Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus / Mustalahdentie 10, 00960 Helsinki

ARVIOLAUSUNTO

ARVION KOHDE

Arvion kohteena on osoitteessa Mustalahdentie 10, 00960 Helsinki sijaitseva Vuosaaren
pohjoinen ostoskeskuskiinteistd. Arvio kasittdd ostoskeskuksen ldntisen osan (kiinteistGtunnus:
91-54-52-1). Arvio suoritetaan jaliempana esitettyjen skenaarioiden ja erityisoletusten mukaan.

TILAAJA
Saxcon Qy, Toimitusjohtaja, Antti Saxlin

ARVOPAIVA
3152024

ARVIOITSIJAT
Matias Juslin, Arviointiasiatuntija, KTM, AKA(y), KHK (kohteen arvioija)
Arja Lehtonen, Arviointipalvelun johtaja, DI, AKA(y), KHK (arviolausunnon tarkistaja)

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittdminen. Arvio on tehty tilagjan sisdisen
paatoksenteon tueksi ja kohteen tontin kaavoitusneuvotteluita varten.

Tama arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteisténarviointilautakunnan saantoja,
lautakunnan antamia muita ohjeita ja madrayksia, hyvaa kiinteistdarviointitapaa sekd kansainvalistd
arviointistandardia (IVS). Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA), jonka toimintaa
valvoo Keskuskauppakamarin kiinteistdnarviointilautakunta. Lisatietoja auktorisoinnista ja valvon-
nasta voi lukea Keskuskauppakamarin verkkosivuilta, https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteiston-
arviointi/.

ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo méaaritellaan (IVS 2022) arvioiduksi rahamaaraksi, jolla omaisuuseran tai vastuun
pitdisi arvopdivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan rippumattomien
ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantunte-
vasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon.
Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtidvelkoja, arvonlisdverovelkoja yms. vastuita ole
vahennetty.

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, Helsingin  kaupungiltta ja julkisista
rekistereistd. Matias Juslin on suorittanut kohteessa katselmuksen 9.4.2024 yhdessa tilaajan
edustajan kanssa.

ERITYISOLETUKSET

Alueella on vireilld uusi asemakaava, jolla osoitetaan alueelle uutta like- ja asuinrakentamista.
Vireilld olevaan kaavan OAS:n mukaan tarkoituksena on purkaa kohteen ostoskeskusrakennus ja
rakentaa tilalle uutta. Tama arvio on laadittu kuitenkin erityisoletuksella, ettd vireilld olevaa
kaavaa ei huomioida ja kohteen nykyisen kaltainen toiminta jatkuu kiinteistdssa. Arvio on laadittu
lisaksi oletuksella, etta kiinteistén maapera ei ole pilaantunut. Arvonmaaritys suoritetaan kahdella
skenaariolla:

= SKENAARIO I: Kohde arvioidaan oletuksella, ettd siihen ei suoriteta mittavaa peruskorjausta.
Oletamme kuitenkin, ettd kohteessa suoritetaan vatttamattémia korjauksia, jotta vuokraus-
toiminta voi jatkua. Arviointi on suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella.

= SKENAARIO 2: Kohde arvioidaan oletuksella, ettd siind on suoritettu peruskorjaus. Perus-
korjauksessa ei kuitenkaan ole muutettu rakennuksen pysyvid rakenteita ja rakennuksen tila-
jakauma on pysynyt samana. Arviointi on suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella.

Molemmissa skenaarioissa markkina-arvo esitetddn koko kiinteistolle.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Téama arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vililla. Catella Property Oy ei
kanna mitdan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan. Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa,
eika siihen tai sen sisattdmiin arvioinnin lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisin sidonnaisuuksiin
saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
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ARVIOLAUSUNTO

PAATELMAT

Olemme esittdneet talld sivulla arviolausunnon péatelmat. Kohteen tiedot ja arviolaskelmat
[6ytyvat jdliempana arviolausunnossa.

Catellan nakemys Vuosaaren pohjoisen ostoskeskuksen rakennuksen
sailyttamiseen / peruskorjaukseen liittyen

= Kohteen nykyinen kunto edellyttdd sen peruskorjausta. Mikali kohdetta ei
saneerata, tulee sen vuokraus pidemmalld aikavalilld vaikeutumaan merkittavasti
ja kunnon heikentyessa edelleen, tiloja tuskin voidaan vuokrata lainkaan.
Olemme skenaariossa | myds olettaneet, ettd kohteen peruskorjaukset on
tehtava, mikali kohde aiotaan pitdd vuokrattavassa kunnossa.

Skenaario |: Oletamme, ettd ostajan on pakko suorittaa kohteen saneeraus
vuosien =10 aikana. Vaikka laskelmassa huomioidaan nouseva vuokrataso ja
laskeva kulutaso, niin markkina-arvo jad negatiiviseksi eli kohteen arvo ei nouse
yhta paljon kuin saneeraus maksaa.

Skenaario 2: Oletamme, ettd kohteen peruskorjaus olisi suoritettu arvopaivang,
markkinavuokratasossa on huomioitu kohteen parantunut kunto ja hoitokuluja
on laskettu. Kassavirtalaskelman mukaan kohteen markkina-arvo perus-
korjauksen jalkeen jdisi kuitenkin alhaiselle tasolle, 2.150.000 €. Markkina-arvo ei
nouse peruskorjauksen kustannusten tasolle.

—> Skenaarioiden | ja 2 perusteella kohteen peruskorjaaminen ei ole

=  Nikemyksemme mukaan kohteen saneeraaminen ei kuitenkaan lisda taloudellisesti kannattavaa ja rahoituksen saaminen peruskorjaukseen
vuokralaiskysyntdd, koska kohteen luonne pysyy edelleen pienend lahi- olisi haastavaa tai jopa mahdotonta.
palvelukeskuksena, johon kuluttajakysynta on rajallista. Kysynnan kasvu keskittyy
ldhialueen suurempiin keskuksiin. = Johtuen siitd, ettd kohteen peruskorjaus ei ole kannattavaa, niin rakennuksen
= Kohteen vuokralaiset koostuvat nykytilassa esim. parturi-kampaamoista, kukka- kunnon heikentyessd sen ) til'ﬁkysynt'a heikkenee edelleen ja vuokralaisten
kaupoista, lounas-/pikaravintoloista tai vastaavista lihialueen asukkaita palvele- vuokranmaksuhalukkuus my&s vahenee.
vista pienyrittdjista. Nakemyksemme mukaan vuokralaispotentiaali pysyy samana, = Kohteen yllipitokulujen kattaminen vuokratuloilla vaikeutuu, jolloin
vaikka kohde saneerattaisiin. kohde / kohteen omistajat ajautuvat vahitellen taloudellisiin vaikeuksiin.
= Pienissd kauppakeskuksissa em. vuokralaisten vuokranmaksukyky on rajallinen, - Rapistuva kohde vaikuttaa alentavasti alueen imagoon ja
joten ndakemyksemme mukaan kohteen markkinavuokrien nousupotentiaali on arvostustasoon

ahdinen vaikka koh ri isiinkin  saneeraus. Olemme laskelmi . = . . -

vanha 'e' vaikia konteessa suo tetta.s saneeraus O¢ 'e , askeimissa - Tyhjenevi, heikkokuntoinen kohde houkuttelee ilkivaltaan ym.

huomioineet vuokratason nousevan noin 3 €/m2/kk saneeratuissa tiloissa.

= Nakemyksemme mukaan kohteen myyminen nykytilanteessa on mahdotonta,
kohteen peruskorjaaminen ei ole kannattavaa, koska kohteella ei ole riittavaa

arvonnousupotentiaalia peruskorjauksen jalkeen

= Kustannustaso on viimeisten vuosien aikana noussut usein jopa inflaatiota
enemman. Olemme laskelmissa olettaneet kuitenkin kustannusten nousevan
pitkdlld aikavalilla 2 9% vuodessa. Saneerauksen myd&ta olemme olettaneet

kustannusten hieman laskevan nykytasosta. . . e
- Edelld olevasta johtuen kohteen rakennusten sailyttaminen /

=  Rakennusten ruskorjauksen kustannukseksi on |E I arvio . .
akennusten  peruskorjauksen kustannukseksi on edelld todetusti arvioitu peruskorjaus ei nakemyksemme mukaan ole taloudellisesti kannattavaa

vuoden 2024 hintatasossa noin 4.650.000 € (alv 0 %).
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ARVIOLAUSUNTO

KOHTEEN PERUSTIEDOT

Arvion kohteena on kiinteistd 91-54-52-1, jolla sijaitsee vuonna 1965 rakennettu Vuosaaren
pohjoinen ostoskeskus —niminen likerakennus. Kohde sijaitsee omalla 7.690 m2n suuruisella
tontilla. Kohteen sijainti ja kiinteistdrajat on esitetty oikealla olevissa karttakuvissa.

Arvion kohteeseen ei kuulu ostoskeskuksen itdosa (laajennusosa, sijaitsee kiinteistolld 9 1-54-52-
4).

SIJAINTI JA SAAVUTETTAVUUS

Kohde sijaitsee Helsingin Vuosaaren kaupunginosassa Mustalahdentien varrella. Kohteen vieressa
sijaitsee ostoskeskuksen itdinen rakennus, jossa on kdyttdjand mm. S-Market. Muutoin kohteen
[ahiymparistdssa sijaitsee puistoalueiden lisdksi padsddntdisesti asuinkerros- ja pientaloja.

Kohteen saavutettavuus on kohtalaisen hyva henkildautolla ja tyydyttavd julkisella likenteelld.
Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus sijaitsee linnuntietd n. 1.5 km péissd Vuosaaren metro-
asemasta, joka sijaitsee kohteesta katsottuna eteldssd. Lahimmat linja-autoyhteydet sijaitsevat
Mustalahdentielld (yksi linja-autoyhteys) ja Kallvikintielld (kolme linja-autoyhteyttd).

KIINTEISTOTIEDOT
Osoite Mustalahdentie 10, 00960 Helsinki
Kaupunginosa Vuosaari
Kiinteistétunnus 91-54-52-1
Tontin pinta-ala 7.690 m2
3.500 kem?

Rakennusoikeus (248 kem? kayttimatonta rakennusoikeutta, lahde: Hki karttapalvelu)
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Lainhuutotodistuksen mukaan Vuosaaren Liikekeskus Oy.

Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteisté on sekd oikeutettuna ettd
rasitettuna kulkuyhteydelle asemakaava-alueella. Taman lisgksi kiinteistd
91-54-52-1 on oikeutettuna johdolle. Rasitettu kiinteistd on viereinen
kiinteisto 91-54-52-4.

