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AKA arviokirja Vesilahden kunnan kahdesta soterakennuksesta

Vesilahden kunnan toimeksiannosta olen laatinut taman AKA arviokirjan kunnan
omistamista Vesilahden terveysasemasta ja Palveluasuntola Vesauskodista.

Arviokirja laaditaan naiden Vesilahden kunnan omistamien sotekiinteistojen
yhtidittamista varten.

Arviointimenetelmat ja lihdeaineisto

Arvioitavien sotekohteiden kdypaarvo maaritellaan tassa arviokirjassa kayttden kysymyksesséa
olevaan varallisuuslajiin parhaiten soveltuvia tuottoarvo- ja markkina-arvo lahestymistapoja.
Lausunto on tarkoitettu vain tilaajan kayttéon. Sen osittainenkin luovuttaminen

muualle vaatii tekijan luvan. Tama arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan saantgja, lautakunnan antamia muita ohjeita ja

maarayksia, hyvaa kiinteistdarviointitapaa seké kansainvalista arviointistandardia

(IVS). Arvion laatija Pertti Kujala on auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA), jonka toimintaa
valvoo Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunta. Lisatietoja

auktorisoinnista ja valvonnasta voi lukea Keskuskauppakamarin verkkosivuilta,
https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/.

Lahdeaineistona on kaytetty Vesilahden kunnan teknisen palvelup&allikké Roope
Kyrkolta arvioitsija Kujalalle toimitettuja kohteita koskevia tietoja ja asiakirjoja. Naista
asiakirjoja ovat kohteiden kuntoarvioraportit, kiinteistorekisteriotteet ja
kiinteistorekisterin karttaotteet, kohteiden yhtidittamisselvitykset, kohteiden
tuloslaskelmat v. 2024 ja kohteita koskevat vuokrasopimukset. Arviokohteista on
laadittu ajantasaiset kuntoarvioraportit. Lisaksi arvioinnissa on kaytetty
lahdeaineistoina Haahtelan rakennusten hinnan arvioinnista annettuja ohjeita,
rakennusten RT sdanndsten mukaisia ohjeita kiinteistdjen ja niilla olevien huoneistojen
arvioinnista, tuottoarvolaskelmia, maanmittauslaitoksen kauppahintatilastoja,
kiinteistotietojarjestelman tietoja ja maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteria.

Arvioitavista kiinteistdistd on maaritetty niiden kaypa arvo. Kadypa arvo osoittaa sen
hinnan mika arvioitavista kiinteisttista saataisiin, jos se myytaisiin julkisella kaupalla
eniten tarjoavalle.



Arviokirjan laatija Pertti Kujala on tehnyt katselmukset arvioitaviin hoiva-alan
rakennuksiin 2.12.2025. Katselmuksessa arvioitavia kohteita esitteli arvion tekijalle
Vesilahden kunnan puolesta Pasi Vaani.

Arvioitavien Vesilahden kunnan hoivakiinteistéjen ja terveyspalvelutilojen kysynta
tilanne niiden kdyp&aan arvoon vaikuttavina tekijoina

Hyvinvointialueiden perustaminen on muuttanut hoivakiinteistdéjen omistusrakenteita
kunnissa. Kunnat omistavat edelleen alueellaan olevat hoivakiinteistot kiinteistot, mutta eivat
enaa vastaa terveys- ja hoivapalveluiden tuottamisesta. Tama on lisdnnyt omistusjérjestelyja,
joissa kunnat ensin vuokraavat ja myohemmin myyvat hoivapalveluihin tarkoitettuja
kiinteistdjaan hyvinvointialueille.

Hoivakiinteistot, joilla on hyva muuntojoustavuus (esim. toimistokayttoon), sailyttavat
arvonsa paremmin. Kuntien hoivapalveluverkon supistaminen voi johtaa vajaakayttoon, mika
laskee hoivakiinteistdjen markkina-arvoa erityisesti sijainniltaan syrjaisissa pienissa
kunnissa. Vesilahdella julkinen palveluverkko on sailytetty kohtuullisella tasolla.

Vesilahden kunnan v. 2026-2030 taloussuunnitelman mukaan sotekiinteistéjen
vuokraustoiminnan yhtidittamisjarjestelyt tulevat heikentamaan kunnan nettovuokratuottoja.

