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

Kansikuva: HGR Property Partners,

YIT ja limarinen ovat allekirjoittaneet

transaktiosopimuksen, jonka tavoitteena
on perustaa yhteisyritys kehittdmddn
Keilaniemen alueen merkittdvid kiinteis-
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HGR:n ja YITn yhteisyrityksen Regene-

ron sekd llmarisen Keilaniemen alueella

sijaitsevat kehityshankkeet. Jdrjestelyn

odotetaan tapahtuvan vuoden 2022

ensimmdiselld vuosipuoliskolla.

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 45 ammattilaista
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® Toimitiloihin liittyvat strategiset ja
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Paakirjoitus

Pandemian vaikutukset kiinteisto-

markkinaan

Viime vuonna kiinteistomarkkinaan
vaikutti edelleen koronaviruspande-
mia. Alkuvuonna pandemian toisen
aallon aiheuttamat rajoitukset pitivat
transaktiovolyymin alhaisena, mutta
kesan aikana parantunut tilanne

ja vuoden lapi jatkunut vauhdikas
talouskasvu nostivat lopulta koko
vuoden volyymin selvasti edellis-
vuoden volyymia korkeammalle
tasolle. Jatkuvasta pandemiatilasta
huolimatta kiinteistot ovat sailytta-
neet asemansa hyvin kiinnostavana
sijoitusvaihtoehtona, silld korot ovat
pysyneet erittdin matalalla tasolla ja
vuokramarkkinavaikutuskin on lopul-
ta jaanyt yllattavan vahaiseksi.

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

Kaikista pandemiaan liittyvisté rajoituksista ja haasteista huo-
limatta kiinteistosijoitusmarkkinassa néhtiin viime vuonna jal-
leen vahva transaktiovuosi, ja transaktiovolyymi kipusi lopulta
noin 6,9 miljardiin euroon, joka ylittda selvésti edellisvuoden
jamyos pandemiaa edeltdneen vuoden 2019 volyymitason.
Viime vuonna sijoitusteemana korostuivat pandemian suorilta
vaikutuksilta suojassa olevat tilatyypit, kuten asunnot ja logis-
tiikka- ja yhteiskuntakiinteistt. Ndissa ndhtiinkin vuoden
aikana harvinaisen nopea tuottovaatimusten putoaminen, kun
sijoittajat kilpailivat hyvistd kohteista. Asuinkiinteistét olivat
lopulta my®6s suurin tilatyyppi transaktiovolyymilla mitattuna.
Ulkomainen sijoittajakysynté pysyi erittdin hyvana lapi vuo-
den, ja lopulta euroina mitattuna selvésti yli puolet sijoituksista
oli ulkomaalaisten sijoittajien tekemia.

Pandemia on toistaiseksi muuttanut vajaakdyttdasteita
vain vihdn

Pandemian vaikutukset toimisto- ja liiketilamarkkinaan nayt-
tavat ainakin toistaiseksi jadneen vahaisiksi. Pddkaupunkiseu-
dun toimistovajaakédyttd nousi viime vuoden aikana jonkin
verran ja on nyt noin 13,7 prosenttia. Mielenkiintoista on, ettd
vajaakdyton noususta huolimatta toimistojen prime-vuokrat
kéadntyivit jo nousuun syksyn aikana. Vaikka paakaupunki-
seudun toimistovajaakayttoaste on kokonaisuudessaan erittdin
korkea, niin joillakin osamarkkinoilla, kuten ydinkeskustan
lahiymparistossd, Keilaniemessé ja Pasilassa, on edelleen melko
viahén tyhjda toimistotilaa. Eriytyminen menestyviin ja haas-
teellisiin toimistomarkkinoihin néyttdisikin jatkuvan paakau-
punkiseudulla. My®s liiketilapuolella niyttiisi siltd, ettd pahin
on ehki viltetty ja tilanne on vajaakdyttoasteiden osalta yllat-

jadneet vahaiseksi

tavankin hyvd. Myoskdan pandemiasta ehké eniten kirsineen
Helsingin ydinkeskustan liiketilojen vajaakaytto ei endd kasva-
nut syksyn 2021 aikana.

Inflaatio nousussa pitkastd aikaa

Synkdn vuoden 2020 jilkeen Suomen talouden kasvu oli viime
vuonna varsin vauhdikasta. Suomen Pankin mukaan viime
vuoden BKT-kasvu oli noin 3,5 prosenttia. Myds tdlle vuodelle
Suomen Pankki odottaa melko hyvai eli noin 2,6 prosentin
kasvua. Talouskasvu ja matalalla pysytteleva korkotaso nayttai-
sivit siis edelleen tukevan kiinteistomarkkinoita.

Keskustelun aiheeksi on kuitenkin pitkésté aikaa nouse-
massa inflaatio. Kuluttajahintojen vuosimuutos kiihtyi Suo-
messa joulukuussa 3,5 prosentin tasolle. Euroalueella kulutta-
jahintojen vuosimuutos oli joulukuussa jo 5,0 prosenttia.
Yhdistelmina aiempaa korkeampi inflaatio ja edelleen poikke-
uksellisen matalalla olevat korot luovat erittdin mielenkiintoi-
sen asetelman kiinteistomarkkinoille tatd vuotta ajatellen. Ase-
telma ei lyhyelld aikavalilla todenndkoisesti ainakaan heikennd
kiinteistdjen asemaa suhteessa muihin sijoitusluokkiin, silla
tarkeimmista sijoitusluokista kiinteistot saattaa olla juurikin se,
joka my0s inflaatiotilanteessa voi pérjatd hyvin.
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Investointimarkkina

TEKSTI: ARJA LEHTONEN

Transaktiovolyymi nousussa

Kiinteistokaupan transaktiovolyymi nousi viime vuonna noin
6,9 miljardiin euroon, mika on 21 prosenttia enemmén kuin
edellisvuonna ja 10,4 prosenttia enemmén kuin vuonna 2019.
Pandemian vaikutus kaupankdynnin volyymiin onkin jadnyt
ennakoitua vihdisemmaksi. Kiinteistosektori on hyotynyt edel-
leen alhaisena pysyneestd korkotasosta, ja niukka tarjonta

Transaktiovolyymi Suomessa kvartaaleittain 2014-2021

mrd €
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yhdistettynd voimakkaaseen kysyntddn on laskenut tuottovaa-
timustasot enndtysalhaisiksi erityisesti niissd kohteissa, joissa
sijoitusriskit arvioidaan alhaisiksi kiinteiston hyvin kunnon,
sijainnin sekd pitkien ja luotettavien vuokrasopimusten ansiosta.
Kansainvilisten sijoittajien osuus on kolmen vuoden aikana
ollut noin 50 prosenttia ja oli viime vuonna 57 prosenttia. Suo-
men markkinoille ovat uusina sijoittajina tulleet muiden muassa

Transaktiovolyymi Suomessa 2007-2021

mrd €

10
89

07 08 09 10 Il 12 I3 14 I5 16 17 18
Il Ulkomainen

19 20 21

Kotimainen



ICG (Thermo Fisherin paakonttori), Slatto AB (liikekeskus Tam-
mistossa) seki saksalainen REAL 1.S. (toimistokiinteistd Etu-
T6616ssd). Transaktiovolyymi kaikissa Pohjoismaissa nousi edel-
lisvuodesta. Muissa Pohjoismaissa saavutettiin ennétyksellisen
korkeita volyymeja: Ruotsissa 35,0, Norjassa 15,2 ja Tanskassa
14,0 miljardia euroa. Suomessa nousu oli maltillisinta viime
vuoteen verrattuna.

Asuntosektori suurin sijoitusluokka

Asunnot nousivat suurimmaksi sijoitusluokaksi 2,26 miljardin
euron volyymilla, mutta vuoden 2016 ennétysté 2,65 miljar-
dia euroa ei kuitenkaan ylitetty. Suurin yksittdinen kauppa oli
arvoltaan noin 500 miljoonaa euroa, kun IceCapital myi paa-
kaupunkiseudulta 29 asuinkiinteiston portfolion CapManille.
Muita suuria 100-150 miljoonan euron portfoliokauppoja teh-
tiin yhteensd nelja kappaletta.

Télla hetkelld rakenteilla on ennatysmiaédra vuokra-asunto-
kohteita sekd padkaupunkiseudulla ettd muissa suurissa kasvu-
keskuksissa, ja asuntojen vajaakayttoriskid ja vuokrien kehitys-
potentiaalia analysoidaankin nyt tavanomaista enemmén. Sijoi-
tuskysyntd on kuitenkin vahvaa ja sijoittajien tuottovaatimukset
ovat laskusuunnassa, parhaimmillaan 3,0 prosenttia tai jopa alle.

Kiinnostus toimistojen kasvaa taas
Pandemia aiheutti epdvarmuutta toimistotilojen vuokraukseen
alkaessaan vuonna 2020 ja heikensi myés niiden sijoituskysyn-
tad. Epavarmuus on kuitenkin vihentynyt, ja viime vuonna toi-
mistojen transaktiovolyymi nousi 34 prosenttia 2,08 miljardiin
euroon. Suurin yksittdinen kauppa oli Kielo-portfolion myynti
Castellumille 640 miljoonalla eurolla. Kauppa sai jatkoa, kun
Castellum myi osan portfoliosta Nyfosalle. Ndiden kahden
kaupan osuus sektorin kokonaisvolyymista oli 41 prosenttia.
Toimistosektorissa eriytyminen hyviin ja huonoihin kohtei-
siin on kaikkein voimakkainta. Kysyntd kohdistuu parhaisiin
toimistoalueisiin, joissa on tarjolla laadukkaita tiloja sekd par-
haat kulkuyhteydet. Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat
laskeneet selvdsti 3,2 prosentin tasolle ja jopa alle, mutta tima
taso edellyttda pitkdd vuokrasopimusta ja erinomaista kuntoa.

Transaktiovolyymi kdyttotarkoituksen mukaan ja ulkomaisten
osuus 2013-2021

mrd €

Toimisto Liiketila Logistiikka Hoiva ja

julkinen

Asuntoportfolio

W2013-2020 W202| Ulkomainen
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Logistiikassa painopiste keskusvarastoissa ja
lahijakelupisteissa

Logistiikkasektori on perinteisesti ollut melko pieni volyy-
miltaan ja koostuu padosin yksittdisten kohteiden kaupoista.
Viime vuonna transaktiovolyymi oli 1,02 miljardia euroa ja
nousua edelliseen vuoteen oli noin 83 prosenttia. Suurim-
pia yksittdisid kauppoja olivat Onnisen logistiikkakeskuksen
myynti Baringsille sekd Vantaalla sijaitsevan HKScanin kiin-
teiston myynti Sagaxille. Nama muodostivat yhdessé ldhes 16
prosenttia koko volyymista.

Verkkokaupan vahvistuminen on vauhdittanut logistiikka-
sektoria ja muuttaa sen rakennetta. Kiinnostus pieniin, lahelld
myymaloitd sijaitseviin lahijakelukeskuksiin on kasvanut.
Verkkokauppa Amazon on pari vuotta rakentanut toimintojaan
Ruotsissa, ja mikdli toiminta laajenee myds Suomeen, léhija-
kelun tehokkuus korostuu kilpailukeinona. Toisaalta laajojen
keskusvarastojenkin vuokrauskysyntd on vahvistunut, ja nii-
den pitkit, sijoittajien kannalta turvalliset vuokrasopimukset
ovat laskeneet tuottovaatimustason ennétysalhaalle, parhaim-
millaan ldhelle 4 prosenttia.

Yhteiskuntakiinteistot kiinnostavat
Yhteiskuntakiinteistojen transaktiovolyymi oli viime vuonna
noin 854 miljoonaa euroa, josta Jyvaskylan oppilaitos- ja palo-
asemakiinteistdjen kauppa muodostildhes 17 prosenttia. Trans-
aktiovolyymi on perinteisesti koostunut pienistd hoivakiin-
teistoistd ja niistd muodostetuista portfolioista, mutta sektorin
tarjonta on laajentunut kaikenlaisiin palvelukiinteistoihin.
Téssakin sektorissa pitkét vuokrasopimukset vahvistavat sijoit-
tajakysyntdd, ja tuottovaatimustasot ovat parhaissa kohteissa
painuneet alle 4 prosentin. Uusi maakuntaorganisaatio sekd
kuntatalouden ongelmat saavat kunnat aktiivisesti pohtimaan
kiinteistoomistuksiaan. Espoon sairaalan myynti LahiTapio-
lan yhteiskuntakiinteistorahastolle 295 miljoonalla eurolla on
uusin esimerkki SOTE-uudistuksen vaikutuksesta kiinteisto-
markkinaan. Odotamme sektorin herittdvin entistd enemmén
kiinnostusta sijoituskohteena tinikin vuonna.

