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Turkuun on suunniteltu matkakeskusta, jossa yhdistyvit eri matkustamisen palvelut kuten
juna-, linja-auto- ja paikallisliikenne. Matkakeskuksen yhteyteen on suunniteltu
kauppakeskuksen rakentamista ja liiketilojen lisdksi sinne on suunniteltu sijoitettavan
esimerkiksi hotelli- ja toimistotiloja. Turun matkakeskushanke on osa valtakunnallista
matkakeskushanketta, jonka Liikenne- ja Viestintdministerio on aloittanut jo 1990-luvulla.

Tédssd opinndytetyossd tarkastellaan Turkuun suunnitellun matkakeskuksen kiinnostavuutta ja
kannattavuutta kiinteistdsijoittajan nikokulmasta. Opinndytetydssd pohditaan Turun tulevalle
matkakeskukselle erilaisia konseptivaihtoehtoja ja arvioidaan tulevien tilojen vuokratasoja.
Muutamaa sijoittajaa haastattelemalla on selvitetty sijoittajia kiinnostava konseptivaihtoehto
sekd heiddn ndkokulmansa tuottovaatimuksesta ja vuokratasoista. Arvioitujen vuokratasojen
perusteella on tehty tuottoarvolaskelmia, joiden avulla on saatu médriteltyd tulevan
matkakeskuksen arvo eri konseptivaihtoehdoilla. Tuottoarvomenetelmilld saatuja arvoja on
verrattu arvioituihin rakennuskustannuksiin ja vertailun perusteella on pystytty arvioimaan
Turun matkakeskuksen kannattavuutta kiinteistosijoittajan nakokulmasta.

Tehtyjen laskelmien perusteella saatiin selville matkakeskuksen tuottopotentiaali eri
konseptivaihtoehdoilla. Selkedsti suurin tuottopotentiaali on liiketilapainotteisella konseptilla,
milld se on luokkaa 55 — 95 %. Sijoittajien haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd
litketilaan painottunut matkakeskus olisi kiinnostava. Sijoittajien mielesti matkakeskus
kuitenkin vaatii myds esimerkiksi asuntoja tai toimistoja ollakseen tarpeeksi monipuolinen
kohde. Liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla matkakeskuksen tuottopotentiaali on
luokkaa 35 — 60 %, mikd on hieman suurempi kuin sekakonseptilla. Konseptia voidaan pitdi
kiinnostavana ja kannattavana, silld asunnot on mahdollista myydad yksitellen, mikd
mahdollisesti lisdd tuottopotentiaalia ja pienentdd sijoituksen riskid. Sekakonsepti kiinnosti
sijoittajia monimuotoisuutensa vuoksi. Sekakonseptin tuottopotentiaali on kuitenkin alhaisin,
luokkaa 30 — 60 %, silld hotellilla on suurimmat rakennuskustannukset ja toisaalta hotellin,
asuntojen ja toimistotilojen vuokratasot ovat huomattavasti liiketilaa pienemmiit.

Yleisesti voidaan todeta, ettd sopivan sijoittajan 16ytymistd kannattaa selvittid jo hankkeen
alkuvaiheessa, jotta matkakeskuksesta saataisiin sijoittajan kannalta mielenkiintoinen ja
kannattava kohde. Myds haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd sijoitusprofiilista
riippuen osa sijoittajista haluaa olla mukana jo hankkeen suunnitteluvaiheessa ja toimia
hankkeen kehittdjani. Kehittdjille on liian suuri riski rakennuttaa ndin suuri kohde, joka ei
vilttamattd kaikkien tilojen osalta kiinnostaisikaan sijoittajia. Voidaankin pitdd
epitodennikoisend, ettd kohteella olisi lopullinen omistaja vasta kohteen ollessa valmis.
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The Ministry of Transportation and Communications have started the Travel Center project in
the 1990s to make travelling easier and safer. The idea is to unite local bus and train networks
to ensure high-quality traveling environment for all passenger. The Travel Center of Turku is
planned to be ready in next five or ten years and it’s going to be located in the area of the
current Bus Station. The Travel Center of Turku is planned to consist of the Travel Center and
a huge shopping center.

The intention of this diploma work is to analyse the attractivity and profitability of the Travel
Center of Turku on property investor’s point of view. The diploma work is executed by
interviewing a few property investors in Finland and by calculating and analyzing the value of
the Travel Center of Turku.

The diploma work offers three different kinds of concept alternatives for the Travel Center.
One of the concepts is a mix of different kinds of premises such as business premises, office
premises and a hotel. The other concept is purely based on business premises. The third
concept includes business premises and apartments. The attractiveness of these three concepts
is defined by interviewing the property investors. Profitability of the Travel Center is analyzed
by calculating the value of the Travel Center by every concept and by comparing the results to
the building costs.

The interviewed property investors were not unanimous about the attractivity of the Travel
Center in different kinds of concepts. Every concept was found interesting by different
investor’s point of view depending on the profile of the company they were representing.
Generally the opinion was that the Travel Center should include mostly business premises, but
also some other premises such as apartments and office premises. The concept including
mainly business premises was found to be the most profitable, because the rents of the
business premises are the highest. The concept including business premises and apartments is
also more profitable than the mixed concept. The apartments can be sold separately and it
makes the investment more riskless. The mixed concept was found interesting by the investors
because of its versatility. However the concept is the least profitable because of the low rents
of hotel premises, apartments and office premises and also because of the high building costs
of the hotel. The diploma work shows that finding the suitable property investor should be
considered in the early phase of the planning. Some property investors are willing to be part of
the project as early as possible and they are willing to be the developers of the project.
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1 JOHDANTO

Turkuun on suunniteltu matkakeskuksen rakentamista. Matkakeskuksia on
toteutettu ja suunniteltu eri puolilla Suomea ja niiden tavoitteena on yhdistdd
joukkoliikenne toimivaksi ja selkeidksi kokonaisuudeksi, missd matkustaja saa
kaiken  tarvitsemansa  junalla, linja-autolla  tai  paikallisliikenteelld
matkustamiseen. Suurin osa matkakeskuksista on suunniteltu palvelemaan
ainoastaan matkustajia ja tiloissa on nimenomaan matkustamista tukevia
palveluita. Turun matkakeskuksen konseptiksi on pohdittu kauppakeskus-
tyylistd rakennusta, missid yhdistyvit matkakeskus ja kaupunki-kauppakeskus.
Samalla idealla on rakennettu Helsingin matkakeskus, mikd sijaitsee
kauppakeskus Kampissa. Turun matkakeskuksen on arvioitu valmistuvan

vuosina 2015 — 2020.

Matkakeskuksesta kiinnostuneet tahot, kuten Turun kaupunki, Oy Matkahuolto
Ab ja VR-Yhtymd Oy, ovat kaikki tarkastelleet matkakeskusta ja sen
kannattavuutta omasta nidkokulmastaan. Matkakeskuksen on kuitenkin oltava
sijoittajalle kannattava, jotta se kannattaa toteuttaa. Tdmédn opinndytetyd
tarkoituksena onkin tarkastella matkakeskushanketta sijoittajan ndkokulmasta ja

pohtia eri konseptien kiinnostavuutta ja kannattavuutta.

Tédmidn opinndytetyon tarkoituksena on tutkia Turkuun suunnitellun
matkakeskuksen  kiinnostavuutta ja  kannattavuutta  kiinteistosijoittajan
nikokulmasta. Opinndytetyon toimeksiantajina ovat Catella Property Oy ja
Turun kaupungin Kiinteistoliikelaitos. Tarkoituksena on kiinteistosijoittajia
haastattelemalla selvittdd, millaisella konseptilla matkakeskus voisi olla
kiinnostava sijoitus. Lisdksi verrataan kustannusarvioita kohteen arvoon ja siten

pyritdin selvittdmaan, onko matkakeskus kannattava sijoitus.



Tutkimusmenetelméand on kiytetty haastatteluja ja aiheeseen liittyvid

lahdemateriaalia.

2 MATKAKESKUSHANKE

2.1

Valtakunnallinen matkakeskushanke

Liikenne- ja viestintiministerid on aloittanut matkakeskushankkeen jo 1990-
luvulla helpottaakseen julkisen liikenteen kidyttod. Matkakeskushanketta ohjaa
Liikenne- ja viestintiministerion tyoryhmé, johon kuuluu kaupunkien ja eri
kulkumuotojen edustajia kuten mm. Ratahallintokeskus, Tiehallinto, Linja-

autoliitto, Oy Matkahuolto Ab ja VR-Yhtymi Oy. (Matkakeskus 2009.)

Matkakeskuksen ideana on yhdistdd valtakunnallinen ja paikallinen linja-auto-
ja junaliikenne. Matkakeskus tarjoaa kaikille matkustajille korkeatasoisen ja
viihtyisdn matkustusympériston, jossa matkustuspalvelut ja matkustusta tukevat
oheispalvelut on helposti saatavilla. Matkakeskuksen ansiosta kulkumuodosta
toiseen vaihtaminen on sujuvaa ja turvallista. Tavoitteena oli alun perin toteuttaa
23 matkakeskusta vuoteen 2007 mennessd, mutta tavoitteeseen ei ole piisty,
silld vuoteen 2009 mennessd on valmistunut yhdeksin matkakeskusta ja loput

14 ovat suunnitteluvaiheessa. (Matkakeskus 2009.)

Useissa kaupungeissa matkakeskus on toteutettu yhdistdmalli eri liikenneasemat
kuten linja-auto-, taksi- ja juna-asemat. Matkakeskuksiin on lisdksi sijoitettu
muita matkustamista tukevia palveluita kuten lipunmyynti, kahviloita,
autonvuokrausta tai palvelupisteitd. Helsingin matkakeskuksessa yhdistyvit

matkakeskus ja monipuolinen kauppakeskus Kamppi. (Matkakeskus 2009.)



2.2

Turun matkakeskushanke

Turkuun on suunniteltu matkakeskusta nykyisen linja-autoaseman ja ratapihan
alueelle. Matkakeskus tulisi suunnitelman mukaan sijaitsemaan keskusta-alueen
pohjoisreunalla. Alueen on tutkittu olevan Turussa liitkenteen solmupiste, joten
sijainti luo hyvit ldhtokohdat kaupan ja palvelujen suunnittelulle. Vuonna 2006
tehdyn tutkimuksen mukaan alue on liikennemiériltdén seudun vilkkain paikka.
My6s suurin  osa paikallisliikenteen  linja-autoista  kulkee tulevan
matkakeskuksen vierestd, ruuhka-aikana jopa 82 linja-autoa tunnissa. (Entrecon

2009.)

Suunnitelmat ovat edenneet sithen vaiheeseen, ettdi alueesta on olemassa
osayleiskaava (Kuva 1.), mutta ei vield asemakaavaa. Matkakeskuksen paikaksi
on kaavassa osoitettu nykyisen linja-autoaseman alue, joka jatkuu osittain
ratapiha-alueelle. Matkakeskuksesta nykyiselle juna-asemalle piin voisi sijoittua

mm. tyopaikkoja, palveluja ja asumista. (Entrecon 2009.)
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Kuva 1. Turun Matkakeskuksen osayleiskaavaluonnos (Entrecon 2009.)



Matkakeskuksesta suunnitellaan yhteisterminaalikokonaisuutta, jossa kohtaavat
junaliikenne, kaukoliikenteen linja-autot, paikallisliikenne, henkil6autoliikenne
ja kevyt liikkenne. Tavoitteena on, ettd liikennemuodosta toiseen vaihtaminen
olisi mahdollisimman vaivatonta ja turvallista. Turun matkakeskuksen
tavoitteena on lisdksi yhdistdd junaradan eteldi- ja pohjoispuoliset
kaupunginosat. Turun matkakeskuksesta on tarkoitus luoda monipuolinen
kokonaisuus, jossa yhdistyvit matkakeskus ja monipuolinen ostoskeskus, sekd
mahdollisesti toimisto-, asunto- tai erikoistiloja. Matkakeskus-ostoskeskus
kokonaisuuden toivotaan houkuttelevan muitakin, kuin vain matkustajia
asiakkaaksi ja sen uskotaan laajentavan Turun kaupallisen keskustan aluetta.
Seuraavasta kuvasta selvidd Turun matkakeskuksen sijainti suhteessa nykyiseen

kaupalliseen keskustaan. (Entrecon 2009)

— . . - P
b i T;iklﬁumakl 7 g,;i'
;g% :
~ R R
e ‘-'3*#_
s o~ > LHouh
i Pohjola
Kol F ‘
P PR v
it 3;:‘*";,"4""? 7 Norrstan
g 2 "h =
e & 45 WL
' L F
o v et
o f: i,
.-: % ’ P
AW A
. &% .‘.#“f* %’a,
- & 3 5
u“n"-f g %‘2% .ar'\r&
47 % b
T g
/"TURKU .

Kok o n

metres £ i ;! E il
ut™ %‘!. j‘-% M?ﬁﬁmﬂm L %. 'y %:t P .1q.vg.in':m;;m:u.

Fs By J:éom

Kuva 2. Matkakeskuksen sijainti suhteessa Turun kaupalliseen keskustaan.

(Entrecon 2009.)



2.3 Arvioidut kustannukset

Schauman Arkkitehdit Oy:n toteuttamasta Turun matkakeskuksen luonnos-
raportista kiy ilmi matkakeskushankkeen arvioituja kustannuksia. Schaumanin
laskelmien mukaan kustannukset pystytddn kattamaan tuloilla, mikali
matkakeskuksen konsepti on toimiva. Insindoritoimisto Rakennuslaskenta NHL
on laskenut matkakeskuksen rakennuskustannuksiksi 93 ME.
Ratahallintokeskuksen arvion mukaan laituri- ja raidemuutoksien kustannukset
olisivat 10 — 15 M€. Muita kustannuksia syntyy tontista (rakennusoikeuden
hinta), rakennusaikaisista koroista ja markkinoinnista yhteensi arviolta 22 M€.
Kokonaiskustannusten on edelld olevien laskelmien perusteella arvioitu olevan
115 ME, jonka liséksi laituri- ja raidemuutosten kustannukset ovat 10 — 15 M€.

(Schauman Arkkitehdit Oy 2004.)

3 MATKAKESKUKSEN KONSEPTI

3.1

Suunnitellut konseptivaihtoehdot

Turun matkakeskuksesta pyritddn luomaan monipuolinen kokonaisuus, jossa
yhdistyvidt  matkakeskus ja  kaupunki-kauppakeskus. = Matkakeskuksen
kauppakeskusosaan voitaisiin varata tilat jollekin Suomessa uudelle
tavaratalolle, kuten esimerkiksi ruotsalainen Halens. Tavaratalon lisiksi
kauppakeskuksen veturina voisi olla jokin automarket, kuten esimerkiksi
Prisma, joita ei keskustan alueella vield ole. Liiketilojen lisédksi
matkakeskukseen on mahdollista sijoittaa myds esimerkiksi toimisto-, hotelli-

tai asuintiloja. (Entrecon 2009.)

Matkakeskus terminaaleineen ja  kaupunki-kauppakeskus on Evatan
suunnitelmissa esitetty osana A, johon tdssid opinndytety0dssi on keskitytty. Osan

A rakennusoikeuden méiriksi on suunnitelmissa laskettu 100.700 kem?2. Lisdksi



matkakeskushankkeeseen sisiltyy osat B — E, jotka sijoittuvat nykyiseltd linja-
autoasemalta juna-asemalle pdin. Osat B — E sisiltdvit Evatan suunnitelmien
mukaan korkeatasoista toimistotilaa, liiketilaa ja asuntoja. Osien B — E
muodostaman reunavyohykekokonaisuuden laajuus on kokonaisuudessaan
luokkaa 112.000 kem2. Seuraavassa kuvassa (Kuva 3.) on esitetty Evatan

suunnitelmien mukainen kokonaisuus. (Evata Development 2007.)

