Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

osio|

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Olet lapéissyt asuntoauktorisointikokeen ja saanut tyépaikan Arviointimaailma —nimisessa
yrityksessa. Ensimmaisena tydpaivanasi sinulle soittaa asiakas, joka pyytdd omistamansa
toimitilakiinteiston arviointia. Asiakkaalla on kiire ja han haluaisi arvioinnin suoritettavaksi
mahdollisimman pian. Selvitat ensin esteellisyysasiat ja niiss& ei ilmene mitaan sellaista,
ettet voisi ottaa tehtavaa vastaan. Mitd muuta sinun tulee ottaa asiassa huomioon
tehtavaa vastaanottaessasi? Mitéd sinun tulee ottaa huomioon toimeksiannosta
sovittaessa ja millaisista seikoista on syyta sopia? Perusta vastauksesi hyvaa
kiinteistéarviointitapaa koskeviin maarayksiin seka lautakunnan antamiin saantoihin,
mé&arayksiin ja ohjeisiin.

Arvosteluperusteet

- arviointitehtévan saa ottaa vastaan ainoastaan, jos oma ammattitaito riittaa tehtavan
suorittamiseen. auktorisointiosa-alue ei esti tehtavan vastaanottamista, mutta arvioijalla
on vastuu ammattitaidostaan (0,75). ammattitaitoa piti jollain tapaa arvioida, koska

kohde oli toimitila ja arvioijalla oli tuore asuntoauktorisointi. jos mainittiin vain, etta
ammattitaito on tarkeas, sai 0,5 p.

- toimeksiantosopimuksessa on syyté sopia ainakin seuraavista: arvioitava omaisuus
(kohde ja siihen liittyvat seikat) (0,25), minka ajankohdan arvosta on kyse (arvopaiva /
arvon ajankohta) (0,25), mista arvosta on kyse (arvion tarkoitus) (0,25), arviolausunnon
kayttotarkoitus (0,25), veloitus tai sovellettavat laskutusperusteet (0,25), toimitusaika
(0,25), katselmuksesta sopiminen (0,25 )

- lautakunnan antaman maaréayksen mukaan toimeksianto on vahvistettava kirjallisesti
(0,5) ja se on sailytettédva osana kohteen tydpapereita. "syyta vahvistaa” ja "kannattaa
vahvistaa” 0,25 p. "mahdollisuuksien mukaan vahvistettava” 0 p.
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Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Mik& on voimassaolevan Suomen lainsdadannén perusteella Arvonlisaveron (ALV) merkitys
kiinteiston hallinnan/kayttéoikeuden Iuovutuksessa ja Kiinteistén luovutuksessa. Perustele
vastauksesi, pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riita pisteiden saamiseksi. (max 6 p)

Arvosteluperusteet

Hallinnan luovutus
Paaséaantd, luovutus on veroton. (1 p)

Voi hakeutua kayttéoikeuden luovutuksesta arvonlisaverovelvolliseksi, mikali tietyt edellytykset
tayttyvat:

e hakeutumisen pienin yksikk&

* Yksikkoa kéytetaan jatkuvasti vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa

e luovutusketju katkeamaton
(1p)

Vuokrasopimuksessa on sovittava vuokralaisen kanssa arvonlisiveron erityisehdoista, kuten,
e vahennykseen oikeuttavan toiminnan jatkuminen, mikali paéattyy, vastuunjako

e mikali investointien, perusparannusten ALV vahennetty, 10 vuoden kayttévelvoite

verollisessa kaytossa, mikali ei jatku 10 vuotta, vastuunjako vahennetyn veron
palauttamisessa

(1p.)

Kiinteistén luovutus

Pa&séaanto, luovutus on veroton (1 p.)

Vahennysten tarkistamisvelvollisuus, eri tilanteissa, myyja vs ostaja vastuu (1 p.)
Erityiskysymyksia, kuten kiinteistéyhtion osakkeiden myynti, yritysjarjestelyt (1 p.)
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Kiinteistdéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a) Selita ja kuvaa IVS:n mukainen markkina-arvon kasite (2p)

b) Kuvaa miten ja milla oletuksin markkinoilla havaittuja kauppahintoja voidaan hyédyntaa
maarittdessa kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmalla. (4p)

Arvosteluperusteet

a)
Markkina-arvon mééritelma (1VS kohta 30.1 ):

Markkina-arvo on arvioitu rahamaars, jolla omaisuusera tai vastuu arvopaivani vaihtaisi
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan rippumattomien ostajan ja myyjan valilla

asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa.

Markkina-arvon kasitteen tulkinta IVS:n kohta 30.2 ja markkina-arvon edellytykset ja oletukset
IVS kohdat 31-34 (avoimet markkinat, paras ja tuottavin kaytts).

Arvostelu: max 2 pistetts
Markkina-arvon méaaritelman kuvaaminen max 1p ja selitys max 1p.

Taysi 1 p on annettu, jos maaritelma on kuvattu samansisaltsisesti IVS:n mé&aritelman mukaan.
Pienet tekstilliset poikkeamat eivt ole vaikuttaneet arvosteluun. Jos maaritelman mukaisista
komponenteista on puuttunut puolet tai enemman, pisteitd on annettu 0. Tulkinnasta max 1 p,
taydet pisteet on saanut jos tulkinnassa on kuvattu kohdan sisiltéa (0.4 p), seka mainittu
kasitteelle mainitut lisdoletukset markkinoista, parhaasta ja tuottavimmasta kaytosta ja erityisista
arvoista (0.2p/kohta).

Tapauksissa joissa markkina-arvon maaritelmasta on puuttunut komponentteja (esim.
toimijoiden riippumattomuus), mutta tama on tuotu esiin selityksess3, tilanne on tulkittu
kokelaan eduksi ja markkina-arvon maaritelman vajaudesta ei ole vahennetty silta osin pisteita.
Jos vastauksessa on selke&a virheellisyytta (esim. sekoitettu investointiarvo ja markkina-arvo),
tehtavasta saatuja pisteita on vahennetty 0.5p/virhe.

b)
Kuvaa miten ja milla oletuksin markkinalla havaittuja kauppahintoja voidaan hyédyntaa
médrittdessé kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmalla. (4p)

Pisteitd on annettu esimerkiksi seuraavien seikkojen esille tuonnista:

e Kauppa-arvomenetelman logiikan kuvaus (mukaellen Kauppa-arvomenetelma antaa
osoituksen arvosta vertaamalla kohdehyédyketta identtisiin tai samankaltaisiin
hyodykkeisiin, joiden osalta hintatietoa on saatavissa. IVS kohta 20.1.) (max 1p)

e Kauppa-arvomenetelman vaiheet (max 0.5)

e Arvon ja hinnan ero (max 0.5p)
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Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

Maininta etta vain sellaisia kauppahintoja, joiden kaupat tayttavat markkina-arvon
edellytykset voidaan kayttaa arvioinnin tukena sellaisinaan, muuten tulee tehds
korjauksia (max 1p. Tassa tehtavassa sukulaiskauppojen, pakkomyyntien yms.
maininnasta sai 0.5 pistetta)