Liikekiinteistoistd paivittdistavara kiinnostaa eniten
Vihittdiskaupan liikevaihto ldhti kasvuun viime syksynd, mutta
pandemian voimistuessa rajoitukset vaikuttavat taas yrityksiin.
Vuosina 2017-2018 liikekiinteistdjen transaktiovolyymi oli kor-
keimmillaan eli 2,4-2,8 miljardia euroa, ja viime vuonna se oli
vain 639 miljoonaa euroa. Kolme suurinta kauppaa, jotka muo-
dostavat volyymista noin 37 prosenttia, olivat 72 péivittédistava-
rakaupan myynti Cibukselle, Columbuksen kauppakeskuksen
myynti NREP:1le sekd Oulun Ideaparkin myynti United Ban-
kersin rahastolle. Liikekiinteistoissd voimakkain kiinnostus
kohdistuu edelleen piivittdistavarakaupan kohteisiin, mutta
my0s tilaa vaativan kaupan kohteet seké vahvasti pdivittaista-
varakauppavetoiset paikalliskeskukset ovat heréttineet sijoitus-
kiinnostusta.
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Kiinteistosektorin investointikysyntd pysynee hyvina tina
vuonna

Investointimarkkinan yleisndkymda hallitsevat edelleen jat-
kuva taistelu pandemiaa vastaan, alhainen korkotaso, inflaation
kiihtyminen, julkisen velan kasvu seki geopoliittisen tilanteen
kiristyminen. Maailmantalouden kasvuvauhti ndyttaa hyvalta,
ja Suomenkin talouskasvun ennakoidaan jatkuvan, vaikkakin
hieman heikompana kuin viime vuonna.

Ennustamme kiinteist6jen investointikysynnéan pysyvéin
hyvéna tdnd vuonna ja vihintddnkin viime vuoden tasolla.
Vahvoja sektoreita ovat asunto-, yhteiskunta- ja logistiikkakiin-
teistot, jotka voidaan luokitella vahdisemman riskin sijoituk-
siksi. Ne tarjoavat my6s maantieteellistd hajautusta sijoittajille.
Toimitusketjujen toimivuuden varmistaminen on lisinnyt
erityisesti logistiikkakiinteistdjen kiinnostavuutta. Toimisto-
kiinteistdjen sijainti, kunto ja pitkdt vuokrasopimukset ovat

Toimistotilojen tuottovaatimukset paikaupunkiseudulla Q4 2021
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Prime-tuottovaatimukset paakaupunkiseudulla Q4 2021
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== Toimisto 3,20 %
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Pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa télla
hetkelld arviolta 0,1-0,5 %-yksikkéd ja muilla alueilla 0,1-0,7 %-yksikkoa.

ratkaisevia tekijoitd, ja sijoituskiinnostus kohdistuu erityisesti
padkaupungin sekd Tampereen ja Turun seuduille. Liikekiin-
teist6t jakautuvat useaan alasektoriin, joista pdivittdistavara-
kauppa on edelleen vahvimman kysynnén kohteena. Hotellien
vaikeudet jatkuvat pandemian jatkuessa ja liikematkailun
vahetessd kenties pysyvisti.

Sijoitustrendind vahvistuvat portfolioiden strateginen
hajauttaminen eri kiinteistoluokkiin riskien vahentdmiseksi ja
value added -kohteet. Kiinteistojen hiilijalanjiljen vahentdmi-
nen ja vastuullinen sijoittaminen korostuu entisestaan.

Prime-tuottovaatimukset kasvukeskuksissa Q4 2021
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== Oulu 7,00 %
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Pitkat sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa 0,1-0,7 %-yksikkéa.

Transaktiovolyymit Pohjoismaissa 2015-2021
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<tiorta Suomessa 2021

Portfoliot aktioita Suomessa 2021

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
5 teollisuuskiinteistod Useita Cromwell Property Group Elite Finland Value Added Fund Il Ky nfa QI Teollisuus
Hyperion asuintornitalo (216 asuntoa)  Helsinki Skanska Oy Ab Union Investment Real Estate GmbH 74 Ql  Asunto
400 asuntoa Useita E:m izt::iz‘[jgitsgoElrEéi(sijoitusrahasto Avara Residential Fund Il n/a QI Asunto
Hoivakiinteistportfolio Useita Social Infrastructure Invest AS fg:f;;ngs (Whitehelm Capital portfolio nfa Q2 Hoiva

| 854 asuntoa PKS ICECAPITAL Housing Fund IV Ky CapMan Nordic Residential Real Estate Fund 500 Q2 Asunto
72 piivittdistavarakauppaa Useita AB Sagax Cibus Nordic Real Estate AB 71,6 Q2 Liike

Kielo AB (22 toimistokiinteistod) Useita S‘:j::;zgf;Z;r‘gia?eppomunmes & Castellum 640 Q3 Toimisto

9 toimistokiinteistod ja | kehityskohde  Jyvaskyla Castellum Nyfosa 208 Q3 Toimisto
Taaleri Asuntorahasto VI Ky PKS Taaleri Padomarahastot Oy PATRIZIA AG 145 Q3 Asunto
(461 asuntoa)

257 asuntoa PKS + Uusimaa SRV Oyj DWS Real Estate GmbH 82 Q3 Asunto
30! asuntoa PKS + Tampere Pohjola Rakennus Oy Erikoissijoitusrahasto eQ Asunnot 71 Q3 Asunto
Kuusi yhteiskuntakiinteistod Jyvaskyld Jyvdskylan kaupunki Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot 141 Q4 Julkinen
Suomen osuus logistiikkaportfoliosta  n/a NREP Logicenters AXA M Alts nfa Q4 Logistiikka
T7 asuintornitalo (240 asuntoa) Helsinki SRV Oyj PATRIZIA AG 101 Q4 Asunto
Atlas asuintornitalo (288 asuntoa) Helsinki Skanska Oy Ab Union Investment Real Estate GmbH 100 Q4 Asunto
IVH-Kampus Ky Jﬁ/:s;ié‘iranta Investors House Oyj & yksityiset sijoittajat Nyfosa 563 Q4 Toimisto
186 asuntoa Tampere Tampereen Asunnot Ky Keskindinen Ty&eldkevakuutusyhtit Elo nfa Q4 Asunto

9 kaupallista kiinteistéd Useita Majalis Oy AB Sagax 47 Q4 Liike

Transaktioita padkaupunkiseudulla 2021

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
Metsd Groupin ja Melan paakonttori Espoo Z/\I;lz‘i‘ig(: S;x;uskunta Ja Maatalousyrittdjien NREP 90 QI Toimisto
Teollisuuskiinteistd Vantaa HKScan Oyj AB Sagax 77 QI Teollisuus
Rambollin padkonttori Espoo Eldkevakuutusyhtié Keva Altaal AB 70 Q2 Toimisto
Leipatehdas Sérndisissa Helsinki Cobbleyardin & Revcapin edustamat sijoittajat ~ NREP nla Q3 Toimisto
PostNordin logistiikkakeskus Vantaa YIT Oyj nla nla Q3 Logistiikka
Kiviston lahipalvelukeskus Vantaa Lehto Tilat Oy Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistét nla Q3 Liike
Kauppakeskus Columbus Helsinki Citycon Oyj NREP 106,2 Q4 Liike
Fredriksberg D Helsinki NCC Property Development Abrdn:n hallinnoima rahasto 75 Q4 Toimisto
Toimisto- ja terveydenhuoltokiinteisté ~ Vantaa Sponda Oy Eg@ﬁggijzzziii&fﬁ Lilkekiinteistot & nla Q4 Lo;‘r\r/v:to *
MSD:n paakonttori Espoo MSD Finland Oy Skanska Oy Ab 22,6 Q4 Toimisto
Thermo Fisherin paakonttori Vantaa Niam AB Intermediate Capital Group (ICG) n/a Q4 Toimisto
Tammiston likekeskus Vantaa NV Property Fund | Ky Slatts AB nla Q4 Liike
Metso Outotec toimistokampus Espoo Union Investment Real Estate GmbH Corum Eurion nla Q4 Toimisto
CGlin padkonttori Helsinki Niam AB Altaal AB n/a Q4 Toimisto

Transaktioita muissa kaupungeissa 2021

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
Paavolan oppilaitoskampus Lahti Lahden kaupunki Hemsé Fastighets AB 85 QI Julkinen
Go2l toimistorakennus Tampere Jatke Pirkanmaa Oy A.Ahlstrom Kiinteistt Oy nfa QI Toimisto
Asuinkerrostalo Lahti Nuorisosaation konkurssipesa Niam AB n/a QI Asunto
Onnisen logistilkkakeskus Hyvinkaa NRP Barings 86 Q2 Logistiikka
Bulevardikorttelin toimistorakennukset Jarvenpaa YIT Oyj Quadoro 32 Q3 Toimisto
PostNordin logistiikkakeskus Turku Yksityiset sijoittajat HANSAINVEST Real Assets GmbH nfa Q4 Logistiikka
Logitrin Oy:n logistiikkakiinteistd Tuusula Jatke Oy LahiTapiola nfa Q4 Logistiikka
Kolme sairaalarakennusta Jyvéskyld Keski-Suomen sairaanhoitopiiri Apitare Oy 24,6 Q4 Julkinen
Warasto Finland Oyjin logistiikkakeskus  Turku SRV Oyj VVT Property Fund Il Ky nfa Q4 Logistiikka
Ideapark Oulu Oulu Alma Property Partners | AB Eﬂfg!i?gﬁ?;&hasm UB Pohjoismaiset 60 Q4 Like
Tunturin logistiikkakiinteistd Turku YIT Oyj MEAG nfa Q4 Logistiikka
Logistiikkakeskus Tuusula Oy Interior Invest Ab Erikoissijoitusrahasto eQ Liikekiinteistét nfa Q4 Logistiikka

~
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Furoopan toimistomarkkinat
Kevat 2022

‘ Prime-toimistotuottovaade % ‘ RUOTSI

‘ 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 2005-2021
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* Tilatyypit: toimisto, liike, teollisuus/logistiikka, hoiva, Ldhde: Catella Research 2021, IMF, FED, BIZ, Bloomberg,

hotelli ja asuntoportfoliot Deutsche Bundesbank, Thomson Reuter, INREV, PMA
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Cate | |a C RE D | kiinteistorahoituskysely — kevat 2022

TEKSTI: LAURI HOFFREN

Catellan CREDI on kyselytutkimus, jolla selvitetdan kiinteis-
tOsijoittajien ja rahoittajien nikemyksié kiinteistorahoitus-
markkinasta. Padindeksin lukema nousi kesiksi korkeimmalle
tasolle sitten vuoden 2015, mutta laski kuitenkin loppuvuonna
takaisin vuoden takaiselle tasolle.

CREDI-padindeksi

Q4 21 -kyselyssd paaindeksi laski 8,1 yksikkod viime kesdna
tehdysté tutkimuksesta paatyen 51,1 yksikon tasolle. Tama
kertoo epavarmuuden kasvusta rahoitusmarkkinoilla. Uusi
virusvariantti seké inflaation kithtyminen nékyivit erityisesti
rahoittajien varovaisuutena. Rahoittajien ja sijoittajien védlinen
nikemysero, joka Q2 21 -tutkimuksessa oli vdhentynyt, kasvoi
tuoreessa kyselyssd suurimmaksi sitten vuoden 2015. Rahoit-
tajat uskovat epavarmuuden jatkuvan kevéan ajan, kun taas
sijoittajat ndkevit rahoitusmarkkinoiden paranevan.

CREDI-osaindeksit
Pankkisektori on pysynyt vakaana, ja suuret pankit tarjoavat
yhi suuren osan markkinoiden rahoituksesta. Pankkirahoituk-
sen saatavuuden koettiin parantuneen syksyn aikana, ja rahoi-
tuksen uskotaan paranevan myos tdnd kevdana.

