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Tehtavan kuvaus

Toimeksianto ja sen tarkoitus

Taman arviokirjan on tilannut Eero Virolainen Quality
Performance Oy:n puolesta.

Arvion kohteena on osoitteessa Vehmersalmentie 735, 71130
Kuopio sijaitseva tila 297-418-7-1 ja silla olevat entiset
sairaalarakennukset. Tama arvio on tilattu tilinpaatos- ja
kirjanpitotarkoituksia varten.

Arvion tarkoituksena on maaritella kohteen markkina-arvo jolla
tarkoitetaan

sitd rahamaarag, jolla omaisuuseran tai vastuun pitaisi
arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja
toisistaan rilppumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten
toimessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (1VS).

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).

Realia Management ei kanna mitaan vastuita kolmansia
osapuolia kohtaan.

Antti Mahonen on suorittanut kohteessa katselmuksen
5.1.2022 ja antaa lisatietoja arviosta (+358 400 461 232 /
antti.mahonen@realia.fi).
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Arvion tiivistelma (arvopaiva 31.1.2022)

Kohde: Kuopion Kortejoella sijaitseva tila 297-418-7-1 ja
silla sijaitsevat rakennukset. Tilan pinta-ala on
13,3070 ha.

Osoite: Vehmersalmentie 735, 71130 Kuopio.

Markkina-asema

° Reittaus: Kiinteistokehityskohde, jota kehitetdaan matkailun
ja hoiva-asumisen kayttoon. Sen kiinnostavuus
markkinoilla on mielestamme valttava/heikko.
Kohteen myytavyyden suhteessa t
toimitilamarkkinaan asteikolla A—~A/B—-B-B/C—C on
arvioitu olevan keskimaaraista heikompi C.

Arvon maarittaminen

* Nykykayttoarvon perusteella kiinteiston markkina-arvoksi on
arvioitu noin 1.600.000 euroa.

* Arvion tarkkuus on tavanomaista heikompi +/- 20 %.

Markkina-arvo
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Sijainti ja alue

Sijainti ja ymparisto

Toiminta

Nykykaytto

* Arvion kohde sijaitsee Kuopion Kortejoella Kallaveden rannalla.

* Matkaa Kuopion keskustaan on linnuntieta noin 8 kilometria ja
maantieta pitkin noin 32 kilometria.

* Kohteen ymparistd on padasiassa maa- ja metsdtalousvaltaista
aluetta. Arvioitava kiinteisto on alun perin rakennettu
parantola- ja sairaalakayttoon. Sairaalatoiminta on sittemmin
loppunut ja nykyisin entinen sairaala-alue on matkailu- ja
yrityskaytossa.
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Arvion kohteena olevassa kiinteistossa harjoitetaan hotelli- ja
ravintolatoimintaa omistajan toimesta. Hotellihuoneita
valmistuu saneerauksen myo6ta lisaa.

Osa kiinteistosta on vuokrattu hoivakotikayttoon.
Osa toimistotiloista on myos vuokrattu.

Vanhemmista rakennuksista kaksi on talla hetkellad
saneerattavina.

Vanhaa asuintaloa kdytetdan tyovaen asuntona.

Realia Management

8.2.2022



Kiinteisto

Tontti (rekisteritiedot 5.2.2022) Kaavoitus

* Osoite: Vehmersalmentie 735, 71130 Kuopio * Alueella on voimassa yleiskaava (Kurkiharju, Ranta-Toivala,

- Kiinteistétunnus: ~ 297-418-7-1 Jannevirta)

 Pinta-ala: 13.3070 ha ° Arvioitavan kiinteiston alueella on kaavamaarayksina mm. PY

(Julkisten palvelujen ja hallinnon alue ja M1 (Maa- ja
metsdtalousalue, rantavyohyke).

* Omistaja: Quality Performance Ltd. (3133372-1).
Rasitteet: Kiinteistorekisteriotteen mukaan tilaan
297-418-7-1 kohdistuu tieoikeus- ja
pysakointirasitteita. Nailla ei ole vaikutusta
kiinteiston arvoon.

* Rasitukset: Rasitustodistuksen (5.2.2022) mukaan
tilaan kohdistuu yhteensa 290.000 euron
velkakirjakiinnitykset.
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Rakennukset

Perustiedot

* Rakennuksen rungot ovat joko paikalla valettua terasbetonia tai
tiilesta muurattuja, julkisivut ovat rapattuja ja vesikatto
enimmakseen teraspeltia.

