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TOIMEKSIANNON KUVAUS
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* Arviointistandardi ja markkina-arvo

* Arviointimenetelmien esittely

* Arviointimenetelmien soveltaminen

* Kaytetyt arviointimenetelmat

* Arviointiprosessi

* Arvioitavien rakennusten sijainti ja rakennusluettelo
* Yksitaisten rakennusten markkina-arvot (1-26)
* MARKKINA-ARVOT JAYHTEENVETO

* Peruskasitteet

* Arvioinnissa kaytetyt lahtotiedot

Arviointi on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan saantoja, hyvaa
kiinteistonarviointitapaa ja kansainvalista
arviointistandardia (IVS).
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e Taman arvioinnin on tilannut Raija Makinen-Stormbom
Helsingin tilakeskuksen puolesta. Arviointi tilataan
omistusjarjestelyja varten.

* Seppo Koponen ja Kaj S6derman ovat suorittaneet
arvioinnin ja heilla on tarvittava patevyys ja kokemus.

e Arvioinnin kohteena on Helsingin Korkeasaaressa
sijaitsevat 26 rakennusta ja rakennelmaa, jotka on
tarkemmin yksiloity seuraavalla sivulla.

 Arvioinnin tarkoituksena on maarittaa kunkin kohteen
markkina-arvo arvopaivan ollessa 24.5.2017.

* Seppo Koponen ja Kaj S6derman ovat suorittaneet
arvioitavissa kohteissa katselmukset 11.4.2017
(12 kohdetta) ja 18.5.2017 (14 kohdetta) ja he antavat
lisatietoja arvioinnista:

* seppo.koponen@gemproperty.fi, 0400 175 969
* kaj.soderman@gemproperty.fi, 050 330 4511

* Arviointi perustuu arvioinnin tilaajalta saatuihin tietoihin
rakennuksista.



ARVIOINTISTANDARDI JA MARKKINA-ARVO

ARVIOINTIMENETELMIEN ESITTELY

* Tama arviointi on tehty noudattaen kansainvalista
International Valuation Standards -arviointistandardia
(IVS), johon suomalainen Keskuskauppakamarin
hallinnoima Kiinteistdarvioinnin auktorisointijarjestelma
(AKA) tukeutuu.

* AKA-jarjestelma ei ole standardi, vaan arvioijien
sertifiointijarjestelma.

* |VS tunnista useita hyvaksyttavia arvoja, joista
yleisimmin kiinteistdissa kaytetaan markkina-arvoa.

* Markkina-arvolla tarkoitetaan sita rahamaaraa, jolla
omaisuuden arvopdivana arvioidaan vaihtavan
omistajaa lilketoimeen halukkaiden ja toisistaan

riippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen

markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).

GEM

IVSn mukaan kolme paaarviointimenetelmaa ovat:

* Kauppa-arvomenetelma,

* jossa markkina-arvo maaritetaan toteutuneiden
vertailukelpoisten kauppojen kauppahintojen perusteella

* soveltuu parhaiten kdyttdjaostajakiinnostusta omaaviin
kohteisiin

* Tuottoarvomenetelmat,

* jossa tulevan vuokratuoton muodossa saatavaa “korkoa”
padomitetaan nykyhetkeen

- suora paaomitus
- kassavirtamenetelmat

* soveltuu parhaiten kayttajaostajakiinnostusta omaaviin
kohteisiin

e Kustannusarvomenetelma,

* jossa madritetddn tarkasteltavan kohteen uudishinta tai
tekninen nykyarvo

* soveltuu parhaiten rakennuksiin, joilla ei markkina-ehtoista
kysyntaa ja erikoisrakennuksiin

* Yhdistelmamenetelmat,

* joissa edellisia menetelmia yhdistellaan kohteen luonteesta
riippuen

* kaytetdan tyypillisesti sekakohteisiin, joissa eri osiin kohdistuu
erilaista kysyntda (mm. maatilat)



ARVIOINTIMENETELMIEN SOVELTAMINEN

KAYTETYT ARVIOINTIMENETELMAT

* Arviointimenetelman valintaan edellisella sivulla

kuvatuista menetelmista vaikuttaa:
a) toisaalta arvioitavan kohteen luonne (millaista kysyntaa
kohteeseen kohdistuu) ja
b) toisaalta markkinan luonne (mm. omistamisen ja vuokralla
olon suhteellinen asema)
* Mikali markkinassa vallitsevana trendind on omistaa

omat tilat (kayttaa + omistaa) on oston intressina:
* ensisijaisesti oman ydinliiketoiminnan tukeminen, joka
puoltaa kauppa-arvon tai kustannusarvon kayttamista,
* mutta omistaminen luo myos sijoitusintressin, joka
puolestaan puoltaa tuottoarvon kayttoa.
* Mikali kdyttointressiin ei yhdisty omistamista (kdyttaa +
ei omista):
* tuottoarvon kaytettavyys heikkenee ja
* vain osin omistetuissa kohteissa (mm. vuokratontit)
omistamisen jakautuminen on huomioitava

YRITYS ja KIINTEISTO

Oma kaytto kayttaa
Omistamisen -

eriytyminen
Intressi 100% 100%
sijoitus pabvel
X% puile :

e Tassa arvioinnissa kohteena ovat Korkeasaaressa
sijaitsevat 26 rakennusta ja rakennelmaa, jotka ovat
Helsingin kaupungin Tilakeskuksen omistamia.

* Maapohjan omistaa Helsingin kaupunki ja tdssa arviossa
sitd ei arvioida, vaan oletetaan jokaiselle rakennukselle
sen kayton edellyttama vuokramaa-alue.

* Rakennusten arvioinnissa on kaytetty seka:

* tuottoarvomenetelmaa suoran padomituksen
sovelluksena, jossa maapohja omistamattomuus
(vuokramaa) on huomioitu korotettuna hoitokuluna
(sisaltaa tontinvuokran)

* kustannusarvomenetelmaa, jossa rakennuksille on ensin
maaritelty uudishinta, josta on vahennetty rakennuksen
ian, kayton, kulumisen, kayttokelpoisuuden alenemisen
ja vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut hinnan
alentuminen, jolloin on padasty nykyhintaan
(=rakennuksen markkina-arvo kustannusarvoa
sovellettaessa)

* Kustannusarvomenetelman mukainen nykyarvo on

laskettu Haahtelan Rakennuksen hinnan arviointi 2015 —
julkaisun perusteella korjaten yksikkéhinnat arvopaivaan
Haahtela-hintaindeksilla tilanteeseen 5/2017. Sillan
arvioinnissa on analysoitu tiedossa olevia siltojen
uudishintoja ja saatua tulosta on sparrattu siltojen
kustannuslaskentaan erikoistuneen asiantuntijan kanssa.



ARVIOINTIPROSESSI

RICS ARVIOINTIPROSESSI (luonnos)

* Kiinteistoarvioinneille on maaritelty erilaisia
arviointiprosesseja, jotka hieman vaihtelevat sen
mukaan mista maasta on kysymys ja mita
arviointistandardia noudatetaan.

» Lahtokohtaisesti kaikki arviointiprosessit sisaltavat

tiedonkeruun, katselmuksen, markkinan ja kohteen

Arviointiprosessi

analysoinnin, arvon maarityksen ja arviokirjan laadinnan

* QOikealla palstalla on kuvattu RICSin Valuer’s Changing
Role —tyoryhman vastikaan kehittama uusin versio
arviointiprosessista, jota tassa tydssa on noudatettu.

1.

O 0 N o Uk

Tutkimus/tiedonkeruu: arvioitavien kohteiden 13htotiedot on
saatu Helsingin kaupungilta (Raija Makinen-Stormbom).

. Katselmus tehtiin Kaj Sodermanin ja Seppo Koposen toimesta

11.4.2017 (kohteet 1-12) ja 18.5.2017 (kohteet 13-26)
Johanna Holkeri-Kauppilan ja Hanna Kurjen Korkeasaaren
eldintarhasta esitellessa rakennuksia.

Rakennukset on analysoitu huomioiden niiden yksil6llinen
markkina-asema omalla markkina-alueellaan (Korkeasaari).

