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. Toimeksiantona on arvioida Pisararadan kolmen maanalaisen aseman ja niiden lahiympariston kiinteistokehityspotentiaalit. Tyossa
tarkastellaan Hakaniemen, keskustan sek& T66l6n asema-alueita. Tydssa haastateltiin liséksi alueiden keskeisimpia kiinteistbomistajia
ja kaupallisia toimijoita.

. Kehityspotentiaalien arviointi perustuu asiakkaalta saatuihin oletuksiin kunkin aseman matkustajavirroista ja Newsecin ndkemyksiin
matkustajavirtojen vaikutuksista toimitilojen ja asuntojen kysyntaan.

. Pitkantahtaimen tarkastelu perustuu aiempiin selvityksiin ja Newsecin nédkemyksiin toimitilojen ja asuntojen kysynnan kehityksista.

. TO6l60Nn Pisararata toisi potentiaalia liikerakentamisen osalta. Mantymaen alueella on kuitenkin maa-aluetta pysakointi- ja
puistoalueena. Alueella on kysyntdd asumiseen, mutta tapaamisten perusteella naille alueille ei ole suunniteltu asumista. Pisararata
nostaisi To6l6ssa asuinrakennusoikeuden arvoa nakemyksemme mukaan 3 % ja likerakennusoikeuden arvoa 2 %.

. Keskustan asemanseutu on valmista kaupunkirakennetta, ja nakemyksemme mukaan Pisararata vaikuttaisi vain liikkerakentamisen
maaraan. Arviomme mukaan Pisararata ei nostaisi asuinrakennusoikeuden arvoa keskustan alueella, mutta nostaisi
liikerakennusoikeuden arvoa 2 %.

. Hakaniemeen Pisararata toisi potentiaalia liike- seka asuinrakentamisen osalta. Kaupallisen menestymisen lahtékohtana ovat
mikrosijainti, toiminnallisuus ja kilpailuasetelma muihin toimijoihin ndhden. Pisararata nostaisi Hakaniemessa rakennusoikeuden arvoa
nakemyksemme mukaan 2 %.

. Realistinen nakemys on, etta Pisararata toisi noin 24 miljoonan euron maankayttohyoddyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei toteutuisi.
Optimistinen ndkemys on, etta Pisararata toisi noin 98 miljoonan euron maankayttohyddyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei
toteutuisi.

. Haastatteluiden perusteella osa kiinteistdjen omistajista ndkee Pisararadan myodnteisené kehityksena ja he olisivat valmiita

hyodyntamaan uusia asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan 16ytynyt mydskaan tasta joukosta.

. Pitkalla tahtaimella Pisararata lisda maltillisesti vaikutusalueensa houkuttelevuutta ja asuntojen seka toimitilojen kysyntaa.
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Toimeksianto
Toimeksiantaja: Senaatti-kiinteistot, Antti Kari

Laatijat: Johtava analyytikko Jyrki Halomo
Analyytikko Lauri Vaarama
Analyytikko Eeva Harkdnen
Nuorempi analyytikko Aino Alastalo

Ty6n sisaltod

Newsec Valuation Oy (Newsec) on arvioinut Pisararadan kolmen
maanalaisen aseman ja niiden lahiympariston kiinteistokehityspotentiaalit
mm. maanalaisen rakentamisen ja asemien poistumisteiden
vaikutusalueella. Ty6ssa on tarkasteltu T6616n, keskustan sekad Hakaniemen
asema-alueita.

Tyb6ssa on arvioitu myds Pisararadan toteuttamiselle perustuva alueen
kehittyminen kolmen maanalaisen aseman vaikutusalueella, jolloin on
arvioitu Kiinteistokehitys ja kiinteistokehityksen potentiaali
maankayttohyotyna. Vaikutusalue on méaaritetty kansallisten ja
kansainvdlisten vaylatutkimusten, Newsecin markkinatuntemuksen ja tilaajan
kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella: toimitiloille 300 m ja asunnoille
600 m.

Tyo6ssa tarkastellaan neljad nakemysta:

1) Realistinen

2) Spekulatiivinen / Optimistinen

3) Hanketyyppiset tulot (esim. yhteydet kiinteistolle, mm. haastatteluiden
perusteella)

4) Pitk&ntahtaimen tarkastelu vuoteen 2050 asti

Ty6hon on siséltynyt lisaksi 10 alueen keskeisimman kiinteistdomistajan ja /
tai kaupallisen toimijan haastattelut. Tydssé haastateltiin Helsingin yliopiston
ylioppilaskuntaa (HYY), kauppakeskus Forumin edustajaa, Oy Julius
Tallberg Ab:ta, Keskoa, Stockmannia, Spondaa, limarista, Helsingin
kaupunkia ja SOK:n kiinteistdjohtajaa seka Sokotelin toimitusjohtajaa.

Tyb6ssa ei tarkastella kustannusten vaikutusta, kiinteistoveron vaikutusta eika
valillisid tuloja aseman seuduilla. Ty6sséa ei mydskaan tarkastella
rakentamisen aikaisia haittoja.
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Yhteensopivuus arviointistandardien kanssa

Arviointity0 ei tayta laajuudeltaan, tarkkuudeltaan ja tietojen
tarkistusvelvollisuuden osalta Keskuskauppakamarin maarittelemia AKA ja
KHK-arvioiden vaatimuksia.

Julkaiseminen

Raportin litteena olevia haastatteluiden muistiinpanoja ei saa osittain tai
kokonaan kayttaa eika niihin saa viitata tai niiden tietoja julkistaa.

Ty6 on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:

» Kaikki tytssa esitetyt lausunnot perustuvat laatijan parhaaseen
mahdolliseen tietoon

» Tehdyt analyysit ja johtopaatokset pohjautuvat tydssa mainittuihin
oletuksiin ja lahtdtietoihin

« Tama tyd on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta seka
perustuen Newsec Valuation Oy:n liiketoiminnassaan keraamaan
markkinatietoon
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[ PISARARATA

Pisararadan ajatus

Pisararata muuttaa osan lahijunista (K, I, N, M ja A) kulkemaan Helsingin
keskustan lapi tunnelissa. Edella mainitut lahijunat kulkevat Pisararataa
molempiin suuntiin. Kaukojunat ja osa lahijunista tulevat Pisararadan
toteuduttuakin Helsingin paarautatieasemalle.

Pisararadan toteuttamisesta paatetaan aikaisintaan vuoden 2014 lopulla tai
vuoden 2015 alussa. Ta&man hetken suunnitelmien mukaan rakentaminen
voisi alkaa vuonna 2017 ja se kestaa noin viisi vuotta.

Pisararata luo 3 uutta asemaa:
1) To6l6n aseman

2) Keskustan aseman ja

3) Hakaniemen aseman.

Aseman seutuja ja sijainteja tarkastellaan tarkemmin myéhemmin tassa
raportissa.

Perustiedot

Kierros Pasilasta Pasilaan 12 min
Liikenndintivali 5 min
Matka-aika asemien valilla 3 min

Radalle suunnitellut junat K,I,N,MjaA
Kokonaiskustannusarvio 900 milj.
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Matkustajamaarat
Vuonna 2013 metrossa matkusti keskiméaéarin 174 000 henkild&/vrk.

Helsingin paarautatieasemaa kayttaa keskimaarin noin 200 000
matkustajaa/vrk ja Pasilan asemaa noin 50 000 matkustajaa / vrk.

K, I, N, M ja A junien nousijamaara v. 2013 oli Pasilassa n. 14 000
matkustajaa / vrk ja Rautatieasemalla 22 200 matkustajaa / vrk. Tilastoja
koko matkustajamaarasta ei ollut saatavilla.

Liikennevirastolta saadun ennusteen mukaan vuonna 2035 Pasilan kautta
kulkee 180 000 junamatkustajaa / vrk. T66I6n ennustettu matkustajamaara
on 16 000 matkustajaa / vrk, keskustan 43 000 matkustajaa / vrk ja
Hakaniemen 79 000 matkustajaa / vrk. Luvuissa ovat mukana merkittavien
likennehankkeiden vaikutukset, kuten Lansimetro Kivenlahteen, Kehéarata,
Raide-Jokeri ja lentorata.
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. ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - TOOLO

Sijainti
To6l6n asema sijaitsee Runeberginkadun ja Mannerheimintien risteyksen ja
Tool6ntorin valissa.

