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ARVIOKIRJA

Mikkelin pelastuslaitoksen kiinteistdt
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ARVION KOHDE
Mikkelin kaupungissa sijaitsevat seitseman Pelastuslaitoksen
kiinteistoa.

1. ETELA-SAVON PELASTUSLAITOS
(J&akérinkatu 16, 50100 Mikkeli)

2. HAUKIVUOREN PALOASEMA
(Paloasemantie 5, 51600 Mikkeli)

3. SUOMENNIEMEN PALOASEMA
(Valkamalahdentie 8, 52830 Mikkeli)

4. RISTIINAN PALOASEMA
(Huumontie 4, 52300 Mikkeli)

5. ANTTOLAN PALOASEMA
(Rauhantie 2, 52100 Mikkeli)

6. OTAVAN VPK
(Otavantie 9, 50670 Mikkeli)

7. HIIROLAN VPK

(Hiirolantie 12, 51520 Mikkeli)
KOHTEEN MARKKINA-ARVO

Arvonajankohta huhtikuu 2025

Kohteiden markkina-arvo yhteensa on kasittddksemme noin

3.800.000,00 euroa. +-7 %
Arvioinnin padmenetelmana on kaytetty tuottolahestymistapaa.
Mikkelissa 14. paivana huhtikuuta 2025
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MATTI PERALA
Auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA)

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

KOHTEEN MARKKINA-ASEMA

Arvion kohteena olevat rakennukset ovat suunniteltu paloasemiksi, joten
rakennusten tdyden potentiaalin hyddyntadminen muussa kayttétarkoituksessa on
haastavaa ja vaatisi merkittavia investointeja. Arvioitavat kiinteistét ovat hyvin
erilaisia niin kooltaan kuin rakennustekniikaltaan. My6s sijainnillisesti kiinteistot
sijaitsevat hyvin eriarvoisilla alueilla. Mikkelin haja-asutusalueilla ja taajamissa
sijaitsevissa kiinteistdissa ei ole kehityspotentiaalia mm. kaupungistumisen
seurauksena.

SIJOITUSMARKKINOISTA

Julkiset rakennukset, joihin kaupunki, valtio tai muu julkinen toimija ovat tehneet
pitkdn vuokrasopimuksen, ovat kysyttyja sijoitusmarkkinalla. Tdma segmentti
tarjoaa vakaata vuokrakysyntaa ja inflaatioon sidottua vuokratuottoa. Pitkat
vuokrasopimukset luotettavan toimijan kanssa lisdavat sijoittajien kiinnostusta.
Kohteet voivat olla myds ei keskeisilld sijainneilla, kunhan vuokralainen sitoutuu
pitkdan vuokrasopimukseen.

MARKKINA-ASEMA
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistdmarkkinoilla voidaan pitda seuraavanlaisena:

Myytavyys

Vuokrattavuus

Sijoittajakysynta
Kayttajaomistajakysynta
Kehityskohde

Arvonkehitys 2-3 vuoden kuluessa

WNNANDD

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttdva=2, huono=1)
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TOIMEKSIANTO
Toimeksiantaja Mikkelin kaupunki (0165116-3)
Linda Asikainen

Palvelujohtaja
Raatihuoneenkatu 8-10

50100 Mikkeli

Arvioija Matti Perala
Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA)
+358 40 823 7458
matti@asennelkv.fi

Matti Perala on tutustunut kohteeseen itsenaisesti
21.3.2025.

Arviointikatselmus

ARVION PERUSTEET

Arvon perusta kuvaa perusolettamuksia, joihin raportoitava arvo
perustuu (IVS-2022). Arvon perustan on sovelluttava
arviointitoimeksiannon ehtoihin ja tarkoitukseen. Koska
arviokirjaa on tilattu mahdollisen kaupan tueksi, arvon
perustana on markkina-arvo.

Markkina-arvo tulee maarittaa arvioitavan kohteen parhaan
tuottavimman kaytén mukaan.

PARAS JA TUOTTAVIN KAYTTO

Arvioitava kohde on nykytilassa parhaassa ja tuottavimmassa kayt6ssa. Parhaan ja
tuottavimman kayton taytyy olla fyysisesti mahdollinen, taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen, laillisesti sallittu ja sen taytyy tuottaa suurin arvo. Jos se
poikkeaa nykykaytdsta, kustannukset, jotka syntyvat omaisuuseran kayton
muuttamisesta parhaaksi ja tuottavimmaksi kdytoksi, vaikuttavat arvoon.

YHTEENSOPIVUUS

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan
saantoja, lautakunnan antamia muita ohjeita ja maarayksia, hyvaa
kiinteistoarviointitapaa seka kansainvalista arviointistandardia (IVS 1IVS-2022).
Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), jonka toimintaa valvoo
Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunta.

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

Arvio tayttaa laajuudeltaan, tarkkuudeltaan ja tietojen tarkistusvelvollisuuden osalta
Keskuskauppakamarin maarittelemat AKA ja KHK-arvioiden vaatimukset.

LUOTTAMUKSELLISUUS JA JULKAISEMINEN

Tama lausunto on luottamuksellinen seka toimeksiantajalle ettad toimeksisaajalle.
Toimeksisaajan vastuu ei koske kolmansia osapuolia. Tata arviokirjaa tulee kayttaa
vain toimeksiannon mukaiseen kayttétarkoitukseen.