Markkinatutkimuksessa on selvitetty rakennusten kysyntaa.
Kaiken keratyn tiedon (data) perusteella on

laskettu tuotto- ja kustannusarvot kohteittain ja

analysoitu eri arvojen soveltuvuutta tassa tarpeessa ja
paatetty markkina-arvo ja perusteena oleva arviointimetodi.

Arvioinnin lopputulema on tiivistetty kohteittain 1 x A4-
laajuiseen arvioyhteenvetoon.
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Arviosopimus
Tutkimus/tiedonkeruu Due {
Diligence :
Katselmus Kiinteistd- Markkina- i
analyysi tutkimus
Asiakas
Data

Prosessointiflaskenta Analysointi

Arvo

Arviokirja

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) draft 03/2017



ARVIOITAVIEN RAKENNUSTEN SIJAINTI

RAKENNUSLUETTELO

E

@

TR

KORKEASAARI TILAKESKUS Pinta-ala
Nro Tilan nimi ‘ Rak. No | Rakennuksen nimi ‘ Rak. no .htmz brm.z LUOKITUS
{omistettu ala) | (kokonaisala)

1 Konttori/hallintorakennus 590028  Konttori T 393 r 450 Rakennus

2 Vdentupa (sosiaalitilat) 590077 Vaentupa " am 429 r 513 Rakennus

3 Karanteeni 590076  Karanteenirakennus Palosaari 223 692 r 692 Rakennus/eldinsuoja
4 Ravintola Pukki 590039  Ravintola Pukki 214 635 r 892 Rakennus

5 Cafe Hedvig (ent. saarenvartijan tupa) 530031  Saarenvartijan tupa " a9 50 r 160 Rakennus

6 Rivitalo 590006  Rivitalo 215 236 r 265 Asuinrakennus

7 Kylttipaja (ent. vierastupa) 590004  Vierastupa/kylttipaja 217 109 r 181 Rakennus

8 Huvila 590015  Huvila 216 207 r 280 Rakennus

9 Luontokoulu {ent. puutarhurintupa) 590005  Puutarhurintalo/luontokoulu 218 90 r 104 Rakennus

10 Mustikkamaan paviljonki (terminaalirakennus) 590100  Mustikkamaan paviljonki 331 256 r 283 Rakennus

11 Infotori 590019 Infotori r 432 Katos

12 Silta 590110  silta 2110 silta

13 Borealiatalo 590020 Borealia-talo 325 237 246 Lintutalo/eldinsuoja
14 Africasia 590011  Africasia-talo 337 740 998 Halli/eldinsuoja
15 Amazoniatalo (+ kaytava) 590010 Amazonia-talo (+kaytava) 307/322 1763 2087 Halli/elainsuoja
16 | Petotalo 590009 Kissatalo " o034 641 " em Elinsuoja

17 Tiikerisuoja 530710 Tiikeri-talli " 308 77 r 81 Eldinsuoja

18 Mineraaliméen tallit 590810  Euraasiatalo " 157 219 r 240 Rakennus

19 Berberiapinalinna (ent. paviaanitila) 580056  Apinalinna " 38 130,5 r 167 Rakennus/eldinsuoja
20 varikko s91012 Kulkuneuvojen suoja-huoltorak: 348 102,5 : 117 Rakennus/autotalli
20 Varikko Varastorakennus 347 628 728 Warastorakennus
21 Karhulinnan auditorio/nayttelytila 590885  Karhulinna " 259 1012 1280 Rakennus

22 Ankkala 590080  Ala-lintu-talo Ankkala " 308 290 r 305 Eldinsuoja(ei kaytossd)
23 Puuverstas 590029  Puu- Ja maaliverstas : 997 201 r 201 Rakennus

24 Rehukeittio ja Metalliverstas ::332: Rehukeittio 313 346 700 Rakennus

25 Riikinkukkkotarha 590933  Riikinkukkojen talvitila 360 70 r 87 Eldinsuoja

26 Rantapaviljonki 530001  Rantapaviljonki 221 102 r 340 Rakennus/katos

* Seuraavilla sivuilla on jokainen kohde kuvattu tiivistetysti
ja summattu arvonmaaritys tuottoarvomenetelmalla ja
kustannusarvomenetelmalla.

* Tuottoarvon laskennassa on maaritelty bruttovuokra ja
hoitokulu (4 tai 5 /m?/kk) ja saatua vuositason netto-
tuottoa on padomitettu tuottovaateella (7 - 10 %).

* Kustannusarvo on laskettu uudishinnasta nykyarvo-
prosentilla (10 - 95 %) kertomalla.




NRO 1 KONTTORI

EOHDE: KONTTORI HAE WECQ 328
m— . W

ARVIOINTI
Tilatyyppi Toimisto £ontior rakannuksen anvos waidaan lahastya kustannusarvomenetel-
Vuokratilanna Omasss kaytosss malla Jg tuottoarvomanatalmallg. Tuottoarsamanatalman kEytta on
Rakennudvneasi 1545 aerusteliua, kosks kohdetta voisi vuckrata ulkopucEsalle
Faruskornausvuos 15958 toimistokayttajalle. Kohtaen vuokra- ta hoitokulutato)s ai ofut
Kunto Tyydyttava/valitive sagtavilla arviointle varten, joten olemme arvioinest markkinavuokran
htm? 393 ja haitekulutason, KEahbeen todenndkaisin @ sopivin vuokralamen alisi
bt ACQ wksl tal useampl toimistokayttaja.
Suojaltu El

LASKELMATUOTIOARVD .

Hupnaistosla m? harkkinavuokra £/mifkk Holtokulu £€/m?fid
RAKEMNUESEN KLIWVALIS 253 12 5
Eonttor rekannus on sdmamaaraizasti anvioituna tyydyttavassa Mettotuotto £/vuosi  Pasomitus-% hdarkkina-arvo £
kunnossa. Rekennus on alunperim ollut elainsairasla. Tilat ovat 32558 23013 10% =297 000
kerrokiessa, Kellarissa on teknisii tioja ja varastoa, 1. ja 2 240 €/htm?
kerroksessa on toimistotilza. 1. kerroksen tilat ovat olleat alaintan LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA
hottotiloja s sen tekia toimistot hieman sokkelalsia. 2. kerroksen Eruttoals m? LUiudishinta £fbrm3 [ —"
jakaa kiiytdvi, jorkas molemmin gualin an taimistohuoneita 450 1777 ac 3
SHAINTI Markking-arvo €
Konttori =ljaitsee Korkeasaarsn pohjolsosassa |ahells sittaz. Sljaint S0 000
sopii hywin nykyiseen kiytiaen 200 €fhrm’




NRO 2

VAENTUPA

E

EOHDE WAENTUPA HAE NROQ 222

it R

PERLISTIEDOT ARVIOINTI
Tilatyyppi Sosaalitlat ‘vaantupa rakennuksen arvoa voldsan lahestya kustannusarvomenetel-
vuokratilanna Omassa kiytisss [kelttid on vueokrathu ulos) malla jg tuottcarvomanatelmalld. Tuottocarvomenatalman kiyttd on
Fakennusveas 1975 aerustaltua, koska alakertaa voisi vuckrata uskcpuoEalle
Faruskorjausvucs 2004 ravintolayriykszalle, Ylakarran vuokragminen olisi va-keampaa. Kohteen
Kunto tyydyttavs vuokre- tal hoitokulutietoja ef ollut saatavilfa arviointie vartan, joten
htrm? 425 alpmmae arvioinget rmarkkinavuokean ja hoitakulutasen Kahteen
kst E13 todannakossin 3 sopivin vuckralainen ols revintolayritys
Sugjatu El

LASKELMA TUOTT OARVD

Huoneistoala m? Markkinavuokra €fmfkk Hoitokulu €/méfkk
RAKEMNUESEN KLUVALS 4724 13.0 5
‘vaentupa rakannus on siimamaaraisestl anvioituna Nethotuctto €/vuosi  Padomitus-% Markking-arvo £
tywdyttavesss/hywasss kunnossa. Tilat ovat 2558 kerroksessa, 41 184 90% B0 OO0
Yiikerrassa on sekd naisten etta missten pukuhuoneet ja sauratilal 1072 €/htm?
Alakerrasss on hankilokunnan tauketils, rudkalatila |a kaittio. LASK ELMA KLISTANMUSARVOMENETELMA

Bruttoals m? Undishinta £/arm? MNykyhinta %

£13 2177 BS'H
SUAINTI harkking-arvo £

Konttori sijaitzsea Korksasgarsn poftjolsosassa lahalla siftaz. Sljalnti

000 hywin Aykyisgen kiyitoon




NRO 3

KARANTEENI

E

KOHLE. KARANTEENI

RAK MRO

223

PERLISTIEDOT

Tilatyyppi tlainzairazla
Vuokratilanna Ormasss kayiossa
Rakennuiveasi 2012
Faruskonausvuos -

Kunto yva

htra? 592

Erm? 592

Suogattu El

AAKEMNNUESEN KUYVALIS

Karantesnirakennus om stimamaarasesti arvioituna .“:,‘\‘E“E Eid

kunnossa. Tilat owvat 1:5sa kerroksesza. Moln puolet rakennuksesta on

haitetiloja, Teinen puali rakennuksesta on korkes iscjen afhinten

karanteenitilaz.

