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CATELLA 3 (r6)

ARVION PERUSTIEDOT

Arvion kohde

Arvion kohteena on rakennusoikeuden arvo myöhemmin eritellyllä osalla Mikkelin
kaupungin Savilahden kaupunginosan korttelia 8.

Tilaaja

Mikkelin kaupunki / Kaupungingeodeetti Hannu Peltomaa

Arvion tarkoitus ja markkina-aryon määritelmä

Markkina-arvon määrittäminen kiinteistökauppaa varten. Rakennusoikeuden arvo
määritetään asiakkaan pyynnöstä kohdealueelle ilman rakennuksia, minkä lisäksi
otetaan kantaa nykyisen rakennuksen purkukustannukseen. Arvo määritetään
yksikköhintatasona (€/kem2).

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistönarviointilautakunnan
sääntöjä, hyvää kiinteistö- arviointitapaa ja kansainvälistä arviointistandardia (IVS).

Markkina-arvo määritellään (IVS 2017) arvioiduksi rahamääräksi, jolla omaisuus
arvopäivänä vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
myyjän ja ostajan välillä asianmukaisen markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejä
kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitä, ettei
mahdollisia yhtiövelkoja, arvonlisäverovelkoja yms. vastuita ole vähennetty.

Arvopäivä

Arvioinnin arvopäivä on 9.6.2017. Määritetty markkina-arvo kuvastaa arvopäivän
mukaisen markkinatilanteen todennäköisintåi 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 arkkitehdiltä Pave Mikkoselta ja julkisista
rekistereistä. Matti Ali-Löytty on suorittanut kohdealueella katselmuksen 9.6.2017.

Erityisoletukset

Arvioir¡rin yhteydessä on oletettu luonnoksen asteella oleva asemakaava
lainvoimaiseksi ja nykyiset rakennukset puretuiksi. Arviointi ei ota huomioon
kaavoituskustaruruksia.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tämä arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vä1i11ä. Catella
Property Oy ei kanna mitään vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eikä siihen tai sen sisältämiin arvioinnin
lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidoruraisuuksiin saa tehdä viittauksia ilman
Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
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cÄt'ËLLA 4 (t6)

KOHTEEN PERUSTIEDOT

Sijainti

Kohde sijaitsee Mikkelin keskustassa Hallitustorin kaakkoiskulmalla
Raatihuoneenkadun vattella, rajoittuen idässä Mannerheimintiehen. Sijainti on
keskeinen, mutta ei nykyisellään erityisen kaupallinen.
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Kohteen yksilöinti

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

Kaupunki:
Kaupu nginosa/kortteli :

Rakennusoikeus:

Mikkeli (491)
Savilahti (1) / 8
4.500 kem2 + 1.000 kem2 (rinteeseen sijoitettavat
kellarikenokset)
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Lainhuuto, rasitLeet ja oikeudet

Lainhuutotodistuksen (päiväys 7.6.2017) mukaan nykyisen kiinteistön (491-l-8-1025),
jonka alueella arvioitava alue sijaitsee, omistaa Mikkelin kaupunki.

Rasitustodistuksen (päiväys 7.6.2017) mukaan kiinteistöön ei kohdistu rekisteriin
merkittäviä rasituksia tai rajoituksia, eikä uusia asioita ole vireillä.

Kiinteistörekisteriotteen (päiväys 7.6.2017) mukaan kiinteistöön 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). Vähintään ll3 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 asemakaavamerkinnät ovat seuraavat:

r Kaava tullut voimaan:
o Kaavamerkintä:
r Rakennusoikeus:
r Suurin sallittu kerrosluku:

Luonnosasteella, oletetaan hyväksytyksi.
C
4.500 kem2 + ktl.000k
XIV

Kaavamerkintöj en selitykset:

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

. Alueella on 4.500 kem2 rakennusoikeutta, minkä lisäksi rinteeseen sijoitetuille
kellarikerroksille on osoitettu 1.000 kem2 rakennusoikeus, joka voidaan rakentaa
varsinaista rakennusoikeutta rasittamatta. Vastaavia kerroksia saa olla enintään
kaksi. Rinnerakennusoikeutta saa käyttää työ-, toimisto-, liike-, kokoontumis-,
palvelu- tai kulttuuritoimintaan osoitettuina tiloina, jotka eivät kuitenkaan saa

aiheuttaa ympäristöhäiriöitä. Rinteessä saa kerrosluvun estämâttä rakentaa
enintään kaksi maanpäällistä kerrosta pysäköintitiloja.

¡ Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti: pihapysäköintinä 1 ,apl100 kem2,

useamman kiinteistön yhteinen pysäköintihalli I ap/130 kem2, palvelutalot
1 apl300 kem2, liikehuoneistot 1 apl50 kem2 pihapysäköintinä ja
pysäköintilaitoksessa I apl65 kem2. Toimistot, ravintolat ja kokoustilat
1 apl70 kem2 ja pysåkointilaitoksessa I apl85 kem2. Hotellien ja
kulttuurikohteiden pysäköintivaade ratkaistaan tapauskohtaisesti.

¡ Autopaikat on sijoitettava maanalaisiin tiloihin pihakannen alle ja niille johtavat
kulkuyhteydet on rakennettava niin, että ei estetä saman korttelin muiden
kiinteistöj en liittymistä niihin.

¡ Tarkemmat kaavamääräykset luettavissa liitteenä olevasta kaavasta.
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Alla olevissa kuvissa näkyvät asemakaavaluonnos ja maastokartta.

Alueen muoto ja maasto

Alue on muodoltaan lähes suorakulmion muotoinen, ja rajautuu Raatihuoneenkadun ja
Mannerheimintien kulmaan. Alueelle on kulkuyhteys Raatihuoneenkadulta. Alue on
rinteessä, joka viettää itään, Parkkipaikat sijaitsevat toistaiseksi tontilla.

Rakennustiedot

Alueella sijaitsee vuonna 1963 rakennettu, teräsbetonirakenteinen siilorakennus.
Tilaajalta saatujen tietojen mukaan siilorakennuksen kerrosala on 960 kem2 ja tilavuus
8.400 -3. Siilojen korkeus on noin 45 metriä. Rakennuksessa on havaittu
mikrobikasvustoja, ja se tullaan todennäköisesti purkamaan ja korvaamaan
vastaavanlaisella asuinkerro stalolla.

TONTTI MAAN HINTAAN VAIKUTTAVIA OM INAISUUKSIA

Rakentamiseen soveltuvan tonttimaan kysyntä on seurausta uusien tilojen ja asuntojen
rakentamisen aiheuttamasta rakennusmaan tarpeesta. Useimpia maan hintaan
vaikuttavia tekijöitä voidaan arvioida, mutta on käytännössä mahdotonta ottaa
huomioon kaikkia hintaan vaikuttavia seikkoja. Seuraavissa kappaleissa on käsitelty
muutamia tärkeimmistä maan hintaan vaikuttavista tekijöistä

Sijainti

Kiinteistön sijainti on tärkein tekijä sen arvon muodostuksessa. Tonttimaan kohdalla
tilanne on varsin selkeä, koska maan arvo muodostuu rakentamispotentiaalin kautta.
Maa-alueen rakentamispotentiaalia lisää sen edullinen sijainti taajaman keskustaan
nähden. Keskeisesti sijaitseva tonttimaa on kallista, on sitten kysymys keskustan
liikepaikoista tai hyvien yhteyksien päässä/varrella sijaitsevista keskeisistä
kauppapaikoista. Oma vaikutuksensa on myös sijainnin valmiiksi tarjoamilla
palveluilla.

