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7 Yhteenveto .................................................................................................................. 22 
 

 

Rajoitukset ja vastuut 
 
Arvioinnin tulos on tarkoitettu käytettäväksi ainoastaan arviossa mainitun toimeksiantajan käyt-
töön ja arviossa mainittuun käyttötarkoitukseen. Mikäli arviota käytetään muuhun tarkoitukseen, 
on siihen hankittava arvioijan kirjallinen suostumus. 
 
Arviointi perustuu taloudelliseen ja tekniseen analyysiin. Niiden lähtötietoina sovelletaan julkisesti 
saatavilla olevia tietoja, toimeksiantajan toimittamia tietoja ja markkinainformaatiota. Toimeksian-
taja on vastuussa toimittamistaan tiedoista, joita ei voida tarkistaa julkisista lähteistä. Mikäli toimek-
siantaja havaitsee arviossa virheen, on toimeksiantajan ennen arvion tulosten käyttöä huomautet-
tava virheestä kirjallisesti toimeksisaajalle virheen korjaamista varten. Toimeksiantajalla on oikeus 
soveltaa arvion tuloksia toimeksiantopalkkion maksamisen jälkeen. 
 
Arvioijan vastuu rajoittuu sekä mahdollisten välittömien että välillisten vahinkojen osalta siihen 
määrään, jonka toimeksiantaja on suorittanut. 
 
Muutoin sovelletaan soveltuvin osin konsulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja KSE 2013. 
 
Arviointivaluuttana käytetään euroa (€). 
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1 Arvion yhteenveto 
  

1.1 Arvion kohde ja tehtävän kuvaus 
 
Arvion kohteena on Rauman kaupungissa Lakarin teollisuusalueella sijaitsevan tontin 684-26-
2605-2 vuokraoikeus 
sekä tontilla sijaitseva raskaankaluston huoltorakennus 
 
Kohteen osoite on Lakarintie 46, 26510 Rauma 
 
Arvioinnin tarkoituksena on kohteen markkina-arvon arviointi varten vakuusarvon määrittämi-
seen. 
 
Arviossa ei huomioida toimintaan tarvittavia koneita ja laitteita eikä irtaimistoa. 
 

1.2 Oletukset 
 
Arviossa ei ole erityisiä oletuksia 

 

1.3 Markkina-arvo 
 
Kohteen velattomaksi markkina-arvoksi arvioidaan noin 
 
 5.500.000 € (viisimiljoonaa viisisataatuhatta) euroa 
 
 
Venäjän aloittama sota Ukrainassa heikentää sekä maailman että Suomen talouden tilaa 
sekä suomalaisen kiinteistömarkkinan näkymiä, mikä on huomioitava arvion tuloksia so-
vellettaessa. 
 
 
Arvion tarkkuus tavanomainen +/- 10 %. 
 
  
Seinäjoki, 5.2.2024 
 

    
 
Hannu Juutti, H & J Group Oy 
Toimitusjohtaja, LKV 
Auktorisoitu kiinteistöarvioija (AKA), 
yleisauktorisoitu 
hannu.juutti@hjgroup.fi 
+ 358 40 714 6683   
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2 Toimeksianto 
 

2.1 Toimeksiantaja 
 
Toimeksiantaja on L-M Suomiset Oy, toimitusjohtaja Markku Suominen 
 

2.2 Toimeksisaaja 
 
Toimeksisaaja on H & J Group Oy. 
 

2.3 Yhteensopivuus ja arviointistandardien noudattaminen 
 
Tämä arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistönarviointilautakunnan sääntöjä, lau-
takunnan antamia muita ohjeita ja määräyksiä, Kiinteistöarvioinnin Auktorisointiyhdistys KA ry:n 
hyvää suomalaista kiinteistöarviointitapaa ja Kansainvälisiä arviointistandardeja (International Valu-
ation Standards, IVS, tullut voimaan 31.1.2022), jolloin arvio täyttää auktorisoidun kiinteistöarvion 
(AKA) vaatimukset. 
  
Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistöarvioija (AKA), jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakama-
rin kiinteistönarviointilautakunta. Lisätietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskaup-
pakamarin verkkosivuilta, https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/. 
 

2.4 Arvion käyttötarkoitus 
 
Arvioinnin tarkoituksena on kohteen markkina-arvon arviointi vakuusarvon määritystä varten.  
 
