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Tehtavan kuvaus

Toimeksianto ja sen tarkoitus

Taman arviokirjan on tilannut Mikkelin kaupungin kaavoitus- ja
kiinteistoinsinoori Hannu Peltomaa.

Arvion kohteena on Mikkelissa osoitteessa Porrassalmenkatu
35, 50100 Mikkeli sijaitsevan Mikkelin keskussairaalan tontin
rakennusoikeuden markkina-arvo. Arvio on tilattu sisaista
tarvetta varten.

Arvion tarkoituksena on maaritella tontin rakennusoikeuden
markkina-arvo, jolla tarkoitetaan

° sitd rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitaisi
arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja
myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja
ilman pakkoa (IVS).

Arvio perustuu arvion tilaajalta, julkisista rekistereista ja muista
tietolahteista saatuihin kohdetta ja sen ymparistoa
maaritteleviin tietoihin.

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteisto-
arviointilautakunnan saantoja, hyvaa kiinteistoarviointitapaa ja
kansainvalista arviointistandardia (IVS).

Tama arvio on luottamuksellinen Realia Management Oy:n ja
tilaajan valilla. Realia Management Oy ei kanna mitdan vastuita
kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen
sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin
sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Realia
Management Oy:n kirjallista lupaa.

Antti Mahonen on suorittanut kohteessa katselmuksen
21.10.2020 ja antaa arviosta lisatietoja 0400 461232,
antti.mahonen®@realia.fi.
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Arvion tiivistelma (arvopaiva 11.11.2020)

Kohde

Porrassalmenkatu 35, 50100 Mikkeli osoitteessa sijaitseva
Mikkelin keskussairaalan tontin rakennusoikeus. Tontin pinta-
alaon 34.101 m2. Etela-Savon sairaanhoitopiirin kuntayhtyma
omistamaa tontin.

Asemakaavan mukaan tontti kuuluu sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten
korttelialueeseen (YS). Rakennusoikeutta on 77.000 kem?.

Kohde on hyva sairaalan tontti; sijainti on hyva,
rakennettavuus on kohtuullinen ja rakennusoikeutta on
riittavasti.

Arvon maarittaminen

1.3.2021

Etela-Suomessa tehtyjen sairaalatonttien, yleisten
rakennusten tonttien ja myos toimistotonttien kauppojen
perusteella on arvion kohteen rakennusoikeuden
velattomaksi markkina-arvoksi arvioitu

noin viisimiljoonaaneljasataatuhatta (5.400.000) euroa

Kun kauppoja sairaala- ja yleisten rakennusten tonteista
tehdaan vain hyvin harvoin, on markkina-arvon maarittamisen
kannalta oleellisen tarkea vertailuhinta-aineisto lahes
olematon. Tasta johtuen arvonmaarityksessa saavutettava
tarkkuus jaa heikoksi, arviolta tasoon +/— 20 %.



Sijainti ja alue

Sijainti Ymparisto
* Kohde sijaitsee Mikkelin keskustassa osoitteessa * Kohteen lahiymparistdssa on pysakaintitalo, rautatie- ja
Porrassalmenkatu 35, 50100 Mikkeli. maaliikenneasema seka Mikkelin keskustan liikkeita ja
asutusta.

* Kohteen sijainti sairaalalle on hyva.

.491-2-16-1
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Kiinteisto

Tontti ja kaavatilanne

* Arvion kohteena on Mikkelissa osoitteessa Porrassalmenkatu
35, 50100 Mikkeli sijaitsevan tontin rakennusoikeus:

kaupunki|kaupungin- kortteli|tontti| pinta-ala|rak.oikeus| omistaja, lainhuuto
osa m* kem?
491 2 1 4 34 101 77 0oo| Eteld-Savon sairaanhoitopiirin kuntayhtymg, 17.5.2006
yhteensa 34101 77 000

Kiinteistorasitteet ja —oikeudet

° Eikiinteistorekisteriin merkittyja kiinteistorasitteita eika
kayttorajoituksia.

Rasitukset

* Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan tonttiin ei kohdistu
rasituksia eika rajoituksia.

Kaavatilanne

* Arvion kohteena on kartassa oranssilla varilla rajattu alue. Se
kuuluu asemakaavassa

° YS eli sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien
rakennusten korttelialueeseen.

