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Arviointiyksikén palveluvalikoimaan kuuluvat
my&s RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) -arviointistandardin mukaiset
arvioinnit.

Kansikuva: Antilooppi on aktiivisesti mukana kehit-
tdmdssd tulevaisuuden tydympdristéd Hakaniemen
alueella. Sinne valmistuu vuoden 2021 lopussa
entisen Elannon talon kdsittdvd, 22 000 m%a
uuden ajan toimitilaa tarjoava Siltasaari 10 -hanke.
Kiinteisto6n toteutetaan pdivittdistavarakauppa,
kahteen kerrokseen ravintola- ja kahvilapalveluita
sekd viisi kerrosta modernia toimistotilaa Antiloopin
POOL-konseptilla, joka tarjoaa vuokralaisille jousta-
via tilaratkaisuja muuttuvaan tarpeeseen.

Catella lyhyesti

Catella-konserni toimii taloudellisena neu-
vonantajana ja varainhoitajana erikoistuen
kiinteist6-, korko- ja pddomamarkkinoihin.
Catellalla on johtava asema kiinteisto-
sektorilla ja vahva paikallinen edustus
Euroopassa. Catellan kiinteistésektorin
neuvonantopalvelut Suomessa kattavat
seuraavat toimialat: Transaktiopalvelut,
Capital Markets -palvelut, Arviointi- ja
konsultointipalvelut, Vuokrauspalvelut
kasvukeskuksissa ja Asset Management
-palvelut. Catellan palveluksessa on yli
550 henkiléd 14 eri maassa. Suomessa
Catella on johtava neuvonantaja kiinteisto-
markkinoilla tydllistaen 44 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

8 Vuokrausneuvonanto ja tilavertailu
8 Projektivuokraus ja kampanjointi
® Vuokralaisedustus

Asset Management -palvelut
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Paakirjoitus

Pandemiasta huolimatta kiinteistot
edelleen houkuttelevia sijortuskohterta

Vuoteen 2020 lahdettdessd tuskin
arvattiin millainen siita tulisi. Kevaalla
kiinteistokauppamarkkinoilla koettiin
taysin poikkeuksellinen akkipysahdys
koronaviruspandemian ja yhteis-
kunnan sulkemisen seurauksena ja
syksylla asteittainen hidas elpyminen.
Kaikesta huolimatta kiinteistomark-
kina on sdilynyt yllattavan vahvana
toisin kuin finanssikriisin jalkeen
vuonna 2009. Transaktiovolyymikin
oli lopulta noin 5,7 miljardia euroa,
joka ylittaa selvasti 10 vuoden keski-
arvotason.

Télla hetkelld ndyttdisi siltd, ettd Suomen
talous selvisi koronavuodesta paremmin
kuin moni osasi viime kevddna odot-

taa ja selvisti paremmin kuin Euroalue
keskimédrin. Euroopan komissio arvioi
Suomen vuoden 2020 bruttokansantuot-
teen pudonneen noin 4,3 prosenttia ver-
rattuna Euroalueelle ennustettuun noin
7,8 prosentin pudotukseen. Vuoden 2009
finanssikriisiinkin verrattuna tdimanker-
tainen pudotus on selvésti pienempi, silld
silloin Suomen BKT laski periti noin 8
prosenttia.

Euroopan komissio ennustaa Suomen
talouden palautuvan kasvu-uralle jo tdnd
vuonna 2,9 prosentin kasvuvauhdilla
ja kasvun odotetaan jatkuvan vuonna
2022. Jos ennusteet pitavit lopulta paik-
kansa, Suomi ndyttdisi selviytyvéan pan-
demian aiheuttamasta talouskriisisté
suhteellisen hyvin.

Ulkomainen sijoittajakiinnostus
edelleen vahvaa

Ulkomainen sijoittajakiinnostus Suo-
mea kohtaan sdilyi yllattdvan vahvana
lapi vuoden, miki johtunee ainakin
osittain maamme suhteellisen hyvista
taloudellisesta tilanteesta. Ulkomaisten
sijoittajien osuus transaktiovolyymistd

N

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

olikin lopulta jélleen yli 50 prosenttia.
Markkinoilla ndhtiin pandemiasta huo-
limatta myds muutama uusi ulkomainen
sijoittaja, kun Lasalle Investment Mana-
gement sekd belgialainen Cofinimmo
tekivit syksylld ensimmiiset kiinteisto-
hankintansa Suomesta. Koronaviruksen
aiheuttamat matkustus- ja muut rajoi-
tukset sekd yleinen epavarmuus kuiten-

kin hankaloittavat edelleen kaupantekoa.

Onkin vaikea ndhda transaktiovolyymin
palaavan aiempien vuosien tasolle ennen
kuin virus on saatu hallintaan.

Vuokramarkkinoilla taantuma néakynyt
tdhdn asti yllattavan vahan
Talouden ajautuessa taantumaan toimiti-
lamarkkinan vajaakdyttoasteet ovat usein
kadntyneet selvidn nousuun. Mielen-
kiintoista koronataantumassa on ollut se,
ettd vajaakdyttoasteissa ei ole toistaiseksi
néhty juurikaan muutosta. Myo6skaén toi-
mistotilojen prime-vuokrissa merkittavaa
pudotusta ei ole toistaiseksi nahty. Liike-
kiinteistoissd sen sijaan vuokrat ovat kylla
tulleet jo jonkin verran alaspéin, mutta
liikekiinteistot ovatkin olleet hotellien
liséksi tdmén kriisin suurimpia kérsijoita.
Emme kuitenkaan usko, ettd toimiti-
lamarkkina selvidd talouskriisistd ilman

vaikutuksia tdlldkdan kertaa. On mah-
dollista, ettd toimisto- ja liiketilapuolella
nidhdddn enemmén vajaakayttod ja haas-
teita kevadn aikana. Pidemmalld aikava-
lilld toimistotilatarpeeseen vaikuttanee
my0s etdtyon vakiintuminen osaksi nor-
maalia tyontekoa.

Kiinteistokauppamarkkina nayttdisi
pysyvan aktiivisena
Kiinteistosijoitusmarkkinaa on pitanyt
ja pitdd edelleen aktiivisena historialli-
sen matalana pysytteleva korkotaso, joka
vaikuttaa merkittavasti etenkin vahvan
kassavirran omaavien kiinteistdjen hou-
kuttelevuuteen sijoituskohteina. Vaikka
kiinteistosijoittamiseenkin liittyy talld
hetkelld enemmin epdvarmuutta kuin
ennen koronaa, on hyvd huomata, ettd
kiinteistjen tuottoero suhteessa korko-
tuottoihin on edelleen ldhelld ennitys-
tasoja. Kun rajoitukset lopulta poistuvat
ja talous palautuu kasvu-uralle, kiinteis-
tokauppa-aktiviteettikin saattaa palau-
tua varsin hyville tasolle. Télld kertaa
voidaankin ehka vilttda finanssikriisin
jalkeen koetun kaltainen usean vuoden
heikko kaupankdyntimarkkina.
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Investointimarkkina

TEKSTI: LAURI RUOKONEN JA MARKUS JUVALA

Transaktiovolyymi laski vain hieman
edellisvuodesta
Kiinteistokaupan transaktiovolyymi
vuonna 2020 oli 5,7 miljardia euroa,
mika ylittdd vuosien 2010-2019 vuo-
tuisen 5,0 miljardin keskiarvotason.
Vuoden alku oli vahva transaktiomark-
kinoilla, ja ensimmaiselld kvartaalilla
saavutettiin enndtyskorkea 3,0 miljardin
euron volyymi. Koronaviruspandemian
seurauksena markkina kuitenkin ldhes
pysédhtyi maaliskuun jélkeen, ja toisen
kvartaalin volyymi noin 400 miljoonaa
euroa oli alhaisin sitten vuoden 2013
kolmannen kvartaalin. Vuoden lopussa
tehtiin kuitenkin taas useita kauppoja,
janeljannen kvartaalin volyymi oli noin
1,7 miljardia euroa.

Toimistot sdilyttivat asemansa vaih-
detuimpana tilatyyppind. Toimistojen

osuus vuoden volyymistd oli noin 27
prosenttia. Toiseksi vaihdetuin tila-
tyyppi olivat hoiva- ja julkiskéyttoiset
kiinteistot, jotka toistamiseen lahes kak-
sinkertaistivat osuutensa kokonaisvolyy-
mistd, nyt noin 25 prosenttiin. Asunnot
olivat kolmanneksi vaihdetuin kiinteis-
totyyppi noin 20 prosentin osuudella.

Kansainvilinen kysynta vahvaa
pandemiasta huolimatta
Poikkeusolosuhteista huolimatta ulko-
maisten sijoittajien osuus kokonais-
volyymistd pysyi korkealla noin 53
prosentissa, miké vastaa edellisten vuo-
sien tasoa. Kevailld kriisin puhjettua
ulkomaisten sijoittajien sijoitustoiminta
Suomessa hiljeni melkoisesti muuta-
mien kuukausien ajaksi. Yksi suurim-
mista syisté olivat kevéddlld asetetut

Hotar e e e,
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matkustusrajoitukset, jotka vaikeuttivat
myvyntiprosessien kannalta olennaisten
kohdekéyntien jirjestamistd. Ulkomai-
sista sijoittajista toimintakykyisimpid
olivat ne, joilla oli toimisto tai paikallisia
kumppaneita Suomessa.

Poikkeusoloista huolimatta Suomeen
rantautui uusia ulkomaisia sijoittajia:
LaSalle Investment Management ja
Cofinimmo. Lisdaksi Warburg HIH teki
pitkan tauon jilkeen paluun Suomen
markkinaan.

Hoiva- ja julkisen sektorin kiinteist6t
kiinnostavat

Kiinnostus hoiva- ja julkisen sektorin
kiinteist6ja kohtaan jatkoi kasvuaan
vuonna 2020, erityisesti ulkomaisten
sijoittajien taholta. Sektorin houkutte-
levuutta selittdvat ainakin osin pitkét



vuokrasopimukset ja luotettaviksi koetut
vuokralaiset. Esimerkkejd vuoden 2020
aikana tdlla sektorilla tehdyistd merkit-
tavistd kaupoista ovat Hemfosan myynti
ruotsalaiselle SBB:lle ja Hoivatilat Oyj:n
myynti belgialaiselle Aedificalle. Vuoden
toisellakin puoliskolla tehtiin merkitta-
via kauppoja, kun SBB osti eQ Hoiva-
kiinteistoiltd hoivaportfolion 222 miljoo-

nalla eurolla ja Hoivatilat osti Ilmariselta
hoivaportfolion 82 miljoonalla eurolla.

Merkittdvid toimisto- ja
liiketilakauppoja

Keviilla ennen koronakriisin puhkea-
mista saatiin paatokseen muutamia isoja
toimisto- ja liiketilakauppoja. Tammi-
kuussa OP myi Vallilassa sijaitsevan

Transaktiovolyymi Suomessa kvartaaleittain 2013-2020
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péaakonttorikiinteistonsd 480 miljoonalla
eurolla eteldkorealais-suomalaiselle
sijoittajakonsortiolle, johon kuuluvat
elikeyhti6 Varma, NH Investment &
Securities ja Shinan Investment Corp.
Maaliskuussa Antilooppi ja Sponda sai-
vat paatokseen yhdeksidn Ruoholahdessa
sijaitsevan toimitilakiinteiston kaupan.
Ennen poikkeusoloja ehdittiin tehda
muutama merkittavi liiketilakauppakin,
joista esimerkkejd ovat Laakkosen seit-
semdn autokauppakiinteiston myynti ja
VVT:n hankkima Itdkeskuksen Prisma.

Seuraavat suuremmat toimistokaupat
ajoittuivat vuoden toiselle puoliskolle.
Elokuussa LaSalle Investment Manage-
ment hankki OP-Henkivakuutukselta
Arkadiankatu 23:ssa sijaitsevan toimis-
tokiinteiston 45,5 miljoonalla eurolla.
Samoihin aikoihin saksalainen Warburg
HIH osti Keilaniemestd Fiskars Oyj:n
tulevan paakonttorin eli Keilaniemi
Next -kiinteiston, jota NCC parhail-
laan rakentaa. Marraskuussa Castellum
hankki Lindstrém Investin 150 miljoo-
nalla eurolla, minka seurauksena Castel-
lumille siirtyi viisi Kalasatamassa sijait-
sevaa toimistokiinteistod.

Kiinnostus asuntoja ja logistiikka-
kohteita kohtaan on vahvistunut
Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan
on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen
ja liiketilojen vuokralaismarkkinaan liit-
tyvistd epavarmuudesta. Vuoden aikana
tehtiin useita merkittdvin kokoisia asun-
toportfoliokauppoja. Helmikuussa Ilma-
rinen myi ldhes 900 asuntoa Areimille.
Maaliskuussa SRV ja Kojamo allekirjoit-
tivat 197 miljoonan euron yhteisty6sopi-
muksen vuokra-asuntojen rakentamisesta
péadkaupunkiseudulle. Vuoden toisen
puoliskon merkittdvin asuntokauppa
tehtiin joulukuussa, kun M&G European
Property Fund sijoitti ensimmaistd kertaa
suomalaisille asuntomarkkinoille osta-
essaan 11 uudisasuinkohteen portfolion
148,5 miljoonalla eurolla.
Logistiikkakohteet ovat asuntojen
lisdksi toinen tilatyyppi, jonka sijoit-
tajat ovat kokeneet mielenkiintoiseksi
korona-aikanakin. Logistiikan verrat-
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tain pientd volyymia suhteessa muihin
tilatyyppeihin selittdd prime-kohteiden
viahdinen tarjonta Suomessa. Esimerk-
kejd vuonna 2020 tehdyista merkitta-
vistd logistiikkakiinteistotransaktioista
ovat muun muassa Genestan rahaston
myyma Juvanmalmi 25 -logistiikkakes-
kus ja YIT:n myyma K3 North -logistiik-
kakiinteistoé Vantaan Viinikkalassa.

