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Arviointitehtava ja toimeksiantaja

Mikkelin kaupunki on vuonna 2016 laatinut kaupungin asuntotonttien luovuttamiseksi kaupungin alueille
vyohykehinnat, joihin perustuen tontteja luovutetaan rakennetavaksi. Kaytossa olevat vyohykehinnat
kattavat pientalo, rivitalo, kerrostalo ja tydpaikkarakentamisen tontit kaupungin alueella. Vuoden 2016
vyohykehintojen muodostumiseksi Mikkelin kaupunki teetti Newsec Valution Oy:lla hinta-arvion em.
tonttityypeista alueittain, johon perustuen luovutettavat tontit on hinnoiteltu, jos muusta ei ole kaupungin
toimielimissa paatetty. Mikkelin kaupunki on valinnut Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co:n
(jaliempana Arviointitoimisto) pdivittdmdan em. rakentamiseen luovutettavien rakennuspaikkojen
hintatason. Hinnoittelu laaditaan euroa per kerrosneliometri tai euroa per maaneliometri. Paivityksen
laatimiseksi on Mikkelin kaupungin geodeetti Hannu Peltomaa luovuttanut Arviointitoimiston kayttoon
Newsec valution Oy:n laatiman vydhykehinnoittelun, joka on pdaivatty 31.10.2016. Mikkelin kaupunki on
edellisen lisdksi pyytanyt Arviointitoimistoa laatimaan lisdtyona Y -tonttien hintatasosta lausunnon.

Arviointitehtdvan suorittaja
Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co

Arviointitehtavan tarkoitus ja arvopaiva

Y-tonttien markkina-arvon maarittaminen. Arvopaiva 16.3.2020.

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

Arvion kayttotarkoitus ja kaytto

Markkina-arvon maarittaminen Y —tonteille Mikkelin kaupungissa.

Tama lausunto on luottamuksellinen seka arviokirjan laatijalle ettd toimeksiantajalle. Arvioijan vastuu ei koske
kolmansia osapuolia. Arviota saa kayttdd ainoastaan em. kayttotarkoitukseen ja sen kayttd muussa
kayttotarkoituksessa edellyttaa arvion laatijan lupaa. Tata lausuntoa kielletdaan julkaisemasta kokonaan tai osittain tai
tekemaan viittauksia siihen tai sen sisdltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijan nimeen tai ammatillisiin sidoksiin ilman
ennakkoon saatua arvion laatijan kirjallista suostumusta.

Arviointi on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:
e  Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvion laatijan kdytettdvissa 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 sisallostd / markkina-arvosta
e Arvio on laadittu Keskuskauppakamarin kiinteisténarviointilautakunnan saantdjen, hyvaa kiinteistéarviointitapaa koskevia
maarayksien sekd Kansainvalisia kiinteistoarviointistandardeja (IVS 2017) noudattaen
e Arvonmaddrityksen on laatinut Auktorisoitu Kiinteistoarvioija (AKA-yleisauktorisointi) omaava henkilo

Arviokirja on laadittu toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta sekd perustuen Arviointitoimisto Oy Mikko
Helenius & Co:n kokemukseen ja liiketoiminnassaan keraamaan markkinatietoon
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Arvioinnin pohjana olevat vyohykkeet, sivut 2,3 ja 4
Kartta-aineisto on tilaajan toimittama
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Asemakaava ja maaperan tila

Arviossa oletetaan etta luovutuksen osoitetuilta vydhykkeiltd luovutetaan asemakaavoitettuja Y-
rakennuspaikkoja, jotka ovat liitettavissa Mikkelin kaupungin kunnallistekniikkaan ja kuuluvat katuverkon
piiriin. Luovuttavat rakennuspaikat ovat maaperaltdan puhtaita ja soveltuvat asemakaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen. Olettamana on, ettd rakentamisen olosuhteen rakennuspaikoilla eivat olennaisesti
poikkea tavanomaisesta rakennuspaikasta.

Tietoldhteet

Arvion tilaajan edustaja on luovuttanut Arviointitoimiston kdytt66n Newsec valution Oy:n 31.10.2016
paivatyn vyohykehinnoittelun, jota on kaytetty lahtdaineistona. Kaytetyt vyohykkeet on Mikkelin
kaupungingeodeetti vahvistanut aloituskokouksessa.

