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Arvion kohde

Arvion kohteena on Mikkelissd, osoitteessa Anttolantie 10 sijaitseva RM-tontti.
Kohteen kiinteistotunnus on 491-15-18-1. Newsec on aiemmin arvioinut kohteen
asemakaavan mukaisessa kaytossa. Tassa arviossa kohde on arvioitu muussa kuin
asemakaavan mukaisessa kaytossa.

Arvioinnin oletukset ja erityisoletukset

Arvioinnissa on kaytetty erityisind oletuksina ettd kohteen asemakaavamaarays on AK,
asemakaava on vahva ja tontti on rakentamaton ja rakennettavissa ja kayton vaatima
infrastruktuuri on valmiina. Maanvuokrasopimusta ei huomioida. Kiinteistorekisterissa
on maininta “Rakennuskielto, tontti ei ole voimassa olevan asemakaavan mukainen”.
Arvio on tehty oletuksella ettd rakennusoikeus kohdistuu asemakaavan mukaiseen
tonttiin ja rakennuskielto ei koske nyt arvioitavaa rakennusoikeuden maaraa.

Markkina-arvo

Kohteesta on arvioitu maapohjan arvo asuinkerrostalokaytdssa, joka ei ole nykyisen
asemakaavan mukaista kayttoa. Kohteelle oletettu rakennusoikeuden maara 8 950 k-
m? on melko huomattava, ottaen huomioon kohteen sijainti seka ldhialueen vahiiset
palvelut. Mikkelissa AK-tuotanto on vuosina 2010-2020 vaihdellut Tilastokeskuksen
mukaan valilla 0-160 asuntoa/vuosi. Kohteen arvoa asuinkerrostalokaytossa laskevat
etadisyys keskustaan ja palveluihin, rannan avautuminen itdan seka tontin korkeuserot.

Perustuen asuinkerrostalokdyttoon, sijaintiin  sekd rakennusoikeuden maaraan,
arvioimme kohteen markkina-arvoksi arvoajankohdassa 8.10.2021

90 €/k-m?

805 000 € (Kahdeksansataaviisituhatta euroa).
Arvion tarkkuus on +/- 20 %.

Helsinki 8.10.2021

Newsec Valuation

Kohteen markkina-asema

Arvioitava tontti sijaitsee Mikkelissa keskustan eteldapuolella rajoittuen rantaan.
Asuntomessualue sijaitsee kohteen ldhialueella. Kohteen rakennusoikeuden maara
on melko huomattava asuinkerrostalokayt6ssa, mutta suhteessa kohteen maa-alaan
rakennusoikeuden maiard on pieni. Arviomme mukaan kohteen koko
rakennusoikeuden rakentuminen asuinkerrostalokdytéssa on mahdollista ja
kysyntaa asuinkerrostalokaytolle on.

Paras ja tuottavin kaytté

Arvioitava kohde ei ole nykytilassa (RM-kdytté) parhaassa ja tuottavimmassa
kaytossd, joka maadritelldan todenndkoisimmaksi kaytoksi, joka on fyysisesti
mahdollista, tarkoituksenmukaisesti perusteltua, laillisesti luvallista, taloudellisesti
toteuttamiskelpoista ja tuottaa korkeimman arvon arvioitavalle kiinteistolle.
Arviomme mukaan kohteen paras ja tuottavin kay olisi asuinkaytto, mika edellyttaa
kaavamuutosta. Kohde on arvioitu asuinkerrostalokdytdssa.
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Juha Nummi

Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu
juha.nummi@newsec.fi

+358 50 420 3954

Nina Rautjarvi

Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu
nina.rautjarvi@newsec.fi

+358 50 583 8194
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Toimeksianto
Arvion kayttotarkoitus: Sisdinen paatoksenteko ja mahdollinen

kiinteistonluovutus

Toimeksiantaja: Mikkelin kaupunki, Hannu Peltomaa

Arvioijat: Senior Director Juha Nummi (AKA)
Director Nina Rautjarvi (AKA)
Katselmus: Pekko Horttana suoritti kohteella katselmuksen

6.5.2016

Arvion perusteet

Arviossa on madaritetty kohteen velaton markkina-arvo eika kiinteisté6n, yhtioon tai
osakkeisiin mahdollisesti kohdistuvia velkoja ole huomioitu. Kohteen markkina-arvo
on sidottu mainittuun arvoajankohtaan eikd arvo valttamattd pida paikkaansa
toisessa ajankohdassa.

Arviointimenetelma

Arviointimenetelmand on kaytetty kauppa-arvomenetelmaa. Arviossa ei ole
huomioitu muita kiinteiston hankintakustannuksia eika veroseurauksia.

Yhteensopivuus arviointistandardien kanssa

Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointi-lautakunnan
saantoja, hyvaa kiinteistdarviointitapaa koskevia maarayksia seka kansainvalisia
kiinteistdarviointistandardeja (IVS). Arvio tayttaa laajuudeltaan, tarkkuudeltaan ja
tietojen tarkistusvelvollisuuden osalta Keskuskauppakamarin maarittelemat AKA ja
KHK-arvioiden vaatimukset.

Luottamuksellisuus
Tama lausunto on luottamuksellinen seka arvioijalle ettd asiakkaalle. Toimeksisaajan

vastuu ei koske kolmansia osapuolia. Tatd arviokirjaa tulee kadyttda vain edelld
mainittuun kayttotarkoitukseen.

