Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 7.5.2011
Kysymykset ja ohjeelliset mallivastaukset

AKA-KOKEEN KYSYMYKSET

OSIO |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)
Kaikille yhteinen

Mité Hyvéa kiinteistoarviointitapaa koskevissa maarayksissa (KA ry) todetaan
kiinteistonarvioijan esteellisyydesta?

Mallivastaus

Kiinteistonarvioijan tulee suorittaa arviointi itsendisesti (0,25) ja riippumattomasti (0,25 p).

Arvioija ei saa ottaa toimeksiantoa vastaan, ellei asiasta toimeksiantajan kanssa erikseen
sovita (0,25 p) (0,25 p edellyttd&d molempien seikkojen mainitsemista), jos hén on tietoinen
siitd, etta hanelld, hanen lahisukulaisellaan tai — omaisellaan, tyénantajallaan tai sellaisella
jolla on maaraéva asema hanen tydnantajayhteisonsa hallinnossa, on asiassa odotettavissa
sellaista etua, joka saattaisi olla ristiriidassa toimeksiantajan edun kanssa (0,25 p). (0,25 p
edellyttad, ettd on osannut mainita itselleen tai jollekin laheiselle taholle olevan
odotettavissa toimeksiantajan edun kanssa ristiriidassa olevaa etua).

Arviokirjasta tulee ilmeta arvioijan suhde toimeksiantajaan, jos

- arviointitehtdva suoritetaan tyonantajalle tai lahisukulaiselle
- toimeksiantajalla tai arvioitavan kiinteiston omistajalla on maarééva asema arvioijan
tyonantajayhteison hallinnossa (0,25 p)

(Pisteiden saamiselta edellytetdan sek& mainintaa siitd, milloin suhde tulee kirjata etta
mainintaa suhteen merkitsemisesta arviokirjaan. Riittaa kuitenkin, ettd on osannut
mainita jonkin em. tahon jossakin em. roolissa.)

Samasta kohteesta ei voi antaa arviota kahdelle eri taholle ilman ensimmaisen
toimeksiantajan lupaa (0,25 p), ellei arvioiden vélilla ole niin riittdvad aikaa tai olosuhteet
ole silld tavoin muuttuneet, ettei ensimmaisell& toimeksiantajalla voida olettaa olevan haittaa
uudesta arviosta (0,25 p) (riittdd jommankumman seikan mainitseminen tai sen
mainitseminen, ettei tastd voida olettaa olevan haittaa). Ei myoskaan silloin, kun arvio on
aiemmin suoritettu samassa tyoyhteisdssa (0,25 p).

Mikali esteellisyys edelliseen ilmaantuu toimeksiannon vastaanottamisen jalkeen (0,25 p),
niin arvioija on velvollinen joko luopumaan tehtévasta tai ilmoittamaan esteellisyydesta
(0,25 p) (riittaa, ettéd on osannut mainita jommankumman vaihtoehdon), jolloin asia voidaan
erikseen sopia (0,25 p).

Arviointitoimeksiannon yhteydessé arvioija saa avustaa ja toimia toimeksiantajan
asiamiehend seké antaa tdssé asemassa lausuntoja arvosta, mutta tima asema tulee selvésti
ilmetd lausunnosta (0,25 p).
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)
Kaikille yhteinen

Arvioit asuinkayttdon vuokrattua omakotitaloa. Selvita lyhyesti

a) Milla tavalla kohteen vuokra voi muuttua (vuokran korotusmahdollisuus) vuokrasuhteen
aikana;

b) Milla tavalla vuokralainen voi luovuttaa vuokraamansa kohteen tiloja kolmannelle
osapuolelle; ja

c) Mill& tavalla omistaja voi vaikuttaa siihen, ettd naapuritilalla olevien puiden ja niiden oksien
aiheuttama varjostushaittaa ja omistajan alueelle ulottuvien puiden juurien aiheuttamaa
haittaa voitaisiin mahdollisesti vahentaa. Mill& perusteella omistaja voi saada korvausta
siitd, ettd naapurin alueellaan suorittaman maansiirtoty6 aiheuttaa sortumavaaran
omakotitalolle.

Mallivastaus

a) Yhteensa 2 pistettd

Jos vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi tai vahintadn kolmen vuoden méérdajan, vuokra voi
muuttua (nousta) esimerkiksi indeksiehdon mukaisesti. Sopimusvapaus sallii myds muunlaiset
muutokset (esim. porrastettu vuokra) kunhan ehto ei ole kohtuuton.

