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ARVION PERUSTIEDOT

Arvion kohde

Tampereella, osoitteessa Niveltie 21 sijaitseva asuinkerrostalo ja maapohjan vuokraoikeus
835-132-881-55 (835-132-881-17-L1).

Tilagja
Kiinteistd Oy Kissanmaan Y-Talo / Jukka Turunen

Arvion tarkoitus ja markkina-arvon maaritelma

Markkina-arvon méérittiminen sisdisen paitoksenteon tueksi.

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan sdantoja,
hyvaai kiinteistoarviointitapaa ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

Markkina-arvo maiiritelldan (IVS 2022) arvioiduksi rahaméériksi, jolla omaisuuserin tai
vastuun pitdisi arvopdivind vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippu-
mattomien ostajan ja myyjan vélilld asianmukaisen markkinoinnin jdlkeen osapuolten toi-
miessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomi-
oon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdverovelkoja yms.
vastuita ole vdhennetty.

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantdja,
lautakunnan antamia muita ohjeita ja midrdyksid, hyvéa kiinteistdarviointi-tapaa seké kan-
sainvilistd arviointistandardia (IVS). Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA), jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakamarin kiinteiston-arviointilautakunta. Lisé-
tietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskus-kauppakamarin verkkosivuilta
“https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/”. Lausunto tiyttdd AKA-vaatimuk-
set.

Arvopdivd
Arvioinnin arvopdivad on 28.8.2023. Mairitetty markkina-arvo kuvastaa arvopaivin mukai-

sen markkinatilanteen todennékdisintd kauppahintaa. Markkina-arvo voi muuttua markkina-
tilanteen muuttuessa.

Arvioitsija
Leena Smeds on suorittanut kohteen arvioinnin. Mitéén arvion osa-aluetta ei ole teetetty ali-

hankintana. Sami Saraste on tarkastanut arviolausunnon, mutta ei ole osallistunut katselmuk-
selle.
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Vakuutamme, ettd arvioitsijat ovat suorittaneet kohteen arvioinnin itsendisind ja ulkopuoli-
sina arvioitsijoina ja ettd heilld on riittdvd ammatillinen koulutus ja kokemusta sijaintialu-
eesta sekd kohteen tyyppisten kiinteistojen arvioinnista. Catella Property Oy:lli ei ole etu-
ristiriitoja toimeksiantoon liittyen.

Leena Smeds
* Arviointiasiantuntija, DI
» Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
» Keskuskauppakamarin hyviaksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Sami Saraste
*  Myyntipaallikko, DI, LKV
» Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
» Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Tiedot kohteesta ja katselmus

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, Tampereen kaupungilta ja julkisista re-
kistereistd. Leena Smeds on tehnyt kohteessa sisétilojen ja ulkoisen katselmuksen 22.8.2023
tilaajan edustajan esitellessi tiloja.

Errtyisoletukset

Arviota tehtdessi ei ole tehty erityisoletuksia.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tama arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vililld. Catella Property
Oy ei kanna mitdén vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eikd siithen tai sen sisdltdmiin arvioinnin lukui-
hin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella
Property Oy:n kirjallista lupaa.

Maaperan tila

Arviota laadittaessa ei ole ollut kaytettdvissd maaperatutkimusta. Varmuus maaperidn puh-
taudesta on saatavissa ainoastaan koekairauksilla. Arvion ldhtokohtana on, etti maaperi ei
ole siten saastunut, ettd sen puhdistamisesta aiheutuisi ostajalle kustannuksia.

Catella Property Oy, Arviointipalvelu Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere
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KOHTEEN PERUSTIEDOT

Sijainti

Kohde sijaitsee Kaupissa, Tampereen yliopistollisen keskussairaalan alueella, noin 3 km
Tampereen ydinkeskustasta itddn. Kohteen l&hiymparistossad on padosin sairaalan ja opetus-
toiminnan kéytossd olevia rakennuksia. Lihimpadn paivittdistavarakauppaan on matkaa n.
0,5 km ja Kalevan Prismakeskus on n. 2 km etdisyydelld. Koulu sijaitsee n. 800 m piissi ja
pdiviakoti on aivan rakennuksen vieressd. Vuonna 2021 valmistuneen raitiotien paite-
pysikille on matkaa noin 250 m. Lisdksi Kaupin ulkoilureitit alkavat muutaman sadan met-
rin padsti. Sijainti asuinkdyttoon ja erityisesti sairaala-alueen toimintoja palvelevaan asumi-
seen on toimiva.
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Vuokratontti

16.8.2023 péivityn lainhuutotodistuksen mukaan arvioitavan kohteen 837-132-881-55
omistaa Pirkanmaan hyvinvointialue (lainhuuto 3.4.2023).