Palvelut ja infrastru[<tuuri

Asuinrakentamisen kannalta erittäin oleellisia ovat myös alueen palvelut. Jos
palvelutaso rakennettavalla alueella on jo lähtökohtaisesti korkea, on alueen
kiinnostavuus asuinkäytössä parempi kuin heikon palvelutason alueilla. Rakennettavan
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alueen infrastruktuurin toteuttaminen heijastuu myös valmiiden tonttien hintaan. Mikäli
tarvittava infrastruktuuri joudutaan rakentamaan aivan alkutekijöistään, kustannus
laskee tonteista saatavaan hintaa. Kun puhutaan vapaa-ajan asunnoista jaltai haja-
asutusalueista, ei infrastruktuurilla välttämättä ole yhtä suurta merkitystä, riippuen
minkä tasoisesta vapaa-ajanasumisesta puhutaan. Nykyään palveluita osataan kuitenkin
odottaa jo vapaa-ajan asunnoiltakin, etenkin jos paikalla on tarkoitus viettää
aktiivisempaa lomaa.

Maa-alueen om inaisuudet

Rakennuspaikan edullinen koko ja muoto korottavat yksikköhintaa. Mikäli
rakennuspaikka on pinta-alaltaan hyvin suuri, ei ostaja tilaa vaativaa kauppaa tai muita
erityistilanteita lukuun ottamatta pääsääntöisesti ole valmis maksamaan ylimääräisestä
pinta-alasta samaa hintaa, kun vastaavasta rakennuksen paikaksi sopivan kokoisesta
maa-alueesta. Myös maaperä vaikuttaa hintaan: helposti rakennettavat alueet ovat
kalliimpia kuin vastaavat voimakasta perustamista vaativat alueet. Rakenteellinen
pysäköinti on selkeästi kalliimpi tehdä kuin tontille toteutettavat autopaikat, mutta
lämmin pysäköintihalli myös osaltaan nostaa kiinteistön statusta potentiaalisten ostajien
silmissä.

Väestönkehitys ja ostovoi ma

Asuinrakennuspaikkojen kysyntä ja hintataso määrtiytyvät hyvin voimakkaasti väestön
kasvun myötä. Sama pätee välillisesti myös liikerakennuspaikkoihin. Mikäli alueelle
virtaa uusia asukkaita on rakennusmaan tarve suurta ja sen hinta pysyy korkealla tasolla

- toisaalta uudet asukkaat ovat samalla myös uusia asiakkaita, mikä nostaa läheisten
liikerakennuspaikkojen haluttavuutta. Väkiluvun laskiessa myös rakennusmaan
hintakehitys tasaantuu ja taantuvilla paikkakunnilla rakennusmaa on pääosin varsin
edullista. Samaan tapaan vaikuttaa ostovoiman kehitys. Vaikka väestö ei kasvaisi, on
mahdollista, että asuntotonttien maanhinta pysyy korkealla tasolla ostovoiman kasvun
myötä, koska ihmiset muuttavat suurempiin asuntoihin ja pitävàt rakennusmaan
kysyntää yllä. Ostovoima vaikuttaa luonnollisesti myös lomakylâmäisesti operoiviin
kohteisiin, joissa asiakkaita rrittäà enemmän korkeamman ostovoiman aikana.

TIETOJA MIKKELIN KAUPUNGISTA

Mikkeli on noin 54.500 asukkaan (28.2.2017) kaupunki Etelä-Savon maakunnassa
Saimaan rannalla. Mikkeli on Etelä-Savon maakunnan maakuntakeskus. Mikkelin
väkiluku kasvoi 1980-luvulta aina 1990-luvun puoliväliin asti, kun vuodesta 1995
vuoteen 2008 puolestaan tultiin alaspäin. Tämân jälkeen väkiluku on pysynyt melko
tasaisesti nykyisen väkiluvun tuntumassa, välillä nousten, välillä laskien. Näissä
väkiluvuissa on otettu huomioon Mikkelin kuntaliitokset vuosina 2001 (Anttola),2007
(Haukivuori) ja 2013 (Ristiina ja Suomenniemi). Tilastokeskuksen tuoreimpien ennus-
teiden (2015) mukaan Mikkelin väestökehitys kasvaa tulevina vuosina aina vuoteen
2026 saal<ka, minkä jälkeen se laskee vuoteen 2040 mennessä 54.000 asukkaan tasolle.
Keskimäärin väkiluku pysyy siis melko tasaisena.

Mikkeli sijaitsee n. 230 km Helsingistä koilliseen valtatie 5:n varrella. Tä11ä hetkellä
Mikkelillä on edessään merkittävä rakennusjakso, sillä valtio, kaupungit ja yritykset
ovat päättäneet yhteensä yli 300 miljoonan euron urakoista. Yksityinen raha näkyy
erityisesti asuntorakentamisessa, kun erityisesti paikalliset rakennusyritykset ovat
investoineet kerrostalohankkeisiin. Lisâksi hankkeisiin lukeutuvat muun muassa

CATELLA
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Mikkelin Areena, valtion arkistolaitos, Naisvuoren uimahallin kunnostus, Rantakylän
koulurakennuksen osittainen purlcu/uudisrakennus ja Mikkelin asuntomessualue.

Ympäristölupa ja maaperän tila

Arviota laadittaessa ei ole ollut käytettävissä maaperätutkimuksen tuloksia. Varmuus
maaperän puhtaudesta on saatavissa ainoastaan koekairauksilla. Arvion lähtökohtana
on, että maaperän rakenteet eivät ole siten saastuneet, että niiden puhdistamisesta
aiheutuisi mahdolliselle ostajalle olennaisia kustannuksia.

KUVIA KOHTEESTA

CATELLA

I

Näkymä kävelysillalta Näkymä radan toiselta puolelta Näkymä torin suunnalta

MARKKINA-ANALYYSI

Yleistä talousti lanteesta

I

Vuoden 2016 aikana saatiin merkkejä 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 kasw olisi wosina2}IT ja20l8 suuruusluokkaa 0,8 -
1,3 yo. 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 ensimmäisellä neljänneksellä
2,8 yo edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.
Kasvu on perustunut kotimaiseen kysyntään, etenkin yksityisen kulutuksen
kasvulle. Rakennusinvestoinnit ovat myös lisääntyneet nopeasti. Vuonna 2017
yksityisen kulutuksen kasvun ennustetaan hidastuvan, mutta viennin kasvun
ennustetaan kiihtyvän vuosina 2017 ja2018.
Työttömyysaste saavutti tämän syklin huippunsa 9,5 prosenttia kesällä 2015, mutta
on sen jälkeen ollut laskussa. Helmikuussa Tilastokeskuksen raportoima
kausivaihtelut huomioiva työttömyysasteen trendi oli 8,7 prosenttia.
Valtiovarainministeriö ennusti huhtikuussa työttömyysasteen laskevan lievästi
vuonna 2017 tasolle 8,5 Yo ja vuonna 2018 tasolle 8,1 %o ja vuoden 2019
työttömyysasteeksi ennustettiin 7,8 Vo.

