Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 21.8.2021

OSIO | — asuntoauktorisointi, maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi,
yleisauktorisointi / KHK

(Osio | on sama kaikissa kokeissa — tasta syysta tassa koostetussa koedokumentissa esitetaan

ensin

Osion | kysymykset arvosteluperusteineen ja tadmén jalkeen Osion Il kysymykset

arvosteluperusteineen auktorisointi-osa-alueittain. Osio | koskee siis kaikkia kokeita.)

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

1)

2)

3)

4)

5)

Alla esitetddn 6 vaittdmaa, jotka perustuvat kiinteistonarviointilautakunnan saantoéihin ja
tyojarjestykseen, hyvaan kiinteistonarviointitapaan sekd eettisiin  periaatteisiin
ammattimaisille arvioijille (Code of Ethical Principles for Professional Valuers). Vastaa
vaittdmaan kylla, jos se pitaa paikkansa tai ei, jos se ei pida paikkaansa. Jokaisesta
oikeasta vastauksesta saa 0,25 pistettd, jokaisesta tyhjaksi jatetysta kohdasta O pistetta
ja jokaisesta vaarasta vastauksesta vahennetaan 0,125 pistetta.

Lisédksi  esitetddn 6  kysymystd  kiinteistbnarviointilautakunnan  sdanndista,
tyOjarjestyksestd, hyvéasta Kiinteistdarviointitavasta seka eettisistda periaatteista
ammattimaisille arvioijille (Code of Ethical Principles for Professional Valuers). Naiden
osalta pitdd valita vaihtoehdoista a) — c) yksi oikea vaihtoehto. Jokaisesta oikeasta
vastauksesta saa 0,25 pistettd, jokaisesta tyhjaksi jatetystd kohdasta O pistettd ja
jokaisesta vaarasta vastauksesta vahennetaan 0,125 pistetta.

Vastaa konseptipaperille, muista numeroida vastauskohdat.

AKA- arvioijaan voidaan lautakunnan saantdéjen mukaan kohdistaa kurinpidollisena
seuraamuksena valvontamaksu?
- kylla vai ei?

Kiinteisténarviointilautakunta voi hakemuksesta rekisterdida kiinteistdnarviointiyhteisoja.
Nailla tulee olla palveluksessaan vahintaan kolme Keskuskauppakamarin hyvaksymaa
kiinteistonarvioitsijaa (saannot 18 8)

- kylla vai ei?

Valvontajaosto voi sdantdjen mukaan peruuttaa AKA-arvioitsijan hyvaksynnan, jos héan ei
hoida vuosimaksuvelvoitettaan?
- kylla vai ei?

Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistonarvioitsijan on saantdjen mukaan
valittomasti ilmoitettava kiinteistonarviointilautakunnalle, jos hanet asetetaan konkurssiin?
- kylla vai ei?

Eettisissa periaatteissa (Code of Ethical Principles for Professional Valuers) annetaan
osana arvioijjan ammattimaista kayttaytymistd ohjeita myos arviointipalvelujen
markkinointiin
- kylla vai ei?
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6)

7

8)

9)

Hyvan kiinteistoarviointitavan mukaan toimeksiannon hankkimisesta voidaan maksaa
ulkopuoliselle hyvitys tai muu palkkio.
- kylla vai ei?

Mita hyvassa kiinteistdarviointitavassa todetaan arviointipalkkiosta?
a) Palkkion sopimisessa ei ole reunaehtoja.

b) Palkkion on noudatettava asetettua palkkiotaulukkoa.

c) Palkkiota ei saa sitoa kohteen arvoon.

Hyvan kiinteistbarviointitavan mukaan samasta kohteesta voi sama arvioija antaa arvion
kahdelle eri taholle, jos:

a) Ensimmainen toimeksiantaja antaa siihen luvan.

b) Jos ensimmaisesté arviosta on tehty valitus kiinteistonarviointilautakunnalle.

c) Osapuolet niin yhdessa sopivat.

Kiinteistonarviointilautakunnan  sdantéjen mukaan valitusoikeus AKA-arvioitsijan
toiminnasta on:

a) Vain arviokirjan tilaajalla.

b) Silla, jonka oikeutta arviointi valittdmasti koskee.

c) Arviokirjan tilaajalla ja arvioidun kohteen omistajalla.

10) Missa ajassa arvioijaa koskeva valitus on lautakunnan saantdjen mukaan tehtava

lautakunnan valvontajaostolle?

a) Viimeistaan kuuden kuukauden kuluttua arviokirjan allekirjoittamispaivamaarasta
b) Viimeistddn kuuden kuukauden kuluttua siita, kun arviokirja on vastaanotettu.

¢) Viimeistaan kuuden kuukauden kuluttua arviointihetkesta.

11) Eettisissé periaatteissa (Code of Ethical Principles for Professional Valuers) mainitaan

ammattimaisen arvioijan perusperiaatteisiin kuuluvan 5 eri periaatetta. Naitd ovat
puolueettomuus, ammattitaito, luottamuksellisuus, ammattimainen kayttaytyminen ja
(valitse oikea vaihtoehto):

a) Lainkuuliaisuus

b) Rehellisyys

c) Obijektiivisuus

12) Eettisten periaatteiden (Code of Ethical Principles for Professional Valuers) mukaan

ammattimaisen arvioijan perusperiaatteiden noudattamista saattavat vaarantaa erilaiset
uhat, joita voidaan torjua tai lieventdd noudattamalla tiettyja turvatoimia. Erds mainittu
uhka on itsearviointi-uhka. Mita talla tarkoitetaan?

a) Ammattimainen arvioija ei arvioi riittavalla tavalla oman asiantuntemuksensa riittavyytta
ja ottaa vastaan tehtavan, jota ei pysty hoitamaan.

b) Ammattimainen arvioija ei ole osallistunut riittavalla tavalla koulutukseen pitdakseen
ylla ammattipatevyyttaan.
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c) Ammattimainen arvioija ei evaluoi asianmukaisesti aikaisempia arvioita tai palveluita,
jotka han itse tai samassa yrityksessa tai tydnantajalla toimiva yksilo on tuottanut, ja jonka
toimintaan arvioija kyseisessa tehtavassa luottaa johtopaatosta muodostaessaan,

Arvosteluperusteet:

1) ei

2) ei

3) kylla
4) kylla
5) kylla
6) ei
7)c
8)a
9b
10) a
11) b
12) c

Jokaisesta oikeasta vastauksesta sai 0,25 pistetta, jokaisesta tyhjaksi jatetystd kohdasta
0 pistetta ja jokaisesta vaarasta vastauksesta vahennettiin 0,125 pistetta.
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Tassa kysymyksessad saat kayttda apuna lakikirjaa tai saadoskokoelmatulosteita. Perusta
vastauksesi voimassa olevaan Suomen lainsaadantoon. Anna kysymykseen selkea vastaus ja
perustele tarvittaessa, pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riita.

1. Mitk& ovat kiinteistbkaupan muotomaaraykset?

2. Ketké ovat kiinteistdtoimituksen asianosaiset?

3. Mika on perintdveron maaran peruste?

4. Mita ovat laista iimenevat asunto-osakeyhtion yhtidvastikkeella katettavat menot?

5. Missa tilanteissa uuden asunnon kauppaan sovelletaan asuntokauppalain saannoksia?

6. Selvitd, mika on Lain rakennuksen energiatodistuksista 50/2013 tarkoitus.

Arvosteluperusteet:

Arvostelussa otettiin huomioon tehtavanasettelussa mainittu seikka siitd, etta pelkat viittaukset
lakipykaliin eivat riita.

