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ARVION PERUSTIEDOT

Arvion kohde

Arvion kohteena on Raahen Vihannissa sijaitsevat kaksi maa-aluetta molemmat pinta-
alaltaan noin 1 ha. Maa-alueet ovat yleiskaavoitettuja, mutta tiassé tyossd ne arvioidaan
oletuksella, ettd ne on asemakaavoitettu / rakennuskelpoisia eikd niistd aiheudu
maankdyttomaksuja tai muita kuluja ostajalle.

Tilaaja
Maankéyttdinsindori Hannu Patanen / Raahen kaupunki

Arvion tarkoitus ja markkina-arvon maaritelma

Markkina-arvon méérittiminen tonttien luovutusta varten.

Markkina-arvo médritetddn (IVS 2025) arvioiduksi rahamééréksi, jolla omaisuuserdn
tai vastuun pitéisi arvopdivdnd vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjidn valillda asianmukaisen markkinoinnin jilkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta
huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdvero-
velkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Tadma arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan
sdantdjd, lautakunnan antamia muita ohjeita ja madrdyksid, hyvdd kiinteistdarviointi-
tapaa sekd kansainvilisti arviointistandardia (IVS).

Arvioitsija
Jukka Uusitalo on suorittanut kohteen arvioinnin, ja Pekka Laurila-Harju on suorittanut

arviolausunnon tarkastuksen ja laadunvalvonnan. Mitdén arvion osa-aluetta ei ole teetetty
alihankintana.

Jukka Uusitalo
e Arviointiasiantuntija, KTM
e Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
e Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)

Pekka Laurila-Harju
e Myyntipdillikko, DI, LKV

Vakuutamme, ettd arvioitsija on suorittanut kohteen arvioinnin itsendisend ja
ulkopuolisena arvioitsijana ja ettd hdnelld on riittdvd ammatillinen koulutus ja kokemusta
sijaintialueesta seki kohteen tyyppisten kiinteistdjen arvioinnista. Catella Property Oy:11a
ei ole eturistiriitoja toimeksiantoon liittyen.

Arvion laatija on auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), jonka toimintaa valvoo
Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunta. Lisétietoja auktorisoinnista ja
valvonnasta voi lukea Keskuskauppakamarin verkkosivuilta,
https://kauppakamari.fi/palvelut/kiinteistonarviointi/.
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Arvopdiva

Arvioinnin arvopdivd on 5.5.2025. Maédritetty markkina-arvo kuvastaa arvopidivin
mukaisen markkinatilanteen todenndkdisintd kauppahintaa. Markkina-arvo voi muuttua
markkinatilanteen muuttuessa.

Tiedot kohteesta ja katselmus

Tiedot kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta ja julkisista rekistereistd. Tilaajan
kanssa on sovittu, ettd kohdetta ei katselmoida. Arvioija tuntee kohdealueen
entuudestaan.

Erityisoletukset

Kohteet arvioidaan oletuksella, etti ne on asemakaavoitettu / rakennuskelpoisia eikd
niistd atheudu maankéyttomaksuja tai muita kuluja ostajalle.

Catella Property Oy:n vastuut ja velvollisuudet

Taméa arvio on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vililld. Catella
Property Oy ei kanna mitdédn vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Arviota ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eikd siithen tai sen siséltdmiin arvioinnin
lukuihin, arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman
Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.

Maaperan tila

Arviota laadittaessa ei ole ollut kéytettdvissd maaperdtutkimuksen tuloksia. Varmuus
maaperin puhtaudesta on saatavissa ainoastaan koekairauksilla. Arvion 1dhtdkohtana on,
ettd maaperd ei ole siten saastunut, ettd sen puhdistamisesta aiheutuisi ostajalle
kustannuksia. Maaperi oletetaan myds perustuskustannuksiltaan tavanomaiseksi.

ESG
Arvion kohteena olevat maa-alueet eivdt sijaitse tulvariskialueella eivétkd
pohjavesialueella, joskin alueista toinen (VE1) sijaitsee ldhelld pohjavesialueen rajaa
(lahde: vesi.f1).
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KOHTEEN PERUSTIEDOT

Sijainti
Arvion kohteena olevat maa-alueet sijaitsevat Raahen Vihannissa Paavolantien varressa
noin 2 km keskustasta koillisen suuntaan. Vihanti on entinen kunta, nykyisin osa Raahen
kaupunkia oleva kyld Pohjois-Pohjanmaan maakunnan ldnsiosassa. Kunnassa asui

lakkautushetkelld vuonna 2013 noin 3.000 asukasta. Viestomaira on laskeva ja nykyisin
asukkaita kyldssé lienee enintdin 2.500.

