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Leading residential real estate investment and asset
management company in Finland

6 residential real estate portfolios under
investment and asset management

"f?T Over 1.3 billion Euros of assets under
= management

} | . 8.000 rental apartments both non-subsidised
L and subsidised.

: 30 professionals creating highly experienced team with extensive
o ARA experience from residential construction, property development,
QW} asset management, property management to PE transactions,

‘ finance and business consultations.

Own property management company with 50 professionals
managing almost 17.300 apartments.
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Well-recognized brand (Innolink research) in the rental market
and ready-made marketing solutions for investment

Owned by Management with 30 % and
Institutions c. 60 % of the company

Management el @

Nationwide experience from residential real estate
investments

Aauvara

DASHBOARD

Responsible views with forerunner attitude
on behalf of individual and community. '

Signatory of:
:PRI
1]
(1] ]

Licensed manager of alternative
investments

Principles for
Responsible
Investment
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Avaran sijoittuminen asuinkiinteistosijoittamisen
asiantuntijakentassa ja arvoketjussa

ADVIUM

Transaktiot ja valuaatiot

AuAarad @))JLL seka konsultaatio
Kiinteistévarallisuuden johtaminen MM Kintistmaaiime
(Asset management)

NEWSEC

Kiinteistosijoitusten johtaminen
(Investment Management) CBRE

Kiinteistdjohtaminen REALIA
(Property management)

Kiinteistopalvelut
(Facility Services)
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Halutuin asuinkiinteistosijoittamisen kumppani

Avaran strategia 2020-2023

Strategiset paamaarat

Kriittiset menestystekijat

Tavoitteet

Taloudelliset tavoitteet

Halutuin
kumppani

Paras l

asiakas- Huipputiimi
kokemus

Tyontekija- Asiakas-
kokemus kokemus

Asukkaan
tunteminen

Kilpailukyky

Kannattava kasvu kaikissa
lilkketoimintasegmenteissa

O Kiinteistosijoitusten johtaminen
(Investment Management)

O Kiinteistovarallisuuden
johtaminen
(Asset Management)

O Kiinteistdjohtaminen
(Property Management)

O Hallinnoitujen varojen arvon
nousu 2,5 mrd euroon

O Liikevaihdon kasvu

O Kayttokatteen kasvu
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Johtava strateginen kumppani asuinki

AUM
2.5 mrd€ 20

o
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. Avara Avara Avara
Ampl o M : .
. gt‘;arra . HoIZi:Z . F?‘TI Asuinkiinteisto Residential Juokra
odi -rahasto | Fund Il kodit |

500 m€* 600 m€* 50 m€* 100-300 m€* 110 m€* 500 m€* 500 m€*
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Vuokrausmarkkina
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Vuokra-asumisen suosio jatkaa kasvuaan

Vuokra-asumisen suosio joustavana ja huolettomana asumismuotona jatkaa kasvuaan ja
lahivuosina Tampere ja Turku seuraava Helsinkia ja vuokra-asujien maara tulee ylittamaan .
omistusasujien maaran. °

Perinteiset tekijat vuokra-asunnon valinnassa pitavat pintansa. Merkittavimmat tekijat
vuokra-asunnon valinnassa ovat vuokran suuruuden lisdksi asunnon sijainti ja laatutaso,
sekd kulkuyhteydet ja palvelut.

Laatutason merkitys vuokra-asunnon valinnassa on kasvanut merkittavasti. Laatutason
osalta vanhat perusstandardit eivat enaa riita. Alueilla jossa tarjontaa, ja etenkin
uudistuotantoa on paljon, on vuokralaisten odotukset asuntojen laatutason suhteen
korkeat.

Nousevana trendind myo6s vuokra-asumisessa on kestavan kehityksen ndakokulma ja
ympadristoystavallisyyden merkitys, jota nostetaan esille myos asuntojen

Makelankatu23 A16

F L

. . . Kallio, Helsinki
markkinoinnissa. 30m2.1h
Vuokra-asuntomarkkinoilla erotutaan ja kilpaillaan enenevissa maarin myos palveluilla. '
Avaran suuret kilpailijat, Sato ja Lumo, panostavat edelleen vahvasti omiin digitaalisiin _ : )
palveluihinsa, niin vuokrauksessa kuin asumisessa. Digitaalisten palveluiden rinnalla v K. H
tarjotaan vuokralaisille my6s muita palveluja ja etuja kuten avainkuriireja, personal : - \
traineria ja yhteiskayttdautoja. B — &
& 1
Vuokrausprosessi on pitkalti digitalisoitu ja suuri osa asiakkaista on valmis vuokraamaan .

