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Arviokirja Lahti 10.8.2018

Arvion kohde
Osoitteessa Mannerheimintie 3, 50100 Mikkeli sijaitsevan liike-korjaamokiinteiston (kiinteistétunnus
491-2-14-1) markkina-arvon maarittaminen.

Arvio on laadittu voimassa olevan asemakaavan mukaan.

Arvion tilaaja
Mikkelin kaupunki / kaupungingeodeetti Hannu Peltomaa

Arvion laatija
Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co / Mikko Helenius ja Valtteri Helenius

Arvion tarkoitus ja arvopdiva
Markkina-arvon maarittdminen. Arvopadiva 10.8.2018.

Markkina-arvo  maddritellddn (IVS 2017) arvioiduksi rahamddrdksi, jolla omaisuus arvopdivdnd
todenndkdisimmin vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjén ja
ostajan vidlilld asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseji kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiévelkoja, arvonlisdverovelkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Arvion kayttotarkoitus ja kaytto
Markkina-arvon maarittdminen kauppaa varten.

Tdmd lausunto on luottamuksellinen sekd arviokirjan laatijalle ettd toimeksiantajalle. Arvioijan vastuu ei koske
kolmansia osapuolia. Arviota saa kdyttéd ainoastaan em. kdyttdtarkoitukseen ja sen kdyttd muussa
kdyttétarkoituksessa edellyttdd arvion laatijan lupaa. Tétd lausuntoa kielletédn julkaisemasta kokonaan tai
osittain tai tekemddn viittauksia siihen tai sen siséltédmiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

sidoksiin ilman ennakkoon saatua arvion laatijan kirjallista suostumusta.

Arviointi on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:

o Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvion laatijan kaytettdvissda olevaan
parhaaseen mahdolliseen tietoon
e Tehdyt analyysit ja johtopaatokset pohjautuvat arviokirjassa esitettyihin oletuksiin ja
ehtoihin
e Arvioijalla ei ole eturistiriitoja arvioinnin kohteeseen
e Arviointipalkkio ei ole riippuvainen arvion sisélléstd / markkina-arvosta
e Arvio on laadittu Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantdéjen, hyvaa
kiinteistoéarviointitapaa koskevia madarayksien seka Kansainvalisia
kiinteistoarviointistandardeja (VS 2017) noudattaen
e Arvonmaarityksen on laatinut Auktorisoitu Kiinteistdarvioija (AKA-yleisauktorisointi) omaava
henkilo
Arviokirja on laadittu toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta sekd perustuen
Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co:n kokemukseen, liiketoiminnassaan kerdaamaan
markkinatietoon.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Ymparistolupa ja maaperan tila
Arviota laadittaessa ei ole ollut kaytettdvissa kiinteiston maaperatutkimuksen tuloksia. Varmuus
maaperan puhtaudesta on saatavissa ainoastaan maaperatutkimuksilla. Arvion Iahtékohtana on, etta
maaperan tai rakennusten rakenteet eivit ole siten saastuneet, ettd niiden puhdistamisesta
aiheutuisi mahdolliselle ostajalle olennaisia kustannuksia.

Kiinteiston kayttohistoria ja entinen o6ljylammitteisyys huomioon ottaen, suosittelemme
rakenteiden ja maaperdn pilaantuneisuuden tutkimista. Tassd arviokirjassa on oletettu ettd
rakenteet ja maapera ovat puhtaita eika niiden puhdistamisesta muodostu kustannuksia ostajalle.

Arvonlisdavero / muut vastuut

Markkina-arvon maarittamisen lahtokohtana on velaton arvo. Talla tarkoitetaan sitd, ettd jos kaupan
johdosta joudutaan veronpalautuksiin tai takaisin saantiin ko. seikat huomioidaan kauppahintaa
maadritettdessa. Arvion lahtokohtana on, ettd ostajalle ei aiheudu kauppahinnan lisdksi muita
kustannuksia maksamattoman yhtiévastikkeen tai muun tayttdmattoman velvoitteen osalta.

Kiinteiston lakisaateiset tarkastukset

Arviossa oletetaan, ettd lain ja sdddosten edellyttdamat palo-, sahko- ym. tarkastukset on suoritettu ja
tilojen varustelu vastaa vallitsevaa saannostod. Samoin oletuksena on, ettd rakennusten luvat ovat
maardysten mukaiset ja ettd rakennusten tarkastukset on tehty maardysten mukaisesti.