Rasitustodistuksen (16.8.2023) mukaan kiinteistoon 837-132-881-55 kohdistuu yksi vuokra-
oikeus 837-132-881-17-L1. Vuokranantaja on Pirkanmaan hyvinvointialue ja vuokralainen
Kiinteistd Oy Kissanmaan Y -talo. Maanvuokrasopimus on voimassa 31.12.2048 asti.

28.8.2023 paivityn kiinteistorekisteriotteen mukaan tontin pinta-ala on 8.847 m?. Tonttiin
kohdistuu yksi kulkuyhteys kiinteiston 837-132-881-52 alueella.

Vuokraoikeuteen (vuokraoikeuden laitostunnus 837-132-881-17-L1) kohdistuu vuokraoi-
keuden rasitustodistuksen mukaan panttikirjakiinnityksid yhteensd 2.380.000 € arvosta.

Vuokrasopimuksen mukaan tontin vuokraajan tulee peruskorjata vuokra-alueella oleva raken-
nus kdytettdviksi ensisijaisesti Tampereen yliopistollisen sairaalan henkiloston vuokra-asun-
toina. Vuokraajalla on oikeus siirtdd vuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta kolmannelle.
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Tontin vuokra vuonna 2022 oli 7.083,30 €. Tontin vuokra on selkeésti alhaisempi kuin tavan-

omaisella kaupungin vuokratontilla.

Keskussalraalan tontin alue, arvioitava asuinkerrostalo rajattu punaisella
4

Kaavatilanne
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Arvion kohteena olevan vuokratontin asemakaavamerkinnit ovat seuraavat:

o Kaava tullut voimaan: 23.6.2015

o Kaavamerkinta: Y SO Sairaala- ja opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue

o Autopaikkavaatimus: 1 ap / 150 kem?, josta osoitetaan

1 ap kymmenté yhtdaikaisesti ty0ssd olevaa
tyontekijdd kohden

1 ap / 100 kem? liike-, toimisto-, tyd- ja toi-
mitilaa

1 ap / 360 kem? asiakaspaikoitusta varten kes-
kussairaalan tontilla

1 ap / 250 asuin-kem? palveluasunnoissa

Asemakaavassa alue on osoitettu rakennustaiteellisesti, maisemallisesti ja kaupunkikuvan
kannalta tirkedksi alueeksi. Alueen ymparistoon suunniteltavat rakennukset ja rakennelmat
tulee toteuttaa alueen rakennustaiteelliset ja kaupunkikuvalliset arvot huomioon ottavalla ta-

valla.

Arvioitavan rakennuksen osalta kaavassa on maininta, ettd rakennusosan kaytto ja sdilymi-
nen on selvitettdvi rakennusluvan yhteydessi. Arviossa on oletettu, ettd rakennuksen nykyi-

nen kiyttd asuntoina voi jatkua.

Piha-alue

Rakennuksen koillispuolelle jaa kapea piha-alue, joka on péddosin ajoteiden ja jitekatosten
kaytossd. Rakennuksen lounaispuolella on oleskelualue ja lasten leikkipaikka. Pihan

Catella Property Oy, Arviointipalvelu
Akerlundinkatu 11 D, 33100 Tampere
Leena Smeds, puh. 010 5220 453
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jalankulkuvaylét ovat osin kivetty ja osin asfaltoitu. Rakennuksen ldpi, etupihalta takapi-
halle, padsee kulkemaan kahdesta rakennuksen maantasokerroksen 1dpi menevistd katok-
sesta. Y-talon omistaja Koy Kissanmaan Y-Talo on vuokrannut alueen pysékodinnistd vas-
taavalta pysédkointilaitokselta 25 sdhkotolpallista autopaikkaa talon viereisen kadun varrelta.

Rakennustiedot

Tontilla sijaitsee yksi asuinkerrostalo, joka on rakennettu vuonna 1963.