Prime-tuottovaatimukset jilleen
laskussa syksylla padkaupunkiseudulla
Toimistojen ja logistiikkakohteiden
prime-tuottovaatimukset laskivat taas
syksyn aikana kevéalla koetun sokin ja
sitd seuranneen tuottovaatimusten nou-
sun jalkeen. Helsingin ydinkeskustan
toimistojen prime-tuottovaatimus laski
syksylld 0,1 prosenttiyksikkod ja on tdlld
hetkelld 3,4 prosenttia, mika on ldhelld
koronaa edeltdnyttd tasoa. Teollisuus- ja
logistiikkatilojen osalta saavutettiin vah-
van sijoittajakysynnén ansiosta kautta

Prime-tuottovaatimukset padkaupunkiseudulla Q4 2020

%

aikain alhaisin prime-tuottovaatimus
5,6 prosenttia. Koronakriisin aiheuttama
epavarmuus on heijastunut eniten liike-
tiloihin, joiden prime-tuottovaatimukset
jatkoivat nousuaan syksynkin aikana
pédtyen 4,9 prosentin tasolle.

Kasvukeskuksissa toimistojen seka
teollisuus- ja logistiikkakohteiden prime-
tuottovaatimukset pysyivit vuonna 2020
péddasiassa ennallaan. Liiketilojen pri-
me-tuottovaatimukset sen sijaan nou-
sivat lahes kaikissa kasvukeskuksissa,
koska epavarmuus liiketilamarkkinaa
kohtaan kasvoi.

Koronakriisin paattyminen kohentaisi
investointimarkkinaa entisestddn
Vuonna 2020 saavutettiin haastavista
olosuhteista ja pudotuksesta huoli-
matta edellisten 10 vuoden keskitasoa
korkeampi transaktiovolyymi. My6s
Ruotsissa volyymi laski vuodesta 2019,
vaikkakin hieman vihemmain kuin Suo-

%

8

messa, miti osaltaan selittia Ruotsin
vahva kotimarkkina. Tanskassa volyymi
puolestaan nousi, erityisesti vuoden
lopussa paitetyn HD Ejendomme
-asuntosijoitusyhtion kaupan ansiosta.
Kyseessd on yksi kaikkien aikojen suu-
rimmista Tanskassa tehdyistd kiinteisto-
kaupoista.

Alhainen korkotaso pitdd kiinteistot
edelleen houkuttelevana sijoituskoh-
teena, ja uskomme ostajakysynnén sdi-
lyvén hyvidni my6s vuonna 2021. Poik-
keusolojen vuoksi erityisesti myyjien
keskuudessa on vield epdvarmuutta, ja
siksi paluuta huippuvolyymitasoille tus-
kin tullaan ndkemadn ennen rajoitusten
purkua ja tilanteen normalisoitumista.
Pidkaupunkiseudun tuottovaatimusten
osalta ennustamme laskua teollisuus- ja
logistiikkakiinteistoille ja vakaata kehi-
tystéd toimisto- ja liiketiloille.

Toimistotilojen tuottovaatimukset paakaupunkiseudulla Q4 2020
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Pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa talld
hetkelld arviolta 0,1-0,5 %-yksikkéd ja muilla alueilla 0,1-0,7 9%-yksikkoa.
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hetkelld arviolta 0,1-0,5 %-yksikkéd ja muilla alueilla 0,1-0,7 9%-yksikkoa.
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Catel

TEKSTI: LAURI RUOKONEN

Catellan CREDI on kyselytutkimus,
jossa selvitetddn kiinteistdsijoittajien ja
rahoittajien ndkemyksid kiinteistorahoi-
tusmarkkinasta. Q2 20 -kyselyssé saavu-
tettiin Suomen CREDIn mittaushisto-
rian alhaisin padindeksin lukema. Q4 20
-kyselyssd tastd enndtysalhaisesta tasosta
noustiin kuitenkin takaisin ldhelle vuo-
den takaisen kyselyn tuloksia.

CREDI-padindeksi

Q4 20 -kyselyssé padindeksi nousi 13,1
yksikkod viime kesdna toteutetusta kyse-
lysté ja padtyi 52,1 yksikon tasolle. Tama
merkitsee rahoitusmarkkinan vakautu-
mista kevddn koronakriisin puhkeami-
sen jdljiltd. Tulosten perusteella voidaan
todeta, ettd yleisesti ottaen kiinteisto-
sijoittajien nakemykset rahoitusmark-
kinasta ovat jonkin verran rahoittajien
nikemyksid positiivisempia. Vastaajien
yleisen nakemyksen mukaan rahoitus-
markkinan suotuisan kehityksen usko-
taan jatkuvan kevaalld 2021.

CREDI-osaindeksit
Kevadlld 2020 havaittiin perinteisen
pankkirahoituksen saatavuuden hei-

CREDI-paaindeksi
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a C RE D | kiinteistérahoituskysely — kevat 2021

kentymistd. Kun tarkastellaan syksyn
tilannetta, vastaajien mukaan rahoituk-
sen saatavuus hankkeisiin oli kevddseen
verrattuna hieman parempi. Vastaajat
uskovat, ettd saatavuus olisi entisestdan
parempi kevailld 2021. Rahoituksen
saatavuuden eriytyminen on kuitenkin
jatkunut. Pankit myontavit rahoitusta
mieluummin matalariskisind ndhdyille
kohteille, kuten asunnoille ja logistiikka-
kohteille, mutta toisaalta suhtautuminen
esimerkiksi erikoistavaravetoisiin liiketi-
lakohteisiin on nihkeampaa.

Vastaajien nikemykset maturitee-
teista ja luototusasteista olivat hieman
positiivisempia kuin Q2 20 -kyselyssa.
Niiden osaindeksien odotetaan myos
pysyvén vakaina seuraavat puoli vuotta.

Léhes 40 prosenttia vastaajista naki
marginaalien edelleen kasvaneen syksyn
aikana. Marginaaleja koskevissa vasta-
uksissa oli kuitenkin hajontaa jonkin
verran, ja osa vastaajista koki marginaa-
lien laskeneen syksyn aikana. Enem-
misto vastaajista uskoo, ettd marginaalit
pysyvit nykyisilld tasoillaan seuraavan
puolen vuoden aikana.

0

Saatavuus
Mennyt 6 kk
Tuleva 6 kk

Marginaali
Mennyt 6 kk
Tuleva 6 kk

Luototusaste
Mennyt 6 kk
Tuleva 6 kk

Maturiteetti
Mennyt 6 kk
Tuleva 6 kk
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linen rahoitus
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CREZI

CATELLA REAL ESTATE
DEBT INDICATOR

Viimeisten kyselyiden tapaan pank-
kien ulkopuolinen rahoitus néhtiin
osa-alueena, joka kasvaa ja jatkaa kas-
vuaan seuraavan puolivuotiskauden.
Seki sijoittajien ettd rahoittajien usko
pankkien ulkopuolisen rahoituksen kas-
vuun tulevaisuudessa on vahvaa, silla
lahes 75 prosenttia vastaajista uskoi vas-
tauksissaan timan segmentin kasvuun.

Yhteenveto

Kaiken kaikkiaan vastaajien nikemyk-
set menneestd kuudesta kuukaudesta
olivat optimistisempia kuin edellisessé
CREDI-kyselyssé. Rahoittajien selektii-
visyys ja koronapandemian aiheuttamat
haasteet esimerkiksi liike- ja hotellikiin-
teistéjen osalta tulevat luultavasti eriyt-
tamain kiinteistérahoitusmarkkinoita.
Télloin matalariskisind koetut kohteet
tulevat saamaan jatkossakin rahoitusta
sijoittajan kannalta hyvilla ehdoilla,
mutta samalla rahoituksen saaminen
riskisempiin hankkeisiin voi olla sijoit-
tajille huonoillakin ehdoilla erittdin
haastavaa.

Neutraali

0 20 30 40 50 60 70 80 90 100

asvaa

ee asvaa
| | | | | . | .. | .\
I R R e

@ Q42020 kysely @ Q22020 kysely

Catellan CREDI-tutkimus (Catella Real Estate Debt Indicator) on kiinteistérahoitusmarkkinoita kasitteleva indikaattori. CREDI koostuu puolivuosittain eteenpdin ja taaksepdin kiinteistérahoitusta
mittaavista indikaattoreista, jotka tarkastelevat kiinteistérahoituksen eri osa-alueita. CREDI on toteutettu kyselytutkimuksena kiinteistdsijoittajille ja kiinteistérahoittajille. Vastausten pohjalta
sekd kayttaen julkista markkinatietoa on laadittu CREDI-indeksit, jotka kuvaavat kiinteistérahoitusmarkkinoiden muutoksia osa-alueittain menneelle ja tulevalle kuudelle kuukaudelle. Indeksien

neutraaliluku on 50, joka indikoi stabiilia tilaa markkinassa.
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Furoopan toimistomarkkinat
Kevat 2021

‘ 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 2004-2020
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Kansainvilisen investointipddoman maara* Euroopassa 2020

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

* Tilatyypit: toimisto, liike, teollisuus/logistiikka, Ldhde: Catella Research 2020, IMF, FED, BIZ, Bloomberg,
hotelli ja asuntoportfoliot Deutsche Bundesbank, Thomson Reuter, INREV, PMA
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Transa

<tiorta Suomessa 2020

Portfoliotransaktioita Suomessa

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

Hoivatilat Oyj Useita Hoivatilat Oyj:n osakkeenomistajat Aedifican omistama Aureit Holding Oy nfa QI Julkinen +
Hoiva

Hemfosa Suomi Useita Hemfosa AB:n osakkeenomistajat SBB i Norden AB nfa QI Julkinen

Yhdeksan kaupallista kiinteist6a Helsinki Sponda Antilooppi Ky nfa QI Toimisto +

Ruoholahdessa Liike

900 asuntoa PKS + Useita Keskindinen Eldakevakuutusyhti llmarinen Areim n/a QI Asunto

676 asuntoa Helsinki + Espoo SRV Kojamo 197 Ql  Asunto

Seitseman autokauppakiinteistéa Useita Autokiinteistot Laakkonen Oy Fastighets AB Balder nfa QI Like

|18 paivittdistavarakauppaa Useita Kaksi Trevian Asset Managementin hallinnoimaa Cibus Nordic Real Estate AB n/a Q2 Liike

rahastoa
Y1i 600 asuntoa Useita YIT Oyj YIT:n ja Erikoissijoitusrahasto nfa Q3 Asunto
OP-Vuokratuoton yhteisyritys
306 asuntoa PKS Merimieseldkekassa ja Nuorisosdatic Morgan Stanleyn hallinnoima rahasto, nfa Q3 Asunto
Premico, RIM

163 asuntoa Useita Lapti Taaleri Vuokrakoti Ky n/a Q3 Asunto

55 hoivakiinteistéa Useita eQ Hoivakiinteistét SBB i Norden AB 222 Q4 Hoiva

Lindstrém Invest Oy Helsinki Lindstém Invest Oy:n osakkeenomistajat Castellum 150 Q4 Toimisto

7 liikekiinteistda Useita eQ Liikekiinteistst Cibus Nordic Real Estate AB 102 Q4 Liike

630 asuntoa PKS + Useita AB Kodit Ky, Alandsbanken M&G European Property Fund 1485 Q4 Asunto

10 hoivakiinteistéd Useita Keskindinen Elakevakuutusyhti lImarinen Hoivatilat Oyj (Aedifica) 82 Q4 Hoiva

Transaktioita paakaupunkiseudulla (0]

Rakennus/Kohde Sijainti Myyija Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
Lumijalki 2 - logistiikkakeskus Vantaa SRV Sagax Finland 23 QI Logistiikka
OP:n padkonttori Helsinki OP Osuuskunta Varma, NH Investment & Securities ja Shinan 480 QI Toimisto

Investment Corp.
Kauppakeskus REDI (40%) Helsinki SRV Keskinainen Elakevakuutusyhtié lImarinen, nla QI Liike

Pohjola Vakuutus Oy, OP-Henkivakuutus Oy,

LahiTapiola ryhma
Verkkokaupan kiinteisto Jatkdsaaressa  Helsinki Keskindinen Ty&eldkevakuutusyhtio Elo Corum AM nla QI Like
Itdkeskuksen Prisma Helsinki nfa VVT Kiinteist&sijoitus Oy nla QI Liike
Logistiikkakeskus (Juvan teollisuuskatu 25) Espoo Genestan rahasto GNRE Fund Il n/a nla QI Logistiikka
Cramo Finlandin toimitilakokonaisuus ~ Vantaa Jatke Oy Fennia Terrieri Ky & Ahlstrém Kiinteistét Oy 40 Q2 Toimisto +