SHAINTI

Karantesni3jaitzes Palosasresia Korkeasazren |’.3FIL:I|E"-3.

higrman erilin korkeasaanesta on rauhallinen ja sopi siten eldinten

salrag'alle hywin.

e
ARVIDINT

£arantesnirakannus on erikoiskintelsto, jota i vol ajate’a muuhun
xuln nykylsen kEyttodn 8 mykoyisele kiyttealle. Taten arvoa

AhestytSan kustannus-arvemanatelmdllb

LASKELMA TUSTTCARVO
harkkinasuokra F.'"'.'{."kk

Huonaistaala m*
&82

Mettotuotto €/vuosi  Padomitus-%

LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA

Haitakulu t'.l'm‘."-:k

Pdarkking-arvo £

Bruttoals m? Uudishinta €/orm?
552 1477

MNykyhinta %
95 %

hareking-arvo £
920000

1329 €fbrmd




NRO 4

PUKKI

KOHDE: RAVINTOLA PUKE] RAK NRQ 214

PERUSTIEDCT

i
H

ARVIQINTI

Tllstyyppl
Vuokratilanne
Rakennusweasi
Faruskorausvuos
Kunto

htrnt

brm?

Suajeltu

RAKENNUKSEN KUVALS

Litke {revintola)
Wuokrattu wlkopuolisafia
1858

1014

Hyred

=421

BO2

Eyild

Pukin rakennuksen arvos voldasn lghestys kustannusarvomenetal-
milla ja tusttoarcomensatalmalld. Tuottoarvemanatelman kEyttd on
perustaliua, koska kohde on vuokrattu ulkopualise®s ja se tuottas
wvuokratulaja emiztajallesn. Kohteen suojelumasraykset |8
wattomaalaukset tekevit kustannusanvomensteimists epatarkan
¥.ohtean vuokra- tai hotokulutietoja & ollut s3atavila arviointis vartan

|oten clemme sndolnest markkinayvuoxran fa hottokulutason. Eohtzen

todenndkdiEin j8 20pivin Yuokralainen o8 ravintolayritys
LASKELMA TUDTTOARVO

Pukkl rakennus on silmamaaraisast arvioituna hyvassa kunnossa.

Tilst owet 31558 kerrokzassa. Kellarizza on yielsd WIC, varasto- ja

kyimditiioja. 1 kerraksessa on keittis- ja ravintolatils

ilak. Toisesca

kerroksassa on toimisto- ja sosiaalitiaa. Revintolatilasss on
koriztesllisia kattomagziauksia.

SHAIMTI

Huonaistoala m* Markkinavuokra £/m3fkk Holtokulu £/m3/kk

Rawintols Pukki s

s2e keskelld Korkessasrta. Silantl on keskalsyy-

tengdi taki hywil paikka ravintalatoiminnalie

585 15 [
Nettotuotto £/vuos  Pagomitus-% Markking-arvo £
82 200 T.0% 1170000

1 708 €/htm?
LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
o2 I1iz 65 %

Markkina-arvo £

10



NRO 5

SAARENVARTIJAN TUPA

KOHLE. SAAREMYAR TUAN TUHPA RAK NEQ 213

FERLISTIEDOT ARYIDINTI
Tilatyyepi Litka [kahvila, kokoustils| Saarenvartijan tuvan arvoa voldasn lahestya kustannusarvomenetel-
Vuokratilanne Ak on vuokratiu ulog, vl amasss kaytossa malla |g tuattoarvomanatalmalld. Tuottocarvomanatalman kEyttd on
Rakennudvwas 1850 perusteliua, koska alakerta on vuokratiu usopuotalle
Faruskoraus uos 2004 kahvilaks ravintolayriykzalle |5 8 tuottsa vuokratuoa omistajallesn. Yigkerran
Kunto tyydyTava vuokreaminan alis valkemapaa, mutta mahdollista. Kohtesn vuokee-
htm? 50 Saatu htm? luku llenes vaarin| tai hoitokulutietaja g odut saatavilla arvigintia vacten, joten alemma
Ermi 160 Laskalmasss kdytetian 100 me arvigingat markkinavuokran ja hottokulutason. Kohbeen todennakoisin
:;Cuc-_aI:.J Kylia [a saphdn vuokralainen ravinbolayitys

LASKELMA TUOTTOARVO

Huoneistoala e Markkinavuakra £/mfkk Hoitokulu £/méfik
RARKEMNUESEN KUVALIS 100 13.0 5
Szaranvartian tupa on siimamaaraisestl arvioituna Mettotuotio €/vuosi Padomitus-% Markkina-arvo £
tyydyttawvessd hyvasse kunnossa. TTat ovat 3:ssa kerroksessa, 5500 BO% 120000
Kellarizssa on matalaa varastotilaa. 1. kerroksessa on kabwila, joka on 1 200 €/him?
vuckrattu ulkopuchisalla. Ylakarrasea on omassa kaytossa olavat 2 LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA
TeeihacEaln ICHETta Ja W Bruttoala m? Uudishinta £fbrm? Nykyhinta %

160 1586 GBS %
SHAIMTI Markking-anvo €
Searanvartan tupa sijaitses aika keskalls Korkeassarta lghella 160000
Ravintals Pukkia. Siainti sopi yvin aykyisesn kiyttSon, On higman 1000 €/brmd

5yT]assa sUUrmmists aslakasvimolsta

11



NRO 6

RIVITALO

E

KOHDE: RIVITALD RAK NRQ 21la

PERLISTIEDOT

Tilatyyppi Asunto

Vuokratilanna Omassa kaytossa [veokratiu tebntekijalle)
Rakennusveas 1EER

Faruskorausvuos: -

Kunto valttave

htrm? 136

ke RS

Suajatu El

AAKENNUESEN KUNVALS

*

e
Ererntioar- i
g
rea e
s

ARVIOINTI

Rhatalo rakennuksen aryos vordsan [ahastya kustannusarvomenete-
malla js tuattoarvomenatalmallg. Tuottoarvomanatalman kBytto on
perusteltug, koska asunnod on vuakratliu o tuottavat Eassavirfaa
omistajalieen. Kohtesn vuokra- tal holtokulutietoa i ollut saatavills
arviointia varten, joten olamme enviolneet merkkinavuokran ja
hoitokulutasen, Tuattoarvameneliimdassd on hucmagilu arvicatu
korjausvalka 1000 €/m2.

Frvitalo rakennus on simamaaraisesti arviotuna valitavassa
kunnossa. Saetufen vetojen mukean kohteen peruskoraus el ole
taloudellisesti kannattavaa Kobteessa on 4 kpl kaksioita, Kellarissa on
saunatiat, taknisia tiloya ja varastos. vain kellaritifothin ol paasy
ketseimuksella. Asunnolssa el kayty.

