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Rajoitukset ja vastuut

Arvioinnin tulos on tarkoitettu kaytettdviksi ainoastaan arviossa mainitun toimeksiantajan kayt-
toOn ja arviossa mainittuun kayttétarkoitukseen. Mikali arviota kdytetddn muuhun tarkoitukseen,
on sithen hankittava arvioijan kirjallinen suostumus.

Arviointi perustuu taloudelliseen ja tekniseen analyysiin. Niiden lihtotietoina sovelletaan julkisesti
saatavilla olevia tietoja, toimeksiantajan toimittamia tietoja ja markkinainformaatiota. Toimeksian-
taja on vastuussa toimittamistaan tiedoista, joita ei voida tarkistaa julkisista ldhteista. Mikali toimek-
siantaja havaitsee arviossa virheen, on toimeksiantajan ennen arvion tulosten kaytt6d huomautet-
tava virheesta kirjallisesti toimeksisaajalle virheen korjaamista varten. Toimeksiantajalla on oikeus
soveltaa arvion tuloksia toimeksiantopalkkion maksamisen jalkeen.

Arvioijan vastuu rajoittuu seka mahdollisten vilittomien ettd vilillisten vahinkojen osalta sithen
madrian, jonka toimeksiantaja on suorittanut.

Muutoin sovelletaan soveltuvin osin konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE 2013.

Arviointivaluuttana kiytetddn euroa (€).

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 3/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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1 Arvion yhteenveto

1.1 Arvion kohde ja tehtdvan kuvaus

Arvion kohteena on Rauman kaupungissa Lakarin teollisuusalueella sijaitsevan tontin 684-26-
2605-2 vuokraoikeus

sekd tontilla sijaitseva raskaankaluston huoltorakennus

Kohteen osoite on Lakarintie 46, 26510 Rauma

Arvioinnin tarkoituksena on kohteen markkina-arvon arviointi varten vakuusarvon maarittami-
seen.

Arviossa el huomioida toimintaan tarvittavia koneita ja laitteita eiki irtaimistoa.
1.2 Oletukset

Arviossa ei ole erityisid oletuksia

1.3 Markkina-arvo

Kohteen velattomaksi markkina-arvoksi arvioidaan noin

5.500.000 € (viisimiljoonaa viisisataatuhatta) euroa

Venijin aloittama sota Ukrainassa heikentdi sekd maailman etti Suomen talouden tilaa
sekd suomalaisen kiinteistomarkkinan nikymid, mikd on huomioitava arvion tuloksia so-
vellettaessa.

Arvion tarkkuus tavanomainen +/- 10 %.

Seindjoki, 5.2.2024

Hannu Juutti, H & J Group Oy
Toimitusjohtaja, LKV

Auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA),
yleisauktorisoitu
hannu.juutti@hjgroup.fi

+358 40 714 6683

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 4/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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2 Toimeksianto

2.1 Toimeksiantaja

Toimeksiantaja on L-M Suomiset Oy, toimitusjohtaja Markku Suominen

2.2 Toimeksisaagja

Toimeksisaaja on H & J Group Oy.

2.3 Yhteensopivuus ja arviointistandardien noudattaminen

Tdama arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saiantoja, lau-
takunnan antamia muita ohjeita ja maardyksid, Kiinteistéarvioinnin Auktorisointiyhdistys KA ry:n
hyvid suomalaista kiinteistGarviointitapaa ja Kansainvilisid arviointistandardeja (International Valu-
ation Standards, IVS, tullut voimaan 31.1.2022), jolloin arvio tdyttad auktorisoidun kiinteistéarvion
(AKA) vaatimukset.

Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA), jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakama-

rin kiinteistonarviointilautakunta. Lisitietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskaup-
pakamarin verkkosivuilta, https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/.

2.4 Arvion kayttdtarkoitus
Arvioinnin tarkoituksena on kohteen markkina-arvon arviointi vakuusarvon mairitystd varten.

Arvioinnin tulos on tarkoitettu kéytettavaksi ainoastaan aiemmin mainitun toimeksiantajan ylld mai-
nittuun kayttotarkoitukseen. Mikali arviota kiytetidan muuhun tarkoitukseen, on sithen hankittava
arvioijan kirjallinen suostumus.

2.5 Arvon perusta
Arvioinnissa on mairitetty kohteen velaton markkina-arvo.

Markkina-arvo on arvioitu rahamiiri, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitiisi arvopéivini vaihtaa
omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilld asianmu-
kaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS
kdinnos).

Markkina-arvo arvon perustana soveltuu arvion tuloksen kiyttimiseen edelld selostettuun arvion
kayttotarkoitukseen.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 5/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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2.6 Arvon lahtdkohta

Arvon liht6kohtana on hyddykkeen paras ja tuottavin kiytto.

Parhaan ja tuottavimman kayton tdytyy olla fyysisesti mahdollinen (soveltuvin osin), taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen, laillisesti sallittu ja sen tiytyy tuottaa suurin arvo. Jos se poikkeaa nykykaytosti,
kustannukset, jotka syntyvit omaisuuserin kdyton muuttamisesta parhaaksi ja tuottavimmaksi kéy-
toksi, vaikuttavat arvoon (IVS kdannos).

Kohteen arvioidaan olevan parhaassa ja tuottavimmassa kéytossa.

2.7 Arvion pdivimadra ja arvoajankohta

Arvion piivimaird on 5.2.2024.

Arvoajankohta on 5.2.2024.

2.8 Arvioija

Kohteen arvioinnin on suorittanut:

Toimitusjohtaja, LKV, yleisauktorisoitu (AKA) kiinteistoarvioija Hannu Juutti, H & J Group Oy.
Arvion laatija ty6skentelee pddosin omistamansa yhtion palveluksessa.

Arvioija on pitevi ja esteeton ottamaan arviointitoimeksiannon tehtivikseen.
3 Lahtdaineisto

3.1 Julkinen aineisto

Julkisista ldhteista on hankittu seuraava aineisto:
o [Kiinteistorekisterikartta
o [Kiinteistorekisteriote
e Rasitustodistus
e  Vuokraoikeustodistus

3.2 Toimeksiantajalta saatu aineisto

e rakennustiedot
e rakennusten piirustukset, pdf
e hoitokuluselvitys

3.3 Markkinainformaation I&hteet

Markkinainformaation lihteina on soveltuvin osin kaytetty:

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 6/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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e KITI Kiinteistotieto Oy:n aineistot

e Datscha Oy:n palvelu

e Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kauppahintarekisteri

e Tilastokeskuksen julkaisut

e Selvitys kaavamiiriysten kustannusvaikutuksista, RAKLI joulukuu 2015

e Selvitys kaavamiariysten kustannusvaikutuksista, RAKLI maaliskuu 2021

e Valtiovarainministerion, pankkien ja tutkimuslaitosten taloudelliset ennusteet
e Kiinteistotoimialan muut julkaisut

e KiinteistGarviointitoiminnassa saatu markkinakokemus

3.4 Katselmus

Arvion laatija on suorittanut kohteessa 9.1.2024 katselmuksen arvion tilaajan opastuksella. Katsel-
muksessa tutustuttiin kohteeseen ja lihiymparistoon.

3.5 Maaperdn ja rakennuksien pilaantuminen

Mahdollinen maaperin ja rakennuksien pilaantumisen vaikutus kohteen arvoon rajataan timin arvi-
oinnin ulkopuolelle.

4 Kohteen ominaisuudet

LM-Parkin kompleksiin kuuluu LM-Suomiset Oy, raskaankaluston huollot hoitava Lakari Service,
raskaankaluston pesuautomaatti ja kasinpesuhalli, Park Ravintola, vuokrattavat kokoustilat ja Pochen
Machinery Oy.

