Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 27.5.2023

OSIO | / asunto, maa- ja metséa, yleis/KHK (osio | on sama kaikille osa-alueille)
Kysymys 1 (maksimi 3 p)

Vastaa lyhyesti seuraaviin kysymyksiin. Kussakin kysymyksessa on suluissa mainittu se
tietolahde, jonka mukaan vastaus tulee antaa.

a) Mita tarkoitetaan on itsearviointi-uhkalla (self-review threat)? (IVSC:n eettisten
periaatteiden sdannodstd ammattimaiselle arvioijalle) (1 p)

b) Mitka ovat AKA-arvioitsijan ilmoitusvelvollisuudet (lautakunnalle)
kiinteistonarviointilautakunnan sdantdjen 28 8:n mukaan? (lautakunnan saéannét, 28 8) (1
p)

c) Milloin auktorisoidun on kieltaydyttava arviointitoimeksiannon vastaanottamisesta?
Perusta vastauksesi hyvaan kiinteistdarviointitapaan. (1 p)

Arvosteluperusteet

a) ltsearviointi-uhka on uhka siitd, etta ammattimainen arvioija ei evaluoi asianmukaisesti
aikaisempia arvioita tai palveluita, jotka hén itse tai samassa yrityksessa tai tytnantajalla
toimiva yksild on tuottanut, ja jonka toimintaan arvioija kyseisessad tehtavassa
luottaa/nojaa johtopaatosta muodostaessaan.

b) AKA-arvioitsijan on ilman aiheetonta viivytysta toimitettava lautakunnalle sen pyytamat
tiedot ja selvitykset, jotka ovat valvonnan kannalta tarpeen (0,25 p). AKA-arvioitsijan on
ilmoitettava kiinteistonarviointilautakunnalle, jos jokin AKA-arvioitsijaksi hakeutumisen
edellytyksista ei enaa tayty (0,25 p yhdessa rajoitusten kanssa). Lisaksi AKA-arvioitsijan
on valittomasti ilmoitettava lautakunnalle tyd- ja kotipaikan seka yhteystietojen muutokset
(0,25 p); konkurssiin asettaminen tai konkurssihakemuksen jattaminen sellaisen yrityksen
osalta, jossa AKA-arvioitsijalla on merkittavd omistusosuus, maaraamisvalta tai johtava
asema; Yyksityishenkilon velkajarjestelyn aloittaminen; liiketoimintakielto tai muun
vastaavan rajoitteen maaradminen sekéa sellainen arviotilaus, josta AKA-arvioitsija on
joutunut kieltaytymaéan tilaajan epaasiallisen kaytoksen vuoksi (0,25 p). Lautakunta voi
antaa tarkempia maarayksia ja ohjeita AKA-arvioitsijan muista ilmoitusvelvollisuuksista.

c) Esteellisyysasioiden pohdinta (0,25 p), arvion tekeminen samasta kohteesta kahdelle
ilman ensimmaisen lupaa (0,25 p), ammattitaitovaatimusten pohdinta (0,25 p),
toimeksiantaja pyrkii ohjaamaan auktorisoitua menettelemaén lain tai hyvan
kiinteistGarviointitavan vastaisesti (0,25 p).
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Kysymys 2 (maksimi 6 p)

Tassa kysymyksessa saat kayttda apuna lakikirjaa tai sdadoskokoelmatulosteita. Perusta
vastauksesi voimassa olevaan Suomen lainsdadantdéén. Anna kysymykseen selked vastaus,
pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riita. Kysymykseen vastaaminen edellyttda aihepiirin
lainsdadannon ja sen soveltamisen hallitsemista.

Asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja kdantyy puoleesi ja pyytaa konsultaatiota, paatat
ottaa tehtdvan vastaan. Laaditun kuntokartoituksen ja tarkempien teknisten selvitysten
perusteella yhtion omistama rakennus tulee ldhivuosina peruskorjata (katot, kayttévesi- ja
lammitysputkistot yms). Tulevien korjausten rahoittamiseksi asunto-osakeyhtid harkitsee
omistamansa tontin myymisté tarjouskilpailulla jollekin tonttirahastolle.

