Ehtookodon -tontille suunnitellun uudiskohteen Markkinatataloussijoittaja-arvion (MEO) YHTEENVETO
Pddtashetken tyémalli 10.9.2026. Malli erottaa yhtién projektituoton ja kunnan omistajan kokonaistaloudellisen kassavirran (sis. tontin vuokra).

1. Keskeiset Iahtstiedot

Paatosesityksen enimmaismaard; maksetaan vain toteutuneiden

Padomasijoituksen enimmaismaara 6,000,000 €
kustannusten mukaan.

Hankesuunnitelman odotettu kilpailutettu kustannus 5,4-5,7 milj. € B»era?er Oy: kustahnusarwossa_ ?om 0,3 milj. € varautumia; SR-
kilpailutuksen arvio 5,4-5,7 milj. €.

Asunnot 28 kpl Uudiskohteen vuokratuottolaskelma.

Vuokrattava pinta-ala 1526 m? Uudiskohteen vuokratuottolaskelma.

Bruttovuokra, 2026 hintataso 249645.6 €/v Uudiskohteen vuokratuottolaskelma.

Hoitokulut, 2026 hintataso 60000 €/v Uudiskohteen vuokratuottolaskelma.

Tontin vuokra, 2026 arvio 20000 €/v Kunnan sviséinen.arvio muiden vuokratonttien perusteella; ei erillista
ulkopuolista arviota.

P " Sisdinen arvio Asikkalatalot Oy:n asuntojen kayttasteesta viimeisen

Perusoletuksen kdyttoaste 95.0% viiden vuoden ajalta. Vadksyn Helmi 100 %.

Vuokrien ja kulujen nimelliskasvu 2.5% Tydoletus; sama kuin Vaaksyn Helmen ennustelaskelmassa.

Kayttéonotto 2029 vuosi Oletus 1.1.2029.

Uudiskohteen 2029 bruttovuokra 95 % kayttoasteella 255,399 €/v

Uudiskohteen 2029 hoitokulut 64,613 €/v

Uudiskohteen 2029 tontinvuokra 21,538 €/v

Asikkalatalot Oy:n 2029 nettokassavirta ennen veroja ja rahoitusta 169,248 €/v

Kunnan omistajan kokonaistaloudellinen kassavirta ennen veroja ja rahoitusta 190,786 €/v

Vaaksyn Helmen rakennushankkeen toteutunut kokonaiskustannus 5,454,496 €

Vasksyn Helmen vuokratuotto TA2026 / 100 % kayttdaste 281,112 €/v

Vaaksyn Helmen keskiméaardinen neliévuokra 14.70 €/m?/kk

3. MEO-herkkyys: IRR 30 vuoden tarkastelulla, ei erillista elinkaari-investointivarausta

Kunnan omistajan NPV omistaja, sama

Kustannus Kdyttoaste Exit yield Yhtion IRR IRR* diskontto
5.4 M€ 95.0% 4.5% 4.8% 5.2% 748,022
5.4 M€ 95.0% 5.1% 4.6% 5.0% (90,935)
5.4 M€ 95.0% 5.5% 4.4% 4.9% (540,645)
5.4 M€ 100.0% 4.5% 5.2% 5.6% 1,191,070
5.4 M€ 100.0% 5.1% 5.0% 5.4% 287,244
5.4 M€ 100.0% 5.5% 4.8% 5.3% (197,183)
5.7 M€ 95.0% 4.5% 4.5% 4.9% 454,481
5.7 M€ 95.0% 5.1% 4.3% 4.7% (383,656)
5.7 M€ 95.0% 5.5% 4.1% 4.6% (832,825)
5.7 M€ 100.0% 4.5% 4.9% 5.3% 897,529
5.7 M€ 100.0% 5.1% 4.7% 5.1% (5,477)
5.7 M€ 100.0% 5.5% 4.5% 5.0% (489,363)
6.0 M€ 95.0% 4.5% 4.2% 4.6% 160,941
6.0 M€ 95.0% 5.1% 4.0% 4.4% (676,377)
6.0 M€ 95.0% 5.5% 3.9% 4.3% (1,125,005)
6.0 ME 100.0% 4.5% 4.6% 5.0% 603,988
6.0 M€ 100.0% 5.1% 4.4% 4.8% (298,198)
6.0 M€ 100.0% 5.5% 4.3% 4.7% (781,543)