Viime vuoden taantumapelot ovat haalistuneet öljyn hinnan tasaantumisen ja
Kiinan parantuneiden talouslukujen myötä. Brexit puolestaan hermostutti sijoittajia
kesällä ja Yhdysvaltain presidentinvaalit loppusyksyllä, mutta niiden taloudelliset
vaikutukset ovat ainakin lyhyellä tähtäimellä jääneet pelättyä lievemmiksi.
Pidemmällä tähtäimellä merkittäviä epävarmuustekijöitä ovat Kiinan
rakennemuutos ja sen vaikutukset koko maailmaan.
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Yleistä toimiti lojen markkinati lanteesta

Finanssikriisin jälkeinen Suomen toimitilamarkkinan kaupankäynnin volyymi vaihteli
vuosina 2009-2013 tasolla I,6-2,3 miljardia er¡roa. Transaktiovolyymissä alkoi vuonna
201,1 varovainen nousujohteinen kehitys ja vuonna 2013 saawtettiin 2000Juvun
alkuvuosien taso. Kaupankäynnin aktiviteetti nousi uudelle tasolle vuoden 2014 aikana,
kun transaktiovolyymi nousi 4,3 miljardiin euroon. Vuonna 2015 kaupankäynti vilkastui
edelleen ja koko vuoden transaktiovolyymi oli 5,2 miljardia euroa. Vuonna 2016
transaktiovolyymi ylsi uuteen ennätykseen, joka on noin 7,I millardia euroa. Tästä
asuntoportfolioiden osuus on noin 38 o/0. Transaktiovolyymin voimakasta kasvua
selittää vilkas kaupankäynti asuntosijoitusmarkkinassa sekä muidenkin suurien, yli 100
miljoonan euron, portfoliokauppojen lisääntyminen.

Vuoden 2017 ensimmäisen neljänneksen aikana toimitilakiinteistöjen kauppoja on tehty
noin 1,1 miljardilla eurolla, josta ulkomaisten ostajien osuus on noin 50 %.
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Suomen kiinteistömarkkinat kiinnostavat jälleen ulkomaisia sijoittajia vuosien 2009 -
2013 hiljaisemman jakson jälkeen. Ulkomaisten ostajien osuus transaktiovolyymistä oli
46 o/o vuonrta 2015 ja 32 % vuonna 2016. Euromääräisesti ulkomaisten tahojen ostot
olivat vuonna 2016 lähes samalla tasolla kuin viime vuonna, mutta prosentuaalinen
osuus jäi pienemmäksi. Edellisenä huippuvuotena 2007 ulkomaiset sijoittajat
investoivat Suomen toimitilamarkkinaan lähes 4 miljardia euroa, mutta tätä tasoa ei nyt
saavutettu. Tätä selittää osaltaan se, että asuntoportfolioiden kaupat muodostavat suuren
osan investointimarkkinan kokonaisvolyymistä, eivätkä ulkomaiset ostajat ole päässeet

kiinni tähän osamarkkinaan. Toisaalta myös kotimaiset sijoittajat ovat tehneet kauppaa
aktiivisesti

Kohteen markkina-asema Mikkelissä

Arvion kohteena oleva alue sijoittuu Mikkelin kaupallisen keskustan itäpuolelle
matkakeskuksen ja torin väliin. Sijainti on keskeinen, mutta nykyisellään hieman
sivussa kaupallisimmilta paikoilta. Itäpuolelta alue rajautuu Mannerheimintiehen ja
rautatiehen ja länsipuolelta korttelin sisäpihaan. Arvion kohteesta katsoen torin
vastakkaiselle laidalle vuonna 2011 avautuneet kauppakeskukset Stella ja Akseli
siirsivät kaupan painopisteen arvion kohteesta katsoen torin toiselle laidalle, etenkin,
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kun toriparkki valmistui samoihin aikoihin. Autolla keskustaan saapuvat asiakkaat
ajavat kyllä toriparkin Hallituskadulla sijaitsevan sisäänkäynnin myötä arvion kohteen
ohitse, mutta toriparkista jalankulku ohjautuu ns. vähimmän vastuksen reittiä ennemmin
kauppakeskuksiin arvion kohteen suunnan sijaan. Toriparkista tulee ensin tulla torille, ja
kävellä arvion kohteelle. Ylimääräinen vaiva on jalan kulkeville asiakasvirroille
merkittävä tekijä.

Myös junalla tullessa on mahdollista ohittaa arvion kohde kokonaan matkalla
matkakeskuksesta keskustaan, joko Hallituskatua tai raiteilta tulevaa, Mannerheimintien
ylittävää kävelysiltaa pitkin. Kävelysillasta jatkuu suora yhteys korttelin sisäpihan
kautta torin laidalle, kun taas arvion kohteen suuntaan pitää joko kulkea portaita alas tai
osata suunnata sisäpihalta sisäänajon kautta ulos. Hotellille sijainti matkakeskuksen
vieressä olisi sinåinsa hyvä, mutta vieressä on jo hotellirakentamista, eikä siilojen
säilytettävä muotokieli toisaalta mahdollista järkevää hotellirakentamista. Kaava sallii
kohteelle monenlaista käyttöä, mutta taloudellisesti järkevin ratkaisu on maksimoida
kohteen asuinrakentaminen.
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ARVIOINNIN PERUSTEET

Kohteen markkina-arvo on määritetty kauppa-arvomenetelmällä. Kohteen käyvän arvon
määrityksen perusteena on käytetty käytössämme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja.
Arvioinnissa on lisäksi hyödynnetty kiinteistönvälitystoiminnassamme saamaamme
markkinatietoutta.

Arvioi nti kauppa-arvomenetelmällä

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

Olemme hakeneet Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteristä asemakaavoitetun
alueen tonttikauppoja noin 3 kilometrin säteellä arvion kohteesta. Vuoden 2010 alusta
laskien tonttikauppoja löytyi yhteensä 47 kappaletta, joista 45 kappaletta liittyi
asuinrakentamiseen. Kahteen muuhun lukeutuvat 2010 myyty liikerakennustontti
valtatie l't vierestä (liikekeskus Setri), joka myytiin yksikköhintatasoon
197 €lkem¿. Lisäksi myytiin Kidalasta pienempi liiketontti yksikköhintaan37,5 €/kem2.
Myytyjen asumiseen liittyvien pientalo-, keno:talo- ja rivitalotonttien yksikköhintojen
keskiarvo on 146 €/kem2, mediaani l2l €lkem2 ja keskihajonta 96 €lkem2. Keskustassa
asuntotonttien . yksikköhinnat nousisivat täIlä perusteella todennäköisesti
240140 €/kem' suuruusluokkaan.

