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KONSULTOINTI JARI LEINO TMI ARVIOLAUSUNTO

Torikatu 1 C 37

18100 HEINOLA
Y-tunnus 3166679-6

Arvion tilaaja

Arvion kohde 1

Arvion kohde 2

Heinolan kaupunki
Petja Sankari-Tiilikainen
Rauhankatu 3

18100 HEINOLA

Arvion tilaajan pyynnéstd tahan arviolausuntoon eivat sisally
arvioitavilla kiinteistdilla sijaitsevat rakennukset, rakennusten
ainesosat eivatka liittymat, ainoastaan kiinteistot.

Kiinteist6 111-2-11-7

Kiinteist6 sijaitsee Heinolan kaupungissa osoitteessa Rauhankatu
3, 18100 HEINOLA, n. 0,4 km kauppatorilta koilliseen alueella,
jolla on toimitila- ja julkisia kiinteistdja seka asuinkerrostalo-
kiinteistdja. Kiinteistolla sijaitsee kaupungintalorakennus seka
pysakdintialueita.

Kiinteistorekisteriotteen 14.4.2022 mukaan kiinteistén pinta-ala on
7.054 m2. Rekisteriyksikkolaji on tontti. Rekisteriotteen mukaan
kiinteistod rasittaa kiinteistdéjen 111-2-11-5 ja 111-2-11-6 autojen
pysakdintipaikat, seka kiinteiston 111-2-11-5 kulkuoikeus ja
viesténsuojan pitaminen. Kiinteistdon ei otteen mukaan kohdistu
muita rasitteita, kayttéoikeuksia tai kdyttrajoituksia. Kiinteistolla
ei otteen mukaan ole osuuksia yhteisiin alueisiin eika erityisiin
etuuksiin.

Kiinteisto sijaitsee alueella, jolla on 14.8.1985 vahvistettu ja
15.8.1985 voimaan tullut asemakaava (nro 111-Ak 400).
13.4.1981 hyvéaksytty tonttijako (nro 111-002001103, Tj 020589)
on sitova. Kaavamerkinta kiinteiston kohdalla on YH-5g, hallinto-
ja virastorakennusten korttelialue. Kiinteistélle saadaan rakentaa
enintdan kaksi asuinhuoneistoa kiinteistdn hoidolle valttamatonta
henkilokuntaa varten. Kokonaisrakennusoikeus on 5.660 k-m?;
rakennusten sallittu kerroskorkeus on kolme.

Kiinteistd 111-2-12-8

Kiinteisto sijaitsee Heinolan kaupungissa osoitteessa Torikatu 13,
18100 HEINOLA, n. 0,4 km kauppatorilta pohjois-koilliseen
alueella, jolla on toimitila- ja julkisia kiinteistdja seka asuinkerros-
talokiinteistoja. Kiinteistolla sijaitsee terveyskeskusrakennus seka
pysdkdintialue.



Arvion kohde 3

Arvion kohde 4
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Kiinteistorekisteriotteen 14.4.2022 mukaan kiinteistdn pinta-ala on
15.522 m?. Rekisteriyksikkdlaji on tontti. Rekisteriotteen mukaan
kiinteistdd rasittaa Heinolan kaupungin ja kiinteiston 111-2-13-9
kulkuoikeus seka kiinteiston 111-2-13-9 autojen pysdkdintipaikka.
Kiinteistotn ei otteen mukaan kohdistu muita rasitteita, kaytto-
oikeuksia tai kayttdrajoituksia. Kiinteistélla ei otteen mukaan ole
osuuksia yhteisiin alueisiin eika erityisiin etuuksiin.

Kiinteisto sijaitsee alueella, jolla on 14.8.1985 vahvistettu ja
15.8.1985 voimaan tullut asemakaava (nro 111-Ak 400).
22.8.1983 hyvaksytty tonttijako (nro 111-002001204, Tj 020695)
on sitova. Kaavamerkinta kiinteiston kohdalla on YS-18f,
sairaaloiden ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue. Kiinteistdlle saadaan rakentaa enintddn
kolme asuinhuoneistoa sellaista henkildkuntaa varten, joiden
paikalla olo on laitoksen hoidon kannalta valttdmatonta. Kokonais-
rakennusoikeus maaraytyy tehokkuusluvulla e=0,8 eli on siten
12.418 k-m?; rakennusten sallittu kerroskorkeus on kolme.

111-6-37-1

Tassd arviolausunnossa kyseisesta kiinteistdstd huomioidaan
ainoastaan jo rakennettu osuus eli 50 %.

