus
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® Vuokralaisedustus
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Paakirjoitus

Kiinteistdmarkkina edelleen aktiivinen

Viime vuosina vallinnut vahva
markkinatilanne jatkui vuonna 2019.
Talouskasvun hidastumisen vaiku-
tukset kiinteistomarkkinoihin jaivat
varsin pieniksi. Transaktiovolyymi
saavutti lopulta 6,3 miljardin euron
tason, mika tarkoittaa kuitenkin
merkittavaa laskua edellisten vuosien
huippulukemista. My6s kauppojen
lukumaara putosi selvasti edellisen
vuoden huipputasolta. Silti uskom-
me, etta matalalla pysytteleva kor-
kotaso tukee edelleen kiinteisto-
sijoitusmarkkinaa ja aktiviteetti sailyy
hyvalld tasolla myds vuonna 2020.

Transaktiovolyymin laskusta huoli-
matta vuosi 2019 oli aktiivinen trans-
aktiomarkkinassa ja kaupankédynti
jatkui vilkkaana. Vaikka transaktio-
volyymi putosi lopulta merkittavésti
vuodesta 2018, se ylitti silti selvésti 10
vuoden noin 4,9 miljardin euron keski-
arvotason.

Paakaupunkiseudulla tehtiin vuoden
aikana useita merkittdvid kiinteisto-
kauppoja, ja Suomen markkinoilla nah-
tiin taas uusia kansainvilisid sijoittajia.
Sijoittajakysyntd jakautui lopulta melko
tasaisesti kotimaisten ja ulkomaisten
sijoittajien kesken. Kokonaisvolyymista
lahes puolet eli noin 49 prosenttia koos-
tui kansainvilisten sijoittajien hankin-
noista.

Padkaupunkiseudun prime-kohteiden
kysyntd yhd poikkeuksellisen vahvaa
Pddkaupunkiseudun prime-toimisto-
kohteiden kysynta oli edelleen poikkeuk-
sellisen suurta, ja Helsingin toimistojen
prime-tuottovaatimus jatkoi pudotus-
taan ennétyksellisen alhaiselle noin 3,3
prosentin tasolle. Harvinaisen monta
ydinkeskustan historiallista prime-toi-
mistokohdetta myytiin vuoden aikana,
esimerkiksi Aleksanterinkatu 15 ja 19
sekd Eteldesplanadi 12.

ANTTI LOUKO

Toimitusjohtaja
+358 (0)50 5277 392
antti.louko@catella.fi

My®ds asuin- ja yhteiskunnalliset
kiinteistot olivat vuonna 2019 sijoittajien
suosiossa. Suurin yksittdinen kiinteisto-
transaktio oli Starwoodin Avaralta
hankkima 2 200 asunnon portfolio.
Yhteiskunnallisten kiinteistjen transak-
tiovolyymi saavutti uuden huipputason;
tdmédn segmentin kauppaa kiytiin jo
ldhes 800 miljoonan euron arvosta. Liike-
kiinteistojen kysynti taas oli aiempaa
selvisti heikompaa ja niiden transaktio-
volyymi matalimmalla tasolla sitten
vuoden 2013.

Vuokramarkkinatilanne jatkui hyvang,
vaikka vajaakdyttoaste laskee hitaasti
Pddkaupunkiseudun vuokramarkkinassa
tilakysyntd on pysynyt hyvalla tasolla, ja
parhaiden alueiden prime-vuokrat ovat
olleet yhéd nousussa. Viimeisen puolen
vuoden aikana toimistojen vajaakaytto-
aste on kuitenkin pysynyt harmillisen
korkealla noin 12,3 prosentin tasolla,

ja viime vuosien laskusta huolimatta
padkaupunkiseudun vajaakdyttoaste

on edelleen lahes samalla tasolla kuin
finanssikriisin jalkeen vuonna 2010.
Korkea vajaakdytto nayttda jadneen
enemman tai vdhemmain pysyvaksi
ilmioksi paakaupunkiseudun toimisto-
markkinaan.

Talouskasvu jatkuu hitaana, mutta
korkoymparisto tukee kiinteisto-
sijoitusmarkkinaa
Suomen talouskasvun hidastumisen
ennakoidaan jatkuvan tiné vuonna.
Vuonna 2019 talouskasvu jdi Suomen
Pankin mukaan noin 1,3 prosentin
tasolle, ja ennuste vuodelle 2020 on endd
noin 0,9 prosentin tasolla. Kasvu on
heikentynyt viime vuosina merkittévasti,
silléd vield vuonna 2017 maamme talous
kasvoi lihes 3 prosentin vauhdilla.
Toisaalta heikon talouskasvun jakso
tuntuu pitkittdvin matalien korkojen
aikaa, mika taas vaikuttaa tukevan
vahvasti kiinteistosijoitusmarkkinaa.
Kun heikko talouskasvu ja epavarmuus
heiluttavat osakemarkkinoita ja poik-
keuksellisen matalat korot vaikeuttavat
samalla korkosijoittamista, kiinteistot
tuntuvat monista sijoittajista houkuttele-
valta vaihtoehdolta. Talouskasvun hidas-
tumisesta huolimatta kiinteistosijoitus-
markkina sdilynee siis aktiivisena myos

vuonna 2020.
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Investointimarkkina

TEKSTI: TEA LONNROTH JA MARKUS JUVALA

Talousndkymit vield my6nteiset
Suomen talous nayttda lihiaikoina vield
myonteiseltd, vaikka maailman talous-
tilanne on epdvarma ja talouskasvun
on ennustettu hidastuvan vuonna 2020
noin prosentin tuntumaan.

My®6s matalien korkojen kausi jat-
kuu, eivatka korkosijoitukset tarjoa
edelleenkddn erityisen houkuttelevaa
tuottoa. Keskuspankkien talouskasvua
tukevien toimien my6td yhd suurempi
osuus padomasta hakeutuu sijoitus-
markkinoille, ja kiinteistojen osuus allo-
kaatioista sdilynee vahvana myos kulu-

vana vuonna.

Transaktiovolyymissa laskua
Kiinteistokaupan transaktiovolyymi
on pysytellyt vahvana, vaikka viime
vuoden volyymi laski edellisestd vuo-

desta noin 6,3 miljardiin euroon. Las-
kua selittai osin se, ettei vuoden aikana
tehty yhtdan yksittdistd miljardiluokan
kauppaa kuten edellisin vuosina. Kiin-
teistomarkkinoilla ndhtiin vuoden 2019
aikana laskua my6s kauppojen koko-
naislukumadaralla mitattuna vuoteen
2018 verrattuna, joka oli kaikkien aiko-
jen vilkkain vuosi.

Edellisten vuosien tapaan toimis-
tokiinteistot olivat Suomen vaihdetuin
kiinteistotyyppi, ja toimistojen osuus
koko volyymisté oli 42 prosenttia. Asun-
toportfolioiden osuus volyymistd on
viime vuosina ollut nousussa, ja viime
vuonna asuntoportfolioiden osuus oli
koko vuoden volyymistd jo 22 prosent-
tia. Sijoittajien kiinnostus on kasvanut
voimakkaasti myds hoiva- ja julkiskay-
ton kiinteistojd kohtaan, ja vuonna 2019

© Kuvio Oy

niiden osuus lihes kaksinkertaistui vuo-
dentakaisesta 13 prosenttiin.

Kansainvilinen kiinnostus
on sdilynyt vahvana
Kansainvilisten sijoittajien kiinnostus
Suomen kiinteistomarkkinoihin on sdi-
lynyt vahvana. Vuonna 2019 kansain-
viliset sijoittajat tekivdt Suomeen noin
3,1 miljardin edesti kiinteistosijoituksia,
mika vastaa noin 49 prosentin osuutta.
Osuus kuitenkin putosi jonkin verran
edellisvuoden huipputasolta.
Kiinnostus etenkin hoiva- ja julkis-
kayton kiinteist6jd kohtaan on ollut
huomattavassa nousussa. Viime vuon-
na ulkomaisten sijoittajien osuus hoiva-
ja julkiskayton kiinteistojen kokonais-
volyymistid oli jopa 69 prosenttia.



Asuinkiinteist6jen suosio kansain-
vilisten sijoittajien keskuudessa on
kasvanut tasaisesti, ja Suomen markKki-
noille on tullut uusia ostajia. Edellis-
vuonna nihty lapimurto sai vuonna
2019 jatkoa, kun ensisijoituksensa Suo-
meen tekivdt muun muassa Starwood
Capital Group ja Catella Residential
Investment Management. Muita uusia
tulokkaita asuntomarkkinoilla olivat
AEW:n ja DWS:n hallinnoimat rahas-
tot, jotka tekivét ensimmaiset sijoituk-
sensa asuntoihin.

Vihittdiskaupan alalla ndhty murros
rantautuu hiljalleen myés Suomen mark-
kinoille. Ulkomaisten sijoittajien kiin-
nostus liikekiinteist6ja kohtaan onkin
selvasti hiipunut. Vuonna 2019 kansain-
vilisten sijoittajien osuus liikekiinteisto-
jen volyymistd laski merkittavasti ollen
vain 21 prosenttia, kun se vield vuonna
2018 oli 78 prosenttia ja vuonna 2017
75 prosenttia.

Transaktiovolyymi Suomessa 2008-2019
mrd €

Vaikka kansainviliset sijoittajat
ovat viime vuosina olleet hyvin edus-
tettuina Suomen markkinoilla, viime
vuonna moni kotimainenkin rahasto
oli huomattavan aktiivinen ostolaidalla.
Esimerkiksi Aktian, Trevianin, Evlin,
eQ:n ja Elite Alfred Bergin hallinnoimat
erikoissijoitusrahastot investoivat aktii-
visesti etenkin toimisto- ja liikekiinteis-
toihin.

Merkittdvid asunto- ja julkisen
sektorin kauppoja etenkin
padkaupunkiseudulla

Vuonna 2019 tehtiin jilleen lukuisia yli
100 miljoonan euron kiinteistokauppoja,
vaikka tdmén kokoluokan kauppojen
lukumaiéra hieman laski edellisvuo-

teen ndhden. Vuoden merkittavimpiin
lukeutuivat ensisijoituksensa Suomeen
tehneen Starwood Capitalin 2 200 asun-
non portfoliokauppa yhteistydssd Avaran
kanssa sekd Elon ldhes 250 miljoonalla
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eurolla hankkima 34 prosentin osuus
kauppakeskus Jumbosta.

Suomessa tehtiin muutama mer-
kittavd julkisen sektorin kdytossd ole-
van kiinteiston transaktio, esimerkiksi
vuonna 2018 julkaistu kauppa Helsingin
oikeustalosta. Hemso osti sen noin 200
miljoonalla eurolla vuoden 2019 alku-
puolella. Lisdksi tahdan kokoluokkaan
lukeutuvat SBB:n ja Hems6n ostamat
hoivakiinteistoportfoliot.

Helsingin prime-toimistoilla

edelleen vahva kysyntd

Helsingin ydinkeskustan ja sen lahiym-
périston vahva kysyntd on jatkunut, ja
kaupankiynti on ollut vilkasta. Nordea
Henkivakuutus osti jo vuoden 2019
alussa osoitteessa Keskuskatu 1B sijaitse-
van arvokiinteiston Spondalta, joka myi
my0s osoitteessa Aleksanterinkatu 19
sijaitsevan toimisto- ja liikekiinteiston
Union Investmentille noin 148 miljoo-
nalla eurolla.

Aleksanterinkadulla toteutui alku-
vuodesta toinenkin kiinteistokauppa,
kun Blackrockin kiinteistérahasto osti
osoitteessa Aleksanterinkatu 15 sijaitse-
van arvokiinteiston OP-Henkivakuutuk-
selta 113 miljoonalla eurolla. OP-Henki-
vakuutus oli osapuolena toisessakin
merkittavdssa kaupassa, kun se myi
osoitteessa Eteldesplanadi 12 sijaitsevan
toimistokiinteiston noin 50 miljoonalla
eurolla Union Investmentille.

Aiempien vuosien tapaan viime
vuonna suurin osa yli 100 miljoonan
euron kaupoista oli toimistokiinteisto-
kauppoja, ja ldhes kaikissa ostaja oli kan-
sainvilinen taho. Hansainvest esimer-
kiksi osti noin 135 miljoonalla eurolla
Euroopan kemikaaliviraston ECHA:n
kéyttoon tulevan toimistotalon Helsin-
gin Telakkarannasta.

My6s muun Suomen transaktio-
volyymissa selvia laskua
Pdakaupunkiseudun asema kysytyim-
pédnd markkina-alueena on vahvistunut,
ja kaupankéynti on jatkunut vilkkaana.
Viime vuonna padkaupunkiseudun
osuus transaktiovolyymista oli 68 pro-
senttia, mika vastaa noin 4,2 miljardia
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euroa. Korkeasta kysynnastd huolimatta
padkaupunkiseudullakin on havaitta-
vissa alueellisia eroja, ja kysynté koh-
distuu etenkin hyvien kulkuyhteyksien
varrella oleviin alueisiin.

Viime vuoden matalampi taso trans-
aktiovolyymissé on heijastunut myos
muuhun Suomeen. Padkaupunkiseudun
ulkopuolisen Suomen transaktiovolyy-
misséd nahtiin selvda laskua 2,0 miljar-
diin euroon aikaisemmasta 3,1 miljardin
tasosta. Ulkomaisten sijoittajien osuus
padkaupunkiseudun ulkopuolelle koh-
distuneesta volyymisté oli 43 prosent-
tia. Hoiva- ja julkiskdyton kiinteist6jen
volyymissé saavutettiin muun Suomen
osalta kaikkien aikojen enndtys, kun
kauppaa tehtiin ldhes 0,5 miljardin
euron edestd.