Arvion perusteet

Y- tonttienhintaan vaikuttavat tekijat

Asemakaavan mukaisia yleisten rakennusten tontteja ja niiden osia joudutaan arvioimaan mm.
kaavan toteuttamiseksi tehtdvissd lunastustoimituksissa. Y-tonttien arvioita tarvitaan myos
kiinteistbveroa maarattdaessa seka luonnollisesti myds vapaaehtoisia kauppoja valmisteltaessa.
Nyttemmin arvioidaan kaupunkien ja kuntien tonttiluovutuksiin liittyvaan vyoéhykehinnoitteluun
liittyen Y—tonttien markkina-arvoa. Arviointitehtava ei ole helppo, silla |ahes poikkeuksetta
arvioijan kaytettadvissa ei ole maaraltaan riittdavaa ja edustavaa Y-tonttien vertailukauppa-aineistoa.
Talta osin tilalanne on pysynyt stabiilina [ahimmat kymmenet vuodet. Kauppahintareferensseja on
pyritty hankkimaan Y—tonttien vuokrausten padaomituksella.

Yleisen rakennuksen tontteja tarvitaan julkisten palveluiden tuottamiseen ja julkishallintoa varten.
Y-tontit jakautuvat yhdeksdan paaluokkaan:

—Y Yleisten rakennusten korttelialue.

— YL Julkisten lahipalvelurakennusten korttelialue.

— YH Hallinto- ja virastorakennusten korttelialue.

— YO Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.

—YS Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten kortteli- alue.
—YY Kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.

—YM Museorakennusten korttelialue.

— YK Kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue.

— YU Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.

Yleisen rakennuksen tonttien markkinat ovat ohuet, eli kauppoja tehddan vahan. Y-tontit
kaavoitetaan usein kunnan ennestaan omistamalle maalle, joten Y-tontin toteuttaminen ei yleensa
vaadi tontin ostamista.

Y-tontin kauppa saattaa myos liittya pakettiin, jos asuntomaata ja muuta omaisuutta myydaan tai
vaihdetaan. Itsenadisista Y-tonttien markkinoista ei juurikaan voida puhua.

Ketkd ostavat Y-tonttien osalla on perinteisesti ollut kunta on tarkein ostajaryhma.
Hoivapalvelujen yksityistamisen my6td on myos hoivayhtiot ja niiden kiinteistosijoitus yhtiot
hankkineet tontteja rakennettavaksi.
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Arvioimme mukaan talla hetkelld noin puolet Y-tonteista on muiden kuin kunnan ostamia. Kunnan
rooli on myds Y-tonttien myyjana, johtuen kaavoitusmonopolista.

Y-tonttien hintamallia ja arvon maaritysta on tukittu llkka Saaren ja Sampo Hatusen toimesta.
Hintamallit ovat paatyneet pientalotonttien hintojen vertailuun. Yksiselitteista mallia ei ole, koska
sijainti ja rakennusoikeuden maara vaihtelee suuresti. KHO on ottanut tdhan asiaan myos kantaa ja
on linjannut hintatasoa pientalotonttien suuntaa. YH tonttien osalla eli virastotalot
rakennusoikeuden arvo on muihin Y—tontteihin nahden kaksinkertainen.

Markkina-arvon maaritys

Markkinalahestymistapa menetelmalla arviointi

Rakentamattomia Y-tontteja myydaan Suomessa harvalukuisesti. Haimme Maanmittauslaitoksen
kiinteistojen kauppahintarekisteriin (KHR) kirjattuja Y-tontti kauppoja Mikkelista seka vertailukelpoisista
kaupungeista. Mikkelista ei tarkastelu ajanjaksolla I6ytynyt yhtdaan vertailukelpoista Y-tontti kauppaa, josta
olisi kerrosnelidhinta saatavilla.

Hameenlinnasta tarkastelu ajanjaksolla l0ytyi kaksi vertailukelpoista kauppaa. Ensimmainen kauppa on
toteutunut vuonna 2018 Kaikalan alueella, aivan Harvialantien varrella. Kiinteiston sijainti on hyva ja
kauppahinta on ollut 420 € / ke-m?2. Toinen kauppa on tehty Voutilan kaupungin osassa, kaupungin

keskustan lansi puolella. Kauppa hinta tall6in oli 129 € / ke-m?2.