4.1 Kohteen sijainti

Kohde sijaitsee Rauman Lakarin teollisuusalueella, josta matkaa on
Valtatie 8 noin 1 km

Rauman keskustaan noin 6 km

Poriin noin 48 km

Kohteen saavutettavuus on hyvi yksityiselld litkenteelld

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 7/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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Peréniittu

Kurhejarvi

Kurhesuo

Hannu Juutti

H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 8/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seingjoki
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Sijaintikartta 3

4.2 Rakennuksien ominaisuudet, lagjuus ja filojen kéyttd

Kiinteistotunnus tai Rakennus LM-Park

684-26-2605-2

Kiyttotarkoitus  Raskaankaluston kotjaamo/toimisto

Rakennuksen ominaisuudet laajuus seki tilojen kivtté Rakennuksen pinta-
Tilavuus 47.610 m’

Kokonaisala 3.311 brm®

Huoneistoala 2,973 m®

Rakennuksen muut tiedot
Rakennusvuosi 2023

Hannu Juutti
+358 40 714 6683
hannu.juutti@hjgroup.fi

9/45
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H&J Group Oy (3018237-8)
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Rakennusten lukumaara
Kerrosluku
Porraskaytavien lukumaara
Hissit

Kantava rakenne
P&aasiallinen rakennusaine
Alapohja

Vilipohja

Ylapohja

Viliseinat

Julkisivumateriaali
Kattomuoto
Vesikate
Lammitysjarjestelma

IImanvaihtojarjestelma

Sammutusjarjestelma
Halytysjarjestelma

Vapaa korkeus m

Rakennus jakaantuu

- aula- ja eteistilat

- toimistotiloihin

- korjaamo m2

- pesuhalli
- valmiskeittio ja ruokala
- pukuhuone ja vss

H&]J Group Oy 5.2.2024

1

2

1

ei

terasrunko

betoni, teras, pelti

terasbetonilaatta

ontelolaatat ja puurakenteiset valipohjat
lampoeristetyt puukattoelementit
peltikasettielementti, betoniviliseinia ei kantavia pelti-
ranka/levyseinid kantavia puurunkolevyseinid harkko-
valiseinia

Paroc-elementti, pelti

loivaharja

kumibitumikermi

vesikeskus

kaukolampo ja aurinkoenergiakennot

koneellinen

omat koneet ravintolatilalle

pikapalopostit, kdasisammuttimet

Securitas, Paloilmoitinkeskus halytykset suoraan
HAKE

11m

pinta-ala m2 alla
343,5
203
1249
595,5
112,5
48,5

- varasto-alueet, sis teknisia- 382,5

tiloja

- koulutus- ja perehdyttdmis- 50,5

tila
- tekninen tila

Hannu Juutti
+358 40 714 6683
hannu.juutti@hjgroup. fi
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Rakennuksen iasta johtuen ei normaaleihin vuosihuoltokorjauksiin ei ole ollut tarvetta.

Rakennuksen sisdpinnat:

Toimistotila yms tilat
huonetilojen lattiat

seinat
sisakatot

Tuotantotilat
lattiassa
seinat
sisakatto

Kosteat tilat
lattioissa
seinat
sisdkatot

Sosiaalitilat
lattiassa
seinat
sisakatto

Ruokala
lattia
seinat
sisdkatto

Koulutustila
Lattia
seinat
sisdkatto

Rakennusvuosi
ajoneuvokatos, kylmi:

Tekstiililaatta Forbo
Maalattu Gyproc
Akustointilevy, Ecophon Master

Sirotepintainen Betoni, Masterstop
Alaosa betonoelementti, yldosa Paroc-elementti, pelti
Maalattu Gyproc

Vesieristys+ laatta
Vesieristys+ laatta
Vinyylilevy, Gryptone

Turvamuovimatto, Altro
Maalattu betoni
Maalattu betoni

Turvamuovimatto, Altro
Maalattu betoni/Gyproc
Akustointilevy, Ecophon Master

Turvamuovimatto, Altro
Maalattu betoni/Gyproc
Akustointilevy, Ecophon Master

2023

- rakennuksen paiasiallinen kayttotarkoitus: kulkuneuvojen katokset,
- rakennuksen pohja-ala 404 m2 (kylma)

Hannu Juutti

+358 40 714 6683
hannu.juutti@hjgroup.fi

tilavuus 1750 m3 (kylmai)

H&J Group Oy (3018237-8)
11/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
60100 Seingjoki
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4.4 Liittyma@t ja vastaavat

Sahkoliittyma: Rauman Energia Oy
Vesiliittyma: Rauman Vesi Oy
Kaukolampoliittyma: Rauman Energia Oy

4.5 Kaavoitus, kaavakartta ja -madrdykset

Asemakaava

Teollisuus-, varasto- ja logistikkarakennusten korttelialue. Alueelle voidaan rakentaa myés yhdyskuntateknista

huoltoa palvelevia rakennuksia ja laitoksia. Rakennuksen etdisyyden toisen tontin rajasta on oltava vahintaan
puaolet rakennuksen korkeudesta. Tontin ulkovarastoalueet on aidattava vahintdan 180 cm korkealla
rakenteellisella aidalla.

e=0,45 Tehokkuusluku, kerrosalan suhde rakennuspaikan pinta-alaan

Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan kayttaa like- ja
toimistotiloja varten.

moisesof  lerkinté osoittaa kuinka monta like- ja toimistokerrosalanelidmetria kohti on rakennettava yksi autopaikka.

k20%

1292 Merkintd osoittaa kuinka monta autopaikkaa ty&ntekijdd kohti on rakennettava.
Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 12/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus

hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindjoki
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M e s e ma

P2 Rakennuslupa-asiakirjoihin on litettava erillinen sade- ja pintavesien johtamissuunnitelma.
Kakki asemakaavamerkinnit liitetiedostoissa.
4.6 Kiinteistd- ja kirjaamistiedot

Kiinteistorekisteriotteen mukaan kiinteiston 684-26-2605-2 pinta-ala on 4.7501 ha Sithen kohdistuu
kiinteistOrekisterissa mainittu

Rasitteet, kayttdoikeudet ja kdyttorajoitukset
1) Sadevesiviemari (684-2023-K1)

Rekisteraintipvm: 4.5.2023
Oikeutetut- Rauma (684)
Rasitetut: 684-26-2605-2

Lainhuutotodistusten mukaan kiinteiston omistaa Rauman kaupunki, 0138780-9
Rasitustodistuksen mukaan kiinteist66n kohdistuu vuokraoikeus Laitos 684-26-2605-2-1.1
Rasitustodistuksen mukaan kiinteiston vuokaoikeuteen kohdistuu 10 M.€ kiinnitys.

4.7 Maanvuokrasopimus

Rauman kaupunki on vuokrannut tontin 1.8.2021. Vuokra-aika on 60 vuotta. Lahtévuokra indek-
siin sidottuna 14.250 €.

5 Markkinainformaatio

5.1 Kohteen asema markkinoilla
Kohteen asema markkinoilla perustuu toimitilojen kysyntddn ja tarjontaan kyseiselld alueella.

Kohde sijaitsee Raumalla uudella hyvilld sijainnilla olevalla Lakarin teollisuusalueella. Kohdetta
vastapaatdi on HKScanin Rauman lihanjalostustehdas

Kohteen rakennus on tehty erikoiskdyttéon, mutta sitd voi hyodyntdd my0s vaikka teollisuushallina.
Nykyisessa kaytossdan se on alueen ylivoimaisesti paras rakennus.
Kohteen tontti on pohjattu laajemminkin ja sinne on vedetty mahdollista uudisrakennusta varten

LVS valmiudet.

