KOy Niittykatu 1 ja
Niittykadun Hallit

Niittykatu 1, 67100 Kokkola

Myynnissé Kokkolan kaupungissa sijaitseva toimiva kiinteisté
kokonaisuus, joka muodollisesti koostuu kahdesta
kiinteistbosakeyhtiostd, kahdesta maa-alueesta sekd
yksityishenkilond tehdystda kiinteiston tilojen vuokraukseen
liittyvdstd lilketoiminnasta.

Kiinteistot ovat hyvdssd kunnossa ja niiden kdyttoaste on
ollut jatkuvasti korkea. Toimivat perusrakenteet ja jdljelld
oleva rakennusoikeus mahdollistavat liiketoiminnan
monipuolisen kehittdmisen sekd laajentamisen
tulevaisuudessakin.




Kiinteistdn yleiskuvaus ja historia
Niittykatu 1 toimi rakentamisensa jélkeen yhtend aikakauden merkittévimpénd vaatetusalan tyépaikkana
vuodesta 1962-1989. Parhaimmillaan kiinteistéssd tyéskenteli noin 700 henkildd.

Kiinteiston rakennutti SOK vaatetehtaakseen vuonna 1956. Tehdastiloja laajennettiin tuotannon kasvaessa
vuosina 1964, 1974 ja 1978. Lisaksi rakennettiin erillinen hoyrykeskus 1980. Maanpaallisia tiloja on
yhteens3 8565 brm?. Kellaritiloja on yhteensa 2230 brm?. Tiloja ei ole tarkistusmitattu.

Kiinteiston 1. ja 2. vaihe muodostavat Niittykadun suuntaisen yhtendisen tilan eli entisen neulomo-osaston.
Kellaritiloissa sijaitsivat varastot, sosiaalitilat ja nykyisinkin kdytossa olevat vaestosuojat. Tilat on osastoitu
pienvarastoiksi ja pieniksi toimitiloiksi. Talon 2. kerroksessa toimi alkujaan tehdasruokala, josta on
muokattu omistajan asuin- ja toimistotilat.

Vaiheet 3. ja 4. ovat kiinteiston takana, pihan puolella sijaitsevat korkeat varastohallit, joissa toimivat
isoimmat vuokralaiset. Varastohallien noin seitseman metrin sisdkorkeus mahdollistaa monenlaisen
toiminnan sekd varastoinnin useampaan tasoon.

Vaihe 5. eli entinen hoyrykeskus sijaitsee neulomon paassa.

Kokonaisuudessaan rakennukset muodostavat karkeasti F-kirjaimen muotoisen kokonaisuuden.
Rakennusvaiheittain tilaerittely on seuraava:

Tilavuus /m3) Kerrosala (kem2) | Bruttoala (brm?) Valm.vuosi

1. Vaihe 10 755 2526 2766 1956
2. Vaihe 14 800 2125 4 105 1964
3. Vaihe 15 500 2100 2100 1974
4. Vaihe 11783 1767 1767 1978
5. Vaihe 227 47 47 1980
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53 115 8 565 10795

Sijainti ja tontit

Kiinteiston sijainti on liiketoiminnan kannalta erinomainen. Etdisyys kaupungin keskustaan on vain
kilometri. Pohjoiselle ohikulkutielle on matkaa alle kilometri. Hyvien liikenneyhteyksien ansiosta
kiinteist6lla voi harjoittaa monenlaista liiketoimintaa kuten vahittdiskauppaa, kuluttaja- ja tukkumyyntia,
varastointia tai tuotannollista toimintaa.
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Kiinteiston ahistolla on useita vahittdiskaupan yksikoita kuten Minimani, Lidl ja Hartman rautakauppa.
Lisdksi naapurikorttelissa sijaitsee tuotannollista toimintaa, varastointia sekd B2B myyntia harjoittavia
toimijoita. Tehtaan kadun toisella puolella on paivakoti seka yldkoulu. Samassa pihapiirissa myytdvan
kiinteiston kanssa on Kokkolan Gigantti.

Kaupan kohteena oleva maa-alue jakautuu kahtia siten, ettd nykyiset rakennukset sijaitsevat tontilla 8 ja
tontti 7 on rakentamaton. Tonttien pinta-alat ovat 19 264 m? (tontti 8) ja 6 439 m? (tontti 7), eli yhteensa
25703 m2.