Teollisuus

Ravintola Kappeli Helsinki Helsingin kaupunki HOK-Elanto 20 Q2 Muu
Kaartin Lasaretti - kortteli Helsinki Senaatti Kiinteistét HGR 1,5 Q2 Muu
Keilaniemi Next Espoo NCC Warburg HIH n/a Q3 Toimisto
Arkadiankatu 23 Helsinki OP-Henkivakuutus Oy LaSalle Investment Management 45,5 Q3 Toimisto
Toimistokiinteisté Tikkurilassa (Konttori)Vantaa Renor Oy Aktia Toimitilakiinteistot n/a Q3 Toimisto
K3 North logistiikkakiinteisto Vantaa YIT Oyj n/a n/a Q4 Logistiikka
KY-talo Helsinki KY-S&atio NCC Property Development Oy nla Q4 Muu
Quartetto Gongi Espoo Nordika Il QG AB eQ Hoivakiinteistét n/a Q4 Hoiva
Kauppakeskus Lauttis Helsinki Aberdeen Standard Investmentsin hallinnoima  Veritas Elikevakuutus n/a Q4 Liike

rahasto

Transaktioita muissa kaupungeissa 2

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
Maamerkkikohde Vaasassa Vaasa Harry Schaumans Stiftelse Trevian Suomi Kiinteistét | n/a QI Liike + Tsto +
Hotelli
Kolme teollisuuskiinteistod Tampere n/a Aktiivitilat Oy n/a QI Teollisuus
Tampereen Kansi ja Areena (25%) Tampere SRV Keskindinen Eldakevakuutusyhtio llmarinen, nfa QI Muu
Pohjola Vakuutus Oy, OP-Henkivakuutus Oy,
LahiTapiola ryhma
Kaksi teollisuuskiinteistéi Vaasa n/a Danske Finance Oy 28,2 QI Teollisuus +
Toimisto
Kankaan Arkki Jyvaskyldssa Jyvaskyla YIT Oyj Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimitilakiinteistét 16 Q2 Toimisto
Vuoksenniskan koulukeskus Imatra Imatran kaupunki SBB i Norden AB 10,8 Q2 Julkinen
Hermia 5-6 Tampere Cobbleyard Real Estaten ja Revcapin Quadoro Sustainable Real Estate Europe nfa Q3 Toimisto
edustamat sijoittajat
Kaksi K-Citymarket-kiinteist6a Kemi + Pieksianmiki n/a Trophi n/a Q4 Liike
Mebhildisen ladkarikeskus- ja Vaasa Fincap Kiinteistckehitys Oy Cofinimmo 20 Q4 Hoiva
sairaalakiinteistd
149 asuntoa Tampere SRV UB Suomi Kiinteistét n/a Q4 Asunto
Osa hybridikorttelia Lahdessa Lahti YIT Oyj OP-Palvelukiinteistot 16,5 Q4 Hoiva




Padkaupunkiseutu

TEKSTI: TUOMAS KONTOLA

Korona hiljensi padkaupunkiseudun
toimitilamarkkinat

Pandemia siirsi ihmiset etdtoihin kotei-
hinsa, autioitti padkaupunkiseudun toi-
mistotiloja ja hiljensi aktiivisena olleen
vuokrausmarkkinan. Vaikka pandemia
voi tulevaisuudessa vaikuttaa toimitila-
tarpeeseen ja tyoskentelytapoihin, vuok-
ralaisten peruskriteerit eivit ole muut-
tuneet. Tarkeimpid tekijoitd ovat yha
sijainti, saavutettavuus ja tydympariston
viihtyisyys.

Pandemian vaikutukset tyhjan toi-
mistotilan madraan nahddan vasta vii-
veelld, koska yritykset toimivat viime
vuoden pidosin etdnd ja tekivét vain
valttamattomimmat tilaratkaisut. Monet
vuokrasopimukset ovat myos maara-
aikaisia. Vuokravapaat ja koronakon-
kursseja estdva viliaikainen laki ovat
toistaiseksi tehonneet. Tyhjédn tilan méara
padkaupunkiseudulla sdilyikin edellis-

vuoden tasolla ja paityi 1 040 000 m*:n
tasolle. Vajaakdyttoaste oli vuodenvaih-
teessa 12,2 prosenttia. Epdvarman tilan-
teen pitkittyessd vajaakdytto kasvanee
vuoden aikana. Kasvu riippuu myds paat-
tyvien vuokrasopimusten madrasta.
Vuonna 2020 paakaupunkiseu-
dulla valmistui noin 120 000 m” uutta
toimistotilaa, mikéd on noin 5 000 m*
edellisvuotta vihemman. Merkittavim-
pid valmistuneita kohteita olivat Tripla
Workery -kokonaisuus Pasilaan ja Kau-
punkiympéristotalo Kalasatamaan.
Rakentamisen maéré hidastuu kuitenkin
tana vuonna, kun uutta tilaa valmistuu
vain noin 70 000 m?, miki osaltaan viit-
taisi syklin hidastumiseen. Toimistojen
uudisrakentaminen on viime vuosina
keskittynyt Helsinkiin. Jatkossa paino-
piste vaikuttaisi ainakin jossain maédrin
siirtyvan Espooseen etenkin Keilanie-
men ja Otaniemen alueille, mihin on
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suunnitteilla yli 70 000 m* toimistotilaa.
Pandemian my6td hankkeiden aloituk-
sia mietitddn kuitenkin aiempaa tar-
kemmin, ja vanhaa tilakantaa poistuu
kaytostd etenkin heikomman kysynnin
alueilta.

Epavarmuus markkinoilla kdansi
Helsingin ydinkeskustan toimisto-
vuokrat laskuun

Helsingin ydinkeskustan toimistovuok-
rat ovat viimeisen kolmen vuoden aikana
lyoneet uusia ennityksid, kun tilakysynta
on talouskehityksen siivittimana kas-
vanut ja vuokralaisten maksukyky vah-
vistunut. Parhaimmillaan nousuvauhti
on ollut 6-7 prosentin luokkaa vuosina
2017-2018. Pandemia-ajan epdvarmuu-
den seurauksena ydinkeskustan efektii-
viset prime-vuokratasot kadntyivat kui-
tenkin ensimmadistd kertaa laskuun sitten
vuoden 2016 ja prime-toimistovuokra
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vuoden lopussa oli 35 €/m*kk. Vuokra-
tasoissa ei kuitenkaan ollut vield havait-
tavissa merkittdvad laskua.

Paakaupunkiseudulla toimistojen
vajaakdyttoaste noin 12,2 prosenttia
Ydinkeskustaan ja ldhialueiden tyhjiin
tiloihin on ollut pandemiatilanteen vuok-
si vaikea 16ytad hyvid vuokralaisia, ja
moni neuvottelu on lykkdantynyt tai kes-
keytynyt kokonaan. Tiloja onkin palautu-
nut takaisin markkinointiin, ja tarjolla
on paljon vastikddn peruskorjattua prime-
tilaa sekd peruskuntoista tilaa hyvilla
paikoilla. Ydinkeskustan vajaakéyttoaste
kasvoi edellisvuodesta 0,4 prosenttiyksik-
kod tasolle 8,8 prosenttia, mitd voidaan
pitdd pandemia-tilanteessa maltillisena
muutoksena. Vallila-Kalasatama-alueen
vajaakdyttoaste nousi 15,2 prosenttiin, eli
vuoden takaiseen tilanteeseen verrattuna
nousua on 4,3 prosenttiyksikkod. Tyhjan
tilan méaran kasvua selittivit muun
muassa kaupunkiympéristotoimialan
muutto tehokkaampiin tiloihin samalla
alueella sekd Telian muutto téltd alueelta
Pasilan Triplaan.

Espoossa oli vuoden lopussa
226 000 m” tyhjda toimistotilaa ja vajaa-
kayttoaste asettui 14,7 prosenttiin.
Tyhjén tilan médérd on ollut muutaman
vuoden ajan laskussa ja viheni edellis-
vuodesta vield noin 30 000 m*. Eten-
kin Keilaniemen tiloja on saatu viime
vuosina hyvin vuokrattua, ja alueen
vajaakéyttoaste on endd 4,1 prosent-
tia. Vajaakdyttod vihensivit etenkin

Vajaakdyttoasteet osamarkkina-alueittain paakaupunkiseudulla

Q42020

%

Accountor Towerin ja HTC Keilaniemen
vuokraukset. Tyhjédn tilan méard on
ollut kasvussa Vantaalla, mutta vuonna
2020 kasvu pyséhtyi ja asettui hieman
alle edellisvuoden tason. Tyhjéa tilaa

oli noin 130 000 m?, ja vajaakdyttdaste
oli 13,9 prosenttia. Aviapoliksen alueen
vajaakdytto laski viime vuoden aikana
1,6 prosenttiyksikkod ja on nyt 13,0 pro-
senttia. Laskua selittdd muun muassa
Itd-Uudenmaan kirdjaoikeuden muutto
Tikkurilasta Aviapolikseen.

Liiketilamarkkina pandemian
pahiten karsiva sektori
Muuttoliikkeen ja suurten kauppakes-
kusten valmistumisten ja laajennusten
ansiosta liiketilarakentaminen on viime
vuosina ollut vilkasta paakaupunkiseu-
dulla. Vuonna 2020 paakaupunkiseu-
dulle valmistui kuitenkin enédd vain noin
25000 m” uutta liiketilaa. Suuremmista
hankkeista on talla hetkelld rakenteilla
ainoastaan Cityconin kauppakeskus
Lippulaiva Espoonlahteen. Lisaksi liike-
tilaa on suunnitteilla NCC:n OOPS-kam-
pukselle Leppévaaran Hatsinanpuistoon.
Pandemia toi uudenlaista epavar-
muutta ennestddnkin haastaville liike-
tilamarkkinoille. Se on vaikuttanut
etenkin keskustojen liiketiloihin ja
kauppakeskuksiin seka yleisesti koko
hotelli- ja majoitusmarkkinaan. Etatyo
viahensi Helsingin keskustaan tulevia
toimistotyontekijoitd ja yksityista kulu-
tusta. Verkkokauppa jatkoi kasvuaan, ja
matkailijoiden méiré viheni huomat-

25

tavasti. Visitoryn mukaan kotimaisten
yopymisten méira Helsingissa viheni
tammi-marraskuussa edellisvuoden vas-
taavasta ajankohdasta 45,1 prosenttia ja
ulkomaalaisten maara 78,4 prosenttia.

Tyhjan liiketilan maara on pysynyt
viime vuosina varsin alhaisena huolimat-
ta vilkkaasta rakentamisesta. Padkau-
punkiseudun liiketilojen vajaakdyttoaste
vuodenvaihteessa oli 3,1 prosenttia, mika
on 0,3 prosenttiyksikk6d enemman kuin
kesalla. Erityisesti kahvila- ja ravintola-
vuokralaisille pandemia on nékynyt
vuokranalennuspyyntéind, korottomina
maksuaikoina, vuokrasiirtoina ja jopa
vuokrien anteeksiantona. Ydinkeskus-
tassa tyhjén liiketilan maard kaksinker-
taistui padasiassa Aleksi 13:n Aleksante-
rinkadun myymaldn sulkemisen vuoksi.
Arvioimme, ettd ydinkeskustan tyhjan
tilan madra kasvaa jatkossakin.

Teollisuus- ja logistiikkatilojen
kysyntd on kasvanut

Tyhjan teollisuus- ja logistiikkatilan
médrd laski edellisvuodesta padkaupun-
kiseudulla hieman yli 50 000 m?* asettuen
noin 310 000 m*n tasolle. Vajaakdytto-
aste oli 3,9 prosenttia. Erityisesti verkko-
kauppa on kiihdyttanyt logistiikkati-
lojen ja last mile -tilojen kysyntés, ja
sijoittajat ostaisivat niitd enemman kuin
mité on tarjolla. Vuokralaisten vakava-
raisuusvaatimus on pandemian seurauk-
sena korostunut, ja vientikaupan vai-
keudet saattavat heikentéa liikevaihtoa
lihitulevaisuudessa.

Vajaakidyttoasteet padkaupunkiseudulla Q4 2020
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Padkaupunkiseudun kiinteistomarkkina
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Paikaupunkiseudun
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Merkittavimmat toimisto-, liike-,
teollisuus- ja logistiikkahankkeet
padkaupunkiseudulla, kevat 2021

HELSINKI

O Siltasaari 10

@ Stora Enson pédkonttori
© We Land

@ limalan Tori

@ Viitta Business Park

O Fredriksberg D-talo

ESPOO

@ OOPS Espoo

O Keilaniemi Next

@ Innopoli IV 2. vaihe

© Piispanportin toimistokeskus
® Swing House

® Raitinkartano

® Bredis 2. vaihe

® Kauppakeskus Lippulaiva

VANTAA

® Viritehtaankatu 8 laajennus
® STUK:n uudet tilat

® Cramon toimitilakokonaisuus
® Logistiikkakeskus Lumijalki 2
® K3 Logistics North

Ylempi brutto-  Prime- Tyhjan  Vajaakiyttoaste

mairi padkaupunkiseudulla Q420 Q220 Q420 Q220 toimistomarkkinat vuokrataso tuottovaatimus tilan maari
Q420 Q420 Q420 Q420 Q420-Q220
€/m?*/kk % m? % %-yksikkod

HELSINKI Helsingin keskusta
Liiketilat 3.1 24 62 000 50000 I - Helsingin ydinkeskusta (CBD) 35,00 34 60000 8.8 09
Toimistotilat 11,3 108 687 000 658 000 - Helsingin laaja keskusta 27,00 4,0 111000 58 04
Teoll./logistiikka 2,8 32 99 000 111000 Hakaniemi — Sérndinen 26,50 50 52000 1.4 0.2
ESPOO Vallila — Kalasatama 23,50 49 92 000 15,2 3,6
Liiketilat 1,9 2,5 17 000 23000 Pasila 22,00 4.8 24000 4,0 04
Toimistotilat 147 14,6 226 000 224000 I Ruoholahti 24,00 47 60000 14,8 -0.8
Teoll./logistiikka 47 4.8 60000 63000 I Keilaniemi 24,25 4,6 9 000 4,1 -7
VANTAA I Otaniemi 20,75 54 26000 212 6.5
Liiketilat 43 4,0 38000 35000 I Tapiola 20,75 53 11000 10,0 24
Toimistotilat 139 14,8 128 000 135000 Matinkyla — Niittykumpu 19,75 59 32000 202 -04
Teoll./logistiikka 4,8 6,6 153 000 209 000 l Leppévaara 20,50 55 37000 14,8 Il

B Aviepols 20,00 67 33000 130 05

Paakaupunkiseutu | 041 000 12,2 03

- Pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa talla hetkella
arviolta 0,1-0,5%-yksikkda ja muilla alueilla 0,1-0,7%-yksikkoa.