Kohteen asemaa yleisilld toimitilamarkkinoilla voidaan pitdd hyvina.

5.2 Rauma

Rauma sijaitsee Satakunnan maakunnassa. Kaupungissa asuu noin 38.000 ihmista.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 13/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindjoki
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Ty6paikkoja kaupungissa oli vuonna 2022 alussa 816.820 kpl. Alkutuotannon osuus noin 1 %, ja-
lostuksen 34,6 % ja palvelujen osuus noin 62,9 %.

5.2.1 Vd@estdéennuste

Rauma vikiluku laskee Tilastokeskuksen julkaiseman vdestGennusteen mukaan. Suhteellisesti no-
peimmin laskee 0 -14 vuotiaiden miirid, noin tuhannen henked. 65- vuotiaiden médri kasvaa vahai-
sesti. 15-65 vuotiaiden mairi laskee noin 2.400 henked. Vuoden 2040 vikiluvuksi Tilastokeskus
arvioi 35.713 henkei.

Vaestdennuste 2021: Vaestd 31.12. muuttujina |kd ja Vuosi. Rauma, Yhteensa, Vaestod 31.12.
(ennuste 2021).
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5.2.2 Tyollisyys

Satakunnassa oli marraskuun lopussa 9 060 ty6tonté tyonhakijaa, mikd on noin 680 henked (8,1 %)
enemmin kuin vuotta aitkaisemmin. Marraskuun aikana tyottomien maari nousi

vajaalla 300 hengelld. Ty6ttomien tyonhakijoiden osuus

tyovoimasta oli marraskuussa 9,5 %

Raumalla ty6ttémid oli 1599 henkei ja ty6ttomyysprosentti 8,8. Vuodessa tyottdomyys lisddntyi
148 henkei, joka yleiseen kehityksen ndhden vihin.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 14/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindjoki
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Tyottomien tytnhakijoiden osuus tybvoimasta kunnittain
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5.2.3 Liikkenteen rakennukset

Tilastokeskuksen mukaan Raumalla oli vuoden 2022 lopussa litkenteen rakennuksia 88 kpl, yh-
teensi noin 87.500 m?
Vuoden 2020 jilkeen niistd on rakennettu 8 kpl yhteensd noin 3.200 m?

5.3 Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinat
KTT syksyn 2023 markkinakatsaus

Vuosi 2023 jaa historiaan yhtend 2000-luvun hiljaisimmista vuosista Suomen kiinteisto-
markkinoilla. Kaupankiynnin ja rakentamisen volyymit ovat romahtaneet ja tilamarkkinoilla tar-
jonta ylittid monilla osamarkkinoilla kysynnin. Kiinteistomarkkinoiden tunnelmia ja nikymii pai-
naa ennen kaikkea nopeasti noussut korkotaso, joka iskee nyt kiinteistomarkkinoille montaa kautta.
Kohonnut korkotaso latistaa talouskasvua, vahentia

kiinteist6jen suhteellista houkuttelevuutta sijoitusmarkkinoilla, nostaa kiinteistjen tuottovaatimuk-
sia ja nakertaa vuotuista kassavirtaa. Velkarahoituksen

saatavuus kiinteistosijoituksiin on kiristynyt merkittavasti, mikd osaltaan vahentdd investointien
edellytyksia.

Eri muuttujien sopeutuminen uuteen toimintaymparistéon on vield monin osin kesken, minka takia
parametrit eivit sijoittajien investointilaskelmissa nykytilanteessa toimi. Odotus korkotason tasaan-
tumisesta voi osaltaan vaikuttaa my6s kiinteistomarkkinoiden tilanteen ja nakymien vakiintumiseen,
ja ensi vuodelle odotellaan piristymistd kaupankdyntiin.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 15/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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Eri kiinteistosektorit kohtaavat uuden toimintaympariston osin erilaisessa tilanteessa. Asuntomark-
kinoilla tarjonta ylittda kysynnin etenkin padkaupunkiseudulla, mutta ylitarjonta sulanee uudistuo-
tannon hyytymisen my6ta. Toimistokysynnin

epavarmuus kasvaa seki taloustilanteen heikkenemisen ettd hybridityoskentelyn lisadntymisen
myota, mika kirjistaa sektorin polarisaatiota edelleen ja tekee sijoittajista entista valikoivampia. Lii-
kekiinteistdjenkin kysyntindkymd pysyttelee laskusuuntaisena.

Tuotannollisten kiinteistGjen asema sailyy muita toimitilasektoreita positiivisempana. Yhteiskunta-
kiinteist6jenkin markkina on kuluvana vuonna hiljentynyt

viime vuoden kaupankiyntipiikin jilkeen.

MERKITTAVIEN KIINTEISTOKAUPPOJEN VOLYYMI SEKTOREITTAIN LAHDE: KTI TRANSAKTIOSEURANTA
mrd € M Liike @ Toimisto M Tuotannollinen @ Asunto @ Hotelli B Yhteiskuntakiinteistd =~ Muut
12

10 | 05|

2010
20Mm
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
1-9/2023

Lihde: Data KTI syksy2023
5.4 Suomen taloudellinen filanne
Valtionvarainministerio 19.12.2023

Hintojen ja korkojen nousu on vihentinyt investointeja ja kotitalouksien kulutusta. Suomen talous
supistuu 0,5 prosenttia vuonna 2023. Vuonna 2024 inflaation hidastuminen ja korkojen kddntymi-
nen laskuun yhdessi kotitalouksien kohtuullisen hyvin tulokehityksen kanssa lisddvit kotitalouk-
sien kiytettivissd olevia tuloja. BKT kasvaa 0,7 prosenttia vuonna 2024. Kulutuksen ja investoin-
tien kasvu voimistuu vuonna 2025 ja talous kasvaa 2,0 prosenttia. Vuonna 2026 kasvu on 1,6 pro-
senttia. Tyo6llisyys laskee hieman vuonna 2024, mutta kasvaa vuodesta 2025 lihtien. Vuonna 2026
15—64-vuotiaiden tyo6llisyysaste on lihes 75 prosenttia ja ty6ttémyysaste 6,6 prosenttia.

Julkisyhteis6jen alijidmid on 2,5 prosenttia suhteessa BKT:hen vuonna 2023. Alijidmai kasvaa
vuonna 2024 3,5 prosenttiin heikon talous- ja tyollisyyskasvun seka hitaan verotulojen kasvun ve-
timana. Julkisyhteisojen alijidma kohenee jatkovuosina noin 3,0 prosenttiin suhteessa BKT:sta,
kun hallituksen sopeutustoimet alkavat purra seki talous ja tyollisyys alkavat kasvaa ennustejakson
lopulla. Valtionhallinnon alijaama pysyy mittavana lipi koko ennustejakson, eika paikallishallinnos-
sakaan ole odotettavissa alijidmien oikenemista. Valtion ja paikallishallinnon alijadmien seka hitaan
talouskasvun seurauksena velkasuhde jatkaa kasvuaan, eiki se ole kadntymassi laskuun nidkopiirissd
olevalla talouden kehitykselld

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 16/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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Taulukko 1. Keskeiset ennusteluvut

2022 2021 2022 2023%* 2024** | 2025%* 2026**
mrd. maaran muutos, prosenttia
euroa