Laki  asuinhuoneiston  vuokrauksesta  31.3.1995/481.: lain  sddnnoksistda  voidaan
huoneenvuokrasopimuksessa poiketa, jollei siitd téssa laissa toisin saadetd tai sitd muutoin ole
katsottava kielletyksi;

Laki indeksiehdon ké&yton rajoittamisesta 21.12.2000/1195:Hintojen, palkkojen, ansioiden tai
muiden kustannusten kehitysta kuvaavan indeksin muutoksiin perustuvan indeksiehdon tai muun
sithen verrattavan sidonnaisuuden ottaminen sopimukseen on kielletty. Lakia ei sovelleta mm.
asuinhuoneiston vuokrasopimukseen, joka on voimassa toistaiseksi tai tehty véhintddn kolmeksi
vuodeksi.

Vuokranantajalla on myds oikeus irtisanoa vuokrasopimus vuokran korottamista varten.
Vuokralainen voi saattaa kysymyksen vuokrasta tuomioistuimen ratkaistavaksi.
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b) Yhteensa 2 pistetta

Asunnon osittainen luovutus kolmannelle osapuolelle esim. alivuokrauksella on mahdollista, jos
sitd ei ole erikseen kielletty. Vastuu suhteessa vuokranantajaan séilyy alkuperéiselld vuokralaisella.
Jos asunto on vuokrattu yritykselle, mahdollista ei ole, ettd vuokralaisena olevan yrityksen
luovuttaessa liiketoimintansa, my6s vuokraoikeus siirtyy (ns. liikkeenluovutus) — toisin kuin jos
kyseessa olisi liikehuoneisto.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481:Vuokralainen saa ké&yttdd asuinhuoneistoa
omana tai yhteisend asuntona puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Jollei siitd aiheudu
vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hairiotd, vuokralainen saa kéyttdd huoneistoa yhteisena
asuntona myo6s lahisukulaisensa ja puolisonsa l&hisukulaisen kanssa taikka luovuttaa
alivuokrauksena tai muutoin enintdan puolet huoneistosta toisen kéytettavaksi asumiseen.

Muussa tapauksessa vuokralainen ei saa ilman vuokrasopimuksessa olevaa suostumusta tai
vuokranantajan erikseen antamaa lupaa luovuttaa huoneistoa tai sen osaa toisen kéytettavaksi.

Kun vuokralainen on luovuttanut huoneiston kokonaan tai osittain toisen kaytettavéksi,
vuokralainen vastaa, jollei vuokranantajan kanssa ole toisin sovittu, edelleen vuokrasopimuksen
mukaan vuokralaiselle kuuluvista velvollisuuksista.

Vuokralaisella on oikeus luovuttaa huoneisto valiaikaisesti toisen kaytettavéksi enintdén kahdeksi
vuodeksi mm. jos vuokralainen tydn vuoksi oleskelee toisella paikkakunnalla, eiké vuokranantajalla
ole perusteltua syyté vastustaa luovutusta.

) Yhteensa 2 pistetté

Naapurin puolelta toisen kiinteiston alueelle ulottuvat oksat ja juuret saadaan lain mukaan poistaa.
Varjostavien puiden osalta ainoa mahdollisuus haitan poistamiseksi on neuvottelu. Sortumavaaran
aiheuttaja (naapuri) on velvollinen korvaamaan vahingon (naapuruusuhdelain nojalla).

Laki erdistd naapuruussuhteista 13.2.1920/26:Se, jolle oman tahi nautintaoikeudella hallitsemansa
maan kayttdmisessd johtuu haittaa naapurin alueelta tunkeutuvista juurista, olkoon oikeutettu
ottamaan ne pois. Sama olkoon laki sieltd ulottuviin oksiin ndhden, ellei omistaja kohtuullisessa
ajassa siihen kehoituksen saatuaan niita poista.

Maata alkdon kaivettako tai kuormitettako niin, ettd toisen maalla oleva rakennus kadottaa tukensa.
Joka kaivaa maata tai kuormittaa sitd niin, ettd toisen maalla oleva rakennus muulla tavalla
vahingoittuu, korvatkoon vahingon, mikéli se ei ole johtunut siitd, ettd rakennus oli puutteellisesti
perustettu tahi muuten huolimattomasti rakennettu.
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)
Kaikille yhteinen

Selosta arviointiprosessin kulku Kansainvalisen arviointiohjeen nro 1 mukaisesti.