Marginaalien koettiin laskeneen syksyn aikana, ja valtaosa
vastaajista uskoi niiden pysyvin ennallaan tiné kevadna.

Vastaajat uskoivat, ettd luototusaste pienenee kevdén aikana.

Lisaksi maturiteetit lyhenivét syksyn aikana, vaikka edellisessé
kyselyssd uskottiin niiden pidentymiseen. Maturiteettien lyhe-
nemisen uskotaan jatkuvan maltillisesti my9s kevéddn aikana.

CREDI-paaindeksi

5 | | NEUTRAALI
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N Q42021
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CREZI

CATELLA REAL ESTATE
DEBT INDICATOR

Pankkien ulkopuolisen rahoituksen osuuden odotetaan
jatkavan kasvuaan, mikd mahdollistaa suuremman vipuvaiku-
tuksen kayton.

Yhteenveto

Kaiken kaikkiaan kyselyn vastauksissa oli aistittavissa epa-
varmuuden kasvua markkinoilla. Lihes jokaisen osaindeksin
ennuste kevéddstd on heikompi kuin syksylla.

Inflaation dkkindinen kiihtyminen ja inflaatio-odotusten
muuttuminen pakottaa keskuspankit arvioimaan rahapoli-
tiikkkaansa. Enndtysmatalalla tasolla pysyneissé koroissa on
havaittavissa nousupainetta, ja markkinoilla odotetaan Yhdys-
valtojen koronnostoja téille vuodelle, jolloin kysymykseksi jda,
toimiiko EKP samoin.

Kiinnostus pankkien ulkopuolista rahoitusta kohtaan on
kasvanut tasaisesti viime vuosina, ja uusille rahoittajille on
kysyntda pohjoismaisilla markkinoilla. Kasvava kiinnostus
jvk-rahoitusta kohtaan nidkyy my6s markkinoilla, ja yritykset
ovat entistéd kiinnostuneempia hakemaan luottoluokituksia
saadakseen paremmat rahoitusehdot.

Yleisesti ottaen EU:n taksonomiauudistuksen odotetaan
ohjaavan rahoitusta entistd enemmaén kestaviin sijoituskoh-
teisiin. Sijoittajien kiinnostus ja vaatimukset ovat jo suuntau-
tuneet ESG-kriteerien tayttymiseen sijoituskohteissa. Poh-
joismaat ovat olleet edellakavijoitd kestavassd rahoituksessa
tarjoamalla markkinoille useita ESG-tuotteita houkuttelevin
rahoitusehdoin.

Neutraali
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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.



Padkaupunkiseutu

JERMU KUJANPAA

TEKSTI: PETTERI HEIKKINEN |

Kolmas pandemiavuosi alkaa odottavissa tunnelmissa
Ensimméisend pandemiavuonna yritykset seurasivat, miten
etdtyoskentely vaikuttaa tilatehokkuuksiin, ja toimitilaratkai-
suja pantattiin. Kun tulevaisuuden niakymat olivat sumeat,
tehtiin vain valttamattomimmat tiloja koskevat ratkaisut.
Vuokranantajat myonsivét vuokravapaata, vuokrien alennuksia
ja antoivat jopa vuokria anteeksi. Nama toimet sekd pandemia-
konkursseja estdva viliaikainen laki auttoivat varsinkin palve-
lualan toimijoita, eikd peléttyd konkurssiaaltoa onneksi nahty.

Vaikka pandemiatilanne viime vuoden lopulla taas paheni
ja kddnsi tyopaikoille palaamisen trendin takaisin etdnd tyos-
kentelyyn, markkinassa oli havaittavissa positiivisiakin sig-
naaleja. Isot yritykset uskaltautuivat harkinnan jalkeen sitou-
tumaan kohteisiin hieman pidemmilld sopimuksilla. Vaikka
pandemia vaikuttaa toimitilatarpeeseen ja tyoskentelytapoihin
tulevaisuudessakin, vuokralaiset tarvitsevat edelleen laaduk-
kaita tiloja. Tarkeimpia tekijoitd ovat edelleen hyvi sijainti,
tilojen toimivuus ja tehokkuus, kohteen helppo saavutettavuus,
ekologisuus, viihtyisyys sekd ESG-kriteerit.
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© Kuvio Oy

Helsingin ydinkeskustan toimistovuokrat pitivdt pintansa
Viime vuoden pientd notkahdusta lukuun ottamatta Helsingin
ydinkeskustan toimistovuokrat ovat jatkaneet tasaisen varmaa
nousuaan. Ydinkeskustassa ja aivan sen laitamilla on useita
rakennuksia, joissa ollaan aloittamassa uudisrakentamista
vastaavaa suurta peruskorjausta tai joissa vaativa peruskorjaus
on valmistumassa kuluvan vuoden aikana. Téllaiset suuren
luokan investoinnit ovat varmin tae siité, ettd omistajien luotta-
mus ydinkeskustaan ja sen vetovoimaan on siilynyt. Parhaim-
milla paikoilla olevien kohteiden vuokratasoja ei ole tarvinnut
tarkistaa alaspédin. Kun etityoskentelysti tulee osa yritysten
pysyvéa toimintakulttuuria, tiloja tarvitaan selkeésti vahem-
mén, ja tdimé nakyy vapautuvien tilojen maédrassa. Osa yritys-
ten toimistoneliéistd on nyt ulkoistettu kotien tydhuoneisiin.
Tiloja vuokrattaessa ei olla valmiita tinkimaén toimivuudesta
tai laatutasosta.
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Tyhjan toimistotilan maara kasvoi, uusia toimitiloja
valmistuu vahan

Tyhjan toimistotilan maérd nousi edellisvuodesta 116 000 m? ja
on nyt noin 1 156 000 m”. Vajaakayttoaste padtyi 13,7 prosent-
tiin, joten nousua edellisvuodesta oli 1,5 prosenttiyksikkoa.

Vuonna 2021 valmistui noin 47 000 m” uutta toimistotilaa,
mikd on 71 000 m? edellisvuotta vihemman. Merkittdvimpia
valmistuneita kohteita olivat NCC:n Keilaniemen toimisto-
hanke Next ja Elon Swing House sekd NCC:n Varmalle myyma
OOPS-toimistokampuksen 1. vaihe Espoon Leppévaarassa.
Tdnd vuonna valmistuu noin 65 000 m” toimistotilaa.

Viime vuosina uudisrakentamista on ollut eniten Espoon
Keilaniemessd ja Leppédvaarassa sekd Helsingin Kalasatamassa
ja Pasilassa. Uusia merkittavid hankkeita on rakenteilla myos
Helsingin Ruoholahdessa ja Vallilassa; kummallekin alueelle
on valmistumassa noin 20 000 m? toimistotilaa. Hankkeiden
aloituksia mietitdan kuitenkin aiempaa tarkemmin, ja jo suun-
niteltuja kayttotarkoituksia pyritddn osin muuttamaan toimis-
toista asunnoiksi. Vanhaa tilakantaa poistuu kiytostd etenkin
heikomman kysynnin alueilla.

Vajaakdyttoaste nousi Helsingissd ja Espoossa
Ydinkeskustan toimistojen vajaakéyttoaste kasvoi 1,8 prosent-
tiyksikolld vuoden takaisesta tasosta 10,6 prosenttiin. Tyhjan
toimistotilan maérd Helsingissd kasvoi 100 000 m*lla ja oli
vuoden lopussa noin 790 000 m? ja vajaakéyttoaste oli 13,1
prosenttia. Esimerkiksi Vallila-Kalasataman alueella tyhjan
tilan maira kasvoi yli 28 000 m”. Mairi kasvoi my9s Pasilassa
noin 14 000 m?, ja vajaakdyttoasteeksi saatiin 6,7 prosenttia.
Espoossa oli vuoden lopussa 250 000 m? tyhjia toimistotilaa
ja vajaakdyttoaste 16,0 prosenttia. Tyhjin tilan méérd on ollut
muutaman vuoden ajan laskussa, mutta viime vuoden aikana
tyhjén tilan méiré kasvoi edellisvuodesta noin 25 000 m™.
Keilaniemessé vajaakdyttoaste nousi vuodessa 4,1 prosentista
5,9 prosenttiin sdilyen kuitenkin yhd Espoon matalimpana
vajaakdyton alueena. Espoon viime vuoden suurimpia toimis-
tovuokrauksia olivat ohjelmistoyhtié Trimblen muutto Pohjois-
Tapiolasta Leppavaaran OOPS:iin ja VTT:n muutto Inno-
poliin. Témén vuoden alussa Fiskarsin padkonttori muuttaa

Vajaakdyttoasteet osamarkkina-alueittain paakaupunkiseudulla
Q42021
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uuteen Keilaniemen Nextiin. Vantaalla oli vuodenvaihteessa
119 000 m? tyhjéi toimistotilaa ja vajaakayttoaste 13,3 prosent-
tia. Koko Vantaan alueella tyhjdn toimistotilan méara vaheni

9 000 m? suhteessa vuoden takaiseen, jolloin vajaakiyttoaste oli
13,9 prosenttia. Aviapoliksen alueella tyhjin tilan maara kui-
tenkin kasvoi noin 5 000 m? edellisvuodesta ja vajaakdyttoaste
oli 14,8 prosenttia.

Liiketilojen vajaakdyttoaste sdilyi alhaisena

Viime vuonna valmistui noin 39 000 m* uutta liiketilaa. Suu-
rimpia kohteita olivat Vehon uusi hy6tyajoneuvokeskus Van-
taan Vehkalassa ja HOK Elannon kauppapaikka Helsingin
Pukinmadessé. Rakenteilla olevista hankkeista suurimmat ovat
Cityconin kauppakeskus Lippulaiva Espoonlahteen ja Lehdon
eQ:lle myyma Kiviston ldhipalvelukeskus.

Tyhjén liiketilan médara oli viime vuoden lopussa 117 000 m?
eli 3,0 prosenttia koko padkaupunkiseudulla. Liiketilojen vajaa-
kéytto ei yllattden ole kasvanut vaan pysynyt vuoden takaiseen
verrattuna samalla tasolla. Helsingin ydinkeskustan liiketila-
vajaakdyttokin on pysynyt ldhes samana verrattuna vuoden
takaiseen tilanteeseen. Tétd selittdd osin Aleksanterinkatu 13:n
kaavakehitys; rakennuksen nelji ylintd kerrosta ollaan muutta-
massa liiketilasta toimistokédyttoon.

Teollisuus- ja logistiikkakategorian tyhjan tilan maara

laski edelleen

Teollisuus- ja logistiikkakategoriassa tyhjan tilan maara laski
edellisvuodesta paakaupunkiseudulla noin 50 000 m” eli on
noin 262 000 m? Vajaakéyttoaste oli 3,3 prosenttia. Pandemian
kiihdyttdma verkkokauppa kéy edelleen kuumana, mika on
pitanyt logistiikkatilojen kysynnédn korkealla tasolla.

Sale and lease back -jérjestelyt ovat tiloja kdyttavien yri-
tysten suosiossa, silld liiketoiminnassa halutaan keskittyd
ydinosaamiseen. Logistiikkatilojen suosiota selittavit myos
maailmalla ndhtévissa olevat logistiset pullonkaulat, jotka ovat
saaneet yritykset kiinnittiméén entistd enemman huomiota
toimitusketjuihin, ja nykyaikaisista logistiikkatiloista on yhi
puutetta.

Vajaakdyttoasteet paakaupunkiseudulla Q4 2021
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padkaupunkiseudulla, kevat 2022
HELSINKI

© NCC We Land

@ Stora Enson piikonttori

O Lyyra

O lImalanlinna

© Pembroke Vallila

O Fredriksberg D-talo

ESPOO

@ cQ Open Innovation House

O Niam LSC toimistotalo

@ Innopoli IV 2. vaihe

© Keskon liikerakennus

@ Kauppakeskus Lippulaiva

VANTAA

® Avialogis logistiikkakeskus

® STUK:n uudet tilat

® Datakeskus HEI0x

® Kivistén kaupunkikeskus
® Ansatie 4 laajennus

® Pressi B-talo

® PostNord logistiikkakeskus

Vajaakdyttoasteet ja vapaan tilan  Vajaakdyttaste (%) Vapaat tilat (m?)