Arviota ei saa osittain tai kokonaan kayttaa eika niihin saa viitata tai niiden tietoja
julkistaa, ellei arvioija ole etukateen kirjallisesti antanut siihen suostumustaan.
Arvion tiedot saa kuitenkin julkistaa arvion kayttétarkoituksen mukaisessa
yhteydessa, jolloin on myos julkistettava toimeksisaajan nimi.

Arviointi on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:

= Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvioijan parhaaseen
mahdolliseen tietoon

= Tehdyt analyysit ja johtopaatokset pohjautuvat arviokirjassa mainittuihin
oletuksiin ja lahtdtietoihin

= Arvion on laatinut rilppumaton arvioija, eika arvioijalla ole eturistiriitoja
arvion kohteeseen

= Arviointipalkkio ei ole riippuvainen arviokirjan sisallosta

= Tama arviointi on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta seka
markkinatietoon

Arviokirjassa kaytetyt keskeiset termit ja arviointimenetelmat on esitetty
liitteessa.
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1. ETELA-SAVON PELASTUSLAITOS
(Jaakarinkatu 16, 50100 Mikkeli)

Rakennusvuosi
Paaasiallinen rakennusaine
Katto

Lammitys

Kerrosala

Huoneistoala
Kiinteistétunnus

Tontin koko

Oljyntorjunta katos
Rakennusvuosi
Paaasiallinen rakennusaine
Katto

Kerrosala

Kylméavarasto
Rakennusvuosi

Paaasiallinen rakennusaine
Katto
Kerrosala

1999

Betoni
Pelti/tasakatto
Kaukolampd
3203 m2
3283 m2
491-6-30-9
1,5077 ha

2014
Rautarunko
Pelti/pulpetti
150 m2

1999
Rautarunko
Pelti/pulpetti
286 m2

Paloasemana toimivassa kaksi kerroksisessa rakennuksessa on hallitilaa yhteensa
noin 1000 m2. Jaljell oleva pinta-ala koostuu p&&osin toimistotiloista,
tyontekijéiden majoitus-, kokous- ja koulutustiloista. Tontilla hyvat paikoitustilat,

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

Oljyntorjunta katos ja ulkovarasto. Koko piha-alue on asfaltoitu. Rakennus sijaitsee
keskella tonttia. Rakennuksen ymparilla on avaraa piha-aluetta, joka soveltuu hyvin
raskaan kaluston kasittelyyn.
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Infrastruktuuri Kaavoitustilanne
Kiinteistolla on vesi-, viemari-, sdhko, - ja kaukolampodliittyma. Arvion kohdetta koskevassa asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla
T-2. Kaavassa kohdekortteli on varattu teollisuus- ja varastorakennusten
Sijainti korttelialueeksi. Tehokkuusluku on e= 0,60.
Arvioitava kiinteist6 sijaitsee Mikkelissa, noin 1,6 kilometrin etaisyydella Mikkelin
keskustasta. Kiinteistolle on hyva tieyhteys. Alueen rakennuskanta koostuu Nakemyksemme mukaan tontilla olevat rakennukset ovat kaavamaaraysten
enimmakseen liiketiloista ja toimitiloista. mukaisia.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.
T- 2 Alueelle saa sijoittaa sellaisia toimintola, jotka eivat vaikeuta
ympéristsn kaavan mukaista tai muuta pysyvas kayrted.
Ulkovarastot on aidattava, katettava tal Jirjestett3vd muutein
niin, ettd niakymdt tontille likennevaylilts ja muilts ympardi-
vilt5 alueilta ovat siistit ja kaupunkikuvaan sopival.

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli
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Markkina-Asema
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistomarkkinoilla voidaan pitda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus
Kiinteistdn mikrosijainti
Toimivuus ja kunto

A AN

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttava=2, huono=1)

2. HAUKIVUOREN PALOASEMA
(Paloasemantie 5, 51600 Mikkeli)

Rakennusvuosi 1980
Paaasiallinen rakennusaine Puu, pelti

Katto Pelti, harja
Lammitys Kaukolampo
Kerrosala 403 m?
Huoneistoala 367 m?2
Kiinteistétunnus 491-451-20-170

Tontin koko 2,1924 ha

Haukivuoren paloasemana on yksi kerroksinen hallirakennus. Kiinteistd kasittéa
palotallin, tydpajan, letkunpesu- ja kuivatus tilan, traktoritallin ja vene- ja
oljyntorjunta kalustesuojan. Kiinteiston paasta Ioytyy sosiaalitilat, pukuhuone,

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

palopaallikén huone, varasto ja opetus- ja oleskelutilat. Kiinteistd soveltuu hyvin
nykyiseen kayttotarkoitukseen.

Kiinteist6lla on paloaseman lisdksi muita hallirakennuksia, mutta niita ei ole
huomioitu arviossa.
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Sijainti
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Haukivuorella. Etaisyys Mikkelin keskustaan on noin
42 kilometria.
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Infrastruktuuri
Kiinteistolla on vesi-, viemari-, sdhko, - ja kaukolampoliittyma.

Kaavoitustilanne

Arvion kohdetta koskevassa asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla
ET. Kaavassa kohdekortteli on varattu yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten korttelialueeksi. Tehokkuusluku on e= 0,30.

Nakemyksemme mukaan arvioitava rakennus on kaavamaaraysten mukainen.