Arvioinnin tulos on tarkoitettu käytettäväksi ainoastaan aiemmin mainitun toimeksiantajan yllä mai-
nittuun käyttötarkoitukseen. Mikäli arviota käytetään muuhun tarkoitukseen, on siihen hankittava 
arvioijan kirjallinen suostumus. 
 

2.5 Arvon perusta 
 
Arvioinnissa on määritetty kohteen velaton markkina-arvo. 
 
Markkina-arvo on arvioitu rahamäärä, jolla omaisuuserän tai vastuun pitäisi arvopäivänä vaihtaa 
omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjän välillä asianmu-
kaisen markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS 
käännös). 
 
Markkina-arvo arvon perustana soveltuu arvion tuloksen käyttämiseen edellä selostettuun arvion 
käyttötarkoitukseen. 
 
 
 
 
 

https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/
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2.6 Arvon lähtökohta 
 
Arvon lähtökohtana on hyödykkeen paras ja tuottavin käyttö. 
 
Parhaan ja tuottavimman käytön täytyy olla fyysisesti mahdollinen (soveltuvin osin), taloudellisesti 
toteuttamiskelpoinen, laillisesti sallittu ja sen täytyy tuottaa suurin arvo. Jos se poikkeaa nykykäytöstä, 
kustannukset, jotka syntyvät omaisuuserän käytön muuttamisesta parhaaksi ja tuottavimmaksi käy-
töksi, vaikuttavat arvoon (IVS käännös). 
 
Kohteen arvioidaan olevan parhaassa ja tuottavimmassa käytössä. 
 

2.7 Arvion päivämäärä ja arvoajankohta  
 
Arvion päivämäärä on 5.2.2024. 
 
Arvoajankohta on 5.2.2024. 
 

2.8 Arvioija 
 
Kohteen arvioinnin on suorittanut: 
 
Toimitusjohtaja, LKV, yleisauktorisoitu (AKA) kiinteistöarvioija Hannu Juutti, H & J Group Oy. 

Arvion laatija työskentelee pääosin omistamansa yhtiön palveluksessa. 

Arvioija on pätevä ja esteetön ottamaan arviointitoimeksiannon tehtäväkseen. 
 

3 Lähtöaineisto 
 

3.1 Julkinen aineisto 
 
Julkisista lähteistä on hankittu seuraava aineisto: 

• Kiinteistörekisterikartta  

• Kiinteistörekisteriote  

• Rasitustodistus  

• Vuokraoikeustodistus 
 

3.2 Toimeksiantajalta saatu aineisto 
 

• rakennustiedot 

• rakennusten piirustukset, pdf 

• hoitokuluselvitys 
 
 

3.3 Markkinainformaation lähteet 
 
Markkinainformaation lähteinä on soveltuvin osin käytetty: 
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• KTI Kiinteistötieto Oy:n aineistot 

• Datscha Oy:n palvelu 

• Maanmittauslaitoksen kiinteistöjen kauppahintarekisteri 

• Tilastokeskuksen julkaisut 

• Selvitys kaavamääräysten kustannusvaikutuksista, RAKLI joulukuu 2015 

• Selvitys kaavamääräysten kustannusvaikutuksista, RAKLI maaliskuu 2021 

• Valtiovarainministeriön, pankkien ja tutkimuslaitosten taloudelliset ennusteet 

• Kiinteistötoimialan muut julkaisut 

• Kiinteistöarviointitoiminnassa saatu markkinakokemus 
 

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

3.5 Maaperän ja rakennuksien pilaantuminen 
 
Mahdollinen maaperän ja rakennuksien pilaantumisen vaikutus kohteen arvoon rajataan tämän arvi-
oinnin ulkopuolelle. 
 
 

4 Kohteen ominaisuudet 
 
LM-Parkin kompleksiin kuuluu LM-Suomiset Oy, raskaankaluston huollot hoitava Lakari Service, 
raskaankaluston pesuautomaatti ja käsinpesuhalli, 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 hyvä yksityisellä liikenteellä 
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Sijaintikartta 1 
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Sijaintikartta 2 
 

 
 
Sijaintikartta 3 
 
 
 

4.2 Rakennuksien ominaisuudet, laajuus ja tilojen käyttö 
 
Kiinteistötunnus tai Rakennus      LM-Park 
684-26-2605-2 
Käyttötarkoitus      Raskaankaluston korjaamo/toimisto  
 