Bruttokansantuote markkinahintaan 269 3.2 1.6 -0,5 0,7 2,0 1,6
Tavaroiden ja palvelujen tuonti 128 6,0 85 -6,1 24 4,0 30
Kokonaistarjonta 397 39 35 2,3 12 2,6 2,0
Tavaroiden ja palvelujen vienti 122 58 37 -1.3 20 38 30
Kulutus 203 36 14 0.4 05 14 1,2

yksityinen 138 35 17 -0,8 0,7 20 17

julkinen 65 39 08 3.0 00 01 0,3
Investoinnit 65 1.0 32 5,6 2,2 46 31

yksityiset 54 43 40 54 09 29 4,2

julkiset n -ns -0,2 -6,6 90 12,5 13
Kokonaiskysynta 395 37 33 -2,3 12 2,6 2.1

kotimainen kysynta 274 3,0 32 -2,7 09 21 1.7

Taulukko 2. Muut keskeiset ennusteluvut
2021 2022 2023%* | 2024%* | 2025%%  2026**
Bruttokansantuote, mrd. euroa 251 269 282 289 301 33
Palvelut, maaran muutos, % 43 32 0,9 07 1.5 09
Koko teollisuus, madran muutos, % 2,0 13 0,2 18 2.8 19
Tydin tuottavuus, muutos, % 14 0,0 0,0 17 13 07
Tydlliset, muutos, % 24 25 0,1 -0,2 0,8 09
Tyidllisyysaste (15—64-vuotiaat), % 723 73,8 73,6 735 74,1 74,8
Tydllisyysaste (20—64-vuotiaat), % 76,6 781 779 779 78,7 79,5
Tydttomyysaste, % 77 6,8 12 75 7 6,6
Kuluttajahintaindeksi, muutos, % 2.2 71 6,3 20 1,4 17
Ansiotasoindeksi, muutos, % 24 24 4,2 3.5 33 31
Vaihtotase, mrd. euroa 1,0 -6,8 2,2 23 2,7 2,8
Vaihtotase, suhteessa BKT:hen, % 04 -2.5 -0,8 -08 -0,9 -09
Lyhyet korot (euribor 3 kk), % -0,5 03 34 34 24 21
Pitkat korot (valtion obligaatiot, 10 v), % -0.1 1,7 3,1 32 31 3.1
Julkisyhteisdjen menot, suhteessa
BKT:hen, % 557 533 545 549 54,7 539
Veroaste, suhteessa BKT:hen, % LEA 129 M5 40,5 40,5 40,3
Julkisyhteisdjen rahoitusjaama,
suhteessa BKT:hen, % 2,8 -08 -2,5 35 3,4 3,0
Valtion rahoitusjaama, suhteessa
BKT:hen, % 33 -1,6 -3,2 3,7 -4,2 3,8
Julkisyhteisdjen bruttovelka, suhteessa
BKT:hen, % 725 733 755 791 81,4 833
Valtionvelka, suhteessa BKT:hen, % 513 52,7 554 58,5 60,6 62,2
Hannu Juutti
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é Arviointi

6.1 Arviointi menetelmat

Kohteen arvioinnissa sovelletaan pddosin tuottoldhestymistapaa ja markkinalihestymistapaa.
6.2 Arviointi tuottoldhestymistavalla

Tuottoldhestymistapa antaa osoituksen arvosta muuntamalla tulevat kassavirrat yhdeksi nykyhetken
arvoksi. Tuottoldhestymistavassa omaisuuseran arvo mairitetddn omaisuuserastd saatavien tuotto-
jen, kassavirtojen tai kustannussiistojen arvon perusteella. (IVS kiannos

Tuottolihestymistavassa kiytetddn diskontattujen kassavirtojen menetelmia. Diskontattujen kassa-
virtojen menetelmissa ennustettu kassavirta diskontataan takaisin arvopaivian, ja tuloksena saa-
daan omaisuuserin nykyarvo (IVS kdannos).

6.2.1 Markkinavuokrat
Tietoja yksittiisistd toimitilojen vuokrasopimuksista ei ole saatavilla julkisista tai kiinteist6toi-

mialan ylldpitdmisté jarjestelmistd. Datscha julkaisee markkinanidkemyksid toimitilojen vuokrista
(bruttovuokra, alv 0 %). Tissi aineistossa 30.9.2023 julkaistut tiedot teollisuustiloista Raumalla.

Teollisuus
Osamarkkina Bruttovuokra Nettotuottovaatimus Vajaakdyttoaste
Ala (EUR/r Med (EUR, YI3 (EUR/n Ala (%) Med (%) Yla (%) Ala (%) Med (%) Yla (%)

A Isometsa 4 5 7 10 11 12 4 5 7
A Satama 4 5,5 7 10,5 11,5 13 3 4 6
B Hitsaajantie 4 4,5 6,5 10,5 11,5 13 5 6 8
B Metallitie 4 45 6,5 10,5 11,5 13 5 6 8
C Kuivasuo 3,5 4,5 6 11,5 11,5 13 5 6 8
D Rauma other 3,5 45 6,5 10,5 12,5 15,5 4 7 11

Taulukossa on mukana padosin vanhoja rakennuksia. Uudiskohteiden vuokrat ovat yleensa hie-
man korkeampia. Erityiskdyttoon tehdyissa rakennuksissa vuokrataso on yleensi 10 € tai yli.

6.2.2 Kohteen sopimusvuokrat

Kohteelle ei ole toistaiseksi mairitetty tiloista vuokria.
6.2.3 Kayttd ja yllapitokulut

Arvion tilaaja on toimittanut hoitokuluista selvityksen.

Hoitokulut ovat rakennuksen idstd johtuen vasta 10 kuukauden ajalta. Tdten muuttuvat hoitokulut
on arvioitu koko vuodelle 10 kuukauden keskiarvon mukaan.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 18/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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Arviokitja H&]J Group Oy 5.2.2024

Lakarinkatu 46, Rauma

Kiinteiston hoitokulut 03/ 2023 — 12/ 2023

Lammitys 25 847,07
Sihko 17 978,15
Vesi 4 289,54
Puhtaanapito 5 780,20
Kiinteistévakuutus 9 513,60
Kiinteistévero 24 42328
Jatemaksut 4 600,32
Muita
kdytto ja huolto 2 563,16
maa-aluevuokrat 20 125,32
ulkoalueiden hoito 303,30
vartiointi- ja turvallisuuskulut 2 177,99
yhteensi 63 545,73 54 062,20
12 kk noin 76 254,87

Hoitokulut vuodessa noin 130.317 eli huoneistoalan 2.973 m? mukaan 3,65 €/m?/kk
Ajoneuvokatos 404 m? ei hoitokuluja juurikaan aiheuta.
Huomioiden myés sen pinta-ala on keskim&arainen hoitokulu 3,21 €/m?/kk

Vuokratontin osuus hoitokuluissa on noin 0,50 €/m?/kk.

6.2.4 Investoinnit

Seuraavat merkittivit investoinnit kohdistuvat lihinnd mahdollisiin laajennuksiin.

6.2.5 Tuottovaatimus, inflaatio ja vajaakdyttd
Nettotuottovaatimus

Yleistermi tuottovaatimuksesta, jolla tarkoitetaan tarkasteluajankohdan markkinavuokriin perustu-
vien nettovuokratuottojen suhdetta kiinteist6jen hintoihin.

Diskonttausprosentiin vaikuttaa my6s lainarahan yleinen korko, johon lisitdan kohteesta johtuva
riskipreemio.

Kokonaisutuottovaatimukseksi arvioidaan 10 % ja pitkdaikainen inflaatioarvio on 2 %.
Pitkaaikaista vajaakayttod ei ole.

Bruttovuokratuotot on arvioitu markkinavuokriin perustuen, koska kohteessa ei ole toistaiseksi
maaritty vuokria eri toimijoille.

Selostetuilla perusteilla kohteen kassavirtalaskelma on seuraavanlainen:

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 19/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindjoki
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Kassavirtalaskelma (10 vuotta)

Kohde: Lakarinkatu 46, Rauma

Pinta-alatiedot (m?)