1. Kiinteistbkaupan muotomaaraykset ( 1 p)

Kiinteistbn kauppa on tehtdva kirjallisesti. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa on
allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan
allekirjoittajien lasna ollessa.

Kiinteiston kauppa voidaan tehda myds sahkoisesti 5 luvun 3 8:ssd tarkoitetussa
kaupankayntijarjestelmassa. Myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa on hyvaksyttava
sahkdinen kauppakirja samansisaltdisena siten kuin 9 a luvussa saadetaan.

Kauppakirjasta on kaytava ilmi:
1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyja ja ostaja;

4) kauppahinta ja muu vastike.

Maakaari (540/1995) 2 luku 18

2. Kiinteistétoimituksen asianosaiset (1 p)
Asianosainen toimituksessa on hakija ja muu henkil6, jonka oikeutta toimitus valittomasti koskee.
Panttioikeuden haltija on asianosainen silloin, kun lohkokiinteist6 tai alue vapautetaan 28 8:n tai

134 §:n nojalla kiinnityksista ilman panttioikeuden haltijan suostumusta.
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Kunnalla on alueellaan oikeus kayttaa puhevaltaa asemakaava-alueella tehtavéssa ja 33 8:n 1
momentin 1-4 kohdassa tarkoitetussa toimituksessa. (22.7.2011/914)
Kiinteistonmuodostamislaki 554/1995 178

3. Perintdveron maarén peruste (1 p)

Perintdveron perusteeksi pannaan se kdypa arvo, mikd omaisuudella oli verovelvollisuuden
alkaessa. Kayvalla arvolla tarkoitetaan omaisuuden todennéakdista luovutushintaa.
Perint®- ja lahjaverolaki 378/1940 98

4. Yhtidvastikkeella katettavat menot (1 p)

Yhtidvastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdén hankinnasta ja rakentamisesta;

2) kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta;

3) Kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta (uudistus);

4) yhtion toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan hyodykkeen
yhteishankinnasta; seka

5) muista yhtiodlle kuuluvista velvoitteista.

Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 3 luku 28§

5. Uuden asunnon kauppa, asuntokauppalain sddnndsten soveltaminen (1 p)

Lain saannoksia sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kayttéon
ensimmaista kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon otettavaksi k&yttoon ensimmaista kertaa
uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen.

Mitd tdssa luvussa saadetaan asunnon kaupasta, sovelletaan myds, jos samassa yhteydessa
myydaan osake tai osuus, joka oikeuttaa hallitsemaan asumiseen laheisesti liittyvia tiloja, kuten
asuinrakennusten yhteydessa olevia autotalleja tai varastotiloja.

Asuntokauppalaki 843/1994 4 luku 18

6. Energiatodistuksia sdéntelevan lain tarkoitus (1 p)
Lain tarkoituksena on erityisesti lisdamalla mahdollisuuksia rakennusten energiatehokkuuden
vertailuun edistdd rakennusten energiatehokkuutta ja edistdd uusiutuvan energian kayttoa

rakennuksissa.
Laki rakennuksen energiatodistuksista 50/2013 1 luku 18
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)

Olet tekemassa arviota 1.4.2021 asuntotontin markkina-arvosta, ja aiot kayttaa Vertailukelpoisten
kauppojen menetelméaa (comparable transactions method). Tehtavan alakohdat a, b ja ¢ kuvaavat
vertailukauppojen joukossa olevia havaintoja.

Kerro ja kommentoi kohtien a), b), ja c) osalta
o Tayttaako transaktio syotttiedolle asetettavat vaatimukset?
o Jos ei, kuvaa mita vaatimuksia transaktio mahdollisesti rikkoo ja mit& vaikutuksia silla voi
olla havaittuun hintaan.
o Milla oletuksilla transaktiota voi hyddyntaéa syottétietona, ja mita oikaisuja tai selvityksia
tama edellyttaa?

Voit olettaa, etta vertailukaupat ovat muuten samanlaisia kuin arvioinnin kohteena oleva tontti.

a. Kuolinpesa on myynyt kuolinpesan osakkaalle tontin 15.1.2021.

b. Kunta on myynyt tontin Kiinteistokehittgjalle, kauppahinta on maaraytynyt
kiinteistdarvioijan maarittdman markkina-arvon perusteella (ei tarjouskauppaa)
18.10.2020.

c. Yksityishenkilé A on myynyt tontin yksityishenkildlle B 1.8.2019.

Anna vastauksesi kokonaisina lauseina (ei ranskalaisia viivoja).

Arvosteluperusteet

Maaritettaessd markkina-arvoa, syottotietojen tulee tayttdd markkina-arvon maaritelmalle
asetetut vaatimukset (ks. IVS 104, 30.2.) ja oletukset (IVS 104, 30.3-30.7.).

Vertailukauppa A rikkoo kohtia 30.2 f ja g, sek& 30.3., mahdollisesti myds 30.7. Vertailukauppa
B:n tapauksessa hinta ei ole muodostunut Kilpailluilla markkinoilla (30.7.), jolloin sité ei voida pitaa
indikaationa markkina-arvosta. Jos usealla potentiaalisella ostajalla on ollut mahdollisuus
tarjoutua ostamaan kohde, voidaan transaktiosta melko luotettavasti todeta, ettd markkina-arvo
on vahintédn yhta suuri tai suurempi kuin  hinta (ks. esim. Fisherin
hinnanmuodostusmalli). Vertailukauppa C:n tapauksessa kaupasta tulee varmistaa, ettd se
tayttaa vaatimukset. Kauppa on melko vanha, joten arvioitsijan tulee tutkia, onko markkinalla
tapahtunut muutoksia, jotka antaisivat aihetta oikaisuille.

Kustakin kohdasta (a-c) sai maksimissaan 2 pistetta. Pisteet koostuivat siten, etté syottotiedolle
asetettujen vaatimusten tayttymisen arvioinnista ja potentiaalisten ongelmien seka niiden
vaikutusten tunnistamisesta sai maksimissaan 1 pisteen. Liséksi transaktion hyddyntamisen
arvioinnista, oikaisujen ja selvitysten kuvaamisesta ja perustelusta sai maksimissaan 1 pisteen.

Muutamia usein toistuvia virheita vastauksissa:

Kauppa A: Kauppa voi tassa tapauksessa olla yli-tai alihintainen, mista syysta syottotietoa ei voi
oikaista korjaamalla sitd "tyypillisen sukulaisalennuksen verran”. Mydskaan se, onko kohdetta
arvioitu perunkirjaan (tai muuhun tarkoitukseen) ei oikeuta oletusta, ettd hinta on maarittynyt
kilpailluilla markkinoilla (30.3).
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Kauppa B: Se ettd kaupan taustalla on arviointilausunto, on keskeistd arvioitaessa kunnan
luovutusta Kuntalain vaatimusten nakdkulmasta, mutta ei johda siihen, ettd hinnan voidaan
ajatella muodostuneen kilpailluilla markkinoilla.