Tietolahteet ja katselmus
Tiedot kohteesta on saatu:

Arvion tilaajalta ja katselmuksella saadut tiedot:

- kiinteistojen asemakaavakartat ja -maaraykset
- kiinteistdjen lainhuutotodistukset

- Mannerheimintie 3 perustietoja

Kiinteistdjen omistajilta saadut tiedot:

- kiinteiston perustietoja
- vuokraustiedot
- kiinteistoveroilmoituksen teknisen osuuden vuodelta 2017

Arviointitoimiston hankkimat tiedot:

- kiinteistorekisteriote

- lainhuutotodistus

- Mannerheimintie 3 kiinteistlla on suoritettu katselmus 1.8.2018 Valtteri Heleniuksen toimesta
kiinteiston omistajan edustajan Jesse Kaajapuron ja Mertsi Kinnusen opastuksella

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Kiinteiston sijainti

Arvioitava kiinteisto sijaitsee Mikkelin kaupungin Maunukselan kaupunginosassa, noin 800 metria

kaupungin kauppatorista pohjoiseen, Mikkelin keskussairaalan vieressa. Sijainti hieman kauempana
kdvelymatkan

kaupungin  keskustasta, mutta silti

padssa keskustan tyopaikoista, on

korjaamokaytt6on hyva mutta liikekayttoon tyydyttava.
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Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti

Mikko Helenius, puh. 0500 623 067

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi

Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-

tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin
sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Kiinteiston ja rakennusten tiedot
Kiinteistotiedot

491-2-14-1

491 — Mikkeli

2 — Maunuksela

14-1

3408 m2

24.7.2001, Pielisensuun Teollisuushallit Oy

23.3.2000 voimaan tulleen asemakaavan mukaan, kiinteistdé kuuluu liikerakennusten
korttelialueeseen (KL).

Rakentaa saa kahteen kerrokseen (Il).

Ulkovarastoalueet on rajattava tai jarjestettdavd muuten silla tavoin, ettd nakymat
korttelista ymparistodn ovat huolitellut ja siistit.

Autopaikkoja on varattava vahintaan:

myymala ja liiketilaa varten 1 autopaikka/50 kem2

toimistotiloja varten 1 autopaikka/65 kem?2

tuotantotiloja varten 1 autopaikka/100 kem?2

varastotiloja varten 1 autopaikka/200 kem2

Yleiskaavassa alue kuuluu strategiseen keskustatoimien alueeseen (C-3)
Rakennusoikeutta on 2 400 kem2, josta kaytetty 1 420 kem2 (kiinteiston omistajalta saatu
tieto). Rakennusoikeutta on kayttamattd 980 kem2, josta noin puolet on kaytettdvissa
tontilla  siten, etteivdt liikennodintiyhteydet  karsi. Loput  kayttdamattomasta
rakennusoikeudesta olisi kdytanndssa rakennettava rakennuksen toiseen kerrokseen ja on
nain ollen haastavasti kaytettavissa seka kalliisti kdytettavissa.

f .
Kiinteistoon  kohdistuu  kaksi  kulkuyhteysrasitetta.  Kiinteistorekisteriote  on
kokonaisuudessaan tdman arviokirjan liitteend. Rasitustodistusta ei ole tarkistettu
arvioinnin yhteydessa.

Asfaltoitu pysakadintialue

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Rakennustiedot

1964, laajennettu 2000
1, osin 2+kellari
1420 kem2, josta alkuperainen rakennusosa 963 kem?2 ja laajennus 457 kem2

Alkuperdinen osa - terasbetoni

Laajennus - liimapuupilarit ja —palkit

Alkuperdinen osa - pulpettikatto, profiloitu pelti

Laajennus - pulpettikatto, konesaumattu terds

Rapattu/maalattu

Kaukoldampd, lammonjako patteriverkostolla

Koneellinen tulo ja poisto paitsi toisen kerroksen entisessd asunnossa ja "kalakaupan”
tilassa painovoimainen

Alkuperdisen rakennusosan hallitila ja korjaamotilat noin 5 metrid, laajennusosan hallitila
noin 5 metrid. Toimistotiloissa ja liiketiloissa normaali huonekorkeus. Kellaritilassa noin 2
metria.

