Kiinteistdarvioinnin auktoriscintikoe 29.8.2020
Asuntoauktorisointi

OsIo |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Kiinteistoarvioinnin auktorisointijarjestelma pyrkii takaamaan sen, ettd auktorisoidun
osaaminen on varmennettua ja toiminta valvottua. Tama lisaa luottamusta jarjestelmaan.
Edelld mainitun toteuttamiseksi AKA-auktorisoidun toiminnasta on mahdollista valittaa.
Vastaa oheisiin kohtiin kiinteistdnarviointilautakunnan saantdjen 25 §:n ja 29 §:n seka
tyojarjestyksen 17 §:n, 18 §:n seka 19 §:n perusteella.

a) Kuka voi valittaa auktorisoidun arvioijan toiminnasta? (0,5 p)

b) Onko valittamiselle saadetty jotain maaraaikaa ja jos on, niin millainen? (0,5 p)

c) Kuka valitukset ké&sittelee ja millaisia muutoksenhakumahdollisuuksia paatdksesta
mahdollisesti on (mainitse kaikki)? Onko naille saadetty maaraaikoja sdannoissa? (1

P)
d) Mita valituksesta voi seurata arvioijalle? Enta arviokirjan suhteen? (1 p)

Arvosteluperusteet:

a) Valitusoikeus on sillg, jonka oikeutta arviointi valittdmésti koskee. (0,5 p) On siis laajempi

b)

kasite kuin ftilaaja tai osapuolet. Edes osapisteitd ei saanut silloin, jos arvioi
valitusoikeuden olevan kellad tahansa.
6 kk arviokirjan allekirjoittamisesta. (0,5 p)

c¢) Valvontajaosto. (0,5 p) Mahdollista valittaa lautakunnalle (0,25 p) 30 paivan kuluessa

paatdksen tiedoksisaannista. (0,25 p)

d) Varoitus (0,25 p) tai lievissé tapauksissa muistutus (hyvaksytty my6s muoto huomautus)

(0, 25 p). Mikali rikkominen on ollut vakavaa tai toistuvaa, jaoston tulee peruuttaa
auktorisointi maaraajaksi tai lopullisesti. (0,25 p) Sa&nnoissa tai tydjarjestyksessa ei
mainita mitdan seuraamuksista arviokirjalle. (0,25 p)

1(7)
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Asuntoauktorisointi

Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Purkava rakentaminen Asunto-osakeyhtiolain uusien maaraysten (8.2.2019/183) perusteella.

Kasittele seuraavia aiheita: uusien maaraysten laatimisen tausta ja perusteet, paatoksenteko
asunto-osakeyhtidssa, yksittdisen osakkaan eri vaihtoehdot, kiinteistonarvioitsijan  rooli,
kaupungin/kunnan rooli.

Perusta vastauksesi voimassaolevaan Suomen lainsédadantddn. Perustele vastauksesi, pelkat
viittaukset lakipykaliin eivat riita!

Arvosteluperusteet:

Mé&éarédysten taustaa ja perusteita, uusien asuntojen rakentaminen kasvukeskuksiin

Purkava uusrakentaminen tehostaa olemassa olevan infrastruktuurin kayttéd ja laskee
infrastruktuuri- ja likkumiskustannuksia ja likenteen paéstoja. Rakennuskannan uusimisella
ratkaistaan huonolaatuisen rakentamisen ongelmia ja tehdaan ekologisempia rakennuksia

Kasvukeskuksissa sijaitsevat taloyhtiét purkavat tai luovuttavat isojen peruskorjausten ja -
parannusten tarpeessa olevia rakennuksiaan ja tilalle rakennetaan enemman uusia asuntoja
ja muita huoneistoja.

Kaytannossd purkava uusrakentaminen on yleensa taloudellisesti tarkoituksenmukaista
I3hinna  1960-80 luvulla rakennetussa, suurten peruskorjausten edessa olevassa
matalahkossa taloyhtiéssa, joka on kasvukeskuksessa hyvien likenneyhteyksien varrella ja
saatavissa on paljon lisdrakennusoikeutta, kdytanndssa 2-3 kertaisesti

Asunto-osakeyhtion paéatéksenteko
Esisuunnittelu ja hankesuunnitteluvaiheessa riittdéa yleensa tavallinen enemmistopaatos

Taloyhtion ~ yhtibkokous ~— paattaa  4/5:n  madraenemmistolla purkamisesta ja
uusrakentamisesta.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa
2/3:n madraenemmistélla kaikista annetuista danista ja edustetuista osakkeista, jos paatosta
kannattavat myds hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden aanista laskettava 4/5:n
enemmisto ja edellda mainitut yndenvertaisuusperiaatetta, huoneiston hallintacikeutta ja muita
oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia noudatetaan

Lisaksi jos taloyhtion rakennukset ovat purkukunnossa, yhtiokokous voi 4/5:n enemmistdlla

paattaa rakennusten ja kiinteistdjen myynnisté ja selvitystilasta, jossa yhtién netto-omaisuus
jaetaan osakkaille.
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Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 29.8.2020
Asuntoauktorisointi

Osakkaan eri vaihtoehdot

Uusien rakennusten huoneistoja tarjotaan taloyhtion vanhoille osakkaille néiden vanhojen
huoneistojen suhteessa. Jos osakas ei halua osallistua hankkeeseen, hanelld on oikeus
vaatia osakkeidensa lunastamista kaypaan hintaan.

Yli 90 prosenttia purkukuntoisen taloyhtion osakkeista ja niiden danimaarasta hankkineella
sijoittajalla tai rakennusliikkeelld on oikeus lunastaa loput osakkeet kdyvasta hinnasta.

Mikali taloyhtion rakennukset ovat purkukunnossa, yhtidkokous voi 4/5:n enemmistdlla
paattaa rakennusten ja kiinteistéjen myynnista ja selvitystilasta, jossa yhtién netto-omaisuus
jaetaan osakkaille, jotta osakkaat saavat rahoitusta esim. uuden huoneiston hankkimiseen
jostain muualta

Kiinteisténarvioitsijan rooli

Asunto-osakeyhtiolla tulee olla ennen paatdksentekoa suunnitelma, minka tulee sisaltaa mm.
nykyisten huoneistojen ja tulevien rakennettavien huoneistojen kayvat arvot. Suunnitelman
kaypien arvojen tulee olla ammattimaisen kiinteistoarvioitsijan arvioimia.

