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ARVION PERUSTIEDOT

Arvion kohde

Arvion kohteena on rakennusoikeuden arvo myShemmin eritellylld osalla Mikkelin
kaupungin Savilahden kaupunginosan korttelia 8.

Tilaaja
Mikkelin kaupunki / Kaupungingeodeetti Hannu Peltomaa

Arvion tarkoitus ja markkina-arvon miiritelmi

Markkina-arvon méérittdiminen kiinteistokauppaa varten. Rakennusoikeuden arvo
médritetddin asiakkaan pyynnOstd kohdealueelle ilman rakennuksia, minkd lisdksi
otetaan kantaa nykyisen rakennuksen purkukustannukseen. Arvo médritetddn
yksikkéhintatasona (€/kem?).

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan
sddntdjd, hyvad kiinteistd- arviointitapaa ja kansainvélistd arviointistandardia (IVS).

Markkina-arvo mééritelladn (IVS 2017) arvioiduksi rahaméiériksi, jolla omaisuus
arvopdivénd vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
myyjén ja ostajan valilld asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja
kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei
mahdollisia yhtidvelkoja, arvonlisdverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

Arvopdivd

Arvioinnin arvopéivd on 9.6.2017. Maéiritetty markkina-arvo kuvastaa arvopdivin
mukaisen markkinatilanteen todenndkdéisinté kauppahintaa. Markkina-arvo voi muuttua
markkinatilanteen muuttuessa.

Tiedot kohteesta ja katselmus

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, Mikkelin kaupungilta, kohteen
tuntevalta PAVE Arkkitehdit Oy:n johtavalta arkkitehdiltd Pave Mikkoselta ja julkisista
rekistereistd. Matti Ali-Loytty on suorittanut kohdealueella katselmuksen 9.6.2017.

Erityisoletukset

Arvioinnin  yhteydessd on oletettu luonnoksen asteella oleva asemakaava
lainvoimaiseksi ja nykyiset rakennukset puretuiksi. Arviointi ei ota huomioon
kaavoituskustannuksia.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tdméd 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 siihen tai sen siséltdmiin arvioinnin
lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehdé viittauksia ilman
Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
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KOHTEEN PERUSTIEDOT

Sijainti
Kohde sijaitsee Mikkelin  keskustassa ~ Hallitustorin kaakkoiskulmalla

Raatihuoneenkadun varrella, rajoittuen idéssdé Mannerheimintiehen. Sijainti on
keskeinen, mutta ei nykyiselldén erityisen kaupallinen.
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Kohteen yksil&inti

Arvion kohteena on rakennusoikeuden arvo osassa korttelia numero 8, jolla
nykyisellddn sijaitsee purettava siilorakennus. Alueen sijainti on rajattu karkeasti alla
olevaan karttaan.

Kaupunki: Mikkeli (491)

Kaupunginosa/kortteli: ~ Savilahti (1) /8

Rakennusoikeus: 4500 kem®’ + 1.000 kem’ (rinteeseen sijoitettavat
kellarikerrokset)
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Lainhuutotodistuksen (péivdys 7.6.2017) mukaan nykyisen kiinteiston (491-1-8-1025),
jonka alueella arvioitava alue sijaitsee, omistaa Mikkelin kaupunki.

Lainhuuto, rasitteet ja oikeudet

Rasitustodistuksen (péivdys 7.6.2017) mukaan Kkiinteistsén ei kohdistu rekisteriin
merkittdvid rasituksia tai rajoituksia, eikd uusia asioita ole vireilla.

Kiinteistorekisteriotteen (péivays 7.6.2017) mukaan kiinteistdon ei kohdistu rasitteita.
Tontilla on voimassa rakennuskielto, koska se ei ole voimassa olevan asemakaavan
mukainen.

Kaavatilanne
Yleiskaava

Alueella on voimassa vuoden 1990 oikeusvaikutukseton yleiskaava, jossa kohdealue on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). Véhintddn 1/3 alueen kerrosalasta on
varattava asumista varten. Kantakaupungin alueelle laaditaan parhaillaan uutta
oikeusvaikutteista osayleiskaavaa, joka korvaa vanhan yleiskaavan. Uudessakin
kaavassa kohdealue on keskustatoimintojen alueella.

Asemakaava

Tontin asemakaavamerkinnit ovat seuraavat;

e Kaava tullut voimaan: Luonnosasteella, oletetaan hyvaksytyksi.
e Kaavamerkinté: C

e Rakennusoikeus: 4.500 kem? + kt1.000k

o Suurin sallittu kerrosluku: X1V

KaavamerkintGjen selitykset:

o C (Keskustatoimintojen alue, asumista ei saa sijoittaa maantasokerroksiin kadun
puolella).

e Alueella on 4.500 kem® rakennusoikeutta, minka lisiksi rinteeseen sijoitetuille
kellarikerroksille on osoitettu 1.000 kem® rakennusoikeus, joka voidaan rakentaa
varsinaista rakennusoikeutta rasittamatta. Vastaavia kerroksia saa olla enintdén
kaksi. Rinnerakennusoikeutta saa kdyttdd tyo-, toimisto-, liike-, kokoontumis-,
palvelu- tai kulttuuritoimintaan osoitettuina tiloina, jotka eivdt kuitenkaan saa
aiheuttaa ymparistohdiriitd. Rinteessd saa kerrosluvun estiméttd rakentaa
enintdédn kaksi maanpééllistd kerrosta pysdkdéintitiloja.

e Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti: pihapysékointind 1 ap/100 kem’,
useamman Kiinteiston yhteinen pysikdintihalli 1 ap/130 kem®, palvelutalot
1 ap/300 kem?, liikehuoneistot 1 ap/50 kem®’ pihapysdkointind ja
pysékointilaitoksessa 1 ap/65 kem’. Toimistot, ravintolat ja kokoustilat
1 ap/70 kem® ja pysikointilaitoksessa 1 ap/85 kem®. Hotellien ja
kulttuurikohteiden pysékdintivaade ratkaistaan tapauskohtaisesti.

» Autopaikat on sijoitettava maanalaisiin tiloihin pihakannen alle ja niille johtavat
kulkuyhteydet on rakennettava niin, ettd ei estetd saman korttelin muiden
kiinteistdjen liittymistd niihin.

» Tarkemmat kaavaméaéraykset luettavissa liitteend olevasta kaavasta.
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Alla olevissa kuvissa nakyvét asemakaavaluonnos ja maastokartta.

Alueen muoto ja maasto

Alue on muodoltaan léhes suorakulmion muotoinen, ja rajautuu Raatihuoneenkadun ja
Mannerheimintien kulmaan. Alueelle on kulkuyhteys Raatihuoneenkadulta. Alue on
rinteessd, joka viettaa itddn. Parkkipaikat sijaitsevat toistaiseksi tontilla.

Rakennustiedot

Alueella sijaitsee vuonna 1963 rakennettu, terdsbetonirakenteinen siilorakennus.
Tilaajalta saatujen tietojen mukaan siilorakennuksen kerrosala on 960 kem?® ja tilavuus
8.400 m’. Siilojen korkeus on noin 45 metrid. Rakennuksessa on havaittu
mikrobikasvustoja, ja se tullaan todenndkdisesti purkamaan ja korvaamaan
vastaavanlaisella asuinkerrostalolla.

TONTTIMAAN HINTAAN VAIKUTTAVIA OMINAISUUKSIA

Rakentamiseen soveltuvan tonttimaan kysynti on seurausta uusien tilojen ja asuntojen
rakentamisen aiheuttamasta rakennusmaan tarpeesta. Useimpia maan hintaan
vaikuttavia tekijoitd voidaan arvioida, mutta on kaytdnnossd mahdotonta ottaa
huomioon kaikkia hintaan vaikuttavia seikkoja. Seuraavissa kappaleissa on Kisitelty
muutamia tirkeimmistd maan hintaan vaikuttavista tekijoistd

Sijainti
Kiinteistdn sijainti on térkein tekijd sen arvon muodostuksessa. Tonttimaan kohdalla
tilanne on varsin selked, koska maan arvo muodostuu rakentamispotentiaalin kautta.
Maa-alueen rakentamispotentiaalia lisid sen edullinen sijainti taajaman keskustaan
ndhden. Keskeisesti sijaitseva tonttimaa on kallista, on sitten kysymys keskustan
liikkepaikoista tai hyvien yhteyksien pédssd/varrella sijaitsevista keskeisistd

kauppapaikoista. Oma vaikutuksensa on myds sijainnin valmiiksi tarjoamilla
palveluilla.