- Efektiivinen bruttovuokra €/m?/kk (ALV 0%), uudet vuokrasopimukset

- Joidenkin alueiden rajauksia on tarkennettu vuoden 2020 aikana.

- Helsingin laajan keskustan vuokeriin ja tuottovaatimuksiin ei ole huomioitu ydinkeskustan
tai Kamppi-Té6l6nlahden alueita, mutta tyhjdn tilan madrassa ja vajaakdyttasteissa nama

alueet on huomioitu.
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Tampere

TEKSTI: LEENA SMEDS JA ILKKA NISSINEN

Transaktiot painottuivat
loppuvuoteen

Vaikka pandemia hiljensi miltei kaikkea
toimintaa, vuoden 2020 aikana toteutui
kuitenkin melko paljon kiinteistokaup-
poja. Kiinnostavia kohteita 16ytyi kai-
kista tilatyypeistd. Esimerkiksi SRV myi
osan Kansi ja areena -hankkeen raken-
teilla olleista kohteista noin 23 miljoonan
euron kauppahinnalla usean sijoittajan
muodostamalle konsortiolle. Ympéristo-
ystévillisiin kohteisiin sijoittava saksa-
lainen rahasto Quadoro Sustainable Real
Estate Europe osti Hervannasta tayteen
vuokratun Hermia 5 ja 6 -toimistokoko-
naisuuden, jossa on noin 30 000 m?
vuokrattavaa pinta-alaa ja 950 autopaik-
kaa. Erikoissijoitusrahasto Aktia Toimi-
tilakiinteistot osti Varmalta 6 200 m*n
tdyteen vuokratun Gigahermia-toimis-
tokohteen, joka myos sijaitsee Hermian
tiedepuistossa.

Keviilld toteutui Laakkosen auto-
kauppaportfolion kauppa, jonka Tampe-
reen kohteiden yhteenlaskettu pinta-ala
oli noin 20 000 m*. TAYSin alueella

toimisto- ja hoivakdytossd olevan moni-
kayttokiinteiston osti Erikoissijoitus-
rahasto eQ Hoivakiinteisto. Kaupan
kohde muodostui 56 prosentista Kiin-
teisto Oy F-Medin osakekantaa kattaen
noin 6 700 m>. Aktiivitilat teki ensim-
madisen sijoituksensa Tampereelle hank-
kiessaan kolme teollisuuskiinteistod, joi-
den vuokrattava ala on noin 28 805 m>
Asuntoportfoliokauppoja toteutui
myos useita. Pohjola Rakennus myi elo-
kuussa eQ:n asuntorahastolle kesilla
2022 valmistuvan uudiskohteen Santa-
lahdessa. Jatke Oy:n Tammelan Puisto-
katu 33:een valmistuva asuinkerrostalo
myvytiin OP-Vuokratuotolle. Hankkeessa
kohteeseen valmistuu 101 asuntoa ja
kaksi liiketilaa huhtikuussa 2022. Hank-
keen arvoksi on ilmoitettu 19 miljoonaa

euroa.

Uudet tuulet toimistomarkkinassa
Alkuvuonna valmistui Technopoliksen
Asemakeskuksen viimeinen vaihe, ja
syksyn lopulla Ratinaan valmistui Spon-
dan rakennuttama uusi toimitalo, jossa

© Pasi Tiitola/Tampereen Raitiotie Oy

on paavuokralaisena Elisa. Kumpikin
kohde on ldhes tayteen vuokrattu. Hie-
man vanhempaa tilaa on jaanyt tyh-
jilleen kayttdjakysynndn painottuessa
uusiin ja moderneihin monitilatoimis-
toihin. Joustava tilankaytto on ollut rat-
kaisevaa sijoittumispaatoksid tehtdessd,
kun etdtyot yleistyvit. Kavelyetdisyys
rautatieasemalta on my6s muodostunut
tarkedksi mittariksi sijaintia arvioitaessa.
Vanhaa toimistokantaa on tarve kehit-
tdd muun muassa uusilla konsepteilla.
Saneerauksiakin on edessd pandemian
jalkeisen ajan kysyntdan vastaamiseksi.
Télld hetkelld uutta toimistotilaa
on rakenteilla ainoastaan Kansi- ja
areena -hankkeessa. Osana suojellun
Tavara-aseman siirtoa ja kehittamista
toteutetun arkkitehtuurikilpailun voitti
hanke, jossa toteutetaan my®os uusi toi-
misto Morkun aukion reunatontille.
Kilpailun voitti Jatke Oy kumppaninaan
A. Ahlstrom Kiinteist6t Oy. Pddvuokra-
laiseksi on tulossa Gofore Oyj.
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€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat

Tuotanto/
logistiikka
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Hervanta 9-25 9-18 67
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E|ovam|o7f\3 .................................... 677

Kankaantaka 67

Nésjirv Huow ............................................................... 640
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Pdivittdistavarakauppa veturina
liiketilamarkkinassa

Epédvarmuus on miltei koko vuoden
kohdistunut erityisesti liikekiinteistoi-
hin, kuten kauppakeskuksiin ja kahvila-
ja ravintolatiloihin. Pdivittdistavarakau-
pan kéyttoasteet ovat pysyneet hyvina.
Lidl avasi uuden myymaldn Lahdesjér-
velle, ja toinen on rakenteilla Linnain-
maalle. Kalevan aluekeskukseen on
tulossa Prismakeskusta vastapaatd Eri-
koissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistdjen
uusi 14 580 m*:n liikekeskus, jossa pda-
kayttdjind ovat Kalevan K-Supermarket,
Isku, Elixia ja ty6terveysasema Apila.
Valmistuminen ajoitetaan Tampereen
Ratikan liikenndinnin alkuun 9.8.2021.
Liikekeskuksen ympdristo6n on tulossa
uusia asumuksia noin 1 300 asukkaalle.
Pirkanmaan Osuuskauppa pdivitti
Pirkkalan Partolassa sijaitsevan S-mar-
ketin uuden Prisma-konseptin mukai-
seksi. Konseptilla vastataan verkkokau-
pan kysyntddn myo6s paivittdistavara-
kaupassa. Uutena palveluna on esitelty
Prisman ravintoloiden annoksia myyva

drive in -kaista. Yhteistyobkumppaneina
on useita menestyneitd tamperelaisia
ravintoloita.

Keskeinen sijainti tukee logistiikka-
investointeja

Tampereen keskeinen liikenteellinen

sijainti ndkyy logistiikkainvestoinneissa.

Verkkokauppa on lisinnyt logistiikan
kysyntdd, ja Suomea pidetdédn Euroopan
markkinassa erittdin kiinnostavana.
Kesilld logistiikkajatti PostNord ilmoitti
tulostaan Pirkkalan Linnakallioon,
jonne rakennetaan uusi terminaali.
Alueella toimivat jo ennestdin Posti,
Also sekd DHL.

Logistinen sijainti oli merkitseva
tekijd, kun Hatanpailla sijaitseva Metso
Outotec paitti siirtyd Lahdesjdrvelle
moottoritien eritasoliittymaén ja Ikean
viereen. Yrityksen tarpeisiin on varattu
noin 23,4 hehtaarin tontti, jolle rakenne-
taan vuonna 2024 toimintansa kdynnis-
tava teknologiakeskus. Tamin jilkeen
padtetddn Hatanpadlld sijaitsevien kiin-

teistojen tulevaisuudesta.
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Merkittavimmait rakennushankkeet

RAKENTEILLA
© Tampereen Kansi ja Areena:
monitoimihalli, hotelli, toimistoja, asuntoja

@ Kalevan liikekeskus

© Lidl Linnainmaa

O Pirilan Kukkatalo

O Etra Megacenter

O DB Schenkerin terminaali, Marjamaki
@ Rusta, Marjamaki
O Kaupin hyvinvointikeskus

SUUNNITTEILLA

© Metso Outotecin teknologiakeskus
©® Tammelan Stadion, liketilaa, asuntoja
@ Tavara-asema ja toimistotalo

® Hotelli Veska

® PostNordin logistiikkakeskus

® Prisma YI8jarvi

® Tarasten kiertotalouskeskus

Vajaakidyttoasteet,
prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 58 000 109 000 59 000
Vajaakdyttoaste, % 52 11,7 2,8
Tuottovaatimus, % 6,85 6,30 8,00
Vuokrat, €/m?kk 65,00 22,00 8,00
>
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Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 25-65
Toimistotilat (vanha) 14-18
Toimistotilat (uusi/saneerattu) 19-25
Liiketilat 15-25
Toimistotilat 12-17
Liiketilat 11-20
Toimistotilat =16
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Turku

TEKSTI: MARI ROUVALI

Kiinteistokauppa vilkastui syksylla

Kiinteistéinvestointimarkkina oli alku-
vuonna aktiivinen. Toteutuneisiin kaup-
poihin lukeutui Ilmarisen ldhes 900 asun-
non asuntoportfolio, jossa oli mukana
turkulaisia kohteita. Itaharjun Karjaka-
dulta myytiin asuinkehityskohde Pohjola
Rakennukselle. Conficap osti maaliskuun
lopulla Kansanelédkelaitokselta toimisto-
rakennuksen Eerikinkadulta; Kela jda
tiloihin vuokralle vuoteen 2022 asti.
Syksykin oli vilkas hiljaisen kevdin ja
kesdn jalkeen. Innovestor hankki Turusta
useita toimisto- ja liikekiinteist6ja. Sun-
born Events osti Logomon tapahtumatilat
Hartela Lansi-Suomelta. Niam myi loka-
kuussa Puutarhakatu 45:ssd sijaitsevan

8 190 m”:n toimistokiinteiston yksityiselle
kiinteistosijoittajalle.

Toimistojen kadyttoaste hyva

jo pitkddn

Modernin toimistotilan kysyntd on pysy-
nyt korkealla Turussa, ja tilaa on tulossa
lisda keskustaan, kun Kansallis-yhtiot
saneeraa Aurakadun ravintola- ja toimis-

torakennuksen ylempiin kerroksiin noin
1 500 m”. Kauppakeskus Hansaan Kris-
tiinankadullekin saneerataan modernia
toimistotilaa. Kupittaan Tiedepuiston
alue kehittyy, ja parhaillaan suunnitel-
laan kansihanketta. Kupittaalle on juuri
valmistunut AMK-kampus, jonka vie-
reen Turun Teknologiakiinteistot raken-
taa uutta 8 500 m*n toimistorakennusta,
jonka paakayttajaksi tulee Kela 15 vuo-
den vuokrasopimuksella. Veritaksen uusi
padkonttori valmistui loppuvuonna, ja
moottoritien toisella puolella rakenne-
taan uutta pdakonttoria Turku Energialle.

Uusia investointeja matkailu- ja
teollisuudenaloilla

Pandemiasta huolimatta Turussa avattiin
kesdn aikana kaksi uutta hotellia seka
useita ravintoloita. Kupittaalle avattiin
alueen ensimmainen hotelli Sokos Hotel
Kupittaa ja Kakolaan Hotelli Kakola.
Omenahotelli ilmoitti avaavansa uuden
hotellin kauppatorin laidalle Forum-
kortteliin aivan rakenteilla olevan Bors-
hotellin viereen. Uusia ravintoloita ovat

Hat

5

L

.i!;

© Turun kaupunki,

esimerkiksi entisen ravintola Bassin
tiloihin jokirantaan syksylld avattu
Oobu ja Wirtsildn entisen pumppaamon
paikalle avattu Crane22.

Vallitsevissa oloissa terveysala on
menestynyt erityisen hyvin, ja ladke-
yhtié Orion péatti investoida jopa 17
miljoonaa euroa Turun tuotantolai-
toksiin. Naantalissa sijaitsevan Turun
korjaustelakan toiminta laajenee, kun
telakalla aletaan romuttaa suuria aluk-
sia. Liedon Avantin alueelle valmistuivat
logistiikkayritys DB Schenkerin uudet
toimitilat. Liedon Avantin ja Tuulisuon
alueille on sijoittunut viime aikoina pal-
jon uusia yrityksid, ja rakentamattomille
tonteille on selkedt rakennussuunnitel-
mat jo kdynnissi tai valmiina, joten alue
tédydentyy lahivuosien aikana.

Keskusta kehittyy ja sen vetovoima
vahvistuu

Yksi kaupungin strategisista karkihank-
keista on keskustan kehittiminen. Vah-
vasti esilld on esimerkiksi Linnanniemen
alue, jonka kansanvilisen suunnittelu-
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EE Tuotanto/
_E €/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka RAKENTEILLA
H Hauninen 10-30 5-7 (1] CivilCity toimistotalo
Lentokentta 5-7 @ Turku Energian paikonttori
+ Kupittaa/ 15-23 5-7 (3] Hamburger Bors
e Itdharju .
s O Kauppatori
2 "Es | Satama/ 10-20 5-7 .
B Iso-Heikkila O Myllyn laajennus
E Lansikeski 10-20
i ‘Eﬂd I ansikeseus SUUNNITTEILLA
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® Historian museo
® Konserttitalo

!

Merkittavimmait rakennushankkeet

® Wiklundin korttelin uudisrakentaminen

Vajaakiyttoasteet,
Ruissalo EE prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
L Tuotanto/
Ispoinen Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m* 39 000 59 000 55000
Vajaakayttdaste, % 4,1 6,8 2,5
Hirvensalo ' Tuottovaatimus, % 7,00 6,50 8,50
Vuokrat, €/m?*/kk 60,00 21,00 7,00
Kuusisto
Kakskerta

kilpailun tulokset julkaistiin lokakuussa.
Alueelle sijoittuu Historian ja tulevai-
suuden museo, jonka on tarkoitus aueta
vuonna 2029, sekd asuin- ja toimitilara-
kentamista. Matkustajasatamaa ollaan
kehittimassé joko yhteisterminaalina

tai nykyiselld mallilla uudistamalla lii-
kenne- ja pysikointijarjestelyja.