Muissa kaupungeissa toteutuneita kauppoja

Koska kohde on Mikkelin keskustassa, ei ainoastaan kauempaa keskustaa kerätty
vertailukauppa-aineisto anna riittävää kuvaa rakennusoikeuden arvosta arvion
kohdealueella. Tästä syystä olemme tutkineet soveltuvia kauppoja myös muualla
Suomessa. Paikkakunnilla on luonnollisesti esimerkiksi kokoon ja sijaintiin liittyviä
eroavaisuuksia, joiden johdosta markkina ei ole identtinen yhdessäkään kaupungissa.
Muiden kaupunkien avulla saadaan kuitenkin suuntaa sille, missä suuruusluokassa
Mikkelissä voidaan suhteessa Mikkelin toteutuneisiin kauppoihin liikkua.

Li i ketonttien kau ppah i ntoja

r VR myi rakennusliikkeelle Oulun rautatieaseman viereltä 21.700 kem?
rakennusoikeutta matkakeskusta varten 5.185.140 euron kauppahinnalla.
Kerrosneliön hinta oli siis noin 239 €.lkerlf . Elinkustannusindeksillä nykypäivän
arvoon korjattuna hintataso olisi noin 257 €,lkemz. Matkakeskusta ei ole vieläkään
alettu rakentaa ja suunnitelmat sen toteuttamisesta ovat muuttuneet useaan kertaan.

r Tampereen kaupunki myi Spondalle Ratinan kauppakeskuksen tontin v. 2008
kauppahinnalla 20,407 milj.€. Rakennusoikeutta tontilla on 58.500 kem2, joten
kerrosneliöhinta oli 349 €/kem'?. Ratinan kauppakeskuksen suunnittelu- ja
toteutuskilpaillussa tarjottu kauppahinta oli vain yksi arvioperusteista.
Elinkustannusindeksillä nykypäivän arvoon korjattuna hintataso olisi noin 385
€lkerf . Rakentaminen käynnistyi vasta keväällä 2015.

. Uusimmissa toimistotonttien kaupoissa hinnat ovat olleet Tampereen keskustan
alueella tasoa 460-510 €/kem'z. Lappeenrannassa kaupunki myi sijoitusyhtiölle
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sittemmän Technopoliksen II vaiheen toimistotontin keskustasta hintaan
265 €.lkerfi.

Keskustan ulkopuolisten tilaa vievän kaupan tonttien hinnat ovat Tampereella
liikkuneet pääosin tasolla noin 150-300 €/kem2. Kotkassa ja Imatralla vastaavia
tontteja on myyty tasoon 150-160 € /kem2. Myös Hollolan liikekeskuksessa ja
toisaalta Lahden Karistossa on myyty liiketontteja karkeasti tasolla 150 € /kem'?

Espoon kaupunki myi v. 2014 Niipperistä ll.72I m2 liiketontin, jolla on
rakennusoikeutta 4.000 kem2 kerrosneliöhinnalla 380 €/kem2. Tontille on tarkoitus
rakentaa päivittäistavarakauppa ja muuta liiketilaa.

Helsingin kaupunki myi Kalasataman keskuksen rakennusoikeuksia v. 2011 ja
maanpäällisten liiketilojen hinta oli 600 €lkem'.

Alla olevaan taulukkoon on kerätty vanhempia tonttikauppoja koko Suomen
alueelta.

Asuintont[ien kauppah intoja

r Tampereen korkein AK-tontin hintataso saatiin kaupungin järjestämässä

tarjouskilpailussa syksyllä 2015, jossa kohteena oli 8.773 kem2 rakennusoikeutta
Ranta-Tampellasta Näsijärven rannasta vain 1,5 km ydinkeskustasta.
Tarjouskilpailun voitti Peab, joka maksaa rakennusoikeudesta l.Il2 €lkemz.

. Hyvien keskustatonttien hintatasot ovat Tampereella luokkaa 600 - 700 €lkem2 ja
hieman etäämmällä keskustan lähialueilla 400 - 500 kem'z.

¡
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rakennusoikeutta, hintatasolla 600 €/kem'z. Sijainti on hyvä lähellä keskustaa, mutta
ei aivan ydinkeskustassa.

' Jyväskylässä korkein tiedossamme oleva AK-tontin rakennusoikeuden
yksikköhinta on maksettu huippupaikalta keskustan kupeesta Lutakosta Jyväsjärven
rannasta, jossa neliöhinta kohosi vuonna 2007 tasoon 545 €lkerñ. Lutakon alueen
muissa lähes vastaavissa tonteissa hintatasot ovat vaihdelleet 375 - 450 €/kerfi.
Lutakon tontit on myyty vuosina 2005-2007.

' Lahdessa järvinäköalalla sijaitsevien pienehköjen kerrostalotonttien (Rullakatu)
rakennusoikeuden hintataso nousi v. 2008 järjestetyssä tarjouskilpailussa jopa
tasolle 960 €/kem2, mutta Lahden yleinen taso kaupoissa on ollut 200-400 €/kem'z.

' Seinäjoelta on myyty AK{ontteja pääsääntöisesti hintatasoon 150 - 450 €lkerÊ.
Keskustasta on toteutunut myös muutamia kaupungin luovutuksia 100 € pintaan,
mutta nämä lienevät vanhoj en vuokratonttien lunastuksia.

Hotel I itonttien kauppah i ntoja

. Tampereen kaupunki myi vuonna 2004 SOK:lle ns. Tullin tornihotellin tontin
rautatieasemaa vastapäätä. Tontilla on rakennusoikeutta 18.000 kem2 ja
kerrosneliöhinta oli 278 €,lkem2. Hotellin rakentamispäätös venyi useilla vuosilla ja
Tomihotelli valmistui vasta vuonna 2014. Myyntiajankohdan asemakaava salli
viisikerroksisen perusosan lisäksi 18124 kerroksisen torniosan rakentamisen.
Tontilla oli säilytettävä veturitallirakennus, jonne rakennettiin vastaanotto- ja
kokoustiloja. Elinkustannusindeksillä nykypäivän arvoon korjattuna hintataso olisi
noin 339 €lkemz.

Oulun kaupunki myi vuoden 2005 marraskuussa ydinkeskustasta
tonttikokonaisuuden, jolle rakennettiin Scandic-hotelli ja Finnkinon elokuvakeskus.
Muodostetulle tontille on asemakaavassa osoitettu 17.650 kem2 rakennusoikeutta ja
hinnaksi kaupassa muodostui noin 196 €/keñ. Elinkustannusindeksillä nykypäivän
arvoon korjattuna hintataso olisi noin 236 €,lkem2.

Helsingissä Katajanokalle suunnitellun luksushotellin rakennusoikeuden arvoksi oli
kaavailtu 1.200 - 1.300 €/kem2, mutta kaupunki vetäytyi kaavoituksesta ja
myynnistä.

Helsingin Kvsto on 12.12.2007 vahvistanut Jätkäsaaren Lars Sonckin
suunnittelemaan makasiiniin sittemmin rakennetun Clarion-hotellin
rakennusoikeuden hinnaksi 28,50 euroalkem' vuoden 1951 tasossa, joka vastaa
nykyhintana noin 550 €/kem'z.