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

Markkina-asema
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistomarkkinoilla voidaan pitda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus 3-2
Kiinteiston mikrosijainti 3
Toimivuus ja kunto 22

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttdva=2, huono=1)

D A
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3. SUOMENNIEMEN PALOASEMA
(Valkamalahdentie 8, 52830 Mikkeli)

Rakennusvuosi 1982
Paaasiallinen rakennusaine Tiili, betoni
Katto Huopa/tasakatto
Lammitys Sahko
Kerrosala 440 m?
Huoneistoala 397 m2
Kiinteistotunnus 491-508-23-6
Tontin koko 5800 m?2

Paloasemana toimivassa kaksi kerroksisen rakennuksen alakerrassa on n. 160 m2
autohalli, letkuhuolto tila, sauna, pesuhuone, pukuhuone ja toimisto. Ylakerrassa

asennelkv.fi
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on parvi, kolme toimisto huonetta, keittié ja wc. Kiinteisté soveltuu hyvin nykyiseen
kayttdtarkoitukseen.

Sijainti
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Suomenniemella. Etaisyys Mikkelin keskustaan on
noin 46 kilometria.

| MIKKELI
~4.9'S:T MICHEL

Anttola

Q- Ristiina

O

Kaavoitustilanne

Arvion kohdetta koskevassa asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla T-
2. Kaavassa kohdekortteli on varattu teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueeksi. Tehokkuusluku on e= 0,60.

Nakemyksemme mukaan tontilla olevat rakennukset ovat kaavamaaraysten
mukaisia.

Infrastruktuuri
Kiinteistolla on vesi-, viemari- ja sdhkoliittyma.

Markkina-asema
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistdbmarkkinoilla voidaan pitda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus 2
Kiinteiston mikrosijainti 3
Toimivuus ja kunto 2

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttava=2, huono=1)

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

4. RISTIINAN PALOASEMA
(Huumontie 4, 52300 Mikkeli)

Rakennusvuosi 1994
Paaasiallinen rakennusaine Tiili, betoni
Katto Pelti/harja
Lammitys Kaukolampo
Kerrosala 969 m?2
Huoneistoala 936 m?
Kiinteistétunnus 491-537-6-352
Tontin koko noin 1,00 ha maaraala
Varastorakennus

Rakennusvuosi 1994
Paaasiallinen rakennusaine Puu

Katto Pelti/harja
Kerrosala 60 m2
Huoneistoala 54 m?

Paloasemana toimivassa kaksi kerroksisessa rakennuksessa on autohalli, useita
toimistoja, koulutustiloja, keittid, sauna, pesutilat, oleskelu/takkahuone ja muita
palontorjuntaan soveltuvia tiloja. Parvella on varasto ja kerhohuone. Rakennuksen
edusta on asfaltoitua avaraa piha-aluetta, joka soveltuu hyvin raskaan kaluston
kasittelyyn. Kiinteisté soveltuu hyvin nykyiseen kayttétarkoitukseen.

asennelkv.fi
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Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

Sijainti
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Ristiinassa, noin 22 kilometrin etaisyydella Mikkelin
keskustasta.
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Kaavoitustilanne

Arvion kohdetta koskevassa yleiskaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla TP.
Kaavassa kohdekortteli on varattu tydpaikka-alueeksi. Alueelle saa sijoittaa
sellaisia toimintoja, joista ei aiheudu ymparistdlle hairiéta, kuten melua, ilman
pilaantumista tai raskasta liikennetta. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
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Paloasemana toimivassa rakennuksessa on autotalli, dljyntorjuntakalustovarasto,
Infrastruktuuri palontorjuntaan soveltuvia varasto- ja huoltotiloja, keittio, olohuone, pukuhuone,
Kiinteistolla on vesi-, viemari-, sahko, - ja kaukolampdliittyma. koulutustilat, toimisto, pesu- ja sosiaalitilat ja sauna. Rakennuksen edusta on
avaraa piha-aluetta, joka soveltuu hyvin raskaan kaluston kasittelyyn. Kiinteistd
Markkina-asema soveltuu hyvin nykyiseen kayttdtarkoitukseen.
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistdbmarkkinoilla voidaan pitda seuraavanlaisena: 5700 o o
Alueen arvostus 3 Eeted: I Wik ot
Kiinteiston mikrosijainti 3 fom B [t
Toimivuus ja kunto 4 : lo N
(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttdva=2, huono=1) : ‘
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Sijainti
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Mikkelissa, noin 25 kilometrin etéisyydelld Mikkelin
keskustasta.
- MIKKELI oy
S:T MICHEL
5. ANTTOLAN PALOASEMA Tk
(Rauhantie 2, 52100 Mikkeli) ; ! i 3ol
Rakennusvuosi 1985 N
Pé&aasiallinen rakennusaine Tiili, puu by,
Katto Tiili/harja d o~ e Y i
Lammitys Kaukoldmpd R S ;
Kerrosala 492 m? L
Huoneistoala 457 m? Aita (e
Kiinteistétunnus 491-429-1-783
Tontin koko 3400 m? Caoes | Pooen 0408 i
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Kaavoitustilanne

Arvion kohdetta koskevassa asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla
TY-1. Kaavassa kohdekortteli on varattu ymparistohairidita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueeksi. Tehokkuusluku on e= 0,30.

Nakemyksemme mukaan tontilla olevat rakennukset ovat kaavamaaraysten
mukaisia.
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Infrastruktuuri
Kiinteistolla on vesi-, viemari-, sdhko, - ja kaukolampdliittyma.