Ydinkeskustassa Forum-korttelin
kehittdiminen eteni, kun Turun hallinto-
oikeus hylkisi uudesta asemakaavasta
tehdyt kolme valitusta. Uusi kaava
mahdollistaa lukuisia uudistuksia Aura-
kadun, Linnankadun, Kauppiaskadun
ja Eerikinkadun rajaamassa korttelissa.
Hamburger Borsin uuden 270 huoneen
hotellin rakennustydt ovat edenneet jo
pitkalle, ja avajaisia vietettdneen syk-
sylla 2021. Hotellin katutasoon tulee yli
1 000 m” liiketilaa.

Toriparkki valmistui vuodenvaih-
teessa, ja torikannen palvelut, kuten kah-
vila, ravintola ja grillikioski, avautuvat
kevadn 2021 aikana. Ymparoivista kort-
teleista rakennettavien kulkuyhteyksien
my6td kdynnistyy muitakin hankkeita.

Esimerkiksi Wiklundin korttelin S-Mar-
ket Herkkua laajennetaan 1 400 m*
kauppatorin suuntaan, ja laajentaminen
uudisrakentamisellakin on suunnitteilla.
TOK suunnittelee kohteeseen niin kau-

pallisia toimintoja kuin asuntojakin, Keskusta
jotka sijoittuisivat korttelin sisiosaan €/m?/kk
Liiketilat

Brahenkadun varrelle.

Toimistotilat (vanha)

Itdharjun alueen kehittiminen vauh- Toimistotilat (uusi/saneerattu)

dittui, kun kaupunki hyvaksyi kesan ai- Liiketilat
kana maanomistajien kanssa neuvotellun Toimistotiat
. . .. . . . Liiketilat
laajan yhteistydsopimuksen, jonka tavoit- Bty
Toimistotilat

teena on teollisuus- ja varastoalueen
muuttaminen kerrostalovaltaiseksi
asuinalueeksi. Prisman alueelle taas on
ideoitu hyvinvointi- ja liilkuntakeskusta
sekd hybridirakennusta, joka koostuu
asunnoista, hotellista ja toimitiloista.
Suunnitelmat mahdollistava Voimaka-
dun alueen uusi asemakaava halutaan
valmiiksi vuonna 2022.
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Oulu

TEKSTI: AIMO TYYBAKINOJA

Kaupankaynti painottui pienempiin
kohteisiin

Limingantulliin valmistunut Lapti Grou-
pin uusi pddkonttori myytiin vuoden
2019 lopussa OP-Vuokratuotto-rahastolle.
Kohteen rakentaneella rakennusliike Lap-
tilla on suunnitteilla toinen samankokoi-
nen noin 6 000 m*:n toimistotalo kohteen
viereen. Oulussa vuonna 2020 tehdyt kau-
pat koskivat selvisti pienempié kohteita.

Uudet ja peruskorjatut toimistotilat
menevit vuokralle nopeasti
Toimistomarkkinassa on ollut jo muuta-
man vuoden ajan se tilanne, ettd tarjonta
ja kysyntd eivdt aina kohtaa. Suurin osa
tarjolla olevasta toimistotilasta on van-
haa eiki kelpaa tarvitsijoille. Tarjolla
olleet uudet ja peruskorjatut toimistot
ovat menneet vuokralle nopeasti, ja nii-
den nelivuokra on jopa kaksinkertai-
nen vanhaan tilaan verrattuna. Toimis-
totilan tarjonta on Oulussa vahentynyt
viime vuosina, mutta tilld hetkelld odo-
tetaan, mika tulee olemaan pandemian
vaikutus toimistotilamarkkinaan.

Keskustassa vapaana useita
kivijalkamyymalatiloja

Kevailld alkanut koronapandemia néyt-
taisi kiihdyttévén jo alkanutta suunta-
usta kivijalkamyymaéloistd kohti verk-
kokauppaa. Tama on nikynyt keskustan
katukuvassa. Kauppakeskus Valkean tilat
ovat hyvin kdytossd, mutta muualla on
edelleen tarjolla useita katutason liiketi-
loja. Kéytossi olevista liikehuoneistosta
yhé useampi on palvelusektorin kiytossa.
Kahviloiden, ruokaravintoloiden, partu-
rikampaamoiden, litkuntakeskusten ja
vastaavien toimialojen maéra on selkeésti
lisdantynyt ydinkeskustan katukuvassa.
Entisen Stockmannin tavaratalon ker-
roksissa olevia liiketiloja saneerataan toi-
mistoksi, ja esimerkiksi Handelsbanken
muuttaa vuodenvaihteessa rakennuksen
kolmanteen kerrokseen.

Tuotanto- ja varastohallien
kdyttoasteet korkeita

Tuotanto -ja varastohalleja on raken-
nettu kdyttéjien tarpeisiin, ja tyhjin tilan
maira on pysynyt melko alhaisena. Mer-

© Antje Neumann/Vastavalo fi

kittava rakennus- ja peruskorjauskohde
on Nuottasaaren Stora Enson tehtaan
muuttaminen paperitehtaasta pakkaus-
kartonkitehtaaksi. Tdmé noin 350 mil-
joonan euron investointi ajoittuu vuo-
sille 2019-2022, ja valmistuttuaan tehdas
kuluttaa vuosittain noin 2,4 miljoonaa
kuutiometrid puuta eli noin 500 m*
enemman kuin aikaisemmin.

Useita kehityshankkeita valmistunut,
kdynnissa tai suunnitteilla

Keskustassa valmistui vuoden 2020
aikana muutamia merkittévid rakennus-
hankkeita. Syksylla valmistuivat Techno-
poliksen uusi toimistorakennus sekd
hotelli Radisson Blun ja Kauppahallin
mittavat peruskorjaukset. Aivan vuoden
lopulla valmistui Danske Bankin entisen
toimistotalon peruskorjaus.

Télla hetkelld keskustan uudisraken-
taminen painottuu asuntoihin. Torin-
rantaan on rakenteilla hotelli, ja hotelli
Arinan peruskorjaus alkoi syksylld
2020. Peruskorjaus maksaa noin 8 mil-
joonaa euroa ja toteutetaan vaiheittain
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0 Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Limingantulli 9-14 9-13 7-9
Tuira 8-12 8-10
Peltola- 14-18
Kontinkangas
'Es | l Linnanmaa 10-16
4 Rusko 8-12 7-9

1,5 vuodessa hotellin ollessa koko ajan
kaytossda. Muut keskustan rakenteilla
olevat kohteet ovat asuinkerrostaloja,
ja niitd on useita. Intersportin entinen
liikerakennus esimerkiksi purettiin
ydinkeskustasta, ja tilalle rakennetaan
asuinkerrostalo. Vaikka asuinkerrostalo-
jen rakennuslupien kokonaismaira laski
vuonna 2020, rakentaminen on vilkasta
keskustan alueella.

Suurin meneillddn oleva hanke
on uusi yliopistollinen sairaala, jonka
ensimmaiinen vaihe on rakenteilla.
Lisaksi Ritaharjuun Ideaparkin ldhelle
on rakenteilla Motonetin uusi liikera-
kennus, ja viereiselle tontille on tulossa
Terwa Kiinteistokehityksen liiketila-
hanke. Kaakkuriin on suunnitteilla
Lidl-péivittdistavarakaupalle ja Rustalle
uudisrakennukset. Julkisellakin puolella
on tiedossa useita hankkeita. Kaupun-
gintalon noin 20 miljoona euron perus-
korjauksen on miari alkaa kevaalla
2021. Torikadulla on juuri alkamassa
Senaatin rakennuttaman oikeustalokort-
telin rakentaminen. Uusi poliisilaitos ja

vankila rakennetaan Ruskoon.

Lisdksi vireilld on useita suuria hank-
keita, joiden aloitusajankohta on vield
epéselvd, kuten Terwa Tower- ja Allas
Sea Pool -hankkeet torinrantaan. Rak-
silaan on suunnitteilla mittavia kehitys-
hankkeita vanhojen markettien ja tyhjil-
leen jddneen poliisi- ja oikeustalon seka
linja-autoaseman paikalle. Jo vireilld
olleiden monitoimiareenan, kauppa-
keskuksen, hotellin ja asuntojen lisdksi
Oulun yliopisto on ilmaissut halukkuu-
tensa muuttaa toimintojaan Raksilan
alueelle. Hietasaaren kaavoitus on saatu

lainvoimaiseksi, ja sinne on suunnitteilla

useita matkailun ja vapaa-ajan palve-
luita, kuten Kalevala-teemahuvipuisto,

konserttiareena ja majoitusrakentamista.

Linnanmaalle on valmistumassa Nokian
suunnittelemaa suurinvestointia varten
asemakaavamuutos, joka mahdollistaa
lihes 80 000 k-m*:n lisirakentamisen.
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RAKENTEILLA

O Oikeustalo ydinkeskustaan

@ Hotelli Torinrantaan

O Yliopistollisen sairaalan uudelleen
rakentaminen

@ Oulunportin likekeskus

© Motonet Ritaharjuun

O Linnanmaan paloasema

SUUNNITTEILLA

@ Torinrannan kehitys: Terwa Tower
ja merikylpyld

O Ratapiha-hanke Raksilaan

© Raksilan marketit, yliopisto

® Liike- ja toimistorakennukset Limingantulliin

® Kaksi liikerakennusta Kaakkuriin

® Jashalli ja uimahalli Linnanmaalle

® Poliisitalo ja vankila Ruskoon

® Nallikarin matkailu- ja palvelualue

® Ritaportin likealue

Vajaakayttoasteet,
prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 28 000 47 000 42000
Vajaakayttoaste, % 3,6 73 29
Tuottovaatimus, % 735 725 9.50
Vuokrat, €/m?/kk 60,00 22,00 8,50

Keskusta
€/m?/kk

Liiketilat 25-60
Toimistotlat (vanha) NP
.:F;)H\g';\‘stot\\at (uusw/sané‘(’e‘r"attu) o 20723
Liiketilat 13-18
Tomistotlat o
etilat 1015
owr;;;stot\\at """ o \O |.3.
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Lahti

TEKSTI: MATTI SISTO

Kaupankaynti painottui asuin- ja
liikekiinteistoihin

Vuoden 2020 alussa Lahdessa tehtiin
muutamia asuntoportfoliokauppoja.
Tammikuussa Lahden talot myi 199
asuntoa Innovest Kiinteistot Oy:lle ja
Nordic Business Investments Oy:lle.
Maaliskuussa Kemppi Group Oy myi
45 asunnon kerrostalokohteen. Yksi
kevailld toteutuneen Laakkosen auto-
kauppaportfolion kaupan kohteista
sijaitsi Lahdessa. Marraskuussa Cibus
Nordic Real Estate osti kahden péivit-
tdistavarakaupan salkun, joista toinen
sijaitsi Lahdessa. Joulukuussa YIT myi
osan Aleksanterinkatu 11:n hybridikort-
telista OP-Palvelukiinteist6ille noin
16,5 miljoonan euron kauppahinnalla.
Valtaosa kohteesta on vuokrattu Paijat-
Héimeen hyvinvointiyhtymalle pitkalld
vuokrasopimuksella.

Toimisto- ja liiketiloille on riittanyt
kysyntaa

Modernin toimistotilan kysyntd on
pysynyt koronasta huolimatta kohtalai-
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sena, ja toimistotilaa on viimeksi valmis-
tunut muun muassa Malskille. Entisen
oikeustalon kortteliin matkakeskusta
vastapditd on suunniteltu 8-kerroksista
toimistotaloa, jonka tiloista yli puolet on
jo varattu. Mikali 70 prosenttia tiloista
varataan, purkutyot alkavat kevaalla.
Keskeisille liiketiloille on riittanyt
kysyntéd, vaikka joitakin keskustan liik-
keitd on lopetettu, Aiempien vuosien
tapaan myos vuonna 2020 avattiin koro-
nasta huolimatta uusia ravintoloita.
Kauppakeskus Sykkeeseen saneeratun
Prisman on médéri avautua maalis-huhti-
kuussa. Osuuskauppa aloitti vuonna
2020 hotelli Seurahuoneen aiemman
laajennuksen jatkoksi 50 hotellihuoneen
rakentamisen Sokoksen yldkerran liike-
tiloihin 10 miljoonan investoinnilla.
Sokoksen ja Seurahuoneen vilisesté
Aleksanterinkadun ylittavasti sillasta
on kdynnissa arkkitehtikilpailu. Teivaan
satamaan suunniteltua kelluvaa sauna- ja
uintikeskusta ei koronatilanteen vuoksi
ole edistetty, mutta alueen kaavoitus on
muuten edennyt.

Teollisuuden hankkeisiin investoidaan

Uusien alueiden my6ta teollisuustilojen
kysyntd on siirtymassé entistd moder-
nimpaan suuntaan, vaikka valtaosa kau-
poista koostuu pienemmisté halleista.
Fazer on ollut ldhivuosina merkittava
investoija: Vuohelan Herkun leipomo-
ja myllyliiketoimintojen oston lisédksi
Kasakkamdelle rakennetaan yhtd aikaa
ksylitolitehdasta, kauramyllyn toista
laajennusosaa ja limpovoimalaa.
Uusinvestointien yhteissumma on jopa
75 miljoonaa euroa. Viking Malt osti
Kujalasta 7 hehtaarin tontin mallasta-
moaan varten reilulla miljoonalla. Vuo-
den 2020 lopussa valmistui viimein Kal-
lio-Pietilddn rakenteilla ollut 7 200 m*n
vedenpullottamo. Nastolassa Wipak
laajentaa pakkaustehdastaan 10 miljoo-
nalla eurolla. Vanhaa epdkuranttia tilaa
on edelleen paljon tyhjilladn.