Rakennuksen ominaisuudet laajuus sekä tilojen käyttö Rakennuksen pinta-alatiedot 
 
Tilavuus                  47.610 m3 

Kokonaisala                3.311 brm2 

Huoneistoala               2.973 m2 

 
Rakennuksen muut tiedot 
Rakennusvuosi              2023 
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Rakennusten lukumäärä          1 
Kerrosluku                  2 
Porraskäytävien lukumäärä         1 
Hissit                     ei 
Kantava rakenne               teräsrunko 
Pääasiallinen rakennusaine         betoni, teräs, pelti 
Alapohja                   teräsbetonilaatta 
Välipohja                   ontelolaatat ja puurakenteiset välipohjat 
Yläpohja                   lämpöeristetyt puukattoelementit 
Väliseinät                   peltikasettielementti, betoniväliseiniä ei kantavia pelti-

ranka/levyseiniä kantavia puurunkolevyseiniä harkko-
väliseiniä 

Julkisivumateriaali              Paroc-elementti, pelti 
Kattomuoto                 loivaharja 
Vesikate                    kumibitumikermi 
Lämmitysjärjestelmä            vesikeskus 
   kaukolämpö ja aurinkoenergiakennot 
Ilmanvaihtojärjestelmä           koneellinen 
   omat koneet ravintolatilalle 
Sammutusjärjestelmä            pikapalopostit, käsisammuttimet 
Hälytysjärjestelmä              Securitas, Paloilmoitinkeskus   hälytykset suoraan 

HÄKE 
Vapaa korkeus m               11 m 
 
 
 
Rakennus jakaantuu pinta-ala m2 alla 
- aula- ja eteistilat 343,5 
- toimistotiloihin 203 
- korjaamo m2 1249 
- pesuhalli 595,5 

-   valmiskeittiö ja ruokala 112,5 
-   pukuhuone ja vss   48,5 
-   varasto-alueet, sis teknisiä-
tiloja  

 382,5 
 

-   koulutus- ja perehdyttämis-
tila 

   50,5 

-   tekninen tila    126 
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Rakennuksen iästä johtuen ei normaaleihin vuosihuoltokorjauksiin ei ole ollut tarvetta. 
 
Rakennuksen sisäpinnat: 
 
Toimistotila yms tilat 
huonetilojen lattiat      Tekstiililaatta Forbo  
seinät                              Maalattu Gyproc 
sisäkatot                          Akustointilevy, Ecophon Master 
 
Tuotantotilat 
lattiassa           Sirotepintainen Betoni, Masterstop 
seinät             Alaosa betonoelementti, yläosa Paroc-elementti, pelti 
sisäkatto           Maalattu Gyproc 
 
Kosteat tilat 
lattioissa           Vesieristys+ laatta 
seinät             Vesieristys+ laatta 
sisäkatot           Vinyylilevy, Gryptone 
 
Sosiaalitilat 
lattiassa           Turvamuovimatto, Altro 
seinät             Maalattu betoni 
sisäkatto          Maalattu betoni 
 
Ruokala 
lattia              Turvamuovimatto, Altro 
seinät             Maalattu betoni/Gyproc 
sisäkatto           Akustointilevy, Ecophon Master 
 
Koulutustila 
Lattia             Turvamuovimatto, Altro 
seinät             Maalattu betoni/Gyproc 
sisäkatto           Akustointilevy, Ecophon Master 
 
 
4.3 Ajoneuvokatosrakennus 
 
Rakennusvuosi 2023 

- ajoneuvokatos, kylmä: 
- rakennuksen pääasiallinen käyttötarkoitus: kulkuneuvojen katokset,  
-  rakennuksen pohja-ala 404 m2 (kylmä) 
- tilavuus 1750 m3 (kylmä)
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4.4 Liittymät ja vastaavat 
 

Sähköliittymä: Rauman Energia Oy  
Vesiliittymä:     Rauman Vesi Oy  
Kaukolämpöliittymä:  Rauman Energia Oy 
   
 

4.5 Kaavoitus, kaavakartta ja –määräykset 
 

 
 
Asemakaava  
 

 
 

e=0,45           Tehokkuusluku, kerrosalan suhde rakennuspaikan pinta-alaan 
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Kakki asemakaavamerkinnät liitetiedostoissa. 
 