Markkina-asema
Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistomarkkinoilla voidaan pitéda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus 3
Kiinteiston mikrosijainti 3
Toimivuus ja kunto 3

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttava=2, huono=1)

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli
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6. OTAVAN VPK
(Otavantie 9, 50670 Mikkeli)

Rakennusvuosi 1960
Peruskorjaus 1986
Paaasiallinen rakennusaine Betoni

Katto Tiili/harja
Lammitys Kaukolampo
Kerrosala 352 m?2
Huoneistoala 163 m?
Kiinteistétunnus 491-430-8-234
Tontin koko 1400 m?

Paloasemana toimivassa rakennuksessa on yhteensa noin 170 m? autotalli tilaa.
Rakennuksen alakerrassa on erilaisia varasto tiloja, pesuhuone, sauna,
pukuhuone, lAmpdkeskus ja wc. Yldkerrassa on asuinkeittid, asuinhuone, toimisto,
kerhohuone ja toinen erillinen keittié. Kiinteistd soveltuu hyvin nykyiseen
kayttotarkoitukseen.
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Sijainti
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Mikkelin Otavassa. Etaisyys Mikkelin keskustaan on
noin 14 kilometria.
hask MIKKELI
S:T MICHEL
L !?‘M'\

Kaavoitustilanne

Arvion kohdetta koskevassa asemakaavassa alue on merkitty kaavamerkinnalla Y.
Kaavassa kohdekortteli on varattu yleisten rakennusten korttelialueeksi.
Tehokkuusluku on e= 0,60.

Nakemyksemme mukaan tontilla olevat rakennukset ovat kaavamaaraysten
mukaisia.

asennelkv.fi



Infrastruktuuri

Kiinteistolla on vesi-, viemari-, sahko, - ja kaukolampdliittyma.

Markkina-asema

Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistomarkkinoilla voidaan pitéda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus
Kiinteistdn mikrosijainti
Toimivuus ja kunto

3
3
3

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttdva=2, huono=1)

7. HIROLAN VPK
(Hiirolantie 12, 51520 Mikkeli)

Rakennusvuosi
Paaasiallinen rakennusaine
Katto

Lammitys

Kerrosala

Huoneistoala
Kiinteistétunnus

Tontin koko

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

Ei tiedossa

Puu

Huopa/pulpetti

Sahko

70 m?2

ei tiedossa
491-418-23-15

noin 2500 m2 méaéaraala

12

Paloasemana toimivassa kaksi kerroksisessa rakennuksessa on autotallitiloja
yhteensa noin 124 m2. Alakerrassa on sauna, pesuhuone, pukuhuone ja varasto
Ylakerrassa on kaksi huonetta ja keittio. Kiinteistda rasittaa tieoikeus, joka
oikeuttaa naapuri kiinteistolle kdynnin arvioitavan kiinteiston pihan kautta. Kiinteistd
soveltuu hyvin nykyiseen kayttdtarkoitukseen.
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SIJAINTI
Arvioitava kiinteisto sijaitsee Hiirolassa, noin 17 kilometrin etaisyydella Mikkelin

keskustasta.
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Vehkasilta
Kaituenmaki

Tikkala

KAAVOITUSTILANNE
Arvion kohdetta koskeva alue ei ole kaavoitettu. Rakennusoikeus maaraytyy
rakennusjarjestyksen mukaisesti.

INFRASTRUKTUURI
Kiinteistolla on vesi-, viemari- ja sadhkoliittyma.

MARKKINA-ASEMA

Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla
kiinteistomarkkinoilla voidaan pitéda seuraavanlaisena:

Alueen arvostus 2

Kiinteistén mikrosijainti 2

Toimivuus ja kunto 2

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttava=2, huono=1)
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NYKYHETKEN VUOKRAT JA HOITOKULU

Huoneistoala [Nykyhetken vuokra€iv| Neligvuokra | Kaukolampd +sahko €v | Hoitokulut€/m2 | Nettovuokra €iv

1. Eteld-Savon pelastuslaitos 3283 52234400 € 13,26 € 03 04800€ 236€| 42920501 €

2. Haukivuoren paloasema 367 38 663,00 € 878 € 904703 € 205€ 2061597 €

3. Suomenniemen paloasema 397 53 561.00 € 1124 € 7T00349€ 147 € 46 55751 €

4. Ristiinan paloasema 936 137 660,00 € 1226 € 18 131,23 € 161€| 11952877 €

5. Anttolan paloasema 457 EOT77400€ 1272 € 863028€ 1,58 € 6113472 €

6. Otavan VPK 163 2104200€ 10,76 € 943875 € 483 € 1160325 €

7. Hiirolan VPK 70 25 163,00 € 2096 € 8 72089 € 10,39 € 16 433,11 €

Yhteensd 5673 868 207,00 € 12,75 € 154 038,66 € 2,26€| 714168,34¢€
Vuokramarkkina

Pelastuslaitoksenkiinteistdjen markkinavuokrista ei ole avointa koottua tilastotietoa.
Kaikki arvioitavat kiinteistét ovat vuokrattuja. ja niiden bruttovuokra keskiarvo on
12,75 €/m?. Kassavirtalaskelmassa markkinavuokran keskiarvoksi on arvioitu 9,55
€/m? (brutto).

Kassavirrassa kaytetyt tuottovaatimus ja hoitokulut

Vuokranmaarana on kaytetty markkinavuokratasoa. Kassavirran
nettotuottovaatimukseksi on arvioitu 8 % ja paatearvon tuottovaatimukseksi 8 %.
Pitkan aikavalin kayttdasteeksi on arvioitu 100 %.