Mitd voimassa olevaan lainsaadantdon perustuvia merkittavia asioita tulee selvittdd ennen
tontin myyntipdatdsta? Tarkasteltavia seikkoja ovat asunto-osakeyhtion paatdksenteko,
kiinteistokauppa, tontista kaupan jalkeen solmittava vuokrasopimus. Miten eri seikat vaikuttavat
tontista saatavaan hintaan? (huom! perustele ja kasittele ainoastaan juridisesti relevantit seikat)

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetéaan niité paékohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on tullut
kasitelld. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

Arvosteluperusteiden paakohdat
e yhtiboikeus; asunto-osakeyhtion (myyjan) ja rahaston (ostajan) paatdksenteko

Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599 (erityisesti 6 luku 378), Osakeyhtidlaki
(624/2006), Laki avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988) (1,5 p)

o kiinteist6lainsaadanto; kiinteistdkauppa, méaaramuotoisuus, erityiset seikat, (kaavoitus,
kunnan etuosto-oikeus), Maakaari 12.4.1995/540, Maankaytto- ja rakennuslaki
5.2.1999/132 (1,5 p.)

e sopimusoikeus; tontin vuokrasopimus, sopimuksen sisaltd/ehdot/kesto/vuokran
madaraytyminen yms. Maanvuokralaki 29.4.1966/258, Tontinvuokralaki 75/1939 (1,5 p.)

e eri tekijoiden vaikutus hintaan (arvoon). Peruskorjauksen kustannus, koko tontti vai sen
osan myynti, tontinvuokrasopimuksen ehdot (vuokran maaré, sopimuksen kesto,
valinnainen vuokratontti, tontin/osuuden lunastaminen, velvoitteet sopimuksen
paattyessa, asunto-osakeyhtion omistuspohja) 1,5 p.
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Kysymys 3 (maksimi 6 p)

Olet paattanyt arvioida arvon kohteelle Gordon-mallia hyddyntéaen. Arvopdaiva on vuoden
2 alku. Vuoden 1 kokonaisvuokratuotto on 1 000 000 €. Kayton ja yllapidon kustannukset
samana vuonna ovat 400 000 €.

a) Gordon-mallissa kiinteiston arvo muodostuu PV= NOI/nr. Maarittele NOI seka jakajan (nr)
komponentit. (2 p)

Vastaa tiiviisti ja tarkasti maaritellen. Kayta tasmallisia termejd. Tassa
maarittelytehtavassa epatarkkuus tulkitaan vastaajan tappioksi.

b) Mika on kohteen arvo? Jos sinulta puuttuu tarvittavia tietoja, voit joko merkita niitéa
huolellisesti maaritellyilld notaatiolla (esim. w = kohteen paino paivana y) tai olettaa niille
numeerisen arvon (esim. oletetaan, ettéd kohteen paino on 50 kg paivanay). (1 p)

c) Mitd oletuksia mallin kayttd yleisesti ja kohdassa b tekemasi laskelma sisaltavat? (1 p)

d) Tarkastelet vertailukelpoisia transaktioita markkinalla. Vuosi sitten on tehty kauppa, jossa
nettotuottovaatimus oli 5 %. Taméan kaupan jalkeen vastaavista kohteista ei ole tehty
transaktioita, joista sinulla olisi tarkkaa tietoa. Vuoden aikana inflaatio on kiihtynyt
huomattavasti noin 1% vuositahdista 10% vuositahtiin.