4.6 Kiinteistö- ja kirjaamistiedot 
 
Kiinteistörekisteriotteen mukaan kiinteistön 684-26-2605-2 pinta-ala on 4.7501 ha Siihen kohdistuu 
kiinteistörekisterissä mainittu  

 
Lainhuutotodistusten mukaan kiinteistön omistaa Rauman kaupunki, 0138780-9 
  
Rasitustodistuksen mukaan kiinteistöön kohdistuu vuokraoikeus Laitos 684-26-2605-2-L1 
 
Rasitustodistuksen mukaan kiinteistön vuokaoikeuteen kohdistuu 10 M.€ kiinnitys. 
 

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

5 Markkinainformaatio 
 

5.1 Kohteen asema markkinoilla 
 
Kohteen asema markkinoilla perustuu toimitilojen kysyntään ja tarjontaan kyseisellä alueella. 
 
Kohde sijaitsee Raumalla uudella hyvällä sijainnilla olevalla Lakarin teollisuusalueella.  Kohdetta 
vastapäätä on HKScanin Rauman lihanjalostustehdas 
 
Kohteen rakennus on tehty erikoiskäyttöön, mutta sitä voi hyödyntää myös vaikka teollisuushallina. 
Nykyisessä käytössään se on alueen ylivoimaisesti paras rakennus. 
Kohteen tontti on pohjattu laajemminkin ja sinne on vedetty mahdollista uudisrakennusta varten 
LVS valmiudet. 
 
Kohteen asemaa yleisillä toimitilamarkkinoilla voidaan pitää hyvänä. 
 
 

5.2 Rauma 
 
Rauma sijaitsee Satakunnan maakunnassa. Kaupungissa asuu noin 38.000 ihmistä. 
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Työpaikkoja 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 Väestöennuste 

 
Rauma väkiluku laskee  Tilastokeskuksen julkaiseman väestöennusteen mukaan. Suhteellisesti no-
peimmin laskee 0 -14 vuotiaiden määrä, noin tuhannen henkeä. 65- vuotiaiden määrä kasvaa vähäi-
sesti. 15-65 vuotiaiden määrä laskee noin 2.400 henkeä. Vuoden 2040 väkiluvuksi Tilastokeskus 
arvioi 35.713 henkeä. 
 

 
 
 
 

5.2.2 Työllisyys 

 
Satakunnassa oli marraskuun lopussa 9 060 työtöntä työnhakijaa, mikä on noin 680 henkeä (8,1 %) 
enemmän kuin vuotta aikaisemmin. Marraskuun aikana työttömien määrä nousi 
vajaalla 300 hengellä. Työttömien työnhakijoiden osuus 
työvoimasta oli marraskuussa 9,5 % 
 
Raumalla työttömiä oli 1599 henkeä ja työttömyysprosentti 8,8.  Vuodessa työttömyys lisääntyi 
148 henkeä, joka yleiseen kehityksen nähden vähän. 
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5.2.3 Liikenteen rakennukset 

 
Tilastokeskuksen mukaan Raumalla oli vuoden 2022 lopussa liikenteen rakennuksia 88 kpl, yh-
teensä noin 87.500 m2 
Vuoden 2020 jälkeen niistä on rakennettu 8 kpl yhteensä noin 3.200 m2 

 
 

5.3 Suomen kiinteistösijoitusmarkkinat 
 
KTI syksyn 2023 markkinakatsaus 
 
Vuosi 2023 jää historiaan yhtenä 2000-luvun hiljaisimmista vuosista Suomen kiinteistö- 
markkinoilla. Kaupankäynnin ja rakentamisen volyymit ovat romahtaneet ja tilamarkkinoilla tar-
jonta ylittää monilla osamarkkinoilla kysynnän. Kiinteistömarkkinoiden tunnelmia ja näkymiä pai-
naa ennen kaikkea nopeasti noussut korkotaso, joka iskee nyt kiinteistömarkkinoille montaa kautta. 
Kohonnut korkotaso latistaa talouskasvua, vähentää 
kiinteistöjen suhteellista houkuttelevuutta sijoitusmarkkinoilla, nostaa kiinteistöjen tuottovaatimuk-
sia ja nakertaa vuotuista kassavirtaa. Velkarahoituksen 
saatavuus kiinteistösijoituksiin on kiristynyt merkittävästi, mikä osaltaan vähentää investointien 
edellytyksiä. 
 