Tilat 3377.0
Yhteensa 3377
Vuosi

Potent. bruttotuotto (€/v)
Vuosikorotus (%)
Kayttoaste (%)

Efekfiiv. bruttotuotto (€/v)
Kaytts- ja yllapitokulut (€/v)
Vuosikorotus em. kuluihin (%)

Operatiiv. nettotuotto (€/v)
Vuosikorjauskulut (€/v)
Vuosikorotus em. kuluihin (%)

Investoinnit (€/v)

Nettokassavirta (€/v)

Diskonttaus nykyarv oksi (€)

Kassavirtojen nykyarvojen summa (€)
Jadanndsarvon nykyarvo (€)

Tuottoarvo (edellisten summa, €)
Tuottoarvo/pinta-ala (€/m?)

Hannu Juutti
+358 40 714 6683
hannu.juutti@hjgroup.fi

H&]J Group Oy

Yksikkévuokra (€/m?/kk)
11,68

11,68
2024

473 484
20%
100,0 %
473 484
130 082
25%

343 402
0

25%

0

343 402
327 421
2368 777
1982 997

4351773
1289

20/45

Vuosivuokra (€/v)

2025
482 954
20 %
100,0 %
482 954
133 334
25%
349 620
0

25%

0

349 620

303 045

473 484
0

0
0
0
0
473 484
2026
492 613
20 %
100,0 %
492 613
136 667
25%
355 945
0

25%

0

355 945

280 480

2027
502 465
20 %
1000 %
502 465
140 084
25%
362 381
0

25%

0

362 381

259 592

5.2.2024

Kdayttétapa:

Nettotuottovaatimus (%)

Inflaatio (%)

Kokonaistuottovaatimus (%)

Kaytté- ja ylldpitokulut (€/m?/kk)

Vuosikorjauskulut (€/m?/kk)

2028
512514
20 %
100,0 %
512514
143 586
25%
368 928
0

25%

0

368 928

240 256

2029
522 765
20 %
100,0 %
522 765
147 176
25%
375 589
0

25%

0

375 589

222 358

Tuottoarvo pyéristettynd kolmeen merkitsevddn numeroon (€)
Tuottoarvo/pinta-ala pydristetystd tuottoarvosta (€/m?)

H&J Group Oy (3018237-8)
Kauppatori 1-3, Torikeskus
60100 Seingjoki

2030
533 220
20%
1000 %
533 220
150 855
25%
382 365
0

25%

0

382 365

205 790

4 350 000
1288

2031
543 884
20 %
100,0 %
543 884
154 627
25%
389 258
0

25%

0

389 258

190 455

korjaamo- ja huoltorakennus

8,00 %

2,00 %

10,00 %

3,21

0,00

2032
554 762
20 %
100,0 %
554 762
158 492
25%
396 270
0

25%

0

396 270

176 260

2033 Jadnnosarvo (€)

565 857
20 %
1000 %

565 857
162 455
25%
403 403
0

25%

0

403 403

163 120

5 143 383
1982 997
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Kohde: Lakarinkatu 46, Rauma

Vuokrattava ala (m?) 3377
Taloudellinen kayttéaste (%) 100 %
3,21

Kulut yhteensd (€/m?/kk)

Tuottoarvo (M€)
Nettotuottovaatimus (%,

Bruttovuokra (€/m?/kk)

i 10,68
11,18
11,68
12,18
12,68

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 21/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
60100 Seindjoki
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6.3 Arviointi markkinaldhestymistavalla

Kohde on erikoiskohde, joten vertailukauppoja ei ole saatavilla. Heikon taloustilanteen vuoksi on
Rauman alueella tehty vanhoista hallikiinteistoistd vain muutama kauppa viimeisen kolmen vuoden
aikana.

6.4 Tonfin pohja- ja muut tydt,

Koko tontin alueella on tehty massanvaihdot tulevia tarpeita varten. Hallirakennuksen ympérilta
on my0s osa tonttia asfaltoitu. Koko tontin osalta on my6s tehty tarpeelliset putkityot. Titen
timan osion arvoksi voidaan arvioida noin miljoona euroa. Kohteen korjaamolaitteet ym. ir-

taimisto on maksanut my6s noin miljoonan, mutta niitd ei ole huomioitu tissi arviossa.

Markkinavuokriin perustuva tuottoperusteinen arvo on rakennuksille noin 4,5 M.€ ja maapohjan
muokkaus noin 1. M.€.

7/ Yhteenveto
Edelld olevaan perustuen voidaan kohteen markkina-arvoksi katsoa noin 5,5 M.€
Valokuvat

Kiinteistorekisterikartta
Kiinteistorekisteriote

Rasitustodistus

Vuokraoikeustodistus

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 22/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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' KTJ KIINTEISTOREKISTERIN KARTTAOTE 3.1.2024 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikké 684-26-2605-2
Klintelstdtunnus: 684-26-2605-2
,. Rekisteriyksikidlaji Tontt
2 | Kunta: Rauma (684)

"EURAAMINNE Pealstojen lukumééiré: 1
Rekisteriyksikon alueella on asemakaava ja yleiskaava.

Tulostettu kilntalstétistojarjestelmasts 3.1.2024.

Klintalstorekisterin ladolssa vol olla puuttelta ja epatarkkuuksla.
Rekisteriyksikon tarkka alueellinen ulottuvuus selviéa
toimitusasiakirjoista ja maastosta. Rekisteritiedoista katso tarkemmin
www.maanmittauslaitos.fi‘rekisteritiedot.

NEflianifttu 7~ N

-

>
684-26-2604-1
S i
0 10\, P 20 \(> \, —_— - : {,
W - < 5 \ i Mittakaava 1:5 000
8 78792456
E Koordinaatisto: ETRS-TM35FIN 3
Taustakartta on viittsellinen. 3
Kartat @ MML, kunnat
Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 36/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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Lakarinkatu 46, Rauma H&J G].'Ol.lp Oy
KIINTEISTOREKISTERIOTE 3.1.2024 Sivu 1 (1)
' KTJ Rekisteriyksikko 684-26-2605-2
Perustiedot
Kiinteistétunnus: 684-26-2605-2 Rekistersintipvm: 29.5.2021
Rekisteriyksikkolaji: Tontti Pinta-ala: 47501 m?
Kunta: Rauma (684)

Kaavan mukainen kéytttarkoitus:  T1 Teollisuus-, varasto- ja logi
kennusten korttelialue.

stikkara-

Muodostumistiedot

Kiinteistétoimitus tai viranomaispéaéatos:
Tontin lohkominen  Rekistersintipvm: 29.5.2021

Rekisteriyksikét ja maaraalat, joista tamaé rekisteriyksikké on muodostunut:

Rekisteriyksikosta:
684-409-8-101 KURHENMAKI I
684-409-8-116 KURKIMETSA

Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (m?):

Pinta-ala (m?

27279

20222

47501

Erottamattomat maaraalat ja erillisind luovutetut yhteisal

Kaavat, tonttijaot ja rakennuskiellot

ueosuudet

1)  Asemakaava(684-26-001)

Hyvaksymispvm: 22.6.2015 Voimaantulopvm: 12.8.2015
2) Yleiskaava(684-002038) Kaavan arkistotunnus:
Hyvaksymis-~vahvistamispvm: 10.12.2018  Voimaantulopvm: 24.1.2019 MMLm/17386/423/2022
3) Yleiskaava(684-002035) Kaavan arkistotunnus:
Hyviksymis-Avahvistamispvm: 25.3.2019 Voimaantulopvm: 8.5.2019 MMLm/17388/423/2022
4)  Erillinen sitova tonttijako(684-260502)
Hyvaksymispvm: 6.5.2021 Voimaantulopvm: 7.5.2021
Rasitteet, kdyttooikeudet ja kayttérajoitukset
1) Sadevesiviemari (684-2023-K1)
Rekistersintipvm: 4.5.2023
Oikeutetut: Rauma (684)
Rasitetut: 684-26-2605-2
Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin
Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaatdkset
1)  Rasitetoimitus Voimaantulopvm: 31.3.2023 Rekistersintipvm: 4.5.2023

Muita tietoja

Tulostettu Kiinteistétietojérjestelméasta 3.1.2024.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.