Palvelut ja infrastruktuuri

Asuinrakentamisen kannalta erittdin oleellisia ovat myds alueen palvelut. Jos
palvelutaso rakennettavalla alueella on jo ldhtdkohtaisesti korkea, on alueen
kiinnostavuus asuinkaytdssi parempi kuin heikon palvelutason alueilla. Rakennettavan
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alueen infrastruktuurin toteuttaminen heijastuu myds valmiiden tonttien hintaan. Mikali
tarvittava infrastruktuuri joudutaan rakentamaan aivan alkutekijGistddn, kustannus
laskee tonteista saatavaan hintaa. Kun puhutaan vapaa-ajan asunnoista ja/tai haja-
asutusalueista, ei infrastruktuurilla valttiméittd ole yhtd suurta merkitystd, riippuen
mink4 tasoisesta vapaa-ajanasumisesta puhutaan. Nyky#in palveluita osataan kuitenkin
odottaa jo vapaa-ajan asunnoiltakin, etenkin jos paikalla on tarkoitus viettii
aktiivisempaa lomaa.

Maa-alueen ominaisuudet

Rakennuspaikan edullinen koko ja muoto korottavat yksikkShintaa. Mikéli
rakennuspaikka on pinta-alaltaan hyvin suuri, ei ostaja tilaa vaativaa kauppaa tai muita
erityistilanteita lukuun ottamatta padsdéntdisesti ole valmis maksamaan ylimédérdisestd
pinta-alasta samaa hintaa, kun vastaavasta rakennuksen paikaksi sopivan kokoisesta
maa-alueesta. MyOs maaperd vaikuttaa hintaan: helposti rakennettavat alueet ovat
kalliimpia kuin vastaavat voimakasta perustamista vaativat alueet. Rakenteellinen
pysdkdinti on selkedsti kalliimpi tehdd kuin tontille toteutettavat autopaikat, mutta
lammin pysékdintihalli myds osaltaan nostaa kiinteistén statusta potentiaalisten ostajien
silmissi.

Vaestdnkehitys ja ostovoima

Asuinrakennuspaikkojen kysyntéd ja hintataso méédrdytyvét hyvin voimakkaasti véeston
kasvun my®6td. Sama pétee vilillisesti my06s liikerakennuspaikkoihin, Mikéli alueelle
virtaa uusia asukkaita on rakennusmaan tarve suurta ja sen hinta pysyy korkealla tasolla
— toisaalta uudet asukkaat ovat samalla my0s uusia asiakkaita, mikd nostaa laheisten
litkerakennuspaikkojen haluttavuutta. Vékiluvun laskiessa my6s rakennusmaan
hintakehitys tasaantuu ja taantuvilla paikkakunnilla rakennusmaa on p#fosin varsin
edullista. Samaan tapaan vaikuttaa ostovoiman kehitys. Vaikka viesto ei kasvaisi, on
mahdollista, ettd asuntotonttien maanhinta pysyy korkealla tasolla ostovoiman kasvun
myOtd, koska ihmiset muuttavat suurempiin asuntoihin ja pitdvét rakennusmaan
kysyntdd ylld. Ostovoima vaikuttaa luonnollisesti myds lomakylédmaéisesti operoiviin
kohteisiin, joissa asiakkaita riittdd enemmaén korkeamman ostovoiman aikana.

TIETOJA MIKKELIN KAUPUNGISTA

Mikkeli on noin 54.500 asukkaan (28.2.2017) kaupunki Eteld-Savon maakunnassa
Saimaan rannalla. Mikkeli on Eteld-Savon maakunnan maakuntakeskus. Mikkelin
vékiluku kasvoi 1980-luvulta aina 1990-luvun puoliviliin asti, kun vuodesta 1995
vuoteen 2008 puolestaan tultiin alaspdin. Tamén jalkeen vikiluku on pysynyt melko
tasaisesti nykyisen vikiluvun tuntumassa, vililld nousten, vélilld laskien. Néaissd
vikiluvuissa on otettu huomioon Mikkelin kuntaliitokset vuosina 2001 (Anttola), 2007
(Haukivuori) ja 2013 (Ristiina ja Suomenniemi). Tilastokeskuksen tuoreimpien ennus-
teiden (2015) mukaan Mikkelin védestokehitys kasvaa tulevina vuosina aina vuoteen
2026 saakka, minkd jélkeen se laskee vuoteen 2040 mennessd 54.000 asukkaan tasolle.
Keskimédrin vakiluku pysyy siis melko tasaisena.

Mikkeli sijaitsee n. 230 km Helsingistd koilliseen valtatie 5:n varrella. Télld hetkelld
Mikkelilld on edessddn merkittdvd rakennusjakso, silld valtio, kaupungit ja yritykset
ovat paattineet yhteensd yli 300 miljoonan euron urakoista. Yksityinen raha nékyy
erityisesti asuntorakentamisessa, kun erityisesti paikalliset rakennusyritykset ovat
investoineet kerrostalohankkeisiin. Liséksi hankkeisiin lukeutuvat muun muassa
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Mikkelin Areena, valtion arkistolaitos, Naisvuoren uimahallin kunnostus, Rantakyldn
koulurakennuksen osittainen purku/uudisrakennus ja Mikkelin asuntomessualue.

Ympdristélupa ja maaperdn tila

Arviota laadittaessa ei ole ollut kdytettdvissd maaperatutkimuksen tuloksia. Varmuus
maaperdn puhtaudesta on saatavissa ainoastaan koekairauksilla. Arvion ldhtékohtana
on, ettd maaperdn rakenteet eivdt ole siten saastuneet, ettd niiden puhdistamisesta
aiheutuisi mahdolliselle ostajalle olennaisia kustannuksia.

KUVIA KOHTEESTA

Nikyma kavelysillalta Nakyma radan toiselta puolelta Nékymd torin suunnalta

MARKKINA-ANALYYS|

Yleist3 taloustilanteesta

Vuoden 2016 aikana saatiin merkkejd Suomen talouden kasvun vahvistumisesta ja
Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Suomen bruttokansantuote kasvoi 1,4
prosenttia vuonna 2016. Pankkien ja ennustelaitosten joulukuussa antamien
ennusteiden mukaan BKT:n kasvu olisi vuosina 2017 ja 2018 suuruusluokkaa 0,8 —
1,3 %. Maaliskuussa kasvuennusteita on kuitenkin nostettu vuoden 2017 osalta
tasolle 1,4 - 1,7 % ja vuoden 2018 osalta tasolle 1,4 — 2,0 %. Tilastokeskuksen
ennakkotietojen mukaan BKT kasvoi vuoden 2017 ensimméiselld neljinnekselld
2,8 % edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Kasvu on perustunut kotimaiseen kysyntdéin, etenkin yksityisen kulutuksen
kasvulle. Rakennusinvestoinnit ovat myds lisdéntyneet nopeasti. Vuonna 2017
yksityisen kulutuksen kasvun ennustetaan hidastuvan, mutta viennin kasvun
ennustetaan kiihtyvan vuosina 2017 ja 2018.

Tyottdmyysaste saavutti timén syklin huippunsa 9,5 prosenttia kesilld 2015, mutta
on sen jilkeen ollut laskussa. Helmikuussa Tilastokeskuksen raportoima
kausivaihtelut huomioiva tySttdmyysasteen trendi oli 8,7 prosenttia.
Valtiovarainministerid ennusti huhtikuussa ty6ttdmyysasteen laskevan lievisti
vuonna 2017 tasolle 8,5 % ja vuonna 2018 tasolle 8,1 % ja vuoden 2019
ty6ttdmyysasteeksi ennustettiin 7,8 %.