Rakennus késittdd yhden maanpééllisen kellarikerroksen ja kolme asuinkerrosta. Rakennus
on pitkiltd sivuiltaan betonielementtirakenteinen ja talon pdddyt on muurattu tiilestd. Julki-
sivut ovat maalattuja ja loivan pulpettikaton vesikatteena on pelti. Poistoilmanvaihto on ko-
neellinen. Rakennus on liitetty vuonna 2020 kaupungin vesijohtoverkkoon ja kaukol&dmpdon
ja rakennukselle on toteutettu oma sdhkoliittyméd. Aiemmin sdahkon lisdksi myds vesi ja
1ampo tuli rakennukseen sairaalan kautta.

Rakennuksen laajuustiedot ovat seuraavat:

Kerrosala Huoneistoala Tilavaus
3.516,0 kem? 2.814,0 m? 13.600 m®

Rakennuksessa on seitsemén hissitontéd porraskdytdvad. Rakennus késittdd kolme erillistd 2-
3 porraskdytivin kokonaisuutta, joita yhdistdé toisiinsa maanpaillisen kellarikerroksen kor-
kuinen saunaosasto/kerhohuone/kuntosaliosa.

Rakennuksessa on seuraavat huoneistot:

Tyyppi Ala Méiira Kok. ala
IH +KK 29,0 n? 12 kpl 348,0 m?
2H + KK 40,0 n? 12 kpl 480,0 1
2H+K 56,0 m? 12 kpl 672,0 n?
3H+K 73,0 m? 18 kpl 1314,0 n?
Asunnot yhteens i 54 kpl 2814,0 m?

Huoneistojen seindt ovat maalattuja levy- ja kiviseinid ja lattiat muovimattoa tai laminaattia.
Pesuhuoneen lattiat ovat muovimattoa ja seinit laatoitettu, vessat ovat kauttaaltaan laatoi-
tettu. Vuoden 2019 jdlkeen kahdeksan asunnon kylpyhuoneet on saneerattu, viimeisin
vuonna 2022. Muut kylpyhuoneet ovat remontoitu vuoden 1999 saneerauksessa.

Asunnoissa ei ole huoneistokohtaisia saunoja. Kaikissa asuntotyypeissé on lasitetut parvek-
keet. Huoneistot ovat asiallisessa kunnossa ja laatutaso on vuokra-asunnoille tavanomainen.

Asuinhuoneistojen liséksi rakennuksen kellaritiloissa on tavanomaisina yhteistiloina ulkoi-
luvidlinevarastoja, varastokomerot, pesula, kolme kuivaushuonetta, kaksi saunaosastoa, pieni
kuntosali, askartelutila sekd kerhohuone. Lisdksi maantasokerroksessa on 10 asukkaille
vuokrattavaa autotallia. Saunaosastot ovat asiallisessa kunnossa.

Catella Property Oy, Arviointipalvelu Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere
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Valokuvia kohteesta

Julkisivua lounaaseen Sispiha koilispuolella

Asunnon olohuone

Asunnon eteis- ja kdytdvétilaa Kulku sisépihalta Niveltien puolelle

Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere

Catella Property Oy, Arviointipalvelu
705-2023-0054

Akerlundinkatu 11 D, 33100 Tampere
Leena Smeds, puh. 010 5220 453
email: leena.smeds@catella.fi
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Rakennuksen kunto

Rakennus on silmédmairiisen tarkastelun perusteella ikdisekseen tyydyttidvissd kunnossa ja
yleisilme on siisti. Asuntoja on remontoitu ja pintoja uudistettu tarpeen mukaan ja osassa
asuntoja yleisilme on jokseenkin nykyaikainen. Rakennus on saneerattu vuonna 1999, jol-
loin uusittiin mm. kayttdvesi- ja viemdriputket. [Imanvaihtokoneet ovat alkuperiisid vuo-
delta 1963. Ikkunat on vaihdettu vuonna 2010.

Vuoden 2022 arviossa kdytetyn, noin 7,5 vuotta sitten tehdyn kuntoarvion (WSP, 8.9.2015)
mukaan esiin ei noussut vilittomid korjaustarpeita. Vesikaton osalta suositeltiin tarkempaa
kuntotutkimusta. PTS-ehdotuksessa tulevalle 10-vuoden tarkastelujaksolle on esitetty kor-
jauksia noin 241.000 € eli noin 0,7 €/m*/kk 10 vuoden ajanjaksolle jaettuna. Merkittivim-
piné kuluerind on mm.