Kauppa C: Useissa vastauksissa toistui tulkinta, ettd vertailukaupan "vanhenemisaika” on 2
vuotta, mika ei ole perusteltu tai standardiin perustuva vaite. Vertailukaupan ajallinen relevanssi
maarittyy markkinan olosuhteiden ja ominaisuuksien perusteella. Kokelaita pyydetddn myos
pitamaan mielessa, ettd tehtdessa ajallisia korjauksia kiinteistéjen hintoihin, elinkustannusindeksi
ei yleensa ole riittava hintakehityksen mittari.
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OSIO Il / Asuntoauktorisointi

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Kuvassa nakyvassa pienkerrostalossa sijaitsevan 54 m2:n suuruisen 2h+k+kph+vh+p-asunnon
omistava kuolinpesa pyytaa arviotasi asunnon markkina-arvosta perunkirjoitusta ja mahdollista
myynti& varten.

Talo on rakennettu vuonna 1966 ja siihen on tehty mm viemareiden sukitus, kayttovesiputkien
uusiminen seka ikkunoiden ja asuntojen parvekeovien uusiminen. Myds lukitus ja antenniverkosto
on ajanmukaistettu seka muutoinkin taloa on huollettu hyvin. Julkisivu ja parvekkeet ovat
huonossa kunnossa, ja talo nayttdd mm kuvissa molemmin puolin néakyviin naapuritaloihin
verrattuna paljon huonommalta. Ikkunaremontin vuoksi yhtiolla on paljon velkaa eiké se uutta saa
ja siksi julkisivu- ja parvekeremontti odottaa todennédkoisesti melko pitkaan toteutumistaan.

Asunto sijaitsee taman hissitttméan talon ylimmassa kerroksessa ja se on taysin
alkuperaiskunnossa. Siitd on hienot jarvimaisemat ja lahipalvelut seka julkiset liikenneyhteydet
ovat  vieressa. Kohteena oleviin asunto-osakeyhtion osakkeisiin kohdistuu
isannoitsijantodistuksen mukaan varsin suuri yhtiélainaosuus ikkunaremontista, noin 20.000 €.

Kohde sijaitsee etelasuomalaiseen keskisuureen kaupunkiin muutama vuosi sitten liitetyn entisen
kehyskunnan kirkonkylassa ja sijainti nykyisen kaupungin alueen sisélla ei ole kaikkein haluttavin.
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Kaytettyja kerrostalokaksioita on alueella myynnissa runsaasti ja kysyntdd on tasaisesti mutta
melko v&han. Voidaan hyvin puhua ostajan markkinoista. Vuokramarkkinoilla on sama tilanne,
tarjontaa on enemman kuin kysyntda ja vuokratasot ovat mieluummin laskemassa kuin
nousemassa. Kaypa vuokrataso alueella on + - 10,- €/m2/kk.

Oikotien talosivujen mukaan samassa yhtidssa on myyty viisi asuntoa vuosina 2012 - 2014 ja ne
ovat olleet paaasiassa kolmioita (4 kpl), joukossa myds yksi yksio mutta ei lainkaan kaksioita.
Velattomat hintapyynnot ovat olleet tuolloin vaihteluvalissd 49.000 € - 63.800 € (kolmiot).
Asuntojen hintatiedot.fi-portaalin mukaan viimeisen vuoden aikana on saman postinumeroalueen
sisalla tehty kolme kerrostalokaksioiden kauppaa, velattomat kauppahinnat ovat olleet 526 €/m2,
556 €/m2 ja 772 €/m2.

Talla hetkella oikotie-palvelussa on myynnissa lahinaapurustossa kaksi hissitaloissa olevaa
kaksiota ja niiden hintapyynnit ovat 829 €/m2 ja 894 €/m2. Vertailukelpoisimmat myynnissa olevat

kohteet sijaitsevat parin kilometrin etaisyydella ja niiden hintapyynnit vaihtelevat 639 €/m2 - 1083
€/m2:n valissa.

Pohdi kohteen arvoon liittyvia tekijoita seka kaytettdvia tietolahteitd ja kerro eritellen ja
perustellen, miten ratkaiset seuraavat seikat:

a) Miksi arvon perustana on markkina-arvo?

b) Mik& tai mitka on/ovat arvioinnissa kaytettava(t) arviointilahestymistapa tai -tavat ja miksi?

¢) Mita arviointilahestymistavan/tapojen menetelmaa tai menetelmia kaytat ja miksi?

d) Mitk& ovat kayttamasi tietolahteet?

Arvosteluperusteet

Yleistéa: AKA-arvioinnissa on hallittava kansainvélinen arviointistandardi (IVS), joka on myos
koekirjallisuuslistauksen pakollista aineistoa. Tasta syysta kokelailta edellytetaan 1VS:n hallintaa
niin terminologian kuin metodienkin osalta. Mikali ndissa on ollut puutteita, ndkyy se vastauksen
pisteytyksessa.

a) miksi arvon perustana on markkina-arvo?
Arvioijan taytyy valita asianmukainen arvon perusta arviointitoimeksiannon ehtojen ja
tarkoituksen mukaan.

Arvon perustan valinnassa pitaisi ottaa huomioon ohjeet ja lahtdtiedot, jotka on saatu asiakkaalta.
Ohjeista ja lahtotiedoista huolimatta arvioijan ei pitaisi kayttda arvon perustaa, joka ei sovellu
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aiottuun arviointitarkoitukseen. Arvon perustan taytyy olla tarkoitukseen sopiva ja jokaisen arvon
perustan maaritelmén lahde taytyy esittaa tai perusta selittaa.

Tarkoituksena on maarittda markkina-arvo, jonka perusteella suoritetaan perintdverotus. Vaara
arvo saattaa johtaa vaardan veron maarddn esim. luovutusvoiton syntymisen kautta. Myo6s
myyntipdatoksen suunnittelussa on tarkeaa saada oikea arvo huomioituna poikkeuksellisen suuri
yhti6lainaosuus. Kohteen paras ja tuottavin kayttdé on nykykéaytto eli omistajan oma asuinkaytto
tai vuokrakaytto sijoittajalle. Jalkimmaisen osalta voisi harkita myds tuottoarvoa ainakin
vertailumenetelmana.

b) mik& tai mitké on/ovat arvioinnissa kaytettava(t) arviointilahestymistapa tai -tavat ja miksi?

Markkinalahestymistapa, jota pitéisi soveltaa ja sille antaa merkittdva painoarvo silloin, kun
kohdeomaisuuserd on hiljattain myyty, kohdeomaisuuseralla tai olennaisilta osiltaan
samankaltaisilla omaisuuserilla kdydaan julkista kauppaa aktiivisesti tai olennaisilta osiltaan
samankaltaisiin omaisuuseriin liittyvia havainnoitavissa olevia transaktioita on tehty usein ja/tai
hiljattain. Markkinalahestymistavalle voi lisdksi antaa merkittdvan painoarvon, vaikka edella
mainitut ehdot eivat tayttyisikdan, silloin kun kohdeomaisuuserdd tai olennaisilta osin
samankaltaisia omaisuuseria koskevat transaktiot eivat ole tarpeeksi tuoreita kun huomioidaan
markkinoiden vaihtelevuus ja aktiivisuus, niilla kdydaan julkista kauppaa, joka ei ole aktiivista,
vertailukelpoiset kohdeomaisuuserat eroavat merkittavasti kohdeomaisuuserasta, mika vaatii
oikaisujen tekemisté tai tiedot viimeaikaisista transaktioista eivat ole luotettavia.