Julkaiseminen

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 kadyttotarkoituksen mukaisessa

yhteydessd, jolloin on myos julkistettava toimeksisaajan eli Newsec Valuationin
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 lahtotietoihin

* Arvion on laatinut riippumaton arvioija, eikd arvioijalla ole eturistiriitoja arvion
kohteeseen

* Arviointipalkkio ei ole riippuvainen arviokirjan sisallosta

* Tama arviointi on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta seka
perustuen Newsec Valuationin liikketoiminnassaan keraamaan markkinatietoon

Arviokirjassa kdytetyt keskeiset termit ja arviointimenetelmat on esitetty liitteena.

NEWSEC
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Kohteen yleistiedot

Kiinteistétunnus: 491-15-18-1

Osoite: Anttolantie 10,50100 Mikkeli

Tontin pinta-ala: 39 256 m?

Omistaja: Mikkelin kaupunki (lainhuuto 25.5.2010)
Tontin vuokralainen Varsavuori Oy. Vuokrasopimuksen

paattymispaiva 1.3.2022

Sijainti

Kohde sijaitsee Mikkelissd, noin 3 kilometrid keskustasta eteldan. Kiinteistd on
rantakiinteisto ja rajoittuu idassa Saimaaseen.

Kohteen saavutettavuus autolla on hyva mutta julkisella liikenteelld melko huono,
vaikka kohteen Idhelld Anttolantielld on linja-autopysakit. Lahistolla sijaitsee
padasiassa teollisuusrakennuksia. Vuoden 2017 asuntomessualue sijaitsee
kohteesta eteldan noin 500 m etdisyydella.

Kohteen lahistolla ei ole palveluja. Lahin ruokakauppa sijaitsee noin 2 km paassa ja
Iahin alakoulu 2,7 km padssa.

NEWSEC
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AJANTASA-ASEMAKAAVA

Tontti on asemakaavassa matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (RM).
Kortteliin saa rakentaa myo6s asuntola- ja toimistotilaa yhteensa enintaan 30%
toteutetusta kerrosalasta seka enintdan 4 asuntoa henkilokuntaa kohden.

Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteistolla on rakennuskielto, silléd tontti ei ole
asemakaavan mukainen.

Rakennusoikeus

Kaupungilta saadun tiedon mukaan kaavan mukainen rakennusoikeus on 8000 k-m?
+ 950 k-m? eli yhteens3 8950 k-m?2.

ARVIOINNISSA KAYTETTY ASEMAKAAVAMAARAYS

Kohdetta ei ole arvioitu lainvoimaisen asemakaavan mukaisessa kaytossa vaan
asuinkerrostalokdytossa  (AK). Rakennusoikeuden on oletettu vastaavan
lainvoimaisen asemakaavan rakennusoikeutta eli olevan 8 950 k-m?2.

Tarkempia  maareitda  asuinkerrostalorakennusoikeudelle ei ole  saatu.
Rakennusoikeuden maara suhteessa tontin kokoon on alhainen, joten arviossa on
oletettu, ettd asemakaava mahdollistaa pihapysakoinnin.

Tontin toiminnallisuus
Tontin  koko kayttotarkoitukseen nahden on arviomme mukaan hyva.

Topografialtaan tontti laskee itddn jarven rantaan, mikd vaikuttaa kohteen
rakennettavuuteen. Liittyma tontille on lannesta Pursialankadulta.

Kaavakartta

NEWSEC
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Maanvuokrasopimus

Maanvuokrasopimus paattyy 1.3.2022. Maanvuokrasopimusta on jaljella noin 0,5
vuotta. Sopimusta ei ole otettu arvioinnissa huomioon.

AK-TONTTIEN VERTAILUHAVAINNOT

Vertailukauppoja haettiin Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteristd vuosilta
2015-2021. Mukaan aineistoon otettiin Mikkelin  keskuskunnan alueella
tapahtuneet asuinkerrostalotonttien kaupat kohteista, jotka ovat rakentamattomia
tai joilla sijaitsevat rakennukset ovat arvottomia tai eivat kuulu kauppaan. Osa
kauppahintarekisterin tiedoista oli puutteellisia, mutta tietoja tdydennettiin
ajantasa-asemakaavan seka kaupungin tontinluovutuspaatosten avulla. Kauppoija,
joissa siirtyneen rakennusoikeuden maara saatiin selvitettya oli tapahtunut 19 kpl ja
alla on esitetty hakuehdot tayttavien havaintojen tilastoluvut.

AK-kaupat

1. kvartiili Mediaani 3. kvartiili Keskiarvo KPL
Kauppahinta 107200 313000 445400 329900 19
€/m2 48 56 171 135
€/k-m2 65 79 163 125
Pinta-ala 2 052 2403 4106 3724
Tehokkuusluku 0,00 0,00 0,48 0,32

Mikkelin kaupunki oli luovuttajana 15 kaupassa. Kaupan kohteista yhdeksan oli
rakennettuja kohteita, joissa rakennukset eivat sisaltyneet kauppaan.

Alla on esitetty tilastoluvut kaupoista, joissa kohteet ovat olleet rakentamattomia
(8kpl) tai sisdltdneet arvottomia rakennuksia (2kpl)

Rakentamattomat

1. kvartiili Mediaani 3. kvartiili Keskiarvo KPL
Kauppahinta 223800 411900 496000 424 300 10
€/m?2 134 171 234 210
€ /Kk-m? 141 163 254 173
Pinta-ala 1729 2 256 2954 3201
Tehokkuusluku 0,00 0,30 0,77 0,53

Seuraavaksi on esitelty vertailukelpoisemmat kaupat. Seuraavalla sivulla on koko
aineiston sijainnit kartalla ja kauppojen tiedot taulukossa.