Mallivastaus (16ytyy kuvasta 1-1, kdannos vuoden 2005 1VS, s. 159 (myds kuvallinen piirros
hyvaksytaan sivun 159 kuvan mukaisena))

Tehtavan madrittely (1 p; kunhan otsikko + véahintéan puolet sisallostd méaritelty oikein)
- madrittele kohdekiinteistd

- madrittele kiinteistooikeudet
- arvioinnin kayttotarkoitus

- madrittele arvolaji

- arvopaiva

- toimeksiannon tarkoitus

- muut rajoittavat ehdot

Alustava analyysi seké Tiedon valinta ja kerd&minen (1 p; kunhan otsikko + vahintaan puolet
sisallostd méaéritelty oikein)
- yleinen (seutu, kaupunki ja naapurusto) / sosiaalinen, taloudellinen, hallinnollinen,
ymparistollinen
- yksityiskohtainen (kohde- ja vertailuaineisto) / kustannus ja arvonalennus, tuotot ja kulut,
padomituskorko, omistushistoria, kiinteiston kaytto
- kilpaileva tarjonta ja kysynta (kohdemarkkinat) / kilpailevien kiinteistdjen inventointi,
kaupat ja myyntitoimeksiannot, vajaakaytot ja tarjoukset, kysyntatutkimukset, menekkiaste

Paras ja tuottavin kayttd (1 p; kunhan otsikko + véhintaan puolet siséllosta maaritelty oikein)
- jalostamaton maa

- jalostettu kiinteistd
- tdsmennettyna kaytolla, ajalla ja markkinaosapuolilla

Maan arvon estimointi (1 p)

Tehtéavan ratkaiseminen (1 p; kunhan otsikko + véahintéan puolet sisallostd méaritelty oikein)
- kauppa-arvomenetelma

- tuotto-arvomenetelma
- kustannusarvomenetelma

Saatujen arvo-osoitusten yhteensovittaminen ja lopullinen estimointi (1 p)

Médritetyn arvon raportointi (1 p)
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Kysymys 4 (maksimi 8 p)
Asuntoauktorisointi

Sinulta pyydetddn arviota keskisuuressa keskisuomalaisessa kaupungissa sijaitsevasta
kerrostaloasunnosta.  Arvioitavan huoneiston omistaa yritys, joka tarvitsee arviota
vakuusarvon méérittamista varten.

Huoneisto, 4 h + Kk, 89 m? sijaitsee kaupungin keskustassa, kolmikerroksisen,
vuonna 1969 rakennetun kerrostalon ensimmaisessa  kerroksessa. Huoneisto  on
vuokrattu toistaiseksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella.

Paatat ottaa tehtdvan vastaan.

Tehtava:

a) Kuvaa lyhyesti arviointitehtavén suorituksen vaiheet.

b) Mité arviointimenetelmaa kaytat ja miksi?

C) Mité tietol&hteitd on kéytettavissa etsiessédsi arvonmaaritysta varten tarvittavia

vertailuhintoja? Kuinka kayttokelpoisina pidat eri lahteist4 saatavia tietoja?
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Mallivastaus:

a) arvioinnin vaiheet 3p

- tehtédvan méaarittely

- kirjallinen toimeksianto

- tietojen keruu kohteesta, ympaéristostd, markkinoista
- katselmus

- vertailukauppojen / vuokratietojen hankinta

- arviointimenetelman valinta

- tietojen analysointi, laskenta

- arvon maaritys

- kriittinen tarkastelu

- arviolausunnon laatiminen

b) arviointimenetelmat 2p

1) kauppa-arvomenetelmé
- vertailuhintoja yleensé saatavissa

2) tuottoarvomenetelmé
- vuokrattu kohde.

c) vertailuhinnat 3p
kauppahinnat

Logica Suomi Oyj:n hintaseurantapalvelu
- kattavin, 90 % valittdjakaupoista, kauppakohtaiset osoitteelliset tiedot, maksullinen

Y mparistokeskuksen asuntojen.hintatiedot.fi
- suurimmat kaupungit, kaupat viimeisen vuoden ajalta, ei "talokohtaisia” tietoja, ilmainen

yhtidssé mahdollisesti tehdyt kaupat
- hyvid vertailukauppoja

tilastokeskuksen Asuntojen hinnat
— lahinnd hintakehityksen seuranta

hintapyynnét alueella
— muistettava, ettd ovat pyyntoja

vuokrataso
- huoneiston nykyinen vuokra

- vuokrahintaseuranta (Logica)
- kaypa vuokrataso alueella (vuokrahintaseuranta, lehti-ilmoitukset)
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Asuntoauktorisointi

Olet laatimassa arviota Pohjois-Espoossa sijaitsevasta Kiinteistosta.

Arvion pyytajalta olet saanut oheisen liitekartan seka seuraavat tiedot:

Arvioitavan tilan (RN:o 7:13) pinta-ala on 10.300 m2. Tila sijaitsee yleiskaava-alueen AP-
alueella. Rakentamiselle tarvitaan Uudenmaan ympaéristokeskuksen poikkeamispaétds. Tilalle on
vuonna 2010 saatu poikkeamispédatés ja rakennuslupa omakotitalolle 250 kerros-m? ja
talousrakennukselle 100 kerros-m?2.

