Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe 8.5.2010
Kysymykset ja ohjeelliset mallivastaukset/Yleisauktorisointi

AKA-KOKEEN JA KHK-KOKEEN KYSYMYKSET (yleisauktorisointia hakeville,
kiinteistonarvioitsijakoetta suorittaville)

OSIOo |

Kysymys 1 (maksimi 3 p)
Kaikille yhteinen

1. a) Mitdovat IVS:n menettelytapasdédnndissa (Code of Conduct) mainitut
olosuhderajoitukset (Limiting Conditions) ja misté ne voivat aiheutua? (yht. 1,25 p)

b)  Millaisista asioista Hyvaa kiinteistdarviointitapaa koskevien méaaraysten (KA ry)
mukaan arviokirjaa koskevassa toimeksiantosopimuksessa on syyté sopia? Taysien
pisteiden vastaukselta edellytetddn Hyvaa kiinteistoarviointitapaa koskevissa
maarayksissa esitettya esimerkkilistaa vastaavien seikkojen esiin tuomista. (yht. 1,75

p).

Ohjeellinen mallivastaus

a) arviointiin vaikuttavia rajoituksia (0,5), jotka voivat aiheutua asiakkaista (0,25),
arvioijasta (0,25) tai paikallisesta pakottavasta lainsd&ddanndosta (0,25).

b) tarpeellisista (0,25), kuten mikd omaisuus arvioidaan (0,25), minkd ajankohdan
arvosta on kyse (0,25), misté arvosta on kyse (0,25), mika on arviolausunnon
tarkoitus (0,25), veloitus tai sovellettavat laskutusperusteet (0,25), toimitusaika
(0,25)
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)
Kaikille yhteinen

2a) Rakentamistoimenpiteiden suorittaminen toisen vesialueella?

2b) Selitd, mihin seuraavat kasitteet liittyvat — ala kopioi lakitekstid, vaan kerro lyhyesti missé
yhteydessé késitteet tulevat ajankohtaiseksi arviointitydssa.

- kerrosala

- huoneistoala

2¢) Milloin tarvitaan
- maisematyé6lupa
- toimenpidelupa

Ohjeellinen mallivastaus
2a)

Kyseessé on ns. vesialueen yleiskayttdoikeus.
- oikeus rakentaa on rannan omistajalla tai haltijalla
yksityisté tarvetta varten
koskee rakentamista rannan edustalle vesistoon, rakentaa saa
0 veneen kiinnityspaalun
rantaan ulottuvan laiturin
venevajan
uimahuoneen
pesutuvan
saunan tai muun sellaisen
ei saa aiheuttaa vesialueen omistajalle
o vahinkoa
0 huomattavaa haittaa
O vesiston aseman, syvyyden vedenkorkeuden tai veden juoksun muutosta

O O0O0O0O0

(mm. Tepora, Kartio, Koulu, Wirilander, Kiinteiston kaytto ja luovutus, s. 43)

2b)

Kerrosala rakennusoikeudellisena késitteend on rakennuksen kerrosten yhteenlaskettu
pinta-ala. Tontin tai rakennuspaikan kerrosalalla tarkoitetaan tontille rakennettujen kaikkien
rakennusten yhteenlaskettua kerrosalaa. Sanonta voi mygs tarkoittaa tontille maaritettya
rakennusoikeutta.

Vastauksessa edellytetdén, ettd kasitteen yhteys rakennusoikeuteen on tuotu esiin.
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2¢)

Huoneistoala on yhta huoneistoa ympardivien seinien sisdpintojen mukaan laskettu pinta-
ala. Jos huoneistossa on pééllekkaisia kerroksia, lasketaan huoneistoala eri kerrosten
summana. Jos katto on vino, lasketaan pinta-alaan mukaan vain se osa jossa huonekorkeus
ylittaa 160 cm.