Kolme nosto-ovea sisdpihan puolella

Murtohalyttimet

Kuvia rakennuksesta
Korjaamotilojen sisdankaynti Liiketilaa

Entinen varaosavarasto Autokorjaamon tiloja

a@“

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Kunto

Kiinteistolla suoritetun silmamaardisen tarkastelun perusteella, rakennus on hyvin vaihtelevassa
kunnossa. Alkuperdinen rakennusosa on ollut rakenteiltaan vahaiselld huomiolla ja on erittdin
kuluneen nakdinen ja vaatisi vahintaankin pintaremonttia. Uudempi laajennusosa sen sijaan on kaikin
puolin edelleenkin silmamaaraisesti tarkasteltuna hyvassa kunnossa.

Rakennuksen talotekniikkaa on uusittu laajennuksen rakennusvaiheessa ainakin osittain
lammonjakohuoneen, sdhkopaakeskuksen sekd mydhemmin pattereiden ja pattereiden
lammitysputkistojen osalta. Katselmuksella suullisesti saadun tiedon mukaan, rakennuksen kattoa ja
putkistoja on paikkakorjattu vuotojen ilmettya. Laajennuksen yhteydessa kiinteiston lammitysmuoto
vaihdettiin 6ljylammitteisestd kaukolamp6on. Vanha 6ljysdilié on kiinteistén omistajan edustajalta
saadun tiedon mukaan poistettu kiinteistolta.

Tiloista ja toimivuudesta

Rakennus sijoittuu tontin luoteisosaan siten, ettd piha-alueen pysakointipaikat on sijoitettu tontin
eteld ja itdpuolisille rajoille sekd rakennuksen seinustoille. Rakennuksen ldnnen puoleinen pdaty on
kevyenliikenteen vaylassa kiinni ja rakennuksen ldnnen puoleisessa paadyssda on kaksi liiketilaa
rakennuksen kummassakin paddyssa. Rakennuksen lounaiskulmassa on toisessa kerroksessa entinen
asunto, joka on muutettu toimistokdyttoon.

Rakennuksen paasisaankaynti on ldhes tontin keskelld, josta on paasy laajennusosaa, joka on avaraa
myymalatilaa. Myymalatilasta on edelleen p&dasy suurempaan entiseen varastotilaan joka on
rakennuksen lansi puolella. Varastotilan yhteydessa on sosiaalitiloja sekd ajoyhteys yhdelle sisdapihan
nosto-ovista, joten rakennukseen on mahdollista ajaa isommallakin kuorma-autolla sisdan. Nosto-
ovia on yhteensa kolme kappaletta, jotka kaikki sijaitsevat sisdpihan puolella, aivan rakennuksen
pohjoispdddyn tuntumassa. Kaksi nosto-ovea johtavat omiin valiseinilla eristettyihin
autokorjaamotiloihin.

Kiinteiston omistajan kustannukset

Kiinteiston omistajalta saadun tiedon mukaan, kiinteistén palovakuutusmaksu on 347,98 €/vuosi ja
kiinteistovero 6 803,79 €/vuosi (kiinteistdveroilmoitus vuodelta 2017). Arviointitoimistolle
toimitetun tiedon mukaan, kiinteiston hoitokustannukset (alv 0%) ovat olleet vuonna 2017
seuraavat:

- lammitys 12 066 €,

- sahko 2975 €,

- vesi385€

- kiinteistonhuolto (vartiointi yms.) 1 922 €.

Taman arviokirjan laskelmiin  olemme lisdnneet kiinteistdn omistajan  kustannukseksi
manageerauksen, isannéinnin ja jatehuollon, jonka lisdksi olemme arvioineet kiinteiston pitkdn
aikavélin peruskorjausvaraumiksi vanhan rakennusosan osalta 1 €/m2/kk alv 0% ja laajennusosan
osalta 0,5 €/m2/kk alv 0% kunnon vuoksi. Manageerauksen, isdnnéinnin ja jatehuollon
kustannukseksi olemme arvioineet suuruusluokkaa 12 000 €/vuosi alv 0%.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Kiinteiston edelld mainitut hoito- ja vyllapitokustannukset ovat tdten suuruusluokkaa
50 800 €/vuosi alv 0%.

Nykykaytto
Kiinteistd on padosin tyhjana ilman vuokralaisia. Tiloissa on vuokralaisena Tmi Riitta Kuismin, Tmi Ari
Turunen sekd Varaosamaailma Oy.

