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Tarkeaa ottaa huomioon

Taman luottamuksellisen arvioraportin on valmistellut Rahoituksen neuvontapalvelut Inspira Oy Yla-Savon soten
toimeksiannosta.

Tama materiaali on luottamuksellista eika sita tule luovuttaa ulkopuolisille tahoille.

Kuten normaalistikin toimeksiantoja tehdessaan, Inspira on luottanut kayttamaansa tilaajalta tai julkisista lahteista
saamansa tiedon oikeellisuuteen ja taydellisyyteen, eika ole vastuussa minkaan julkisesti tiedossa olevien tai sille
annettujen tietojen itsenaisesta tarkastamisesta, eika ole tietoja itsenaisesti tarkastanut. Inspira on toimeksiantoa
tehdessaan olettanut ja luottanut siihen, etta kaikki kyseessa olevat tiedot ovat paikkansa pitavia ja riittavia.

Toimeksiannon sisaltd perustuu raportin paivamaarana vallitsevaan markkinatilanteeseen, taloudellisiin, rahoituksellisiin ja
muihin olosuhteisiin seka Inspiralle raportin paivamaaraan mennessa toimitettuihin tietoihin. Muutokset edella mainituissa
olosuhteissa tai materiaalissa edellyttavat arvion paivittamista.

Raporttia ei tule kayttaa mihinkaan muuhun tarkoitukseen kuin mita toimeksiantosopimuksessa osapuolten valilla on
sovittu.
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Yhteenveto ja markkina-arvo

Arvion kohteena on vuosina 1958 ja 1993 rakennettu
sairaalarakennus, jossa talla hetkella palveluja tuottaa
Yla-Savon SOTE kuntayhtyma.

Arvion oletuksena on, etta kohde on vuokrattu
julkiselle vuokralaiselle 10 vuoden maaraaikaisella
sopimuksella.

— Mikali hyvinvointialueen kanssa solmitaan
pitkaaikainen, esim. 20 vuoden maaraaikainen
sopimus vaikuttaa se arvioon positiivisesti.

Kohde on sijoittajille kiinnostava kohde pitkan
vuokrasopimuksen ja luotettavan vuokralaisen myota.

Sijoittajan tuottovaatimukseksi on arvioitu 5 % ja exit-
tuottovaatimukseksi 6,5 %

Osoitteessa Riistakatu 23 sijaitsevan
sairaalarakennuksen markkina-arvo on
nakemyksemme mukaan

— 28151 000 euroa (arvopaiva 9.5.2022)

Kohde on arvioitu tuottoarvomenetelmalla

Arvion tarkkuus on keskimaaraista tasoa, +/-15 %
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Toimeksiannon tausta ja tyon tarkoitus

Arvioinnin kohde

* Arvion kohteena on sairaalakaytdssa oleva kiinteisto ja
kiinteistolla sijaitsevat vuonna 1958 ja 1993 rakennetut
sairaalarakennukset (Vanha sairaala, Kampus Vire)

— Riistakatu 23, rakennuksen laajuus 7 284 htm?

Arviointityon tilaaja
* Yla-Savon SOTE kuntayhtyma

Arvioijat
«  Konsultti Pauliina Haro

- Johtava konsultti Ville Riihinen

Arvion kaytto

Arvio on laadittu Yla-Savon SOTE kuntayhtymalle. Arvion
luovuttaminen muille tahoille edellyttda suostumusta arvion
laatijalta

Arviointityon tarkoitus

Arviotydn tarkoitus on markkina-arvon maaritys sote
kuntayhtyman jarjestelyvaihtoehtojen tueksi. Arvion
tarkoituksena on maaritella kohteen markkina-arvo
arvopaivana huhtikuu 2022.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd rahamaaraa, jolla
omaisuuden arvopaivana arvioidaan vaihtavan omistajaa
liketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattoimen myyjan
ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa (Kansainvaliset arviointistandardit,1/2022 julkaistu
suomeksi)

Paras ja tuottavin kaytto

Hyodykkeen markkina-arvo heijastaa sen parasta ja tuottavinta
kayttéa. (IVS 2022)