Tiedossamme oleva Helsingin korkein toteutunut hotellitonttikauppa oli muutamia
vuosia sitten tasolla noin 1.000 €/kem2 ja Ruoholahdessa viitisen vuotta sitten
toteutuneen kaupan hintataso oli luokkaa 600 - 650 €1m2,

Helsingin kaupunki päätti 15.6.2010 varata Taivallahdessa sijaitsevan
kylpylähotellin tontin (KLH-1) siten, että varauksensaaja valittaisiin
ilmoitusmenettelyä käyttäen. Tontin hinta perustuu elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 100" pistelukua 100 vastaavaan 26 euron suuruiseen
kerrosneliömetrihintaan. Vuonna 2016 indeksikorjattu hinta olisi noin 500 €,/kem2.

I
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. Espoon kaupunginhallitus hyväksyi 2.11.2009 maankäyttösopimuksen ja
esisopimuksen maa-alueiden vaihdosta Westendinportin korttelissa 13080, joka on
osoitettu hotellirakennusten korttelialueeksi KL-l. Alueelle saadaan rakentaa myös
kylpylätoimintaan liittyviä tiloja. Esisopimuksen mukaan kaupunki myy yhteensä
8.032 m':rt suuruiset määrá,alat korttelista 13080 hintaan 5.014.000 € +
"kaavoitusmaksu" 570.000 €. Rakennusoikeutta myytävällä alueella on 13.195
kem2,joten rakennusoikeuden hinnaksi muodostuu 423 €lkert. Vaihto toteutettiin
16.112012 indeksikorotettuun hintaan 5.258.138 € + kaavoitusmaksu 570.000 € eli
442 €lkerÊ.

. Jyväskylän kaupunki myi vrlonna 2008 Paviljongin vierestä Osuuskauppa
Keskimaalle hotellitontin, jolla on rakennusoikeutta 13.500 kenÉ
kerrosneliöhinnalla 191 €/kenf . Elinkustannusindeksillä nykypäivän arvoon
korjattuna hintataso olisi noin 2I3 €lkem2.

Purkukustannukset

Purkukustannuksista on saatavilla niukasti tietoa. Haahtelan viimeisimmän julkaistun
Talonrakennuksen kustannustieto -kirjan (2015) mukaan kivirakennuksen purkaminen
voi kustantaa 8,3...16 €lrm3 . Arvion kohteen tapauksessa meille toimitetuilla tiedoilla
laskien tämä tarkoittaa suuruusluokkaa 73 C...140 €lkemz.

Olemme lisäksi aiemmin tiedustelleet vastaavantyyppisen siilorakenteen
purkukustannuksia asiaan perehtyneeltä insinööritoimistolta. Saamamme arvion mukaan
ieräsbetonisten siilojen purku kustansi vuonna 2014 suuruusluokkaa 150 €/kem2.
Viitatussa tapauksessa siilot tosin sijaitsivat väljemmin rakennetulla seudulla, eivätkä
kaupungin keskustassa. Lisäksi ne olivat vielä alkuperäisessä käytössään, eikä niissä
ollut havaittu mikrobikasvustoja.

Lisäksi on tiedossa arvio Loviisan ruotsinkielisen koulukeskuksen tieltä purettavien
rakennusten (yhteensä 3.690 brm2) purkukustannuksista. Loviisan keskustan itäpuolella
olevien rakennusten purkukustannukseksi on arvioitu suuruusluokkaa 160 €.lbrm2.
Rakennukset ovat matalia, eivätkä sijaitse yhtä tiiviisti rakennetussa ympäristössä kuin
arvion kohdealueen siilorakennus. Lisäksi purku-urakan kustannuksia arvion kohteena
olevan rakennuksen osalta nostaa se, ettei murskattua teräsbetonia todennäköisesti voida
mikrobivaaran vuoksi käyttäií täyttömaana. Ottaen huomioon arvion kohdealueella
olevien siilojen sijainti tiiviissä kaupunkirakenteessa ja tämän purku-urakan
toteutukseen tuomat haasteet, arvioimme karkeasti siilojen purkukustannùkseksi 170 -
180 €/kem2 siilojen alalle laskettuna. Lopullinen purkukustannus on syytä varmistaa
esimerkiksi tekemällä tarjouspyyntö alan toimijoille, jotka osaavat kattavammin
analysoida kyseisen kohteen erityispiirteet.

Tuottavin ja paras käyftö

Arvioinnissa haetaan pääsääntöisesti kohteen parasta ja tuottavinta käyttöä. Tämän
määriuely riippuu kohteen ominaisuuksista ja sijainnista, ja voi vaihdella jopa korttelin
sisällä riippuen korttelinsisäisestä sijainnista. Kuten aiemmin on esitetty, on arvion
kohteen sijainti taloudellisesti järkevintä kàyttää asuinrakentamiseen, sillä vaikka osa
matkakeskuksen ja keskustan välisestä kävelyliikenteestä tulee þllä kulkemaan arvion
kohteen ohitse, niin valtaosa kulkee muita reittejä. Korttelin muut toteutussuunnitelmat
voivat ajan kanssa muuttaa tätä kuvaa, mutta vastaavat muutokset vaativatvuosia.
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Hankkeesta perillä oleva arkkitehti SAFA Pave Mikkonen (PAVE Arkkitehdit Oy)
kommentoi asuinrakentamisen olevan kohteessa haasteellista, kun siilojen tilalle
rakennettavasta rakennuksesta pitää tulla ulkonäöllisesti siiloja myötäilevä. Julkisiwjen
pyöreät muodot ja rakennuksen pieni runkosyvyys yhdistettynä korkeaan rakennukseen
johtavat tehottomaan rakentamiseen, ja todennäköinen mitoitus tulee olemaan
ainoastaan neljä asunto a (39 r#, 52 n{ , 45 n} ja ja 28 m'¡ per kenos. Tämä on selkeästi
tehottomampaa ja suhteessa kalliimpaa kuin tavanomainen vastaavan rakennusoikeuden
käyttö, ja tulee laskemaan kohteesta saatavan rakennusoikeuden hintaa.

Kohteen ominaisuudet ja siilomaisen asuinkerrostalon rakentamisen haasteet
huomioiden arvioimme rakennusoikeuden yksikköhinnaksi 200-225 €1m2, eli
kokonaisuuden osalta 1.100.000-1.237.500 euroa. Tavanomaisen ja edullisemman
elementtipohjaisen rakentamisen mahdollistavan rakennusoikeuden arvo alueella olisi
selkeästi suurempi.

Kohteen rakennusoikeuden arvoksi kauppa-arvotarkastelulla muodostuu
suuruusluokkaa 210 €,lkem2, mikäli eÍ huomioida nykyisen siilorakennuksen
purkukustannuksia. Purkukustannuksiin otettiin kantaa edellisessä kappaleessa.
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Arvion tarkkuus

Kohteen käyvän arvon määrittämisen tarkkuus riippuu kohteen luonteesta ja sen

kaltaisista kohteista tehtävien kauppojen volyymistä (vertailuhinta-aineiston laajuus ja
luotettavuus, markkinoiden toimivuus). Arvioinnin tarkkuus on kohteen osalta sen

erityisluonteesta j ohtuen parhaimmillaankin suuruusluokk aa + I - | 5 o/o.