Rasitustodistuksen mukaan kiinteistéon kohdistuu 10 kpl kiinnityksia
padoma-arvoltaan yhteensd 736.800 euroa.
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KOHTEEN VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA

Kohteen asemakaava on tullut lainvoimaiseksi 1.7.1970. Tontti on kaavassa osoitettu liike-
rakennusten korttelialueeksi (AL).
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T

Kohteen tontilla on rakennusala, jonka rakennusoikeus on 3.500 kem? ja kerrosluku II.
Autopaikkojen vahimmaismaara like- ja toimistotilojen osalta on | autopaikka / 35 m2 Kohteen
eteld- ja itdpuolella on kaavamerkintd porraskadusta tai yleiselle jalankululle varatusta
katualueesta. Kohteen lansipuolella on kaavamerkintd P (puistoalue). Muut kohteen kaava-
merkinndt I6ytyvat kaupungin sivuilta.

iy

Wit

KOHTEEN VIREILLA OLEVA ASEMAKAAVA

Kohde kuuluu vireilld olevaan asemakaava-alueeseen, joka on arviohetkelld aloitusvaiheessa. :
Kaupunki on julkaissut osallistumis- ja arviointisuunnitelman 29.11.2023, jossa todetaan " LT =
seuraavasti: g A O
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= Kohteen tontin itdosassa oleva ostoskeskusrakennus puretaan ja tilalle suunnitellaan
toiminnaltaan  sekoittunut  kortteli. Korttelin autopaikat ovat kansipihan alaisessa
pysakdintilaitoksessa.

= Tontin lansiosa koostuisi julkisesta aukiosta, joka liittyisi saumattomasti puistoalueeseen. Kalliomaa

Arvion erityisoletusten mukaan emme huomioi arvonmadrityksessa kohteen vireilld olevaa
kaavaa, vaan kohteen arvonmadritys ldhtee siitd oletuksesta, ettd kohteen nykyisen kaltainen i =
toiminta jatkuu kiinteistdssa. b,

TONTIN MUOTO JA MAAPERA é

Tontti on muodoltaan suorakulmio ja on katselmuksen perusteella varsin tasainen. Maapera- "-,_
kartan mukaan kohde sijoittuu hiekka-alueelle. Rakennuksen ja Mustalahdentien vdlissa on jonkin z
verran puustoa. Rakennuksen edusta ja parkkipaikka-alueet ovat p@dosin = asfaltoitu. 3 I
Katselmuksen perusteella asfaltti paikoitellen lohkeilee, tosin autopaikat ovat nakemyksemme ! Karkea hieta

mukaan nykytilassa kayttokelpoisia sellaisinaan. { | {
e | | !
s -"'._ . . -\x ¥ {
) Karkea hieta / savi S . 5
| ) z
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RAKENNUSTIEDOT Rakennus itipuolelta parkkipaikalta katsottuna

Tontilla sijaitsee vuonna 1965 rakennettu, Vuosaaren pohjoisena ostoskeskuksena tunnettu
likerakennus, jossa on padosin yksi maanpidllinen kerros. Rakennuksen luoteisosa on kaksi-
kerroksinen. Rakennuksessa on my&s kellaritila, jossa on pieni védesténsuojatila. Rakennus
edustaa vanhan kannan ostoskeskusta, jossa on tyypillistd, ettd kulku liketiloihin tapahtuu
ulkokautta. Rakennuksen keskelld sijaitsee ulkokdytdvd, jonka yhteydessd on myGs sisdpiha.
Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Lauri Silvennoinen.

Yhtigjarjestyksen mukaan rakennuksen huoneistoala on 3.230 m? Liikehuoneistot || kpl sijait-
sevat rakennuksen maantasossa ja toimistot vastaavasti 2. kerroksessa. Yhtidjdrjestyksessd ei ole
erikseen mainittu parkkipaikkoja, eikd naitd ole erikseen merkitty parkkipaikka-alueella.
Katselmuksen perusteella autopaikkoja on n. 50. Rakennuksessa ei ole hisseja.

LAAJUUSTIEDOT

Rakennusvuosi 1965

Kokonaisala 3.460 m? (lahde: Hki karttapalvelu)
Kerrosala 3.252 kem? (lahde: Hki karttapalvelu)
Tilavuus 15.375 m? (lahde: Hki karttapalvelu)
Huoneistoala 3.230 m? (Iahde: yhtidjarjestys)

Autopaikat Useampia pihapaikkoja rakennuksen edustalla

RAKENNUSTAPA JA TEKNISET OMINAISUUDET

Perustus ja runko ~ Terdsbetoninen pilari-palkkirunko

Julkisivumateriaali =~ Betonisandwich- ja kuorielementit

Vesikate Tasakatto, 2-kertainen bitumikermi

Lammitys Kaukolampd

Lammonjako Vesipatterijarjestelma

lmanvaihto Pddosin koneellinen poistoilmanvaihtojarjestelma ja osin koneellinen tulo-
ja poistoilmanvaihtojarjestelma. Padosin ei [Ammon talteenottoa.

Energialuokka Ei tiedossa

Sertifikaatit Ei tiedossa

Rakennustiedot on kerdtty Rambollin 15.5.2024 laatimasta kuntoraportista.
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LAAJUUS JA TILAERITTELY v
r |

Olemme arvioineet kohteen yhtiGjarjestyksessd olevan tilajaon mukaisesti. Paivittdistavarakauppa
(vanha S-Market) koostuu kolmesta likehuoneistosta (ja lastaussillasta). Nykyinen omistaja
(HOK Elanto) ei todenndkdisesti ole halukas vuokraamaan tiloja kilpailijalle. Arviossa oletetaan,
ettd vanhat pt-kaupan tilat (yht. 1.760 m?2) vuokrataan yhdelle vuokralaiselle kuntosalikdyttoon.
Muiden like-, toimisto- ja varastohuoneistojen osalta oletetaan, ettd ne vuokrataan
huoneistokohtaisesti.

Nro Osakkeiden Kerros Tilatyyppi (yhtioj.) Nykyinen kayttotarkoitus Pinta-ala
lkm (m?)
| 6245 | Lfﬁ:ﬁ:?ﬁ? Tyhiillsan 204425
2 18755 | LJ‘;"E:;‘Z’;:EO Tyhjillaan 621425
3 25300 ! LJ’;k;'gfa‘Z”S:‘éo Tyhiilin 835+50
4 5820 | Liikehuoneisto ja varasto Liikehuoneisto ja varasto 168+78
5 2190 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 73
6 1320 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 44
7 2520 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 84
8 2910 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 97
9 4590 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 153
10 4770 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 159
I 5100 | Liikehuoneisto Liikehuoneisto 170
12 1730 I Toimisto ja kdytavdosa Toimisto ja kdytavdosa 75+115
13 1190 I Toimisto ja kdytavdosa Toimisto ja kdytavdosa 51,548
14 1210 Il Toimisto ja kdytavaosa Toimisto ja kdytavaosa 52,5+8
I5 1170 Il Toimisto ja kdytavdosa Toimisto ja kdytavdosa 51475
16 1210 Il Toimisto ja kdytavaosa Toimisto ja kdytavaosa 52,548
17 970 Il Toimisto ja kdytavdosa Toimisto ja kdytdvdosa 42+6,5
18 160 Il Toimisto ja kdytavdosa Toimisto ja kaytavdosa 505+75
19 120 I Varasto ja kdytavdosa Varasto ja kdytavdosa 525+0,75
20 120 Il Varasto ja kdytavdosa Varasto ja kdytavaosa 5,25+0,75
Yht. 88400 3.230
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Ulkokaytava

LI

TOIMIVUUS JA TILOJEN KAYTETTAVYYS

Liikehuoneistot sijaitsevat kaikki maantasossa rakennuksen sivussa, rakennuksen
ulkokdytavan varressa tai sisapihan yhteydessa. Huoneistoissa on vuokralla mm.
R-kioski, pizzeria, anniskeluravintola, isinnéitsijantoimisto ja parturi-kampaamo.
Tyhjand on S-Marketin  vanhat tilat, joista wvuokralainen on siirtynyt
ostoskeskukseen laajennusosaan helmikuussa 2017. Kohteen vanhat S-Marketin
tilat ovat olleet siitd ldhtien tyhjilladn (lahde: katselmus).

Vuokratut huoneistot ovat katselmuksen perusteella melko siistit ja
peruskuntoiset sekd pintamateriaaleiltaan enintdan keskitasoa. S-Marketin vanhat
tilat vaativat katselmuksella saadun tiedon mukaan kattavamman remontin.
Rakennuksessa on katselmuksella saadun tiedon mukaan vanha lastauslaituri.
Yokerholla (Hang Out Bar & Nightclub) on my6s pieni terassialue rakennuksen
lansipuolella.

2. kerros
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KUVIA KOHTEESTA

Rakennuksen keskelld sijaitseva ulkokaytiva Liiketilaa (R-kioski)

Ravintolatilaa (Vuosaaren Kebab Pizza) Anniskeluravintola (Pub Cheers)
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KUNTO- JA LAATUTASO

Ramboll Finland Oy on laatinut kohteesta 15.5.2024 kuntoraportin, jonka mukaan rakennus on
rakenteiltaan ja talotekniikaltaan osittain alkuperdisessa kunnossa. Kohteessa ei ole laadittu PTS-
suunnitelmaa, tosin kuntoraportissa on otettu kantaa ajankohtaisiin  korjauskustannuksiin.
Korjaukset ovat yhteensd 3.250.000 € (alv 0 %) eli noin 1.000 €/m? (pinta-alalle 3.230 m?
laskettuna). Em. lukema ei sisalld hankekustannuksia tai lisa-/muutosty&varauskustannuksia.

Raportin perusteella voidaan todeta, ettd rakennus on peruskorjauksen tarpeessa, eikd siihen
ole tehty juurikaan kattavia remontteja. Rakennuksen turvallinen kaytto pitkdlld aikavalilla vaatii
mm. rakenteiden, julkisivun ja sisdtilojen uusimista. Rakennukseen on tehty vain yllapidon
kannalta tarkeita korjauksia. Alla on esitetty kuntoraportissa esitettyja korjaustarpeita.

Ulkoalueet:

= Piha-alue ja likenndidyt alueet ovat asfalttipintaisia. Pahimpia vaurioita on korjattu vuosina
2010-2020. Sadevesiviemarit ovat alkuperdiset ja ne ovat todenndkdisesti vaurioituneet
maaperan painumisesta. Alueella tulee suorittaa massanvaihtoja ja suositeltavaa on myds
uusia pihan sadevesijarjestelma. My6s asfalttipintojen uusiminen on ajankohtaista ldhiaikoina.

Rakennustekniikka:

= Alapohjien korjaaminen ei ole kannattavaa, vaan vanhat alapohjarakenteet tulisi purkaa ja
vanhat alusty&t poistaa ennen uusien alapohjien rakentamista.

= Maanvastaisissa rakenteissa mahdollisesti kosteusrasitusta. Sokkelien ja maanvastaisten
seinien ldmmdneristeiden ja vedeneristeiden sekd mahdollisten salaojien osalta vanhat
[Aammén- ja vedeneristeet tulisi purkaa ja uusia. Mikali salacjia ei ole, tulisi ne rakentaa. Mikali
rakennuksen pilareissa on vaurioita tai puutteita, tulee ne vahvistaa tai vaihtoehtoisesti uusia.