Arvioitavien kiinteistjen toteutuneet hoitokustannukset ovat noin 2,26 €/m?.
Hoitokustannusten tasoa voidaan pitdd hieman alhaisena pelastuslaitoksen
kiinteistoille. Kassavirtalaskelmassa hoitokustannukseksi on maéaritelty 2,4 €/m?2.

Oletuksena on, ettd vuokralainen vastaa vuokrattavien tilojen kayttamasta
sahkosta, siivouksesta ja yllapidosta, ja ettad tdma vastuu on myds tulevalla
vuokralaisella. Hoitokustannuksissa ei ole huomioitu kiinteistdveroa ja tata ei ole
lisatty laskelmaan. Mikali kohde myytaisiin yksityiselle toimijalle, tulisi
hoitokustannuksiin lisata kiinteistOvero ja tdma vaikuttaisi negatiivisesti kohteen
arvoon.

Kohteen peruskorjaukset

Kiinteistdissa on tehty PTS, jossa merkittadvimmat tulevat korjauskohteet, vuodet
sekd kustannukset on arvioitu. Kiinteistdjen tuleviin pitkdaikaisin peruskorjauksiin
on varattu 3 €/m? seuraavalle 10 vuodelle.
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KASSAVIRTALASKELMA (10 vuotta)

Svuoden

Kohde:Pelastuslaitoksen kiinteistot |Kayttotapa: |Paloasema
Nettotuottovaatimus: 8,00 %
Pinta-alatiedot: m? Yksikkévuokra (€/m?/kk): Inflaatio: 2,00 %
E-S pelastuslaitos 3283,0 11,00 €
Haukiv. Paloasema 367,0 6,00 € Kokonaistuottovaatimus: 10,00 %
Suomenn. Paloasema 397,0 7,50 €
Ristiinan paloasema 936,0 8,00 €
Anttolan paloasema 4570 8,00 €
Otavan VPK 163,0 8,50 € Hoitokulut: €/m?/kk
Hiirolan VPK 70,0 5,00 €
Ajanmukaistaminen (peruskorj./-parant.): €/mPikk
YHTEENSA 5673,0 9,55 €
Uusinvestointi: €
Vuosi [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |
Potent. bruttotuotto, €/v 650064 663065 676327 689853 703650 717723 732078 746719 761654 776887
Vuosikorotus (sis. inflaation) 2,0% 2,0% 2,0 % 20% 2,0% 2,0 % 2,0 % 20% 20% 2,0%
Kayttdaste (taloudell. k-aste) 100,0 %{ 100,0 % 100,0 %{ 100,0%i 100,0%{ 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %; 100,0 %
Efektiiv. bruttotuotto, €/v 650064 663065 676327 689853 703650 717723 732078 746719 761654 776887
Kaytto-&yllapitokulut, €/v 163382 166650 169983 173383 176850 180387 183995 187675 191429 195257
Vuosikorotus em. kuluihin | 2,0 %] 2,0 %] 2,0 %] 2,0%! 2,0 %] 2,0 %] 2,0 %! 2,0 %] 2,0% 0,0 %
Operatiiv. nettotuotto, €/v 486682 496415 506344 516470 526800 537336 548083 559044 570225 581630
Ajanmukaistamiskulut, €/v 204228 204228 204228 204228 204228 204228 204228 204228 204228 204228
Vuosikorotus em. kuluihin E 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %| 0,0 %
Nettokassavirta, €/v 282454 292187 302116 312242 322572 333108 343855 354816 365997 377402
Jaannosarvo, € 4811870
Nykyarvot / tarkasteluajanjakso 10 vuotta:
Kassavirrat, € 1969524
Jaannosarvo, € 1855184
Padoma-arvo M€ Vahenn. uusinvestointi 0,000 M€ Loppuarvo 3,825 M€
Paaoma-arvo 674 €/m? (nykyarvo)

paasta
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SUOMEN TALOUS

Suomen talous kaantyy viimein kasvuun pitkan taaperruksen jalkeen. Yleisvire on
silti yh& passiivisen tunnusteleva. Kansantalous kasvoi pitkin viime vuotta, mutta
ponnistus pohjalta ei kdy myodskaan kivuttomasti, kun vuositasolla jaatiin vield
pakkaselle toista vuotta perajalkeen. Talouskasvua tukee matala inflaatio,
palkkojen koheneminen ja laskevien korkojen valittyminen yha voimakkaammin
suomalaisten kukkaroille ja investointeihin.

Tydmarkkinat ailahtelevat, mutta tyottémyys ei enda kohoa merkittavasti tana
vuonna. Kuluttajien luottamus on yha liian heikkoa, eika rakennusalalta saada viela
tdna vuonna merkittdvaa kasvutukea. Kuluttajat odottavat tydmarkkinoilta turvaa ja
teollisuusalojen yt-neuvotteluiden paattymistd ennen uskallusta 1ahted asunto- tai
autokaupoille. Kansainvalinen talous ja politiikka on tarjonnut viime vuosina
yllatyskaanteitd, joista toipuminen vie aikansa. Suomen talous on karsinyt viiden
vuoden ajanjaksolla EU-maista kaikkein eniten, emmeka ole olleet immuuneja
kaukaisillekaan kriiseille. Puolen vuosikymmenen nollakasvun aika paattyy, mutta
epavarmuus leimaa silti tulevaa.