Prime-tuottovaateet paikaupunkiseudulla Q4 2019

%

Vahva sijoittajakysyntd heijastui
tuottovaatimuksiin

Sijoittajakysyntd Helsingin keskustassa
on pysytellyt vahvana, mika on heijastu-
nut my6s tuottovaatimuksiin. Helsingin
ydinkeskustan toimistojen prime-tuotto-
vaatimus jatkoi yhtdjaksoista laskuaan jo
seitsemattd perdttdistd vuotta ja on nyt
3,3 prosenttia. Samansuuntaista kehi-
tystd on nahty paakaupunkiseudun par-
hailla toimistomarkkinoillakin.

Muualla Suomessa prime-toimistojen
tuottovaatimukset ovat sdilyneet ennal-
laan. Ainoastaan Oulussa tuottovaati-
mus laski 7,25 prosenttiin.

%

Helsingin ydinkeskustan toimistojen
prime-tuottovaade samalla tasolla
Tukholman kanssa

Toimistojen prime-tuottovaateet pohjois-
maisissa padkaupungeissa jatkoivat las-
kuaan vuonna 2019. Verrattuna vuoden
takaiseen tilanteeseen ero ydinkeskustan
toimistojen prime-tuottovaateissa Hel-
singin ja Koopenhaminan vililld kasvoi
hieman. Lasku oli Helsingissa Koopen-
haminaa nopeampaa. Vuoden vaihteessa
Tukholman seké Helsingin ydinkeskusta-
toimistojen primetuottovaatimus oli
yhté suuri ensimmiisté kertaa Catellan
aikasarjoissa.

Toimistotilojen tuottovaatimustaso paakaupunkiseudulla Q4 2019
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Catel

TEKSTI: OSKARI ISOLAURI JA LAURI RUOKONEN

Catellan CREDI-tutkimus (Catella Real
Estate Debt Indicator) on kiinteistora-
hoitusmarkkinoita ksittelevé indikaat-
tori. CREDI koostuu puolivuosittain
eteenpdin ja taaksepdin kiinteistorahoi-
tusta mittaavista indikaattoreista, jotka
tarkastelevat kiinteistorahoituksen eri
osa-alueita. CREDI on toteutettu kyse-
lytutkimuksena kiinteistdsijoittajille ja
kiinteistorahoittajille. Vastausten poh-
jalta sekd kédyttden julkista markkina-
tietoa on laadittu CREDI-indeksit, jotka
kuvaavat kiinteistorahoitusmarkkinoi-
den muutoksia osa-alueittain menneelle
ja tulevalle kuudelle kuukaudelle. Indek-
sien neutraaliluku on 50, joka indikoi
stabiilia tilaa markkinassa.

CREDI-padindeksi

Catellan CREDI:n Q4 2019 padindeksi
saavutti 53,6 tason ylittden Q2 2019
padindeksin 53,4 tason. Padindeksin
pienté 0,2 yksikon nousua voidaan pitdd
merkkini kiinteistorahoitusmarkkinoi-

den olosuhteiden melko vakaasta tasosta.

Pddindeksin perusteella voidaan todeta

CREDI-paaindeksi

536

NEUTRAALI

kiinteistosijoittajien nakemyksen kiin-
teistérahoitusmarkkinaa kohtaan olevan
positiivisempi kuin kiinteistérahoitta-
jien, silld rahoittajien indeksi kdantyi

0,3 yksikon laskuun kiinteistdsijoittajien
indeksin jatkaessa nousuaan. Euroopan
Keskuspankin paatos jatkaa elvyttavad
finanssipolitiikkaa ja aloittaa uusi arvo-
paperien osto-ohjelma marraskuun
alussa tukevat matalaa korkotasoa.

CREDI-yhteenveto

Yhteenvetona kyselyn tuloksista voidaan
todeta, ettd sijoittajilla on vahva tahtotila
aloittaa uusia projekteja, mutta rahoitta-
jien ndkemykset markkinasta ovat varo-
vaisemmat. Kiinteistorahoittajat ovat
entistd valikoivampia uusien hankkeiden
osalta, mika on esimerkiksi heikentanyt
pankkirahoituksen saatavuutta liiketila-
hankkeisiin. Kyselyn tulosten mukaan
kiinteistorahoituksen saatavuus laski
hieman viimeisten kuuden kuukauden
aikana, minka lisiksi saman trendin
ennakoitiin jatkuvan seuraavan puolen
vuoden aikana. Vastaajien mukaan mar-

Saatavuus
Mennyt 6 kk
Tuleva 6 kk

a C RE D | kiinteistérahoituskysely — kevat 2020
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CREZI

CATELLA REAL ESTATE
DEBT INDICATOR

ginaalit laskivat hieman menneen puo-
len vuoden aikana, ja laskevan trendin
ennakoitiin jatkuvan myds seuraavien
kuuden kuukauden aikana. Luototus-
asteiden puolestaan indikoitiin nousseen
viimeisen puolen vuoden aikana, joskin
seuraavan kuuden kuukauden aikana
luototusasteiden ennakoitiin pysyvéin
nykyiselld tasollaan. Tulokset indikoivat
maturiteettien pidentyneen hieman vii-
meisten kuuden kuukauden aikana, ja
vastaajat ennakoivat saman kehityksen
jatkuvan maturiteettien osalta myos
seuraavan puolen vuoden aikana. Valta-
osa kyselyyn vastanneista koki pankkien
ulkopuolisen rahoitukseen kasvaneen
merkittavasti viimeisen puolen vuoden
aikana. Vastaajat uskoivat trendin jat-
kuvan samana myos seuraavien kuuden

kuukauden aikana.
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Furoopan toimistomarkkinat
Kevat 2020

‘ Prime-toimistotuottovaade % ‘

‘ Toimistotilakanta ‘

‘ = Tulevat 6 kuukautta ‘

Ldhde: Catella Research & RCA lukuun ottamatta tuottovaateita
Suomessa, Tukholmassa ja Ké6penhaminassa, joiden Idhde on
Catella.
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Toimistojen transaktiovolyymi Euroopassa 20032019
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Kansainvilisen investointipddoman maara* Euroopassa 2019

Euroopan transaktiovolyymi ja saatavilla oleva investointipddoma
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. Saatavilla oleva padoma kiinteistosijoituksiin I Euroopan transaktiovolyymi

* Tilatyypit: toimisto, liike, teollisuus/logistiikka,
hotelli ja asuntoportfoliot

Lahde: Catella Research 2019, IMF, FED, BIZ, Bloomberg,
Deutsche Bundesbank, Thomson Reuter, INREY, PMA
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Transaktiorta Suomessa 2019

Portfoliotransaktioita Suomessa 2019

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
8 kunnallis -ja hoivakiinteistod Turku Turun Kaupunki Hemso Fastigheter AB 130 Ql  Hoiva
48 hoivakiinteistod Useita eQ Hoivakiinteistét SBB AB 142 Q2 Hoiva
547 vuokra-asuntoa Useita LahiTapiola Asuntorahasto Prime Ky Erikoissijoitusrahasto OP-Vuokratuotto na. Q2 Asunto
334 asuntoa PKS + Useita Fennia Keskindinen Vakuutusyhtié Catella Residential Investment Management 80 Q2 Asunto
Kauppakeskukset Duo ja Arabia Helsinki + Tampere  Citycon Oyj NREP 77 Q2 Liike
Kolme Aalto Yliopiston kiinteistad Espoo Aalto-Korkeakoulusiitio eQ Hoivakiinteistét n.a. Q2 Hoiva
Spektri Business Park Espoo Spektri Kiinteistot Ky Tristan Capital Partners na. Q2 Toimisto
2200 asuntoa 16 kaupungissa Useita Kotimaisten myyjien konsortio Starwood Capital Group na. Q3 Asunto
547 rakenteilla olevaa asuntoa Useita YIT Alandsbanken n.a. Q3 Asunto
60 % Technopolis Kuopio Oy Kuopio Technopolis Holding Oyj KPY investment Oy na. Q4 Toimisto
osakekannasta

Technopolis Medipolis ja Mediapolis Oulu + Tampere Technopolis Holding Oyj Hemso Fastigheter AB 75 Q4 Toimisto
404 asunnon korttelialue Espooseen Espoo Lujatalo Oy NREP 60 Ql  Asunto

Transaktioita paakaupunkiseudulla 2019

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
34 % Kauppakeskus Jumbon Vantaa Unibail-Rodamco-Westfield Keskindinen Ty&eldkevakuutusyhtit Elo 248,6 QI Liike
osakekannasta

Oikeustalo Helsinki Sponda/Blackstone Hemso Fastighets AB 200 QI Muu
Atlas talo (Aleksanterinkatu |5) Helsinki OP-Henkivakuutus BlackRock Real Assets 13 QI Toimisto
Antinkatu | -toimistokiinteistd Helsinki Genesta Nordic Real Estate Fund Il Schroders Nordic Real Estate Fund n.a. QI  Toimisto
ECHA:n paakonttori Helsinki Skanska Hansainvest Real Assets 135 Q2 Toimisto
Swecon pédkonttori Helsinki Sponda/Blackstone GLL Pan European Property Fund n.a Q2 Toimisto
Kauppakeskus Dixi Vantaa Keskindinen Elakevakuutusyhtio limarinen NREP 66 Q2 Liike
Eteldesplanadi 12 Helsinki OP-Henkivakuutus Union Investment 50 Q3 Toimisto
Keilaranta 5 -ja 7 toimistokiinteistot Espoo Sirius Fund 1l eQ Liikekiinteistot n.a. Q3 Toimisto
Toimistokampus Leppavaarassa Espoo NCC Keskinainen tydeldkevakuutusyhtié Varma na Q3 Toimisto
Accountor Tower, Keilalampi, Espoo Regenero (HGR Property Partners Oy & Yit Kansainvilinen sijoittaja n.a Q3 Toimisto
Keilaniemenrannan paviljongit Oyj)

SOK:n padkonttori Helsinki Keskinginen tydeldkevakuutusyhtié Varma Pareto Securities 130 Q4 Toimisto
Dixin toimistot Vantaa Keskindinen Eldkevakuutusyhtid llmarinen Patrizia n.a. Q4 Toimisto
Alberga Business Park B- ja Espoo Amundi Real Estate eQ Liikekiinteist6t na. Q4 Toimisto
C-toimistotalot

Kone Building Espoo Hansa Invest EVLI Vuokratuotto n.a. Q4 Toimisto
Fredriksberg B- ja C- toimistotalot Helsinki NCC KanAm Grund Group 64 Q4 Toimisto

Transaktioita muissa kaupungeissa 2019

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi

Trivium - Veritaksen paakonttori Turku YIT Veritas Eldkevakuutusyhtic 29 QI Toimisto

Onnisen jakelukeskus Hyvinkad Onvest Oy NRP/Wilfast na. Q2 Logistiikka

103 rakennettavaa asuntoa Lielahteen ~ Tampere Bonava NREP na. Q3 Asunto

487 vuokra-asuntoa seitsemissi Useita Kojamo Olo Asunnot n.a. Q3 Asunto

kaupungissa

Viisi K-Rauta kiinteistéd viidessa Useita Fasighets Ab Esmero Retail Property Kiinteistd Oy Naumanen na. Q2 Liike

kaupungissa

Kivikukkaron monikayttokiinteistd Turku na. Quadoro Doric Real Estate hallinnoima na. QI Monikéyttd
rahasto

80 % osuus Ky Lahden Askonalueen Lahti Renor Oy Trevian Rahastot AIFM Oy na. Q4 Toimisto

osakekannasta




Padkaupunkiseutu

TEKSTI: PETTERI HEIKKINEN

Positiivinen vire markkinassa jatkui
heikentyneistd talousennusteista
huolimatta

Vuonna 2019 talouden ennustaminen
kavi yhd vaikeammaksi. Monet eri
ennustelaitokset ilmoittivat kiivaimman
kasvun pédttyneen ja korjasivat ennus-
teitaan alaspdin. Otsikoissa nousukausi
on vaihtunut hitaamman kasvun vai-
heeksi. Tahdin hidastuminen ei ole kui-
tenkaan vield ndkynyt padkaupunkiseu-
dun toimistomarkkinassa. Sijainti sekd
viihtyvyys ovat edelleen tarkeitd tekijoitd
osaavan henkilokunnan rekrytoinnissa,
ja yritykset ovat edelleen valmiita satsaa-
maan niihin.

Pddkaupunkiseudun vapaat toimisto-
tilat vihenivat padosin Helsingin veta-
ménd, ja kokonaisvajaakaytto paatyi
noin 12,3 prosentin tasolle. Vahennysta
edellisvuodesta oli 0,8 prosenttiyksik-
kod. Padkaupunkiseudulla voidaan

usean vuoden otoksella perustellusti
sanoa, ettd jadhdyttimattomét vanhan-
aikaisen talotekniikan kohteet pysyvit
heikolla kaytolla. Siksi lupia kayttotar-
koituksen muutokseen on haettu paljon,
ja tdma trendi jatkuu varmasti vilkkaana
ldhivuosina.

Ydinkeskusta ja ldhialueet
houkuttelevat edelleen yrityksid
Helsingin ydinkeskustan toimistot hou-
kuttelevat yrityksia edelleen hyvin. Efek-
tiiviset prime-vuokratasot jatkoivat nou-
suaan yli 35 €/m” tasolle. Saneerattujen,
parhailla paikoilla sijaitsevien toimisto-
tilojen kysynta oli niin vilkasta, ettd

laadukkaimmista tiloista jopa kilpailtiin.