Kaupungin/kunnan rooli

kaavoitusmonopoli, kaavoituskorvausmaksun maarittdminen ja periminen



Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 29.8.2020
Asuntoauktorisointi

Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a)

IVS 2017 mukainen markkina-arvo heijastaa kohteen parasta ja tuottavinta kayttoa
(highest and best use). Selitd ja kuvaa miten paras ja tuottavin kaytto tarkoittaa ja miten
se vaikuttaa kohteen markkina-arvoon. (2 p)

IVS 2017 maadrittelee arvon perustan "kohtuullinen arvo” (Equitable Value). Kuvaa miten
tama arvon perusta poikkeaa markkina-arvosta ja kuvaa ne prosessit ja tekijat, jotka
vaikuttavat arvoon. (2 p)

Mita oletuksia teet, jos kaytat markkinoilla havaittujen transaktioiden alkutuottoja (cap
rate/yield) markkina-arvon méaarittdmisen tukena (2p)

Arvosteluperusteet:

a)

b)

IVS 30.4 (myos 140), josta max. 1 p, jos kuvattu maéritelma (tai sen keskeinen sisaltd)
ja max. 1 p muut asiat.

Maaritelmasta ja sen keskeisisté eroista markkina-arvoon max. 1 p, prosesseista ja
tekijoista max 1p.

Max 1 piste, jos kuvattu mita edellytyksia on havainnon kayttamiseen markkina-arvon
maarittamisen tukena yleisesti.

Max 1 piste jos kuvattu, mika alkutuotto on (mita se kuvaa ja mita se ei kuvaa) ja miten
se lasketaan (mité siihen siséltyy) seké mihin arviointimenetelmaan se liittyy (ja siihen
liittyvat oletukset).
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oslio i

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Maakunnallinen hyvinvointikuntayhtyma on myynyt sijoittaja-asiakkaallesi nipun kiinteistsja.
Niiden joukossa on kehitysvammaisten hoitokodiksi alunperin vuonna 1989 rakennettu ja siing
kaytossa myos kesadan 2019 saakka kaytetty samalla tontilla sijaitseva kolmen erillisen pientalon
muodostama Kiinteistd. Asiakkaasi tilaa sinulta nyt arvion kyseisesta kohteesta tarkoituksenaan
myydé kohde edelleen parhaalla mahdollisella hinnalla. Pohdinnassa on, myydéankd kohde
kolmena erillisend omakotitalona loppukayttdjalle vai yhtena kokonaisuutena sijoittajalle tai
kiinteistékehittajalle. Eri k&yttajarynhmien erilaiset tarpeet ja viranomaismaaraykset on syyté pohtia
tarkkaan arvioinnin yhteydessa.

Tontti on asemakaavan mukainen ja myds sitova tonttijako on tehty. Kaavamerkintd kohteessa
on APS-1 ja sanallinen merkinta kaavassa kuuluu: Alueelle voidaan rakentaa erillisia ja kytkettyja
pientaloja sosiaalista asuntotoimintaa varten.

Tontilla olevat kolme asuinkiinteist6d ovat keskenaan 1&hes identtiset. Kunkin talon huoneistoala
on 183 m2 ja kokonaisala 208 m2. Taloissa on iso olohuone, ruokailutila, keittit, kodinhoitohuone,
6 makuuhuonetta, 2 wc:ta seka tilava saunaosasto. Niissa on suora sahkdlammitys pattereilla
jaettuna, koneellinen ilmanvaihto, normaalit s&hko- ja puhelinliittymat ja ne on liitetty kunnalliseen
vesi- ja viemariverkostoon. Aiempaan kayttotarkoitukseen liittyen niissa on myds sprinklaus ja
paloilmoitinjarjestelmat. Rakennukset ovat ns. taystiilitaloja, joissa myos véliseinat on muurattua
tiilté. Niissa on harjakatot tiilikatteella. Kuntotarkastus on teetetty ja sen mukaan rakennukset ovat
ikaansa nahden hyvéssa kunnossa. Kova kaytto ja kayttétarkoitus luonnollisesti ovat kuluttaneet
pintoja. Myos energiatodistukset on teetetty jokaisesta talosta erikseen.

Kohde sijaitsee 15 km:n etéisyydelld suuren kaupungin keskustasta siihen liitetyn entisen
kehyskunnan pikkutaajamassa. Lahiymparist on pientalovaltaista vanhaa asuinaluetta, jossa on
seka omakoti- etta rivitaloja. Yhteys kaupungin keskustasta on nopea, noin 15 min moottoritietad
omalla autolla tai bussilla lahes kohdalle tai junalla noin 2 km:n paéhan. Kaupallisia lahipalveluita
on vahén, mutta koulut ja paivakodit ovat vieressad. Alue on rauhallista ja melko suosittua
lapsiperheiden asuinaluetta.

Alueella lahiaikoina toteutuneiden kaava-alueella sijaitsevien asuinpientalokiinteistdjen
kauppahintojen mediaanihinta on ollut noin 150.000 € ja lahialueen rivitalohuoneistojen isompien
asuntojen keskimaaraiset velattomat nelidhinnat ovat olleet valilla 800 € - 1.500 €.

Mitka ovat kohteen arvoon vaikuttavat tekijat? Mita tietoja ja mista hankit arvioinnin tueksi? Esita
perusteltu analyysi naista tekijoista.

Arvosteluperusteet:
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Kohteen arvoon vaikuttavat tekijat

-Sijainti
- alueen status ja ympaéristo 0,25 p
- alueen saavutettavuus, palvelut, kulkuyhteydet 0,25 p

-Kaavatilanne

- kaavan tulkinta 1 p

- kaavamuutostarve 0,25 p
- rakennusoikeus 0,25 p

-Kunto 0,5 p

- kuntotarkastus, energiatodistus

- tarvittavat korjaukset

- tarvittavat muutokset eri kayttotarkoituksiin

-Kohdeominaisuudet 0,5 p

- tontin koko, rakennusten sijoittelu, tontin kayttd, kulkuyhteydet, piha, maapera, maisema,
naapurit

- soveltuvuus eri kohderyhmille

- kayttotarkoitus ja muunneltavuus

- kayttokulut

- tuottomahdollisuudet

-Markkinatilanne
- vertailukaupat 0,5 p
- markkinatilanne nyt — tarjonta talla hetkella 0,5 p