* Oma lampodkeskus (pellettilammitys), koneellinen ilmanvaihto
uusimmissa osissa, useita hisseja.

* Omistajalta saatujen kiinteiston hoitokulutietojen mukaan
hoitokulut ovat luokkaa 35-40.000 €/kk (n. 2,5 — 2,8 €/m2/kk)

° Vaajasalon/Kortejoen entista sairaalaa (Neuron) on rakennettu
useaan otteeseen vuosina 1927 -1991.

* Toiminnallisesti kiinteiston rakennuskanta muodostuu
seitsemasta eri rakennuksesta.

* Rakennuksien vuokrattava pinta-ala on arvion tilaajan saadun
tiedon mukaan 14.149 m2,

* Rakennus numero 1 on saneerattavana, samoin rakennus
numero 4.

* Rakennus 5 on osittain kaytossa. Osaa tiloista kunnostetaan.
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Rakennukset

Rakennus 2ja3,

osittain saneerattavina
Rakennus 1,

saneerattavana

Rakennus 3 Rakennus 4,

saneerattavana
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Rakennukset

Rakennus 6, toimisto-,

ravintola ja hotellitilaa
Rakennus 5,

Kylpyla/spa,
kehityskohde

Rakennus 7, Ravintola
Hoivakoti ja

hotellitilaa
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Sisatiloja

Kabinetti

Kokoustila

Oleskelutila Liikuntasali
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Sisatiloja

Hotellin aula

Hotellihuone

Toimistotiloja Uima-allas
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Yleinen markkinatilanne

Yleista

Suomen toimitilainvestointimarkkina on ollut erittain vilkas
viime vuosina. Kauppoja tehtiin viime vuosikymmenella vuosi
vuodelta enemman. Vuonna 2017 kauppoja tehtiin ylivoimaisesti
enemman kuin koskaan aiemmin — 10,2 miljardin euron arvosta.

My0s viime ja tana vuonna kiinteistosijoitusmarkkina on ollut
erittain vilkas, mutta korona -virus on hammentanyt markkinaa.
Vuokralaiset ovat vaikeuksissa ja sijoittajat epavarmoja.
Tilannetta seurataan herkeamatta.

Parhaat toimitilat (teknisesti hyvia, suurten kaupunkien parhailla
paikoilla ja varmat vuokralaiset, pitkat vuokrasopimukset) ovat
kiinnostaneet kovasti sijoittajia. My6s asunnot, hoivakiinteistot
jajulkisen sektorin kiinteistot ovat lisanneet kiinnostavuuttaan.

Kiinteistosijoittajien maakuntakaupungeista ostamissa
kohteissa nettotuotot ovat olleet karkeasti yleistden seuraavaa:
*  paikallisesti parhaat liikekiinteistot 5—6 %
*  parhaattoimistot6-7 %
*  parhaat logistiikkakiinteistot 6 —7 %
*  julkisetkiinteistot4 -7 %
*  teknisid ja/tai jalleenvuokrausriskeja sisaltavat
teollisuuskiinteistot 10— 15 %

Edella mainitut edustavat paaasiassa kiinteistosijoitusmarkkinan
parasta kategoriaa; uusia rakennuksia ja pitkia vuokra-
sopimuksia varmojen vuokralaisten kanssa. Vanhempien,
syrjaisempien ja enemman riskeja sisaltavien kiinteistojen
tuottovaatimukset ovat kovemmat.

Arvion kohde on luonteeltaan kiinteistokehityskohde.
Tamanhetkinen toiminta keskittyy hotelli- ja ravintolatoimintaan
ja vanhusten hoivaan.

TransaktiovolyymiSuomessa ja Euroopassa 2009 - H1/21
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8 e EUrooppa

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020H1/21
Lahde: KTI, RCA, CBRE

350
300
250
200
150
100
50
0

Realia Management

8.2.2022

10



Sairaala- ja hoivakiinteistojen markkinatilanteesta

Kysynta — tarjonta

Terveyden- ja sairaanhoitotoimintoja on keskitetty viime vuosina
harvalukuisempiin ja aiempaa suurempiin yksikoihin, joissa
toiminta voi olla erikoistuneempaa ja tehokkaampaa.