Vertailukauppojen hyédykkeiden ja arvioitavan hyédykkeen samankaltaisuuden arviointi
(oikeudelliset, taloudelliset ja fyysiset ominaisuudet): téssa edellytetty ettd on tunnistettu
keskeiset elementit kuten sijainti, kayttétarkoitus ja kaavoitus, rakennukset ja niiden ika
(ym. tarkemmat méarittelyt), hintaan vaikuttaneet muut erityiset olosuhteet (max 1p)
Vertailutiedon ajankohdan, vaaditun arvopaivan ja markkinoiden vaihtelun vaikutus
tiedon kéytettavyyteen (max 0.5p)

Kuvattu ja osoitettu ymmarrysta vertailukauppojen I16ytdmisen tai omaisuuksien ja
samankaltaisuuden maarityksen haasteista esim. (max 0.5p)

Markkinoiden epatehokkuuden ja informaatioasymmetrian vaikutukset (max 0.5)
Vertailukauppojen méaéara (max 0.5p)

Vertailukauppa-aineistojen Iahteet (max 0.25p)

Kauppa-arvomenetelméan sovellukset (max 0.25p)

Osa kokelaista oli kirjannut naits seikkoja (esim. hinnan ja arvon ero) jo a-kohtaan. Kohdan b-
pisteytys on naissa tapauksessa tehty tulkiten hakijan eduksi, eli jos seikka on mainittu a-
kohdassa, se on tulkittu katetuksi.
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Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

osioli

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Saat edunvalvojaksi esittaytyvalta henkilsita puhelinsoiton koskien hanen paamiehensa
omistamaa vanhaa kyldkoulua, joka on ollut lahinna pdamiehen ja hanen edesmenneen
miehens& asuntona viimeiset 40 vuotta. Kohteesta tarvitaan arviolausunto ja paadytte siihen, etta
edunvalvoja lahettas siita tilauksen sahkopostiisi ja sina rupeat téihin.

Perustiedoista kay ilmi kohteen olevan yhdessa palstassa oleva tila, jonka pinta-ala on noin 1,6
ha ja siité noin 1 ha on peltoa ja loput pihapiiria.

Katselmuksessa toteat koulun lahes alkuperaiskuntoiseksi noin 300 m2:n suuruiseksi
hirsirakennukseksi, joka jo paéllepain nayttas selvasti kaipaavan peruskorjausta. Rakenteiden ja
rakennusteknisten ratkaisujen tutkimiseen ammattitaitosi ei riits ja niinpd ehdotat
hirsirakennuksiin erikoistuneen kuntotutkijan kayntia kohteessa.

Kuntotutkimuksessa selviaa se, etta rakennuksen tuulettuva alapohjarakenne on varsin hyvassa
kunnossa, mutta ulkovuoraus vaatii uusimisen kokonaan. Ulkovuoraus on alkuperéinen ja sen
alla on k&ytetty tervapaperia, jossa on kaytetty mm. terveydelle erittsin haitallista kreosoottia.
Ulkovuorauksen tuuletus on ollut puutteellinen ja se on liséksi maalattu lateksimaalilla. Tédma on
aiheuttanut alimpien hirsien lahoamista osalla julkisivuista. Lisaksi rakennuksesta on pitkaan
puuttunut sadevesikourut mika on lahottanut raystasrakenteet pitkaltd matkalta.

Rakennuksen sisatilat ovat nekin alkuperéiskuntoiset, 1920-luvun tasossa, lukuun ottamatta
sisélle myéhemmin rakennettua saunaa ja Oljykayttoista keskuslammityskattilaa 6ljysailidineen ja
omatekoisine patteriverkostoineen. Alkuperaiset pystyuunit ja kaakeliuunit ovat tallella.
Rakennuksessa on paikallisen vesiosuuskunnan vesijohto, oma jétevesien kasittelyjarjestelma ja
normaali sahkoéliittyma.

Koulu sijaitsee noin 20 km:n etaisyydella pienen kunnan keskustaajamasta viresssa kylassa joka
on melko tihedén asuttua mutta kuitenkin valjaa maaseutua. Lahipalveluita ei ole eika julkisia
likenneyhteyksigkaan. Kuitenkin matka Helsinki-Vantaan lentokentalle kestaa alle tunnin.

Kohdekunnassa on tehty vuonna 2017 48 kpl haja-asutusalueella sijainneiden rakennettujen

asuinpientalokiinteistéjen kauppaa ja niiden keskiarvo on ollut 121.727,- € ja mediaanihinta
115.000,- €.

Analysoi kohteen arvoon vaikuttavat tekijat. Perustele vastauksesi. 8p)
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Kiinteistoéarvioinnin auktorisointikoe
Asuntoauktorisointi

Arvosteluperusteet

Sijainti (2 p)

- makrotaso, mikrotaso

- soveltuvuus eri kayttétarkoituksiin

- lahiseudun tulevaisuusstrategia: kehittyva vai taantuva ?

Tekninen kunto (4 p)

- peruskorjaaminen kallista: isot neli6t

- lammitysjérjestelma ja jatevesijarjestelma saattavat vaatia uusimista
- rakenteisiin liittyvat riskit: yllatykset ovat aina mahdollisia

Markkinat (2 p)

- potentiaaliset ostajasegmentit

- kuinka toimivat markkinat alueella ovat
- jalkimarkkinat

- kayttotarkoitus

14.4.2018

6 (7)




Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Asuntoauktorisointi

Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Laadi arviokirja edellisess3 kysymyksessa esitetystd esimerkkikohteesta. Kiinnits erityista
huomiota toimeksiannon muodollisuuksiin  huomioiden kaikki tahan liittyvat eri saddokset,
maaraykset ja  ohjeet.  Huomioi arviokirjan  sisadltévaatimusten  osalta IVS:n,
Kiinteisténarviointilautakunnan antaman ohjeistuksen ja hyvén kiinteistdarviointitavan mukaiset
vaatimukset. HUOM! ALA KAYTA VASTAUKSESSA OMAA NIMEASI, VAAN KEKSITTYA!

(10 p)

Arvosteluperusteet

Vastauksessa on tullut kasitelld seuraavia seikkoja:

Arvion tilaaja: riittava yksiléinti (0,5 p)

Arvion kéayttétarkoitus: myés jakelu ja julkaisu (0,5 p)
Arvioijan patevyys, esteellisyys ja jaaviys (0,5 p)
Toimeksianto: kirjallinen sopimus (1 p)

Kohteen yksilointi: kuntotutkimus, katselmus (1p)
Oletukset (1 p)

Arvopaiva (0,5 p)

Arvon perusta, arviointimenetelma ja sen kaytén perustelut (1 p)
Markkinatilanne (1 p)

Johtopaatokset ja niiden perustelut (1p)

Arvion lopputulos ja sen perustelut (1 p)

Vahvistus standardin noudattamisesta (1p)
Lahdetiedot

Liitteet

Paivays ja allekirjoitus

7(7)




Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

OSIO |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Olet lapaissyt asuntoauktorisointikokeen ja saanut tyopaikan Arviointimaailma —nimisessa
yrityksessa. Ensimmaisena tydpaivanasi sinulle soittaa asiakas, joka pyytds omistamansa
toimitilakiinteiston arviointia. Asiakkaalla on kiire ja han haluaisi arvioinnin suoritettavaksi
mahdollisimman pian. Selvitat ensin esteellisyysasiat ja niissa ei iimene mitaan sellaista,
ettet voisi ottaa tehtdvaa vastaan. Mitd muuta sinun tulee oftaa asiassa huomioon
tehtdvaa vastaanottaessasi? Mitd sinun tulee ottaa huomioon toimeksiannosta
sovittaessa ja millaisista seikoista on syytd sopia? Perusta vastauksesi hyvaa

Kiinteistdarviointitapaa koskeviin maarayksiin sekad lautakunnan antamiin saantsihin,
ma&arayksiin ja ohjeisiin.