Huoneistoalaan lasketaan mukaan huonealaan laskettavat alat, seka

. valiseinien pinta-alat, paitsi osastoivien ja kantavien seinien alat
. portaikon portaan vaakasuora ala, mutta ei porrasaukon alaa
. kaikki aputilat: saunan, pesuhuoneen, kodinhoitohuoneen ja sailytystilojen alat.

Vastauksessa edellytetdan, ettd siind on kuvattu kasite suunnilleen edell& kuvatulla tavalla.
Liséksi edellytetaan, ettd vastauksessa on tuotu esiin se, ettd kyseessa on (yleensd) mm.
yhtigjarjestyksissa ja markkinoinnissa kaytettava yleisesti hyvéaksytty pinta-alan maaritelma.

maisematy6lupa (MRL 128 §)
toimenpidelupa (MRL 126)
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)
Kaikille yhteinen

a) Kauppa-arvomenetelmén kuvaus 1VS kdannodksen 2003 mukaan

b) Tuottoarvomenetelman kuvaus 1VS k&anndksen 2003 mukaan

¢) Kustannusarvomenetelman kuvaus IVS kadnnoksen 2003 mukaan

Ohjeellinen mallivastaus

a) Kauppa-arvomenetelmé (Sales Comparison Approach). Tamé vertailumenetelma4 tarkastelee
samanlaisten tai korvaavien omaisuuserien myynteja ja niihin liittyvia markkinatietoja ja maarittaa
arvoestimaatin vertailuprosessien avulla. Yleensa arvioitavaa omaisuuserda (kohdeomaisuus)
verrataan samanlaisten omaisuuserien kauppoihin avoimilla markkinoilla. Vélityskohteita ja
tarjouksia voidaan myos tarkastella. 2 p

b) Tuottoarvomenetelma (Income Capitalisation Approach). Tama vertailumenetelma tarkastelee
arvioitavaan omaisuuseraan liittyvié tulo- ja menotietoja ja arvioi arvon padomitusprosessin kautta.
Padomittamisessa yhdistetdén tulot (yleensd nettoméaéraising) seka tietty méaritetty arvo ja
muunnetaan saatu tulovirta arvon estimaatiksi.

Tama prosessi voi tarkastella suoria riippuvuussuhteita [jotka tunnetaan pddomituskertoimina
(capitalisation rates)], tuottoa (yield) tai diskonttauskorkoja (jotka kuvaavat tuottoa sijoitetulle
paédomalle) tai molempia. Yleisesti korvaavuusperiaate tarkoittaa, ettd korkeimman tuoton antava
tulovirta suhteessa tiettyyn riskitasoon johtaa todennékéisimpéén arvolukuun. 2 p

¢) Kustannusarvomenetelma (Cost Approach). Tdma vertailumenetelmé tarkastelee mahdollisuutta,
ettd korvikkeena tietyn hyodykkeen hankinnalle voidaan rakentaa toinen hyddyke joko alkuperdisen
kopiona tai saman hyédyn tarjoavana. Kiinteistdjen yhteydessé ei voida yleensé perustella, etta joku
maksaisi tietysté kiinteistostd enempéa kuin mika olisi kustannus vastaavan maan hankinnasta ja
vaihtoehtoisen rakenteen rakentamisesta, elleivét ajanpuute, hankaluus ja riski ole vaikuttamassa
tilanteeseen. Kaytdnnossa menetelmaén liittyy myds arvonalennuksen maarittdminen vanhemmille
ja/tai heikommin toimiville kiinteistdille silloin, kun uuden kustannusarvio kohtuuttomasti ylittaa
arvioitavasta kiinteistosté todenndkoisesti maksettavan hinnan. 2 p
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OSIOo Il
Kysymys 4

Y leisauktorisointi

Toimitilamarkkinoiden erityispiirteet julkaisun Olkkonen — Kaleva — Land: Toimitilasijoittaminen -
Markkinat, Strategia, Analyysi. Kiinteistotalouden instituutti, SITRA 157, 1997 mukaan.