Taman hetken suunnitelmien mukaan uloskaynnit T66l6n asemalla olisivat
Toolontorin ja Paavo Nurmen patsaan kohdalla. Ulostuloille on tdméan hetken
suunnitelmissa myods 3 varausta: Runeberginkadun paassa
Mannerheimintien risteyksessa, Oopperan kohdalla ja To6lontorin kohdalla
Runeberginkadun toisella puolella. Nama varaukset suunnitellaan
vastaavasti kuin muukin ratahanke, vaikka niiden toteuttamisesta ei ole
paatosta.

Perustietoja

Matkustajamaara: 16 000 matkustajaa / vrk
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Taustatietoa

ToO016 on kaupallisesti selvin alue, ja sielld on ndkemyksemme mukaan
potentiaalia my6s ilman Pisararataa. Alueella on tietynlaista patoutunutta
tarvetta mm. paivittaistavarakaupalle, jota Taivallahden kasarmialueen
kehittyminen ei tule kokonaan poistamaan. Taivallahden kasarmialueelle on
suunnitteilla palvelua ja liiketilaa arviolta 3 000 - 5 000 m2, mm. 2 000 - 3 000
m2 paivittaistavaramyymala.

Liiketilan kehityspotentiaali

Toolossa kaupallinen paapainopiste tulee Todl6ntorin paéhén. Paavo
Nurmen ulostulon lahialueen kaupallisen toiminnan lisé&dmiseen ei ole
nakemyksemme mukaan erityista tarvetta.

Nakemyksemme mukaan kaikki supermarket — kokoluokan toimijat (S-ryhma,
K-ketju ja Lidl) olisivat kiinnostuneita sijoittumaan alueelle el
kysyntalahtdinen mahdollisuus on jopa 3 * 2 000 m2. Tata rajoittavat
kuitenkin fyysiset ja kaavalliset rajoitteet.

Alueella olisi Pisararadan myo6té tarvetta myos kioskeille ja nopealle
ostamiselle, noin 300 — 400 mz:lle liiketiloille.

Asumisen kehityspotentiaali

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ymparistossa ei ole
havaittavissa suurta potentiaalia tdydennysrakentamiseen. T66l6 on valmista
kaupunkirakennetta, ja siitd syysta taydennysrakentaminen alueelle nahdaan
vahaisena.

Mantymaen alueella on kuitenkin maa-aluetta pysakdinti- ja puistoalueena.
Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston KSV:n mukaan néille
alueille ei ole suunniteltu asumista. Asunnoille olisi kuitenkin kysyntaa
alueella.
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. ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - KESKUSTA

Sijainti
Keskustan aseman seutu sijaitsee Kampin ja Kolmen Sepén aukion valissa,
osittain Forumin alla.

Talla hetkella toteutettavia uusia ulostuloaukkoja on Narinkkatorilla ja
Stockmannin kulmalla Kolmen Sepén aukion lahettyvilla. TAma liséksi
suunnitteilla on, ettd Pisararadan tunnelit liittyvat asematunneliin City
Centeristéa ja Sokoksen kohdalta. Lisaksi mm. liukuporrasyhteys Forumiin ja
yhteys suunniteltuun Amos Anderssonin museoon maan alle Lasipalatsin
kohdalta suunnitellaan kuten muukin ratahanke, mutta niiden toteuttamisesta
ei ole paatosta. Pisaran suunnitelmat ovat kehittyneet taman Newsecin
tekeman selvityksen aikana, joten ulostulot saattavat muuttua tasta
esityksesta.
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Perustietoja

Matkustajamaara: 43 000 matkustajaa / vrk
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Taustatietoa

Keskustan aseman alue on valmista kaupunkirakennetta, ja uutta tilaa on
mahdollista tulla pdéasiassa vain katutason alle maanalaisena
rakentamisena. Pisararadan toteutuminen ohjaa keskustan
jalankulkuvirroista merkittdvan osan nykyisista poikkeaville reiteille ja
vaikuttaa keskustan liikekiinteistojen kilpailuasemaan.

Liiketilan kehityspotentiaali

Keskustan alue on kaupallisesti houkuttelevin alue, mutta kuitenkin haastavin
arvioitava, koska keskusta (kolmio Forum-Stockmann-Kamppi) sisaltaa
l&htokohtaisesti jo l&hes kaikkea, mita Suomen markkinoilla on. Potentiaalia
on kuitenkin toimijoille, jotka voivat siirtyd nykyisilta katutason ja
kerrossijainneista maan alle.

Kaupallisesti alue tulee olemaan kiinnostava pitkalla tahtaimell&d; vuokratasot
tulevat pysymaan korkeana, julkisen liikenteen kaytto tulee korostumaan ja
uuden aseman seudut ndhdaan parjaavan keskustan sisaisessa kilpailussa.

Myds keskustassa hopea ostaminen korostuu, mutta muita asemanseutuja
selvemmin talla alueella voivat menestya myds kukkakaupat, leipdkaupat,
erikoiskioskit ja erilaiset palvelut (esim. Lippupiste).

Asumisen kehityspotentiaali

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ymparistéssa ei ole
havaittavissa potentiaalia tdydennysrakentamiseen. Sita vastoin Pisararata
voi lisata kiinnostusta kayttotarkoitusten muutoksiin jalankulkuvirtojen ja
kulkuyhteyksien muuttuessa.
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. ASEMIEN PERUSTIEDOT JA KEHITYSPOTENTIAALI - HAKANIEMI

Sijainti
Hakanimen asema sijaitsee Hakaniemen torin kohdalla.

Lahtékohtana Hakaniemen asemassa on, etté olemassa olevia
sisdankaynteja hyodynnetéén, ja uusien sisaankayntien lisddminen on
vahaista. Hakaniemen torin luonteiskulmaan on suunniteltu kuitenkin uutta
sisdankayntia osoitteeseen Siltasaarenkatu 6-10.

=) SISAANKAYNTI
B TEKNINEN KUILURAKENNUS

Perustietoja

Matkustajamaara: 79 000 matkustajaa / vrk
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Taustatietoa

Hakaniemen torin alueen kehittyminen on ollut suunnitteilla, ja
nakemyksemme mukaan toriparkin ja aseman suunnittelua tulisi toteuttaa
yhdessa. Pisararata lisdé ndkemyksemme mukaan toriparkin kiinnostavuutta.

Hakaniemen alueella S-ryhmaélla on vahva kaupallinen asema.

Alueen ostovoima on asemista alhaisin, mutta alueen asukkaat ovat
tottuneimpia kayttdmaan julkisia ja alueella on yksi Suomen tiheimmista
asukastiheyksista.

Liiketilan kehityspotentiaali

Hakaniemen alue on kaupallisesti hieman kysymysmerkki. Toriparkin
toteutuessa Hakaniemeen suunnitellut liiketilat olisivat luultavasti menneet
kaupaksi, mutta kokonaisuus oli hyvin pitkalti paivittistavarakaupan ja
erilaisten palveluiden ja kioskien varassa.

Kaupallisen menestymisen lahtékohtana ovat mikrosijainti, toiminnallisuus ja
kilpailuasetelma muihin toimijoihin nahden.

Poikkeuksellisen vahvan S-ryhmén aseman vuoksi nakemyksemme on, etta
sekéa K-ryhma etta Lidl poikkeuksellisen halukkaita sijoittumaan alueelle
(2000 m2 + 2000 m?).

Naemme, ettd on hyvat mahdollisuudet siihen, etta alueen asukkaat ovat
"oppineet ja tottuneet” jo kayttdmaan nopean ostamisen palveluita.

Suunnitelmissa nakyy monta mahdollista Pisararadan sisddnkayntid, joka
vaikeuttaa merkittavasti kaupallisesti houkuttelevien tilojen tekemista, koska
varsinaista Hot Spotia ei pystyta maarittamaan ja siten osoittamaan toimijoille
vahvinta asiakasvirtaa.

Asumisen kehityspotentiaali

Tarkastelun ja tapaamisten perusteella ulostuloaukkojen ymparistdssa ei ole
havaittavissa suurta potentiaalia tdydennysrakentamiseen. Hakaniemi on
valmista kaupunkirakennetta, ja siité syysta tdydennysrakentaminen alueelle
nahdaan vahaisena.