* Graaninrannassa on lokakuussa 2019 tapahtunut kaksi AK-tontin luovutusta
rannan tuntumassa. Kummassakin kaupassa luovuttajana oli Graani Oy ja saajana
nimeamaton perustettava yhtid. Toinen tontti sijaitsee rannan ensimmaisessa
rivissd ja sisalsi 1 500 k-m? rakennusoikeutta, joten 313 000 € kauppahinnalla
yksikkéhinnaksi muodostuu 209 €/k-m2. Toinen tontti sijaitsee rannan toisessa
rivissd ja sisalsi 1 400 k-m? rakennusoikeutta, joten 194 000 € kauppahinnalla
yksikkéhinnaksi muodostuu 139 €/k-m?2. Saajat ovat kumpikin YIT:n hankkeita.
Kohteiden keskimé&araiseksi yksikkdhinnaksi muodostuu 175 €/k-m?2.

* Kauppojen kohteiden sijainti asumiseen vakiintuneen alueen reunassa
palvelujen lahelld on parempi kuin arvion kohteen.

*  Mikkelin kaupunki on tammikuussa 2017 luovuttanut Graanissa sijaitsevan AK-
tontin Rakennusliike Ola Oy:lle. Tontti sijaitsee rannan ensimmadisessa rivissa.
Kauppahinta oli 533 000 € ja rakennusoikeuden maara 1 980 k-m?, joten kaupan
yksikkéhinnaksi muodostuu 269 €/k-m?. Kauppahinta perustui avoimeen
hintakilpailuun, johon osallistui kaksi tarjoajaa.

* Kaupan kohteen sijainti asumiseen vakiintuneen alueen reunassa palvelujen
Iahelld on parempi kuin arvion kohteen.

— Mikkelin kaupunki on vuosina 2019 ja 2020 luovuttanut useita keskustan
ulkopuolella sijaitsevia rakennettuja AK-tontteja niiden vuokralaisille. Kuuden
kaupan yksikkéhinnat ovat olleet 65 €/k-m?, yhden kaupan 79 €/k-m? ja yhden
kaupan 118 €/k-m?2. Rakennusoikeutta kauppojen kohteilla on ollut 1 500 — 1 600
k-m2.

* Kauppojen kohteet ovat sijainneet |ahempana palveluja kuin arvion kohde
mutta keskelld kaupunkirakennetta kaukana rannasta.

JOHTOPAATOKSET

Arvion kohteen sijaintiin liittyy sekd arvoa nostavia etta arvo laskevia tekijoita. Arvoa
nostaa sijainti Saimaan rannassa ja pitka rantaviiva. Arvoa puolestaan laskee rannan
avautuminen itdan, kohteen sijainti teollisuusalueen vieressd ja kohteen etdisyys
keskustasta ja muista palveluista. Myos kohteen korkeuserot vaikuttavat kohteen
arvoa alentavasti.

Perustuen vertailukauppahavaintoihin  ja  Newsecin  markkinandakemykseen
arvioimme AK-rakennusoikeuden arvon kohteella olevan noin 90 €/k-m?, kun
arvioitavan rakennusoikeuden mé&ara on noin 8 950 k-m?2.

NEWSEC
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1 22.4.2021 2 245 505 000 280,6 1800 Mikkelin kaupunki Perustettavan yhtion lukuun Rakentamaton
2 5.11.2019 1996 1350 000 300,0 4500 Mikkelin kaupunki AsOy Mikkelin Siilot, AsOy Mikkelin Valssimylly Rakentamaton
3 2.10.2019 819 194 000 138,6 1400 GRAANI OY Perustettavan yhtién lukuun Rakentamaton
4 2.10.2019 998 313 000 208,7 1500 GRAANI OY Perustettavan yhtién lukuun Rakentamaton
7 29.4.2019 2266 358 750 175,0 2050 Mikkelin kaupunki MIKKELIN ASUMISOIKEUS OY Rakentamaton
10 17.5.2017 3714 469 134 151,3 3100 Mikkelin kaupunki FH Invest Oy Rakentamaton
11 30.1.2017 2993 533 000 269,2 1980 Mikkelin kaupunki Perustettavan yhtion lukuun Rakentamaton
12 14.7.2016 2838 465 000 150,0 3100 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Mikkelin Sinfonia Rakentamaton
13 3.8.2021 1640 25 000 50,8 492 Yksityinen (2) Yksityinen Vain arvottomia rakennuksia
16 9.3.2020 7610 425 880 65,5 6 500 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Suur-Savon helmi Rakennukset eivat kuulu kauppaan
17 3.2.2020 2457 196 960 117,9 1670 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Mikkelin Veljestalo | Rakennukset eivat kuulu kauppaan
18 27.1.2020 4498 229 727 78,6 2922 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Vaahterakatu 6-10 Rakennukset eivat kuulu kauppaan
19 8.1.2020 2403 110 806 65,2 1700 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Pihlajahaka Rakennukset eivat kuulu kauppaan
20 10.9.2019 2040 97 035 64,7 1500 Mikkelin kaupunki Asunto-osakeyhtio Mikkelin Saastoétalo Rakennukset eivat kuulu kauppaan
21 9.8.2019 2169 103 504 64,7 1600 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Mikkelin Sammonkatu 26 Rakennukset eivat kuulu kauppaan
22 4.7.2019 7602 420 485 64,7 6 500 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Siekkilan Sato Rakennukset eivat kuulu kauppaan
23 2.5.2019 7893 338 325 65,0 5209 Mikkelin kaupunki Asunto Oy Saastosiekkila Rakennukset eivat kuulu kauppaan
24 5.1.2017 2064 101 694 63,6 1600 Mikkelin kaupunki Asunto-osakeyhtio Nuijamiestenkatu 33 Rakennukset eivat kuulu kauppaan
26 29.5.2015 12505 30 000 7.8 3850 Senaatti-kiinteistot Yksityinen (3) Vain arvottomia rakennuksia