Kuva 3. Matkakeskuksen osat A — E (Evata Development 2007.)

Evata on tehnyt suunnitelmia matkakeskuksen tilojen jakautumisesta ja jopa
neliomédristd.  Evatan  suunnitelmien = mukaan  matkakeskus  olisi
liiketilapainotteinen kokonaisuus, jossa liiketilaa olisi yhteensi jopa 88.400 m?2.
Evatan suunnitelmassa liiketilaa sijoitettaisiin myos nykyiseltd linja-
autoasemalta nykyiselle juna-asemalle pain. Matkakeskuksen
kauppakeskusosaan (osa A) liiketiloja tulisi Evatan suunnitelmien mukaan noin
55.900 m2. Evatan suunnitelmissa pddosa matkakeskuksen tiloista olisi varattu
kauppakeskukselle, mutta tiloja voisi kidyttid myos esimerkiksi ravintola-,
elokuvateatteri- tai hotellitoimintaan. Suunnitelmissa on lisdksi mukana
toimistotiloja yhteensd 18.000 m2? ja asuntoja 2.000 m2. Varsinainen
Matkakeskus ja sen terminaalit veisivit tiloista 13.000 m? ja pysdkointiin tulisi

varata noin 20.000 m2. (Evata Development 2007.)



3.2 Tilatyypit Suomen kiinteistomarkkinoilla

Kiinteisto- ja Rakennusalan ammattilaisille suunnatussa Locus —lehdessd 6/2009
julkaistussa Soutamon ja Kalevan kirjoittamassa artikkelissa “Liiketilat viime
vuosien suosituin tilatyyppi kiinteistokauppamarkkinoilla” késitellddn viime
vuosien suosituimpia tilatyyppeji Suomen kiinteistokauppamarkkinoilla.
Kiinteistosijoitusmarkkinat ovat elidneet viime aikoina hiljaiseloa vallitsevasta
taloudellisesta tilanteesta johtuen. Voidaan kuitenkin todeta, etti suurin osa
ammattimaisten sijoittajien kaupoista kohdistuu liike- ja toimistokiinteistdihin.
Asuntosalkkuihin sijoitetaan tyypillisesti uudiskohteiden rakennuttamisen

kautta. (Soutamo & Kaleva 2009, 34 — 35.)

Talld hetkelld eletddn odottavissa tunnelmissa sijoitusmarkkinoiden piristymisen
suhteen. Pddsddntoisesti kaupat ovat viime aikoina olleet pienid ja viimeisen
puolentoista vuoden aikana onkin tehty vain yksi yli 100 miljoonan euron
arvoinen kauppa. Kotimaisten ostajien osuus markkinoilla on vuonna 2009 ollut
hallitseva, silld noin 75 prosentissa tehdyistd merkittdvistd kaupoista ostaja on

ollut suomalainen. (Soutamo & Kaleva 2009, 34 — 35.)

Liike- ja toimistotilat ovat jo pitkdin olleen ne kiinteistotyypit, joista Suomessa
tehdddn eniten kauppaa. Locus —lehden artikkelin mukaan liiketilojen osuus
sijoitusmarkkinoista on hieman toimistoja pienempi, mutta niiden osuus on
viime vuosina kasvanut ja asema houkuttelevina sijoituskohteina vahvistunut.
Liiketilojen uudistuotantoa ovat lisdnneet erityisesti kulutuskysynnin ja
vihittdiskaupan kasvu sekd kansainvilisten ketjujen rantautuminen Suomeen.
Sijoittajia on houkutellut liikekiinteistissd erityisesti vuokratasot, kédyttoasteet
ja arvonkehitys. Liiketilakauppojen osuus kiinteistokauppojen
kokonaisvolyymistd on viime vuosina ollut 40 tai jopa 50 prosenttia.
Toimistokauppojen osuus on pysytellyt 25 — 40 prosentissa kokonaisvolyymista.

Viime vuosina on tehty muutama suuri hotellikauppa, mutta yleisesti



3.3

hotellikaupat ovat  melko  vdhidisid.  Asuntoportfoliokaupoissa  on
markkinatilanteen vuoksi keskitytty viime aikoina asuntojen rakennuttamiseen
valmiiden asuinportfolioden ostamisen sijaan. Muiden tilatyyppien
kauppavolyymien laskettua selvisti on asuntoportfoliokauppojen osuus vuonna

2009 ollut melko suuri. (Soutamo & Kaleva 2009, 34 — 35.)

KTI Kiinteistotieto Oy julkaisee internet-sivuillaan “Major Transactions” -
transaktioseuranta-listaa, johon on lueteltu viime aikojen suurimpia toteutuneita
kiinteistokauppoja Suomessa. KTI:n listassa on lueteltu 29 suurinta vuosina
2008 — 2009 toteutunutta kiinteistokauppaa Suomessa. Lisdksi listauksessa
kisitellddn kiinteistokauppoja alueittain. Koko maan tilastossa on eritelty 29
kiinteisto- ja portfoliokauppaa. Listan mukaan liiketilat on ollut viime vuosina
suosituin kaupan kohde, silld listassa on kahdeksan liikekiinteistdistd tehtyéd
kauppaa ja kuusi litke- ja toimistokiinteistdistd tehtyd kauppaa.
Liikekiinteistdjen osuus on siis vuosina 2008 — 2009 ollut noin 48 %
suurimmista tehdyistd kiinteistokaupoista Suomessa. Toimistokiinteistdistd on
tehty nelji kauppaa ja lisdksi on tehty kuusi kauppaa liike- ja
toimistokiinteistoistd,  joten  toimistokiinteistdjen  osuus  suurimmista
kiinteistokaupoista on ollut noin 34 %. KTLn tietojen mukaan vuosina 2008 —
2009 on tehty yksi suuri hotelliportfolio kauppa, johon on sisdltynyt 39
kiinteistod. (KTI Kiinteistotieto Oy 2010.)

Tarkasteltavaksi valitut konseptivaihtoehdot

Tassd tyossd on valittu tarkasteltavaksi kolme erilaista konseptivaihtoehtoa
Turun matkakeskukselle. Konseptivaihtoehtojen tarkoituksena on esittdd kolme
hyvin erilaista vaihtoehtoa tulevan matkakeskuksen tilojen jakautumisesta ja
matkakeskuksen koosta. Valitut konseptivaihtoehdot esitelldédn haastateltaville
kiinteistosijoittajille, jotka valitsevat vaihtoehdoista oman sijoitusprofiilinsa
kannalta sopivimman ja kiinnostavimman vaihtoehdon. Tavoitteena on selvittid,

millaisella konseptilla matkakeskushanke kiinnostaisi sijoittajaa.
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3.3.1 Sekavaihtoehto

Ensimmaiseksi konseptivaihtoehdoksi on valittu ns. sekavaihtoehto, miké
sisdltdd monenlaisia tiloja olematta painottunut erityisesti mihinkddn. Taméi
vaihtoehto on ldhinnd matkakeskuksesta tdhin asti tehtyjd suunnitelmia, joissa
on varattu tilaa mm. liiketilalle, hotellille, toimistoille, asunnoille ja

elokuvakeskukselle.

Sekavaihtoehdossa on Turun mittakaavassa paljon toimistotilaa, silld Turussa on
toimistotilaa tdlld hetkelld noin 700.000 m2 (Janne Alho 2010). Matkakeskuksen
toimistotilat lisdisivdt Turun toimistotilakantaa jopa 2,9 %, mikili tdma
konseptivaihtoehto toteutuisi. Toimistotilojen miidrd on huomattavan suuri,
joten osan toimistotiloista voisi varata julkisten toimintojen kédyttoon. Tiloihin

voisikin sijoittaa esimerkiksi terveyskeskuksen.

Sekavaihtoehdossa matkakeskuksen kooksi on maédritetty 120.000 m2. Alla on

eritelty tdmin vaihtoehdon tilajakauma:

liiketilaa 30.000 m?
toimistotilaa  20.000 m?
asuntoja 20.000 m?
hotelli 10.000 m?
terminaalit ~ 10.000 m?

pysakointi 30.000 m?

yhteensi 120.000 m2

3.3.2 Liiketilapainotteinen vaihtoehto

Liiketilapainotteisessa vaihtoehdossa suurin osa tiloista on varattu liiketilaksi.
Osa liiketiloista on myymilitilaa ja osa esimerkiksi ravintolatoimintaa varten.
Liiketilapainotteinen konseptivaihtoehto on valittu tarkasteltavaksi sen

perusteella, ettd liikekiinteistot ovat olleet suosituin kohdetyyppi Suomessa
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vuosina 2008 — 2009 toteutuneissa kiinteistokaupoissa (KTI Kiinteistotieto Oy
2010). Liikekiinteistdjen osuus suurimmista tehdyistd kiinteistokaupoista on
viilme vuosina ollut jopa 48 %, joten on perusteltua ajatella, ettd

liiketilapainotteinen matkakeskus saattaisi kiinnostaa kiinteistosijoittajia.

Liiketilapainotteisessa konseptivaihtoehdossa matkakeskuksen kooksi on

madritetty 100.000 m2. Alla on esitetty timén vaihtoehdon tilajakauma:

liiketilaa 60.000 m?2
terminaalit 10.000 m?2

pysakointi 30.000 m?

yhteensi 100.000 m2

3.3.3 Liiketila- ja asuntopainotteinen vaihtoehto

Kolmas tarkasteltavaksi valittu konseptivaihtoehto siséltdd liiketilaa ja asuntoja.
Tamén konseptivaihtoehdon kiinnostavuuden kannalta on olennaista jadako
sijoittaja omistamaan asuntoja vai perustetaanko niisti omia yhtiditd, joiden

osakkeet myydéaan.

Tissd vaihtoehdossa matkakeskuksen kooksi on méiritetty 150.000 m2. Alla on

esitetty timén vaihtoehdon tilajakauma:

liiketilaa 50.000 m?
asuntoja 50.000 m?
terminaalit 10.000 m?

pysdkointi 40.000 m?

yhteensi 150.000 m2
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4 MATKAKESKUKSEN TILOJEN VUOKRATASOT

4.1

Tulevien vuokratasojen ennakoiminen

On olemassa muutamia erilaisia tapoja arvioida tulevaisuuden vuokratuottoja.
Tulevia vuokratasoja voidaan ennakoida muun muassa aikasarjoja
hyviksikdyttdamilld, ns. peukalosdintdjen avulla sekd asiantuntijoita

haastattelemalla. (Olkkonen ym. 1997, 126.)

Aikasarjojen hyviksikdytolld tarkoitetaan menetelmii, joka perustuu oletukseen
kysynndn ja vuokrien vilisestd tilastollisesta yhteydestd. Tarkoituksena on
analysoida bruttokansantuotteen kehityksen ja vuokrien kehityksen vilistd
yhteyttd. Menetelmidn avulla voidaan ennustaa vuokria, mikidli saadaan
luotettava  ennuste  bruttokansantuotteen  kehityksestd.  Aikasarjojen
hyodyntdmisessd voidaan kiyttdd hyvidksi myOs muita tekijoitd kuten
kiyttoastetta, mikéli sille on saatu luotettava ennuste. (Olkkonen ym. 1997,

126.)

Niin kutsutut peukalosdinndt ovat yleinen vuokrien ennustamisen muoto.
Kohteen vuokratuoton selvittiminen ja ennustaminen on tdrkedd toimitilan
arvon selvittimiseksi. Erityisen tidrkedd se on silloin, kun vuokratuottoja ei ole
sidottu madrdaikaisella sopimuksella pitkidksi ajaksi, vaan sopimukset ovat
Iyhyitd kuten Suomessa yleensd. On olemassa neljd tapaa pyrkid ennustamaan
tulevaa vuokra-tasoa. Ensimmaéinen tapa on olettaa, etteivit vuokra-arvot muutu
tulevaisuudessa. Toisena keinona on olettaa, ettd vuokra-arvot kehittyvit samoin
kuin uustuotantovuokrat. Kolmas tapa on suhteuttaa kohteen vuokra-arvo
haluttuun vertailuarvoon, kuten esimerkiksi ennustettuun markkinavuokraan.
Neljds tapa on yrittdd paikallistaa vuokrasyklin tdiménhetkinen vaihe ja arvioida
vuokria markkinavuokrien historiatietojen avulla. (Olkkonen ym. 1997, 126 —

127.)



4.2

4.2.1

13

Téassd opinndytetyossd Matkakeskuksen tulevien vuokratasojen arvioimisessa on
yhtend menetelmédnd kdytetty asiantuntijahaastatteluja. Catella Property Oy:n
kiinteistokonsulteilla on vankka tuntemus Turun alueen kiinteistomarkkinoista
ja alueella vallitsevista vuokratasoista, joten heitd haastattelemalla ja muuta
aiheeseen liittyvdd ldhdemateriaalia hyodyntimilld on pystytty arvioimaan

tulevan matkakeskuksen vuokratasoja.

Eri tilatyyppien tuottoon vaikuttavat ominaisuudet

Tilasta saatavaan tuottoon eli vuokraan vaikuttavat monet eri tekijit. Karkeasti
voidaan sanoa, ettd vuokran midrd riippuu sijainnista, tilan kunnosta ja
ominaisuuksista seki tilatyypistd. Todellisuudessa vuokraan vaikuttavia tekijoiti
on kuitenkin paljon enemmain ja niitd on seuraavassa pohdittu eri tilatyyppien

mukaan.

Liiketilojen tuottoon vaikuttavat ominaisuudet

Liiketilojen tuotto on kaikista tilatyypeistd eniten riippuvainen hyvésti
sijainnista mielellddn kaupungin keskustassa. Erityisesti pienien liiketilojen
tuottavuuden ehtona pidetddn keskustassa sijainnin lisdksi my0s sijaintia
jalankulkuvirtojen varrella. Suuremmat myymalit, kuten automarketit ovat sen
sijaan riippuvaisia ajoneuvovirroista, eikd niiden sijainnille ole olennaista
keskustan ldheisyys. Liiketilojen tuottoon vaikuttavat tekijat on eritelty

seuraavassa kuviossa (Kuva 4.). (Olkkonen ym. 1997, 81 — 82.)
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sijainti-

kerros

alueen
imago

rakennuk-

julkinen sen
likenne paakaytto-
tarkoitus

asiakas-
pohja

ajoneuvo-
virrat

etaisyys

keskustasta /
alue-

keskuksesta

jalankulku-
virrat

Kuva 4. Liiketilojen tuottokykyyn vaikuttavat tekijit (Olkkonen ym. 1997, 81).

Pienempien liiketilojen tuottokykyyn vaikuttavat olennaisesti sijainti
jalankulkuvirtojen varrella keskustan alueella. Tyypillisesti téllaisia liiketiloja
ovat esimerkiksi pienet erikoisliikkeet, kahvilat ja pikaruokaravintolat. Sijainnin
merkitys liiketilojen vuokratasoon on niin suuri, ettd vuokrat voivat jopa
kaksinkertaistua muutaman kymmenen metrin matkalla. (Olkkonen ym. 1997,

81 -82.)

Kauppakeskuksissa sijaitsevat liiketilat ovat oma ryhménsd, joiden
tuottokykyyn vaikuttaa oikea sijainti markkinoihin ja kilpailijoihin nidhden. Eri
liiketilojen vuokrataso saattaa myos kauppakeskuksessa vaihdella suuresti
asiakasvirtojen, nayteikkunatilan ja tilan koon mukaan. Kauppakeskuksessa
olennaista on liséksi ns. veturi, joka houkuttelee asiakkaita kauppakeskukseen.