Arvion kohteena olevien maa-alueiden ldhiympéristossd joitakin  yksittdisid
asuinrakennuksia, mutta pdéosin ympéristd on rakentamatonta metsdmaata.
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Arvioitavat maa-alueet / médrédalat sijaitsevat Raahen kaupungin omistaman kiinteiston
678-420-10-267 alueella. Maédrdalat ovat tilaajan ilmoituksen mukaan samaa
kokoluokkaa noin 1 ha molemmat. Maéréalojen sijainti on merkitty likimadriisesti alla
olevaan kiinteistokarttaan.

~ = = >

Kohteen yksilointi
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Lainhuuto, rasitteet ja oikeudet

Maapohjan omistaa Raahen kaupunki.

Kiinteiston rekisteritietoja ei ole tdtd arviointia varten tutkittu, méairdalat arvioidaan
arvoon vaikuttavista rasitteista ja rasituksista vapaana.

Kaavatilanne
Yleiskaava

Voimassa olevassa yleiskaavassa

e VEl-alue on merkitty teollisuusalueeksi, jolla ympéristo asettaa toiminnan laadulle
erityisid vaatimuksia (TY). -ak merkintd tarkoittaa asemakaavoitettavaa aluetta,
jolla rakentamisen maéadrd, viher-, erityis- ja katualueet ja niiden mitoitus
ratkaistaan asemakaavalla. Pohjavesialueelle rakentamista koskevat tarkemmat
médridykset annetaan asemakaavassa.

e VE2-alue on merkitty maa- ja metsitalousvaltaiseksi alueeksi (M).
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Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa. Tilaajalta saatujen tietojen mukaan ostajan / vuokraajan
valitsemalle alueelle (VEI tai VE2) laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa jatteiden
lajittelupihan.

Kohteet arvioidaan oletuksella, ettd ne on asemakaavoitettu ja rakennuskelpoisia jitteiden
lajittelupihan  rakennuspaikkoja (T-kaava tai vastaava) eikd niistd aiheudu
maankiyttomaksuja tai muita kuluja ostajalle.
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GTK:n maaperdkartan mukaan molemmat alueet ovat seké pinta- ettd pohjamaalajiltaan
pddosin hiekkaa. VE2-alueen lounaiskulmassa voi olla pintamaalajina my0s saraturve.
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Maapera 1:20 000

Pintamaalaji Saraturve (Ct) RT
Pohjamaalaji Hiekka (Hk) RT

Muodostuma

(3/4) ' <«» O X

Maaperd 1:20 000

Pintamaalaji Hiekka (Hk) RT
Pohjamaalaji Hiekka (Hk) RT

Muodostuma

Tarkenna kohteeseen

Kortteleiden muoto ja maasto

Arvioitavien tulevien tonttien muotoa ei tdssd vaiheessa tarkemmin tiedetd, ne oletetaan
suunniteltuun kayttoon toimiviksi. Maastoltaan molemmat alueet ovat maastokartan
perusteella tasaista kangasmaastoa.

Rakennustiedot

Arvioitavat méardalat ovat rakentamattomia.
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MARKKINA-ANALYYSI

Yleista taloustilanteesta

Suomen Pankin joulukuun 2025 ennusteen mukaan Suomen talous on nousemassa erittiin
heikon kasvun jaksosta, mutta ldhivuosina ei silti ndhdd voimakasta kasvua.
Bruttokansantuotteen (BKT) kasvun arvioidaan olleen vuonna 2025 lidhes nollassa.
Kasvun odotetaan vihitellen vahvistuvan noin 0,8 prosenttiin vuonna 2026 ja kiihtyvéan
edelleen noin 1,5 prosenttiin vuosina 2027-2028.