NEWSEC
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Arvion kohde

Arvion kohteena on Mikkelissd, osoitteessa Anttolantie 10 sijaitseva RM-tontti.
Kohteen kiinteistotunnus on 491-15-18-1. Newsec on aiemmin arvioinut kohteen
asemakaavan mukaisessa kaytossa. Tassa arviossa kohde on arvioitu muussa kuin
asemakaavan mukaisessa kaytossa.

Arvioinnin oletukset ja erityisoletukset

Arvioinnissa on kaytetty erityisind oletuksina ettd kohteen asemakaavamaarays on AK,
asemakaava on vahva ja tontti on rakentamaton ja rakennettavissa ja kayton vaatima
infrastruktuuri on valmiina. Maanvuokrasopimusta ei huomioida. Kiinteistorekisterissa
on maininta “Rakennuskielto, tontti ei ole voimassa olevan asemakaavan mukainen”.
Arvio on tehty oletuksella ettd rakennusoikeus kohdistuu asemakaavan mukaiseen
tonttiin ja rakennuskielto ei koske nyt arvioitavaa rakennusoikeuden maaraa.

Markkina-arvo

Kohteesta on arvioitu maapohjan arvo asuinkerrostalokaytdssd, joka ei ole
asemakaavan mukaista kayttoa. Kohteelle oletettu rakennusoikeuden maara 8 950 k-
m? on melko huomattava, ottaen huomioon kohteen sijainti seka ldhialueen vahiiset
palvelut. Mikkelissa AK-tuotanto on vuosina 2010-2020 vaihdellut Tilastokeskuksen

mukaan valilld 0-160 asuntoa/vuosi. Kohteen arvoa asuinkerrostalokdytossa laskee
etadisyys keskustaan ja palveluihin, rannan avautuminen itdan seka tontin korkeuserot.

Perustuen asuinkerrostalokdyttoon, sijaintiin  sekd rakennusoikeuden maaraan,
arvioimme kohteen markkina-arvoksi arvoajankohdassa 8.10.2021

90 €/k-m?

805 000 € (Kahdeksansataaviisituhatta euroa).
Arvion tarkkuus on +/- 20 %.

Helsinki 8.10.2021

Newsec Valuation

Liitteet

Katselmuskuvat

Lahtotiedot

Suomen talous
Kiinteistomarkkinakatsaus
Termien selitykset
Asemakaavaote ja -maaraykset
Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus

Riippumattomuus

Palkkiot, mukaan lukien tama toimeksianto, jotka toimeksiantaja on maksanut
Newsec Valuation:lle tai Newsec Advice-Group konsernin yrityksille Suomessa,
muodostavat alle 5 % em. konsernin koko liikevaihdosta.

Karttojen lahde: Esri, DeLorme, NAVTEQ, TomTom Intermap, icement P Corp.,
GEBCO, USGS, FAO, NPS NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey,
METI, Swisstopo ja GIS User Community.

Newsec Valuation
Mannerheiminaukio 1 A
PL52

00101 Helsinki

Puh: 0207 420 400

www.newsec.fi
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Lista pyydetyistd ja saaduista lahtotiedoista

Tyo perustuu toimeksiantajalta saatuihin tietoihin, julkisiin ldhteisiin sekd Newsecin arviointi-, valitys- ja management-toiminnassa saatuihin markkinatietoihin. Alla olevassa
taulukossa on esitetty kaikki toimeksiantajalta pyydetyt [ahtotiedot ja tieto siitd mita |ahtotietoja on saatu:

Lahtotieto
¢ Kohteen tiedot

¢ Asemakaavatiedot

Lisaksi Newsec Valuation on itse hankkinut seuraavat ldhtotiedot:
* Kiinteistorekisteriote
* Lainhuuto- ja rasitustodistukset

Saatu tieto on oletettu oikeaksi, mikali se vaikuttaa jarkevalta. Tietoja ei ole tarkastettu muista ldhteistd, eikd esimerkiksi pinta-aloja ole tarkastusmitattu. Mikali jokin
arviointiin liittyva olennainen tieto puuttuu tai jatetdaan ilmoittamatta, voi arvion lopputulos olla virheellinen ja arvio tulisi tall6in maarittaa uudelleen.

NEWSEC
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Koronakriisi

= Talouden supistumisesta huolimatta Suomen talous parjdsi vuonna
2020 odotettua paremmin. Taman vuoden aikana pandemian
helpottuminen vauhdittaa talouden elpymista.

= Koronakriisin vaikutukset ovat olleet toimialakohtaisia, mika nakyi
esimerkiksi lisddntyneena tyottomyytena tietyilla palvelualoilla. Lisaksi
pandemia on kiihdyttdanyt jo olemassa olevia trendeja kuten
verkkokaupan suosion kasvua.