Veturina toimii yleisimmin suuri péivittdistavarakauppa tai tavaratalo.
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Keskeinen menestystekiji  kauppakeskukselle on myos oikeanlaisen
vuokralaismixin 10ytdminen ja tehokas markkinointi. Kauppakeskuksen kokoon
ja vuokralaismixiin vaikuttaa se sijaitseeko kauppakeskus keskustan alueella vai
jossakin  muussa liikenteen solmukohdassa. Keskustassa  vilkkaiden
jalankulkuvirtojen varrella sijaitseva kauppakeskus ei vélttimattd vaadi lainkaan

veturia. (Olkkonen ym. 1997, 81 — 82.)

4.2.2 Toimistotilojen tuottoon vaikuttavat ominaisuudet

Toimistotiloja pidetddn yleisesti hyvin samankaltaisina, silld niiden tuottokyky
ei ole yhtd riippuvainen mikrosijainnista kuin esimerkiksi liiketilojen, eikd
toimistotilat ole yhtd sidottuja kiyttotarkoitukseen kuin esimerkiksi
tuotantotilat, joten muutostdiden tarve on védhdinen. Vuokrasopimuksen
syntymiseen ja vuokran méidrddn vaikuttaa toimistotilojen osalta merkittavisti
tilan tekninen varustetaso, kuten esimerkiksi ilmastointi ja jadhdytys.
Toimistotilojen tuottokykyyn vaikuttaa sen saavutettavuus tyontekijoiden ja
asiakkaiden nikokulmasta. Jotkut toimialat haluavat ldhelle muita saman alan
yrityksid, toiset toimialat taas saattavat haluta ldhelle péédkonttoreita ja
paitoksentekijoitd ja joillekin merkityksellistd saattaa olla esimerkiksi yliopiston
tai korkeakoulun sijainti 14histolld. Monille toimistotilojen kéyttdjille sijainnilla
ei kuitenkaan ole suurta merkitystd, vaan ratkaiseva tekijd saattaa olla
esimerkiksi kéyttdjayrityksen koko. Toimistotilojen tuottoon vaikuttavat tekijét

on eritelty alla olevassa kuviossa (Kuva 5.). (Olkkonen ym. 1997, 82 — 83.)
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pysakainti yritys_-
mahdol- palvelujen
lisuudet saatavuus

Toimisto-
tila

alueen
imago

julkinen
likenne

etéisyys

keskustasta /
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tila-
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Kuva 5. Toimistotilojen tuottokykyyn vaikuttavat tekijat (Olkkonen ym. 1997,
83).

Entreconin laatimat alustavat vuokratasot matkakeskuksen tiloille

Entrecon on tehnyt alustavia laskelmia tulevan matkakeskuksen vuokratasoista
Evatan tekemien suunnitelmien pohjalta. Entreconin laskelmassa vuokratasot on
ilmaistu pddomavuokrana (€/m?/kk) eriteltynd tilatyyppien, arvioitujen pinta-
alojen ja tilan sijaintikerroksen mukaan. Esimerkiksi tavaratalon vuokratasoksi
on midritelty 11 — 15 €/m?kk riippuen sijaintikerroksesta. Muotikauppojen
vuokratasoksi on madritelty 17 — 35 €/m?/kk, riippuen tilan sijainnista.
Korkeimmat vuokratasot ovat katutasolla ja vuokran méaard laskee mitd
korkeammassa kerroksessa tilat sijaitsevat. Hotellin vuokratasoksi on arvioitu
11 €/m?kk, toimistotilojen vuokraksi on arvioitu 13 €/m?/kk ja asuntojen

vuokraksi on arvioitu 12 €/m?%/kk. (Entrecon 2009.)
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Kiinteistosijoittajia haastateltaessa kysyttiin heiddn mielipidettiin Entreconin
alustavista vuokratasoista. Yleisesti vuokratasot olivat sijoittajien mielestid
jarkevilld tasolla. Ulkopaikkakuntalaisen sijoittajan mielestd esimerkiksi pienet
erikoisliikkeet voisivat kuitenkin maksaa vuokraa jopa enemmén kuin Entrecon
on arvioinut, riippuen kuitenkin liiketilan koosta. Paikallisten sijoittajien
mielestd osa vuokratasoista on melko korkeita, mikili liikkeet ovat pinta-
alaltaan suuria. Esimerkiksi tavaratalon vuokratasot tuntuvat korkeilta, mikali
matkakeskukseen saadaan vuokralaiseksi suuri tavaratalo. Sijoittajien
nikemykset vuokratasoista saattavat vaihdella suurestikin, silld kaikki eivit
tunne Turun vuokratasoja yleisesti. Sijoittajien nédkemyksiin onkin

suhtauduttava kriittisesti.

Matkakeskuksen vuokratasojen arvioiminen

Odotukset tulevista vuokratuotoista ja niiden kehityssuunnista vaikuttavat
merkittavisti kohteen pddoma-arvoon. Suomessa vuokratuottojen ennakoinnin
tarve on erityisen merkittdvd lyhyiden vuokrasopimusten vuoksi. (Olkkonen,
Kaleva, Land. 1997. 126.) Tidssd opinndytetyossd tulevan matkakeskuksen
vuokratasoja on ennakoitu erilaisten ldhdemateriaalien avulla. Hotelli- ja
ravintolatoiminnan vuokria on arvioitu Matkailu- ja ravintolapalvelut Mara Ry:n
tekemédn vuokra- ja tydovoimakustannustutkimuksen avulla. Toimisto- ja
liiketilojen vuokratasoja on arvioitu Catella Property Oy:n ja KTI Kiinteistotieto
Oy:n julkaiseman alueellisen markkina-analyysin avulla. ”Alueellinen
markkinainformaatio, syksy 2009” —julkaisussa on Turun keskustan alueen
vallitsevat vuokratasot koottu taulukoksi, josta ilmenee mm. Turun keskustan
toimisto- ja liiketilojen vallitsevat vuokratasot syyskuussa 2009 (Taulukko 1.).
Taulukossa on ilmoitettu vallitsevien vuokrien yld- ja alakvartaali, sekd
keskiarvo ja mediaani. Vuokratasoja on arvioitu lisdksi haastattelemalla Catella

Property Oy:n arviointiasiantuntijoita Janne Alhoa ja Sami Mataraa.



18

45 Yiakv.

40

35

30 KA

25
= MD

e/maikk
1

20

Alakv. .|. T

. + 4

0 } ; } }
Turun keskusta Turun keskusta  Kupittaa-ltaharju ~ Turun keskusta  Kupittaa-1taharju
(liike) (tsto) (tsto) (tuotivar) (tuotfvar)

Lahde: KTI

CATELLA PROPERTY GROUP

Taulukko 1. Turun vallitsevat vuokratasot, syyskuu 2009. (KTI Kiinteistotieto
Oy 2009.)

Erilaisten tilojen vuokratasoihin vaikuttavat monet tekijit. Turun tulevan
matkakeskuksen vuokratasoja arvioitaessa on huomioitava kiinteistdn sijainti,
silld erityisesti liiketilat ovat erittdin herkkid pienillekin sijainnin muutoksille.
Turussa parhaat liikepaikat sijaitsevat aivan kauppatorin tuntumassa ja
vuokratasot laskevatkin huomattavasti liikekeskustan ulkopuolelle mentédessa.
Turun keskustan alue on liitke- ja toimistotilapainotteista ja vuokratasot
vaihtelevat hyvin paljon mikrosijainnista riippuen. (KTI Kiinteistotieto Oy

2009.)

Ravintola- ja hotellitoiminnan vuokratasojen arvioinnissa on kéytetty apuna
Mara ry:n vuonna 2008 tekemidd Vuokra- ja tyovoimakustannustutkimusta.
Tutkimuksen tuloksia kisiteltdessd on otettava huomioon, ettid tutkimuksessa ei
ole eritelty Turun vuokratasoja, vaan tulokset on jaettu koko maan,
piadkaupunkiseudun, muiden isojen kaupunkien ja muiden paikkakuntien
vuokratasoihin. Lisdksi on otettava huomioon, ettd aineistossa olevien otosten
kattavuudessa on suuria eroja. Kyselyssd on lisdksi ollut vuokranantajina seki

julkisen ettd yksityisen puolen edustajia. Halvimpia vuokranantajia ovat
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tutkimuksen mukaan kaupungit ja kunnat kun taas kalleimpia ovat

vakuutusyhtiét. (Matkailu- ja ravintolapalvelut Mara ry 2008.)

Liiketilojen vuokratasot

Turun keskustassa kaupan painopiste keskittyy kauppatorin ympdrille ja siitd
kdvelykadun ja Hansakorttelin suuntaan. Torin toisella laidalla sijaitseva
Wiklund on jo kaupallisen keskustan reuna-alueella. Torin laidalla sijaitseva
Forumin kauppakdytdvd ei ole erinomaisesta sijainnistaan huolimatta
saavuttanut odotettuja asiakasvirtoja. Eerikinkadun ja Brahenkadun kulmassa
sijaitseva Julian kortteli on kaupallisesti melko hiljaisella alueella, vaikka
sijaitseekin aivan keskustassa. Brahenkatu on myds jddnyt kaupallisen keskustan

ulkopuolelle. (Entrecon 2009.)

Alue jolle tuleva matkakeskus suunnitelmien mukaan sijoittuisi, on selkedsti
nykyisen kaupallisen keskustan ulkopuolella. Vuokratasoja arvioidessa on
kuitenkin huomioitava, ettd kyseisen sijainnin edullisuus ja kauppapaikkojen
painottuminen Turun keskustan alueella tulee merkittdvisti muuttumaan

matkakeskuksen valmistuessa.

Turun keskustan liiketilojen vuokratasoja on arvioitu Catella Property Oy:n ja
KTI Kiinteistdtieto Oy:n joulukuussa 2009 julkaisemassa Alueellisessa
markkinainformaatiossa. Julkaisun mukaan Turun keskustan alueella liiketilojen
vallitsevat vuokrat ovat luokkaa 13 — 44 €/m?kk. Mediaaniksi liiketilojen
vallitsevista vuokratasoista saadaan noin 23 €/m?/kk. Markkinavuokrien Turun
kaupallisen keskustan eli aivan ydinkeskustan liiketiloissa voidaan sanoa olevan
luokkaa 30 — 60 €/m?%kk. Tillaisia vuokratasoja on ldhinnid torin laidalla tai

Hansa-korttelissa sijaitsevissa liiketiloissa. (KTI Kiinteistotieto Oy 2009.)

Tulevan matkakeskuksen vuokratasojen arvioiminen Turun keskustan

liiketilojen  nykyisten vuokratasojen perusteella on hankalaa, silld
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matkakeskuksen alue ei tilla hetkelld kuulu kaupalliseen keskustaan ja tilanteen

muuttumista on vaikea ennakoida. Tulevan matkakeskuksen liiketilojen

vuokratasoja arvioidessa onkin keskityttavd vertailemaan kauppakeskusten

vuokratasoja. KTI Kiinteistotieto Oy:n vuonna 2006 julkaisemassa taulukossa

liiketilojen neliovuokrista Turun seudun kauppakeskuksissa on eritelty vuonna

2006 vallinneet vuokratasot liiketilojen koon perusteella (Taulukko 2.). KTI:n

taulukon mukaan kaikkien Turun seudun kauppakeskuksissa olevien liiketilojen

vallitsevat vuokrat syyskuussa 2006 olivat luokkaa 20,39 — 47,10 €/m?/kk,

riippuen liiketilan koosta. Vallitsevien vuokrien mediaani oli 27,96 €/m?/kk ja

keskiarvo oli 35,07 €/m?kk. (KTI Kiinteistotieto Oy 2006.)

1
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Taulukko 2. Vuokratasot

Turun

seudun kauppakeskusten

kokoluokittain syyskuussa 2006. (KTI Kiinteistotieto Oy 2006.)

Tulevan

Matkakeskuksen

vuokratasoja

arvioidessa

on

liiketiloissa

huomioitava

matkakeskuksen sijainnin ohella alueen kehittyminen tulevaisuudessa. Turun
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linja-autoaseman alue ei tédlli hetkelld kuulu kaupalliseen keskustaan ja
liiketilojen vuokratasot ovatkin alueella alhaiset. Ei kuitenkaan voida ajatella,
ettd vuokratasot pysyisivdat samana matkakeskuksen valmistuessa alueelle.
Matkakeskuksen ansiosta Turun kaupallinen keskusta tulee laajentumaan
matkakeskukseen pdin ja ndin ollen myoOs alueen vuokratasot nousevat
merkittdvisti. Lisdksi on huomioitava, ettd liiketilat tulevat sijaitsemaan
kauppakeskuksessa. Tulevia vuokratasoja onkin perusteltua arvioida
kauppakeskusten vuokratasoja vertailemalla. Matkakeskuksen liiketilojen
vuokratasot tulevat olemaan suhteellisen korkeat, sillda kauppakeskusosassa on
useampia katutasoja, joissa olevista tiloista voidaan pyytdd korkeaa vuokraa.
Tulevan matkakeskuksen liiketilojen vuokratason voidaan arvioida nykyisen
kaupallisen keskustan ja olemassa olevien kauppakeskusten vuokratasojen

perusteella olevan luokkaa 15 — 35 €/m?%/kk tilan koosta riippuen.

4.4.2 Ravintolatilojen vuokratasot

Ravintolatilojen vuokratasot poikkeavat muiden liiketilojen vuokratasoista.
Matkailu- ja ravintolapalvelut Mara ry:n vuonna 2008 julkaisemassa Vuokra- ja
tyovoimakustannustutkimuksessa kdydddn ldapi majoitus- ja ravitsemisalan
tilavuokria. Ravintolatilojen vuokratasot vaihtelevat sijainnin lisdksi myos
mahdollisten anniskeluoikeuksien ja niiden laajuuden mukaan. Tutkimuksessa
vuokrat on jaoteltu kiintedfin vuokraan, prosenttivuokraan ja ndiden
yhdistelmiidn pddkaupunkiseudulla, muissa isoissa kaupungeissa ja muilla
paikkakunnilla. Tilavuokrat on lisdksi jaettu sen mukaan onko ravintolan
anniskeluoikeudet yli tai alle 4,7 % vai onko anniskeluoikeuksia ollenkaan.
Tdmén opinndytetyon kannalta oleellista on tarkastella muiden isojen

kaupunkien kiinteitd vuokria. (Matkailu- ja ravintolapalvelut Mara ry 2008.)

Yli 4,7 % anniskeluoikeuksilla toimivat ravintolat maksavat Mara ry:n
tutkimuksen mukaan Turun kaltaisissa isoissa kaupungeissa vuokraa
keskimiddrin 14,72 €/m?/kk. Vuokrat vaihtelevat kuitenkin huomattavasti

rilppuen muun muassa sijainnista ja tilojen tasosta. Tutkimuksen perusteella
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kiinteiden vuokrien voidaan sanoa liikkkuvan vililla 6,33 — 30,31 €/m%kk.

(Matkailu- ja ravintolapalvelut Mara ry 2008.)

Alle 4,7 % anniskeluoikeuksilla toimivat ravintolat maksavat Mara ry:n
tutkimuksen mukaan koko maassa vuokraa tiloistaan keskiméérin 9,67 €/m2/kk.
Alle 4,7 % anniskeluoikeuksilla toimivien ravintoloiden vuokratasoja ei ole
tutkimuksessa eritelty tarkemmin péddkaupunkiseudun tai muiden isojen
kaupunkien alueella. Tutkimuksen perusteella kiinteiden vuokrien voidaan
sanoa olevan luokkaa 4,85 - 17,82 €/m?kk koko maassa. (Matkailu- ja
ravintolapalvelut Mara ry 2008.)

[Iman anniskeluoikeuksia toimien ravintoloiden vuokratasot Turun kaltaisissa
isoissa kaupungeissa ovat Mara ry:n tutkimuksen mukaan keskimidrin 18,32
€/m?/kk. Vuokrat vaihtelevat kuitenkin huomattavasti riippuen muun muassa
sijainnista ja tilojen tasosta. Tutkimuksen perusteella kiinteiden vuokrien
voidaan sanoa liikkuvan vililld 7,50 — 53,33 €/m%kk. (Matkailu- ja
ravintolapalvelut Mara ry 2008.)