Viime vuoden taantumapelot ovat haalistuneet &ljyn hinnan tasaantumisen ja
Kiinan parantuneiden talouslukujen my6té. Brexit puolestaan hermostutti sijoittajia
kesilld ja Yhdysvaltain presidentinvaalit loppusyksylld, mutta niiden taloudelliset
vaikutukset ovat ainakin lyhyelld tdhtdimelld jd&neet peldttyd lievemmiksi.
Pidemmadlld  tdhtdimelld merkittdvid  epdvarmuustekijoiti ovat Kiinan
rakennemuutos ja sen vaikutukset koko maailmaan.
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Finanssikriisin jélkeinen Suomen toimitilamarkkinan kaupankdynnin volyymi vaihteli
vuosina 2009-2013 tasolla 1,6-2,3 miljardia euroa. Transaktiovolyymissi alkoi vuonna
2011 varovainen nousujohteinen kehitys ja vuonna 2013 saavutettiin 2000-luvun
alkuvuosien taso. Kaupankdynnin aktiviteetti nousi uudelle tasolle vuoden 2014 aikana,
kun transaktiovolyymi nousi 4,3 miljardiin euroon. Vuonna 2015 kaupankéynti vilkastui
edelleen ja koko vuoden transaktiovolyymi oli 5,2 miljardia euroa. Vuonna 2016
transaktiovolyymi ylsi uuteen ennitykseen, joka on noin 7,1 miljardia euroa. Téstd
asuntoportfolioiden osuus on noin 38 %. Transaktiovolyymin voimakasta kasvua
selittdd vilkas kaupankdynti asuntosijoitusmarkkinassa sekd muidenkin suurien, yli 100
miljoonan euron, portfoliokauppojen lisdédntyminen.

Yleistd toimitilojen markkinatilanteesta

Vuoden 2017 ensimmaéisen neljanneksen aikana toimitilakiinteistGjen kauppoja on tehty
noin 1,1 miljardilla eurolla, josta ulkomaisten ostajien osuus on noin 50 %.
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Suomen kiinteistdmarkkinat kiinnostavat jélleen ulkomaisia sijoittajia vuosien 2009 —
2013 hiljaisemman jakson jalkeen. Ulkomaisten ostajien osuus transaktiovolyymisté oli
46 % vuonna 2015 ja 32 % vuonna 2016. Euroméérdisesti ulkomaisten tahojen ostot
olivat vuonna 2016 ldhes samalla tasolla kuin viime vuonna, mutta prosentuaalinen
osuus jdi pienemméksi. Edellisend huippuvuotena 2007 wulkomaiset sijoittajat
investoivat Suomen toimitilamarkkinaan ldhes 4 miljardia euroa, mutta tité tasoa ei nyt
saavutettu. Tété selittdd osaltaan se, ettd asuntoportfolioiden kaupat muodostavat suuren
osan investointimarkkinan kokonaisvolyymisté, eivatkd ulkomaiset ostajat ole pédsseet
kiinni tdhén osamarkkinaan. Toisaalta myds kotimaiset sijoittajat ovat tehneet kauppaa
aktiivisesti

Kohteen markkina-asema Mikkelissi

Arvion kohteena oleva alue sijoittuu Mikkelin kaupallisen keskustan itdpuolelle
matkakeskuksen ja torin viliin. Sijainti on keskeinen, mutta nykyisellddn hieman
sivussa kaupallisimmilta paikoilta. Itdpuolelta alue rajautuu Mannerheimintichen ja
rautatichen ja ldnsipuolelta korttelin sisdpihaan. Arvion kohteesta katsoen torin
vastakkaiselle laidalle vuonna 2011 avautuneet kauppakeskukset Stella ja Akseli
siirsivédt kaupan painopisteen arvion kohteesta katsoen torin toiselle laidalle, etenkin,
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kun toriparkki valmistui samoihin aikoihin. Autolla keskustaan saapuvat asiakkaat
ajavat kylla toriparkin Hallituskadulla sijaitsevan sisddnkéynnin my6td arvion kohteen
ohitse, mutta toriparkista jalankulku ohjautuu ns. véhimmaén vastuksen reittid ennemmin
kauppakeskuksiin arvion kohteen suunnan sijaan. Toriparkista tulee ensin tulla torille, ja
kivelld arvion kohteelle. Ylimd&rdinen vaiva on jalan kulkeville asiakasvirroille
merkittava tekija.

MyGs junalla tullessa on mahdollista ohittaa arvion kohde kokonaan matkalla
matkakeskuksesta keskustaan, joko Hallituskatua tai raiteilta tulevaa, Mannerheimintien
ylittdvda kévelysiltaa pitkin. Kévelysillasta jatkuu suora yhteys korttelin sisédpihan
kautta torin laidalle, kun taas arvion kohteen suuntaan pitéé joko kulkea portaita alas tai
osata suunnata sisdpihalta sisdénajon kautta ulos. Hotellille sijainti matkakeskuksen
vieressd olisi sindnsd hyvd, mutta vieressd on jo hotellirakentamista, eikd siilojen
sdilytettdvd muotokieli toisaalta mahdollista jirkevédd hotellirakentamista. Kaava sallii
kohteelle monenlaista kdyttod, mutta taloudellisesti jarkevin ratkaisu on maksimoida
kohteen asuinrakentaminen.
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ARVIOINNIN PERUSTEET

Kohteen markkina-arvo on médritetty kauppa-arvomenetelmilld. Kohteen kiyvin arvon
madrityksen perusteena on kéytetty kdytdssdmme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja.
Arvioinnissa on lisdksi hyGdynnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme saamaamme
markkinatietoutta.

Arviointi kauppa-arvomenetelmilli

Kaavaluonnoksessa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C), jolle saa
rakentaa monentyyppistd palvelu-, liike-, Kkulttuuri-, viihde-, hallinto- ja
asuinrakentamista. Aivan Mikkelin keskustan alueelta ei ole juurikaan myyty
rakentamattomia tontteja viimeiseen seitsemiin vuoteen.

Olemme hakeneet Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteristdi asemakaavoitetun
alueen tonttikauppoja noin 3 kilometrin séteelld arvion kohteesta. Vuoden 2010 alusta
laskien tonttikauppoja 16ytyi yhteensd 47 kappaletta, joista 45 kappaletta liittyi
asuinrakentamiseen. Kahteen muuhun lukeutuvat 2010 myyty liikerakennustontti
valtatie 5:n  vierestd (liikekeskus Setri), joka myytiin yksikkohintatasoon
197 €/kem®. Lisiksi myytiin Kirjalasta pienempi liiketontti yksikkohintaan 37,5 €/kem”.
Myytyjen asumiseen liittyvien pientalo-, kerrostalo- ja rivitalotonttien yksikkohintojen
keskiarvo on 146 €/kem’, mediaani 121 €/kem” ja keskihajonta 96 €/kem’. Keskustassa
asuntotonttien  yksikkOhinnat  nousisivat  tilld  perusteella  todennikoisesti
240-340 €/kem” suuruusluokkaan.

Muissa kaupungeissa toteutuneita kauppoja

Koska kohde on Mikkelin keskustassa, ei ainoastaan kauempaa keskustaa keritty
vertailukauppa-aineisto anna riittdivdd kuvaa rakennusoikeuden arvosta arvion
kohdealueella. Tastd syystd olemme tutkineet soveltuvia kauppoja myds muualla
Suomessa. Paikkakunnilla on luonnollisesti esimerkiksi kokoon ja sijaintiin liittyvid
eroavaisuuksia, joiden johdosta markkina ei ole identtinen yhdessdkddn kaupungissa.
Muiden kaupunkien avulla saadaan kuitenkin suuntaa sille, missd suuruusluokassa
Mikkelisséd voidaan suhteessa Mikkelin toteutuneisiin kauppoihin liikkua.