SUAIMTI

Rrvitalo sjaltzee Korkaaszaren pohjolsosassa 3hells siltae. Sijainti sopil

ywin nykyviseen kit odn

LASKELMA TUCTTOARVO
Huoneistoala m* Markkinawokra €/m2fkk Hoitokulu €/m4fkk
236 16 5
Mettotuotio £/vuosi Padomitus-i tarkking-arvo £
31152 B0 % 280000
1188 €/htm?
LASKELMA RUSTANNUSARVOMENETELME
Bruttoala m? Uudishinta £form?® Nykyhinta %
265 1576 I0%
Markking-arso £
130000

251 €/brm?
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NRO 7

KYLTTIPAJA

E

KOHDE: KYLTTIPAJA RAK NRQ 211

*

D
e

g

e

FERLISTIEDOT MRYIOINTI
Tilatyyppi Tyotila / Sosizalitiiat Lyittipaja rakennuksen arvos voedaan [ahastya kustannusarvomenete-
Vuokratilanna Omassa kaytosss malla js tuattoarvomenatalmallg. Tuottoarvomanatalman kBytto on
Rakennusveas 185s8 perusteltua, koska vilkerran tilat vaisi vuokrata ulcopuoSsalla
Faruskorausvuos: yi 2014 ja gk 2015 yntykselle. Alakerran vuokraaminen of s valksampas. Kohtaen vuckra-
Kunto hyva 18l holtokulutieto)e =i allut sastevilla erviointa varten, jotan olemma
htm? 109 arvioineit markkinawwokan ja hotokulutason Yhkesran
ke 181 todannakoisin |3 sopivin wuokralainen ofs: toimistokayttaja
Suajatu El

LASKELMA TUOTTOARVO

Huoneistoala m* Markkinawokra €/m2fkk Hoitokulu €/m4fkk
RARKEMNUESEN KUVALIS 108 120 =
Eyittipajs rakennus on silmamaaraisast arvioituna hyvassa kunnossa. Mettotuotio €/vuosi Padomitus-3 Markkina-arvo £
Tilat ovet 2:sse keroksessa. ylakerrassa on tyotilaa. Alekerrassa on 5188 BO% 118000
herkildkunnan tacko- ja sosiaalititaa 1009 E.u’hh'l'l-‘

LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA

Bruttoala m? Uudishinta £/orm? Mykyhinta %

181 1586 90 %
SHAIMTI Markking-anvo €
Eylttipaje sjaitzee Korkaasearen pohjolsosasss [3hells siltaz ja rantas. 260000
Sijainti sopii hywin nykyiseen kiyvttaon T.FLF,'S €/hrmt
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NRO 8

HUVILA

KOHLE: HUVILA

RAK NRQ

i
— i -
MRYIDINTI

PERLUSTIEDOT

Tilatyyepi Toimisto
Vuokratilanna Omasss kayTosss
Rakennusnsasi 1901
Faruskoraus uos 2010

Kunto "lv-.'é,.rT-."_.'d'-"-.'.a'-'é
htrm? a7

Erm? 280

Suajatu Kylia

RARKEMNUESEN KUVALIS

Huyila rakennuksen arvoa voldasn lahestys kustannusarsomeanetsl-
malla js tuattocarvomenatalmallg. Tuottoarvomanatalman kBytto on
perusteliua, koska yvilkerran tilata vaisi vaokrata ulkopuoliselle
yritykselle toimistoks! tal asunnoksi. Kohteen vuokra- tal
noltokulutisto)e &l ollut sastevilla erviointia verten, [otan olemma

irviginget markkinavwokran ja hoitokulutason . Sapivin vuokralainen

Huwila rakennus on silmamaaraisesti anaioituna
tyydyttawvessd hyvassd kunnossa. Tilat ovat 3zs8 kermoksessa,
sl laris
toimistotilaa. Talo on entinen asulnrakennue |3 siksi hiaman
sokkeloinen

on

on matalaa varastotilea. 1. ja 2. kerraks

SHAIMTI

olisl toimistokayttaja.

LASKELMA TUCTTOARVO

Hupnaistoala rmd Markkinaveokra €/mykk Hoitakulu €/mifkk
207 15.0 g

Mettotuotio €/vuosi Padomitus-% Markkina-arvo £
24 840 6.0% 410 000

LASKELMA BIUSTANNUSARVOMENETELME

1981 €/htm?

Huwila sljeitses Korkeasagren ponjoisocassa lzhelld siltaa & rantaa.

Sijainti sopii hywin nykyiseen kiytiaoen

Bruttoala m? Uudishinta £fbrm?
280 1585

Nykyhinta %
20%

Markking-ar¢o €
560000

1285 €fbrmt
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NRO 9

LUONTOKOULU

BOHLE. LUDNTORQULL RAK NEQ 218

i i e
- i =
FERLISTIEDOT MRYIDINTI
Tilatyyepi Opsatustila Leontokoulu rakannuksen srvoa voedaan lahastya
Vuokratilanna Omasss kayTosss xustannuiarvomanatel-malls |8 tusttocarvomenatalmallg.
Rakennudvwas 1931 Tuatioarvameniet in kdyitd an perusteltua, koska 2at vo
Faruskoraus uos 1879 ]a 2015 vuokrats ulkopuolisella ynitykselia. Kohteen vuokra- tai hotokulutietoga
Kunto hyvs &l allut sagtavilla erviointia werten, joten olemma arvioinaet
htm? ag markkinimnuakian ja hotokulutason, Tadenndkdisin @ soahen
bt 104 vuokralainan olisi tosmistokayttsa
Suajatu El
LASKELMA TUOTTOARVO
Hunrlqi:;;irr:* Mqrﬁki;awukrﬂ E.I'Fn:lu-‘:kk Hnir;kulu t:rﬁ:ﬁl'kk
RARKEMNUESEN KUVALIS Sl 13.0 =
Luontokouly rakannus on simamasraisest andotung hyvassa Mettotuotio £fvuosi  Pagomitus-% harkking-arvo £
kumnossa. Tilat ovat 1:3sa kerroksessa. Tilat owat opetustiles ja B E40 BO% 110000
taimistoa 1222 €/htm?
LASKELMA RUSTANNUSARVOMENETELME
Bruttoala m? Uudishinta £fbrm? Nykyhinta %
104 1586 95 %
SHAIMTI Markking-anvo €
Luontokoulu sjaitsee Korkeasearsn pohjolsosassa [3hells siltaa ja 160000
rantaa, Siainti sopi myvire aykyiseen kdyitdan 1 538 €/brmd
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NRO 10

MUSTIKKAMAAN PAVILJONKI

BROHUE. MUGTIEEAMAAN PAVILIONE] RAK NRQ 331

Mustikarhian

Bl ieadendal
Kovhpansari
Nl oo
FERLISTIEDOT MRYIDINTI
Tilatyyepi Litka [ravintola j& lpunmygynt| Mustikkamaan Pavillongn arvos vaedaan lahastya
Vuokratilanna Omasss kaytossa [ravintala vuokratiu ulos| xustennuarvomanatal-malla g tusttocarvomeanatalmalla.
Rakennusveas =] Tuattgarvameneteimdn kiyitd on perusteliua, kaska (Tat vos
Faruskoraus uos - vuokrats ulkopuoliselia ynitykselia ja ravintofabla onben vuokratiu ulos.
Kunto hyva Kohtean wvuokre- tal hottokulutietoja ef ollut saatavia arviointie varten,
htm? 255 jaten clamme arvigineet markkinayuokran @ haitokubutason
bt 283 Todennakdisin ja sopvin vuokraiainan alisi ravintofayniys.
Suajatu El
LASKELMA TUOTTOARVO
Huoneistoala m* Markkinawokra €/m2fkk Hoitokulu €/m4fkk
RARKEMNUESEN KUVALIS pa=1= 15.0 =
Mustikkamaan paviljonk rakennws on silmamaaralsast arvioltuna Mettotuotio €/vuosi  Padomitus-% Markkina-arvo £
Frywessd kunnossa. Tilat ovat L:ssa kerroksessa. Kagrevassa 30 720 TO% &40 000
rakenniks an varastolita, yheisd-\WC ravintola ja ipunmyyntitila

1719 €/htm?
Samalla rakannus toimil Korkaasaaran portiing. LASKELMA XLISTANMNUSARVOMENETELMA

Bruttoala m? Uudishinta £form?® Nykyhinta %

183 2112 20%
SUAIMTI Markking-anvo €
wustikkemaan paviljonkl sijaltsee Mustikkamaan etelsrannalla 480 000
Karkeasadoen sillan kupaessa, Sininti sogii hyvin aykyiseen kiyttdon - -'.”l-;-.q.; €/hrmd }
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NRO 11

INFOTORI

E

EOHDE: INFOTORI RAK MBO -

b ey yrarr——
e e

- - e
FERLISTIEDOT MRYICINTI
Tilatyyppi Katos Infoton on rakennelma siks siits vor ajatells saatavan vuokrstuloa.
Vuokratilanna Omasss kayTosss Taten areoa [Bnestytasn kustannusarvomanatalmalla.
Rakennudvwas 2006
Faruskorausvuos -
Kunto hyva
htm? -
Erm? 433
Suajatu El
LASKELMA TUOTTOARW
Hunnaisioala m* Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mifkk

RARKEMNUESEN KUVALIS

Infoton on siimamaaraisestl arvioltuna hyvassa kunnossa. Infotariin Mettotuotto €/vuosi  Padomitus-% Markking-arvo £
- r r
littyy kearave katosrakennalma, infotaulut Ja penkkiryhma.