= Ulkoseindt tulisi peruskorjata ja vanhat ikkunat sekd ulko-ovet tulisi uusia. Sisitilojen
pintarakenteita joudutaan uusimaan laajamittaisesti. Myds vanhat wc-tilat ja mahdolliset
markétilat tulee uusia vesi- ja viemarikalusteineen kosteusvaurioriskin takia.

LVIA-tekniikka:

= Viemdreiden kuntoa on tutkittu ja havainnoista on laadittu kuntotutkimukset vuosina 2013
(Suomen talouskeskus Oy) ja 2014 (Ripton Oy). Limpdputkirungon kayttoikad olisi jaljelld yli
|0 vuotta ja vesijohtoverkostolla vastaavasti n. 10 vuotta. Rambollin kuntoraportissa
todetaan, ettd em. kuntotutkimuksista on kulunut jo n. 10 vuotta ja laajamittaisia korjaustéitd
ei ole suoritettu.

= Rambollin mukaan vanhat vesi- ja viemdriverkostot tulee uusia l2hiaikoina. Ldmmanjako-
keskuksen ja sen oheislaitteiden sekd lammityspattereiden termostaattisten patteriventtiilien
uusiminen on myos ajankohtaista. Tama koskee myds kaukoldmpd-, vesi- ja viemdriliittymia.

= |Imanvaihto- ja rakennusautomaatiojarjestelma tulee uusia. Kustannusta on vaikea arvioida,
koska jarjestelmiin vaikuttaa merkittavasti haluttu laatutaso sekd rakennustSiden maara.

Sahkaotekniikka:

= S3hkdjarjestelmd on padosin alkuperdinen, vaikkakin yksittdisia uusimistitd on tehty vuosien
varrella. Kiinteiston sdhkojarjestelma on padosin ikddntynyt ja huonokuntoinen ja tulee jo
palo- ja kdyttSturvallisuussyista uusia lahiaikoina. Syytd on my&s uusia mm. liittymis- ja nousu-
johdot, vanhat valaisimet, johtotiet, tilojen valaistus- ja pistorasiaryhméjohdot sekd tieto-
jarjestelmakaapeloinnit. Suositeltavaa on myds asentaa turvallisuussyistd kattava paloilmoitin-
ja turvavalaistusjarjestelma.

Taydellinen selostus kohteen tiedossa olevista korjaustarpeista ml. lisdtutkimustarpeista on
luettavissa Ramboll Finland Oy:n kuntoraportista (15.5.2024).
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ARVIOLAUSUNTO

KUNTO- JA LAATUTASO (jatk.)

Tiedossa olevat tehdyt korjaukset:
Kohteen korjaushistoria ei ole tdysin tiedossa, tosin tiedossa on ainakin seuraavat toimenpiteet:

= 984 Toisen kerroksen ikkunat uusittu

= 2002: Kaukolammon alajakokeskus uusittu

= 2012: Poistoilmapuhaltimet uusittu

= 2010-2020: Piha-alueiden pahimipien vaurioiden korjausta

Tilinpaatos:
= Vuoden 2023 tilinpadtdksen mukaan tilikaudella on suoritettu vuosikorjauksia yhteensi

19.804,73 €. Investointityyppisid korjauksia tai saneerauksia ei ole suoritettu.

= YhtiGssd suoritetaan vain tarvittavat ja pakolliset korjaustoimenpiteet, jotta kiinteistd sdilyy
kayttokunnnossa (tavoitteena on, ettd nykyinen rakennus puretaan, jolloin tilalle tulee
asuinrakennuksia).

Yhteenveto tiedossa olevista tulevista korjauserista (yhteensa 3.250.000 €):

= Alue- ja pohjarakenteet: 300.000 €

= Alapohjien uusiminen: 450.000 €

= Perusmuurit, rakennusrunko ja salaojat: 100.000 €

= Ulkoseinat, julkisivut, ikkunat ja ulko-ovet: 550.000 €
= Sisdtilat (lattiat, seindt ja alakatot): 500.000 €

= Lammitys- sekd vesi- ja viemdrijarjestelma: 550.000 €
= [Imastointi- ja rakennusautomaatio: 450.000 €

= Sdhkotekniset jarjestelmat: 350.000 €

Edelld olevat korjauskulut eivat sisdllda hankekustannuksia (suunnittelu, rakennuttaminen ja
valvonta). Tilaajan ndakemys korjauskuluista ml. hankekustannukset, lisd- ja muutosty&varaus seka
kustannusten nousuvara on vuoden 2024 hintatasossa yhteensa n. 4.650.000 € (alv 0 %) eli
[.440 €/m2

LASKELMISSA KAYTETYT KORJAUSKULUT

Rambollin - kuntoraportin  (15.5.2024) mukaan kohteen ajankohtaiset korjaustarpeet ovat
yhteensd 3.250.000 € (alv 0 %) eli 1.000 €/m’. Kun huomioidaan hankekustannukset, lisa- ja
muutostydvaraus sekd kustannusten nousuvara on korjauskulu edelld selostetusti yhteensa n.
4.650.000 € (alv 0 %) eli 1.440 €/m?2.

= Skenaario |: Olemme tehneet karkean arvion siita, ettd kaikki em. peruskorjauskustannukset
tulisi suorittaa, jotta nykyinen toiminta voi jatkua kohteessa. Olemme jakaneet korjauskulun
4.650.000 € tasan kassavirran wvuosille [-10. Taman jilkeen olemme arvioineet
peruskorjaukset tasoon 1,00 €/m?/kk (paitearvo).

= Skenaario Il: Oletamme, ettd em. korjaukset (4.650.000 €) ovat realisoituneet. Olemme
arvioineet kassavirrassa tulevat peruskorjauskustannukset tasoon 1,00 €/m2/kk.

Oletamme arvioinnissa, ettd kustannusinflaatio on vuositasolla 2 %:ia.
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ARVIOLAUSUNTO

TOTEUTUNEET HOITOKULUT

Oikealla taulukossa on esitetty kiinteiston toteutuneet hoitokulut v. 2022 ja 2023 perustuen
yhtion v. 2023 tilinpaatdkseen. Lisdksi taulukossa on esitetty vertailun vuoksi KTln vilapito-
kustannusvertailutietojen mukaiset likekiinteistdjen mediaanikulut koko Suomesta v. 2023 seka
kauppakeskusten mediaanikulut paakaupunkiseudulta v. 2023. Taulukossa toteutuneet hoito-
kulut on laskettu kohteen huoneistoalan 3.230 m? perusteella.

Kohteen toteutuneet hoitokulut olivat v. 2023 yhteensd 262.004 € eli 6,76 €/m?/kk. llman
korjauskustannuksia (19.804 €) hoitokulut olivat 6,25 €/m?/kk. Vuoden 2022 hoitokulut olivat
hieman alhaisemmat, kuitenkin lahes samaa tasoa, 244.102 € eli 6,30 €/m?/kk. llman korjauksia
(13.624 €) hoitokulut olivat 5,95 €/m2/kk. Vuonna 2023 hoitovastiketta on peritty 241.752 €
ja yhtiolla on ollut hoitotuottoja yhteensd 311.808 €. Yhtiolla oli 31.12.2023 lyhytaikaista
vierasta padgoma 25.265,36 €.

Vertailun vuoksi KTl:n mediaanihoitokulutaso oli v. 2023 likekiinteistéille noin 4,11 €/m2/kk ja
ilman korjauksia noin 3,56 €/m?/kk. Kauppakeskuksissa mediaanihoitokulutaso oli v. 2023 noin
7,23 €/m?/kk ja ilman korjauksia noin 6,49 €/m2/kk.

KTl:n tasoihin ndhden kohteen hoitokulutaso on ollut korkea, vaikka kuitenkin linjassa kauppa-
keskusten kanssa. Suhteessa KTln hoitokuluihin erityisen korkea erd oli lammityskulut.
Rambollin mukaan l[ammontalteenottojarjestelman puuttuminen nostaa hoitokulua.

LASKELMISSA KAYTETYT HOITOKULUT

Taulukossa esitetyt kohteen toteutuneet hoitokuluerdt on ilmoitettu vuosien 2022 ja 2023
hintatasoissa. Inflaatio on viimeisten kvartaalien aikana ollut laskusuunnassa, tosin aiemmin ollut
selvisti  keskimddriistda korkeammalla tasolla. Elinkustannusindeksi  on  noussut  aikavalilld
12/2022-04/2024 noin 4,3 %. Olemme huomioineet tdman seikan hoitokuluja arvioitaessa.

Kohteen hoitokulut ml. vuosikorjaukset olemme arvioineet seuraavasti:

Skenaario |

= Vuodet I-10: 6,5 €/m?/kk (vuoden 2024 hintataso)
= Pidtearvo: 6,0 €/m?/kk (vuoden 2024 hintataso)
Skenaario 11

= 6,0 €/m?/kk (vuoden 2024 hintataso)

Skenaariossa | hoitokulu on alempi padtearvossa, koska kohteen vélttdmattdmat peruskorjaukset
ovat realisoituneet, mikd oletettavasti laskee hoitokulua jonkin verran.

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA))
Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus
31.5.2024

Hoitokuluera Toteutunut Toteutunut Toteutunut Liikekiinteisto Kauppakeskus
vuosi 2022 vuosi 2023 vuosi 2023 KTI2023 KTI12023
€/vuosi €/vuosi €/m2/kk €/m2/kk €/m?2/kk
Hallinto 1946641 20.989,71 0,54 0,27 0,49
Kaytto ja huolto 31.245,69 3290653 0,85 061 161
Ulkoalueiden hoito 292393 4.83571 0,12 0,22 0,21
Siivous 22034 22788 001 0,13 0,56
Lammitys 101.367,92 106.069,75 2,74 092 1,23
Vesi ja jatevesi 435507 5.897,77 0,15 0,08 0,19
Sahké ja kaasu 27.562,56 2769041 071 0,66 1,00
Jatehuolto 8.6938 6931,18 018 011 0,28
Vahinkovakuutukset 20.470,57 21.964,78 0,57 0,06 0,07
Vuokrat, oma tontti - - - 002 -
Kiinteistovero 14.17397 14.685,92 038 054 077
Korjaukset 13.624,16 19.804,73 051 0,55 0,74
Muut hoitokulut 251 0,00 0,00 002 003
Yht. €/vuosi 244.101,92 262.004,37 262.004,37 - -
Yht. €/m2/kk 6,30 6,76 6,76 4,11 723
2}25’ s rfj';'zksia) 595 625 625 3,56 649
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KOHTEEN NYKYKAYTTO JA VUOKRASOPIMUKSET KOHTEEN MARKKINA-ASEMA

Arvion laatimisen yhteydessd tiedossamme on ollut vahanlaisesti tietoa kohteen vuokralaisista, = Julkiset likenneyhteydet ovat varsin heikot, vaikka kohteen vieressa on linja-autoyhteyksia.
sopimusvuokrien maarista tai muista vuokrasopimusehdoista. Tehdyn katselmuksen perusteella Vuosaaren metroasema sijaitsee linnuntietd n. 1,6 km paissa eteldssa.

tilat ovat tulkintamme mukaan S-Marketin vanhaa tilaa lukuun ottamatta tayteen vuokrattu/lahes .