Tuottolahestymistapaa pitdisi soveltaa ja antaa sille merkittdva painoarvo silloin, kun
omaisuuseran kyky synnyttéa tuottoa on osapuolten kannalta kriittinen arvoon vaikuttava tekija
ja/tai kun kohdeomaisuuseran tulevan tuoton maarasta on saatavilla jarkeviad ennusteita, mutta
relevantteja markkinavertailukohteita on vain vahan tai niita ei ole lainkaan.

Kauppoja tapahtuu mutta vain vahan. Markkinoilla selva ylitarjontatilanne, silla tarjontaa on
todennakdisesti enemman kuin vuosittain tehdaan kauppoja.

Vertailukauppakohteista erotettava ominaisuuksiltaan vertailukelvottomat asunnot kuten
saunalliset, hissitalot, parvekkeettomat jne. Yhtididen peruskorjausvelka selvitettava ja verrattava
sitd arviokohteen yhtioon. Vertailuasunnoista tehtdva vertailu arvion kohteeseen valokuvien
avulla ja erotettava mm kunto ja muut merkittavat kohdekohtaiset ominaisuudet.

Arvioijan on kyettava tekemaan markkinoista saatavista tiedoista oikeat johtopaatokset seka
tulkittava markkinoilla toimivien ostajien ja myyjien kayttdytymista sekd niiden odotuksia ja
toiveita/vaateita.

Markkinavuokra on helposti maariteltavissa tutkimalla vuokramarkkinan tarjontaa. Tarjonnassa
talla hetkelld ylitarjontatilanne ja vuokrataso ei ainakaan ole nousussa. Hissittdoman talon ylin
kerros haaste my0s vuokrattaessa. Alkuperdinen kunto myo¢s este: vuokralaisetkin ovat nykyisin
hyvin vaativia asunnon laadun suhteen. Myyntihintojen kehittymisen ennustettavuus on ongelma.
Punnittava tarkoin vajaakayttd, asunnon vaatimat korjauskustannukset seka taloyhtioon ja sen
peruskorjausvelkaan liittyvat riskit.
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C) mita arviointilahestymistavan menetelméé tai menetelmia kaytat ja miksi?

Vertailukelpoisten transaktioiden menetelméad, koska vertailukauppoja on |0ydettavissa. Niitd on
vahan ja siksi my0os tarkasteltava myynnissé olevia samankaltaisia kohdeomaisuuseria, joista on
saatavilla riittavat tiedot vertailujen ja oikaisujen tekemiseksi.

Diskontattujen kassavirtojen menetelmaa koska omaisuuseralla on pitkdaikainen elinaika.
Voidaan laskea joko siten, ettd menetelma sisaltaa jadnndsarvon tietyn ennustejakson lopussa
tai siten, etté lasketaan vain jddnnosarvo ilman tasmallisesti maaritettyd ennustejaksoa (suoran
paaomituksen menetelma).

Paamenetelméana vertailukelpoisten transaktioiden menetelméd, koska vertailukauppoja on
l6ydettavissa ja markkina nayttaa toimivan hyvin. Apumenetelména diskontattujen kassavirtojen
menetelm&&, jolla varmistetaan vertailukelpoisten transaktioiden menetelman avulla saadun
arvon estimaatin oikeellisuutta.

d) mitk& ovat kayttamasi tietolahteet?

Isdnnditsijantodistus ja yhtion muu dokumentaatio

Isdnnditsija, hallituksen puheenjohtaja

Talosivut: relevantteja, mutta kohdeasunnot kolmioita, joiden suhteellinen hinta yleensa pienempi
kuin kaksioiden, lisaksi kaupat ajallisesti vanhoja

Asuntojen hintatiedot.fi, paikalliset valittdjat, mahd. yrityksen omat tilastot: tuoreita ja
vertailukelpoisia mutta lukumaaraisesti niitd on vahan, onko kyse markkinoiden volyymista vai
mista?

Oikotie, Etuovi ym. valittajien kayttamat kanavat: oikotie alueellisesti eniten kaytetty; ilmoitusten
tietosisallon suhteen oltava kriittinen

Katselmus
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

&
¥
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Olet tekeméassa toimeksiantosopimusta koskien ylla olevan omakotitalon arviointia.

Talo on alun perin rakennettu 1950-luvulla ja siihen on tehty 1980-luvun alussa omatoimisesti
kuvassa nékyva kuistiosa ja samalla taloa on hieman jatkettu toisesta paadysta ja ulkoverhous
on muutettu tiiliverhoukseksi. Talo on pé&allisin puolin hyvanoloinen, mutta suoritettu
kuntotarkastus kertoo siind olevan seka iasta ettd amatddrimaisesta rakentamisesta johtuvia
virheitda mm vesikatteessa ja julkisivumuurauksessa. Lisaksi talon kosteat tilat ja keittid ovat
vanhentuneita ja peruskorjaustarpeessa. Oljylammityskattila ja siihen liittyva tekniikka on
vastikdan uusittu. Talo on kooltaan, 123/148 m2, lapsiperheelle soveltuva ja se sijaitsee erittain
halutulla alueella keskellda rauhallista kirkonkylaa etelasuomalaisen kaupungin vieressd, sen
entisessa kehyskunnassa.

Lahialueella on tehty alueen kokoon néahden runsaasti kauppoja viimeisen vuoden aikana, kaupat
kartalla liitteend. Vertailukelpoisten kauppojen keskiarvohinta on 107.600 €. Sijaintikaupungin
toteutuneiden vastaavien kiinteistdjen kauppojen mediaanihinta oli vuonna 2020 170.000 €. Alue
on siis naiden lukujen valossa huomattavasti saman kaupungin keskivertokohdetta halvempaa
aluetta.

Ulkopuolelta suorittamasi katselmuksen avulla olet todennut sen, ettd todennédkoisesti viidesta
vertailukohteesta kolme, joiden kauppahinnat ovat olleet yli 100.000 €, on ainakin jossakin maarin
peruskorjattu ja kaksi vaikuttaa lahes alkuperaiskuntoisilta (alle 100.000 € maksaneet). Alempana
esitetdén vertailukauppakohteiden kuvat, tietoja vertailukaupoista seka niiden sijainti.

Asuinalue on paaosin rakentunut 1960- ja 1970-luvuilla, joukossa on vain muutamia uudempia
rivitaloja. Padosa taloista on vanhoja omakotitaloja. Alueella on niukat lahipalvelut vieressa ja
hyvat julkiset liikenneyhteydet. Matkaa kaupungin keskustaan on 15 km ja kuntakeskukseen,
jossa on laajemmat palvelut, 3 km.