Tila sijaitsee luonnonkauniilla paikalla ja siltd avautuu nakymé jarvelle. Osittain kallioisella
tilalla kasvaa mantymetsdd. Rakennusluvan mukaiset rakennukset ovat rakenteilla tilan
pohjoisosaan. Rakennusten perustukset ja runkorakenteet ovat valmiina. Arvion pyytéjélta
saadun tiedon mukaan rakennushankkeeseen on tdhan mennessd mennyt oman tyon liséksi rahaa
noin 240.000 euroa. Kokonaiskustannusarvio on 460.000 euroa.

Arvio kohteen tdman hetkisestd arvosta keskenerdisine rakennuksineen tarvitaan hankkeen
rahoittajapankkia varten.

Lisaksi sinulla on tiedossasi kohdealuetta koskien seuraavaa:

Kohteelta on matkaa Helsingin keskustaan noin 25 km ja Espoon Keskukseen noin 7 kilometria.
Kohteen asemakaavoitusta ollaan kdynnistdméssa todennékoisesti kolmen vuoden kuluessa.
Rakennuspaikan minimikoko alueella on 5.000 m2. Alueella ei ole kunnallistekniikkaa.

Kohteen l&histdlld on yleiskaava-alueella tehty viimeisen vuoden aikana muutamia
rakentamattomien asuinrakennuspaikkojen kauppoja:

— 8.400 m?, kauppahinta 110.000 euroa

— 6.800 m?, kauppahinta 135.000 euroa

—13.200 m2, kauppahinta 180.000 euroa

—9.300 m?, kauppahinta 81.000 euroa

—15.000 m2, kauppahinta 160.000 euroa

—5.500 m?, kauppahinta 63.000 euroa

Laheiselld uudella asemakaava-alueella, jossa omakotitonttien koot vaihtelevat 600 — 1.000 m? ja
rakentamisen tehokkuusluku on 0.2, on viimeisen vuoden aikana myyty tontteja keskimaarin 800
euron kerrosneliometrihintaan.
Metsén keskimaaréinen hinta alueella on noin 6.000 euroa/hehtaari.

Tehtava:
a) Mita lisatietoja hankit arviota varten ja miksi?

b) Mitd merkittvia epdvarmuustekijoita kohteen arviointiin liittyy?

¢) Miten arvioit kohteen ja millaiseen arvoon pé&éadyt annettujen tietojen ja tekemiesi
selvitysten pohjalta?
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Liitekartta, tila RN:o 7:13
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Mallivastaus:

a) Selvitettdva ainakin 4 p

- tilan kiinteistorekisteriote, lainhuutotodistus, rasitustodistus, tilakartta: pinta-ala, rasitteet,
oikeudet ym.

- poikkeamispéatos, rakennuslupa ja kunnan rakennusjérjestys

- yleiskaava ja rakennusjarjestys

- ympadrist0, palvelut, kulkuyhteydet

- mahdollisuus saada poikkeamispaatos ja rakennuslupa toiselle ok-talolle
ja mahdollisuus muodostaa tilasta kaksi rakennuspaikkaa tai jakaa tila
hallinnanjakosopimuksella

- tulevan asemakaavoituksen aikataulu ja mahdollinen sisalto ja velvoitteet
+ kunnallistekniikan aikataulu

- rakenteilla olevien rakennusten tila
- vertailukauppahintoja, tietoja kaupoista

- markkinatilanne

b) suurimmat epdvarmuustekijat 3p

- poikkeamispééatoksen / lohkomisluvan saaminen
- asemakaavoituksen toteutuminen ja sisélto
- rakennuksen keskenerdisyys (kustannukset/markkina-arvo)

C) arvo 3p

jarkeva laskelma realistisista lahtokohdista:
- yksi tai kaksi rakennuspaikkaa
- jos yksi rakennuspaikka
- rakennuspaikan koon merkitys
- ”puuston arvon” vaikutus
- vertailukauppojen kasittely
- rakennuksen arvo
- miten vaikuttaa / vaikuttaako arvoon
- tuleva asemakaavoitus (tulevat tuotot)
- rannan l&heisyys, maasto
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Kysymys 4 (maksimi 8 p)
Maa- ja metsatalouskiinteistoauktorisointi

Asiakkaasi omistaa 40 hehtaarin kokoisen hyvédpuustoisen paikallistien varressa olevan
metsétilan 150 kilometrin p&assé Helsingista. H&n haluaa liittaa tilansa johonkin yhteismetsaén
yhteismetsaosuuksia vastaan.