Arviokohteen sijainti on kuitenkin varsin hyva palvelemaan ensisijaisesti ldhiymparistén

tayteen vuokrattu. asukkaita. Palvelutarjontaa ei kuitenkaan ole tarpeeksi, jotta kohde houkuttelisi asiakkaita

Kohteen pohjakuvat ovat osittain episelvit ja vastaavat kisityksemme mukaan alkuperiistd merkittavassd maarin Vuosaaren ulkopuolefta.

tilajakoa. Tilajakoa on saatettu muuttaa / véliseinid on saatettu purkaa taman jalkeen. Arviointi on = Nykyiselldgdn arvion kohde ei muodosta niin asiakkaan kuin vuokralaisenkaan nakékulmasta
suoritettu nykyisen yhtiéjarjestyksen mukaisen tilajaon perusteella. Kohteen arvonméaritys on houkuttelevaa kokonaisuutta, koska rakennus on valttAvassd teknisessd kunnossa ja
suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella. peruskorjauksen tarpeessa. Kohteessa on suoritettu vain kaikista véalttdmattdmia korjauksia.

. - . L o s Rakennus on ulkoasultaan kulahtanut.
Yokerholla on rakennuksen ulkopuolelle sijoittuva terassialue. Oletamme arvioinnissa, ettd yhtio

ei saa terassialueesta vuokratuottoja. = Kohteen hoitokulutaso on korkeahko ja markkinavuokrataso matalahko. Mikdli vuokria ei
saada korotettua kustannusinflaation mukaisesti on kiinteistossd vaikea saada katettua
kiinteita kuluja.

* Vanhan Pt-kaupan tilat kattavat n. 54 %.a vuokrattavasta alasta. Nakemyksemme mukaan
e 4 tilat olisivat vuokrattavissa kuntosali-/likuntatilakaytt&on.

= Kohteen vieressd on pdivittdistavarakauppa (S-Market), joka yksinddn tuo kuluttajakysyntdd
‘ alueelle. S-market on aloittanut toimintansa vieressa v. 2017. Oletamme, ettd toiminta jatkuu,
i Tl koska ilman pt-kauppaa Iahistolld, ostajakysynta laskisi entisestadn arvion kohteessa.

P = Kohde kilpailee vuokralaisista viereisen laajennusosan kanssa. Nykytilaa kuvaa kuitenkin se
A1 I ‘ - seikka, ettd mm. vanhat S-Marketin tilat ovat olleet tyhjillddn jo noin seitsemdn vuotta.
TR = Nykyinen omistaja (HOK Elanto) ei todenndkdisesti ole halukas vuokraamaan tiloja
kilpailijalle. Oletamme arvioinnissa, ettd tiloissa suoritetaan tarvittavia peruskorjauksia

- (Rambollin kuntoraportin mukaisesti), jotta tilat ovat vuokrattavissa vaihtoehtoiseen kayttdén
FEEET (kuntosali).

‘ - l_ " =  Nikemyksemme mukaan kohteen myytdvyys on nykyisessa markkinatilanteessa heikko.

Myytavyytta heikentdd edelld mainittujen tekijdiden lisaksi markkinassa vallitseva taloudellinen

%El’“ ¥ epdvarmuus ja korkotaso sekd rahoituksen saamisen vaikeutuminen. Kyseessd on selvd

B kehityskohde joko tdydellisen peruskorjauksen kautta tai kaavamuutoksen kautta

asuinrakentamiseen.

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA]) I 2 CITULA
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ARVIOLAUSUNTO

SKENAARIO | — ARVIOINTIMENETELMA

SKENAARIO I Kohde arvioidaan oletuksella, ettd siihen ei suoriteta mittavaa peruskorjausta.
Oletamme  kuitenkin, ettd kohteessa suoritetaan vélttimattémia korjauksia, jotta vuokraus-
toiminta voi jatkua. Arviointi on suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella.

Kohteen markkina-arvo on madritetty tuottoldhestymistavalla (10 vuoden kassavirtalaskelma,
seuraavalla sivulla). Kohteen kdyvan arvon mddrityksen perusteena on kaytetty tiedossamme
olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Tarkemmat vertailu- ja markkinatiedot (mm. markkina-
vuokrat ja tuottovaatimukset) on esitetty arviolausunnon liitteissa.

TUOTTOLAHESTYSMISTAPA — 10 VUODEN KASSAVIRTA
Arvopiiva 3152024

419.208 €/vuosi eli 10,82 €/m2/kk (kayttdaste 100 %)

= Kuntosali: 12,0 €/m2/kk
Arvioitu

. = Liiketilat: 9,0-12,0 €/m2/kk
markkinavuokratuotto *» Liike- ja varastotila: 8,0 €/m2/kk
* Varastotilat: 10,0 €/m?2/kk
* Toimistotilat: 10,0 €/m¥/kk
Hoitokulut Vuodet 1-10: 6,5 €/m¥/kk (v. 2024 hintataso)
(ml. vuosikorjaukset) Paatearvo: 6,0 €/m¥/kk (v. 2024 hintataso)
NOI | [ 16.963 €/vuosi eli 3,02 €/m¥/kk (88 %:in kiyttdaste)

Vuodet [-10: 465.000 €/vuosi eli 12,0 €/m2/kk

Peruskorjauskulut Pagtearvossa: 1,00 €/m?/kk (v. 2024 hintataso)

Vajaakdytto Vuosi |-10: 12,0 %. Paatearvossa 10,0 %.
Vuodet |-10: 15,0 %
Kassavirran Tuottovaatimusta nostaa peruskorjaukseen liittyvda kustannusriski

tuottovaatimus seka vajaakayttoriskin nouseminen peruskorjausten aikana.

Paatearvo: 10,0 %
Alkutuotto (NOI 1) Negatiivinen

Markkinavuokrat: 10 % (vuodet 5 ja 10) ja 2 % (muut vuodet),
peruskorjauksen edetessd odotetaan yksikkévuokrien nousevan
keskimadraistd enemman

Kustannukset: 2,0 %

Arvion tarkkuus +/-10%
Negatiivinen (-1.220.000 €)

Inflaatio-oletus

Markkina-arvo

Tontilla on edelld todetusti kdyttamatonta rakennusoikeutta 248
kem?. Rakennusoikeus on luonteeltaan lisirakennusoikeutta ja sita
Kayttamaton on vahanlaisesti.  Taman lisdksi  voidaan  todeta, ettd
rakennusoikeus rakennusoikeuden toteuttaminen tontilla on haasteellista ottaen
huomioon, ettd osa piha-alueesta tulisi varata autopaikoitukseen.
Emme nain ollen ole asettaneet lisdarvoa lisirakennusoikeudelle.

MARKKINA-ARVO

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (likekiinteisté 91-54-52-1 osoitteessa Musta-
lahdentie 10, 00960 Helsinki) velattomaksi markkina-arvoksi arvopdivand 31.5.2024 luokkaa:

Markkina-arvo, skenaario |:
negatiivinen (€)

ARVION LAATI
Catella Property Oy
Arviointi ja Konsultointi
Helsingissg, 31.5.2024

Matias Juslin Arja Lehtonen
Arviointiasiantuntija, KTM Johtaja, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK AKA yleisauktorisoitu, KHK

Lisdtietoa arviosta antaa Matias Juslin, puh. +358 10 5220 352

LIMTTEET

I, Markkina-analyysi
Yleistd taloustilanteesta
Yleistd kiinteistdinvestointimarkkinasta
Liiketilojen markkinatilanne
Kaupallisten palveluiden kysynta Vuosaaressa

2. Rekisteriotteet

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA)) CATELLA
Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus
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ARVIOLAUSUNTO

SKENAARIO | — KOMMENTIT JA JOHTOPAATOKSET

Markkinavuokrataso

Oletamme kohteen tilojen markkinavuokrien nousevan vuositasolla 2 %:a. Kohteessa
suoritettavat peruskorjaukset ovat luonteeltaan vatttamattdémia, jotta kohteen vuokraustoiminta
voi jatkua, eli eivat paranna kohteen vuokrattavuutta huomattavasti. Peruskorjaukset ovat siis
pitkdlti luonteeltaan korjausvelkaa. Olemme kuitenkin tehneet markkinavuokriin |5 %:n
tasokorotuksen kassavirran vuosina viisi ja kymmenen, mikd kuvastaa hieman suoritettujen
korjausten vaikutusta kohteen vyleisiimeeseen. Tieto kuitenkin siitd, ettd kohteen vuokrataso ei
todennakdisesti nouse merkittavasti ei anna kohteen omistajalle suurta syytd suorittaa merkit-

ettd han ainakin osittain vastaisi pintaremontin kustannuksesta.
Tilakysynta

Tunnetut, mm. kauppakeskuksissa olevat likeketjut eivat ndkemyksemme mukaan ole kiin-
nostuneita kohteen kaltaisista kiinteistSistd. Kohteen potentiaaliset vuokralaiset koostuvat hyvin
pitkdlti kukkakauppiaista, parturi-kampaamoista, pika- ja lounasravintoloista sekd saman tyyppi-
sistd pienyrittdjistd, jotka ensikddessd palvelevat Keski-Vuosaaren alueella olevia kuluttajia.
Kohteessa on vuokralaisena kaksi ravintolaa (anniskeluravintola ja pizzeria). Tiedossamme ei
kuitenkaan ole missd yhtigjarjestyksen huoneistoissa ravintolat sijaitsevat. Olemme huomioineet
ravintoloiden hieman korkeamman vuokran kohteen likehuoneistojen keskimaardisessa
vuokratasossa.

Vajaakdytté

Ottaen huomioon mm. kohteen tilojen vuokrattavuuden, kohteen sijainnin, kilpailevat liiketilat
kohteen ldhialueilla sekd kauppakeskus Columbuksen, olemme arvioineet kohteen
keskimadrdisen vajaakdytén wvuosina |—10 tasoon 12 % ja pédtearvossa tasoon 10 %
(valttamattomien peruskorjausten jalkeen). Kohteen alueella ei ole tarpeeksi ostokysyntdd, mika
nostaa perinteisten liiketilojen vajaakdyttda., Vajaakdyttéd ilmenee myds mm. kayttdjan
vaihtumisesta johtuen. Uudemman kannan liketilat ovat useasti houkuttelevimpia monen
kayttajan nakokulmasta. Kohteen kilpailuvalttina voidaan ensisijaisesti pitdd hintaa (vuokraa).
Tastd huolimatta tunnetut kauppakeskuskadyttajat eivat pidd kohdetta varteenotettavan
vaihtoehtona, vaikka pyydettiva vuokrataso olisikin maltillinen.