Mit4 tietoja ja mistd hankit

-Sijainti

- katselmus 0,25 p
- omistaja

- markkinat 0,25 p

-Kaavatilanne

- kaavan tulkinta, kaavoittaja 0,5 p

- kayttétarkoituksen muutos, rakennusoikeus, rakennusvalvonta 05p
- eri vaihtoehtojen pohdinta riippuen kaavatulkinnasta, arvioija 0,5 p

-Kunto ja kohdeominaisuudet 0,5 p

- kuntotarkastusraportti, energiatodistus, tekijat, omistaja

- erilaiset toteutusvaihtoehdot: kolme kiinteistda, hallinnanjako, oy, juristi

- sprinklaus- ja paloilmoitinjérjestelmien poisto normaalissa asuinkaytossa ja sen kustannukset,
pelastuslaitos, urakoitsijat

- piirustukset, luvat, tarkastukset, tehdyt muutokset ja korjaukset, omistaja, kayttaja,
rakennusvalvonta

-Markkinat 1,5 p

- kauppahintarekisteri

- asuntojen hintatiedot, valittajien omat tilastot, alan toimijat
- oikotie, etuovi ym.
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Laadi arviokirja edellisen kysymyksen (kysymys 4) kohteesta. Huomioi IVS:n vaatimukset ja
kaytettava termisto! Tee arvioinnin tueksi myds tuottoarvolaskelma. HUOM! Alad kayta
vastauksessa omaa nimea&si, vaan keksittya tai koetunnustasil

Arvosteluperusteet:
Muotoseikat

-Kirjallinen toimeksianto 1 p
-Katselmustiedot 1 p
-IVS-maininta 1 p
-Kohdetiedot 1 p
-Markkinat 1 p

Arviointiosaaminen

-Arvon perusta 0,5 p
-Arvon lahtdoletus 0,5 p
-Arviointilahestymistapa ja —menetelma 1,5 p
- markkinaldhtoinen

- vertailukelpoiset transaktiot: omakotitalot, rivitalot, vastaavat laitokset
- tuottolahtdinen

- eri vaihtoehdot: laitoksena, asuntoina
-Johtopaatokset ja perustelut 1 p
-Tuottoarvolaskelma 1,5 p
- eri vaihtoehdot: yksittaisina taloina, kokonaisuutena
- vuokran maaritys
- tuottovaade
- kustannukset
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OSIO |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Kiinteistoarvioinnin auktorisointijarjestelma pyrkii takaamaan sen, ettd auktorisoidun
osaaminen on varmennettua ja toiminta valvottua. Tama liséa luottamusta jarjestelmaan.
Edella mainitun toteuttamiseksi AKA-auktorisoidun toiminnasta on mahdollista valittaa.
Vastaa oheisiin kohtiin kiinteisténarviointilautakunnan séantéjen 25 §:n ja 29 §:n seka
tyojarjestyksen 17 §:n, 18 §:n seka 19 &:n perusteella.

a) Kuka voi valittaa auktorisoidun arvioijan toiminnasta? (0,5 p)

b) Onko valittamiselle sé&detty jotain maaraaikaa ja jos on, niin millainen? (0,5 p)

c) Kuka valitukset kasittelee ja millaisia muutoksenhakumahdollisuuksia paatdksests
mahdollisesti on (mainitse kaikki)? Onko néille sdadetty maaraaikoja séannoissa? (1

p)
d) Mita valituksesta voi seurata arvioijalle? Enta arviokirjan suhteen? (1 p)

Arvosteluperusteet:

a)

Valitusoikeus on sill&, jonka oikeutta arviointi valittdmasti koskee. (0,5 p) On siis laajempi
kasite kuin tilaaja tai osapuolet. Edes osapisteitd ei saanut silloin, jos arvioi
valitusoikeuden olevan kella tahansa.

6 kk arviokirjan allekirjoittamisesta. (0,5 p)

Valvontajaosto. (0,5 p) Mahdollista valittaa lautakunnalle (0,25 p) 30 paivan kuluessa
paatoksen tiedoksisaannista. (0,25 p)

Varoitus (0,25 p) tai lievissé tapauksissa muistutus (hyvaksytty myés muoto huomautus)
(0, 25 p). Mikéli rikkominen on ollut vakavaa tai toistuvaa, jaoston tulee peruuttaa
auktorisointi maaraajaksi tai lopullisesti. (0,25 p) S&annoissa tai tyojarjestyksessi ei
mainita mitdan seuraamuksista arviokirjalle. (0,25 p)
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Purkava rakentaminen Asunto-osakeyhtiélain uusien méaéaraysten (8.2.2019/183) perusteella.

Kasittele seuraavia aiheita: uusien maardysten laatimisen tausta ja perusteet, paatoksenteko
asunto-osakeyhtiossa, yksittdisen osakkaan eri vaihtoehdot, kiinteistonarvioitsijan rooli,
kaupungin/kunnan rooli.

Perusta vastauksesi voimassaolevaan Suomen lainsaadantdon. Perustele vastauksesi, pelkat
viittaukset lakipykaliin eivat riita!

Arvosteluperusteet:

Maaréysten taustaa ja perusteita, uusien asuntojen rakentaminen kasvukeskuksiin

Purkava uusrakentaminen tehostaa olemassa olevan infrastruktuurin kayttoa ja laskee
infrastruktuuri- ja likkumiskustannuksia ja likenteen paéstoja. Rakennuskannan uusimisella
ratkaistaan huonolaatuisen rakentamisen ongelmia ja tehdéan ekologisempia rakennuksia

Kasvukeskuksissa sijaitsevat taloyhtiét purkavat tai luovuttavat isojen peruskorjausten ja-
parannusten tarpeessa olevia rakennuksiaan ja tilalle rakennetaan enemman uusia asuntoja
ja muita huoneistoja.