Hyodykkeen paras ja tuottavin kayttd on kaytto, joka maksimoi
sen potentiaalin ja on mahdollinen, laillisesti sallittu ja
taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. Paras ja tuottavin kayttod
voi olla jatkumo hyoddykkeen nykyiselle kaytolle tai jokin
vaihtoehtoinen kaytto. Tama maaraytyy hyodykkeelle sen
kayton mukaan, joka markkinaosapuolella on mielessaan, kun
se muodostaa hintaa, jonka on valmis tarjoamaan. (IVS 2022)
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Toimeksiannon tausta ja tyon tarkoitus

Arviointityon kuvaus

Keskeisimmat arvioon vaikuttavat oletukset

Arvion yhteydessa ei ole tarkistettu rasitetodistusta.

Kayttamattoman rakennusoikeuden maaraa ei ole tarkistettu ja
arvion oletuksena on, etta tonteilla ei ole kayttamatonta,
hyodynnettavaa rakennusoikeutta.

Arvion yhteydessa ei ole tarkistettu lainhuutoa.

Markkina-arvon arviointi perustuu tydpdytatyona tehtyyn
tarkasteluun seka rajoitettuun lahtétietoaineistoon. Arvio
perustuu tilaajalta saatuihin tietoihin eika Inspira ota vastuuta
tietojen oikeellisuudesta. Listaus kaytetyista lahtotiedoista
|6ytyy arvion liitteena. Kohdetta ei ole katselmoitu.

Arvio ei tayta laajuudeltaan, tarkkuudeltaan eika tietojen
tarkistusvelvollisuuden kaikilta osilta Keskuskauppakamarin
maarittelemia AKA ja KHK-arvioiden vaatimuksia.

Arviointimenetelma

Paaarviointimenetelmana on kaytetty tuottoarvomenetelmaa ja
tukimenetelmana kauppa-arvomenetelmaa.
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Kohteen sijainti

Kohde (lisalmen vanha sairaala, Kampus Vire) sijaitsee
lisalmen keskustassa osoitteessa Riistakatu 23.

Kohteen kanssa samalla tontilla (140-1-36-1) sijaitsee
myoOs lisalmen vanha sairaala (Kampus Vire).

Kohde on hyvin saavutettavissa julkisella liikenteella.
lisalmen paarautatieasema on kohteesta noin kilometri
kaakkoon.

lisalmi

Léahde: Markkinatietopalvelu Datscha
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Vanha sairaala
X
Kinteistotunnus |
Omistaja |

Rasitteet

Riistakatu 23, 74120 lisalmi
140-1-36-1

Yla-Savon SOTE kuntayhtyma
1958 ja 1993

7 284 htm?

Sairaala

Yla-Savon SOTE kuntayhtyma
20 655 m?

Ei tietoa

Ei tietoa

Ei tietoa

Ei tietoa

Inspira

Kohteen kunto Kohteesta ei ole ajantasaista kuntoarviota. Vuonna 1958 valmistunutta osaa on peruskorjattu
laajasti vuonna 2018 valmistuneessa peruskorjauksessa (vaihe 1). Vuonna 1958 ja 1993
valmistuneita osia koskeva peruskorjauksen toinen vaihe valmistuu vuoden 2023 aikana.
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Kaavoitus

Ajantasa-asemakaava

« Arvion kohteena oleva sairaalarakennus
sijaitsee tontilla, joka on ajantasa-
asemakaavassa merkinnalla YS,
sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa
palvelevien rakennusten korttelialue
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lisalmi

Vaestéennuste 2021: Vaestd 31.12. muuttujina Vuosi. lisalmi, Yhteensa, Vaestd 31.12. (ennuste

 lisalmi on asukasluvultaan Pohjois-Savon 2021).
maakunnan toiseksi suurin kaupunki heti

. . 22 000

Kuopion jalkeen. 20000

« lisalmen kaupungin asukasluku on noin 20 oo

957 (2021). Viimeisen vuoden aikana

vakiluku on laskenut 0,8 %.