Edelld mainitut Mara ry:n tutkimuksen perusteella kootut ravintolatilojen
vuokratasot suurissa kaupungeissa ovat erittdin hajanaiset ja vuokratasojen
hintahaitari on suuri. Catella Property Oy:n arviointiasiantuntijan Janne Alhon
mukaan ravintolatilojen vuokratasot Turun keskustan alueella ovat luokkaa 15 —

25 €/m?/kk riippuen tilojen koosta (Alho 2010).

4.4.3 Hotellitilojen vuokratasot

Hotellitilojen vuokratasoja voidaan arvioida Mara ry:n vuonna 2008 tekemén
Vuokra- ja tydvoimakustannustutkimuksen avulla. Majoitustoiminnan vuokrat
on tutkimuksessa jaettu piidkaupunkiseudun, muiden paikkakuntien ja yleisesti
koko maan kiinteisiin- ja prosenttivuokriin. Koko maassa majoitustoiminnan

kiintedt vuokrat ovat luokkaa 2,03 — 16,38 €/m?kk ja vuokrien keskiarvo on
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7,09  €/m?kk. Muilla  paikkakunnilla ~ kuin  piddkaupunkiseudulla
majoitustoiminnan vuokrat ovat tutkimuksen mukaan luokkaa 1,73 — 10,99
€/m?/kk ja vuokrien keskiarvo on 4,09 €/m?kk. (Matkailu- ja ravintolapalvelut
Mara ry 2008.)

Mara ry:n Vuokra- ja tydvoimakustannustutkimuksen perusteella koottujen
majoitustoiminnan vuokratasojen hintahaitari on erittdin suuri, eikd sen
perusteella voida tdysin arvioida tulevan matkakeskuksen hotellitilojen
vuokratasoja. Catella Property Oy:n arviointiasiantuntijan Janne Alhon mukaan
hotellien vuokratasot Turussa ovat luokkaa 12 — 18 €/m?kk riippuen hotellin
teknisesti ja laadullisesta tasosta. Hotellien vuokratasot johdetaan usein suoraan
rakennuskustannuksista. Turussa hotellien kiyttoasteet ovat alhaisia, eikd

Turkuun sen vuoksi ole rakennettu uusia hotelleja viime vuosina. (Alho 2010.)

4.4.4 Toimistotilojen vuokratasot

Toimistotilojen vuokratasojen vaihtelu on huomattavasti vidhdisempdd kuin
esimerkiksi liiketilojen. Erot vuokrissa ovat enemménkin aluekohtaisia kuin
esimerkiksi korttelikohtaisia. Toimistovuokrien markkinatilanne vaihtelee
kuitenkin nopeasti, joten tarkkaa arviota on vaikea tehdi. Yleisid toimistotilojen
vuokraan vaikuttavia tekijoitd ovat sijainnin lisdksi liikenneyhteydet,
pysdkointimahdollisuudet, tilojen kunto ja toimivuus seki tekniset ominaisuudet
kuten ilmanvaihto. Turun tulevan matkakeskuksen mahdollisten toimistotilojen
vuokratasojen  ennakoinnissa on  pohjauduttava  kidytossi  olevaan

aluemarkkinatietouteen. (Kanerva ym. 1987, 25 — 26.)

Turun keskustan toimistotilojen vuokratasoja on arvioitu Catella Property Oy:n
ja KTI Kiinteistotieto Oy:n joulukuussa 2009 julkaisemassa Alueellisessa
markkinainformaatiossa. Julkaisun mukaan Turun keskustan alueella
toimistotilojen vallitsevat vuokrat ovat luokkaa 10,1 — 13,6 €/m%Kkk.

Mediaaniksi toimistotilojen vallitsevista vuokratasoista saadaan 12 €/m?/kk.
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Markkinavuokrien Turun ydinkeskustan toimistotiloissa voidaan sanoa olevan

luokkaa 12 — 14 €/m?/kk. (KTTI Kiinteistotieto Oy 2009.)

Tulevan  matkakeskuksen  vuokratasoja  arvioidessa on  huomioitava
matkakeskuksen sijainnin lisdksi alueen kehittyminen tulevaisuudessa. Turun
linja-autoaseman alue ei tdlld hetkelli kuulu aivan ydinkeskustaan ja
toimistotilojen vuokratasot ovatkin alueella alhaisemmat kuin torin laidalla. Ei
kuitenkaan voida ajatella, ettd vuokratasot pysyisivit samana matkakeskuksen
valmistuessa alueelle. Matkakeskuksen ansiosta Turun keskusta-alue tulee
laajentumaan matkakeskukseen pédin ja ndin ollen my0s alueen vuokratasot
nousevat merkittdvasti. Matkakeskuksen toimistotilojen vuokratasot tulevat
olemaan suhteellisen korkeat, silld alueelle tulee tulevaisuudessa sijoittumaan
huomattava midrd tasokasta toimistotilaa koko ratapihan alueelle linja-
autoasemalta  nykyiselle juna-asemalle. = Matkakeskuksen alue tulee
kauppakeskuksen lisdksi profiloitumaan korkeatasoisen toimistotilan alueeksi ja
siksi vuokratasoja voidaankin verrata Kupittaan alueen toimistokeskittymin
vuokratasoihin. Kupittaan alue on vield kehitysvaiheessa ja alueella onkin
paljon uutta, modernia ja tasokasta toimistotilaa, joiden markkinavuokrat
Catella Property Oy:n asiantuntijan Sami Mataran mukaan ovat luokkaa 15,00 —
18,00 €/m?kk. Edelld mainittujen vuokratasojen mukaisia moderneja ja
tasokkaita toimistotiloja sijaitsee Mataran mukaan esimerkiksi Kupittaan
aseman viereen rakennetussa Intelligatessa. Hieman alhaisempia ovat vanhoista
tiloista nykyaikaisiksi kunnostettujen toimistotilojen markkinavuokrat, jotka
Mataran mukaan ovat luokkaa 12,00 — 14,00 €/m%kk. Edelli mainittujen
vuokratasojen mukaisia nykyaikaisiksi kunnostettuja toimistotiloja sijaitsee
esimerkiksi Old Mill:ssd ja Triviumissa. Tulevan matkakeskuksen
toimistotilojen vuokratason voidaan arvioida Kupittaan alueen uusien
toimistotilojen vuokratasojen perusteella olevan luokkaa 15,00 — 18,00 €/m?/kk.

(KTT Kiinteistotieto Oy 2009; Matara 2009.)
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4.4.5 Asuntojen vuokratasot

Vapaarahoitteisten ~ vuokra-asuntojen  vuokratasoja  voidaan  arvioida
Tilastokeskuksen ja KTI Kiinteistotieto Oy:n julkaisemien tietojen sekd Catella

Property Oy:n kiinteistdasiantuntijoiden nikemyksen perusteella.

Tilastokeskus julkaisee neljannesvuosittain taulukon vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen nelidvuokrien hajontaluvuista alueen ja huoneluvun mukaan. Alla
olevassa taulukossa (Taulukko 3.) on eritelty vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen neliovuokria (€/m%Xkk) alueen ja huoneluvun mukaan kolmannella

neljannekselld vuonna 2009.

Q1 Med |Q3 | Lkm

Alue Huoneluku
Yhsidt 10.00|12.10|15.27 | 472
Koko maa Kaksiot B8.16| 978|12.08| 798
Kolmiot+ 7.28| 9.04)|10.81 477

Yksidt 10.80|11.39 (13684 29
Turku Kaksiot 8.35| 9.16(10.51| 48
Kolmiot+ 7.57| 844 088 286

Taulukko 3. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliovuokrien (€/m?/kk)

hajontalukuja alueen ja huoneluvun mukaan, 3. neljdnnes 2009 (Tilastokeskus
2009).

Tilastokeskuksen tietojen mukaan mediaani yksididen neliovuokrille Turussa on
vuoden 2009 kolmannella neljdnnekselld ollut 11,39 €/m?/kk ja yldkvartaali on
ollut 13,64 €/m?/kk. Kaksioiden vuokrataso Turussa on Tilastokeskuksen
tietojen mukaan vuoden 2009 kolmannella neljdnnekselld mediaanin perusteella
tasolla 9,16 €/m?/kk ja vuokrien yldkvartaali on 10,51 €/m?/kk. Kolmioiden ja
suurempien asuntojen vuokrien mediaani Turussa on Tilastokeskuksen mukaan
vuoden 2009 kolmannella neljannekselld ollut tasolla 8,44 €/m?/kk ja
yldkvartaali on ollut 9,88 €/m?kk. Tilastokeskus on vuodesta 1962 ldhtien

julkaissut vuosittain tilastoa asuntojen keskimadrdisestd vuokrasta koko maassa,
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paddkaupunkiseudulla ja muualla maassa. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
keskiméaridinen vuokrataso muualla maassa vuonna 2008 on ollut 8,71 €/m%/kk.

(Tilastokeskus 2009.)

Matkakeskuksen asuntojen tulevia vuokratasoja arvioidessa on olennaista
huomioida, ettd rakennukset ovat uusia. Edelld mainitut Tilastokeskuksen tiedot
asuntojen vuokratasoista Turussa kattaa sekd uusien- ettd vanhojen rakennusten
vuokratasot, eli tietoja ei voi suoraan verrata tulevan matkakeskuksen
vuokratasoihin. Alla on vertailun vuoksi KTL:n raportissa Turun asuntovuokrat
2008 julkaistu wuusien asuinrakennusten vuokratasojen tilanne Turussa
maaliskuussa 2008 (Taulukko 4.). Vuokratiedot on koottu 125:std vuosina 1991
— 2008 rakennetuista asuinrakennuksesta, joista 4 % on rakennettu vuosina 2007
— 2008. KTI:n kokoaman taulukon mukaan vuonna 2008 uusien
asuinrakennusten neliovuokrien keskiarvo oli 10,20 €/m?/kk ja mediaani 9,82
€/m?/kk. Uusien asuntojen nelidvuokrien yldkvartaali vuonna 2008 oli 10,65
€/m?/kk. KTLn tiedot koskevat muuta Turun aluetta paitsi keskustaa, jossa
tuleva matkakeskus tulee sijaitsemaan, joten matkakeskuksen asuntojen
vuokratasoja ei voi suoraan verrata KTI:n listaamiin vuokratasoihin. (KTI

Kiinteistotieto Oy 2008.)

TURKL Muu Turku {uudet rEk.)

Liem Kesdarve  Mediaan Kvatiibal  Alakvardll Yiakvardill | | Keskim. m@

2005 268
2005 155 ] a7 1,10 512 .2z 837
2007 121
2008 135 9,56 oa7 1.34 8,31 10,65 874
Uudet 57 10,20 082 1,26 543 10,74 56,4
Kassaiia B2 To0,00€ Finiz-ala 8 4225 m 283 €m?
TURKL Muu Turky juudst rak.) Rakennusvuosl Liom %

1991-2000 40 320%

2001-2006 B0 54,0 %

2007-2008 5 40 %

hiesnsa 125 100.0 %

Taulukko 4. Uusien asuinrakennusten vuokratasot Turussa maaliskuussa 2008

(KTTI Kiinteistotieto Oy 2008).

Tilastokeskuksen ja KTIL:n tietojen perusteella ei voida suoraan arvioida tulevan

matkakeskuksen asuntojen vuokratasoja, silli Tilastokeskuksen tiedot eivit
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koske vain uusia asuinrakennuksia ja KTI:n sekd Tilastokeskuksen tietoja ei ole
koottu nimenomaan Turun keskustan alueelta. Catella Property Oy:n
arviointiasiantuntija Janne Alhon mukaan asuntojen vuokrat Turun

matkakeskuksessa voisivat olla tasolla 12 — 13 €/m?/kk (Alho 2010).

S MATKAKESKUSHANKKEEN KIINNOSTAVUUS

5.1

KIINTEISTOSIJOITTAJAN NAKOKULMASTA

Yleistd kiinteistosijoittamisesta

Juridisen madéritelmidn mukaan kiinteistolld tarkoitetaan maa-aluetta ja silld
sijaitsevia rakennuksia. Taloudellisesta nikokulmasta kiinteiston mairitelma on
kuitenkin laajempi ja myOs esimerkiksi asuinhuoneiston omistaja on
kiinteistOsijoittaja. Kiinteistot voidaan karkeasti luokitella asuntoihin ja
yritysten sekd julkisen sektorin kidytdssd oleviin toimitiloihin. Toimitiloja ovat

liiketilat, toimistotilat, tuotantotilat ja varastotilat. (Olkkonen ym. 1997, 11.)

Olkkosen, Kalevan ja Landin mééritelmdn mukaan sijoituksella tarkoitetaan
“uhrauksen tekemistd nykyhetkeni tulevaisuudessa odotettavissa olevia hyotyji
vastaan”. Uhrauksella tarkoitetaan pddoman sitomista tiettyyn kohteeseen ja
tulevaisuuden hyotyjd voivat olla kassavirran tuottaminen, pddoman kasvun
tuottaminen sekd sellaisen henkisen tulon tuottaminen, joka ei ole mitattavissa.
Sijoituksen kokonaistuotto médrdytyykin edelld mainittujen seikkojen yhtdloni.

(Olkkonen ym. 1997, 12 — 13)

Kiinteistot ovat yrityksille vilttiméton osa toimintaa ja niiden taloudellinen
merkitys onkin huomattava. Kiinteistot muodostavat keskimiérin jopa 20 — 30
prosenttia yritysten taseen loppusummasta ja toimitilakustannukset kuuluvat
usein yritysten suurimpiin kiinteisiin kuluihin. Tiloja tarvitsevan onkin tehtdva

strateginen paatos siitd, vuokrataanko tarvittavat tilat vai omistetaanko ne itse.
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Sekd asunto- ettd toimitilamarkkinoilla on osapuolia, jotka eivit halua itse
omistaa tarvitsemiaan tiloja. Markkinoilla tarvitaan siis myos tilan tarjoajia,
jotka vuokraa vastaan luovuttavat tilat niitd tarvitsevien kdyttoon. Kiinteistot
voivat olla siis padomia sitovia ja tuloa tuottavia sijoituskohteita. Kiinteistdjen
houkuttelevuus sijoittajien silmissé riippuu niiden kyvysti tuottaa kassavirtaa ja

turvata sidotun pddoman sdilyminen tai kasvu. (Olkkonen ym. 1997, 11-12.)

Suomalaisilla  kiinteistomarkkinoilla on kaksi omistamisen pddmuotoa.
Ensimmaistd omistamisen muotoa edustaa tilanne, missd omistaja omistaa maa-
alueen ja silld sijaitsevat rakennukset suoraan ja on kiinteiston
kiinteistorekisteriin merkitty omistaja. Nykyiin jopa yleisemmissd omistamisen
muodossa kiinteiston omistaa asunto- tai kiinteistdosakeyhtio. Tilojen omistajat
omistavat yhtion osakkeita, mitkd oikeuttavat tiettyjen tilojen hallintaan. T#ll6in
tilojen tai huoneistojen haltijat ovat osakeyhtion osakkaita ja heilld on oikeus
osallistua yhtion hallintoon omistusosuutensa mukaisella ddnimadrilla.
Kumpaakin  edelli  mainituista ~ omistamisen = muodoista  pidetdén

kiinteistosijoittamisena. (Olkkonen ym. 1997, 11 — 12; Kanerva ym. 1987, 73.)

Perinteisid kiinteistosijoittajia ovat pankit, vakuutusyhtiot, ammattiyhdistykset
ja sddtiot, mutta myods omissa tiloissa toimiville yrityksille kiinteisto on sijoitus.
Muita sijoittajatyyppeja ovat muun muassa suuret rakennusliikkeet ja

kiinteistosijoitusyhtiot sekd yksityiset henkilot. (Kanerva ym. 1987, 73, 80.)