Liiketonttien kauppahintoja

= VR myi rakennusliikkeelle Oulun rautaticaseman viereltd 21.700 kem?
rakennusoikeutta matkakeskusta varten 5.185.140 euron kauppahinnalia.
Kerrosnelion hinta oli siis noin 239 €/kem? Elinkustannusindeksilld nykypéivan
arvoon korjattuna hintataso olisi noin 257 €/kem?, Matkakeskusta ei ole vieldkédédn
alettu rakentaa ja suunnitelmat sen toteuttamisesta ovat muuttuneet useaan kertaan,

» Tampereen kaupunki myi Spondalle Ratinan kauppakeskuksen tontin v. 2008
kauppahinnalla 20,407 milj.€. Rakennusoikeutta tontilla on 58.500 kem?, joten
kerrosnelidhinta oli 349 €/kem? Ratinan kauppakeskuksen suunnittelu- ja
toteutuskilpaillussa tarjottu kauppahinta oli vain yksi arvioperusteista.
Elinkustannusindeksilld nykypaivdn arvoon korjattuna hintataso olisi noin 385
€/kem?. Rakentaminen k#ynnistyi vasta kevaélla 2015.

* Uusimmissa toimistotonttien kaupoissa hinnat ovat olleet Tampereen keskustan
alueella tasoa 460-510 €/kem? Lappeenrannassa kaupunki myi sijoitusyhtidlle
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toimistotontin  keskustasta hintaan

sittemmin Technopoliksen II vaiheen

265 € /kem?.

= Keskustan ulkopuolisten tilaa vievén kaupan tonttien hinnat ovat Tampereella
liikkkuneet péddosin tasolla noin 150-300 €/kem?. Kotkassa ja Imatralla vastaavia
tontteja on myyty tasoon 150-160 € /kem’. My6s Hollolan liikekeskuksessa ja
toisaalta Lahden Karistossa on myyty liiketontteja karkeasti tasolla 150 € /kem?

» Espoon kaupunki myi v. 2014 Niipperistd 11.721 m? liiketontin, jolla on
rakennusoikeutta 4.000 kem? kerrosnelichinnalla 380 €/kem?. Tontille on tarkoitus
rakentaa piivittdistavarakauppa ja muuta liiketilaa.

s Helsingin kaupunki myi Kalasataman keskuksen rakennusoikeuksia v. 2011 ja
maanpdallisten liiketilojen hinta oli 600 €/kem”.

= Alla olevaan taulukkoon on kerdtty vanhempia tonttikauppoja koko Suomen
alueelta.

Pvm Alue hinta Alam> €/m’ Rak olk. k-m” gk-m2 |Huom
17.6.2014|Seingjoki, Hyllykalllo 125520 2092 60 1046 120{Kaupunki myi, Eepee-Kiinteistét osti
16.6.2014|Seingjoki, Pohja 71 500 3572 20 1786 40|Oy myi Koy:lle, osoite Kauppanelié 7
26.2.2013|Seingjoki, Pohja 225 000 9000 25 5 400] 42|Kaupunki myi. Christer Norrman Oy osti
25.10.2011|Seindjoki, Jouppi 180 264 3219 56 1288] 140|Kaupunki myl, Park Invest osti
1.12.2009| Oulu, Kaakkuri 518 953 2 000] 259|Kaupunki myl, ostaja Osuuskauppa Arina (S-market ja ABC)
1.10,2007|Oulu, Kaakkuri 3060 000 18 000 170|Kaupunki myl, ostala Bauhaus
lyvéds Helmi Oy myi Technopolikselle tolmistotontin
17.2.2011|lyvéskyls, Lutakko 2 821 000| 2757 1023 9100 310| messukeskuksen vierestd
12.1.2009|yvaskyl4, Lutakko 330000 1221 270 1100} 300|Ruokakesko osti Lutakosta lliketontin
Kaupunk} myi Osuuskauppa Keskimaalle S-marketin tontin
23.12.2008 yviisky|3, Savela 217500 3830 109 2681 156 (Vesangantie 16)
30.5.2008|Jyvaskyls, Keljo 891 71% 11 506 78 5 753! 155|Kaupunki myi Motonetin tontin
v. 2011|Joensuu, Karsikko 4160000 16 000 260lKaupunki myi tarjouskilpailulla tontin Keskolle
Vuokratontti, nelidhinta perustuu vuokratontin
3.5.2010|Espoo, Latokaskl 6293 2517 400|vuokranmairdytymlsperusteeseen
26.10.20091Espoo, Kauklahti 665 000 4900 136 1900] 350|Kaupunki myl, Lid| osti
28.9.2009|Espoo, Kilo 399000 4513 88 1050 380{Kaupunki myi, Ruokakesko osti
Asuntosdation kiinteistdt Oy myi tontin Kauppakeskus
4.12,2007|Espoo, Espoonlahti 4506 000 3054 1475 8307 542|Lippulaivan |aalennusta varten
Kaupunkl myi, liiketilojen nelidhinta paitéksen mukaan
18.1.2007|Espoo, Entresse-kauppakesky 5050000 13834 365 20 000 300§300 €ja yleiseen kéyttéon {kaupungin toim.) tulevien 200€
28.4.2006|Espoo, Néykkio 615 00| 6093 101 3047 2oz_|_| ‘M. Suomi Oy myi
27.4.2005|Espoo, Suomenoja 9965175 24294 410 20118 495|Kaupunki ja Atoy Oy myivét, Bauhaus osti
2.8.2004|Espoo, Niittykumpu 2 850 000 6443 442 5 000 570!Veho Group myi, Lid| osti
1.3.2004|Espoo, Olari 1470000 2674 550 3476 423|Kov Lénsi-Keskus myi
Kaupunki myi ja laatii asemakaavan uudelle
24.5.2010{Vantaa, Marja-Vantaa n. 100 000} 500}kauppakeskukselle. Ostajat Ruokakesko ja HOK-Elanto
29.4,2009|Vantaa, Veromaki 2700 000 10871 248 4 240| 637]|Vantaan Seurakuntayhtyma myi
13.8.2007|Vantaa, Kuninkaala 4 600 000 25 500 180 13 770| 334|lkea myi
7.5.2007|Vantaa, Pakkala 3300 000 28954 114 11 050 299|Hesa Tilat Oy myi
17.4,2007|Vantaa, Kuninkaala 3 200 000 40569 79 16 000 ZOOIKaupunki myi
4.5.2006{Vantaa, Tammisto 1375000 10409 132 6 245] ZZ(llKaupunki myi

Asuintonttien kauppahintoja

Tampereen korkein AK-tontin hintataso

saatiin  kaupungin jérjestiméissi

tarjouskilpailussa syksylld 2015, jossa kohteena oli 8.773 kem? rakennusoikeutta

Ranta-Tampellasta

Nisijarven

rannasta

vain 1,5 km ydinkeskustasta.

Tarjouskilpailun voitti Peab, joka maksaa rakennusoikeudesta 1.112 €/kem?.

Hyvien keskustatonttien hintatasot ovat Tampereella luokkaa 600 — 700 €/kem? ja
hieman etddimmalld keskustan 1&hialueilla 400 — S00 kem?.

Turussa Turun Seudun Osuuspankin s8atid6 myi reilut 5 vuotta sitten
Lemminkiiselle tontin, jolla on noin 2.500 kem? asuinkerrostalojen
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rakennusoikeutta, hintatasolla 600 €/kem?, Sijainti on hyvé 14helld keskustaa, mutta
ei aivan ydinkeskustassa.

» Jyvéaskyldssd korkein tiedossamme oleva AK-tontin rakennusoikeuden
yksikkéhinta on maksettu huippupaikalta keskustan kupeesta Lutakosta Jyvisjdrven
rannasta, jossa nelidhinta kohosi vuonna 2007 tasoon 545 €/kem®. Lutakon alueen
muissa ldhes vastaavissa tonteissa hintatasot ovat vaihdelleet 375 — 450 €/kem?.
Lutakon tontit on myyty vuosina 2005-2007.