- julkisivujen puupaneeliverhousten ja autotallin ovien maalaus (30.000 €)

- patteritermostaattien uusiminen ja limmitysverkoston tasapainotus (30.000 €)

- 1iv-koneiden uusiminen (30.000 €)

- asuntojen sdhkokeskusten uusiminen (30.000 €).
Uudempia kuntoarvioita ei tdméin jdlkeen ole tehty.

Katselmuksella saadun tiedon mukaan edelld mainittuja korjaustarpeita on siirretty eteenpéin
sote-kiinteistoihin liittyvien uudelleenjarjestelyjen vuoksi. Rakennus on kéyttokelpoinen

vield useita vuosia nykykuntoisena, mutta esimerkiksi joiltain osin talotekniikkaan on odo-
tettavissa uusimis- ja korjaustarpeita kuten myos vesikaton suhteen.

Hoitokulut

Arviota tehtdessé oli kiytossd vuoden 2022 tilinpdédtoksen hoitokulutiedot:
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Kustannuslaji v. 2022 2022 v. 2021 2021
€/vuosi €/m*kk €/vuosi €/m*/kk

Hallinto 27 825,39 0,82 26 995,34 0,80
Kiytts- ja huoltopalvelut | 17 389,86 0,51 14 843,45 0.44
Ulkoalueiden hoito 2273,23 0,07 4 358,76 0,13
Siivous 15 669,76 0,46 17 043,30 0,50
Lammitys 52 043,62 1.54 59 367.62 1,76
Vesi ja jatevesi 10 252,70 0.30 7 406,51 0.22
Sahké ja kaasu 7 439,00 0.22 7 034,75 0.21
Jatehuolto 4 496,70 0,13 5 644,84 0.17
Vahinkovakuutukset 5337.66 0.16 4 597.88 0,14
Vuokrat 21 357,90 0.63 19 017,21 0.56
Kiinteistévero 8 936,34 0.26 8 785,41 0.26
Muut hoitokulut 429,33 0,01 416,85 0,01
Hoitokulut yht. 173 451,49 5.14| 175511,92 5.20
Korjaukset 49 200,82 1.46 44 907,10 1.33
Yhteensi 222 652,31 6,59| 220 419,02 6,53

Kayttokorvauksia mm. vedestd ja saunamaksuista on saatu yhteensd noin 14.100 € vuodessa.

Laskelmissa kohteen hoitokuluina kaytetdén vuoden 2022 hoitokulutasoa huomioiden omis-
tajan saamat kiyttokorvaukset. Hoitokuluna on kiytetty 160.000 € (noin 4,7 €/m?/kk). Li-
siiksi laskelmassa on huomioitu korjausvaraumana 0,70 €/m*/kk eli n. 23.600 €/v.

Nykykaytto
Kohteen asunnot on vuokrattu pdéosin keskussairaalan tyontekijoille. Vuokralaisten vaihtu-
minen aiheuttaa jonkin verran vajaakiyttdd ja toisaalta nykyisen omistajan toiminnan kan-
nalta on tarkoituksenmukaista, ettd kohteessa on tarjolla valitulle asukasryhmaélle vapaita
asuntoja nopeaankin tarpeeseen. Yksi huoneistoista on Vieritie Oy:n, joka hoitaa myds ar-
vion kohteen isdnndinnin, toimistokdytossa.

Tilaajalta saatujen tietojen mukaan asuntojen keskivuokra on ollut noin 10,8 €/m?/kk, joka
on nikemyksemme mukaan hyvin edullinen taso. Mainitulla vuokratasolla ja 100 % kaytto-
asteella vuokratuottoja tulisi huoneistoista 30.450,60 €/kk eli noin 365.407 €/vuosi. Auto-
paikoista peritdén vuokraa 33 €/kk ja autotalleista peritdén vuokraa 55 €/kk.

Nettotuotto nykyiselld vuokratasolla ja kdyttokorvauksien tasolla olisi 100 % kéyttoasteella
(n. 381.000 €/v) ja kéytetylld kokonaishoitokulutasolla (n. 183.600 €/v) on noin 197.000 €/v.

