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1. Toimeksiantaja

Porin Kaupunki

¢/o Juha Luoma
Rautatienpuistokatu 7
28100 PORI

2. Toimeksisaaja

OP Koti Lansi-Suomi Qy.

Arvion kayttotarkoitus

Rakennuksen ja sen hallinnoiman maa-alueen arvon maarittaminen omistusjarjestelyita
varten. Kohteesta vuokratun osan oletetaan olevan omana kiinteistonaan.

Arvoajankohta

11.08.2022.
Madaritetty markkina-arvo kuvastaa arvopaivan mukaisen markkinatilanteen todennakoista kauppahintaa.
Markkina-arvo voi muuttua markkinatilanteen muuttuessa.

Saadut tiedot

Arvio perustuu tietoihin, jotka saatu kiinteistorekisteristd, KVKL hintaseurantapalvelusta,
kuntoarviosta ja tilaajan selvityksesta.

Katselmus

11.07.2022.

Erityiset oletukset

Lahtékohtana on kohteen arvon maaritys rakennuksien arviohetkisessa kunnossa ja
markkinan vastaavan OP ryhman viimeksi antamaa ennustetta.

Arviossa on tehty oletuksia, jotka on kuvattu tdssd arvioraportissa. Jos informaatio tai oletus, johon arvio
perustuu, on virheellinen tai muuttuu, voi myo6s arvion lopputulos olla virheellinen ja arvo tulisi talloin maarittaa
uudelleen.
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8. OP Koti Lansi-Suomi Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Tama arvio on luottamuksetlinen OP Koti Lansi-Suomi Oy:n ja tilaajan valilla. OP Koti
Lansi-Suomi Oy ei kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika sithen tai sen sisaltamiin arvioinnin
lukuihin, arvioitsijoiden nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman
arvion laatijan kirjallista lupaa.

9. Arvonmaaritelma

Markkina-arvo

Markkina-arvo on arvioitu rahamaard, jolla omaisuus arvopdivand vaihtaisi omistajaa liiketoimintaan halukkaiden
ja toisistaan riippumattornien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

10.Arvioija

Arvonmadrityksen on suarittanut erikoiskohteiden arvonmaaritykseen patevoitynyt
Auktorisoitu Kiinteistoarvioija ( AKA - yleisauktorisointi ).
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11.Talouden nakymat

Maailmantalouden kasvunakyma heikentymassa

Euroalueen taloudessa ristikkaisia voimia

Inflaation kiihtyminen jatkunut

Kuluttajahintainflaatio
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Korot rajussa nousussa

Swap -korkoja

Rakentamisessa tuottamus heikentynyt —
muuten yritysten luottamus vakaampaa

Yritysten luottamus
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Arvioitavien kohteiden markkinasta

Newsec Oy:n mukaan pienteollisuuskiinteistot-segmentissa on viime vuosien aikana
tapahtunut selvad muutosta niin Suomessa kuin muualla Euroopassa. Sijoituskysynta on
ollut selvissa kasvussa ja pienteollisuuskiinteistot ovat nousseet Suomessa merkittavaksi
kiinteistosegmentiksi kauppa-aktiviteetilla mitattuna. Kasvu on tapahtunut
logistiikkakiinteistdjen vanavedessa ja seurannut muualla Euroopassa vallalla ollutta
trendia, jossa sijoittajat ovat laajentaneet sijoituksiaan perinteisempien
kiinteistdsegmenttien lisaksi my6s pienteollisuuskiinteistokohteisiin. Sijoituskysynnan kasvu
on nakynyt myds tuottovaatimuksissa. Monen muun kiinteistdsegmentin tavoin ne ovat
talla hetkella ennatysalhaisella tasolla Suomessa.

Yksi merkittdva syy pienteollisuuskiinteistdjen lisadntyneeseen kiinnostukseen Suomessa
sijoittajien keskuudessa on ollut korkeammat tuottotasot verrattuna esimerkiksi erittain
kilpailtuihin logistiikka-, asuin- tai yhteiskuntakiinteistoihin. Pienteollisuuskiinteistot
houkuttelevat my6s niita sijoittajia, joiden sijoitusstrategiaan kuuluu hieman korkeammat
tuottotasot, eli vaihtoehtoisten kohteiden alhaiseksi painuneiden tuottotasojen vuoksi
katseet on suunnattava myds enenemdassa maarin pienteollisuuskiinteistdjen tapaisiin
kiinteistokohteisiin. Niissa on kuitenkin myds omat haasteensa kiinteiston omistajan tai
sijoittajan nakokulmasta.
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Lihialueilla liikekohteiden kauppoja on tehty rajoitetusti, ja hintatasot ovat padosin 100-
300€/m? ja ymparistokunnissa 50-200€/m?. Poikkeuksena korkeat tuotantotilat.
Pienempien tilojen tasot, kunnosta riippuen, 350-700€/m? ja ymparistokunnissa 100~
300€/m?.