Ohjeellinen mallivastaus
Sivuilta 26 - 27:

Fyysiset erityispiirteet

1. Paikkaan sidonnaisuus
2. Sijainnin ainutlaatuisuus
3. Havittamattomyys

Taloudelliset erityispiirteet

1. Niukkuus

2. Pitkaikaisyys

3. Muunneltavuus/Jalostaminen/Kehittdminen
4. Sijainnillisuus

Markkinoiden ja sijoittamisen erityispiirteet
. Suuri yksikkokoko

. Alhainen likviidisyys

. Julkisen sektorin interventiot

. Jakautuneisuus osamarkkinoihin

. Informaation puutteellisuus

. Julkisen markkinapaikan puuttuminen

. Markkinoiden ennustaminen vaikeaa

. Nakemykset ja odotukset

. ”Henkinen tulo”

10. Tarjontapuolen oligopoli

11. Korkeat transaktiokustannukset

12. Monipuolisten hallinnointiresurssien tarve

OO ~NO U WN -

Yhteensd 19 kohtaa, jokaisesta oikeasta 0,75 pistettd, jolloin 11 oikein riittda tdyteen pistemadraan.
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Kysymys 5 (maksimi 8 p)
Y leisauktorisointi, Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistonarvioitsija

Laadi laajan rantakiinteiston omistajan tilauksesta arviolausuntoa kiinteistén myyntitarkoitusta
varten. Olet suorittanut alueella katselmuksen 20.4.2010.

Riihiniemen tila RN:0 2:6 sijaitsee Nyssolan kunnan Kivikon kyl&ssa Keski-Suomessa. Nyssolan
kunta on 3.000 asukkaan runsasjarvinen kunta, jonka asukasluku kaksinkertaistuu kesaisin runsaan
loma-asutuksen johdosta. Matkaa Helsinkiin tulee hyvaa tiet4 pitkin noin 160 km.

1930-luvulla muodostetun Riihiniemen tilan pinta-ala on 2,4 hehtaaria. Aika ison kirkasvetisen
Pyhdjéarven rantaviivaa on noin 400 m. Tilan itdosassa olevalle vanhalle komealle hirsiselle
saunamokille on kuljettu veneelld jarven ylitse yli 2 kilometrin matka, koska tilalle ei johda tieta
eiké tieoikeutta. Riihiniemen tilan maaperé on kuivaa, mékista ja osin kallioista. Puusto on vanhaa
jaredd mannikkoa. N&koalat ovat upeat. Ranta on kovaa ja aika nopeasti syvenevéaa.

Tila sijaitsee kunnan eteldosassa, jonne rantaosayleiskaavan laadinta on juuri k&ynnistymassa.
Kunnan pohjoisosaan rantaosayleiskaava on saatu juuri vahvistettua.

Tilalla on 30 osuutta Nyss6lan yhteismetsaan.

Maksimi 10 pistetta

Lahtdtiedot:

Liitekartta

Kauppahintatiedot:

Rakentamattomien rantatonttien kauppoja tehtiin Nyss6lan kunnassa vuosina 2007 - 2009 12 kpl
seuraavasti: min 5 €/m2, maks 29 €/m2, keskiarvo 19 €/m2 ja mediaani 14 €/m2.

Kauppahinnat vaihtelivat seuraavasti: min 40.000 €, maks 125.000 €, keskiarvo 91.000 € ja
mediaani 79.000 €. Pinta-alojen keskiarvo oli 5.600 m2.

Rakennettujen rantatonttien kauppoja tehtiin Nyss6lan kunnassa vuosina 2007 - 2009 23 kpl
seuraavasti: min 62.000 €, maks 188.000 €, keskiarvo 125.500 ja mediaani 102.000 €. Pinta-alojen
keskiarvo oli 4.200 m2.

Metséalueiden kauppoja tehtiin vuosina 2007 - 2009 7 kpl seuraavasti: mediaani 3.176 €/ha ja
keskiarvo 3.655 €/ha ja keskihajonta 2.074 €/ha. Vertailukauppojen pinta-alojen keskiarvo oli n. 5,9
ha.