Kaytanndssa purkava uusrakentaminen on yleensa taloudellisesti tarkoituksenmukaista
lahinnd 1960-80 Iuvulla rakennetussa, suurten peruskorjausten edessé olevassa
matalahkossa taloyhtidssé, joka on kasvukeskuksessa hyvien likenneyhteyksien varrella ja
saatavissa on paljon lisdrakennusoikeutta, kaytdnndssa 2-3 kertaisesti

Asunto-osakeyhtién paéatéksenteko
Esisuunnittelu ja hankesuunnitteluvaiheessa riittéa yleensa tavallinen enemmistopaatos

Taloyhtiobn  yhtidkokous — paattaa  4/5:n maardenemmistolla  purkamisesta ja
uusrakentamisesta.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtidkokous voi paattaa
2/3:n maardenemmistolla kaikista annetuista dénista ja edustetuista osakkeista, jos paatosta
kannattavat myos hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden Aanista laskettava 4/5:n
enemmisto ja edelld mainitut yndenvertaisuusperiaatetta, huoneiston hallintaoikeutta ja muita
oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia noudatetaan

Lisaksi jos taloyhtién rakennukset ovat purkukunnossa, yhtiokokous voi 4/5:n enemmistélld

paattad rakennusten ja kiinteistojen myynnisté ja selvitystilasta, jossa yhtion netto-omaisuus
jaetaan osakkaille.
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Osakkaan eri vaihtoehdot

Uusien rakennusten huoneistoja tarjotaan taloyhtién vanhoille osakkaille naiden vanhojen
huoneistojen suhteessa. Jos osakas ei halua osallistua hankkeeseen, hanelld on oikeus
vaatia osakkeidensa lunastamista kaypaéan hintaan.

Yli 90 prosenttia purkukuntoisen taloyhtion osakkeista ja niiden aanimaarastd hankkineella
sijoittajalla tai rakennusliikkeelld on oikeus lunastaa loput osakkeet kdyvésta hinnasta.

Mikali taloyhtion rakennukset ovat purkukunnossa, yhtidkokous voi 4/5:n enemmistolla
paattaa rakennusten ja kiinteistéjen myynnista ja selvitystilasta, jossa yhtién netto-omaisuus
jaetaan osakkaille, jotta osakkaat saavat rahoitusta esim. uuden huoneiston hankkimiseen
jostain muualta

Kiinteistonarvioitsijan rooli

Asunto-osakeyhtidlla tulee olla ennen paatdksentekoa suunnitelma, minka tulee sisaltaa mm.
nykyisten huoneistojen ja tulevien rakennettavien huoneistojen kéyvat arvot. Suunnitelman
kaypien arvojen tulee olla ammattimaisen kiinteistoarvioitsijan arvioimia.

Kaupungin/kunnan rooli

kaavoitusmonopoli, kaavoituskorvausmaksun méaarittdminen ja periminen
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Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a)

b)

IVS 2017 mukainen markkina-arvo heijastaa kohteen parasta ja tuottavinta kayttoa
(highest and best use). Selitd ja kuvaa miten paras ja tuottavin kaytto tarkoittaa ja miten
se vaikuttaa kohteen markkina-arvoon. (2 p)

IVS 2017 maarittelee arvon perustan “kohtuullinen arvo” (Equitable Value). Kuvaa miten
tama arvon perusta poikkeaa markkina-arvosta ja kuvaa ne prosessit ja tekijat, jotka
vaikuttavat arvoon. (2 p)

Mita oletuksia teet, jos kaytat markkinoilla havaittujen transaktioiden alkutuottoja (cap
ratefyield) markkina-arvon méaarittamisen tukena (2p)

Arvosteluperusteet:

a)

b)

IVS 30.4 (myos 140), josta max. 1 p, jos kuvattu maaritelma (tai sen keskeinen sisaltd)
ja max. 1 p muut asiat.

Maéritelmasta ja sen keskeisista eroista markkina-arvoon max. 1 p, prosesseista ja
tekijoista max 1p.

Max 1 piste, jos kuvattu mita edellytyksia on havainnon kayttamiseen markkina-arvon
maarittamisen tukena yleisesti.

Max 1 piste jos kuvattu, mik& alkutuotto on (mité se kuvaa ja mité se ei kuvaa) ja miten
se lasketaan (mit4 siihen sisaltyy) seka mihin arviointimenetelmaan se liittyy (ja siihen
liittyvat oletukset).
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oslo|i

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Meriniemen Puutavarayhtio Oy omistaa oheisessa kartassa nakyvin noin 60 ha suuruisen
rakentamattoman alueen Oulun kaupungissa Pohjanlahden rannalla. Alue sijaitsee noin 30 km
pohjoiseen Oulun keskustasta ja noin 3 km etéisyydelld Martinniemen vanhasta
sahayhdyskunnasta, jossa on lahipalveluita kuten kauppa, paivakoti, terveysasema, alakoulu ja
kirjasto.

Oulu on Pohjois-Suomen merkittavin keskus ja yliopistokaupunki, asukasluku on noin 200 000.
Martinniemen yhdyskunnan asukasluku on noin 3 000.

Suomen valtio on aikeissa lunastaa alueen luonnonsuojelualueeksi, silld alue on Euroopan
Unionin Natura 2000 -verkoston kohde. Meriniemen Puutavarayhti® Oy k&antyy puoleesi ja

5 (9)



Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 29.8.2020
Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi

pyytdd arviokirjaa, jotta se voisi esittaa tulevassa lunastusprosessissa perustellun
korvausvaatimuksen.

a) Millaisia selvityksia teet toimeksiannon kohteesta ja millaisista tietol&hteista?
b) Miten lunastusuhka vaikuttaa toimeksiantoon?
c) Millaisia arviointiin vaikuttavia johtop&atéksia teet yksinomaan kartan perusteella?

(Huom! Tehtavé on kuvitteellinen, eika tieto alueen omistajasta vastaa todellisuutta. Tiedot alueen
sijainnista, Oulun kaupungista ja Martinniemen yhdyskunnasta ovat todenmukaiset).

Arvosteluperusteet:
a) Millaisia selvityksia teet toimeksiannon kohteesta ja millaisista tietolahteista?

- Kaavoitus (1 piste)
o Kaavoitustilanne: kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat henkilot
o Kaavoitussuunnitelmat: kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkilot
o Luonnonsuojelun tausta: Ymparistohallinnon verkkosivut Natura 2000-ohjelmasta

- Rantarakentamisen mahdollisuudet, jos luonnonsuojelutarvetta ei olisi (2 pistetta)
o Rantaviivan pituus
o Potentiaalinen mitoitusluku
o Korkeussuhteiden vaikutus rakentamismahdollisuuksiin
o Tie- ja yhdyskuntatekniikan saavutettavuus

- Metsavaratiedot (1 piste)
o Metsasuunnitelma: omistajalta tai hanen valtuutuksen nojalla suunnitelman

tekijalta
o Ellei metsasuunnitelmaa ole, puustoarvio metsdalan ammattilaiselta
o Puuston arvo: Luken tilastopalvelun avulla / metséalan ammattilaisen avulla

b) Miten lunastusuhka vaikuttaa toimeksiantoon? (2 pistetta)
- Lunastusuhkan vuoksi kohteen haluttavuus kiinteistémarkkinoilla on véahainen.
- Lunastuslain 30 §:nja 31 §:n perusteella lunastuskorvauksen perusteena on sellainen
k&ypa hinta, johon lunastusyritys, tassa tapauksessa Natura 2000 -verkostoon

osoittamisen taustalla olevien luonnonsuojeluarvojen turvaaminen, ei vaikuta.