Selitd, miten inflaatiotason muutos pitaisi huomioida laskelmissasi, ja kuvaile mita
markkinatietoa (pl. vertailukaupat) voit hyoddyntdd inflaatioympdariston muutoksen
vaikutusten perustelussa. (2 p)

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetaan niitd paakohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on
tullut kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

a) Tehtavan arvioinnissa on pyritty pisteyttdmaan henkilon ymmarrysta asiasta ja
huomioimaan se, etta eri tekstikirjaldhteet nimeévat komponentteja eri tavoin.
NOI komponentissa taysien pisteiden saavuttamiseksi edellytettiin komponentin
maarittelyd (kohteen tuottamat stabiloidut kassavirrat). Jakajan nr maarittelyssa
taysien pisteiden saamiseksi edellytettiin (muodossa tai toisessa) komponenttien
riskiton korko, riskipreemio ja kassavirtojen kasvuodotukset tunnistamista.
Taysien pisteiden saamisessa edellytettiin capex-tyyppisten erien huomioimista
joko stabiloidun kassavirran korjauksena tai osana nr-komponenttia (nk. d-
komponentti). Joissain osin taman vastauksen sisaltéa oli sotkeentunut kohdan
c-vastauksiin, arvioinnissa pyrittiin talta osin olemaan hellamielinen. (2 p)
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b) Annettujen lukujen lahtbkohtaisesti oikeasta sijoittelusta kaavaan 0,25 pistetta.

d)

Tayteen pisteeseen edellytettiin, ettd laskelmassa on tehty 1) tarvittavat
korjaukset vuoden 1 kassavirrasta vuoden 2 kassavirtaan esim. inflaation vuoksi,
2) g-komponentin integrointia tai olettamista nollaksi, seka d-komponentin
kasittelya (joko korjaamassa kassavirtaa, nr-kompontentissa tai eksplisiittisesti
oletettuna nollaksi). (1 p)

Edellytetty tunnistettavan, ettd malli olettaa kassavirtojen jatkuvan tasta
ikuisuuteen esitetyn NOIn mukaisina tai ettd ne kasvavat jatkuvasti
(komponenttien g ja d funktiona). (Pisteytyksesséa ei vaadittu, mutta olisi myds
hyv& mainita, etté nr heijastaa kassavirran riskeja ja kasvuodotuksia tasta
ikuisuuteen). Useissa vastauksissa puhuttiin "arvon jatkuvasta kasvusta”, tasta ei
pisteitd, ellei vastauksesta muuten heijastu vastaajan ymmarrysta asiasta.
Kohtaa c on pisteytetty niin ettd myds b-kohdassa annetut oletukset (siina osin
kuin perusteltuja) on huomioitu kohdan pisteytyksessa. (1 p)

Kohdassa d on edellytetty, etta tunnistetaan inflaation vaikuttavan seka
kassavirtoihin ettd nr-komponenttiin. Kassavirtavaikutuksista on esitetty kuvaus
vaikutuskanavista (ja niiden pysyvyydestd) ja kuvattu mista lahteista tietoa voisi
hakea. Nr-termin osalta on tunnistettu, mihin komponentteihin inflaatio vaikuttaa
(erityisesti riskiton korko, sekd kasvuodotukset) ja ettd termin pitdé heijastaa
pitk&an ajan odotuksia, sekad kuvattu mita markkinatietoa naiden maarittamiseen
voisi kayttaa. Taysiin pisteisiin edellytetddn myos sen tunnistamista, etta
inflaatioympariston rajuihin muutoksiin voi liittya myds muita markkinatilanteen
muutoksia, jotka voivat vaikuttaa odotettuihin kassavirtoihin ja niiden riskeihin.

Huomionarvoista on, etta tehtdvanannossa pyydettiin selittamaan, miten muutos
huomioidaan, ja tasta syysta listat ilman selityksia eivat ole johtaneet pisteisiin. (2

p)
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OSIO Il / asuntokoe

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

A.A:n perikunta on lahestynyt sinua Kkiinteistonarviointipyynnolla 20.2.2023. Kuolinpesén
omistuksessa on vanha omakotikiinteistd kasvavalla ja kehittyvalla kaupunkialueella. Arviointi
tarvitaan perinnbnjakoa ja toukokuussa 2023 laadittavaa perukirjaa varten. Alustavien
keskustelujen perusteella kiinteistd on tarkoitus myyda. Kiinteistosta ja silla sijaitsevasta
rakennuksesta on annettu seuraavat tiedot.