Rakennukset muodostavat merkittdvin osan Suomen kansallisvarallisuudesta.
STT:n mukaan vuonna 2007 Suomen kansantalouden kiintedn pddoman eli
esimerkiksi rakennusten, koneiden ja kuljetusvilineiden arvo oli 460 miljardia
euroa. Rakennukset muodostavat kiintedn pddoman arvosta suurimman osan,
silld asuinrakennusten osuus oli noin 41 prosenttia ja muiden rakennusten osuus

oli vajaat 43 prosenttia koko summasta. (MTV3 uutiset 2008.)
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Kiinteistosijoittajien haastattelu

Opinnidytetyon tarkoituksena on muutamaa kiinteistosijoittajaa haastattelemalla
selvittdd, millaisella konseptilla —matkakeskus kiinnostaisi sijoittajaa.
Haastattelun tarkoituksena oli selvittdd myoOs sijoittajien ndkemyksid muun
muassa tuottovaatimuksesta, vuokratasoista ja matkakeskuksen

omistusrakenteesta.

Haastattelu on valittu menetelmiksi sen joustavuuden vuoksi. Tavoitteena oli
kdydd ennemmin vapaata keskustelua haastateltavaksi valittujen sijoittajien
kanssa, kuin saada lyhyitd vastauksia esimerkiksi kyselylomakkeen avulla. Osa
haastatteluista on toteutettu puhelimen vilitykselld ja osa kasvotusten
haastattelemalla, silld vain Spondan ja Hartelan edustajat oli mahdollista tavata

Turussa.

Haastateltaville on etukiteen ldhetetty lyhyt esittely opinnédytetyodstd ja Turun
matkakeskushankkeesta, jotta he ovat etukiiteen saaneet késityksen
kisiteltdavistd kohteesta ja opinndytetyon tavoitteista. Esittelyssd oli esitelty
opinndytetyon aihe, toimeksiantaja ja tavoitteita. Matkakeskusta esiteltiin
Iyhyesti hankkeesta ja sen etenemisestd kertomalla. Esittelyssd kerrottiin
matkakeskuksen suunniteltu sijainti, osayleiskaava, arvioidut kustannukset,
Entreconin  arvioimat  vuokratasot ja Evatan laatima suunnitelma
matkakeskuksen konseptista. Esittelyssi oli esitelty opinndytetydssa kasiteltavit
kolme konseptivaihtoehtoa ja sijoittajia heriteltiin pohtimaan, mikd konsepti
voisi olla heiddn ndkokulmastaan toimiva ja kiinnostava. Esittelyssd oli myos
esitetty haastattelun kysymykset, jotta haastateltavat pystyivit valmistautumaan

haastatteluun hyvin.

Haastateltaviksi on valittu merkittdvien Kkiinteistosijoitusyhtididen edustajia
Turun ja Helsingin alueelta. Tavoitteena oli valita haastateltavaksi tarpeeksi
suuria sijoittajia, jotta heilld voidaan ajatella olevan mahdollisuus ja kiinnostusta

sijoittaa ndinkin suureen hankkeeseen. Lisédksi tavoitteena oli valita erilaisia
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sijoitusyhtioitd, jotta saataisiin kokonaiskuva kiinteistosijoittajien nikemyksisti

Turun matkakeskushankkeesta.

Turun alueelta opinndytetyohon on valittu haastateltavaksi rakentamisalan
yritystd edustavalta Hartelalta kiinteistokehitysjohtaja Kari Mékeld. Hartela on
asuntoja, liike-, toimisto- ja teollisuusrakennuksia sekd julkisia rakennuksia
rakentava perheyritys, joka on toiminut jo ldhes 70 vuotta. Hartelan roolina
matkakeskushankkeessa olisi toimia rakentajana ja kehittdjand, mutta Hartela ei

jaisi omistamaan kohdetta. (Hartela 2010, Mikeld 2010.)

Toinen paikallinen haastateltava on toimitilakiinteistoihin erikoistuneelta
kiinteistosijoitusyhtio Spondalta Lénsi- ja Pohjois-Suomen aluepéillikké Vesa
Eronen ja liiketilainvestoinneista vastaava Markku Saarinen. Sponda on
toimitilojen vuokraukseen sekid kiinteistdjen kehittdimiseen ja omistamiseen
erikoistunut kiinteistosijoitusyritys, jonka sijoituskohteet ovat useimmin liike-,
toimisto-  ja  logistiikkakiinteistoja. Syyskuussa 2009 Spondan
sijoituskiinteistdjen kdypd arvo oli noin 2,8 miljardia euroa. (Sponda 2010,

Eronen & Saarinen 2010.)

Kiinteistovarainhoitoyhtio Aberdeen Property Investors Finland Oy:ltd on
opinndytetyohon haastateltu  kiinteistokaupoista  vastaavaa (Head of
Transactions) Petri Mellaa. Aberdeen Property Investors tarjoaa sijoittajille
monipuolisia ratkaisuja sijoittaa kiinteistoithin suoraan tai rahastojen kautta
Suomessa ja maailmalla. Aberdeen hallinnoi kotimaisten ja ulkomaisten
sijoittajien  rahastoja ja  sijoittaa tyypillisesti liike-, toimisto- ja
logistiikkakiinteistéihin. Aberdeenin manageerauksessa oleva
kiinteistdomaisuus Suomessa on arvoltaan noin 2 miljardia euroa. Turku
sijoituskohteena on kiinnostava ja Turussa onkin kaksi suurempaa Aberdeenin
kohdetta, joista toisessa on ulkomainen sijoittaja. (Aberdeen Property Investors

2010, Mella 2010.)
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Neljds haastateltava on kiinteistosijoitusyhtié Genestan kiinteistohankinnoista
vastaavassa ryhmadssi tyoskentelevd Antti Savilampi. Genesta on Pohjoismaihin
ja Baltiaan sijoittava kiinteistosijoitusyritys, jonka tyypillisid sijoituskohteita
ovat toimitila- ja logistiikkakiinteistot. Genesta ei sijoita lainkaan asuntoihin
eikd erikoiskiinteistoihin, kuten sairaalat. Turku sijoituskohteena on
Savilammen mukaan kiinnostava, kunhan 16ytyy tarpeeksi suuri kohde.

(Genesta 2010, Savilampi 2010.)

Genesta

Genesta on Antti Savilammen mukaan kiinnostunut valmiimmista kohteista,
joten matkakeskus sijoituskohteena ei vield tidssd vaiheessa kiinnosta heité.
Genesta voisi sijoittaa kohteeseen hieman ennen sen valmistumista kun tarkka
konsepti ja tulevat vuokralaiset olisi jo tiedossa. Genestan rooli on olla
nimenomaan sijoittaja, joten hankkeeseen tarvittaisiin mukaan kehittdjaksi

esimerkiksi jokin rakennusyhtio. (Savilampi 2010.)

Savilampi Genestalta valitsi kiinnostavimmaksi konseptivaihtoehdoksi liiketila-
ja asuntopainotteisen konseptivaihtoehdon. Genesta profiiliin ei kuitenkaan sovi
asuntoihin sijoittaminen, joten asunnot tulisikin yhtioittdd erikseen. Savilampi
kuitenkin nékee asunnot merkittivdnd osana matkakeskusta ja pitdd niiden
rakentamista varsin tidrkednd. Liiketilapainotteinen konsepti olisi sijoittajan
nidkokulmasta selked tuote ja siten sekin olisi kiinnostava. Sekavaihtoehdossa
ongelmaksi muodostuu Savilammen mielestd kohteen laajuus, silld 120.000 m?2
saattaa olla liian iso kohde monelle sijoittajalle. Sekavaihtoehdon mukainen
kohde voisi kiinnostaa ldhinnd yhtiditettynd ja monessa osassa myytyni.
Savilampi vierastaa erityisesti ajatusta hotellista ja jattdisikin sen jollekin

hotelleihin perehtyneelle sijoittajalle. (Savilampi 2010.)

5.2.2 Sponda Oyj

Markku Saarinen ja Vesa Eronen Spondalta tunsivat matkakeskushankkeen

etukiteen ja pitivét sitd kiinnostavana kohteena, mikili siitd saadaan aikaan
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toimiva kokonaisuus. Saarisen ja Erosen ndkemys on, ettd matkakeskus voisi
olla enemmin toimistoihin kuin liiketilaan painottunut kokonaisuus. Turun
alueella ei vilttamittd riittdisi asiakkaita sekd keskustan ettd matkakeskuksen
liikkeisiin ja riskind olisi ikédvid kilpailutilanne. Sen sijaan toimistotilasta tulee
pitkilld aikavélilld olemaan kysyntdi ja ratapihan alueesta voisi tulla Kupittaan
alueeseen verrattava toimistokeskittymd. Sponda voisi olla kiinnostunut
toimimaan kohteessa sijoittajan lisiksi myos kehittdjind, joten kohde kiinnostaa
jo suunnitelmien alkuvaiheessa. Saarisen ja Erosen mielestd olisikin tirkedd, ettd
sijoittaja otettaisiin mukaan jo suunnitteluvaiheessa, jotta olisi mahdollista
vaikuttaa esimerkiksi asemakaavan sisdltoon. Yhteisty0 vaatisi Turun
kaupungilta myo6s sitoutumista pitkdaikaisiin vuokriin. (Eronen & Saarinen

2010.)

Saarinen ja Eronen Spondalta valitsivat kiinnostavimmaksi vaihtoehdoksi
sekavaihtoehdon sen monimuotoisuuden vuoksi. Heiddn mielestddn
matkakeskuksessa on oltava liiketilan lisédksi myds toimistoja ja asuntoja, jotka
tuovat asiakkaita kauppakeskukselle. Sponda ei kuitenkaan ole kiinnostunut
sijoittamaan asuntoihin tai esimerkiksi hotelliin, joten kokonaisuus olisi jaettava
eri yhtidithin ja useammalle omistajalle. Saarisen ja FErosen mielestid
erikoistiloille, kuten elokuva- tai kongressikeskus olisi oltava pitkit
vuokrasopimukset, jotta ne kiinnostaisivat sijoittajaa. (Eronen & Saarinen

2010.)

5.2.3 Aberdeen Property Investors Finland Oy

Petri Mella Aberdeenilta suhtautui kriittisesti matkakeskushankkeeseen lihinna
sen syrjdisen sijainnin vuoksi. Aberdeen on kiinnostunut valmiimmista
kohteista, joten suunnitelmien ollessa ndin alussa ei kohde vield kiinnosta
sijoitusmielessd. Kohde voisi kiinnostaa vasta hieman ennen sen valmistumista
kun konsepti ja suurin osa vuokralaisista olisi jo tiedossa. Aberdeenin rooli olisi

olla kohteen omistaja, mutta ei missddn nimessa kehittdjd. (Mella 2010.)
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Mella wvalitsi kiinnostavimmaksi konseptivaihtoehdoksi liiketilapainotteisen
konseptivaihtoehdon, silli Aberdeen on erityisen kiinnostunut sijoittamaan
liiketilothin ja kauppapaikkoihin. Esimerkiksi asuntoihin tai hotelleihin
Aberdeen ei sijoita lainkaan, joten Mellan mielesti on todenndkoistd ettd
kohteella tulee olemaan useampia omistajia. Sekavaihtoehto sisdltdd Mellan
mielesti liikaa kaikkea, eiki ole selked eikd siksi myoskdédn kiinnostava. (Mella

2010.)

5.2.4 Hartela

Kari Mikeld Hartelalta tunsi matkakeskushankkeen etukédteen. Mikeld pitdd
hanketta kiinnostavana, silldi hdnen mielestddan Turun keskusta-alueen
laajentuminen ratapiha-alueen suuntaan on luontaista ja toivottavaa. Spondan
edustajien tavoin myos Mikeld pitdd kuitenkin riskini, ettei ostovoima Turussa
riitd ja matkakeskus alkaisi kilpailla keskustan kanssa. Hartela on rakennusyhtio
ja sen rooli matkakeskushankkeessa olisi toimia kehittdjdnd ja rakentajana.
Hartelan kiinnostuminen projektista edellyttdd, ettd hankkeeseen pédsisi mukaan
jo suunnitteluvaiheessa ennen asemakaavotusta, jotta olisi mahdollista vaikuttaa
konseptiin ja liiketoimintamixiin. Hartela ei jdisi omistajaksi kohteeseen, vaan
myisi sen sijoittajalle ldhempdnd kohteen valmistumista. Mékeld ei nie
sijoittajan 10ytymistd ns. tdmédn pdivin ongelmana, silli toimivalle tuotteelle
I6ytyy aina ostaja. Muiden haastateltujen sijoittajien tavoin myos Mékeld pitdd
todenndkoisend, ettd kohteessa tulee olemaan useampia omistajia. (Mikeld

2010.)

Mikeldn mielestd toivottujen asiakasvirtojen saavuttaminen edellyttidd
monipuolista konseptia matkakeskukselle. Tamén perusteella hédn valitsikin
kiinnostavimmaksi konseptivaihtoehdoksi sekavaihtoehdon, joka sisdltdd
monipuolisesti liitke-, toimisto- ja hotellitiloja sekd asuntoja. Matkakeskuksen
liikkenteellinen sijainti on toimistokdyttdjid ajatellen houkutteleva, silld alueen
litkkennevirrat ovat suuria. Mikeldn mielesti liiketilaa voisi olla jopa 10.000 m?2

enemman ja toimistotilaa vastaavasti vihemmén. Maikeldn mielestd
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liiketilapainotteinen vaihtoehto ei ole kiinnostava, silld alueella on volyymia
mittavallekin ~ asuntorakentamiselle.  Liiketila ~ ja  asuntopainotteinen
konseptivaihtoehto on liian pelkistetty, silli Mikeldn nidkemyksen mukaan
matkakeskuksen toimivuus edellyttid monipuolisuutta ja nédin ollen kohteeseen

tarvitaan myos toimistotiloja. (Mikeld 2010.)

5.2.5 Yhteenveto haastatteluista

Haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd sijoittajien nikemykset
kiinnostavimmasta konseptivaihtoehdosta eivit olleet yhtendisid, vaan jokainen
konseptivaihtoehto sai kannatusta. Sijoittajien eridvit ndkemykset selittyvit
heiddn edustamiensa  yhtididen erilaisilla  sijoitusprofiileilla. ~ Puolet
haastateltavista edustaa kiinteistosijoitusyhtioitd, jotka sijoittavat valmiisiin tai
lahes valmiisiin kohteisiin, joissa esimerkiksi vuokralaiset on jo tiedossa. Yksi
haastateltava edustaa rakennusyhtiotd, joka toimii vastaavissa hankkeissa
kehittdjdnd, mutta ei jdisi valmiin kohteen omistajaksi. Neljds haastateltava
sijoitusyhtio toimii hankkeissa sekd kehittdjidnd ettd omistajana. Kaksi neljasti
haastatellusta valitsi kiinnostavimmaksi konseptivaihtoehdoksi
sekavaihtoehdon, joka sisdltdid monipuolisesti eri tiloja. Kaksi muuta
haastateltavaa pitivdt sekavaihtoehtoa liian laajana ja sekavana, eivdtkd he
ndhneet sen olevan sijoittajan silmissd selked ja kiinnostava tuote.
Haastateltavista yksi valitsi suosikikseen liiketila- ja asuntopainotteisen

konseptivaihtoehdon ja yksi valitsi liiketilapainotteisen vaihtoehdon.