asunnon ilman perinteisia esittelyja kunhan saa asuntoilmoituksesta kattavat tiedot tai
padsee tutustumaan asuntoon virtuaalisesti.

a a r-a Lahde: Avara Oy ja PTT




Vuokra-asuntomarkkinoilla
alueelliset erot jatkuvat

* PKS, Eteld-Suomessa, Tampereella ja Turussa kysynta pysyy edelleen hyvana jatkuvan
muuttoliikenteen vuoksi. Vaikka rakentaminen onkin voimakasta, ei kysynnan ja tarjonnan
suhteen ole nakyvissa pidemman aikavalin epatasapainoa. Poikkeuksena tdahan Lahti, jossa
tarjontaa on edelleen enemman kuin kysyntda ja tasta johtuen uusissa vuokrasopimuksissa
my0s vuokratasot ovat olleet laskussa.

» Jyvaskylassa edelleen ylitarjontaa suhteessa kysyntaan. Asuntotarjonta on uudisrakentamisen
myota lisdantynyt merkittavasti muutaman viime vuoden aikana ja markkinatilanne Jyvaskyldssa
jatkuu erittdin haastavana. Tama nakyy pidentyneissa vuokrausajoissa ja asuntojen
tyhjakayttona asuntojen vapautuessa. Tarjontaa on talle hetkella enemman kuin kysyntaa ja
vuokra-asunnon etsijoilla on varaa mista valita. Sijainnilla ja asunnon laatutasolla on suuri
merkitys. Uusien vuokrasopimusten vuokratasot ovat useassa kaupunginosassa kdaantyneet
laskuun ja kilpailu vuokralaisista on todella kovaa.

* Oulussa uudisrakentaminen on lisannyt vuokra-asunto tarjontaa. Lisddantynyt uudistuotanto on
hiljentanyt vanhempien vuokra-asuntojen kysyntaa ja nostanut vuokralaisten odotuksia
asunnon laatutason suhteen. Vanhojen asuntojen kysyntd on hiljaisempaa ja asuntojen
vapautuessa tulee tyhjakayttoa. Uusissa vuokrasopimuksissa vuokratasot ovat laskeneet
joissakin kaupunginosissa.

* Muualla Suomessa kysyntadn vaikuttaa edelleen pitkalti kunnan vaesténkasvu ja
muuttovoitto/-tappio. Asuntojen koolla on suuri merkitys kysynndassa. Yksi6ta ja pienia kaksioita
tarvitaan usealla paikkakunnalla, kun taas perheasuntojen kysyntaan vaikuttaa useampi tekija
mm. tyollistymistilanne. Asuntojen sijainnilla on vuokrattavuuden kannalta suuri merkitys —
palvelujen laheisyys, hyvat kulkuyhteydet ja alueen maine vaikuttavat asuntojen
vuokrattavuuteen.

a ar-a Lahde: Avara Oy




Asuntovuokrien kehitys — uudet ja vallitsevat

vuokrasopimukset

O Vuokratasojen nousu suurimmissa kaupungeissa jatkuu, mutta on aiempaa
maltillisempaa.

O Paakaupunkiseudulla uusissa vuokrasopimuksissa vuokratasot ovat nouseet 0,7 % - 1,5 %
verrattuna vuoden takaiseen (Q3/2020). Avaran hallinnoimissa kohteissa
padkaupunkiseudulla vuokrankorotukset 2021 ovat 1,5 % - 4 % valilla.

O Muissa suurissa kaupungeissa vuokratasot ovat nousseet keskimaarin0,5 % - 1,0 %
verrattuna aiempaan vuoteen (Q3/2020). Avaran hallinnoimissa kohteissa muualla kuin
padkaupaunkiseudulla vuokrankorotukset vuodelle 2021 ovat valilla 0,5 % - 3,9 %.
Poikkeuksena Jyvaskyla jonne vuokrankorotuksia ei tehda vuonna 2021 haastavan
markkinatilanteen vuoksi.

O Koronakriisilld ei ole ollut suurta vaikutusta asuntojen vuokratuottoihin.