Uusien ja ldhes uusien tai erikoistiloja sisaltavien teollisuus-/likekohteiden kauppahinnat
huomattavasti korkeampia, ollen osin yli 1.000€/m?.

Kauppahintatietoja alueen toimitiloista

Rakennuksien kunto, varsinkin ymparistékunnissa, vaikuttaa huomattavasti niin
negatiivisesti kuin positiivisestikin arvoon.

Kauppahintatietoja alueen vastaavan tyyppisista kohteista

Vertailukauppoja

Alueella liikekohteiden kauppoja on tehty rajoitetusti, ja hintatasot ovat padosin 100 - 300
€/m2,

Rakennuksien kunto vaikuttaa huomattavasti niin negatiivisesti kuin positiivisestikin arvoon.

Osoite Hinta Aika Tontti Tilat

Etelavayla 690.000 2015 Vuokra Halli 1.036 m?

Ojantie 14 375.000 2015 Vuokra Halli 1.950 m?

Kartanontie 57 320.000 2015 Oma Halli 665 m?

Mikkolantie 19 260.000 2015 Oma Halli 2.050 m?
Sepanpellontie 19 200.000 2015 Oma Halli 1.620 m?

Sammontie 25 500.000 2016 Oma Halli/Myymala 4.845 m?
Maalaiskunnantie 3 250.000 2016 Oma Hallit 2.000 m?

Horninkatu 1 9.300.000 2017 Oma Myymala 7.000 m?, rv 2017
Makipuistontie 9 390.000 2018 Oma Halli 1.534 m?

Pérstilantie 12 425.000 2018 Oma Halli 780 m?, rv 2013
Varpushaukantie 4  255.000 2018 Oma Halli 750 m2, rv 1983
Sampolantie 10 87.000 2019 Vuokra Halliosuus 100 m?, rv 2013
Sampolantie 10 78.000 2019 Vuokra Halliosuus 100 m?, rv 2013
Kolitie 15 125.000 2020 Vuokra Halli 300 m?

Ojantie 31 450.000 2020 Oma Halli/myymala 588 m?vuodelta 2007
Makipuistontie 440.000 2021 Oma Halli 436 m?, uusi
Sepanpellontie 23 310.000 2022 Oma Halli 940 m2, 1990-luku
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12.Sijainti

Ulasoorintie 6, 28600 Pori

Kiinteistotunnus Pinta-ala

609-24-9-1 17.250 m?, josta kohteella kaytossa 1.290 m?
Osoite Hallinta

Ulasoorintie 6, 28600 Pori Lainhuuto kirjattu Porin kaupungille
Rakennusoikeus Vuokraoikeus

Koko kiinteistolla 6.900 m?, josta Kiinteistdlle kirjattu vuokraoikeus (15.960 m?),
arvioitavalla osalla 516 m? joka voimassa 31.12.2068 asti.

Liittymat Rasitteet

Sahko-, vesi- ja viemariliittymat. Rasitteena vuokraoikeus.

Kaavamerkinnat

Alueella voimassa asemakaava ja sitova
tonttijako.

Teollisuus-ja varastorakennusten korttelisiue
Kulakn alkavaa tontin 10000m2 kohden saadaan
rakentaa enntaan yks: kinteston tominna‘e

TTVg valitamaton asunto

Rakennusten elaisyyden naapuntontin rajasta
tulee cfla vahintaan yhia suun kuin takennuksen
Kkorkeus. kwtenkin vahintaan 4m. Korftelin rajale
on siutettava tehtipuila

OP Koti Lansi - Suomi Oy
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Rakennus
Vuonna 1981 rakennettu varastorakennus, joka kooltaan noin 900 m?,

Tilat

Rakennus avointa varastotilaa, jonka sisakorkeus noin 6 metria.
Tilaan kulku yhdesta nosto-ovesta.

Seinat eristamattomia.

Lammitys Julkisivu Katto
Ei lAmmitysta Profiilipelti Tasa, bitumikermi

e
i

Huomioitavaa

Mikali kohde olisi muun tahon kuin kaupungin omistuksessa olisi todennakdista, etta kohde
olisi omana kiinteistondan ja rasitteena oleva vuokraoikeus omanaan.

Kohteessa tehty kuntoarvio 18.05.2022, jossa merkittavimpina huomautuksina/huomioina

Ulkoseiniltaan eristaméattémassa hallissa ei ole [ammitysta. Peltiseinissd on paikoin reikia ja
pelti on rikkoutunut.