e Rakennuksen valmistumisvuosi 1959
o ei merkittavid perusparannuksia tehty
Oljylammitys
perustukset betonia
paikalla rakennettu
lautaverhoilu, runko puuta
peltikate
huoneistoala 150 m2
e rakennuspaikka
Osoite Ryytimaankatu 7
X9-40-81-9
Lainhuutotodistus, omistaja: A.A
Kiinteistorekisteriote
maapinta-ala 1 800 m?
yhdistetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon
séhkoliittyméa
kaavamerkinta AP

O O O O O O

O O O O 0O O O O

Analysoi sekad kohdetta ettd sen arvoon vaikuttavia tekijoita. Kerro myos siita, miten kasittelet
vertailukauppa-aineistoa seké perustele ja kuvaile valitsemaasi arviointilahestymistapaa.

Kaavoitukseen ja vertailukauppoihin liittyvat tiedot on annettu liitteend (liitteet ovat taméan kokeen
lopussa, tehtdvan 5 jalkeen). Voit olettaa markkinatilanteen olevan talla hetkella vakaa ja
kiinteistojen hintakehityksen olleen viimevuosina kuluttajahintaindeksin mukainen.

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetédan niité paékohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on tullut
kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

Arvion kohde on vanha omakotikiinteistd, joka on elinkaarensa lopussa ja todennakoisesti
edellyttaisi merkittavia perusparannustoimenpiteitd. Kohteen arvon maaraytymiseen vaikuttavat
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vastaavan ikaisista kohteista maksetut kauppahinnat seka toisaalta sen arvo kehityskohteena.
Arvioinnissa tulisi kiinnittd& huomiota kumpaankin lahtékohtaan.

Tehtdvanannosta seka liitteissa olleista materiaaleista ilmenee kohteen sijainti kasvavalla ja
kehittyvalla alueelle, joille asumisen tiivistyminen on tyypillista. TAma on havaittavissa myos
kauppahinta-aineistossa, josta nakyy tontin maaraosien kauppoja. Kauppahinta-aineistoa seka
kaavakarttaa yhdessa tulkitessa on néhtavissa, ettéa kohde olisi mahdollista kehittd&d myds
yhtidmuotoiseen asumiseen tai vahintaankin jakaa asuinkiinteistoksi ja rakennuspaikaksi.

Arvostelussa on kiinnitetty huomiota aineiston kasittelyyn seka siit vastauksesta valittyvaan
aihealueen ymmarrykseen. Taysiin pisteisiin oikeuttavasta vastauksesta ilmenee:

¢ Rakennuksen teknisen kunnon kasittely
o Vahintdan lammitystaparemontti edessa
o Kuntoarvion laatiminen suositeltavaa
o Rakennuksen vaikutus Kiinteistén arvoon

o Katselmuksella tehdyt havainnot ja naiden merkitys

o Rakennuksen kunnon osalta voidaan tehdé johtopaatoksia, vaikka arvioitsija
harvoin onkin kykeneva itsenaisesti tekemé&én kuntoarviota.

o Vertailukauppa-aineiston katselmointi ulkoisesti kadulta on perusteltua. Nain
voidaan todeta, onko kaupan kohteena olleille kiinteistoille toteutunut purkavaa
jaltai taydentavaa rakentamista. Kaupanvahvistajan ilmoituksissa, joihin
kiinteiston kauppahintarekisterin tiedot perustavat, voi olla myds virheellisyyksia
ja katselmointi auttaa néiden poissulkemisessa seka toisaalta aineiston
syvallisemmassa ymmartamisessa.

e Kaavaolosuhteiden tiedustelu
o Onko merkittdvia muutoksia kaynnissa?
o Millaisin edellytyksin kunnassa on mahdollista toteuttaa taydentavaa ja tiivistavaa
rakentamista?
o Taydentavaan rakentamiseen liittyvat maksut kiinteiston omistajalle, jotka ovat
taydentavassa rakentamisessa pientalokiinteistdjen osalta usein arvioinnin
kannalta vahaiset.