Taman johdosta alkuperdisesta kaytosta on vapautunut
useampia sairaaloita, terveyskeskuksia yms., jotka ovat yleensa
olleet jo vanhoja rakennuksia. Niita on myyty tyhjana
vaihtelevalla menestykselld, usein ostajan [6ytyminen on ollut
hyvin vaikeaa. Joissain tapauksissa ostaja on jatkanut
ostamassaan kohteessa aiemman kaltaista toimintaa (hoivakoti
tms.), joskus tilat on muutettu asuinkayttéon (Iahinna
pienemmissd kohteissa).

Tarkea tekija siing, etta ostaja ylipaansa on |oydetty, on ollut
myydyn sairaalan sijainti. Hyvalla keskeisella sijainnilla suuren
kaupungin laheisyydessa on mahdollista |6ytaa kohteeseen
uusiokdyttoa.

On huomion arvoista, etta padasiassa tehdyt
sairaalakiinteistojen kaupat on tehty tyhjista toimintansa
lopettaneista sairaalakiinteistoistd. Niiden hinnat ovat
maaraytyneet etupaassa tilojen jalostamisen kautta.

Toimivista sairaalakiinteistoista on kauppoja siis tehty erittdin
vahan. Paaasiassa sairaalat ovat tulleet ‘markkinoille’ toiminnan
loputtua tai niiden kaytya kapasiteetiltaan pieneksi.

Lahivuosina useita sairaaloita tulee tyhjenemaan kun toimintoja
keskitetaan ja sijoitetaan uusiin nykyaikaisiin
sairaalakiinteistoihin. Parhailla paikoilla suurissa taajamissa
sijaitsevat kohteet tulevat [0ytamaan uusiokayttoa. Mutta suuri
maara pienilla paikkakunnilla sijaitsevia vanhoja, suuria
peruskorjauksia vaativia sairaalakiinteistdja etsii uutta
kayttotarkoitusta.

Realia Management

Tehdyista kaupoista
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Mikkeli, Moision sairaala, kauppa 16.300 m?2:n suuruisista
peruskorjauksia vaativista sairaala- yms. rakennuksista hintaan 2,1
meur (= 130,-), E-S shp jaa vuokralle 7 vuodeksi.

Reuman sairaala Heinolassa myytiin hintaan 4,7 meur (155,-).
Yhteensad 13 rakennusta, pinta-alan. 30.000 m2.

Kinkomaa, Muurame, 2008 myyty 23.500 m? sairaalayms. 1,58
meur (= 70,-), kehitetty uudenlainen palvelu- ja asumiskeskittyma.

Rauhan sairaala, Joutseno. Myytiin pitkdaan, Joutsenon kaupunki osti
lopulta 1,0 meur. Noin 400 ha maata ja runsaasti rakennuksia.
Saneerattu myohemmin Holiday Club Saimaan kayttoon.

Pikonlinna, Kangasala, ex-keuhkotautisairaala 18.000 m?, myyty
2007 sijoittajalle 6,2 meur (= 340,-). Saneerattu hoivakayttoon,
hyvinvointialan toimijoita ja uusia kerrostalotontteja (jarven rantaa).

HUS on myynyt Kiljavan sairaalan 22.000 m?, 1,0 meur (= 50,-).

Lappeenrannan kaupunki myi Tiuruniemen entisen sairaalan
kiinteistoosakeyhtidlle 3,5 meur (200,-).

Sotilassairaala Tilkka, Helsinki. Ostaja Etera saneerasi kohteen
hoivapalvelu- ja hyvinvointikeskukseksi, jonka keskeinen sijainti
mahdollistaa. Kiinteiston kauppahinta oli 8,8 meur (= 730,-), tehdyn
saneerauksen kustannusarvio oli haarukassa 20 — 30 meur.

Karjaa, kuntayhtyma myi kaupungille saneeratun sairaalan 30.000
m? 4,0 meur (=130,-).

Arvion kohde, entinen aivotutkimussairaala Neuron on osittain
hyvinkin iakas syrjaisella sijainnilla sijaitseva sairaalakiinteistd, jota
ollaan saneeraamassa hotelli-, hoiva- ja ravintolakayttoon.
Kayttdjaostajaa eli tahoa, joka ostaisi kiinteiston kokonaan omaan
kayttoonsa, ei taida I6ytya. Myos sijoittajaostajan [6ytyminen nain
suurelle, vanhalle, eksoottiselle ja osittain lyhyilla
vuokrasopimuksilla vuokratulle kiinteistolle on hyvin vaikeaa.
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Markkina-arvon maarittaminen

Arvonmaarityksen perusteet Kiinteiston eri arvot

* Markkina-arvolla tarkoitetaan sita rahamaarag, jolla e

omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopdivana vaihtaa omistajaa
transaktioon halukkaiden ja toisistaan rilppumattomien ostajan
ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa
(IVS).