Suurin osa haastatelluista sijoittajista niki matkakeskuksen liiketilapainotteisena
kokonaisuutena, missd liiketilaa on selkedsti enemmidn kuin esimerkiksi
toimisto- tai erikoistiloja. Spondan edustajat olivat ainoita, joiden mielestd
Matkakeskuksesta kannattaisi tehdd toimistopainotteinen. Eronen ja Saarinen
nikivit toimistotiloille olevan kysyntdd tulevaisuudessa ja heiddn mielestddn
Matkakeskuksen sijainti olisi erinomainen uudelle toimistokeskittymaélle. Monet
haastatelluista vierastivat ajatusta hotellista pddosin siksi, ettei hotelli sovi

heiddn sijoitusprofiiliinsa, mutta myos siksi, ettd he epdilivit onko Turussa
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tarvetta uudelle hotellille kun nykyistenkin kéyttdasteet ovat alhaiset.
Haastatellut sijoittajat eividt ole kiinnostuneita sijoittamaan asuntoihin, joten
haastattelujen perusteella voidaan olettaa, ettd asunnot yhtiditetddn erikseen ja
yhtion  osakkeet myyddan. Yleisesti voidaan sanoa, ettd tulevan,
matkakeskuksen néhtiin liiketilojen lisdksi sisdltivdn myos muita tiloja, jotta

tarvittavat asiakasmaérit saataisiin varmistettua.

Haastateltujen sijoittajien nikemysten perusteella voidaan pitdéd todennédkoisend,
ettd matkakeskuksella tulee olemaan useampia omistajia ja siten sen tilat eivit
tule olemaan samassa kiinteistoyhtiossd, vaan esimerkiksi asunnot ja

terminaalitilat on yhtiGitettdva erikseen.

Kaikki sijoittajat pitivit realistisena, ettd matkakeskuksella tulee olemaan
useampi kuin yksi omistaja. Kokonaisuutta ei yleisesti pidetty liian laajana,
mutta kohde sisiltdd niin paljon eri tilatyyppejd, ettd ne eivit sovellu kaikille
sijoittajille vaan kohde on jaettava eri yhtidihin. Suurin osa haastatelluista ei
sijoittaisi asuntoihin tai hotelliin, joten ainakin niille tarvittaisiin oma omistaja.
Sijoittajien ndkemyksen perusteella voidaan ajatella, ettd olisi jarkevad
yhtioittdd esimerkiksi terminaalit, toimistot, asunnot ja liiketilat eri yhtidiksi.
Toimisto- ja liiketilojen lisdksi myds terminaaliosaan sijoittaminen kiinnostaisi,
silld sijoittajat nédkevit toimijoiden kanssa tehtdvit todennédkoisesti pitkét

vuokrasopimukset houkuttelevina.

Sijoittajille esiteltiin haastattelun aikana kolmen tidssid opinndytetyossi kéasitellyn
konseptivaihtoehdon lisdksi myods Evatan tekemit suunnitelmat matkakeskuksen
laajuudesta ja tilojen jakautumisesta. Haastateltavilta kysyttiin mielipidettd
Evatan suunnitelmista ja yleensdkdédn siitd, ettd tilajako olisi tehty néinkin

tarkasti jo ennen sijoittajan osallistumista projektiin.

Osa haastateltavista edusti sijoitusyrityksid, jotka ovat kiinnostuneet

sijoittamaan ldhes valmiisiin kohteisiin ja toimimaan vain omistajan roolissa.
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Heiddn mielestdédn tarkka tilajako ennen sijoittajan osallistumista on tdrkedd ja
jopa ehdotonta, mutta tilajaon olisi kuitenkin oltava joustava. Evatan
suunnitelmien todettiin sisédltdavin huomattavasti erikoistilaa, joihin olisi saatava

pitkit vuokrasopimukset, jotta sijoittaja kiinnostuisi kohteesta.

Osa haastateltavista edusti sijoitusyhtiditd, jotka voisivat toimia hankkeessa
omistajan lisdksi myos kehittdjdn roolissa ja heiddn mielestdin olisikin tirkedd,
ettd sijoittaja otettaisiin mukaan suunnitelmien tekoon jo varhaisessa vaiheessa.
Kehittdjan tulisi olla mukana hankkeessa jo ennen asemakaavoitusta, jotta on
mahdollista vaikuttaa hankkeen tavoitteisiin ja konseptiin. Tilajaon olisi oltava
joustava ja sijoittajan mielipidettid olisi kuunneltava. Huomattava erikoistilojen
maiird, kuten hotelli, media- ja elokuvakeskus sekd kongressikeskus herittivit

epdilyjd ja vaatisivat pitkédt vuokrasopimukset.

Sijoittajatyypin valintaa on matkakeskuksen kaltaisessa suuressa hankkeessa
mietittdvad jo suunnitelmien alkuvaiheessa, silld osa kiinteistosijoittajista haluaa
olla mukana kehittamdssd hanketta jo varhaisessa vaiheessa ja toiset taas ovat

kiinnostuneita sijoittamaan vasta ldhes valmiiseen kohteeseen.

6 KOHTEEN ARVON MAARITTELY

6.1

Toimitilojen tuotto-ominaisuudet

Toimitilat jaotellaan erilaisiksi tiloiksi yleensd niiden kéyttotarkoituksen
mukaan. Erilaisia tiloja voivat olla karkeasti liiketilat, toimistotilat ja
tuotantotilat tai laajemmin ajatellen tilat voidaan jakaa vield ndiden alaluokkiin
jaon tekijastd ja tarkoituksesta riippuen. Jokainen toimitila on kuitenkin jossain
midrin yksilo jo pelkéstdén ainutlaatuisen sijaintinsa vuoksi. Muita toimitiloja
erilaistavia ominaisuuksia ovat esimerkiksi koko, tilan pohjaratkaisu ja kunto.
Kaikki edelld mainitut ominaisuudet vaikuttavat sijoittajan tilasta saamaan

tuottoon. Edelli mainittujen erilaistavien ominaisuuksien pohjalta tilat
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jakautuvat eri ryhmiin, joita voidaan kutsua osamarkkinoiksi. Kaytdnnossi
erilaisilla tiloilla on my0s paljon samoja piirteitd ja ominaisuuksia. Toimitilojen
ominaisuudet ovat tirkeitd, silld tiloja etsiessdin kdyttdjd on kiinnostunut juuri
tietyistd ominaisuuksista, joista se on valmis my®s maksamaan. Voidaankin
sanoa, ettd tilojen ominaisuudet midrddvat siitd saatavat tuotot, mistd johtuen
sijoittajan on tdrkedd tunnistaa potentiaalisten kdyttdjien tarpeet ja arvostukset.
Tilojen erilaiset ominaisuudet vaikuttavat tilan kykyyn tuottaa vuokratuotosta ja
kiyttoasteesta syntyvad kassavirtaa, jota voidaan kutsua myos tuottokyvyksi.

(Olkkonen ym. 1997, 73.)

Tuottovaatimus

Tuottovaatimus  tarkoittaa alinta sijoitettavalle p#ddomalle vaadittavaa
tuottoastetta, jolla sijoittaja olisi halukas sijoittamaan kohteeseen.
Tuottovaatimus on yksi sijoittajien kéyttamistd padtoksentekomenetelmistd,
joiden avulla sijoituksen kannattavuutta voidaan arvioida. Tuottovaatimus
jakautuu yhden vuoden tarkasteluissa kiytettivddn alkutuottovaatimukseen ja
useamman vuoden tarkastelun kokonaistuottovaatimukseen. Alkutuottovaatimus
tarkoittaa ensimmdiisen vuoden nettokassavirtaa ilmaistuna prosentteina
sijoitetusta  pddomasta.  Kokonaistuottovaatimus  sisdltdid  vuotuisten
nettokassavirtojen lisdksi myos sijoituskohteen arvonmuutoksen. (Olkkonen ym.

1997, 133.)

Alkutuottovaatimus kertoo sijoittajan odotuksista vuokrien kehityksestd ja
kohteen arvonnoususta. Mikali sijoittaja uskoo vuokrien nousevan, tyytyy hén
alhaisempaan  alkutuottovaatimukseen.  Mikédli  vuokrakehitys  sisdltaa
suuremman  riskin, on  sijoittajan  tuottovaatimuskin  korkeampi.
Alkutuottovaatimus  kuvastaa lisdksi yleistd kansantaloudellista tilaa.
Noususuhdanteen aikana luottamus vuokrien ja kohteen arvon nousuun kasvaa
ja tuottovaatimus laskee. Laskusuhdanteen aikana tuottovaatimukset vastaavasti
nousevat. Myos korkotason muutokset vaikuttavat alkutuottovaatimukseen.

Korkojen nousu esimerkiksi heikentdd uskoa kiinteistdjen arvonnousuun, joten
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tuottovaatimuksen on noustava ja sitd kautta hintojen laskettava, jotta kiinteistot

pysyvit kilpailukykyiseni sijoitusmuotona. (Olkkonen ym. 1997, 134 — 135.)

Alkutuottovaatimus voidaan laskea seuraavalla kaavalla:

iy=p+i+r—-g+d

missé

1y = alkutuottovaatimus

p = reaalituottovaatimus eli vuotuinen korvaus kulutuksen siirtimisestid
ilmaistuna prosentteina sijoitetusta pidomasta.

1 = inflaatio-odotus eli vuotuinen korvaus rahan ostovoiman heikentymisestd
ilmaistuna prosentteina sijoitetusta pidomasta.

r = riskipreemio eli vuotuinen kohdekohtainen reaalituoton ylittavd tuotto
ilmaistuna prosentteina sijoitetusta padomasta.

g = nettokassavirtojen kasvuodotus eli kohteen tulevaisuuden nettokassavirtojen
keskimidrdinen vuosikasvu ilmaistuna prosentteine ensimméiisen vuoden
nettokassavirrasta.

d = ajanmukaistamiskustannukset eli kohteen ajanmukaisena pitdmisestd
aiheutuva vuotuinen investointitarve ilmaistuna prosentteina sijoitetusta
padomasta.

Kiytidnnossd kaavan soveltaminen on kuitenkin ongelmallista, silld esimerkiksi
kohteen arvoon olennaisesti vaikuttavan nettokassavirran kasvuodotusten

kuvaaminen yhdelld luvulla on hankalaa. (Olkkonen ym. 1997, 134 — 135.)

Tulevan matkakeskuksen tuottovaatimus

Turun keskustan liike- ja toimistotilojen tuottovaatimuksia on arvioitu Catella
Property Oy:n ja KTI Kiinteistotieto Oy:n joulukuussa 2009 julkaisemassa
Alueellisessa markkinainformaatiossa. Julkaisun mukaan Turun keskustan
alueella liiketilojen tuottovaatimukset ovat luokkaa 6,75 — 7,25 % ja
toimistotilojen  tuottovaatimukset luokkaa 7,75 - 8,25 %. (KTI
Kiinteistotietopalvelu Oy 2009.) Tuottovaatimukset ovat viime aikoina

vaihdelleet huomattavasti vallitsevasta taloudellisesta tilanteesta johtuen.
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Tulevaan kehitykseen vaikuttaa muun muassa talouden ja korkojen
kehittyminen pitkélld aikavililli. Onkin vaikea ennakoida millaisiksi

tuottovaatimukset kehittyvit ja milli tasolla ne voisivat matkakeskuksessa olla.

Toteutuneiden kiinteistokauppojen tuottovaatimukset ovat yleensd salaista
tietoa, joten opinndytetyotd varten ei ollut kiytdssa tilastollista tietoa vastaavista
kohteista toteutuneiden kauppojen tuottovaatimuksesta. KTI:n transaktiolistalta
16ytyy kuitenkin vuonna 2008 tehty kauppa, jonka kohteena on ollut
kauppakeskus Kamppi Helsingissd. Kaupan kohteen laajuus on KTI:n tietojen
mukaan 40.000 m? ja kaupan suuruus 452,5 M€. Kohteen tuottovaatimus on
ollut 4,5 %. Tuottovaatimus on erittdin alhainen kohteen sijainnista ja
vallinneesta markkinatilanteesta johtuen, eikd sitd voida verrata Turun
matkakeskuksen mahdolliseen tuottovaatimukseen. (KTI Kiinteistotieto Oy

2010).

Kiinteistosijoittajia haastattelemalla pyrittiin selvittiméén sijoittajien ndkemysti
Turun matkakeskuksen tuottovaatimuksesta. Haastattelun perusteella voidaan
sanoa, ettd matkakeskuksen tuottovaatimus voisi olla luokkaa 6,5 — 8,5 %.
Genestaa edustavan Savilammen mukaan tuottovaatimus olisi tdlld hetkelld 7,5
%, mikili matkakeskus olisi jo ldhes valmis (Savilampi 2010). Spondaa
edustavat Eronen ja Saarinen nzkivit kuitenkin, ettd tuottovaatimus olisi tdlld
hetkelld huomattavasti korkeampi, mutta uskoivat sen laskevan tulevaisuudessa
tasolle noin 6,5 — 8,5 % (Eronen & Saarinen 2010). Aberdeenin Mellan mukaan
tuottovaatimus voisi tdimén hetken tiedoilla ja sijainti huomioiden olla luokkaa
7,5 — 8,0 %, kuitenkin ldhempiénd kahdeksaa prosenttia (Mella 2010). Hartelan
Kari Mikeldan mukaan tuottovaatimus riippuu paljon ajankohdasta,
rakennuskustannuksista ja nikemyksestd kohteen kehityksesti tulevaisuudessa.
Tuottovaatimus vaihtelee todenndkdisesti myOs eri tilatyyppien mukaan.
Mikeldn mukaan terminaaliosan tuottovaatimus voisi olla tasolla 6 % riippuen
siitd omistaako terminaalit kaupunki vai sijoittaja. Terminaaliosan toimijat
tulevat tekemiddn huomattavan pitkdt vuokrasopimukset, joten se saattaa

houkutella sijoittajia. Liiketilojen tuottovaatimus voisi olla tasolla 6 — 6,5 % ja
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toimistotilojen ja hotellin tuottovaatimus tasolla 7 — 7,5 %. Asuntojen

tuottovaatimuksen Mikel4 arvioi olevan tasolla 6 %. (Mikeld 2010).

Sijoittajien ndkemykset tuottovaatimuksesta vaihtelivat suuresti ja haastattelujen
perusteella on havaittavissa, ettd paikalliset sijoittajat uskovat tuottovaatimuksen

olevan ulkopaikkakuntalaisten sijoittajien ndkemysti alhaisempi.

Tuottoarvomenetelmi

Tuottoarvomenetelmailld tarkoitetaan kiinteiston arvon miirittimistd kohteesta
kiyttoaikana saatavien vuosituottojen avulla. Kun kiinteisté on vuokrattu tai
tarkoitettu vuokrattavaksi, maidarittavat tulevaisuudessa saatavat nettotuotot
kiinteiston arvon. Kokonaistuotolla tai bruttotuotolla tarkoitetaan tuottoa, josta
ei ole vidhennetty kiinteiston hoidosta ja ylldpidosta aiheutuneita kuluja.
Nettotuotolla taas tarkoitetaan tuottoa, josta on vihennetty kiinteiston kulut.
Tuottoarvomenetelmédd kiytetddn piddasiassa liitke- ja teollisuuskiinteistdjen

arvon mddrityksessd. (Kanerva ym. 1987, 12.)

Tuottoarvomenetelméd on kohteen arvon méérittimisen menetelmistd parhaiten
sen hetkisid kiinteistomarkkinoita kuvaava ja sijoittaja arvioikin vuokrattua tai
vuokrattavaa kohdetta juuri tdlld menetelmilld. Tuottoarvomenetelmd tarjoaa
nykypdivin ndkokulman ja ennakoi tulevaisuuden odotuksia. Tuottoon
vaikuttavien tekijoiden ennakointi on kuitenkin vaikeaa ja sijoittajien
nettovuokratuottovaatimuksen suuruus voi vaihdella suurestikin. (Kanerva ym.

1987, 13.)