Erittele menettelyssa ja arvioinneissa huomioon otettavat seikat. Mistd ja minkalaisia
arviointeihin vaikuttavia lisatietoja hankit? Analysoi arviointien tarkkuutta.

Mallivastaus:

Liittdmisen periaate (2 p)

Metsétila voidaan liittda yhteismetséan antamalla vastineeksi yhteismetsaosuuksia. Liitettdvan tilan
arvoa verrataan yhteismetsan arvoon ja liitettdvaa aluetta vastaan annetaan alueen arvoa vastaava
mé&aré yhteismetsdosuuksia. Liittdmisen jalkeen yhteismetsdosuuksien kokonaismaara kasvaa.
Liittdminen perustuu osapuolten tekemaan liittymissopimukseen. Liittdminen tapahtuu
kiinteistotoimituksella.

Lahtotietojen hankinta (2 p)

Liitettdvan tilan osalta hankitaan pinta-ala-, rasite-, kartta- ym. tiedot kiinteistotietojarjestelmasta.
Omistajalta pyydetdan mahdollinen metsésuunnitelma. Metsanhoitoyhdistyksesté tai
metsékeskuksesta tilataan tila-arvio. Kunnasta ja ELY-keskuksesta selvitetdan kaavoitus ja
suojelutiedot. Katselmus.

Y hteismetsat yhteystietoineen 16ytyvat netista esim. Tapion tai Metsakeskuksen sivuilta.
Lahiseudun yhteismetsilta kyselld&n kiinnostusta liittdmishankkeeseen. Yhteismetsén arvon
maérittdminen on haasteellinen tehtava. Yhteismetsan alueeseen kuuluu usein erityisarvoja kuten
rantatontteja tai maa-ainesalueita. Yhteismetsaosuuksien hintoja voi etsia Kiinteistdjen
kauppahintarekisterista. Yhteismetsiltd voi saada tietoja toteutuneista liittdmisista ja muita
dokumentteja yhteismetsan arvosta.

Arviointi (3 p)

Liitettdvan tilan arviointi tehdddn summa-arvomenetelmaéllé laskemalla metsén eri arvo-osat yhteen
ja tekemalld lopuksi kokonaisarvonkorjaus.

Yhteismetsan arvo arvioidaan summa-arvomenetelmalld erityisarvot huomioiden. Kauppa-
arvomenetelmé&a voidaan kayttaa, jos yhteismetsaosuuksista on kéyty kauppaa ja hinnat ovat
vakiintuneet.

Arviointi voidaan periaatteessa suorittaa myos jyvitysmenettelylld, mutta se on kaytanngssa kallis ja
monimutkainen menetelma.
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Markkina-analyysissa todetaan, ettd Etela-Suomessa kova kysyntd on nostanut metsétilojen hintoja,
ja toteutuneissa kaupoissa kokonaisarvon korjaukset ovat eteldssa pienempia kuin pohjoisessa.
Yhteismetsaan liitettdva tila on ominaisuuksiltaan erinomainen, riittdvan suuri, hyva puustoinen tila
hyvien kulkuyhteyksien varressa. Yhteismetsat ovat kiinnostuneita tallaisista kohteista.

Yksi vakiintumassa oleva kéaytantd tilan liittdmisesséd yhteismetsédén osuuksia vastaan on maarittaa
liitettdvan tilan arvo normaalisti summa-arvomenetelmalld ja liitettdvan alueen luovuttajalle
luvataan tietty vuotuinen tuottoprosentti yhteismetsaédn luovutettavalle pddomalle. Liitettavaa
aluetta vastaan annetaan sitten sellainen maaré yhteismetsaosuuksia, jolla kyseinen vuotuinen
tuottoprosentti on toteutunut keskimaéarin esimerkiksi viimeisen kymmenen vuoden ylijadmajakojen
perusteella.

Arvioinnin tarkkuus (1 p)
Arvioinnin tarkkuudessa suurin epdvarmuus on varsinkin suuren yhteismetséan arvon méaraaminen.

Normaalit puuston arvon epdvarmuudet eivat ole tdssa tapauksessa ongelma, kun liittdmisessé
molemmissa arvioitavissa ja verrattavissa kohteissa on samanlaiset epavarmuudet.

Yhteensa 8 p

(Metsén arvo, 2009, 3.2.4. Metsétilan arviointi liityttdessa yhteismetsaan s. 163-165)
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)
Maa- ja metsatalouskiinteistoauktorisointi

Laadi kiinteiston omistajan tilauksesta arviointilausunto kiinteiston myyntitarkoitusta varten.
Olet suorittanut tilalla katselmuksen 29.4.2011.