Suomen talouden odotetaan toipuvan tdman vuoden aikana, mutta kasvu
jdanee valiaikaiseksi
= Tilastokeskuksen mukaan bruttokansantuote (BKT) supistui 2,8 %
vuonna 2020.
= Suomen Pankin kesdakuun ennusteen mukaan BKT:n odotetaan
kasvavan 2,9 % tdana vuonna ja ensi vuonna 3.0 %. Kuitenkin vuonna
2023 talouden odotetaan kasvavan enda 1.3 % talouden
rakenteellisten ongelmien vuoksi.
= Vientimarkkinat palautuvat nopeasti samalle tasolle kuin ennen kriisia.
Kun viime vuonna vienti putosi 6,6 %, niin tana vuonna sen
ennakoidaan nousevan 5,9 %.

Tyomarkkinat elpyvat pandemian vaistyessa ja kysynnan palautuessa ennalleen.
Tyollisyysasteen odotetaan kasvavan tdman vuoden aikana 2 prosenttiyksikkda
73 prosenttiin. Taman vuoden aikana ty6ttomyysaste laskee vain niukasti, mutta
sen odotetaan tippuvan alle 7 % vuonna 2023 hyvan suhdannekehityksen
johdosta.

Valtion velkasuhde oli kdantynyt laskuun viime vuosien aikana, mutta
koronavirustilanteen vuoksi julkinen velka kasvoi voimakkaasti vuonna 2020.
Valtionkonttorin ilmoittama valtion velkasuhde kasvoi vuodessa yhdeksan
prosenttiyksikkoa ollen vuoden lopussa 53,1 prosenttia. Vuoteen 2023
mennessa Suomen Pankki ennakoi velkasuhteen kasvavan 73 prosenttiin,
vaikka ensi vuonna sen odotetaan hidastuvan valiaikaisesti.

% Makrotalouden tunnusluvut

= Alkuvuoden aikana inflaatio on kiihtynyt merkittavasti. Huhtikuussa inflaatio oli

yli 2 %, kun viime vuoden lopulla se oli vain 0,2 %. Suurin syy kasvavaan
kuluttajahintojen muutokseen on energian hintojen nousu. Tdana vuonna
inflaation ennustetaan kiihtyvan 1,7 prosenttiin.

Euroopan keskuspankki (EKP) on alkuvuoden aikana tukenut vahvasti
talouskasvua rahapolitiikkansa ansiosta. Pandemiaan liittyvda osto-ohjelmaa
(PEPP) on sitouduttu jatkamaan aina maaliskuun 2022 loppuun saakka.

Kesdkuussa Euroopan Keskuspankki (EKP) nosti inflaatioennusteitaan.
Keskuspankki tavoittelee 2 % inflaatiota keskipitkalla aikavalilld, kun aikaisempi
tavoite oli hieman alle 2 %. EKP varautuu myos siihen, ettd inflaatio voi olla
valiaikaisesti hieman nopeampaakin.

*Ennuste

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* 2022* 2023*

[ 1f | atio Tyottdmyysaste —BKT (VOL)

Lihteet: Tilastokeskus, Suomen Pankki (2021%*-2023%)
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= Yleisesti

Koronaviruksen vaikutukset kiinteistomarkkinoille ovat olleet toistaiseksi
hyvin toimialakohtaisia.

Aikaisemmat kiinteistosijoitusmarkkinoiden ajurit ovat vahvistuneet; korot
pysyvat matalalla ja osakkeiden volatiliteetti kasvoivat merkittavasti viime
vuoden aikana.

Transaktiomarkkinat hiljenivat ennatyksellisesti toisen ja kolmannen
kvartaalin aikana, vaikkakin pienempia kokonaisuuksia menikin kaupaksi.
Loppuvuoden aikana likviditeetti palasi markkinoille ja neljds kvartaalin
transaktiovolyymi oli jopa 34 % suurempi kuin vuonna 2019.

Koronakriisin  myo6ta kiinteistdjen arviointitarkkuuden vaihteluvédli on
normaalia suurempi.

Tilannekatsaus toimitilakohtaisesti

= Toimisto

= Liiketila

Vuokrausprojektit ovat jatkuneet, kohdekayntien vaikeus hidastuttaa
projekteja.

Osa tilanhakuprosesseista on pantu jdihin, varsinkin jos etsitddan aiempaa
suurempia tiloja.

Toimistokayttdjilla pidemman aikavalin tilanne riippuu tilankdyttajan
toimialasta ja liikevaihdon rakenteesta.

Kasvaneella etatyolla voi olla merkittdvia vaikutuksia toimistojen
kysyntdan tulevaisuudessa.

Sijoitusmarkkinoilla on edelleen kysyntaa core- ja core plus —kohteille.

Osa liiketiloista ja hotelleista karsivat tilanteesta eniten, samoin viihde- ja
ravintolapalvelut.

Odotettavissa on, ettd erityisesti kauppakeskuksissa kiinteistdjen omistajat
joutuvat arvioimaan pitkan ja lyhyen aikavalin kassavirtavaikutuksia seka
kantamaan vaikeuksista ison vastuun.

Erikoiskaupan alalla liikevaihdot ovat voineet pudota kymmenia
prosentteja, mutta paivittdistavarakauppa pitaa pintansa.
Vuokranalennuspyyntdja on tullut ja useat kiinteistbomistajat ovat
myontdneet vuokravapaita kuukausia kuitenkin niin ettd aikojen
parantuessa vuokra maksetaan takaisin.