Arvosteluperusteet

- arviointitehtavan saa ottaa vastaan ainoastaan, jos oma ammattitaito riittaa tehtavan
suorittamiseen. auktorisointiosa-alue ei ests tehtavan vastaanottamista, mutta arvioijalla
on vastuu ammattitaidostaan (0,75). ammattitaitoa piti jollain tapaa arvioida, koska
kohde oli toimitila ja arvioijalla oli tuore asuntoauktorisointi. jos mainittiin vain, etta
ammattitaito on tarkeas, sai 0,5 p.

- toimeksiantosopimuksessa on syyta sopia ainakin seuraavista: arvioitava omaisuus
(kohde ja siihen liittyvéat seikat) (0,25), minka ajankohdan arvosta on kyse (arvopaiva /
arvon ajankohta) (0,25), mista arvosta on kyse (arvion tarkoitus) (0,25), arviolausunnon
kayttotarkoitus (0,25), veloitus tai sovellettavat laskutusperusteet (0,25), toimitusaika
(0,25), katselmuksesta sopiminen (0,25 )

- lautakunnan antaman maarayksen mukaan toimeksianto on vahvistettava kirjallisesti
(0,5) ja se on sailytettava osana kohteen tydpapereita. "syyta vahvistaa” ja "kannattaa
vahvistaa” 0,25 p. "mahdollisuuksien mukaan vahvistettava” 0 p.
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Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Mika on voimassaolevan Suomen lainsdadannén perusteella Arvonlisiveron (ALV) merkitys
kiinteiston hallinnan/kayttoikeuden luovutuksessa ja Kiinteistén luovutuksessa. Perustele
vastauksesi, pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riita pisteiden saamiseksi.

Arvosteluperusteet

Hallinnan luovutus
Paasaantd, luovutus on veroton. (1 p)

Voi hakeutua kayttéoikeuden luovutuksesta arvonlisaverovelvolliseksi, mikali tietyt edellytykset
tayttyvat:

e hakeutumisen pienin yksikké

o yksikk6éa kaytetaan jatkuvasti vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa

e |uovutusketju katkeamaton
(1p)

Vuokrasopimuksessa on sovittava vuokralaisen kanssa arvonliséveron erityisehdoista, kuten,
e vahennykseen oikeuttavan toiminnan jatkuminen, mikali paattyy, vastuunjako

e mikali investointien, perusparannusten ALV vahennetty, 10 vuoden kayttévelvoite
verollisessa kaytdssa, mikali ei jatku 10 vuotta, vastuunjako vahennetyn veron
palauttamisessa

(1p)

Kiinteiston luovutus

Paasaantd, luovutus on veroton (1 p.)

Vahennysten tarkistamisvelvollisuus, eri tilanteissa, myyja vs ostaja vastuu (1 p.)
Erityiskysymyksia, kuten kiinteistdyhtién osakkeiden myynti, yritysjarjestelyt (1 p.)
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Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a) Selita ja kuvaa IVS:n mukainen markkina-arvon kasite (2p)

b) Kuvaa miten ja milld oletuksin markkinoilla havaittuja kauppahintoja voidaan hyédyntas
maarittaessa kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmalla. (4p)

Arvosteluperusteet

a)
Markkina-arvon mééritelmé (IVS kohta 30.1):

Markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla omaisuusersd tai vastuu arvopaivana vaihtaisi
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla

asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa.

Markkina-arvon kasitteen tulkinta IVS:n kohta 30.2 ja markkina-arvon edellytykset ja oletukset
IVS kohdat 31-34 (avoimet markkinat, paras ja tuottavin kaytto).

Arvostelu: max 2 pistettd
Markkina-arvon méaaritelman kuvaaminen max 1p ja selitys max 1p.

Taysi 1 p on annettu, jos maaritelma on kuvattu samansisaltisesti IVS:n maaritelman mukaan.
Pienet tekstilliset poikkeamat eivat ole vaikuttaneet arvosteluun. Jos masritelman mukaisista
komponenteista on puuttunut puolet tai enemman, pisteitd on annettu 0. Tulkinnasta max 1 p,
taydet pisteet on saanut jos tulkinnassa on kuvattu kohdan sisaltéa (0.4 p), seka mainittu
kasitteelle mainitut lisdoletukset markkinoista, parhaasta ja tuottavimmasta kaytosta ja erityisista
arvoista (0.2p/kohta).

Tapauksissa joissa markkina-arvon maaritelmasta on puuttunut komponentteja (esim.
toimijoiden riippumattomuus), mutta tdméa on tuotu esiin selityksess, tilanne on tulkittu
kokelaan eduksi ja markkina-arvon mééritelman vajaudesta ei ole véhennetty silta osin pisteita.
Jos vastauksessa on selkedé virheellisyytta (esim. sekoitettu investointiarvo ja markkina-arvo),
tehtavasta saatuja pisteitd on vahennetty 0.5p/virhe.

b)
Kuvaa miten ja millé oletuksin markkinalla havaittuja kauppahintoja voidaan hyédynté&é
madrittdessa kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmalla. (4p)

Pisteitad on annettu esimerkiksi seuraavien seikkojen esille tuonnista:

e Kauppa-arvomenetelméan logiikan kuvaus (mukaellen Kauppa-arvomenetelma antaa
osoituksen arvosta vertaamalla kohdehyddyketta identtisiin tai samankaltaisiin
hyodykkeisiin, joiden osalta hintatietoa on saatavissa. IVS kohta 20.1.) (max 1p)

e Kauppa-arvomenetelméan vaiheet (max 0.5)

e Arvon ja hinnan ero (max 0.5p)
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Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

Maininta etts vain sellaisia kauppahintoja, joiden kaupat tayttavat markkina-arvon
edellytykset voidaan kayttaa arvioinnin tukena sellaisinaan, muuten tulee tehds
korjauksia (max 1p. Tass4 tehtavassa sukulaiskauppojen, pakkomyyntien yms.
maininnasta sai 0.5 pistetts)

Vertailukauppojen hysdykkeiden ja arvioitavan hyédykkeen samankaltaisuuden arviointi
(oikeudelliset, taloudelliset ja fyysiset ominaisuudet): tassa edellytetty ettd on tunnistettu
keskeiset elementit kuten sijainti, kayttotarkoitus ja kaavoitus, rakennukset ja niiden ika
(ym. tarkemmat madarittelyt), hintaan vaikuttaneet muut erityiset olosuhteet (max 1 p)
Vertailutiedon ajankohdan, vaaditun arvopaivan ja markkinoiden vaihtelun vaikutus
tiedon kaytettavyyteen (max 0.5p)