* Kokonaisrakennusoikeus on 77.000 kem?.
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Valokuvia

MIKKELIN KESKUSSAIRAALA
MIKKELIN- HYVNVOINTIKESKUS
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Toimitilamarkkinat syksylla 2020

Yleista

* Suomen toimitilainvestointimarkkina on ollut erittain vilkas

viime vuosina. Kauppoja tehtiin viime vuosikymmenen alussa Transaktiovolyymi Suomessa ja Eurcopassa 2009 — H1/2020

vuosi vuodelta enemman. Vuonna 2017 kauppoja tehtiin Suomi Eurooppa
ylivoimaisesti enemman kuin koskaan aiemmin — 10,2 miljardin miljardiaeuroa R lavdieioy
euron arvosta. Vuonna 2018 kauppoja tehtiin yli 9 miljardin 8 0
euron arvosta. Viime vuonna 2019 kaupankaynti oli myos 40 e Suomi /ulkomaket sijoittajat 300
vilkasta, mutta koko vuoden kauppavolyymi jai kahta edellista s Suomi /kotimaiset sijoittajat 250
vuotta alhaisemmaksi, koska suuria portfoliokappoja ei tehty. i — :

* Myods kuluvan vuoden alussa kiinteistosijoitusmarkkina on ollut 6 W
edelleen vilkas, mutta nyt korona —virus hammentaa sita e

e

voimakkaasti. Vuokralaiset ovat vaikeuksissa ja sijoittajat
epdvarmoja. Tilannetta seurataan herkeamatta.

. = : -
* Parhaat toimitilat (teknisesti hyvid, suurten kaupunkien . . I l l I I I 5

arhailla paikoilla ja varmat vuokralaiset, pitkat
P P J . AR . 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201%H1/2020
vuokrasopimukset) ovat kiinnostaneet kovasti sijoittajia. Myos e wa e

asunnot, hoivakiinteistot ja julkisen sektorin kiinteistot ovat
lisanneet kiinnostavuuttaan.

° Kiinteistosijoittajien maakuntakaupungeista ostamissa
kohteissa nettotuotot ovat olleet karkeasti yleistaen
seuraavaa:

*  paikallisesti parhaat liikekiinteist6t 6 — 7 %

*  parhaat toimistot7-9%

*  parhaat logistiikkakiinteistot 7 — 8 %

* teknisia ja/tai jalleenvuokrausriskeja sisaltavat
teollisuus- ja varastokiinteistot 10 — 15 %

[ %]

° Edella mainitut edustavat (paaosin) kiinteistosijoitusmarkkinan
parasta kategoriaa; uusia rakennuksia ja pitkia vuokra-
sopimuksia varmojen vuokralaisten kanssa.
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Sairaalatonttien markkinasta

Yleista

° Sairaaloiden ja muidenkin yleisten rakennusten tontteja ovat
tahan saakka ostaneet oikeastaan [ahinna vain kaupungit,
kunnat tai kuntainliitot. Ne ovat olleet tahoja, jotka tuollaisia
julkisia palveluja ovat ndihin paiviin asti tarjonneet.

* Kokonaan uusien sairaaloiden tarve on ollut vahainen. Taman
takia kauppoja sairaalatonteista on tehty hyvin vahan. Myos
muista Y-tonteista kauppoja on tehty naihin paiviin saakka
vahan.

° Valtaosa erilaisten Y-tonttien kaupoista on ollut
vuosikymmenia kaupungin ja kuntainliiton tms. valisia, eli
jollain lailla sisaisia kauppoja.Y —tonteista maksetut
rakennusoikeuden hinnat ovat olleet karkeasti puolet samalla
paikalla olevan asuntorakennus-oikeuden arvosta. Noille Y-
tonteille on toteutettu verovaroin pydritettavia julkisia
palveluita.

* Viime vuosina yksityiset yritykset ovat tulleet voimakkaasti
tuottamaan erilaisia hoiva- yms. palveluita. Ne ovat pyrkineet
hakeutumaan entista paremmille paikoille. Usein ne sijoittuvat
KTY- tai KL —tonteille, missa ne tarjoavat hyvin samankaltaisia
(mutta voittoon tahtaavia) palveluita, joita aiemmin tuotettiin
Y- /YS -tonteilla. Tiukka raja-aita kaavamaaraysten valilla on
hollentynyt, mika on jarkevaa.

° Kaavamaarays on kirjainlyhennelma. Ostajan kannalta
merkitsevaa on, mita tdma voi ostamalleen tontille tehda.
Parhaista tonteista, joille esim. sairaalan voi tehdd, maksetaan
tana paivana selvasti aiempaa korkeampia hintoja.

° TokiedelleenY —tonttien, joille voi toteuttaa vain julkista
rakentamista, arvot ovat maltillisia.
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Sairaalatonttien markkinasta

Maksetuista hinnoista

* Tata arviota varten selvitimme kaikkien Suomen sairaaloiden
tonteilla koko talla vuosituhannelle tehdyt kiinteistokaupat.
Tutkimus kattoi myos yksityissairaalat. Tonttikauppoja Ioytyi
vahan.