Verkkokauppa etabloituu entistd vahvemmin ihmisten tapoihin kriisin
myota.

= Logistiikka

= Logistiikkakiinteistojen sekd sijoittaja- ettd vuokralaiskysyntd on ollut
voimakkaassa nousussa viimeisten vuosien aikana ja koronapandemian
myo6ta kysynta on voimistunut.

= Nettikaupan voimakas kasvu heijastuu uutena tilantarpeena, mutta
kaikki logistiikkakohteet eivat kuitenkaan palvele nettikauppaa.

= Viennin ennakoidaan laskevan jopa 9,1 % (Suomen Pankki) vuoden
2020 aikana.  Suuressa kuvassa se  heijastunee = myos
logistiikkamarkkinoille, vaikkakin viennin odotetaan elpyvan verrattain
nopeasti.

= |ogistiikka on kuitenkin kilpailtua liiketoimintaa, joten operaattorien
puskurit on kdytetty nopeasti, jos varastot alkavat tayttya ja tavara ei
liiku, verkkokaupan kasvu ei valttamatta kuro umpeen muun logistiikan
seisahtumista.

= Asunto

= Euroopan tasolla asunnot ndhdaan olevan kiinnostavin sijoitusluokka
kiinteistojen osalta.

= Pidemmalla aikavalilld asuntojen kauppamadarat laskevat ja myyntiajat
pitenevat myds padkaupunkiseudulla mikali talouskasvu sakkaa ja
tyollisyysaste pysyy korkeana pitkittyneen kriisin myota.

= Vuokrankorotuksia ei ole yleisella tasolla tehty - ennemminkin niissa on
talla hetkelld laskupaineita. On nahty viitteitd siitd, ettd kayttdjat
hakevat talla hetkelld edullisempia asuntoja.

= Yleisesti ottaen vuokrausmadarat ovat kuitenkin pysyneet samalla tasolla
aikaisempaan verrattuna.
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= Kiinteistokauppojen kaupankdyntivolyymi oli 2,5 miljardia kesakuun lopussa.

= Tastd kansainvilisten sijoittajien osuus oli 52 %. Vaihdetuin
kiinteistosektori oli asunnot 1,3 miljardilla eurolla (52 %).

= Alkuvuosi lahti hitaasti liikkeelle volyymin suhteen, mutta aktivoitui
merkittavasti toisen kvartaalin aikana (1,7 mrd €). Myos kolmannen
kvartaalin alku on ollut ennatyksellisen vilkas — heinakuun ensimmaisella
viikolla solmittiin perati 1 mrd € edesta kauppoja.

= Pitkalla aikavalilla transaktiovolyymi on asettunut ns. tasapainotilaan eli n. 8-10

% koko sijoitetusta markkinasta.

= Aktiivisen kesan jdlkeen kaupankdynnin odotetaan jatkuvat vilkkaana
myds loppuvuoden aikana. Pohjoismaisella tasolla
transaktiomarkkinoiden odotetaan yltavan uuteen enndtykseen taman
vuoden aikana.

= Tulevien vuosien transaktiovolyymi riippuu kuitenkin yleisesta
taloustilanteesta, jolloin suuremmat talouskriisit heijastuvat valttamatta
myods  kiinteistdmarkkinoille.  Lisdksi  kaupankayntiaktiivisuuteen
vaikuttaa rahoituksen saanti, korkotason kehitys sekd viime vuosien
kaltaisten suurempien kiinteistéjarjestelyiden maara.

= Toisaalta epavakaat rahoitusmarkkinat ympari maailmaa lisdavat
kiinteistosijoitusten kiinnostavuutta entisestddan. Globaalilla tasolla
valtava maarda rahaa on edelleen suuntautumassa Pohjoismaisiin
kiinteistoihin.

= Transaktiomarkkinat ovat edelleen painottuneet vahvasti padkaupunkiseudulle,

kun sen osuus koko viime vuoden volyymista oli n. 61 %. Kaupankaynti on
kuitenkin levinnyt vuoden 2015 syksystd ldhtien myo6s muualle Suomeen.
Vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon aikana 52 % kaupoista tehtiin
padkaupunkiseudun ulkopuolella. Pienemmilld paikkakunnilla liikekohteet ja
etenkin paivittdistavarakauppaa palvelevat kiinteistét sekd vuokra-asunnot ja
hoivakohteet ovat olleet sijoittajien mielesta edelleen kiinnostavia. Esimerkiksi
asunto- ja hoivaportfoliot, joissa kohteita on ollut ympari Suomea, ovat
kiinnostaneet kansainvalisia sijoittajia.

Vuoden 2020 aikana  huomionarvoista on ollut logistiikka- ja
yhteiskuntakiinteistdjen kova kysynnan kasvu. Esimerkiksi
kevytteollisuuskiinteistdista on tehty kauppoja niin paakaupunkiseudulla kuin
Tampereen seudulla seka useita hoivakiinteist6ja on vaihtanut omistajaa.

Alkuvuoden  merkittavin  kiinteistotransaktio on  ollut  ruotsalaisen
kiinteistosijoitusyhtion  Castellumin  ostama  kiinteistoyhtié  Kielo (22
toimistokiinteist6a) Brunswickiltd ja Blackstonelta. Transaktion hinta oli n. 640
miljoonaa euroa, mikd on korona-ajan suurin pohjoismaissa tehty
toimistotransaktio.

Merkittavin asuntoportfoliokauppa tehtiin kesdkuussa, kun CapMan Real
Estaten uusi rahasto osti Icecapitalilta 29 asuinkiinteistod (1 854 vuokra-
asuntoa) 500 miljoonalla eurolla.