« Tilastokeskuksen tuoreimman oo

vaestoennusteen mukaan kaupungin

vakiluku jatkaa laskemistaan ja vuoteen .

]
o
=]

zzoz
£zZ0z
+Zoz
G202
azoz
1202
820z
6202
0e0e
LEOZ
ZE0Z
EE0Z
FE0Z
GEOZ
9E02
LEOT
ge02
GE0T
ovoz

2040 mennessa vakiluku on n. 18 000.

Vuosi

 lisalmen kaupungin elinkeinorakenne on
usean toimialan varassa. lisalmessa ja
seudulla on vahvoja kansainvalisia vienti- ja
kasvuhakuisia yrityksia.

Léhde: Tilastokeskus, lisalmen kaupungin Talous- ja toimintasuunnitelma 2021-2023
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Kiinteistomarkkinat Suomessa

5 * Vuosi 2021 oli vilkas Suomen kiinteistbmarkkinoilla ja kiinteistokauppojen Transaktiovolyymi 2001-2021
9 kokonaisvolyymi nousi 25 % edellisesta vuodesta ollen yhteensa 7,0 —_— i ke i i
2 miljardia euroa. 11
]
g » Kiinteistdjen kokonaistuotto oli vuonna 2021 keskimaarin 9,2 % ja W
g yhteiskuntakiinteistjen kokonaistuotto 9,9 %. 8
£ 8
% * Yhteiskuntakiinteistoilla on kayty kauppaa viime vuosina 7|
= ennatysvolyymeilla. 6
>
§ * Yhteiskuntakiinteistot kiinnostivat sijoittajia edelleen myos vuonna 2021, j
vaikka niiden transaktiovolyymi ennatysvuodesta 2020 (1,2 miljardia 2l
euroa) hieman laskikin ollen 0,9 miljardia euroa. 3
1 t
N 0
§ Transaktiovolyymit kiinteistdsektoreittain 2010-2021
P _ _ Kokonaistuotot kiinteistosektoreittain 2021
e Kokonaistuotto, %
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Léhde: KTl Finnish Property market 2022
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lisalmen toimisto- ja liikketilojen markkina-

analyysi

Toimistotilat
« Keskusta-alue

— Mediaani-bruttovuokra on noin 10 EUR/m?
(alakvartiili 8 EUR/mZ ja ylakvartiili 11-12
EUR/m?).

— Nettotuottovaatimus vaihtelee 9,5 % - 12 %
valilla riippuen mikrosijainnista seka kohteen
muista ominaisuuksista.

— Vajaakayttoasteen mediaani on noin 6-8 %.

e  Muu lisalmi
— Mediaani-bruttovuokra on noin 8 EUR/ m?2

(alakvartiili 6 EUR/m?ja ylakvartiili 9,5 EUR/m?2).

— Nettotuottovaatimus vaihtelee 10,5 % - 13 %
valilla riippuen mikrosijainnista seka kohteen
muista ominaisuuksista.

— Vajaakayttdasteen mediaani on noin 11 %.

Léhde: Markkinatietopalvelu Datscha

Liiketilat
« Keskusta-alue

— Mediaani-bruttovuokra on noin 11 EUR/m?
(alakvartiili 8-9 EUR/m? ja ylakvartiili 13-15
EUR/m?).

— Nettotuottovaatimus vaihtelee 8 % - 12 % valilla
riippuen mikrosijainnista seka kohteen muista
ominaisuuksista.

— Vajaakayttoasteen mediaani on noin 6-7 %.

*  Muu lisalmi

— Mediaani-bruttovuokra on noin 9 EUR/ m2
(alakvartiili 6 EUR/mZ?ja ylakvartiili 11 EUR/m?).

— Nettotuottovaatimus vaihtelee 8,5 % - 12 %
valilla riippuen mikrosijainnista seka kohteen
muista ominaisuuksista.

— Vajaakayttoasteen mediaani on noin 9 %.
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Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelméa antaa osoituksen arvosta muuntamalla
tulevaisuuden kassavirrat yhdeksi arvohetken paaoma-arvoksi (IVS
2022).