Eteldisen kehatien valmistuminen
edistdd kehityshankkeita
Joulukuussa valmistuneen eteldisen
kehiatien ansiosta matkakeskuksen
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Vuokratasot alueittain
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ohittava Mannerheiminkatu voidaan
muuttaa kaupunkibulevardiksi ja kiyn-
nistdd moni kadun varteen suunniteltu
investointi. Kehitie lisdsi Pippon-Ku-
jalan alueen jopa 112-hehtaariseksi
suunnitellun yrityskeskittyménkin
kiinnostavuutta. Alueelle on saatu mer-
kittdvid uusia investointeja. Viime vuo-
den lopulla valmistuneen laajennusosan
my6td Alfarocin logistiikkahallien pin-
ta-ala kasvoi 27 000 m*:een. Viking Malt
ilmoitti vuoden 2020 lopulla 90 miljoo-
nan mallastamohankkeesta Kujalaan,
jossa Niemestd siirtyvdn toiminnan on
madra alkaa vuonna 2023.

Useita merkittavia hankkeita
suunnitteilla ja kdynnissa

Monet keskusta-alueen investoinnit
edellyttavat mittavia panostuksia pysa-
kéinti-infraan, ja uusia pysakointitaloja
onkin suunnitteilla kymmenilld miljoo-
nilla muun muassa keskustaan, kaupun-
ginsairaalan yhteyteen sekd Ranta-Kar-
tanoon, johon ollaan saamassa yksityis-
tékin rahaa. Yksityisten investointien

tapaan Ranta-Kartanon viihdekeskus-
hanke on koronan myo6ta viivastynyt,
mutta valmistunee silti vuoteen 2023
mennessd. Kaupunki osti matkakes-
kuksen ldnsipuolelta noin 5 miljoonalla
eurolla maata 450-paikkaista pysakointi-
taloa varten. Taloa tarvitaan liityntéd-
pysakoéinnin turvaamisen lisaksi myos
ldheisten asuin- ja toimistohankkeiden
pysakointid varten. Tonteilla on tilaa
my®s asuin- ja hotellirakentamiselle.

Koulusaneerausten huippu ohitettiin
ja 2-3 seuraavan vuoden aikana moni-
toimitaloja valmistuu useaan kaupungin-
osaan. Suurin urakka on vuoteen 2023
jatkuva Paavolan kampushanke, johon
sisidltyy noin 20 000 m” piivikodista
suurlukioon. Kaupunki myi hankkeen
Hemsolle, jolta tilat vuokrataan 15-20
vuoden vuokrasopimuksella. Nykyisten
rakennusten ja keskenerdisten hankkei-
den kauppahinta on yhteensi noin 80
miljoonaa euroa.
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Merkittavimmait rakennushankkeet

RAKENTEILLA

© Viking Maltin mallastamo
@ Hennalan alueen hankkeet
© Fazerin laajennushankkeet
O Renkomien monitoimitalo
© Radanvarren kehitys

O Taide- ja muotoilukeskus LAD
@ Keskussairaalan laajennus
@ Sokoksen hotellihuoneet
© Paavolan kampusalue

©® Vahva-Jussin asuinalue

® Paavolan Prisma

SUUNNITTEILLA

® Ranta-Kartanon uinti- ja viihdekeskus

® Luhdan, Iskun, Kelan ja kaupungin
tornitalohankkeet

® Kaupungintalon peruskorjaus

® Toimistotalohanke

Vajaakidyttoasteet,
prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
Tuotanto/
Liiketilat Toimistotilat logistiikka
Vapaat tilat, m? 24000 29 000 65000
Vajaakiyttdaste, % 30 9.3 33
Tuottovaatimus, % 8,00 7,75 975
Vuokrat, €/m?/kk 40,00 18,50 6,00
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Keskusta

€/m?/kk
Liiketilat 20-40
Toimistotilat (vanha, 12-14
Toimistotilat (uusi/saneerattu) 1620
Liiketilat 7-12
Toimistotilat 8-9
Liiketilat 7-12
Liiketilat 9-15
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Jyvaskyla

TEKSTI: MIKKO HIRVI

Investointimarkkina pysyi aktiivisena

Maaliskuussa paikallinen Royal House
Oy myi pari vuotta aiemmin CapMa-
nilta ostamansa Ylistonmaentie 33
-kiinteiston Samla Capitalille. Huhti-
kuussa Jyvaskylddn saatiin uutta kiin-
teistbomistusta, kun ruotsalainen
Hemso osti Jyviskyldn koulutuskunta-
yhtymaé Gradialta koulukiinteiston
Viitaniemestd. Huhtikuussa YIT myi
vuonna 2021 valmistuvan Kankaan
Arkin toimistotalon Aktia Toimitila-
kiinteistot rahastolle. Paikalliset henkilo-
sijoittajat ostivat Tourulasta keskustan
liepeiltd noin 5 100 m? keskindisen kiin-
teistoyhtion osakkeita. Marraskuussa
paikalliset sijoittajat ostivat Gigantilta
tyhjentyneen Ahjokatu 1 -kiinteiston,
joka on parin viime vuoden aikana
vuokrattu tdyteen. Kauppahinta oli noin
3,7 miljoonaa euroa. Loppuvuodesta
Investors House osti Royal Houselta
Koivurannantie 1:n kiinteiston, jossa
padvuokralaisena toimii VTT.
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Toimisto- ja liiketilamarkkinoilla
hiljaista
Toimistomarkkinoilla on ollut hiljaista
etityon laajentuessa koskemaan valtaosaa
toimistotyoté tekevien yritysten henki-
16stod. Kesalld tehtiin kuitenkin isohkoja
sopimuksia, kun muun muassa Rain-
maker Customer Experience Oy muutti
uusiin noin 1 000 m*n tiloihin Seppélddn
aiemmista noin 1 600 m*n tiloista. TAm4
oli alueen ensimmiisia selkeitd korona-
ajan ja etatyon tuomia tehokkuusjarjes-
telyja. My®6s julkishallinnon toimijat ovat
liikuttaneet muuten hiljaisempaa toimis-
tomarkkinaa: Senaatti-kiinteistot siirtyi
viistotiloihin, ja Jyvaskylan kaupunki
uudelleenjérjesteli toimintojaan.
Liiketilojen vuokraaminen on pysynyt
vaisuna kaupan rakennemuutoksen ja
koronan ajheuttaman ostokayttaytymi-
sen hiljentymisen vuoksi. Seppaldn alue
on edelleen aktiivinen, ja sielld on isojen
toimijoiden sijoittumisen ansiosta havait-
tavissa pienempien toimijoiden liikeh-
dintad. Etenkin B2B-toimijat ovat paran-
taneet asemiaan Seppéléssi, ja uudetkin

© Lentokuva Vallas/Jyvéskyldn kaupunki

toimijat ovat avanneet liikkeitd alueelle.
Ydinkeskustan liiketilojen markkina
on pysynyt valitettavan hiljaisena, mutta
positiivista virettd ja kyselyja on kuiten-
kin ollut havaittavissa. Suurin muutos
vuonna 2021 on ydinkeskustan suurim-
man kauppakeskuksen Forumin iso
remontti, jonka my6ta Tokmanni ja LIDL
avaavat syksylld 2021 uudet liikkeet ydin-
keskustaan. Tdmd tuonee toivottua piris-
tystd markkinaan, kun pdivittdistavara-
kauppa vilkastuu ja asiakkaat liikkuvat
enemman. Vakavaraiset ravintolatoimijat
ovat olleet aktiivisia koronasta huoli-
matta: kauppakeskus Sokkariin avattiin
Itsudemo- ja Friends & Brgrs -ravintolat,
ja osuuskauppa Keskimaa siirtda vuosi-
kymmenii paikallaan pysyneen Rosson
Asemakadulla sijaitsevaan kiinteisto6n
uudistaen samalla ravintolan ilmeen.

Teollisuus- ja tuotantotiloille

oli kysyntdd

Kaupungin muutamia vuosia sitten kaa-
voittama itdisen Palokankaan rakenta-
minen on pddssyt alkuun, ja ensimméi-
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Vuokratasot alueittain

Tuotanto/
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka
10-13,5 10-15 6-8

Tourula

set toimijat ovat aloittaneet vuoden 2020
loppupuolella. Volvo Truck rakennutti
alueelle uuden noin 2 500 m*n toimipis-
teen, ja lisdksi alueelle valmistui noin
2500 m”*:n uudishanke, johon sijoittuvat
vuodenvaihteessa ainakin MPS-Motors,
Real Cars ja KONE. Ylipdatadn Seppaldn-
kankaan vetovoima on ollut kasvussa:
teollisuus- ja tuotantotiloille on ollut
kysyntdd, ja uudishankkeitakin on suun-
nitelmissa.

Kaupungin lansipuolella kehittyville
Eteldportin alueelle saatiin loppuvuodesta
hyvié uutisia, kun kaupungin kiinteisto-
kehitysyhtio6 Jykia julkaisi David Brown
Santasalon kanssa noin 10 000 m*n
kehityshankkeen kdynnistymisen. Syk-
sylla 2022 valmistuvasta tehtaasta tulee
DB Santasalon Euroopan paitehdas.

Keski-Suomen Yrityskiinteistot rakensi
alueelle uudistuotantoa muun muassa
Procemex Oy:n tarpeisiin.

Isot piha-alueet ovat kysyttyja kulje-
tuskaluston kasvaessa entisestdan. Van-
hempien hallien lohkominen ja useiden
kayttdjien ratkaisut tulevat olemaan

avainasemassa, jotta kohteet saadaan

vuokrattua.

Rakennusmarkkinoillakin tapahtuu
Ydinkeskustan merkittavin kehityshanke
valmistui, kun mittavan ja haasteellisen
peruskorjauksen lapikdynyt Valtiontalo
sekd viereiselle tontille rakennettu
8-kerroksinen toimisto- ja asuinkohde
otettiin kiyttoon syksylld. Valtakunnal-
lisesti merkittdvd Keski-Suomen uusi
110 000 m*n Keskussairaala Nova vihit-
tiin kdyttoon 1.12.2020. Tammikuussa
asiakaskdyttoon avattava Nova on Suo-
men ensimmaéinen kokonaan uusi kes-
kussairaala vuosikymmeniin.
Hippos-hankkeen osalta saatiin
vuoden aikana positiivisia uutisia, kun
kaupunki sai Sepos Oy:ltd 43 miljoonan
euron tarjouksen sijoituksesta Hippos-
hankkeeseen ja Jyviskylin Hippos
-kommandiittiyhtioon.
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Merkittavimmait rakennushankkeet

RAKENTEILLA

© DB Santasalo

@ Useita logistiikka- ja tuotantotilahankkeita
© Kankaan Arkki

@ Forum kauppakeskus (saneeraus)

@ Himeenpohjan pienteollisuusalue

SUUNNITTEILLA
0 Useita logistiikka- ja tuotantotilahankkeita

@ Optimes Business Garden Il-vaihe
© Hippos
@ Innova 3

© Sairaalanmaki
@ Liike- ja teollisuuskohteita (Muurame)

Vajaakidyttoasteet,
prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/

Liiketilat Toimistotilat logistiikka

Vapaat tilat, m? 24000 40000 24000
Vajaakdyttoaste, % 25 10,1 2,0
Tuottovaatimus, % 8,00 775 975
Vuokrat, €/m?*kk 43,00 20,50 8,00

Keskusta
€/m?/kk

Liiketilat
totilat (vanha)

Toimistotilat (uusi/saneerattu)

Liiketilat

Toimistotilat

Liiketilat

Toimistotilat
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Vaasa

TEKSTI: LAURI RUOKONEN

Maltillinen transaktiovuosi takana

Vuonna 2020 Vaasan transaktiomark-
kina oli melko hiljainen, ja vuoden
aikana tehtiin vain muutama merkit-
tévé transaktio. Helmikuussa Danske
Finance osti teollisuuskohteen Runsorin-
tieltd Airport Parkin alueelta. Kauppa-
hinta oli noin 28 miljoonaa euroa.

Talvella 2020 Erikoissijoitusrahasto
Trevian Suomi Kiinteist6 I osti osoitteis-
sa Hovioikeudenpuistikko 16, Alatori 1
ja Alatori 3 sijaitsevan 18 700 m*n maa-
merkkikokonaisuuden Harry Schauma-
nin sdétioltda. Kaupan kohteessa toimii
muun muassa vuonna 2018 avattu kaup-
pakeskus Espen.

Vuoden lopussa Brysselin porssiin
listattu kansainvilinen kiinteistosijoit-
taja Cofinimmo teki ensimméisen sijoi-
tuksensa Suomessa ostaessaan Fincap
Kiinteistokehitykselta rakenteilla olevan
ldakidrikeskus- ja sairaalakiinteiston
20 miljoonan euron kauppahinnalla.
Kiinteisto sijaitsee ydinkeskustassa
kauppatorin vieressd. Rakennuksen
pinta-ala on noin 4 200 m?, ja se on
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vuokrattu Mehildiselle 20 vuoden vuokra-
sopimuksella.

Uusia toimistoja rakenteilla ja
suunnitteilla

Vaasan toimistotilakanta on melko pieni
suhteessa moniin muihin kasvukeskuk-
siin, ja vajaakdytto painottuu keskustan
vanhempiin tiloihin. Viime vuosina on
kuitenkin valmistunut useita uusia toi-
mistokohteita, ja niitd on edelleen raken-
teilla ja suunnitteillakin. Esimerkiksi
Vaasanpuistikossa sijaitseviin entisiin
HalpaHallin tiloihin remontoidaan lii-
ketilojen lisdksi muuntojoustavia toimis-
totiloja.

Stromberg Parkin alueella vahvistui
talvella asemakaavan muutosehdotus,
jonka ansiosta vanha, aiemmin suojeltu
keskuskonttorirakennus voidaan pur-
kaa ja tontille saadaan lisda rakennus-
oikeutta. Uusi kaava sallii 10 000 k-m?
rakennusoikeutta, ja toimistokdytén
lisaksi rakennukseen voi sijoittaa tuo-
tantotilaa.