Rakennetulla tontilla 8 on kdyttamatonta rakennusoikeutta jaljelld noin 1067 kem?. Tyhjalla tontilla
kdyttamatonta rakennusoikeutta on noin 4 286 kem?. Vuonna 1996 vahvistetun asemakaavamuutoksen
mukaan tontit kuuluvat liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen (K) tehokkuusluvulla e=0,50. Ldhin
naapuri on tontista 8 jo aiemmin erotetulla tontilla sijaitseva uudehko Gigantti myymala. Rakentamisessa
on huomioitava kiinteiston sijoittuminen vedenottamon suoja-alueelle.

taay :
.:a’ﬂ ﬁ;‘v‘Jaude-kirppi,s’

=,
3 \
= e A g
5 | Snellman;sali"®
f L k | & .E P : 2 e
¥ /5 i b e - <okkelanAmmattiopisto’
NS e WVkspihlajanKoulu & okl Y2 : P
L g
/‘Wﬂa Qjala'®
» -
- P\
V-

KUjHetkilKentala “Rengasmarket Karleb
y gasma gleb

-

1

Nykyinen omistaja on itse asunut kiinteistossa, toiminut vuokrasopimuksista vastaavana isannéitsijana ja vastannut
huoltotdistd. Omistajalla on laajat valtuudet sahkotéihin ja yli 40 vuoden kokemus kiinteistdjen hoidosta, omistaen ja
johtaen aiemmin pitkdkestoisesti yhta Kokkolan suurimmista kiinteistdhuoltoalan yrityksista. Kiinteistonhuollon
osaaminen nakyy jarkevassa kiinteisténhoidossa ja kiinteiston hyvassa kunnossa.

Omistajan lisdksi rakennuksen kuntoa ovat vuosien varrella arvioineet useat asiantuntijat. Rakennukselle
pitkajanteisessa kehitystydssa tehdyt perusparannukset helpottavat yllapitoa ja rakennuksen hallintaa. Rakennukselle
on tehty esimerkiksi lammitysjarjestelman uudistuksia seka sdahkojarjestelmien lampokuvaukset 2015. Kiinteistosta ei
ole tuoretta ulkopuolisen tekemaa kuntokartoitusta, mutta yleiskunto on arvioitu myyntitarkoitusta varten. Oheisia
tiivistetysti esitettyja teknisia tietoja tarkennetaan yhdesséa ostajan kanssa tarpeen mukaan.




Perusrakenne ja lammitys

° Rakennusvaihel (A): Paikalla valettu terasbetonirunko. Ulkoseinat muurattu tiilesta, valissa
lammaoneristys. Julkisivun pintana rappaus. Vesikatteena pelti. Rakennus on muutettu
kaukolammoalle nykyisen omistajan toimesta n. vuonna 2008. Vanhat pannut jatetty, mutta o6ljysailiot
tyhjennetty. Asbestikartoitus tehty tuolloin. Alkuperaiset rautapatterit. Maalauksia tarpeen mukaan.
Paineita valvotaan sdaanndllisesti, eika nykyisen omistajan aikana ole havaittu vuotoja.

. Rakennusvaihe 2: Kellarin runko ja ylakerran kantavat pilarit terdsbetonia. Ylapohjan kantava
rakenne liimapuupalkit. Ulkoseina, kate ja [ammitys kuten 1. vaihe.
° Rakennusvaihe 3 (B): Betonielementtirunkoinen (betonipilarit ja betoniset harjapalkit) varastosiipi,

jonka julkisivuna profiilipelti ja katteena Protan-kate. Varastosiivet lammitetaan 6ljylla
(kiertoilmalammitys). Kummassakin osassa oma sailio ja lammitin. Vaiheessa 3 maasiilio ja
Vaiheessa 4 ulkosailiét. Talvella 2022 lisatty 1000l reservi maasailidlle toimitusvarmuusvaraksi.

. Rakennusvaihe 4 (C): Liimapuupilari ja -palkkirunkoinen varastosiipi, jonka julkisivu, kate ja [ammitys
kuten vaihe 3.
. Rakennusvaihe 5: Betonirakenteinen ja peltiseindinen entinen héyrykeskus. Sisaltaa

kiinteistotekniikkaa.

Liiketila C
1760 m?2

(Rakennusvaihe 3)

Liiketila B
2100 m?

(Rakennusvaihe 4)

Liiketila A 6871 m?