MARKKINAANALYYSI

Kiinteistosijoitusmarkkina on ollut pitkdan passiivinen sen jalkeen, kun
keskuspankit aloittivat koronnostot vuoden 2022 kolmannella neljanneksella. Nyt
markkinoilla nékyy kuitenkin elpymisen merkkeja positiivisten signaalien myéta.
Keskuspankkien aloittamat koronlaskut ovat tuoneet myonteista viretta, ja
Euroopan kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat siirtyneet elpymisvaiheeseen, mika on
lisannyt transaktiovolyymia. Suomen odotetaan seuraavan muuta Eurooppaa
hieman viiveella, jolloin kiinteistbkaupan aktiviteetin odotetaan kasvavan
alkuvuodesta.

Euroopan keskuspankki aloitti ohjauskorkojen laskemisen kesakuussa 2024, ja
ennusteiden mukaan korkojen odotetaan laskevan edelleen vuosineljanneksittain
vuoden 2025 loppuun asti. Vieraan padoman saatavuus ja korkea hinta ovat
rajoittaneet kiinteistdkauppoja lahes kahden vuoden ajan. Korkojen laskun myo6ta
rahoitusolosuhteiden odotetaan kuitenkin helpottuvan, mika todennakdisesti lisaa
likviditeettia kiinteistdsijoitusmarkkinoilla.

Suomen kiinteistomarkkinat

Vuonna 2024 Suomen kiinteistdbmarkkina jatkoi vastatuulessa, ja transaktiovolyymi
jai 2,2 miljardiin euroon, miké on 18 % vahemman kuin vuonna 2023. Markkinaa
hidastivat rahoituksen saatavuus, hinnoittelundkemysten erot ja rajattu ostajien
maara. Kansainvaliset sijoittajat eivat viela palanneet Suomen markkinoille
odotetulla tavalla. Kansainvalisten ostajien osuus transaktioista oli 38 %, kun
viimeisen kymmenen vuoden keskiarvo on ylittanyt 50 %. Myds avoimien
rahastojen negatiiviset nettomerkinnat heikensivat likviditeettia, sillda ndma rahastot
pysyivat sivussa ostopuolelta. Liséksi elakerahastot ovat passiivisia Suomessa.
Koronlaskut loivat positiivista tunnelmaa markkinoille, mutta niiden vaikutus ei viela
nakynyt transaktioaktiviteetin elpymisena. Suomi ei pystynyt hyédyntamaan
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markkinoiden piristymista samalla tahdilla kuin muu Eurooppa: Pohjoismaissa
transaktiovolyymi kasvoi 19 % ja Euroopassa 21 % vuonna 2024. Euroopan
markkinoilla sijoitusvolyymit kasvoivat kaikissa segmenteissa, mukaan lukien
toimistokiinteistdissd. Euroopan keskuspankki aloitti korkojen laskut kesakuussa
2024 ja on jatkanut niitéd vuoden 2025 puolella. Markkinoiden odotusten mukaan
talletuskoron arvioidaan laskevan noin kahteen prosenttiin kesalla 2025. Vaikka
korkojen lasku tukee transaktiomarkkinan kehittymisté positiivisesti, geopoliittiset
jannitteet ja Yhdysvaltain poliittiset riskit voivat lisatd epavarmuutta.
Talousennusteet ovat vield myOnteiset: euroalueen inflaatio on pysynyt hallinnassa
ja tavoiteltu noin kahden prosentin taso on pian saavutettu. Suomessa
kansantalous on kasvanut jo nelja perakkaista vuosineljannestd, ja talouskasvun
odotetaan vahvistuvan entisestaan vuonna 2025, ylittden euroalueen keskiarvon.
Parempien talousuutisten my6ta kuluttajien ja yritysten luottamuksen odotetaan
paranevan, mika heijastuu myds kiinteistdsijoitusmarkkinaan. Koronlaskut ja
talouden elpyminen luovat asteittain vahvistuvat edellytykset markkinan
positiiviselle kehitykselle.

Sijoituskysynta

Suomen transaktiomarkkinan elpyminen nojaa ennen kaikkea kansainvalisten
sijoittajien paluuseen. Moni toimija keskittyy ensin Euroopan keskeisiin
kaupunkeihin, minka jalkeen katse siirtyy myds Suomeen. Institutionaalisten Core
sijoittajien painopiste on vield rahamarkkinasijoituksissa, ja tdma on hidastanut
transaktiovolyymien kasvua. Euroopan kiinteistosijoitusmarkkinoilla Value-add-
strategiat ovat nyt etusijalla, silla ne tarjoavat houkuttelevaa preemiota
korkomarkkinaan nahden. Tama muistuttaa finanssikriisin jalkeista aikaa, jolloin
riskipitoisemmat strategiat nousivat suosioon. Pd4domavirrat Euroopan
kiinteistérahastoihin ovat jaaneet jalkeen erityisesti Yhdysvaltoihin verrattuna.
Talouskasvun ja padomien valilld on vahva yhteys, ja Euroalueen kasvundkymat
ovat vaatimattomia. Pohjoismaat ja Suomi erottuvat edukseen paremmilla
talousennusteillaan.

Logistiikka ja asunnot ovat edelleen suosituimmat sijoituskohteet niin Euroopassa
kuin Suomessa. Suomessa myo6s yhteiskuntakiinteistét ja kaupanalan kohteet
houkuttelevat sijoittajia. Nama segmentit tarjoavat vakaata vuokrakysyntaa ja
inflaatioon sidottua vuokratuottoa.