Asuntojen vuokrataso on mielestimme noin 20 % alhaisempi kuin markkinavuokrataso va-
paarahoitteisissa kohteissa, joten nykyinen tuottotaso ei kuvaa kohteen markkinaehtoista

tuottopotentiaalia.
Catella Property Oy, Arviointipalvelu Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere
Akerlundinkatu 11 D, 33100 Tampere 705-2023-0054
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ARVION PERUSTEET

Yleista taloustilanteesta
Yleista asuntomarkkinatilanteesta

Asuntomarkkinatilanne Tampereella

Arvioitavan kohteen markkina-asema

Rakennus sijoittuu sairaala-alueelle ja ympardivit rakennukset liittyvit padsaantoisesti sai-
raalatoimintoihin ja oppilaitoskdyttoon. Mikrosijainti on siten asuinrakennuksena selvésti
erillddn normaaleista asuinalueista, joskin arvion kohde on ainoa asuinkohde kampusalu-
eella. Litkenneyhteydet ja ldhipalvelut ovat kuitenkin toimivat. Ratikan pdatepysékki on vain
noin 250 m etiisyydella.

Arviointi tuottoldahestymistavalla

Olemme médrittaneet kohteelle tuottoarvon kéyttden 10 vuoden kassavirtalaskelmaa. Léh-
tokohtana on nykyinen vuokrataso, jonka on oletettu kahden vuoden kuluessa nousevan ar-
vioidulle markkinavuokratasolle.

Markkinavuokrat

Arvioimme eri huoneistotyyppien markkinaehtoisiksi keskiméaardisiksi vuokratasoiksi seu-

raavaa:

Vuokrattava Sopimusvuokrat EUR Markkinavuokrat EUR
Vuokralainen Pinta-ala (m2) Jkk Jm2/kk Vuokratyyppi /kk /m2/kk %
Kolmiot+ 13140 12944 9,85 Gross 15111 11,50 40,7 %
Kaksiot+K 672,0 7231 10,76 Gross 8 602 12,80 227 %
Kaksiot+KK 480,0 5693 11,86 Gross 7 200 15,00 17.9 %
Yksidt 348,0 4583 13,17 Gross 7795 22,40 144 %
Autopaikat 25 kpl - 825 - Gross 1000 - 2,6 %
Autotallipaikat 10 kpl - 550 - Gross 850 - 1.7 %
Yhteensd vuokrattu 2814,0 31826 11,31 40 558 14,41 100,0 %
381907 /vuosi 486 694 /vuosi

(Vapaat tilat) - - - -
Yhteensd 28140 31826 /kk 40 558 /kk 100,0 %

Markkinavuokrataso on noin 21,5 % nykyistd vuokratasoa korkeampi, joten korotusvaraa on
reilusti. Vuokrien korotukset markkinavuokratasolle tehdddn tuottoarvolaskelmassa 1 vuo-
den kuluessa siten, ettd ensimmaéisend laskentavuonna vuokrat pysyvit nykytasollaan ja
nosto markkinatasolle tehddén toisen laskentavuoden alusta. Autopaikkojen markkinavuok-
ratasona on kaytetty 40 €/kk ja autotallien 85 €/kk. Asuntojen keskiméaardiseksi pitkdn aika-
valin vajaakayttoasteeksi oletamme 3,0 %. Tyhjien asuntojen vuokraamisen kuluvaksi ajaksi
oletamme kuluvan noin 1 kk.

Arvioidut hoito- ja korjauskulut
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Hoitokuluna ilman korjauksia on kiytetty 160.000 € (4,7 €/m?/kk). T4dmin liséiksi olemme
arvioineet keskimiiriiseksi peruskorjauskustannukseksi 0,7 €/m*/kk eli 23.600 €/v.

Liitteeni olevassa kassavirtalaskelmassa nettotuottovaatimukseksi on arvioitu 6,0 %
ja laskelman mukaan kohteen markkina-arvoksi muodostuu noin 4,8 M€.

Kohteen alkutuotto 4,6 % jai epérealistisen matalaksi johtuen kohteen tdméan hetken mark-
kinatasoa selvisti matalammasta vuokratasosta. Markkinatasolla alkutuotto olisi noin 6,8 %.

Arviointi markkinaldhestymistavalla

Huoneistokohtaisiin arvoihin perustuva markkinaldhestymistapa sisiltdd oletuksen, ettd huo-
neistot myytdisiin yksittdin vapailla markkinoilla.

Seuraavassa taulukossa on esitetty markkina-arvot erityyppisille huoneistoille yksittdin
myytyind nykykunnossa. Sijaintikerroksella on vaikutusta huoneiston arvoon, mutta jiljem-
pané esitetyt asuinhuoneistojen hinnat on arvioitu 2. kerroksen huoneistoille, joiden katso-
taan edustavan keskimiérdistd hintatasoa. Hintatasojen 1dhtdoletuksena on myds, ettd huo-
neistot myytéisiin vapaana vuokralaisista.

