Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 21.5.2022

OSIO I/ Asunto-, maa- ja metsatalouskiinteist6- ja yleisauktorisointi, KHK

Kysymys 1 (maksimi 3 p)

1)

2)
3)

Lue alla esitetty kuvitteellinen tapaus ja vastaa kysymyksiin kiinteistdnarviointilautakunnan
saantojen ja tyojarjestyksen seka hyvan kiinteistonarviointitavan perusteella. Jokaisesta
kohdasta (1-3) voi saada maksimissaan 1 pisteen.

Assi Arvioija on lapaissyt asuntoauktorisointikokeen muutama vuosi sitten. H&én
tyoskentelee kiinteistonvalitysliikkeessa, joten héanella on erityisen hyva tuntuma
paikalliseen hintatasoon. Assi on saanut tehtdvéakseen arvioida erdaseen perinnénjakoon
littyen kolme kerrostalohuoneistoa, kaksi metsépalstaa sekd omakotitalon. Toimeksianto
on tehty puhelimitse ja samassa yhteydessd on sovittu arvion hinnasta seka
toimitusajasta. Assi keraéd arvion laatimista varten tarvittavat tiedot, etenkin yksi
kuolinpesédn osakkaista on hyvin innokas antamaan tietoja. Lisaksi Assi suorittaa
katselmuksen. Arvion laatiminen osoittautuu tydlaammaksi kuin mita Assi etukateen oletti
ja lisdksi muutkin ty6t painavat paalle. Arvio my6hastyy kuukauden paivat sovitusta ajasta.
Tilaaja vaikuttaa kuitenkin muutoin tyytyvaiseltd. Kahden kuukauden kuluttua Assi saa
kuitenkin postia kiinteistonarviointilautakunnalta. Yksi pesan osakkaista on tehnyt
valituksen. Valituksessa vaaditaan, etta arviokirja pitéda julistaa patemattémaksi, koska
arvo on taysin pielessa.

Olisiko Assi Arvioija saanut ottaa asuntoauktorisoituna arviointitehtavaa vastaan, koska
kohteena oli my6s kaksi metsapalstaa? Mitka seikat vaikuttavat siihen, voiko tehtavan
ottaa vastaan? Perustele vastauksesi.

Milta toimeksiantoprosessi vaikuttaa? Jaiko jostain tarkeista asioista sopimatta?

Missa ajassa auktorisoidun toiminnasta voi valittaa? Kenella on valitusoikeus? Mita
valituksesta voi seurata?

Arvosteluperusteet:

1)

2)

Olisi, jos ammattitaito riittda. (0,5 p) Kiinteistdnarvioijan on itse varmistuttava siita, etta
han on kykeneva suorittamaan tehtédavan ammattitaidolla. Auktorisointiluokat eivét sinansa
rajoita tehtdvan vastaanottamista, mutta arvioijalla on suuri vastuu osaamisestaan. (0,5
p) Edellytettiin nimenomaan ammattitaidon monipuolista pohtimista.

Hyvan kiinteistdarviointitavan mukaan toimeksiannosta tehdaan mahdollisuuksien
mukaan kirjallinen sopimus. (0,5 p) Lautakunnan antaman ohjeen mukaan toimeksianto
on aina vahvistettava kirjallisesti — tata ei kuitenkaan voida taysien pisteiden vastaukselta
edellyttdd, koska ohje ei kuulu koeaineistoon. Hyvan kiinteistdarviointitavan mukaan
toimeksiantajan kanssa tulee sopia tehtdvan asianmukaisen suorittamisen kannalta
tarpeelliset asiat, kuten mikd omaisuus arvioidaan, minkd ajankohdan arvosta on kyse,
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mista arvosta (markkina-arvo tai muu arvon perusta) on kyse, arviolausunnon tarkoitus
mahdollisuuksien mukaan, veloitus tai sovellettavat laskutusperusteet, toimitusaika. (0,5
p yhteensa edellisista)

3) Valituksen on saavuttava lautakunnan valvontajaostolle kuuden kuukauden kuluessa
arviointitehtéavan suorittamisesta. (0,25 p) Valitusoikeus on niilla, joiden oikeutta
kiinteistéarviointi  valittomasti koskee. (0,5 p) Valitus voi johtaa kurinpidolliseen
seuraamukseen (muistutus, varoitus) tai auktorisoinnin peruuttamiseen (0,25 p)
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Tassa kysymyksessad saat kayttdd apuna lakikirjaa tai sddddskokoelmatulosteita. Perusta
vastauksesi voimassa olevaan Suomen lainsdadantdéén. Anna kysymykseen selked vastaus,
pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riita.