£/ htme
LASKELMA KLSTANNUSARYOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
432 328 82%
SHAINTI Markkina-arvo €
Infotor sijaitsee Korkeazaaren pohjoizrannallz silan kupesssa. 120000
278 €/brmd
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NRO 12

SILTA

E

KOHDE: SILTA RAKMAO -

Mnhiklting
v ied

*

Noimagman
[P

RO S
Wigpal g dargdd

ARVIOINTI

PERLSTIEDOT

Tilatyyepi Silta
Vuokratilanna Omasss kayTosss
Rakennusnsasi 2003
Faruskoraus uos -

Kunto s

htrm? -

ket 2110

Suajatu El

RARKEMNUESEN KUVALIS

Silta on sdmamaaraizast arvictuna hywassa kunnossa. Sillalls kulkae
yhi2ensuuntaan autokalista ja oma elue jalankulkijaile. Painorajoitus
on 63 000 kp

SHAIMTI

5ilta on rakannema k3 siita vol ajate’ 3 sastavan vuckratuloa. Taten
arvoa lahestytadn kustannusarvomensetelmalla.

LASKELMA TUCTTOARVD

Silta sijaitses Mustikkamaan |a Korkeasaaran valissa,

Hunnaisioala m* Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mifkk
Wettotuotto €/vuosi  Padomitus-% harkkina-arvo £
r F
£/ htme

LASKELMA EUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
2110 T 000 86 %

Marzkina-ar¢o £

3 530 CO0

1720 €/brm?
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NRO 13

BOREALIA-TALO

KOHDE: BOREALIA-TALO RAK NREQ 315

*

ARYIDINTI

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanna Omasss kayTosss
Rakennusnsasi 1998
Faruskoraus uos -

Kunto Hywa nyyohyttava
htm? 137

Erm? 248

Suggaltu ]l

ARARKEMNUESEN KUVALIS

Baoresla-tzlo on simamasrs tl arvioituma hyvassa tyydytiavassa
kunnossa. Rekennus on hyypiltadn kasvihuonesnomainen. Kate ja

wuseind ) aval pleksi. Rakenmukse

seindat (pl. Yk

talvella lampotila 2l lasks alle widen astaen

SHAIMTI

Borsalis-talon arvoa voidaan lahestys kustannusarvomanataimalls.
maxennukiassa on elaimig ndntavans elks siits vol ajate’a vuokrattevan

mifinkian muubhun kivitodn tai ulkog

tairmijalle

SKELMA TUCTTOARYVO

Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/m?

Mettotuotho €vuosi  Padomitus-% Markking-arvo £

£/ htme
LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA

Boregta sijaltsee alke keskelld saarta hleman syrjdssa suwrimmista

iRmisvirroista

Bruttoala m? Uudishinta €form?® MNykavhinta %
J4E 2432 1%

Markking-arvo €
150000

610 £fhtmt
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NRO 14

AFRICASIA-TALO

E

KOHDE: AFRICASIA-TALD RAK NREQ 337

FERLISTIEDOT

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanna Omassa kaytosss
Rakennusy i 2002
Faruskoraus uos -

Kunto Hywa oy dyttave
htm? 740

Erm? o9g

Suajatu El

RARKEMNUESEN KUVALIS

Africasia-talo rakannus on simamasraisastl aniotuna
Pryvissdityydyitavasse bunnossa. Rakennus on tyyplltadn korkes
kasviku ¢ Pakentes
ovatlasiz. Rakennuksessa on lammitys |& tahvalls lampotla pysyy
korkesla 24-25 gstesssa. Talon pohjolspuolells on pleksinen kasvien

Easvatiamo

seindl [pl Vs sivuseing]

i, Kate 3

SHAIMTI

Africasia-talo sjaitsee hyvalla palkalla keskells saarta vastapdats Pukkd

ravintalan ja Armazonian vierassd

ARVIQINTI

africasia-talon anvoa voidasn lahestya kustannusarvomenetelma’’a
rakennukssgsa on elaimig nEntavans alks alita vol ajetefa wvuokrattevan
mifinkian muubun kivitadn tai ulkopuoliselle toimijalle

LASKELMA TUCTTOARVD

=unr Markkinavuokra €/mafkk Hoitakulu €/mifkk
TA0
Mettotuotto £vuasi  Pasomitus-% harkking-anvo £

£/ htme
LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
208 1aad B0 %

Markking-arvo €
2 260 GO0

2 265 £/htmt
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NRO 15

AMAZONIA

EOHDE: AMAZONIA [talo ja kayisva) RAK MAO  322E307

.

PERLSTIEDOT

Tilatyyepi Elainrakennus j3 maznslaimen kayteva Afncasis-taloon
Vuokratilanna Omasss kayTosss

Rakennusnsasi 1995

Faruskoraus uos -

Kunto WValttava

htrm? 1765

Erm? 2087

Suajatu El

RARKEMNNUESEN K

Amazoniz rakennus on simamasraisest andotuna valttavassa
kunnossa. Rekennus on tyypitadn korkea kasvihuone. Aulatila on
jurwd ti. Fa
limapuupalkkejz. Fuupalkit ovat karsinest kostaudesta [a halkallavat
uzelsts palkoista. Kattolkkunat vuotavat. Korkessaaran

herkildkiennan mukaan tabqella lEmpaiitaa @ pyebyid pitdmdin

rmcntoitu ja sin teristi jac

SHAIMTI

Amazonie-talo sijaitses hyvalld peikalla kaskslls searte vastapasata

Pukki ravinte =Ll i

ARWVIQINTI

africasia-talon arvoa voidaan lanestya kustannusarvomenstelma’a
maxennukiassa on elaimig ndntavans elks siits vol ajate’a vuokrattevan
airmijialle

mifinkian muubhun kivitodn tai ulkog

LASKELMA TUCTTOARVD

= cala md Markkinavuokra €/mafkk Hoitakulu €/mifkk
1763
Mettotuotto £fvuasi  Pasomitus-% harkking-anvo £

£/ htme
LASKELMA EUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® MNykavhinta %
2087 Ta3as 15 %

Markking-arvo €
1410 C00

709 £ Rt
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NRO 16

KISSATALO

KOHDE: KISSATALO RAK NREQ i O34

FERLISTIEDOT ARYIQINTI

Tilatyyppi Elainrakennus tizeatslon anvoa voldaan lanestya kustannusarsomenstelma’a.
Vuokratilanna Omasss kayTosss maxennukiassa on elaimig ndntavans elks siits vol ajate’a vuokrattevan
Rakennudvwas 19563 mifinkian muuhun kivitocn tai ulkog @lle toimijalle

Faruskoraus uos -

Kunto WRITEVE Ty TiAva

htm? Bal

Erm? 641

Suajatu El

LASKELMA TUCTTOARVD

Markkinavuokra €/mafkk Hoitakulu €/mifkk

U

RAKENAUIKSEN ELVALS 541

Mettotuotho €/vuosi  Padomitus-% Markking-arvo £

zatalo on silmamaaraisest ketsotiuna tyydyt
kunnossa. Rekennus pitks on yksikerroksinen talo. Talos e

ks ko e 5

e ldin ikkien takara. Suunnillees
&n kaynt sizaan LASKELMA KLISTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® MNykavhinta %

541 81z 45 %

£/ htme

Markking-arvo €
Suurimmat 270000

imisvire st menecat aivan vierasta 421 E,l'h::'i

ae hywalla palka!l:a saarem Wnsipuoiail
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NRO 17