Vaeston ikdantyminen lisaa pitkalla aikavalilla hoivakiinteistojen ja terveyspalvelutilojen
kysyntda myos Vesilahdella, joka tukee Vesilahden hoivakiinteistdjen markkina-arvoa.

Arvioitavien sotekohteiden sijainnin merkitys niiden markkina-arvolle

Arvioitavat kohteet sijaitsevat Vesilahden kunnan omistamalla tontilla. Arvioitavat kohteet
sijaitsevat luonnonkauniilla paikalla Vesilahden keskustan tuntumassa, joka nostaa seka
tontin etta silla olevien rakennusten kdypaéa arvoa.

Arvioitavat Vesilahden sotekohteet ovat arvonsa sailyttavia johtuen hyvéan sijaintinsa ja
vaestopohjansa ansiosta. Kuitenkin Vesilahden alue karsii jonkin verran hoivapalveluiden
vajaakaytosta ja palveluverkon supistuksista, mika heikentaa sotekiinteistojen arvoa.
Vesilahdesta on hyvat liilkenneyhteydet Tampereelle ja valtateille.

Arvioitavien sotekohteiden muunnettavuus muuhun kuin hoiva-alan kayttoon on heikosti
toteutettavissa.



Arvioitavien sotekohteiden tuottovaatimus ja sen merkitys niiden markkina-arvolle

Sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistojen markkina-arvo on usein matalampi verrattuna
normaaleihin kaupallisiin kiinteistoihin. Tama johtuu siita, etta sote-kiinteistojen vuokrat

perustuvat usein yleishyodyllisiin tarpeisiin ja julkisiin rahoitusmalleihin, jolloin
tuottovaatimus kohteille on alhaisempi.

Kun puhutaan korkeammasta tuottovaatimuksesta, kuten esimerkiksi 8-12 %, se ei
valttamatta suoraan tarkoita, etta kiinteiston arvo olisi huonompi, mutta se voi viitata
korkeampiin riskeihin tai epavarmuuteen.

Korkea tuottovaatimus voi johtua:

y I8

Sijainnista: Jos kiinteiston sijainti ei ole optimaalisin, sijoittajat saattavat vaatia
korkeampaa tuottoa kompensoidakseen riskia. Hyva sijainti voi sen sijaan alentaa
tuottovaatimusta, koska sijoittajat pitavat sellaista kiinteistoa vahemman riskialttiina.

Kunnosta ja hoitamisesta: Hyvin hoidettu ja moderni rakennus voi houkutella
alhaisempaa tuottovaatimusta, koska riskit ja toimintakustannukset ovat
alhaisemmat.

Vuokrasopimusten pituudesta: Pitkdaikaiset vuokrasopimukset, erityisesti vakaiden
vuokralaisryhmien kanssa, voivat alentaa tuottovaatimuksia.

Korkea tuottovaatimus vaikuttaa tuottoarvolaskennassa laskevasti kiinteiston arvoon. Korkea
tuottovaatimus tarkoittaa, etta kiinteistdn arvioitu arvo on alhaisempi, koska sijoittajat etsivat
korkeaa tuottoa suhteessa heidén investoimaansa padomaan.

Arvioitavien kohteiden hoito- ja yllapitokulujen arvioinnissa on laskelmissa kaytetty
Rakennustieto Oy:n ja Suomen Vuokranantajat ry:n ohjeita ja tilastoja.

Paaomitetun arvon laskemiseksi kohteissa kéytetty seuraavaa kaavaa:

Padomitetut kayvat arvot = (vuosivuokra — hoito- ja yllapitokulut) x tuottovaade %

Hoito- ja yllapitokulut vaihtelevat kohteittain 20 — 30 % vuokratuotosta.



Arvioitavien sotekohteiden kuvaus ja kidypa arvo

Vesilahden terveysasema

Vesilahden terveysasema sijaitsee osoitteessa Anttilantie 2, 37470 Vesilahti. Terveysasema
sijaitsee Vesilahden kunnan omistamalla tontilla kiinteistotunnus 922-419-6-1.
Terveysasema on rakennettu v. 2006-2008 ja sen pinta-ala on noin 3 700 m2 ja rakennuksessa
on kaksi kerrosta ja ullakolla tekniset tilat. Rakennuksessa on kaksi hissia.