Peltomaan tila 2:33 sijaitsee entisen Saarilammen kunnan, nyttemmin Vanaan kaupungin
Nurmisen kyl&dssd 20 kilometrin padssa Saarilammen kirkonkylaltd, 40 kilometrin pééassa
kaupungin keskustasta ja 180 km péassd Helsingistd. Saarilammen 2.500 asukkaan
vaestomaaraltadn hiipuva kunta liitettiin vuoden 2010 alussa Vanaan kaupunkiin. Peltomaan tila
sijaitsee maatalousalueella paikallistien varressa syrjassé palveluista. Lahistolla ei ole jarvié eiké
loma-asutusta.

Noin 25 hehtaarin kokoisella Peltomaan tilalla 2:33 on kolme palstaa. 22 hehtaarin kotipalstalla
on talouskeskus ja 21 hehtaaria salaojitettua peltoa. Lisaksi tilaan kuuluu noin kilometrin p&éssa
kotipalstalta sijaitsevat 1 ja 2 hehtaarin kokoiset aikoinaan Kkuivatulle suolle raivatut
turvepeltopalstat. Tilan EU-tukikelpoiset pellot on vuokrattu naapurille. Vuokrasopimus on
voimassa vuoden 2011 loppuun. Vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd tukioikeudet palautuvat
vuokra-ajan pééattyessa pellon omistajalle. Hyvin hoidetussa talouskeskuksessa on vuonna 2000
valmistunut erittdin hyvékuntoinen omakotitalo, vanha kivinavetta, omenapuita sek& muuta
koristekasvillisuutta.

Lahtotiedot:

Kauppahintatiedot:

Peltokaupat
Vertailukauppoja tehtiin entisen Saarilammen kunnan alueella vuosina 2007 - 2010 9 kpl

seuraavasti: Minimi 4.450 €/ha, maksimi 8845 €/ha, mediaani 6800 €/ha ja keskiarvo 6950 €/ha.
Vertailukauppojen pinta-alojen keskiarvo oli n. 5,6 ha.

Teoksen Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2010 mukaan maakunnassa tehtiin vuonna 2010 18
peltokauppaa siten, ettd kauppojen keskiarvo oli 7250 €/ha ja mediaani 6900 €/ha. Pinta-alojen
keskiarvo oli 3,3 ha.

Haja-asutusalueen rakentamattomat rakennuspaikat

Vertailukauppoja tehtiin entisen Saarilammen kunnan alueella vuosina 2007 - 2010 5 kpl
seuraavasti: Minimi 0,50 €/m2, maksimi 6,20 €/m2, mediaani 1,50 €/m2 ja keskiarvo 2,80 €/m2.
Vertailukauppojen pinta-alojen keskiarvo oli 7.500m2.

Teoksen Kiinteistjen kauppahintatilasto 2010 mukaan maakunnassa tehtiin vuonna 2010 180
kauppaa siten, ettd kauppojen keskiarvo oli 4,50 €/m2 ja mediaani 5,20 €/m2. Pinta-alojen
keskiarvo oli 6.500 m2.

Haja-asutusalueen rakennetut rakennuspaikat

Vertailukauppoja tehtiin entisen Saarilammen kunnan alueella vuosina 2007 - 2010 10 kpl
seuraavasti: Minimi 65.000 €, maksimi 145.000 €, mediaani 95.000 € ja keskiarvo 98.000 €.
Vertailukauppojen pinta-alojen keskiarvo oli 7.500m2.

Teoksen Kiinteistjen kauppahintatilasto 2010 mukaan maakunnassa tehtiin vuonna 2010 450
kauppaa siten, ettd kauppojen keskiarvo oli 135.000 €ja mediaani 130.000 €. Pinta-alojen
keskiarvo oli 5.500 m2.
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Rakennukset:

Rakennusten lahtotietoihin -~ on merkitty  uuden  vastaavanlaisen  rakennuksen
jalleenrakentamiskustannukset VTT:n tiedotteen 1669 Rakennusten kustannusarviointiohje, 1995
ja sen tdydennyksen, 1997 perusteella.

Asuinrakennus

Rakennusvuosi 2000

Bruttoala 191 m2

Yksikerroksinen omakotitalo, 5 h + keittio, kodinhoitohuone, kaksi WC:td, sauna ja
autotalli

Ulkoverhoilu paneeli, kattomateriaali tiili

Tasoluokka 2, kuntoluokka 1

Jalleenrakennuskustannus 691 €/brm2

Indeksikorjaus tdmén paivéan hintaan 691 €/brm2 x (142,2/103,2) = 952 €/brm2
Arvonlisékerroin 1,22