- Arvon perustana on markkina-arvo sellaisella erityisoletuksella, eftd
luonnonsuojelutarvetta ei olisi.
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c) Millaisia arviointiin vaikuttavia johtopaatdksia teet yksinomaan kartan perusteella? (2 pistetta)

- Kohde on rakentamaton

- Kohde sijaitsee meren rannalla
o Otettava huomioon rantarakentamisen mahdollisuudet
o Otettava ehké huomioon tuulivoimapuiston rakentamisen mahdollisuudet
o Meren syvyys rannan lahella on todenn&kdisesti matala ja kivikkoinen

- Korkeuskayristé nékyy, ettd pddosa alueesta on alavaa, alle korkeustason N2000 + 2.5
metria.
o Rakentamiseen soveltuvia kohtia on verraten vahéan ja nekin 1ahinna
pohjoisrannalla

- Tie- ja s&hkojohdot
o Alueelle ei johda kunnollista tietd eika sahkoverkkoa

- Metséatalous

o Alavat rantametsat sisaltévat todennakoisesti vain véhan ainespuuta
o Metsanhoitosuositukset jattaisivat rantametsét isolta osin kasittelemattomiksi
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

29.8.2020

Pekka Virtanen pyytaa sinulta arviokirjan alla olevassa kartassa nakyvasta 23,17 ha suuruisesta
tilasta xxx-yyy-4-66 Hakamaa. Hanen tarkoituksenaan on myyda tila. Laadi arviokirja.
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Kohteen tiedot

- Tila sijaitsee Kanta-Hameen maakunnassa Lopen kunnassa. Matkaa kuntakeskukseen
on 15 km ja lahimmén kaupungin, Hyvink&én keskustaan 20 km. Alueella ei ole juurikaan
kysyntaa rakennuspaikoista, mutta l&hialueella toimii useita aktiivimaatiloja.

- Tila on kokonaisuudessaan salaojitettua peltoa.

- Tilaan ei kohdistu kiinnityksia.

- Tila on vuokrattu aktiiviviljelijalle Aimo Peltomiehelle vuokrasopimuksella, jonka vuokra-
aika on 1.1.2015 — 31.12.2029. Alkuperéinen vuosivuokra on ollut 300 €/ha ja vuokra on
sidottu elinkustannusindeksiin. Vuoden 2020 vuokra on 310,37 €/ha. Vuokraoikeus on
kirjattu, eikd Aimo Peltomies ole halukas luopumaan vuokraoikeudestaan.

Kaytossa oleva markkinainformaatio eli kauppahintatilasto peltokaupoista Lopella vuosina 2015

- 2020
pvm pinta-ala peltoa
ha ha

02.09.2019 12,7700 12,7700
22.06.2018 4,8000 4,8000
25.02.2018 7,4200 7,4200
27.12.2017 10,0000 9,6000
15.01.2017 1,9954 1,9954
25.04.2016 9,3200 9,3200
03.04.2016 24,4650 17,7000
07.02.2016 1,9500 1,9500
10.01.2016 5,4700 5,4700
09.10.2015 6,4747 4,0000
18.02.2015 6,9800 4,3300

ojitus

salaojat
salaojat
avo-ojat
salaojat
salaojat
avo-ojat
avo-ojat
avo-ojat
avo-ojat
avo-ojat
avo-ojat

149578
78000
62400
123500
22750
52000
142964
13000
43729
28423
29978

kauppahinta kauppahinta kauppahinta
€

£€/ha €/peltoha
743 11713
16250 16250
8410 8410
12350 12865
11401 11401
5579 5579
5844 8077
6667 6667
7994 7994
4390 7106
4295 6923
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keskiarvo  8,3314 7,2141 67847 8627 9362

mediaani  6,9800 5,4700 52000 7994 8077

minimi 1,9500 1,9500 13000 4295 5579

maksimi 24,4650 17,7000 149578 16250 16250
Arvosteluperusteet:

Arviointilausunnon rakenne (2 pistetts)

- Mallinmukaisuus, mm. arvion kayttotarkoitus, arvon perusta, IVS, esteettémyys,
lahtotiedot, tietolahteet, markkinakatsaus, arviointilaskelmat, arvion tarkkuus, lausunnon
kaytto

- Maastokatselmusmaininta

Markkina-analyysi (1 piste)
- Yleinen taloustilanne
- Paikallinen markkinatilanne

Arvon perusta (1 piste)
- markkina-arvo

Paras ja tuottavin kaytto (1 piste)
- Ei kysyntaa rakennusmaasta > viljelty maa

Arviointimenetelma (7 piste)
- Lahtokohtana markkinalahestymistapa, vuokra-aika otettava huomioon
tuottolahestymistapaa kayttaen

Pellon arviointi (1 piste)
- Lahtokohtana salaojitetun pellon hintataso
- Isot peltolohkot hehtaarihinnaltaan kallimpia kuin pienet

Vuokraoikeuden huomioon ottaminen (2 pistettd)
- Alue pois omistajansa kaytosta 2020 — 2029, omistajalle arvo talta osin vuokratuoton
mukainen
- Laskelma reaalisesti, koska vuokra sidottu elinkustannusindeksiin
- Pellon vuokratuotto vakaata, tuottovaatimus suuruusluokkaa 5 %
- Jaanndsarvo (reaalinen markkina-arvo 2029) diskontattava arviointiajankohtaan
- Vertailu kauppahintoihin, alhaisempi kuin asemakaava-alueen omakotitalot
- ehk& hieman alhaisempi kuin haja-asutusalueen omakotitalot

