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CATELLA PROPERTY OY 
Y-tunnus 2214835-6
Aleksanterinkatu 17 A, 4. krs.
15110 Lahti

Matti Ali-Löytty
puh. 050 572 0258

Arvio: 708–2017-33-MAL

SUPPEA ARVIOKIRJA 

Arvion kohde Arvion kohteena on Mikkelin torin maanalaisessa pysäköintilaitoksessa 
(”toriparkissa”) sijaitsevien 13 autopaikan markkina-arvo. 

Arvopäivä 31.10.2017 (Lausunnon lähtötietoja päivitetty tilaajan pyynnöstä 8.10.2018. 
Päivityksillä ei ole vaikutusta arvion lopputulokseen). 

Arvion tilaaja Mikkelin kaupunki / Hannu Peltomaa 

Arvion tarkoitus ja 
käyttötarkoitus 

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon määrittäminen. Arvio on tehty sisäisen 
päätöksenteon tueksi kaupungin harkitessa 13 autopaikan myyntiä toriparkista. Arvio 
on tehty tilaajalle vain edellä mainittua käyttötarkoitusta varten eikä tekijän vastuu 
koske kolmansia osapuolia tai muuta käyttöä. Arvio on tehty noudattaen 
Keskuskauppakamarin kiinteistönarviointilautakunnan sääntöjä, hyvää 
kiinteistöarviointitapaa ja kansainvälistä arviointistandardia (IVS). 

Arvon määritelmä Markkina-arvolla tarkoitetaan sitä todennäköisintä velatonta kauppahintaa, joka 
kohteesta olisi arviointihetkellä tehtävällä vapaaehtoisella kaupalla saatavissa. Arvo 
määritetään yksittäisen pysäköintipaikan arvona. 

Arvioitsija Matti Ali-Löytty on suorittanut kohteen arvioinnin. Mitään arvion osa-aluetta ei ole 
teetetty alihankintana. Mikko Kantosaari on tarkastanut arviolausunnon. 

Vakuutamme, että arvioitsijat ovat suorittaneet kohteen arvioinnin itsenäisinä ja 
ulkopuolisina arvioitsijoina ja että heillä on riittävä ammatillinen koulutus ja 
kokemusta sijaintialueesta sekä kohteen tyyppisten kiinteistöjen arvioinnista. Catella 
Property Oy:llä ei ole eturistiriitoja toimeksiantoon liittyen. 

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

Mikko Kantosaari 
 Myyntipäällikkö, VTM, LKV
 Auktorisoitu kiinteistöarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
 Keskuskauppakamarin hyväksymä kiinteistönarvioitsija (KHK)

Erityisoletukset Arvioinnin yhteydessä on saatettu tietoomme, että toriparkkia koskee osakassopimus. 
Tämä sopimus ei ole ollut arviointia varten käytettävissä, eikä sitä näin ollen ole 
arvioinnissa huomioitu, vaan tontit oletetaan myytävän taholle, joka ne voi ostaa. 
Arvioinnin yhteydessä ei ole tehty muita erityisoletuksia.

Katselmus Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta ja julkisista rekistereistä. 
Aikataulusyistä kohteessa ei ole suoritettu katselmusta, mikä on asiakkaan puolesta 
hyväksytty. 

Kaupunginhallitus 5.11.2018 Liite 1 § 393
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KOHTEEN PERUSTIEDOT 

 
Sijaintikartta Kaavakartta Mikkelin tori (arkistokuva) 

Tietoja yhtiöstä 

Yhtiön nimi Mikkelin Toriparkki Oy
Yhtiön pitkäaikaiset 
lainat 

7.075.870,86 € (31.12.2016) 

Lunastuslauseke Osakkeenomistajalla on oikeus lunastaa uudelle osakkeenomistajalle siirtyvä osake 
yhtiöjärjestyksessä esitetyn ehdoin. Yhtiöjärjestys arvion liitteenä. 

Suoritetut 
peruskorjaukset 

Halliin on vuonna 2017 asennettu uusi led-valaistus.  

Tulevat 
peruskorjaukset 

- 

Kiinteistötunnus Laitos sijaitsee kiinteistön 491-1-9902-0 palstan 1 alueella. 
Valmistumisvuosi 2011 
Rakennusten lkm 1 
Rakennusmateriaali Betoni 
Talotyyppi Autohalli 
Kerroksia 2 maanalaista tasoa
Autopaikkojen lkm 620 autopaikkaa 

Sijainti ja 
autopaikkojen 
luonnehdinta 

Arvioitavat autopaikat sijaitsevat Mikkelin torin alapuolella olevassa, 
kaksikerroksisessa maanalaisessa pysäköintilaitoksessa. Pysäköintilaitos on auki 
ympäri vuorokauden, siinä on kaksi paikoitustasoa ja sisäänajo tapahtuu ajoluiskaa 
pitkin Hallituskadulta, rautatieaseman suunnalta. Hallista on suora pääsy ympäröiviin 
keskustan kauppakeskuksiin ja torikannelle. Kohteen saavutettavuus on erinomainen.  