Tuottoarvolaskelman avulla voidaan laskea kiinteistolle arvo tulevaisuudessa
saatavien nettotuottojen perusteella. Tuottoarvo eli tuottojen nykyarvo saadaan
diskonttaamalla nettotuotot nykyhetkeen. Kiinteiston arvioinnin kirjallisuudessa

tuottoarvon kaava on seuraava:
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T=e*1/p
missi
T = nykyarvo

€ = vuotuinen nettotuotto

p = laskentakorkokanta (sijoittajan nettovuokratuottovaatimus vuodessa
ilmaistuna prosentteina sijoitetusta padomasta) p on kaavassa % / 100

Edelld mainittu tuottoarvolaskelman peruskaava soveltuu tilanteisiin, joissa

vuotuiset nettotulot ovat sijoitusjaksolla tasaisia. (Kanerva ym. 1987, 12 — 13.)

Tulevan matkakeskuksen tuottoarvon laskeminen eri konsepteilla

Matkakeskuksen kannattavuuden ja arvon arvioimiseen soveltuu parhaiten
tuottoarvomenetelmad. Laskelmissa on kidytetty markkinatiedon perusteella
arvioituja neliovuokria, joiden avulla on pystytty arvioimaan kohteen
mahdollisia tuottoja. Tuottoarvolaskelmissa on arvioitu, ettd kohde olisi 98 %:sti

vuokrattu, eli vajaakdyttdd olisi 2 %.

Kohteen  hoitokulujen  arvioimisessa on  kidytetty apuna  KTIn
Kustannusbenchmarking 2007 —julkaisua, jossa on keritty tietoja liike- ja
toimistokiinteistjen hoitokuluista vuosina 1998 — 2007. Liikekiinteistojen
hoitokustannukset ovat yleisesti korkeampia kuin toimistokiinteistdjen
hoitokustannukset. Liikekiinteistojen hoitokustannusten mediaani vuonna 2006
oli 3,40 €/m%Xkk. Toimistokiinteistjen hoitokustannusten mediaani vuonna
2006 oli 2,92 €/m?kk. (KTI Kiinteistotieto Oy 2007.) Uudessa rakennuksessa
esimerkiksi huolto- ja korjauskulujen voidaan olettaa olevan alhaisella tasolla.
Eri tilatyyppien hoitokulut ovat eri tasolla, mutta seuraavissa
tuottoarvolaskelmissa on laskettu hoitokulujen tasoksi yleisesti luokkaa 2,50

€/m?/kk.

Pysékointitilojen tuottoa voidaan arvioida maédrittelemilld kuukausivuokra

autopaikoille. Talonrakennuksen Kustannustieto 2007 —julkaisussa on miiritelty
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eri tilojen mitoitustietoja. Julkaisussa paikoitusrakennuksen mitoitustiedot
ajoviyldt, rampit ja portaat huomioiden on arvioitu olevan vihintddn 25
m?/autopaikka. (Haahtela & Kiiras 2007, 125.) Tdmén perusteella voidaan
laskea, ettd 30.000 m2 laajuinen paikoitusrakennus sisdltdd noin 1.200
autopaikkaa. Vastaavasti 40.000 m? laajuinen paikoitusrakennus sisaltdd noin
1.600 autopaikkaa. Arviointiasiantuntija Janne Alhon mukaan pysikdintitilojen
vuokrat voisivat matkakeskuksessa olla tasolla 100 €/ap/kk (Alho 2010). Tdmén

perusteella voidaan laskea, ettd vuokra on 4 €/m?/kk.

Terminaalitilojen  vuokratasoksi on kiinteistdasiantuntija Janne Alhon

nidkemyksen perusteella laskelmissa arvioitu 6 — 7 €/m?/kk. (Alho 2010.)

Eri tilatyypeilli on eri tuottovaatimus. Tuottovaatimukset on arvioitu
haastateltujen  sijoittajien ndkemyksen ja markkinatiedon perusteella.
Tuottovaatimuksia arvioidessa on huomioitu, ettd taloudellisen tilanteen
parantuessa tulevat tuottovaatimukset tulevaisuudessa hieman laskemaan
nykyisestd tasosta. Liiketilojen tuottovaatimuksen on arvioitu olevan 7 %,
toimistotilojen 7,5 %, Hotellitilojen 8,5 %, asuntojen 6 % ja pysikointitilojen
7,5 %. Terminaalitilojen tuottovaatimuksen on arvioitu olevan tasolla 6,5 %,
mikéd kuitenkin edellyttdd védhintddn 25 vuoden vuokrasopimuksia valtion tai
kaupungin taholta. Tuottoarvolaskelmissa on eri tilojen tuottovaatimusten

perusteella otettu tuottovaatimuksen tasoksi 6,5 — 7,5 %.

Seuraavassa on tehty tuottoarvolaskelmia matkakeskuksen arvon selvittimiseksi
eri konseptivaihtoehdoilla. Eri konseptit ovat tilatyyppien jakautumisen lisdksi
my0Os laajuudeltaan erilaisia, joten laskelmilla saatuja arvoja ei voi suoraan
verrata toisiinsa. Saadut arvot on suhteutettava rakennuskustannuksiin, jotta

voidaan arvioida matkakeskuksen todellista tuottopotentiaalia eri konsepteilla.
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6.3.2 Matkakeskuksen tuottoarvo sekakonseptivaihtoehdolla

Sekavaihtoehdon laajuus on 120.000 m? ja tilat jakautuvat liike-, toimisto-,
terminaali-, hotelli- ja pysdkointitiloihin sekd asuntoihin. Sijoittajien
haastattelujen perusteella voidaan olettaa, ettd asunnot eivat vilttimattd jai
sijoittajan omistukseen, mutta ne on huomioitu tuottoarvolaskelmassa
laskelmien vertailukelpoisuuden vuoksi. Asuntojen vuokrien on arvioitu olevan
keskimiirin tasolla 12 — 13 €/m?/kk. Liiketilojen vuokrien on arvioitu olevan
tasolla 20 — 25 €/m?/kk. Toimistotilojen vuokrat on arvioitu olevan tasolla 15 —
18 €/m?/kk. Hotellitilojen vuokrat on arvioitu olevan tasolla 13 — 16 €/m?/kk.
Terminaalitilojen vuokrien on arvioitu olevan tasolla 6 — 7 €/m?kk ja

autopaikkojen vuokrat 4 €/m?/kk. Seuraavassa taulukossa (Taulukko 5.) on

laskettu matkakeskuksen tuottoarvo sekakonseptilla.

Kohteen tuottoarvo
Tilatyyppi m2 €/m2/kk €/kk
Liiketilat 30 000 20,0 - 25,0 600 000 - 750 000,
Toimistotilat 20 000 15,0 - 18,0 300 000 - 360 000
Asunnot 20 000 12,0 - 13,0 240 000 - 260 000
Hotelli 10 000 13,0 - 16,0 130000 - 160 000
Pysikointi 30 000 4,0 - 4,0 120000 - 120 000
Terminaali 10 000 6,0 - 7,0 60 000 - 70 000
Bruttotuottopotentiaali yhteens# 120000 12,1 - 14,3 1450000 - 1720 000
€
Bruttotuottopotentiaali vuositasolla 100 %:sti vuokrattuna 17 400 000 - 20 640 000
Keskimiriinen vajaakayttoaste 2,0 % -348 000 - -412 800
Bruttotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimédraiselld kiyttoasteella 17 052 000 - 20227 200
Hoitokulut, arviolta 2,50 €/m2/kk -3 600 000 - -3 600 000
Nettotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimédraiselld kiyttoasteella 13452 000 - 16 627 200
Muut kulut 0- 0
Tuottoarvo t€ tuottoarvo  [tuottovaatimus
vuosituotto 6,50% 7,00% 7,50%
13452 206 950 192 170 179 360
16 627 255 800 237 530 221 700
Taulukko 5. Tuottoarvolaskelma, sekakonsepti.
Tuottoarvolaskelman perusteella kohteen arvoksi muodostuu luokkaa

192.170.000 —237.530.000 €.
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6.3.3 Matkakeskuksen tuottoarvo liiketilapainotteisella konseptivaihtoehdolla

Liiketilapainotteisessa konseptivaihtoehdossa Matkakeskuksen laajuus on
100.000 m? ja tilat jakautuvat liike-, terminaali- ja pysdkdintitiloihin.
Liiketilojen vuokrien on arvioitu olevan keskimiirin tasolla 20 — 25 €/m?/kk.
Terminaalitilojen vuokrien on arvioitu olevan tasolla 6 — 7 €/m%kk ja
autopaikkojen 4 €/m?/kk. Seuraavassa taulukossa (Taulukko 6.) on laskettu

matkakeskuksen tuottoarvo liiketilapainotteisella konseptilla.

Kohteen tuottoarvo
Tilatyyppi m2 €/m2/kk €/kk
Liiketilat 60 000 20,0 - 25,0 1200 000 - 1 500 000|
Pysikainti 30 000 40 - 4,0 120 000 - 120 000,
Terminaali 10 000 6,0 - 7,0 60 000 - 70 000
Bruttotuottopotentiaali yhteensa 100 000 13,8 - 16,9 1380 000 - 1 690 000
€
Bruttotuottopotentiaali vuositasolla 100 %:sti vuokrattuna 16 560 000 - 20280 000
Keskimérdinen vajaakiyttoaste 2,0 % -331 200 - -405 600
Bruttotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimédraiselld kiyttoasteella 16 228 800 - 19 874 400,
Hoitokulut, arviolta 2,50 €/m2/kk -3.000 000 - -3 000 000|
Nettotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimidraiselld kayttoasteella 13 228 800 - 16 874 400
Muut kulut 0- 0
Tuottoarvo t€ tuottoarvo  |tuottovaatimus
vuosituotto 6,50% 7,00% 7,50%)
13229 203 520 188 980 176 380
16 874 259 610 241 060 224990

Taulukko 6. Tuottoarvolaskelma, liiketilapainotteinen konsepti.

Tuottoarvolaskelman perusteella kohteen arvoksi muodostuu luokkaa

188.980.000 — 241.060.000 €.

6.3.4 Matkakeskuksen tuottoarvo liiketila- ja asuntopainotteisella

konseptivaihtoehdolla

Liiketila- ja asuntopainotteisen konseptivaihtoehdon laajuus on 150.000 m? ja
tilat jakautuvat liike-, terminaali- ja pysdkointitilothin sekd asuntoihin.
Sijoittajien haastattelujen perusteella voidaan olettaa, ettd asunnot eivét

vilttamdttda  jaa  sijoittajan  omistukseen, mutta ne on huomioitu
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tuottoarvolaskelmassa laskelmien vertailukelpoisuuden vuoksi. Asuntojen
vuokrien on arvioitu olevan tasolla 12 — 13 €/m?/kk. Liiketilojen vuokrien on
arvioitu olevan keskimiirin tasolla 20 — 25 €/m?/kk. Terminaalitilojen vuokrien
on arvioitu olevan tasolla 6 — 7 €/m?kk ja autopaikkojen vuokrat 4 €/m?/kk.

Seuraavassa taulukossa (Taulukko 7.) on laskettu matkakeskuksen tuottoarvo

liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla.

Kohteen tuottoarvo
Tilatyyppi m2 €/m2/kk €/kk
Liiketilat 50 000 20,0 - 25,0 1000 000 - 1250 000
Asunnot 50 000 12,0 - 13,0 600 000 - 650 000
Pysikéinti 40 000 40 - 4,0 160 000 - 160 000
Terminaali 10 000 6,0 - 7,0 60 000 - 70 000,
Bruttotuottopotentiaali yhteensi 150 000 12,1 - 14,2 1820000 - 2 130 000|
€
Bruttotuottopotentiaali vuositasolla 100 %:sti vuokrattuna 21 840 000 - 25560 000
Keskiméridinen vajaakiyttoaste 2,0 % -436 800 - -511 200
Bruttotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimédraiselld kiyttoasteella 21403 200 - 25 048 800
Hoitokulut, arviolta 2,50 €/m2/kk -4500 000 - -4 500 000|
Nettotuottopotentiaali 98,0 % :n keskimiadraiselld kayttoasteella 16 903 200 - 20 548 800
Muut kulut 0- 0
Tuottoarvo t€ tuottoarvo  |tuottovaatimus
vuosituotto 6,50% 7,00% 7,50%)
16 903 260 050 241 470 225 380
20549 316 140 293 550 273 980
Taulukko 7. Tuottoarvolaskelma, liiketila- ja asuntopainotteinen konsepti.
Tuottoarvolaskelman perusteella kohteen arvoksi muodostuu luokkaa
241.470.000 — 293.550.000 €. Arvioinnin tarkkuus timin tyyppisissd

kehityshankkeissa on Catellan arviointiasiantuntija Janne Alhon mukaan

luokkaa +/- 15 % (Alho 2010).

Tulevan Matkakeskuksen rakennuskustannusten arvioiminen

Jotta voidaan vertailla matkakeskuksen kannattavuutta eri

konseptivaihtoehdoilla, on arvioitava tulevia rakennuskustannuksia ja

suhteutettava ne tuleviin tuottoihin. Haahtelan ja Kiiraan julkaisemassa
Talonrakennuksen kustannustieto 2007 -

julkaisussa on eritelty eri
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rakennustyyppien nelidhintoja alueittain. Tiedot perustuvat vuodesta 1980
lahtien ylldpidettyyn laajaan tutkimus- ja kehitystyohon perustuvaan

Talonrakennuksen kustannustietojérjestelmiin. (Haahtela & Kiiras 2007, 7 —8.)

Rakennuksen  hinnan aiheuttavat ~ pditokset,  jotka  aikaansaavat
rakennusprojektin ja méadrddvit sen luonteen. Hintatietojen hallinnan ja niihin
vaikuttamisen vuoksi on tirkedd ymmirtdd tekijdt, jotka vaikuttavat
rakentamisen menoihin. Niitd tekijoitd ovat pddtos tilantarpeesta, tiloissa
harjoitettava  toiminta, olosuhteet, valitut  suunnitteluratkaisut  seki
toteuttamismuoto ja —aikataulu. Lopulta rakentamisen menot syntyviit
kiytettdvien resurssien perusteella. Resursseja ovat tehty tyd, tarvittavat
materiaalit, energia ja pddoma. Rakentamisen hintatasoa voidaan mitata
tarkastelemalla resurssien hintaeroja, hinnankehitystd ja suhdannevaihteluja.
Rakentamisen kustannustietojédrjestelmid on sidottu Haahtela-indeksiin, joka
kuvaa hintatason kehitystd ja tuotteen eli rakennuksen kalleuden kehitysté.
Haahtela-indeksi on muuttuva hintaindeksi, joka perustuu tarjoushintoihin.

(Haahtela & Kiiras 2007, 19 — 23,43 — 44.)

Talonrakennuksen kustannustieto 2007 —julkaisussa Haahtela-indeksi 1/2007
kehyskunnille on 77 (Haahtela & Kiiras 2007, 157). Haahtela-indeksi I/2009 on
vastaavalla alueella 78. Talonrakentamisen méaédrd Suomessa on viime aikoina
vihentynyt johtuen osin taloudellisesta tilanteesta ja osin uusien toimitilojen
ylitarjonnasta. Vuokra-asuntojen rakentamiselle ja korjausrakentamiselle olisi
kuitenkin kysyntdd. Vallitsevasta tilanteesta johtuen ovat rakennusmateriaalien
hinnat laskeneet ja tulevat laskemaan vield tulevaisuudessakin. Kotimainen
rakentaminen on vihentynyt, vienti heikentynyt ja raaka-aineiden hinnat ovat
laskeneet, joten vallitsevan tilanteen vuoksi myOs rakennusmateriaalien hinnat
ovat pudonneet ja Haahtela-hintaindeksin 1/2009 mukaan hinnat tulevat
laskemaan vield tulevaisuudessakin. Vuoden 2009 ennuste on ollut, etti
Haahtela-indeksi kehyskuntien alueella tulee laskemaan loppu vuoteen
mennessd jopa tasolle 70. (Haahtela-kehitys Oy 2009.) Voidaan kuitenkin

olettaa, ettd taloudellisten nikymien parantuessa myos Haahtela-indeksi ldhtee
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nousuun. Téadmédn vuoksi onkin perusteltua kidyttdd matkakeskuksen

rakennuskustannusten arvioimisessa vuoden 2007 indeksilukua 77.