* Lahdessa jdrvindkoalalla sijaitsevien pienehkdjen kerrostalotonttien (Rullakatu)
rakennusoikeuden hintataso nousi v. 2008 jarjestetyssd tarjouskilpailussa jopa
tasolle 960 €/kem?, mutta Lahden yleinen taso kaupoissa on ollut 200-400 €/kem?,

» Seindjoelta on myyty AK-tontteja pidsééntdisesti hintatasoon 150 — 450 €/kem?.
Keskustasta on toteutunut myds muutamia kaupungin luovutuksia 100 € pintaan,
mutta ndmé lienevét vanhojen vuokratonttien lunastuksia.

Hotellitonttien kauppahintoja

»  Tampereen kaupunki myi vuonna 2004 SOK:lle ns. Tullin tornihotellin tontin
rautatieasemaa vastapditd. Tontilla on rakennusoikeutta 18.000 kem? ja
kerrosnelidhinta oli 278 €/kem?. Hotellin rakentamispédétds venyi useilla vuosilla ja
Tomnihotelli valmistui vasta vuonna 2014, Myyntiajankohdan asemakaava salli
viisikerroksisen perusosan liséiksi 18/24 kerroksisen torniosan rakentamisen.
Tontilla oli sdilytettdvd veturitallirakennus, jonne rakennettiin vastaanotto- ja
kokoustiloja. Elinkustannusindeksilld nykypéivan arvoon korjattuna hintataso olisi
noin 339 €/kem?.

* OQulun kaupunki myi vuoden 2005 marraskuussa  ydinkeskustasta
tonttikokonaisuuden, jolle rakennettiin Scandic-hotelli ja Finnkinon elokuvakeskus.
Muodostetulle tontille on asemakaavassa osoitettu 17.650 kem? rakennusoikeutta ja
hinnaksi kaupassa muodostui noin 196 €/kem?. Elinkustannusindeksilld nykypéivan
arvoon korjattuna hintataso olisi noin 236 €/kem?

= Helsingisséd Katajanokalle suunnitellun luksushotellin rakennusoikeuden arvoksi oli
kaavailtu 1.200 — 1.300 €/kem? mutta kaupunki vetdytyi kaavoituksesta ja
myynnista.

» Helsingin Kvsto on 12.12.2007 vahvistanut Jétkdsaaren Lars Sonckin
suunnittelemaan makasiiniin sittemmin rakennetun Clarion-hotellin
rakennusoikeuden hinnaksi 28,50 euroa/kem? vuoden 1951 tasossa, joka vastaa
nykyhintana noin 550 €/kem?.

* Tiedossamme oleva Helsingin korkein toteutunut hotellitonttikauppa oli muutamia
vuosia sitten tasolla noin 1.000 €/kem? ja Ruoholahdessa viitisen vuotta sitten
toteutuneen kaupan hintataso oli luokkaa 600 — 650 €/m?,

= Helsingin kaupunki paétti 15.6.2010 varata Taivallahdessa sijaitsevan
kylpyléhotellin  tontin (KLH-1) siten, ettd varauksensaaja valittaisiin
ilmoitusmenettelyd kayttden. Tontin hinta perustuu elinkustannusindeksin
“lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaan 26 euron suuruiseen
kerrosnelidmetrihintaan. Vuonna 2016 indeksikorjattu hinta olisi noin 500 €/kem2.
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* Espoon kaupunginhallitus hyviksyi 2.11.2009 maankéyttésopimuksen ja
esisopimuksen maa-alueiden vaihdosta Westendinportin korttelissa 13080, joka on
osoitettu hotellirakennusten korttelialueeksi KL-1. Alueelle saadaan rakentaa myds
kylpylatoimintaan liittyvid tiloja. Esisopimuksen mukaan kaupunki myy yhteensé
8.032 m%n suuruiset médrdalat korttelista 13080 hintaan 5.014.000 € +
”kaavoitusmaksu” 570.000 €. Rakennusoikeuita myytivilld alueella on 13.195
kem2, joten rakennusoikeuden hinnaksi muodostuu 423 €/kem’. Vaihto toteutettiin
16.1.2012 indeksikorotettuun hintaan 5.258.138 € + kaavoitusmaksu 570.000 € eli
442 €/kem’.

= Jyviskyldan kaupunki myi vuonna 2008 Paviljongin vierestd Osuuskauppa
Keskimaalle  hotellitontin, jolla on  rakennusoikeutta 13.500 kem?
kerrosnelichinnalla 191 €/kem?. Elinkustannusindeksilld nykypdivin arvoon
korjattuna hintataso olisi noin 213 €/kem?.

Purkukustannukset

Purkukustannuksista on saatavilla niukasti tietoa. Haahtelan viimeisimmén julkaistun
Talonrakennuksen kustannustieto -kirjan (2015) mukaan kivirakennuksen purkaminen
voi kustantaa 8,3...16 €/rm’. Arvion kohteen tapauksessa meille toimitetuilla tiedoilla
laskien timi tarkoittaa suuruusluokkaa 73 €...140 €/kem?,

Olemme lisdksi aiemmin tiedustelleet vastaavantyyppisen siilorakenteen
purkukustannuksia asiaan perehtyneeltd insindoritoimistolta. Saamamme arvion mukaan
terisbetonisten siilojen purku kustansi vuonna 2014 suuruusluokkaa 150 €/kem’.
Viitatussa tapauksessa siilot tosin sijaitsivat véljemmin rakennetulla seudulla, eivétka
kaupungin keskustassa. Liséksi ne olivat vield alkuperdisessd kéytOssddn, eikd niissé
ollut havaittu mikrobikasvustoja.

Liséksi on tiedossa arvio Loviisan ruotsinkielisen koulukeskuksen tieltd purettavien
rakennusten (yhteensd 3.690 brm®) purkukustannuksista. Loviisan keskustan itipuolella
olevien rakennusten purkukustannukseksi on arvioitu suuruusluokkaa 160 €/brm’.
Rakennukset ovat matalia, eivatka sijaitse yhtd tiiviisti rakennetussa ymparistossi kuin
arvion kohdealueen siilorakennus. Lisdksi purku-urakan kustannuksia arvion kohteena
olevan rakennuksen osalta nostaa se, ettei murskattua terdsbetonia todennikédisesti voida
mikrobivaaran vuoksi kayttdd tiyttdmaana. Ottaen huomioon arvion kohdealueella
olevien siilojen sijainti tiiviissd kaupunkirakenteessa ja tdmédn purku-urakan
toteutukseen tuomat haasteet, arvioimme karkeasti siilojen purkukustannukseksi 170 —
180 €/kem> siilojen alalle laskettuna. Lopullinen purkukustannus on syytd varmistaa
esimerkiksi tekemailld tarjouspyyntd alan toimijoille, jotka osaavat kattavammin
analysoida kyseisen kohteen erityispiirteet.

Tuottavin ja paras kdyttd

Arvioinnissa haetaan pifdsdéntdisesti kohteen parasta ja tuottavinta kayttod. Tamin
madrittely riippuu kohteen ominaisuuksista ja sijainnista, ja voi vaihdella jopa korttelin
sisélld riippuen korttelinsiséiisestd sijainnista. Kuten aiemmin on esitetty, on arvion
kohteen sijainti taloudellisesti jarkevintd kdyttdd asuinrakentamiseen, silld vaikka osa
matkakeskuksen ja keskustan vélisestd kévelyliikenteestd tulee kylld kulkemaan arvion
kohteen ohitse, niin valtaosa kulkee muita reittejd. Korttelin muut toteutussuunnitelmat
voivat ajan kanssa muuttaa tétd kuvaa, mutta vastaavat muutokset vaativat vuosia.

Catella Property Oy / Arviointi & Konsultointi Arvio; 708-2017-001 |-MALI

Aleksanterinkatu |7 A, I5110 Lahti Myllysiilokortteli, 50100 Mikkeli
Matti Ali-Léytty, puh. 010 5220 502



Hankkeesta perilld oleva arkkitehti SAFA Pave Mikkonen (PAVE Arkkitehdit Oy)
kommentoi asuinrakentamisen olevan kohteessa haasteellista, kun siilojen tilalle
rakennettavasta rakennuksesta pitdd tulla ulkonadllisesti siiloja myotaileva. Julkisivujen
pyoredt muodot ja rakennuksen pieni runkosyvyys yhdistettynd korkeaan rakennukseen
johtavat tehottomaan rakentamiseen, ja todenniékdinen mitoitus tulee olemaan
ainoastaan nelji asuntoa (39 m’, 52 m?, 45 m” ja ja 28 m°) per kerros. Tédmi on selkeiisti
tehottomampaa ja suhteessa kalliimpaa kuin tavanomainen vastaavan rakennusoikeuden
kéyttd, ja tulee laskemaan kohteesta saatavan rakennusoikeuden hintaa.

