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ARVIOLAUSUNNON PAATELMAT

Catella Property Oy on marraskuussa 2023 laatinut Haukilahden kauppakeskuksesta
arviolausunnon, josta nyt on laadittu yhteenveto arvioinnin paitelmistd (yhteenveto ei tayta
AKA-vaatimuksia). Taustatietoa arvion kohteesta sekd arvioinnista on selostettuna lyhyesti télla
sivulla. Seuraavalla sivulla on esitettynd arvioinnin padtelmat.

ARVION KOHDE

Arvion kohteena on osoitteessa Ukkohauentie |1-13, 02170 Espoo sijaitseva Haukilahden
kauppakeskuskiinteistd (kiinteistétunnukset 49-14-81-6 ja 49-14-82-1) ja osoitteessa Ukko-
hauentie 7 sijaitseva LPA-tontti (kiinteistStunnus: 49-14-81-4). Arvio on suoritettu jaliempana
esitettyjen skenaarioiden ja erityisoletusten mukaan.
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ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittiminen. Arvio on tehty tilagjan sisdisen
padtdksenteon tueksi ja kohteen tontin kaavoitusneuvotteluita varten

ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo méaaritellaan (IVS 2022) arvioiduksi rahamaaraksi, jolla omaisuuserdn tai vastuun
pitdisi arvopdivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan rippumattomien
ostajan ja myyjan valilld asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantunte-
vasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon.
Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtidvelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole
vdhennetty.

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista.
Catella Property Oy:n edustajat ovat suorittaneet kohteessa katselmuksen 12.10.2023 yhdessa
tilaajan edustajan kanssa. Kohteen LPA-tontti on katselmoitu vastaavasti 22.10.2023.

ERITYISOLETUKSET

Alueella on vireilld uusi asemakaava, jolla osoitetaan alueelle uutta like- ja asuinrakentamista.
Tarkoituksena on purkaa rakennukset ja rakentaa tilalle uutta. Arvio on laadittu kuitenkin
erityisoletuksella, ettd vireilld olevaa kaavaa ei huomioida ja kohteen nykyisen kaltainen toiminta
jatkuu kiinteistossd ilman padttymispdivad. Arvio on laadittu lisaksi oletuksella, ettd kiinteiston
maapera ei ole pilaantunut. Arvonmaaritys on suoritettu kahdella eri skenaariolla:

= SKENAARIO I: Kohde on arvioitu oletuksella, ettd siihen ei suoriteta mittavaa peruskorjausta.
Arvioinnissa on kuitenkin oletettu, ettd kohteessa suoritetaan valttamattdmia korjauksia, jotta
vuokraustoiminta voi jatkua. Arviointi on suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella.

= SKENAARIO 2: Kohde on arvioitu oletuksella, ettd siind on suoritettu peruskorjaus. Perus-
korjauksessa ei kuitenkaan ole muutettu rakennuksen pysyvid rakenteita ja rakennuksen tila-
jakauma on pysynyt samana. Arviointi on suoritettu arvioitujen markkinavuokrien perusteella.

Molemmissa skenaarioissa markkina-arvo on esitetty koko kiinteistélle.
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PAATELMAT
Onko Haukilahden kauppakeskuksen rakennusten siilyttaminen nykyiselldan = Skenaario 2: Oletamme, ettd kohteen peruskorjaus olisi suoritettu arvopaivana,
mahdollista? markkinavuokratasossa on huomioitu kohteen parantunut kunto ja hoitokuluja
on laskettu. Kassavirtalaskelman mukaan kohteen markkina-arvo perus-
= Kohteen nykyinen kunto edellyttdd sen peruskorjausta. Mikdli kohdetta ei korjauksen jalkeen jaisi kuitenkin melko alhaiselle tasolle. Markkina-arvo ei nouse
saneerata, tulee sen vuokraus pidemmalld aikavalilla vaikeutumaan merkittavasti edes peruskorjauksen kustannusten tasolle.

ja kunnon heikentyessa edelleen, tiloja tuskin voidaan vuokrata lainkaan.
Olemme skenaariossa | myds olettaneet, ettd kohteen peruskorjaukset on
tehtava, mikali kohde aiotaan pitad vuokrattavassa kunnossa.