Miten kiinteistorahasto hankkii varansa, miten rahaston varat arvostetaan ja mitka ovat
rahaston omaisuuden arviointilausunnon vahimmaisvaatimukset?

Arvosteluperusteet:

Vastauksessa kasiteltavia keskeisia asioita ovat:

Varainhankinta
o o0sakepaaoma
o yleisolta hankitut varat
e |uoton ottaminen

Varojen arvostaminen
e rahaston on katsauksissaan selvitettdva arvostamis- ja arviointiperusteet kuten
o rahaston tunnusluvut ja laskentamenetelmat
kiinteistotyyppikohtainen erittely
kayttdasteet
vuokrasopimusten rakenne
merkittavimmat hankkeet
o Vvelat, takaukset, panttaukset ja kiinnitykset
e arvostaminen vahintdan kerran vuodessa
e arvostamisen perustana kaypa arvo
e arvioitsijan kelpoisuus
o KHK
luonnollinen henkild
ammattitaito ja kokemus
oikeustoimikelpoinen
itsenainen ja riippumaton

O O O O

O O O O

Arviointilausunto
e arviointilausunnon on sisallyttava tiedot ainakin:
o kohteen tyypista ja sen ymparistosta;
o kohteen arvoon vaikuttavista tekijoistd, kuten kaavoitustilanteesta, mahdollisesta
rakennuskiellosta sekd markkinatilanteesta;
o lausunnon kayttotarkoituksesta ja lausunnon ajankohdan vaikutuksesta arvioon;
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o lausuntojen tiheydesta seka arvioitsijan toimeksiantosopimuksen pituudesta ja
toistuvuudesta;

lausunnon tilaajasta;

keskeisista arvonmaarityksen perusteista, kuten pinta-alasta;

kaytetyista tietolahteista ja katselmuksesta,;

kéaytetyista arviointimenetelmistg;

kaytetyista tunnusluvuista.

O O O O O
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)

a) Virta-varantomalli. Voit esitella valintasi mukaan toimitilamarkkinoiden tai
asuntomarkkinoiden virta-varantomallin. (3 p)

b) IVS Code of Ethical Principles for Professional Valuers tunnistaa 7 uhkatekijaa (Threats),
jotka voivat vaarantaa arvioitsijan kyvyn noudattaa arvioinnin perusperiaatteita, seka
turvatoimet (Safeguards) joilla naita voidaan pyrkia hallitsemaan. Kuvaa ndisté uhkista 3,
ja kerro millaisin turvatoimin niita voidaan ehkaista. (3 p)

Arvosteluperusteet

A) Max 3 pistettd. Hyvin rakennetussa vastauksessa oletetaan selitettavan, mita virta-
varantomalli kuvaa, ja mitkd ovat mallin paakomponentit ja oletukset. Kuvausta
havainnollistavat (relevantit) esimerkit nostavat vastauksen ansioita.

Virta-varantomallia k&sitellddn esim. teoksessa Kaleva — Oikarinen — Soutamo:
Kiinteistdsijoittaminen, s. 69-71. Teon on osa kokeen pakollista materiaalia.

B) Max 3 pistetta. 0.5 pistetta kustakin IVS Code of Ethical Principles for Professional Valuers
mukaisesta uhkasta ja 0.5 saman l&ahteen mukaisista turvatoimista.
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OSIO Il / Asuntoauktorisointikoe

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Saat yhteydenoton kunnan omistamalta vuokrataloyhtidlté asuinkerrostalon arvioinnista myyntia
varten. Saat sdhkdpostitse seuraavat yleispiirteiset tiedot kohteesta tarjouksen laatimista varten.