Pysäköintilaitos on laaja ja sijoittuu koko torin alueelle. Halli on lämmittämätön, 
mutta maanalaisena rakenteena lämpötila on pääosin plussan puolella ympäri vuoden.  
Pysäköintipaikkoja ei ole nimetty, vaan pysäköintioikeus koskee kulloinkin vapaana 
olevia paikkoja. Luonnollisesti paikkoja etsitään mahdollisimman läheltä omaa 
käyntikohdetta, mutta voi tulla tilanteita, jolloin paikkaa ei olekaan tarjolla kuin 
huomattavasti kauempana. Nimetyt paikat olisivat käytöltään selkeämpiä, mutta 
tilaajan mukaan paikkoja ei voida nimetä mm. alv-verotuksen vuoksi. Hallissa on 
myös tilaajan mukaan kaksi (toriparkin verkkosivun mukaan kolme) sähköauton 
latauspistettä, joita asiakkaat voivat hyödyntää. Pysäköintilaitoksen 
lyhytaikaispysäköitsijöiden määrä on noussut vuosittain sen olemassaolon ajan, ja on 
nykyisellään yli 255.000 kpl/vuosi. Kuukausipaikkoja on vuokrattu keskimäärin yli 
300 per vuosi.  
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MARKKINATILANNE 

Autopaikkojen 
kysynnästä  

Autohallipaikkojen kysyntä on pitkälti riippuvainen rakentamisen tiheydestä. 
Mikkelin keskusta-alueella autopaikoille löytyy tasaista kysyntää, ja paikallista 
kysyntää kasvattavat mm. uudet hankkeet ja keskustarakenteen tiivistäminen. Torien 
alle rakennettavia pysäköintilaitoksia onkin useissa tapauksissa rakennettu 
turvaamaan velvoiteautopaikat keskusta-alueiden lisääntyneiden rakennusoikeuksien 
myötä. Keskusta-alueella autopaikkojen rakentaminen maanalaisiin 
pysäköintihalleihin on uusissa asuinkohteissa jo ennemminkin sääntö kuin poikkeus, 
ja rakenteelliset pysäköintiratkaisut leviävät yhä kauemmas keskustasta, kun aiempaa 
tehokkaampi rakentaminen yleistyy. Asuinkerrostaloyhtiöiden omien 
autohalliosakkeiden kauppoja tehdään yleisimmin asuntokauppojen yhteydessä, mutta 
nykyään uusien asuntokohteiden velvoitepaikkoja ostetaan monesti myös 
maanalaisista pysäköintilaitoksista, mikäli asuntojen sijainti laitokseen nähden on 
edullinen. Yleensä autopaikka ostetaan oman asunnon yhteyteen tai sitten omistetaan 
toimitiloja läheltä, ja halutaan parantaa vuokrattavien tilojen houkuttelevuutta omalla 
paikkatarjonnalla. Torien alla sijaitsevien pysäköintilaitosten paikat ovat yleisesti 
ottaen pääosin kaupunkien pysäköintiyhtiöiden ja ympäröivien taloyhtiöiden tai 
suurten liiketoimijoiden hallussa, ja niiden pääasiallinen toimintatapa on vuokraus. 
Arvion tilaajan mukaan Mikkelin toriparkin omistus on valtaosin kaupallisilla 
toimijoilla. 

Kohteen markkina-
asema 

Kohteen myytävyyttä voidaan arvioida hyväksi. Autopaikkojen ensisijainen 
ostajapotentiaali olisi läheisten liikekiinteistöjen tai asuntoyhtiöiden omistajat, ja 
vuokraus toimii oman yhtiönsä kautta. Arvion tilaajan mukaan olemassa oleva 
osakassopimus rajaa asunto-osakeyhtiöt pois potentiaalisista omistajista. Olemme 
arviossa olettaneet, että autopaikat ovat myytävissä soveltuvalle toimijalle. Keskusta-
alue on tiivis ja autopaikkojen kysyntää selvästi on, kun katsotaan pysäköintilaitoksen 
käyttöasteen kehitystä.  