Yhteiskuntakiinteistot

Yhteiskuntakiinteistdjen kaupankayntivolyymi laski 14 % vuonna 2024.
Transaktioita tehtiin noin 460 miljoonan euron edesta. Terveydenhuollon
kiinteistoihin tehdyt sijoitukset olivat alasektoreista suurimmat — yli 270 miljoonaa
euroa. Sijoitukset tuettuun asumiseen (80 Meur) ja opetukseen (70 Meur) pysyivat
maltillisina verrattuna aikaisempiin vuosiin. Kokonaisuudessaan vuoden 2024
volyymit jaivat vield vuoden 2023 tasosta, silld vuonna 2023 kaupankayntia nosti
huomattavasti motivoituneen kaupankaynnin osuus. Vuosi 2025 on alkanut
segmentissa jo piristyneesti, ja kasvua odotetaan kaikissa alasegmenteissa, kun
rahoituksen hinta laskee entisestaan ja sosiaali- ja terveydenhuoltokiinteistdja tulee
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enenevissa maarin markkinaan. Markkinassa on aktivoituneita uusia pohjoismaisia
ja kansainvalisia sijoittajia eri strategioilla. Naista norjalainen Public Property Invest
(PPI) teki ensimmaisen sijoituksen Suomeen ostamalla eQ Yhteiskuntakiinteistolta
kaksi espoolaista koulukiinteist6d 37 miljoonalla eurolla. PPI on jatkanut
aktiviteettia ja osti HGR Property Partnersilta alkuvuonna kouluja
paivakotikiinteistokehityksen Helsingistéa noin 26 miljoonalla eurolla. Alkuvuoden
suurin yhteiskuntakiinteistdtransaktio on ollut Espoossa sijaitsevan Cleantech
Garden koulu- ja toimitilahankkeen myynti NCC:Itd Suohkille, jonka omistaa
kokonaisuudessaan pohjoismainen sosiaalisen infrastruktuurin sijoittaja Infranode,
noin 82 miljoonalla eurolla. NREP on ollut viime aikoina aktiivinen tuetun asumisen
markkinassa, ja hankkinut portfolioonsa ikdihmisten palvelukoteja useassa eri
transaktiossa. Lisdksi NREP on yhdessa Plus Hoivakiinteistjen kanssa perustanut
yhteisyrityksen Plus Hoivakodit Oy:n, jonka tavoitteena on investoida seuraavan
kolmen vuoden aikana noin 400 miljoonaa euroa suomalaisiin hoivakiinteistoihin.
Ensimmainen siemenportfolio hankittiin vuoden 2025 alussa.

Sijoituskysynta

Suomen transaktiomarkkinan elpyminen nojaa ennen kaikkea kansainvalisten
sijoittajien paluuseen. Moni toimija keskittyy ensin Euroopan keskeisiin
kaupunkeihin, minka jalkeen katse siirtyy my6s Suomeen. Institutionaalisten Core
sijoittajien painopiste on vield rahamarkkinasijoituksissa, ja tdméa on hidastanut
transaktiovolyymien kasvua. Euroopan kiinteistosijoitusmarkkinoilla Value-add-
strategiat ovat nyt etusijalla, silla ne tarjoavat houkuttelevaa preemiota
korkomarkkinaan nahden. Tama muistuttaa finanssikriisin jalkeista aikaa, jolloin
riskipitoisemmat strategiat nousivat suosioon. Padomavirrat Euroopan
kiinteistdrahastoihin ovat jdaneet jalkeen erityisesti Yhdysvaltoihin verrattuna.
Talouskasvun ja pddomien valilld on vahva yhteys, ja Euroalueen kasvunakymat
ovat vaatimattomia. Pohjoismaat ja Suomi erottuvat edukseen paremmilla
talousennusteillaan. Logistiikka ja asunnot ovat edelleen suosituimmat
sijoituskohteet niin Euroopassa kuin Suomessa. Suomessa myds
yhteiskuntakiinteistot ja kaupanalan kohteet houkuttelevat sijoittajia. Nama
segmentit tarjoavat vakaata vuokrakysyntaa ja inflaatioon sidottua vuokratuottoa.

Sijoittajille suurimpien kaupunkien modernit, tehokkaat ja monikayttoiset tilat ovat
todennakoisesti jatkossakin houkuttelevimpia sijoituskohteita. Epdvarmuus on
ohjannut sijoittajia keskittymaan kasvukeskuksiin, joissa palvelutarve ja kiinteistdjen
kayttéaste ovat ennakoitavampia. Hyvinvointialueiden paatdkset palveluverkostaan
vaikuttavat suoraan kiinteistdsijoitusmarkkinoihin. Monilla alueilla on tiloja,

joiden kaytto paattyy, ja sijoittajakysyntaa niille on vain paikallista. Nakemyksemme
mukaan hyvinvointialueen kehityshankkeille on hyvin

sijoituskysyntaa kunhan vuokrasopimusten ehdot ovat molemmille osapuolille
jarkevat. Vaestorakenteen muutokset ja taloudelliset realiteetit ohjaavat sosiaali- ja
terveyspalvelujen keskittdmistd suurempiin kaupunkeihin, samalla kun
digitalisaation rooli kasvaa. Tama kehitys nakyy jo valmistuneissa
palveluverkkoselvityksissa ja todennakaéisesti jatkuu tulevissa paatdksissa.
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Yhteiskuntakiinteistdmarkkinan odotetaan elpyvan selvasti vuoden 2025 aikana.
Rahoitus on helpottunut ja uusia seka palaavia sijoittajia on tullut markkinaan
monin eri strategioin. Liséksi avoimien rahastojen motivoitunut myynti toimii
yhteiskuntakiinteistémarkkinassa toimistomarkkinaa paremmin, silla
hinnoittelundkemykset ovat Iahempana toisiaan. Kansainvalisten sijoittajien vahva
kiinnostus sosiaaliseen infrastruktuuriin vahvistaa markkinan kehitysta. Odotamme,
ettd markkinassa ndhdaan yha suurempia transaktiokokoja rahoituskustannusten
alentuessa.