Laadi arviokirja kansainvélisten arviointistandardien mukaisesti. Kiinnitd huomiota standardien
siséltdvaatimuksiin ja oikeisiin termeihin. Maaritéa kohteen markkina-arvo ja perustele se hyvin.
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Seuraavat kuvat vertailukauppakohteista 1

Vertailukauppakohde 1

I
(&)

- Vertailukauppakohde 2

21.8.2021

ertailuka

I\

uppa 5

Tietoja vertailukaupoista

Kiinteist6 Kauppahinta | Kauppapva | Tontin p-ala | m2 Kunto Rv
(rak)

Kohde 1 140.000 € 14.9.2020 1480 120 | Peruskorjattu -58

Kohde 2 65.000 € 9.12.2020 1100 105 Huono -79

Kohde 3 112.500 € 17.12.2020 1789 95 | Peruskorjattu -54

Kohde 4 92.000 € 29.4.2020 1471 85 | Alkuperainen -78

Kohde 5 128.500 € 3.12.2020 1570 150 Tyydyttava -78
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Vertailukaupat kartalla (numeroituna ja punattuna). Arvioitava kohde on merkittyna X:lla (vihrea
pohjavari).

Arvosteluperusteet

Yleistd: AKA-arvioinnissa on hallittava kansainvalinen arviointistandardi (IVS), joka on
myos koekirjallisuuslistauksen pakollista aineistoa. Tasta syysta kokelailta edellytetddn
IVS:n hallintaa niin terminologian kuin metodienkin osalta. Mikali naissa on ollut
puutteita, nakyy se vastauksen pisteytyksessa.

Arvion lahestymistapa ja menetelmat 1 p
Arvion tarkoitus ja arvon perusta 1 p
Katselmustieto 1 p

IVS-maininta 1 p

Toimeksianto ja arvioijan jaaviys 1 p
Lausunnon liitteet ja tietolahteet 1 p
Markkinanakemys ja sen kuvaus 1 p
Vrt-kauppojen analyysi 1 p

Perustelut 1 p

Johtopéaatokset 1 p
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OSIO Il / Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi
Kysymys 4 (maksimi 8 p)
Arvioitavanasi on oheiseen karttaan sinisella rajatun 1,00 ha suuruisen tilan markkina-arvo. Mita

vaihtoehtoja kartan perusteella paatellen voi olla tilan parhaaksi ja tuottavimmaksi kaytoksi?
Perustele vastauksesi.

Selosta liséksi kustakin vaihtoehdosta seikat, joiden perusteella voit paatelld, onko vaihtoehto
mahdollinen parhaaksi ja tuottavimmaksi kaytoksi.
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Arvosteluperusteet

Parhaan ja tuottavimman kayton vaihtoehdot:
1. Metsatalous (1,0 pistetta)

Kartan perusteella alue on nykyiselladn metsatalousmaata. Jos muuta vaihtoehtoa ei ole,
aluetta voinee kayttaa ainakin metsatalouteen. (0,25 pistettd)
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2. Maa-ainesten ottoalue (1,0 pistetta)

Kartasta ilmenee, etta lahialueella, aivan naapurissakin, on maa-ainesten ottoalueita (0,5
pistetta)

Selvitettavat olennaisimmat seikat

- Tekniset edellytykset ("on mahdollinen”) (0,25 pistetta)
o onko tilan alueella maan- tai talonrakentamiseen soveltuvia maa-aineksia
o onko tallaisia maa-aineksia riittavasti jarkevaa ottotoimintaa varten

- Oikeudelliset edellytykset ("laillisesti sallittu”) (0,25 pistettd)
o maa-aineslain mukaisen ottoluvan saamisen edellytykset

- Taloudelliset edellytykset ("taloudellisesti toteuttamiskelpoinen”) (0,25 pistetta)
o onko tilan alueella oleville maa-aineksille sellaista kysyntéaa niin, etta niita

talta etaisyydelta kannattaa kuljettaa kysyntakohteisiin

3. Teollisuusrakennuspaikka (1,0 pistettd)

Kartasta ilmenee, etta tilan laheisyydessa on rakennettuja teollisuusrakennuspaikkoja ja
kiinteistjaotuksen perusteella ilmeisesti rakentamattomiakin. (0,5 pistettd)

Selvitettavat olennaisimmat seikat
- Tekniset edellytykset ("on mahdollinen”) (0,25 pistetta)
o onko alue rakentamiseen soveltuvaa
o onko yhdyskuntatekniikka (katu-, sahko-, vesi- ja viemariverkko)
saavutettavissa
- Oikeudelliset edellytykset ("laillisesti sallittu”) (0,25 pistettd)
o onko alueella rakentamisen mahdollistavaa asemakaavaa
o jos asemakaava ei ole, olisiko saatavissa rakentamisen mahdollistava
suunnittelutarveratkaisu
- Taloudelliset edellytykset ("taloudellisesti toteuttamiskelpoinen”) (0,25 pistetta)
o onko rakennuspaikoilla télla alueella kysyntaa

4. Raakamaa (1,0 pistetta)

Tila sijaitsee selvasti olemassa olevan yhdyskuntarakenteen laheisyydessa, joten alueella
saattaa olla yhdyskuntarakenteen laajentumisen odotuksiin perustuvaa odotusarvoa
raakamaana, vaikka alueella ei vield olisikaan asemakaavaa. (0,5 pistettd)

Selvitettavat olennaisimmat seikat

- Tekniset edellytykset ("on mahdollinen”) (0,25 pistetta)
o onko alue rakentamiseen soveltuvaa

- Oikeudelliset edellytykset ("laillisesti sallittu”) (0,25 pistetta)
o onko yleiskaavaa, joka ennakkoisi yhdyskuntarakenteen laajenemista talle

alueelle

o onko jo tiedossa asemakaavoituksen aikataulua

- Taloudelliset edellytykset ("taloudellisesti toteuttamiskelpoinen”) (0,25 pistetta)
o onko raakamaalla talla alueella kysyntaa
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Bodominkylan yhteisen vesialueen osakaskunta pyytaa sinulta arviokirjan hallinnassaan olevasta
7,30 ha suuruisesta Espoon Bodominjarvellda sijaitsevasta kokonaan vesialuetta olevasta
yhteisestd alueesta 49-443-876-1. Osakaskunta pyytda arviota, koska Espoon kaupunki on
kiinnostunut ostamaan alueen. Laadi arviokirja.
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Kohteen tiedot

- Alue sijaitsee paakaupunkiseudulla noin 270000 asukkaan Espoon kaupungissa. Espoo
on voimakkaasti kasvava kaupunki

- Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen 27.6.1996 vahvistettu Espoon pohjoisosien
yleiskaava, osa |, jossa Bodominjarvi on kokonaan osoitettu vesialueeksi (W) ja
alueeseen rajoittuva maa-alue rannan ja maantien valissa kyldalueeksi (AT). Kyseinen
AT-alue muodostuu jo rakennetuista asuin- ja lomarakennuspaikoista.

- Nykyinen yleiskaava on tarkoitus korvata uudella Espoon pohjois- ja keskiosien
yleiskaavalla, jonka kaavaehdotus on ollut nahtavilla 2.9. — 20.10.2020 ja siina
Bodominjarvi on kokonaan osoitettu vesialueeksi (W) ja alueeseen rajoittuva maa-alue
rannan ja maantien valissé asuntovaltaiseksi alueeksi (A3), jota asemakaavoituksessa
kehitetaan paaasiassa pientalovaltaisena asuinalueena huomioiden alueen nykyinen
rakenne.