Kohteen vuokra

Arvion oletuksena on, etta kohteen vuokra on vuokra-asetuksen
mukaisesti maaritelty laskennalliseen tekniseen arvoon perustuen.
Asetuksen mukainen bruttovuokra on noin 24,7 EUR/htm?/kk.

Asetuksen mukaan vuokra voidaan maarittaa myds tekniseen
arvoon perustuen mikali kohteesta on maaritelty rakennukselle sen
arvoa kuvaava alalla yleisesti hyvaksyttyjen laskentamenetelmin
muodostettu tekninen arvo. Teknisen arvon kautta maaritelty
vuokra voi olla suurempi kuin arviokirjassa kaytetty laskennalliseen
tekniseen arvoon perustuva vuokra.

Yllapito ja korjauskustannukset

Asetuksen mukainen yllapitovuokra on 4,77 EUR/htm?#kk + hallinto
0,35 EUR/htm?/kk + 0,5 % % JHA:sta/v

Markkinavuokra, tuottovaatimus ja vajaakaytto

Kohteen ominaisuuksiin perustuen olemme arvioineet seuraavaa:

Kohteen markkinavuokra:

« 24,7 EUR/htm?/kk

Kohteen tuottovaatimus

* 5 % ja exit tuottovaatimus 6,5 %
Vajaakayttdaste

c 0%

Arvioimme pitkan aikavalin vajaakayton perustuen
vuokrattavuuteen, kohteen kuntoon ja sijaintiin.

Sopimuksen pituus

Arvion oletuksena on, ettd kohde on vuokrattu 10 vuoden
maaraaikaisella sopimuksella.

Léhde: Valtioneuvoston asetus kunnan ja hyvinvointialueen vélisen siirtyméakauden vuokrasopimuksen vuokran mééaréytymisesté vuosina 2023-2026
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Riistakatu 23, vanha sairaala

Kassavirtalaskelma

Lahtotietoja
Tuottovaatimus 50%
Exit-tuottovaatimus 6,5 %
Vuokrien/kustannusten indeksointi 2,0%
Exit-vuosi
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Potentiaalinen vuokratuotto (PGl) 2271113 2316640 2362994 2410254 2458459 2507742 2557920 2609078 2661260 2714608 0 2937691
Vajaakaytto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Efektiivinen vuokratuotto (EGI) 2271113 2316640 2362994 2410254 2458459 2507742 2557920 2609078 2661260 2714608 0 2937691
Hoitokustannukset 451 535 460 587 469 803 479 199 488 783 498 581 508 557 518 728 529103 539709 0 550 509
Korjauskustannukset 279 191 283 063 287 006 291 025 295 125 299 317 303 585 307 936 312374 316911 0 321531
Kustannukset yhteensa 730726 743 650 756 809 770 224 783 908 797 898 812142 826 664 841477 856 620 0 872039
Muut vihennykset / lisdykset 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nettotuotto (NOI) 1540387 1572990 1606186 1640030 1674551 1709844 1745778 1782414 1819783 1857988 0 2 065 652
Jddnnésarvon nykyarvo 15995 733
Nettotuottojen nykyarvo 1493048 1423354 1356999 1293737 1233398 1175721 1120814 1068473 1018557 970848 0
Markkina-arvo (EUR)
Kassavirtojen nykyarvo 12 155 000
Jaanndsarvo 15996 000

Yhteensa 28 151 000
Markkina-arvo (EUR/m2) 3 865
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Asemapiirustus
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Asemapiirustus
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2023 valmistuva peruskorjaus (vaihe 2)

Asemapiirustus
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PUSSALITLHAN SARALLACSAN JA TULEVALLE PYBMCIMILATONEELLE
VATATTL i L ATATAAN SCPUALLA ATALLL It WATMICTIN ALLETH
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KOHDE ON PERUSKORJATTAVA SAIRAALARAKENNUS. )
RAKENNUS ON NELIKERROKSINEN JA LISAKSI SIINA ON KELLARIKERROS SEKA
ULLAKKOMNESIKATTO JOILLA ON I'V-KONEHUCNEET. ]
KELLARIKEROKSEN KAUTTA ON PAASY SEKA TERVEYSKESKUKSEEN ETTA
UUTEEN SAIRAALARAKENNUKSEEN, MAANALAISTEN TUNNELEIDEN KAUTTA.