Terminaalitilojen midrd on kaikissa konseptivaihtoehdoissa sama, joten niiden
rakennuskustannuksia ei tarvitse arvioida. MyoOskin tontin arvo ja muut
mahdolliset kustannukset tulevat olemaan konseptista huolimatta samaa
luokkaa, joten niidenkdiin arvioiminen ei ole perusteltua. Tarkoituksena on
arvioida liike-, toimisto, hotelli- ja asuintilojen sekd pysédkointitilojen
rakennuskustannuksia eri  konseptivaihtoehdoissa ja vertailla tuloksia

tuottoarvolaskelmien perusteella saatuun arvoon.

Kaupparakennusten rakennuskustannukset ovat Talonrakennuksen
Kustannustieto 2007 —julkaisun mukaan kehyskunnissa tasolla 1.750 €/mZ.
Toimistorakennusten  rakennuskustannukset  ovat  julkaisun ~ mukaan
kehyskunnissa vuonna 2007 olleet tasolla 1.490 €/m2. Majoitusrakennusten
rakennuskustannukset ovat julkaisun mukaan olleet tasolla 1.920 €/m? ja
kerrostaloasuntojen rakennuskustannukset ovat olleet tasolla 1.380 €/mZ.
Pysédkointihallin  rakennuskustannukset ovat julkaisun mukaan 590 €/mZ2

(Haahtela & Kiiras 2007, 157 — 159.)

Edelld mainittujen lukujen perusteella voidaan tehda laskelmat matkakeskuksen
rakennuskustannuksista eri konseptivaihtoehdoilla. Seuraavassa on laskettu
matkakeskuksen rakennuskustannuksia Talonrakennuksen Kustannustieto 2007-
julkaisussa médriteltyjen rakentamisen neliohintojen perusteella. Laskelmissa ei
ole huomioitu terminaalitilojen rakennuskustannuksia, silld tilat ovat kaikissa
konseptivaihtoehdoissa samankokoiset eividtkd siten vaikuta tulosten

vertailtavuuteen.
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SEKAVAIHTOEHTO
Tilatyyppi Laajuus  Rakennuskustannukset Rakennuskustannukset
m?2 €/m? yht.

Liiketilat 30 000 1750 52 500 000 €
Toimistotilat 20 000 1490 29 800 000 €
Asunnot 20 000 1380 27 600 000 €
Hotelli 10 000 1920 19 200 000 €
Pysékdinti 30 000 590 17 700 000 €

yht. 110 000 146 800 000 €

Taulukko 8. Matkakeskuksen rakennuskustannukset, sekavaihtoehto.

LIIKETILAPAINOTTEINEN VAIHTOEHTO
Tilatyyppi Laajuus Rakennuskustannukset Rakennuskustannukset
m?2 €/m? yht.
Liiketilat 60 000 1750 105 000 000 €
Pysék@inti 30 000 590 17 700 000 €
yht. 90 000 122 700 000 €

Taulukko 9. Matkakeskuksen rakennuskustannukset, liiketilapainotteinen

vaihtoehto.

LIIKETILA- JA ASUNTOPAINOTTEINEN VAIHTOEHTO
Tilatyyppi Laajuus Rakennuskustannukset Rakennuskustannukset
m? €/m?2 yht.
Liiketilat 50 000 1750 87 500 000 €
Asunnot 50 000 1380 69 000 000 €
Pysakaginti 40 000 590 23 600 000 €
yht. 140 000 180 100 000 €

Taulukko  10. Matkakeskuksen  rakennuskustannukset, liiketila- ja

asuntopainotteinen vaihtoehto.

Suhteessa  kalleimmat rakennuskustannukset ovat liiketilapainotteisella
konseptilla. Edellisten laskelmien perusteella liiketilapainotteisen konseptin
rakennuskustannukset ovat luokkaa 1.363 €/m>. Alhaisimmat
rakennuskustannukset ovat liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla, missd
kustannukset ovat luokkaa 1.286 €/m2. Sekakonseptilla rakennuskustannusten

voidaan edelld olevien laskelmien perusteella arvioida olevan luokkaa 1.334
€/m?2.
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Eri konseptivaihtoehtojen kannattavuuden vertailu tehtyjen laskelmien pohjalta

Edelld on laskettu Turun tulevan matkakeskuksen tuottoarvo ja
rakennuskustannukset eri konseptivaihtoehtojen mukaan. Tuottoarvoa ja
rakennuskustannuksia vertailemalla (Taulukko 11.) saadaan kisitys siitd, milld
konseptivaihtoehdolla  matkakeskus  mahdollisesti  olisi  taloudellisesti
kannattavin. Laskelmia tulkittaessa on huomioitava, ettd ne perustuvat
karkeisiin arvioihin vuokratasosta ja rakennuskustannuksista. Terminaalitilojen
rakennuskustannuksia ei laskelmissa ole huomioitu lainkaan, mutta ne ovat

kaikilla konsepteilla samat, joten tulokset ovat siten vertailukelpoisia.

Matkakeskuksen kannattavuuden vertailu

Rakennus-
Konsepti Kohteen arvo kustannukset Tuottopotentiaali
Sekavaihtoehto 192 170 000 - 237 530 000 | 146 800 000 30,91 % - 61,81 %
Liiketilaa 188 980 000 - 241 060 000| 122 700 000 54,02 % - 96,46 %

Liiketilaa, asuntoja | 241 470 000 - 293 550 000 | 180 100 000 34,08 % - 62,99 %

Taulukko 11. Matkakeskuksen kannattavuuden vertailu eri konsepteilla.

Laskelmien perusteella voidaan todeta, ettd suurin tuottopotentiaali on
liiketilapainotteisella konseptilla. Liiketilapainotteisella konseptilla
rakennuskustannukset ovat alhaisemmat kuin muilla konsepteilla, mikd nostaa
kohteen tuottopotentiaalia. Liiketilapainotteisella konseptilla potentiaalinen

tuotto on tasolla 55 — 95 %.

Pienimmiksi tuotto jdd ns. sekavaihtoehdon konseptilla, mutta ero liiketila- ja
asuntopainotteiseen konseptiin  on hyvin pieni. Matkakeskuksen eri
tilavaihtoehdoista hotellin rakennuskustannukset ovat selkedsti suurimmat, mika
vaikuttaa sekakonseptin tuottopotentiaaliin. Asuntojen, toimistotilan ja hotellin
vuokratasot ovat selkedsti alhaisempia kuin liiketilojen, joten sekavaihtoehdon
eri  tilatyyppien  vuokratasot  vaikuttavat = merkittdvdsti ~ kohteen
tuottopotentiaaliin. Sekakonseptilla matkakeskuksen tuottopotentiaali olisi

tasolla 30 — 60 %.
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Liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla matkakeskuksen
rakennuskustannukset olisivat luultavasti suurimmat. Liiketilojen suuri miiri ja
niiden korkea vuokrataso kuitenkin mahdollistaa paremman tuottopotentiaalin
kuin  esimerkiksi  sekakonseptilla.  Liiketila- ja  asuntopainotteisen
matkakeskuksen tuottopotentiaali on tasolla 35 — 60 %. Asuntojen rakentamisen
kannattavuutta lisdd myos se, ettd asunnot voidaan myydid yksitellen, joka
mahdollisesti lisdd matkakeskuksen tuottopotentiaalia ja pienentdd sijoituksen

riskid.

7 LOPPUPAATELMAT

Opinndytetyon tarkoituksena oli sijoittajia haastattelemalla selvittdd, millaisella
konseptilla Turkuun suunniteltu matkakeskus voisi olla kiinnostava
sijoituskohde. Tavoitteena oli tuottoarvomenetelmén avulla selvittdid kohteen
arvo eri konseptivaihtoehdoilla ja verrata saatuja tuloksia arvioituihin

rakennuskustannuksiin.

Sijoittajien nikemykset matkakeskuksen konseptista eivit olleet yhtendisii,
vaan kaikki vaihtoehdot saivat kannatusta. Haastatellut sijoittajat arvioivat
matkakeskushanketta kukin oman yrityksensd sijoitusprofiilin ndkdkulmasta,
mikd selittdd eroavat mielipiteet. Yleisesti voidaan todeta, ettd ldhes kaikki
sijoittajat nikivat matkakeskuksen liiketilapainotteisena kokonaisuutena, jossa
liiketilaa on selkedsti enemmén kuin esimerkiksi toimistotiloja tai asuntoja.
Yleinen ndkemys oli, ettd liiketilojen lisdksi matkakeskuksessa tulisi olla myos
esimerkiksi toimistoja tai asuntoja, jotta voitaisiin varmistaa toivotut
asiakasmaarit. Hotelli ja asunnot eivdt kuuluneet haastateltujen
sijoitusprofiiliin, joten sijoittajien mielestd on todenndkoistd  ettd

matkakeskuksella tulee olemaan useampia omistajia.

Tuottoarvomenetelmin  avulla  laskettiin = matkakeskukselle arvo eri

konseptivaihtoehdoilla. ~ Selkedsti  suurin  arvo  saatiin  liiketila-  ja
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asuntopainotteisella konseptilla, jolla arvoksi saatiin 241.470.000 — 293.550.000
€. Liiketilapainotteisella konseptilla kohteen arvoksi saatiin 188.980.000 —
241.060.000 €. Sekakonseptin arvoksi muodostui 192.170.000 — 237.530.000 €.
Jotta  voitaisiin  vertailla  matkakeskuksen  todellisia  tuottoja  eri
konseptivaihtoehdoilla, on  otettava  huomioon eri  vaihtoehtojen
rakennuskustannukset. Talonrakennuksen Kustannustieto 2007 —julkaisun
médrittelemien rakentamiskustannusten perusteella arvioitiin matkakeskuksen
rakennuskustannuksia eri konsepteilla. Selkeisti suurimmat
rakennuskustannukset saatiin liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla, milld
kustannukset ovat luokkaa 180.100.000 €. Alhaisimmat rakennuskustannukset
ovat liiketilapainotteisella konseptilla, milld kustannuksiksi saatiin 122.700.000
€. Sekakonseptin rakennuskustannuksiksi saatiin 146.800.000 €. Laskelmia
tulkittaessa on huomioitava, ettdi ne perustuvat karkeisiin arvioihin
vuokratasoista ja rakennuskustannuksista. Terminaalitilojen
rakennuskustannuksia ei laskelmissa ole huomioitu lainkaan, mutta ne ovat

kaikilla konsepteilla samat, joten tulokset ovat siten vertailukelpoisia.

Kohteen tuottoarvoa ja rakennuskustannuksia vertaamalla voidaan arvioida eri
konseptivaihtoehtojen  kannattavuutta.  Laskelmien  perusteella  suurin
tuottopotentiaali on liiketilapainotteisella konseptilla, milld tuottopotentiaali on
luokkaa 55 — 95 %. Liiketiloista on mahdollista saada tilatyypeistd korkeinta
vuokraa, mutta vastaavasti myos rakennuskustannukset ovat liiketiloilla korkeat.
Liiketilojen tuottopotentiaali on erinomainen ja liiketilat kiinnostivatkin yleisesti
kaikkia sijoittajia. Osa haastatelluista kuitenkin n@ki myos toimistotilat ja

asunnot tarpeellisina tulevassa Matkakeskuksessa.

Liiketila- ja asuntopainotteisella konseptilla tuottopotentiaaliksi saadaan
luokkaa 35 — 60 %, mikd on vain hieman enemmin kuin sekakonseptilla. Téssi
konseptissa liiketilojen suuri midrd nostaa kohteen arvoa, mutta toisaalta
liiketiloilla ja asunnoilla on myo6s suuret rakennuskustannukset. Sijoittajat
kokivat liiketilojen suuren miirdn houkuttelevana ja osa piti myos asuntojen

rakentamista tirkeidnd, silld asunnot toisivat liiketiloille asiakkaita. Asunnot
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eivit kuitenkaan houkutelleet haastateltuja sijoittajia sijoitusmielessd, silld
asunnot eivdt kuulu haastateltujen sijoitusprofiiliin. Asunnot voitaisiinkin
myyda yksitellen, mikd mahdollisesti lisdd kohteen tuottopotentiaalia. Asunnot
myoOs tekevit sijoituksesta riskittomén ja siten liiketila- ja asuntopainotteisen

konseptin voidaan olettaa houkuttelevan sijoittajia.

Kaksi haastatelluista  valitsi  kiinnostavimmaksi  konseptivaihtoehdoksi
sekakonseptin, minki tuottopotentiaali jédi laskelmien perusteella alhaisimmaksi
ja on tasolla 30 — 60 %. Tuottopotentiaali eri konseptien tuottopotentiaaleista
pienin, mikd selittyy liiketilojen vihdaiselld madrdlld ja rakennettavien tilojen
suurilla rakennuskustannuksilla. Sekakonseptin houkuttelevuus perustuu sen
monipuolisuudelle, silld sijoittajat nikivit, ettd matkakeskukseen tarvitaan

monimuotoinen konsepti takaamaan toivotut asiakasméaérét.

Matkakeskuksen kiinnostavuus ja kannattavuus sijoituskohteena riippuu
monesta tekijdstd. Haastattelujen ja tehtyjen laskelmien perusteella ei voida
sanoa, ettd tietylld konseptilla matkakeskus olisi selkedsti kiinnostavin ja
kannattavin  sijoituskohde.  Sijoittajien = ndkemyksen eri  konseptien
kiinnostavuudesta vaihtelivat suuresti, mutta tehtyjen laskelmien perusteella
saadaan késitys eri konseptien kannattavuudesta. Voidaankin piitelld, ettd
liiketilaan painottunut matkakeskus olisi sijoittajan kannalta seké taloudellisesti
kannattavin ettd kiinnostavin. Kannattavuus perustuu liiketilojen korkeisiin
vuokratasoihin, mikéd korostuu matkakeskuksessa missd on useampia katutasoja
ja vuokratasot ovat liikekeskuksissa yleisesti korkeita. Liiketila- ja
asuntopainotteinen konsepti todettiin toisaalta selkedksi tuotteeksi, mutta
toisaalta sitéd ei pidetty tarpeeksi monipuolisena. Kannattavuuden nikokulmasta
liiketilaa ja asuntoja sisdltdvd matkakeskus on houkutteleva, silld sen
tuottopotentiaali oli sekakonseptia suurempi ja asunnot ovat yleisesti riskittomin
sijoitusvaihtoehto. Sekakonsepti ei laskelmien mukaan olisi kannattavin, mutta

se selkedsti kiinnosti sijoittajia monipuolisuutensa vuoksi.
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Sopivan sijoittajan 16ytymistd kannattaa selvittdd jo hankkeen alkuvaiheessa,
jotta matkakeskuksesta saataisiin sijoittajan kannalta mielenkiintoinen ja
kannattava kohde. Sijoittajan ottamista mukaan jo suunnitteluvaiheessa tukee
myos se, ettd sijoitusprofiilista riippuen osa sijoittajista haluaa olla mukana jo
hankkeen suunnitteluvaiheessa ja toimia hankkeen kehittdjind. On myos
sijoittajia, jotka kiinnostuvat matkakeskuksen kaltaisesta hankkeesta vasta
kohteen ollessa melkein valmis. Matkakeskushankkeen suuruudesta johtuen on
kuitenkin epitodennikoistd, ettd kohteella on lopullinen omistaja vasta
valmistumisvaiheessa. Kehittdjdlle on liian suuri riski rakennuttaa 150.000.000
euron kohde, joka ei vilttdmittd kaikkien tilojen osalta kiinnostaisikaan

sijoittajia.
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