Yldpohjassa l&mméneristeena on villa. Vesikatteena on bitumikermi. Kattopinnoite on use-
asta kohdasta rikkoutunut, jonka seurauksena sade- ja sulamisvedet paasevat kulkeutumaan
ylapohjan eristetilaan ja kerddntyvat yldpohjarakenteen liittolaatan kouruihin. Tdma nakyy
mm. katoksen kourujen puhkiruostumisena. Yl4pohjarakenne vaatii kokonaisvaltaisen uusi-
misen.

Alapohjarakenne on paikoin painunut alaspain.

Hallin voidaan todeta olevan rakenteiltaan huonokuntoinen.

Kohteen myytavyys

Arvioitavan kohteen myytavyys vastaavan tyyppisia rakennuksia heikompi, silla rakennuksen

kunto padosin heikko ja vaatii remonttia. Osin haasteena myds maa-alueen pieni koko.
Todenndkdisin ostaja on yritys, joka osin tarvitsee tiloja omaan kayttéonsa.

OP Koti Lansi - Suomi Oy
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13.Arviointi markkinalahestymistavalla
Arvioitava kohde paaosin heikkokuntoinen ja tiloissa ei lammitysta.

e _Koko/m?  _€/m>  Arvo/E
Varastorakennus 900 100 -150  90.000 - 135.000

14.Arviointi tuottolahestymistavalla

Oletetaan, etta tila vuokrattuna toistaiseksi voimassa olevalla sopimuksella.

Tilassa arviohetkelld tavaroita sailytyksessa, jossa vuokratasona 1€/m?/kk.

Kohteesta ei makseta kiinteistoveroa omistajuuden vuoksi, mutta mikali kohde olisi muun
kuin Porin kaupungin omistuksessa arvioidaan vuokranantajan kulujen olevan noin
0,30€/m?/kk ja varautuminen tuleviin korjauksiin 0,20€/m?/kk.

Datscha palvelun mukaan alueella teollisuuskohteiden

Ala Mediaani Yla
Bruttovuokra €/m?/kk 3,5 4,5 6
Nettotuottovaatimus % 9,5 11,5 13
Vajaakayttoaste % 4 5 7

Laskelmassa kaytetty tuottovaatimuksena 11,5% ja markkinatasoisena vuokrana 2€/m?/kk
ja kayttoasteena 95%.

Asvicinnin parametrit N OoP

Tuotiovaatimus . § Tilatyypp! Pinta-ala  Vuokea (€/m2/kk) Vuokra (€/kk)

tnf1a3ti0 1.50% | Varasto 900 1800 Autopaikan vuokra

Diskonttokorko 1300% o 0 Autopaikka Lkm Clapikk €/kk

Exit yseid 11 % (] o0 0 Piha 0 1]

Kulujen kasvu 3.00 H 0 o Hails [+] i}

Howtckuiut Y | €/m2/kk 0 0  Ynteensa ° o 0

Korjaukset { €/m2/kk (i) 0

Kayttoaste 4 Yhreensa 900.0 2,00 1 300

Vuosi (1000 €) 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 11

Scurtotvoto 22 22 22 23 23 23 24 24 24 25 25

Kaytrtoaste 95.0 % 95,0 % 950 % 95.0 % 95,0 % 95,0 % 95,0 % 95.0 % 350 % 35,0 % 95.0 %

Vuokratuotto 21 21 21 21 22 22 22 23 23 23 24

roitokuiut 3 3 3 4 a 4 4 3 a a 4

Nettotsorto 17 17 18 18 18 13 19 19 19 19 19

Korjaukset 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 3

Kassawrta 15 15 15 16 16 16 16 16 16 16 17

Nykyarvo 14 13 11 10 9 8 7 6 6 S 5
<

Jaannosarvo 1449 Kayttamarcn rakennusorkeus

laannosarmon nykyaro 42 Hyodynnemravissa

Kassavirtojen nykyar:o 90 Kaytenawussa kem2 D

Kdypa 3rso {1000 €) 133 Rakennusotkeuden aro (€/kem

Kaypa arvo {€/m2) 187 Rakennusorkeuden amo (t€) ]

Kdypa arvo yhteensd 133

OP Koti Lansi - Suomi Oy
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15.Markkina-arvo

Arvon madritykseen kaytetty 50% markkinalahestymistapaa ja 50% tuottolahestymistapaa.

Perustuen edelld olevaan sekd sen pohjalta tekemddni analyysiin arvioin kohteen markkina-
arvoksi

+/-10%

OP KOT! LANSI-SUOMI OY
Pori 11.08.2022

Juha Suomi

LKV

AKA yleisauktorisointi

KHK kiinteistonarvioitsija

SKAY Suomen Kiinteistdarviointiyhdistyksen jasen
juha.suomi@op.fi

+358 40 528 5298

16.Liitteet

11.08.2022 paivatyt

- Lainhuutotodistus

- Kiinteistorekisteriote

- Rasitustodistus

- Kiinteisto kartalla- tuloste
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