MARKKINA-ARVO

CATELLA

Edellä olevan perusteella arvioimme kohteen (rakennusoikeuden arvo myllysiilojen
maapohjalla Mikkelin kaupungin Savilahden kaupunginosan korttelissa 8) velattomaksi
markkina-arvoksi arvopäivänä 9 .6.2017 suuruusluokkaa:

210 euroa / kem2

Markkina-arvon toteutuminen edellyttääo että luonnosvaiheessa oleva asemakaava
on hyväksytty, ja alueen rakennukset on purettu.

Rakennusoikeuden arvo g!.@¡q! purkukustannuksia, joihin on otettu erikseen
kantaa edellä.

ARVION SUORITTI

CATELLA PROPERTY OY
Arviointipalvelu
Lahdessa 9.6.2017

LISÄTIEDOT

Mikko Kantosaari
Myyntipäällikkö, VTM, LKV
Auktorisoitu kiinteistöarvioij a
(AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyväksymä
kiinteistönarvioitsiia (KHK)

Matti Ali-Löytty
Arviointiasiantuntija, DI, LKV
Auktorisoitu kiinteistöarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyväksymä
kiinteistönarvioitsii a (KHK)

,/l,eþeJ,{¿ñ ¡ttw

Lisätietoja tästä arviosta antaa Matti Ali-Löytty, puh. 050 572 0258

LIITTEET

Arviokirjan liitteenä on:

1. lainhuutotodistus
2. kiinteistörekisteriote ja
3. rasitustodistus
4. asemakaavaluonnos

Catella Property Oy / Arviointi & Konsultoìnti
Aleksanterinkatu l7A, l5l l0 Lahti

Matti Ali-Löylty, puh, 010 5220 502

Arvio: 708-20 | 7-001 l-l'4AL I

Myllysiilokorlteli, 50 I 00 lYikkeli



Kiinteistötunnus:

Rekisteriyksikkölaji :

Kunta:

Kaavan mukainen käyttötarkoitus:

49L-L-8-L025
Tontti
Mikkeli 1+sr¡
AL Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue

Rekisteröintipvm:

Pinta-ala:
L4,4.1955
7L55 m2

IKTI LAIN H UUTOTODISTUS 7 .6.20L7
Rekisteriyksikkö 49L-l--8-L025

Sivu 1 (1)

Perustiedot

Lainhuutotiedot

Määräalojen lainhuutotiedot

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistötietojärjestelmästä 7.6.2Ot7.

Tod¡stuksesta käyvät ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon päiväystå edeltåvänå
arkipäivänä ennen viraston aukioloajan päättymistä. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.

1) Lainhuuto LL.5.L984

Asianumero:

Ark¡stoviite:

Omistusosuus:

Omistajat:

5L91IL.5.L984142
5L9 Mikkelin ro / maakunta-arkislo.

LIT
Mikkelin kaupunki, 0L65LL6-3

Rekisteriyksikön erottamattomat määräalat ja erillisinä luovutetut yhteisalueosuudet ja niiden lainhuutotiedot:

1) Määräala49L-L-8-1O25-M501

Rekisteröintipvm: 25.2.L999

Lainhuuto 2.12.L999

Asianumero: 7g6l2.I2.Lg99lt29g
Arkistoviite: 736:1999:LH:1293

Omistusosuus: IIL
omistajat: Kiinteistö Oy Mannerheimintie L0
Saânto: KaUppa l_.7.1983

M ääräala 491-1,-8-IO25-M 502

Rekisteröintipvmi 20,9.2007

2)

Lainhuuto 20.9.2oo7

Asianumero:

Arkistoviite:

Omistusosuus:

Omistajat:

Saanto:

736120.9.20071t926
736:2007:LH:L926

1.lL

Mikkelin kaupunki, 0L65LL6-3
Muu saanto: Luovutussopimus 19.9.2007



Liite: Yhteyst¡etoja Sivu 1 (1)

Om istaj ien yhteystietoja

Tontti 491-1-8-1025

Kiinteistö oy Mannerheimintie 10
Yhteystietoja ei saatavilla

Mikkelin kaupunki, 0L65116-3
Yhteystiedot, katso wunru,ytj.f i

Tiedot perustuvat väestötietojärjestelmään.



TKT¡
KIINTEISTÖREKISTERIOI.E 7 .6.2017
Rekisteriyksikkö 491 -1 -8-1 025

Sivu 1 (2)

Perustiedot

Muodostumistiedot

Erottamattomat mëiäräalat ja erillisinä luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat, tonttijaot ja rakennuskiellot

Kiinteistötunnus:

Rekisteriyksikkölaji :

Kunta:

Kaavan mukainen käyttötarkoitus:

491-1-8-1025
Tontti
Mikkelil+sr¡
AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialue

Rekisteröintipvm:

Pinta-ala:

14.4.1955
7155 m'z

Kiinteistötoimitus tai viranomaispäätös:

Tontinmittaus ToimitusJpåiätöspvm: 1 8.2.1952

Rekisteriyksiköt ja määräalat, joista tiåmä rekisteriyksikkö on muodostunut:

Pinta-ala (m')
Rekisteriyksiköstä:

491-1-8-25
491-1-8-26
491-1-8-27

Muodostumishetken pinta-ala yhteensä (m2):

2428
2421
2423

7272

1) 491-1-8-1025-M501 Alkuperäinen saanto: 1.7.1983 Rekisteröintipvm:25.2.1999
Atkuperäinen saannon saaja: OY MATKAHUOLTO AB PERUST. YHTIÖN LUKUUN, SAVONLINJA OY
PERUST. YHTIÖN LUKUUN

2) 491-1-8-1025-M502 Alkuperåinen saanto: 19.9.2007
Alkuperäinen saannon saa¡a: Mikkelin kaupunki
Muodostettu osittain rekisteriyksiköksi

Rekisteröintipvm : 20.9.2007

1) Asemakaava (491-100)
Vahvistamispvm: 1 6.1 1.1 950

2) Sitova tonttijako (491-1-812)
Hyväksymispvm: 17 .1 11950

3) Asemakaava (491-308)
Vahvistamispvm : 28.1 1 1962
I 33K

Voimaantulopvm: 1 6.1 1.1 950

Voimaantulopvm : 28.1 1 .1 962

4) Asemakaava (491-540)
Vahvistamispvm: 1 7.9. 1 981
382

5) Asemakaava (491-664)
Vahvistamispvm: I 4.1 0.1 991

Voimaantulopvm:'1 7.9.1 981

Voimaantulopvm : 24,1 0.1 991

6) Sitova tonttijako (491-1-814)
Hyväksymispvm 8.1.1992

7) Asemakaava(491-806)
Hyväksymispvm : 4.10 ,2004

Voimaantulopvm : 6.2.1992

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



IKTI KIINTEISTöREKISTERIOTE 7 .6.2017
Rekisteriyksikkö 491 -1 -8-1 025

Sivu 2 (2)

Rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoitukset

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistötoimitukset ja viranomaispäätökset

Muita tietoja

1) Kiinteistötuomarinsuostumus ToimitusJpäätöspvm: 4,4. 1 955

To¡mitusJpäätöspvm: 1 7.4. 1 9892) Muu päätös
Tunnuksen muutos.