Terveysasemalla toimii poliklinikka, ensiapuosasto, vuodeosasto, vanhainkotiosasto,
psykologi, rontgen, laboratorio, neuvola, hammashoitola ja kuntoutustilat seka
vaestdnsuojatilassa kuntosali.

Terveysaseman rakennus on osin kaksikerroksinen. Havaintojen perusteella rakennus on
perustettu terdsbetonisten anturoiden ja perusmuurien varaan. Alapohjat ovat osin
maanvastaisia paikalla valettuja terédsbetonilaattoja ja osin rydmintatilallisia. Rakennuksen
runkona ovat terésbetoniset sisakuorielementit, valipohjat ovat p&aosin terdsbetonisia
ontelolaattoja. Julkisivupintoina on puhtaaksimuurattu tiili. Vesikatto harjamallinen ja
katteena on rivipeltikate.

Kiinteiston lammitysmuotona on hakelammolla toteutettu aluelampd. Sisatilat lammitetaan
vesikiertoisella patterijarjestelmalla seka kiertoilmapuhaltimin. Vesi- ja viemariverkostot on
liitetty kunnallisiin jarjestelmiin. Ilmanvaihto toteutuu tulo-poistoilmanvaihdolla, jossa
l@mmontalteenotto seka vesikiertoinen lAmmitys.

Vesilahden terveysasema on pinta-alaltaan noin 3700 m2



AFRY Finland Oy:n 20.03.2025 laatiman kuntoarvioraportin mukaan terveysaseman
rakennuksessa on ei ole tehty merkittavia korjaus- ja muutostoita.

Rakenteiden kunto on padosin hyva tai tyydyttava. Tehdyn kuntoarvioraportin perusteella
merkittavimmat kustannukset tulevan 10 vuoden aikana aiheutuvat ikkunoiden
kunnostamisista, vesikaton huoltomaalauksesta seka yleisten tilojen, WC- ja markatilojen
kunnostamisista.

Terveysaseman potilaitten odotusaula

Kiinteiston LVI-tekniikka on padosin alkuperaista vuosilta 2006-2008. Kiinteiston LVI-tekniikka
on paaosin tyydyttavassa ja osin valttavassa kunnossa.

Kiinteiston kdyttovesi- ja viemariverkostot ovat teknisen kayttoikansa puolivalissa. Kayttovesi-
ja viemariverkostoihin kohdistuu yksittaisten putkiosien ja venttiilien vaihtoja.

Kiinteistossé on koneellinen tulo-poistoilmanvaihto lammadntalteenotolla. |V-koneet ovat
paaosin tyydyttavassa kunnossa.

Kiinteistdén jaahdytysjarjestelmia palvelevat jaahdytyskompressorit, ovat teknisen

kéayttoikansa loppupuolella. Jatkuvakayttoisten kylmakoneistojen tekninen kayttéika on 10 -
15 vuotta.



Kiinteiston sahkojarjestelmat ovat pdaosin rakennusvuosilta 2006-2008. Kiinteistén
sahkojarjestelmiin on tehty vuosien saatossa useita pienia osakorjauksia. Suurempia
muutostoita ei ole tehty ja sahkojarjestelmat ovat paaosin hyvassa kunnossa. Merkittavia
kustannuksia koituu jatkossa valaistusjarjestelmien ja turvallisuusjarjestelmien laitteiden
uusimisesta.

Rakennuksen piha-alueella on paikoitus-, kulku- ja viheralueita. Paikoitus- ja kulkualueet ovat
paaosin asfalttipaallysteisia. Sisdankayntien edustoilla on betonikiveyksia. Tukimuurit ovat
terasbetonirakenteisia. Rakennuksen ymparilla on viheralueita, missé kasvaa pienia puita ja
pensaita. Seinien vierustoille on paikoitellen asennettu sorastus.

Terveysaseman paivystyshuone



Terveysaseman hissi sopii myds pyoratuolipotilaille

Ilmanvaihto on toteutettu pddosin keskitetyilla ilmanvaihtokoneilla. Lammontalteenotto on
toteutettu nestekiertoisilla pattereilla.



Kiinteistdssa on alkuperainen toimintakuntoinen TV-antennijarjestelma. Kiinteistossa on
poistumistievalaistusjarjestelma ja osoitteellinen paloilmaisinjarjestelma.