Hakaniemen alueella on kuitenkin muutamia tdydennysrakentamiseen
soveltuvia tontteja, ja asunnoille olisi kysyntaa alueella.
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. MARKKINA-ANALYYSI

Liiketilamarkkinoiden kehitys

Liiketilat ovat viime vuosina olleet suosittu sijoitusluokka ja markkinoilla on
nahty useita merkittévia kauppoja. Erityisesti paivittaistavarakaupan (PT-
kaupan) kiinteistoista on tehty useita transaktioita. Sijoittajat hakevat erityisesti
kohteita, joissa vuokrasopimus on pitka. Myos kauppakeskuksille riittaisi
sijoituskysyntéaé, mutta niita on harvoin myynnissa. Tilaa vievan (TIVA) kaupan
kiinteistojen sijoituskysynté on talla hetkella erittain heikkoa.

Liiketilojen vajaakaytot ja vuokrat ovat pysytelleet vakaina hyvilla liikepaikoilla.
Vastaavasti heikommilla paikoilla on nahty selvaéa heikennysta.

Kaupan alan haasteena on viime aikoina ollut heikko taloustilanne ja
ostovoiman kehitys, jolloin useat kaupan alan toimijat ovatkin raportoineet
huononevasta myynnin ja tuloksen kehityksesta. PT-kauppa ndhdaan kuitenkin
vakaana toimialana.

Verkkokaupan kasvu tulee aiheuttamaan haasteita erikoiskaupalle ja TIVA-
kaupalle. Verkko-ostamisen vaikutus PT-kauppaan arvioidaan jaavan
vahaiseksi.

Hyvien lilkkepaikkojen vuokraus- ja sijoituskysynta sailyy arviomme mukaan
edelleen verrattain hyvana, vaikka ostovoiman heikkous ja verkkokauppa
asettavat uhkia toimialalle. Heikkojen liikepaikkoja ja tiettyjen toimialojen (mm.
huonekalukauppa) ahdinko tulee jatkumaan edelleen.
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Asuntomarkkinoiden kehitys

Asuntojen hinnat ja vuokrat ovat nousseet paédkaupunkiseudulla selvasti
inflaatiota ja tulotason kehitysta nopeammin.

Suuri asuntojen kysynta suhteessa niiden tarjontaan nostaa asuntojen hintoja
ja vuokria, eika kysynta-tarjonta-tilanteeseen ole odotettavissa muutosta
l&hitulevaisuudessa.

Vuoden 2014 ensimmaéisen puolikkaan aikana on kuitenkin havaittu
hidastumista asuntokaupassa ja myyntiajat ovat pidentyneet.

Asuntosijoitusrahastot ovat tulleet viimeisen kahden vuoden aikana
markkinoille ja ovat olleet erittéin aktiivisia ostajia. Asunnot ovatkin olleet
tarkein kiinteistosijoitusluokka ammattimaisten sijoittajien markkinoilla.
Kiinteistdrahastot ovat ostaneet erityisesti uudiskohteita padkaupunkiseudulta.
Vuonna 2013 lahes 30 prosenttia kiinteistotransaktioista ol
asuntoportfoliokauppoja.

Kiinteistojen kokonaistuotot Lahde: KTl Kiinteistotieto
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Liiketilamarkkina 400
To0I6Nn alueella on vain erittéin vahan liiketilaa tyhjilla&n. Arviomme mukaan 350 -
To6lon alueella liiketilan vajaakayttdé on noin 3 %. 200 -
T60I6N vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja vuonna
2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 19 €/m2, alakvartiili oli 16 €/m2 ja 250
ylakvartiili 26 €/m2. S 200 -
Mikali tilasta ja sisddnkaynneista saadaan helpot ja selkeat, arviomme mukaan 150
alueella noin 25 — 30 €/m2/kk paaomavuokra paivittaistavarakaupalle olisi
mahdollinen. Ylaraja on saavutettavissa kilpailutilanteessa, jossa mitoitus on 100 -
vain 1 — 2 toimijalle. Paivittaistavarakaupan osalta vuokran osuus myynnista on 50 -
S R
p§r|nt§|sest| 4. 5 Y. . , . . . 0 : . — .
Kioskien, kahviloiden ja muiden pienten tilojen osalta paaomavuokran Tools Etu-Tool5 Taka-Todls
hintahaitari tulee olemaan suurehko 25 — 50 €/m2/kk.
. . - . . . o 192013 ®132014
Newsec on laatinut selvityksen paakaupunkiseudun yritysaluetonteista (tilaajina
Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011 — 2013), jossa selvitettiin L o : . G
mm. toimisto- ja likealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen Tyhjien liiketilojen maéra 1.9.2013 ja 1.3.2014 Lahde: KTI Kiinteistotieto Oy
selvitykseen T66l6n aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo maanpinnalla
on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 100 €/k-m2, 40,0
35,0 s ¢ e
. - L ] '
‘\, gy o ol . ? | ' : :
R N ¥ Karia® 30,0 ¢ i i ; ' ! ;
iian® e 2 3 ' ° L 1 1 H , ! ! I I
250 L SR S, SO S S S S B S T X
2 o ° 0 LM LG ko X T
S & 20,0 ﬁ:—'—- i : . : : : : i ! ° ®
elmts) 5 [ ‘ ' -, i i ! e o o °® e o ¢
A N 15.0 _! ® ® °
Taka-To0618, iy, 4 Mg
" 10,0
! o 50
0,0 T T T T T T T T T T T T T T T )
2005 <005 <00g <075 <01, <015 75 <014, <015, <15, <075, <075, <01, <02, <02;, <025,
| Ylakvartiili  Alakvartili ®Mediaani
‘-;_a"e:E‘“Ejf""g : i Liiketilojen vuokra Etu- ja Taka-T6616n alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu
4 \ ) WSS i trendiné vuosilta 2009-2013 Léhde: vuodet 2007-2013 KT Kiinteistotieto Oy
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Etu- ja Taka-T606l6 Lahde: KTI Kiinteistotieto Oy, Newsec
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. MARKKINA-ANALYYSI - TOOLO

Asuntomarkkina

To6616n asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007,
ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 22 €/h-mz, alakvatrtiili oli 20
€/h-m2 ja ylakvartiili 25 €/h-mz2.

To6616n asuntojen myyntihinnat ovat myos nousseet tasaisesti vuodesta 2007,
ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 6 000 €/h-m2. Alueelle ei
ole rakennettu uusia kerrostaloja. Arviomme mukaan kayttamattéman asunnon
myyntihinta T6616n aseman alueella vaihtelisi 7 000 — 8 000 €/h-m2. Newsecin
markkinatietdmyksen mukaan tontin osuus asuinhuoneiston nelidhinnasta on
noin 16-18 %. Rakennusoikeuden arvo alueella asuinhuoneiston hinnan
perusteella on 1 100 — 1 400 €/k-m2

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien
hintavydhykkeistd vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen
selvitykseen T66lon aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo
maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 300 €/k-m2.
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Kaikkien asuntojen nominaalinen myyntihinta postinumeroalueella 00260,
vuodet 2015 — 2022 on laskettu trendina vuosilta 2010 — 2014 Lahde: vuodet
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. MARKKINA-ANALYYSI - KESKUSTA

Liiketilamarkkina

Keskustan alueella oli jonkin verran tyhjaa tilaa maaliskuussa 2013 ja
maaliskuussa 2014. Tyhjan tilan osuus koko liiketilan m&arasté on kuitenkin
suhteellisen pieni; Arviomme mukaan keskustan alueella liiketilan vajaakéaytto
on noin 3 %. Liiketilan vajaakayttd saattaa kasvaa lyhyellakin aikavalilla
markkinatilanteen muuttuessa.

Keskustan vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja
vuonna 2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 73 €/m2, alakvartiili oli 45
€/m2 ja ylakvartiili 110 €/mz2.

Keskustan paaomavuokrataso on arvoimme mukaan ulostuloaukkojen kohdilla
40 — 125 €/m2/kk riippuen mikrosijainnista seka tilan laadusta.
Paivittdistavarakaupan osalta vuokran osuus myynnista on perinteisesti 4 — 5
%.