M Yksikkohinta €/m* Markkina-arvo €
1H + KK 29 m? 12 kpl 3000 €m?- 3150 €/m? 1044 000 €- 1096200 €
2H + KK 40 m? 12 kpl 2500 €/m?- 2650 €/m? 1200000 €- 1272000 €
JH+K 56 m? 12 kpl 2350 €/m?- 2450 €/m? 1579200 €- 10646400 €
JH+K 73 m? 18 kpl 2100 €m?- 2200 €m? 2759400 €- 2890800 €
Asunnot yht. 2 814,0 m? 54 kpl 2339 €m*- 2454 €m* 6582600 €- 6905400 €
Autotallit 10 kpl 10 kpl 19000 €/kpl- 22000 €/kpl 190 000 € - 220 000 €
Kokonaisarvon korjaus 25% -1693150 € -1781350 €
Markkina-arve 2 814,0 m* 5100000 €- 5300000 €

Edelld mainituilla hintatasoilla laskettuna huoneistojen ja autotallien summa-arvo on noin
6,6 — 6,9 miljoonaa euroa. Tyypillisesti summa-arvo johtaa vallitsevassa markkina- ja suh-
dannetilanteessa eparealistisen korkeaan arvoon. Koko kohteen ostaja tekee yksittdisten huo-
neistojen summa-arvoon ns. kokonaisarvon korjauksen (tukkualennus), koska ostaja joutuu
periaatteessa varautumaan asuntojen jialleenmyyntiin kuluvaan aikaan ja moniin kustannuk-
siin kuten hoito- ja padomakuluihin. Lisdksi ostaja odottaa luonnollisesti huoneistojen jil-
leenmyynnistd saatavan kohtuullista voittoa ja varautuu my0s yrittdjdn riskiin.

Kohteen osalta arvioimme tukkualennuksen olevan luokkaa 25 %, jolloin paadytiin tasolle
5,1 — 5,3 miljoonaa euroa.

Valittu arviointimenetelma / arvion tarkkuus

Koska maanvuokrasopimuksessa edellytetdén, ettd vuokra-alueella sijaitseva rakennus pe-
ruskorjataan kiytettiviksi ensisijaisesti Tampereen yliopistollisen sairaalan henkilos-
ton vuokra-asuntoina, olemme ilmoittaneet markkina-arvon tuottoldhestymistavan mukai-
sesti arvioituna. Kohteen arvo markkinaldhestymistavalla perustuu olettamaan, ettd asunnot
olisivat myytdvissd yksittdin omistusasunnoiksi, on noin 10 % tuottoarvoa korkeampi. Ar-
vion tarkkuus on yksittdisten asuinhuoneistojen tasoa heikompi ollen luokkaa +/- 10 %.

Catella Property Oy, Arviointipalvelu Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere
Akerlundinkatu 11 D, 33100 Tampere 705-2023-0054
Leena Smeds, puh. 010 5220 453

email: leena.smeds@catella.fi
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MARKKINA-ARVO

Edell4 olevan perusteella arvioimme kohteen (Tampereella, osoitteessa Niveltie 21 sijaitseva
asuinkerrostalo ja maapohjan vuokraoikeus) velattomaksi markkina-arvoksi, myytidessi
kohde yhteni kokonaisuutena ja kohteen sdilyessd vuokrakéytossa, suuruusluokkaa

neljimiljoonaa kahdeksansataatuhatta (4.800.000) euroa

ARVION LAATI

Catella Property Oy, Arviointipalvelu

Tampere 28.8.2023

Z o

e

LA SAHQA, -
£

Leena Smeds
Arviointiasiantuntija,

DI

Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvik-
syma kiinteistonarvioitsija
(KHK)

S S

Sami Saraste
Myyntipééallikko,

DI, LKV

Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvak-
syma kiinteistonarvioitsija
(KHK)

LIITTEET
1. Kassavirtalaskelma
2. kiinteistorekisteriote
3. lainhuutotodistus
4. rasitustodistus
5. vuokraoikeuden rasitustodistus

Catella Property Oy, Arviointipalvelu
Akerlundinkatu 11 D, 33100 Tampere
Leena Smeds, puh. 010 5220 453
email: leena.smeds@catella.fi

Kohde: Y-talo, Niveltie 21, Tampere
705-2023-0054
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