Suomen inflaatio (yhdenmukaistettu kuluttajahintaindeksi) oli Tilastokeskuksen
mukaan 1,8 % vuonna 2025. Suomen Pankin ennusteen mukaan inflaatio tulee pysyméén
vastaavalla tasolla ldhivuosina. Heikko suhdanne ja maltillisesti kehittyneet tuontihinnat
hillitsevdt kuluttajahintojen nousua, mutta palkkojen nousu ylldpitdd inflaatiota.
Inflaation ennustetaan nopeutuvan asteittain suhdanteen vahvistuessa ja pédédtyvin 1,9
prosenttiin vuonna 2028.

Suomen tyottomyysaste on ollut nousutrendissd vuoden 2022 kesidstd alkaen.
Kausitasoitettu tyottomyysaste oli 10,6 % joulukuussa 2025, kun se vuonna 2022 oli
alimmillaan 6,2 %. Suomen Pankin ennusteen mukaan tydttomyysasteen huippu alkaa
olla saavutettu, mutta tyottomyysaste tulee sdilyméédn korkeahkolla tasolla 1dhivuosina.
Vuosien 2026, 2027 ja 2028 tyottomyysasteiksi ennustetaan 9,9 %, 9,3 % ja 8,9 %.

Kuluttajien luottamus talouteen on yha varsin heikkoa. Tulevan 12 kuukauden nikymia
kuvaavan kuluttajien luottamusindikaattorin saldoluku on ollut negatiivinen vuoden 2022
alusta ldhtien ja oli -10,5 helmikuussa 2026. Trendi on kuitenkin ollut viime aikoina
lievdsti positiivinen ja noin kahden vuoden takaisesta -18,5 pohjalukemasta on tultu
ylospdin.

Markkinakorot: Lyhyet korot ovat laskeneet vuoden 2023 huipputasoilta
ohjauskorkojen laskujen seurauksena. 12 kuukauden Euribor alitti 3 prosentin rajan
syyskuussa 2024 ja oli vuoden 2026 alussa 2,2 %. Maaliskuussa 12 kuukauden Euribor
on kuitenkin noussut Iranin sodan vaikutuksesta ja on nyt 2,6 %. Pitkédt korot ovat
pysyneet suhteellisen korkeina, ja Suomen 10 vuoden velkakirjan korko on liikkunut noin
3 prosentin tuntumassa vuodesta 2023 ldhtien. Isossa kuvassa korkotaso stabiloitui
vuoden 2025 aikana, mikd on osaltaan kaventanut ostajien ja myyjien valistd arvostuseroa
sekd tukenut velkarahoituksen saatavuutta kiinteistosijoituksissa

Vertailukaupat Vihannista

Tatd  tyotd  varten  teimme  markkinatutkimuksen =~ Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisteriin ~ Vihannin  tonttikauppoihin  vuodesta 2015  alkaen.
Kauppahintahaku tehtiin kaikenlaisiin asemakaavoitettujen tonttien kauppoihin sekd
rakentamattomiin tontteihin, ettd sellaisiin rakennettujen tonttien kauppoihin, joissa
rakennukset eivit ole kuuluneet kauppaan tai ne on merkitty arvottomiksi.

Kaupat on esitetty taulukkomuodossa alla seké kartalla, ensin rakentamattomat tontit ja
sitten rakennetut tontit, joissa rakennukset eivit ole kuuluneet kauppaan tai ne on merkitty
arvottomiksi.

Teollisuustonttien kaupat on merkitty taulukoihin vihredlla varilla.

Catella Property Oy / Arviointi & Konsultointi Arvio: 709-2026-0028
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9(12)

1 678-420-3-38
2 678-420-10-271
3 678-420-13-267
4 678-420-48-4-M602
5 678-420-81-3
6 678-420-13-319
7 678-420-13-308-M602
8 678-420-10-229-M601
9 678-420-10-116
10 678-420-58-30-M601
11 678-420-58-60

A

Vihan

e}

17.10.2025
4.7.2025
30.6.2024
15.10.2021
25.9.2020
13.6.2019
11.4.2019
23.11.2018
7.10.2015
24.3.2015
20.2.2015