o Kiinteistén arvon maaraytyminen

o] Kaytetty arviointilahestymistapa seka vertailukauppojen kasittely
- Mikali myydaan useampana rakennuksena, on mahdollista tehda
myyntikassavirtalaskelma. Tata ei kuitenkaan taysiin pisteisiin edellytetty.

o] Maapohjan arvo on kohteen arvon kannalta maaraava. Mahdollisuus toteuttaa
useampi rakennuspaikka tai vaikkapa rivitaloyhtio

o] Rakennuskanta tulee joko purkaa rakennusoikeuden hyodyntamiseksi tehokkaasti
tai saneerata ajanmukaiseksi.

o] Implisiittisesti rakennuksen kunto voidaan arvottaa myos vertailukauppojen kautta.

o] Liittymien arvovaikutus
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)
Laadi edellisen tehtavan lahtttietojen pohjalta IVS 103 vaatimukset tayttava arviointilausunto

ja maarita kohteen markkina-arvo esitetyn aineiston pohjalta. Aineisto on tadman tehtavan
lopussa. HUOM! ALA KAYTA VASTAUKSESSA OMAA NIMEASI, VAAN KEKSITTYA!

Liiteaineisto tehtaviin 4 ja 5:

ASEMAKAAVAMERKINTOOE JA -MERRAEYKSIR:

‘Erillisplentalojen, rivitalojen Ja mulden kytkettyjJen asuln-
rakennusten korttelialue. AP

Tontille saa kaavaan merkltyn rakennusolkeuden estimittli ra-
kentaa wvarasto-, autotalll- ym. tiloja erillisiin ykslker-
“pokslsiin talousrakennukalin, kuitenkin enint#fn 15 % mer-
kitystd rakennusolkeudesta.

Tontilla Jo olevaa rakennusta saa peruskorlata uudisraken-
tamiseen verrattavalla tavalla sen estdmlittd, mit& on mi&-
rdtty rakennusalan rajoista tal rakennuksen sijoittamises-
ta naapuritonttiin nihden.

Iatutettavan tontin osan soa aidata katua vostaan enintédn metrin korkui-
sella aidalla. .
AP-korttellaluetta koskevia mifirHyksl¥ on Jjiljempini pyki-
lissd 1, 2, 3, 4 Ja 5.

Rivitalojen Ja muiden kytkettyJen asulnrakennusten kortteli-
alue. ; AR

Jokaiselle asunnolle on rakennettava asuntoon vElittdmistl
liittyvl aldattu yksityinen plha-alue.

AR-korttellaluetta koskevlia miBrHyksif on JdljJemplnd pykl-
lissd 1, 2 Ja 3.
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Erillisten tal kytkettyjen pientalojen korttelialue. Rakennukse®
tulee sijoittaa vEhintifin 4 metrin etHisyydelle tontin rajasta.
JirJestywoikeus vol erityisistf syisti naapuritontin omistalaa
kuultuasan sallia reskennettavan 4 metrli lihemmiksi rajaa.*Tontil-
le tulee rakeritaz 1,5 sutopaikkaa/asunto, kuitenkin vEhintddn 2"

autopaikkaa tonttia kohtl.” Lasten leikkitilaa on rakennetta vihintidn 10m?2 asuntoa keffti.

Erillisten plentalojen kortéelialue.
Tontilla tulee varata ! autopaikka/asumso.

Rivitalojen Ja kytkettyjen pientalojen Korttelialue. Jokal=
selle asunncolle on rakennettave asuntoon vElittdmidstl liittyvi,
sidattu yksityinen piha-alue., Tontille on rskennettava aJolliken-
teelti suojattu kalkkien ssuntojen yhteinen piha-alue, pinta-alal-
taan vihintH¥n 10 m2/asuntd. Asuntoa kohti tulee rakentaa 1,5 au-
topaikkaa je ne on sijoltettava tontille yhteilsille pysEkBihtialu-
eille. Autopalkat saadaan-rekentaa katoksina tal *tallelna, Joita