Vapaiden toimistotilojen midra Helsin-
gissd viheni noin 665 000 m*iin, mika
tarkoittaa noin 11 prosenttia tilakan-
nasta. Ydinkeskustan lahiymparistossa
vapaiden toimistojen méaérd viheni ldhes
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© Jere Huttunen / Helsinki Marketing

10 000 m® Ruoholahdessa toimistotila
vaheni hieman.

Uudet liikekeskukset alkutaipaleella
Vuonna 2018-2019 padkaupunkiseu-
dulla valmistui monta liiketilahanketta,
esimerkiksi Outlet Center Vantaalla,
Helsingin Kalasataman Redi, Laajasalon
Saari, Laajalahden Retail Park Bredis,
Otaniemen A Bloc ja viimeisempéand
syksylld 2019 Pasilaan avattu Mall of
Tripla. Ensimméisten aukiolokuukau-
sien kokemusten perusteella voidaan
todeta, ettd my0s tallaisissa keskuksissa
liiketilan sijainti ratkaisee yrittdjan
menestyksen.

Helsingissd oli vuodenvaihteessa
vuokrattavaa liiketilaa tarjolla ldhes
50 000 m” eli 2,4 prosenttia ja koko
padkaupunkiseudulla yhteensé noin
110 000 m” eli vain 2,9 prosenttia koko
liiketilakannasta.
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Rakentamisen volyymi pysyi korkeana
Uudisrakentaminen jatkui vilkkaana,
ja rakennusliikkeilld oli yli kyllin kdyn-
nistyvid hankkeita. Vuodenvaihteessa
rakenteilla oli reilut 200 000 m? moder-
nia, muuntojoustavaa toimistotilaa.
Valtaosa hankkeista sijoittuu hyville
paikoille Helsinkiin ja Espooseen. Koh-
teisiin on saatu neuvoteltua maksu-
kykyisid vuokralaisia, ja useita vuosia
jatkunut myonteinen kehitys on saanut
rakennusliikkeitd hieman alentamaan
aloituskynnystdan.

Isoimmista rakenteilla olevista ja
pian valmistuvista hankkeista mainitta-
koon YIT:n Triplan Workeryn kolmen
toimistorakennuksen kokonaisuus,
Fredriksbergin B- ja C-vaiheet, Kaupun-
kiympéristotalon kokonaisuus Kalasata-
maan, Herttoniemen Léahipalvelukeskus
Hertsi seka Jatkdsaareen Supercellin
péadkonttoriksi valmistuva puukortteli
Wood City.

Espoossa nousua vapaissa tiloissa
Espoon kaupunki on ilmoittanut inves-
toivansa vuonna 2020 noin 335 miljoo-
naa ja vuoteen 2030 mennessd yhteensa
3,1 miljardia euroa. Investointeihin
sisaltyvit Koulut kuntoon -ohjelman
lisdksi Raide-Jokeri, metron kehityskéy-
tava seka aluekeskusten kehittiminen
palvelu- ja toimitiloineen. Toimitilojen
osalta suurin hanke Espoossa on NCC:n
OOPS-kampus Leppdvaaran Hatsinan-
puistossa.

Vajaakdyttoasteet osamarkkina-alueittain paakaupunkiseudulla

Espoossa vapaiden toimistotilojen
madrd kasvoi. Parhaat tilat kdyvit edel-
leen hyvin kaupaksi, eikd vuokratasoissa
havaittu laskupainetta. Espoossakin
hyvia liiketiloja on tarjolla niukasti ja
vajaakdytto on vain noin 2,5 prosenttia.

Tyhjda toimistotilaa enemman, vuokra-
tasot silti hyvilld tasolla Vantaan
Tikkurilassa ja Aviapolis-alueella
Vantaalla tyhjin toimistotilan méara
kasvoi reilusti, padtyen noin 14 prosent-
tiin. Vuokratasot sdilyivét kuitenkin
suhteellisen vakaina. Aviapolis ja Tik-
kurilan aseman ympdristé sdilyttivat
asemansa yrityksid kiinnostavimpina
alueina. Aviapolikseen valmistui lisad
toimistotiloja, esimerkiksi Mondon
A-talo, ja niihin on saatu hyvid, maksu-
kykyisia vuokralaisia.

Tikkurilan Dixi ja sen ldhiymparisto
sekd Vantaanportin Jumbo ovat kiin-
nostavimmat liiketila-alueet Vantaalla.
Niissé on tarjolla vain vihédn vuokrat-
tavia tiloja tai kaikki tila on kédytossa.
Kaikkiaan liiketilojen vajaakdyttod Van-
taalla oli noin 41 000 m? miké on noin
4,7 prosenttia koko kannasta.

Hotellihankkeiden vuosi

Vuosi 2019 oli kiivaan hotellirakentami-
sen aikaa. Kehityssuunta kdyttoasteissa
oli hyvé, ja investointeihin uskallettiin
lahted. Hotellien kdyttoaste oli noin

75 prosenttia. Vuonna 2019 NHC:n
raportin mukaan suurimmat kasvuun

johtaneet tekijt olivat Suomen hyva
saavutettavuus, edelleen kasvaneet turis-
tivirrat sekd vakaa taloudellinen tilanne.
Vuonna 2019 avattiin kdyttoon yli 900
uutta hotellihuonetta. Kasvun odotetaan
jatkuvan vuonna 2020, jolloin Helsinkiin
valmistuu yli 1500 uutta hotellihuonetta.

Hotellihankkeisiin sisiltyy vanhojen
hotellien kunnostustoita ja vanhojen toi-
mistotalojen kayttotarkoituksen muutta-
mista hotelliksi. Suurimpia vuonna 2019
valmistuneita hotellihankkeita olivat
NREP:n Katajannokan sekd Sérnéisten
konversiokohteet. Muita merkittavia
hankkeita olivat Scandic Marskin laa-
jennus Mannerheimintielld, Laplands
Hotels Bulevardi sekd uudistunut Sokos
Hotel kauppakeskus Jumbossa. Vuodelle
2020 on odotettavissa esimerkiksi uusi
Sokos Hotel kauppakeskus Triplaan,
Scandic Vilhonkadun konversiokohde
sekd uusi hotelli SSA Base Helsingin
Ruskeasuolle. Vuonna 2022 valmistuu
Suomen ensimmadinen Hyatt-ketjun
hotelli, kun Grand Hansa Hotel avaa
ovensa Kaivopihan Seurahuoneen
talossa. Tdman lisdksi vuonna 2022 val-
mistuu Sokos Hotel Annankatu. Seu-
raaville viidelle vuodelle on suunnitteilla
8000 uutta hotellihuonetta. Aika nayt-
tad, mitkd jadvat suunnittelupoydaille ja
mitka toteutuvat.

Hotellimarkkina eld4 joka tapauk-
sessa muutoksen aikaa, silld kysyntda
on entistd enemmaén radtiloidyille pal-
veluille. Suurimpana syyni tdhin on

Vajaakidyttoasteet paikaupunkiseudulla Q4 2019
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kansainvilistyvé ty6eldmd, jossa hotelli
néhdddn yhd useammin “kolmantena
paikkana” kodin ja toimiston liséksi.
My®os digitalisaatio tuo uusia haasteita
hotellimarkkinaan, koska se mahdollis-
taa uusia kustannustehokkaita toiminta-
malleja kovan kilpailun keskella.

Padkaupunkiseudun toimistomarkkinat

NHC:n mukaan Euroopan houkut-
televimmat maat hotelli-investointien
kannalta ovat Espanja ja Saksa, ja Suomi

on samalla tasolla muiden Pohjoismai-
den kanssa.
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Merkittavimmat toimisto- ja
liikerakennushankkeet
padkaupunkiseudulla, kevat 2020
HELSINKI

© Tripla Workery

@ Kaupunkiympdriststalo

© Wood city

O Fredriksberg, 2. vaihe

© Iimalan Tori

O Ruoholahti 4

@ Rajtinkartano

O We Land
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© OOPS Espoo
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VajaakdyttSasteet ja vapaan tilan  Vajaakiyttoaste (%) Vapaat tilat (m?) Paikaupunkiseudun Ylempi brutto-  Prime- Tyhjin  Vajaakiyttoaste
mairi paakaupunkiseudulla Q419 Q219 Q419 Q219 toimistomarkkinat vuokrataso tuottovaatimus tilan maari
Q419 Q419 Q419 Q419 Q419-Q219
€/m?/kk % m? 96-yksikkod
HELSINKI Helsingin keskusta
Liiketilat 24 2,7 49 000 52000 I - Helsingin ydinkeskusta (CBD) 35,50 33 53000 84 -0,2
Toimistotilat 11,0 17 665 000 711 000 - Helsingin laaja keskusta 28,00 39 103 000 54 -0.8
Teoll./logistiikka 33 37 116 000 131 000 Vallila - Kalasatama — Hakaniemi 22,00 49 122 000 11,7 0,6
ESPOO I Ruoholahti 24,00 4,6 52000 13,0 -1,0
Liiketilat 2,5 23 22000 20000 I Keilaniemi 24,25 4,6 16 000 74 -1.8
Toimistotilat 16,2 14,7 255000 231 000 I Otaniemi — Tapiola 20,75 54 42 000 17,5 -4.3
Teoll./logistiikka il 32 58 000 42 000 Lansivaylanvarsi 20,00 56 31 000 19,0 2,5
VANTAA B Leppavaara 20,50 54 38000 15,1 28
Liiketilat 47 4.2 41 000 36000 I Aviapolis 20,25 6,5 37000 14,6 -0,3
Toimistotilat 14,1 12,3 128 000 110000 Paakaupunkiseutu | 050 000 12,3 -0,1
Teoll./logistiikka 6,1 4,8 190 000 148 000

- Pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa télld hetkelld arviolta

0,1-0,5%-yksikkod ja muilla alueilla 0,1-0,7%-yksikkod

- Efektiivinen bruttovuokra €/m?/kk (ALV 0%), uudet vuokrasopimukset
- Joidenkin alueiden rajauksia on tarkennettu vuodenvaihteessa 20182019
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Tampere

TEKSTI: LEENA SMEDS

Keskustan Himeenkadun katumaisema
on raitiotien rakentamisen jéljiltd jo var-
sin pitkélle valmis, vain Himeensillan
tyot jatkuvat vield ensi kesddn saakka.
Uudistushankkeet saavat jatkoa, koska
syksylld tehtiin paétds raitiotien 700
metrin jatkeesta Hatanpédn valtatielle
Sorin aukiolle saakka. My®os toinen mer-
kittava infrahanke toteutuu, kun Viini-
kankadun ylittdvd Pinninkadun rauta-
tiesilta uusitaan timan vuoden kuluessa.
Hankkeella vaikutetaan KansiAreenan
ja koko kantakaupungin eteldisen sekd
itaisen puolen liikennevirtojen suju-
vuuteen ja varaudutaan Himpin parkin
laajennukseen.

Viime vuosien tapaan paljon
kiinteistdinvestointeja

Edellisten vuosien tapaan viime vuonna
tehtiin verrattaen paljon kiinteistéinves-
tointeja. Liikkeelld ovat olleet niin pai-
kalliset, kansalliset kuin kansainviliset-
kin sijoittajat. Transaktioiden padpaino
on ollut ydinkeskustan toimisto- ja arvo-
kiinteistoissd, mutta kaupan kohteina on

ollut my®ds liike- ja teollisuuskiinteistdja.
Yhteiskuntakiinteistoihin sijoittava Hem-
fosa hankki omistukseensa Technopo-
likselta Mediapolis-kiinteiston, jossa Yle
on vuokralaisena pitkalld sopimuksella.
Kiinteistossd on tilaa noin 33 000 m?.
Erikoissijoitusrahasto eQ lisdsi omis-
tuksiaan hankkimalla neljannen Tampe-
reen kohteensa osoitteessa Himeenkatu
19. Kohteen suurimpia vuokralaisia ovat
Sokos, Ladkarikeskus Aava ja Mari-
mekko. Kiinteisto sijaitsee tavaratalo
Sokoksen ja Kauppahallin naapurissa.
Lisaksi eQ osti pohjoismaiselta sijoitus-
yhtiolta NREPilta Lielahden liikekes-
kittymain, jossa on pitkédaikaiset vuok-
ralaiset. Vastaavasti NREP teki myos
hankintoja Tampereelta: Citycon myi
sille Hervannan kauppakeskus Duon
osana portfoliokauppaa ja Bonava toteut-
taa 103 asunnon kohteen Lielahteen.
Liiketiloja on myyty muuallakin. Lielah-
dessa osoitteessa Harjuntausta 3 sijait-
seva liikekiinteisto sai uuden omistajan.
Tiloissa toimii Punaisen Ristin Kontti-
myymald. Tampereen asuntomarkkin-

© Laura Vanzo, Visit Tampere

assa uusi sijoittaja Erikoissijoitusrahasto
UB Suomi Kiinteistot osti Hartelan
rakennuttamia asuntokohteita osana
portfoliokauppaa. Tampereen naapurissa
Pirkkalassa myydyn Partola-keskuksen
osti AARE Invest Oy.