Kohteen ominaisuudet ja siilomaisen asuinkerrostalon rakentamisen haasteet
huomioiden arvioimme rakennusoikeuden yksikkohinnaksi 200-225 €/m?% eli
kokonaisuuden osalta 1.100.000—1.237.500 euroa. Tavanomaisen ja edullisemman
elementtipohjaisen rakentamisen mahdollistavan rakennusoikeuden arvo alueella olisi
selkedsti suurempi.

Kohteen rakennusoikeuden arvoksi kauppa-arvotarkastelulla muodostuu
suuruusluokkaa 210 €/kem’, mikili ei huomioida nykyisen siilorakennuksen
purkukustannuksia. Purkukustannuksiin otettiin kantaa edellisessi kappaleessa.
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Kohteen kidyvdn arvon médrittdmisen tarkkuus riippuu kohteen luonteesta ja sen
kaltaisista kohteista tehtdvien kauppojen volyymistd (vertailuhinta-aineiston laajuus ja
luotettavuus, markkinoiden toimivuus). Arvioinnin tarkkuus on kohteen osalta sen
erityisluonteesta johtuen parhaimmillaankin suuruusluokkaa +/- 15 %.

MARKKINA-ARVO

Arvion tarkkuus

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (rakennusoikeuden arvo myllysiilojen
maapohjalla Mikkelin kaupungin Savilahden kaupunginosan korttelissa 8) velattomaksi
markkina-arvoksi arvopdivéind 9.6.2017 suuruusluokkaa:

210 euroa / kem?

Markkina-arvon toteutuminen edellyttii, etti lnonnosvaiheessa oleva asemakaava
on hyviksytty, ja alueen rakennukset on purettu.

Rakennusoikeuden arvo ei huomioi purkukustannuksia, joihin on otettu erikseen
kantaa edelli.

ARVION SUORITT]

CATELLA PROPERTY OY

Arviointipalvelu

Lahdessa 9.6.2017

Matti Ali-Loytty Mikko Kantosaari

Arviointiasiantuntija, DI, LKV Myyntipééllikké, VTM, LKV

Auktorisoitu kiinteistdarvioija Auktorisoitu kiinteistdarvioija

(AKA), yleisauktorisoitu (AKA), yleisauktorisoitu

Keskuskauppakamarin hyviksyma Keskuskauppakamarin hyviaksyméa

kiinteisténarvioitsija (KHK) kiinteistonarvioitsija (KHK)
LISATIEDOT

Lisdtietoja tistd arviosta antaa Matti Ali-L&ytty, puh. 050 572 0258

LITTEET

Arviokirjan liitteend on:

1. lainhuutotodistus

2. kiinteistorekisteriote ja
3. rasitustodistus

4. asemakaavaluonnos

Catella Property Oy / Arviointi & Konsultointi Arvio: 708-2017-001 I-MAL|
Aleksanterinkatu |7 A, 15110 Lahti Myllysiilokortteli, 50100 Mikkeli
Matti Ali-Léytty, puh. 010 5220 502



. E {T LAINHUUTOTODISTUS 7.6.2017 sivu 1 (1)
k i\ Rekisteriyksikko 491-1-8-1025

= &

Perustiedot

Kiinteisttunnus: 491-1-8-1025 Rekisterdintipvm: 14.4.1955
Rekisteriyksikkélaji: Tontti Pinta-ala: 7155 m?
Kunta: Mikkeli (491)

Kaavan mukainen kayttStarkoitus: AL Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 11.5.1984

Asianumero: 519/11.5.1984/42

Arkistoviite: 519 Mikkelin ro / maakunta-arkisto.
Omistusosuus: 11

Omistajat: Mikkelin kaupunki, 0165116-3

Mairaalojen lainhuutotiedot

Rekisteriyksikén erottamattomat méaéraalat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet ja niiden lainhuutotiedot:

1) Madraala 491-1-8-1025-M501

Rekisterdintipym: 25.2.1999
Lainhuuto 2.12.1999
Asianumero: 736/2.12.1999/1293
Arkistoviite: 736:1999:LH:1293
Omistusosuus: 1/1
Omistajat: Kiinteistd Oy Mannerheimintie 10
Saanto: Kauppa 1.7.1983

2) Masraala 491-1-8-1025-M502

Rekisterdintipvm: 20.9.2007
Lainhuuto 20.9.2007
Asianumero: 736/20.9.2007/1926
Arkistoviite: 736:2007:LH:1926
Omistusosuus: 1/1
Omistajat: Mikkelin kaupunki, 0165116-3
Saanto: Muu saanto: Luovutussapimus 19.9.2007

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelméasta 7.6.2017.

Todistuksesta kiyvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon péivaysta edeltdvana
arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.



Liite; Yhteystietoja Sivu 1 (1)

Omistajien yhteystietoja

Tontti 491-1-8-1025

Kiinteistd Oy Mannerheimintie 10
Yhteystietoja ei saatavilla

Mikkelin kaupunki, 0165116-3
Yhteystiedot, katso www.ytj.fi

Tiedot perustuvat vaestétietojarjestelmasn.
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‘ ] Rekisteriyksikkd 491-1-8-1025

Perustiedot
Kiinteistotunnus: 491-1-8-1025 Rekistersintipvm: 14.4.1955
Rekisteriyksikkélaji: Tontti Pinta-ala: 7155 m?
Kunta: Mikkeli (491)
Kaavan mukainen kayttotarkoitus: AL Asuin-, lilke- ja toimistorakennusten
korttelialue
Muodostumistiedot

Kiinteistétoimitus tai viranomaispaatos:
Tontinmittaus  Toimitus-/paatéspvm: 18.2.1952

Rekisteriyksikot ja méaraalat, joista tdma rekisteriyksikké on muodostunut:
Pinta-ala (m?)

Rekisteriyksikosta:
491-1-8-25 2428
491-1-8-26 2421
491-1-8-27 2423

Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (m2): 7272

Erottamattomat médrdalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

1 491-1-8-1025-M501 Alkuperiinen saanto: 1.7.1983 Rekistersintipvm: 25.2.1999
Alkuperginen saannon saaja: OY MATKAHUOLTO AB PERUST. YHTION LUKUUN, SAVONLINJA OY
PERUST. YHTION LUKUUN

2)  491-1-8-1025-M502 Alkuper&inen saanto: 19.9.2007 Rekistersintipvm: 20.9.2007
Alkuperainen saannon saaja: Mikkelin kaupunki
Muodostettu osittain rekisteriyksikdksi

Kaavat, tonttijaot ja rakennuskiellot

1)  Asemakaava (491-100)
Vahvistamispvm: 16.11.1950 Voimaantulopvm: 16.11.1950

2) Sitova tonttijako (491-1-8/2)
Hyvaksymispvm: 17.11.1950

3) Asemakaava (491-308)

Vahvistamispvm: 28.11.1962 Voimaantulopvm: 28.11.1962
133K

4) Asemakaava (491-540)
Vahvistamispvm: 17.9.1981 Voimaantutopvm: 17.9.1981
382

5) Asemakaava (491-664)
Vahvistamispvm: 14.10.1991 Voimaantulopvm: 24,10.1991

8) Sitova tonttijako (491-1-8/4)
Hyvaksymispvm: 8.1.1992 Voimaantulopvm: 6.2.1992

7) Asemakaava (491-806)
Hyvaksymispvm: 4.10.2004 Voimaantulopvm: 4.10.2004

1) Rakennuskielto, tontti ei ole voimassa olevan asemakaavan mukainen

2) Rakennuskielto, tontti ei ole voimassa olevan tonttijaon mukainen tai tonttijaon muuttaminen on tarpeen




Tad KIINTEISTOREKISTERIOTE 7.6.2017
- "kL ] Rekisteriyksikké 491-1-8-1025

Rasitteet, kdyttooikeudet ja kdyttdrajoitukset
Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistétoimitukset ja viranomaispdatdkset

1)  Kiinteistétuomarin suostumus

2) Muu paéatés
Tunnuksen muutos.