Kohde

- Vuonna 1981 Valmistunut vuokratalo.

- Sijainti kuntakeskuksessa, n. 8 km paikallisesta aluekeskuksesta
- Kohteen kayttdaste on 95 %

a) Mitd aineistoa ja mitd asiakirjoja keraat kohteen arvon maarittdmiseksi? Kerro liséksi
lyhyesti niiden tietosisallon merkityksesta arvonmaarityksen kannalta. (6p.)

b) Kerro ne arviointilahestymistavat maaritelmineen, joita kaytat kohteen arvioinnissa (2
p.)

Arvosteluperusteet

Osa a.

Teknisen kunnon selvittdminen
o Tiedusteltava korjaushistoriaa / kuntoarvioraportin olemassaolo
¢ Isénnditsijantodistuksen maininta.

Oikeudelliset kysymykset
o Pyydettava riittavat kohteen yksildintitiedot

o osoite, kiinteistétunnus, omistusosuus (mahdollisen yhtion tiedot)
Kaavoitustiedot

o Suoritettava tiedustelu kunnan kaavoitusviranomaiselta ja/tai

maininta asemakaavaotteen tilaamisesta.

o Kaavoitusohjelma/vireilla olevat kaavoitushankkeet
Lainhuutotodistus

o onko yhtiomuotoinen

o vuokratontti vai oma
Rasitustodistus

o kay ilmi kiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja rasitukset.

o Ara-rajoitukset

o Vuokraoikeuden pituus
Kiinteistorekisteriote
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o Kiinteistorekisteriotteella esitetddn kiinteistéa ja sen muodostumista
koskevia tietoja
¢ Omistusmuodon selvittaminen (As oy, Koy vai kiinteisto)
o Talla voi_olla merkitystd myytavyyden ja hinnanmuodostuksen
kannalta lyhyella tahtaimella

Taloudelliset kysymykset

e Vuokralaisluettelo

o Pyydettavd ajantasainen luettelo huoneistoista, vuokraista ja
erilliskorvauksista.

e Kaytdn- ja huollon kustannukset
o Syyta pyytda myos historiatietoja vuosivaihtelun arvioimiseksi.

o Korjaustarpeen huomioinen arvonmaarityksessa. Pohdinta kuntoon liittyvien

selvitysten merkityksesta arvioinnin kannalta.

Osa b.

Markkinalahestymistapa 1p.

e Markkinaldhestymistapa  antaa  osoituksen  arvosta  vertaamalla
omaisuuseraa identtisiin  tai vertailukelpoisiin (eli samankaltaisiin)
omaisuuseriin, joiden osalta hintatietoa on saatavilla.

Tuottolahestymistapa 1 p.

e Tuottolahestymistapa antaa osoituksen arvosta muuntamalla tulevat
kassavirrat yhdeksi nykyhetken arvoksi. Tuottoldhestymistavassa
omaisuuserdn arvo maaritetddn omaisuuserastd saatavien tuottojen,
kassavirtojen tai kustannussaastojen arvon perusteella.

Kustannuslahestymistapaa ei voi pitdd hyvin soveltuvana lahestymistapana kohteen
arvioimiseksi. Uudistuotannon hinnalla suhteessa paikalliseen hintatasoon voi kuitenkin olla
merkitysta.
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Laadi arviokirja edellisessa kysymyksesséa esitetystéa esimerkkikohteesta. Kiinnitéa erityista
huomiota toimeksiannon muodollisuuksiin huomioiden kaikki téahan liittyvat eri saadokset,
maaraykset ja  ohjeet. Huomioi arviokirjan  sisaltdvaatimusten  osalta  IVS:n,
kiinteistonarviointilautakunnan antaman ohjeistuksen ja hyvéan kiinteistoarviointitavan mukaiset
vaatimukset. HUOM! ALA KAYTA VASTAUKSESSA OMAA NIMEASI, VAAN KEKSITTYA!