Kiinteisto sijaitsee Heinolan kaupungissa osoitteessa Rullantie 12,
18130 HEINOLA, n. 1,3 km kauppatorilta ita-kaakkoon alueella,
jolla on julkisia kiinteist6ja seké asuinkiinteistdja. Kiinteistolla
sijaitsee vanhusten palvelutalorakennus seké pysakdintialue.

Kiinteistorekisteriotteen 14.4.2022 mukaan kiinteistdn pinta-ala on
22.683 m2. Rekisteriyksikkdlaji on tontti. Rekisteriotteen mukaan
kiinteistoon ei kohdistu mitaan rasitteita, kayttboikeuksia tai
kayttrajoituksia, eikd kiinteistolla otteen mukaan ole osuuksia
yhteisiin alueisiin eika erityisiin etuuksiin.

Kiinteistd sijaitsee alueella, jolla on 10.11.1965 vahvistettu ja
voimaan tullut asemakaava (nro 111-Ak 80). 10.11.1965
hyvaksytty tonttijako (nro 111-006003701, Tj 060263) on sitova.
Kaavamerkinta kiinteiston kohdalla on YS, sosiaalista toimintaa
palvelevien rakennusten korttelialue. Kiinteistdlle saadaan
rakentaa myds asuntoja alueella toimivaa henkilékuntaa varten.
Kokonaisrakennusoikeus maaraytyy tehokkuusluvulla e=0,3 eli on
siten 6.805 k-mZ; rakennusten sallittu kerroskorkeus on kaksi.

Kiinteistd 111-20-92-1

Kiinteistd sijaitsee Heinolan kaupungissa osoitteessa Yhdyskatu 1,
18150 HEINOLA, n. 1,6 km kauppatorilta etela-lounaaseen



Arvioiden tarkoitus

Sivu3/5

alueella, jolla on padosin asuinpientalokiinteistdja. Kiinteistolla
sijaitsee pelastusasemarakennus sekd pysékdintialue.

Kiinteistrekisteriotteen 14.4.2022 mukaan kiinteistdn pinta-ala on
14.186 m2. Rekisteriyksikkolaji on tontti. Rekisteriotteen mukaan
kiinteist6a rasittaa Heinolan kaupungin johtorasite. Otteen
mukaan kiinteistd6n ei kohdistu muita rasitteita, kdyttdoikeuksia
tai kayttorajoituksia, eikd kiinteistolla otteen mukaan ole osuuksia
yhteisiin alueisiin eikd erityisiin etuuksiin.

Kiinteisto sijaitsee alueella, jolla on 20.2.2012 hyvaksytty ja
12.4.2012 voimaan tullut asemakaava (nro 111-Ak 667).
10.7.1989 hyvéaksytty ja 3.8.1989 voimaan tullut tonttijako (nro
111-020009201, Tj 200841) on sitova. Kaavamerkinta kiinteiston
kohdalla on Y /ps, yleisten rakennusten korttelialue. Alueella on
erityispiirteena asemakaavaan merkitty pohjaveden pilaamis- ja
muuttamiskielto. Kokonaisrakennusoikeus on 4.200 k-m?;
rakennusten sallittu kerroskorkeus on kaksi.

Lainhuutotodistusten 14.4.2022 mukaan lainhuuto kaikkiin
mainittuihin kiinteist6ihin on nimelld Heinolan kaupunki (omistus-
osuus 1/1). Rekisterissa ei ollut kiinteistdista erottamattomia
maaraaloja, erillising luovutettuja yhteisalueosuuksia eika lain-
huudattamattomia luovutuksia.

14.4.2022 paivattyjen rasitustodistusten mukaan kiinteist6ihin
111-2-11-7, 111-2-12-8 ja 111-20-92-1 ei kohdistu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin merkittévia rasituksia taikka rajoituksia, eika
uusia asioita ollut vireilla. Edelleen 14.4.2022 paivatyn rasitus-
todistuksen mukaan kiinteistoon 111-6-37-1 ei kohdistu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin merkittavia rasituksia, eika uusia asioita ollut
vireilld; kiinteistoon kohdistuu vallintarajoitus: Asumisoikeus-
asunnoista annetun lain mukainen merkintd 16.11.2017 (Vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettu
laki 604/2001, 11-15 §; ilmoittajana Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus); vallintarajoitus paattyy 16.11.2057.

Markkina-arvojen arvioiminen kiinteistdjen maanvuokrasopimuksia
varten.

