
▪

▪



▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

→

▪

→

→

→

▪

→





▪

▪











▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪



▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪



▪

▪

▪



▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪

▪



▪

▪

▪

▪

▪



▪

▪

▪

▪



Diskontattu Kassavirta
Skenaario I, Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus

1 .VUOSI 2 .VUOSI 3 .VUOSI 4 .VUOSI 5 .VUOSI 6 .VUOSI 7 .VUOSI 8 .VUOSI 9 .VUOSI 10 .VUOSI JÄÄNNÖSARVO
Analyysipäivä 1.6.2024 1.6.2025 1.6.2026 1.6.2027 1.6.2028 1.6.2029 1.6.2030 1.6.2031 1.6.2032 1.6.2033 1.6.2034

EUR 31.5.2024 31.5.2025 31.5.2026 31.5.2027 31.5.2028 31.5.2029 31.5.2030 31.5.2031 31.5.2032 31.5.2033 31.5.2034 31.5.2035
VUOKRA-ARVO 10,82 419 208                419 208             427 592             436 144             444 867             511 597             521 829             532 265             542 911             553 769             636 834             649 571                             
Yli (+) /ali (-) vuokrat - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Muut tuotot - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 10,82 419 208                419 208             427 592             436 144             444 867             511 597             521 829             532 265             542 911             553 769             636 834             649 571                             

Vajaakäyttövähennys: tyhjänäoloaika (kk) - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Vajaakäyttövähennys: pitkän aikavälin vähennys - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         (64 957)

Vajaakäyttövähennykset - (50 305) (50 305) (51 311) (52 337) (53 384) (61 392) (62 619) (63 872) (65 149) (66 452) (76 420) (64 957)
Vajaakäyttöaste - % Vajaakäyttö - 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 12,0 % 10,0 %
Vuokravähennys: vapaakuukaudet ja myöhemmin alkavat sopimukset - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Vuokranalennukset / -lisäykset - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Luottotappiovähennys - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
VUOKRATUOTTO 9,52 368 903                368 903             376 281             383 807             391 483             450 205             459 209             468 394             477 761             487 317             560 414             584 614                             
Hoitokulut (6,50) (251 940) (251 940) (256 979) (262 118) (267 361) (272 708) (278 162) (283 725) (289 400) (295 188) (301 092) (283 489)
NETTOTUOTTO (NOI I) 3,02 116 963                116 963             119 302             121 688             124 122             177 497             181 047             184 668             188 362             192 129             259 323             301 125                             
Muut kulut - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Peruskorjaukset - -                            (465 000) (474 300) (483 786) (493 462) (503 331) (513 398) (523 666) (534 139) (544 822) (555 718) (47 248)
Vuokralaismuutostyöt - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Investoinnit - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
NETTOTUOTTO (NOI II) 3,02 116 963                (348 037) (354 998) (362 098) (369 340) (325 834) (332 350) (338 997) (345 777) (352 693) (296 395) 253 876                             
Nettotuoton (NOI II) nykyarvo (321 760) (280 509) (244 546) (213 194) (160 753) (140 144) (122 177) (106 513) (92 857) (66 697)

Jäännösarvo Tuotot % Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko

Jäännösarvon vajaakäyttöaste-% 10,0 % -9,58 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 15,00 %
Nettotuotto, vuosi 11 253 876 -9,58 % Diskonttauskorko (10-v) 17,00 %

Jäännösarvon tuottovaatimus 10,00 % -13,70 % Jäännösarvon tuottovaatimus 10,00 %
Jäännösarvo, vuonna 11 2 538 763 Direct Cap -13,70 %
Jäännösarvon nykyarvo 528 158 -13,70 %

Arvon Jakautuminen Tunnusluvut Kasvuoletukset
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista (1 749 151) 143 % Keskimääräinen vajaakäyttöaste-% (10 vuoden aikana) 12,0 % Keskimäärin 10 vuoden aikana
Jäännösarvon nykyarvo 528 158 (43 %) Nykyinen vajaakäyttöaste-% (taloudellinen) 12,0 % Inflaatio-% 2,00 %
Muu arvo (käyttämätön rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 3 230,0 Markkinavuokrien muutos-% 4,60 %
YHTEENSÄ (1 220 993) 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta - Kulujen muutos-% 2,00 %

Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyöristys (+/-) -

Markkina-Arvo (EUR) (1 220 993)

Markkina-arvo EUR/m2 (378)
Arvon tarkkuus +/- 10 %
Arvon vaihteluväli (EUR) -

EUR/m2/kk

Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI I

Nykyhetken alkutuotto NOI I
Nykyhetken alkutuotto NOI II
Potentiaalinen alkutuotto NOI I
Potentiaalinen alkutuotto NOI II
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Diskontattu Kassavirta
Skenaario II, Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus

1 .VUOSI 2 .VUOSI 3 .VUOSI 4 .VUOSI 5 .VUOSI 6 .VUOSI 7 .VUOSI 8 .VUOSI 9 .VUOSI 10 .VUOSI JÄÄNNÖSARVO
Analyysipäivä 1.6.2024 1.6.2025 1.6.2026 1.6.2027 1.6.2028 1.6.2029 1.6.2030 1.6.2031 1.6.2032 1.6.2033 1.6.2034

EUR 31.5.2024 31.5.2025 31.5.2026 31.5.2027 31.5.2028 31.5.2029 31.5.2030 31.5.2031 31.5.2032 31.5.2033 31.5.2034 31.5.2035
VUOKRA-ARVO 13,73 532 104                532 104             542 746             553 601             564 673             575 966             587 486             599 236             611 220             623 445             635 914             648 632                             
Yli (+) /ali (-) vuokrat - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Muut tuotot - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 13,73 532 104                532 104             542 746             553 601             564 673             575 966             587 486             599 236             611 220             623 445             635 914             648 632                             

Vajaakäyttövähennys: tyhjänäoloaika (kk) - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Vajaakäyttövähennys: pitkän aikavälin vähennys - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         (64 863)

Vajaakäyttövähennykset - (53 210) (53 210) (54 275) (55 360) (56 467) (57 597) (58 749) (59 924) (61 122) (62 344) (63 591) (64 863)
Vajaakäyttöaste - % Vajaakäyttö - 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 %
Vuokravähennys: vapaakuukaudet ja myöhemmin alkavat sopimukset - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Vuokranalennukset / -lisäykset - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Luottotappiovähennys - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
VUOKRATUOTTO 12,36 478 894                478 894             488 471             498 241             508 206             518 370             528 737             539 312             550 098             561 100             572 322             583 769                             
Hoitokulut (6,00) (232 560) (232 560) (237 211) (241 955) (246 795) (251 730) (256 765) (261 900) (267 138) (272 481) (277 931) (283 489)
NETTOTUOTTO (NOI I) 6,36 246 334                246 334             251 260             256 285             261 411             266 639             271 972             277 412             282 960             288 619             294 391             300 279                             
Muut kulut - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Peruskorjaukset (1,00) (38 760) (38 760) (39 535) (40 326) (41 132) (41 955) (42 794) (43 650) (44 523) (45 414) (46 322) (47 248)
Vuokralaismuutostyöt - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
Investoinnit - -                            -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                         -                                         
NETTOTUOTTO (NOI II) 5,36 207 574                207 574             211 725             215 960             220 279             224 684             229 178             233 762             238 437             243 206             248 070             253 031                             
Nettotuoton (NOI II) nykyarvo 196 139             178 626             162 677             148 153             134 925             122 878             111 907             101 915             92 815               84 528               

Jäännösarvo Tuotot % Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko

Jäännösarvon vajaakäyttöaste-% 10,0 % 11,46 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 10,00 %
Nettotuotto, vuosi 11 253 031 9,65 % Diskonttauskorko (10-v) 12,00 %

Jäännösarvon tuottovaatimus 10,00 % 13,93 % Jäännösarvon tuottovaatimus 10,00 %
Jäännösarvo, vuonna 11 2 530 311 Direct Cap 12,13 %
Jäännösarvon nykyarvo 814 692 13,93 %

Arvon Jakautuminen Tunnusluvut Kasvuoletukset
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1 334 563 62 % Keskimääräinen vajaakäyttöaste-% (10 vuoden aikana) 10,0 % Keskimäärin 10 vuoden aikana
Jäännösarvon nykyarvo 814 692 38 % Nykyinen vajaakäyttöaste-% (taloudellinen) 10,0 % Inflaatio-% 2,00 %
Muu arvo (käyttämätön rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 3 230,0 Markkinavuokrien muutos-% 2,00 %
YHTEENSÄ 2 149 256 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta - Kulujen muutos-% 2,00 %

Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyöristys (+/-) +744

Markkina-Arvo (EUR) 2 150 000                        

Markkina-arvo EUR/m2 666                                                        
Arvon tarkkuus +/- 10 %
Arvon vaihteluväli (EUR) 1 940 000 - 2 370 000

EUR/m2/kk

Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI I

Nykyhetken alkutuotto NOI I
Nykyhetken alkutuotto NOI II
Potentiaalinen alkutuotto NOI I
Potentiaalinen alkutuotto NOI II
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