Newsec on laatinut selvityksen paakaupunkiseudun yritysaluetonteista
(tilaajina Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011-2013), jossa
selvitettiin mm. toimisto- ja likealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen
selvitykseen keskustan aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo
maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 500 €/k-m2.
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Liiketilojen vuokra ydinkeskustan alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu trendind
vuosilta 2010-2013 Lahde: vuodet 2007-2013 KTI Kiinteistétieto Oy
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. MARKKINA-ANALYYSI - KESKUSTA

Asuntomarkkina

Keskustan asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta
2007, ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 22 €/h-mz2, alakvartiili oli
20 €/h-m2 ja ylakvartiili 24 €/h-mz,

Keskustan asuntojen myyntihinnat ovat myds nousseet tasaisesti vuodesta
2007, ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 6 100 €/h-m2,
Kayttamattdman asunnon myyntihinta keskustan alueella vaihtelee 8 800 —
14000 €/h-m2. Newsecin markkinatietamyksen mukaan tontin osuus
asuinhuoneiston nelibhinnasta alueella on noin 22 — 30 %. Rakennusoikeuden
arvo alueella asuinhuoneiston hinnan perusteella on noin 1900 — 4200 €/k-mz2.

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien
hintavydhykkeistd vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen
selvitykseen keskustan aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo
maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 2 400 €/k-m2.
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Kaikkien asuntojen nominaalinen myyntihinta postinumeroalueella 00100,
vuodet 2015-2022 on laskettu trendind vuosilta 2010-2014 Lahde: vuodet
2007-2014 HSP-hintaseurantapalvelu
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. MARKKINA-ANALYYSI - HAKANIEMI

Liiketilamarkkina

Siltasaaren alueella on vain erittain vahan liiketilaa tyhjillaédn. Arviomme
mukaan Hakaniemen alueella liiketilan vajaakayttd on noin 5 %.

Siltasaaren vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta 2007, ja
vuonna 2013 liiketilojen bruttovuokrien mediaani oli 27 €/mz2, alakvartiili oli 20
€/m2 ja ylakvartiili 41 €/m2,

Arvoimme mukaan ruokakaupan “kipuraja” talla alueelle talla hetkella on noin
22-27 €/m2/kk (paaomavuokra), vaikka Ympyratalossa S-ryhma maksoi jo
aikanaan yli 30 €/m?/kk saadakseen tilan. Nakemyksemme mukaan muiden
liiketilojen osalta padaomavuokrat liikkuvat 25 €/m2/kk ja 40 €/m2/kk valilla.

Newsec on laatinut selvityksen paakaupunkiseudun yritysaluetonteista
(tilaajina Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, vuosina 2011-2013), jossa
selvitettiin mm. toimisto- ja likealueiden rakennusoikeuksien arvoja. Perustuen
selvitykseen keskustan aseman seudulla K-rakennusoikeuden arvo
maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 900 €/k-m?2.

z
4

!

i [
!

Siltasaaren alue

NEWSEC VALUATION OY | 14

600

500

400

€ 300

200

100

0 e

Siltasaari

1.9.2013 = 1.3.2014

Tyhjien liiketilojen m&ara 1.9.2013 ja 1.3.2014 Lahde: KTI Kiinteistotieto Oy

50,0
450 *
1 ® [ ] [ ]
40,0 ° X ° ! 'I ,I \ 1 : ' ' ' |
380 ¥ o S T S S S A B
1 1
SAP AR I T O
& 250 - L
%200—4—5—.' ® 6, L e b & & b ¢ ¢« o o
15,0
10,0
5,0
D,D T T T T T T T T T T T T T T T 1
I IR AR S SR S GRS R
P FF NS P
L A . S S SO S S S S

Ylakvartiili Alakvartiili mWMediaani

Liiketilojen vuokra Siltasaaren alueella, vuodet 2014-2022 on laskettu trendina
vuosilta 2007-2013 Lahde: vuodet 2007-2013 KTI Kiinteistétieto Oy
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. MARKKINA-ANALYYSI - HAKANIEMI

Asuntomarkkina

Hakaniemen asuntojen vuokrat ovat nousseet suhteellisen tasaisesti vuodesta
2007, ja vuonna 2013 asuntojen vuokrien mediaani oli 21 €/h-mz2, alakvartiili oli
21 €/h-m2 ja ylakvartiili 24 €/h-mz,

Hakaniemen asuntojen myyntihinnat ovat myds nousseet tasaisesti vuodesta
2007, ja mediaanimyyntihinta oli alueella vuonna 2014 noin 5 200 €/h-m2,
Kayttamattdbman asunnon myyntihinta Hakaniemen alueella vaihtelee 5 000 —
6400 €/h-m2. Havaintoja on kuitenkin todella vahéan. Newsecin
markkinatietdmyksen mukaan tontin osuus asuinhuoneiston nelibhinnasta
alueella on noin 15 - 17 %. Rakennusoikeuden arvo alueella asuinhuoneiston
hinnan perusteella on noin 700 — 1 100 €/k-mZ.

Newsec on laatinut selvityksen Helsingin asuinkerros- ja rivitalotonttien
hintavydhykkeistd vuonna 2014 (tilaajina Helsingin kaupunki). Perustuen
selvitykseen Hakaniemen aseman seudulla AK-rakennusoikeuden arvo
maanpinnalla on (arvoajankohdassa lokakuu 2014) 1 100 €/k-m2.
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vuodet 2015-2022 on laskettu trendina vuosilta 2010-2014 Lahde: vuodet
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. LASKENNAN PERIAATTEET

Laskennan lahtokohta

Laskelmien lahtékohdaksi on laadittu laskelma, jossa on oletettu etté Pisara
ei toteudu "Skenaario 0” ja verrattu naita tuloksia laskelmiin, joissa on
oletettu ettd Pisara toteutuu "Skenaario 1”.

Laskelmien tuloksina esitetaan siis naiden kahden skenaarion valinen
erotus, joista nahdaan Pisaran tuoma hyoty.

Skenaariossa 0 on huomioitu maankaytto, joka toteutuu Pisarasta
huolimatta. Skenaariossa 1 on tdhan lisatty Pisaran tuomasta
matkustajamaarasta ja parantuneista liikkenneyhteyksista aiheutuva
markkinal&htbinen lisékysynta.

Tulot alueittain

Kultakin tarkasteltavalta osa-alueelta saatavat kokonaistulot on
maadritetty huomioiden tonttien luovutuksesta saatavat tulot, tulojen
arvioitu toteutumisaikataulu seka hintojen ajallinen kehitys. Valillisia tuloja,
kuten kiinteistbverotulojen kasvua ei ole tassa tarkastelussa huomioitu.
Mydskaan yksityisille omistajille kohdistuvaa lisatuloa tai olemassa olevien
rakennettujen kiinteistdjen arvonnousua ei ole huomioitu, koska naita ei
todennékdisesti saada ohjattua Pisararata-investoinnin kattamiseen.

Maankayttésopimuskorvaus

Peruslaskelmassa on oletettu etté kaikki rakentaminen tapahtuisi kaupungin
omistamalle maalle, joten yksityisilté perittavia
maankayttosopimuskorvauksia ei ole huomioitu laskelmissa.
Maankayttésopimuskorvausta on arvioitu herkkyystarkastelussa.

Rakennusoikeuden arvon maaritys

Rakennusoikeuden hinnoittelu perustuu arvioon markkinaehtoisesta
rakennusoikeuden arvosta. Arvonmaaritys perustuu julkisiin rekistereihin,
Newsecin kaytannon tydossa saamaan kokemusperdaiseen tietoon
paikallisista markkinoista. Seuraavassa on esitetty arvonmaarityksessa
kaytetyt arviointimenetelmat, arvioinnissa tehdyt oletukset seké osa-
aluekohtainen rakennusoikeuden hinnoittelu.

NEWSEC VALUATION OY | 17

Arvon maaritelma

Rakennusoikeuden arvot perustuvat markkina-arvoon. Markkina-arvo
maaritellaan arvioiduksi rahamaaréksi, jolla omaisuus arvopéivana vaihtaisi
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja
ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (International Valuation
Standards, IVS 2013).

ARA-rakentamiseen liittyvid enimmaishintoja ei ole huomioitu, vaan on
oletettu, ettd kaikki rakentaminen on vapaarahoitteista.

Arviointimenetelma

Ensisijaisena arviointimenetelmana on liike-, toimisto- ja teollisuustonttien
osalta kaytetty kauppa-arvomenetelmaa. Asuntotonttien hinnoittelu perustuu
Newsecin Helsingin kaupungille laatimaan regressiomallipohjaiseen
hintavyohykeselvitykseen kerrostalotonteista.