Kuvattu ja osoitettu ymmarrysta vertailukauppojen 16ytamisen tai omaisuuksien ja
samankaltaisuuden maérityksen haasteista esim. (max 0.5p)

Markkinoiden epatehokkuuden ja informaatioasymmetrian vaikutukset (max 0.5)
Vertailukauppojen maara (max 0.5p)

Vertailukauppa-aineistojen Ishteet (max 0.25p)

Kauppa-arvomenetelman sovellukset (max 0.25p)

Osa kokelaista oli kirjannut naita seikkoja (esim. hinnan ja arvon ero) jo a-kohtaan. Kohdan b-
pisteytys on naiss4 tapauksessa tehty tulkiten hakijan eduksi, eli jos seikka on mainittu a-
kohdassa, se on tulkittu katetuksi.
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Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Maa- ja metsatalouskiinteistéauktorisointi

osioli

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Elakkeelle jaaméassé oleva maatilan isanta tilaa arviolausunnon noin 25 hehtaarin kokoisesta
naihin aikoihin asti vilielyksessa olleesta salaojitetusta hyvanmallisesta peltopalstasta, joka
rajoittuu  maatalousvaltaisen  alueen kirkonkylan liepeilld  olevaan  kaavoitettuun
omakotialueeseen. Kirkonkyla oli vield 10 vuotta sitten itsendisen noin 4.000 asukkaan kunnan
keskus 15 kilometrin paassa 60.000 asukkaan maakuntakeskuskaupungista noin 130 kilometrin
padssa Helsingista. Kirkonkyla liitettin kuntaliitoksessa maakuntakeskukseen, jonka jalkeen
kirkonkylan palvelut ovat hiipuneet ja siirtyneet vahitellen maakuntakeskukseen. Peruspalvelut
ovat kuitenkin viel4 jaljells. Kaupungilla on myynnissa omakotitontteja kirkonkylalla.

Erittele arvioinnissa huomioon otettavat seikat seka soveltuvat arviointimenetelmat. Mista ja
minkalaisia arviointiin vaikuttavia tietoja hankit. Analysoi arvioinnin tarkkuutta.

Arvosteluperusteet

Lihtotiedot 1p
- Rekisteritiedot, kiinteistérekisterikartta, pinta-ala, rasitteet ym, EU-tukikelpoisuus

Tietol&hteet: Kiinteistérekisteriote, rasitustodistus, lainhuutotodistus Maanmittauslaitos,
KTJ-selaintietopalvelu, Kaupungin maaseutusihteeri

Kaavoitustilanne 1,5p
- Kaavoituskatsaus: Maakuntakaava, yleiskaava, viereinen asemakaava, mahdollinen
laadittavana oleva asemakaava
- Rakennusjarjestys
- Suojeluohjelmat

Tietolahteet: Kaupunki, ELY-keskus

Kauppahintatiedot, vertailukaupat 1,5p
- Peltokaupat koko kaupungin alueelta ja tarvittaessa I3hikunnistakin
- Raakamaakaupat kirkonkyl&n ymparilta ja lisaksi koko kaupungin alueelta
- Kirkonkylan asemakaava-alueen omakotitonttikaupat
- Muut rakentamattomien alueiden kaupat ko kaava-alueen lahelté

Tietolahde: Kiinteistojen kauppahintarekisteri KHR, Maanmittauslaitos, Kaupunki

Kysynté/tarjontatilanne 1.5p
- Kaupungin maapolitiikka, maanhankintaresurssit, suunnitelmat ko kirkonkylan
tonttitarjonnasta

- Kirkonkylan ja koko kaupungin vakiluvun kehitys, arvioitu tonttien kysynta
- Kirkonkylén ja koko kaupungin tontti- ja raakamaavaranto
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- Alueen kysynta viljelytarkoitukseen
Tietol&hde: Kaupunki, peltokaupat kauppahintatilastossa

Arviointi 1,5p
- Katselmus
- Markkina-analyysi, kysynta tarjonta, yksikkohinnat, omakotitonttien yleinen Kysynnan
vahentyminen
- Alueen sopivuus asemakaavoitettavaksi, mahdollisuus saada myytya alue raakamaaksi
kaupungille vaikuttaa heikolta
- Aleen arviointi pellon arvon perusteella peltona, Pellon ominaisuudet, palstan iso koko
korottaa arvoa
- Vertailu arvosta peltona / raakamaana
- Arviointimenetelma,
o Kauppa-arvomenetelms, raakamaa ja pelto
o Raakamaan ja asuntotonttimaan hintasuhdemenetelma

Arvioinnin tarkkuuteen vaikuttavat tekijat 1,0p

- Heikot kysyntanakymaét raakamaana

- Kaupungin suunnitelmat kirkonkylan alueen kehittamiseksi

- Vertailuraakamaakauppojen vahaisyys pienten kirkonkylien ymparilla
Todenn&kséisempi arvo maatalousarvon perusteella

- Arvioinnin tarkkuus parempi peltona
Yhteensi 8p
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Laadi arviolausunto kiinteiston myyntitarkoitusta varten. Huomioi erityisesti IVS:n,
kiinteistbnarviointilaqtakunnan antaman ohjeistuksen ja hyvan kiinteistoarviointitavan mukaiset
siséltévaatimukset. Als kayta vastauksessa omaa nimeasi, vaan keksittya.

Arvion tilaa kiinteistén omistaja. Rannikon kiinteist Xxx-yyy-3-45 on jokseenkin nelién muotoinen
16 hehtaarin suuruinen eteldreunaltaan isoon Vanajaveteen rajoittuva rakentamaton
metsakiinteistd Kanta-Hameesséa. Rantaviivan keskiosassa on vahvistetun rantaosayleiskaavan
mukaan vierekkain kaksi noin 2500 nelién kokoista lomarakennuspaikkaa. Ranta on
hyvalaatuinen, mutta rannassa on noin 5 m leves vesijattokaistale. Kiinteistén takarajalla noin
400 m paassa rannasta kulkee vanha hyvakuntoinen metsitie.

Olet suorittanut kiinteistélla katselmuksen 14.4.2018.

Vastaus on laadittava arviolausunnon muotoon.

Lahtétiedot:
Metséanhoitoyhdistykselld teetetyn arvion puustotiedot:
yksikkohinta €/m3
k-m3 v. 2014 v.2015 v. 2016 v.2017
Mantytukki 1050 56,10 55,70 55,80 56,60
Mantykuitu 1450 16,50 15,60 15,70 16,30
Koivukuitu 300 15,50 156,70 15,70 16,40

Metsdmaapohjan tuottoarvot ovat Tapion Taskukirjan mukaan Tuore kangas 320 €/ha, Kuivahko
kangas 230 €/ha. Maapohjasta 50 % tuoretta kangasta ja 50 % kuivahkoa kangasta

Kauppabhintatiedot:

Metsédmaa

Vuoden 2017 kauppahintatilaston mukaan maakunnassa tehtiin vuonna 2017 60 kpl metsdmaa-

alueen kauppoja siten, ettd kauppojen keskiarvo oli 5.500 €/ha ja mediaani 5.100 €/ha. Pinta-
alojen keskiarvo oli 16,0 ha.