(Rakennusvaiheet 1 & 2)

SUUNTAA ANTAVA, ElI MITTAKAAVASSA




Vesikatot

Peltikatot alkuperdiset. Paikkamaalattu sdanndllisesti tarpeen mukaan, ml. 2020 (puhdistus, pohjustus
ja paikkamaalaus). Matala osa puhdistettu ja maalattu 2018. Ei tiedossa vuotoja.

Protan katteet tarkistettu vuosittain. Raystdiden ja pintojen puhdistus vuosittain. Kattojen kantavuus
testattu palkkien seurannalla runsaslumisena talvena 2008-2009 ilman havaittuja ongelmia.
Varastosiipien kattoikkunat elinkaarensa loppupuolella. Yksittaisia kattoikkunoita vaihdettu ja vuotavat
korjattu. Ikkunat on korvattavissa myos lapikuultavilla savunpoistoluukuilla.

Vesikourut tarkistettu ja puhdistettu vuosittain. Osassa V3 sisddnvedetty viemardinti, muissa ulkoiset
peltikourut. Osaan lisatty sisaputki.

Ulkopinnat

Rappaukset paikkamaalaukset ja korjaukset vuosittain. Julkisivu siisti.

Peltiseinat paikkamaalaukset ja korjaukset vuosittain. Julkisivu siisti. Vaihe 3 uudelleenmaalattu n.10
vuotta sitten.

Puuikkunat kaksipuolisia. Kunnostettu tarpeen mukaan, ja laaja-alaisesti alakerran osalta 2007-2008.
Alumiinilistat lisatty 2019. Vesipellit kunnostettu tarpeen mukaan. Tiivistys parannettu sisdpuolet
teippaamalla.

Ulko-ovet metalliovia. Osa uudempia alumiiniovia. Rasvattu kaksi kertaa vuodessa. Hyvakuntoisia.
Nosto-ovet huollettu oma-toimisesti vuosittain ja rasvattu kaksi kertaa vuodessa.

Sisatilat

Sisatiloissa betonilattiat. Osassa tiloista kdyttotarkoituksen mukaan vinyylilaatta, parketti tai epoksi
pinnoite.

Varsinaiset seinat padosin betonia. Varastokoppien osastoinnit puuta ja peltid. Viimeisimmat
rakennettu 2019.

Osastoivat sisdovet metallia, varastokoppien ovet ja liukuovet puuta. Huollettu kaksi kertaa vuodessa.
Enemmisto sisdvalaisimista vaihdettu LED tekniikkaan, osa halogeeneja. Varasto-osioissa
liilketunnistuksella toimiva valojen ohjaus.
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Kiinteistotekniikka

. Lammin vesi kaukolammaosta vaihtimella osiin V1-V3. Ei omia [dmminvesivaraajia.

. Vesijohdot padosin alkuperaisia. Osissa V1, V2 osin uudistettu komposiittiputkiin 2015.

. Viemariputket alkuperaiset. Yksi pdaviemari kaupunkiin (muutoksia Gigantin valmistumisen
yhteydessa). Osalla V1 oma likakaivo takapihalla. Tarkistettu tyhjennysten yhteydessa viimeksi 2021.
Osa WC tiloista pidetty suljettuina, mutta kayttoonotettavissa.

° Alkuperaisistd salaojista ei tietoa. Yksittdisia salaojia lisatty paikallisesti, jos vetta kertynyt
syoksyputkien alle.

. Painovoimainen ilmastointi.

. Yksi iso sahkokeskus, osin uudistettu, osin alkuperaista tekniikkaa. Alkuperdinen iso sdhkonjakokeskus
purettu tarpeettomana ja ylimitoitettuna nykytarpeeseen. Runkolinja alkuperdinen ja paikallisia
muutoksia. Sdhkonkadyton osalta nykyinen kaytté minimaalinen verrattuna alkuperdiseen tarpeeseen.

° Lukitukset Abloyn sarjoitetuilla avaimilla. Varastokoppien lukkoja vaihdettu tarpeen mukaan.

° Automaattinen palohalytinjarjestelma huollettu ohjelman mukaan.

Piha-alue

. Kulkutiet seka pysdkdintialueet suurimmalta osin asfaltoidut.

. Rakennuksen ymparilld hyvin eri toimintojen kaytettavissa olevaa pysakdintitilaa. Paasy

lastauslaitureille yms. kriittisille paikoille on vaivatonta.

Talvikunnossapidon kannalta piha-alueiden hoito on kaytannollista, silla esim. lumen l&jitykseen on
hyvin tilaa kiinteiston alueella.