Nykyarvokerroin ién perusteella 0,84

Navetta

ollut parikymmenta vuotta varastokéyttssa
Rakennusvuosi 1955

bruttoala 400 m2

parvellinen kivinavetta

Peltikatto

kunto tyydyttava
jalleenrakentamiskustannus 480 €/brm2
Indeksikorjaus tdmén paivéan hintaan 480 €/brm2 x (142,2/103,2) = 661 €/brm2
Arvonlisékerroin 1,22

Nykyarvokerroin i&n perusteella 0,18
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Mallivastaus:

Arviointilausunnon rakenne 2p
- mallin mukaisuus
- lahtdtiedot, tietolahteet
- maastokatselmusmaininta

Arviointimenetelmat 1p
- kauppa-arvo, pellot ja rakennuspaikka,
- kustannusarvo, rakennukset

Markkina-analyysi 2p
- kysyntanakymat, pelloille on kysynt&4, vuokraaja voisi olla potentiaalinen ostaja, uudella
kalliilla omakotitalolla hyvin vahan kysyntaa syrjaiselld, autioituvalla seudulla. Vaikea
I6ytaa ostajaa, loma-asuntokayttokin hankalaa, kun ei jarvié lahella.

Rakennusten arviointi 1p
- tekniset nykyarvot
- asuinrakennuksen arvo reilusti alle teknisen nykyarvon epédedullisesta sijainnista johtuen
- navetalla vain jonkinlainen varastotilan arvo

Rakennuspaikan arviointi 1p

arviointi rakentamattomien rakennuspaikkojen vertailukauppojen perusteella
rakennettujen haja-asutusrakennuspaikkojen vertailukaupoista ei apua

sijainti ja keskimaaraistd suurempi koko alentaa hintaa

rakennetun rakennuspaikan arvo maéaritetadn rakentamattoman rakennuspaikan ja
rakennusten arvojen summana lisattyné pihan kunnostuskustannuksilla ja hoitoon otetun
pihakasvillisuuden arvolla

Pellon arviointi 15p
- kotipalstan ison peltoalueen arvo yli keskiarvon
- suopeltopalstojen arvo reilusti alle keskiarvon
- tukioikeuksien arvo mukana peltojen kauppahinnoissa, tukioikeudet jaavat omistajalle
vuokrasopimuksen perusteella
- vuokrasopimus alentaa peltojen arvoa vain vahén

Summa-arvo 05p
- yhteenveto eri osa-alueista
- mahdollisuus myyd& kokonaisuudessaan tai osina

Arvioinnin tarkkuus 1p
- asuinrakennuksen arvossa epavarmuutta huonojen kysyntandkymien takia
- poikkeuksellinen kokonaisuus ja huono sijainti lisa epatarkkuutta

Yhteensa 10p
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oslo 1l
Kysymys 4 (maksimi 8 p)
Yleisauktorisointi, Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija

a) Arvion kohteen yksil@inti ja méaarittely toimitilan AKA-arviossa, miten yksildidaan?

b) Arvion kohteen ominaisuustietojen kuvaus toimitilan AKA-arviossa, mité tietoja
selvitetadn?

¢) Toimitilan arvioinnin markkinatiedon l&hteet?

Mallivastaus:

a)

- kaupparekisterin mukainen kiinteistéosakeyhtién nimi

- kaupparekisterin mukainen kiinteistéosakeyhtion y-tunnus

- huoneiston osakkeiden numerot

- kiinteistotunnus, rakennustunnukset

- laitostunnus ja mahdollisesti rakennukset vuokra-alueella

- muutoin madritelty maa-alue ja mahdollisesti rakennukset alueella
- 0soite

- kiinteistdsalkku, jos se on kohteena yksittaisten kohteiden sijaan

b)

- sijainti, etéisyydet

- maa-alueen pinta-ala

- maan kayttotarkoitukset kaavoituksen mukaan

- maaperén pilaantuneisuus

- yhtidjarjestys, isannditsijantodistus

- rakennuksien kayttotarkoitukset yhtiojarjestyksen, rakennusluvan ja nykyisen kayton mukaan
- rakennuksien pinta-alat (brm2, kem2, vuokrattava ala)

- rakennustekniikka, materiaalit, LVIS, kytkennét verkostoihin
- kiinteistorekisteriote, lainhuuto ja rasitustodistus

- edellisisté rasitteet, rasitukset ja omistus

- hoitokulut

- vuokratiedot

c)

- KTI

- konsulttien julkaisut

- kiinteistdjen kauppahintarekisteri

- toimitilojen markkinapaikat internetisséa
- tutkimus- ja ennustelaitosten julkaisut

- kaupunkien ja kuntien julkaisut

- muut Kiinteistdalan toimijat

Arvostelu: 0,5 p / kohta eli 16 oikealla saa taydet pisteet
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Y leisauktorisointi, Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija

Olet laatimassa arviota Pohjois-Espoossa sijaitsevasta Kiinteistosta.

