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Riihim&en kaupunki LUOTTAMUKSELLINEN
V.0.Maékisenkatu 2, 11120 Riihimaki ~ o N M E R

4.3.2025
AKA 0502025

RIIHIKODIN RAKENNUS, Vanhainkodintie 4

Toimeksisaaja: Conmer Oy /  JYA Housing LKV
Erottajankatu 2 Siltavoudintie 4
00120 Helsinki 00640 Helsinki
Arvioija: Juha Timonen

AKA, yleisauktorisoitu

Arvioijalla ei ole oleellista yhteytta arvioitavaan omaisuuseraan tai arvion tilaajaan,
nadin ollen arvioija ei ole esteellinen arvion tekemiseen.

Arviointilahestymistapa:

Arvioinnissa on kaytetty nykyiseen kaytt6on perustuvaa tuottoarvoldahestymistapaa.

Arvon perusta: Arvon perusta on omaisuuseran paras ja tuottavin kaytto.
Kayton laillisen sallittavuuden kannalta on otettava huomioon omaisuuseran kaytén
oikeudelliset rajoitukset, kuten esim. kaavamaaraykset, seka rajoitusten
muuttumisen todennakdisyys.

Arvion oletukset: Erityis oletuksena arviossa on, ettd omaisuueran rakennus on kaytdssa enintdan 10
vuotta ja sen jalkeen rakennus puretaan, rakennuksella ei ole jddnnésarvoa. Lisaksi
oletuksena on, etta rakennus toimii arviointiajankohdan kaytdssa ja tilaajalta
saatujen tietojen mukaisen fiktiivisen uuden vuokrasopimuksen ehdoin tehostetun
ymparivuorokautisen palveluasumisen yksikkona.

Arvion kohde: Riihimaen kaupungissa, osoitteessa Vanhainkodintie 4, 11120 Riihimaki, sijaitsevan ja
Riihimdenkaupungin omistama pinta-alaltaan 9500 m?:n rakennus kiinteistdll3,
kiinteistotunnus 694-19-1929-3:

Rakennus rakennusvuosi rak. br. neliot
Pairakennus 1960, 1984, 2009 n.9 475 m?

Arviointistandardien noudattaminen:

Tama arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviolautakunnan
saantodja, lautakunnan antamia muita ohjeita ja maardyksia, hyvaa
kiinteistdarviointitapaa seka kansainvalista arviointistandardia (1VS). Arvion laatija on
auktorisoitu kiinteistorvijoija (AKA), jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakamarin
kiinteisdnarviointilautakunta.

Lisatietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskauppakamarin
verkkosivuilta, https//kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistéarviointi/

Conmer Oy www.conmer.fi
Erottajankatu 2 Y-tunnus: 3221287-6
00120 HELSINKI

¢ visma sign



Riihimzen kaupunki LUOTTAMUKSELLINEN o N M E R
V.0.Mikisenkatu 2, 11120 Riihimaki (&)
4.3.2025
AKA 0502025
Arvion tarkoitus: Omaisuuseran markkina-arvon maarittdminen tilaajan paatéksenteon tueksi.
Tata arviota ei saa kayttaa muuhun tarkoitukseen kuin mita tassa yhteydessa on
mainittu.

Arviokohteen kuvaus: Arvion kohteena on alunperin vuonna 1960 ja 1984 valmistunut sekd vuonna 2009
laajennettu viisi- ja osittain kolmekerroksinen betonirakenteinen rakennus.
Digi- ja vdestdviraston raportin mukaan rakennuksen kokonaisala on 9 475 m?,
kerrosala on 8 915 m?, kellarin pinta-ala on 870 m? ja tilavuudeltaan rakennus on
31 050 m3. Arviointajankohtana rakennus on vuokrattu Kanta-Hameen
hyvinvointialueelle ja rakennuksessa toimii tehostetun ymparivuorokautisen
palveluasumisen yksikko.

Rakennus on peruskorjattu laajennuksen yhteydessa vuonna 2009.
Peruskorjaukseen liittyvia dokumentteja ei arvioijalla ollut arviota laatiessa
kaytossa, joten peruskorjauksen laajuudesta ei ole yksityiskohtaisia tietoja.
Raksystemsin 2.10.2023 tekeman kuntotarkastusraportin mukaan seka arvioijan
tekeman katselmuksen 1.10.2024 yhteydessa oli kuitenkin havaittavissa, etta kaikki
rakennuksen sisdapinnat ja LVIS sekda muut talotekniset laitteet on uusittu vuonna
2009. Rakennuksessa on suurkeitto, joka palvelee asumisyksikon asukkaita seka
henkilokuntaa. Keittion koneet ja laitteet on ainakin osittain uusittu
peruskorjauksen yhteydessa.