THKERITALLI

KOHDE: TUKERI-TALL RAK NRQ 303

ARVIOINTI

PERLUSTIEDOT

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanna Omasss kayTosss
Rakennusnsasi 1989

Faruskoraus uos -

Kunto WETEE Ty dyTiava
htrm? 7

Erm? 81

Suajatu El

RARKEMNUESEN KUVALIS

®rzzatalo on silmamaaraisest katsottuna tyydyttavassasvalitavassa
kunnossa. Rekennus pitks on yksikarroksinen pieni talo. Taloa el juur

aen pAdild hikin taka ss5E @i ole

SHAIMTI

Tikeri-tallin arvoa voidaan lahestys kustannuzarvomanatalmallz.
makennus on elaimig varten elke 3018 vo! ajatells vuokrettavan
mifinkian muubun kivitadn tai ulkopuoliselle toimijalle

LASKELMA TUCTTOARVD

wizzatalo sjaitzee hyvalla palkalla searen ldnsipucislla. Suurimmat

iRmisvire gt menevit aivan vierastd

Hunnaisioala m* Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mifkk
7
Wettotuotto £/vuosi  Pasomitus-% harkking-areo £
£/ htme
LASKELMA KLSTANNUSARYOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
&l 755 45%
Markking-arvo £
30000
370 €/htmt
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NRO 18

EURAASIATALO

KOHDE. EURAASIATALD

RAK NRQ 257

kst st o

ARVIOINTI

PERLUSTIEDOT

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanna Omasss kayTosss
Rakennusy i 1988

Faruskoraus uos -

Kunto WETEE Ty dyTiava
htrm? 119

Erm? 240

Suajatu El

RARKEMNUESEN KUVALIS

Eur3asiztalo on sdmamaaraizast katsotiuna
tyydytravesss/valttavessd kunnossa. Rekennus on rinteessé ja

ulkosairdt avi ir maata vasten, Nailli seinilld on vesivaurioita

Rakennus pitks suurita osin avotlas joka yhdistyy hywin alaintan
uikotilzam. Teloe & juurl nay koska 3e sijgitses maen padlis hakin

takana, Tado

@i ol Ammitysta

SHAIMTI

turaasistalon arvoa voidaan lshestys kustannusarvomanatalmalla.
makennus on 2l&imig varten alkE 3018 wol ajatells vuokrettavan
mifinkian muubun kivitadn tai ulkopuoliselle toimijalle

LASKELMA TUCTTOARVO
Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mifkk

Mettotuotto €vuosi  Padomitus-% Markking-arvo £

Euraasiate’o sljaitses el palkalia sagren |$"|S|FL olells. Suurimmat

iRmisvire gt menevit aivan vigrastd

£/ htme
LASKELMA EUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
240 755 45%
Markking-arvo €
EE-DDCI

333 £fhtmt
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NRO 19 APINALINNA

EOHDE APINALINMA BAk NRO 328

FERLISTIEDCT ARWIDINTI

Tilatyyepi Elainrakennus |alainten sisatila ja kaittiosiipl) Apinalinnan arvos voudaan [ahastya kustannusarvomenetelmalla.
Vuokratilanna Omasse kAytossa rekennus on 2laimis varten elke s8t8 wof ajatells vuokrettavan
Rakennudvuas 1935 mifinkian muubun kivitodn tai ulkopuoliselle taimijalle
Faruskorausvuos 2004 B 2013
Kunto Hywe
htrm? 131
Exrmt 1687
Suoaltu kyllz

LASKELMA TUCTTOARVO

Hunnaisiaala md Markkinaruokra r'.'""-',."l-:P Haitakulu €/mifkk
RAKEMNUESEN KUVALIS 131
Apinalinman sigatiat ovat simamasraisast katsottung hyvasss Mettotuotto £/vuosi  Pasomitus-% harkking-arvo £
kunnossa. Rekennus on kallion paalls innan ylaosasse. Eldintlan . 5 i
whieyd an si x gliiirvten tarkkailuun, Eldintilan takama €/hitm2
SO e ol ks Nl LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA

Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %

167 1119 90%
SHAINTI Markking-arvo £
Apinalinna sljaitsee hyvalld pelkallz saaren eteldpuciella. Sijaint 170000
rinbeEssd sopii kivttadn hyvin 1018 E{'h!n'z

E



NRO 20

VARIKKO

EOHDE: VARIEED

RAK NRO

FERUSTIEDCT

ARVICINTI

Tilatyyppi
Vuokratilanne
Rakennusveasi
Faruskorjausvuos
Kunto

nim®

Huolto- |awarastorakannukset
Omasse kaylossa
2008 ja 2003

ketsottuna hyv@ssd kunnossa. Huoltotilasse on rasvemoniut ja

rgstoovat, Varast

arakennus on

‘Varzatorakennuksen takaseina on osa alaintan hakkia.

SHAIMTI

‘Varkon rakannustan arvoa voidaan lahestys kustannuzarvomanatal-
mallg ja tuottoarsomenetelmeds. Tuottoarvamenatalman k3yttd on

altua, kaska ik vois voakeata ulkopoalisele yrityksee

xohtaan vuokra- ta howokulutato)s ai ofiut sastavilla anviointa varten
joten olernme arvicineat markkinavuokran [a hotokuluteson. Varaston

LIk T WS warasica

todenndkdisin

#a sopivin vuokralanen alisi

tarvitsava. Huoltotilat sopesi ko T)eamoyTiia| s

Lo R I

Husaneistcala s Mrlrl-:l.s '1.1.'|,.1;|k a: H lc .J-Iu t’?m:.l:p:k
731 Vadaato 10 ja &

Mettotuotto £fvucs Pasomitus-¥ harkking-arvo £
41124 10,0% 620 000

931 € htmd

wvarikko sljaltsee saaren lasiosasse karh ulinman ylapualetia

Uudishinta €/orm? Mykoyhinta %

11840 90
kiarkking-arvo £
B30 000

1053 €/htme
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NRO 21

KARHULINNA

EOHDE. KARHLULINNMA

HAkE NROQ 253

EERLSTIEDCT

Tilatyyppl
vVuokratilanne
Aakennusveas
=ar:.lsk:||]au5vuc-s
Kunto

htm?

Exrmt

Suojatu

AAKENNUESEN KUVALS

Elainrakennus ravintols, auditorio, evashuane|
Ravintola vuokratiu ulos, muut ormassa kiytossd
10985

3ajennus 1980-lvvun slusss. 2003 remnontoiiu
Tyydyttava

1012

1280

kyllz

katts tairmii karhiujen ka

on kulku tasanteea

SHAIMTI

Earhulinnan sisatilst owst
kunnossa. Revintoloitsija on ramaontoinut tse tilojaan. Rekennuksan

silmamaaraisesti katsottuna hyvassa

utasantenna. Talon pidichistii ja keskeltd

sopii kivibaan hyyin

Apinalinna sljaitsee hyvalld pelkallz saaren it8puciells. Sljaintl rinteesss

ARWIDINTI
£arhulinnan arwoa voldaan lahestya kustannusardomenstelma’a ja
tuattoarvamenatalmalle. Tusttocaryomenatalman kEytto on

perusteliua, kaska tilat vaisi vuokrata ulkopudliselle yritykselle
£.ohtean vuokra- tal hottokulutietoja & ollut s3atavia arviointis vartan
joten alemme grviolnest merkxinayucxran ja holtokuiutason. K aikkian

tilajen todennakdisin

@ sepivin vuokralamen alisi ravintalayrittajs

LASKELMA TUOTTOARVO

Hupnaiztaala rmd Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mbfkk
1012 15 5

Nettotuctto €vuosi  Padomitus-3% Mlarekina-ardo £
121 440 B0% 1520000

1 502 €/hkmd
LASKELMA XLISTANNUSARYOMENETELME
Bruttoala m? Uudishinta €/orm? MNykyhinta %
1280 2112 1%}
harkking-arvo £
1760000

1 375 €/hims
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NRO 22

ANKKALA

E

KOHDE: ALA-LINTU-TALD AMERALA

RAK MAD

2640

SERLUETIEDCT

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanne Omasse kaytosss
Aakennusveas 1821
Faruskorausvuos -

Kunto Halkko

htrm? 190

Bt ans

Suojatu El

AAKENNUESEN KUVALS

Ankkals on silmamasraisasti katsottuna halkossa kunmossa.