Arvion pyytajalta olet saanut oheisen liitekartan seka seuraavat tiedot:

Arvioitavan tilan (RN:o 7:13) pinta-ala on 10.300 m2. Tila sijaitsee yleiskaava-alueen AP-
alueella. Rakentamiselle tarvitaan Uudenmaan ympaéristokeskuksen poikkeamispaétds. Tilalle on
vuonna 2010 saatu poikkeamispédatés ja rakennuslupa omakotitalolle 250 kerros-m? ja
talousrakennukselle 100 kerros-m?2.

Tila sijaitsee luonnonkauniilla paikalla ja siltd avautuu nakymé jarvelle. Osittain kallioisella
tilalla kasvaa mantymetsdd. Rakennusluvan mukaiset rakennukset ovat rakenteilla tilan
pohjoisosaan. Rakennusten perustukset ja runkorakenteet ovat valmiina. Arvion pyytéjélta
saadun tiedon mukaan rakennushankkeeseen on tdhan mennessd mennyt oman tyon liséksi rahaa
noin 240.000 euroa. Kokonaiskustannusarvio on 460.000 euroa.

Arvio kohteen tdman hetkisestd arvosta keskenerdisine rakennuksineen tarvitaan hankkeen
rahoittajapankkia varten.

Lisaksi sinulla on tiedossasi kohdealuetta koskien seuraavaa:

Kohteelta on matkaa Helsingin keskustaan noin 25 km ja Espoon Keskukseen noin 7 kilometria.
Kohteen asemakaavoitusta ollaan kdynnistdméssa todennékoisesti kolmen vuoden kuluessa.
Rakennuspaikan minimikoko alueella on 5.000 m2. Alueella ei ole kunnallistekniikkaa.

Kohteen l&histdlld on yleiskaava-alueella tehty viimeisen vuoden aikana muutamia
rakentamattomien asuinrakennuspaikkojen kauppoja:

— 8.400 m?, kauppahinta 110.000 euroa

— 6.800 m?, kauppahinta 135.000 euroa

—13.200 m2, kauppahinta 180.000 euroa

—9.300 m?, kauppahinta 81.000 euroa

—15.000 m2, kauppahinta 160.000 euroa

—5.500 m?, kauppahinta 63.000 euroa

Laheiselld uudella asemakaava-alueella, jossa omakotitonttien koot vaihtelevat 600 — 1.000 m? ja
rakentamisen tehokkuusluku on 0.2, on viimeisen vuoden aikana myyty tontteja keskimaarin 800
euron kerrosneliometrihintaan.
Metsén keskimaaréinen hinta alueella on noin 6.000 euroa/hehtaari.

Tehtava:
d) Mita lisatietoja hankit arviota varten ja miksi?

e) Mitd merkittadvia epdvarmuustekijoitéd kohteen arviointiin liittyy?

f) Miten arvioit kohteen ja millaiseen arvoon paadyt annettujen tietojen ja tekemiesi
selvitysten pohjalta?
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Liitekartta, tila RN:o 7:13
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Mallivastaus:
a) Selvitettdva ainakin 4 p

- tilan kiinteistorekisteriote, lainhuutotodistus, rasitustodistus, tilakartta: pinta-ala, rasitteet,
oikeudet ym.

- poikkeamispéatos, rakennuslupa ja kunnan rakennusjérjestys

- yleiskaava ja rakennusjarjestys

- ympadrist0, palvelut, kulkuyhteydet

- mahdollisuus saada poikkeamispaatos ja rakennuslupa toiselle ok-talolle
ja mahdollisuus muodostaa tilasta kaksi rakennuspaikkaa tai jakaa tila
hallinnanjakosopimuksella

- tulevan asemakaavoituksen aikataulu ja mahdollinen sisalto ja velvoitteet
+ kunnallistekniikan aikataulu

- rakenteilla olevien rakennusten tila
- vertailukauppahintoja, tietoja kaupoista

- markkinatilanne

b) suurimmat epdvarmuustekijat 3p

- poikkeamispééatoksen / lonkomisluvan saaminen
- asemakaavoituksen toteutuminen ja sisélto
- rakennuksen keskenerdisyys (kustannukset/markkina-arvo)

C) arvo 3p

jarkeva laskelma realistisista lahtokohdista:
- yksi tai kaksi rakennuspaikkaa
- jos yksi rakennuspaikka
- rakennuspaikan koon merkitys
- ”puuston arvon” vaikutus
- vertailukauppojen kasittely
- rakennuksen arvo
- miten vaikuttaa / vaikuttaako arvoon
- tuleva asemakaavoitus (tulevat tuotot)
- rannan l&heisyys, maasto
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