Tmi Riitta Kuisminille on vuokrattu toistaiseksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella toisen
kerroksen noin 60 m2 toimistotila. Vuokrasopimus on allekirjoitettu kesdkuussa 2018 ja
elinkustannusindeksiin sidottu nykyvuokra on kiinteiston omistajan edustajan toimittaman tiedon
mukaan 465 €/kk alv 0%. Vuokra ei sisdlla sahkoa, mutta sisaltda vedenkayton kohtuullisessa maarin.
Vuokravakuus on 930 €.

Tmi Ari Turuselle on vuokrattu noin 60 m2 toimisto-liiketila. Elinkustannusindeksiin sidottu
nykyvuokra on 448,00 €/kk alv 0%. Sahko laskutetaan vuokralaiselta kulutuksen mukaan.

Korjaamotilat on vuokrattu Varaosamaailma Oy:lle, joka on edelleen vuokrannut tilat Autokorjaamo
Rasa & Vaanaselle. Varaosamaailman vuokrasopimus: elinkustannusindeksiin sidottu nykyvuokra on
1500 €/kk alv 0%. Vuokranantaja voi elinkustannusindeksin muutoksesta huolimatta korottaa
vuokraa maksimissaan 2% vuodessa. Vuokra sisdltda lammon ja veden. Vuokralainen maksaa
sdhkostd kulutuksen mukaan. Vuokranantaja pitdd huoneistossa katselmuksia, joiden aikana
todetaan mm. huoneiston siisteys ja korjaamolaitteiden kunto. Vuokra sisaltdd myos kalusteita, jotka
on eritelty vuokrasopimuksessa ja joiden huollosta ja korjauskustannuksista vastaa vuokralainen.
Vuokralainen vastaa myoOs syntyvistd jatekustannuksista. Vuokralaisella on oikeus vuokrata tilat
edelleen tai alivuokrata niistd osa vuokranantajan suostumuksella.

Vuokratuotot ovat yhteensa 2 413 €/kk alv 0% ja vuodessa 28 956 € alv 0%.

Tyhjana tiloja on arvion laatimishetkelld noin 1 112 m2.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Arvion perusteet
Yleista taloustilanteesta, Q3/2018

Maailmantalous- ja kauppa kasvoivat vuonna 2017 ripeasti ja luottamus talouskehitykseen on vahva.
Maailmantalouden kasvun odotetaan voimistuvan noin 4 % tdna vuonna. Kasvua tukevat useiden eri
talousalueiden samantahtinen elpyminen, Yhdysvaltojen finanssipoliittinen elvytys sekda kevyt
rahapolitiikka. Vaikka talouskehitys on ollut vahvaa, inflaatio on voimistunut globaalisti vain hieman
ja OECD-maiden inflaatio oli vuonna 2017 hieman paalle 2 %. Ripea kasvu on vahvistanut odotuksia
inflaation ja koronnoston osalta, erityisesti Yhdysvalloissa joka heijastui kuluvan vuoden helmikuussa
tapahtuneeseen osakekurssien akilliseen kdanteeseen. Suurimpia ristitekijoitd talouden globaalille
kasvulle ovat vakavat geopoliittiset jannitteet.

Suomen BKT kasvoi viime vuonna noin kolmen prosenttia. Kuluvana vuonna kasvun odotetaan
jatkuvan noin 2,9 prosentissa ja vuosina 2019 - 2020 noin 2,2 % - 1,7 % tasolla. Inflaation odotetaan
kiihtyvan nykyisestd noin prosentin tasosta jadaden kuitenkin edelleen muun euroalueen tasosta ja
nousevan 1,5 % tasoon vuonna 2020. Talouskasvun veturina on toiminut talouskasvu
vientimarkkinoilla, investointien lisddantyminen seka tyollisyysasteen ja kulutuksen paraneminen.
Yksityistd kulutusta tukee parantuva tyollisyystilanne, edelleen alhaisena pysyva korkotaso ja
kuluttajien vahva luottamus talouteen sekd nousevat palkat. Rakentamisen suhdanne jatkuu
vahvana, joskin tasaantuen. Tuottavuuden paraneminen on tukenut yritysten kannattavuutta ja
tuotannolliset investoinnit pysyvat lahivuosina korkealla tasolla. Teollisuuden tuotantokapasiteetti on
silti edelleen alle vuoden 2008 tason. Julkistalouden tila on suhdanteen ansiosta parantunut, mutta
julkisen talouden rakenteelliset ongelmat ovat edelleen olemassa.