KTI vuokraindeksi — uudet vuokrasopimukset
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Korona kriisin vaikutus vuokratuottoihin 2020
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Avaran rakenteilla olevat asuntoprojektit kartalla

‘ Yli 400 asuntoa

@ 200-399 asuntoa
® 100-199 asuntoa

e alle 100 asuntoa

"Uusimaa
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Vuokranantajamarkkina
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Vuokranantajamarkkina

Avaran merkittavimmat kilpailijat vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjoajina ovat edelleen Sato
ja Kojamo (Lumo). Sato ja Kojamo ovat pysyneet edelldkavijoina edelleen kehittden vuokra- \
asumisen palveluita. Molemmat panostavat vahvasti markkinointiin ja tekevat periteisen

kohdemarkkinoinnin lisdksi mm. jatkuvaa vaikuttajamarkkinointia (bloggaajat, some-yhteistyd). ; V‘

Perinteisesti suuret kunnalliset vuokranantajat, houkuttelevat asukkaita edullisella vuokratasolla.
Myds kunnalliset toimijat paivittavat asuntojensa laatutasoja aktiivisesti vuokralaisten
vaatimustason kasvaessa.

ARA-rahoitteisten asuntojen vuokranantajana M2-kodit ja VAV ovat myds panostaneet asuntojen
laatutasoon, nostaneet vuokranantajaprofiilia ja kehittaneet sahkoisia palvelukanaviaan.

Vuokrasopimusten vakuuksista on kilpailijoilla (Sato, Kojamo, M2-kodit) luovuttu ldhes kokonaan.

Institutionaaliset ja ulkomaiset sijoittajat luovat brandia vuokranantajina ja kehittavat palveluita
yhteistydssa managereiden (kuten Newsec, Premico ja Realia) kanssa tai sisdistavat kokonaan
palveluja itselleen (NREP:in Juliliving, LéhiTapiolan Mutkaton Koti, Varman etatyopisteet
vuokralaisille).

Lumon lisaksi myds Juliliving on lanseeranut vuokra-asuntojen verkkokaupan, jossa
vuokrasopimuksen solmiminen onnistuu valittomasti.

Markkinoilla luodaan myds uusia konsepteja, jotka pyrkivat erottumaan mm. laadulla (NREP,:in
Juliliving), joustavuudella (Noli studiot) tai ymparistdystavallisyydelld (Premicon hiilineutraali

vuokra-asuntorahasto).
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Transaktiovolyymi Suomessa 2006-2020

Kiinteistoinvestointi- =
markkina kevat 2021

Kiinteistokaupan transaktiovolyymi vuonna 2020 oli 5,7 miljardia
euroa. Transaktiovolyymi laski hieman edeltavasta vuodesta,
mitd ainakin osin selittdaa kevaalla puhjennut koronakriisi ja sen
aiheuttamat matkustus ja muut rajoitukset, jotka vaikeuttivat
kaupantekoa.

89

H Ulkomainen M Kotimainen

Kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Suomen

kiinteistomarkkinoihin sa||y| kuitenkin vahvana. Vuonna 2020 Transaktiovolyymi kidyttétarkoituksen mukaan ja ulkomaisten osuus 2012-2020
kansainvaliset sijoittajat tekivat Suomeen noin 3,0 miljardin i mrd €
edesta kiinteistosijoituksia, mika vastaa noin 53 prosentin _"O
osuutta. s L
Erityisesti padkaupunkiseudun tuottotasot edelleen laskussa niin e I
toimisto- kuin asuinkiinteistoissa, jota tukee edelleen jatkuva 23 | I
keskuspankkien tuki markkinoille seka asuinkiinteistdjen #0
1,5 11 1
kiinnostuksen kasvu. " I I |
05 1111 T 1111

Toimisto Litketila Logistikka Hoiva ja julkinen Asuntoportfolio
20122019 [H 2020 Ulkomainen

AuArd



Otteita tapahtumista alkuvuodelta 2021

Suurilla ulkomaisilla sijoittajilla

S-Pankin rahastot myyneet 400 asuntoa OP: Asuntomarkkinoilla odotettavissa
Avara Residential Fund ll:lle pi

Kirjoittaja 42202

rtea kevat

S-Pankki-konserniin kuuluvat rahastot ovat
myyneet |&8hes 400 asunnon portfolicn Avaran
hallinncimalle Avara Residential Fund II -
rahastolle. Myyjéna kaupassa toimivat FIM
Asuntorahasto I Ky ja FIM Asuntotuotto
Erikoissijoitusrahasto, joita hallinnoivat S-Pankin
Varallisuudenhoitoliilketoimintaan kuuluvat yhtiot.