Kauppa-arvomenetelméassa tontin rakennusoikeuden arvonmaaritys
perustuu toteutuneisiin vertailukelpoisiin rakentamattomien tonttien
kiinteistbmuotoisiin kauppoihin soveltuvilla vertailualueilla. Toteutuneiden
kiinteistokauppojen tiedot on keratty Maanmittauslaitoksen yllapitamasta
kiinteistdjen kauppahintarekisterista. Toteutuneiden kiinteistokauppojen
kerrosnelio- ja kokonaishintoja on kaytetty arvioitaessa tontin
rakennusoikeuden hintatasoa.

Rakennusoikeuden arvo nykytilassa

Rakennusoikeuden nykytilan arvonmaéritys perustuu
kauppahintavertailuun, Newsecin kaytannon tydésséd saamaan
kokemusperaiseen tietoon vastaavanlaisten kohteiden markkinoista. Arvot
on maaritetty vastaamaan arviointihetken hintatasoa. Hintojen ajallinen
kehitys on huomioitu alueanalyysilaskennassa.

Maanalaisen rakennusoikeuden arvon on arvioitu olevan noin 25 %
alhaisempi kuin maanpéaallisen rakennusoikeuden arvo.
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. LASKENNAN PERIAATTEET

Asuntotonttien nimellinen hintakehitys Helsingissa

Maanmittauslaitos keraa ja tutkii aineistoa asuntotonttien
kauppahinnoista ja laatii ndiden pohjalta asuntotonttien hintaindeksin
(nimellishinta) neljannesvuosittain. Indeksin perusvuosi on 2000.

Asuntotonttien hintaindeksi Helsingissa

Kaikki asuntotontit

VUOSi 1990 1995 2000 2005 2008 2012 2013 vuosimuutos
Helsinki

indeksi 48 23 47 83 94 90 100 109 105 122 keskimaérin
vuosimuutos -14 % 15% 12% 4% -4 % 11% 9% -4 % 16 % 41%

Lahde: Maanmittauslaitos

Indeksin muutos osoittaa, ettda asemakaavan mukaisten asuntotonttien
hintaindeksi on noussut Helsingissa pitkalla aikavalilla keskimaarin 4,1
% vuodessa. Voimakkainta kasvu on ollut 2009-2010. Vaihtelua on
vuosittain melko paljon johtuen aineiston heterogeenisyydesta, mutta
pitkalla aikavalilla kuvaa kehitysta. Alueanalyysissa on asuntotonttien
hintakehitysoletuksena on kaytetty historiatiedon mukaista
vuosikehitysta 4,1 %.
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Raideyhteyden vaikutus kerrosneliohintoihin

Aikaisempiin raideselvityksiin perustuen olemme arvioineet tulevan
raideyhteyden vaikutuksen kerrosnelidhintoihin ottaen huomioon
nykyiset julkisen liikkenteen yhteydet kullekin tarkastelualueelle.

Perustavana ajatuksena on, etté julkisen liikenteen asemien vaikutus
niin asuin- kuin liilke- ja toimistorakennuskorttelialueiden
rakennusoikeuksien hintaan on paasaéantoisesti positiivista. Taustalla on
ajatus siita, ettd alueen parantuneet joukkoliikenneyhteydet parantaisivat
alueen saavutettavuutta seka nostaisivat tata kautta yksittaisten
kiinteistojen arvoja.

To0l6ssa hintavaikutuksen asuntorakennusoikeuden hintaan on katsottu
olevan noin 3 %, koska Pisararadan my6té alueen saavutettavuus
paranisi selvasti. Hakaniemessa hintavaikutukseksi on arvioitu
alhaisempi, noin 2 % koska alueella on jo nyt metroyhteys. Keskustan
kerrosnelidhintoihin ei Pisararadalla ole katsottu vaikutusta.

Liiketilojen rakennusoikeuteen on Pisararadalla arvioitu olevan noin 2 %
nostava vaikutus.

Rakentamisen aikataulu

Alueelle arvioidut rakentamisen maarat perustuvat Newsecin laatimaan
selvitykseen, joka perustuu markkinalahtdiseen kysyntaan.

Alueen toteutumisen aikataulu on arvioitu Newsecin toimesta.
Toteutumisen aikataulu tarkoittaa tonttien myyntiajankohtaa. Tonttien
myynnista saatavat tulot on oletettu toteutuvan tasaisesti arvioidulle
aikavdlille. Tarkastelut on laadittu noin 20 vuoden aikajanteelle.

Rakentamisen on oletettu alkavan 2020 ja paattyvan Toolossa ja
Hakaniemessa 2035. Keskustassa rakentamisen on oletettu paattyvan
2030. Pisararadan on oletettu nopeuttavan rakentamista keskustan ja
Hakaniemen alueilla 5 vuodella.
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. LASKENNAN PERIAATTEET

Muut laskennassa kaytetyt muuttujat

Selvityksessa kaytetyt ajallista hintakehitystéa kuvaavat indeksit
perustuvat vastaavien kohteiden hintakehitykseen. Laskennassa kaytetty
diskonttauskorko on johdettu seka todellisista kiinteistokaupoista etta
kokemusperaisesti, teoreettisesti riskittdman koron ja riskilisan kautta.

Taulukossa on esitetty laskennassa kaytetyt keskeisimmat muuttujat.

Laskentaparametrit

Arvowuosi 2015
Laskennan aloituswuosi 2015
Vapaarahoitteisen asuntotonttien nimellinen hintakehitys 4,10 %
Toimitilatonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 3,00 %
Tonttimaan diskonttauskorko 4,00 %
Maankéayttdsopimuskorvausten diskonttauskorko 4,00 %
ARA-rakentamisen osuus 0%
Maankayttdsopimuskorvaus 35%

Arvonnoususta yksityisella maalla, 700000 euron perusvahennyksen jalkeen

Nykyarvot on maaritetty arvoajankohtaan 1.1.2015.

Maankayttésopimuskorvauksia on tutkittu herkkyystarkastelussa.
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Alueanalyysin laskentaperiaatteet

Perustuen oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta maarasta, arvosta ja
kunkin osa-alueen toteutusaikataulusta, olemme méaarittdneet maa-
alueilta saatavat tonttien myyntitulot jokaiselle alueelle erikseen ja
verranneet naita.

Edellisissa kappaleissa esitettyjen oletusten perusteella myynti- ja
maankayttosopimuskorvaustulojen nykyarvo on laskettu
kassavirtapohjaisella Newsecin alueanalyysilla diskonttaamalla
toteutumishetken nimellinen arvo nykyhetkeen. Alueiden tulot on
summattu tdméan jalkeen.

Aluekohtainen laskentaperiaate on seuraava:

Rakennusoikeuden ja maankayttésopimuskorvauksen nykyarvot
saadaan jakamalla myynti- ja sopimuskorvaustulot arvioiduille
toteutumisvuosille ja indeksoimalla ne maan nimellisella
vuosimuutoksella toteutumisvuodelle, jonka jalkeen ne diskontataan
nykyhetkeen.

t+n-1
(z * (1 + m)i—2015+0,5)/(1 + d)i—2015+0,5
n

i=t

t = 1. toteutusvuosi (esimerkiksi 2025)

n = toteutusvuosien lukumaara

T = maanmyyntitulot ja maankayttosopimuskorvaukset
m = maan hinnan nimellinen vuosimuutos

d = diskonttokorko
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. KERROSNELIOMAARAT

Liikerakentamisen maara

Liikerakennusoikeuden méara on arvioitu kysyntalahtbisesti perustuen
saatuun lahtdtietoon kunkin aseman matkustajamaarista.

To66l6n ja keskustan realistisessa hakemyksessa on huomioitu, ettéa osa
matkustajista asioisi alueella joka tapauksessa riippumatta siita,
toteutuuko Pisararata vai ei. Optimistisessa nakemyksessé on oletettu,
ettd matkustajat eivat muuten asioisi alueella.

Hakaniemen kummassakin ndkemyksessa on vahennetty Pisaran
matkustajamaarastd metroaseman matkustajamaara ja oletettu, etta
muut kuin metron kayttajat eivat muuten asioisi alueella.

Myyntiluvut on johdettu tilastoista, joiden on katsottu olevan
vertailukelpoisimpia eri Pisararadan asemien kanssa.

Tool6ssa ja keskustassa myynti/matkustaja-tunnusluvut on johdettu mm.
City-Centerin (5,60 €/matkustaja) myyntiluvuista ja asiakasmadrista.