Ldhde: Suomen Pankki

Yleistd Suomen toimitilamarkkinoista, Q3/2018

Matalat korot, vakaat nettotuotot ja vaihtoehtoisten sijoituskohteiden alhaiset tuottotasot pitdvat
suomalaiset kiinteistot houkuttelevana sijoituskohteena niin kotimaisten kuin ulkomaisten sijoittajien
silmissa. Tilannetta kuvaa amerikkalaistaustaisen Blackstone Groupin rahaston, Polar Bidcon, viime
kesana tekema 1,76 miljardin euron kauppa Spondan osakekannasta. Kauppa on Suomen historian
suurin kiinteistétransaktio.

Historiallisen alhaisen tuottovaatimustason odotetaan saavuttaneen pohjansa ja asiantuntijat eivat
enda odota tuottovaatimusten laskua. Helsingin keskustan toimistokiinteistdjen nettotuottovaatimus
lasku RAKLI-KTI:n toimitilabarometrissa enndtysmatalalle, 4,06 % tasoon, vaikkakin kauppoja on tehty
huomattavasti matalammillakin nettotuottovaatimuksilla. Rahastot ja sijoitusyhtiét ovat olleet
ostokannalla alkuvuodesta ja kiinnostuksen kohteina ovat olleet niin toimisto-, liike-, hoiva- ja
asuinkiinteistot.

Transaktiovolyymi on ollut Suomessa kasvussa vuodesta 2012 I3dhtien. Vuonna 2016
transaktiovolyymi ylsi kaikkien aikojen korkeimmalle tasolle, noin 7,4 miljardiin euroon ja vuonna
2017 vastaava taso saavutettiin jo lokakuun aikana. Viime vuoden transaktiovolyymi nousi lopulta
10,2 miljardiin euroon. Suuren volyymin selityksend ovat erityisesti mittavat portfoliokaupat.
Asuinkiinteistdjen osuus volyymista on hieman laskenut viime vuodesta, kun liike- ja
toimistokiinteistot ovat jalleen vastanneet valtaosasta kaupoista. Erityisesti ulkomaiset ostajat olivat
vilkkaasti liikenteessa vuonna 2017.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Arvion kohteen asema markkinoilla ja myytavyys

Arvion kohde sijaitsee kdavelymatkan padssa Mikkelin keskustasta. Matkaa Mikkelin kauppatorille on
arvion kohteesta noin 800 metria. Kiinteiston vieresta Mannerheimintietd pitkin kulkee useita
paikallisliikenteen linjoja, jotka parantavat kiinteistdjen saavutettavuutta. Kiinteiston sijainti on liike-
ja varastokdyttoon tyydyttdavd, mutta korjaamotoimintaan hyva keskustan tyopaikka-alueen
laheisyyden vuoksi.

Kiinteistoilla sijaitseva alkuperainen rakennusosa on ajautunut ajan saatossa pdaosin pintapuolisesti
tyydyttavaan kuntoon. Alkuperdisen rakennusosan sisdpinnat ovat ajan saatossa kuluneet
huomattavasti ja nayttavatkin epasiisteiltd, mutta laajennusosa on sisa- ja ulkopinnoilta edelleen
hyvassda kunnossa silmamaardisesti tarkasteltuna. Talotekniikkaa on uusittu vuosien varrella
katselmuksella saadun tiedon mukaan osittain. Katselmuksella saadun tiedon mukaan patterit ja
pattereiden putkistot on uusittu joitain vuosia sitten ja rakennuksen sahkopaakeskusta ja
lampokeskusta on uusittu laajennuksen yhteydessa. Kattoa on jouduttu paikka korjaamaan pienten
vesivuotojen vuoksi.

Rakennusten lammitysmuotona on ollut ennen laajennusta kevyt polttodljy. Kyseinen
lammitysmuoto on riskialtis aiheuttamaan pilaantuneita rakenteita ja maaperdaa mahdollisten
vuotojen muodossa. Kiinteistbn omistajalta saadun tiedon mukaan o6ljysdilio on poistettu
kiinteistoltd, mutta maaperan puhtautta ei ole tarkastettu. Kiinteiston omistajan edustajalta saadun
tiedon mukaan, maaperan tai rakenteiden puhtautta ei ole ollut syyta tarkistaa.