Rakentamattomat rantarakennuspaikat yleis- ja ranta-asemakaava-alueella

Vuoden 2017 kauppahintatilaston mukaan maakunnassa tehtin vuonna 2017 27 kpl
rakentamattomien rantarakennuspaikkojen kauppoja yleis- ja ranta-asemakaava-alueella siten,
etta kauppahintojen keskiarvo oli 65.500 € ja mediaani 69.000 £. Pinta-alojen keskiarvo oli 5.100
m2. Nelidhintojen keskiarvo oli 13,00 €/m2 ja mediaani 14,50 £/m2.

Vuosina 2015-2017 tehtiin kyseisessd kunnassa rakentamattomien rantarakennuspaikkojen
kauppoja yleis- ja ranta-asemakaava-alueella 14 kpl seuraavasti: Kauppahintojen min 7.500 €,
maks 127.000 €, med 43.000 €, keskiarvo 44.150 €. Nelidhintojen min 1,64 €/m2, maks 25,66
€/m2, med 12.20 €/m2 ja keskiarvo 12,45 €/m2. Pinta-alojen min 1664 m2, maks 16.000 m2, med
42.000 m2 ja 4.850 m2. Vertailukaupoista halvimmat olivat pikkujérvien rannoilta.
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Arvosteluperusteet

Arviointilausunnon rakenne 3p

Mallinmukaisuus, mm. arvion kayttétarkoitus, lahtétiedot, tietolahteet, 1VS, esteettémyys,
markkinakatsaus, arvion tarkkuus, lausunnon kaytto
Maastokatselmusmaininta

Arviointimenetelmét 1p

Kauppa-arvomenetelma rakennuspaikkojen osalta
Summa-arvomenetelma metsan osalta

Markkina-analyysi _ 1p

Yleinen taloustilanne
Rakentamattomien rantatonttien kysynta on ollut vahaists.
Eteld-Suomessa on kysyntaa metsapalstoille.

Arviointi 4p

Rantatonttien arvo on keskimaaraista korkeampi, ison vesistén ja hyvalaatuisen, etelaan
aukeavan rannan perusteella. Molemmat rakennuspaikat kannattaa arvioida ainakin 5000
nelion kokoisena, koska rantayleiskaavassa rantarakennuspaikkojen pinta-ala on merkitty
vain suuntaa antavasti. Vaihtoehtoisesti rantatontin ympdérilla metsaalueella on
odotusarvoa lomarakennuspaikan lisdaluemahdollisuuden perusteella. Rantatonttien
arvoa alentaa perille johtavan tien puuttuminen. Kapealla vesijattokaistaleella ei ole
juurikaan vaikutusta rantarakennuspaikkojen arvoon. Vesijatét on mahdollista lunastaa
myShemmin. Myés vertailukauppojen edustalla voi olla vesijattoa.

Metsa arvioidaan summa-arvomenetelmalla. Puun hinta maaritetdsn 3-4 vuoden
keskiarvon perusteella. Puuston maarastd vahennetasn rakennuspaikkojen puusto.
Suuresta puumaarasté ja metsan etelsisesta sijainnista johtuen kokonaisarvon korjaus on
keskimaaraista pienempi. Kiinteisté6n rajoittuva metsétie korottaa metsin arvoa.

Ranta korottaa ainakin osan metséalueen arvoa, koska se mahdollistaa alueelle
metsatalouskayton lisaksi erilaista  virkistyskayttoda kuten venevalkama-  tai
uimarantakayttéé taikka lisaaluekayttda rakennuspaikkoihin.

Metsaalueiden vertailukauppoja ei voi kayttaa, koska niiden puumaarista ei ole tietoa.

Arvioinnin tarkkuus 1p

Arvioinnin tarkkuus on rakennuspaikkojen osalta aika epéatarkka, koska
vertailukauppojen hinnat vaihtelevat todella paljon ja kysynt on ollut vahaists viime
vuosina.

Ranta vaikeuttaa metsan arvon maarittamista. Rannan korottava vaikutus
metsatalousarvon paille on vaikea maarittaa tarkasti.
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Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Olet lapaissyt asuntoauktorisointikokeen ja saanut tyépaikan Arviointimaailma —nimisessa
yrityksessa. Ensimmaisena tydpaivanasi sinulle soittaa asiakas, joka pyytda omistamansa
toimitilakiinteiston arviointia. Asiakkaalla on kiire ja héan haluaisi arvioinnin suoritettavaksi
mahdollisimman pian. Selvitat ensin esteellisyysasiat ja niissé ei iimene mitaan sellaista,
ettet voisi ottaa tehtavaa vastaan. Mitd muuta sinun tulee oftaa asiassa huomioon
tehtdvaa vastaanottaessasi? Mitd sinun tulee oftaa huomioon toimeksiannosta
sovittaessa ja millaisista seikoista on syyta sopia? Perusta vastauksesi hyvaa

Kiinteistéarviointitapaa koskeviin maarayksiin seka lautakunnan antamiin saantdihin,
maarayksiin ja ohjeisiin.

Arvosteluperusteet

- arviointitehtévan saa ottaa vastaan ainoastaan, jos oma ammattitaito riittas tehtsvan
suorittamiseen. auktorisointiosa-alue ei est tehtavan vastaanottamista, mutta arvioijalla
on vastuu ammattitaidostaan (0,75). ammattitaitoa piti jollain tapaa arvioida, koska
kohde oli toimitila ja arvioijalla oli tuore asuntoauktorisointi. jos mainittiin vain, etta
ammattitaito on tarkeas, sai 0,5 p.

- toimeksiantosopimuksessa on syyta sopia ainakin seuraavista: arvioitava omaisuus
(kohde ja siihen liittyvat seikat) (0,25), minka ajankohdan arvosta on kyse (arvopaiva /
arvon ajankohta) (0,25), mista arvosta on kyse (arvion tarkoitus) (0,25), arviolausunnon
kayttétarkoitus (0,25), veloitus tai sovellettavat laskutusperusteet (0,25), toimitusaika
(0,25), katselmuksesta sopiminen (0,25 )

- lautakunnan antaman méaarayksen mukaan toimeksianto on vahvistettava kirjallisesti
(0,5) ja se on sailytettava osana kohteen tydpapereita. "syyta vahvistaa” ja "kannattaa
vahvistaa” 0,25 p. "mahdollisuuksien mukaan vahvistettava” 0 p.
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Mikad on voimassaolevan Suomen lainsédadannsn perusteella Arvonlisaveron (ALV) merkitys
kiinteiston hallinnan/kayttdoikeuden Iuovutuksessa ja Kiinteiston luovutuksessa. Perustele
vastauksesi, pelkét viittaukset lakipykaliin eivat riita pisteiden saamiseksi.