* Omistajan IRR sisdltad hankkeen johdosta kunnalle syntyvan tontinvuokrakassavirran. Tdma on perusteltavissa vain, jos padomasijoitus ja maanvuokraus arvioidaan yhtend taloudellisena kokonaisuutena ja maanvuokra on markkinaehtoinen.
Yhtion IRR ndyttaa sijoituksen tuoton Asikkalatalot Oy:n ndkdkulmasta tontinvuokran jalkeen.



MEO-LASKELMAN OLETUKSET

Hankekustannus — perusskenaario
Kayttoaste

Bruttovuokra 2026

Hoitokulut 2026

Tontinvuokra 2026

Vuokrien kasvu

Kulujen kasvu

Tontinvuokran kasvu

Exit yield

Diskonttokorko

Elinkaari-investointivaraus vuodesta 2039
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Hankesuunnitelman odotetun 5,4-5,7 milj. € vaihteluvalin ylaraja
Pitkaaikainen yhtiotason toteuma yli 95 %; Helmi 100 %

Uudiskohteen vuokratuottolaskelma

Uudiskohteen vuokratuottolaskelma

Kunnan sisdinen arvio

Tyooletus

Tyooletus

Tyooletus; varmistettava sopimuksessa

Tampere/Turku prime residential Q2/2026 5,10 %; Asikkala ei ole prime-
markkina

Herkkyyden vertailutaso; ei ulkopuolinen Asikkala-arvio

Perusmallissa 0 %, koska hankekohtaista PTS-arviota ei ole. Herkkyydessa
0,25 % ja 0,50 %.

Arvio: padomasijoitus maksetaan kustannusten syntymisen mukaan
Arvio: padomasijoitus maksetaan kustannusten syntymisen mukaan



UUDISKOHDE — PROJEKTIKOHTAINEN KASSAVIRTA
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HERKKYYSANALYYSI

A. Kustannus / kiyttdaste / exit yield

Omistajan NPV

Kustannus

5.4 M€
5.4 M€
5.4 M€
5.4 M€
5.4 M€
5.4 M€
5.7 M€
5.7 M€
5.7 M€
5.7 M€
5.7 M€
5.7 M€
6.0 M€
6.0 M€
6.0 M€
6.0 M€
6.0 M€
6.0 M€

Kayttoaste

95.0%
95.0%
95.0%
100.0%
100.0%
100.0%
95.0%
95.0%
95.0%
100.0%
100.0%
100.0%
95.0%
95.0%
95.0%
100.0%
100.0%
100.0%

Exit yield

4.5%
5.1%
5.5%
4.5%
5.1%
5.5%
4.5%
5.1%
5.5%
4.5%
5.1%
5.5%
4.5%
5.1%
5.5%
4.5%
5.1%
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Yhtion IRR
4.8%
4.6%
4.4%
5.2%
5.0%
4.8%
4.5%
4.3%
4.1%
4.9%
4.7%
4.5%
4.2%
4.0%
3.9%
4.6%
4.4%
4.3%

B. Elinkaari-investointivarauksen vaikutus — 5,7 M€, kdytt6aste 95 %, exit 5,1 %

Omistajan IRR
5.2%
5.0%
4.9%
5.6%
5.4%
5.3%
4.9%
4.7%
4.6%
5.3%
5.1%
5.0%
4.6%
4.4%
4.3%
5.0%
4.8%
4.7%

748,022
(90,935)
(540,645)
1,191,070
287,244
(197,183)
454,481
(383,656)
(832,825)
897,529
(5,477)
(489,363)
160,941
(676,377)

(1,125,005)

603,988
(298,198)
(781,543)

Tulkinta

Omistajan IRR 2 vertailutaso

Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Omistajan IRR 2 vertailutaso
Omistajan IRR 2 vertailutaso

Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Omistajan IRR 2 vertailutaso

Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Lahell3 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Omistajan IRR 2 vertailutaso

Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Omistajan IRR 2> vertailutaso

Alle vertailuhaarukan

Alle vertailuhaarukan

Omistajan IRR 2 vertailutaso

Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa
Lahelld 4,5-5,1 % vertailuhaarukkaa

Varaus %/v

0.00%
0.25%
0.50%

Aloitus

2039
2039
2039

Yhtion IRR

4.27%
4.01%
3.74%

Omistajan IRR
4.71%
4.46%
4.20%

Omistajan NPV

Huomio

(383,656) Ei ulkopuolinen PTS-arvio; herkkyysparametri
(606,577) Ei ulkopuolinen PTS-arvio; herkkyysparametri
(829,499) Ei ulkopuolinen PTS-arvio; herkkyysparametri



VAAKSYN HELMI — PAIKALLINEN TOTEUMAVERTAILU

Toteutuneet / kdytettdvissa olevat tiedot

Asuntojen maara

Vuokrattava pinta-ala

Vuokratuotto 100 % kayttoasteella

Keskim&arainen nelivuokra

Toteutunut kokonaiskustannus

josta tontti

josta varainsiirtovero/kaupanvahvistaja

Rakentaminen + liittymat ilman tonttia ja varainsiirtove
Bruttovuokratuotto / toteutunut kokonaiskustannus
Tayttoaste valmistumisesta lahtien

Vuokratasojen vertailu

Uudiskohde, keskimaardinen neliévuokra 2026
Vaaksyn Helmi, keskimaarainen neliévuokra 2026
Uudiskohde / Vaaksyn Helmi

39

1593.5
281,112
14.70
5,454,496
210,000
6,364
5,238,132
5.2%
100.0%

13.63
14.70
92.7%

kpl

mZ

€/v
€/m?/kk
€

€
€
€

€/m?/kk
€/m?/kk

Asikkalatalot / tilinpaatds 2025

Asikkalatalot TA2026

Asikkalatalot TA2026

Laskettu TA2026 tiedoista

Vaaksyn Helmen loppulaskelma 2025

Vaaksyn Helmen loppulaskelma 2025

Vaaksyn Helmen loppulaskelma 2025

Laskettu loppulaskelmasta

Vain karkea vertailu; hoitokuluja ei ole kohdekohtaisesti kaytettavissa
Kayttdjan ilmoittama; kohde tdyttyi heti

Paivitetty vuokratuottolaskelma
TA2026
Uudiskohteen arvioitu keskimaarainen vuokrataso on alle Helmen toteutuvan keskimaaraisen tason.



LAHTEET JA RAJOITUKSET

Lahde
Euroopan komissio, valtiontuen kasitettd
koskeva tiedonanto 2016/C 262/01

KHO 2015:180

CBRE Finland Residential Q2 2026
Asikkalatalot Oy tilinpaatos 2025
Ehtookodon paivitetty vuokratuottolaskelma
10.9.2026

Berater Oy, Ehtookoto hankesuunnitelma
luonnos 18.5.2026

Vaaksyn Helmen loppulaskelma 2025
Asikkalatalot TA2026

Asikkalatalot: Vaaksyn Helmi

URL / tiedosto
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX:52016XC0719(05)

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1450263167056.html|

https://www.cbre.fi/insights/figures/figures-finland-residential-q2-2026

https://asikkalatalot.fi/asunnot/vaaksyn-helmi

Kayttd
MEO-periaate, ex ante -arviointi, markkinaehtoisuus

Padomasijoituksen kannattavuus-, vuokratuotto- ja tuotto-odotuksen arvioinnin
vaatimus

Prime yields: HMA 4,50 %, Turku/Tampere 5,10 %

Yhtion talous, asuntokanta, Vaaksyn Helmi

Vuokrat 249 645,60 €/v, hoitokulut 60 000 €/v

Kustannusarvio 6,073 M€, noin 0,3 M€ varautuma, odotettu kilpailutettu 5,4-5,7 M€

Toteutunut kokonaiskustannus 5,454 M€
Helmen vuokratuotto ja pinta-ala; yhtion korjausbudjetti
Julkinen vuokrataso asuntojen tyypeittain