KansiAreena rakentuu vauhdik-
kaasti. Lisaksi rakenteilla ovat kannen
ensimmaiset kaksi tornitaloa. Ne toteu-
tetaan hydridirakennuksina, joihin
tulee asuntoja, toimistoja, liiketiloja ja
Suomen toinen Kasino. Ensimmdinen
asuintorni valmistuu tdnd vuonna, ja
ensimmadinen vaihe kokonaisuudessaan
valmistunee 2022. Areenan yhteyteen
tulevan hotellin operaattori on koti-
mainen Lapland Hotels, jolla on ennes-
tddn jo yksi hotelli Tampereella. Edelld
mainituista hotelleista vain 400 metrin
pédssi sijaitsee vastikddan Tampere-talon
yhteyteen avattu Marriott-hotelli. Lanti-
selle puolelle Tamperetta on valmistunut
Tesomalle liikekeskus Westerin naapu-
riin uusi S-market niin ikdén hybridira-
kennukseen.
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Merkittavimmat rakennushankkeet
RAKENTEILLA
© Tampereen Kansi ja Areena:
monitoimihalli, hotelli, toimistoja, asuntoja

@ Technopolis Asemakeskus, 3. vaihe

@ Elisan toimitalo

O Logistiikka- ja tuotantorakennuksia

O Sandbergin talon peruskorjaus

O Toimitilaa Lielahteen

@ Lidl Lakalaiva

SUUNNITTEILLA

O Tammelan Stadion, liiketilaa, asuntoj
O Hotelli Veska

© Lidl Linnainmaa

@ Kaupin hyvinvointikeskus

® Kalevan liikekeskus

Vajaakidyttoasteet, prime-
tuottovaatimukset ja -vuokrat

Liiketilojen kayttoaste pysytteli
vakaana
Liiketilojen kéyttoaste on pysytellyt
melko vakaana, vaikka vuoden kuluessa
muutamia isojakin tiloja jii tyhjilleen
kéyttdjien siirryttyd pois Himeenka-
dulta. Nima muotialan toimijat ovat
siirtyneet Koskikeskuksen tai Ratinan
kauppakeskuksiin. Maltillisena pysy-
nyttd vajaakdyttod selittad useissa
tapauksissa kerroksissa olevien liiketi-
lojen saneeraaminen muuhun kayttoon.
Liiketilakanta on kasvanut viimeisen
10 vuoden aikana noin 23 prosenttia ja
vajaakdytto jokseenkin samalla trendilld
tilakannan kasvun kanssa.

Liséa liiketilaa on tulossa jonkin ver-

ran paivittdistavarakauppaan Tesoman
S-marketin lisdksi. Lid]l on hankkinut
kaksi tonttia kaupungilta, toisen Laka-
laivasta ja toisen Koilliskeskuksen tun-
tumasta Pappilasta. Lakalaivan tontin
rakennustyot ovat jo kdynnissé ja myy-
méld valmistuu kesalld 2020. Myymald
sijaitsee moottoritieliittyman lansipuo-
lella Lahdesjarven Ikean naapurissa.

Toimistotiloissa vajaakdyttoa,
uudiskohteilla hyva kayttoaste

Toimistotilaa on ollut tyhjana selvasti
yli 10 prosenttia viimeiset viisi vuotta.
Tyhjén tilan médrad on hieman tasoit-
tanut aktiivisesta vuokramarkkinasta
saneeraukseen siirtyneet kohteet, mutta
vajaakéytto pysynee joka tapauksessa
korkeana ldhivuosina. Technopoliksen
Asemakeskuksen A ja B-tornit valmis-
tuivat vuoden alussa, ja kolmas vaihe
valmistuu kesdlla 2020. Samaan aikaan
valmistuu my6s Ratinaan Spondan toi-
mistokohde, jonka tiloihin vuokralainen
Elisa Oy muuttaa Spondan Nésilinnan-
kadun kiinteistosta.

Uudiskohteiden kayttdasteet ovat
hyvilla tasolla. Uusi ja laadukas tila
kiinnostaa, silla modernit tilat ovat
entistd tarkedmmdssi roolissa yrityksen
brandin rakentamisessa ja kilpailijoista
erottumisessa. Houkuttelevat toimitilat

ovat osa yrityksen imagoa, jolla halutaan
erottautua myos sosiaalisessa mediassa.

Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m* 73000 87000 49 000
Vajaakdyttoaste, % 6,5 97 23
Tuottovaatimus, % 6,75 6,3 8,0
Vuokrat, €/m?/kk 70 22 8,0
Vuokratasot alueittain
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Lielahti 10-25
Hatanpaa ................ ‘0720| ‘49 .............. 678
Sarankulma 9-13 6,5-9
Ka‘eva .................... |0,2\ ................ 87‘3 ....................
Messuwla ........................................................... 679
Lmnaka”@ 857‘2
Hervanta 9-25 9-17

ovainio

Kankaantaka 67
Huovi 6-9
Partola 10-20
>
Satakunnankalt 3
= 3
23 Sfankaty
Potarnatas 5. 2 Rt
2y
2 %— -
-
§ Cauppakat - ‘i-? 2
3 . ol B g
5 i g3
2 ] Bt
5 S
S Hallituskaty j?; 9 ¢
~ z = g 3
B B S 3
B 3 g
3 2 =
) Z
Catamnakal % 2
Z
3
z Tv\\\mu\(\n\@tu 3’;
b3 2
2 K E
8 ES
& B
Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat

Toimistotilat (uusi/saneerattu)
etilat

Toimistotilat

Liiketilat

Toimistotilat




MARKKINAKATSAUS SUOMI | KEVAT 2020

Turku

TEKSTI: MARI ROUVALI

Turun kaupunkikuvaa muovataan reip-
paasti. Pitkalle ehtineen toriparkkityo-
maan liséksi torin laidalta on kadonnut
Borsin hotellirakennus, ja monia hank-
keita on kdynnissi ja suunnitteilla.
Transaktiomarkkinoilla oli vilkasta
selkednd jatkumona edellisen vuoden
korkealle volyymille. Turku houkuttaa
sijoituskohteena niin koti- kuin ulko-
maisiakin toimijoita.

Kiinteistédmarkkinoilla aktiivista
erityisesti alkuvuonna 2019
Ruotsalainen Hemso6 teki 130 miljoonan
kiinteistokaupan Turun kaupungin kans-
sa hoivakiinteistdistd, joihin kaupunki
jad vuokralle keskiméarin 11 vuoden
sopimuksilla. Turun kaupunginsairaa-
lan alue keskustan lahistolld sisdltad 11
rakennusta, viisi hoivakotikohdetta ja
kaksi terveysasemaa.

Quadoron rahasto hankki Yliopiston-
kadun varrelta Kivikukkaron maamerkki-
kiinteiston. Vuonna 1975 rakennetun ja
hiljattain laajasti remontoidun monikayt-
toisen kiinteiston vuokrattava pinta-ala

on noin 10 200 m* liike-, toimisto- ja sai-
raalatilaa seka yli 200 pysakointipaikkaa.
Piavuokralaisia ovat Kesko, Tokmanni,
Pihlajalinna ja Fitness24Seven.

Conficap Oy osti Torinkulman Turusta
ja Lasikuutiona tunnetun kiinteiston Raisi-
osta paikalliselta sijoittajalta. Yliopistonka-
dun ja Kauppiaskadun Torinkulmassa on
4280 m” vuokrattavaa pinta-alaa. Osoit-
teessa Raisiontori 1 A sijaitsevan kiinteis-
ton vuokrattava pinta-ala on 1298 m?

Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimi-
tilakiinteistot osti Logomon toimistot
Oy:n osakekannan Hartela Lansi-Suomi
Oy:ltd ja Turun kaupungilta siséltden
Logomon Byran, Konttorin ja Logi 3:n
toimitilat sekd taiteilijatilat. United Ban-
kersin UB Suomi Kiinteist6t -rahasto
osti Skanssin kauppakeskuksen kyljesta
liike- ja toimistotalon pitkélla vuokra-
sopimusmaturiteetilla. Kohteen padkayt-
tdjand on Hartela Lansi-Suomi Oy.

Vuoden loppupuolisko oli transaktio-
markkinoilla hiljaisempi, ja merkittavin
yksittdinen kauppa oli Turku High Tech
Centre 2:n myynti Erikoissijoitusrahasto

© Turun kaupunki, Lunden Architecture Company

Fennica Toimitilat I:lle. Kupittaalla
sijaitsevan vuonna 2004 rakennetun
toimistokiinteiston vuokrattava ala on
noin 4 000 m>.

Moderneille toimitiloille riittaa
kysyntda
Toimistotilojen vajaakdyttoaste on
Turussa kasvukeskusten alhaisin. Ndin
osittain siksi, ettei kaupunkiin ole juuri-
kaan rakennettu uutta ldhivuosina.
Kupittaalle on rakenteilla Veritaksen uusi
paidkonttori, johon tulee myés jonkin ver-
ran toimistoja muille kiyttajille. Prime-
toimistotilojen vuokratason voidaan
odottaa hieman nousevan rakennettavan
ja uudistettavan tilakannan kasvun myo-
td. Moderneille tiloille riittad kysyntédd ja
ne ovat lahes sataprosenttisesti kdytossa,
mutta vanhemman kannan vuokra-
kysynta on heikentynyt. Vajaakayttoa
esiintyykin lihes yksinomaan vanhoissa
saneeraamattomissa tilakannoissa.
Ydinkeskustan rakennushankkeet ovat
vaikuttaneet keskustan kavijamadriin ja
kulkureitteihin, mika on ajanut kivijalka-
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liikkeitd kauemmas aiemmin vilkkaina
tunnetuilta liikekaduilta. Rakennus-
hankkeet laajennevat torin ymparistossa
joidenkin kiinteistojen selkedn kehitys- ja
perusparannustarpeen vuoksi. Kauppa-
keskus Hansan laaja uudistamishanke
entistd yhtendisemmaéksi ja avarammaksi
valmistui ennen joulua. Kéytavilinjoja
on suoristettu ja kulkureittejd laajennettu
esimerkiksi Hansatorin ja Kultatalon seki
Hansatorin ja Thalian vilille.

Meyerin telakan investoinnit jatku-
nevat, kun se sopi Turun kaupungin
kanssa rakennusoikeuden kasvattami-
sesta lisairakentamisen mahdollistami-
seksi telakan alueella. Elintarvikeyhtio
Raisio ilmoitti kdynnistdvansé Raisiossa
mittavimman teollisen investointinsa
vuosikymmeniin: hankkeen arvo on
yli 40 miljoonaa, ja se luo kymmenid
uusia tyopaikkoja. Logistiikkayritys
DB Schenkerin uudet toimitilat ovat
valmistumassa Liedon Avantin alueelle
vuoden 2020 aikana, jolloin yhtio paisee
muuttamaan pois Turun satama-alueelta
asuinrakentamisen tielta.

Mittavia aluekehityshankkeita ympari
kaupunkia

Turun kérkihankkeisiin kuuluva Kupit-
taa-Itdharjun alue heréttda laajalti mie-
lenkiintoa. Kaavoituksen odotetaan
kédynnistyvan kuluvan vuoden aikana, ja
“kansihankkeen” kilpailutus voi kdyn-
nistyé jo alkuvuonna. Itdharjun alueen
muutoksen teollisuusalueesta toimisto-
ja asuinalueeksi aloittaa Turku Energian
uusi nelikerroksinen 7 000 m*n péa-
konttori, jonka Turun Teknologiakiin-

teistot Oy rakennuttaa Teollisuuskadulle.

Itdharjun vetovoimaisuutta lisdd suunni-
tellun raitiotien tai superbussin linjaus.
Maanomistuksia onkin jo jarjestelty, ja
moni taho on kiinnostunut hankkimaan
rakennusmaata.

Linnakaupungin ja sataman alueella
rakentaminen on jatkunut pitkdan, ja
voidaankin puhua tdysin uuden asuin-
alueen muodostumisesta. Mittavaa alue-
rakentamista on suunnitteilla myos
Pukkilan, Kdydenpunojankadun, Iso-
Heikkilan ja Sepankadun alueille.
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Merkittavimmait rakennushankkeet

RAKENTEILLA

O Kakola

@ TYKS T3 -sairaala

© Kupittaan AMK Kampus
O DB Schenkerin terminaali
© Veritaksen paskonttori
O Hamburger Bérs

@ Brahe Center

O Toriparkki

O Sokos Hotel Kupittaa

SUUNNITTEILLA

® Ratapihan elamyskeskus
@ Kupittaan Tempo

® Marina Palace laajennus
® Blue Industry Park

Vajaakdyttoasteet, prime-
tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 45000 58 000 74000
Vajaakayttoaste, % 47 69 33
Tuottovaatimus, % 6,75 6,5 8,5
Vuokrat, €/m?/kk 70 21 7
Vuokratasot alueittain
Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Hauninen 10-30 5-7
Lentokenttd 5-7
Kupittaa/ 14-23 5-7
[taharju
Satama/ 10-20 5-7
Iso-Heikkild
[ cnsiceskos 10-20

Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 40-80
Tomistotlat (vanha) 14-18
.%;\H";\‘stot\\at (uusw/sané‘é‘rattu) .......... |8—23
Liiketilat 15-30
Toimistotilat T e
Liiketilat 10-20
Toimistotit 1013
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Oulu

TEKSTI: AIMO TYYBAKINOJA

Vuonna 2019 tehtiin useita liikekiinteisto-
kauppoja. Toimistomarkkinan haasteena
on vanhojen tilojen ylitarjonta ja moder-
nien tilojen puute niin kuin muuallakin.
Keskustan liiketilat ovat varsin hyvin
kaytossd. Rakennettuna ja kdytossd on
paljon pientuotanto- ja logistiikkatilaa, ja
keskustakohteita rakennetaan ja saneera-
taan. Julkisella puolella on meneillddn ja
suunnitelmissa suuria hankkeita.

Liikekiinteistja myytiin
Suurin toteutunut kauppa oli Stockman-
nin kéytossé olleen ydinkeskustan kiin-
teistokokonaisuuden myynti Trevian
Suomi Kiinteistot I -rahastolle. Kiinteisto
on ollut useita vuosia ldhes tyhjilladn, ja
Trevianin tarkoituksena on loytaa sithen
vuokralaiset kehittdmalld kiinteistod.
Sama Trevianin rahasto osti kevailla
Vasaperilld sijaitsevan, Delta Autolle
pitkalla sopimuksella vuokratun liike-
kohteen.