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

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

* Kohteen markkina-arvoa on maaritetty

* markkinalahestymistavalla, joka perustuu
mahdollisimman samankaltaisista sairaalakiinteistoista
tehdyissa kaupoissa maksettuihin kauppahintoihin seka

* tuottolahestymistavalla, joka kuvaa kohteen arvoa
sijoittajalle kohteesta tulevaisuudessa saatavien
nettovuokratuottojen kautta.

Realia Management
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Jalleenhankinta-arvo on rahamaara, joka kunakin ajankohtana
tarvitaan uuden vastaavanlaisen rakennuksen rakentamiseksi
samalle rakennuspaikalle.

Tekninen arvo, Tekninen nykyarvo saadaan, kun rakennuksen
jalleenhankinta-arvosta vahennetaan rakennuksen ian, kayton,
kayttokelpoisuuden alentumisen tai muun syyn johdosta
tapahtunut arvon alentuminen. Arvonalennus riippuu
rakennuksen iastd, kaytosta, hoidosta ja kunnosta.

Kayttoarvo on kiinteistdn arvo sen nykyisessa kaytossa.
Kdyttoarvossa huomioidaan kiinteiston sellaiset ominaisuudet,
joista on hyotya kiinteiston nykykaytdssa, mutta ei valttamatta
missaan muussa kaytossa. Kayttoarvo on siten voimakkaasti
kayttajasidonnainen kasite.

Kaikki ylla mainitut teknislahtoiset arvot ovat sidoksissa
rakennuskustannukseen — ne eivat kuvaa sita, mita joku on
valmis juuri sellaisesta ja sellaisella paikalla sijaitsevasta
rakennuksesta maksamaan.

Markkina-arvon ja teknisten arvojen vélinen ero on
suurimmillaan erikoisratkaisuja sisaltavassa uudehkossa
kiinteistossa ja joka sijaitsee paikassa, josta sellaisesta ei ole
ostokysyntaa.

Jalleenhankinta-arvo ja tekninen nykyarvo soveltuvat vain
aarimmaisen harvoin markkina-arvon maarittamiseen. Tama
voisi tulla kysymykseen tapauksessa, jossa ostajan ainoa
vaihtoehto on rakentaa juuri samanlainen ja —kokoinen
rakennus, eika sellaista ole vapailla markkinoilla myytavana.

Paasaantoisesti toimitilakiinteistdjen markkina-arvot ovat
selvasti teknisia arvoja alhaisempia kaikkialla maassamme.
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Arviolaskelmat

Markkinalahestymistapa

° Entisten sairaala- ja hoivakiinteistojen kauppahintojen
perusteella kohteen kauppa-arvoksi on arvioitu seuraavaa:

Markkinalahestymistapa

vuokrattu
Tilatyyppi pinta-ala m2 markkinahinta €/m2 Yhteensd (€)
Rakennus 1 remontissa 1372 10 - 20 13720 - 27440
Rakennus 2 oma kayttd 1517 80 - 120 121360 - 182040
Rakennus 3 ravintola ym. 1809 100 - 130 180900 - 235170
Rakennus 4 odottaa remonttia 1196 10 - 20 11960 - 23920
Rakennus 5 osittain remontissa 1755 70 - 100 122850 - 175500
Rakennus 6 majoitus + toimisto 1640 100 - 130 164 000 - 213200
Rakennus 7 vuokrattu osa 2300 300 - 370 690000 - 851000
Rakennus 7 oma kayttd 1900 100 - 130 190000 - 247000
Punainen talo 460 300 - 350 138000 - 161000
Muut rakennukset 200 10 - 20 2000 - 4000
- 0o -0
- 0O -0
- 0o -0
- 0O -0
Autopaikat - 0o -0
Yhteensa 14 149 m2
Kauppa-arvon vaihteluvali 1634790 - 2120270

Kauppa-arvo yhteensa

* Kohteen arvo markkinalahestymistavalla on arviomme
mukaan noin 1,6 — 2,1 miljoonaa euroa.