Asuntosalkku koostuu yhteensa 17 kohteesta,
joista kahdeksan on kokonaan omistettuja ja
yhdeksan osaomisteisia yhtiditd. Yhteens& asuntojen pinta-ala on ldhes 20 000 neliometrié.
Kohteet sijaitsevat suurissa Etel&-Suomen kaupungeissa ja ovat |&hes tayteen vuokratut.
Salkun paédpaino on padkaupunkiseudulla ja muut asunnot sijaitsevat Tampereen, Lahden
ja Jyvaskylan alueilla.

Eurooppalaisten instituutioiden A. Ahlstrom Kiinteistot laajentaa
investoinnit asuntosektorille nousivat kiinteistosijoituksiaan asuntosektorille
ennatyslukemiin Mot et
w . e F“ I A. AnistrBe Kiinteistdt J& Av
e B\ # 9 toteuttaneet Jojestelyn,
Ikt ot -J-—“‘r iy Fmrc O s A .
asuntosektorn siivicsl jo 25 prosenttia oukieasts
xaicen hal ussa

2 valn lisannyt podonien
Pitins ks sen:

pottajans nscmme, otta

ja hajmu
e, ocs Lalld helicelld koostuu

toimit oltuksista, A ANStom K ftusgohtajo Petes

lasku, JLL kereeo,
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Seka asuntokauppa etta lainakysyntd elpyivat
koronanotkahduksesta nopeasti. Samalla viime
vuosi oli historiallisen hyvd mokkikaupalle. OP:n
mukaan nyt asuntomarkkinoilla on odotettavissa
myds vilkas kevét.

OP Kotien vuosi 2020 lahti yhtion tiedotteen
mukaan vauhdikkaasti liikkeelle, ja tammikuussa
vanhojen kohteiden kauppoja tehtiin yli 15
prosenttia enemman kuin edellisen vuoden
vastaavana alkana. Kokonaisuudessaan OP Kodit
myivéat asuntoja koronavuonna hieman

edellisvuotta enemman. Asuntotyypeista rivi- ja paritalojen myynti kasvoi nelja prosenttia,
kun taas kerrostaloasuntojen laski viisi prosenttia ja omakotitalojen lahes kolme prosenttia.

yhteensa jo yli 18 000 asuntoa
Suomessa

Suurimmilla ulkomaisilla sijoittajilla on Suomessa
omistuksessaan arviclta yhteensé noin 18 300
asuntoa, Suurimpien omistajien neljan karki on
Round Hill Capital, NREP, Starwood Capital Group
Ja BVK

Tama ilmenee listasta, jonka JLL Finland kerasi
Bonnierin Asuntomarkkina ja maankadytto -
uutispalvelun pyynnosta. Lista perustuu vuoden

vaihteen tilanteeseen, jonka jalkeen on jo tehty joitakin transaktioita.

Asuinrakentamisen luvat kasvussa,

Rakenny kuutiomaaran

puolestaan vaheni 21,3 prosenttia

muussa rakentamisessa raju pudotus

Tilastokeskuksen mukaan rakennusiugia
myonnettiin vuoden 2020 syys-marraskuussa
yhteensa 9,3 miljoonaa kuutiometna, 11,6
prosenttia véhemmdn kuin vuotta aiemmin.
Asuinrakentamiseen my&nnetty kuutiomadra
kasvoi ajanjaksolla 12,5 prosenttia ja muuhun
kuin asuinrakentamiseen myénnetty kuutiomaara

seen

vaikutti eniten liike- ja toimistorakentamisen

35,5 prosentin lasku edellisvuoteen verrattuna.



Otteita tapahtumista alkuvuodelta 2021
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By . Asuinkerrostalon yllapitoon Lliittyvat verot SATOn tulos jai viidennekseen
S 4 I kaksinkertaistuneet 2000-luvulla .
By LS edellisvuodesta

Kirjoittaja - 11.2.2021

SATON liikevaihto oli 303,4 miljoonaa euroa
vuonna 2020, kun se edellisena vuonna oli 295,6
miljoonaa euroa. Tulos ennen veroja heikentyi

Korona lisasi vuokra-asuntojen kysyntaa
paakaupunkiseudulla, parveke monen
toiveena

Tutkimus ja tilastot

Vuokra-asuntojen kysynta lisaantyi padkaupunkiseudulla viime vuonna ja

rajusti ollen 129,5 miljoonaa euroa (670,5).
Nettovuokratuotto kasvoi ja oli 220,3 (207,1)
miljoonaa euroa.