Rakennus on ollut jonkin gikas pols kaytosta. Pe tikatto on hiaman

ratkalla

SHAIMTI

Ankkals s7aitsee hyvalla paikalla searen lEnsipuciella Asteyksessa.

RaEteykses

Ta Yo

sillalle.

ravintola Pykkia kehden tai Mustikkamaan

ARWIDINTI
Ankkalan arvoa voldaan lshestya kustannusarvomenetelmata.
Rakennus on elaimig varten elke 3918 vo! ajatells vuokrettavan

mifinkian muubun kivitodn tai ulkopuoliselle taimijalle

LASKELUMA TUGTTOARVO
harkkinaouakra €/mafkk Hoitakulu €/mifkk

Mettotuotto €vuosi  Padomitus-% Pdarkkina-arvo £

£/ htmd
LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA
Bruttoala m? Uudishinta €form?® Mykyhinta %
205 a08 10%
Markking-arvo £
30 DIEC'
S8 £/htm?

28



NRO 23

PUUVERSTAS

EOHDE. PUU- JAMAALIVERSTAS Hak NRO

o
i

FERLISTIEDCT ) ARWIDINTI

Tilatyypm Verstas verstaan arvos vordsan lahastya kustannusarvomenete malla s
Vuokratilanne Omasse kaytosss tuattoarvamenstalmalle. Tuoticaryomenatalman kEytto on
Rakennusveasi 194 "._."1 SiE DL a, koska tilat vaisi vuokrata ulke salle yritykselle
Faruskorausvuos - £.ohtean vuokra- tal hottokulutietoja & ollut s3atavia arviointis vartan
Kunto WETEVE TyydyTiava joten olemme erviolneet merkkinavuckran [a hotokubutason. Kalkken
htm? 201 tilajen todennakdisin ja soghvin vuokralamen olisi puuseppa
Bt 201
Suojatu El
AERE R TET L ERTE — S -
Huoneistoala i Markkinavuokra €/makk Hoitakul €/mefrk
RAKEMMNUESEN K 201 10 5
Algkerran verstastilat tlat ovat kayttotsrkoimukseensa (han Mettotuotto £vuosi Padomituz-% Pdarkkina-arvo £
tyydyttavesss kunnossa. Ullakon tilat i ole kaytosss ja ovat 13 050 10.0'% 120000

4§ kunn

) 59T £/htm!
LASKELMA KUSTANNUSARYOMENETELMA

Bruttoala m? Uudishinta £/brm? Mykyhinta %

201 1182 45 %

wierpssdi. Siair

Edyttddin Faeein 54T £/himt

harkking-arvo £
sjaltzae sgaren pohjolsreunalla muidsn huottorakennusten 110000
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NRO 24

REHUKEITTIO

LOHDOE: REFUEEITTIO Fak NAO 313

Tilatyyepi Rehukettio |3 metalliverstas
Vuokratilanna Omasse kAytossa
Aakennusy i 18988

Faruskorausvuos 2017

Kunto Hywefvalttéva

htrm? 346

Exrmt T00

Suojatu El

AAKENNUESEN KUVALS

Alakerran metalliverstzstilat tlat ovat kayTtotarkotukseansa (han
tyydytiavesss kunnossa. Yiakerran rehubkemtiotilat ovat juurd

remontoity ja by

©iat, jotka ovat valttavassa kunmossa.

SHAIMTI

Rahukeittld sijaitsee s3aren pohjoisreunalla mulden

husltarakennusien vieng Sijainti sopii kiytthon hyyvin

o = ——
- . "

ARVIDINTI

Rehukeittion arvoa vordaan lahastya kustannussrvomenete'malla jz
tuottcarvomanatzlmalla. Tuoticarsomeanatelman ke yitoon

e ush a, kaska tilat vaisi vuokrata ulkopuolisells yritykselle

£.ohtean vuokra- tal hottokulutietoja & ollut s3atavia arviointis vartan
[oten clamme arviolnest meskkinayuckran [a holtokulutason. Vartes

sapisi pranalle pajalie, kaittio s ivalm Fioyri

azkantilat nykyisesn kaytoon.

dhlle ja

LASKELMA TUOTTOARVO
Hupnaiztaala rmd Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mbfkk
R 12 5
Nettotuctto €vuos  Padomitus-3% Mlarekina-ardo £
29064 10.0% 250 000

B3 £/htm!
LASKELMA XLISTANNUSARYOMENETELME
Bruttoala m? Uudishinta €/orm? MNykyhinta %
TO0 1182 Ci%

harkking-arvo £
480000

6E5 €/him?
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NRO 25

RIIKINKUKKOTALO

E

EOHDE. RIHEINEVERDIEN TALVITILA BAk NRO 360

SERLUSTIEDCT

Tilatyyepi Elainrakennus
Vuokratilanne Omasse kaytosss
Aakennusveas 2013
Faruskorausvuos -

Kunto Hywa

htrm? 70

Bt a7

Suojatu El

RAEEMNUESEN KEUVALIS

Tahit'a on siimamaaraisestl katsottuna hyvassa kunnossa. Rakennus
on puurakenteing, ykzikarroksinen |8 muadoltagn kaareves. Edeszd on
Pyl hikk

SHAIMTI

Talitia sijaitsee saaren pohjoizpucizila rauhallisellz paikalla.

thrmiswirral eivit juwsi meng timiin kohteen oh

ARWIDINTI

Ankkalan arvoa voldaan lshestya kustannusarvomenetelmata
Rakennus on elaimig varten elke 3918 vo! ajatells vuokrettavan

mifinkian muubun kivitodn tai ulkopuoliselle taimijalle

LASKELMA TUCTTCARVO

Mettotuotto € vuosi

harkkinaouakra €/mafkk Hoitakulu €/mifkk

LASKELMA KLISTANNUSARVOMENETELMA

Bruttoala m?
&7

Pasomitus-%a Pdarkkina-arvo £
£/ htmd

Uudishinta €form?® Mykyhinta %

bog 90 %

Markking-arvo £
70000

805 £/htm?
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NRO 26

RANTAPAVILIONKI

E

EOHDE. RANTAFAVILIONE] HAkE NROQ 221

LETIEDOT

Tilatyyepi Likatila
Vuokratilanne Omasse kaytosss
Aakennusveas 1888
Faruskorausvuos -

Kunto Vaittava

htrm? 102

Bt 3a0

Suojatu #

RAKEMNUESEN KUVALIS

ARWIDINTI

Rantapawiljongin arvoa voldasn lahestya kustannusansomensetelmaa
[a tuottoandomenetelmela. Tuottoansomenetelmen kiytto on
aerusteliua, kaska tilat vaisi vuokrata ulkopudliselle yritykselle
£.ohtean vuokra- tal hottokulutietoja & ollut s3atavia arviointis vartan
[oten clamme grviolnest meskkinayuokran [a holtokulutason. Kaikken

en todennakdisin ja sopivin vuokralamen olisi kioski- tai

ravintolayrittaja.