Paikaupunkiseudun

Ylempi brutto-  Prime- Tyhjan  Vajaakiyttoaste

mairi padkaupunkiseudulla Q421 Q221 Q421 Q221 toimistomarkkinat vuokrataso tuottovaatimus tilan maari
Q421 Q421 Q421 Q421 Q421-Q221
€/m?*/kk % m? % %-yksikkod
HELSINKI Helsingin keskusta
Liiketilat 36 33 73000 68000 I - Helsingin ydinkeskusta (CBD) 37,00 32 72000 10,6 00
Toimistotilat 13,1 1.9 787 000 711 000 - Helsingin laaja keskusta 2775 3.8 131 000 69 -0,1
Teoll./logistiikka 29 29 102 000 100 000 Hakaniemi — Sérndinen 27,50 4.7 66 000 143 23
ESPOO Vallila — Kalasatama 24,00 48 121 000 19,5 42
Liiketilat 1,5 1,7 14000 15000 Pasila 24,00 4,5 38000 6,7 14
Toimistotilat 16,0 153 250 000 234000 I Ruoholahti 24,00 4.6 67 000 16,7 23
Teoll./logistiikka 4,0 39 52000 50000 I Keilaniemi 26,00 44 13000 59 1,0
VANTAA I Otaniemi 21,00 52 39000 318 4.6
Liiketilat 34 32 30000 28000 I Tapiola 21,00 52 10000 94 03
Toimistotilat 133 132 119 000 119 000 Matinkyla — Niittykumpu 19,75 59 39000 232 08
Teoll./logistiikka 34 37 109 000 118 000 l Leppévaara 21,00 52 49 000 18,1 1,9
B Aviepols 20,00 65 37000 148 16
I 156 000 13,7 Il

- Pitkdt sopimukset laskevat tuottovaatimustasoa Helsingin ydinkeskustassa talla hetkel
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.

Paakaupunkiseutu

[

alueet on huomioitu.

- Helsingin laajan keskustan vuokeriin ja tuottovaatimuksiin ei ole huomioitu ydinkeskustan
tai Kamppi-T66l6nlahden alueita,

mutta tyhjan tilan madrassa ja vajaakdyttdasteissa nama
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Tampere

TEKSTI: LEENA SMEDS JA ILKKA NISSINEN

Kaupungin kehitys jatkuu vauhdikkaana

Ratikan ja Nokia Areenan valmistuminen on eldvoittinyt Tam-
pereen kaupunkikuvaa. Kehitys jatkuu vauhdikkaana, kun
Asemakeskuksen ensimmadiset muutostyot kdynnistyvit timan
vuoden kuluessa. Ratikan suunnitellaan jatkuvan Harmaldn ja
Partolan lisaksi Koilliskeskukseen ja ldnnessd Ylojarvelle.

Pandemia on ohjannut toimistotilan kayttétarpeita
“Hybridimalli”, jossa tyotd tehdddn seki etdnd ettd yrityksen
toimitiloissa, aiheuttaa tehostamisen tarvetta toimistotiloi-
hin, ja moni toimija on jo ilmoittanut kehittivinsa toimisto-
kayttédadn entistd joustavampaan suuntaan. Toimistotiloissa
korostuvat laatu ja turvallisuus, ja varsinkin modernien toimis-
totilojen kysynté on jatkunut hyvalla tasolla. Uudet modernit
toimistotilat sijoittuvat pddasiassa radan varteen keskustaan,
missd hyvé saavutettavuus on avainasemassa. Uutta toimisto-
tilaa on valmistunut Ratinaan ja Nokia Areenan yhteyteen.

Ratikan valmistuttua liiketilojen kysyntd on vilkastunut
Varsinkin Himeenkadun ja keskustan ldnsipuolen liiketilat
ovat kérsineet raitiotien tydmaasta ja hankalasta saavutetta-
vuudesta. Nyt Ratikan valmistuttua liiketilojen kysyntd on
vilkastunut. Kalevan Prismakeskuksen ja keskustan vililld
Sammonkadun varrella sijaitsevien vanhojenkin liiketilojen
kysyntéd on kasvanut. Kaupungin ldnsipuolella Lielahdessa saa-
tiin hyvia uutisia, kun Puuilo ilmoitti siirtyvansa viisi vuotta

tyhjilladn olleeseen entisen Kodin Ykkosen kiinteistoon, jonne
myos Elixia avasi ja Veke avaa uudet tilat. Naapurista Gigantti
muuttaa uuteen tilaan Lielahdessa.

Teollisuus- ja logistiikkatilojen vajaakdyttoaste edelleen
hyvin matala

Hyvin tilakysynnén seurauksena kasvavien yritysten on jo vai-
keaa 16ytda uusia valmiita tiloja. Vuokratasossa ei kuitenkaan
ole tapahtunut merkittdvia nousua, ja teollisuus- ja logistiikka-
tilojen vuokratasot ovat tyypillisestikin melko vakaat. Logis-
tiikkakohteiden tuottovaatimuksissa on tultu ennatyksellisen
matalalle tasolle my6s Pirkanmaalla. Logistiikkatilojen kysynta
on hyvi, mutta toisaalta markkina on melko kapea ja tilatyyppi
varsin sijaintikriittinen. Massiivista lisdysta logistiikkatilojen
madradn ei siis ole odotettavissa, vaikka verkkokauppa kasvaa.
Suurin meneillddn oleva hanke ovat Metso Outotecin uudet
tilat Lahdesjdrven alueella.

Kiinnostavuus investointimarkkinassa nakyi vilkkaana
kaupankadyntina

Ydinkeskustan hyvit kohteet kiinnostavat, ja paikallisesta
investointikysynnasté ollaan siirtymaéssd kansainvilisesti
kiinnostavimmaksi markkinaksi heti padkaupunkiseudun
jalkeen. Keskustan ulkopuolella kiinnostavat erityisesti logis-
tiikka- mutta myos teollisuuskohteet. Nyfosa Finland Ky teki
kaksi hankintaa: Tamware Oy:n ja ATA Gearsin kiinteistot.
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RAKENTEILLA OLEVA HANKE
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UM Kiinteistot myi Pirkkalassa ja Lempéalassa sijaitsevat kaksi
teollisuuskohdetta. AB Sagax hankki omistukseensa useita
teollisuuskohteita Pirkkalasta.

Paljon suuria rakennushankkeita jatkossakin

Ydinkeskustan Areenahanke on valmistunut ja tapahtuma-

tuotanto on hyvissd vauhdissa. Naapurissa oleva Asemakeskus-

hanke kdynnistyy ensi vuonna pohjoiskannen rakentamisella,

misté syntyy noin 60 000 kem” lisdd toimisto-, liike- ja asuin-

tilaa. Asemakeskuksen viereen on rakenteilla GoForen uusi

pédkonttori, johon valmistuu ensi vuonna pddosin noin

11 000 kem® modernia toimistotilaa. Kalevan Prismakeskuksen
ja Hakametsdan alueelle valmistui uusi liikekeskus ja asuinta-
loja, ja asuinrakentaminen jatkuu.

Asuinrakentaminen on hyvéssd vauhdissa Tampereella.

Hiedanrannasta on tulossa uusi kaupunginosa, jossa on asun-
toja noin 20 000 asukkaalle ja lisdksi liike- ja toimitiloja.

Vapaat tilat, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat

Liiketilat Toimistotilat  Tuotanto/logistiikka
Vapaat tilat, m? 48 000 106 000 38000
Prime-tuottovaatimus, % 6,85 6,00 6,00
Prime-vuokra, €/m?/kk 65,00 22,50 8,00
Vuokratasot poislukien uudiskohteen ensivuokraukset

Vajaakdyttoasteet Tampereella Q4 2021
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= Teollisuus- ja logistiikkatilat 1,8 %

Transaktioita Tampereella 2021
Rakennus/Kohde

Myyija Ostaja Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi
Go2l toimistorakennus Jatke Oy A. Ahlstrém Kiinteistét n/a Ql Toimisto
Frenckellin kiinteistd Tampereen kaupunki Aare Invest Oy 143 Q2 Julkinen
Teollisuuskiinteistd Oy Tamware Ab Nyfosa 13,5 Q3 Teollisuus
Hoiva- ja paivakotikiinteistd n/a Aedifica n/a Q3 Hoiva
Teollisuuskiinteistd Tampereen likekiinteistot Oy Nyfosa 14 Q4 Teollisuus
Tammelan Stadionin liketilat YIT Oyj Terrieri Kiinteistot Ky nla Q4 Liike
186 asuntoa Ranta-Tampellassa Tampereen Asunnot Oy Keskindinen Tybeldkevakuutusyhtio Elo nla Q4 Asunto
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Turku

TEKSTI: MARI ROUVALI

Toimitilamarkkinat vilkastuivat

Toimitilamarkkinat ovat vilkastuneet pandemiarajoitusten
helpotettua. Viime vuonna valmistui useita merkittavid hank-
keita, kuten hotelli Hamburger Bors. Myos vuokrauskysynté on
elpynyt, ja tilatarvetta on jokaiselle tilatyypille, erityisesti teol-
lisuus- ja logistiikkatiloille.

Toimistotilojen vajaakéyttoaste on pysynyt kdytannossa
ennallaan vuoden ajan. Kupittaan alueen vetovoima on toimisto-
sektorilla edelleen vahva, mutta ydinkeskustan asema on sel-
visti vahvistumassa, kun keskustan merkittavat rakennustyo-
maat alkavat valmistua. Merkittdvimmait rakenteilla olevat toi-
mistohankkeet sijaitsevat Kupittaa-Itdharjulla. Turku Energian
padkonttori valmistui loppuvuonna Itdharjun puolelle, ja Turun
Teknologiakiinteistdjen omistukseen rakennettava CivilCity-
toimistorakennus on valmistumassa timan vuoden aikana.
Lisdksi liike- ja toimistohanke Arctos on kdynnistynyt Kupit-
taan vanhan aseman viereen.

Liiketiloissa elpymisen merkkeja

Liiketilojen elpymisesté on positiivisia merkkejd, ja vajaakayt-
toaste onkin laskenut hienoisesti. Pitkddn kdynnissé olleiden
suurhankkeiden valmistumisella on suuri merkitys keskus-
tassa. Toriparkki ja hotelli Hamburger Bérs valmistuivat viime
vuoden aikana, ja kauppatorin odotetaan valmistuvan kesalla.
Tilaa vieva kauppa ei ole kdrsinyt pandemiasta yhté paljon kuin
pienemmit palvelualan kéytossd olevat liiketilat. Turun seudun

© Turun kaupunki / Keskustavisio / Lundén Architecture Company

kauppakeskukset ovat uutisoineet toinen toisensa jilkeen, ettd
uudet toimijat ovat avaamassa niissé liikkeitdan; yksi ndistd
on Finnkino, joka avaa tind vuonna elokuvateatterin Raision
kauppakeskus Myllyyn.

Teollisuus- ja logistiikkatilojen vajaakdytto laski vuoden
takaisesta tilanteesta

Uutta tilaa on rakennettu paitsi vastaamaan kysyntddn myos
uusien toiminnallisten vaatimusten tdyttdmiseksi. Lentoase-
man alueelle valmistui toinen merkittava logistiikkakohde,
kun Kaukokiidon lisiksi Finnish Design Shopille valmistui
loppuvuonna noin 10 000 m*n logistiikkakiinteistd. Alueella
on tehty tonttikauppoja, joten sinne odotetaan sijoittuvan lisad
toimijoita ldhitulevaisuudessa.