Taloudellinen vuokrausaste heikkeni erityisesti koronapandemiasta johtuen ja oli Suomessa
keskimaérin 96,7 (98,1) prosenttia. Vuokra-asuntojen ulkoinen vaihtuvuus oli 32,6 (29,6)
prosenttia. Vuokratuotot nousivat 2,6 prosenttia ja olivat 303,4 (295,6) miljoonaa euroa.
SATON hallituksen mukaan vuokrausasteen heikkenemiseen vaikuttivat paaasiassa
koronapandemiasta aiheutunut yleinen epavarmuus, lisééntynyt vuokra-asuntotarjonta

SRV lisdamassi gryndituotantoaan sekd asiakastyytyvaisyyden hienoinen lasku.

. i

SRV Julkist 4.2. tlinpaatokeensa, jonka mukaan

samalla parvekkeita seka lisanelidita toivottiin enemman. Oikotie ja
Suomen Vuokranantajat ovat yhdessa analysoineet koronan vaikutuksia
vuokra-asunnon etsijéiden...

wonsemin ho lasii 8,1 prosenttia vuonna Helsingin seudulla uusia asuntoja

2020 ja oli 975,5 miljoonaa eruoa (1 060,9 1-
12/2019) mil). euroon. Likevahdon lasku johtul
GhINNG SIILA, €td omaperusteisia asuntoja
tuloutui verteilukautia vehemman, kaikkisan 515

500 lokakuusta

(833) kappaletta. Operativinen likevoitta ol 5,8 e

(-96,8) miljoonaa euroa,

= Operativinen hiketoiminta kehitty: vuoden
aikana nyvin, mutta meli on edelleen paljon
seavutettavea kannattavuuden kehittamisessa

stenkin paakaupunk seudun

asuntorakentamisessa Ja koko tolmintaketjumme
tehostamisessa, toteza toimitusjohtaja Saku Sipola



KKV - Isannointi

KKV syyttaa isannointialan yrityksia ja
Isannointiliittoa hintakartellista,
"Laatukilpailua” vastaa Isannointiliitto -
esitys 22 milj euron seuraamuksista

Kirjoittaja - 11.2.2021

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV) esittda, ettd
markkinaoikeus mé&aréa yhteensa noin 22
miljoonan euron seuraamusmaksut kuudelle
isannointialan yritykselle seka

Suomen Isanndintiliitto ry:lle. Yritykset ja
Isénndintiliitto sopivat vuosina 2014-2017
keskendan isanndintipalvelujen hinnoista ja

pyrkivét korottamaan valtakunnallisesti
isénnointitoimialan hintatasoa.

KKV:n selvitysten mukaan Isanndgintiliitto ja sen hallitukseen kuuluneet yritykset sopivat
vuonna 2014 isédnndintipalvelujen hinnoittelun yhdenmukaistamisesta ja
hinnankorotuksista. Liséksi sovittiin, ettd lakiuudistusten myéta isanndintiyrityksille tulevat
uudet tehtdvat veloitetaan asiakkailta isanndintisopimusten ulkopuolisina lisépalveluina.
Keskusteluja hintojen korottamisesta ja yhdenmukaistamisesta kaytiin padosin hallituksen
kokouksissa ja seminaareissa.

AUAra

Ben Grass: Aika miettia taloyhtion
hallituksen ja isannoinnin roolijakoa

Kirjoittaja - 11.2.2021

Varatuomari, rakennusneuvos Ben Grass
kommentoi KKV:n esiintuomaa isdnndintialan
kartelliepéilya toteamalla, etté taloyhtididen
hallitusten on oltava selvilla oikeasta isannainnin
hinnoittelurakenteesta ja néin ollen erityisesti
valvottava kiintean hinnan osuutta ja

erillisveloitusten hintaa.

Ben Grass oli vuonna 2016 mukana
perustamassa Kiinteistdalan hallitusammattilaiset
AKHA ry:ta ja toimii nykyisin sen

varapuheenjohtajana.

- AKHA on perustettu kehittdmaan hyvaa hallitustapaa taloyhtisihin ja siihen liittyy myos
taloyhtién hallituksen rooli valita ja valvoa isdnndintié. Paitsi, ettd hallituksen tulee olla
isdnnoinnin suhteen hintatietoinen, on myds laadun seuranta oleellista eli miten isénnditsija
hoitaa hénelle asunto-osakeyhticlaissa maariteltya tehtavaa.
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Mika Savolainen
Toimitusjohtaja
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