Kiinteistdn sahkotekniset jarjestelmat on pddosin uusittu vuonna 2009.
Sahkodpéaakeskuksesta on jaettu lahdot ryhmakeskuksille kahvasulakkeilla. Paakeskus seka
ryhmakeskukset ovat hyvassa kunnossa. Sahkojarjestelmille on tehty viimeisin
maaraaikaistarkastus 2023.

Toimeksiantajan kanssa on sovittu, ettd Vesilahden kunnan omistamaa terveysaseman tonttia
ei oteta huomioon tassa arviokirjassa.

Vesilahden terveysaseman rakennuksesta on Vesilahden kunnan ja Pirkanmaan
hyvinvointialueen valille on sovittu ja allekirjoitettu kaksi terveysasemanrakennuksen eri tiloja
koskevaa vuokrasopimusta.

Ensimmainen vuokrasopimus kasittaa terveysaseman erityisasumispalvelun tilat, jotka ovat
pinta-alaltaan 1 283 m2. Vuokrasopimus on voimassa 1.1.2026 - 31.12.2035. Irtisanomisaika
olisi 12 kk ja vuokrasopimus paattyy aikaisintaan 31.12.2035. Maéaraajan jalkeen sopimus
jatkuu toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena 12 kk irtisanomisajalla.

Vuokraksi on sovittu pddomavuokra 10,90 €/m2/kk eli vuokra 13 982,52 €/kk ja yllapitovuokra
6,10 €/m2/kk eli vuokra 7 825,08 €/kk.

Terveysaseman erityisasumisen tilojen kokonaisvuokraksi muodostuu 21 807 €/kk.

Kaytto- ja yllapitokulut 30 % kuukausivuokrasta = 6 542 €/kk.

Puhdas vuokratuotto 15 265 €/kk.

Terveysaseman erityisasumisen tilojen puhdas vuosivuokratuotto 12 x 15 265 € = 183 180 €/v.

Toinen vuokrasopimus kasittda terveysaseman sosiaali- ja terveyspalvelut, jotka ovat pinta-
alaltaan yhteensa 2 164,3 m2. Taman vuokrasopimuksen voimassaolo on 1.1.2026 -
31.12.2027 jairtisanomisaika on 12 kk. Vuokraksi on sovittu pddomavuokra 10,90 €/m2/kk eli
vuokra 23 590,87 €/kk ja yllapitovuokra 6,10 €/m2/kk eli vuokra 13 202,23 €/kk.

Terveysaseman rakennuksen kokonaisvuokraksi muodostuu 36 793,10 €/kk.
Kaytto- ja yllapitokulut 30 % kuukausivuokrasta = 11 038 €/kk.
Puhdas vuokratuotto 25 755 €/kk.

Terveysaseman sosiaali- ja terveyspalveluiden tilojen puhdas vuosivuokratuotto 12x 15 265 €
=309 061 €/v.
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Vesilahden kunnan ja Pirkanmaan hyvinvointialueen valilla tehdyt Vesilahden terveysaseman
tiloja koskevat kaksi vuokrasopimusta kattavat yhteensa noin 3 447 m2 pinta-alan koko
Vesilahden terveysaseman tiloista ja kyseisten tilojen kokonaisvuosivuokraksi muodostuu
yhteensa 183 180 € + 309 061 € = 492 241 €/v.

Terveysaseman kdypa arvo 10 %:n vuokratuottolaskelmalla 4922000 € +/-10%
Huomioitavaa laskelmassa

e Vuokratuottoon vaikuttavat mm. palvelutaso, vuokrasopimusten pituus, vuokralaisten
maksukyky ja tilojen kunto.

= Myyntihinta voi vaihdella markkinatilanteen, sijoittajien kiinnostuksen ja kohteen
erityispiirteiden mukaan.

e Kaytto- ja yllapitokustannukset laskettu Rakennustieto Oy:n ja Suomen
Vuokranantajat ry:n ohjeita ja tilastoja

Palveluasuntola Vesauskoti

Arvion kohteena oleva palveluasuntola Vesauskoti sijaitsee osoitteessa Vesaustie 9, 37470
Vesilahti. Vesauskodin tontin omistaa Vesilahden kunta ja sen kiinteistotunnus on 922-419-
2-62. Toimeksiantajan kanssa on sovittu, ettei Vesauskodin tontti oteta huomioon téssa
arviokirjassa. Vesauskoti on rakennettu v. 1992 ja se on peruskorjattu ja laajennettu v. 2015.
Vesauskodin rakennuksen pinta-ala on 622 bm?2.

