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Taman asiakirjan tarkoitus on esitelld Werkstaden kiinteistot (Werkstaden fastigheter) yrityksena ja
tuoda esille kiinnostuksemme tonttia Kivikonlaita 22 kohtaan seka kuvailla tavoittelemaamme
hanketta. Tonttivarausta haemme Ruotsiin rekisteroidylle yritykselle nimelta Werkstaden fastigheter
(Ruotsalainen Y - Tunnus — Organisationsnummer: 559074 - 2200) ja hankeen vuokrasopimus tulisi
talléin myohemmin perustettavan ja nimettavan yhtion lukuun.

Yritys

Werkstaden kiinteistot rakentaa, myy ja vuokraa teollisuustiloja (yksikoita) pienille ja keskisuurille
yrityksille. Liiketoimintasuunnitelma perustuu siihen, ettd voimme tarjota asiakkaillemme
mahdollisuuden alentaa liiketoiminnan kuluja ja samalla sijoittaa arvonsa sailyttaviin kiinteistoihin.
Werkstaden kiinteistdjen tavoitteena on myos jaada tiloihin paikalliseksi toimijaksi yrittdjien tueksi ja
pitdd muutama yksikkd omassa omistuksessa, vuokrattuna, jokaista projektia kohden.

Yritys on perustettu vuonna 2016 ja on kahden muun vakiintuneen yrityksen omistuksessa.
Omistajiin lukeutuu Brunswick Real Estate (entinen Leimdorfer ja Sveafastigheter), joka on johtava
toimija pohjoismaisella kiinteistoalalla ja P&E Persson joka on aktiivinen kiinteistdjen omistaja ja
hallinnoitsija. Edelld mainitut yritykset vastaavat pddomasta, strategiasta ja neuvonannosta samalla
kuin loput osakkeista omistavat Andreas Ohlson ja Karl-Johan Grem tydskentelevat operatiivisissa
tehtdvissa ja vastaavat pdivittaisista tyotehtavista.

Saadessamme luvan Helsingin kaupungilta toteuttaa alla esitellyn hankeen tavoitteemme on 16ytaa
Suomalaisille markkinoille sopivampi nimi.

Liiketoimintaprosessi

Werkstaden:in liiketoimintaprosessiin kuuluu kolme osaa, jotka kestavat yhteensa noin 12 — 24
kuukautta myyntiprosessin alkamisesta toteutettuun kiinteist6on ja luovutukseen.

1. Vetovoimaisen tontin l6ytdminen. Werkstaden pyrkii [6ytdam&an tontin kasvualueella
sijaitsevalla teollisuudelle soveltuvalta alueelta, joka on I3helld taajamaa ja isompia
lilkennevaylia. Kun tontti on varattu, hanke suunnitellaan ja kehitetaan yksityiskohtaisemmin.
Tama sisaltaa yksikdiden méaaran, koon, parkkialueiden, energian, talotekniikan,
turvallisuuden ja monen muun ominaisuuden yksityiskohtaisen suunnittelun.



Kuva 1: Luonnos Werkstaden kiinteistosta kyseisella tontilla.

2. Myynti, markkinointi ja viestintd (3-9 kk) tarkoittaa asiakasalustan valmistelua hanketta
varten, jotta yksikot saadaan myytya ja vuokrattua. Tyo tehddan yhteistyossa paikallisen
kiinteistovalittajan kanssa Werkstaden:in toimesta, jonka liiketoimintasuunnitelmaan kuuluu,
seka digitaalinen, etta analoginen viestinta- ja markkinointistrategia. Strategia keskittyy
pitkalti padkaupunkiseudun Pk-yrityksien aktiiviseen tyostamiseen. Kun 60 %:ia yksikdista on
varattuna aktivoimme hankkeen kolmannen ja viimeisen osan.

3. Rakentaminen ja luovutus (seuraavat 9-12 kk). Rakennustéiden alkaessa Werkstaden
rakennuttaa, valvoo, ja tarkastaa yhdessa valittujen yhteistydkumppanien ja
aliurakoitsijoiden kanssa rakentamisen laatua koko rakentamisprosessin ajan. Werkstaden:in
jaadessa kiinteistoéon muutaman yksikdn omistajaksi meilld on pitkajanteiset intressit
rakentamisen laadun turvaamiseksi. Luovutuksen jalkeen omistajat ja vuokralaiset muuttavat
sisdaan ja keskindinen kiinteistoyhtio ottaa kiinteiston omistamisen ja hallinnoinnin
vastuulleen.

Tuote

Werkstaden rakennuttaa moderneja ja joustavia tiloja moduuleissa, joita voidaan yhdistaa vierekkain
ja paadyista. Alla olevassa kuvassa on havainnollistettu yksikéiden ulkonakoa. Yksi yksikko on
kooltaan noin 105 m2 tuotantotasossa ja 45 m” parvitasolla. Kiinteistd suunnitellaan, kehitetéan ja
rakennutetaan yhdessa paikallisten aliurakoitsijoiden ja yhteistyokumppaneiden kanssa paikan
paalla.



Suunnitelma kyseista tonttia varten

Werkstaden kiinteistdjen tavoittelemalle tontille olemme alustavasti suunnitelleet 27 yksikkoa
rakennutettavaksi. Yksikdiden ollessa kokonaiskooltaan 150 neliémetria arvioimme rakennuksen
yksikoiden kerrosalaksi 4050 neliometria. Taman lisaksi kohteeseen tulisi rakennuttaa ainakin
vaestdnsuoja ja tekninen tila mahdolliselle maalampojarjestelmalle. Taten kokonaispinta-ala kohoaa
noin 4200 nelidmetriin. Olosuhteiden niin vaatiessa voimme pienentaa kerrospinta-alaa, jotta
vaatimukset tayttyvat.