Pinta-ala(m2): Kauppahinta: €/m2: €/kem2: Rakennusoikeus Kayttotarkoitus: Luovuttajat: Saajat:
3250 3250 1,0 6,7 488 Asuinrakennuspaikka Kuolinpesa Yksityinen
2151 3575 1,7 8,3 430 Asuinrakennuspaikka Yksityinen Raahen kaupunki
7050 8000 11 Muu rakennuspaikka Yksityinen (2) Yksityinen
111000 24000 0,2 Maa- ja metsatalousalue Yksityinen Yksityinen
20000 5500 0,3 0,9 6000 T javarastor Pelkonen Kalevi Johannes  Vihucon Oy
26450 11600 0,4 Virkistysalue Yksityinen Raahen kaupunki
766 3064 4,0 Liike- ja toimistorakennuspaikka Raahen kaupunki VIHANNIN VESI OY
360 5000 139 Muu kayttotarkoitus Yksityinen VIHANNIN VESI OY
5245 32600 6,2 24,9 1311 Asuinrakennuspaikka Yksityinen (2) Perustettavan yhtion tai saation lukuun
2200 1700 0,8 Yleinen alue Yksityinen Raahen kaupunki
111 50 0,5 Yleinen alue Yksityinen Raahen kaupunki
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Velkapera

Kimmilannara
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10 (12)

Numero: L paiva: Pinta-ala (m2): Kauppahinta: €/m2: €/kem2: | Kay Luovuttajat: Saajat:
1 678-420-10-315 19.12.2025 21670 10750 0,5 17 6501 Teolli ja varastor Raahepolis Oy Maansiirto Halkola Oy
2 678-420-13-48 18.6.2024 7900 7600 1,0 4,3 1750 Asuinrakennuspaikka Yksityinen (2) Raahen kaupunki
3 678-420-13-94 23.5.2024 12610 35000 28 93 3783 T¢ ja varastor Yksityi Profood Oy
4 678-420-10-264 7.3.2024 3755 12 000 32 16,0 751 Asuinrakennuspaikka Kuolinpesa (2) Yksityinen
5 678-420-4-47 11.7.2023 3290 1500 0,5 18 823 Asuinrakennuspaikka Yksityinen Yksityinen
6 678-420-10-246 14.6.2022 2837 42390 14,9 37,3 1135 Liike- ja toimistorakennuspaikka RAAHEN SEUDUN OSUUSPANKKI Kiinteistd Oy PRO-Vihanti
7 678-420-10-188-M€ 12.8.2021 6300 4000 0,6 21 1890 T ja varastor i Yksityi 2 Tilausliikenne M. Kumpula
8 678-420-13-181 3.8.2021 1073 6000 56 224 268 Asuinrakennuspaikka Yksityinen Yksityinen (2)
9 678-420-10-141 9.7.2021 3880 15 000 39 19,3 776 Asuinrakennuspaikka Kuolinpesa (2) Yksityinen
10 678-420-10-154 26.5.2021 1792 40000 22,3 55,8 717 Muu rakennuspaikka Yksityinen (3) Arinan Kiinteist6t Oy
11 678-420-13-97 12.2.2021 1870 13500 7,2 Lomarakennuspaikka Yksityinen Yksityinen (2)
12 678-420-133-0 18.6.2020 5536 15500 28 14,0 1107 Asuinrakennuspaikka VIHANNIN OSUUSPANKKI Asunto Oy Vihannin Pahkalantie 1
13 678-420-10-193 5.6.2020 1348 7000 52 13,0 539 Liike- ja toimistorakennuspaikka Kuolinpesa VIHANNIN SAHKO KY
14 678-420-13-149 2.8.2019 1185 2000 17 6,8 296 Asuinrakennuspaikka Yksityinen Yksityinen
15 678-420-10-279-Mé€ 26.5.2015 8405 20000 24 Erityisalue Raahen kaupunki Raahen Energia Oy
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Kuten edelld esitetyistd kauppahintahavainnoista huomataan, ovat tonttien hinnat
Vihannissa hyvin edullisia.

e Asuinrakennuspaikkojen maapohjien hinnat ovat olleet viime vuosina péddosin
tasolla 1,0-3,0 €/m? yksittdisid havaintoja on sekd korkeammista ettéd
alhaisemmista maapohjahinnoista. Kauempana historiassa
asuinrakennuspaikkoja on myyty jonkin verran korkeammilla hinnoilla,
havaintoja on tasoilla 3,0-6,0 €/m?.

e Teollisuustontteja on myyty 3 kpl hintatasolla 0,3-0,6 €/m? ja 1 kpl selvésti
korkeammalla hinnalla 2,8 €/m?, jossa saajana Profood Oy / Pohjolan Peruna.
Profood Oy:n kauppahintaa nostaa arviomme mukaan se, etti kyseessd on
erityisintressiostajasta, eli alueella jo laajaa ruokatehdastoimintaa operoiva yhtié
osti nykyisen tehdasalueen vierestd maata laajentumista tms. varten ja maksoi
maapohjasta selvésti normaalia markkinatasoa korkeamman hinnan.

e Maa- ja metsitalousalueita, virkistysalueita ja yleisid alueita on myyty hintatasossa
0,2-0,8 €/m? tai toisin sanoen 2.000-8.000 €/hehtaari.