Arvosteluperusteet

Hallinnan luovutus
Paasaanto, luovutus on veroton. (1 p)

Voi hakeutua kayttéoikeuden luovutuksesta arvonlisaverovelvolliseksi, mikali tietyt
edellytykset tayttyvat:

e hakeutumisen pienin yksikko

* yksikkda kaytetaan jatkuvasti vahennykseen oikeuttavassa toiminnassa

e |uovutusketju katkeamaton
(1p)

Vuokrasopimuksessa on sovittava vuokralaisen kanssa arvonlisaveron erityisehdoista,
kuten,

e vahennykseen oikeuttavan toiminnan jatkuminen, mikali paéattyy, vastuunjako

e mikali investointien, perusparannusten ALV vahennetty, 10 vuoden kayttévelvoite

verollisessa kaytossa, mikali ei jatku 10 vuotta, vastuunjako vahennetyn veron
palauttamisessa

(1p.)

Kiinteiston luovutus

Paasaanto, luovutus on veroton (1 p.)

Vahennysten tarkistamisvelvollisuus, eri tilanteissa, myyja vs ostaja vastuu (1 p.)
Erityiskysymyksia, kuten kiinteistdyhtion osakkeiden myynti, yritysjarjestelyt (1 p.)
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a) Selité ja kuvaa IVS:n mukainen markkina-arvon kasite (2p)

b) Kuvaa miten ja milld oletuksin markkinalla havaittuja kauppahintoja voidaan hydyntas
maarittaessa kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmalia. (4p)

Arvosteluperusteet
a)
Markkina-arvon mééritelmé (IVS kohta 30.1):

Markkina-arvo on arvioitu rahamaars, jolla omaisuusera tai vastuu arvopaivana vaihtaisi
omistajaa liketoimeen halukkaiden ja toisistaan rippumattomien ostajan ja myyjan valilla

asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa.

Markkina-arvon kasitteen tulkinta IVS:n kohta 30.2 ja markkina-arvon edellytykset ja oletukset
IVS kohdat 31-34 (avoimet markkinat, paras ja tuottavin kaytts).

Arvostelu: max 2 pistetta
Markkina-arvon maaritelman kuvaaminen max 1p ja selitys max 1p.

Taysi 1 p on annettu, jos maaritelma on kuvattu samansisaltsisesti IVS:n maaritelman mukaan.
Pienet tekstilliset poikkeamat eivat ole vaikuttaneet arvosteluun. Jos masritelman mukaisista
komponenteista on puuttunut puolet tai enemman, pisteitd on annettu 0. Tulkinnasta max 1 p,
taydet pisteet on saanut jos tulkinnassa on kuvattu kohdan sisaltéa (0.4 p), seka mainittu
kasitteelle mainitut lisdoletukset markkinoista, parhaasta ja tuottavimmasta kaytdsta ja erityisista
arvoista (0.2p/kohta).

Tapauksissa joissa markkina-arvon maaritelméasta on puuttunut komponentteja (esim.
toimijoiden riippumattomuus), mutta tdma on tuotu esiin selityksessa, tilanne on tulkittu
kokelaan eduksi ja markkina-arvon maaritelman vajaudesta ei ole vahennetty siltd osin pisteita.
Jos vastauksessa on selke&é virheellisyytta (esim. sekoitettu investointiarvo ja markkina-arvo),
tehtavasta saatuja pisteita on vahennetty 0.5p/virhe.

b)
Kuvaa miten ja mill& oletuksin markkinalla havaittuja kauppahintoja voidaan hyédyntéé
maéarittdessé kiinteistén markkina-arvoa kauppa-arvomenetelmélla. (4p)

Pisteitd on annettu esimerkiksi seuraavien seikkojen esille tuonnista:

e Kauppa-arvomenetelman logiikan kuvaus (mukaellen Kauppa-arvomenetelma antaa
osoituksen arvosta vertaamalla kohdehyédyketta identtisiin tai samankaltaisiin
hy6dykkeisiin, joiden osalta hintatietoa on saatavissa. IVS kohta 20.1.) (max 1p)

e Kauppa-arvomenetelman vaiheet (max 0.5)

e Arvon ja hinnan ero (max 0.5p)
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Maininta etta vain sellaisia kauppahintoja, joiden kaupat tayttavat markkina-arvon
edellytykset voidaan kayttaa arvioinnin tukena sellaisinaan, muuten tulee tehda
korjauksia (max 1p. Tésséa tehtavassa sukulaiskauppojen, pakkomyyntien yms.
maininnasta sai 0.5 pistetta)

Vertailukauppojen hyddykkeiden ja arvioitavan hyédykkeen samankaltaisuuden arviointi
(oikeudelliset, taloudelliset ja fyysiset ominaisuudet): tassa edellytetty ettd on tunnistettu
keskeiset elementit kuten sijainti, kayttotarkoitus ja kaavoitus, rakennukset ja niiden ika
(ym. tarkemmat maarittelyt), hintaan vaikuttaneet muut erityiset olosuhteet (max 1p)
Vertailutiedon ajankohdan, vaaditun arvopéivan ja markkinoiden vaihtelun vaikutus
tiedon kéaytettavyyteen (max 0.5p)

Kuvattu ja osoitettu ymmarrysta vertailukauppojen I16ytdmisen tai omaisuuksien ja
samankaltaisuuden maarityksen haasteista esim. (max 0.5p)

Markkinoiden epatehokkuuden ja informaatioasymmetrian vaikutukset (max 0.5)
Vertailukauppojen méara (max 0.5p)

Vertailukauppa-aineistojen lahteet (max 0.25p)

Kauppa-arvomenetelman sovellukset (max 0.25p)

Osa kokelaista oli kirjannut naita seikkoja (esim. hinnan ja arvon ero) jo a-kohtaan. Kohdan b-
pisteytys on naissa tapauksessa tehty tulkiten hakijan eduksi, eli jos seikka on mainittu a-
kohdassa, se on tulkittu katetuksi.
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Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Elakkeelle jadméassa oleva maatilan isants tilaa arviolausunnon noin 25 hehtaarin kokoisesta
naihin aikoihin asti viljelyksessa olleesta salaojitetusta hyvanmallisesta peltopalstasta, joka
rajoittuu  maatalousvaltaisen  alueen kirkonkylan  liepeilla  olevaan  kaavoitettuun
omakotialueeseen. Kirkonkyl4 oli vield 10 vuotta sitten itsendisen noin 4.000 asukkaan kunnan
keskus 15 kilometrin passsa 60.000 asukkaan maakuntakeskuskaupungista noin 130 kilometrin
paassa Helsingista. Kirkonkyla liitettiin kuntaliitoksessa maakuntakeskukseen, jonka jalkeen
kirkonkylan palvelut ovat hiipuneet ja siirtyneet vahitellen maakuntakeskukseen. Peruspalvelut
ovat kuitenkin viela jaljella. Kaupungilla on myynnissa omakotitontteja kirkonkylalla.

Erittele arvioinnissa huomioon otettavat seikat seka soveltuvat arviointimenetelmat. Mista ja
minkalaisia arviointiin vaikuttavia tietoja hankit. Analysoi arvioinnin tarkkuutta.

