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RIIHIMAEN PALOASEMA, Kirjauksentie 8

Toimeksisaaja: Conmer Oy / JYA Housing LKV
Siltavoudintie 4
00640 Helsinki

Arvioija: Juha Timonen
AKA, yleisauktorisoitu

Arvioijalla ei ole oleellista yhteyttd arvioitavaan omaisuuseraan tai arvion tilaajaan,
nain ollen arvioija ei ole esteellinen arvion tekemiseen.

Arvon ldhestymistapa: Arvon lahestymistapa on tuottoldhestymistapa.

Arvon perusta: Arvon perusta on markkina-arvo, jolla maaritetdan omaisuuseran arvo vapailla
markkinoilla myytdessa. Markkina-arvolla tarkoitetaan sita hintaa, arvioitu
rahamaara, jolla hyodyke tai vastuu arvopaivana (tdssa arviossa joulukuu 2024)
vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten
toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Arvion kohde: Kiinteistd6 Oy Riihimden paloaseman omistamat rakennukset, jotka sijaitsevat
Riihimaen kaupungissa, osoitteessa Kirjauksentie 8, 11120 Riihimaki.
Kiinteistd Oy Riihimden paloasema omistaa kiinteist6lla olevat paloaseman seka
aseman toimintaan liittyvat muut rakennukset. Rakennusten bruttopinta-ala on
2988 mZn. Kiinteistdé Oy Riihimden paloaseman omistamat rakennukset
sijaitsevat Riihimaen kaupungin omistamalla tontilla kiinteistétunnus 964-19-
1901-4, tontin pinta-ala on 12693 m?2. Tonttivuokrasta on tehty erillinen
maanvuokrasopimus Kiinteistd Oy Riihimaen paloaseman ja Riihimaen
kaupungin valilla.
Arviossa huomioidaan ainoastaan tontilla olevien rakennusten arvo, tontin
vuokraoikeuden arvoa eika kiinteistoyhtion rahoitus- ja vastuunjakomallia tassa
arviossa ole otettu huomioon.

Rakennus rakennusvuosi rak. br. pinta-ala

Paloasema, varastohalli, 2014 2988 m?
harjoitustorni, jatekatos

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

00120 HELSINKI
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Arviointistandardien noudattaminen:

Arvion tarkoitus:

Arviokohteen kuvaus:

Conmer Oy
Erottajankatu 2
00120 HELSINKI

Tama arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviolautakunnan saantoja, lautakunnan antamia muita ohjeita ja
maarayksid, hyvaa kiinteistoarviointitapaa seka kansainvalista
arviointistandardia (IVS). Arvion laatija on auktorisoitu kiinteist6arvijoija (AKA),
jonka toimintaa valvoo Keskuskauppakamarin kiinteisénarviointilautakunta.
Lisatietoja auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskauppakamarin
verkkosivuilta, https//kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistéarviointi/

Omaisuuseran arvon maarittdminen tilaajan paatdksenteon tueksi omaisuuseran
myyntia varten.

Tata arviota ei saa kayttaa muuhun tarkoitukseen kuin mita tassa yhteydessa on
mainittu.

Arvion kohteena oleva omaisuusera koostuu bruttopinta-alaltaan yhteensa
2988 m?:n rakennuksista, jotka on suunniteltu ja rakennettu erityisesti
pelastuslaitoksen kaytt6on paloasemaksi. Rakennukset on otettu kayttoon vuonna
2014, rakennukset ovat hyvassa kunnossa. Oletuksena voidaan pitaa, etta
rakennusten kiinteistoteknisia laitteita joudutaan paivittdmaan seuraavan viiden
vuoden jaksolla.

Huoneistoalaltaan 2443 m?:n suuruinen pairakennus on kaksikerroksinen
betonielementtirakentainen tiili- ja peltiverhoiltu rakennus.

Paarakennuksen 1. kerroksessa on tilat ajoneuvokalustolle, laitteiden huollolle
seka kaluston sailytystilaa.

Ajoneuvokalustohallissa on 16 kpl:tta nosto-ovia, joista 6 kpl:tta on korkeampia
raskaan kaluston ovia ja 10 kpl:tta matalampia kevyemman kaluston ovia.
Paarakennuksen 2. kerroksessa on henkilokunnan taukotiloja, keittio, lepotiloja
seka toimistotiloja. Lisaksi tontilla sijaitsee erillinen kaluston sailytykseen
tarkoitettu, huoneistoalaltaan 218,5 m?:n varastorakennus, 20 m?:n jatekatos sek3
34 m?:n suuruinen korkea harjoitustorni.

Arvion kohteena olevat rakennukset on rakennettu ja alue on kaavoitettu
eritysesti nykyisen kayttdjan vaatimusten mukaan, joten rakennusten ja tontin
ottaminen muuhun kadyttoon vaatii kaavamuutoksen seka muutostoita
rakennuksissa.