Kaytossa oleva markkinainformaatio:
- Espoossa erityiskaytossa eli lahinnd pienvenesatamakayttssa olleista vesialueista on
maksettu noin 20 vuotta sitten 0,17 — 0,34 €/m?2.
- Moninaiskaytdssa olevista vesialueista korkeimmat yksikkéhinnat 0,20 — 1,00 €/m? ol
maksettu rantarakennuspaikkojen edustalla olleista pienehkdistéa merivesialueista.
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- Bodominjarven kahdesta rantaan rajoittumattomasta isohkosta vesialueesta on noin 15
vuotta sitten maksettu 0,07 — 0,08 €/m?.

- Noin 5 vuotta sitten on isohkosta saaren edustalla olevasta merialueesta maksettu 0,12
€/m?2,

- Noin 10 vuotta sitten tehdyssé vaihdossa valtio on saanut luonnonsuojelutarkoitusiin
Bodominjarven vieressa olevasta Matalajarvesta seka meresta Laajalahdesta 25 ha
vesialuetta, joiden arvona vaihdossa on pidetty 0,17 €/m?2.

- Nuuksion kansallispuiston alueeksi lunastetuista pienista jarvista ja lammista oli vuoden
2009 hintatasossa maaratty korvaukseksi 0,20 €/m?.

Arvosteluperusteet

Arviointilausunnon rakenne (2 pistettd)

- Mallinmukaisuus, mm. arvion kayttétarkoitus, arvon perusta, IVS, esteettdmyys,
laht6tiedot, tietolahteet, markkinakatsaus, arviointilaskelmat, arvion tarkkuus, lausunnon
kaytto

- Maastokatselmusmaininta

Arvon perusta ja arvopaiva (1 pistetta)
- markkina-arvo, arviokirjan antamisen ajankohta

Kohteen kuvaus (1 pistetta)
- Yleiskuvaus
- Kaavoitustilanne

Paras ja tuottavin kaytto (1 pistettd)
- Ei erityiskayttbvesialue > lahinna vesialueen moninaiskaytté rakennusmaan edustalla

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

Arviointimenetelma (1 pistetta)
- Markkinaldhestymistapa ja vertailukelpoisten kauppojen menetelméa

Vesialueen arviointi (2 pistettd)
- Lahtokohtana jarvessa sijaitsevan rakennuspaikkaan rajoittuvan vesialueen hintataso
- Arvo on korkeampi, kuin Bodominjarven laajojen vesialueiden kaupoissa
- Arvo ehka alhaisempi, kuin pienvenesatama-alueilla, satamakaupat kuitenkin hyvin
vanhoja
- Arvo ehka korkeampi kuin meren saareen rajoittuvan ison vesialueen kaupassa
- Meren rantarakennuspaikkojen edustalla olleiden vesialueiden hintahaarukan alaosassa
- Suuruusluokkaa 0,30 — 0,40 €/m>.
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Arvioinnin tarkkuus (1 pistetta)
- Tarkkuuteen vaikuttaa markkinainformaation vahaisyys, etenkaan tuoreita
vesialuekauppoja ei ole tiedossa, seka hintahavaintojen suuri hajonta
- Realistinen arviointitarkkuus lienee +/- 30 — 50 %
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OSIO Il / Yleisauktorisointi

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

08/02/2021 11:18

Kuvassa nakyvéassa pienkerrostalossa sijaitsevan 54 m2:n suuruisen 2h+k+kph+vh+p-asunnon
omistava kuolinpesa pyytaa arviotasi asunnon markkina-arvosta perunkirjoitusta ja mahdollista
myyntia varten.

Talo on rakennettu vuonna 1966 ja siihen on tehty mm viemareiden sukitus, kayttovesiputkien
uusiminen sekéa ikkunoiden ja asuntojen parvekeovien uusiminen. Myos lukitus ja antenniverkosto
on ajanmukaistettu seka muutoinkin taloa on huollettu hyvin. Julkisivu ja parvekkeet ovat
huonossa kunnossa, ja talo nayttdd mm kuvissa molemmin puolin nékyviin naapuritaloihin
verrattuna paljon huonommalta. Ikkunaremontin vuoksi yhtiolla on paljon velkaa eika se uutta saa
ja siksi julkisivu- ja parvekeremontti odottaa todennédkoisesti melko pitkaan toteutumistaan.

Asunto sijaitsee tdman hissittbman talon ylimmassa kerroksessa ja se on taysin
alkuperaiskunnossa. Siitd on hienot jarvimaisemat ja lahipalvelut seka julkiset liikenneyhteydet
ovat vieressa. Kohteena oleviin asunto-osakeyhtitn osakkeisiin kohdistuu
isannoitsijantodistuksen mukaan varsin suuri yhtiélainaosuus ikkunaremontista, noin 20.000 €.

Kohde sijaitsee etelasuomalaiseen keskisuureen kaupunkiin muutama vuosi sitten liitetyn entisen
kehyskunnan kirkonkylassa ja sijainti nykyisen kaupungin alueen sisélla ei ole kaikkein haluttavin.
Kaytettyjd kerrostalokaksioita on alueella myynnissa runsaasti ja kysyntdd on tasaisesti mutta
melko va&han. Voidaan hyvin puhua ostajan markkinoista. Vuokramarkkinoilla on sama tilanne,
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tarjontaa on enemman kuin kysyntda ja vuokratasot ovat mieluummin laskemassa kuin
nousemassa. Kaypa vuokrataso alueella on + - 10,- €/m2/kk.

Oikotien talosivujen mukaan samassa yhtiossa on myyty viisi asuntoa vuosina 2012 - 2014 ja ne
ovat olleet paaasiassa kolmioita (4 kpl), joukossa myds yksi yksio mutta ei lainkaan kaksioita.
Velattomat hintapyynnot ovat olleet tuolloin vaihteluvalissa 49.000 € - 63.800 € (kolmiot).
Asuntojen hintatiedot.fi-portaalin mukaan viimeisen vuoden aikana on saman postinumeroalueen
sisalla tehty kolme kerrostalokaksioiden kauppaa, velattomat kauppahinnat ovat olleet 526 €/m2,
556 €/m2 ja 772 €/m2.

Talla hetkella oikotie-palvelussa on myynnissa lahinaapurustossa kaksi hissitaloissa olevaa
kaksiota ja niiden hintapyynnit ovat 829 €/m2 ja 894 €/m2. Vertailukelpoisimmat myynnissa olevat

kohteet sijaitsevat parin kilometrin etaisyydella ja niiden hintapyynnit vaihtelevat 639 €/m2 - 1083
€/m2:n valissa.

Pohdi kohteen arvoon liittyvia tekijoita seka kaytettdvia tietolahteitd ja kerro eritellen ja
perustellen, miten ratkaiset seuraavat seikat:

a) Miksi arvon perustana on markkina-arvo?

b) Mik& tai mitk& on/ovat arvioinnissa kaytettava(t) arviointilahestymistapa tai -tavat ja miksi?

¢) Mita arviointilahestymistavan/tapojen menetelmaa tai menetelmia kaytat ja miksi?

d) Mitka ovat kayttamasi tietolahteet?

Arvosteluperusteet

Yleistéa: AKA-arvioinnissa on hallittava kansainvélinen arviointistandardi (IVS), joka on myés
koekirjallisuuslistauksen pakollista aineistoa. Tasta syystéa kokelailta edellytetaan 1VS:n hallintaa
niin terminologian kuin metodienkin osalta. Mikali ndissa on ollut puutteita, ndkyy se vastauksen
pisteytyksessa.

a) miksi arvon perustana on markkina-arvo?