Vajaakdyttdéd nostaa mm. tilojen perustavanlaatuinen kunto ja toimistotilojen heikko
vuokrattavuus sekd vastaavasti laskee se, ettd kohteen vieressd on paivittdistavarakauppa, joka
tuo oletettavasti alueelle enemman asiakkaita kuin vastaavasti perinteiset liketilat. Liiketiloja
voidaan mahdollisesti osittain pitad vaihtoehtoisesti toimistona, tosin nakemyksemme mukaan
toimistotilalle ei ole alueella suurta kysyntdd, joten tama seikka ei juurikaan voida pitda
vajaakayttoa laskevana tekijani.

Korjauskulut

Oletamme, ettd kohteen toiminta ei voi jatkua pitkalla aikavalilld ilman peruskorjauksia. Olemme
tehneet karkean arvion, ettd kaikki kuntoraportissa olevat peruskorjaukset tulisi suorittaa, jotta
kohteen toiminta voi nykyiselladn jatkua. Huomionarvoista on se, kiinteistén peruskorjauksissa ei
ole huomioitu tilojen vaatimia pintaremontteja. Edella selostettu  peruskorjauskustannus
4.650.000 € (alv O %) on jaettu tasan kassavirran vuosille |—10. Korjauskustannus on siis
vuositasolla 465.000 € eli 12,00 €/m?/kk.

Hoitokulut

Inflaation my&td kohteessa on riskind, ettd hoitovastikkeita nostetaan suhteellisen paljon
tulevaisuudessa mm. energiaan, kiinteistdveroon ja yleisesti kustannuksiin liittyvista inflaatio-
paineista. Mikali sopimusvuokria indeksoidaan alle inflaation on riskind pitkdssd juoksussa, ettd
vuokrilla ei kateta edes hoitokuluja.

Tuottovaatimus

Kohde ei ndkemyksemme mukaan nykytilassa ole suurimpien kiinteistdsijoittajien intresseissa.
Kohteessa on paljon korjausvelkaa (noin 1.440 €/m?) ja korjattunakin kohteen tiloista saatavan
vuokratason nousu on rajallinen. Taman lisaksi liketilan kysyntd alueella on rajallinen, mika
vahentdd kohteen kiinnostusta kiinteistdmarkkinassa. Nakemyksemme mukaan kohteelle ei olisi
sijoittajakysyntdd nykyisessi muodossaan ja kunnossa. Taman lisdksi voidaan mainita, ettd
sijoittajan riskind on myds se, ettd arvioidut korjauskulut eivdt ole riittdvat. Kohteen
tuottovaatimus skenaariossa | sijoittuu ndkemyksemme mukaan tasoon 15 9% vuosien 1-10
osalta. Peruskorjaus ei vield ole realisoitunut, joten kohteessa on edelleen teknista riskia. Tama
on tuottovaatimusta korottava tekijd. Pddtearvossa padomituskorko (10 96) on kuitenkin
huomattavasti alhaisempi, koska peruskorjaus on suoritettu. Tuottovaatimus on yleisesti ottaen
selvasti korkeampi kuin vastaavien modernien kauppakeskusten tuottovaatimukset.

Markkina-arvon johtopaatokset

= Kohteen markkina-arvo on negatiivinen johtuen korjausvelasta.

= Alhainen vuokrataso ja korkeat hoitokulut tarkoittavat varsin matalaa nettotuocttoa (€).

= Lilke- ja kuntosalitilojen osalta vuokrattavuus on tyydyttdvaa—vélttavd. Toisen kerroksen
toimistotilojen vuokrattavuus on valttava.

kasittda laajemman palvelutarjonnan.
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ARVIOLAUSUNTO

Diskontattu Kassavirta

Skenaario |, Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus

1.vUoSI 2.vuosl 3.vuosl 4.vUosl 5.VUOSI 6.VUOSI 7.VUOSI 8.VUOSI 9.VUOSI 10 .vUOSI
Analyysipdiva 1.6.2024 1.6.2025 1.6.2026 1.6.2027 1.6.2028 1.6.2029 1.6.2030 1.6.2031 1.6.2032 1.6.2033
EUR/m2/kk 31.5.2024 31.5.2025 31.5.2026 31.5.2027 31.5.2028 31.5.2029 31.5.2030 31.5.2031 31.5.2032 31.5.2033 31.5.2034 31.5.2035
VUOKRA-ARVO 10,82 419 208 419 208 427 592 436 144 444 867 511 597 521 829 532 265 542 911 553 769 636 834 649 571
Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - -4 - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 10,82 419 208 419 208 427 592 436 144 444 867 511 597 521829 532 265 542 911 553 769 636 834 649 571
Vajaakayttévahennys: tyhjanaoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakéyttovahennys: pitkén aikavélin vahennys - - - - - - - - - - - - (64 957)
Vajaakayttdvahennykset - (50 305) (50 305) (51311) (52 337) (53384) (61392) (62619) (63872) (65 149) (66 452) (76 420) (64 957)
Vajaakayttoaste - % Vajaakaytto - 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 10,0 %
Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mychemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -liséykset - - - - - - - - - - - - -
Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 9,52 368 903 368 903 376 281 383 807 391483 450 205 459 209 468 394 477 761 487 317 560 414 584 614
Hoitokulut (6,50) (251 940) (251 940) (256 979) (262 118) (267 361) (272 708) (278 162) (283 725) (289 400) (295 188) (301 092) (283 489)
NETTOTUOTTO (NOI I) 3,02 116 963 116 963 119 302 121 688 124122 177 497 181047 184 668 188 362 192 129 259 323 301125
Muut kulut - - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset - - (465 000) (474 300) (483 786) (493 462) (503 331) (513 398) (523 666) (534 139) (544 822) (555 718) (47 248)
Vuokralaismuutostyot A . - - - - - - - - - ]
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il) 3,02 116 963 (348 037) (354 998) (362 098) (369 340) (325 834) (332 350) (338 997) (345 777) (352 693) (296 395) 253 876
Nettotuoton (NOI ly nykyarvo (321 760) (280 509) (244 546) (213 194) (160 753) (140 144) (122177) (106 513) (92 857) (66 697)
Tuotot % Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko
Jaanndsarvon vajaakayttoaste-% 10,0 % Nykyhetken alkutuotto NOI | -9,58 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) i 15,00 %
Nettotuotto, vuosi 11 253 876 Nykyhetken alkutuotto NOI II -9,58 % Diskonttauskorko (10-v) 1 700%
Jaannosarvon tuottovaatimus 10,00 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | -13,70 % Jaannosarvon tuottovaatimus 10,00 %
Jaannésarvo, vuonna 11 2538763 Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI Il -13,70 % .
Jaanndsarvon nykyarvo 528 158 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | -13,70 %
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista (1749 151) 143 % Keskimaéréinen vajaakayttdaste-% (10 vuoden aikana) 12,0 % Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 528 158 (43 %) Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 12,0 % Inflaatio-% 2,00 %
Muu arvo (kayttdmaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 3230,0 Markkinavuokrien muutos-% 4,60 %
YHTEENSA (1220 993) 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta - Kulujen muutos-% 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %

Pyoristys (+/-) -

Markkina-Arvo (EUR) (1220 993)

Markkina-arvo EUR/m2 (378)
Arvon tarkkuus +/-10 %
Arvon vaihteluvéli (EUR) -

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA])
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SKENAARIO 2 — ARVIOINTIMENETELMA

SKENAARIO 2: Kohde arvioidaan oletuksella, etti siind on suoritettu peruskorjaus. Perus- Tontilla on edelld todetusti kayttdmdtonta rakennusoikeutta 248
korjauksessa ei kuitenkaan ole muutettu rakennuksen pysyvid rakenteita ja rakennuksen tila- kem?. Rakennusolkeus on luonteeltaan lisarakennus-oikeutta ja sita

N Anviointi ot oitui ki Kri teell Kayttamaton on vahdnlaisesti.  Tdman  lisdksi  voidaan  todeta, ettd
Jakauma on pysynyt samana. Arviointi on suoritettu arviortujen markkinavuokrien perusteelia. rakennusoikeus rakennusoikeuden toteuttaminen tontilla on haasteellista ottaen

huomioon, ettd osa piha-alueesta tulisi varata autopaikoitukseen.

Kohteen markkina-arvo on méaaritetty tuottoldhestymistavalla (10 vuoden kassavirtalaskelma, e 2 ;
Emme ndin ollen ole asettaneet lisdarvoa lisirakennusoikeudelle.

seuraavalla sivulla). Kohteen kdyvdan arvon méarityksen perusteena on kdytetty tiedossamme
olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Tarkemmat vertailu- ja markkinatiedot (mm. markkina-
vuokrat ja tuottovaatimukset) on esitetty arviolausunnon liitteissa.

MARKKINA-ARVO
TUOTTOLAHESTYSMISTAPA — 10 VUODEN KASSAVIRTA Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (likekiinteisté 91-54-52-1 osoitteessa Musta-
Arvopiivi 3152024 lahdentie 10, 00960 Helsinki) velattomaksi markkina-arvoksi arvopdivand 31.5.2024 luokkaa:
532.104 €/vuosi eli 13,73 €/m?/kk (kayttdaste 100 %)
s Kuntosalic 15.0 €/m2/kk Markkina-arvo, skenaario 2:
Al’Vil?li’.EU ‘ = Liiketilat: 12,0-15,0 €/m2/kk 2.150.000 €
markkinavuokratuotto » Liike- ja varastotila: 10,0 €/m2/kk 2 o @ .
= Varastotilat: 100 €/m2/kk (kaksimiljoonaa sataviisikymmentatuhatta euroa)
] mi At 2
Toimistotilat: 13,0 €/m2/kk ARVION o
Hoitokulut Vuodet 1-10: 6,0 €/m¥/kk (v. 2024 hintataso) Catella Property Oy
(ml. vuosikorjaukset) Paatearvo: 6,0 €/m¥/kk (v. 2024 hintataso) Arviointi ja Konsultointi
NOI | 246.334 €/vuosi eli 6,36 €/m2/kk (90 %:in kiyttoaste) Helsingissd, 31.5.2024
Peruskorjauskulut 1,00 €/m?2/kk
Vajaakdytté Vuosi |-10: 10,0 %. Paatearvossa 10,0 %.
Vuodet 1-10: 10.0% Matllals ].USI.m ) Arja lLehtonen
Kassavirran Peruskorjaus on suoritettu, eli siihen liittyvd kustannusriski on Arviointiasiantuntia, KTM Johtaja, DI, LKV
tuottovaatimus realisoitunut. AKA yleisauktorisoitu, KHK AKA yleisauktorisoitu, KHK
Paatearvo: 10,0 %
Alkutuotto (NOI 1) 1146 % Lisdtietoa arviosta antaa Matias Juslin, puh. +358 10 5220 352
Inflaatio-oletus 2,0% LIMTTEET
Arvion tarkkuus +/- 10 % I, Markkina-analyysi
Markkina-arvo 2 150.000 € Yleistd taloustilanteesta

Yleistd kiinteistdinvestointimarkkinasta
Liiketilojen markkinatilanne
Kaupallisten palveluiden kysynta Vuosaaressa

2. Rekisteriotteet
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ARVIOLAUSUNTO

SKENAARIO 2 — KOMMENTIT JA JOHTOPAATOKSET

Markkinavuokrataso

Nakemyksemme mukaan kohteen liiketilat eivat houkuttele peruskorjauksenkaan jalkeen
tunnettuja likeketjuja, joita tyypillisesti on isomman kokoluokan kauppakeskuksissa. Kohde
palvelee ensisijaisesti alueen asukkaita, eikd nidkemyksemme mukaan houkuttele niinkddn
asiakkaita ldhialueiden ulkopuolelta. Alueella ei ole tarpeeksi ostokysyntd, jotta kohteen tiloista
voisi pyytdd korkeampaa tilavuokraa. Tilavuokrat sijoittuvat ndkemyksemme mukaan keskiméaarin
noin +3 €/m?/kk korkeammalle tasolle skenaarioon | nahden.