Muitakin liikekiinteistokauppoja
tehtiin. Esimerkiksi Karjasillalla myytiin
kaksi liikekohdetta paikallisille sijoitta-

jille, ja Limingantullissa XXL Sports &
Outdoor Oy:lle vuokrattu liikekiinteisto
myvytiin ulkomaalaiselle sijoittajalle.

Toimistomarkkina jakautuu kahtia,
kokonaiskysynta silti hyva
Toimistomarkkina on ollut jo muuta-
mia vuosia kahtia jakautunut siten, ettd
nykyaikaisesta tasokkaasta toimistoti-
lasta on pulaa ja vanhoille toimistoille on
vaikea 16ytaa kéyttdjia. Merkittdvd osa
keskustassa tyhjillddn olevista tiloista
sijaitsee vanhoissa, talotekniikaltaan
puutteellisissa rakennuksissa, joihin on
vaikea 10ytda vuokralaisia jopa kymme-
nen euron neliévuokralla. Ero uusien
tilojen vuokraan on suuri, silld nykyai-
kaisten toimistojen kuukausivuokrataso
keskustassa on yleisesti noin 22-24 euroa
nelidmetriltd. Toimistoista on kuitenkin
kaiken kaikkiaan hyvé kysynti, silld tar-
jolla olevan tilan maira on ollut laskussa
jo parin vuoden ajan.

Merkittivi osa eli noin 10 000 m*
ydinkeskustan tarjolla olevasta liiketi-
lasta sijaitsee Pekurin korttelissa entisissa

© BusinessOulu

Stockmannin tiloissa, joiden ylimmat
kerrokset on tarkoitus muuttaa toimis-
toksi. Muuten keskustan liiketilat ovat
varsin hyvin kdytossd, vaikka yksittaisia
katutason liiketiloja on edelleen tarjolla.
Keskustan ulkopuolella on tarjolla muu-
tamia suurehkoja liiketiloja. Limingan-
tullissa jdi tyhjilleen noin 6 400 m> myy-
malé- ja korjaamotiloja Wetterin ostettua
Vehon Oulun henkil6autoliiketoiminnan.

Toimistohankkeita keskustassa, tuo-
tanto- ja logistiikkatiloja Takalaanilaan
Keskustassa on meneilldan useita
uudisrakennus- ja saneeraushankkeita.
Technopolis Oy:n noin 7 500 m*n toimis-
torakennus valmistuu kesélld. Rakennus
on jo rakennusvaiheessa tiyteen vuok-
rattu. Samaan aikaan on méaara valmis-
tua Danske Bankilta vapautuneen noin
4000 m*n liike- ja toimistorakennuksen
tdydellinen peruskorjaus ydinkeskus-
tassa. Tahankin rakennukseen 16ytyivit
vuokralaiset hyvissd ajoin ennen valmis-
tumista. Senaattikiinteist6illd on suunni-
telma keskittaa oikeushallinnon toimet
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Torikadun varrelle korvaamalla TE-kes-
kuksen ja verotoimiston kédytdssa oleva
rakennus osittaisella uudisrakentamisella.
Nédmi kohteet eivit kuitenkaan riitéd tyy-
dyttimiain keskustan tasokkaan toimis-
ton kysyntéa.

Takalaanilaan Hiltusenperille Posti-
keskuksen ja Kalevan kirjapainotalon
vierelle ja Ruskonniitylle jiteaseman
viereen on rakennettu useita kymmenia
uusia hallirakennuksia. Niin sanottuja
talliosakkeita on valmistunut kymmenia
eri puolille kaupunkia. Ndille on edelleen
suuri kysynté niin pienyrittdjien kuin
yksityisten kansalaistenkin harraste- ja
varastokayttoon.

Kauppatorin seutu muuttuu
Torinrantaan pitkdan suunniteltu hotelli
on saatu rakenteille, ja torin vieressi
sijaitsevassa Radisson-hotellissa on
meneillddan mittava peruskorjaus. Kaup-
pahallia peruskorjataan ja sen on maara
olla kdytossd heindkuussa. Torin viereen
tuleva Kiikelin 16ylymaakin nayttaisi
toteutuvan, vaikka on hieman viivésty-

nyt. Torin seutu muuttuu suuresti eten-
kin, jos edellisten lisdksi suunnitteilla
oleva Terwa Tower -tornitalo toteutuu.
Hankkeen aikataulu ei ole viela tiedossa.

Julkisella puolella merkittavia
rakennushankkeita

Julkisella puolella on meneillddn ja suun-
nitelmissa suuria hankkeita, josta suurin
on jo rakenteilla oleva kymmenvuotinen
sairaalahanke, jonka kustannus on yli
miljardi euroa. Suunnitteilla on useita
valtion hallinnon kohteita, kuten oikeus-
talo, poliisitalo ja vankila. Kaupunki-
konsernin talousarvion mukaan julkisia
rakennuksia varten on noin 420 mil-
joonan euron investointiohjelma vuo-
sille 2020-2022. Marraskuussa 2019
kaupunginhallitus paitti rakennuttaa
Linnanmaalle uuden uimahallin, jonka
kustannusarvio on lahes 15 miljoonaa
euroa. Asuntorakentaminen nayttaa
jonkin verran vdhenevin viime vuosien
enndtyksellisestd médrastd, mutta toimi-
tila- ja julkinen rakentaminen nayttdisi
kasvavan.
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Merkittavimmait rakennushankkeet

RAKENTEILLA

© Technopolis Oyj toimistorakennus
ydinkeskustaan

@ Hotelli torinrantaan

© Ouluhallin laajennus

@ Yliopistollisen sairaalan uudelleen
rakentaminen

© Oulunportin likekeskus

SUUNNITTEILLA

@ Torinrannan kehitys: Terwa Tower
ja Merikylpyld

@ Oikeustalo Torikadulle

@ Ratapiha-hanke Raksilaan

O Raksilan marketit

© Kaksi liike- ja toimistorakennusta
Limingantulliin

® Kaksi liikerakennusta Kaakkuriin

® Jiahalli, uimahalli ja paloasema Linnanmaalle

® Nallikarin matkailu- ja palvelualue

® Ritaportin likealue

Vajaakdyttoasteet, prime-
tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 27000 48000 36 000
Vajaakayttoaste, % 38 74 27
Tuottovaatimus, % 725 725 925
Vuokrat, €/m?/kk 70 23 8
Vuokratasot alueittain
Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
I Limingantulli 9-14 9-13 6-8
Tuira 8-12 8-10
Peltola- 14-18
Kontinkangas
I Linnanmaa 10-16
Rusko 8-12 6-8

Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 35-70
Toimistotlat (vanha) P
.:F;\g';\‘stot\\at (uusw/sané‘(’e‘r“attu) o 22724
Liiketilat 13-18
Tomistotlat o
Liiketilat 10-15
Tomistotiat 0
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Lahti

TEKSTI: MATTI SISTO

Kaupunki jatkaa ldhivuosille suunnitel-
tujen satojen miljoonien eurojen netto-
investointien toteuttamista. Kiinteisto-
kauppaa on kdyty monipuolisesti, ja
toimistotilojen tilanne on vakaa. Liike-
tilojen suhteen on aktiivista, ja teollisuu-
den puolella tehddan merkittavid inves-
tointeja.

Investoinnit jatkuvat

Julkisten investointien, kuten koulujen ja
paivikotien, lisaksi lapi meni esimerkiksi
Ranta-Kartanon vapaa-ajankeskuksen
kaavamuutos, ja parhaassa tapauksessa
ldhes 114 miljoonan euron hankkeen ra-
kentaminen voi alkaa jo kuluvan vuoden
aikana. Julkisen rahan osuus on vajaat 30
miljoonaa euroa, ja loput on maérd saada
yksityisiltd, osin ulkomaisilta sijoittajilta.
Vapaa-ajankeskukseen siséltyvit kylpyld,
uimahalli ja hotelli, minka lisdksi kort-
teleihin on kaavoitettu runsaasti sekd
tavanomaista ettd palveluasumista. Yksi-
tyisid investointeja on nahty my®s teol-
lisuustilojen osalta, mika tietdd Lahteen
myos kipedsti kaivattuja tyopaikkoja.

20

Kauppaa kadyty monipuolisesti

Lahden Talot on myynyt vuoden aikana
useita asuinkerrostaloja seké kotimaisille
ettd ulkomaisille sijoittajille osana uudis-
tusohjelmaansa. Omistajaa vaihtoivat
my6s Hameenkatu 24:n ja konserttitalon
asuintornin kiinteist6t.

Liiketilojen osalta Osuuskauppa
Héimeenmaa oli aktiivinen: Renkoméen
Kodin Terran kiinteistd myytiin Bau-
hausille, joka avaa tiloihin oman myy-
malidnsid. Myynnin jatkumona Launeen
Prismaan toteutetaan laajennettu tyo-
kalu-, pienrauta- ja puutarhaosasto.
Hédmeenmaa osti myds Paavolan kaup-
pakeskus Sykkeen ja aikoo rakentaa osan
siitd uudeksi noin 6 500 m*n keskusta-
Prismaksi.

Teollisuustilojen suurin kauppa nah-
tiin, kun Isku Invest vapautti pddomaa
myymélld Mukkulankadun tehdaskiin-
teiston Ilmarisen omistamalle yhticlle
25 miljoonalla eurolla. Isku on viime
vuosina keskittanyt tuotantotoimin-
taansa tihdn kiinteistoon ja viereinen
péaédkonttorikiinteistd on muuntunut

© Lassi Hakkinen / Lahden kaupunki

muun muassa ammattikorkeakoulun
kampukseksi ja co-working- seki tapah-
tumatiloiksi.

Toimistotilojen tilanne vakaa

Lahden toimistotilakanta on perintei-
sesti suhteellisen ohut ja kysyntd melko
tasaista. Viime vuosina uutta toimistoti-
laa on saneerattu eniten Askon alueelle
ja Niemeen. Markkinassa nahtiin viime
vuoden lopulla suuri kauppa, kun Renor
myi enemmistdosuuden osoitteissa
Askonkatu 9 ja 10 sijaitsevista toimisto-
kiinteistoistd Trevian Rahastojen hallit-
semalle erikoissijoitusrahastolle. Vuok-
rattava pinta-ala kohteissa on yhteensi
noin 32 000 m”. Keskustassa menestyk-
sekkadsti toiminut toimistohotelliyritys
Dooroom laajensi vuodenvaihteessa
tilojaan samassa kiinteistossé ja lisasi
ndin vuokratoimistotarjontaa ydinkes-
kustassa.

Liiketiloissa aktiivisuutta

Keskeisimmat paikat ja etenkin pienet
liiketilat kiinnostavat edelleen. Syrjem-
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milld sijaitsevat tai paljon vaikeasti hyo-
dynnettdvaa tilaa sisaltdvat kohteet ovat
saaneet odottaa kayttdjid pidempédn.
Toisaalta mikali liikenneyhteydet ja
ympdristo ovat kunnossa, tilat tayttyvit
kauempanakin keskustasta. Saksalassa
vanhat Automaan tilat ovat jo pitkalti
tayttyneet autoalan toimijoista.

Trion toinen kerros sai apua kéytto-
astehaasteeseen kaupungilta, joka paatti
sijoittaa lahes 1 000 m*n tilaan useita
julkisia toimintoja siséltdvan palvelu-
torin. Hankkeen toisessa vaiheessa
2020-2021 tilaa otetaan kayttoon mah-
dollisesti lisaakin.

Suurimmat suunnitelmat liiketilojen
osalta liittyvit hotelli- ja oheispalvelu-
rakentamiseen. Hotelleja on Ranta-Kar-
tanon lisdksi suunnitteilla Paavolaan ja
Matkakeskuksen lansipuolelle eri taho-
jen hankkeissa. Sokoksen kolmannen
kerroksen hotellilaajennus on edelleen
suunnitelmissa. Teivaan sataman oman
kylpylahotellihankkeen kaatuminen
vauhditti sataman kehittamistd. Vene-
sataman laajennuksen lisédksi on kaa-

vailtu esimerkiksi kelluvaa uima-allasta
ja saunaa.