Markkina-arvolla tarkoitetaan tdssa lausunnossa sita arvioitua
raham&arés, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopdivana
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa.
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Arviointimenetelmané on kaytetty markkinaldhestymistapaa (ns.
kauppa-arvomenetelmaa). Menetelmdssa tarkastellaan
relevantteja, arviokohteen kanssa vastaavat ominaisuudet
omaavien kohteiden kauppoja seka jossakin madrin my0s arvio-
hetkelld vapaaehtoisessa julkisessa markkinoinnissa olevia
vertailukelpoisia kohteita (mikali tarjolla).

Arvioin kiinteistéjen markkina-arvot kevaalla 2022 seuraavasti:

111-2-11-7 n. 680.000 euroa +/- 10 %
111-2-12-8 n. 1.490.000 euroa +/- 10 %
111-6-37-1 n. 440.000 euroa +/- 10 %
111-20-92-1 n. 380.000 euroa +/- 10 %.

Tassé lausunnossa ei siis ole huomioitu kiinteistgilla sijaitsevia
rakennuksia ainesosineen eikd kiinteistdjen liittymia. Ja kiinteiston
111-6-37-1 osalta arvioon siséltyy ainoastaan puolet kyseisesta
kiinteistosta.

Arvioiden perusteina ovat katselmukset kohteilla 25.4.2022, arvion
tilaajalta saadut tiedot, Heinolan kaupungilta ja Maanmittaus-
laitoksen rekistereista saadut tiedot, sekd Maanmittauslaitoksen
tilastoista saadut vertailutiedot Heinolan asemakaava-alueilla
sijaitsevien yleisten rakennusten rakentamiseen tarkoitettujen
kiinteistojen toteutuneista kaupoista.

Viime vuosina Heinolan kaupungin omistamien, keskustan tai Etu-
Tommolan alueella sijaitsevien yleisten rakennusten rakennus-
paikkojen myyntihinnat ovat vaihdelleet sijainnista, kiinteiston
pinta-alasta ja rakennusoikeuden maarasta riippuen yleisimmin
haarukassa 90,95 - 120,00 €/k-m2. Koko Paijat-Hameen alueella v.
2020 - 2021 toteutuneet rakentamattomien liikekayttoon
kaavoitettujen kiinteistdjen kauppahinnat ovat olleet keskimaarin
52,00 - 63,00 €/k-m2. Vertailukauppojen lukumaara on varsin
vahdinen (13 kpl) tuoden merkittdvaa epavarmuutta arvon-
madritykseen; kauppalukumadra sekd keskimaarainen nelidhinta
ovat vuonna 2021 laskeneet edelliseen vuoteen verrattuna, eli
kehityssuunta on aleneva. Vuodelle 2022 ei alueella ole kirjattu
lainkaan toteutuneita yleisten rakennusten rakennuspaikkojen
kiinteistdkauppoja.

Arviokohteen tyyppisista kiinteistdista on ndkemykseni mukaan
olemassa vain hyvin rajallisesti tai ei lainkaan todellista kysyntaa
kiinteistdmarkkinassa. Positiivisia markkinatekijoita arvioitavien
kiinteistdjen osalla olisivat logistinen sijainti niin valtakunnalliseen
tieverkostoon nahden kuin paikallisestikin, seka etdisyydet
suhteessa kaikkiin ydinkeskustan palveluihin. Kysyntaa rajoittavia
tekijoits olisivat ehdottomasti potentiaalisten kiinteistdille
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rakennettavien uusien rakennusten kayttda rajoittavat suppeat
kaavoitusmaaraykset, seka osittain myds sallitut rakennus-
oikeuksien enimmaismaarat.

Paras ja tuottavin kayttd
Voimassa olevien asemakaavojen muuttaminen monipuolisemman
liike- ja toimistokayton seka niiden lisdksi my6s asumis- ja palvelu-
asumiskayton sallivaksi, seka rakennusoikeuden ja sallitun kerros-

korkeuden mddran merkittéva kasvattaminen tulisivat mita
todennakdisimmin lisaamadan jonkin verran asiakaspotentiaalia.

Tata arviota saa kdyttda ainoastaan laatijan nimenomaisella luvalla
ja vain ylld mainittuun tarkoitukseen.

Heinolassa 29. paivana huhtikuuta 2022

KONSULTOINTI JARI LEINO TMI

LKV, LW, YKV,
Maanmittauslaitoksen madrdama kaupanvahvistaja