3) Yleisen alueen lohkominen
Pinta-alan muutos: -117 m2

Muut kohdeyksikot: 491-1-9901-0 1. kaupunginosan kadut

Rekisteröintipvm: 28.3.2008

1) Tontin entinen numero on 25-27

Tulostettu kiinteistötietojärjestelmästà 7.6.2017

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fiirekisteritiedot.



IKTI RASITUSTODISTUS 7 .6.20T7
Rekisteriyksikkö 491--1-8-1025

Sivu 1 (1)

Perustiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu rekisteriin merkittäviä rasituksia tai rajoituksia,
eikä uusia asioita ole vireillä.

Tulostettu kiinteistötietojärjestelmästä 7.6.2017.

Todistuksesta käyvät ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon päiväystä edehävänä
arkipäivänä ennen viraston aukioloajan päättymistä,

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www,maanmittauslaitos.filrekisteritiedot.

Kiinteistötunnus:

Rekisteriyksikkölaji:

Kunta:

Kaavan mukainen käyttötarkoitus:

491-1_-8-1025
Tontti
Mikkelilasr¡
AL Asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue

Rekisteröintipvm:

Pinta-ala:
L4.4.t95s
7L55 m2
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Asemakaavamêrkl nnåt ja {näåräykset:

KêÊkustatolmlntÕlen
Asumlsta el saa éllo

(6,7,9,9,10)

kofttËllåluè,
Itlaâ màântesokenokslln kadun puolella,

Asumlsla pa lveleva yhtelskäyttölnen korttellalue,
Suluissa cilevat numèrot osoÍttavat tontit, joiden yhteiskäyttÖisiå toimintoja sea
alueelle sijoittaa.

m¡

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva

Korttelln, korttellnoÊan Ja alueen raJa,

Ösa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukalsen tontln raja ja numoro,

Kaupunginosan numero,

Kaupunglnosan nlml,

Korttelln numero,

RåkennuåolkÞus keft osâlanellömetrelnå,

@

1

SAV
I

2754

IV

Vll u2l3

kt 1000k Luku osoittaa
rskentaa

E
t-t

¡-¡ l

Roomalalnen numero osolttaa rakennuslen, rakennuksen tal sen osan
suurlmman sallltun kenosluvun,

Murtoluku roomalelgen numeron jäljessä osoitlaa, kuinka suuren ocân raksnnuksÊn
suurlmman kerroksen alastå ullakoñ tasolla saa käytlÄå kerosalaan luettavaksl tllaksl,

turvâ

Rlnteesså sa.a kerrosluvun sltä estümåttå râkentåa enlntåån kaksl maanpäälllslå kerrosta
pysåköintitiloja,

Rakennuksen vesikaton ylirnmen kohdan sallittu korkeusasema

Rakannuksen julkisivupinnan ja vosikaton leikkauskohdan ylln sallittu korkeusasema,

Rakennusala,
Rakennusaloilla saa kellareila olla useampi kuin vksi, kunhan niisså huomloidaan hulevesien
padotuskorkeus siten. ettå sen alaouolellé tehtäv-äf rakenteet ovat vesltllvlltå elkä Dadotus-
korkeuden alapuolelle sljolteta päåkäyttðtarkoituksen mukaisla tiloja.

AH

+110.30

+108,20

î-ã"J Maanalalnan tlla



IHI

Uloke,
Ulokkeen ja maanpinnan våliin tulee jäädä våhlntään 2,5 metri¿l vapaata korkeut¡â.

Ulok6,
Ulokkeen jå a,joradan våliin tul€e jåädå våhintåät1 4,0 mðtriå vapaata korkeutta.

Ulokè,
Ulokkeen Ja alapuollsen kävelyyñiole$kÊluun tårkóltètun tason vällln tulee Jäädä v¿ihlntäån
2,2 metrlä vapaata korkeutta.

Nuoll osolttaa vhtevstarvÊlta. lokâ kahd€n erl rakennusalan/râk6nnusolkeuden vållllå on,
Yhtêenlask€ttú raki¡nnusmaséa voldâân s|lolttâa vãln tolsÊllB tontlll6 kllntelstðisn vällsln
soplmtrksln ja ¡asltteln.

HI füfftifff_Å"ilå"li$ËilV,{iTjqåLffiüil!,i,hRaarhuoneankaduraaukonvapaakorkeus

mipTflil
Siiainniltaan ohieellinen vleisolle ialankululle ia oolkuovöråilvlle varattu alueen osa, iolla
rrúoitoalo on salllttu. Vaoaan kulkrrlevevden ón bltavá üåhln{åän 3,5 melrlå, Råk€nriuKs€en
sllolttuvht kulkuväylåt sàa rakêntaa salÍtun kerrosalan llsåksl. Tarpêen vaatlessa käyttöä
voldâan rajol ttaa y0alkaan,

aJo
Slialnnlltaan ohjeelllnen ajoyhteys, Plhalasossa.ja kansllla ajoyhteys on toteutettava våhlntään
3,5 metrln levylsenå huolto- ja pelastustlenä, Ajoyhtys palvelee kalkkla korttelln I tontte.ia,

EUTflUUT]
Aioneuvoliittymän ohjeelllnen sijainti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa järjestäå ajoneuvoliittymäå.

Suunnittelualue on ttauounklkuvallisesti tårkeä alue, iossa uudisrakentamlnen tulee loteuttaa kaupunkikuvsllisestl
korkeatasoisestl ja aluéen historiaan soveltuen kaavâselostuksessa esltettyjen perlaattelden mukaisesti,

Autopalkt<oia on rakennettava seuraavastl: plhapysåkölntlnä 1 êp/100 k-m2, useamman kllntelstÖn yhtelnen
pvsäkÖintih-slli 1 ap/130 k+n2, palvelutalot I ap/300 k+n2, Liikehuoneistot 1 ap/50 k-m2 pìhapysåkÖintinå ja
bisåkointilaitokseèsa 1 ap/65 k+n2, Toimìstot, ravintolat ia kokoustilat 1 apr?0 k-m2 ja pysåkÖintilaitoksessa
I-ap/85 k-m2, Hotellien já kulnuurikohteiden pysåköintiv¡iade ratkaistaan tapauskohtaisesti,

Autopalkat on sljoitetlava maanalaisiln tlloihin pihakannen alle ja nlllle johtavat kulkuyhteydet on rakennettava niin,
ettå el estetä sainan korltelln muulden kiinleistÖjen llitlymistä niihin,

Rakennusvalvonta voi lunskåsittelvssään hvvåksvå autooalkat siioitettavaksi myÖg muille kortlelin I tontellle,
lisäksl Ênlnräån 50 % autooalkoistá voidaari siioltiaa koñielin 8 ulkopuolelle enlñtåån 300 metrin etålsvvdelle
kiinteistöstå, kun se osoltetaan kiintelstöjen kesken tÉhdyllä sopimuksella ia sijalntlpllrroksella

YhlelskäyttÖlsen pysåkölntlrakennuksen yksl kerros voldaan sljolttaa pääkåyttÖtarkoltukseen luettavlen tllojen
alaouolelle llman. ettå se raslttaa rakennusolkeutta,
PyòäkÖlntlrakennus tulee olla sllloln slioltettuna rlnteeseen slten, että alarlnteen puolella kyselnen taso on maan
oihnan vläouolella. mutta vlärinteen oùolella maan oinnan alapuolella,
Ïasot jdtká sljaitsdvat kokônaan maän plnnan alapùolella eivåt rasita rakennusoikeutla.