Parhaimpien Helsingin keskustan core-toimistokiinteistdjen tuottovaatimukset
ovat painuneet jo 3,25 %:n tasolle. Myo6s koronakriisin aikana core-toimistot
nahdaan yleisesti edelleen kiinnostavina sijoituskohteina. Niin ikddn erot
tuottovaatimustasoissa prime- ja secondary —alueiden valilla kasvavat edelleen.

Liiketilamarkkinoilla on edelleen paljon epdvarmuutta. Sijoittajien kysynta
kauppakeskuksiin on hyvin valikoivaa ja talla hetkelld kiinnostavin sijoitusluokka
liikekiinteistoissa on paivittdistavarakauppakiinteistot. Prime-
tuottovaatimustaso liiketilakiinteistdissa on n. 4,2 %:n tasolla.

Logistiikka- ja tuotantokohteiden sijoituskysyntd kasvoi viime vuoden aikana
voimakkaasti. Prime-logistiikkakohteiden tuottovaatimustasot
paakaupunkiseudulla jo laskenut jo n. 4,20 %:n tasolle. Koronakriisin myota
hyvélle ja tehokkaalle jakeluverkostolle on entistd enemman painetta ja
kysyntdd myo6s vuokralaisten puolelta. Kovaa kysyntda markkinoilla rajoittaa
tarjonnan puute suurimmissa kasvukeskuksissa.

Kiinteistokauppojen kvartaalikohtainen transaktiovolyymi 2021 vs. 2020 - aktiivisuus piristyi merkittavasti
kesén aikana

Léhde: Newsec

a @ 5 a

2021 2020 9.7.2021
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Markkina-arvo

Markkina-arvo madritelldan arvioiduksi rahamaaraksi, jolla omaisuus arvopaivana
vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan
ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).

Arvion perusteet

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

Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmd 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 kayttoon tai omistukseen.

Menetelmat, jotka lukeutuvat tuottoarvomenetelmaan ovat:

* suora padomitus, 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 nama nykyarvoon

* erilaiset optiohinnoittelumenetelmat

Tuottoarvomenetelmda voidaan soveltaa rasitteisiin ottamalla huomioon néaiden
yllapitamiseksi vaadittavat kassavirrat rasitteiden lakkaamiseen asti.

Kauppa-arvomenetelm3

Kauppa-arvomenetelma tarkastelee samanlaisten tai korvaavien omaisuuserien
myynteja ja niihin liittyvia markkinatietoja ja maarittdd arvoestimaatin
vertailuprosessin avulla. Yleensd arvioitavaa omaisuuserda (kohdeomaisuus)
verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin avoimilla markkinoilla.
Vilityskohteita ja tarjouksia voidaan my®os tarkastella. (IVS).

Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelma tarkastelee mahdollisuutta, ettd vaihtoehtona tietyn
hyodykkeen hankinnalle voidaan hankkia nykyaikainen vastaava hyodyke, jolla on
vastaava kaytettdavyys. Kiinteiston yhteydessd tama sisaltdd kustannuksen
vastaavanlaisen maan hankinnasta sekd vastaavanlaisen uuden rakenteen
rakentamisesta. Elleivat ajanpuute, hankaluus ja riski vaikuta asiaan, hinta, minka
ostaja maksaisi arvioitavasta hyodykkeestd, ei olisi enempaa kuin nykyaikaisen
vastineen kustannus. Arvioitu hyédyke on usein vdahemman kiinnostava kuin uuden
samanlaisen kustannus johtuen idstd tai vanhenemisesta. Taman takia
jalleenhankintakustannukseen tarvitaan arvonalennus (IVS).
Kustannusarvomenetelman |dhteend on kaytetty Haahtelan julkaisemaa
talonrakennuksen kustannustietoa sekd siihen perustuvaa Rakennuksen hinnan
arviointiohjetta (2014).

Oletukset ja Erityisoletukset

Oletuksia ovat asiat, jotka on jarkevaa hyvaksya tosiasioina arviointitoimeksiannon
yhteydessa ilman erityista tutkimusta tai todennusta. Ne ovat asioita, jotka kerran
todettuina hyvaksytdan tulkittaessa tuotettua arviointia tai muuta neuvoa.

Erityisoletus, joka joko olettaa 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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KIINTEISTOREKISTERIOTE 5.12.2019 Sivu1(2)
Rekisteriyksikko 491-15-18-1

Perustiedot
Kinteistatunrus: 491-15-18-1 Rekistercintipym: 11.8.1976
Redisteriykskkolaji Tontti Pinta-ala: 39256 m?
Kunta: Mikkeli (491)
Kaavan muk iyt RM M. dua palvelevien rakennusten
korttelialue
Muodostumistiedot
R tai =
Tontinmittaus  Toimitus/pSits 15.7.1976
R kot ja madrdalal, joista tima kko cn
Pinta-ata (m)
Rekisteriyksikosti:
491-402-4-26 PURSIALA 30431
491-402-876-0 350
Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (m?): 39781

Erottamattomat maaraalat ja erillisina |

Kaavat, tonttijaot ja rakennuskiellot

1) Asemakaava (491-454)
Vahvistamispem: 9.5.1975
297

2) Sitova tonttijako (491-15-18/1)
Hyviksymspvm: 15.3.1976

3) Asemakaava (491-756)
Vahvistamispym: 14.6.1999
756

4) Asemakaava (491-812)
Hyvaksymispvm: 21.2.2005

Voimaantulopvm: 9.5.1975

Voimaantulopvm: 14.4.1976

Voimaantulopvm: 22.7.1999

Veoimaantuopvm: 14.2.2005

1) Rakennuskielto, tontti ei ole voi olevan kaavan mukainen
R t, kayttooi ja kayttorajoitukset
o det yhteisiin alueisiin ja erityi .