YIT rakentaa Tunturille uusia 8 800 m”*:n toimitiloja Runos-
mikeen, minne yhtion on tarkoitus muuttaa kesélld. Liedon
Avantin alue tunnetaan erityisen kiinnostavana osamarkki-
nana, koska alueelle valmistui noin vuosi sitten DB Schenkerin
uusi logistiikkaterminaali. Alueella on talldkin hetkelld kdyn-
nissd mittavia rakennustydmaita muun muassa Inex Partner-
sille, Warasto Finlandille ja Rengas Turulle. Sinne on avautu-
massa my6s Puuilon myymila. Uudet liikennejarjestelyt ovat
loppusuoralla, ja mittavat liittyma- ja tiejarjestelyt palvelevat
nyt entistd paremmin juuri logistiikka-alan toimijoita.
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RAKENTEILLA OLEVA HANKE

Tuotanto/ © CivilCity toimistotalo
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka ® Turku Energian pakonttori
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Hoiva- ja asuinsektorit kysyttyja transaktiomarkkinoilla
Hoiva- ja asuinsektorit ovat hyvin kysyttyja Turun transaktio-
markkinoilla, ja kaupankdyntivolyymi néissa tilakannoissa oli
vahvaa viime vuonna. Asuntojen vuokrataso Turussa on nous-
sut viime vuosina, ja luottamus vuokrien nousuun ja vuokra-
asumiseen on edelleen korkea, mista ovat osoituksia vilkas
rakentaminen ja vuokratalojen kaupankayntiaktiivisuus.
Teollisuus- ja logistiikkasektori on myds hyvin houkutteleva
Turun transaktiomarkkinassa. Viimeaikaisista transaktioista
mainittakoon, ettd SRV myi Liedon Avantiin ensi vuonna
valmistuvan logistiikkakiinteiston VVT Property Fund II
Ky:lle. Kohde on vuokrattu Warasto Finland Oy:lle. YIT myi
MEAGille Runosmékeen rakenteilla olevan Tunturin logistiikka-
kiinteiston.

Abo Akademin siitié myi Turun kaupungille Rettigin enti-
sen tupakkatehtaan 12 miljoonan euron kauppahinnalla.

Vapaat tilat, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat

Liiketilat Toimistotilat  Tuotanto/logistiikka

Vapaat tilat, m? 35000 60000 42000
Prime-tuottovaatimus, % 7,00 6,25 6,00
Prime-vuokra, €/m?/kk 55,00 22,00 7,50
Vuokratasot poislukien uudiskohteen ensivuokraukset

Vajaakdyttoasteet Turussa Q4 2021
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Liiketilat 3,6 % == Toimistotilat 7,0 %

= Teollisuus- ja logistiikkatilat 1,9 %

Transaktioita Turussa 2021

Rakennus/Kohde Myyija Ostaja Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi
64 vuokra-asuntoa Lapti Oy Taaleri Vuokrakoti Ky nla QI Asunto
Teollisuuskiinteistd Yksityiset sijoittajat AB Sagax 64 Q3 Teollisuus
Palvelutalo Fincap Kiinteistékehitys Oy Cofinimmo 15 Q3 Hoiva
Rettigin entinen tupakkatehdas Abo Akademin siitié Turun kaupunki 12 Q4 Toimisto
Warasto Finland Oyj:n logistiikkakeskus SRV Oyj VVT Property Fund Il Ky nla Q4 Logistiikka
Tunturin logistiikkakiinteistd YIT Oyj MEAG 16,6 Q4 Logistiikka
PostNordin logistiikkakeskus Yksityiset sijoittajat HANSAINVEST Real Asset nla Q4 Logistiikka
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Qulu

TEKSTI: AIMO TYYBAKINOJA

Toimistojen vuokrauskysynta on pysynyt vakaana

Toimistojen vuokrauskysyntéd painottuu edelleen moderneihin,
tasokkaisiin tiloihin. Lahes koko tyhjidna oleva toimistotila-
kanta on vanhaa, epakuranttia tilaa, joka ei kelpaa kéyttdjille
edullisellakaan vuokralla. Saneerattujen ja uudehkojen toimis-
tojen vuorattavuus on hyvé, mutta tarjonta on niukkaa.

Liiketiloja on sen sijaan edelleen tarjolla myds aivan ydin-
keskustassa, ja vuokrataso on pysynyt kdytinndssé ennallaan.

Teollisuus- ja logistiikkatilan markkinassa suuntaus on
ollut jo muutaman vuoden se, ettd pienié halleja rakennetaan
runsaasti ja tilat ovat hyvin kdytossa.

Viime vuonna paljon liiketilakauppoja
Loppuvuonna Oulussa tehtiin suuri kauppa, kun Alma
Property Partners myi Ritaharjussa sijaitsevan kauppakeskus
Ideaparkin kiinteiston. Ostajana oli UB Nordic Property Fund
(AIF), ja kauppahinta oli noin 60 miljoonaa euroa. Majalis Oy
myi marraskuun alussa yhdeksén liikekiinteiston portfolion,
jonka kohteista kuusi sijaitsee Oulussa. Ostajana oli AB Sagax,
ja kauppahinta oli 47 miljoonaa euroa. Kolme muuta kohdetta
sijaitsevat Kokkolassa, Ylivieskassa ja Rovaniemelld. Kohteista
suurin osa on autoliikkeitd, joissa on vuokralaisena Wetteri.
Brunswick Real Estaten ja Nyfosan perustama kiinteisto-
sijoitusyhtié osti vuoden jalkimmaiselld puolikkaalla Oulusta
seitsemdn kohdetta eri myyjiltd. LahiTapiolan rahasto osti elo-
kuussa yksityisiltd sijoittajilta Kontinkankaan terveyskampuk-

© Sanna Krook / Oulun kaupunki

sella sijaitsevan Kastellin tutkimuskeskuksen kiinteiston. Noin
7 000 kem*:n rakennuksessa on useita vuokralaisia, ja tontilla
on runsaasti kdyttamatontd rakennusoikeutta.

Suuria hankkeita meneilldan ja suunnitteilla

Ouluun on rakenteilla useita julkisen sektorin rakennuksia.
Suurin niistd on yliopistollisen sairaalan 10 vuotta kestava
miljardiluokan uudistamishanke. Torikadulle rakennetaan
oikeustaloa, jossa rakennuttajana on Senaatti-kiinteistot.
Kaupungintalon saneeraus on meneillddn, ja kauppatorin lai-
dalle rakenteilla olevan hotellin on maira valmistua timin
vuoden aikana.

Nokian uusien tuotekehitys- ja tuotantotilojen rakenta-
misen on tarkoitus alkaa kesilld Linnanmaan ja Ritaharjun
viliselle alueelle, jolla on rakennusoikeutta noin 72 000 kem®.
Tavoitteena on saada hanke valmiiksi vuonna 2025. Hank-
keen rahoituksesta vastaa yhdysvaltalainen sijoitusyhtio LCN
Capitals ja Nokia vuokraa kohteen 20 vuoden sopimuksella.
Rakennuksen kustannusarvio on noin 180 miljoonaa euroa.
Junnikkala Oy rakennuttaa Laanilan teollisuusalueelle Oulun
Energia Oy:n biovoimalan viereen uuden sahalaitoksen. Noin
75 miljoonaa euroa maksava laitos on méari ottaa kayttoon
vuoden 2024 alussa.

Suunnitteilla on myo6s useita suuria hankkeita. Senaatti-
kiinteistot rakennuttaa Ruskonselille uuden Turvakampus-
nimelld kulkevan keskittyman, johon tulee padpoliisiasema,
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vierelle on suunnitteilla Terwa Tower ja Raksilaan Oulun yli-
opiston kampus. Keskustaan radan varteen on rakennettu ja Vajaakdytoasteet Oulussa Q4 202

edelleen rakenteilla useita asuinkerrostaloja. Asuntomessut 16 %

pidetddn Oulussa vuonna 2025, ja asuntomessualue rakenne- 14

taan Hartaanseldn ja Toppilansaaren alueelle. Oulun Energia 12

Oy:n kiytdssi oleva toimistorakennus puretaan Kasarmintien 10

varrelta, ja alueelle kaavoitetaan noin 18 000-20 000 kem? ¢

toimisto- ja asuinrakennusoikeutta ja purkutéiden on méaara j

alkaa tdnd kevddni. Lisdksi useita liikerakennuksia on raken- 5

teilla Oulunportin alueelle moottoritien ja Lentokentdntien 0

risteyksen tuntumaan. ® & & o oB % ¥ W

Liiketilat 2,2 % === Toimistotilat 6,0 % == Teollisuus- ja logistiikkatilat 2,4 %

Transaktioita Oulussa 2021

Rakennus/Kohde Myyija Ostaja Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi

68 asuntoa Pohjola Rakennus Oy Asuntoyhtymd Group Oy nla QI Asunto

54 asuntoa Pohjola Rakennus Oy Oulun Moniasunnot Oy nla Q3 Asunto
Kastellin tutkimuskeskus nla LéhiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky nla Q3 Tstotlab.
Oulun Oppikyla Hoivarakentajat Oy LéhiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky n/a Q3 Julkinen+Hoiva
Ideapark Alma Property Partners | AB Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteist&t 60 Q4 Liike
Monitoimikiinteistd nla Nyfosa 15 Q4 ljfauiilf{;to
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Lahti

TEKSTI: LAURI HOFFREN

Renkomaki kiinnostaa kaupan alan toimijoita

Modernille toimistotilalle ndyttéisi olevan kysyntad Lahden
toimitilamarkkinoilla. Uuden 7 500 m*n Business Park Aistin
rakentaminen alkoi kesdlld vanhan oikeustalon paikalle, kun
tilojen ennakkovarauksia oli solmittu tarpeeksi. Kohteen kehit-
tdmisestd vastaa Kinos Property Investment, ja uusi kokonai-
suus valmistuu loppuvuonna.

Asiakasvirrat ovat vahentyneet keskustassa, kun kaupan
yksikoitd on verkkokaupan siivittaimind sijoittuneet keskustan

ulkopuolelle. Keskustasta on lahinné vuokrattu pienié liiketiloja.

Renkomaéki on viime vuosina vahvistunut uusilla toimi-
joilla. Kauppakeskittymdan on rakennettu uutta liiketilaa, ja
sitd on suunnitteilla lisddkin. Puuilon viereen rakennettiin
moderni liikekiinteistd, jonka vuokralaisiksi tulivat XXL ja
Gigantti, joka siirsi myymaldnsa Launeelta Renkoméakeen.
Launeelle tyhjdksi jaanyt tila selittda osaltaan liiketilan vajaa-
kéyton nousua. Kauppakeskittyman suurin toimija Kérkkai-
nen on hakenut kaavamuutosta laajentaakseen toimintaansa.
Kaavaehdotuksessa nykyisen tavaratalon viereen rakennettai-
siin vanhaan tavarataloon liitettivd 27 000 kem*n uudiskohde
vastaamaan verkkokaupan kasvavaan kysyntdan. Uudiskohde
lisdisi myymalatilan seka logistiikkatilan méaraa kiinteistossa.
Myos Holman kauppakeskittymadn on suunnitteilla uusi liike-
kiinteisto.

Hyvai sijainti ja toimitilojen sekd tonttien edullinen hinta-
taso houkuttavat Lahteen logistiikan toimijoita, mika nikyy

20

© Visit Lahti / Antti Makijarvi

myos teollisuus- ja logistiikkatilojen kdyttoasteen kasvuna. Lii-
kenneyhteydet paranivat uuden, jo vuoden pdivit toiminnassa
olleen eteldisen valtavaylan myotd, mikd on saanut kaupungin
kehittdmaén ja laajentamaan Pippo-Kujalan yritysaluetta.
Viime kesdna alueella aloitettiin Viking Maltin uuden mallas-
tamon rakennustyoét, ja Hartwallin ja Lahden Energian bio-
kaasulaitoksen rakentaminen alkoi loppuvuodesta. Kumpikin
hanke valmistuu ensi vuonna.

Transaktiomarkkinassa melko hiljaista

Lahden transaktiomarkkina oli viime vuonna melko hiljainen,
ja merkittavid kiinteistokauppoja tehtiin vain muutama. Paavo-
lan oppilaitoskampus vaihtoi omistajaa, kun Hemso ja Lahden
kaupunki allekirjoittivat kauppasopimuksen. Kaupan arvo oli
noin 80 miljoonaa euroa, ja kaupunki jaa tiloihin 20 vuoden
vuokrasopimuksella. Niam puolestaan osti keskustasta Alek-
santerinkadulta Nuorisosaation rakennuttaman kerrostalokiin-
teiston taloyhtion konkurssipesalta.

Kemppi Group osti 10 300 m”:n tuotantotilat omistamal-
leen Kempowerille, joka sijoittuu tiloihin vuokralle. Myyjana
kaupassa toimi vakuutuskonserni Fennia. Heindkuussa toteu-
tuneen Kielon kaupan my6td my®és yritysten ja kulttuurin kes-
kus Malski seké toimistorakennus Vapaudenkadulla vaihtoivat
omistajaa.
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Keskusta ja ranta-alueet uudistuvat

Keskusta-alueen uudistaminen on yksi kaupungin strategisista
karkihankkeista. Ranta-Kartanon rakennustyot jatkuivat
uudella asuinkorttelilla, joka valmistuu loppuvuodesta.