Realia Management
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Tuottoarvo

Suora paaomitus

vuokrattu
Tilatyyppi pinta-ala m2 markkinavuokra €/m2/kk bruttomarkkinavuokra €/kk
Rakennus 1 remontissa 1372 0,00 - 0,00 0 -0
Rakennus 2 oma kaytto 1517 1,50 - 2,00 2276 - 3034
Rakennus 3 ravintola ym. 1809 1,80 - 2,20 3256 - 3980
Rakennus 4 odottaa remonttia 1 196 0,00 - 0,00 0 -0
Rakennus 5 osittain remontissa 1755 1,00 - 2,00 1755 - 3510
Rakennus 6 majoitus + toimisto 1640 2,00 - 3,00 3280 - 4920
Rakennus 7 vuokrattu osa 2300 14,00 - 15,00 32200 - 34500
Rakennus 7 oma kaytté 1900 3,00 - 3,50 5700 - 6650
Punainen talo 460 3,50 - 4,00 1610 - 1840
Muut rakennukset 200 0,50 - 0,50 100 - 100
- 0O -0
- 0 -0
- 0 -0
- 0 -0
Autopaikat - 0 -0
Yhteensa 14 149 m? 50177 - 58534
Hoitokulut €/kk 35000 - 40000
Nettotuotot €/kk 15177 - 18534
1. vuoden nettotuotot 182 120 - 222406
Sijoittajan 1. vuoden tuottovaatimus 13,0 % 1400926 - 1710812
14,0 % 1300860 - 1588611
15,0 % 1214136 - 1482704
Tuottoarvon vaihteluvali 1 305 307 1594 043
(92 €/m?) (113 €/m2)

Tuottoarvo yhteensa

1305000 - 1594000

* Suoralla padaomituksella kohteen markkina-arvoksion
arvioitu noin 1,3 - 1,6 miljoonaa euroa.
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Markkina-asema ja SWOT

Kohteen kiinnostavuus markkinoilla SWOT
* Entinen sairaalakiinteisto ei ole kovin kiinnostava kohde -
markkinoilla. Vahvuudet + Heikkoudet .
* Paljon tilaa * Paljon vanhoja, osittain

* Rakennuskannan suuri koko ja saneeraustarpeet vahentavat
kiinnostusta.

* Kiinteiston kehittaminen matkailun, majoituksen,
ravintolatoiminnan ja hoivakotitoiminnan toimialoille parantaa
tilannetta.

* Peruskorjaukset ja majoitustoiminnan vakiintuminen
parantavat kiinnostavuutta.
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* Hyva ankkurivuokralainen
(hoivakoti Roinila)

* Sijainti Kallaveden rannalla

huonokuntoisia rakennuksia
* Paljon tyhjia tiloja
[ammitettavana

Mahdollisuudet

¢ Lisarakentaminen ranta-
alueelle

* Tilojen saneeraus

* Tilojen jakaminen usealle
kayttajalle

* Majoitustoiminnan
kehittaminen

* Uudet vuokralaiset

Uhat
* Yllattavat korjauskulut

*Tiloille ei l0ydy kayttoa eika
vuokralaisia

A
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Yhteenveto ja markkina-arvo

Yhteenveto

Markkina-arvo

* Arvion kohde sijaitsee maaseudulla Kuopion Kortejoella.

* Arvion kohteena on kiinteistokehityskohde, jota kehitetaan
matkailun, ravintolatoiminnan ja hoiva-asumisen kayttoon.

* Kohteen myytdavyys ja vuokrattavuus on arvioitu
valttavalle/heikolle tasolle.

* Arvioinnissa on kaytetty seka tuotto- etta
markkinalahestymistapaa.

* Kohteen markkina-arvoksi on arvioitu suuruusluokkaa
1.600.000 €.

Markkina-arvo

$33333238288282282882822822882822221
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* Kuopion Kortejoella osoitteessa Vehmersalmentie 735,
Kuopio sijaitseva tila 297-418-7-1 ja silla sijaitsevien
rakennuksien velaton markkina-arvo on nakemyksemme
mukaan suuruusluokkaa noin

miljoonakuusisataatuhatta euroa
1.600.000 €

* Tarkastelussa on kdytetty seka markkinaldahestymis- etta
tuottolahestymistapaa.

* Molemmatarviointimenetelmat johtavat lahes saman
suuruiseen arvoluokkaan.

* Arvion tarkkuus on keskimaaraista heikompaa tasoa +/- 25 %.
¢ Arvopaivaon 31.1.2022.

Kuopiossa 8.2.2022
Realia Management | Arviointi ja konsultointi
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Antti Mahonen
Arviointiasiantuntija, LKV
Auktorisoitu kiinteistoarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu, KHK

Vastuullinen arvioija
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