Arvioinnin tarkkuus (1 piste)
- Tarkkuuteen vaikuttaa puutteellinen tieto kohteen ja vertailukauppojen boniteetista ja
tuottokunnosta
- Realistinen arviointitarkkuus lienee +/- 15 — 20 %
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OsIO |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Kiinteistdarvioinnin auktorisointijarjestelma pyrkii takaamaan sen, ettd auktorisoidun
osaaminen on varmennettua ja toiminta valvottua. Tama lisaa luottamusta jarjestelmaan.
Edelld mainitun toteuttamiseksi AKA-auktorisoidun toiminnasta on mahdollista valittaa.
Vastaa oheisiin kohtiin kiinteistonarviointilautakunnan saantdjen 25 §:n ja 29 §:n seka
tyojarjestyksen 17 §:n, 18 §:n seka 19 §:n perusteella.

a) Kuka voi valittaa auktorisoidun arvioijan toiminnasta? (0,5 p)

b) Onko valittamiselle s&&adetty jotain maaraaikaa ja jos on, niin millainen? (0,5 p)

c) Kuka valitukset késittelee ja millaisia muutoksenhakumahdollisuuksia paatoksesta
mahdollisesti on (mainitse kaikki)? Onko néille saadetty maaraaikoja séanndissa? (1

P)
d) Mita valituksesta voi seurata arvioijalle? Enta arviokirjan suhteen? (1 p)

Arvosteluperusteet:

a)

b)
c)

d)

Valitusoikeus on silla, jonka oikeutta arviointi valittdmasti koskee. (0,5 p) On siis laajempi
kasite kuin tilagja tai osapuolet. Edes osapisteitd ei saanut silloin, jos arvioi
valitusoikeuden olevan kella tahansa.

6 kk arviokirjan allekirjoittamisesta. (0,5 p)

Valvontajaosto. (0,5 p) Mahdollista valittaa lautakunnalle (0,25 p) 30 paivan kuluessa
paatoksen tiedoksisaannista. (0,25 p)

Varoitus (0,25 p) tai lievissa tapauksissa muistutus (hyvaksytty my&s muoto huomautus)
(0, 25 p). Mikéli rikkominen on ollut vakavaa tai toistuvaa, jaoston tulee peruuttaa
auktorisointi mééréajaksi tai lopullisesti. (0,25 p) Saanndissa tai tydjérjestyksesss ei
mainita mitdan seuraamuksista arviokirjalle. (0,25 p)
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Purkava rakentaminen Asunto-osakeyhtiolain uusien maaraysten (8.2.2019/183) perusteella.

Kasittele seuraavia aiheita: uusien maardysten laatimisen tausta ja perusteet, paatoksenteko
asunto-osakeyhtidssa, yksittdisen osakkaan eri vaihtoehdot, kiinteistonarvioitsijan rooli,
kaupungin/kunnan rooli.

Perusta vastauksesi voimassaolevaan Suomen lainsdadantéon. Perustele vastauksesi, pelkat
viittaukset lakipykaliin eivat riita!

Arvosteluperusteet:

Méaéaréysten taustaa ja perusteita, uusien asuntojen rakentaminen kasvukeskuksiin

Purkava uusrakentaminen tehostaa olemassa olevan infrastruktuurin kayttéa ja laskee
infrastruktuuri- ja liikkumiskustannuksia ja likenteen paastoja. Rakennuskannan uusimisella
ratkaistaan huonolaatuisen rakentamisen ongelmia ja tehdéén ekologisempia rakennuksia

Kasvukeskuksissa sijaitsevat taloyhtiét purkavat tai luovuttavat isojen peruskorjausten ja -
parannusten tarpeessa olevia rakennuksiaan ja tilalle rakennetaan enemman uusia asuntoja
ja muita huoneistoja.

Kaytannossa purkava uusrakentaminen on yleensa taloudellisesti tarkoituksenmukaista
I3hinna 1960-80 luvulla rakennetussa, suurten peruskorjausten edessa olevassa
matalahkossa taloyhtiossa, joka on kasvukeskuksessa hyvien liikenneyhteyksien varrella ja
saatavissa on paljon lisarakennusoikeutta, kaytanntssa 2-3 kertaisesti

Asunto-osakeyhtién paatdksenteko
Esisuunnittelu ja hankesuunnitteluvaiheessa riittaa yleensa tavallinen enemmistopaatos

Taloyhtién  yhtidkokous ~ paéttaa  4/5:n maardenemmistolla  purkamisesta  ja
uusrakentamisesta.

Osittain purkavan uusrakentamisen hankkeesta asunto-osakeyhtion yhtidkokous voi paattaa
2/3:n madraenemmistdlla kaikista annetuista aanista ja edustetuista osakkeista, jos paatosta
kannattavat myds hankkeen kohteena olevan osan osakkaiden aanista laskettava 4/5:n
enemmistd ja edelléd mainitut yndenvertaisuusperiaatetta, huoneiston hallintaoikeutta ja muita
oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia vaatimuksia noudatetaan

Lisaksi jos taloyhtion rakennukset ovat purkukunnossa, yhtiokokous voi 4/5:n enemmistolla
paattaa rakennusten ja kiinteistjen myynnista ja selvitystilasta, jossa yhtion netto-omaisuus
jaetaan osakkaille.
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Osakkaan eri vaihtoehdot

Uusien rakennusten huoneistoja tarjotaan taloyhtién vanhoille osakkaille ndiden vanhojen
huoneistojen suhteessa. Jos osakas ei halua osallistua hankkeeseen, hanelld on oikeus
vaatia osakkeidensa lunastamista kaypaan hintaan.

Yli 90 prosenttia purkukuntoisen taloyhtion osakkeista ja niiden &animaarasta hankkineella
sijoittajalla tai rakennusliikkeelld on oikeus lunastaa loput osakkeet kayvasta hinnasta.

Mikali taloyhtion rakennukset ovat purkukunnossa, yhtidkokous voi 4/5:n enemmistélld
paattaa rakennusten ja kiinteistéjen myynnista ja selvitystilasta, jossa yhtién netto-omaisuus
jaetaan osakkaille, jotta osakkaat saavat rahoitusta esim. uuden huoneiston hankkimiseen
jostain muualta

Kiinteisténarvioitsijan rooli

Asunto-osakeyhticlla tulee olla ennen paatdksentekoa suunnitelma, minka tulee siséltaa mm.
nykyisten huoneistojen ja tulevien rakennettavien huoneistojen kéyvat arvot. Suunnitelman
kéypien arvojen tulee olla ammattimaisen kiinteistoarvioitsijan arvioimia.