Teollisuudessa merkittdvid investointeja
Teollisuustilakauppoja on edelleen toteu-
tunut varsin tasaisesti, ja uusiakin inves-
tointeja on julkistettu. NCC rakentaa
Fazerille parhaillaan noin 11 miljoonan
euron 4 500 m*n ksylitolitehdasta Kér-
pasenmielle. Kiinnostusta maailmalla
on ollut niin runsaasti, ettd tehdasta
varaudutaan jo laajentamaan, vaikka
hanke valmistuu vasta kuluvan vuoden
lopulla. Samaan aikaan Fazer laajentaa
kauramyllyddn 15 miljoonalla eurolla,
ja tuotantovalmius on méédré saavuttaa
kesélla 2021. Alueelle rakentuu myos
Lahti Energian biolampolaitos, joka
tuottaa kaukoldmpoa tuotantojitteesti.
Hennalan vuosia suunnitellun veden-
pullottamon peruskivi muurattiin viimein
lokakuussa. Kyseessd on 7 000 neliémet-
rin ja 20 miljoonan euron investointi,
joka valmistuu kuluvan vuoden aikana.
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RAKENTEILLA

O Konserttitalon asunnot

@ Hennalan alueen hankkeet
© Fazerin laajennushankkeet

O Launeen monitoimitalo

© Radanvarren kehitys

0 Taide- ja muotoilukeskus LAD
@ Keskussairaalan laajennus

@ Vedenpullottamo

© Paavolan kampusalue

© Starkin alueen asuntohanke
@ Lahden Talojen vuokratalohankkeet

SUUNNITTEILLA

® Ranta-Kartanon uinti- ja viihdekeskus
® Luhdan kortteli

® Kaupungintalon peruskorjaus

® Paavolan Prisma

® Mukkulan urheiluhalli

Vajaakdyttoasteet, prime-
tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 24000 26 000 43 000
Vajaakayttoaste, % 32 89 23
Tuottovaatimus, % 775 775 975
Vuokrat, €/m?/kk 45 18,5 6
Vuokratasot alueittain
Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
I Pohjoinen 6-9 6-8 4-6
Eteld 7-13 6-8 5-6
[ta 6-8 6-8 4-6
| B 6-8 57 46
eat
S <
&
y\é\b@ A%W Kulmakatu
%%s, 3
Kirkkojear, 2 ]
v o
. anudeﬂkafu n -
i Vapa, 2
gg A/eksamemnﬂu . Udenay, 55
s/ 5 Al 5
- HameGnka :.E‘eksamermkam v
EC). H‘i’“f‘enkatu
Harjukagy g o
Usso, azuP Harjukat
ovusan atu /
Mannerhummkatu
Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 20-50
Toimistotilat (vanha) 1214
Toimistotilat (uusi/saneerattu) 16-20
Liiketilat 7-12
Toimistotilat 89
Liiketilat 7-12
Liiketilat 9-15
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Jyvaskyla

TEKSTI: MIKKO HIRVI

Vuokramarkkina on aktiivinen, ja yri-
tysten tarpeet tdyttdvia tiloja on taso-
vaatimusten vuoksi ajoittain haastavaa
l6ytad ydinkeskustasta. Etenkin ICT- ja
finanssiala asettavat niille korkeat kri-
teerit. Havaittavissa on pienid merkkeja
yritysten paatoksenteon venymisestd,
kuten epdvarmassa taloustilanteessa
muutama vuosi sitten. Keskustan suurin
muutos on vuodenvaihteessa 2019-2020
valmistunut, suuret investoinnit vaatinut
Valtiontalon peruskorjaus. Alvar Aallon
suunnittelema raskaasti suojeltu raken-
nus tarjoaa jatkossa toimisto- ja majoi-
tustiloja. Viereiselle tontille valmistuu
alkusyksystd 2020 Reimari-uudishanke,
jossa nelja ensimmadistd kerrosta ovat
liike- ja toimistotiloja ja nelja ylinté
asuntoja.

Ydinkeskustan liiketilamarkkina on
murroksessa vahittdiskaupan osalta, ja
tulevaisuudessa nahtdneen lisdd kaytto-
tarkoituksen muutoksia toimistokayttoon.
Seppildn aktiivinen automarketalue ke-
hittyy ja muokkautuu kiinteistokehitys-
hankkeilla. Yrityksilla on ajoittaisia haas-
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teita 16ytda sopivia liiketiloja, vaikka
vuokrausaste on yleisesti hyvalla tasolla.
Uusia tuulia tuovat Peabin toimisto-
hankkeen valmistuminen kevéalla seka
rakentamispaétostd odotteleva Kielon
Innova 3 kehittyvilld Kankaan alueella.
YIT/Jykia toimistotalon rakentaminen
on paitetty aloittaa. Peab on aloittanut
hankkeensa toisen vaiheen markki-
noinnin. Eteldporttiin kaupungin ldn-
sipuolelle on vihdoin valmistumassa
ensimmadinen liikekiinteist. Myos Palo-
kankaan uudelle liike- ja teollisuusalueel-
le rakentaminen alkaa kevailld. Keskus-
sairaala Nova valmistuu syksylld 2020
mahdollistaen vanhan sairaalan kehitta-
misen. Valtion myontamat tuet edistavit
Hippoksen rakentamisen aloittamista.

Vilkas transaktiovuosi, etenkin
paikallisilla sijoittajilla

Finanssinelié6 Oy myi kesélld Savelasta
Onkapannun toimisto-, liikunta- ja
arkistokiinteistokokonaisuuden Trevian
Suomi Kiinteistot I -kiinteistorahastolle.
Sama rahasto osti my6s ydinkeskustan

© Visit Jyvaskyld, Atacan Ergin

Matkakeskuksen Jyvas-Parkki Oy:lta.
Finanssinelio osti Seppéldn alueelta lop-
pukesistéd entisen Autopalen kiinteistot
Vasarakadulta ja sitd ennen Alasinka-
dulta Jyvds-Marinen kéytossd olleen
kiinteiston. Finanssinelio oli ostajana
my0s Elite-kiinteistovarainhoidon
Tourutorni-kaupassa syksylla. Toinen
merkittdva kauppa ydinkeskustassa oli
NIAM:n rahaston aiemmin omistaman
Kauppakatu 32:n myynti alkuvuodesta
paikalliselle Royal House Oy:lle. Yritys
on myynyt muutamia kiinteistdomistuk-
siaan my6s IVH Kampus Ky:lle mukaan
lukien Kauppakatu 18, Kavelykatu 18:n
toimisto- ja liikekiinteisto sekd Vapau-
denkatu 48-50 toimisto- ja liikekiin-
teisto. RH Offices myi Kauppakatu 37:n
iso liike- ja toimistokiinteiston IVH
Kampus Ky:lle. Seppilinkankaalla sijait-
seva noin 7100 m*n tuotantokiinteistd
janoin 16 660 m*n tontti myytiin Sagax
Finland Asset Managementin hallinnoi-
malle yhtiélle. Kohde on kokonaan Oy
Lindab Ab:n kédytossa. Jyvaskyld kiin-
nostaa kasvukeskuksena edelleen sijoit-
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tajia, silld se tarjoaa padkaupunkiseutua
korkeampia sijoitustuottoja.

Tilojen kayttdjat alasta riippumatta
hakevat joustoa ja muokattavuutta
Pddsadntoisesti monitilatoimistot ovat
edelleen haluttuja ratkaisuja, ja yrityk-
set panostavat entistd enemman tyon-
tekijoiden viihtyvyyteen. Markkinoilla
on eniten 10-15 henkilon yrityksid, ja
lihivuosina nihtdneen suurempiakin

toimistomuutoksia. Vuokratasot pysyne-

vit samalla tasolla muutamia daripdiden
poikkeuksia lukuun ottamatta.
Keskustan liiketilojen tilanne on ollut
vaikea pitkddn ja on sité jatkossakin. Ti-
loihin 16ytyy kayttdjid ravintolasektorilta

ja hyvinvointi- ja sosiaalipalveluita tarjoa-

vista yrityksistd. Liiketiloja markkinoi-
daan my6s muille kuin perinteisille kdyt-
tdjille; esimerkiksi rekrytointiyritykset
ovat 16ytaneet kivijalkatilat. Tulevaisuu-
dessa keskustan liiketilojen vuokratasot
laskevat. Seppéldn ja Seppdldnkankaan
alueella on edelleen kysyntda yritysten
vilisen sekd teknisen kaupan tiloille.

Hyvin kysyntdi teollisuusalueiden
uusille kohteille
Logistiikka- ja korjaamoalan toimijat
hakevat uusia sijainteja markkinoilla.
Kaupungin kaavoittamaa uutta Palokan-
kaan teollisuusaluetta rakennetaan kesin
ja syksyn aikana. Teollisuus- ja varasto-
tilojen painopiste on jo pari vuotta siir-
tynyt Seppéldnkankaan teollisuusalueen
koillispuolelle Palokankaalle uudishank-
keiden my6td. Tulevaisuudessa mielen-
kiintoiseksi jad keskimmadinen ja vanhin
osa teollisuusalueesta, missd vanhoja toi-
mimattomia kiinteist6jd muokataan eri
tavoin. Logistisesti riittavat piha-alueet
ratkaisevat kiinteist6jd valittaessa.
Toimitilarakentamisen painopisteet
muuttuvat, mutta rakentaminen jatkuu
edelleen. Aiemman vilkkaan liikera-
kentamisen sijaan painopiste lienee toi-
misto- sekd teollisuus- ja varastoraken-
tamisessa. Hippoksen alueen ja vanhan
sairaalan alueen kehittiminen nostavat
merKkittdvasti rakentamisen volyymia.
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RAKENTEILLA

O RISE-kampus

@ Optimes Business Garden

© Keski-Suomen keskussairaala

@ Kankaan Arkki -toimistohanke

© Vaajakosken K-Supermarket

O Reimari

@ Jyvis-Marine uudet tilat

@ Palokankaan alueen kehittaminen

SUUNNITTEILLA

@ Seppilanportti

® Ylistdn kampuksen uudistaminen
@ Jyviskylan Hippos 2020

® Eteldportti-kehityshanke

® Innova 3

Vajaakiyttoasteet, prime-
tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/

Liiketilat Toimistotilat logistiikka

Vapaat tilat, m? 31000 31000 22000

Vajaakayttdaste, % 33 82 1,8

Tuottovaatimus, % 75 7.5 9,75

Vuokrat, €/m?/kk 50 20,5 7.5
Vuokratasot alueittain

Tuotanto/

€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka

10—13 10-15

Tourula 6-8

Seppalankangas/ 811 69 5-9
Palokangas 811 6-8 69
Palokan Orsi 8-14 6-8

Kanavuori/ 69
Vaajakoski

Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 18-50
.:F;\g';\‘stot\\at (vanha) T | 27|7
.:F;‘\g';\‘stot\\at (uusw/sané‘é‘rattu) .......... |8722
Liiketilat =16
Tomistotlet 1-1s
Liiketilat 9-14
Tomistotiat 10-13
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Vaasa

TEKSTI: LEENA SMEDS

Energiateknologia on kehittynyt viime
vuosina alueen merkittdvimmaksi toi-
mialaksi. Vaskiluodossa on alkanut
Wirtsildn Smart Technology Hubin
rakentaminen, rakentajana Lujatalo.
Urakan laajuus on 130 miljoonaa euroa,
ja sithen kuuluvat noin 58 000 m*n
tutkimus-, tuotekehitys- ja tuotanto-
keskus sekd noin 15 000 m*n toimisto-
rakennus. Rahoituksesta on solmittu
pitkdaikainen leasing-sopimus SEB
Leasingin kanssa. Osa toiminnasta olisi
jo kdynnissd timdn vuoden lopulla, ja
hankkeen on tarkoitus valmistua vuo-
den 2021 loppuun mennessa. Smart
Technology Hubiin on tarkoitus sijoit-
taa kaikki keskustan toiminnot, tyon-
tekijat ja logistiikka sekd Runsorista
huollon toiminnot. Samaan yhteyteen
rakennetaan Smart Partner Campus,
jonka toimijoita ovat muun muassa
Vaasan yliopisto, Vaasan Sahké Oy,
Royal Caribbian Cruises Ltd ja

NLC Ferry Oy Ab.
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Kiinteistokauppojen maira tasaan-
tunut parin vilkkaan vuoden jilkeen
Vuoden 2019 keviilld Vaasan yliopiston
ja kaupungin yhteenliittyma Vaasan
Merikampus Oy osti Suomen Yliopisto-
kiinteistoltd kampusalueen pinta-alal-
taan noin 30 000 m*:n kiinteist6t. Kaup-
pahinta oli 26 miljoonaa euroa.

My®ds paivittdistavarakaupan kohteet
kiinnostavat: Sepankylidn litkekeskus
vaihtoi omistajaa vuoden lopussa, ja
Elite Finland Value Added Fund II Ky
osti Mustasaaren keskustassa sijaitsevan
péivittdistavarakaupan 5,7 miljoonan
euron kauppahinnalla. Kiinteistossa
toimii K-supermarket Mustasaari noin
2000 m*n tiloissa.

Humana Oy:n osti osana hoivakohde-
kokonaisuutta Arjessa-konseptin kiin-
teistot Vahdssakyrossd noin 3,6 miljoo-
nalla eurolla. Keskustassa VP Facilities
Oy Ab osti KOy Puffetti Fab:n toimisto-
talon Pitkdkadun ja Rauhankadun kul-
massa. Se on tarkoitus peruskorjata
moderniksi monitilatoimistoksi.

© Kaj Skon / Vastavalo fi

Hotelli- ja market-hankkeet edistyvit

Reilu vuosi sitten uudistettu keskustan
kauppakeskus Espen on vetidnyt hyvin
kévijoitd ja toimijoita. Sen yhteyteen on
tulossa uusi Omena-hotelli, jonka on
médrd valmistua kevailld. Eteldpuolella
Liisanlehdossa asemakaava on monien
vaiheiden jalkeen vahvistunut, joten
suunnitellulle Prismalle padstadn hake-
maan rakennuslupaa.

Wasa Station -hanke odottaa edelleen
aloittamispdatosta. Kaupunki on joutu-
nut tekeméddn merkittdvid sddstopadatok-
sid eikd ole pystynyt vield sitoutumaan
hankkeeseen, josta sen osuutena olisi
noin 10 000 m*n musiikki- ja kongressi-
keskus. Liiketiloihin on julkistettu
K-marketin tulo. Hankkeeseen on suun-
niteltu maamerkiksi 25-kerroksista
tornitaloa, jonka ylimpiin kerroksiin
on tulossa asuntoja ja kerroksiin 0-12
hotelli. Operaattoriksi on tulossa Vaa-
sassa uusi kansainvélinen toimija Odys-
sey Hotel Group -ketju, mutta toiminnan
bréandia ei ole vield julkistettu. Hotelliin
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RAKENTEILLA

g © Wirtsild Smart Technology Hub

@ Vaasan keskussairaalan uudisrakennus

O Futura V

@ Vaasan Sihko areenan laajennus

© Omena-hotelli

0 Liiketilaa ja asuntoja Centrumin talon tilalle

4uvuori
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® Wasa Station
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kaavaillaan 198 huonetta ja noin 7 000 m?
ravintola- ja palvelutilaa. Hotellitarjontaa
on jo lisannyt uusi Green Star -hotelli,
jaloppuvuonna Forenom on avaamassa
uuden 70 huoneiston hotellin Hovioikeu-
denpuistikkoon torin tuntumaan.