Kiinteistolla sijaitseva rakennus olisi vuokrattavissa usealle eri kadyttajalle. Myymalatila muodostaa
selkedn oman kokonaisuutensa, kuten myo6s suuri entinen varaosavarastokin. Mannerheimintien
varressa olevat lilkkehuoneistot muodostavat omat kohteensa, kuten myos toisen kerroksen entinen
asuinhuoneisto. My6s nykyisen korjaamon tilat olisi vuokrattavissa kahdelle kayttajalle. Kiinteiston
vuokrattavuus usealle eri toimijalle parantaa kohteen kysyntaa sijoittajien silmissa.

Arvion kohteena olevien kiinteistdjen alueella on vireilld asemakaavamuutos, jossa on tavoitteena
ratkaista Eteld-Savon sairaanhoitopiirin  kuntayhtyman ja Mikkelin kaupungin laatiman
tarveselvityksen edellyttamat tilajarjestelyt kaavallisesti. Tarveselvityksen tavoitteet on tarkoitus
toteuttaa vaiheittain. Alueelle on tarkoitus sijoittaa mm. helikopterikenttd. Asemakaavamuutos on
laitettu vireille 11.5.2016 ja lisatietoja kaavamuutoksesta saa Mikkelin kaupungin verkkosivuilta.

Kiinteistdjen ostajapotentiaalia karsii peruskorjaukset, jotka ovat vaajaamatta tulossa eteen.
Rakennukset ovat vanhahkoja ja peruskorjaukset ovat hyvin pitkdlle tekeméattd. Myos sijainti
kaupunkialueen laitamalla hieman karsii ostajapotentiaalia aivan keskusta-alueelle haluavien
toimijoiden suunnasta.

Arvion kohteen ostajapotentiaali olisi omaan kdyttoon ostajissa sekd sijoittajaostajissa. Omaan
kayttoon ostaja sijoittaisi tiloihin omaa liiketoimintaa tukevia toimintoja ja mahdollisesti vuokraisi
osan tiloista eteenpain esim. omille alihankkijoille tai taysin kolmansille tahoille. Sijoittajaostaja
vuokraisi tilat usealle eri toimijalle taatakseen mahdollisimman vakaan kassavirran.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Markkina-arvon maaritys
Arviointi kauppa-arvomenetelmalla

Mikkelissa

tehty kolme

varastokiinteistdjen kaupankaynti
taulukkoon olemme kerdanneet Mikkelista tehtyja

tehdaan
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastojen perusteella, 2010-luvulla ei ole yhtendkdan vuonna
kauppaa
tilanne on huomattavasti

rakennetun

kauppoja

aikaisemmilta vuosilta.

liikekiinteiston

rakennetuista

d

liikekiinteistoista

liikekiinteistokauppoja 2010

vuodessa.
pirteampi.

Rakennettujen

erittain

ARVIOINTITOIMISTD OY
MIKKO HELENIUS & CO

verkkaisesti.

Seuraavana olevaan

luvulta

Rak. vuodet Kauppah. € Rak. kem?  €/Rak. kem?

2011 Saksalantie 131 1985 160 000 185 865

2011 Prikaatinkatu 3 2 650 000 4156 638

2017 Jaakarinkatu 10 1975 3525000 3663 962
2003/1 - 2006/2 |Arkistokatu 12 1940-50? 200 200 1223 164
2003/1 - 2006/2 |Rahtitie 3 1988 22 000 413 53
2003/1 - 2006/2 |Porrassalmenkatu 231967 1748 084 4520 387
2003/1-2006/2 [Ratakatu 2 2001 235500 338 697
2006/3 - 2009/2 |Juvantie 26 1993 225000 488 461
2006/3 - 2009/2 [Porrassalmenkatu 671990 2 209 000 2188 1010
2006/3 - 2009/2 |Laiturikatu 8 1960-1984 1854 000 2 859 648
2006/3 - 2009/2 |Kalustekuja 1981/1987 2155000 2730 789

teollisuus-

Tehdyissd kaupoissa on huomattavissa, ettd keskusta-alueen ja kaupallisten alueiden kiinteistoista
maksetaan suurimmat yksikkohinnat. Keskon myyman K-marketin kaupan yksikkéhinta oli yli
1 000 €/kem2 kun epakuranteista ja purkukuntoisista kiinteistdistda maksetaan alle 100 000 € koko
kiinteistosta. Vanhemmissa kiinteistoissa, kuten Porrassalmenkatu 23 ja Arkistokatu 12, ikd laskee
niin ikdan kauppahinnasta johdettua yksikkéhintaa.