Kinos Property Investmentin Ranta-Kartanon asuin-, viihde- ja
palvelukeskuskokonaisuuden rakentamista ei ole paisty viela-
kaidn aloittamaan. Kevéalld uutisoitiin valtaosan tulevista toimi-
tiloista olevan jo vuokrattuina. Hankkeeseen kuuluvan pysikoéin-
titalon rakentaminen siirtyi kaupungin vastuulle, ja tavoitteena
on saada se valmiiksi ennen Kisapuiston uudistamista.

Syksylld kdynnistyi yleinen arkkitehtuurikilpailu Niemen
ranta-alueesta. Nykyinen noin 15,5 hehtaarin Viking Maltin ja
UPM:n teollisuusalue muuttuu vaiheittain virkistys- ja asuina-
lueeksi seuraavien vuosikymmenien aikana. Samalla nykyiset
toimijat siirtdvét toimintonsa pois alueelta. Entinen teollisuus-
alue tulee jatkamaan kaupungin keskustaa yhtendisend asunto-

ja kulttuurialueena Niemen satamaan asti.

Vapaat tilat, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
Toimistotilat Tuotanto/logistiikka

Liiketilat
Vapaat tilat, m? 29 000 33000 49 000
Prime-tuottovaatimus, % 8,00 775 725
Prime-vuokra, €/m?/kk 40,00 18,50 7,00
Vuokratasot poislukien uudiskohteen ensivuokraukset
Vajaakdyttoasteet Lahdessa Q4 2021
%
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Liiketilat 3,7 % === Toimistotilat 10,8 % == Teollisuus- ja logistiikkatilat 2,5 %

Transaktioita dessa 2021
Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi

Rakennus/Kohde Myyija Ostaja

Paavolan kampus Lahden kaupunki Hemso Fastighets AB 85 QI Julkinen

Asuinkerrostalo Taloyhtion konkurssipesa Niam AB nla QI Asunto

112 asuntoa Lahden Talot Oy JHS-Kiinteistst Oy ja Sibvest nla QI Asunto
n/a Q3 Teollisuus

Tuotantokiinteistd Fennia-konserni

Kemppi Group Oy
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Jyvaskyla

TEKSTI: MIKKO HIRVI

Toimitilamarkkina aktiivinen

Vaikka pandemian tuoma epavarmuus leimaa markkinoita

ja yritysten kyky tehda paatoksid on osin rajoittunut, viime
vuoden toisella puoliskolla nikyi positiivinen muutos vuokra-
markkinoilla yritysten tilakartoituksina.

Ydinkeskustan virkistyminen muutaman hiljaisen vuoden
jalkeen nikyy liiketilojen kysyntidna. Ydinkeskustassa nahta-
neen tulevaisuudessa etenkin ruoka-, ravintola ja palvelutoimi-
aloihin erikoistuneita yrityksid. Pysékointipaikkojen puute tuo
kuitenkin haasteensa ydinkeskustaan.

Uutta toimistotilaa Kankaalle ja Tourulaan

Pitkaén jatkunut etdtyosuositus on pitanyt toimistomarkkinan
pédosin hiljaisena. Syksysti alkaen tilanne on piristynyt, vaikka
ei vield lahellekddn pandemiaa edeltdnyttd aikaa. Yleiselld tasolla
on havaittavissa tarvetta moderneille, siisteille ja monipuolisille
toimistotiloille. Etenkin ydinkeskustassa on viahdn vuokralais-
ten vaatimukset tayttdvii tiloja, joten vanhojen toimistotilojen
saneeraaminen on perusteltua. Uutta toimistotilaa tulee valmis-
tumaan Jyvéskylan toimistomarkkinassa varmasti kiinnostaville
Kankaan seké Tourulan kehittyville alueille.

Kuluttajamarkkinan muutokset vaikuttavat liiketilojen
kysyntdaan

Liiketiloja koskettavat kuluttajamarkkinan muutokset ja verkko-
kaupan kasvu, ja vastaavasti ravintola- ja viihtymiseen liittyvid
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© Suomen limakuva Oy

palveluita kulutetaan entistd enemman. Seppildn alueen pie-
nehkaille liiketiloille on tasaisesti kysyntdd. Tdmaé luo painetta
vanhan kiinteistokannan uusimiseen vanhalla, alun perin teolli-
suusalueeksi tarkoitetulla Seppéldn alueella. Ydinkeskustassa on
selkeisti eniten kysyntda ravintolatiloille. Moni ydinkeskustan
kauppakeskus joutuu miettiméan tarkoin, millaisiin vaihtoeh-
toisin kdyttotarkoituksiin liiketilat soveltuvat.

Selked tarve asiointilogistiselle tilalle

Jyviskylassa on selkedsti tarvetta korkealle logistiikkatilalle,
jossa on helppo asioida. Moni logistiikka-alan toimija on
etsinyt niin raskaaseen liikenteeseen kuin paikallisjakeluun
soveltuvia tiloja. My6s laadukkaalle lapivirtausterminaalille
ndyttdisi olevan markkinoilla kysyntd4, ja moni toimija voisi
hyodyntdi joustavasti osin yhteiskayttoisid tiloja. Teollisuus- ja
logistiikkatilojen kysyntd on pysynyt tasaisen hyvind, tdssakin
kategoriassa haetaan siisteja, nykyaikaisia tiloja.

Kesilld tehtiin yksi Pohjoismaiden suurimmista kaupoista
Yksi Pohjoismaiden suurimmista kiinteistokaupoista néahtiin,
kun Castellum osti Kielon 640 miljoonalla eurolla ja myi heti
perddn Jyvaskyldssa sijaitsevat kiinteistot Nyfosalle. Loppuvuo-
desta Nyfosa julkisti vield kaupan, jossa se osti IVH Kampus
Ky:n rakennuksineen 56,3 miljoonalla eurolla. Yhtion omista-
mista kiinteistoistd neljd sijaitsee Jyvaskyldssa ja yksi Lappeen-
rannassa. Kaupungin omistaman kiinteistéyhtio Education
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M Higakoski

Tuotanto/ © Ravintola Sataman Viilu
€/m?/kk Liiketilat Toimistotilat logistiikka ® CTRA uudishanke
K 19-21 .
Sk ® Spinnova

@ Padelhalli
K - @ Himeenpohjan teollinen kaava-alue
Tikkakoski 6-10 5-8 5-7
Seppild 16 9 14 5 95 SUUNNITTEILFA OITEVA HANKE ‘
Palokan Palokka Seppilinkangas/ o115 P oo 0 Useita logistiikka- ja tuotantotilahankkeita
Orsi Palokangas 8-11,5 6-8 6-10 @ Optimes Business Garden ll-vaihe
Palokan Orsi 8-14 6-8 5] Hippos
Palokka 6-8 7-9 5-7 O Innova 3

Kirri © Kukkula-hanke (sairaalanmaki)
® Gummerustalo Il
® Ammattiopisto Spesia uudishanke

Kanavuori/ 6-9 7-11 5-8
Vaajakoski Keskusta

Ylempi bruttovuokrataso €/m?/kk

Vaajakoski
ka7 R g LIKEHIY 25
"’o,l 'E63 9 " Toimistotilat (moderni/saneerattu) 21
i@ @ s = Dhetr 5
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"o,’ S Korkeakoskenlahti Lilketilat
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Eteld : 7,
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9
Facilitiesin kiinteistojen myynti toteutui loppuvuodesta 141 Vapaat tilat, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat
miljoonalla eurolla. Ostajana toimi eQ Yhteiskuntakiinteistét, Cilkecilat jlotmiscoclaciluocanco/loglscilkia
. _— e . . Vapaat tilat, m? 36000 47,000 53000
ja kaupassa omistajaa vaihtoi kolme oppilaitoskampusta sekd £
Prime-tuottovaatimus, % 775 7.50 7.50
kolme paloasemaa. Prime-vuokra, €/m/kk 42,50 21,00 8,00

Vuokratasot poislukien uudiskohteen ensivuokraukset
Rakentaminen nékyy eri puolilla kaupunkia
Vajaakdyttoasteet Jyvaskyldssa Q4 2021

%

Eteldporttiin on valmistunut ja valmistumassa useita hank-

keita, mikd kehittda entisestddn tatd uutta, kehittyvad aluetta. 16

Tamin vuoden lopulla valmistuvat Jykian rakennuttamat noin 14
11 500 m*n tilat sellukuituyritys Spinnovalle ja Suzanonelle. 12

Myos Seppélan alueella on tyon alla uudishankkeita, ja Seppa- 10 ﬁ’éﬁé
linkankaan uusilla kaavoitetuilla teollisuusalueilla alkanee ¢ b A\ l o

tdnd vuonna uusia rakennushankkeita. Hipposhanke eteni j ,
loppuvuodesta, kun sille mydnnettiin ensimmadinen rakennus- 5 — v ~ / \W

lupa koskien hankkeen osaamiskeskusta. Pdavuokralaisiksi 0
Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4

osaamiskeskukseen tulevat Jyvaskyldn yliopisto ja ammatti- 05 07 09 7 3 s 7 {9 3

korkeakoulu. Liketilat 38% = Toimistotilat 18% = Teollisuus- ja logistikkatilat 43 %
Transaktioita Jyvaskylassa 2021

Rakennus/Kohde Myyija Ostaja Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi

22 asukkaan hoivakoti Kuntoutumis- ja likuntasaatié Peurunka Aedifica 4 QI Hoiva

Sdyndtsalon vaneritehtaan kiinteistd UPM Kymmene Oyj Redeve Oy nla Q2 Teollisuus

9 toimistokiinteistdd ja | kehityskohde Castellum Nyfosa 208 Q3 Toimisto

3 oppilaitoskiinteistéd ja 3 paloasemaa Jyvéskylan kaupunki eQ Yhteiskuntakiinteistot 141 Q4 Julkinen

IVH Kampus Ky (4 toimistokiinteistoa

ydinkeskustassa ja | kampuskokonaisuus Investors House Oyj ja muut sijoittajat Nyfosa 56,3 Q4 Toimisto

Lappeenrannassa)

Paivittaistavarakauppa Yksityiset sijoittajat Osuuskauppa Keskimaa nla Q4 Liike
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Vaasa

TEKSTI: OSKARI ISOLAURI

Ei suuria muutoksia toimistojen vajaakdyttoasteissa

Vaasan toimistotilakanta on suhteellisen pieni verrattuna
moneen muuhun kasvukeskukseen. Vajaakayttod on keskustan
vanhemmissa toimistotiloissa, joiden vuokralaiskysyntd on
melko heikkoa. Vajaakdyttoasteissa ei ndhty suuria muutoksia
viime vuoden aikana pandemiasta huolimatta, ja varsinkin
modernien toimistotilojen kysyntéd on jatkunut vakaana. Tésté
esimerkkind TietoEVRYn kayttdjakuluttajapalveluiden siirto
Virosta Runsorin alueelle Vaasa Airport Parkin Futura II -toi-
mistotaloon, minkd my6td noin 160 tydtehtdvia siirtyy Virosta
Vaasaan.

Liikerakentaminen on ollut aktiivista

Viime vuosina on kdynnistetty useita liikerakentamisen hank-
keita, joista esimerkiksi Liisanlehdon Prismakeskus on avautu-
massa. Lokakuussa WasaCon ja Airaksinen Oy solmivat urak-
kasopimuksen Klemettilddn toteutettavasta noin 1 500 m*n
liikekiinteistostd, jonka rakennusty6t ovat alkamassa. Clas
Ohlson tulee vuokralaiseksi uuteen liikekiinteistoon.

Teollisuus- ja logistiikkakohteiden kysyntd kasvaa
Teollisuus- ja logistiikkatilan entistd suurempi kysyntd on naky-
nyt myos Vaasan alueella tuottovaatimusten laskuna. Vuokra-
tasoissakin on nihty nousua parhaissa logistiikkakohteissa.
Alueelle on valmistunut viime vuosina moderneja kiinteistojd,
joista viimeisimpana Wartsilan Smart Technology Hub -ohjel-
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© Vaasan kaupunki / Antti Flander

man logistiikkakeskus, joka luovutettiin Wirtsildlle lokakuussa.