3) Yleisen alueen lohkominen
Pinta-alan muutos: -117 m?
Muut kohdeyksikst: 491-1-9901-0 1. kaupunginosan kadut

Toimitus-/paatéspvm: 4.4.1955

Toimitus-/pastsspvm: 17.4.1989

Rekistersintipvm: 28.3.2008

Sivu 2 (2)

Muita tietoja

1) Tontin entinen numero on 25-27.
L S

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 7.6.2017.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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. J] Rekisteriyksikks 491-1-8-1025

Perustiedot

Kiinteistdtunnus: 491-1-8-1025 Rekisterdintipvm: 14.4.1955
Rekisteriyksikkolaji: Tontti Pinta-ala: 7155 m2
Kunta: Mikkeli (491)

Kaavan mukainen kayttotarkoitus: AL Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu rekisteriin merkittavia rasituksia tai rajoituksia,
eik& uusia asioita ole vireilla.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmésta 7.6.2017.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjiaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltivana
arkipéivana ennen viraston aukioloajan paéttymista.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.filrekisteritiedot.






Asemakaavamerkinnét ja -maaraykset:

(6,7,8,9,10)
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Vil u2/3
kt 1000k

Keskustato|m|ntojen korttelalue,
Asumista el saa s|jolttaa maantasokerroks|in kadun puolella,

Asumista palveleva yhtelskdytttinen kortteljalue,
Suluissa olevat numerot osolttavat tontit, joiden yhteiskayttoisia toimintoja saa
alueelle sijoittaa,

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva,

Karttelln, korttellnosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tanttijaon mukaisen tontn raja ja numero,
Kaupunginosan numero,

Kaupunglnosan niml,

Korttelln numera,

Rakennusclkeus kerrosalanelltmetrelnd,

Roomalalnen numero osolttaa rakennusten, rakennuksen tal sen osan
suurimman sallltun kerros|uvun,

Murtoluku raomalaisen numeron jaljess# osoittaa, kuinka suuren osan rakennukssn
suurlmman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan luettavaksl tllaksl.

Luku osoittaa rinteesean sijoitettujen kellarikerrosten rakennusolkeuden, joka voidaan
rakentaa varsinalsta rakennusolkeutta rasittamatta. Kerroksia saa olla eninté4n kaks|,
Rinnerakennusolkeutta saa kayllaa lyd- toimisto, lilke-, kokoonlumis-, palvelu- tal
kulltuurileimintaan osoitettuna tilojna, jotka eivél kultenkaan saa aiheuflaa ymparistahalribia,
Toimistotllaa saadaan sijoitlaa os|ttain maanalalsiin, (kkunallisiin kellaritiloifin.

Tydlllan suunnittelussa on kiinnitellava eritylsté huomiota lImanvalhdon rilttavyyteen,
uloskdytavien turvaliisuuteen‘Ia valalstukseen, tarpeellisten varajdriestelmien tarkoltuksen-
mukalsuuteen sekd tybtilan vilhtyisyyteen (MRA 52.28). Tyétllojen suunnittelussa on
noucllalell‘talva sovelluvin osin asuntosuunnittelulle aselettuja asulnhuonelta koskevia
vaatimuksla,

Rinteessa saa kerros|uvun slti estamatts rakentaa enintdsn kaks| maanpaalllstd kerrosta
pysakdintitiloja,

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan sallittu korkeusasema,

Raksnnuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin sallittu korkeusasema,

Rakennusala, .
Rakennusaloilla saa kellareita olla useampl| kuin yksi, kunhan nilss# huomloidaan hulevesien

Eadotuakorkeus slten, ettd sen alapuolelle tehtavil rakenteet ovat vesitiiviité eikd padotus-
arkeuden alapuolelle sijoiteta paakaytittarkoltuksen mukaisia tloja,

Maanalalnen tila.



r_ U= Uloke,
' _U_ ' Ulokkeen ja maanpinnan valiin tulee j44d4 vahint48n 2,5 metrid vapaata korkeutta,

I' u-2 I Ulcke,
. U . Ulokkeen ja ajoradan valiin tulee jA4d4 vahint4tn 4,0 meirid vapaata korkeutta,

l U= Uloke.

" -L ' Ulokkeen Ja alapuollsen kavelyyn/oleskeluun tarkoltetun tason vallin tulee Ja4d4 vahintasan
2,2 metrld vapaata korkeutia,

< [-2 > Nuoll osolttaa yhteystarvelta, Joka kahden erl rakennusalan/rakennusclkeuden valllld on,

Yhteanlaskettu rakennusmassa voldaan sljolttaa valn tolselle tontllle kiintelstéjen vallsin
soplmuksin Ja raslttein.

) S— Rakennukseen sfolttuva kulku- tal nakemaaukko.
e Aukon koko tulee olla soplva galastusa]onauvoilla. Raatlhuoneenkadulle aukon vapaa korkeus
tulee olla vahintadn 4,5 metrld ja levays vdhintddn 4 metrla.

. Sljainniltaan ohjeellinen yleisalle jalankululle ja polkupydrﬂllrlle varaltu alueen osa, jolla
mJJpZE I i I huoltoajo on sallltiu. Vapaan kulkuleveyden on oltava vahintadn 3,5 melrla. Rakennukseen
. sljoltfuvat kulkuvAyldt saa rakentaa sallllun kerrosalan llsaks|. Tarpeen vaatlessa kddyttéa
voldaan rajolttaa ybalkaan,

.— ey i Sljalnnlitaan ohjeallinen ajoyhteys, Plhatasossa Ja kansl||a atoyhte s on loteutettava vanintaan
ajo 3,5 metrin levylsend huolto- ja pelastustiens, Ajoyhtys palvelee kalkkla korttelln 8 tontisja,

—_— Ajoneuvolilttyman ohjeellinen sijainti.

W Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jdrjestd4 ajoneuvoliittymad.

Wﬂ Vilvoitetulla rajauksella on osoilettu maanpddllinen rakennusala, jolle sille
s osoitettu rakennusoikeus voldaan sijoittaa,
Y|slsméaaradykset,

Suunnittelualue on kaupunklkuvallisesti tArke4 alue, jossa uud|srakentaminen tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti
korkeatasoisest| ja alueen historlaan soveltuen kaavaselostuksessa esitettyjen periaatieiden mukaisesti,

AutoEaIkkola on rakennettava seuraavast|! 1p1hap sdkdInting 1 ap/100 k-m2, useamman klintelstdn yhtelnen
pysdrdintihalll 1 ap/130 k-m2, palvelutalot 1 ap/300 k-m2, Lilkehuoneistot 1 a&m‘bo k-m2 pihasté‘kd ntina ja
pys#dintilaitoksessa 1 ap/65 k-m2. Toimislot, ravintolat ja kokoustilal 1 ap/70 k-m2 ja pysakointilaitoksessa

1 ap/85 k-m2. Hotellien ja kulttuurikohteiden pysakdintivaade ratkaistaan tapauskohtajsesti,

Autopaikal on sljoitettava maanalaisiln tllolhin ‘pl_hakalnnerg alle |a nlllle johtavat kulkuyhteydet on rakennettava niin,
ettd el estets saman korttelin muulden kilnteistdjen llittymista niihin,

Rakennusvalvonta voi lupakésittelyssddn hyviksyd autopalkat sl?oitettavaksl myds mullle korttelin 8 tlonteille,
lisdks| enintiéin 50 % autopalkeista voidaan sfjoittaa korttelln 8 u ko&uolall_a enintdan 300 melrin etélsyydelle
klintelsttstd, kun se osoltelaan kiinteisttjen kesken tehdylld sopimuksella ja sljalntipliroksella,