Näkemyksemme mukaan maksuhalukkuus Mikkelin torin maanalaisen 
pysäköintilaitoksen autopaikoista on samaa suuruusluokkaa kuin tavanomaisten 
uudiskohteiden autohallipaikkojen kauppahinta, mutta todennäköisesti 
kauppahintahaarukan yläpäässä, kiitos hyvän saavutettavuuden ja suorat yhteydet 
kauppakeskuksiin. 
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ARVION PERUSTEET 

Kauppa-arvotarkastelu 

Autohallipaikkojen 
toteutuneita 
kauppahintoja 

Olemme lausuntoa varten selvittäneet autohallipaikkojen hintoja Mikkelin lisäksi 
myös Kuopiossa ja Lahdessa, joissa molemmissa on viimeisen vajaan viiden vuoden 
aikana valmistunut torille maanalainen pysäköintilaitos tai sen laajennus. 

Mikkelin toriparkin kokonaisinvestointi oli 12.500.000 euroa, ja laitoksessa on 620 
autopaikkaa. Arvion tilaajan mukaan itse rakennuskustannus oli 11.800.000 euroa. 
Näitä kustannustietoja käyttäen laskien yhden paikan kustannus oli siis 
suuruusluokaltaan haarukassa 19.030 - 20.160 €/paikka. Vuodesta 2010 lähtien 
keskustan alueella myytyjen autohallipaikkojen kauppahintojen keskiarvo on ollut 
16.093 €/paikka ja mediaani 17.500 €/paikka. Toisaalta keskustassa on myyty myös 
paljon autopaikkoja uudiskohteiden parkkihalleista, ja näiden hinnat ovat olleet 
22.000 – 26.000 €/paikka painottuen haarukan alalaitaan (mediaani 22.000 €/paikka, 
keskiarvo 23.000 €/paikka). 

Lahden toriparkin kokonaisinvestointi oli 22.800.000 euroa, ja laitoksessa on 600 
autopaikkaa. Investointikustannusten mukaan laskien yhden paikan kustannus oli siis 
noin 38.000 €/paikka. Lahden keskustassa ei ole myyty merkittävästi muiden 
uudiskohteiden autohallipaikkoja, mutta myytyjen hintataso on ollut valtaosin tasoa 
30.000 €/paikka (mediaani), vaikka yksi 50.000 euron autohallipaikkakauppakin on 
kirjattu.  

Kuopion tapauksessa oli kyse vanhan toriparkin laajennuksesta, eikä sitä ole tästä 
syystä lähestytty investointikustannusten kautta. Keskustasta löytyi kymmenen 
uudiskohteiden autohallipaikkojen kauppaa, joista yksi oli merkittävästi muita 
kalliimpi (62.650 €/paikka). Kun tämä jätettiin huomiotta, oli kauppahintojen 
keskiarvo noin 28.500 €/paikka ja mediaani 29.500 €/paikka. 

Autohallipaikkojen lkm 13 kpl 

Yksikköhinta 22.500 – 27.500 €/paikka  

Kauppa-arvotarkastelu 292.500 – 357.500 EUR 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 5/5 

 

MARKKINA-ARVO 

Edellä esitetyn perusteella arvioimme kohteen (Mikkelin torin alla sijaitsevan maanalaisen pysäköintilaitoksen 13 
autopaikkaa) velattomaksi markkina-arvoksi arvopäivänä 31.10.2017 suuruusluokkaa 

 

325.000 (kolmesataakaksikymmentäviisituhatta) euroa, 
eli 25.000 €/autopaikka 

 
(arvion tarkkuus on +/– 10 %) 

ARVION LAATI 

 

 
Catella Property Oy 

Arviointi ja konsultointi 
Lahti 31.10.2017 

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

Mikko Kantosaari 
Myyntipäällikkö, VTM, LKV 
Auktorisoitu kiinteistöarvioija  
AKA, (yleisauktorisoitu) 
Keskuskauppakamarin hyväksymä 
kiinteistönarvioitsija (KHK)

 

LIITTEET 

1. Asemakaavaote 
2. Mikkelin Toriparkki Oy:n yhtiöjärjestys 
3. Mikkelin Toriparkki Oy:n tilinpäätös 2016 





PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS
Kaupparekisteri

Yhtiöjärjestys päivältä 23.11.2017
Toiminimi: Mikkelin Toriparkki Oy
Yritys- ja yhteisötunnus: 2075779-9
Voimassaoloaika, alkaen 22.10.2009

Kyselyajankohta: 23.11.2017 08:49:52
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        MIKKELIN TORIPARKKI OY:N YHTIÖJÄRJESTYS                                                     
                                                                                                    
        1 § YHTIÖN TOIMINIMI JA KOTIPAIKKA                                                          
        Yhtiön toiminimi on Mikkelin Toriparkki Oy.                                                 
                                                                                                    