Liiketilojen vajaakdytté maltillisessa
nousussa, toimistoissa tasaista
Liiketilojen vajaakédytto on ollut maltil-
lista, joskin lievdssd nousussa jo kolme
vuotta. Vanhoja liiketiloja on saneerattu
ja kehitetty keskustan alueella, ja keskus-
tan ulkopuolelle on rakennettu uutta.

Useita toimitilahankkeita hyvilla
kayttoasteella

Powergate II -toimitilahanke on nyt
kokonaisuudessaan valmis. Kolmessa
eri vaiheessa Wirtsildlle toteutettuun
rakennuskokonaisuuteen tuli noin

16 700 m* tilaa. Uusia toimistotiloja on
tulossa lisaa Futura V -hankkeen myo6ta.
Hankkeen pinta-ala on yhteensé noin
5200 m’.

Toimistotilojen kdyttoaste alueella on
hyva. My®6s Kivihakaan on suunnitteilla
uusia toimistoja WasaGroupin Kivi-
kiilaksi nimetyssa hankkeessa, jonka

® Kivikiila-toimistotalo

Vajaakiyttoasteet, prime-

tuottovaatimukset ja -vuokrat
Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka

Vapaat tilat, m? 15000 19 000 15000
Vajaakayttdaste, % 29 6,5 20
Tuottovaatimus, % 8,0 8,0 9.5
Vuokrat, €/m?/kk 55 16 6

Vuokratasot alueittain

Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
I Kivihaka 8-14

Klemettila/ 6—12 6-13 4-6
Strémb.

askiluoto

Palosaari 612
Sepankyld 7-13

Lintuvuori 4-6

Uusi Halpa-Halli avataan Klemettildin kidynnistyminen odottaa kaavan vah- Keskusta

vuonna 2021, ja vanhat tilat keskustassa vistumista. Suunnitteilla on 14 500 m*n am\ji::ti\at —

saneerataan nykyaikaisiksi liiketiloiksi. kokonaisuus. stk S
Toimistojen vajaakaytto on pysytel- GigaVaasan teollisuusaluetta viedddn Toimistotlat @usisaneeratty) 14-18

lyt pitkddn melko tasaisena. Tyhjini on eteenpiin energiateknologian lihtokoh- Kt e o8

varsinkin keskustan vanhempia tiloja. dista. Tonttivarantoa on kehitetty isojen ITLZ;:?”“ ::::

Uudelle ja modernille toimistotilalle kes-  toimijoiden tarpeisiin. Alueen infra on o s

kustassa olisi kysyntdd rautatieaseman
ja Torin muodostamalla akselilla. Uusia
toimistoja on toteutettu eniten Airport
Parkin alueelle.

hyvin pitkille valmis. Mahdollisuus hy6-
dyntdi raideliikennettd parantaa alueen
saavutettavuutta ja kiinnostavuutta.
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Muut kasvukeskukset

KUOPIO
© KUOPION KAUPUNKI / VICENTE SERRA

Technopolis myi liiketoimintansa
Kuopiossa

TEKSTI: OSKARI ISOLAURI

Kuopion vuoden 2019 merkittavin
kauppa tehtiin, kun Technopolis myi
loput 60 prosenttia Technopolis Kuopio
Oy:n liiketoiminnasta KPY sijoitus
Oy:lle, joka omistaa edellisen nyt sata-
prosenttisesti mukaan lukien kaikki
kiinteistot sekd niihin liittyvén palvelu-
litketoiminnan. Technopolis Kuopiolla
on noin 70 000 m” valmista ja 17 000 m*
toimitilaa rakenteilla.

Trevian Suomi teki ensimmadisen
hankintansa Kuopiossa, kun se osti
Levdsen kaupunginosassa sijaitsevan
Kauppapaikka Hermanin. Liikekiinteis-
tén vuokrattava ala on noin 12 700 m*.
Vuonna 2019 tehtiin muitakin pienem-
pié kauppoja.

Alueella on kdynnissd useita merkit-
tdvid investointeja padasiassa Kuopion
Portin eli rautatieaseman seudulla, jonka
rakentaminen alkoi vuonna 2018.
Alueelle rakennetaan vaiheittain asun-
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toja, hyvinvointipalveluja, liike -ja toimis-
totilaa seki terveys- ja hoivapalveluita.
Rakennushankkeiden on tarkoitus val-
mistua vuonna 2023.

Savilahden alueen kehittdminen
etenee. Savon ammattiopiston uuden
kampuksen rakentaminen alkoi vuonna
2019, ja sen on maard valmistua vuonna
2023. Kampus tarjoaa tilat 7 000 opis-
kelijalle. Kokonaisuudessaan alueelle
rakennetaan 2020-luvulla uusia tiloja
yli 15 000 opiskelijalle, tyontekijélle ja
asukkaalle.

Kaupankaynti Rovaniemelld
edellisvuotta rauhallisempaa

TEKSTI: AIMO TYYBAKINOJA

Rovaniemella ei tehty vuonna 2019 suu-
ria toimitilakauppoja, ja esimerkiksi
Rovaniemen koulutuskuntayhtyman ja
Hansaman Oy:n vilinen kauppa ydin-
keskustan entisesté hotelli- ja ravintola-
oppilaitoksesta purettiin. Ydinkeskus-
taan on vireilld mittavia uudishank-
keita.

Osuuskauppa Arina hakee asema-
kaavamuutosta Lordi-aukion reunalla
olevaan kortteliin jopa 24-kerroksista
hotellia varten. Trevian Rahastot AIFM
Oy hankki omistukseensa vuoden 2018
lopulla kauppakeskus Sampokeskuksen
ja Rovaseudun Markkinakiinteistot Oy
samoihin aikoihin sen viereisen Antin-
kulman kiinteist6n. Yritykset ovat
yhdessi esittdneet Rovaniemen kaupun-
gille Sampokeskuksen korttelin ja ydin-
keskustan kehittamistd. Ehdotus sisaltad
26-kerroksisen hotellitornin Antinkul-
man tontille.

City-hotellin viereen on saatu poik-
keuslupa 9-kerroksisen hotellin raken-
tamiselle. Julkisuuteen nousee koko ajan
muitakin mittavia matkailua palvelevia
hankkeita, joiden toteutumisesta ei kui-
tenkaan ole varmuutta. Viime keséna
alkoivat Mini-Manin 12 000 m*n hyper-
marketin rakennusty6t Lampelassa rau-
tatien eteldpuolella. Sen on maara val-
mistua elokuussa 2020.



Poriin suunnitteilla useita
liiketilahankkeita

TEKSTE: MARI ROUVALI

Investors House myi kesélld 2019 hotelli-
kiinteiston Porin keskustasta Evli-Rahas-
toyhtié Oy:n hallinnoimalle Evli Vuokra-
tuotto -rahastolle. Hotelli on vuokrattu
pitkdaikaisella vuokrasopimuksella
Scandicille. Hotellin lisdksi kiinteistossé
on kolme toimistovuokralaista.

Keskustan ulkopuolelle on suunnit-
teilla useita liiketilahankkeita. Satakun-
nan Osuuskauppa suunnittelee suurta
kauppakeskusinvestointia Mikkolaan
nykyisen Prisman viereen. Hankkeeseen
haetaan yhtd tai useampaa kumppania.
Kohteeseen on suunniteltu yhteensa
18 000 m* kahdessa kerroksessa, mika
tuplaa Prisman pinta-alan. Uusi kaup-
pakeskus vie tilaa nykyisiltd parkkipai-
koilta, joten osa niistd siirrettdisiin maan
alle. Investoinnin arvo on 40-60 miljoo-
naa euroa, ja tavoiteltu valmistumisajan-
kohta on 2020-luvun alkupuolella.

Kiinteistosijoitusyhtio P3 Partners on
hakenut kaavamuutosta Helmentien, Hor-
nintien ja Paanakedonkadun rajaamaan
kortteliin, jonne suunnitellaan 8 400 k-m*n
kiinteistod. Téstd ruokakaupan osuus olisi
3600 m? Puuvillan kauppakeskukseen
suunnitellaan laajennusosaa.

Porin kaupunki ja Senaatti-kiinteistot
suunnittelevat valtion ja kaupungin ty6n-
tekijoiden sijoittamista yhteistiloihin pe-
rusteellista remonttia kaipaavalle Teljanto-
rille. Toinen vaihtoehto on uudisrakennus
keskusta-alueella. Kaupungin ja valtion
toimistoviked tyoskentelee tilld hetkelld
yli 20 toimipisteessd. Yhteistoimistoon
tulisi yhteinen asiakaspalvelu ja noin 460
kaupungin ja 340 valtion tyontekijaa.

Alun perin Raumalle suunniteltu
Narmacon Oy:n kylpyldhotellihanke
onkin sijoittumassa Porin Kirjurinluo-
toon. Kaupunginhallitus myonsi tontti-
varauksen kylpylahotellille alueelle, jolle
aiemmin suunniteltiin monitoimiaree-
naa. Narmacon jétti kaupungille 14 kuu-
kauden varauksen, joka koskee pinta-
alaltaan 20 568 m”n tonttia. Hotellira-
kennuksen rakennusoikeus olisi korkein-
taan 8 227 k-m? Tontin vuokraamisesta
tai myymisestd tehdaan erillinen paatos.

Seindjoella toteutui merkittavia
kiinteistokauppoja

TEKSTI: LEENA SMEDS

Loppuvuodesta Seindjoelle avattiin
Suomen kolmas Ideapark. Kauppakes-
kukseen tuli yli sata liikettd ja toimijaa
ja kaikkiaan 70 000 m”. Sinne avattiin
monia Seindjoelle uusia brindej, kuten
Burger King, New Yorker, Cubus seké
Fressi. Kauppakeskus on saanut hyvan
vastaanoton ja koetaan kiinnostavaksi.
Ydinkeskustan liiketilojen kayttoaste
on samalla hieman laskenut, kun joi-
takin toimijoita on siirtynyt Jouppiin.
Kauppakeskus tarjoaa my6s muita palve-
luita, kuten péividkodin seka liikunta- ja
hyvinvointipalveluita.

Vuoden kuluessa Seindjoella toteutui
useita merkittavid kiinteistokauppoja.
Oikeustalo vaihtoi omistajaa sijoittaja-
kaupassa, kun Trevian Suomi Kiinteistot
I teki ensimmaéisen hankintansa alueelta.
Kohteessa on vuokralaisena Eteld-Poh-
janmaan karéjdoikeus pitkalld sopimuk-
sella. Posti myi logistiikkakeskuksen
alueelle laajentavalle yritykselle. Janitan
entinen kenkitehdas sai uuden kaytta-
jaomistajan, joka laajentaa toimintaansa
Pirkanmaalta Seindjoelle.

Yksi suurimpia yksittdisid raken-
nushankkeita on kevailld kdynnistynyt,
pinta-alaltaan 26 300 m*n M-rakennus
keskussairaalan yhteyteen. Rakennus
valmistuu kesélld 2021 psykiatrisen
sairaanhoidon kayttoon. Uusia asun-
tohankkeita on suunnitteilla Lehtisen
kortteliin, josta puretaan vanha liike-
keskus ja tilalle kaavaillaan kahdeksan

asuinkerrostalon kokonaisuutta. Samalla

naapurissa olevaa Megakeskusta korja-
taan vastaamaan Lehtisen talosta muut-
tavien tarpeisiin.
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Lappeenrannan haasteena vajaakdytto
TEKSTE MATTI SISTO

Lappeenrannan toimitilamarkkinan
viime vuosien ongelmana on ollut vajaa-
kayton kasvu. Se nakyy huomattavana
my0s vanhaan ydinkeskustaan toteute-
tuissa katutason liiketiloissa. Vain pie-
nimmit tilat tuntuvat 16ytavan vuokra-
laisia, eikd ostokysyntéd juuri ole.

Muun muassa Fennican ja OP:n tont-
tirahastot ovat olleet aktiivisia Lappeen-
rannan keskustassa. Ne ovat ostaneet
useita asuin- ja liiketontteja keskusta-
alueelta.

Biltema aikoo laajentaa Myllyméen
myymélddnsi. Alueen asemakaavamuu-
tos ja vanhojen rakennusten purku mah-
dollistavat Prisman laajennuksen noin
3000 m*1la. Kokonaisarvoltaan noin
13,5 miljoonan euron laajennus koskee
péddosin Prisman yhteydessa sijaitsevia
vuokrattavia liiketiloja ja paikoitusta,
mutta myds omat tilat saneerataan.
Armadan S-marketin tiloja sen sijaan
supistettiin vastaamaan paremmin
ympdrivuotista tarvetta.

Raatihuoneen ja Pormestarin kortte-
leihin suunnitellaan asuin- ja liikeraken-
tamista purettavien seurakuntakeskuk-
sen ja liikerakennusten tilalle. Kaupunki
haluaisi keskustaan myds hotellin, joka
valmistuisi samaan aikaan suunnitellun
monitoimijaahallin kanssa. Jddhallia
suunnitellaan joko Kisapuistoon tai
Lappeenkadun paille rakennettavalle
kannelle.