GigaVaasan alueeseen kuuluvan Laajametsén teollisuusalu-
een asemakaavan tarkistus saatiin paatokseen ja lainvoimaiseksi
toukokuussa. Laajametsan rakennusoikeutta voidaan nyt kasvat-
taa nostamalla reilusti rakennustehokkuutta. Alueen rakennus-
oikeus nelinkertaistui alkuperdiseen kaavan verrattuna.

Rauhallinen transaktiovuosi

Transaktiomarkkina oli jdlleen melko hiljainen, koska Vaasassa
tehtiin viime vuoden aikana vain muutama suurempi kauppa.
ABB:n Eldkesiatié myi Olo Asunnoille Kiinteisté Oy Sahko-
kodin koko osakekannan, joka koostuu 289 asunnosta kuu-
dessa eri rakennuksessa. Asunnot sijaitsevat Korkeamdessa,
Suvilahdessa ja Ristinummella.

Runsorin alueella Tarhaajantielld sijaitseva kiinteist6 vaih-
toi omistajaa huhtikuussa. VP Facilities Oy Ab, Kvadraten Ab
ja Famdell Oy Ab ostivat kokonaisuuden, joka muodostuu talld
hetkelld kdytdssd olevista 12 000 m*:n teollisuushalleista sek jo
runsaan vuoden tyhjidna olleista Wirtsildn entisistd toimisto-
rakennuksista, joiden pinta-ala on 16 000 m”. Toimistoraken-
nukset on tarkoitus purkaa, ja niiden tilalle suunnitellaan ensi-
sijaisesti yritysten tarpeita vastaavia tuotantorakennuksia.

Akkuteknologian hankkeet vauhdittavat yritystoimintaa

Alkuvuona 2021 Vaasan kaupunki allekirjoitti aiesopimuksen
brittildisen kemianyhtié Johnson Matteyn kanssa katodimate-
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Tuotanto/ © Wirtsild Smart Technology Hub
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riaalitehtaan rakentamisesta 50 hehtaarin tontille. Hankkeen
kaynnistyminen kuitenkin kyseenalaistui, kun Johnson Mattey
ilmoitti marraskuussa myyvansd akkumateriaaliliiketoimin-
tansa. Vaasan kaupungin mukaan neuvotteluja tullaan kdyméan
uuden toimijan kanssa.

GigaVaasan alue sai uuden tulokkaan, kun norjalainen
FREYR Battery allekirjoitti aiesopimukset Suomen Malmijalos-
tuksen ja Vaasan kaupungin kanssa strategisesta yhteistyostd
teollisen mittakaavan akkukennoteknologian ja tuotannon
mahdollisesta kehittimisestd Suomessa. Tdssd aiesopimuksessa
FREYR:lle annetaan 22.7.2022 saakka yksinoikeus 90 hehtaarin
tonttiin akkukennotehtaan rakentamista varten.

Wasa Station -hanke otti askeleen eteenpdin, ja kokonaisuu-
teen sisdllytetdan uusi musiikkitalo. Vaasan kaupunki paatti
sen rahoittamisesta kesakuussa. Kaupungin omistama yhtio
ottaa yhteensd 52 miljoonaa euroa lainaa, jolla rahoitetaan
monitoimikortteliin tulevan musiikkitalon osuus.

Vapaat tilat, prime-tuottovaatimukset ja -vuokrat

Liiketilat Toimistotilat  Tuotanto/logistiikka
Vapaat tilat, m? 15000 14 000 13 000
Prime-tuottovaatimus, % 8,00 8,00 775
Prime-vuokra, €/m?/kk 45,00 17,00 7,00
Vuokratasot poislukien uudiskohteen ensivuokraukset
Vajaakdyttoasteet Vaasassa Q4 2021
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Liiketilat 2,8 % === Toimistotilat 4,9 % == Teollisuus- ja logistiikkatilat 1,6 %

Transaktioita Vaasassa 2021

Rakennus/Kohde Myyija Ostaja Hinta (M€)  Aika Tilatyyppi
Teollisuuskiinteists n/a VP Facilities Oy Ab, Kvadraten Ab ja Famdell Oy Ab na Q2 %“ﬂ‘ét’s +
289 asuntoa ABB Elakesditic Olo Asunnot n/a Q2 Asunto
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Muut kasvukeskukset

TEKSTI: LAURI HOFFREN

Kuopiossa kadynnissa useita logistiikkahankkeita

Aberdeen Standard Investmentsin hallinnoima rahasto osti
vastavalmistuneen Kuopion Portin B-osan rakennusliike Lap-
tilta. Syksylla OP Pohjois-Savon padkonttorikiinteistd myy-
tiin rakennusliikkeelle 3,9 miljoonalla eurolla. OP jdi tiloihin
vuokralle alkuvuoteen 2023 asti, kunnes uusi padkonttori
valmistuu Maljalahdenkadulle. Pitkdédn uusia tiloja etsinyt
Kuopion seurakuntayhtyma osti ne itselleen Postin entisestd
rakennuksesta. Kauppahinta oli 6,3 miljoonaa euroa, ja muutto
tapahtuu kevaalld 2023.

Kesilla kidynnistyi Savon Kuljetus Oy:n logistiikkakes-
kuksen rakentaminen; yli 7 000 m”:n keskus valmistuu tina
vuonna. Kesko ja Kaukokiito varasivat tontit Hiltulanlahdesta
logistiikkaterminaalien rakentamiseen Matkuksen logistiikka-
hankkeen viivédstyttyd arvokkaiden luontoesiintymien vuoksi.

Merkittava matkailuhanke eteni Rovaniemelld

Syksylla SYK myi Siljotie 2:n kiinteiston Tyoyhteenliittyma
Oulun Rakennusteholle ja Temotek Oy:lle. Kiinteisto6n raken-
netaan 10 000 kem? asuntoja, ja ensimmaiisen asuinrakennuk-
sen on tarkoitus valmistua kevaalld 2023.

Suunnitteilla on useita hotellihankkeita, joista suurin,
Valionrannan kongressi- ja kylpyldhotelli, eteni askeleen kau-
pungin solmittua aiesopimuksen Lapland Hotelsin kanssa.
Uusi kaavaehdotus tuli néhtéville loppuvuodesta. Samaan
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© Seindjoen kaupunki

aikaan kaupunki jarjesti luovutuskilpailun Ounasvaaran rin-

teessd sijaitsevasta tontista, johon etsitddn sijoittajaa ja hotelli-

ja majoitusalan toimijaa. Tulevan toimijan kokonaisinvestoin-

niksi arvioidaan 30-40 miljoonaa euroa.
Teollisuusrakentamisen saralla Norrhydro Oy investoi

15 miljoonaa euroa uusiin toimitiloihin, jotka valmistuvat

tdméan vuoden aikana. Syksylld valmistuu myos Rustan uusi

2 800m™n liikekiinteistd Vierustielle.

Porissa pandemia lykkasi Prisman laajennusta
Erikoissijoitusrahasto UB Suomi Kiinteistét teki viime vuonna
kaksi kiinteistotransaktiota Porin keskustassa. Rahasto osti
toimistokiinteiston, jonka vuokralaisina ovat kaupunki ja
ELY-keskus, sekd ruokakauppakiinteiston, jonka vuokralai-
sena on S-Market. Enersense-konserni myi ja vuokrasi takaisin
Mintyluodon telakkakiinteiston kaupungin Suisto Kiinteistot
Opy:lta 8 miljoonan euron kauppahintaan.

Satasairaalan psykiatrian uudisrakennuksen rakennustyot
kédynnistyivét viime kevdind, ja loppukustannukseksi on ar-
vioitu liki 60 miljoonaa euroa. Bruttoalaltaan 20 000 m*:n
rakennus valmistuu ensi vuonna.

Satakunnan Osuuskauppa on lykdnnyt Mikkolan Prisman
18 000 m” laajennushanketta pandemia-ajan muutettua asiak-
kaiden ostoskéyttaytymistd. Hankkeelle ei ole asetettu uutta
aikataulua.
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Transaktioita muissa kasvukeskuksissa 2021

Rakennus/Kohde Sijainti Myyja Ostaja Hinta (M€) Aika Tilatyyppi
3 logistiikkavarastoa Lappeenranta Pontos Group Idan Liikenteenvilitys IL Oy & MMK Kuljetus Oy nfa QI Logistikka
Toimistokiinteistd Pori n/a UB Suomi Kiinteistét n/a Q2 Toimisto

Tydyhteenliittyma Oulun Rakennusteho ja

Siljotie 2:n koulutuskiinteisto Rovaniemi Suomen Yliopistokiinteistdt Oy Temotek Oy 1.7 Q2 Julkinen
Paivittaistavarakauppa Pori nla UB Suomi Kiinteistot nfa Q2 Like
Toimistokiinteistd Kuopio Pohjois-Savon Osuuspankki Rakennuspeto Oy 39 Q3 Toimisto
Toimistokiinteistd Kuopio n/a Kuopion seurakuntayhtyma 63 Q4 Toimisto
Hoivakoti Kuopio Fincap Kiinteistokehitys Oy Cofinimmo 17 Q4 Hoiva
Fenestran entinen ikkunatehdas Kuopio L-house Oy Nyfosa 136 Q4 Teollisuus
Hoivakoti Rovaniemi Fincap Kiinteistdkehitys Oy Cofinimmo 8 Q4 Hoiva
Liikekeskus Ostoskulma Seindjoki Varma Elite Alfred Bergin kiinteistokehitysrahasto nfa Q4 Like
Tieto-Sahkétalo Lappeenranta LUT-yliopiston ja ammatillisen koulutuksen Hemso Fastighets AB nfa Q4 Julkinen

tukisaatio ja VITAKO ry

Rakennushankkeet muissa kasvukeskuksissa 2022

Rakennus/Kohde Sijainti Rakennuttaja Paiurakoitsija Valmistuu  Tilatyyppi

Kuopion portti (C-osa) Kuopio Lapti Oy nla Q2 Asunto + Toimisto + Liike
Logistiikkakeskus Kuopio Savon Kuljetus Oy Rakennusliike Pohjonen Oy Q2 Logistiikka

Sofiantorni Seingjoki FinCap Kiinteistokehitys Oy FinCap Pohjanmaa Oy Q2 Asunto

Seniorikoti Rovaniemi FinCap Kiinteistokehitys Oy / Kuusikkoaho Oy Pallas Rakennus Lappi Oy Q3 Hoiva

Tuotantolaitos Rovaniemi Norrhydro Lehto Toimitilat Oy Q4 Teollisuus

Datakeskus Seindjoki Rittal Oy n/a Q4 Datakeskus

Paloasema Lappeenranta Hemso Fastighets AB Skanska Oy Ab Q4 Julkinen

Teollisuushankkeiden toteuttaminen ja suunnittelu

jatkui Seindjoella

Pitkddn suunnitteilla olleen datakeskuksen ensimmaisen vai-
heen rakentaminen Seindjoella alkoi. Saksalainen Rittal-
konserni lahti mukaan tdhdn 100 miljoonan euron investoin-
tiin ja vastaa sen teknisestd toteutuksesta.

Kesilld julkistettiin suunnitelma uudesta elintarvikealan yri-
tysten keskittymisté. Laajuudeltaan noin 20 000 m*n hankkeen
rakennuskustannuksiksi on arvioitu 15-20 miljoonaa euroa.

Teollisuushankkeiden liséksi my6s asema-alueen kehittdmi-
nen eteni kaavan tultua lainvoimaiseksi. Ensimmaisen vaiheen
laajuus on 25 000 m?, ja se sisdltdd sekd kaupallista ettd asuin-
tilaa. Rakentamisen on tarkoitus alkaa tdnd kevdana.

Loppuvuonna uusi kuusi salinen elokuvateatteri valmistui
Biorex Cinemasille Kauppakadulle, ja samassa yhteydessé Bio-
rex lopetti toimintansa Maakuntatalossa. Fincap Kiinteistoke-
hityksen rakennuttamaan kiinteistokokonaisuuteen valmistuu
lisdksi Seindjoen korkein kerrostalo.