Hannu Juutti
+358 40 714 6683 37/45
hannu.juutti@hjgroup.fi
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I (T RASITUSTODISTUS 3.1.2024 Swull)
Laitos 634-26-2605-2-L1
Perustiedot
Laitostunnus: 684-26-2605-2-L1 Kirjaamispvm: 18.5.2022
Dikeuden |aji Vuokraoikeus, laitos
Asiakirjat: Vuokrasopimus, 9.8.2021
\oimassack: 1.8.2021 -31.7.2081
Vuokranantajat: Rauman kaupunki, 0138780-9
Asianumero / arkistoviite: MML/298463/73/2022
Sijaintirekisteriyksikét: 634-26-26056-2

Kiinnitykset ja erityiset cikeudet

Kiinnityksen tai erityisen cikeuden etusija mucdestuu hakemuksen virgilletulopdivamaadsa.
Etusija esitedan rivilld £ nsia asiciken juckseva numercinti i osoita etusijajarjestyst.

Etusijajarjestykseen on weitu hakea muutosta, jolloin my&hemmailla paivamairila oleva kiinnitys tai erityinen cikeus on voitu asettaa
paremmalle etusijalie kuin aiemmin kirjawt. Etusijasta vei olla myds erillisend muistutuksena kirjattu seliteteksti.

1} Kiinnitys 18.5.2022

Asianumere / arkistoviite: MMLI298464/7 212022

Etusija: 18.5.2022 / 298464

Rahamaira: 10 DOD DOD €

Panttikirja: Sahkdinen

Panttikijan saaja: Lansi-Suormen Osuuspankki, 2026954-1
Vallintarajoitukset

Eivallintarajoituksia

Muistutukset

Ei muistutusasicita

Tulestettu kiineistétistojarjesteimasta 3.1.2024.

Tedistuksesta kayvatilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapunest kirfjaamisviranomaiselle tedistuksen ctsiken panaysta edettavana
arkipaivana ennen viraston aukiclkeajan pasttymista.

Rekisteriiedoista katso tarkemmin wwav.maanmittauslaites firekisteritiedot

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 38/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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I(T VUOKRACIKEUSTODISTUS 3.1.2024 Swu 1(1)
Laitos 634-26-2605-2-L1

Perustiedot

Laitestunnus: 684-26-2605-2-L1 Kirjaamispvm: 18.5.2022
Dikeuden |aji Vuokraoikeus, laitos

Asiakirjat: Vuokrasopimus, 9.8.2021

\oimassack: 1.8.2021 -31.7.2081

Vuokranantajat: Rauman kaupunki, 0138780-9

Asianumero / arkistoviite: MML/298463/73/2022

Sijaintirekisteriyksikét: 684-26-2605-2

Vuckralaiset

1} Vuokraoikeus 18.5.2022

Asianumere / arkistoviite: MML/298463/7312022
Osuus: vl
Vuckralaiset: LM-Suomiset Oy, 1650823-1

Tulestettu kiimeistétietojarjesteimasta 3.1.2024.

Tedistuksesta kayvatilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranemaiselle tedistuksen atsikon panaystd edeltavana
arkipaivana ennen viraston aukickeajan pasttymista. Mahdalliset vallintargjeitukset on katsottava rasitustedistukselta.

Rekisteriiedoista katso tark inwanw. i itos firekistertiedot
Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 39/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
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Vuokralaisen kappale

VUOKRASOPIMUS

VUOKRANANTAJA
Rauman kaupunki,
0138780-9

PL 41
26101 Rauma

VUOKRALAINEN

LM-Suomiset Oy
1650923-1

KAUPUNGIN PAATOKSET

Rauman kaupunginvaltuuston paatokset 28.4.2014 § 53 ja 21.6.2021 § 72.
Rauman maankayttoinsindorin paatos 26.4.2021 § 47.

VUOKRASOPIMUKSEN KOHDE
Talla vuokrasopimuksella vuokranantaja vuokraa vuokralaiselle Rauman kaupungissa
sijaitsevan tontin 684-26-2605-2 maanvuokralain (258/66) 5 luvun mukaisena

vuokrana.

Vuokra-alue on teollisuus-, varasto ja logistiikkarakennusten tontti ja sen pinta-ala on
47501 m2. Vuokra-alueen osoite on Lakarinkatu 46.

Vuokrasopimuksen kohteesta kaytetdan mydhemmin nimitysté vuokra-alue.
VUOKRA-AIKA

Vuokra-aika alkaa elokuun 1. paivana 2021 ja paattyy heindkuun 31. paiviani 2081.

VUOKRA JA MUUT MAKSUT
1. Vuokra
Perusvuokra vuokra-alueesta on 14250,30 euroa vuodessa.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (perusindeksi 1951:10=100) ja sita tarkistetaan
kunkin kalenterivuoden tammikuun 1. paivasta alkaen. Perusindeksina on vuoden 2020
keski-indeksi ja tarkistusindeksind maksuvuoden tammikuun indeksiluku. Tarkistettu
vuosivuokra saadaan kertomalla perusvuokra tarkistusindeksilla ja jakamalla se
perusindeksilla.

Vuokranantaja voi sopimuskauden aikana vaihtaa indeksilajin vuokralaista enempééa
kuulematta, mikali vaihtaminen perustuu Rauman kaupungin toimivaltaisen toimielimen
paatékseen, jolla vastaavanlaisten vuokrasopimusten indeksilaji muutetaan.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 4Q 714 6683 40/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa,
kaavamaérayksissa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien
muutosten johdosta.

2. Vuokran maksaminen

Vuotuinen vuokra on maksettava vuosittain huhtikuussa laskutettavassa erdssa
Rauman kaupungin palvelupiste Pyyrmaniin (Valtakatu 2) tai kaupungin ilmoittamaan
rahalaitokseen.

Ellei vuokraa suoriteta maaraaikana, vuokralainen on velvollinen maksamaan
eraantyneille erille korkoa viivastysajalta korkolain (20.8.1982/633) 4 § 1 momentin
mukaista viivastyskorkoa.

3. Muita maksuja

Mikali vuokra-alueella oleviin rakennuksiin toteutetaan kunnallisteknisia liittymia,
vuokralainen on velvollinen maksamaan kulloinkin voimassa olevan taksan mukaiset
liittymismaksut ennen verkostoihin liittdmista.

Vuokralainen vastaa vuokra-alueen kiinteistonmuodostuskustannuksista.

Mikali rakentamisvelvoiteaikaa pidennetaan, vuokralainen on velvollinen maksamaan
siitéd kulloinkin perittdvan maksun.

4. Vakuus

Vuokranantajan niin vaatiessa vuokralaisen on annettava vuokranantajalle vuokran
suorittamisen ja muiden vuokrasopimusehtojen tayttdmisen vakuudeksi kolmen vuoden
vuokramaksun madardisen parhaalle etusijalle vuokraoikeuteen ja rakennuksiin
kiinnitetyn panttikirjan tai muun vuokranantajan hyvaksymaén vakuuden. Vakuus on
vaadittaessa uudistettava.