Vajaakaytté

Padkaupunkiseudulla kaavoitetaan pddasiassa asuntojen tdydennysrakentamista. Liiketilaa on
suunniteltu olevan tulevaisuudessa padosin  kauppakeskuksissa sekd asuintalojen kivijalassa.
Metron varrella sijaitsee jo suuret kaupalliset keskukset, ldhimpana kauppakeskus Columbus,
jolloin pienen ostoskeskuksen kilpailuasema on ja pysyy haasteellisena. Péivittdistavarakaupan
sijainti viereiselld kiinteistolld on arvion kohteelle elintdrked, koska se tuo myos kohteeseen
asiakkaita. Nadkemyksemme mukaan kohteen vuokrauskysyntd on hieman parantunut
peruskorjauksen myGtd, tilojen yleisilmeen kohentuessa.

Tuottovaatimus

Tuottovaatimus on nakemyksemme mukaan selvdsti matalampi skenaarioon | nahden, koska
kiinteiston tekniset riskit ovat mittavan peruskorjauksen jilkeen matalammat. Kohteessa on
kuitenkin edelleen riskid vajaakdytostd heikon tilakysynnan vuoksi. Laskelmissa on kadytetty
tuottovaatimuksena tasoa 10 %.

Markkina-arvon johtopaatokset
= Kohteen markkinavuokra nousee nakemyksemme mukaan vain rajallisesti, vaikka kohteessa
on skenaario 2:n mukaan suoritettu peruskorjaus.

= Kohteen vajaakdyttd laskee skenaarioon | ndhden vain hieman, johtuen hyvin pitkalta alueen
rajallisesta liiketilakysynnasta.

= Kohteen hoito- ja peruskorjausriski on matala mittavan saneerauksen jalkeen ja tdma alentaa
tuottovaatimustasoa.

= Ottaen huomioon kohteessa suoritettu saneeraus, niin kohteen arvo saneerattuna ei nouse
saneerauskustannusten tasolle (4.650.000 €, alv 0 %), vaikka kyse on vain valttimattmista
korjauksista.

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA))
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Diskontattu Kassavirta

Skenaario ll, Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus

1.VUosI 2 .VUOosl 3.vuosli 4 .VUOSI 5.VUOsI 6.VUOSI 7 .VUOSI 8.vUuosI 9.VUOSI 10 .VUOSI
Analyysipéiva 1.6.2024 1.6.2025 1.6.2026 1.6.2027 1.6.2028 1.6.2029 1.6.2030 1.6.2031 1.6.2032 1.6.2033
EUR/m2/kk 31.5.2024 31.5.2025 31.5.2026 31.5.2027 31.5.2028 31.5.2029 31.5.2030 31.5.2031 31.5.2032 31.5.2033 31.5.2034 31.5.2035
VUOKRA-ARVO 13,73 532104 532104 542 746 553 601 564 673 575 966 587 486 599 236 611 220 623 445 635914 648 632
Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 13,73 532104 532104 542 746 553 601 564 673 575 966 587 486 599 236 611 220 623 445 635914 648 632
Vajaakayttévahennys: tyhjanéoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakéayttdvahennys: pitkén aikavalin vahennys - - - - - - - - - - - - (64 863)
Vajaakayttovahennykset - (53210) (53 210) (54 275) (55 360) (56 467) (57 597) (58 749) (59 924) (61122) (62 344) (63 591) (64 863)
Vajaakayttdaste - % Vajaakaytto - 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 %
Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mydhemmin alkavat sopimukset ' - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -liséykset - - - - - - - - - - - - -
Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 12,36 478 894 478 894 488 471 498 241 508 206 518 370 528 737 539 312 550 098 561100 572 322 583 769
Hoitokulut (6,00) (232 560) (232 560) (237 211) (241 955) (246 795) (251 730) (256 765) (261 900) (267 138) (272 481) (277 931) (283 489)
NETTOTUOTTO (NOI ) 6,36 246 334 246 334 251 260 256 285 261411 266 639 271972 277 412 282 960 288 619 294 391 300 279
Muut kulut - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (1,00) (38 760) (38 760) (39 535) (40 326) (41132) (41 955) (42794) (43 650) (44 523) (45 414) (46 322) (47 248)
Vuokralaismuutosty6t A - - - - - - - - - T
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il) 5,36 207 574 207 574 211725 215 960 220 279 224 684 229178 233762 238 437 243 206 248 070 253 031
Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 196 139 178 626 162 677 148 153 134 925 122878 111907 101915 92 815 84528
Tuotot % Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko
Jaanndsarvon vajaakayttoaste-% 10,0 % Nykyhetken alkutuotto NOI | 11,46 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v)
Nettotuotto, vuosi 11 253 031 Nykyhetken alkutuotto NOI II 9,65 % Diskonttauskorko (10-v) 12,00 %
Jaannosarvon tuottovaatimus 10,00 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 13,93 % Jaannosarvon tuottovaatimus 10,00 % |
Jaanndsarvo, vuonna 11 2530311 Potentiaalinen alkutuotto NOI Il 12,13 %
Jaanndsarvon nykyarvo 814 692 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 13,93 %
e
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1334 563 62 % Keskimaarainen vajaakayttoaste-% (10 vuoden aikana) 10,0 % Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 814 692 38 % Nykyinen vajaakayttdaste-% (taloudellinen) 10,0 % Inflaatio-% " 2,00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) = = Vuokrattava pinta-ala, m2 3230,0 Markkinavuokrien muutos-% g 2,00 %
YHTEENSA 2149 256 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta - Kulujen muutos-% g 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyoristys (+/-) +744
Markkina-arvo EUR/m2 666
Arvon tarkkuus +-10% |
Arvon vaihteluvali (EUR) 1940 000 - 2 370 000
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SKENAARIO 2 - HERKKYYSTARKASTELU

HERKKYYSTARKASTELU, SKENAARIO ||

Olemme suorittaneet kohteen arvionnin lisdksi markkina-arvon herkkystarkastelun, jossa Kohteen edelld esitetyt korjauskustannukset ovat wvuoden 2024 hintatasossa yhteensd
olemme tarkastelleet sekd markkinavuokrien ettd tuottovaatimuksen vaikutusta markkina- 4.650.000 € ja kohteen markkina-arvo skenaarion Il mukaan 2.150.000 €.

arvoon. Talla tapaa voimme tarkastella paljonko edelld mainittujen parametrien pitdisi muuttua,

jotta markkina-arvo nousisi edelld esitettyjen korjauskustannusten tasolle.

KASSAVIRRAN TUOTTOVAATIMUS (%)
8,5 % 9,0 % 9.5 % 10,0 %

19,91
€/m2/kk*
(+45 %)

17,85

MARKKINA-  €/m2/kk*

VUOKRIEN (+30 %)
MUUTOS (%) 1579

€/m2/kk*
(+15 %)

13,73
€/m2/kk
(0%)

4.380.000 €

3.740.000 € 3.640.000 €

3.070.000 € 2.980.000 € 2.890.000 €

2.280.000 € 2.210.000 € 2.150.000 €

2.350.000 €

*Keskimadrdinen markkinavuokra (€/m2/kk) sisaltaen kaikki kohteen tilatyypit
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YLEISTA TALOUSTILANTEESTA GRAAFIT
Suomen BKT laski Tilastokeskuksen tarkentuneiden ennakkotietojen mukaan 1,0 % vuonna % Korkojen kehitys, %
2023. Suomen Pankin mukaan talous on taantumassa ja aiempaa korkeampi hinta- ja korkotaso 45
vahentdd yksityista kulutusta ja investointeja. BKT:n ennakoidaan supistuvan tdnd vuonna 0,5 %. 40
Vuonna 2025 talouskasvu elpyy 1,7 %:iin ja vuonna 2026 kasvu hidastuu hiukan 1,5 %:iin. 3'5
Suomen inflaatio pysyi pitkddn alhaisena, alle 2 %:ssa. Vuosina 2022 ja 2023 keskimddrdinen 30
inflaatio (7,1 % ja 6,2 %) nousi kuitenkin poikkeuksellisen nopeasti pdaosin Ukrainan sodan ja sen 25
kerrannaisvaikutusten vuoksi. Kesakuusta 2023 lahtien inflaatio on kuitenkin lahtenyt laskuun ja 20
oli huhtikuussa 2024 endd vain 1,9 %. Suomen Pankki ennakoi inflaation laskevan vuosina 2024— |'5
2026 alle 2 %.iin. '0
I
Suomen ty&ttédmyysaste on liikkunut vime vuosina noin 6—11 %:n tasossa. Arviohetkelld 05
tydllisyystilanteen ndkymat ovat varsin vakaalla tasolla. Huhtikuussa 2024 ty&ttdmyysaste oli 9,2 00
%, kun se helmikuussa oli 7,9 %. 0'5
Kuluttajien luottamus putosi huhtikuussa 2022 Ukrainan sodan vuoksi tasolle -11,7, kun se 10
helmikuussa oli vield 0,5. Joulukuussa 2022 lukema putosi tilastointihistorian vuosien 1995-2022 2021 2022 2023 2024

alimmalle tasolle (-18,5), mutta on kohennut hieman ollen toukokuussa 2024 tasossa -10,3.

. A . EURIBOR3M  emm==FURIBOR6M ~ emmmmPFURIBOR|Y — emmmfB{JR SWAP 5Y
Indikaattorin pitkdanajan keskiarvo on -2,5.