Transaktiovolyymi, Suomi
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LAHTOTIEDOT
PTS Yhteenveto Sote-kiinteistot
Energiakulutus Sote-kiinteistot
Vuokratulot ja sopimuksen kestot
Kiinteistdjen hoitokulut

ASENNE LKV OY:N HANKKIMAT TIEDOT
Sijaintikartta
Kaavakartta ja kaavamaaraykset
Yleiskartta
Kiinteistorekisterin ote
Rasitustodistus
Lainhuutotodistus
Valokuvaliitteet

Lahteet:
Newsec Kiinteistomarkkinakatsaus kevat 2025
Suomen Hypoteekkiyhdistys
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TERMIEN SELITYKSET

Markkina-Arvo

Markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitaisi
arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjan valilld asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (1VS-2022).

Arvion Perusteet

Arvio perustuu nykyisiin vuokriin, markkinavuokriin, arvioituun pitkanajan
vajaakayttdasteeseen, arvioon markkinaehtoisesta tuottovaatimuksesta seka
todellisten, tapahtuneiden vertailukauppojen analysointiin.

Tuottolahestymistapa

Tuottolahestymistapa antaa indikaation arvosta muuttamalla tulevaisuuden
kassavirrat yhdeksi nykyhetken padoma-arvoksi. Tama arviointimenetelma
tarkastelee tuloja, joita omaisuusera tuottaa sen pitoajan aikana ja ilmaisee arvon
padomitusprosessin kautta. Padomitus koskee tulojen muuttamista
tarkoituksenmukaisella diskonttokorolla padomasummaksi. Tulovirta voi perustua
tai olla perustumatta sopimuksiin. Tuotto perustuu siten esimerkiksi joko
omaisuuseran kayttdon tai omistukseen.

Menetelmat, jotka lukeutuvat tuottoarvolahestymistapaan ovat: suora paaomitus,
jossa sovelletaan yhden edustavan ajanjakson tuloihin kokonaisvaltaista
tuottovaatimusta tai tuottovaatimusta, jossa on huomioitu kaikki padomitukseen
liittyvat riskit kassavirta-analyysi, jossa diskonttokorkoa sovelletaan
tulevaisuudessa esiintyviin kassavirtoihin diskonttaamalla ndma nykyarvoon
erilaiset optiohinnoittelumenetelmat

Tuottolahestymistapaa voidaan soveltaa rasitteisiin ottamalla huomioon naiden
yllapitdmiseksi vaadittavat kassavirrat rasitteiden lakkaamiseen asti.

Markkinaldhestymistapa

Markkinaldhestymistapa tarkastelee samanlaisten tai korvaavien omaisuuserien
myynteja ja niihin liittyvid markkinatietoja ja maarittda arvoestimaatin
vertailuprosessin avulla. Yleensa arvioitavaa omaisuuseraa (kohdeomaisuus)
verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin avoimilla markkinoilla.
Valityskohteita ja tarjouksia voidaan myos tarkastella.

Kustannuslahestymistapa

Kustannuslahestymistapa tarkastelee mahdollisuutta, etta vaihtoehtona tietyn
hyédykkeen hankinnalle voidaan hankkia nykyaikainen vastaava hyédyke, jolla on
vastaava kaytettavyys. Kiinteiston yhteydessa tdma sisaltda kustannuksen
vastaavanlaisen maan hankinnasta seka vastaavanlaisen uuden rakenteen
rakentamisesta. Elleivat ajanpuute, hankaluus ja riski vaikuta asiaan, hinta, minka

Porrassalmenkatu 17, 50100 Mikkeli

18

ostaja maksaisi arvioitavasta hyddykkeesta, ei olisi enempaa kuin nykyaikaisen
vastineen kustannus. Arvioitu hyddyke on usein vahemman kiinnostava kuin uuden
samanlaisen kustannus johtuen iasta tai vanhenemisesta. Taman takia jalleen
hankinta kustannukseen tarvitaan arvonalennus.

Oletukset ja erityisoletukset

Oletuksia ovat asiat, jotka ovat jarkeva hyvaksya tosiasioina arviointitoimeksiannon
yhteydessa ilman erityisté tutkimusta tai todennusta. Ne ovat asioita, jotka kerran
todettuina hyvaksytaan tulkittaessa tuotettua arviointia tai muuta neuvoa.

Erityisoletuksia ovat asiat, jotka joko olettavat tosiasioita, jotka poikkeavat
todellisista tosiasioista arvopaivana tai joita tyypillinen liiketoimen markkinaosapuoli
ei olisi tehnyt arvopaivana.

Oletusten ja erityisoletusten taytyy olla mielekkaita ja relevantteja ottaen huomioon
tarkoitus, johon arviointia tarvitaan.
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