Mikali vakuusarvo ei en&a tayta edelld esitettyd maaraa, on vuokralainen velvollinen
vuokranantajan niin vaatiessa sen hyvaksymaan lisdvakuuden.

VUOKRA-ALUEEN KAYTTOTARKOITUS JA RAKENTAMISVELVOITE
5. Kayttotarkoitus

Vuokra-alue luovutetaan kéytettavaksi maanvuokralain (258/66) 5 luvun tarkoittamalla
tavalla voimassa olevan asemakaavan mukaiseen toimintaan (teollisuusrakennustontti).

6. Rakentamisvelvoite

Vuokralainen sitoutuu kolmen vuoden kuluessa tdman vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta lukien rakentamaan vuokra-alueelle edelld kohdassa 5. tarkoitetun
asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen piirustusten mukaisen
rakennuksen. Tontti katsotaan rakennetuksi, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotettavaksi.

Valmista rakennusta ei saa vuokranantajan luvatta kokonaan eiké osittain purkaa. Jos
rakennus kokonaan tai osittain puretaan tai tuhoutuu, se on kolmen vuoden kuluessa
rakennettava uudelleen.

Vuokranantaja voi hakemuksesta pidentda mainittuja rakennusaikoja.

Hannu Juutti H&J Group Oy (3018237-8)
+358 40 714 6683 41/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
hannu.juutti@hjgroup.fi 60100 Seindgjoki
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MUUT EHDOT

7. Viranomaisluvat ja lainsdédéanto

Vuokralainen on velvoilinen noudattamaan, mité lainsdadénndssé, kuten rakennus-,
palo-, terveys-, jate- tai ympaéristdnsuojelulainsdddénndssa on sdadetty tai madratty
tontinomistajan tai —haltijan noudatettavaksi.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, etta silld on kaikki toiminnassaan
tarvittavat viranomaisluvat.

8. Vuokra-alueen rakentaminen

Vuokralainen vastaa vuokra-alueen maaperan, maanalaisten johtojen seka
rakentamiskelpoisuuden yksityiskohtaisesta selvittdmisestad samoin kuin
perustamistavan valinnasta.

Vuokralainen hankkii tarvittavat liittymét ja rakentaa kustannuksellaan vuokra-alueen
kayttéa palvelevat ja silla sijaitsevat vastuullaan olevat séhké-, tiedonsiirto-, vesi-,
viemdri- ja kaukolampdjohdot ja valaistuksen seké piha- ja kulkualueiden paallysteet ja
rakenteet.

Vuokra-alueen ulkopuolisen vuokra-aluetta palvelevan katu-, sahké-, vesi-, vieméri-,
kaukoldmpo- ja katuvalaistusverkoston rakentamisesta ja yllépidosta sovitaan erikseen.

Vuokralainen on velvollinen aitaamaan vuokra-alueen rakennusvalvonnan, asema-
kaavamaaraysten tai lainsdddanndn velvoittamalla tavalla.

Vuokralaisella on oikeus kaataa rakennuksien, kulkuteiden ja johtoalueiden alueelta
puut parhaaksi katsomallaan tavalla, sitten kun maankaytto- ja rakennuslain
edellyttamat luvat puiden kaatamiselle on saatu. Vuokralainen on velvollinen
lunastamaan kaadetut puut kdyvasta hinnasta.

Vuokra-alueelta tuleva ylimaardinen maa-aines on vuokranantajan omaisuutta ja
vuokranantajalla on oikeus kuljettaa se tontilta pois.

Vuokralaisen tulee sallia tontin kautta kulkevan Kurhentie -nimisen yksityistien liikenne
niin kauan, kunnes liikenneyhteys on Rauman kaupungin toimesta siirretty
Lakarinkadulle seka etta tarvittavat kiinteistétoimitukset kaupungin ja
Maanmittauslaitoksen osalta on suoritettu. Mikali katujen ja muun infran rakentaminen
viivéastyy, ei Rauman kaupunki ole korvausvelvollinen viivastyksesté vuokralaiselle
aiheutuneeseen vahinkoon nédhden.

9. Vuokra-alueen hoitaminen

Vuokralainen on velvollinen pitdméaan vuokra-alueen sekéa vuokra-alueella olevat
rakennukset ja muut rakenteet hyvassa kunnossa seké noudattamaan niiden hoidosta
annettuja maarayksia.

Vuokralainen on velvollinen tarkastamaan vuokra-alueella olevien puiden kuntoa ja
tarvittaessa ryhtyméén toimenpiteisiin vahingonvaaran torjumiseksi.

10. Vuokraoikeuden siirto

Hannu Juutti
+358 40 714 6683
hannu.juutti@hjgroup.fi

Vuokralaisella on oikeus siirtda vuokraoikeus kaikkine vuokra-alueella olevine
rakennuksineen ja rakennelmineen vuokranantajaa kuulematta kolmannelle. Vuokra-
alueella olevien rakennusten omistusoikeutta ei saa luovuttaa vuokraoikeudesta
erillaan.

H&J Group Oy (3018237-8)
42/45 Kauppatori 1-3, Torikeskus
60100 Seindjoki



Arviokitja H&]J Group Oy 5.2.2024

TLakarinkatu 46, Rauma

Se, jolle vuokraoikeus on siirretty, on velvollinen ilmoittamaan siirrosta vuokranantajalle
kolmen (3) kuukauden kuluessa siitd, kun siirto on tapahtunut. llmoituksen oheen on
litettéva jéljennokset siirtoasiakirjoista.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten, kuin maakaaressa (540/95)
on saddetty. Siirtajs ja siirronsaaja vastaavat yhteisvastuullisesti vuokraehtojen
tayttdmisesta niin kauan, kunnes vuokraoikeuden siirto on kirjattu uuden vuokralaisen
nimiin.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan myos ne eradntyneet vuokraerat viivastys-
korkoineen, jotka edellinen tdman vuokrasopimuksen vuokralainen tai edelliset
vuokralaiset ovat jattaneet maksamatta, ei kuitenkaan pidemmaélta ajalta kuin kolmelta
vuodelta.

11. Alivuokraus

Vuokra-alueen tai sen osan luovuttaminen kolmannen hallintaan on kielletty iiman
vuokranantajan erikseen antamaa lupaa.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus huoneenvuokrasopimuksin vuokrata tai muuten
luovuttaa vuokra-alueella olevan rakennuksen tai sen osan hallinta kolmannelle.

Siirronsaaja on velvollinen kirjauttamaan oikeutensa siten, kuin maakaaressa (540/95)
on saadetty.

12. Vuokra-alueen pilaantuminen

Ympiéristdnsuojelulain 139 §:n mukaisesti vuokranantaja ilmoittaa, ettd vuokra-alue

on aiemmin ollut metsatalouskaytossa. Vuokranantajan toimesta ei ole tutkittu eik4 sillé
ole tiedossa, onko vuokra-alueella ymparistonsuojelulaissa tarkoitettuja jatteita tai
aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperén tai pohjaveden pilaantumista. Vuokralainen
on ennen mihinkaén rakentamistoimenpiteisiin ryhtymista velvollinen selvittdmaén
maaperan pilaantuneisuuden, mikali katsoo rakentamispaikka huomioiden siihen olevan
aihetta.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siité, ettd vuokra-alue ei vuokralaisen
toimesta eikéd muutoinkaan pilaannu (Ympaéristonsuojelulaki 16 ja 17 §). Mikéli vuokra-
alue tai sen osa pilaantuu, on vuokralainen velvollinen huolehtimaan alueen
puhdistamisesta siten kuin ympéristonsuojelulaissa saédetaan.