. . . ) . Lahde: Suomen Pankki ja Erste Group
Korkotason voimakas nousu padttyi lokakuussa 2023, jonka jalkeen korot ovat lahteneet loivaan
laskuun. 12 kk Euribor on n. 3,7 %, kun se oli vielda lokakuun lopussa yli 42 %.
Kiinteistosijoittamisen kannalta tarkeampi valtion 10 vuoden pitkd korko on n. 3,1 9% ja 5-vuoden

Swap-korko, johon kiinteistdsijoitusten rahoitus usein sidotaan, n. 3,0 %. EKP on hillinnyt BKT 207 A% 2O Ennusteen ajankohta
loppuvuodesta korko-odotuksia, jonka seurauksena korkojen lasku on ainakin toistaiseksi hieman Suomen Pankki -1,0% 05% 7% 15.3.2024
tasaantunut. EKP:n ennakoidaan laskevan ohjauskorkoa kesakuussa.
Ftla -1,0% 03% 1,4 % 26.3.2024
Inflaatio 2023 2024 2025 Ennusteen ajankohta
Suomen Pankki 43 % 09 % 4% 15.3.2024
Etla 63% 1,4 % 1,0 % 26.3.2024

Catella Property Oy (107-2024-0063-MA))
Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus
31.5.2024




Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus / Mustalahdentie 10, 00960 Helsinki ARVIOLAUSUNTO

YLEISTA KIINTEISTOINVESTOINTIMARKKINASTA GRAAFIT
Kiinteistokaupan transaktiovolyymi putosi viime vuonna 64 % edellisvuodesta pddtyen noin 2,5 mrd. € Transaktiovolyymi Suomessa
miljardiin euroon. Volyymi on ollut heikompi viimeksi vuonna 2013, jolloin kiinteistékauppaa
Kiytin 2,3 miljardin euron edestid. Vuoden aikana useiden kiinteistdjen myyntiprosesseja 10,0 100
siirrettiin tai peruttiin kokonaan. Juurisyyt kiinteistomarkkinan hilienemiseen olivat korkea a0 B2
inflaatio ja Euroopan keskuspankin historiallisen pitkddan kestanyt koronnostojen putki, jonka
. . . . . . B0
aikana ohjauskorkoa nostettin kymmenen kertaa. Seurauksena viitekorot kohosivat ja 7
rahoituksen saatavuus heikkeni huomattavasti. 70 65 o
Kaikkien tilatyyppien volyymit romahtivat markkinamuutoksen seurauksena, ja tarjontaa oli 60
kysyntdd enemman. Volyymistd asuntoportfoliot (n. 27 %) seka teollisuus- ja logistiikkakiinteistt 50
(n. 23 %) olivat vaihdetuimmat tilatyypit. Asunnot ovat nyt olleet kolmantena vuonna perakkain 40 4
volyymiltddn vaihdetuin tilatyyppi. Lilkekiinteistoistd tehtiin kauppaa vain noin 225 miljoonalla
eurolla. My6s vuoden 2024 kaupankdynti on alkanut hiljaisena. Arviohetkellda kauppaa on kayty 30 g 17 20
vain noin 600 miljoonalla eurolla, josta liikekiinteistéjen osuus on noin 180 miljoonaa euroa. 0
Inflaatio on pudonnut viime kuukausina nopeasti, ja markkinoilla odotetaan yleisesti, ettd 10 . ﬂ
koronnostot alkaisivat olla Euroalueella jo takanapdin ja tdna vuonna nahtdisiin jopa korkojen 00 EEd k4 ey EX3
laskua. Siten on mahdollista, ettd kiinteistjen tuottovaatimusten huippu on pian saavutettu, 010 2000 2012 2013 2014 2015 20016 20017 2018 2019 2000 2000 2000 20013 2004
minkd seurauksena kaupankdynti voisi kuluvana vuonna piristyd. Markkinan piristymistd saattaa Lshde: Catella Property Oy - e m Kotimainen
kuitenkin hidastaa aktiivisten ostajien selva vaheneminen, kun kotimaiset avoimet rahastot ja osa
ulkomaisista sijoittajista ndyttad olevan ainakin véliaikaisesti poissa pelistd ja jopa myyntilaidalla. . e .
Samaan aikaan Suomen heikko taloustilanne synkentdda nakymid. Pankit ovat Ukrainan sodan milj. € Transaktiovolyymi kaytttarkoituksen mukaan
mySta myds selkedsti varovaisempia rahoituspadtoksien tekemisessa ja harkitsevat tarkkaan keta 4500
rahoitetaan ja milla LTV-tasoilla. Etenkin heikomman sijainnin omaavissa tai muuten riskipitoisissa 4000
kohteissa rahoituksen saatavuus on vaikeutunut ja kaikissa tapauksissa rahoituksen kustannukset
ovat nousseet. 3500

3000

fﬁ

Vuonna 2023 liikekiinteistdista tehtin kauppaa vain hieman yli 220 miljoonalla eurolla. Yli
miljoonan euron yksittiisid transaktioita on tehty vain noin 30 kpl, joista merkittdvimmit ovat 2500
olleet mm. Kauppakeskus Ristikon ja Espoontorin kauppakeskuksen kaupat, joiden kauppahinnat 2000
| ‘I._

eivat olleet julkisia. Vuoden suurin kauppa on eQ Liikekiinteiston myymai kolme likekiinteistén

. L, . e . . - 1500

kokonaisuus Lahitapiola Aluekiinteistélle. My6s tdman osalta kauppahinta ei ollut julkinen. [ | I
1000
Kuluvana vuonna kauppaa likekiinteistdista on kédyty noin 200 miljoonan euron edestd, josta 500 I IlI Il I
merkittdvdn osa muodostuu Tennispalatsin kaupasta, Bredis Retail Parkista ja Kauppakeskus III III II I I | II I I
- ]

Niitysta. Liikekiinteistdjen osalta volyymin ennakoidaan pysyvdan varsin alhaisena myds 'I .III—= i LTS .II i=l I' = III. I L
loppuvuoden osalta, vaikka volyymid on kertynyt arviohetkeen mennessi jo lihes yhtd paljon Toimisto Like ja hotelli  J Asuntoportfoliot  Teollisuus- ja Hoiva ja julkinen
kuin viime vuonna yhteensd. Tietojemme mukaan markkinassa on talla hetkelld myynnissd vain logistilkka
yksittaisia likekiinteistoja. Lihde: Catella Property Oy 220132023 ®2024 mUlkomainen
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ARVIOLAUSUNTO

LIKETILAMARKKINA PAAKAUPUNKISEUDULLA

Paakaupunkiseudun liiketilamarkkinaan on 2020-luvun alkupuolella vaikuttanut mm. korona-
pandemia, verkkokaupan kaswvu ja liiketilojen keskittyminen 20 10-luvun lopun voimakkaan raken-
tamisen seurauksena mm. keskustan ulkopuolisiin kauppakeskuksiin, retail-parkkeihin ja yksittdi-
siin suurmyymaldihin. Pandemian hellittdessa liiketilakysynndn odotettiin vahitellen elpyvan,
mutta taloudellisen tilanteen heikkeneminen, inflaatio ja korkojen nousu on nakynyt usealla
vahittdiskaupan sektorilla ja vaikuttanut esimerkiksi kauppakeskusten ja tilaa vaativan kaupan
liketiloihin. Matkailukaan ei ole palautunut pandemiaa edeltavalle tasolle. Varsinkin venaldisten ja
kiinalaisten turistien poisjaanti/vahyys on heikentanyt keskusta-alueiden kysyntaa.

Liiketilamarkkinan vaikeudet on ndkyvdmmin heijastuneet mm. Helsingin keskustaan. Aivan
ydinkeskustan liiketilojen vuokratasot ovat kuitenkin suhteessa muuta liiketilamarkkinaa
merkittavasti korkeammat, mikd on muodostunut monelle toimijalle kynnyskysymykseksi
sijoittumisen kannalta. Vaikeudet ovat kohdistuneet my&s muiden alueiden liiketilamarkkinoihin,
mutta pienemmassd mittakaavassa. Talld hetkelld erityisesti taloustilanne luo haasteita ja
vuokratasoissa on laskupaineita etenkin korkeamman vuokran kohteissa, vaikka kayttGasteet
ovat edelleen kohtuullisen korkealla tasolla. Niiden kohteiden osalta, joissa vuokran madra on
vastaavasti alhainen ei kohdistu yleisesti ottaen suurta laskupainetta.

Muuttoliikkeen ja suurten kauppakeskusten valmistumisten ja laajennusten ansiosta liketila-
rakentaminen oli padkaupunkiseudulla vield vuosina 2016-2019 aktiivista. Korkean volyymiin
vaikuttivat erityisesti Redin (n. 60.000 m?) ja Triplan (n. 85.000 m?) valmistumiset vuosina 2018
ja 2019. Viime vuosina rakentamisen vauhti on kuitenkin hiljentynyt, vaikka vime vuonna
valmistuikin vield hieman yli 70.000 m? uutta liiketilaa.

Viimeisimpid suurempia lilketilahankkeita on loppuvuodesta 2023  valmistuneet Kiviston
kauppakeskus (n. 13.000 m?) ja Vantaan Vartiston likerakennus (n. 9200 m?). Vuonna 2024
liketilarakentamisen ennakoidaan yltavan vajaaseen 30.000 mzeen ja vuosille 2025-2026 on
tiedossa kdynnistyneitd ja suunnitteilla olevia projekteja noin 70.000 m?2. Suurimmat hankkeet
ovat NCC:n Leppavaaran OOPS-hankkeen liiketilat (n. 30.000 m?2) sekd Keskon ja SSA
Rakennuksen Kivistén hybridihanke Colosseum-korttelin (n. 13.000 m?). Talld hetkelld
liketilarakentaminen painottuu suurten hankkeiden sijaan pieniin kohteisiin.

VAJAAKAYTTO

Viime vuosien merkittavasta uudisrakentamisesta huolimatta liketilojen vajaakdyttGasteet ovat
padkaupunkiseudulla viime vuosina pysytelleet alhaisella tasolla. Vuoden 2023 loppupuolella
tyhjillddn oli tiloja vain noin 3,1 9%, mika tarkoittaa noin 120.000 nelicta.