el lasketa sisHltyviksl tontin rakennusclkeuteen, kuitankin smintsln 15%
korttelin raernuselkouden milristl, )
Erillisten pientalojen, rivitalojen tal muiden kytkettyjen plenta-
lojen korttelialue. Jokaiselle asunnolle .on rakennettava asuntoon
vElitttméseti 1iittyvd, aldattua piha-aluetta vHhintHin 25 m2. Ten-
tille on rakennettava asuntojen yhteinen pihes-alue, | ota on varat-
tava vBhintHln 5 m2/asuntc, kokonaispinta-slaltasan Kultenkin vHhin-
tHdn 100 m2. Autopailkkoja on rakennettava 1 autopaikka/asunto si-
Joltettaessa autot AP-korttellalueelle tal 2 autopalkkaa/asuntoc si-
Joitettaessa autot AR-Korttellalueelle. Autopalkat saadaan rakentaa
katoksina tai talleina, Jolta el lasketa sisdltyvidksl tontin raken-
nusolkeuteen, huitenkin anintli#n 15/, korttelin rakennuscikeuden milrists.

27.5.2023

Ack®

Aa:ﬂ
AR“
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Asemakaavakartta ja arvion kohde merkittynd kartalla.
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Alla on esitetty vertailukauppojen tiedot sek& taulukkomuodossa ettd tekstind. Tiedot ovat
molemmissa esitysmuodoissa samat, mutta voit kayttdd tekstimuotoista apuna, jos
taulukkomuotoisen tekstisté ei saa selvaa.
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Vertailukauppojen tiedot:
Vertailukauppa 1

Luovutuspaiva: 25.10.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 681, kauppahinta: 167 280 e,
yksikkohinta: 245.64, kerrosnelihinta: 820.00, rakennusoikeus (k-m?): 204, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1980,
huoneistoala: 124, rakennuslajit: kiinteistolla olevat rakennukset eivat kuulu kauppaan,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: kaupunki, saajat: yksityinen, maaraosan
suuruus: -

Vertailukauppa 2

Luovutuspaiva: 15.9.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 414, kauppahinta: 149 000,
yksikkohinta: 359.90, kerrosneliohinta: - rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -,
rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: yritys
(huoltoyhti®), saajat: yksityinen (2), maardosan suuruus: 414/1600

Vertailukauppa 3

Luovutuspaiva: 1.9.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 1046, kauppahinta: 295 000,
yksikkohinta: 282.03, kerrosneliohinta: 1125.95, rakennusoikeus (k-m?): 262, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1985, huoneistoala: 143, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: kuolinpesa, saajat: yksityinen, maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 4

Luovutuspaiva: 29.8.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 164, kauppahinta: 70 000, yksikkohinta:
426.83, kerrosneliohinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25, kayttétarkoitus
kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue, rakennusvuosi: -,
huoneistoala: -, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen, saajat: yksityinen, maardaosan suuruus: 15/100

Vertailukauppa 5

Luovutuspaiva: 11.4.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 194, kauppahinta: 112 500,
yksikkohinta: 579.90, kerrosnelichinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: 180,
rakennuslajit: muu rakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat:
yksityinen, saajat: ulkomainen talousyksikkd, méaaraosan suuruus: 387/1866

Vertailukauppa 6

Luovutuspaiva: 31.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 46, kauppahinta: -, yksikk6hinta: -,
kerrosneliohinta: 0.00, rakennusoikeus (k-m?): 12, tehokkuusluku: 0.25, kayttdtarkoitus
kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: vaihto, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,
maaréaosan suuruus: -
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Vertailukauppa 7

Luovutuspaiva: 31.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 46, kauppahinta: -, yksikkohinta: -,
kerrosneliohinta: 0.00, rakennusoikeus (k-m?): 12, tehokkuusluku: 0.25, kayttotarkoitus
kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: vaihto, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,
maaraosan suuruus: -

(HUOM! Vertailukaupat 6 ja 7 ovat tontinosien vaihtoja, joissa 6 luovutti 7:lle ja 7 6:lle)
Vertailukauppa 8