Mikali vuokralainen laiminlyd ymparistonsuojelulaissa tarkoitetut velvollisuutensa,
vuokranantajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen vuokralaisen lukuun ja
kustannuksella.

Vuokranantajan vaatiessa vuokralainen on velvollinen toimittamaan kustannuksellaan
vuokranantajalle yhté vuotta ennen vuokra-ajan paattymistd vuokranantajan
hyvaksymaén tutkimuslaitoksen tekeman selvityksen vuokra-alueen maaperan
puhtaudesta.

13. Kadun kunnossa- ja puhtaanapito

Vuokralaisen velvollisuus pitda kunnossa ja puhtaana tonttiin rajoittuva katu- ja yleinen
alue maaraytyy sen mukaan kuin laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa-
ja puhtaanapidosta on sd&detty seké asianomaisessa kunnallisessa s&énnoksessé
maarataan.

Millein tontin kohdalla olevaa katua ei ole séédetyssa jarjestyksessa luovutettu
yleiseen kayttoon, mutta sité kuitenkin kéytetdén yleiseen liikenteeseen, on
vuokralainen velvollinen huolehtimaan kunnossa- ja puhtaanapidosta, kuten yleiseen
kayttoon luovutettujen katujen osalta on séédetty.
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Vuokralainen on velvollinen antamaan kaupungin vaatiessa tamén pykalan mukaan
vuokralaiselle kuuluvan kunnossa- ja puhtaanapidon kaupungin tehtévéksi todellisia
kustannuksia ja yleiskuluja vastaavasta korvauksesta, jonka kaupunki paattaa.

14. Yhdyskuntaa palvelevat johdot, kadut yms.

Vuokralainen on velvollinen sallimaan korvauksetta yhdyskuntaa palvelevien
viemdrin, vesi-, puhelin- ja séhkgjohtojen seké muiden sellaisten johtojen ja
néihin liittyvien laitteiden, kiinnikkeiden ja tukien sijoittamisen vuokra-alueelle
ja vuokra-alueella oleviin rakennuksiin seka néiden tarpeellisen huollon.
Vuokralaiselle korvataan em. toimenpiteista mahdollisesti aiheutuvat valittémat
vahingot.

Kaupungilla on oikeus vuokralaista enempaa kuulematta merkita edella
mainitut oikeudet rasitteena kiinteistorekisteriin.

Mikéli katujen rakentaminen vahvistettujen suunnitelmien mukaan vaatii kadun
ja vuokra-alueen pihatason korkeuseroista johtuen joko penger- tai leikkausluiskan
ulottamista vuokra-alueelle, on vuokralaisen sallittava tdma korvauksetta.

15. Katselmukset

Vuokranantajalla on oikeus pitda vuokra-alueella ja rakennuksissa katselmuksia ja
tarkastuksia vuokra-alueen ja rakennusten kunnon seké vuokraehtojen tayttamisen
toteamiseksi, joihin vuokralaisella on oikeus osallistua. Vuokralainen on velvollinen
sallimaan paasyn vuokra-alueelle.

Jos tarkastus on aiheuttanut muistutuksia, on puutteellisuudet korjattava vuokran-
antajan maaraamassa ajassa.

16. Vuokra-ajan paittymiseen liittyvit velvollisuudet

Vuokrasopimuksen paéattyessa vuokranantajalla on oikeus lunastaa vuokra-alueella
olevat vuokralaisen rakennukset sekd hanen rakentamansa pysyvaan kayttéén
tarkoitetut laitteet ja laitokset maanvuokralain (258/66) 34 §:n 3 momentissa
séadettyjen perusteiden mukaan madrattavasta hinnasta, mikali vuokranantaja on
vuokralaiselle siita kirjallisesti ilmoittanut ennen vuokra-ajan paattymista.

Mikéli vuokranantaja ei lunasta rakennuksia, laitteita tai laitoksia, vuokralainen on
vuokrasuhteen paattyessa velvollinen poistamaan ne sekd muun omaisuutensa seka
siistimdén vuokra-alueen kolmen kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisesta.
Muussa tapauksessa vuokranantajalla on oikeus menetella vuokra-alueelia olevalla
omaisuudella haluamallaan tavalla ja siistid alue vuokralaisen kustannuksella.

17. Sopimuksen irtisanominen ja purkaminen

Vuokrasopimuksen irtisanomisesta ja purkamisesta on voimassa, mitd maanvuokra-
laissa on saadetty.

Vuokranantajalla on liséksi oikeus irtisanoa tama sopimus, jos vuokralainen laiminly6
edella kohdassa "6. Rakentamisvelvoite” méaratyn velvoitteensa. Sopimuksen
itisanominen voidaan toimittaa, kun velvoitteen tayttamiselle asetettu méaaraaika on
paattynyt ja vuokranantaja on antanut vuokralaiselle taté koskevan ilmoituksen.

18. Sopimussakko ja vahingonkorvaus

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan kaiken tuottamuksellaan tai sopimus-
rikkomuksellaan vuokranantajalle aiheuttamansa vahingon seké korvaamaan

siitd johtuneet palkka- ja muut kustannukset.

Jos vuokralainen rikkoo 5. kohdan kayttotarkoitusta, 6. kohdan rakentamisvelvoitetta
tai 11. kohdan alivuokrausta koskevaa ehtoa on vuokralainen velvoitettu maksamaan
myds sopimussakkoa silloisen vuosivuokran kymmenkertaisen méaran.
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Jos vuokralainen rikkoo taman sopimuksen muita ehtoja tai sen nojalla annettuja
maarayksid, han on velvollinen maksamaan vuokranantajalle myds sopimussakkoa,
joka on madraltaén sen hetkinen vuotuinen vuokra kolminkertaisena, ellei vuokran-
antajan ja vuokralaisen vililld muuta sovita.

Sopimussakon suorittamalla vuokralainen ei vapaudu tdmén vuokrasopimuksen
mukaisista velvollisuuksistaan.

19. limoitukset ja tiedonannot

Vuokralaisen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti vuokranantajalle nime&én seka
kotipaikkaa ja laskutusosoitettaan koskevat muutokset.

Vuokranantajalla on oikeus antaa vuokralaiselle tdhan sopimukseen perustuvat
tiedonannot, iimoitukset ja kehotukset Iahettdmalla ne vuokralaisen viimeksi
kaupungille iimoittamaan laskutusosoitteeseen tai séhkdpostiosoitteeseen.

20. Vuokra-alueen lunastaminen
Vuokralaisen oikeus lunastaa vuokra-alue omakseen, hinta ja muut ehdot méaraytyvét
lunastushetkelld voimassaolevan Rauman kaupunginvaltuuston paatéksen mukaisesti.
Vuokralaisella on lunastusoikeus aikaisintaan, kun tdman sopimuksen mukainen
rakentamisvelvoite on taytetty.

21. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tasta sopimuksesta johtuvat erimielisyydet ja riidat kasitellddn vuokranantajan
kotipaikan kérajaoikeudessa.

22. Sovellettava laki
Téahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Jollei tassé sopimuksessa ole toisin
madaréatty, noudatetaan vuokrasuhteessa 29. paivana huhtikuuta 1966 annetun

maanvuokralain (258/66) 5 luvun muuta maanvuokraa koskevia sddnnoksia.

Tata vuokrasopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitédvaa kappaletta, yksi kummallekin
sopijapuolelle.

Raumalla \9 . paivana @/d kuuta 2021

RéUMAN KAUPUNKI

Atte Hyvérinen
vt. talous- ja hallintopaéallikké

Taméan sopimuksen hyvaksymme ja sitoudumme tayttdmaan sen ehdot.
Paikka ja aika kuin ylla.

LM-Suomiset Oy

Woein St g

Markku Suominen
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