Yhtelskayttdlsen pysakdintirakennuksen yks| kerros voldaan s|jolttaa paakaytiotarkoltukseen |uettavien tllojen
alapuolelle liman, eftd se rasittaa rakennuselkeutta,
Pysakdintirakennus tulee olla s|lloln sljoltettuna rinteeseen slten, ettd alarinteen puolella kyselnen taso on maan
[IJ_'mnan yl4puolella, mutta yldrinteen puolella maan plnnan a_lafuulaila.

asot |otka sijaltsevat kakonaan maan pinnan alapuolella elvat ras|ta rakennusoikeutta,

Polkupybtrépaikkoja on varattava vahintddn 1 ppp/30 k-m2,

Asupnoista on oltava turvallinen p4asy leikki- ja oleskelualueelle, jota on varattava vahintaan 10 m2 kutakin
aswinkerrosalan 100 m2 kohti,

Jdte- |a tavarahuoltotilat on toteutettava siten, ett4 ne eivat aiheuta héirioid ympéristolle, Ne, samoin kuin
viestonsuojatilatkin, voidaan loteuttaa korttelin muiden kiintelstbjen tai vierelsten kortteleiden kanssa
yhtelsesti, Kalujulkisivuilta el saa avautua |soja |astausovia,

Ajorampplen, lImanvalhtekenehuonelden, ndkyvlen lImanvalhtolalttelden Ja mulden teknisten rakennelmlen on
sopeuduttava arkkltehton|seen ylelsratkalsuun kaupunklkuvaa rumentamatia,

Plhakans!, oleskelu- la lelkklalueet lulee olla kokonaan nurmetetiu ja |stutettu, kevyelle lllkenteelle tarkoltetut
rekit tulee olla plnnoltettu/laatoltettu klveyksella tal kivituhkalla,Plhasuunnittelussa on Eyrlltavé vierelsten tonttlen
kesken yhlelskayttmsyntear! padllekkdlsten tolmintojen ja tilan plikkoutumisen vahentamliseks| ja hallltluun koko-
nalsuuteen padsem|seks|,Plhataso tulee sovittaa yhteen naa urikllntelstdisn kanssa s|ten ettd jalakululle |a polku-
Eyﬁr&lly]la varatusia alueen osasta on esteettn kulku naapurlkilntelstdtin |stutettavista aluelsta tulee laatla
aupungln viheralue|sta vastaavan ykstkdn hyvéksyma vihersuunnitelma rakennusluvan llitteeks| ennen rakennus-
télden alolttamlsta. |stutettavlen lehtipulden rungon ymparyksen on metrin korkeudella maasta oltava vAnhint44n
12-15 cm ja havupulden korkeuden maasta vihintd&n 150-180 ¢m, Plhalla on cltava vahintddn yks| thyteen
mittaansa kasvava pihapuu, joka voi olla myts |stutuskaukalossa pihakannelia.

Alueelle saa sljolttaa taldeteoksla, esllnlirnls-. tapahtuma- a mﬂntlkatoksla, myymaloitd |a kahwilolta seka
vlerelsten klinte|stéjen Faaka Starkoltukseen Jllgyv!.‘:t aluetta eldvoittdvid tolmintoja varustelnean. Alueelle
saa sljolttaa maanalalslin tilolhin johtavia jalankulkuyhteyks|4.



Alueelle saa sljolttaa taldeteoksla, eslintymls-, tapahtuma- Ja myzntlkatoksla, myymélblts ja kahvllolta seks
vlerelsten klintelsttjen padkaytittarkoltukseen Ilittyvld, aluetta eldvdittavia tolmintoja varustelneen. Alueelle
saa slolttaa maanalalslin tllolhin johtavia Jalankulkuyhteyks|a.

NIiits osn, kuln tontellla on katualueeseen llittyvi4 kevyen llkenteen aluelta, on nliden korkeusasemat ja
Eaallysteet sovitettava kaupungln omistuksessa olevien jalkakaytavien tal torlen suunnitelmiin yhtendlsen
okanalsuuden alkaansaam|seksi,

Ennen rakennustiden alcittamista tulee rakepnuslu[aa-asiakiq'aihin littaa xirjallinen selvitys rakennusaluesn
maaperdn puhlaudesta siltd osin, kuin alueellinen elinkeino-, likenne- ja ympéristdkeskus sitd edellyttad,

Talojen rakentelssa on huomloltava rautatle- Ja sjonsuvolllkenteen alheuttama trlnd nlin, etts ne alvat
kohtuuttomastl hélritse sistllojen kyti4)l4 elkd helkennd rakennusten kestdvyytta,

Rakennusten véliset etdlsyydat |a ryhmittely on mitoltettava siten, ettd hilytysajoneuvot pa4sevit tarvittaessa
kalkklen uloskéytavien ja varatelden l&helsyytoen.

Merkltrn rakennusolkeuden |lsdks| saa rakentaa [Imanvalhtokonehuonalta ja multa teknlsld tlluga slten, ettd ne
elvat rlko kasvamadarayks|d, jotka koskeval kerros|ukua, rakennusalueen rajaa, ves|katon ylInt4 korkeusasemaa
|a julklslvuplnnan sekd veslkaton lelkkauskohdan ylnta korkeusasemaa,

Merkityn rakennusolkeuden lisaksi saa rakentaa porrashuone- ja sisantulotilojen (sisaita4 hissikuilut) 15 m2
ylittavan osan kussakin asuinkerroksessa,

Asemakaavaan merkltyn kerrosalan (Isdksl saa tontllle rakentaa asukkalta palvelevia yhtelskayttdisid palvelu- Ja
varastotlloja kuten asukasyhdityksen kokoontumist|la ja polkupybrivarasto,

Vihintddn 3 metrld [eveltd, ylelselle jalankululle osoltettuja pakulkurelttejd el lasketa rakennusolkeuteen.

Teknisid maarayksia

Asuin-, palve|u- ja toimlstotiloissa on katujen puolelsten ulkoseinlen, ovien {a ikkunolden aansnarlstavadan
oltava vahintan 35 dB (A). Asunnol ja majollushuoneel on suunniteltava slten, ett4 keskima#riinen sisdmelutaso
on alle 36 dB(A) péjval {a 30 dB(A) yoll4. Liike- ja toimstotilojen sisétilojen palvachiearvo on alle 45 dB(A).
Mikéli rakennukseen sijoitetaan dls-::_oTa tanssiravintoloita tal muita musilkinkuuntelutlioja, on suunnittelussa ja
rakentamisessa huomloitava ydalkaisells matalataajuiselle melulle annetut ohjearvot (Soslaali- ja terveys-
ministerln asumlsterveysohje 2003:1).

Paloteknisten médraysten vaatimasta palomuurin rakentamisvelvolllsuudesta erl fontellla sljaltsevien ja
paloteknisest| erlllisten rakennusten vélllld saa polketa rakennusvalvonta- ja paloviranomalsen mdarddmas
tavalla. Léhelle rakentamisessa Ja tontinrajolhin kiinn! rakentamisessa tulkltaan médrdyks!4 tontinrajoja
huomiolmatta mm. aukkojen Ja polstumistelden sljolttelussa.

Asemakaavan loteuttaminen vaatll naapuriklintelstsjen yhtelsl4 Jarjestelylts |a keskindlsl4 soplmuksla, jotka
lulee eslitad rakennusiuvan hakemisen yhteydessd.

Julkisivuissa nékyvat elementtisaumat on kielletty,

Teknisid ohjeita
Plhankansltascjen kantavat rakenteet on mitoltettava pslastuslaltoksen ohjeen mukaan.

Rakentam|sen valkutukset |dhelld sljallsevien rakennusten perustusten sillymlseen on selvitettava perustusten
suunnltelun yhteydessd ja olevlen perustusten sdllyminen toimivina on turvattava, Ulkealuelden sulanaploalueet
seka veden polsjohtamlisen ja lumenkasittelyn perlaatteet on es|tettavd rakennusvalvontaviranomalselle
rakennusiuvan hakem|sen yhteydess4,