. RAKEMMUKSEMN PALOLUOKEKA OM P1

. RAKEMNUKSEN KAYTTOTARKOITUS ON SAIRAALA (HOITOLAITOS).
EMSIMMAISESSA KERROKSESSA ON POTILASHUOMEITA JOTKA
LUOKITELLAAN HOITOLAITOKSEMN MAJOITUSTILOIKSI.

. RAKEMMUKSEM KAIKILLE SIVUILLE ON PAASY PELASTUSAJONELN OILLA
SERA ITAISTEM ETTA LANTISEN TOMNTTILITTYMAMN KAUTTA.

. TOMNTIMN AUTOPAIKAT ON ESITETTY ERILLISESSA AUTOPAIKEA
LASKELMASSA

RAKEMMUS VARUSTETAAN:

+  KOMEELLISELLA TULO- JA POISTOILMANYVAIHDOLLA SEKA
JABHDYTYKSELLA ERILLISEN SUUNNITELMAN MUKAISESTI

+  TURVA- JA MERKKIVALAISTUKSELLA o

*  AUTOMAATTISELLA PALOILMOITIN JARJESTELMALLA

+  KOMEELLISELLA SAVUNPOISTOLLA SEKA SPRINKLERILLA HOITOLAITOKSEN
MAJOITUSTILOISSA SEKA ALKUSAMMUTUSKALUSTOLLA.
YMPARISTOMINISTERION PALOTURVALLISUUSASETUKSEN 848/2017
MUKAISESTI B

+  RAKENNUKSEN POISTUMISREITIT MERKITAAN JA VALAISTAAN
SISAASIAINMINISTERION ASETUKSEN 805/2005 MUKAISESTI

+  KATON TURVAVARUSTEET YMPARISTOMINISTERION ASETUKSEN 1007/2017
MUKAISESTI.

+  POISTUMISREITTIEN OPASTEISTA LAADITAAN ERILLINEN SUUNNITELMA,
MIKA HYVAKSYTETAAN ERIKSEEN VIRANOMAISILLA

PALOTURVALLISUUSASIAT ON ESITETTY ERILLISESSA PALOTEKMISESSA
SUUNNITELMASSA.

HULEVEDET OHJATAAN KAUPUNGIN SADEVESIVIEMARIIM ERILLISEM
PINMANTASAUSSULUNNITELMAN MUKAAN

PURKAUTUWAN SAIRAALAOSAN JA TULEVALLE PYSAKOINTILAITOKSELLE
VARATTU ALUE AIDATAAMN SOPIVALLA AIDALLA JAVARMISTETAAN ALUEEN
TURVALLISUUS RAKEMNUSHANKKEEM KAYMMISTYMISEEN ASTI.

Yleinen selostus
Sairaalarakennus 1: 500
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Kuvia kohteesta

Salmenkatu
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Sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen uudistus

Lainsaadannallinen toimintaymparisto

» Sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisesta annetun lain mukainen sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisvastuu siirtyy kunnilta ja kuntayhtymilta
hyvinvointialueille 1 paivana tammikuuta 2023.

» Pelastustoimen jarjestamisesta annetun lain mukainen pelastustoimen jarjestamisvastuu siirtyy kunnilta ja kuntayhtymilta hyvinvointialueille 1
paivana tammikuuta 2023.

* Hyvinvointialueelle siirtyvat sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen jarjestamiseen liittyvat sopimukset 1 paivasta tammikuuta 2023.