© Seindjoen kaupunki
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Esimerkkeja Catellan transaktioista 2019

Arvokiinteistdn myynti Helsingin ydinkeskustassa

Catella toimi neuvonantajana OP Henkivakuutus Oy:lle sen myydessi
osoitteessa Eteldesplanadi 12 sijaitsevan Wasa Bankin talonakin tunne-
tun historiallisen maamerkkikiinteiston. Néyttévéan kivitalon rakennutti
Wasa Aktiebank vuosina 1898-1899, ja 1990-luvulla rakennus toimi
Nokian padkonttorina. Kiinteistdd on remontoitu vuosien saatossa
useaan kertaan, ja tdnd pdivini se tarjoaa nykyaikaiset toimitilat

12 vuokralaiselle. Vuokrattava ala on noin 5 700 m? Ostaja oli saksa-
lainen Union Investment. Kauppahinta oli noin 50 miljoonaa euroa.

Kahden modernin asuinkiinteistdn myynti
padkaupunkiseudulla

Catella toimi Alandsbankenin asuntorahaston neuvonantajana kahden
modernin vuokra-asuntokohteen myynnisséa padkaupunkiseudulla.
Kohteet on rakennettu vuosina 2014 ja 2017, ja niissd on yhteensa 87
laadukasta asuntoa. Ostaja on kansainvilisen AEW:n hallinnoima sak-
salainen elakerahasto. Kohteet sijaitsevat keskeisilld paikoilla Helsin-
gin Jatkasaaressa sekd Espoon Matinkyldssa ldhelld péivittaispalveluja
hyvien liikenneyhteyksien varrella.

Merkittavan rakennusoikeuden myynti Pasilassa

Catella toimi Senaatti-kiinteistdjen neuvonantajana 37 000 k-m*n
toimisto-, asunto- ja liiketilan rakennusoikeuden myynnissi Keski-
Pasilasta. Ostaja oli Skanska. Tontti sijaitsee aivan Pasilan aseman ja
Tripla-kauppakeskuksen vieressa. Skanskan alustavien suunnitelmien
mukaan kortteliin toteutetaan ensin toimisto- ja liiketiloja, sitten
vapaarahoitteista ja tuettua asuntotuotantoa sekd kaikkia hankkeita
palveleva pysdkointilaitos. Rakentaminen alkaa vuoden 2021 jalki-
puoliskolla.

Modernin liikekeskuksen myynti Espoon Suomenojalla

Catella toimi Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj:n neuvonantajana sen
myydessd Espoon Suomenojalla sijaitsevan modernin litkekeskuksen.
Ostaja oli Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I. Suomenoja on
Espoon johtava vihittdiskaupan alue erinomaisten liikenneyhteyksien
varrella. Liikekeskus on rakennettu vuonna 2015, ja sen vuokrattava
ala on yhteensi noin 8 000 m”. Kohteeseen kuuluu yli 200 pysikéinti-
paikkaa. Pdavuokralainen on XXL Sports & Outdoor. Lisiksi kohteessa
on useita Motor Center -bréndin alla toimivia yrityksid, jotka tarjoavat

laajan valikoiman palveluita autoilijoille.

Vaihtoehtoisen velkarahoituksen kartoittaminen

. . FINLAND | NOVEMBER 2019
Ja hankinta

Strategic debt financing advisory

Catella toimi NREP:n neuvonantajana vaihtoehtoisen seniorirahoituk- Market study and raising of alternative

sen kartoittamisessa ja hankinnassa. Vaihtoehtoisia velkarahoituksen debe financing package
ldhteitd selvitettiin laajasti, ja markkinaa tutkittiin monesta nakokul-

masta. Catella tunnisti useita potentiaalisia pitkiaikaisia rahoitus- N N R E P

kumppaneita ja johti keskusteluja sekd neuvotteluja heiddn kanssaan,

mika johti rahoitussopimukseen pohjoismaisen instituution kanssa. AMOUNT NOT DISCLOSED
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Esimerkkeja referensseista

TRANSACTIONS

FINLAND | DECEMBER 2019

Advisor to Julius Tallberg-Kiinteistét
in the sale of a retail centre
in Espoo

> L]
JULIUS TALLBERG KIINTEISTOT

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | NOVEMBER 2019

Strategic debt financing advisory
Market study and raising of alternative
debt financing package

SINREP

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | AUGUST 2019

Advisor to OP Life Assurance Ltd in the
sale of a historic landmark property in the
Helsinki CBD

Union
Investment

APPROX. EUR 50 MILLION

FINLAND | JUNE 2019

Advisor for a foreign investor
in the sale of
Myllypuro shopping center in Helsinki

FOREIGN INVESTOR

EVLI

AMOUNT NOT DISCLOSED

VALUATION

FINLAND | 2019

Valuation of property portfolio
in Finland
to limarinen

ILMARINEN

820,000 sq.m.

FINLAND | DECEMBER 2019

Advisor to Nordika Fastigheter AB in
the acquisition of an office property
in Helsinki

FOREIGN INVESTOR

NORDIKA
AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | SEPTEMBER 2019

Advisor to Senate Properties in the
divestment of 37,000 sqm of building right
in Pasila, Helsinki

Senaati
SKANSKA

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | AUGUST 2019

Advisor to Alandsbanken in the sale of two
modern residential properties in the HMA

ALANDSBANKEN
£ AEW evuor

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JUNE 2019

Advisor to a foreign investor
in the sale of a
retail property in Oulu

FOREIGN INVESTOR

COXUM

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | DECEMBER 2019
Valuation of

care property portfolio
in Southern Finland

49,000 sq.m.

FINLAND | DECEMBER 2019

Advisor to Valion Elidkekassa and Valion
Keskindinen Vakuutusyhtié in the sale of
three residential properties in the HMA

VALION Valion Keskindinen
ELAKEKASSA  Vakuutusyhtio

Lumo

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | SEPTEMBER 2019

Advisor to Pegasos Real Estate Ky
in the sale of an office property
in Helsinki

Pegasos Real Estate Ky
Congjicap

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JULY 2019

Advisor to Tradeka-kiinteistét Oy
in the sale of Scandic hotel property
in Helsinki
sl

e
THALIE KA

O| BAL
DER

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | MARCH 2019

Advisor to FinCap
in the sale of two care properties
in Southern Ostrobothnia

(r)

e Ee

EVLI

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | DECEMBER 2019
Valuation of industrial and office

properties in Tampere and in Turku
to Sandvik Elikesditio

SANDVIK

ELAKESAATIO
26,800 sq.m.
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FINLAND | NOVEMBER 2019

Advisor to Kesko Group in the
sale of a retail property in Oulu
to a private investor

—
—
PRIVATE INVESTOR

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | SEPTEMBER 2019

Advisor to Varma Mutual Pension
Insurance Company in the sale of
the Syke shopping centre in Lahti

VARMA

J HAMEENMAA

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JUNE 2019

Advisor for Investors House in the sale of
a hotel property in the city centre of Pori

Investors House
EYLI

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | FEBRUARY 2019

Advisor to Alfred Kordelin foundation
in the sale of a courthouse property
in Seindjoki

S ARRED
% KORDELIN
= FOUNDATION

EVIAN

RAHASTOT AIFHM

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | SEPTEMBER 2019

Valuation of an industrial
property in Varkaus
to Sumitomo SHI FW Energia Oy

& Sumitomo
SHI FW

34,400 sq.m.
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Suomen kiinteistomarkkinat
Kevat 2020

dh /7 ol s

Helsinki Tampere Turku Oulu Lahti Jyvaskyla Vaasa
(PKS)

Tilakanta (m?): 8550 000 900 000 840 000 640 000 300000 380000 290 000
Vajaakdyttoaste (%): 12,3 9,7 6,9 7.4 8,9 8,2 6,5
Prime-tuottovaade (%): 3,3 6,3 6,5 7,25 7,75 7,5 8,0
Prime-vuokra (€/m?/kk): 35,5 22 21 23 18,5 20,5 16
Tilakanta (m?): 3830000 [ 120 000 960 000 720 000 770 000 930 000 530 000
Vajaakdyttoaste (%): 2,9 6,5 4.7 3,8 3,2 3,3 29
Prime-tuottovaade (%): 4.4 6,75 6,75 7,25 7,75 7,5 8,0
Prime-vuokra (€/m?/kk): 155 70 70 70 45 50 55
TEOLLISUUS- JA LOGISTIIKKATILAT (Q4 2019) =) Ennuste (Q2 2020)
Tilakanta (m?): 7 930 000 2 120 000 2 240 000 | 310000 | 930 000 | 180 000 780 000
Vajaakdyttoaste (%): 4,6 2,3 3,3 2,7 2,3 1,8 2,0
Prime-tuottovaade (%): 57 8,0 8,5 9,25 9,75 9,75 9,5
Prime-vuokra (€/m?/kk): 10,5 8,0 7,0 8,0 6,0 7,5 6,0

Vuokratasojen ja tuottovaatimusten osalta on kaytetty seuraavia kriteereja:

Vuokrat ovat bruttovuokria. Teollisuus/logistiikkatilat: Tavanomainen hyva teollisuusalueen sijainti, uudehko

keskisuuri rakennus, jossa ei ldhiaikoina suurempia peruskorjaustarpeita, yksi kdyttdja,
Liiketilat: Katutason liiketila ydinkeskustassa, tunnettu kansallinen tai kansainvlinen vakaa yritys vuokralaisena, 5-7 vuoden sopimus, alkutuotto, jossa ei huomioida
vuokralainen, 3—5 vuoden markkinavuokratasoinen sopimus, alkutuotto, jossa ei peruskorjauksia.

huomioida peruskorjauksia.
Pitkét sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa talld hetkel-

Toimistotilat: Ydinkeskustan moderni (ei uudiskohde) tai saneerattu tila, jolla my&s hy- ld arviolta 0,1-0,5 %-yksikkod ja muilla alueilla 0,1-0,7 %-yksikkoa.
vat jatkomarkkinat, vakaat padvuokralaiset, joilla 3—-5 vuoden sopimukset, alkutuotto,
jossa ei huomioida peruskorjauksia. Transaktiovolyymi ei sisélld kiinteistosijoitusyhtididen pdivittdista osakevaihtoa.
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Yhteystiedot

Catella Property Oy

Antti Louko
Managing Director,

Head of Corporate Finance

+358 (0)50 5277 392

MARKKINAKATSAUS SUOMI | KEVAT 2020

Catella Asset Management Oy

Jussi Rouhento
Managing Director
+358 (0)40 5129 577

CORPORATE FINANCE & TRANSACTIONS VALUATION ASSET MANAGEMENT
HELSINKI TAMPERE HELSINKI Jyrki Konsala
Antti Louko Pertti Miettinen Arja Lehtonen +358 (0)50 4654 720

Managing Director,

Head of Corporate Finance

+358 (0)50 5277 392

Jan Malms
+358 (0)50 5897 781

Markus Juvala
+358 (0)50 3737 540

Erkki Hakala
+350 (0)50 3625 768

Petteri Heikkinen
+358 (0)40 7301 669

Ella Sperling
+358 (0)50 5016 502

Jon Nystrom
+358 (0)40 5890 253

Oskari Isolauri
+358 (0)50 3479 900

Lauri Ruokonen
+358 (0)50 4722 406

Elisa Korpela

+358 (0)40 5718 078
Jermu Kujanpad
+358 (0)44 2190 393

Kiia Lahtinen
+358 (0)50 4535 181

+358 (0)40 0624 801

Sami Saraste
+358 (0)50 3014 455

Frans Ahokas
+358 (0)50 3439 244

Pdivi Metsanoja
+358 (0)50 5555 135

TURKU

Sami Matara
+358 (0)50 0408 667

Aaro Suvanto
+358 (0)44 5445 32|

OouLU

Pekka Laurila-Harju
+358 (0)50 5841 303

Mervi Loukusa
+358 (0)50 3437 795

JYVASKYLA/INFONIA

Antti Malinen
+358 (0)50 5617 006
antti.malinen@infonia.fi

Mikko Hirvi
+358 (0)40 7579 731
mikko.hirvi@infonia.fi

Jukka Koivistoinen
+358 (0)40 7467 964

jukka.koivistoinen@infonia.fi

Head of Valuation
+358 (0)50 0763 427

Pertti Raitio
+358 (0)50 0546 105

Sini Vedenoja
+358 (0)40 0538 542

Tuomas Kontola
+358 (0)40 7498 292

Matias Juslin
+358 (0)50 4702 014

TAMPERE

Leena Smeds
+358 (0)40 8306 291

TURKU

Sami Matara
+358 (0)50 0408 667

Mari Rouvali
+358 (0)509116 110

OuULU

Aimo Tyybakinoja
+358 (0)50 5126 451

LAHTI

Matti Sisto
+358 (0)50 5720 258

liro Nurkkala
+358(0)50 4668 879

Tiina Holmstrém
+358 (0)50 3671 808

Tapio Nurkkala
+358 (0)40 6516 377

Kristina Knape-Rytkénen
+358 (0)50 3058 324

Tatu Wiederholm
+358 (0)50 5645 014

Niko Raittinen
+358 (0)50 4362 012

Lauri Janhunen
+358 (0)50 3050 754

Petteri Virtanen
+358 (0)40 5539 719

Timo Nurminen

Head of Property Investment
Management (Catella Group)
+358 (0)50 3373 320

EMAIL:
forename.surname@catella.fi

CATELLA
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CATELLA

Catella Property Oy & Catella Asset Management Oy
Aleksanterinkatu 46 A, 5. krs | 00100 Helsinki
Puh. 010 5220 100 | info@catella.fi

catella.fi

MUUT TOIMISTOT SUOMESSA

Tampere Tulli Business Park | Akerlundinkatu 11 D | 33100 Tampere
Turku Linnankatu 11 B | 20100 Turku

Oulu Kirkkokatu 6, 5. krs | 90100 Oulu

Lahti Vesijarvenkatu |1 A | 15140 Lahti

Jyvaskyld Infonia | Vapaaherrantie 2 | 40100 Jyvéskyla