Arvioijan taytyy valita asianmukainen arvon perusta arviointitoimeksiannon ehtojen ja
tarkoituksen mukaan.

Arvon perustan valinnassa pitéisi ottaa huomioon ohjeet ja lahtétiedot, jotka on saatu asiakkaalta.
Ohjeista ja lahtotiedoista huolimatta arvioijan ei pitaisi kayttdd arvon perustaa, joka ei sovellu
aiottuun arviointitarkoitukseen. Arvon perustan taytyy olla tarkoitukseen sopiva ja jokaisen arvon
perustan maaritelmén lahde taytyy esittda tai perusta selittaa.
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Tarkoituksena on maarittda markkina-arvo, jonka perusteella suoritetaan perintdverotus. Vaara
arvo saattaa johtaa vaardan veron maarddn esim. luovutusvoiton syntymisen kautta. Myos
myyntipdatoksen suunnittelussa on tarkeda saada oikea arvo huomioituna poikkeuksellisen suuri
yhti6lainaosuus. Kohteen paras ja tuottavin kayttdé on nykykaytto eli omistajan oma asuinkaytto
tai vuokrakaytto sijoittajalle. Jalkimmaisen osalta voisi harkita myos tuottoarvoa ainakin
vertailumenetelmana.

b) mik& tai mitka on/ovat arvioinnissa kaytettava(t) arviointilahestymistapa tai -tavat ja miksi?

Markkinalahestymistapa, jota pitéisi soveltaa ja sille antaa merkittdva painoarvo silloin, kun
kohdeomaisuuserd on hiljattain myyty, kohdeomaisuuseralla tai olennaisilta osiltaan
samankaltaisilla omaisuuserilla kaydaan julkista kauppaa aktiivisesti tai olennaisilta osiltaan
samankaltaisiin omaisuuseriin liittyvid havainnoitavissa olevia transaktioita on tehty usein ja/tai
hiljattain. Markkinalahestymistavalle voi lisdksi antaa merkittdvan painoarvon, vaikka edella
mainitut ehdot eivat tayttyisikdan, silloin kun kohdeomaisuuserdd tai olennaisilta osin
samankaltaisia omaisuuseria koskevat transaktiot eivat ole tarpeeksi tuoreita kun huomioidaan
markkinoiden vaihtelevuus ja aktiivisuus, niilla kdydaan julkista kauppaa, joka ei ole aktiivista,
vertailukelpoiset kohdeomaisuuserat eroavat merkittavasti kohdeomaisuuserasta, mika vaatii
oikaisujen tekemisté tai tiedot viimeaikaisista transaktioista eivat ole luotettavia.

Tuottoldhestymistapaa pitdisi soveltaa ja antaa sille merkittdva painoarvo silloin, kun
omaisuuseran kyky synnyttdé tuottoa on osapuolten kannalta kriittinen arvoon vaikuttava tekija
jaftai kun kohdeomaisuuseran tulevan tuoton maarasta on saatavilla jarkevia ennusteita, mutta
relevantteja markkinavertailukohteita on vain vahan tai niita ei ole lainkaan.

Kauppoja tapahtuu mutta vain vahan. Markkinoilla selva ylitarjontatilanne, silla tarjontaa on
todennakdisesti enemman kuin vuosittain tehdaan kauppoja.

Vertailukauppakohteista erotettava ominaisuuksiltaan vertailukelvottomat asunnot kuten
saunalliset, hissitalot, parvekkeettomat jne. Yhtididen peruskorjausvelka selvitettava ja verrattava
sitd arviokohteen yhtioon. Vertailuasunnoista tehtdva vertailu arvion kohteeseen valokuvien
avulla ja erotettava mm kunto ja muut merkittavat kohdekohtaiset ominaisuudet.

Arvioijan on kyettava tekem&an markkinoista saatavista tiedoista oikeat johtopaatokset seka
tulkittava markkinoilla toimivien ostajien ja myyjien kayttdytymista seka niiden odotuksia ja
toiveita/vaateita.

Markkinavuokra on helposti maariteltavissa tutkimalla vuokramarkkinan tarjontaa. Tarjonnassa
talla hetkellda ylitarjontatilanne ja vuokrataso ei ainakaan ole nousussa. Hissittoman talon ylin
kerros haaste myds vuokrattaessa. Alkuperdinen kunto myods este: vuokralaisetkin ovat nykyisin
hyvin vaativia asunnon laadun suhteen. Myyntihintojen kehittymisen ennustettavuus on ongelma.
Punnittava tarkoin vajaakayttd, asunnon vaatimat korjauskustannukset seka taloyhtiéén ja sen
peruskorjausvelkaan liittyvat riskit.
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¢) mita arviointilahestymistavan menetelméaa tai menetelmia kaytat ja miksi?

Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmaa, koska vertailukauppoja on l6ydettavissa. Niita on
vahan ja siksi my0s tarkasteltava myynnissé olevia samankaltaisia kohdeomaisuuseria, joista on
saatavilla riittavat tiedot vertailujen ja oikaisujen tekemiseksi.

Diskontattujen kassavirtojen menetelméaé koska omaisuuserdlla on pitkdaikainen elinaika.
Voidaan laskea joko siten, ettd menetelma sisaltaa jadnndsarvon tietyn ennustejakson lopussa
tai siten, etta lasketaan vain jadnnosarvo ilman tasmallisesti maaritettya ennustejaksoa (suoran
pagomituksen menetelma).

Paamenetelmana vertailukelpoisten transaktioiden menetelmé&é, koska vertailukauppoja on
l6ydettavissa ja markkina nayttaa toimivan hyvin. Apumenetelména diskontattujen kassavirtojen
menetelmad, jolla varmistetaan vertailukelpoisten transaktioiden menetelmén avulla saadun
arvon estimaatin oikeellisuutta.

d) mitk& ovat kayttamasi tietolahteet?

Isdnnditsijantodistus ja yhtion muu dokumentaatio

Isdnnditsija, hallituksen puheenjohtaja

Talosivut: relevantteja, mutta kohdeasunnot kolmioita, joiden suhteellinen hinta yleensa pienempi
kuin kaksioiden, liséksi kaupat ajallisesti vanhoja

Asuntojen hintatiedot.fi, paikalliset valittdjat, mahd. yrityksen omat tilastot: tuoreita ja
vertailukelpoisia mutta lukumaaraisesti niitda on vahan, onko kyse markkinoiden volyymista vai
mista?

Oikotie, Etuovi ym. valittajien kayttamat kanavat: oikotie alueellisesti eniten kaytetty; ilmoitusten
tietosisallon suhteen oltava kriittinen

Katselmus
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Arvion kohteena on Turun kaupungin omistama kokonaisuus Aurajoen tuntumassa. Kaupunki
on myymassa rakennukset kiinteistén 853-8-9-12 alueella. Rakennuksien kaupan yhteydessa
kaupunki tekee tontista maanvuokrasopimuksen rakennuksien ostajan kanssa.
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Yleisten rakennusten korttelialue.
Autopaikkoja on osoitettava yksi kutakin kerrosalan 150 m2 kohti.
Yv- korttelialueelle saa rakentaa kaksi kellarikerrosta, joihin saa sijoittaa kerroksissa sijaitsevien tilojen

huoltotiloja.