Ulkovalaisimet varustettu hamarakytkimilld. Padosa valaisimista vaihdettu LED tekniikkaan, osa
halogeeneja.
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Riskit ja varaukset

Kiinteisté myydaan lahtokohtaisesti siind kunnossa kuin se on, tiedostaen kiinteiston ikd. Myyjalla ei
kuitenkaan ole tiedossaan oleellisia riskeja tai esimerkiksi kunnossapitoon liittyvia huolia. Ostajalle varataan
mahdollisuus tutustua kaikkiin yksityiskohtiin.

Ymparistoriskien osalta todetaan yleisesti, etta tiloissa ei tiedetd koskaan tehdyn sellaista teollista tai muuta
toimintaa joka aiheuttaisi tavanomaisesta poikkeavia ymparistoriskeja.




Yritystoiminta

Nykyinen omistaja on hallinnoinut kiinteistdja jo neljannesvuosisadan eli vuodesta 1996 alkaen. Nykyisen
omistajan aikana tilat on kunnostettu nykyiselle tasolle, rakennettu nykyisen kdytdn vaatimat osastoinnit,
parannettu talotekniikkaa ja hankittu vakiintunut asiakaskunta seka nostettu kayttéaste nykyiselle korkealle
tasolle.

Vuokralaisia on talla hetkelld Iahes 200. Vuokrattavien tilojen koko vaihtelee pienimpien tilojen ollessa 5-10
m?Z, ja suurimman vuokralaisen hallitseman tila ollessa ldhes 2 000 m2. Omistajan valmistautuessa
elakoitymaan asiakaskunnan vakiintuminen on ollut yksi paatavoitteista, mika antaa myos uudelle
omistajalle hyvat mahdollisuudet kehittaa toimintaa hallitusti ja rauhassa.

Vuokrasopimukset on tehty suoraan omistajan nimissa yksityishenkilona. Tassa esitteessa myytavana olevaa
toiminnallista kokonaisuutta esitelldan yhtena toimintona jotka kaikki ovat osa kauppaa. Kaupassa ei siirry
merkittavia rasitteita. Virallisessa kirjanpidossa eri yksikoiden (kiinteistot ja henkilokohtainen toiminta)
talousluvut sisaltavat sisaisia siirtoja ja maksuja, jotka on tdman esitteen talouskatsauksessa eliminoitu
selkeyden vuoksi, ja esitelldan kaupanteossa ostajan edellyttamalla tavalla.

Nykyisten, omistajan kanssa henkilokohtaisesti sovittujen vuokrasopimusten mukaan valtaosaa
vuokrasopimuksista korotetaan vuosittain 5%, ja muissa sopimuksissa vuokran maara on sidottu
elinkustannusindeksiin. Vuokratasoa voidaan pitdaa maltillisena. Osa sopimuksista on vanhoja, ja toimintaa
kehitettdessa on mahdollisuus kehittaa myos tulokertymaa.

Nykyiselld omistajalla on ollut omassa kaytdssadn noin 300m? varastotilaa uudemmassa varastosiivessé,
kaikki ylakertaan kuuluvat tilat yhteensa 300 m?2 sek3 rakentamaton tontti, jolla sijaitsee osittain omistajan
oleskelupiha, autotallit, saunarakennus, varastoja jne. Nama tilat vapautuvat ostajan kayttoon ja soveltuvat
vuokratiloiksi. Ylakertaan on mahdollista rakentaa esimerkiksi valoisa toimistotila, samoin kuin eteldpaadyn
osin kayttamattomaan osaan. Rakentamaton tontti on mahdollista rakentaa tai myyda.

Liiketoiminnan ja kiinteistoyhtididen talousluvut esitelldan pyydettdessa. Taseessa ei ole tavanomaisesta
poikkeavia eria.
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Kiinnostuitko?

Kay jattamassa yhteydenottopyyntd *
www.niittykatu.fi/sijoita

tai laita sahkopostia
sijoita@niittykatu.fi

Hintapyyntd 2 800 000 € (velaton)

Niittykatu.fi/Sijoita

*Myyjan oma organisaatio vastaa kohteen myynnistd, tietojen antamisesta ja esittelyista.
Kohteen myynnista ei tehda toimeksiantoa.

Ostajalla on mahdollisuus tutustua myytavaan kohteeseen ja siita toimitettaviin dokumentteihin
seka halutessaan kayttaa sopimaksi katsomaansa edustajaa tai asiantuntijaa kaupan teossa.