Eri muuttujien sopeutuminen uuteen toimintaympäristöön on vielä monin osin kesken, minkä takia 
parametrit eivät sijoittajien investointilaskelmissa nykytilanteessa toimi. Odotus korkotason tasaan-
tumisesta voi osaltaan vaikuttaa myös kiinteistömarkkinoiden tilanteen ja näkymien vakiintumiseen, 
ja ensi vuodelle odotellaan piristymistä kaupankäyntiin. 
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Eri kiinteistösektorit kohtaavat uuden toimintaympäristön osin erilaisessa tilanteessa. Asuntomark-
kinoilla tarjonta ylittää kysynnän etenkin pääkaupunkiseudulla, mutta ylitarjonta sulanee uudistuo-
tannon hyytymisen myötä. Toimistokysynnän 
epävarmuus kasvaa sekä taloustilanteen heikkenemisen että hybridityöskentelyn lisääntymisen 
myötä, mikä kärjistää sektorin polarisaatiota edelleen ja tekee sijoittajista entistä valikoivampia. Lii-
kekiinteistöjenkin kysyntänäkymä pysyttelee laskusuuntaisena. 
Tuotannollisten kiinteistöjen asema säilyy muita toimitilasektoreita positiivisempana. Yhteiskunta-
kiinteistöjenkin markkina on kuluvana vuonna hiljentynyt 
viime vuoden kaupankäyntipiikin jälkeen. 
 

 
 
Lähde: Data KTI syksy2023 
 

5.4 Suomen taloudellinen tilanne 
 
Valtionvarainministeriö 19.12.2023 
 
Hintojen ja korkojen nousu on vähentänyt investointeja ja kotitalouksien kulutusta. Suomen talous 
supistuu 0,5 prosenttia vuonna 2023. Vuonna 2024 inflaation hidastuminen ja korkojen kääntymi-
nen laskuun yhdessä kotitalouksien kohtuullisen hyvän tulokehityksen kanssa lisäävät kotitalouk-
sien käytettävissä 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. Työllisyys laskee hieman vuonna 2024, mutta kasvaa vuodesta 2025 lähtien. Vuonna 2026 
15–64-vuotiaiden työllisyysaste on lähes 75 prosenttia ja työttömyysaste 6,6 prosenttia.  
 
Julkisyhteisöjen alijäämä on 2,5 prosenttia suhteessa BKT:hen vuonna 2023. Alijäämä kasvaa 
vuonna 2024 3,5 prosenttiin heikon talous- ja työllisyyskasvun sekä hitaan verotulojen kasvun ve-
tämänä. Julkisyhteisöjen alijäämä kohenee jatkovuosina noin 3,0 prosenttiin suhteessa BKT:sta, 
kun hallituksen sopeutustoimet alkavat purra sekä talous ja työllisyys alkavat kasvaa ennustejakson 
lopulla. Valtionhallinnon alijäämä pysyy mittavana läpi koko ennustejakson, eikä paikallishallinnos-
sakaan ole odotettavissa alijäämien oikenemista. Valtion ja paikallishallinnon alijäämien sekä hitaan 
talouskasvun seurauksena velkasuhde jatkaa kasvuaan, eikä se ole kääntymässä laskuun näköpiirissä 
olevalla talouden kehityksellä 
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6 Arviointi 
 

6.1 Arviointi menetelmät 
 
Kohteen arvioinnissa sovelletaan pääosin tuottolähestymistapaa ja markkinalähestymistapaa. 
 

6.2 Arviointi tuottolähestymistavalla 
 
Tuottolähestymistapa antaa osoituksen arvosta muuntamalla tulevat kassavirrat yhdeksi nykyhetken 
arvoksi. Tuottolähestymistavassa omaisuuserän arvo määritetään omaisuuserästä saatavien tuotto-
jen, kassavirtojen tai kustannussäästöjen arvon perusteella. (IVS käännös 
Tuottolähestymistavassa käytetään diskontattujen kassavirtojen menetelmää. Diskontattujen kassa-
virtojen menetelmässä ennustettu kassavirta diskontataan takaisin arvopäivään, ja tuloksena saa-
daan omaisuuserän nykyarvo (IVS käännös). 
 

6.2.1 Markkinavuokrat 

 
Tietoja yksittäisistä toimitilojen vuokrasopimuksista ei ole saatavilla julkisista tai kiinteistötoi-
mialan ylläpitämistä järjestelmistä. Datscha julkaisee markkinanäkemyksiä toimitilojen vuokrista 
(bruttovuokra, alv 0 %). Tässä aineistossa 30.9.2023 julkaistut tiedot teollisuustiloista Raumalla. 
 