Hakaniemen osalta tunnusluku on johdettu Pasilan aseman (2,20
€/matkustaja) myyntiluvuista ja matkustajamaarista.

Optimistisessa ndkemyksessa myyntilukuna on kaytetty Pasilan aseman
myyntilukua 2,20 €/matkustaja.

Realistisessa ndkemyksessa myyntilukuna on kaytetty puolta (1,10
€/matkustaja) Pasilan aseman myyntiluvusta, koska Pisararadan
odotusaika tulisi olemaan huomattavasti lyhyempi kuin Pasilassa ja siten
my6s myyntipotentiaali on pienempi.

Matkustajamaarista ja myyntiluvusta on johdettu potentiaalinen myynnin
lisays, joka aiheutuu matkustajaméaran tuomasta potentiaalista. Tasta
myynnin lisdyksesta on laskettu kuinka paljon lisatilaa tarvitaan, jotta
nama myyntimaarat olisivat saavutettavissa. Vahittaiskaupan
keskimaarainen myynti/m2/vuosi —tunnusluku on 6 150 €/m2/v, jota on
kaytetty laskennan perusteena.”
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. KERROSNELIOMAARAT

Realistinen nakemys

TO0l6sséd matkustajamaardennuste on 16 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Arviomme mukaan 20 % eli 3 200 matkustajaa eivat
asioisi muuten alueella.

Myynnin lisays 3 200 matk/vrk. x 365 vrk x 5,60 €/matk. = 5,38 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 5,38 M€ /6 150 €/m2 =
874 m2

> kerrosnelidiksi muutettuna 874 x 1,2 = 1 049 k-m2.

Keskustassa matkustajamaaraennuste on 43 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Arviomme mukaan 15 % eli 6450 matkustajaa eivat
asioisi muuten alueella.

Myynnin lisdys 6 450 matk. x 365 x 5,60 €/matk. = 10,8 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 10,8 M€ /6150 €/m2 =
1762 m2

> kerrosnelidiksi muutettuna 1762 x 1,2 = 2 114 k-m2.

Hakaniemessd matkustajaméaéaraennuste on 79 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Metron matkustajaméaaraennuste Hakaniemen asemalle
vuodelle 2030 on 31 400 matkustajaa vuorokaudessa, mista erotuksena
on paatelty etta 47 600 matkustajaa eivat asioisi muuten alueella.

Myynnin lisdys 47 600 matk. x 365 x 1,10 €/matk. = 15,7 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 15,7 M€ /6 150 €/m2 =
2553 m2

> kerrosnelidiksi muutettuna 2550 x 1,2 = 3 065 k-m2.

NEWSEC VALUATION OY | 21

Optimistinen nakemys
TO06l6ssé& matkustajamaardennuste on 16 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Matkustajat eivat asioisi muuten alueella.

Myynnin lisdys 16 000 matk/vrk. x 365 vrk x 5,60 €/matk. = 26,9 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 26,9 M€ /6 150 €/m2 =
4371 m2

» kerrosnelidiksi muutettuna 4 371 x 1,2 =5 245 k-m2.

Keskustassa matkustajamaaraennuste on 43 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Matkustajat eivat muuten asioisi alueella.

Myynnin lisays 43 000 matk. x 365 x 5,60 €/matk. = 72,2 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 72,2 M€ /6150 €/m2 =
11 746 m2

> kerrosnelidiksi muutettuna 11746 x 1,2 = 14 096 k-m2.

Hakaniemessa matkustajamaaraennuste on 79 000 matkustajaa
vuorokaudessa. Metron matkustajamaaraennuste Hakaniemen asemalle
vuodelle 2030 on 31 400 matkustajaa vuorokaudessa, mista erotuksena
on paatelty ettd 47 600 matkustajaa eivat asioisi muuten alueella.

Myynnin lisays 47 600 matk. x 365 x 2,20 €/matk. = 31,4 M€/v

» myymalatilan tarve myynnin saavuttamiseksi 31,4 M€ /6 150 €/m2 =
5108 m2

> kerrosnelidiksi muutettuna 5 108 x 1,2 = 6 130 k-m2.
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I KERROSNELIOMAARAT

Optimistinen asuntorakentamisen kiinteistbkehityspotentiaali To6l6ssa

Mantymaen alueella on maa-aluetta pysakaointi- ja puistoalueena. Tapaamisten
perusteella néille alueille ei ole suunniteltu asumista, joten tarkastelu perustuu
tédssa hankkeessa hahmoteltuun mahdollisuuteen.

Mantymaen alueelle olisi nakemyksemme mukaan mahdollista rakentaa
asumista 60 000 — 72 000 k-m2.

Aluetehokkuus alueella perustuu vastaavien uudisalueiden aluetehokkuuksiin.

Jatkasaaren aluetehokkuus on Jatkasaaren osayleiskaavan perusteella noin
0,90 ja Kalasataman aluetehokkuus on 0,76.

Nro Kiinteisto Pinta-ala (m2) Aluetehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)
1 91-14-9904-102 16 000 0,75 12 000
2 91-14-9903-100/2 16 900 0,75 12 700
3 91-14-9903-100/5 13900 0,75 10 400
4 91-14-9903-100/5 28 600 0,75 21 500
5 91-14-515-1 4 800 0,75 3 600
YHTEENSA 80 200 60 200
Nro Kiinteisto Pinta-ala (m2) Aluetehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)
1 91-14-9904-102 16 000 0,90 14 400
2 91-14-9903-100/2 16 900 0,90 15 200
3 91-14-9903-100/5 13 900 0,90 12 500
4 91-14-9903-100/5 28 600 0,90 25 700
5 91-14-515-1 4 800 0,90 4300
YHTEENSA 80 200 72 200
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. KERROSNELIOMAARAT

Realistinen ja optimistinen asuntorakentamisen
kiinteistokehityspotentiaali Hakaniemessa

Hakaniemen alueella on muutamia asumiseen potentiaalisia korttelialueita ja
nama alueet voivat kehittya asumiseen.

Hakaniemen alueelle olisi nakemyksemme mukaan mahdollista rakentaa
asumista 27 000 — 34 000 k-m2.

Korttelitehokkuus alueella perustuu vastaavien asuinkortteleiden tehokkuuksiin
alueella.

Nro Kiinteisto Pinta-ala (m2) Korttelitehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)
1 osa kiinteist6& 91-11-9904-1 4100 1,7 7 000
2 osa kiinteistvé 91-11-9901-100 2000 1,7 3400

3 osa kiinteistdja 91-11-9901-
100, 9909-100, 9901-0 ja 10-

9901-100 6 000 1,7 10 200

4 osa Kiinteist6& 91-10-9909-100 3500 1,7 6 000
YHTEENSA 15 600 26 600
Nro Kiinteist® Pinta-ala (m2) Korttelitehokkuus Rakennusoikeus (k-m2)
1 osa kiinteistéa 91-11-9904-1 4100 2,2 9 000

2 osa kiinteistéa 91-11-9901-100 2000 2,2 4 400

3 osa kiinteistdja 91-11-9901-
100, 9909-100, 9901-0 ja 10-

9901-100 6 000 2,2 13 200
4 osa kiinteistda 91-10-9909-100 3500 2,2 7700
YHTEENSA 15 600 34 300
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. ASEMIEN KEHITYSPOTENTIAALI

T6610

Liiketila

Maéara 1 000 k-m?2

Rakennusoikeuden nykyarvo 1,0 milj. €
Asuintila

Maara 0 k-m?

Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. €

Keskusta

Liiketila

Maara 2 000 k-mz
Rakennusoikeuden arvo 2,4 milj. €
Asuintila

Maaréa 0 k-m2

Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. €

PISARARADAN VAIKUTUKSESTA - REALISTINEN
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L -

Hakaniemi

Liiketila

Maéara 3 000 k-mz2

Rakennusoikeuden nykyarvo 4,5 milj. €
Asuintila

Maara 13 000 k-m?2

Rakennusoikeuden nykyarvo 15,7 milj. €

Vaikutusalue toimitiloille 300 m (pienempi ympyréa kartassa) ja asunnoille 600 m (suurempi ympyra
kartassa)

Yhteensa liiketila 6 000 k-m2

Yhteensa asuintila 13 000 k-m2
Rakennusoikeuden nykyarvo (liiketila) 7,9 milj. €
Rakennusoikeuden nykyarvo (asuin) 15,7 milj. €
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& 3 2 ¥ .