Arvosteluperusteet
Vastauksessa tulee kasitelld seuraavia seikkoja:

Arvion tilaaja: riittava yksildinti (0,5 p)

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

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

Arvopaiva (0,5 p)

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

Johtopaatdkset ja niiden perustelut (1 p)

Arvion lopputulos ja sen perustelut (1 p)

Vahvistus standardin noudattamisesta (1 p)
Lahdetiedot

Liitteet

Paivays ja allekirjoitus

8 (20)



Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 21.5.2022

OSIO Il / Maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointikoe

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Kaisa Umpilampi pyytaa sinulta oheiseen ylempaan karttaan sinisella viivalla rajatusta tilasta 092-
456-7-8 Mellula "metsanarviota kdyvasta hinnasta”. Tila sijaitsee Itd-Vantaalla Helsingin rajalla.
Tilan yleissijainti iimenee alemmasta kartasta sinisend ympyrana. Kaisa kertoo saaneensa tilan
vanhemmiltaan ennakkoperintdna 12.6.2015. Viela han kertoo, ettda vanhempien nyt kuoltua muut
perilliset haluavat, ettd tama ennakkoperintd otetaan huomioon perinnénjaossa. Taman vuoksi
Kaisa arviota tarvitsee. Kaisan kasityksen mukaan tilalla on vain metsataloudellista arvoa, silla
tilan alueelle ei nyt voi saada rakennuslupia.

a) Neuvottelette arviointitoimeksiannosta. Mitd suosittelet arvon perustaksi ja arvopaivaksi?
Perustele vastauksesi.

b) Mitd selvityksia ryhdyt tekemaan kohteesta arviointia varten? Perustele vastauksesi niin,
ettd selvityksen merkitys arviointitoimeksiannon hoitamiselle selvidé vastauksestasi. kerro
my6s, mita tietolahteitd mihinkin selvitykseen kaytat.

c) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttdd ja mita selvityksia eri
l&hestymistapojen kayttdmista varten teet? Perustele vastauksesi.
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Arvosteluperusteet

a) Mita suosittelet arvon perustaksi ja arvopaivaksi

- Arvon perustaksi markkina-arvo (1 pistettd)
o Perinndnjaossa omaisuus arvostetaan markkina-arvoon

- Arvopaivaksi 12.6.2015 (1 pistettd)
o Perintdkaaren 6:5 perusteella padasaanto on, ettd ennakkoperintd arvostetaan sen
mukaan mika arvo silla vastaanotettaessa oli

b) Mit& selvityksia ryhdyt tekem&én arviointia varten?

- Kohteen yksildimiseen, omistukseen ja muihin oikeuksiin liittyvat tiedot

o Kiinteistorekisteri KTJ / Maanmittauslaitos

o kiinteistorekisterin karttaote KTJ / Maanmittauslaitos

o Lainhuutotodistus KTJ / Maanmittauslaitos

o Rasitustodistus KTJ / Maanmittauslaitos

o Muu karttamateriaali kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t

- Kaavoitus ja maapolitiikka (2 pistettd)

o Voimassa oleva kaava kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat

henkil6t
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o Yleispiirteisempi kaava kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkilot

o Kaavoitussuunnitelmat kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkilot

o Kunnan maapolitikka  kaupungin verkkosivut / maapolitikasta vastaavat
henkil6t
erityisesti mahdollisuus kehittaa aluetta maankayttdsopimuksen perusteella

- Metsavaratiedot (1 pistettd)
o Metsasuunnitelma omistajalta tai h&nen  valtuutuksensa nojalla

suunnitelman tekijalta

Ellei metsdsuunnitelmaa ole, puustoarvio metsaalan ammattilaiselta

Puuston arvo Luken tilastopalvelun avulla / metsdalan ammattilaisen
avulla

¢) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttaa ja mita selvityksia niita varten teet?