Luovutuspaiva: 11.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 1657, kauppahinta: 395 000,
yksikkohinta: 238,38, kerrosneliohinta: 954.11, rakennusoikeus (k-m?): 414, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1955,
huoneistoala: -, rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus:
sukulaisluovutus, luovuttajat: rakennusliike, saajat: rakennusliike, maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 9

Luovutuspaiva: 21.2.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 620, kauppahinta: 215 000,
yksikkohinta: 346,77, kerrosneliohinta: 1155.91, rakennusoikeus (k-m?): 186, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1985,
huoneistoala: 108, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
kuolinpesa (2), saajat: yksityinen (2), maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 10

Luovutuspaiva: 7.2.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 551, kauppahinta: 376 000, yksikkohinta:
682.40, kerrosnelidhinta: 2724.64, rakennusoikeus (k-m?): 138, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1995, huoneistoala: 118, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaréaosan suuruus: -

Vertailukauppa 11

Luovutuspaiva: 30.7.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 1657, kauppahinta: 440 000,
yksikkohinta: 265.54, kerrosnelichinta: 1062.80, rakennusoikeus (k-m?): 414, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -,
rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
rakennusliike, saajat: rakennusliike, maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 12

Luovutuspaiva: 28.6.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 546, kauppahinta: 190 000,
yksikkohinta: 347.99, kerrosnelithinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1965, huoneistoala: -, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: ravintola, saajat: yksityinen, maaraosan suuruus: 1092/1866

Vertailukauppa 13

Luovutuspaiva: 14.6.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 829, kauppahinta: 570 000,
yksikkohinta: 687.58, kerrosnelidhinta: 2753.62, rakennusoikeus (k-m?): 207, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1995,
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huoneistoala: 158, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 14

Luovutuspaiva: 26.3.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 902, kauppahinta: 478 000,
yksikkohinta: 529.93, kerrosneliohinta: 2115.04, rakennusoikeus (k-m?): 226, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1985,
huoneistoala: 158, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen, ulkomainen talousyksikkd, maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 15

Luovutuspaiva: 11.1.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 681, kauppahinta: 369 000,
yksikkohinta: 541.85, kerrosneliohinta: 1808.82, rakennusoikeus (k-m?): 204, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1995,
huoneistoala: 119, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 16

Luovutuspaiva: 7.9.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 895, kauppahinta: 62 000, yksikkohinta:
69.27, kerrosneliohinta: 214.53, rakennusoikeus (k-m?): 289, tehokkuusluku: -, kayttétarkoitus
kaavassa: palvelurakennusten korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: kaupunki, saajat: kiinteistd oy, maaraosan
suuruus: -

Vertailukauppa 17

Luovutuspaiva: 29.4.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 387, kauppahinta: 225 000,
yksikkohinta: 581.40, kerrosnelithinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttdtarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1965, huoneistoala: 180, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: 774/1866

Vertailukauppa 18

Luovutuspaiva: 31.1.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 1066, kauppahinta: 412 500,
yksikkohinta: 386.96, kerrosnelichinta: 1550.75, rakennusoikeus (k-m?): 266, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1998,
huoneistoala: 218, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 19

Luovutuspaiva: 31.10.2019, maapinta-ala yhteensa (m?): 645, kauppahinta: 235 000,
yksikkohinta: 364.34, kerrosneliohinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1995, huoneistoala: 116, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen, maaraosan suuruus: -
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Vertailukauppa 20

27.5.2023

Luovutuspaiva: 23.10.2019, maapinta-ala yhteensa (m?): 1278, kauppahinta: 225 000,
yksikkohinta: 176.06, kerrosnelidhinta: 705.33, rakennusoikeus (k-m?): 319, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1985, huoneistoala: 125, rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,

maaraosan suuruus: -

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetdan niitd paékohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on tullut

kasitelld. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

Arviointilausunnon laatiminen tehtavassa 4. annettujen lahtotietojen osalta.