¥atos jonka all3 on ylaiso WC-tilat, kioski ja myohammin rakennattu
lasisein@inen myymala. Tilat ovat valttavasse kunnos pl. lasinen
myymla

SHAIMTI

LASKELMA TUOTTOARVO

Hupnaistaala md Markkinavuokra €/makk Hoitakulu €/mbfkk
102 14 5

Nettotuctto €vuos  Padomitus-3% Mlarekina-ardo £
11216 B0% 140 000

1373 €/htm?
LASKELMA KUSTANNUSARVOMENETELMA

Rantepeviljonki sjaltzee ssaren lansireunalls lauttaranmassa. Tolmi

lautan adotustilanan, Sijainti sopii kivitoon hyvin

Bruttoala m? Uudishinta €form?® MNykyhinta %

2a0 2112 25 %

harkking-arvo £
130000

529 €/him?
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ARVOYHTEENVETO

26 RAKENNUSTA

NO KORKEASAAREM NIMI TILAKESKUKSEN NIMI RAKENMUKSELLE RAK NRO RAKENNUSVUOSI MARKKINA-ARVO (TEKN) € MARKKINA-ARVO (TUOTTO) € OSUUS KOKONAISUUDESTA
1 Konttori/hallintorakennus Konttori 998 v 1949 360 000 330 000 2,1%
2 Vaentupa (sosiaalitilat) Vientupa 222 " 1976 730 000 460 000 3,0%
3 Karanteeni Karanteenirakennus Palosaari 223 " 2012 920 000 i 6,0 %
4 Ravintola Pukki Ravintola Pukki 214 r 1384 1220000 1170000 7,6%
5 Cafe Hedvig (ent. saarenvartijan tupa) Saarenvartijan tupa 219 " 1850 160 000 120 000 0,8%
6 Rivitalo Rivitalo 215 " 1968 130 000 280 000 1,8%
7 Kylttipaja (ent. vierastupa) Vierastupa/kylttipaja 217 " 1956 260 000 110 000 0,7%
8 Huvila Huvila 216 " 1501 360 000 410 000 2,7%
9 Luontokoulu (ent. puutarhurintupa) Puutarhurintalo/luontokoulu 218 r 1929 160 000 110 000 0,7%

10 Mustikkamaan paviljonki (terminaalirakennus) Mustikkamaan paviljonki 331 1999 430 000 440 000 2,9%
11 Infotori - - 2006 120 000 o 0,8%
12 Silta - - 2003 3 630 000 o 23,6%
13 Borealiatalo Borealia-talo 325 19938 150 000 0 1,0%
14  Africasia Africasia-talo 337 2002 2 260 000 ] 14,7%
15  Amazonia+Kaytava Amazonia 322 & 307 1995 1480 000 ] 9,6 %
16 Petotalo Kissatalo 034 1963 270 000 ] 1,3 %
17 Tiikerisuoja Tiikeri-talli 308 1989 30000 o 0,2%
18 Mineraalimden tallit Euraasiatalo 257 1988 20000 o 0,5%
19 Berberiapinalinna (ent. paviaanitila) Apinalinna 328 1935 170 000 0 11%
20 Varikko Kulkuneuvojen suoja-huoltorak. 348 2009 120 000 110 000 0,7%
20 Warikko Varastorakennus 347 2008 770 000 570 000 3,7%
21 Karhulinnan auditorio/n3yttelytila Karhulinna 259 1955 1760 000 1520 000 9,9 %
22 Ankkala Ala-lintu-talo Ankkala 260 1951 30 000 0 0,2 %
23 Puuverstas Puu- ja maaliverstas 997 1941/1948 110 000 120 000 0,8%
24  Rehukeittid ja Metalliverstas Rehukeittic 313 1968 480 000 290 000 1,9%
25 Riikinkukkkotarha Riikinkukkojen talvitila 360 2013 70 000 ] 0,5%
26 Rantapaviljonki Rantapaviljonki 221 1966 130 000 140 000 0,9 %

YHTEENSA 15 390 000 100,0 %

GEM

kohdekohtaisesti valittu arviointimenetelma

ja sen mukainen markkina-arvo




MARKKINA-ARVOYHTEENVETO

YHTEENVETO

* Olemme arvioineet Helsingin Korkeasaaressa sijaitsevien

26 rakennuksen ja rakennelman markkina-arvot.

* Arviointi on perustettu tuotto- ja kustannusarvo-
menetelmiin ja kullekin rakennukselle on maaritetty
yksilollinen markkina-arvo jompaankumpaan

menetelmaan tukeutuen.

* Markkina-arvojen summa on viisitoista miljoonaa
kolmesataayhdeksankymmenta tuhatta euroa
(15.390.000 €) ja se jakautuu rakennuksittain edellisella

sivulla esitetylla tavalla.

* Arvopaiva on 24.5.2017 (katselmuspaiva).

e Arvion tarkkuus on noin +/- 15 %.

Helsinki 24.5.2017

GEM Property Oy

\ > | |
o —~

¢ ? £ |

o | =] F_;._*_.M&_H__,G_ I,

Seppo Koponen

DI
Auktorisoitu kiinteistoarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu

GEM

i~

- -zf .I.-'F -
x/if-l/ "Ly ) A
Kaj S6derman

DI
Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu

* Rakennuksista vain muutamalle voi kuvitella [6ytyvan

normaalia markkinakysyntaa. Muutoin ainoat
potentiaaliset ostajat ovat Helsingin kaupungin
intressipiirissa olevia tahoja. Taman takia useimpien
rakennusten markkina-arvo on maaritelty
kustannusarvomenetelmalla.

Kauppa-arvoa ei ole sovellettu yhdessakaan kohteessa
niiden osamarkkinan (Korkeasaari) erityisluonteen ja
maapohjan omistuksen (Helsingin kaupunki) yhteis-
vaikutuksen takia. Kohteille ei kaytanndssa ole olemassa
vertailukauppoja eikd myoskdaan normaalin kysynta-
tarjonta —tilanteen maarittamaa markkinaa, silla niiden
omistaminen liikkumiselta rajatulla saarella ei loisi
normaalin omistusoikeuden kaltaista hallintaa.

Niissa kohteissa, joissa tuottoarvon maarittaminen on
rakennuksille hahmotettavissa olevan ulkopuolisen
kysynnan ansiosta perusteltua, on arvonmaaritys
perustettu tuottoarvoon.

Mikali tuottoarvon maarityksen vaatimaa kysyntaa ei
voida perustella, on arvonmaaritys perustettu
kustannusarvomenetelmaan.
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PERUSKASITTEET

LUOTTAMUKSELLISUUS

MARKKINA-ARVO

* Markkina-arvolla tarkoitetaan sita rahamaaraa, jolla
omaisuuden arvopadivana arvioidaan vaihtavan
omistajaa lilketoimeen halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).

KATSELMUKSET JA ARVOPAIVA

» Koska katselmukset (11.4.2017 ja 18.5.2017) on tehty
osin jo useita viikkoja ennen arvopdivaa 24.5.2017, on
tassa arviossa oletettu, ettei kohteista katselmusten ja
arvopadivan valissa ole tapahtunut muutoksia.

GEM

e Tama arviokirja on luottamuksellinen ja GEM Property
Oy ei ole vastuussa kolmansiin osapuoliin nahden.

* Arviokirjan tekijan lupa tulee kysya ennen arviokirjan
luovuttamista kolmansille osapuolille.

* Arvioitsijalla ei ole intressiristiriitoja arvion tilaajan
kanssa.
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ARVIOINNISSA KAYTETYT TIEDOT

ARVIOINNISSA KAYTETYT TIEDOT

MAAPOHJA

» Korkeasaari ei kuulu kiinteistdrekisterijarjestelman
piiriin, eika silla siten ole omaa kiinteistdtunnusta.

* Tassa arvioinnissa on oletettu, ettd koko Korkeasaaren
maa-alueen omistaa Helsingin kaupunki.

* Arvioinnissa on oletettu, etta jokaisella rakennukselle on
sen tarvetta vastaava pitkdaikainen markkinaehtoinen
maanvuokraoikeus.

RAKENNUKSET

» Kaikki arvioinnissa kaytetyt rakennustiedon on saatu
Helsingin kaupungilta, eika tietoja ole muista lahteista
tarkistettu.

* Muutaman rakennuksen osalta havaittiin pinta-alassa
puutteita. Niiden osalta on arvioitu karkeasti oikea pinta-
ala, joka on kaytetty arvioinnissa. Naissa kohteissa pinta-
ala-asia on mainittu kohderaportissa.

MAAPERATIEDOT

* Meilla ei ole ollut kaytossa tietoa maaperan kunnosta.
Olemme arvioinnissa olettaneet maaperan
saastumattomaksi.

GEM

PINTA-ALA

* Rakennuksen pinta-alat on saatu tilaajalta eika niita ole
arvioija toimesta tarkistettu.

* Meilla ei ole ollut pinta-alojen tarkistusmittaus-
dokumentteja eika pohjakuvia kaytdssamme.

KUNTO

* Rakennusten kunnon huomiointi arvioinnissa perustuu
Helsingin kaupungilta saaduissa kirjallisissa
yhteenvedoissa nakyviin kommentteihin ja tietoihin
tehdyista korjauksista seka katselmuksella tehtyihin
aistinvaraisiin havaintoihin.
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