- Markkinalahestymistapa (2 pistettd)

@)

Kohteella on mita ilmeisimmin odotusarvoa tulevan kaavoituksen perusteella
raakamaana

Raakamaasta tehdaan yleensa kiinteistbkauppoja

Raakamaakaupat kiinteist6jen kauppahintarekisterin avulla

Vertailukauppojen kohteista vertailun kannalta olennaiset tiedot kuten sijainti,
kaavoitustilanne ja karkeasti esimerkiksi ilmakuvien avulla puusto

- Tuottolahestymistapa (1 pistettd)

O

O O O O O

Jos maankayttbsopimus on mahdollista, kohteen asemakaavoituksen
odottaminen, kehittamiskorvauksen maksaminen ja tonttien myynti johtaa
todennakdisesti taloudellisesti parhaaseen tulokseen

Tuottoarvon laskenta kassavirta-analyysilla

Kehittamiskorvauksen taso

Asemakaavoituksen kesto

Arvio mahdollisesta kaavasta, tonttien laatu ja maara, yleisten alueiden luovutus
Kustannukset ja niiden ajoittuminen: kehittamiskorvaus, tonttien
myyntikustannukset

Tulot ja niiden ajoittuminen: tonttien kysynta ja hinta
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Heikki Hirsikoski pyytaa sinulta arviokirjan alla olevassa kartassa sinisella rajatusta 0,5 ha
suuruisesta, tilaan 563-402-17-90 Kuusikoski kuuluvasta méaaraalasta. Muu osa tilasta sijaitsee
maaraalan itdpuolella ja silla on ennestaan vapaa-ajan asunto. Tilan itdpuolella sijaitseva
seuraava tilakin on lohkottu tasta tilasta vuonna 1980 ja my0s silla sijaitsee vapaa-ajan asunto.
Heikin tarkoituksenaan on myyda maardala kesamaokkitontiksi. Laadi arviokirja.

! al lcic é '}
4

Kohteen tiedot

- Kohde sijaitsee Pohjois-Pohjanmaan maakunnassa Oulaisten kaupungissa. Matkaa
kaupungin keskustaan, jossa lahimmat palvelut sijaitsevat, on 8 km sek& maantielle 1,5
km. Asuntorakentaminen Oulaisissa ei ole erityisen vilkasta. Alueella toimii
aktiivimaatiloja.

- Kohde on kokonaisuudessaan salaoijitettua peltoa.

- Kohteen alueella ei ole voimassa asema- tai yleiskaavaa eikd maakuntakaavassa ole
aluevarauksia tai kaavamaarayksia, Oulaisten kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan
vakituisen asunnon ja vapaa-ajan asunnon rakennuspaikan vahimmaispinta-ala on 5000
m?2.

Kaytossa oleva markkinainformaatio vuosien 2019 — 2022 maankayttdlajinsa edustavista
kiinteistokaupoista Oulaisten kaupungissa:

Yksinomaan viljeltyd maata siséltavat kiinteistot / rakentamattomat, yli 2 ha
- 16 kauppaa, pinta-ala keskimaarin 5,9 ha, mediaanihinta 5672 €/ha, keskihinta 5421
€/ha

Yksinomaan metsdmaata sisaltavat kiinteistot / rakentamattomat, yli 2 ha

- 74 kauppaa, pinta-ala keskimaarin 17,9 ha, mediaanihinta 2075 €/ha, keskihinta 2521
€/ha
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Rantaan rajoittuvat lomakiinteistét haja-asutusalueella / alle 2 hehtaarin rakentamattomat
kohteet
- ei kauppoja

Asuinpientalokiinteistot haja-asutusalueella / rakentamattomat kohteet
- 12 kauppaa, pinta-ala keskimaarin 7621 m?, mediaanihinta 2,51 €/m?, keskihinta 3,02
€/m?