Jokaista yksikkoa kohden kaavailemme kahta parkkipaikkaa ja noin 30 nelidmetrin lastausaluetta.
Taman lisaksi perustettavan kiinteistoyhtion lukuun rakennutettaisi 20 parkkipaikkaa lisaa, joita
voidaan vuokrata osakkaiden tarpeisiin tai muuhun tarkoitukseen. Kiinteistéyhtion lukuun
suunnittelemme myos rakennuttavamme yhteiset kyltit, turvallisuusjarjestelmat, piha-aitaus ja

yovalaistus.

Kuva 3: Luonnos pihasta ja yksikéiden ulkondoésta



Kuva 4: Luonnos yhden yksikon sisatiloista

Kiinteisto kehitetdan ja rakennutetaan niin, ettd se kykenee kasittelemaan painavaa liikennetta ja
toimituksia yksikoista. Isommat kuorma-autot voivat ajaa koko kiinteiston ympari ja joka yksikolld on
monta omaa selvasti merkittya parkkipaikkaa sekd oma lastausalue portin ulkopuolella.

| Wk B 96 9 O

Kuva 5: Luonnos parkkialueesta kiinteiston ymparilla



Lyhyt rakennekuvaus

Perustus: Terdstetty ja eristetty betonilaatta

Julkisivu: Seindelementti mallia Arcelor/Ruukki betonisokkelilla.
Runko: Teras

Katto: Huopaa (B-tyyppi), eriste: kivivillaa/solumuovi

Sisdkatto: Kattopelti valkoisella sisustalla

Kannattimet: Masoniittipalkit lastulattialla ja eristyksella
Ikkunat: kolmilasiset ikkunat tyyppia Aluman

Tallin ovi: 4x4,5 m sisaltden 4 rivia Reco lasia

Ovet: Terdsovet tyyppia Daloc

Portaat: Terasrappuset taukotasolla valkoiseksi maalattuna

Lyhyt tilakuvaus

Katutaso:
- Betonilattia
- Viliseinat: kivivillaelementti EI30
- Perusvalaistus katossa
- Talotekniikka valmistellaan keittion asennusta varten tarpeen vaatiessa
- Talotekniikka valmistellaan WC:lle ja suihkulle yksikoissa,
joihin ostaja valitsee kyseiset saniteettitilat
- Sdhkokeskus

Parvitaso:
- Puukannattimet lastulattialla
- Perusvalaistus katossa

Talotekniikka:

Kiinteiston talotekniikka yhdistetadn kuntatekniikkaan.

Lammitys: kaukolampo tai [dmpopumppu yhdistettyna

lattialammityksen ja/tai ilmanlammittimiin.

IImastointi: koneellinen ilmastointi. Jokainen yksikonomistaja vastaa siita, ettd ilmamaarat
mukautetaan oman toiminnan ja rakennusmaarayskokoelman mukaan.

Antenni- ja laajakaistayhteys: Kiinteisto valmistellaan parhaimpien mahdollisten
laajakaistayhteyksien ja antenniyhteyksien varalle.



Helsingin kaupunki

Werkstaden:illa on halu ja tarkoitus kehittda edella kuvailtu hanke tontille Kivikonlaita 22, joka
kasittas 8136 m? pinta-alaltaan 0,5 rakentamistehokkuudella. Kyseinen teollisuustontti on hyvalla
sijainnilla ja 1ahelld taajamaa seka Helsingin keskustaa. Liikennevaylat, jotka kulkevat tontin lahistolla
ovat hyvin liikennoityja ja takaavat helpon paasyn kiinteistoon. Pienien teollisuus- ja muiden
pienyritystilojen kysynta alueella on korkeaa. Léhialueiden saman kokoluokan tilojen vajaakayttdaste
on pienta. Lisaksi lahialueilla on muita teollisuusalueita, jotka edesauttavat alueen kehittymista ja
asiakkaiden pitkaaikaista luottamusta tontin pysyvyyteen.

Yksikdiden hinnaksi arvioidaan noin 1000 — 1500 euron hintahaitaria nelida kohden. Lisaksi
kuukausittaista yllapitoa ja tontin vuokran maksua varten tulisi lisdta laskelmiemme mukaan
yhteensa noin 1,5 — 2,5 euroa vuokra- ja hoitovastiketta nelioa kohden. Werkstaden:in tavoite on
neuvotella pankkien kanssa ajoissa, jotta voimme auttaa asiakkaita saamaan parhaimmat mahdolliset
rahoitusehdot. Emme tule vaatimaan yhden pankin kdyttdmista vaan haluamme ainoastaan
helpottaa neuvotteluja asiakkaan kannalta.

Lisdksi ja vahintdan yhta tarkedna seikkana pidetdan tarjoamaamme mahdollisuutta myydyn yksikén
takaisinlunastukselle. Werkstadeni:in jadadessa paikalliseksi toimijaksi takaamme asiakkaille yksikon
takaisinoston 75 %:illa alkuperaisesta kauppahinnasta 24 kuukauden ajan luovutuksen ajankohdasta.

Yhteenveto

Werkstaden kiinteistoilla on osaaminen, vakavaraisuus ja tahto toteuttaa ammattimainen seka
onnistunut projekti Helsingissa. Koska Werkstaden myy ja vuokraa kiinteist6ja olemme pitkaaikainen
ja turvallinen yhteisty6kumppani, joka on tullut jaadakseen Helsinkiin.