* Osatehdyista kaupoista on ollut kaupungin ja
sairaanhoitopiirin valisig, jolloin toteutunutta kauppahintaa ei
valttamatta voi pitaa markkinaehtoisena. Usean sairaalan
alueelta on myyty pienid osia esim. asunto- tai
hoivarakentamiseen, joka ei paaluta sairaalan
rakennusoikeuden arvoa.

° Seuraavassa taulukossa on esitetty kaikki koko 2000-luvulta
|oydetyt edes jollain lailla vertailtavat tonttikaupat:

Sairaala Kaupan Pinta-ala Rakennusoikeus Kauppahinta Yksikkohinta

Kayttotarkoitus kaavassa

* Kaikki myydyt tontit ja tonttien osat ovat olleet hyvin pienia

Koko sairaalatontti

arvion kohteeseen verrattuna. Kokonaisten sairaalatonttien
kauppoja ovat vain Helsingin Lansisatama ja Oulu. Niissakin
rakennusoikeutta on ollut vain 10.000 kem? ja 7.000 kem? per
tontti. Niissa maksetut yksikkohinnat 719 €/kem? ja 179 €/kem?
ovat omille paikoilleen mielestamme markkinatasoa.

Arvioitava tontti sijaitsee mielestamme selvasti alemman
hintatason kaupungissa kuin nama mainitut sairaalakayttoon
myydyt liike- ja toimistotontit.

Arvion kohteessa rakennusoikeuden yksikkohinta jaa sen
suuresta madrasta johtuen vertailukauppoja alhaisemmaksi.

Myyja Ostaja

ajankohta m’ kem’ €/maam’ €/kem’ vai 0sa tontista
Sydéan- ja sy6pdsairaalat,
Lansisatama, Hki 28.12.2010 4106 9700 6976 411 1699 719 Liike- ja toimistotontti koko tontti Helsingin kaupunki Kiinteisto Oy Helsingin Saukonpaadenranta 2
Seindjoki 30.1.2018 16781 30000 2500 000 149 83 Yleisten rakennusten tontti pieni osalkoko tontista Seindjoen kaupunki Kiinteistd Oy Seindjoen Terveysteknologiakeskus
Pohjola sairaala Oulu 15.3.2016 14 005 7000 1254053 90 179 Liike- ja toimistotontti koko tontti Oulun kaupunki Kiinteisté Oy Oulun Kiilakivi
Tampere Kauppi 21.12.2001 3030 1085317 358 Yleisten rakennusten tontti osa tontista Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kuntainliitto YIT Suomi Oy
Tampere Kauppi 20.4.2000 3626 1994 793 487 219 398 Liike- ja toimistotontti pieni osa Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kuntainliitto Ki Oy F-MEDI GAMMA C/0YIT-RAKENNUS OY
Turku 3.6.2015 2615 672615 257 Liike- ja toimistotontti osa tontista Turun kaupunki Suomen Yliopistokiinteistét Oy
Valkeakoski 9.8.2011 8235 395 280 48 osatontista Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kuntainliitto Valkeakosken kaupunki
Hyvinkaan sairaala 5.7.2013 2565 2437 391360 153 161 VYleisten rakennusten tontti osa tontista Hyvinkaan kaupunki Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma
Seindjoki 19.9.2017 7 500 8000 262 500 35 33 Liike- ja toimistotontti koko tontti, toimistorakennus Eteld-Pohjanmaan sairaanhoitopiirin kuntainliitto  Kiinteistd Oy Seindjoen Terveysteknologiakeskus
Pori 12.12.2018 15185 320000 21 Yleisten rakennusten tontti osa tontista Porin kaupunki Satakunnan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma
Turku 28.11.2000 9298 9298 235463 25 25 Yleisten rakennusten tontti osa tontista Kapiteeli Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtyma
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Y-tonteista tehdyista kaupoista

Kiinteistojen kauppahintarekisterin mukaan Mikkelissa ei ole
tehty 1.1.2017 jalkeen yhtaan rakentamattomanY-tontin
kauppaa.

Arvioitavan tontin markkina-arvon maarittamista varten
etsimme vertailukauppoja yleisten rakennusten (Y),
palvelurakennusten (P) ja keskustatoimintojen rakennusten (C)
tonteista tehdyista kaupoista viimeisen kymmenen vuoden
ajalta Mikkelista, Tampereelta, Himeenlinnasta, Hyvinkaalta,
Lahdesta, Jyvaskylasta, Kouvolasta ja Lappeenrannasta.