Kaupungin/kunnan rooli

kaavoitusmonopoli, kaavoituskorvausmaksun maarittaminen ja periminen
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a)

b)

IVS 2017 mukainen markkina-arvo heijastaa kohteen parasta ja tuottavinta kayttoa
(highest and best use). Selitd ja kuvaa miten paras ja tuottavin kaytto tarkoittaa ja miten
se vaikuttaa kohteen markkina-arvoon. (2 p)

IVS 2017 maarittelee arvon perustan “"kohtuullinen arvo” (Equitable Value). Kuvaa miten
tama arvon perusta poikkeaa markkina-arvosta ja kuvaa ne prosessit ja tekijat, jotka
vaikuttavat arvoon. (2 p)

Mita oletuksia teet, jos kaytat markkinoilla havaittujen transaktioiden alkutuottoja (cap
rate/yield) markkina-arvon maérittdmisen tukena (2p)

Arvosteluperusteet:

a)

b)

IVS 30.4 (myds 140), josta max. 1 p, jos kuvattu mééaritelma (tai sen keskeinen sisalto)
ja max. 1 p muut asiat.

Maaritelmasta ja sen keskeisisté eroista markkina-arvoon max. 1 p, prosesseista ja
tekijoista max 1p.

Max 1 piste, jos kuvattu mita edellytyksié on havainnon kéyttamiseen markkina-arvon
maarittamisen tukena yleisesti.

Max 1 piste jos kuvattu, miké alkutuotto on (mita se kuvaa ja mita se ei kuvaa) ja miten
se lasketaan (mita siihen siséltyy) sek& mihin arviointimenetelmaan se liittyy (ja siihen
liittyvat oletukset).
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Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Meriniemen Puutavarayhtic Oy omistaa oheisessa kartassa nakyvan noin 60 ha suuruisen
rakentamattoman alueen Oulun kaupungissa Pohjanlahden rannalla. Alue sijaitsee noin 30 km
pohjoiseen Oulun keskustasta ja noin 3 km etadisyydellda Martinniemen vanhasta
sahayhdyskunnasta, jossa on lahipalveluita kuten kauppa, péivakoti, terveysasema, alakoulu ja
Kirjasto.

Oulu on Pohjois-Suomen merkittavin keskus ja yliopistokaupunki, asukasluku on noin 200 000.
Martinniemen yhdyskunnan asukasluku on noin 3 000.
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Suomen valtio on aikeissa lunastaa alueen luonnonsuojelualueeksi, silla alue on Euroopan
Unionin Natura 2000 -verkoston kohde. Meriniemen Puutavarayhtio Oy k&antyy puoleesi ja

5 (6)



Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 29.8.2020
Yleisauktorisointi / KHK-koe

pyytda arviokirjaa, jotta se voisi esittdd tulevassa lunastusprosessissa perustellun
korvausvaatimuksen.

a) Millaisia selvityksia teet toimeksiannon kohteesta ja millaisista tietolahteista?
b) Miten lunastusuhka vaikuttaa toimeksiantoon?
c) Millaisia arviointiin vaikuttavia johtop&étoksia teet yksinomaan kartan perusteella?

(Huom! Tehtavé on kuvitteellinen, eika tieto alueen omistajasta vastaa todellisuutta. Tiedot alueen
sijainnista, Oulun kaupungista ja Martinniemen yhdyskunnasta ovat todenmukaiset).

Arvosteluperusteet:
a) Millaisia selvityksia teet toimeksiannon kohteesta ja millaisista tietolahteista?

- Kaavoitus (1 piste)
o Kaavoitustilanne: kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat henkilot
o Kaavoitussuunnitelmat: kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat

henkilot
o Luonnonsuojelun tausta: Ympéristdhallinnon verkkosivut Natura 2000-ohjelmasta

- Rantarakentamisen mahdollisuudet, jos luonnonsuojelutarvetta ei olisi (2 pistetté)
o Rantaviivan pituus
o Potentiaalinen mitoitusluku
o Korkeussuhteiden vaikutus rakentamismahdollisuuksiin
o Tie- ja yhdyskuntatekniikan saavutettavuus

- Metséavaratiedot (1 piste)
o Metsasuunnitelma: omistajalta tai hanen valtuutuksen nojalla suunnitelman

tekijalta
o Ellei metsasuunnitelmaa ole, puustoarvio metsdalan ammattilaiselta
o Puuston arvo: Luken tilastopalvelun avulla / metsdalan ammattilaisen avulla

b) Miten lunastusuhka vaikuttaa toimeksiantoon? (2 pistettd)
- Lunastusuhkan vuoksi kohteen haluttavuus kiinteistdmarkkinoilla on vahainen.
- Lunastuslain 30 §:n ja 31 §:n perusteella lunastuskorvauksen perusteena on sellainen
kaypa hinta, johon lunastusyritys, tassa tapauksessa Natura 2000 -verkostoon

osoittamisen taustalla olevien luonnonsuojeluarvojen turvaaminen, ei vaikuta.

- Arvon perustana on markkina-arvo sellaisella erityisoletuksella, etta
luonnonsuojelutarvetta ei olisi.



Kiinteistoéarvioinnin auktorisointikoe 29.8.2020
Yleisauktorisointi / KHK-koe

c) Millaisia arviointiin vaikuttavia johtopaatoksia teet yksinomaan kartan perusteella? (2 pistetta)

- Kohde on rakentamaton

- Kohde sijaitsee meren rannalla
o Otettava huomioon rantarakentamisen mahdollisuudet
o Otettava ehka huomioon tuulivoimapuiston rakentamisen mahdollisuudet
o Meren syvyys rannan lahelld on todennakoisesti matala ja kivikkoinen

- Korkeuskayristé nakyy, ettd pddosa alueesta on alavaa, alle korkeustason N2000 + 2,5
metria.
o Rakentamiseen soveltuvia kohtia on verraten vahan ja nekin lahinna
pohjoisrannalla

- Tie- ja s&hkojohdot
o Alueelle ei johda kunnollista tieta eikd sahkdéverkkoa

- Metsatalous

o Alavat rantametsét siséltdvat todennakdisesti vain vahan ainespuuta
o Metsénhoitosuositukset jattaisivat rantametsat isolta osin kasittelemattomiksi
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Arvion kohteena on vuonna 1930 valmistunut kiinteistbosakeyhtiomuotoinen liikerakennus Oy
Tavaratalo Ab Helsingin ydinkeskustassa. Rakennus on kuntotutkimuksen mukaan hyvéssa
kunnossa eika valittomia korjausinvestointeja tarvita.