Helsingissa liiketilojen vajaakdytttaste oli vastaavasti 4,1 %, mikd on hieman korkeampi lukema
kuin pk-seudulla keskimadrin. Vapaan tilan maara oli noin 85.000 m2,
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ARVIOLAUSUNTO

VALMISTUNEET JA KAYNNISSA OLEVAT MERKITTAVAT LIKETILAHKKEET PAAKAUPUNKISEUDULLA

| pOEHMma wioikkala

Valmistuneet hankkeet vuosina 202 12024 (huhtikuu), yli 2.000 m? tilat o 15 KER
- Valmistuneet | ¢ 3, A fyryla KER
Nro Kohde Sijainti Huoneistoala (m2)  Valmistunut s 4 h
aynnissa
| STARK Konala Helsinki, Konala 4.621 Q272024 ‘ Arvion kohd -
rvion kohde 2
2 Lyyra, hotelliosan liiketilat Helsinki, Hakaniemi 2253 Q172024
Bimaol ikl
3 Liikerakennus Vantaa, Varisto 9210 Q4/2023 ainb :
L o | kansallispuisto VANTAA : .I ic
4 Kivistdn kauppakeskus Helsinki, Kivisto 13.200 Q4/2023 ;J"it|[.lu| Luukk A/AN D,ﬂ‘\ ST
Ltk e, i H Uik
5 Pihlajamien ostoskeskus, uudisosa (LIDL) Helsinki, Pihlajanmiki 3.800 Q1/2023 - T (g
6 K-Supermarket ja Onninen Espoo, Muurala 7.383 Q472022 b e'{'l' sty
vihatka
. Malmil
7 Lidl Lommila Espoo, Lommila 2308 Q4/2022 by Mal :
8 Liikerake Malminkart; liik Helsinki, Malminkart: 4.176 3/2022
iikerakennus Malminkartanoon (likeosa) elsinki, Malminkartano Q AUNIAINEN ﬁ s e i
9 Kauppakeskus Lippulaiva Espoo, Espoonlahti 44.300 Q212022 R AN KULLA 0 ; v &
10 Ankkurikadun liiketilat Helsinki, Katajanokka 5.000 022022 ki Vik
Il K-Supermarket Makkyld Espoo, Makkyld 2.090 Q272022 Eg 580 Tapiola T e
Hagelunid i :--\- Y
12 Vehkala Veho Vantaa, Vehkala 10200 Q4202 ®. : woiarss | @) HELSINKI
13 S-Market Noykkio Espoo, N&ykkio 2.138 Q412021 DS Matinkyia : ®H ELSINGFORS
Matiby Lauttasaar
: Drumsd .
f enlinna tAna MmN
Tanskarla 1am
[ 15k
Nro Kohde Sijainti Huoneistoala (m?) Valmistuu y
14 Autoliikekiinteistod Vantaa, Petikko 9.647 Q2/2024
. , = Vuosaareen ei ole vime vuosina rakentunut tai suunnitteilla uutta liketila-
15 Power-myymala Vantaa, Tammisto 7450 Q372024 kentamist
rakentamista.
| | i k ! V Kivist® 3. 202 . . Lo . .
6 Colosseur, Citymarket yms antaa, VISt 3000 025 = [ 3hin uudiskohde on Pihlajamaen ostoskeskuksen uudisosa, johon on avattu
17 Sponda Signe (retail) Helsinki CBD 3011 2026 Lidl (3.800 m2, valmistunut Q1/2023).

= Asuinrakentamisen ohella my6s lilkerakentaminen on ehtynyt viime vuosina
mm. nousseiden rakennuskustannusten ja haastavan markkinatilanteen takia.
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ARVIOLAUSUNTO

LIIKETILOJEN MARKKINAVUOKRATASOT

Paakaupunkiseudulla liiketilojen vuokrat ovat viime vuosina laskeneet mm. pandemiasta johtuen.
Vuokrien lasku on kuitenkin pddsddntoisesti tasaantunut vaikka parhaiden liketilasijaintien
vuokratasoissa on yha pienid laskupaineita. Nakyma lahitulevaisuuteen on kuitenkin kohtalaisen
tasainen, mutta paluuta tasolle ennen pandemiaa ei kuitenkaan ole vield nakyvissa.

KTEn vuokravertailun 03/2023 mukaan Keski-Vuosaaressa vallitsevien liiketilojen  alakvartiili,
mediaani, keskiarvo ja ylakvartiili olivat 13,83, 21,12, 19,98 ja 24,22 €/m?/kk. Nakemyksemme
mukaan alakvartiili kuvastaa parhaiten vanhempaa kantaa ja vastaavasti mediaani ja ylakvartiili
parhaiten uudempaa rakennuskantaa. Kohteen vieressd (laajennusosassa) on julkinen
vuokrapyyntd n. 59 m? suuruisesta liiketilasta, vuokran maarda ei maaritetty eli neuvoteltavissa.

Liiketilavuokria maarittdessa on huomioitava, ettd liiketilat ovat hyvin heterogeeninen kategoria,
koska tilat ovat yksilollisida ja vuokratasoon vaikuttaa mm. tilojen koko ja kunto sekd sijainti
rakennuksissa ja mikrosijainti alueella. Lisdksi vuokralaisen toimiala vaikuttaa vuokran-
maksukykyyn. Myds ravintolatilat muodostavat oman erikoissegmenttinsg, koska niilla on omat
erikoisvaatimuksensa mm. iimanvaihdon suhteen. Lisdksi toimintakonseptilla on merkitysta.

Alla on KTln toimitilavuokravertailun markkinatunnusluvut vertailukelpoisitta Helsingin  ja
Espoon osa-alueilta, joitta on saatavilla tunnuslukuja liketilavuokrista maaliskuulta 2024,
Vuokratasot ovat bruttovuokria alv 0 %, kaikki kokoluokat, vallitsevat vuokrasopimukset.

Sopimusten lkm Mediaani Keskiarvo Ylakvartiili Alakvartiili

Helsinki, Keski-Vuosaari (03/2024)

6 | 21,12 | 1998 | 2422 | 13,83
Helsinki, Roihuvuori (03/2024)

12 | 16,29 | 16,59 | 19,50 | 14,48
Helsinki, Reimarla (03/2024)

17 | 134 | 14,69 | 2127 | 10,88
Espoo, Mankkaa (03/2024)

18 | 23,54 | 20,85 | 29.79 | 10.94
Espoo, Noykkio (03/2024)

23 | 18,09 | 20,13 | 2299 | 1594
Espoo, Olari (03/2024)

2| | 18,81 | 2079 | 2320 | 15,89
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LIIKETILOJEN TUOTTOVAATIMUSTASOT

Ukrainan sodan tuoma epavarmuus sekd korkeat inflaatiolukemat ja korot ovat vimeisen
kahden vuoden ajan tuoneet uudenlaista epdvarmuutta liketilamarkkinaan, joka oli jo
entuudestaan yksi koronaviruspandemian pahinten karsinyt sektori.

Epdvarmasta kiinteistomarkkinatilanteesta johtuen rahoituksen saatavuus on kiristynyt ja
rahoituskustannukset nousseet, milld on vaikutus erityisesti velkarahoitteisten kohteiden
kaupankaytiin. Parhaissa likekohteissa padkaupunkiseudulla tuottovaatimukset ovat vime
vuosina sijoittuneet parhaimmillaan tasoon noin 5-6 %. Tuottovaatimustaso on noussut
nykyisessa markkinatilanteessa mm. korkojen nousun ja rahoituksen kallistumisen myota,
tosin vaikutus ei ole ollut yhtd suurta kuin esimerkiksi alhaisten tuottovaatimustason toimisto-
ja asuntokohteissa.

Alla oleva kuvaaja iimentdd padkaupunkiseudun alueen sijoittajien tuottovaatimuksen kehi-
tystd. Liiketilojen prime-tuottovaatimus on viime vuosina ollut nousussa, ja asettui vuoden
2023 loppupuolella tasolle 5,50 %. Tuottovaatimus on vuodessa noussut 0,5 %-yksikkda.
Kyseessd on prime-tuottovaatimustaso sellaiselle kauppakeskukselle tai likekiinteistélle, joka
sijaitsee hyvalld sijainnilla kohdemarkkinassa (ei uudiskohde), jossa on padasiassa tunnettuja
kansallisia tai kansainvalisid vuokralaisia.

Vanhoissa, kohteen tyyppisissa liikekiinteistdissa, jotka sijaitsevat alueilla joissa asiakasvirrat
ovat rajalliset ja kaupallisten palveluiden kysynndn lahteena ovat ainoastaan paikalliset
asukkaat, tuottovaatimukset likkuvat huomattavasti korkeammalla tasolla, suuruusluokassa
8—13 9%. Tuottovaatimustaso voi nousta myds esim. korjausvelan myotd  tatdkin
korkeammalle.

% Liiketilojen prime-tucttovaatimus paikaupunkiseudulla
65
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KAUPALLISTEN PALVELUIDEN KYSYNTA VUOSAARESSA

Vuonna 1965 ovensa avannut Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus toimii alueen lahipalvelu-
keskuksena palvellen ensisijaisesti alueen asukkaita. Ostoskeskuksen sijainti on hieman syrjdinen
mm. metroon nahden eteldssd, jolloin ostoskeskukseen ei kohdistu suurempaa asiakaskysyntda
Vuosaaren ulkopuolelta. Ostoskeskuksen itdosa, eli laajennusosa (ei kuulu arvion piiriin} kasittad
paivittdistavarakaupan (S-Marketin) lisdksi liketilaa, mm. apteekin ja parturi-kampaamon.
Laajennusosa on edustaa uudempaa tilakantaa (rv. 2016) ja on arviohetkelld lahes tayteen
vuokrattu. Vapaana on laajennusosan liiketila kooltaan 59 m2,

Ostoskeskuksen vieressa on alle 10 vuotta sitten valmistunut asuinkerrostalo, jonka katutason
liketilat ovat parkkipaikkaan niahden nakyvalla paikalla ja katselmuksen perusteella tdyteen
vuokrattu. Katutasossa on mm. ompelimo ja parturi-kampaamo. Muutoin Keski-Vuosaaren
liketarjonta kasittad yksittaisia katutasossa olevia liketiloja.

Vuosaaressa on toiminut muitakin kohteen kaltaisia pienen kokoluokan ostoskeskuksia, joita
kuitenkin on purettu vuosien varrella — osittain heikon tilakysynnan takia. Vuosaaressa toiminut
eteldinen ostoskeskus purettiin v. 2003 kuten myds Vuokeskus-nimelld toiminut ostoskeskus
Ulappasaarentieltd vuonna 2004. Nama jaivat vuonna 1996 avatun Kauppakeskus Columbuksen
varjoon, joka on avattuaan edustanut alueen laajinta like- ja palvelutarjontaa.

Kauppakeskus Columbus
Tilasto 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kavijamaarat

(il okl 6.6 6.6 57 52 6,0 70
Myynti 90,5 893 89,4 934 1046 1090
(mil}. €)

Lahde: Suomen Kauppakeskusyhdistys KKY

Kauppakeskus Columbus sijaitsee Vuosaaren metroaseman yhteydessd ja on vuokrattavalla
alallaan (22400 m?) padkaupunkiseudun 8. suurin kauppakeskus. Ison osan alasta vie
paivittdistavarakaupat (K-Citymarket, S-Market ja Lidl). Taman lisiksi palvelutarjontaan kuuluu
kahviloita ja ravintoloita sekd erikoistavarakaupan liikkeitd, mm. Tokmanni ja Lindex sekd
useampia pienliikkeita.
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