 
 
Taulukossa on mukana pääosin vanhoja rakennuksia.  Uudiskohteiden vuokrat ovat yleensä hie-
man korkeampia. Erityiskäyttöön tehdyissä rakennuksissa vuokrataso on yleensä 10 € tai yli. 
 

6.2.2 Kohteen sopimusvuokrat 

 
Kohteelle ei ole toistaiseksi määritetty tiloista vuokria. 
 

6.2.3 Käyttö ja ylläpitokulut 

 
Arvion tilaaja on toimittanut hoitokuluista selvityksen. 
 
Hoitokulut ovat rakennuksen iästä johtuen vasta 10 kuukauden ajalta.  Täten muuttuvat hoitokulut 
on arvioitu koko vuodelle 10 kuukauden keskiarvon mukaan. 
 
 
 
 

Teollisuus

Osamarkkina Bruttovuokra Nettotuottovaatimus Vajaakäyttöaste

Ala (EUR/m²)Med (EUR/m²)Ylä (EUR/m²)Ala (%) Med (%) Ylä (%) Ala (%) Med (%) Ylä (%)

A Isometsä 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 4,5 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 4,5 6,5 10,5 12,5 15,5 4 7 11
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Kiinteistön hoitokulut   03/ 2023 – 12/ 2023  
Lämmitys           25 847,07 
Sähkö             17 978,15 
Vesi              4 289,54 
Puhtaanapito         5 780,20 

Kiinteistövakuutus      9 513,60 
Kiinteistövero        24 423,28 

Jätemaksut          4 606,32 
Muita            
käyttö ja huolto  2 563,16 

maa-aluevuokrat  20 125,32 
ulkoalueiden hoito      303,30 
vartiointi- ja turvallisuuskulut 2 177,99 
yhteensä  63 545,73   54 062,20 
12 kk noin  76 254,87 

 
Hoitokulut vuodessa noin 130.317 eli huoneistoalan 2.973 m2 mukaan 3,65 €/m2/kk 
 
Ajoneuvokatos 404 m2 ei hoitokuluja juurikaan aiheuta. 
 
Huomioiden myös sen pinta-ala on keskimääräinen hoitokulu 3,21 €/m2/kk 
 
Vuokratontin osuus hoitokuluissa on noin 0,50 €/m2/kk. 

 

6.2.4 Investoinnit 

 
Seuraavat merkittävät investoinnit kohdistuvat lähinnä mahdollisiin laajennuksiin. 

6.2.5 Tuottovaatimus, inflaatio ja vajaakäyttö 

 
Nettotuottovaatimus 
 
Yleistermi tuottovaatimuksesta, jolla tarkoitetaan tarkasteluajankohdan markkinavuokriin perustu-
vien nettovuokratuottojen suhdetta kiinteistöjen hintoihin. 
 
Diskonttausprosentiin vaikuttaa myös lainarahan yleinen korko, johon lisätään kohteesta johtuva 
riskipreemio. 
 
Kokonaisutuottovaatimukseksi arvioidaan 10 % ja pitkäaikainen inflaatioarvio on 2 %. 
Pitkäaikaista vajaakäyttöä ei ole. 
 
Bruttovuokratuotot on arvioitu markkinavuokriin perustuen, koska kohteessa ei ole toistaiseksi 
määrätty vuokria eri toimijoille. 
 
Selostetuilla perusteilla kohteen kassavirtalaskelma on seuraavanlainen: 
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6.2.6 Kassavirtalaskelma  

 

Kassavirtalaskelma (10 vuotta)

Kohde: Lakarinkatu 46, Rauma Käyttötapa: korjaamo- ja huoltorakennus

Nettotuottovaatimus (%) 8,00 %

Pinta-alatiedot (m
2
) Yksikkövuokra (€/m

2
/kk) Vuosivuokra (€/v) Inflaatio (%) 2,00 %

Tilat 3 377,0 11,68 473 484

0 Kokonaistuottovaatimus (%) 10,00 %

0

0 Käyttö- ja ylläpitokulut (€/m
2
/kk) 3,21

0

0 Vuosikorjauskulut (€/m
2
/kk) 0,00

Yhteensä 3 377 11,68 473 484

Vuosi 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 Jäännösarvo (€)