Kohteen liiketilat ovat katutasossa ja seitseméassé kerroksessa. Vuokrattavien tilojen pinta-ala on
20.000 m? ja maanalaisissa tiloissa on 300 pysékdéintipaikkaa.

Kiinteistdosakeyhtid omistaa kohteen tontin, kayttématonta rakennusoikeutta ei ole ja
asemakaavan suojelumerkinta estaé purkamisen seka julkisivun muutokset.

Kohde on omistajan omassa kaytossa.

Arvion toimeksiantaja on kohteen omistaja, joka haluaa arvion kohteen “kayvasta
markkinahinnasta”, jos kohde myytéisiin markkinoilla. Han haluaa arvion myos tilanteessa, jossa
kohde myytéisiin yhtiélle, jonka arvion kohteen omistaja entuudestaan omistaa puoliksi. Liséksi
toimeksiantaja haluaa arvion "kayvastd vuokrasta’, tilanteessa, jossa kohde myytaisiin ja
nykyinen omistaja jatkaisi toimintaa vuokralaisena.

Markkinatietoja Helsingin ydinkeskustan alueelta

- liiketilan bruttovuokra 30 — 150 €/m?%kk (alv 0 %)

- autopaikan vuokra 200 — 300 €/paikka/kk (alv 0 %)

- kohteen toteutunut kéytto- ja yllapitokulu 7 €/m?/kk (alv 0 %)
- vajaakayttd 2 -5 %

- nettotuottovaatimus 4 — 6 %

- liiketilojen kauppahinnat 2.000 — 10.000 €/m?

Tehtdva

Tee kohteesta toimeksiannon mukainen arvio, joka tayttdd hyvan suomalaisen
kiinteistdarviointitavan, kiinteistéarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset. Kiinnita
erityista huomiota:

- arvon lahtdkohtiin

- arvon perustoihin

- kaikkien AKA-arviossa tarvittavien asioiden késittelyyn vahintdan otsikon muodossa,
vastauksessa ei vaadita pitkid kuvauksia tai selostuksia

- markkinainformaation 18hteiden kuvaamiseen

- tee my6s karkea viiden vuoden kassavirtalaskelma

Arvosteluperusteet:
Ensin esitetdan pisteiden jakautuminen, alla tarkemmat perusteet

Maininta AKAn vaatimusten mukaisuudesta (0,25 p)
Arvon perustat

- markkina-arvo (1,00 p)
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- kohtuullinen arvo (1,00 p)
- markkinavuokra (1,00 p)
- iimaisut "kaypa” ja "hinta” eivat sovellu

Arvon lahtékohdat
- paras ja tuottavin kaytto (1,00 p)
- nykyinen kaytté (1,00 p)

Arviointildhestymistavat oikein (0,25 p)
Kassavirran periaate oikein (0,25 p)

Tuloksen suuruus mahdollisella tasolla (0,25 p)

Muita otsikoita on 25 - 30 kpl (0,15 p/kpl, ei erikseen pisteytettyja uudelleen)

1 Arvion kohde ja oletukset
1.1 Arvion kohde
1.2 Oletukset
2 Toimeksianto
2.1 Toimeksiantaja
2.2 Toimeksisaaja
2.3 Arviointistandardien noudattaminen
- todetaan, ettd noudatetaan vaadittua
2.4 Arvion tuloksen kayttétarkoitus ja kayttajat

- mahdollista kauppaa varten, muita kayttoja?

- toimeksiantaja, mahdolliset muut kayttajat?
2.5 Arvon perustat

- markkina-arvo

- kohtuullinen arvo

- markkinavuokra

- ilmaisut "kaypa” ja "hinta” eivat sovellu
2.6 Arvon |ahtdkohdat

- paras ja tuottavin kayttd

- nykyinen kaytto

2.7 Arvion paivamaara ja arvoajankohta

2.8 Arvioija, patevyys ja esteettomyys

3 Lahtdaineisto

3.1 Julkinen aineisto

3.2 Toimeksiantajalta saatu aineisto

3.3 Markkinainformaation |ahteet

3.4 Katselmus

3.5 Maaperan ja rakennuksien pilaantuminen
4 Kohteen ominaisuudet

4.1 Kohteen sijainti

4.2 Rakennuksen ominaisuudet, laajuus, tilojen kaytto ja omistajat
4.3 Kiinteistdosakeyhtion tiedot

4.4 Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset
4.5 Kayttdmatdn rakennusoikeus
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4.6

5.1
5.2
5.3
54

6.1
6.2
6.2.1
6.2.2
6.2.3
6.3
6.3.1

7.1
1:2

Kiinteisto- ja kirjaamistiedot

Markkinainformaatio
Kohteen asema markkinoilla
Helsinki

Suomen kiinteistosijoitusmarkkinat

Suomen taloudellinen tilanne

Arviointi
Arviointilahestymistavat

Kohteen arviointi tuottolahestymistavalla

29.8.2020

Kohteen tuotot ja hoito- seka korjauskulut

Markkinavuokrat

Kohteen kassavirran perusteet

Kohteiden arviointi markkinalahestymistavalla
Liike- ja toimistotilojen kauppoja

Yhteenveto

Arvion tulos ja tuloksen tarkkuus

Paivays ja allekirjoitus

Liitteet
Kassavirtalaskelma
Kohteen valokuvat
Pohjapiirrokset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus

Tuotot ja kulut

Liiketilat

Autopalikat

Kulut {myés autopaikkojen kulut)
Nettotuotto

Inflaatio-oletus 1%
Vajaakayttd 3 %
Nettotuottovaatimus 4 %

Operatiivinen nettotuotto, inflaation mukainen korotus
Kayttoaste

Diskonttauskerroin

Diskontattu nettotuotto

Diskontattujen nettotuottojen summa
Jadnnbsarvon nykyarvo
Edellisten summa

Pintz-alaja €/m2/kkja kk
kpl €/kpl/kk
20 000 35 12 8400000
300 250 12 500 000
20 000 7 12 -1680000
7 620 000
Jdannosarvo, suora
péa#omitus vuoden 6
Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi nettotuotosta
Yy 2 3 4 5
7620000 7696200 7773162 7850894 7929403 194210892
97 % 97 % 97 % 97 % 97 %
0,95 0,91 0,86 0,82 0,78 0,78
7039429 6771260 6513307 6265181 6026508 152 169 316
32615684
152 165 316
184 785 000 Markkina-arvo noin 180.000.000 €
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