Polkupyöråpaikkoja on varattava våhintåän 1 ppp/30 k-m2,

Asunnoista on oltava turvallinen päåsy leikki- ja oleskelualueelle, jola on varattava våhintåån 10 m2 kutakin
asuinkerrosalan 100 m2 kohti,

Jåtê- ia tavarahuoltotilat on toisutettava siten, ettå ne eivät aiheutâ háiriÖtä ympäristölle. Ne, samoin kuin
våesti!nsuojatilatkin, voidaan toteuttåa korttelin muiden kiinteistöien tai viereisten koriteleiden kanssa
yhteisest¡. Katujulkidivuilta ei saa avautua isoja lastausovia,

Ajorampplen, llmanvalhtokonehuonelden, näkyvlen llmanvalhtolalttelden la mulden teknlslen rakennelmlen on
sópeuduttava arkkltehtonlseen ylelsratkalsuun kaupunklkuvaa rumentamatta,

E//77772n Viivoitetulla raiauksella on o€oitettu maanoäällinen rakennusala. iolle sille
U/,/414 osoitettu rakeñnusoikaus voidaan siioittaa

Ylsismääräykset:

, kevyelle lll
ussa on

kesken ja tllan
kanssá

osastã
vastaavan

maasta
melrln korkeudella maasta
Plhalla on oltava våhlntåån

mittaansa pihapuu, joka voi olla myüs pihakannella.

tÕnttl6n
kok+.
polku-

Alueelle saa slolttaa taldet€oksle, esllntymls-. tapahtuma- ia myyntlkatokslâ, myymäl0ltä la kahv¡loltä sekä
vlerelsten kllntèlstölen oääkåvttötarkoltukseen lllttvvlå. aluetta elåvólttävlä tolmlntoia varustelneen, Alueelle
saa sl,iolttaa maan¿ilalslln tllolhln johtavla ialankulliuyhieykslå



Alueelle saa slolttaa taldeteoksla, esllntymls-, tapahtuma- la mwntlkatoksle. mvvmålöltä la kahvllolta sekå
vlerelsten kllntBlstöjen påäkåyttötârkoltuksoen lll{tyvlä, aludtta €ilåvölttåvlå toimlñ{oia varuátelneen. Atueêile
sâa sliolttaa maanalalslln tllolhln Iohtavla jalankulkuyhteykslå,

Nllltä osln, kulnlonlellla on kâtuelueeseen lllltyvlå kevyon lllk€nteen aluelta, on nllden korkeusasematla

RåËlffiSfHtîiilijå.råTrl"Tlntomlstukseséa 
olevbh Jalkakåytåv¡en râLiórien suuànttetrntin yñtònãiéen

Ennan rakennustöiden aloittamista tulee rakennuslupa-asiakirÍoihin liittåå kiriallinan selvitvs rakennusalueen
maaperän puhtaudosta siltå osin, kuin alueellinen elìnkeino-, llikenne- ja ymp*ristOkéskud sitå eAellvfueå,- 

-

Jq.lglen.rakenteJssq.on huomloltava rautatla- la aJoneuvolllkenteen alheuttama tärlnä nlln, Êttå ne elvåt
kohtuuttomastl hålrllse slsätllojen kåyttållå elkå h'elkennä rakennusten kestävyyttå,

Rakennusten vållsel etålsyydet ja ryhmlttely on mltoltettava slten, että hälytysaJoneuvot pååsevät tarvlttaessa
kalkklen uloskåytävlen jå vàratoldeñ låhels!,ytreen.

Merkltyn rákennusolkeuden llsåksl saa rakèntaa llmanvalhtokonehuonelta ia rflulta leknlslå tlloia slt€n. ettå ne
elvåt rlko kaavamääräykslä, jotka koskevat kerroslukua, rakennusalueen rájaa, veslkaton yllntá korkeúsasemas
ja julklslvuplnnan sekä veslkaton lelkkauskohdan yllntä korkeusåsernaa,

{gt¡tyn rskennusoikeuden, lisäksi.saa râkentaa porrashuone- ja sisäåntulotilojen (sisåltåä hissikuiluf) 15 m2
ylittåvän osan kussakin asuinkenoksesga.

Asemakaava,an merkltyn kerrosãlan llsåksl saa tontllle rakentaa asukkalta palvelevla yhtelskåyttölslå palvelu- ja
varsstotlloja kulen asukasyhdlÇksen kokoontumlstlla la polkupyòråvarastoi

Våhlntään 3 metrlå lewltä, ylel$elle falankululle osoltettuja päåkulkureltteiå el lask€ta rakennusolkeuteen,

Teknisiå määråyksiä

pä 30
M n

l$sa on

n

ulkosein ikkuno

0n
m

on

la us3â ,a
huorn e annetut terveys-

m 1),

Palotêknlslen mäåräysten vâatlmâstâ pålomuurln râkentamlsvelvolllsuude6la erl tont6lllá sllaltsevlên ¡a
paloteknlsestl erllllsten rakennusten vållllå saa polkêtã rakennusvalvonla- la Þalovlranomaléen måår{åmällä
tavalla, Låhell€ rakentamlses€a ja tontlnraJolhln kllnnl rakentamlsessa tulkftãän määråykslå tontlnrajoJa
huomlolmatta rïm, aukkolsn ja dolstuml6télden sljolttelussa,

Asemakasvan totêuttamlnen vaatll naapurlkllntelotöjen yhtelslå Jårjeatelyltå ia kesklnålslå soplmuksla, Jotkalulee eslttåä rakennusluvan hakemlsen yht€ydessåi

Julkisivuissa nåkyvåt êlernênttisaumat on kielletty,

Teknisiå ohjeita

PlhankansltasojÊn kentavåt rakenteet on mltoltettavâ pelastuslaltokeen ohjÉen mukaan,

Rakentamlsen valkutukset lähellá sllaltsevlen rakennusten perustusten Ëällvmlseen on selvltettävä oerustusten
suunnlttelun yhteydessä ja olevlen fierustusten sållymlnen tolmlvlna on turvattava, Ulkoaluelden sufanapltoalueet
sekå ved€n polsjohtamlsen ia lumenkåslttelyn perldatteet on esltettåvä rakennusvalvontavlranomalselle
rakenn usl uvan hakem lsen yhteydesså,