Arvosteluperusteet

Lahtotiedot 1p
- Rekisteritiedot, kiinteistérekisterikartta, pinta-ala, rasitteet ym, EU-tukikelpoisuus

Tietoldhteet: Kiinteistorekisteriote, rasitustodistus, lainhuutotodistus Maanmittauslaitos,
KTJ-selaintietopalvelu, Kaupungin maaseutusihteeri

Kaavoitustilanne 1,5p
- Kaavoituskatsaus: Maakuntakaava, yleiskaava, viereinen asemakaava, mahdollinen
laadittavana oleva asemakaava
- Rakennusjarjestys
- Suojeluohjelmat

Tietolahteet: Kaupunki, ELY-keskus

Kauppahintatiedot, vertailukaupat 1,6p
- Peltokaupat koko kaupungin alueelta ja tarvittaessa Ishikunnistakin
- Raakamaakaupat kirkonkylan ymparilts ja lis&ksi koko kaupungin alueelta
- Kirkonkylan asemakaava-alueen omakotitonttikaupat
- Muut rakentamattomien alueiden kaupat ko kaava-alueen Iahelts

Tietolahde: Kiinteistojen kauppahintarekisteri KHR, Maanmittauslaitos, Kaupunki

Kysynté/tarjontatilanne 1,56p
- Kaupungin maapolitiikka, maanhankintaresurssit, suunnitelmat ko kirkonkylan
tonttitarjonnasta

- Kirkonkylan ja koko kaupungin vakiluvun kehitys, arvioitu tonttien kysynta
- Kirkonkylén ja koko kaupungin tontti- ja raakamaavaranto
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- Alueen kysynta viljelytarkoitukseen
Tietolahde: Kaupunki, peltokaupat kauppahintatilastossa

Arviointi 1,5p
- Katselmus
- Markkina-analyysi, kysynta tarjonta, yksikkéhinnat, omakotitonttien yleinen Kysynnan
vahentyminen
- Alueen sopivuus asemakaavoitettavaksi, mahdollisuus saada myytya alue raakamaaksi
kaupungille vaikuttaa heikolta
- Aleen arviointi pellon arvon perusteella peltona, Pellon ominaisuudet, palstan iso koko
korottaa arvoa
- Vertailu arvosta peltona / raakamaana
- Arviointimenetelma,
o Kauppa-arvomenetelms, raakamaa ja pelto
o Raakamaan ja asuntotonttimaan hintasuhdemenetelms

Arvioinnin tarkkuuteen vaikuttavat tekijat 1,0p
- Heikot kysyntanakymat raakamaana
- Kaupungin suunnitelmat kirkonkylan alueen kehittamiseksi
- Vertailuraakamaakauppojen vahaisyys pienten kirkonkylien ymparilla
- Todennakoisempi arvo maatalousarvon perusteella
- Anvioinnin tarkkuus parempi peltona
Yhteensi 8p
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Arvion kohteena on vuonna 1910 valmistunut toimistorakennus, keskinainen Kiinteistosakeyhtio,
ydinkeskustassa etelaisessa Helsingissa. Rakennus on hyvissa kunnossa ja se on korjattu
perusteellisesti viimeksi vuonna 2008. Toimistotilat ovat kuitenkin pasosin jaettu huoneisiin.
Kohteen liiketilat ovat katutasossa, toimistot seuraavissa viidessi kerroksessa eika kohteessa ole
pysékaintipaikkoja.

Kohteella on Helsingin kaupungin omistama vuokratontti, jonka vuokra-aika paattyy 31.12.2030.
Asemakaavaan eij ole tulossa muutoksia. Kéyttamatonta rakennusoikeutta on 2.000 kem?, mutta
tontti on rajojaan myéten rakennettu.

Toimistojen vuokrattava ala on 5.000 m? ja liiketilojen 1.000 m2.
Kohteen sijainti on erinomainen toimistojen ja liiketilojen tilamarkkinoiden nakékulmasta.

Kohteen omistaa sijoittaja, jonka toimeksiannosta arvio tehdaan. Arvion tulosta kaytetaan
toimeksiantajan mukaan mahdollisen kaupan tukena.

Toimistoilla on yksi vuokralainen, joka on tunnettu asianajotoimisto. Vuokrasopimus on 15 vuoden
pituinen ja se on tehty kolme vuotta sitten. Sopimus jatkuu em. ajan jalkeen toistaiseksi
voimassaolevana puolen vuoden irtisanomisajalla. Liiketiloilla on viisi vuokralaista, joiden
sopimukset paattyvat vaihtelevasti 2 — 3 vuoden kuluttua, ja ne jatkuvat em. ajan jalkeen
toistaiseksi voimassaolevina kolmen kuukauden irtisanomisajalla.

Toimistojen bruttovuokra on 25 €/m2/kk (alv 0 %) ja liiketilojen keskimaarainen bruttovuokra on
35 €/m?/kk (alv 0 %). Vuokrien kehitys on sidottu elinkustannusindeksin muutokseen. Kohteen

hoitokulut ovat 5 €/m?/kk (alv 0 %). Seka vuokrat ettéd kulut voidaan kasitella ilman arvonlisdveron
vaikutusta.

Em. vuokrat ja hoitokulut ovat markkinatasolla. Vertailukelpoisia ja edustavia kauppoja on
runsaasti.

Toimeksiannon mukaan olet tekeméassa kohteesta arviota, joka tayttda hyvan suomalaisen,
kiinteistdarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset.

Tehtavat

1. Luettele arviossa kasiteltavat asiat otsikkotasolla IVS:n vaatimusten mukaan

2. Miten maarittelet arvion kohteen?

3. Toimeksiantaja esittda, ettei kohteessa tehds katselmusta ajan ja kustannuksien
saastamiseksi. Mita vastaat?

4. Mité arviointimenetelmaé kaytat ensisijaisesti? Milla perusteella?

5. Milla perusteella maarittelet tuottoarvomenetelmassa sovellettavan tuottovaatimuksen?

6. Tee arvio kohteen markkina-arvosta soveltaen arvioimaasi nettotuottovaatimusta ja
suoraa padomitusta

7. Johda kassavirtalaskelmassa sovellettava diskonttauskerroin ensimmaisien viiden
vuoden ajalta arvioimallasi diskonttauskorolla

8. Arvioi kohteen markkina-arvo soveltaen karkeaa viiden vuoden kassavirtalaskelmaa

7 (1)