: : » Hakaniemi
M doan b melT 0 iketila
O ' Ma&éara 6 000 k-m?
O Rakennusoikeuden nykyarvo 4,6 milj. €
s, W STl Asuintila
B n iy 5 £ Madra 17 000 k-m?

T6610

Liiketila

Maéara 5 000 k-m?2

Rakennusoikeuden nykyarvo 4,1 milj. €
Asuintila

Méaéra 36 000 k-m?2

IR L
Rakennusoikeuden nykyarvo 53,2 milj. € Rakennusoikeuden nykyarvo 20,6 milj. €
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Maara 14 000 k-m? N e |
Rakennusoikeuden nykyarvo 15,7 milj. € il B A, ' B
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Maéara 0 k-m2 —— * TR,
Rakennusoikeuden nykyarvo 0 milj. € e b\
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Vaikutusalue toimitiloille 300 m (pienempi ympyréa kartassa) ja asunnoille 600 m (suurempi ympyra
kartassa)

Yhteensa liiketila 25 000 k-m2

Yhteensa asuintila 53 000 k-m2
Rakennusoikeuden nykyarvo (liiketila) 24,4 milj. €
Rakennusoikeuden nykyarvo (asuin) 73,8 milj. €
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. YHTEENVETO PISARARADAN HYODYISTA JA HAITOISTA

REALISTINEN OPTIMISTINEN
JIEETENE Pisaran:
liman Pisaraa, toteutuessa, Pisaran llman pisaraa; toteutuessa
Nykyarvo Nykyarvoi  ,oma hysty Nykyarvo Nykyarvo
‘Milj. EUR] Ml EUR Milj. EUR 'Milj. EUR LR EL A
Too16 l l
Asuin yhteenséa 0,0 0,0 0,0 47,4 100,5 53,2
Toimitilat yhteensa 2,9 3,9 1,0 2,9 7,0 4,1
Myyntitulot 29 3,9 1,0 50,3 107,5 57,2
MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 2,9 3,9 1,0 50,3 107,5 57,2
Keskusta
Asuin yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Toimitilat yhteensa 1,0 3,4 2,4 1,0 16,7 15,7
Myyntitulot 1,0 34 2,4 1,0 16,7 15,7
MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,0 3,4 2,4 1,0 16,7 15,7
Hakaniemi
Asuin yhteensa 14,6 30,3 15,7 19,1 39,7 20,6
Toimitilat yhteensa 2,0 6,5 4,5 2,7 7,3 4,6
Myyntitulot 16,6 36,8 20,2 21,8 46,9 25,1
MK-sopimuskorvaukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensé 16,6 36,8 20,2 21,8 46,9 25,1
20,6 44,1 23,6 73,1 171,2 98,0
Herkkyystarkastelu REALISTINEN OPTIMISTINEN
Pisaran Pisaran
Rakentamisen osuus tuoma hyoty tuoma hyoty
yksityiselle maalle Milj. EUR Milj. EUR
25% 19,8 82,3
50 % 16,1 66,6
75 % 12,3 50,9
100 % 8,6 35,2
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Yhteenvetotaulukko hyodyista

Taulukkoon on vedetty yhteen eri alueiden maankayttohyodyt, jotka johtuvat
Pisararadan tuomasta lisdpotentiaalista olettaen, ettd kaikki rakentaminen
tapahtuisi kaupungin omistamille maille.

Taulukossa nékyvat seka realistinen nakemys ettd optimistinen nakemys.

* Realistinen ndkemys on, etta Pisararata toisi noin 24 miljoonan euron
maankayttohyodyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei toteutuisi.

* Optimistinen ndkemys on, etta Pisararata toisi noin 98 miljoonan euron
maankayttohyodyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei toteutuisi.

Optimistisen ja realistisen arvion ero on 74 miljoonaa eroa.
Haitat

Huoltotunnelien, suuaukkojen ja avokaivantojen haittoja tarkasteltiin karkealla
tasolla.

Ainoastaan Stockmannin tavarataloon suunniteltu suuaukon sijainti
tavaratalon kolmessa kerroksessa nahtiin taman hetken suunnitelmilla
liketoimintaa hairitsevaksi. TAma johtuu suurelta osin siita, etta tavaratalon
normaali asiakkaiden kierto hairiytyy suuaukon johdosta.

Herkkyystarkastelu

Herkkyystarkastelussa on tarkasteltu, mika olisi tulokassavirta kaupungille,
mikali rakentaminen tapahtuisi osittain yksityiselle maalle realistisessa ja
optimistisessa nakemyksessa.

Mukana summassa on huomioitu tonttien myyntitulot kaupungille seka
maankayttosopimuskorvaukset olemassa olevan maankayttdsopimuskorvaus-
periaatteen mukaisesti siten, ettd korvauksen ma&ara on 35 % arvonnoususta,
joka ylittaa 700 000 euroa.
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Tyon aikana haastatellut tahot:
. Helsingin yliopiston ylioppilaskunta (HYY)

. Kauppakeskus Forum

. Oy Julius Tallberg Ab

. Kesko

. Stockmann

. Sponda

. lImarinen

. Helsingin kaupunki tilojen omistajana

. SOK:n Kiinteistdjohtaja

. Sokotelin toimitusjohtaja

Yhteenveto

. Haastatteluiden perusteella osa kiinteistdjen omistajista nakee Pisararadan myodnteisena kehityksena ja he ovat valmiita hyddyntamaan uusia
asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan 16ytynyt myoskaan tasta joukosta.

. Osa haastatelluista katsoi Pisararadan vievan asiakasvirtoja pois nykyisilta reiteiltdan ja nain ollen heikentéavan kiinteistéjen asemaa.

. Osa haastatelluista nakevét rakentamisen aikaiset haitat tuovan lyhyella aikavalilla haasteita liikketoimintaan.

. Kaikki liiketilojen kayttdjat ovat paasaantoisesti kiinnostuneita sijoittumaan sisdédnkayntien lahelle maan pinnan tasolle ja yhta kerrostasoa maan

pinnan alapuolelle. Syvemmalle sijoittumiseen suhtauduttiin varauksellisesti.

Liitteena on lisatietoa haastatteluista.
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. TOIMITILA- JA ASUNTOMARKKINAT, PITKANTAHTAIMEN TARKASTELU

Pitkantahtaimen tarkastelu, toimitila — ja asuntomarkkinoiden kehitys 2020
— 2050

Seuraavassa tarkastellaan toimitila- ja asuntomarkkinoiden todennakoista
kehitysta vuodesta 2020 vuoteen 2050 asti. Kyseessad on menneeseen
kehitykseen ja muissa yhteyksissa tehtyihin, mm. vaestéennusteen, perustava
suuntaa antava nakemys markkinoiden suunnasta.

Paakaupunkiseutu ja muut kasvukeskukset jatkavat kasvuaan lahivuosina ja
tarkasteltavalla jaksolla. Helsingin kaupungin julkaiseman vuonna 2014
julkaiseman vaestéennusteen perusvaihtoehdon mukaan vuonna 2050
Helsingissa on 760 400 asukasta ja nopean kasvun oletuksella 859 671
asukasta, kun vuoden 2013 lopussa Helsingissa oli 612 664 asukasta.

Kokonaisuuden kannalta Pisararata parantaa keskustan saavutettavuutta ja
kapasiteettia julkisella liikenteella ja parantaa siten eri toimitilatyyppien ja
asumisen kysyntaa asema-alueiden tuntumassa.

Toimitilat

Newsec on tehnyt Helsingin kaupungin toimeksiannosta vuonna 2012
ennusteen toimitilamarkkinoiden kehityksesta vuoteen 2055 asti kaupungin
yleiskaavaty®n tueksi, http://www.hel.fi/hel2/ksv/julkaisut/yos_2013-20.pdf.

Toimistot

Toimistojen edella mainitun selvityksen kysyntalahtdisessa ennusteessa on
otettu huomioon Helsingin vaestdennuste, tydpaikkojen maaran kehitys,
toimistoymparistossa tehtavan tydén osuuden kehitys ja ratkaisevana tekijana
tilatehokkuuden kasvu. Tilatehokkuuden ennustetaan kasvavan siten, etta
nykyisesta noin 24 hum?/tyopaikka siirrytdan nopealla aikataululla tehokkuuteen
noin 17 hum?/typaikka. Kaytannossa tama merkitsee sitd, etta kysynnan
kannalta uusia toimistoja ei enaa tarvittaisi. Toimistoja rakennetaan kuitenkin,
Ilzo?]ka Kysynta kohdistuu moderneihin, muunneltaviin ja hyvin saavutettaviin
ohteisiin.