© Vaasan kaupunki / Christoffer Bjérklund

Myymaldhankkeet etenevit

Liisanlehtoon suunniteltu Prisma-hanke
edistyi vuoden 2020 aikana, koska
rakennuslupa saatiin kevaélld. Raken-
nusty6t alkoivat lokakuussa 2020, ja
hankkeen on méari valmistua vuoden
2021 lopussa. Hypermarketti koostuu
noin 20 000 m*:n myymailédrakennuk-
sesta, sen alle rakennettavasta pysakoin-
tihallista seka pihan pysdkointialueesta.
Hanke on niin neliomaaréltdan kuin
kustannusarvoltaan Osuuskauppa
KPO:n suurin yksittdinen hanke. Kesko
suunnittelee aivan viereen uutta City-
marketia.

Klemettilan pienen kolmiokorttelin
liike- ja huoltamorakennusten purka-
minen alkoi kesd-heindkuussa. Niiden
tilalle rakennetaan Lidl-péivittdistavara-
myymald, Neste Express -polttoaine-
asema ja McDonald’s-ravintola. Klemet-
tildssa sijaitsevan nykyisen Lidlin tilalle
rakennetaan Puuilo-tavaratalo, joka on
maird avata alkuvuodesta 2021. Kesilla
Klemettilddn valmistui HalpaHallin uusi,
entistd noin 800 m” suurempi myymala.
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Vuokratasot alueittain
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Teollisuuden hankkeet muovaavat
kiinteistomarkkinaa

Vuoden 2020 aikana alkoi Wartsild
Smart Technology Hub -teknologia-
keskukseen liittyvan logistiikkakes-
kuksen rakentaminen. Rakentajana on
YIT. Logistiikkakeskus tulee olemaan
kooltaan noin 14 500 m* Keskus varus-
tetaan modernilla tietotekniikalla, silld
se vastaa teknologiakeskuksen tarvitse-
mien materiaalien toimituksista digi-
alustan avulla. Rakennuksen on tar-
koitus valmistua lokakuun 2021 lop-
puun mennessi. Logistiikkakeskuksen
rakentaminen nostaa Smart Technology
Hubin kokonaisinvestoinnin yli 230
miljoonaan euroon. Wirtsila siirtd
vuodesta 2021 eteenpéin kaikki Vaasan
keskustassa olevat toiminnot ja tyonte-
kijit sekd logistiikan ja huollon verstas-
toiminnot Runsorista Smart Technology
Hub -keskukseen.

Syksylld pditettiin aloittaa akkuteol-
lisuuden tarpeisiin laaditun Laajamet-
sin suurteollisuusalueen asemakaavan
muutos. Se on tarkoitus saada valtuus-

tojen hyviksyttavaksi kesalla 2021.
Kaavamuutoksella pyritddn nostamaan
tehokkuuslukua 0,3:sta 1,0:aan, jolloin
rakennusoikeutta olisi arviolta 2,5 mil-
joonaa neliometrid nykyisen 748 000 m*n
sijasta.

Koronakriisi siirsi VWasa Stationin
suunnitelmia eteenpdin

Alkuvuodesta yksi Vaasan kédrkihank-
keista, Wasa Station, otti joitakin askelia
eteenpdin, kun Yleisradio ja YIT solmi-
vat vuokrasopimuksen, joka koskee Ylen
Vaasan toimintojen siirtimistd Wasa
Stationiin. Helmikuussa julkistettiin
myos, ettd Wasa Stationiin on tulossa
Marriott-ketjun hotelli. Koronakriisi
laittoi kuitenkin neuvottelut vuokra-
laisten kanssa jaihin ja siirsi ndin ollen
rakentamissuunnitelmia ainakin puo-
lella vuodella eteenpdin. Korttelin raken-
tamisesta paatetddn kaupunginhallituk-
sessa vasta, kun kohteessa on riittavi
médrd vuokralaisia.
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Yhteistyokumppanimme:

Oy Vaasa Parks Ab
Vaasan kaupunki
Vaasanseudun Kehitys Oy VASEK

Merkittavimmit rakennushankkeet

RAKENTEILLA

O Wirtsild Smart Technology Hub

@ Vaasan keskussairaalan uudisrakennus

© Mehildisen ladkarikeskus

@ Prisma Liisanlehto

© Puuilo Klemettila

0 Lidl, McDonald's ravintola ja Neste Express
-polttoaineasema

@ Toimisto- ja liiketilaa entisiin
HalpaHallin tiloihin

SUUNNITTEILLA

O Wasa Station

@ Citymarket

© Kivikiila-toimistotalo

® Futura VvV

Vajaakdyttoasteet,

prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat

Tuotanto/

Liiketilat Toimistotilat logistiikka

Vapaat tilat, m? 15000 15000 |1 000

Vajaakdyttoaste, % 2,8 54 1,5

Tuottovaatimus, % 8,00 8,00 9,50

Vuokrat, €/m?/kk 45,00 17,00 6,00

Keskusta
€/m?/kk
Liiketilat 20-45
.:F;\'r‘n'\‘stot\\at(vanha) 9—I3
.:F;\'r‘n'\‘stot\\at (uusw/sanéé‘rﬂattu) ......... I4—\9
Liiketilat 9-18
Toimistotlat e
Liiketilat 8-13
Toimistotiat e
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Muut

TEKSTI: LAURI RUOKONEN

Merkittavia uudishankkeita Kuopion
keskustassa

Vuonna 2020 Kuopiossa tehtiin muuta-
mia merkittavid kiinteistotransaktioita.
Yksi kevaalld toteutuneen Laakkosen
autokauppaportfolion kaupan kiin-
teistoista sijaitsi Kuopiossa. Syksylld
Savonia-ammattikorkeakoulu myi enti-
sen kampuskiinteistonsd Opistotie 2:ssa
Skanskalle.

Vuonna 2018 alkaneen Kuopion
Portti -hankkeen ensimmadinen vaihe
valmistui tammikuussa 2020, ja toisen
vaiheen on maira valmistua tammi-
kuussa 2021. Kesdlld kdynnistyneessa
kolmannessa vaiheessa rakennetaan
15-kerroksinen tornitalo, johon tulee
90 asuntoa seké vuokrattavia liike- ja
toimistotiloja. Sen on méara valmistua
kevailla 2022.

Syksyn aikana Kuopion ydinkes-
kustassa kdynnistyi noin 30 miljoonan
euron arvoinen Puijonkatu 22 -kortteli-
kehityshanke, joka kasittda sekd asuin-
ettd toimitilaa. Bruttoalaltaan vajaan
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kasvukeskukset

13 000 m*n hankkeen on méira valmis-
tua kesilld 2020.

Syksylld uutisoitiin Bellanrantaan
kaavaillusta hotelli- ja urheiluhallihank-
keesta. Noin 60 huoneen huoneisto-
hotellin ja liikuntahallin koko on noin
5000 m>. Kummankin rakennuksen on
tarkoitus valmistua vuonna 2022.

Tapahtumarikas vuosi Rovaniemen
liiketilamarkkinoilla

Joulukuussa 2020 Rakennusliike Jouko
Pesonen osti Rovaniemen koulutusyh-
tymaltd Oppipojan kiinteiston 4,4 mil-
joonan euron kauppahinnalla. Samassa
tilaisuudessa Santasport Finland osti
Rakennusliike Jouko Pesoselta Ounas-
vaaran Helmen koko osakekannan. San-
tasport Finland hankki ndin aiemmin
vuokraamansa kiinteiston omistuk-
seensa.

Rovaniemi tunnetaan matkailuun
liittyvistd kiinteistokehityshankkeista.
City-hotellin viereen poikkeusluvan
saanut Napapiiri Hotel -hanke eteni,

© Porin kaupunki

kun hallinto-oikeus paatti olla tutki-
matta poikkeuslupapdatoksestd tehtya
valitusta. Syksylld kaupunginvaltuusto
hyviksyi Apukan alueen asemakaavan,
jonka mukaan alueelle voidaan rakentaa
lisaa lasikattoisia revontulikoteja.

Elokuussa Rovaniemelle avattiin
Minimani, joka on nyt Rovaniemen ja
Lapin toiseksi suurin kauppa. Kesin
lopussa Rovaniemelle avattiin lahes
30 vuoden tauon jilkeen Sokos, joka
sijoittuu Lordi-aukion laidalla sijait-
sevan entisen Pukumiehen tiloihin.
Revontulen ja Rinteenkulman vilisen,
kauppakeskusten eteldpédt yhdistavan
uuden yhdyskédytavan suunnittelu jat-
kui, ja sen arvioidaan valmistuvan vuo-
den 2021 aikana.

Yksi Rovaniemen ja Lapin merkitta-
vimmista julkisista hankkeista on Lapin
keskussairaalan laajennus, joka eteni
aikataulussaan vuoden 2020 aikana.
Yleissairaalan toiminnoille rakennetaan
noin 22 700 m” ja psykiatriselle sairaa-
lalle 6 000 m” tilaa, ja sairaala-apteekin



tiloja laajennetaan noin 1 700 m*la.
Hanke valmistuu vaiheittain vuosien
2020-2023 aikana.

Porissa tavoitellaan matkailun kasvua
Yyterin alueelle

Transaktiomarkkina Porissa oli hiljai-
nen vuonna 2020. Vuoden 2019 lopussa
Porissa tehtiin merkittava kauppa, kun
Evli Healthcare I Ky hoivarahasto osti
Mehiliiselle vuokratun ladkarikeskus-
ja sairaalakiinteiston Porin keskustasta.

Syksylld uutisoitiin Omenahotellin
palaamisesta Poriin. Uuden 43 huoneen
hotellin on maira aueta vuonna 2021
Yrjonkadulle. Yyterille laadittiin matkai-
lun kasvua ohjaava ohjelma seuraa-
valle 10 vuodelle. Alueen kasvua tavoi-
tellaan jatkossa muun muassa laajenta-
malla majoituskapasiteettia ja palveluita.

Yksi merkittdvimmisté teollisuuden
investointihankkeista on Porin Kaanaan
teollisuusalueelle suunniteltu BioEner-
gon yli 150 miljoonan euron biojalos-
tamo. Kesdlld Bioenergo julkaisi hank-
keen ympdristévaikutusten arvioinnin,
ja hanke voi saada ympéristéluvan vuo-
den 2021 aikana.

Joulukuussa Porin kaupunki ja
Senaatti-kiinteistot paéttivit, ettei pit-
kddn suunniteltua kunnan ja valtion
yhteisvirastohanketta toteuteta. Viimei-
simpien suunnitelmien mukaan valtion
toimistoympériston suunnittelua jat-
ketaan entiseen Postitaloon ja kaupun-

gin toimistotiloja Rautatienpuistokatu
5:een. Néiden tahojen yhteisté palvelu-
pistettd kuitenkin suunnitellaan vield
Postitaloon. Hankkeiden on tarkoitus
valmistua vuonna 2024.

Seindjoella rakenteilla ja suunnitteilla
useita asuinrakennushankkeita
Seindjoen keskustaan ja sen lahiymparis-
toon on suunnitteilla ja rakenteilla useita
asuinrakennushankkeita. Kesalld kdyn-
nistyi Seindjoen korkeimman asuinker-
rostalon Seindjoen Sofiantornin ja uuden
Biorex-elokuvateatterin rakentaminen
Kauppakatu 6:een. Syksylld purettiin
Lehtisen talo, jonka tilalle on hahmo-
teltu 7 asuinkerrostaloa.

Suurimmat liiketilamarkkinan muu-
tokset ajoittuivat vuodelle 2019, kun
Seinijoelle avattiin Suomen kolmas
Ideapark. Citymarketin siirryttya van-
hoista tiloistaan Ideaparkkiin Seindjoen
koulutusyhtyma Sedu muutti Keskolta
tyhjentyneisiin tiloihin. Kesko on suun-
nitellut K-Marketin rakentamista entisen
Citymarketin kylkeen. Kesdlld Hankkija
julkisti rakentavansa uuden myymélidn
Paivoladn ja keskittdvansa kaikki alueen
toiminnot. Myyméldn arvioidaan val-
mistuvan kevailla 2021.

Syksyn aikana Atria teki paatoksen
Seindjoen Nurmon tuotantolaitoksen
yhteyteen rakennettavasta uudesta,
investointiarvoltaan noin 155 miljoonan
euron siipikarjatehtaasta, jonka arvioi-
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daan valmistuvan kokonaisuudessaan
vuonna 2024. Valmistuttuaan se kasvat-
taa Atrian Suomen siipikarjatuotantoa
noin 40 prosenttia. Investoinnin merkit-
tavyyttd kuvastaa se, ettd samalla uusi-
taan Atrian Nurmontien liittyma, jonka
rakennusty6t on jo kdynnistetty.

Lappeenrannassa toteutui muutamia
kiinteistokauppoja
Keskindinen tydeldkeyhtié Varma myi
kesélla 2020 Suomen Liikekiinteisto SLK
Oy:lle Hiessillan alueella sijaitsevan Lap-
peenrannan Kodinkeskuksena tunnetun
ldhes tdyteen vuokratun liikekiinteiston.
Syksylld Pontos myi Lappeenrannassa
sijaitsevan logistiikkakohteen.
Toukokuussa aloitetiin Lappeenran-
nan Prisman noin 3 000 m*n laajennus-
hanke, jonka on méiré valmistua maa-
liskuussa 2021. Tamaén jélkeen aloitetaan
nykyisen Prisman saneeraustyot, joiden
arvioidaan kokonaisuudessaan valmistu-
van elokuussa 2021. Liséksi Eekoo suun-
nittelee uuden pienen ruokakaupan avaa-
mista Lappeenrannan Ruoholammelle.
Vuoden 2020 aikana paljon keskuste-
lua heridtti uuden jadhallin sijainti. Syk-
sylld kaupunginvaltuusto lopulta péatti,
ettd uusi halli rakennetaan samalle pai-
kalle kuin nykyinenkin eli Kisapuistoon.
Vastaehdotuksena oli kaupungin keskus-
taan rakennettava monitoimiareena.