Kiinteistéarvioinnin auktorisointikoe 14.4.2018
Yleisauktorisointi / KHK

Arvosteluperusteet

1. Luettele arviossa kisiteltivit asiat otsikkotasolla IVS:n vaatimusten mukaan
(4,5 p)

1 Arvion kohde ja oletukset

1.4 Arvion kohde

1.2 Oletukset

2 Toimeksianto

2.1 Toimeksiantaja

2.2 Toimeksisaaja

2.3 Arviointistandardien noudattaminen

24 Arvion kayttétarkoitus

2.5 Arvon perusta

26 Paras ja tuottavin kaytté

2.7 Arvion pdivamaara ja arvoajankohta

2.8 Arvioija, patevyys ja esteettomyys

3 Lahtdaineisto

3.1 Julkinen aineisto

3.2 Toimeksiantajalta saatu aineisto

3.3 Markkinainformaation lahteet

3.4 Katselmus

3.5 Maaperén ja rakennuksien pilaantuminen

4 Kohteen ominaisuudet

4.1 Kohteen sijainti

4.2 Rakennuksen ominaisuudet, laajuus, tilojen kaytto ja omistajat

4.3 Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset

4.4 Kéayttdmaton rakennusoikeus

4.5 Kiinteisto- ja kirjaamistiedot

5 Markkinainformaatio

5.1 Kohteen asema markkinoilla

5.2 Helsinki

5.3 Suomen kiinteistésijoitusmarkkinat

54 Suomen taloudellinen tilanne

6 Arviointi

6.1 Arviointimenetelmé

6.2 Kohteen arviointi tuottoarvomenetelmalls

6.2.1 Kohteen tuotot ja hoito- sek& korjauskulut

6.2.2 Markkinavuokrat

6.2.3 Kohteen kassavirran perusteet

6.3 Kohteiden arviointi kauppa-arvomenetelmalla

6.3.1 Liike- ja toimistotilojen kauppoja

6.4 Yhteenveto

6.4.1 Markkina-arvo ja arvion tarkkuus

6.4.2 Paivays ja allekirjoitus
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7 Liitteet
Kassavirtalaskelma
Kohteen valokuvat
Pohjapiirrokset
Kaavamerkinnat ja -maéaraykset
Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus

2. Miten méarittelet arvion kohteen? (0,5 p)

Arvion kohteena on Keskinginen Kiinteistdosakeyhtié Oy.

3. Toimeksiantaja esitt4i, ettei kohteessa tehda katselmusta ajan ja kustannuksien
sadstédmiseksi. Mitéd vastaat? (1 p)

IVS 2017, s. 12 kappale 20.3: Rajoituksista katselmuksiin voidaan periaatteessa sopia ja ndma
rajoitukset on kirjattava arviokirjaan. Jos rajoitukset ovat merkittévia, eli esimerkiksi katselmusta
ei tehda, arviointitoimeksiannon kokonaisuuden kannalta, niin arviointi ei tassa tapauksessa
kaytédnndssa vastaa IVS:n vaatimuksia.

4. Mité arviointimenetelmii kayt:t ensisijaisesti? Milld perusteella? (1 p)

Mikali edustavia ja vertailukelpoisia kauppoja on riittavasti, sovelletaan ensisijaisesti kauppa-
arvomenetelmaa.

Usein toimitilojen osalta ei ole nain, jolloin  sovelletaan  tuottoarvomenetelmaa.
Tuottoarvomenetelmén soveltamista toimitilan arvioinnissa perusteellaan usein myés siten, etts
sijoittaja tarkastelee markkina-arvoa tuottoarvon nakékulmasta.

Myods tuottoarvomenetelma hyvaksytaan ensisijaisena menetelman, koska sen kayttéa on
painotettu koulutuksessa ja arviointikaytannossa.

5. Milla perusteella maéarittelet tuottoarvomenetelmissi sovellettavan
tuottovaatimuksen? (1 p)

Toimialan julkaisema markkinainformaatio toteutuneista tuottovaatimuksista

Kohteen ominaisuudet
- sijainti
- makro- ja mikrotasolla
- rakennuksen ominaisuudet
- koko, rakennustekniset ominaisuudet
- ik&, kunto
- soveltuvuus kayttétarkoitukseensa
- mahdollisuudet tilojen muutoksiin

Vuokrasopimuksien (tuottojen) ominaisuudet
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- markkinatasoisuus
- kesto
- vuokralaisten vakavaraisuus

Kulujen ominaisuudet

- markkinatasoisuus

- korjausriskit

- epédajanmukaisuudesta aiheutuvat riskit

Yleiset markkinatekijét

- korko, inflaatio-oletus

- kansantalouden kehitys

- Vuokralaisen toimialan kehitys

Teoreettisesti
- tuottovaatimus = riskitén korko + kiinteistosijoituksen riskilisa

6. Tee arvio kohteen markkina-arvosta soveltaen arvioimaasi nettotuottovaatimusta ja
suoraa paidomitusta, (1 p)

Arvioitu nettotuottovaatimus on noin 5 %.

Vuotuinen nettotuotto
- toimistot  5.000 m?2 * 20 €/m%/kk * 12 kk = 1.200.000 €
- liiketilat 1.000 m? * 30 €/m3kk * 12 kk = 360.000 €

- yhteensa 1.560.000 €

Suora p&éomitus: 1.560.000 € / 0,05 = 31.200.000 € eli noin 31 ME. Kayttamatonta
rakennusoikeutta ei voi kayttaa ei lisaa arvoa.

7. Johda kassavirtalaskelmassa sovellettava diskonttauskerroin ensimmaisien viiden
vuoden ajalta arvioimallasi diskonttauskorolla, (0,5 p)

Diskonkonttauskorko on edell& arvioitu nettotuottovaatimus liséttyna inflaatio-oletuksella, joka on
téssa 1 %.

Koron vaikutus

Vuosi 1: 100 * 1,06 = 106

Vuosi 2: 100 * (1,06 *1,06) = 100 * (1,06)? = 112,36

Vuosi 3: 100 * (1,06 * 1,06 * 1,06) = 100 * (1,06)* = 119,10

Vuosi 4: 100 * (1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,06) = 100 * (1,06)* = 126,25

Vuosi 5: 100 * (1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,08) = 100 * (1,06)° = 133,82

Koron vaikutuksen "poistaminen” eli diskonttaus:

Vuosi1: 106/ 1,06 = 100

Vuosi2: 112,36/ (1,06 *1,068) = 112,36 / (1,06)2 = 100

Vuosi3: 119,10/ (1,06 * 1,06 * 1,06) = 119,10 / (1,06)° = 100

Vuosi4: 126,25/ (1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,06) = 126,25 / (1,06)* = 100
Vuosi5: 133,82/ (1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,06 * 1,06) = 133,82 / (1,06)° = 100
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Eli diskonttauskerroin on 1/ (1 + p)", missa p korkoprosentti/100 ja n vuosien lukumaara.

8. Arvioi kohteen markkina-arvo soveltaen karkeaa viiden vuoden
kassavirtalaskelmaa, (0,5 p)
Jaanndosarvo, suora
padomitus vuoden 6
—___ Lvuosi |2.vuosi 3.vuosi _ |4.vuosi _ [5.vuosi _nettotuotosta
Nettotuotto, inflaation mukainen korotus 1560000 1575600 1591356 1607270 1623342 32791514
Diskonttauskerroin . 09 08 08 079 075 0,75

Diskontattu nettotuotto

1471698 1402278 1336133 1273108 1213056 24503727

Diskontattujen nettotuottojen summa 6696273
ldonnbsarvonnvkyarve 00 | 24sp877| 00 | 0 | o
Edellisten summa 31200000 Markkinarvo on 31 M€
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