Potent. bruttotuotto (€/v) 473 484 482 954 492 613 502 465 512 514 522 765 533 220 543 884 554 762 565 857

    Vuosikorotus (%) 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 %

    Käyttöaste (%) 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Efektiiv. bruttotuotto (€/v) 473 484 482 954 492 613 502 465 512 514 522 765 533 220 543 884 554 762 565 857

    Käyttö- ja ylläpitokulut (€/v) 130 082 133 334 136 667 140 084 143 586 147 176 150 855 154 627 158 492 162 455

    Vuosikorotus em. kuluihin (%) 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 %

Operatiiv. nettotuotto (€/v) 343 402 349 620 355 945 362 381 368 928 375 589 382 365 389 258 396 270 403 403

    Vuosikorjauskulut (€/v) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

    Vuosikorotus em. kuluihin (%) 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 % 2,5 %

Investoinnit (€/v) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Nettokassavirta (€/v) 343 402 349 620 355 945 362 381 368 928 375 589 382 365 389 258 396 270 403 403

5 143 383

Diskonttaus nykyarvoksi (€) 327 421 303 045 280 480 259 592 240 256 222 358 205 790 190 455 176 260 163 120 1 982 997

Kassavirtojen nykyarvojen summa (€) 2 368 777

Jäännösarvon nykyarvo (€) 1 982 997

Tuottoarvo (edellisten summa, €) 4 351 773 Tuottoarvo pyöristettynä kolmeen merkitsevään numeroon (€) 4 350 000

Tuottoarvo/pinta-ala (€/m
2
) 1 289 Tuottoarvo/pinta-ala pyöristetystä tuottoarvosta (€/m

2
) 1 288
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Kohde: Lakarinkatu 46, Rauma

Vuokrattava ala (m
2
) 3 377

Taloudellinen käyttöaste (%) 100 %

Kulut yhteensä (€/m
2
/kk) 3,21

Tuottoarvo (M€)

Nettotuottovaatimus (%)

Bruttovuokra (€/m
2
/kk) 8,0 % 8,5 % 9,0 % 9,5 % 10,0 % 10,5 % 11,0 % 11,5 %

10,68 3,79 3,56 3,37 3,19 3,03 2,88 2,75 2,63

11,18 4,04 3,80 3,59 3,40 3,23 3,08 2,94 2,81

11,68 4,29 4,04 3,82 3,61 3,43 3,27 3,12 2,99

12,18 4,55 4,28 4,04 3,83 3,64 3,46 3,31 3,16

12,68 4,80 4,52 4,27 4,04 3,84 3,66 3,49 3,34

0,00

1,00

2,00

3,00

4,00

5,00

6,00

8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 10,00% 10,50% 11,00% 11,50%

Tu
o

tt
o

a
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o
 (

M
€

)

Nettotuottovaatimus (%)

Tuottoarvon herkkyys

10,68

11,18

11,68

12,18

12,68

Bruttovuokra

(€/m2/kk)
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6.3 Arviointi markkinalähestymistavalla 
 
Kohde on erikoiskohde, joten vertailukauppoja ei ole saatavilla.  Heikon taloustilanteen vuoksi on 
Rauman alueella tehty vanhoista hallikiinteistöistä vain muutama kauppa viimeisen kolmen vuoden 
aikana. 
 

6.4 Tontin pohja- ja muut työt. 
 
Koko tontin alueella on tehty massanvaihdot tulevia tarpeita varten.  Hallirakennuksen ympäriltä 
on myös osa tonttia asfaltoitu.  Koko tontin osalta on myös tehty tarpeelliset putkityöt.  Täten 
tämän osion arvoksi voidaan arvioida noin miljoona euroa.  Kohteen korjaamolaitteet ym. ir-
taimisto on maksanut myös noin miljoonan, mutta niitä ei ole huomioitu tässä arviossa. 
 
Markkinavuokriin perustuva tuottoperusteinen arvo on rakennuksille noin 4,5 M.€ ja maapohjan 
muokkaus noin 1. M.€. 
 
 

7 Yhteenveto 
 
Edellä olevaan perustuen voidaan kohteen markkina-arvoksi katsoa noin 5,5 M.€ 
 
Valokuvat 
Kiinteistörekisterikartta  
Kiinteistörekisteriote 
Rasitustodistus 
Vuokraoikeustodistus 
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