Kiinteistdssa on varavoimakone, joka turvaa kiinteistdn kriittiset kohteet
sahkokatkon aikana.

Rakennus on suunniteltu nimenomaan palvelemaan nykyista kaytt6a ja on
sijanniltaan lahella muita hyvinvointi- ja terveyspalvelua palvelevia kiinteistoja.
Alueella on voimassa 1986 vahvistettu ja lainvoimainen asemakaava. Kiinteistdn
kaavamerkinta on YS (sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palveleva korttelialue).
Rakennuksesta ei arviointihetkelld ollut kdytettavissa energiatodistusta.
Kuntotarkastusraportin mukaan kiinteistotekniikkassa, kuten saatolaitteissa,
lammonvaihtimissa ja ohjausjarjestelmissa tekninen kayttdikd on, RTS 24/12
mukaan kaytosta riippuen, 10 — 25 vuotta, joten vuonna 2009 uusituissa laitteissa
on joissakin jo tekninen kayttdika saavutettu ja joissakin on vield 10 vuotta teknista
kayttoikaa jaljella, mutta laitteet tulee usittavaksi PTS jakson aikana.
Edellamainitun perusteella oletuksena voidaan pitaa, ettd seuraavan 10 vuoden
aikana on arviotavassa kohteessa tehtava merkittava maara kiinteistoteknisten
laitteiden uusimisia tai korjauksia. Kuntotarkastusraportin mukaan korjausten ja
laitteiden uusimisen kustannusarvio PTS jakson (10v) aikana on noin 350 000,00
euroa. Koska oletuksena on, etta toiminta rakennuksessa loppuu ja rakennus
puretaan niin PTS jaksolle suunnitellut kustannukset eivat toteudu taysimaaraisina.

Conmer Oy www.conmer.fi
Erottajankatu 2 Y-tunnus: 3221287-6
00120 HELSINKI

¢ visma sign



Riihiméen kaupunki LUOTTAMUKSELLINEN ‘o N M E R

V.0.Midkisenkatu 2, 11120 Riihimaki
4.3.2025

AKA 0502025
Arvion lahtotiedot:

- kaavatiedot ja -maaraykset

- tilaajalta saadut tiedot kiinteiston tuotoista ja kuluista arviointiajankohtana
- Raksystemsin 2.10.2023 tekema kuntoarvio

- kohdekaynti ja tutustuminen kohteeseen ja toimintaan kohteessa

- kiinteistorekisteriote, rasitustodistus ja lainhuutotodistus

- rakennuksen vuoden 2023 toteutuneet kulutustiedot

Markkinainformaatio: Arviotavan kohteen tyyppisista kohteista on tehty vuoden 2023 tehdyn SOTE
paatoksen jalkeen kauppoja, mutta tehdyt kaupat eivat tyypillisesti tayta IVS:n
vaatimuksia vapailla markkinoilla ja ilman pakkoa tehdyista kaupoista.

Nain ollen vertailukauppja ja yleisia markkinatilannetietoja ei tdssa arviossa ole
voitu kaytetty.

Markkina-arvo arvioajankohtana: Neljamiljoonaakuusisataatuhatta euroa (4 600 000,00 € +/- 15 %)

Arvioinnin perusteet: Arvion perusteena on kaytetty tuottoarvoa nykyisen toimijan ollessa vuokralla
tilaajan ilmoittaman 1.1.2026 alkavan vuokrasopimuksen ehdoilla. Rakennukseen
liittyvat kustannukset on laskettu tilaajalta saatujen vuoden 2023 lukujen perusteella
niin, ettd henkilostokustannuksia eika veroja ole otettu huomioon.

Arvion kohteena olevan kiinteiston rakennus on suunniteltu ja rakennettu nykyista
kdyttéa varten hoivakodiksi, joten kohteen arvo muodostuu arviointiajankohtana
rakennuksen suunnitellusta kdyttotarkoituksesta sekd oletuksena 1.1.2026 voimaan
tulevasta vuokrasopimuksesta, jossa vuokrataso tulee olemaan 10% pienempi kuin
arvioajankohtana voimassa oleva sopimus.

Lisaksi arviossa on laskettu, ettd rakennuksen kayttdja maksaa vuokraa tontista.
Tontin oletettu vuokrakulu on laskettu rakennuksen kustannuksiin.

Muuta huomioitavaa: Liitteena olevassa laskelmassa kaytetty diskonttokorko (DCF) sisaltda inflaatio-
odotuksen seka saavutettavaan kassavirtaan sisaltyvan riskipreemion.