—> Skenaarioiden | ja 2 perusteella kohteen peruskorjaaminen ei ole
taloudellisesti kannattavaa ja rahoituksen saaminen peruskorjaukseen
olisi haastavaa tai jopa mahdotonta.

- On todennikaistd, ettd kohteen vakuusarvo ei ole riittava perus-
korjauksen rahoituksen saamiseksi.

—> Tastd johtuen korjausten toteuttaminen on mahdollista vain niin
pitkddn, kun rahoittaminen onnistuu vastikkeilla.

=  Nakemyksemme mukaan kohteen saneeraaminen ei kuitenkaan lisdd
vuokralaiskysyntdd, koska kohteen luonne pysyy edelleen pienend lahi-
palvelukeskuksena, johon kuluttajakysynta on rajallista. Kysynndn kasvu keskittyy
[dhialueen suurempiin keskuksiin.

= Kohteen potentiaaliset vuokralaiset koostuvat nykytilassa esim. paivittais-

tavarakaupasta, parturi-kampaamoista, kukkakaupoista, ravintoloista, kunto-/ » Johtuen siitd, ettd kohteen peruskorjaus ei ole kannattavaa, niin rakennuksen
tanssisalista, kiinteistovalittdjistd tai vastaavista ldhialueen asukkaita palvelevista kunnon heikentyessd sen tilakysyntd heikkenee edelleen ja vuokralaisten
pienyrittdjistd. Nakemyksemme mukaan vuokralaispotentiaali pysyy samana, vuokranmaksuhalukkuus my6s vahenee.

vaiia kohde saneerattaisiin. - Tyhjeneva, heikkokuntoinen kohde houkuttelee ilkivaltaan ym.

=  Pienissd kauppakeskuksissa em. vuokralaisten vuokranmaksukyky on rajallinen,

. . . : L - Rapistuva kohde vaikuttaa alentavasti alueen imagoon ja
joten nakemyksemme mukaan kohteen markkinavuokrien nousupotentiaali on

vahdinen. Mittavankin peruskorjauksen jdlkeen vuokrien nousupotentiaali on arvostustas?oln _ _ _ .
rajallinen. Olemme laskelmissa huomioineet vuokratason nousevan noin 2-3 ~ Kohteen )’”aP't.OkU!UJen kattaminen vuokrfitulloﬂla-va|keutuu .
€/m2/kk saneeratuissa tiloissa, entuudestaan, jolloin kohde / kohteen omistajat ajautuvat vahitellen

L . . o : : taloudellisiin vaikeuksiin.
= Kustannustaso on viimeisten vuosien aikana noussut usein jopa inflaatiota

enemmin. Olemme laskelmissa olettaneet kuitenkin kustannusten nousevan vain = Nakemyksemme mukaan kohteen myyminen nykytilanteessa on mahdotonta,
2 % vuodessa eli inflaation verran. Saneerauksen mydti olemme olettaneet kohteen peruskorjaaminen ei ole kannattavaa, koska kohteella ei ole riittavda
kustannusten hieman laskevan nykytasosta. arvonnousupotentiaalia peruskorjauksen jalkeen.

= Rakennusten peruskorjauksen kustannukseksi on arvioitu noin 5.940.000 € (alv —> Edella olevasta johtuen kohteen rakennusten sdilyttaminen /
0 %). Peruskorjausta ei vield todellisuudessa ole suoritettu ja tdman siirtyminen peruskorjaus ei ndkemyksemme mukaan ole taloudellisesti
ajallisesti eteenpdin yleensa nostaa korjaustarvetta. kannattavaa.

= Skenaario |: Oletamme, ettd ostajan on pakko suorittaa kohteen saneeraus
seuraavan |10 wvuoden aikana. Vaikka laskelmassa on huomioitu nouseva
vuokrataso ja laskeva kulutaso, niin markkina-arvo jad negatiiviseksi eli kohteen
arvo ei nouse yhta paljon kuin saneeraus maksaa.
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