Lappeenranta sai uuden kiinteistdsijoittajan

Hemso Fastighets AB teki ensimmaiset investointinsa Lap-
peenrantaan sijoitettuaan 11 miljoonaa euroa uuteen palo-
asemaan ja ostettuaan Tieto-Sdhkétalon LUT-yliopiston
kampukselta. Kohteisiin on solmittu pitkat vuokrasopimukset
kaupungin ja yliopiston kanssa. Loppuvuodesta Nyfosa osti

Investors Houselta LUT-yliopiston kampuksella sijaitsevan toi-
mitilakokonaisuuden osana IVH-Kampus Ky:n kauppaa.

Keskustan kaupunkikuvan muutos jatkui, kun vanha kaup-
pakeskus sekéd seurakuntayhtymén rakennus purettiin kesalld.
Niiden tilalle rakennetaan asuin- ja liiketilaa seké hotelli.

Armilanlinnan toimistojen hyvan kysynnén vuoksi kohteen
lahistolle on suunnitteilla uusi toimistotalo, jonka rakentami-
nen kdynnistyy, kun on saatu tarpeeksi vuokralaisia.

© Seindjoki /Riitta Weijola / Vastavalo.net
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Suomen kiinteistomarkkinat
Kevat 2022

dh /7 ol s

Helsinki Tampere Turku Oulu Lahti Jyvaskyla Vaasa
(PKS)
Tilakanta (m?): 8450 000 950 000 860 000 640 000 310000 400 000 290 000
Vajaakdyttoaste (%): 13,7 11,1 7,0 6,0 10,8 11,8 4,9
Prime-tuottovaade (%): 3,20 6,00 6,25 7,00 7,75 7,50 8,00
Prime-vuokra (€/m?/kk): 37,00 22,50 22,00 22,50 18,50 21,00 17,00

LIIKETILAT (Q4 2021) = Ennuste (Q2 2022)
Tilakanta (m?): 3860000 | 140 000 970 000 770 000 790 000 940 000 530000
Vajaakdyttoaste (%): 3,0 42 3,6 2,2 3,7 3,8 2,8
Prime-tuottovaade (%): 4,80 6,85 7,00 7,00 8,00 7,75 8,00
Prime-vuokra (€/m?/kk): 120,00 65,00 55,00 55,00 40,00 42,50 45,00
TEOLLISUUS- JA LOGISTIIKKATILAT (Q4 2021) = Ennuste (Q2 2022)
Tilakanta (m?): 7930000 2 140 000 2250000 | 480 000 | 970 000 | 220 000 830 000
Vajaakdyttoaste (%): 3,3 1,8 1,9 24 2,5 43 1,6
Prime-tuottovaade (%): 4,40 6,00 6,00 7,00 7,25 7,50 7,75
Prime-vuokra (€/m?/kk): 11,00 8,00 7,50 8,50 7,00 8,00 7,00
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 pk-seudulla, noin 300 m?:n tila kasvukeskuksissa.
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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Esimerkkeja Catellan transaktioista 2021

Merkittavan yhteiskuntakiinteistdportfolion myynti

Catella toimi Jyvéskyldn kaupungin neuvonantajana sen sopiessa kol-
men oppilaitoskiinteiston ja kolmen paloasemakiinteiston myynnista
erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistoille. Oppilaitokset sijait-
sevat hyvilld paikoilla Jyvdskyldn keskustassa. Paloasemat ovat logisti-
sesti avainpaikoilla Ristonmaalla, Seppdldssd ja Vaajakoskella. Portfo-
lion laajuus on yhteensd noin 55 000 neliometrid. Kohteet on vuokrattu
pitkaaikaisilla vuokrasopimuksilla Jyvaskyldn ammattikorkeakoululle,
Jyviskylan koulutuskuntayhtyma Gradialle sekd Keski-Suomen pelastus-
laitokselle. Portfolion kauppahinta oli 141 miljoonaa euroa.

Kolmen korkealaatuisen vuokra-asuntokohteen

myynti Tampereella

Catella toimi Tampereen Asunnot Ky:n (LahiTapiola, OP ja Ilmarinen)
neuvonantajana kolmen uuden vuokra-asuntokohteen myynnissa. Osta-
jana oli Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtio Elo. Kohteet sijaitsevat hie-
nolla Ranta-Tampellan alueella, johon on rakentumassa ldhivuosina uusi
asuinalue. Yksi kohteista on jo valmistunut ja kaksi muuta valmistuvat
vuoden 2022 aikana. Valmiissa ja valmistuvissa kohteissa on yhteensa
186 asuntoa ja kolme liiketilaa. Vuokrattavaa tilaa yhteensd on noin 6 900
nelidmetria.

Metsd Groupin padkonttorin sale and leaseback -jarjestely
Catella toimi Metsaliitto Osuuskunnan ja Maatalousyrittdjien elakelaitos
Melan neuvonantajana Espoon Tapiolassa sijaitsevan paakonttorikiin-
teistonsd myynnissa NREP:1le. Kauppa toteutettiin sale and leaseback
-jarjestelyni, jossa Metsd Group ja Mela jatkavat kohteen paavuokralai-
sina pitkilld vuokrasopimuksilla. Rakennuskokonaisuus sijaitsee Tapiolan
keskustassa kauppakeskus Ainoan ja metroaseman laheisyydessd. Raken-
nuksen vuokrattava pinta-ala on hieman yli 20 000 neliometrié ja se on
lahes tayteen vuokrattu. Kauppahinta oli noin 90 miljoonaa euroa.

Merkittavan toimistokiinteiston myynti Sornaisissa

Catella toimi Cobbleyard Real Estaten ja Revcapin edustamien sijoittajien
neuvonantajana merkittdvan toimistokiinteiston myynnissa Helsingin
Sornaisistd. Kohteen osti NREP. Kaupan kohteena oli Sornéisissd sijait-
seva ainutlaatuinen punatiilirakennus Leipdtehdas, joka on rakennettu

vuonna 1923 ja laajennettu vuonna 1955. Kohteen vuokrattava pinta-ala
on noin 13 500 neliometrid ja siind on seitseman kerrosta sekd kolme
vilikerrosta. Rakennus tarjoaa kiyttdjilleen muuntojoustavia tiloja huo-
nekorkeuden ollessa yli 5 metrié. Leipdtehtaan vuokralaisina on useita
teknologia- ja kulttuurialan yrityksid.

Vihredn rahoituspaketin jarjestaminen

eQ Yhteiskuntakiinteistot -rahastolle

Catella toimi taloudellisena neuvonantajana eQ Yhteiskuntakiinteistot
-rahastolle 700 miljoonan euron rahoitusjérjestelyssd, jossa uudelleen-
rahoitettiin rahaston nykyinen rahoituspaketti sekd mahdollistetaan
rahaston kasvustrategian joustavampi toteuttaminen tulevaisuudessa.
Vastuullisuus on keskeinen osa rahaston toimintakulttuuria ja koko
laina on luokiteltu vihreédksi vastuulliseksi rahoitukseksi. Rahoittajina
jarjestelyssd toimivat Nordea, Swedbank, Danske Bank ja Aktia.
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Esimerkkeja referensseista

TRANSACTIONS & CORPORATE FINANCE

FINLAND | DECEMBER 2021
Advisor to the City of Jyvaskyld in the

sale of 3 educational and 3 fire station
properties in Jyvaskyld

JYVASKYLA ~

e

EUR | 4| MILLION

FINLAND | NOVEMBER 2021

Advisor to private investors in the sale of
an industrial and warehouse property with a
lettable area of 3.900 sq.m. in Pirkkala

PRIVATE INVESTORS

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | JULY 202

Advisor to EKE-Construction in the sale of

a new office property with a lettable area of

4.200 sq.m. in the Helsinki area

ENKE
=22 QUADORO

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | MARCH 2021

Advisor to private investors in the sale of
an office property with a lettable area of
2.300 sq.m. in the Helsinki centre

PRIVATE INVESTORS

&) Real LS.

AMOUNT NOT DISCLOSED
VALUATION
FINLAND | 2021

Annual valuation of
property portfolio in Finland
to limarinen

ILMARINEN

800,000 sq.m.

FINLAND | 2021

Valuation of
residential portfolio
to Toivo Group for IPO

BN O
TO/VO

24 ASSETS AND 30 UNBUILT SITES
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FINLAND | DECEMBER 2021
Advisor to Tampereen Asunnot Ky

in the sale of three new residential
properties in Tampere city centre

Tampereen Asunnot Ky

el

| 86 apartments

FINLAND | NOVEMBER 2021
Financial advisor to eQ Community

Properties Fund in securing
700 million euro green financing

eld

EUR 700 MILLION

FINLAND | MAY 2021
Advisor to Helsinki University Properties
in the sale of a university property

in the Helsinki city centre
-

»
HEMSD

EUR | 6 MILLION

FINLAND | MARCH 2021
Advisor to Varma Mutual Pension Insurance
Company in the sale of an office property

with a lettable area of 10.600 sq.m.
in Helsinki

VARMA

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | 2021

Annual valuation of real estate
portfolio of 47 sites in Finland
to OP Tonttirahasto

110,000 sq.m.

FINLAND | 2021

Valuation of zonal pricing of
residential, commercial and public plots
to the City of Tampere

% TAMPERE

FINLAND | DECEMBER 2021
Advisor to MEAG in the acquisition of

a prime logistics property with a lettable
area of 8.800 sq.m. in Turku

MEAG
YI'F

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | OCTOBER 2021

Advisor to FinCap
in the sale of a modern care property
in Helsinki

©

FINCAP
.. (G i
Cofinimmo Q’ Mirabel

together in real estate

EUR |9 MILLION

FINLAND | MAY 2021
Advisor to SRV in the sale of an office

property with a lettable area of 5.200 sq.m.
in the Helsinki area

SRV

TALLBERG
AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | FEBRUARY 2021
Advisor to Cromwell Property Group

in the sale of 20,000 sqm light industrial
property portfolio in Finland

CROMWELL

PROPERTY GROUP

ALFRED BERG

J ELITE
e |

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | 2021
Valuation of office and

industrial portfolio in Finland
to Julius Tallberg-Kiinteistot

TALLBERG
100,000 sq.m.

FINLAND | 2021

Valuation of zonal pricing of
residential, commercial and public plots
to the City of Yl6jarvi

N
J YLOJARVI

FINLAND | DECEMBER 2021

Advisor to Oy Interior Invest Ab in the sale
of a logistics center with a lettable area of
6.600 sq.m. in the Helsinki region

Oy Interior Invest Ab

el

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | AUGUST 2021

Advisor to Cobbleyard Real Estate and
Revcap in the sale of an office property
with a lettable area of 13.500 sq.m.
in Helsinki inner city

8 COPPLIVAD REVC AP

XINREP

AMOUNT NOT DISCLOSED

FINLAND | APRIL 2021

Advisor to Paulo Foundation
in the sale of two care properties with an
area of 1.700 sq.m. in the Helsinki area

PRIVATE INVESTORS

AMOUNT NOT DISCLOSED

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 Metsi

SINREP

APPROX. EUR 90 MILLION

FINLAND | 2021

Valuation advisory services
in Finland
to Turun Teknologiakiinteistot

TURUN TEKNOLOGIAKIINTEISTOT

150,000 sq.m.

FINLAND | 2021

Valuation of a large
industrial plot
to the City of Kemijarvi
i

s

KEMIJARVI

LAPLAND

1,290,000 sq.m.
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Catella Property Oy
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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 Robert Karlsson

Petteri Kokko
Head of Transactions
+358 (0)40 8222 580

Jenni Ervasti
Head of Debt Advisory
+358 (0) 40 5523 635

Petteri Heikkinen
Head of Sales and Letting
+358 (0)40 7301 669

Markus Juvala
+358 (0)50 3737 540

Erkki Hakala
+350 (0)50 3625 768

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 Kujanpad
+358 (0)44 2190 393

Kasperi Nieminen
+358 (0)45 1347 801

Evert Reponen
+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

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

OouLU
Aimo Tyybakinoja
+358 (0)50 5126 451

Jukka Uusitalo
+358 (0)40 4870 222

+358 (0)50 5347 486

Tiina Holmstrém
+358 (0)50 3671 808

Tapio Nurkkala
+358 (0)40 6516 377

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

Santeri Jokelainen
+358 (0)50 4429 300

Niko Raittinen
+358 (0)50 4362 012

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

Jyvaskyld Infonia | Vapaaherrantie 2 | 40100 Jyvéskyla