Helsingissa 4. maaliskuuta 2025

JYA Housing LKV

Juha Timonen

Yleisauktorisoitu kiinteistoarvioija AKA, KHK
Kiinteistonvalittaja LKV
juha.timonen@jya.fi

044 444 0430

Liitteet Kiinteistorekisteriote
Kaavakarttaote
Asemakaavamerkinnat ja .-maaraykset
Tuottarvolaskelma
Kuvamateriaalia kohteesta

Conmer Oy www.conmer.fi
Erottajankatu 2 Y-tunnus: 3221287-6

00120 HELSINKI

¢ visma sign



KIINTEISTOREKISTERIOTE 7.10.2024 Sivu 1 (1)
! KTJ Rekisteriyksikko 694-19-1929-3
Perustiedot
Kiinteistdtunnus: 694-19-1929-3 Rekisterointipvm: 16.5.1990
Rekisteriyksikkolaji: Tontti Pinta-ala: 20069 m?2
Kunta: Riihimaki (694)

Kaavan mukainen kayttétarkoitus:  YS

Muodostumistiedot

Kiinteistétoimitus tai viranomaispaatos:
Tontinmittaus  Toimitus-/paatdspvm: 2.5.1990

Rekisteriyksikot ja méaéaraalat, joista téma rekisteriyksikkd on muodostunut:

Rekisteriyksikosta:

Pinta-ala (m?)

694-403-5-22 KUNNALLISKODIN LISAMAA 522
694-403-5-23 PYYSALO 1 450
694-403-5-29 KIRJAUS 19097
Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (m?2): 20069
Erottamattomat maaraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet
Kaavat, tonttijaot ja rakennuskiellot
1) Asemakaava(694-19:5)
Vahvistamispvm: 13.2.1986 Voimaantulopvm: 19.2.1986
2) Sitova tonttijako(694-1929)
Hyvaksymispvm: 6.2.1990 Voimaantulopvm: 8.3.1990
3) Yleiskaava(694-29-5-2017)
Hyvéksymis-/vahvistamispvm: 29.5.2017 Voimaantulopvm: 20.8.2017
Rasitteet, kayttooikeudet ja kayttorajoitukset
Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin
Kiinteistotoimitukset ja viranomaispéatokset
1) Maarays rekisteriin merkitsemisesta Toimitus-/paatéspvm: 14.5.1990

Muita tietoja

Tulostettu kiinteistttietojarjestelmésta 7.10.2024.

Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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16.10.2024 klo 14.04 Riihimaen karttapalvelu :: Tulostussivu

&-Trimble.

i

-------------
S ) R,

-
-
ﬂﬂﬂﬂ

.....

- A

- i A s T = .
S R T T T 1Y Sl - . _:.I-‘I' L i -
i, L o Rl N PR NP N ) - g
fy ; M .-. '-. i ,.:v.__ - A .--"'"' 3
i . : ;p:gli AT #
o - 2 o
Ai A A W IRAE o Rt s ~ . .

Elecﬁgtrggige:l)}%asﬁpagﬁljhllsr%% dli.?ﬁﬁ{hél)ﬁmgit?wi{#lektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet ’ Vlsma ?}?n

https://sign.visma.net/fi/document-check/a22c3eb1-5c91-4688-9dfc-3b9f60a52afb Www.vismasign.com



16.10.2024 klo 14.01 Riihimaen karttapalvelu

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET:

ASUINRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

ASUINRAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VANHUSTEN ASUNTOJA JA NIITA PALVELEVIA YHTEIS- JA PALVELUTILOJA.

ASUINPIENTALOJEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA RAKENTAA YHDEN TAI KAHDEN ASUNNON PIENTALOJA.

RIVITALOJEN JA MUIDEN KYTKETTYJEN ASUINRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE.
TONTTIA KOHTI SAA RAKENTAA YHDEN ENINTAAN KAKSI ASUNTOA KASITTAVAN PIENTALON. RAKENNUSOIKEUS TONTTIA KOHTI ON ENINTAAN 200 k-m?2.

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE.
TONTTIA KOHTI SAA RAKENTAA YHDEN ENINTAAN KAKSI ASUNTOA KASITTAVAN PIENTALON. RAKENNUSOIKEUS TONTTIA KOHTI ON ENINTAAN 250 k-m?2.

YL JULKISTEN LAHIPALVELURAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
KORTTELIALUEELLE SAA RAKENTAA LASTEN PAIVAKODIN JA KOKOONTUMISTILOJA.
YS SOSIAALITOINTA JA TERVEYDENHUOLTOA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
PUISTO
LAHIVIRKISTYSALUE.

LEIKKIKENTTA.
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VANHAINKODINTIE 4, RIIHIKOTI

VUOKRAUS LASKETTU OLETUKSELLA, ETTA 1.1.2026 VUOKRA ON UUDEN VUOKRASOPIMUKSEN MUKAINEN.