Arvosteluperusteet

Toimeksianto (1 pistettd)
- Arviokirjan kayttotarkoitus

Selvitys arvioitavasta omaisuuserasta eli kohteesta (2 pistettd)
- Rantaan rajoittuvuus
- Pelto
- Kaavoitustilanne, ematilatarkastelu

Arvioinnin teoreettinen perusta ja tietolahteet (3 pistettd)
- Arvon perusta ja arvopaiva
- Paras ja tuottavin kayttd, oletukset ja mahdolliset erityisoletukset
- Arviointildhestymistapa ja -menetelma
- Tietolahteet ja katselmus

Arviointilaskelma markkinalahestymistavalla (2 pistettd)
- Yleinen kiinteistdmarkkinatilanne paikkakunnalla
- Vertailukaupat
- Kohteen arviointi

Arvioinnin lopputulos (2 pistetta)

- Euromaarainen arvo
- Arvion tarkkuus ja oletusten vaikutus
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OSIO Il / Yleisauktorisointi ja KHK

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Kaisa Umpilampi pyytaa sinulta oheiseen ylempaan karttaan sinisella viivalla rajatusta tilasta 092-
456-7-8 Mellula "metsanarviota kdyvasta hinnasta”. Tila sijaitsee Itd-Vantaalla Helsingin rajalla.
Tilan yleissijainti iimenee alemmasta kartasta sinisena ympyrana. Kaisa kertoo saaneensa tilan
vanhemmiltaan ennakkoperintdna 12.6.2015. Viela han kertoo, ettda vanhempien nyt kuoltua muut
perilliset haluavat, ettd tama ennakkoperintd otetaan huomioon perinnénjaossa. Taman vuoksi
Kaisa arviota tarvitsee. Kaisan kasityksen mukaan tilalla on vain metsataloudellista arvoa, silla
tilan alueelle ei nyt voi saada rakennuslupia.

d) Neuvottelette arviointitoimeksiannosta. Mita suosittelet arvon perustaksi ja arvopaivaksi?
Perustele vastauksesi.

e) Mitad selvityksia ryhdyt tekemaan kohteesta arviointia varten? Perustele vastauksesi niin,
ettd selvityksen merkitys arviointitoimeksiannon hoitamiselle selvidé vastauksestasi. kerro
my6s, mita tietolahteitd mihinkin selvitykseen kaytat.

f) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttda ja mita selvityksia eri
l&hestymistapojen kayttdmista varten teet? Perustele vastauksesi.
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Arvosteluperusteet

a) Mita suosittelet arvon perustaksi ja arvopaivaksi

- Arvon perustaksi markkina-arvo (1 pistettd)
o Perinndnjaossa omaisuus arvostetaan markkina-arvoon

- Arvopaivaksi 12.6.2015 (1 pistettd)
o Perintdkaaren 6:5 perusteella padasaanto on, ettd ennakkoperintd arvostetaan sen
mukaan mika arvo silla vastaanotettaessa oli

b) Mit& selvityksia ryhdyt tekem&én arviointia varten?

- Kohteen yksildimiseen, omistukseen ja muihin oikeuksiin liittyvat tiedot

o Kiinteistorekisteri KTJ / Maanmittauslaitos

o kiinteistorekisterin karttaote KTJ / Maanmittauslaitos

o Lainhuutotodistus KTJ / Maanmittauslaitos

o Rasitustodistus KTJ / Maanmittauslaitos

o Muu karttamateriaali kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t

- Kaavoitus ja maapolitiikka (2 pistettd)

o Voimassa oleva kaava kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat

henkil6t
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o Yleispiirteisempi kaava kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkilot

o Kaavoitussuunnitelmat kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkilot

o Kunnan maapolitikka  kaupungin verkkosivut / maapolitikasta vastaavat
henkil6t
erityisesti mahdollisuus kehittaa aluetta maankayttdsopimuksen perusteella

- Metsavaratiedot (1 pistettd)
o Metsasuunnitelma omistajalta tai h&nen  valtuutuksensa nojalla

suunnitelman tekijalta

Ellei metsdsuunnitelmaa ole, puustoarvio metsaalan ammattilaiselta

Puuston arvo Luken tilastopalvelun avulla / metsdalan ammattilaisen
avulla

¢) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttaa ja mita selvityksia niita varten teet?