Kiinteistotoimitukset ja vil ispadatokset

1) Maaradys rekisteriin merkitsemisesta

2) Yleistietoimitus
Tieoikeus 115 m2:n alueella.

3)  Kiinteistdrekisterinpitajan paatds

Toimitus-paatospvm: 10.8.1976

Toimitus-/paitéspyvm: 23.5.1979

Toimitus-/pastdspym: 17.1.2005

Tontista siirtynyt 115 mo yleiseen tiealueeseen 491-895-0-62.

4) Alueen lunastus ja liittdminen
Arkistoviite: MMLM/25305/33/2015
Pinta-alan muutos: -410 m?

Rekstersintpvm: 22.3.2016

Muut kohdeyksikot: 491-895-0-62 Mikkeli-Imatra

KT

Muita tietoja

KIINTEISTOREKISTERIOTE 5.12.2019
Rekisteriyksikko 491-15-18-1

Tulostettu kiinteistétietojarjesteimasta 5.12.2019.

katso

in ww. i rekisteritiedot.

Sivu 2(2)
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KT KIINTEISTOREKISTERIN KARTTAOTE 5.12.2019 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikko 491-15-18-1

\ l _' A Kiinteistotunnus: 491-15-18-1

‘ ‘md 'm‘}, K Rekisteriyksikkolaji: Tontti

nhat U i o Kun!a:A o Mikkeli (491)
\.) 5 o N Palstojen lukumaara: 1

Rekisteriyksikon alueella on asemakaava.
et Rekisteriyksikon alueella on rakennuskielto.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 5.12.2019.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olia ita ja epa
isteriyksikon tarkka i selviaa

1Ahi toimitusasiakirjoista ja isteritiedoista katso
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# Koordinaatisto: ETRS-TM35FIN
3 Taustakartta on viitteellinen.

Kartat © MML, kunnat
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KT RASITUSTODISTUS 5.12.2019 Swul(1)
KT LAINHUUTOTODISTUS 5.12.2019 Sivu1 (1) Rekisteriyksikko 491-15-18-1
l Rekisteriyksikkd 491-15-18-1
Perustiedot
Perustiedot

Kiinteisistunous: 491-15-18-1 Rekistestmtipym: 11.8.1976
Kiinteistotunnus: 491-15-18-1 Rekisterintipym: 11.8.1976 Rekisteriyksikkolaji Tontti Pinea-ala 39256 m?
Rekisteriyksikkolaji: Tontti Pinta-ala: 39256 m? Kunta: Mikkeli (491)
Kunta: Mikkeli (491) K . X o Nolovi
Kaavan mukainen itus:  RM Matkailua palvelevien Kadvh RM L5 vien

rakennusten korttelialue rakennusten korttelialue

Kiinnitykset ja erityiset oik

Lainhuutotiedot e
1) Selvennyslainhuuto 25.5.2010 Kiinnityksen 1 erity i etusija hakemuksen 1
Asianumero: 520/25.5.2010/1773 Etusija estetdin milla Elusja: asiciden pok i i osoita
Arkistoviite: 006:2010:LH:1773 Etusijajirjestykssen on voitu hakea muutosta, jolon nydhemmali paivAmasrals oleva kiinnitys La ertymen okeus on voitu asettas
i kuin forjatut. Elssiasta voi olla myts erifisena mustutuksena kiratty sefitetekss
‘Omistusosuus: 11 :
Omistajat: Mikkelin kaupunki, 0165116-3 1) Vuokraoikeus 30.10.1973
Peruste: Lohkominen omiin nimiin 11.8.1976 Asianumero 519/30.10.1973/392
Arkistoiite: 519 Mikkelin ro / maakunta-arkisto.
Misraalojen lainhuutotiedot e 491-402-4-26-11
Ei erottamattomia maaréaloja tai erillising luovutettuja yhteisalueosuuksia. Etusija: 30.10.1973
Lainhuudattamattomat luovutukset Oikeuden lag: Vuokraoikeus, [itos
Ei kirjaami: laisen tiedossa olevia lainhul ia luovutuksia. Asiakijar VuOleOpil’nuS. 25.2.1972
Voimassaoio: 1.3.2022 asti.
Vuokrananiajat: Mikkelin kaupunki
Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 5.12.2019. Visokral .
aisal: arsa i =
Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kir il i 10tsikon - ¢ VEIGH 0y' 1806809-7
arkipaivina ennen viraston ista. Mahdolliset joitukset on itustodistukselia Hallintaoikeuden vakuudeksi vahvistettu kiinnitys 30.10.1973/392. Vuokraoikeus siirretty Rantasipi
R i ista katso WA, i itns.filre kisteritiedot. Oyglm_
Vallintarajoitukset
Ei valinarsjortuksia
Muistutukset

i mustulusasioita

T 5.12.2019.

Todistuksesta kiyval ilm ainaskn kakki ne hak & Jotka ovat otsiken Jed W
arkpaivana ennen viraston aukicloajan pAsmymista.

R ista katso in www. itiedot.
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EXCELLENCE INNOVATION INTEGRITY
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