Palveluasuntola on yksikerroksinen. Havaintojen perusteella rakennus on perustettu
terasbetonisten anturoiden ja perusmuurien varaan. Alapohja on maanvastainen
paikallavalettu terasbetonilaatta. Rakennuksen kantavana runkona on puurunko.
Julkisivupintoina on osin puhtaaksimuurattu tiili ja osin maalattu lautaverhous. Vesikatto on
harjamallinen ja katteena on rivipeltikate. Kiinteiston lammitysmuotona on hakeldmmolla
toteutettu alueldmpd. Sisatilat lammitetaan lattialammitykselld. Vesi- ja viemariverkostot on
liitetty kunnallisiin jarjestelmiin.

Rakenteiden kunto on paaosin hyva. Rakennuksessa ei havaittu vaurioita tai puutteita, jotka
viittaisivat perustusten painumiin tai siirtymiin. Arvion perusteella merkittavimmat
kustannukset rakennuksen kunnossapidosta aiheutuvat piha-alueiden, julkisivujen puuosien,
ikkunoiden ja vesikatteiden huoltoluonteisista kunnostamisista.

Piha-alueet ovat asvalttipintaisia. Ulkoalueilla pihapylvasvalaisimet ja rakennuksen
ulkoseinilla olevat valaisimet ovat hyvakuntoisia.
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Vesauskoti on rakennettu v. 1992 ja peruskorjattu v. 2015

Rakennuksessa ei havaittu vaurioita tai puutteita, jotka viittaisivat perustusten painumiin tai
siirtymiin. Alapohjassa ei havaittu painumia.

Kiinteiston LVI-tekniikka on p&dosin peruskorjausvuodelta 2015. Kiinteiston LVI-tekniikka on
paaosin hyvassa kunnossa. LVI-tekniikkaan tulee kohdistumaan kustannuksia komponentti
uusinnoista ja kuntotutkimuksista johtuen.

Kiinteistdn sahkojarjestelmat ovat paaosin laajennusvuodelta 2015 seké osin
rakennusvuodelta 1992. Sahkojarjestelmat ovat paaosin hyvassa kunnossa.

Vesauskodin asukkaiden oleskelutiloja



Vesauskodin asukashuone

Vesauskodin rakennus lampiaa kaukoldammolla. Lammaonjako on toteutettu vesikiertoisella
lattialdmmityksella. Rakennuksen ilmanvaihto on toteutettu koneellisella tulo- ja
poistoilmanvaihdolla, lammontalteenotolla ja jaahdytyspatterilla. Rakennuksen LVIA-
tekniikka on hyvassa kunnossa.

Kiinteiston sahkotekniset jarjestelmat on pa&osin uusittu vuonna 2015. Sahkopaa-
keskuksesta on jaettu lahdot ryhmakeskuksille kahvasulakkeilla. Paakeskus seka
ryhmakeskukset ovat hyvassa kunnossa.

12



13

Vesauskodin LVIA-tekniikka on hyvassa kunnossa

Vesilahden kunnan ja Pirkanmaan hyvinvointialueen vélille on sovittu Vesauskodin rakennusta
koskeva vuokrasopimus, joka olisi voimassa 1.1.2026 - 31.12.2035. Irtisanomisaika olisi 12 kk
javuokrasopimus paattyy aikaisintaan 31.12.2035. Maardajan jalkeen sopimus jatkuu
toistaiseksi voimassa olevana sopimuksena 12 kk irtisanomisajalla.

Vesauskodin rakennuksen vuokraksi on sovittu p4ddomavuokra 14,0 €/m2/kk eli vuokra
7 810,60 €/kk ja yllapitovuokra 7,40 €/m2/kk eli vuokra 4 128,46 €/kk.

Vesauskodin rakennuksen kokonaisvuokraksi muodostuu 11 939 €/kk.
Kaytto- ja yllapitokulut 30 % kuukausivuokrasta = 3 581 €/kk.

Puhdas vuokratuotto 8 357 €/kk.

Puhdas vuosivuokratuotto 12 x 8 357 € = 100 284 €

Vesauskodin kdypa arvo 12 %:n vuokratuottolaskelmalla 833000 € +/-10%

AKA Arviointipalvelu Kujala L
kp. 0400 740 578