——— - - - —— Eri kaavojen vélinen raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

— s — e E[1 Kaavamadraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Puistokat

15000
v

1/21Iv

/3

Korttelin numero.

Kadun nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen kerrosten alapuolella olevasta tilasta
kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen kerrosten ylépuolella olevasta tilasta
kerrosluvun estamatta kayttda kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

1

I

- Rakennusala.

Katu.

]Il ] ]III[[[ [[II Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

-

s

Indeksi osoittaa, ettd alue on varattu kunnan tarpeisiin.

Indeksi osoittaa, ettd alue on varattu valtion tarpeisiin.

+ Auton sailytyspaikan rakennusala.

—! Historiallisesti arvokas ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennusta ei saa
J purkaa ilman pakottavaa syyta.

Ajo tontin rajan yli sallittava.

—
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Kohteella on nelja rakennusta.
Rakennus 1

Puistokatuun ja Linnankatuun rajoittuva rakennus on rakennettu vuonna 1824 ja sen pinta-ala
on 2.766 m?, josta 1.785,5 m? on Turun kaupungin omassa toimistokaytossa ja 980,5 m? on
retkeilymajayrittdjan kaytossa.

Retkeilymajan vuokrasopimus on toistaiseksi voimassa oleva 6 kk:n irtisanomisajalla. Vuokra
alittaa markkinavuokratason.

Rakennuksen nykyinen kaytto- ja yllapitokulu on noin 5 €/m?/kk (alv 0 %). Rakennuksessa on
tehty ajan kuluessa asianmukaiset korjaukset ja rakennus on tyydyttavassa kunnossa.

Rakennus 2

Pelkastaan Linnankatuun rajoittuva rakennus on rakennettu vuonna 1750 ja sen pinta-ala on
278 m2. Rakennus on voittoa tavoittelemattoman kolmannen sektorin toimijan kaytossa.
Vuokrasopimus on toistaiseksi voimassa oleva 6 kk:n irtisanomisajalla. Vuokra on
markkinavuokratasoa alempana.

Rakennuksen nykyinen kaytto- ja yllapitokulu on noin 6 €/m?/kk (alv 0 %). Rakennus on
valttavassa kunnossa ja kuntotutkimuksen mukaan kaytadnnéssa heti tehtavien korjausten
kustannukseksi on arvioitu 250.000 € (alv 0 %).

Rakennus 3

Linnankatuun ja Sairashuoneenkatuun rajoittuva rakennus on rakennettu vuonna 1831 ja sen
pinta-ala on 311 m2. Rakennus on voittoa tavoittelemattoman kolmannen sektorin toimijan
kaytdssa. Vuokrasopimus on toistaiseksi voimassa oleva 6 kk:n irtisanomisajalla. Vuokra on
markkinavuokratasoa alempana.

Rakennuksen nykyinen kaytto- ja yllapitokulu on noin 6 €/m?/kk (alv 0 %). Rakennus on
valttavassa kunnossa ja kuntotutkimuksen mukaan kaytannossa heti tehtavien korjausten
kustannukseksi on arvioitu 300.000 € (alv 0 %).

Rakennus 4

Sairashuoneenkatuun rajoittuva rakennus on rakennettu vuonna 1898 ja sen pinta-ala on 647
m2. Rakennus on Turun kaupungin paivakodin kaytéssa.

Rakennuksen nykyinen kaytto- ja yllapitokulu on noin 5 €/m?/kk (alv 0 %). Rakennuksessa on
tehty ajan kuluessa asianmukaiset korjaukset ja rakennus on tyydyttavassa kunnossa.

Rakennuksien yhteenlaskettu kerrosala on 4.001 kem?.
Markkinatietoja kohteen markkina-alueelta
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Vuokramarkkinoiden tunnuslukuja syyskuussa 2020.

BruttovuokrafalviD®s) Nettotuottovaatimus Vajaakayttoaste

Alakvartiili@ Mediaani® Ylakvartiili@  Alakvartiilid Mediaani@ Ylakvartiili@ Alakvartiilia Mediaani@ Ylakvartiili@

(€/m?/kk)  (€/m?/Kk) (€/m?/kk) (%) (%) (%) (%) (%) (%)
Toimisto 8 10 12 9 11,5 12,5 8 10 12
Liiketila 8 11 15 8 9 10,5 2 4 8

Toimisto- ja liiketilojen hintatietojen tunnuslukuja, kaupat vuoden 2016 alusta lahtien.

Tunnusluvut  Pinta-ala@ Velaton® Neliohintal

(m2) hinta@€) (€/m2)
Lukumaara 15 15 15
Suurin@@rvo 1@60 937@60 2395
Aladesiili 904 734864 2353
Ylakvartiili 455 417500 1B31
Mediaani 169 27000 195
Keskiarvo 323 319%89 1238
Keskihajonta 280 22048 658
Alakvartiili 151 161329 759
Aladesiili 105 8000 395
PieninGrvo 100 5000 329

Tehtava

Arvion toimeksiantajana toimii kiinteistosijoittaja, joka harkitsee kohteen ostamista.
Toimeksiantaja tarvitsee arvion kaupan tueksi ja vakuustarkoitusta varten.

Tee kohteesta toimeksiannon mukainen arvio, joka tayttdd hyvan suomalaisen
kiinteistOarviointitavan, kiinteistdarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset. Kiinnita
erityistd huomiota:

- arvon l&htokohtiin

- arvon perustoihin

- kaikkien AKA-arviossa tarvittavien asioiden kéasittelyyn vahintd&n otsikon muodossa,
vastauksessa ei vaadita pitkid kuvauksia tai selostuksia, eika lahtétietojen toistoa

- kaytd kohteen ominaisuuksiin ja markkinoihin soveltuvia arvioinnin lahestymistapoja ja
menetelmia

Arvosteluperusteet

Arvostelu:

- jokaisesta paakohdasta 1 -8 1 piste, yhteensa 8 pistetta
- arvon perusta 1 piste

- arvon lahtbkohta 1 piste
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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, etta noudatetaan vaadittua
2.4 Arvion tuloksen kayttotarkoitus ja kayttajat

- mahdollista kauppaa varten

- vakuustarkoitusta varten

- toimeksiantaja, mahdolliset muut kayttajat?
2.5 Arvon perustat

- markkina-arvo

- ilmaisut "kaypa” ja "hinta” eivat sovellu
2.6 Arvon lahtokohdat

- paras ja tuottavin kaytto

- 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 léhteet

3.4 Katselmus

3.5 Maaperan ja rakennuksien pilaantuminen
4 Kohteen ominaisuudet

4.1 Kohteen sijainti

4.2 Rakennuksen ominaisuudet, laajuus, tilojen kayttd ja omistajat
4.3 Kiinteistbosakeyhtion tiedot

4.4 Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset
4.5 Kayttaméatodn rakennusoikeus

4.6 Kiinteisto- ja kirjaamistiedot

5 Markkinainformaatio

51 Kohteen asema markkinoilla

5.2 Turun kaupungin tilanne

5.3 Suomen kiinteistosijoitusmarkkinat

54 Suomen taloudellinen tilanne
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6.1
6.2
6.2.1
6.2.2
6.2.3
6.3
6.3.1

7.1
7.2

Arviointi

Arviointilahestymistavat

Kohteen arviointi tuottolahestymistavalla
Kohteen tuotot ja hoito- seké& 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
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