- Markkinalahestymistapa (2 pistettd)

@)

Kohteella on mita ilmeisimmin odotusarvoa tulevan kaavoituksen perusteella
raakamaana

Raakamaasta tehdaan yleensa kiinteistbkauppoja

Raakamaakaupat kiinteist6jen kauppahintarekisterin avulla

Vertailukauppojen kohteista vertailun kannalta olennaiset tiedot kuten sijainti,
kaavoitustilanne ja karkeasti esimerkiksi ilmakuvien avulla puusto

- Tuottolahestymistapa (1 pistettd)

O

O O O O O

Jos maankayttbsopimus on mahdollista, kohteen asemakaavoituksen
odottaminen, kehittamiskorvauksen maksaminen ja tonttien myynti johtaa
todennakdisesti taloudellisesti parhaaseen tulokseen

Tuottoarvon laskenta kassavirta-analyysilla

Kehittamiskorvauksen taso

Asemakaavoituksen kesto

Arvio mahdollisesta kaavasta, tonttien laatu ja maara, yleisten alueiden luovutus
Kustannukset ja niiden ajoittuminen: kehittamiskorvaus, tonttien
myyntikustannukset

Tulot ja niiden ajoittuminen: tonttien kysynta ja hinta
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Arvion kohde
Arvioitavana on kiinteistokehityskohde Vantaalla.

Toimeksiantaja on Kiinteistokehitys Oy, joka tarvitsee kiinteistdarvioinnin auktorisoinnin (AKA)
vaatimukset tayttavan arvion kohteen kaupan valmistelua ja vakuustarkoitusta varten.

Kohteen tontin ja rakennuksen omistaa kiinteistbosakeyhtié Varasto Oy, jonka taas omistaa
kokonaan Ruokakauppa Oy.

Kohteella on aiemmin toiminut Ruokakauppa Oy:n varasto ja se on télla hetkella tyhjillaan. Kohde
sijaitsee erittdin hyvien liikenneyhteyksien varrella. Tontin pinta-ala on 60.000 m? ja varaston
kerrosala on 40.000 m?. Rakennus vastaa talla hetkella voimassa olevan asemakaavan
teollisuus- ja varastorakennusten (T) kaavamaarayksia eika kayttamatonta rakennusoikeutta ole.
Varasto on jarea betonirakennus, se on rakennettu vuonna 1975, vapaa korkeus on 7 m ja
rakennus on hyvassa seka kayttokelpoisessa kunnossa. Tiloille arvioidaan olevan merkittavaa
kysyntaa myos lyhyempiaikaiselle kaytolle.

Kaupan toimialan muutoksen ja kaupungin kehityksen my6ta kaupunki ja kohteen omistaja ovat
suunnitelleet yhdessé kohteelle uutta asuinkerrostalorakentamiseen painottuvaa asemakaavaa.
Uutta asuinkerrostalorakennusoikeutta (AK) tulee noin 50.000 kem?, toimisto- ja
liikerakennusoikeutta (K) noin 15.000 kem? ja yleisen rakennuksen rakennusoikeutta (Y) noin
5.000 kem?.

Asemakaava on luonnosvaiheessa ja arviossa oletetaan, ettd se on ns. lainvoimainen noin
kolmen vuoden kuluttua.

Hankkeen laajuuden takia ensimmaisen asuinrakennusoikeuden kaupan, 25.000 kem?,
arvioidaan toteutuvan noin viiden vuoden kuluttua ja toinen kauppa, 25.000 kem?, toteutuu
arviolta seitseméan vuoden kuluttua. Muiden rakennusoikeuksien kaupan arvioidaan toteutuvan
noin neljan vuoden kuluttua.

Markkinatasot talla hetkella

Rakennuksen bruttovuokra 10 €/m?/kk (alv 0 %)
Rakennusoikeudet

- teollisuus- ja varasto (T) 200 €/kem?

- asuinrakennus (AK) 1.200 €/kem?

- toimisto- ja liikerakennus (K) 500 €/kem?

- yleinen rakennus (Y) 200 €/kem?
Rakennuksen purkukustannus 80 €/kem? (alv 0 %)
Tehtava
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Tee kohteesta toimeksiannon mukainen arvio, joka tayttda hyvan suomalaisen
kiinteistdarviointitavan, kiinteistéarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset kayttden
kohteen ominaisuuksiin ja markkinoihin soveltuvia arvioinnin lahestymistapoja ja menetelmia.