Keskusta-alueesta ldhes yhta kaukana olevista kohteista, kuten Prikaatinkatu ja Jaakarinkatu, on
maksettu suuruusluokkaa 640 — 960 €/kem2. Kaupan kohteina on ollut Senaatti-kiinteistojen
huutokauppakohteita, jotka myytiin sijoittajaostajille. Arvion kohteen ldheisyydesta, Laiturinkadulta,
tehtiin kauppa ennen 2010-lukua, jossa kauppahinnan yksikkéhinnaksi muodostui noin 650 €/kem2.

Rakennetuista teollisuus- ja varastokiinteistdistd on Mikkelissd tehty enemman kauppaa. Tehtyja

teollisuus-varastokiinteistojen kauppoja Mikkelistd olemme kirjanneet seuraavana olevaan

taulukkoon.

Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-

tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin
sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti

Mikko Helenius, puh. 0500 623 067

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi
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Kiinteistotunn. Rak.vuodet Kauppah.€ rak.kem €/rak. kem
2013 |[491-20-31-2 Sorvarinkatu 1 2011 600 000 1018 589
2013 |491-20-35-1 Lentokentdntie 18 1975, 1977 600 000 5927 101
2013 [491-24-10-3,491-24-19-1|Arinakatu 14/Kinnarinkatu 8{1990, 2013, 85 509 3174 27
2014 [491-36-222-1 Teollisuustie 14 1999 625 000 1126 555
2015 [491-14-56-9 Kaapelikatu 5 1998 390 000 2104 185
2015 |491-35-1-1 UkkoPekkatie 1 2002 4200 000 13773 305
2016 |491-20-24-4 Insinéorinkatu 10 1983 75 000 275 273
2017 |491-24-1-7 Savolaistenkatu 10 1974-1989 80 000 1265 63
2018 [491-20-20-3 Insindéorinkatu 1 1982/2015 | 1900 000 15 645 121

Tehdyissa kaupoissa on selkedsti havaittavissa idan vaikutus kauppahinnoista johdettuihin
yksikkéhintoihin. Mikali rakennus tai rakennukset ovat valmistuneet ennen 1990-lukua, jadvat
yksikk6hinnat mataliksi, jopa alle 100 €/kem2. Hieman uudempien, 1990-luvulla valmistuneiden
teollisuus-varastokiinteistjen yksikkéhinnat ovat korkeampia, noin 180 — 560 €/kem?2.

Arvion kohteen suuruisten teollisuus-varastorakennusten, kuten Sorvarinkatu 1, Teollisuustie 14 ja
Savolaistentie 10, yksikkéhinnat ovat olleet tasossa 63 — 590 €/kem?2. Toteutuneissa kaupoissa on
selkedsti havaittavissa rakennuskannan idn vaikutus toteutuneeseen kauppahintaan. Vanhoista
rakennuksista maksetaan pienempia kauppahintoja kuin uudemmista rakennuksista.

Mikkelissa tehtyjen liiketonttien kauppahinnoista johdetut rakennusoikeuksien yksikkéhinnat ovat
painottuneet tasoon 40 — 100 €/kem2. Lahdentien risteysalueen valittomasta laheisyydesta on myyty
vuonna 2009 liiketontti, jonka yksikkéhinnaksi muodostui 105 €/kem2. Ketunniementieltd on myyty
2008 kaksi muutakin tonttia, joiden kauppojen yksikkéhinnat jaivat tasoon 70 — 80 €/kem2. Mikkelin
arvokkain liiketontti on Setrikadulla, jonka rakennusoikeuden yksikkdhinnaksi muodostui
216 €/kem2. Arvion kohteen tapauksessa rakennusoikeus on osittain kaytettdvissd ja kasitelldan
lisdrakennusoikeutena. Lisdrakennusoikeuden arvo on noin puolet rakentamattoman tontin
rakennusoikeuden arvosta.