Tampereella Vehmaisissa on hoivakodin 2.000 kem? Y-tontista
maksettu jopa 460 €/kem?. Toteutunutta hintaa voi pitaa
erittain kovana.

Kaupissa on myyty jo vuonna 2001 tontti, rakennusoikeutta
9.000 kem?, kauppahinta 1.085.000 € (= 121 €/kem?).

Seimenkadulta on myyty syksylld 2017 hoivatontti 4.888 m?,
kauppahinta 922.000 € (= 189 €/m?).

Realia Management Oy

1.3.2021

Hameenlinnassa on hoivakodin tontista 1.950 kem?
Ahvenistolla maksettu 129 €/kem?. Hatilassa on yleisten
rakennusten 1.000 kem? Y —tontista kauppahinta ollut 150
€/kem?.

Hyvinkaalla terveysasemanYS -tonttiin ostetusta lisaalueesta
on maksettu 161 €/kem?.

Lahdessa on hoivakotien tonteista maksettu 80 €/kem?, 121
€/kem?, 128 €/kem?, 163 €/kem? ja 174 €/kem?

Jyvaskyldn Kuokkalassa on turvakodin tontista 2.000 kem?
maksettu 137 €/kem?, Lohikoskella hoivatontista 1.100 kem?
130 €/kem? seka Mattilanpellossa 5.000 kem? Y-tontista 130
€/kem?.

Mikkelissa, Lappeenrannassa ja Kouvolassa ei kiinteistdjen
kauppahintarekisterista 16ytynyt yhtaan edes huonosti
vertailukelpoista kauppaa.

Y-, P- ja C-tonttien kauppoja myds laajemmalla alueella on siis
tehty varsin vahan. Kaupan kohteena olleet tontit mainituissa
kaupungeissa ovat sijainneet keskustojen ulkopuolella, jolloin
niissa maksetut rakennusoikeuden hinnat 130 — 160 €/kem?
ovat alhaisempia kuin mita naissa kaupungeissa olisi
keskustoissa maksettu.



Markkina-asema ja reittaus

Kohteen kiinnostavuus markkinoilla

Kohde sijaitsee liikenteellisesti keskeisella paikalla sairaalaa

ajatellen. Tontti on rakennettavuudeltaan hyva.
Tontti on pienehko ja rakennusoikeutta on varsin paljon.

Kohteen kiinnostavuus sairaala-, tms. sosiaali- ja
terveydenhuoltotonttina on mielestamme tyydyttava.

Ostajapotentiaali — myytavyys

* Sairaalatontin tms. ostaja myyntitilanteessa on kohteeseen
sairaalan toteuttava taho. Tassa mittakaavassa sen tulisi olla
nykyisenkaltainen sairaanhoitopiiri tms.

° Sairaanhoitopiiri omistaa jo nyt tontin, joten se ei voi enaa olla
ostaja. Tassa mielessa tallaisen jo rakennetun sairaalan
rakennusoikeuden hinnan arvio ja markkina-arvo on
teoreettinen. Markkina-arvolle on kuitenkin kayttoa esim.
omistusjarjestelyissa.

* Kohde on paikallisesti hyva. Sen myytavyys olisi mielestamme
tyydyttava.

Vahvuudet
* paikallissijainti
* rakennusoikeutta riittavasti

el

Heikkoudet

* erikoiskaytto

* pieni paikkakunta,
tonttimarkkina on pieni

Mahdollisuudet

* Mikkeli sailyy virkeana
asuinpaikkana

Y4

Uhat
* pienehkd ja ahdas tontti

)"
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Arvon maarittaminen

Markkina-arvon maaritelma

* Markkina-arvolla tarkoitetaan sita rahamaaras, jolla
omaisuuseran tai vastuun pitaisi arvopaivana vaihtaa omistajaa
transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa (IVS).

* Kaupantekoa (arviointihetkea) on oletettu edeltaneen kohteen
luonne ja markkinatilanne huomioon ottaen riittavan
pitkdaikainen ja tehokas markkinointi. Ostajatahojen
subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa
oteta huomioon.

* Velaton arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtidvelkoja tai
arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

* Arvioitavan tontin markkina-arvoa on maaritetty
markkinalahestymistavalla, joka perustuu mahdollisimman
samankaltaisista sairaalarakennusten, yleisten rakennusten
seka liike- ja toimistorakennusten tonteista tehdyissa
kaupoissa maksettuihin kauppahintoihin seka arvioomme siita,
mita rakennusoikeudesta juuri talla hetkella tehtavassa
kaupassa arvioidaan saatavan. Markkina-arvo ei ole mikdan
aiemmin tehtyjen kauppojen keskiarvo tai mediaani, vaan se
paras todenndkdinen hinta, joka siita nyt tehtavalla kaupalla
arvioidaan saatavan.