Téssd yhteydesséd voidaan todeta myos, ettd Raahen kaupungilla on jatkuvassa myynnissi
asuinrakennuspaikkoja Vihannista tasolla 1,0 €/m? ja osin allekin.

Vertailukaupat lahikunnista

Teimme my0s markkinatutkimusta 1dhikuntien (mm. Siikalatva, Haapavesi, Oulainen)
teollisuustonttien kauppoihin. Vertailukauppoja 16ytyi reilut 20 kpl. Niistd kaupoista
suurimmassa osassa (1dhes 70 %) teollisuustonttien maaneliohinnat jaivit tasoon max. 1,0
€/m? ja mediaanihinta néissd kaupoissa on 0,8 €/m?. Muutamissa kaupoissa on maksettu
teollisuustonteista 1-10 €/m?, mutta ndma kaupat ovat kasityksemme mukaan tyypillisesti
jonkinlaisten erikoisalueiden kauppoja, koska ostajina ovat olleet monesti mm.
verkkoyhtiét tai muut infrayhtiot.

Kohteen markkina-asema

Teollisuustonttikysyntd Raahen Vihannissa on hyvin vdhiistd. Saattaa mennd vuosia,
ettei kyldssa tehda yhtdin teollisuustontin kauppaa. Vihannin sijainti on yleisesti ajatellen
hyvin syrjdinen eikd se sijaitse minkdin péadvédyldn varrella, kuten E8 tai E75.
Arvioitavien tonttien markkina-asemaa maérittdd arvioimme mukaan eniten juuri
syrjdinen yleissijainti.

Arvioimme tonttien markkina-aseman heikoksi.
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ARVONMAARITYS

Kohteen markkina-arvo on maééritetty markkinaldhestymistavalla. Kohteen markkina-
arvon méiirityksen perusteena on kiytetty kéytossdmme olevia vertailuhinta- ja
vuokratietoja. Arvioinnissa on lisdksi hyddynnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme
saamaamme markkinatietoutta.

Arviointi markkinaldhestymistavalla

Arvioimme edelld tarkemmin maédriteltyjen kaavoitettavien tonttien maapohjan
yksikkohinnaksi Vihannissa ja ldhialueilla tehtyihin tonttikauppoihin perustuen ja
kohteiden ominaisuudet huomioiden suuruusluokkaa 0,3—0,7 €/m?, eli noin 1 hehtaarin
tontin kokonaisarvoksi muodostuu suuruusluokkaa 3.000-7.000 euroa.

Puuston arvoa ei ole arvioinnissa huomioitu.

Arvion tarkkuus

Kiinteiston markkina-arvon méérittdmisen tarkkuus riippuu kohteen luonteesta ja sen
kaltaisista kiinteistoistd tehtdvien kauppojen volyymisti (vertailuhinta-aineiston laajuus
ja luotettavuus, markkinoiden toimivuus). Arvion kohteen osalta arvioimme
arviointitarkkuudeksi +/- 15 %.

MARKKINA-ARVO

Edelld olevan perusteella arvioimme tissd ty0ssd aiemmin tarkemmin médériteltyjen
kaavoitettavien teollisuustonttien velattomaksi markkina-arvoksi arvopdivand 5.5.2026
suuruusluokkaa:

viisituhatta (5.000) euroa per kaavoitettu / rakennuskelpoinen tontti.

ARVION SUORITTI

CATELLA PROPERTY OY
Arviointipalvelu
Oulussa 5.5.2026
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Jukka Uusitalo Pekka Laurila-Harju
Arviointiasiantuntija, KTM Myyntipééllikko, DI, LKV

Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyviksyma
kiinteistonarvioitsija (KHK)

LISATIEDOT

Lisétietoja tdstd arviosta antaa Jukka Uusitalo, puh. 040 4870 222.
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