Rakennuksista ei arviointihetkellad ollut kadytettavissa kuntotarkastusta eika
energiatodistusta.

Alueella on voimassa vuonna 2012 vahvistettu ja lainvoimainen asemakaava.
Kiinteiston kaavamerkinta on ET-1 (Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue. Alueelle saa rakentaa palo- ja pelastusaseman).

www.conmer.fi
Y-tunnus: 3221287-6
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Arvion oletukset:

Arvion lahtotiedot:

’

Markkinainformaatio:

Arvioajankohdan arvo:

Arvioinnin perusteet:

Conmer Oy
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Oletuksena arviossa on, etta kiinteistoyhtion omistamat rakennukset on erotettu
omaksi omaisuuseraksi eika arviossa huomioida kiinteistoyhtion taseessa olevia
yhtion toimintaan liittyvia rahoitukseen tai muuhun kiinteistoyhtion toimintaan
liittyvia eria.

- kaavatiedot ja -maaraykset

- tilaajalta saadut kiinteistdn tuotoista ja kuluista arviointajankohtana
- kohdekaynti, tutustuminen kohteeseen seka toimintaan kohteessa
- kiinteistorekisteriote, rasitustodistus ja lainhuutotodistus

- Kiinteistd Oy:n tilinpaatostiedot

Arvioitavaa omaisuuseraa vastaavista kohteista on tehty vuoden 2023 SOTE
paatoksen jalkeen kauppoja, mutta tehdyt kaupat eivat tyypillisesti tayta IVS:n
vaatimuksia vapailla markkinoilla molempien osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkiten ja ilman pakkoa tehtavista kaupoista.

Nain ollen vertailukauppoja ja yleisia markkinatilannetietoja ei tassa arviossa
ole voitu kayttaa.

Yleisesti toimitilamarkkinoilla kysyntaa on hyvilla sijainnilla paavaylien varrella
olevista logistiikkaa palvelevista tiloista. Toimisto- ja liiketilaa on edelleen
tarjolla runsaasti ja kysynta on vahaista mika nakyy vuokrattavien tilojen
vuokratasossa ja kiinteistdjen tuotoissa. Toimitilamarkkinat ovat
polarisoituneet enenevassa maarin mika on selvasti nahtavissa erityisesti
toimisto- ja liiketilamarkkinassa. Isompien kaupunkien ja kasvukeskusten
ydinkeskustassa tiloilla on kysyntda ja vuokrataso on vield kohtuullisella tasolla
ja tiloilla on tuottoarvoa, mutta pienempien kaupunkien ja kuntakeskusten
tilakysynta on heikkoa ja vuokratasot alhaisia.

Kaksimiljoonaakahdeksansataatuhatta euroa ( 2 800 000,00 € +/- 10%)

Arviossa on oletettu uudisrakennusten jalleenhankinta-arvo
arviointiajankohtana ja siita tehty ikdvahennys ottaen huomioon arvion
kohteen ymparivuorokautinen kaytto, joka vaikuttaa kiinteistétekniikan ja
kiinteiston kulumiseen.

Uudisrakennuksen arviointiajankohdan arvoksi on arvioitu 8 964 000,00 €.
Arvon vuotuiseksi ikdvahennykseksi on arvioitu 12%.

Tuottoarvolaskelmassa oletettu kohteen sijainnin mukainen markkinavuokra
10,00€/m?/kk.

Tuotto-odotus on 12% vuodessa.

Kiinteiston omistajalle jaavana hoitokuluna on oletuksena kaytetty

4,00 €/m2/kk

Kiinteiston hoitokuluissa on huomioitu tontin vuokra nykyisen
vuokrasopimuksen mukaan.

Rakennusten ulosvuokrauksesta saatavan vuokran vuotuinen indeksikorotus
2%

Kohdeomaisuuseraan liittyvaan tulevan tuoton maaraan ja ajoitukseen liittyy
merkittavaa epavarmuutta, joka on huomioitu diskonttokorossa.

www.conmer.fi
Y-tunnus: 3221287-6



e . LUOTTAMUKSELLINEN
Riihim3en kaupunki \Vo N M E R

V.0.Mikisenkatu 2, 11120 Riihimaki
13.12.2024
AKA 0702024

Helsingissa 13. joulukuuta 2024

JYA Housing LKV

Juha Timonen

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

044 444 0430

Liitteet Kiinteistorekisteriote
Kaavakarttaote
Asemakaavamerkinnat ja .-maaradykset
Tuottarvolaskelma
Kuvamateriaalia kohteesta

www.conmer.fi

Conmer Oy
Erottajankatu 2 Y-tunnus: 3221287-6
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