Puusto

Metsénhoitoyhdistyksen vuonna 2007 laatiman puustoarvion mukaan Riihiniemen tilan puuston
arvo oli 7.500 €.
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Rakennus

25 nelion kokoisen vuonna 1947 rakennetun hirsisen saunamokin tekninen nykyarvo on VTT:n
tiedotteesta 1669 Rakennusten kustannusarviointiohje, 1995 ja sen tdydennyksestd, 1997 laskettuna
6.800 €. Rakennus on ikaisekseen hyvakuntoinen. Siind ei ole sahko4, eika vesijohtoa.

Y hteismetsdosuudet

Vuosina 2006 - 2008 tehtiin Nyssolan yhteismetsédosuuksista kaksi kauppaa, joissa
yhteismetsaosuuden hinnaksi tuli 950 € ja 1.020 €. Vuonna 2009 Nyssolan yhteismetsan osuuksien
kokonaismaéara kasvoi 50 %, kun yhteismetsaan liitettiin iso metsdalue yhteismetséosuuksia
vastaan.

Ohjeellinen mallivastaus

Arviointilausunnon rakenne 2p
- Mallin mukaisuus
- Léahtotiedot, tietolahteet
- Maastokatselmusmaininta

Arviointimenetelmat 1p

- Kauppa-arvo rakennuspaikat, yhteismetsaosuudet
- Kustannusarvo, rakennukset

Markkina-analyysi 1p
- Yleinen taloustilanne
- Kysyntdnakymét rantatonttien ja yhteismetsaosuuksien osalta ovat hyvat
- Hyvasijainti
Tieoikeus 1p
- Yksityistietoimituksen hakeminen tieoikeuden saamiseksi, toimituskustannukset 1.000 €
luokkaa. Liséksi korvaukset maanomistajalle
- Tien rakentamiskustannukset noin 15.000 €/km
- Tien sijoittaminen hankalaa l&heisen pihapiirin takia
Metsan arviointi 05p

- Puustoa ei arvioida metsatalousarvon perusteella eikd metsaalueiden vertailukauppojen
perusteella, vaan silla on rantatontin arvoa korottava vaikutus

Rakennuspaikkojen ja rakennuksen arviointi 3p
- Rakennuspaikkojen mééra rantaviivan pituuden ja pohjoisen yleiskaavan mitoituksen

perusteella
- Tila muodostettu ja rakennus rakennettu ennen rakennuslain voimaantuloa
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- Rakennuspaikkojen todenn&kdinen maara 2 kpl

- Kaksi poikkeuksellisen suurta rakennuspaikkaa, Arviointi vertailukauppahintojen, ei
neliéhintojen perusteella. Pinta-alan kasvu puolen hehtaarin jalkeen lisaa aika vahan
rakennuspaikan kokonaisarvoa. Komea paikka, komea puusto, hyvé ilmansuunta,
puhdas vesi, hyva ranta korottavat arvoa. S&hkén puute alentaa arvoa.

- Toinen rakennuspaikka rakentamaton

- Toinen rakennuspaikka rakennettu, sen arvo maarétééan ison rakentamattoman
rakennuspaikan arvon perusteella lisattyna reilusti rakennuksen teknista arvoa suuremmalla
arvolla, koska siind rakennuspaikka on varma ja valmis

Yhteismetsdosuuksien arviointi 05p
- 30 x vertailukauppojen keskiarvo
- Yhteismetsdosuuksien mé&éran kasvu ei vaikuta osuuksien arvoon, kun yhteismetsan arvo on
kasvanut vastaavasti

Arvioinnin tarkkuus 1p
- Taloustilanne ym. yleiset epdvarmuustekijat
- Kaavan puuttumisesta johtuva epdvarmuus
- Tien saannin epavarmuus

Yhteensa 10p
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