© Minna Kivisté/Lappeenrannan kaupunki
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Esimerkkeja Catellan transaktioista 2020

Merkittavan asuinkiinteistéportfolion myynti

Catella toimi Alandsbanken Asuntorahasto Erikoissijoitusrahaston seka
YIT:n neuvonantajana 11 uuden vuokra-asuntokohteen myynnissi kan-
sainviliselle M&G European Property Fundille. Kohteissa on yhteensi
630 asuntoa ja noin 28 000 m” vuokrattavaa-alaa. Ne sijaitsevat keskeisilld
paikoilla hyvien liikenneyhteyksien ja pdivittdisten palvelujen laheisyy-
dessd Suomen suurimmissa kaupungeissa. Viisi on jo valmistunut, ja
loput kuusi ovat rakenteilla ja valmistuvat vuoden 2021 aikana. Portfo-
lion kauppahinta on 148,5 miljoonaa euroa. Kauppa oli yksi suurimmista
asuntoportfoliokaupoista Suomessa vuonna 2020.

Arvokiinteistén myynti Helsingin keskustassa

Catella toimi OP-Henkivakuutus Oy:n neuvonantajana sen myydessi his-
toriallisesti arvokkaan toimistokiinteiston Helsingin keskustasta globaa-
listi toimivalle LaSalle Investment Managementille. Kiinteisto sijaitsee
Helsingin keskustassa erinomaisten kulkuyhteyksien varrella lyhyen kéve-
lymatkan padssd Kampin metroasemasta ja kauppakeskuksesta. Kohteen
vuokrattava ala on noin 10 800 m?, ja se tarjoaa nykyisin vuokralaisilleen
laadukkaita ja nykyaikaisia toimitiloja. Kohteen paavuokralaisia ovat OP
Ryhmi, Ulkopoliittinen instituutti ja Elinkeinoeldmén tutkimuslaitos.
Kohde on ldhes tiyteen vuokrattu. Kauppahinta oli 45,5 miljoonaa euroa.

Kahden korkeatasoisen toimistokiinteiston myynti
Tampereella

Catella toimi Cobbleyard Real Estaten ja Revcapin neuvonantajana kah-
den korkeatasoisen toimistokiinteiston myynnissd Tampereella. Ostaja oli
Quadoro Investment Gmbh:n hallinnoima rahasto. Myydyt kiinteistot oli-
vat Hermia 5 ja Hermia 6, jotka sijaitsevat Hermian tiedepuistossa. Kiin-
teistot on rakennettu vuosina 1998 ja 2000, niiden yhteenlaskettu vuok-
rattava pinta-ala on noin 30 000 m?, ja pysékéintipaikkojen lukuméiri on
noin 1 000. Kiinteistot ovat tiyteen vuokrattuja, ja vuokralaisina on useita
tunnettuja yrityksid, kuten Osuuspankki, Vincit ja CGL

Merkittavan autokauppakiinteistdportfolion myynti

Catella toimi neuvonantajana Autokiinteistot Laakkonen Oy:lle sen
myvydessé seitsemdn autokauppakiinteistod ruotsalaiselle kiinteistosijoit-
tajalle Fastighets AB Balderille. Kiinteistot sijaitsevat Tampereella, Lah-
dessa, Kuopiossa, Joensuussa, Himeenlinnassa ja Hyvinkaalld. Kiinteis-
tojen yhteenlaskettu vuokrattava pinta-ala on noin 50 000 m?, josta lihes
40 prosenttia sijaitsee Tampereella. Kiinteistt on vuokrattu K-Caara
Opy:lle. Transaktio oli yksi vuoden suurimmista liikekiinteistoportfolio-
kaupoista.

Juniorirahoituksen jarjestiminen Lahden Isku Centerille
Catella toimi M19 Invest Ky:n neuvonantajana 15 miljoonan euron juniori-
rahoituksen jarjestimisessd Lahden Mukkulassa sijaitsevalle Isku Centerille
osana uudelleenrahoituskokonaisuutta. Isku Centerin ensimmadiset osat
valmistuivat vuonna 1958, mink4 jilkeen kohdetta on laajennettu useassa
vaiheessa. Vuonna 2018 valmistuneiden merkittédvien muutostéiden jalkeen
Isku Center koostuu pddasiassa moderneista koulutus-, toimisto-, ravintola-,
varasto- ja teollisuustiloista. Kohteen vuokrattava ala on noin 67 500 m? ja
sen merkittdvimmat vuokralaiset ovat Lahden ammattikorkeakoulu seka
Isku, jonka pddkonttori sijaitsee kohteessa.
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Esimerkkeja referensseista

TRANSACTIONS
FINLAND | JANUARY 2021
Advisor to Metsiliitto Cooperative and
Farmers’ Social Insurance Institution

of Finland in the sale of a major HQ
property in the Helsinki area

Mela “y" Metsa

NREP
APPROX. EUR 90 MILLION

FINLAND | SEPTEMBER 2020

Advisor to Senate Properties
in the sale of approx. 5,000 sqm
of office premises in Helsinki

69 SENAATTI

PRIVATE INVESTOR

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JULY 2020

Advisor to Varma in the sale of
a property with a lettable area
of approx. 5,500 sqm in Oulu

VARMA

PRIVATE INVESTOR

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | MARCH 2020
Advisor to Autokiinteistét Laakkonen Oy

in the sale of a car retail portfolio with a
lettable area of ca. 50,000 sqm in Finland

ﬂ LAAKKONEN
Ol BAL
DER

AMOUNT NOT DISCLOSED

VALUATION

FINLAND | NOVEMBER 2020
Valuation of several properties

in Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Pieksamaki
and Tuusula to Keskisuomalainen

KESKISUOMALAINEN 0YJ

v

55,950 sq.m.
FINLAND | 2020
Annual valuation of

real estate portfolio in Finland
to Evli’s Residential Fund

EVLI

20,000 sq.m.

FINLAND | DECEMBER 2020
Advisor to Alandsbanken and Alands-
banken’s and YIT’s join venture AB

Kodit Ky in the sale of |1 residential
properties in Finland

ALANDSBANKEN "I 'r

O MG

Real Estate

EUR | 48.5 MILLION

FINLAND | SEPTEMBER 2020
Advisor to Renor in the sale of a historic

office property with a lettable area of
approx. 4,800 sqm in Tikkurila, Vantaa

Renor
Aktia

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JULY 2020
Advisor to Cobbleyard Real Estate in the

sale of two major office properties with a
lettable area of ca. 30,000 sqm in Tampere

#2% COBBLEYARD
Ry

L]
== QUADORO
AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | FEBRUARY 2020
Advisor to Oy Matkahuolto Ab

in the sale of property portfolio
in Finland

MATEAHUOLTD

A

PRIVATE INVESTOR

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | NOVEMBER 2020

Valuation of
a retail site property
in Varkaus

WARKAUS

Varkauden kaupunki
24,600 sq.m.

FINLAND | 2020

Annual valuation of
property portfolio in Finland
to llmarinen

ILMARINEN

855,000 sq.m.

FINLAND | DECEMBER 2020
Advisor to KY Foundation

in the sale of a historic landmark property
in the Helsinki centre

N

Ncc”™

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | AUGUST 2020
Advisor to OP Life Assurance Ltd in the

sale of a historic landmark property in the
Helsinki centre

(@) Lasalle

EUR 45.5 MILLION

FINLAND | JUNE 2020

Advisor to Senate Properties
in the sale of ca. 10,000 sqm historic
city block in the Helsinki city centre

EUR | | .5 MILLION

FINLAND | JANUARY 2020

Advisor to OP Real Estate Fund in the
sale of approx. 3,000 sqm residential
conversion project in Helsinki inner city

@

LARPTI

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | SEPTEMBER 2020

Valuation of
real estate portfolio in Finland
to Turva Mutual Insurance Company

turva

vakuutusyhtio

16,800 sq.m.

FINLAND | 2020

Annual valuation of
residential portfolios in Finland
to LahiTapiola’s funds

@ LAHITAPIOLA

140,000 sq.m.
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FINLAND | NOVEMBER 2020

Advisor to FinCap in the sale
of a healthcare property
in the centre of Vaasa

@

FINCAR

Cofinimmoe‘ \" Mirabel

together in real estate

EUR 20 MILLION

FINLAND | JULY 2020

Advisor to Varma in the sale of
a retail property with a lettable area
of approx. 15,800 sqm in Lappeenranta

VARMA

SUOMEN LIIKEKIINTEISTOT

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | MAY 2020

Financial advisor to M19 Invest Ky in the
arrangement of 15 million euro junior
financing

Isku Center, Lahti

15KU

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | DECEMBER 2019
Advisor to a company managed by Fincap

in the sale of private clinic and hospital
property with a lettable area of 4,200 sqm

@

FINCAPRP

EVLI

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | AUGUST 2020

Valuation of
the zonal pricing of undeveloped plots
to the City of Jimsa

=% JAMSA

FINLAND | 2020

Annual valuation of real estate
portfolio of 41 sites in Finland
to OP Tonttirahasto

100,000 sq.m.
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Suomen kiinteistomarkkinat
Kevat 202

dh /7 ol s

Helsinki Tampere Turku Oulu Lahti Jyvaskyla Vaasa
(PKS)
Tilakanta (m?): 8520 000 930 000 860 000 640 000 310000 400 000 280 000
Vajaakdyttoaste (%): 12,2 11,7 6,8 7,3 9,3 10,1 54
Prime-tuottovaade (%): 3,40 6,30 6,50 7,25 7,75 7,75 8,00
Prime-vuokra (€/m?/kk): 35,00 22,00 21,00 22,00 18,50 20,50 17,00

LIIKETILAT (Q4 2020) = Ennuste (Q2 202I)
Tilakanta (m?): 3830000 | 120 000 970 000 770 000 780 000 940 000 530000
Vajaakdyttoaste (%): 3,1 5,2 4| 3,6 3,0 2,5 2,8
Prime-tuottovaade (%): 4,90 6,85 7,00 7,35 8,00 8,00 8,00
Prime-vuokra (€/m?/kk): 130,00 65,00 60,00 60,00 40,00 43,00 45,00
TEOLLISUUS- JA LOGISTIIKKATILAT (Q4 2020) =) Ennuste (Q2 202I)
Tilakanta (m?): 7 940 000 2 140 000 2 240 000 | 450 000 | 970 000 | 200 000 780 000
Vajaakdyttoaste (%): 3,9 2,8 2,5 2,9 3,3 2,0 1,5
Prime-tuottovaade (%): 5,60 8,00 8,50 9,50 9,75 9,75 9,50
Prime-vuokra (€/m?/kk): 10,50 8,00 7,00 8,50 6,00 8,00 6,00
Prime-tuottovaatimusten osalta kdytetdan seuraavia maaritelmia: Prime-vuokrien osalta kdytetdan seuraavia maaritelmia:
* Alkutuotto. Hyva sijainti kohdemarkkinassa. Hyvakuntoinen rakennus. « Efektiiviset bruttovuokrat. Hyva sijainti kohdemarkkinassa. Hyvakuntoinen tila.

Ei uudiskohde. Ei uudiskohde.
« Liiketilat: Esimerkiksi kauppakeskus tai muu liikekiinteistd, jossa padasiassa « Liiketilat: Katutasossa sijaitseva noin |50 m?:n liiketila.

tunnettuja kansallisia tai kansainvalisia vuokralaisia. 3—5 vuoden painotettu * Toimistotilat: Noin 500 m?:n tila.

vuokrasopimusmaturiteetti. * Teollisuus-/logistiikkatilat: Keskikokoinen tila.

* Toimistotilat: Vakaat paavuokralaiset, 3—5 vuoden painotettu vuokrasopimus-

maturiteetti.

Teollisuus-/logistiikkatilat: Keskikokoinen rakennus. Yhden kayttdjan kohde. Transaktiovolyymi ei sisélld kiinteistosijoitusyhtididen péivittdista osakevaihtoa.
Vakaa yritys vuokralaisena 5—7 vuoden sopimuksella.

Erityisen pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa

tdlld hetkelld arviolta 0,1-0,5 prosenttiyksikkoa ja muilla alueilla 0,1-0,7 prosentti-

yksikkod.
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Yhteystiedot

Catella Property Oy

Antti Louko
Managing Director,

Head of Corporate Finance

+358 (0)50 5277 392
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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, +358 (0)40 0624 801 Head of Valuation liro Nurkkala

j;zcé ogngp;);c;t; g/g;nce Sami Saraste +358 (0)50 0763 427 +358(0)50 4668 879
©) +358 (0)50 3014 455 Pertti Raitio Tiina Holmstrom

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

Lauri Ruokonen
+358 (0)40 5806 404

Elisa Korpela

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

Kiia Lahtinen
+358 (0)50 4535 181

Lauri Hoffren
+358 (0)50 4722 406

Jaska Alatalo
+358 (0)50 3439 244

Pdivi Metsanoja
+358 (0)50 5555 135

TURKU

Sami Matara
+358 (0)50 0408 667

OuULU

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

Mervi Loukusa
+358 (0)50 3437 795

JYVASKYLA/INFONIA

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

Jukka Koivistoinen
+358 (0)40 7467 964

jukka.koivistoinen@infonia.fi

Jukka Akselin
+358 (0)40 5041 401
jukka.akselin@infonia.fi

+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

Oskari Isolauri
+358 (0)50 3479 900

Joni Koponen
+358 (0)50 3577 910

TAMPERE

Leena Smeds
+358 (0)40 8306 291

llkka Nissinen
+358 (0)40 3577 733

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

+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

Petteri Virtanen
+358 (0)40 5539 719

Petri Minkkinen
+358 (0)50 3050 754

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