VUODEN 2026 ALUSTA OLETUS VUOKRATASOSTA ON 10% ALEMPI KUIN NYKYINEN VUOKRA NIIN, ETTA RAKENNUS ON VUOKRATTU ILMAN TONTTIA, VUOKRA EI OLE PINTA-ALA PERUSTEINEN.

Laskelmassa veroja ei ole huomioitu.

Laskelmassa diskonttokorkoon on siséllytetty inflaatio-odotus sekd arvioitu toimintariski.

TILAT
Bruttoneliot

VUOKRATTAVISSA OLEVAT TILAT
Oletettu padgomavuokra vuoden 2026 alusta

KIINTEISTON OMISTAJAN OSUUS HOITOKULUISTA / M2 /KK
(tekninen ylldpito, normaalit pienet korjaukset, lammitys)

AKA 0502025

(kiinteiston kdyttaja vastaa sdhkostd, vedesta sekd omien laitteidensa huolloista ja korjauksista)
OLETUKSENA ON, ETTA RAKENNUKSEN HALTIJA MAKSAA TONTISTA VUOKRAA

TUOTTOARVOLASKELMA

TUOTTO %

6%
7%
8%
9%
10%
12%
14 %
15%
18%

ARVIOLASKELMA

2026
Operatiivinen nettotuotto 634 885,32 €
Oletettu vuosikorjauskulu 30 000,00

Diskonttokerroin+riskipreemio 0,90
Nettokassavirran nykyarvo 541396,79 €

Diskontattujen nettotuottojen summa
Jadnndsarvo
Edellisten summa

BR. PO VUOKRATULO / KK

90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €
90 843,60 €

2027
647 583,03 €
25000,00

0,88
544 873,06 €

4831974,60 €

Arvioitu nettovuokratuoton vuosittainen indeksikorotus 2%

ARVO ARVIOINTIHETKELLA

9475 m2 vuokrattavaa tilaa 9475 m2 31050 m3
ARVONLISAVEROTON
TILA NELIOT VUOKRA € / M2 YHT.€/KK KAYTTOASTE ~ YHT.€/V
Rakennus 9475 m2 9,59 € 90 843,60 € 1090 123,20 €
Bruttovuokra yheensi 90 843,60 € 100 % 1090 123,20 €
2,50 €
€/M2/kk 0,71€
BR.TULO/V HOITOKULUT / V NETTOTUOTTO
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 10 581 422,00
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 9069 790,29
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 7 936 066,50
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 7054 281,33
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 6348 853,20
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 5290 711,00
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 4534 895,14
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 4232 568,80
1090 123,20 455 237,88 634 885,32 €/V 3527 140,67
2028 2029 2030 2031
660 534,69 € 673 745,38 € 687220,29 € 700 964,69 €
25 000,00 30 000,00 20 000,00 40 000,00
0,86 0,84 0,82 0,80
543 059,83 € 535946,12 € 543520,64 € 520771,76 €

-250 000,00 € (PURKUKUSTANNUKSET KUN OLETUKSENA, ETTA RAKENNUS PURETAAN 10 VUODEN KULUTTUA)

4581974,60 €

2032
714 983,99 €
20000,00

0,78
537 687,51 €

2033 2034

729 283,67 € 743 869,34 €
20 000,00 20 000,00

0,76 0,74

534 255,59 € 530463,31€
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RIIHKOTI RAKENNUS KUVALIITE AKA0502025

Matalan osan aulatila

Asukkaiden pesutila Asukkaiden oleskelutila

-

Ryhmitila Kuntoutustila
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RIIHKOTI RAKENNUS KUVALIITE AKA0502025

Henkilokunnan pukuhuone

Henkilokunnan pesutila

Ay

S

ALLULUARAANA

.

I T

Sahkokeskus IV laitteistoa
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SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER

This documents contains 10 pages before this page Tama asiakirja siséltaa 10 sivua ennen tata sivua
Dokumentet inneholder 10 sider far denne siden Dette dokument indeholder 10 sider far denne side

JUHA PYRY SAKARI TIMONEN

Company - Yritys - Féretag - Selskap - Virksomhed:  JYA Housing LKV
538af884-d60f-41d7-b6fe-1edf650c1921 - 2025-03-04 16:18:29 UTC +02:00

BankID / MobileID - 870c2ac6-968b-478a-a732-4ee1cal36f379 - Fl

Authority to sign - Asemavaltuutus - Stallningsfullmakt - Autoritet til & signere - Myndighed til at underskrive

authority to sign asemavaltuutus stallningsfullmakt autoritet til & signere
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsratt representant
custodial huoltaja/edunvalvoja forvaltare foresatte/verge
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UNDERSKRIFTER

Detta dokument innehaller 10 sidor fore denna sida

myndighed til at underskrive
repraesentant

frihedsbergvende
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