        2 § YHTIÖN KOTIPAIKKA                                                                       
        Yhtiön kotipaikka on Mikkelin Kaupunki.                                                     
                                                                                                    
        3 § YHTIÖN TOIMIALA                                                                         
        Yhtiön toimialana on suunnitella, rakennuttaa, omistaa ja                                   
        hallita pysäköintilaitoksia, -tiloja ja -tontteja sekä niihin                               
        liittyviä liike- tai muita tiloja ja harjoittaa                                             
        pysäköintilaitostoimintaa. Yhtiö voi myös omistaa                                           
        pysäköintipaikkojen hallintaan oikeuttavia osakkeita ja osuuksia                            
        tai olla osakkaana sellaisessa yhtiössä, jonka toimialaan kuuluu                            
        moottoriajoneuvojen pysäköinti.                                                             
                                                                                                    
        4 § TILIKAUSI                                                                               
        Yhtiön tilikausi on 1.1 - 31.12.                                                            
                                                                                                    
        5 § OSAKEPÄÄOMA OSAKKEEN NIMELLISARVO JA OSAKESARJAT                                        
        Yhtiön vähimmäisosakepääoma on yhdeksäntuhatta (9.000) euroa ja                             
        enimmäisosakepääoma satakaksikymmentätuhatta                                                
        seitsemänsataakahdeksankymmentä (120.780) euroa, joissa rajoissa                            
        osakepääomaa voidaan korottaa tai alentaa yhtiöjärjestystä                                  
        muuttamatta.                                                                                
                                                                                                    
        Osakkeen nimellisarvo on satakahdeksankymmentä (180) euroa.                                 
                                                                                                    
        6 § HALLITUS                                                                                
        Yhtiöllä on hallitus, johon valitaan vähintään kolme ja enintään                            
        seitsemän varsinaista jäsentä ja kolme varajäsentä. Hallituksen                             
        jäsenen toimikausi päättyy vaalia seuraavan ensimmäisen                                     
        varsinaisen yhtiökokouksen päättyessä.                                                      
                                                                                                    
        7 § TOIMITUSJOHTAJA                                                                         
        Yhtiöllä voi olla toimitusjohtaja, jonka valitsee hallitus.                                 
        Toimitusjohtajan ja yhtiön välisen oikeussuhteen ehdoista                                   
        päättää yhtiön puolesta hallitus.                                                           
                                                                                                    
        8 § YHTIÖN EDUSTAMINEN                                                                      
        Yhtiötä edustaa hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja                                
        kumpikin yksin ja kaksi hallituksen jäsentä yhdessä taikka                                  
        hallituksen siihen oikeuttamat henkilöt kaksi yhdessä.                                      
                                                                                                    
        9 § TILINTARKASTAJAT                                                                        
        Yhtiöllä on yksi varsinainen tilintarkastaja ja yksi                                        
        varatilintarkastaja. Jos varsinaiseksi tilintarkastajaksi                                   
        valitaan KHT- tai HTM-yhteisö, varatilintarkastajaa ei valita.                              
        Tilintarkastaja valitaan tehtävään toistaiseksi.                                            
                                                                                                    
        10 § KUTSU YHTIÖKOKOUKSEEN                                                                  
        Kutsu yhtiökokoukseen on lähetettävä osakkeenomistajille                                    
        postitse osakeluetteloon merkittyihin tai muutoin tiedossa                                  
        oleviin osoitteisiin aikaisintaan neljä (4) viikkoa ja                                      
        viimeistään kaksi (2) viikkoa ennen kokousta.                                               
                                                                                                    
        11 § VARSINAINEN YHTIÖKOKOUS                                                                
        Yhtiön varsinainen yhtiökokous on pidettävä kuuden kuukauden                                
        kuluessa tilikauden päättymisestä.                                                          
                                                                                                    
        Yhtiökokouksessa on:                                                                        
                                                                                                    
        esitettävä:                                                                                 
        1. tilinpäätös ja toimintakertomus,                                                         
        2. tilintarkastuskertomus                                                                   
                                                                                                    
        päätettävä:                                                                                 
        3. tilinpäätöksen vahvistamisesta                                                           
        4. taseen osoittaman voiton käyttämisestä                                                   
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        5. vastuuvapaudesta hallituksen jäsenille ja toimitusjohtajalle                             
        6. hallituksen jäsenten ja tilintarkastajien palkkioista                                    
                                                                                                    
        valittava:                                                                                  
        7. hallituksen jäsenet ja varajäsenet                                                       
        8. tarvittaessa tilintarkastaja ja varatilintarkastaja                                      
                                                                                                    
        käsiteltävä:                                                                                
        9. muut kokouskutsussa mainitut asiat                                                       
                                                                                                    