Edella olevan perusteella olemme arvioineet rakennusten kayviksi yksikk6hinnoiksi seuraavaa:

Arvo kauppa-arvomenetelmalla Yhteensa €

Myymaldosa 4571 700 - 750 319900 - 342 750
Korjaamotilat (ala toimitetusta materiaalista) 195 650 - 700 126 750 - 136 500
Muut tilat 768 200 - 250 153600 - 192 000
Kayttdmaton rakennusoikeus, kem2 500 60 80 30000 - 40 000
Yhteensa 1920 630 250 - 711 250

Kiinteistén markkina-arvoksi muodostuu kauppa-arvomenetelmalld arvioituna suuruusluokkaa
630.000...710.000 euroa.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Arviointi tuottoarvomenetelmalla

Olemme laatineet kiinteist6lle suoran tuottoarvolaskelman seuraavista lahtokohdista:
1. Rakennus ja piha-alue on vuokrattu usealle kayttajalle bruttovuokrasopimuksilla

2. Tiloille on arvioitu kayvat vuokratasot

3. Omistajan maksettavaksi jadvat arviokirjassa esitetyt kiinteistot hoitokustannukset

4. Pitkan aikavalin vajaakayttoasteeksi olemme arvioineet 10 %

5. Kiinteiston omistajan kustannukset ovat arviokirjassa esitetyt 50 800 €/vuosi alv 0%

6. Sijoittajan edellyttdamand nettotuottovaatimuksena on tdssda tilanteessa kaytetty

7,75..8,25 %
Arvo tuottoarvomenetelmilla m2 €/m2/kk Yhteensd €/kk
Myymalaosa 457 7,5 - 8,0 3428 - 3656
Korjaamotilat (ala toimitetusta materiaalista) 195 7,5 - 8,0 1463 - 1560
Muut tilat 768 55 - 6,0 4224 - 4 608
Yhteensa 1420 9114 - 9 824
Vajaakaytto, pitkdn aikavdlin 10,0 % -911 - -982
Bruttotuotto kuukaudessa 8203 - 8 842
Bruttotuotto vuodessa 98 431 - 106 099
Omistajan kulut sis. manageerauksen, korjausvaruman ja hallinnon -50 800 - -50 800
Nettotuotto vuodessa 47 631 - 55299
Tuottoarvo €

Nettotuottovaatimus 7,75 % 614 596 - 713 538
Nettotuottovaatimus 8,25 % 577 348 - 670 293

Kiinteiston tuottoarvo on suuruusluokkaa 580.000...710.000 euroa.

Valittu arviointimenetelma

Arvioitavien kiinteistdjen ostajapotentiaali on ensisijaisesti omaan kayttoon ostajissa, jonka lisdksi
osittain my0s sijoittajaostajissa. Arvon maarittamisessa on painotettu kauppa-arvomenetelman
tulosta, mutta huomioitu myos tuottoarvolaskelman tulos.

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.
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Markkina-arvo

Edelld olevan perusteella arvioimme osoitteessa Mannerheimintie 3, 50100 Mikkeli sijaitsevan
liike-korjaamokiinteistojen (kiinteist6tunnus 491-2-14-1) ja niilld sijaitsevan rakennuksen
velattomaksi markkina-arvoksi (arvopaiva 10.8.2018) suuruusluokkaa
kuusisataaseitsemdankymmentatuhatta (670.000) euroa.

Arvio on laadittu oletuksella, ettd maaperd tai rakenteet eivdat ole pilaantuneet eikd niiden
mahdollisesta puhdistamisesta muodostu kustannuksia kiinteistén ostajalle.

Tama arviokirja on laadittu IVS 2017 maaraysten mukaisesti.

Arvioin tarkkuus

Arvioinnin tarkkuus on tassa tapauksessa +/- 10 %.

Arvion laati
Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co

Lahti 10.8.2018

Mikko Helenius Valtteri Helenius
Johtava arviointiasiantuntija Arviointiasiantuntija
LKV, Keskuskauppakamarin hyvaksyma Insin6ori (AMK)

kiinteistdarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteistdarvioitsija (AKA),
yleisauktorisoitu

Liitteet
1. Kiinteistorekisteriote
2. Lainhuutotodistus
3. Asemakaavaote

Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co Tata lausuntoa kielletaan julkaisemasta kokonaan tai
Sibeliuksenkatu 2 A, 15110 Lahti osittain tai tekemaan viittauksia siihen tai sen sisal-
Mikko Helenius, puh. 0500 623 067 tamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin

e-mail mikko.helenius@arviointitoimisto.fi sidoksiin ilman arvion laatijan kirjallista suostumusta.