Luovutustunnus: Kunta: Pinta-ala (m?): Kauppahinta (€): €/ maa-m? €/ke-m? Luovuttajat
12018-157335  Himeenlinna 3488 420000 120 420 Yksityinen (2)
L2017-171944 Hameenlinna 5257 252 000 48 129 Hameenlinnan kaupunki

Lappeenrannasta tarkastelu ajanjaksolla |0ytyi kaksi kauppaa. Vuonna 2019 tehty kauppa on tapahtunut

Uus-lavolassa, Lappeenrannan ulkopuolella. Kyseisessa kaupassa kerrosneliometrihinnaksi on muodostunut
70 € / ke-m?. Toinen listattu kauppa on Joutsenosta, joka sijaitsee Lappeenrannan koilis puolella noin 20 km
etaisyydell3. Kauppahinta on ollut 29 € / ke-m?2.

Luovutustunnus: Kunta: Pinta-ala (m?): Kauppahinta (€): €/maa-m? €/ke-m? Luovuttajat
L2019-126745 Lappeenranta 3868 135380 35 70 Kuolinpesa
L2016-131138 Lappeenranta 72 633 9 29 Yksityinen

Haimme Maanmittauslaitoksen tilastoa kiinteistokaupoista palvelusta tilastotietoja rakentamattomista Y-
tontti kaupoista Suomessa. Maanmittauslaitos ei tilastoi tietoja kaupoista kunnittain, jos kauppoja on tehty
alle 3 vuodessa kunnassa. Taman lisdksi olemme jattaneet taulukosta suurimmat kaupungit pois.

- e Kauppoja Pinta-ala ka. Kerrosneliohinta, Kerrosnelichinta ka. (€/ ke-m?) Kerrosnelichinta, keskihajonta
(m?) mediaani (€/ ke-m?) (€/ ke-m?)
2019 Vaasa 3 46 112 113 2
2018 Kotka 3 3043 86 269 339
2018 Hameenlinna 5 5464 32 118 170
2017 Kouvola 3 1648 7 8 2
2017 Sastamala 3 3360 39 65 69
2015 Jyviskyls 4 4929 101 105 43

Tilastossa kerrosnelidhintojen keskiarvot asettuvat valille 8 - 269 euroa / kerrosneliometri. Mikali tilaston
ddripaat jatetaan huomioimatta, asettuu kerrosneliéhinnan keskiarvo vilille 65 - 118 euroa per
kerrosneliometri.
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Vuokratietoja Mikkelia jonkin verran suuremman kaupungin urheilurakennus kaytossa olevista Y-tonteista.

Vuokrauskohde Vuokra-aika Maa-m? Vuosivuokra Vuokra v. Tonttihintana5%  Euroa rak.oik.
sopimushetkelld (€) euroamaa-m? korolla, €/ ke-m? ke-m?
Jaahalli 2007-2056 24 681 27 000 0,91 18 54
Tenniskeskus 2013-2042 6700 13400 0,5 10 200
Tenniskeskus 2014-2044 9948 8826 0,89 18 35
Keilahalli 2010-2036 10379 10800 1,04 21 52

Vyohykehinnat (markkina-arvo)
Edella olevan perusteella olemme arvioineet osoitettujen vyohykkeiden Y-rakennuspaikkojen markkina-
arvoksi (arvopaiva 16.3.2020) seuraavaa:

Y-tonttien hinnoittelualueet

Keskusta ja alue | 140
Alueet Il - IV 110
AlueetV jaViI 60
Anttola, 15
Haukivuori,
Otava,

Ristiina,
Suomenniemi ja
Haja-asutusalueet

Markkina-arvo on maaritetty IVS 2017 mukaisesti.

Arvioinnin tarkkuus
Arvioinnin tarkkuus on +/- 15 %.

Arvion laati
Arviointitoimisto Oy Mikko Helenius & Co
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Mikko Helenius Sampo Helenius
Johtava arviointiasiantuntija Kiinteistokonsultti
LKV, Keskuskauppakamarin hyvaksyma

kiinteistoarvioitsija (KHK) ja

Auktorisoitu kiinteistoarvioitsija (AKA),

yleisauktorisoitu
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