        12 § LUNASTUSLAUSEKE                                                                        
        Osakkeenomistajalla on oikeus lunastaa uudelle                                              
        osakkeenomistajalle siirtyvä osake seuraavilla ehdoilla.                                    
                                                                                                    
        1. Lunastusoikeus ei koske sulautumiseen, jakautumiseen tai                                 
        yhtiömuodon muutokseen perustuvaa saantoa, eikä saantoa, jossa                              
        vastaanottajana on yhtiön osakkeenomistaja.                                                 
                                                                                                    
        2. Jos useat osakkeenomistajat haluavat käyttää                                             
        lunastusoikeuttaan, hallituksen on jaettava osakkeet                                        
        lunastukseen halukkaiden kesken heidän omistamiensa osakkeiden                              
        suhteessa.                                                                                  
        Jos osakkeiden jako ei mene tasan, ylijääneet osakkeet jaetaan                              
        arvalla.                                                                                    
                                                                                                    
        3. Lunastushinta on vastikkeellisessa ja vastikkeettomassa                                  
        saannossa osakkeen käypä hinta. Vastikkeellisessa saannossa                                 
        käyväksi hinnaksi katsotaan osakkeen luovuttajan ja                                         
        siirronsaajan sopima hinta, jollei näytetä, ettei tämä hinta ole                            
        käypä hinta.                                                                                
                                                                                                    
        4. Osakkeenomistajan on esitettävä hallitukselle kirjallinen                                
        lunastusvaatimus kuuden (6) viikon kuluessa siitä, kun osakkeen                             
        siirtymisestä on ilmoitettu hallitukselle.                                                  
                                                                                                    
        5. Lunastushinta on maksettava neljän (4) viikon kuluessa                                   
        viimeisestä mahdollisesta lunastusvaatimuksen esittämispäivästä                             
        tai lunastushinnan vahvistamispäivästä. Lunastushinta maksetaan                             
        yhtiölle.                                                                                   
                                                                                                    
        6. Hallituksen on ilmoitettava osakkeenomistajille osakkeen                                 
        siirtymisestä kolmen (3) viikon kuluessa siitä, kun osakkeen                                
        siirtymisestä on ilmoitettu hallitukselle.                                                  
                                                                                                    
        Jos osake on siirtynyt vastikkeellisella saannolla,                                         
        ilmoituksessa on mainittava sovitusta vastikkeesta. Ilmoitus on                             
        toimitettava, kuten yhtiökokouskutsu toimitetaan.                                           
                                                                                                    
        Tämä pykälä 12 on merkittävä osakekirjoihin, osakeluetteloon,                               
        väliaikaistodistuksiin ja osakeantilippuihin.                                               
                                                                                                    
        13 § SUOSTUMUSLAUSEKE                                                                       
        Yhtiön ulkopuolinen uusi omistaja tarvitsee osakkeen                                        
        hankkimiseen luovutustoimin yhtiön hallituksen yksimielisen                                 
        suostumuksen. Suostumusta on haettava kirjallisesti. Yhtiön                                 
        hallituksen tulee antaa vastaus suostumushakemukseen viimeistään                            
        kahden (2) kuukauden kuluttua sen saamisesta.                                               
                                                                                                    
        Tämä pykälä 13 on merkittävä osakekirjoihin, osakeluetteloon,                               
        väliaikaistodistuksiin ja osakeantilippuihin.                                               
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Tilinpäätöksen rekisteröinti
Registrering av bokslut

Kaupparekisteri
Handelsregistret

Verohallinnosta saapuneet tiedot
Uppgifter inkomna från skatteförvaltningen

Yrityksen tiedot
Företagets uppgifter

Yritys- ja yhteisötunnus
Företags- och organisationsnummer

Tilinpäätöksen kausi
Bokslutsperiod

-

Konsernitiedot
Koncernuppgifter

Tilinpäätös sisältää konsernitilinpäätöksen
Bokslutet omfattar ett koncernbokslut

Saapumispäivä
Ankomstdag

Tilinpäätös ei sisällä konsernitilinpäätöstä
Bokslutet omfattar inte koncernbokslutet

Konsernitilinpäätöstieto näytetään asiakkaan ilmoittamalla tavalla
Koncernbokslutsuppgiften visas på det sätt som kunden har anmält

PATENTTI- JA REKISTERIHALLITUS
PATENT- OCH REGISTERSTYRELSEN

2075779-9 01.01.2016 31.12.2016

05.05.2017
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