* Tuottolahestymistapa, joka on hyva tapa maarittaa
rakennettujen ja vuokrattujen kohteiden arvoa, ei kaytannossa
sovellu sairaalatontin rakennusoikeuden arvon arvioimiseen.

Realia Management Oy

Y-tontin arvoon vaikuttavia tekijoita

* Tontin markkina-arvoon vaikuttaa aina olennaisesti voimassa
oleva asemakaava ja sen mahdollistama rakentaminen. Mutta
myos sijainnilla on kaikissa kaavamaarayksissa voimakas
merkitys; keskeinen sijainti on aina arvokas ja mika tahansa
rakennusoikeus on keskeisella paikalla arvokkaampaa kuin
sivussa sijaiten.

° Arvioitava tontti sijaitsee hyvalla paikalla Mikkelin keskustassa.

Paikallisesti tontti on hyva.

* Kaupunkina Mikkeli on pienehkd ja sijaitsee
muuttotappiomaakunnassa.

1.3.2021

11



Markkina-arvo

Markkinalahtoinen tarkastelu

* Kohteen arvoksi on arvioitu edelld mainittujen kauppojen ja
markkinatilanteen perusteella seuraavaa:

1. Asemakaavan salliman rakennusoikeuden maaran kautta

Tilatyyppi kem® €/kem® yhteensé euroa
sosiaalitoimen ja terveydenhuollon tontti YS 77 000 60 - 8o 4 620 000 - 6 160 000
4 620 000 - 6 160 000

yhteensa

—> Kohteen velaton markkina-arvo rakennusoikeuden maaran
kautta arvioiden on arviomme mukaan noin 4.600.000 —
6.200.000 euroa.

Realia Management Oy

* Kohteen markkina-arvoa voidaan arvioida myos maanelion
arvon kautta. Talla tavalla kohteen arvoksi on arvioitu
seuraavaa:

2. Tontin maapinta-alan kautta

Tilatyyppi maa-m’ €/m’ yhteensi euroa
sosiaalitoimen ja terveydenhuollon tontti YS 34 101 40 - 50 1364 040 - 1705 050
yhteensa 1364 040 - 1705 050

—> Kohteen velaton markkina-arvo maapohjasta arvioiden on
arviomme mukaan noin 1.400.000 — 1.700.000 euroa.

12
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Yhteenveto ja markkina-arvo

Yhteenveto kohteen arvosta

* Kohteen arvoksi on arvioitu seuraavaa:

Markkina-arvo

FII33777550000000000005027]  Markkina-arvo

|
it J 1 1 I | [ | | | ;o
0

4,5 5,0 5,5 6,0 6,5

* Kohteen markkina-arvo on arviomme mukaan noin 5,4
miljoona euroa.

* Kiinteiston markkina-arvon maarittamisen tarkkuus riippuu
arvion kohteen luonteesta ja koosta seka sen kaltaisista
kiinteistoista tehtavien vertailukauppojen maarasta.

* Kun kauppoja sairaalatonteista, muista yleisten rakennusten
tonteista ja myos suurista toimistotonteista tehdaan vain hyvin
vahan, on markkina-arvon maarittamisessa oleellisesti
tarvittava vertailuhinta-aineisto hyvin pieni. Tasta johtuen
arvon maarityksessa saavutettava tarkkuus jaa tasoon +/- 20
%.

* Osaltaan arvon maarittamisen suhteelliseen tarkkuuteen
vaikuttaa se, etta kohteessa on rakennusoikeutta reilusti,
mutta sen yksikkohinta on alhainen. Talldin pienikin muutos
rakennusoikeuden arvossa heilauttaa kokonaisarvoa
merkittavasti.

Realia Management Oy

* Edella olevan perusteella olemme arvioineet Mikkelissa
osoitteessa Porrassalmenkatu 35, 50100 Mikkeli sijaitsevan
sairaalan tontin rakennusoikeuden velattomaksi markkina-
arvoksi suuruusluokkaa

viisimiljoonaaneljasataatuhatta euroa
5.400.000 €

* Kohteen markkina-arvon maarittamisessa on kaytetty
markkinaldahestymistapaa.

* Arvion tarkkuus on arviolta + /- 20 %.
* Arvopaiva 11.11.2020.

Kuopiossa 11.11.2020
Realia Management Oy | Arviointi ja konsultointi
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Vastuullinen arvioija Arvion controller
13

1.3.2021