Kiinnita erityistd huomiota:

- kaikkien omaisuusosien, sekéa positiivisten etté negatiivisten, kasittelyyn
- aikatekijaan

- vallitsevaan markkinatilanteeseen ja erityisiin epavarmuustekijoihin

- arvon l&htokohtiin

- arvon perustoihin

Muiden AKA-arviossa tarvittavien asioiden kasittelyyn riittda otsikko, vastauksessa ei vaadita
pitkid kuvauksia tai selostuksia, eika lahtotietojen toistoa.

Arvosteluperusteet

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 kayttotarkoitus ja kayttajat

- mahdollista kauppaa varten
- vakuustarkoitusta varten
- toimeksiantaja, mahdolliset muut kayttajat?

2.5 Arvon perustat
- markkina-arvo 0,5p
- markkinavuokra 0,5p
- ilmaisut "kaypa” ja "hinta” eivat sovellu

2.6 Arvon lahtokohdat
- paras ja tuottavin kaytto 0,5p
- nykyinen kaytto 0,5p

2.7 Arvion paivamaara ja arvoajankohta

2.8 Arvioija, patevyys ja esteettomyys

3 L&htbaineisto

3.1 Julkinen aineisto
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3.2 Toimeksiantajalta saatu aineisto

3.3 Markkinainformaation léhteet

3.4 Katselmus

3.5 Maaperéan ja rakennuksien pilaantuminen

4 Kohteen ominaisuudet

4.1 Kohteen sijainti

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

4.4 Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset

4.5 Kayttaméaton rakennusoikeus

4.6 Kiinteisto- ja kirjaamistiedot

5 Markkinainformaatio

51 Kohteen asema markkinoilla

5.2 Vantaa kaupungin tilanne

5.3 Suomen kiinteistosijoitusmarkkinat

5.4 Suomen taloudellinen tilanne

6 Arviointi

6.1 Arviointilahestymistavat

6.2 Kohteen arviointi tuottoldhestymistavalla 10p

- lyhytaikainen vuokraus, 3 — 4 vuotta
- kuinka suuri osa koko pinta-alasta?
- tdman jalkeen purku
- tasté kassavirtalaskelma
6.3 Kohteen arviointi markkinaldhestymistavalla 10p
- maankayttésopimuskorvauksen huomiointi
- rakennusoikeuksien markkina-arvon mahdollinen nousu
- arvojen diskonttaus arvoajankohtaan

7 Yhteenveto
7.1 Arvion tulos ja tuloksen tarkkuus
- koronapandemian vaikutus 0,5p
- sotatilanteen vaikutus 0,5p
7.2 Paivays ja allekirjoitus
8 Liitteet

Kohteen valokuvat
Pohjapiirrokset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset
- seké& nykyisesta etta tulevasta asemakaavasta
Kiinteisttrekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus
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Loput 5 pistetta siten, ettd 0,2 pistetta jokaisesta oikeasta otsikosta, joita on noin 30 eli 25

oikealla saa 5 pistetta.

Karkea kassavirtalaskelma rakennuksen lyhytaikaisesta tuotosta

Tuotot ja kulut
Tilat

Kulut
Nettotuotto

Inflaatio-oletus 3 %
Vajaakayttd 50 %
Nettotuottovaatimus 10 %

Operatiivinen nettotuotto, inflaation mukainen korotus
Kayttoaste

Diskonttauskerroin

Diskontattu nettotuotto

Diskontattujen nettotuottojen summa
Purkukustannus ja sen diskonttaus
Edellisten erotus

Pinta-ala
40 000
40 000

Vuosi
1
3360 000
50 %
0,88
1486 726

5203 033
1962 620
3240413

€/m2/kk
10
3

Vuosi
2
3460 800
50 %
0,78
1355157

kk
12
12

Vuosi
3
3564 624
50 %
0,69
1235232

4 800 000
-1 440 000
3360 000

Vuosi
4
3671563
50 %
0,61
1125919

3200 000
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