Uuden toimistotilan kysynta keskittyy padosin Helsingin keskustaan ja toisaalta
Pasilan seka Kalasataman muodostamalle akselille. Pisararadan
matkustajavirtojen vaikutus ei ndkemyksemme mukaan lisaa toimistojen
kysyntaa vuosina 2020 — 2050 T66l6n ja keskustan alueella. Hakaniemen
aseman vaikutusalueella vahainen kysynnan lisdys on mahdollista.
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Liiketilat

Liiketilojen lahitulevaisuuden kokonaiskysynnan muutos riippuu sahkdisen
kaupan kehittymisesta. On todennakadista, ettd pidemmalla aikavalilla myés mm.
paivittaistavarakauppa tarvitsee entistd vahemman liiketilaa, jolloin liiketilan
kokonaiskysynta Helsingissa kasvaa hyvin maltillisesti, vaikka vaeston maara
kasvaa.

Toolon aseman vaikutusalueelle ei nakemyksemme mukaan rakennu pitkalla
aikavalilla, alkuvaiheen lisayksien jalkeen, Pisararadan vaikutuksesta lisaa
ennakoitavissa olevaa liiketilaa.

Helsingin keskustan vetovoima liiketilojen osalta séilyy edelleen vuosina 2020 —
2050. Alue on kaikkien julkisten likennemuotojen solmukohta ja jalankulkuvirrat
ovat suuria. Tassa yhteydessa Pisararadan vetovoimaa lisdava vaikutus pitkalla
aikavalilla jaa nakemyksemme mukaan marginaaliseksi.

Hakaniemen alue saattaa kehittya pitkélla aikavalilla merkittavammaksi osaksi
laajenevaa Helsingin keskusta-aluetta, jolloin liiketilojen kysyntd saattaa kasvaa.

Tuotanto- ja varastotilat

Vuoteen 2055 ulottuvan ennusteen mukaan tuotanto- ja varastokaytossa olevien
tilojen kokonaismaara Helsingissa laskee, koska toiminnat siirtyvat kehyskuntiin
ja mahdollisesti myts kauemmas.

Pisararadan matkustajavirrat eivat tuo muutosta tahan kehitykseen, jolloin
asemien vaikutusalueille ei tule Pisararadan myoéta uusia tuotanto- tai
varastotiloja.
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Asuntomarkkinat

Kasvukeskusten asukasmaéarien nousu aikaansaa jatkuvan tarjontaa
suuremman asuntojen kysynnan, mika on aiheuttanut pitkdan kestaneen
asuntojen hintojen nousun. Mydskaan viime vuosien heikohko tyollisyyskehitys
ei ole vaikuttanut téhan asuntomarkkinoilla vallitsevaan tilanteeseen. Edelleen
erittéin alhaalla pitkdan pysynyt korkotaso on pitéanyt ylla asuntomarkkinoiden
kysyntaa.

Tilastokeskuksen julkaiseman asuntojen hintaindeksin mukaan kuluneen 20
vuoden aikana kerrostaloasuntojen nimelliset hinnat ovat nousseet keskimaarin
6 — 7 % vuodessa. Vuosien 2020 — 2050 aikana kerrostaloasuntojen nimelliseksi
hintojen nousuksi arvioidaan noin 5 % vuodessa.

Pisararata ja muut merkittavat infrastruktuuri- investoinnit lisdavat osaltaan
kasvukeskuksien vetovoimaa ja asuntojen kysyntad, mika realisoituu
kaytanndssa jatkuvana asuntojen hintojen nousuna. Aiempien selvitysten
tulosten perusteella Pisararadan asuntojen hintoja nostava vaikutus on
kertaluonteista ja osittain nousu on myés ennakoivaa. Pidemmalla aikavalilla
nousu tasoittuu ja vaikutukset yhtyvat keskusta-alueiden muuhun hintojen
nousuun.

Mikali pitkalla aikavalilla yksityisautoilun kustannukset nousevat merkittavasti
verrattuna kayttajan maksamiin julkisen liikenteen maksuihin tai yksityisautoilu
rajoittuu merkittavasti muista syista, niin asuntojen kysynta kohdistuu entista
enemman julkisen liikenteen solmukohtiin ja asuntojen hinnat nousevat
suhteellisesti enemméan myds Pisararadan vaikutusalueella.
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. TULOSTEN YHTEENVETO

» Realistinen nakemys on, etta Pisararata toisi noin 24 miljoonan
euron maankayttohyddyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei
toteutuisi.

+ Optimistinen nakemys on, etta Pisararata toisi noin 98 miljoonan
euron maankayttéhyddyt verrattuna siihen, etta Pisararata ei
toteutuisi.

+ TO6166Nn Pisararata toisi potentiaalia liikerakentamisen osalta.
Alueella on kysyntaa asumiseen, mutta tapaamisten perusteella naille
alueille ei ole suunniteltu asumista. Pisararata nostaisi TO6l0ssa
asuinrakennusoikeuden arvoa ndkemyksemme mukaan 3 % ja
likerakennusoikeuden arvoa 2 %.

+ Keskustan asemanseutu on valmista kaupunkirakennetta, ja
nakemyksemme mukaan Pisararata vaikuttaisi vain liikkerakentamisen
maaraan. Arviomme mukaan Pisararata ei nostaisi rakennusoikeuden
arvoa keskustan alueella, mutta nostaisi likerakennusoikeuden arvoa
2 %.

+ Hakaniemeen Pisararata toisi potentiaalia liike- seka
asuinrakentamisen osalta. Pisararata nostaisi Hakaniemessa
rakennusoikeuden arvoa nakemyksemme mukaan 2 %.

* Haastatteluiden perusteella osa kiinteistdjen omistajista nakee
Pisararadan myodnteisena kehityksena ja he olisivat valmiita
hyddyntdm&éan uusia asiakasvirtoja. Suoraa maksuhalukkuutta
yhteyden saamiseksi ei kuitenkaan 16ytynyt mydskaan tasta joukosta.

« Pitkalla tahtaimella Pisararata lisaa maltillisesti vaikutusalueensa
houkuttelevuutta ja asuntojen seka toimitilojen kysyntéa.

T6016
Liiketila
Maara 1 000 k-m?
Rakennusoikeuden
nykyarvo 1,0 milj. €
Asuintila
Maara 0 k-m?
Rakennusoikeuden
nykyarvo 0 milj. €
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T66/6

Liiketila

Maara 5 000 k-m?
Rakennusoikeuden
nykyarvo 4,1 milj. €
Asuintila

Maara 36 000 k-m?
Rakennusoikeuden
nykyarvo 53,2 milj. €

t
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Hakaniemi

“, Liiketila

) . Maara 3000 k-m?
' Rakennusoikeuden

nykyarvo 4,5 milj. €
iy, Asuintila
y “ Maara 13 000 k-m?
4 Rakennusoikeuden
nykyarvo 15,7 milj. €
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Keskusta
Liiketila
Maara 2 000 k-m?
Rakennusoikeuden
arvo 2,4 milj.€
Asuintila
Maara 0 k-m?

% | Rakennusoikeuden
e * nykyarvo 0 milj.€
\

o Hakaniemi
i : Liiketila
¥ ; wim, Madra 6 000 k-m2
Rakennusoikeuden
nykyarvo 4,6 milj. €
“;, Asuintila
Maara 17 000 k-m?
Rakennusoikeuden
: $ nykyarvo 20,6 milj. €

Keskusta

Liiketila

Maara 14 000 k-m?
Rakennusoikeuden

Asuintila

Maara 0 k-m?

. Rakennusoikeuden
' nykyarvo 0 milj.€

\

nykyarvo 15,7 milj. €

Realistinen

* Yhteensa liiketila
6 000 k-m2

Yhteensa asuintila
13 000 k-m2

* Rakennusoikeuden
nykyarvo (liiketila)
7,9 milj. €

* Rakennusoikeiden
nykyarvo (asuin)
15,7 milj. €

. Optimistinen

* Yhteensa liiketila
25 000 k-m2

* Yhteensa asuintila
53 000 k-m2

» Rakennusoikeuden
nykyarvo (liiketila)
24,4 milj. €

» Rakennusoikeiden
nykyarvo (asuin)
73,8 milj. €
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