— Eli kuntien vuokrasopimukset siirtyvat hyvinvointialueelle sellaisenaan

« Laki kuntien ja kuntayhtymien eraiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuollossa rajoittaa kuitenkin
vuokrasopimusten solmimista:

— ”"Kunnan ja kuntayhtyman tulee sisallyttaa tdman lain voimaantulon jalkeen tehtaviin ja vuoden 2023 jalkeen voimassa oleviin sopimuksiin
yksityisen palvelun tuottajan kanssa ja rakennusten ja toimitilojen vuokra- tai muuta kayttooikeutta koskeviin sopimuksiin sopimusehto, jonka
mukaan sosiaali- ja terveydenhuollon lakisaateisessa jarjestamisvastuussa olevalla on oikeus irtisanoa sopimus vuoden 2024 tai 2025 aikana
paattymaan kahdentoista kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman, etta irtisanomisesta syntyy korvausvelvollisuutta. (19.12.2019/1299)”

https://finlex fi/fi/laki/alkup/2021/20210616
https://finlex fi/fi/laki/ajantasa/2016/20160548
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Inspira

Vastuuvapauslauseke

Kuten normaalisti toimeksiantoja hoitaessaan / laskelmia tehdesséén, Inspira on luottanut kdyttdménséa Toimeksiantajalta, Toimeksiantajan
osoittamalta taholta ja julkisista lahteistd saamansa tiedon oikeellisuuteen ja tédydellisyyteen, eiké ole vastuussa minkéaén julkisesti tiedossa
olevien tai sille annettujen tietojen itsenéisesté tarkastamisesta, eika ole tietoja itsenéisesti tarkastanut. Inspira on toimeksiantoa ja
taloudellista mallinnusta varten olettanut ja luottanut siihen, etté kaikki kyseessé olevat tiedot ovat paikkansa pitévia ja riittavia. Inspira ei ole
mydskaan suorittanut minkddn omaisuuserén tai varojen fyysistéa tarkastusta, eiké ole hankkinut tai saanut muulta taholta kdyttéénséa mitéén
riippumatonta arviota mistdén Kohteen omaisuuseréstéa, varoista tai vastuista.

Antamamme raportti ja laskelmat perustuvat raportin pdivdméaéréné vallitsevaan markkinatilanteeseen, taloudellisiin, rahoituksellisiin ja muihin
olosuhteisiin seké Inspiralle raportin pdivamaéardadn mennessé toimitettuihin tietoihin. Muutokset edelld mainituissa tiedoissa, olosuhteissa tai
materiaalissa edellyttavét uudelleen arvostamista ja voisivat johtaa raportin ja laskelmien olennaisiin muutoksiin. Inspira ei ole edella
mainittuja tietoja, olosuhteita tai materiaaleja koskevien muutosten johdosta velvollinen péivittdméaéan tai muuttamaan raportta ja laskelmia.

Raportti seké laskelmat ja niiden tulokset seké néiden perusteella tehdyt johtopéétbkset ovat riippuvaisia kdytetyista oletuksista. Kun kéytetyt
oletukset liittyvat muun muassa oletuksiin tulevaisuuden kehityksesta, Inspira ei voi taata raportin ja laskelmien oikeellisuutta eiké Inspira
vastaa raportissa esitettyjen tietojen tai arvioiden oikeellisuudesta tai pitédvyydesta. Mahdollisten jarjestelyiden toteuttaminen perustuu kaikilta
osin Toimeksiantajan omaan perusteltuun péaéatéksentekoon eiké Inspira ota vastuuta jarjestelyn toteuttamisesta tai muustakaan
paétbksenteosta.

Téata raporttia ei saa muuttaa tai luovuttaa taikka kadyttéa mihinkéén muuhun tarkoitukseen kuin, mita toimeksiantosopimuksessa osapuolten
vélilléa on sovittu. Muuttamista, luovuttamista tai kdyttédmistéa koskevan rajoituksen rikkominen johtaa Inspiran vapautumiseen Kkaikista
raportista johtuvista tai siihen liittyvisté vastuista.

Inspiran vastuu on rajattu siten kuin Toimeksiantajan kanssa on sovittu. Inspira ei hyvaksy vastuuta raportista suhteessa muihin tahoihin kuin
Toimeksiantajaan eiké Inspira ole vastuussa vahingoista, jotka aiheutuvat siité, ettd kolmas osapuoli saa tiedon raportista, kayttaa sitéa tai
luottaa siihen.