HUOM! IVS 103 viittaan tehtavan maarittelyssa standardin 101 kohtaan 20.3. Eli kyseinen

standardi maarittdd myos lausunnon sisaltoa.

Tehtavan maarittely:

- arvioijan yksilointi

- asiakkaan/asiakkaiden yksilointi

- kohteen yksilointi

- valuutta (riittéa jos ilmenee ilmoitetusta arvosta)
- arviointitarkoitus

- ilmoitus standardin noudattamisesta

- arvopaiva

- kayton rajoitukset

- arvon perusta maaritelmineen

- kaytetty l&hestymistapa tai kaytetyt lahestymistavat
- kaytetty menetelma tai menetelmat

- kaytetyt keskeiset [&htotiedot

0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
0,5
1

0,5
0,5
1

(viittaus seka tilaajan toimittamiin tietoihin, vertailukauppa-aineistoon (maanmittauslaitos) etta

viranomaislahteisiin oltava kunnossa)

- tehdyt oletukset

- arvo ja tarkeimmat perustelut, jolla arvoon paadytty ja
- lausunnon péaivaméaara (joka voi poiketa arvopaivasta)
- merkittavat oletukset

- allekirjoitus

0,5
1

0,5
0,5
0,5
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OSIO Il / maa- ja metsatalouskiinteistdauktorisointi
Kysymys 4 (maksimi 8 p)

Veijo Mantyla pyytaa sinulta oheiseen karttaan punaisella korostetusta omistamastaan 4.93 ha
suuruisesta tilasta 748-402-10-52 Veikkola arviokirjaa ositusta varten. Otat toimeksiannon

vastaan.
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a) Mita selvityksia ryhdyt tekemaan kohteesta arviointia varten? Perustele vastauksesi niin,
ettd selvityksen merkitys arviointitoimeksiannon hoitamiselle selviaa vastauksestasi.
Kerro myos, mité tietolahteitd mihinkin selvitykseen kaytat. (3 p)

b) Millaisia vaihtoehtoja on tilan parhaaksi ja tuottavimmaksi kaytoksi ja miten kohdan a)
mukaan tekemiesi selvitysten perusteella péaattelet parhaan ja tuottavimman kaytén?
Perustele vastauksesi. (2 p)

c) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttaa ja mitd markkinainformaatiota
ryhdyt keraaméaan eri lahestymistapojen kayttamista varten teet? Perustele vastauksesi.

3p)
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Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetdaan niitd paékohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on tullut
kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

a) Mita selvityksia ryhdyt tekem&an arviointia varten?
- Kohteen yksiléimiseen, omistukseen ja muihin oikeuksiin liittyvat tiedot
o Kiinteistorekisteri (KTJ / Maanmittauslaitos)
kiinteistorekisterin karttaote (KTJ / Maanmittauslaitos)
Lainhuutotodistus (KTJ / Maanmittauslaitos)
Rasitustodistus (KTJ / Maanmittauslaitos)
Muu karttamateriaali (kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t)

o O O O

- Kaavoitus, muu maankayton suunnittelu ja maankayttopolitikka (1 pistettd)

o Voimassa oleva kaava (kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t)

o Yleispiirteisempi kaava (kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t)

o Kaavoitussuunnitelmat (kaupungin verkkosivut / kaavoituksesta vastaavat
henkil6t)

o Kunnan maankayttopolitiikka (kaupungin verkkosivut / maapolitiikasta
vastaavat henkil6t)
erityisesti mahdollisuus vapaa-ajan rakentamiseen

o Luonnonsuojelu ( SYKE:n karttapalvelu, ELY:n Iluonnonsuojelun
vastuualue)

- Kaavoitusmahdollisuutta silméalla pitaen (1 pistetta)
o Maanpinnan korkeus, tulvavaara, alin sallittu rakentamiskorkeus
o Ematilatarkastelu

- Metsavaratiedot (1 pistetta)
o Metsasuunnitelma (omistajalta tai hanen valtuutuksensa nojalla
suunnitelman tekijalta)
o Ellei metsdsuunnitelmaa ole, puustoarvio metsdalan ammattilaiselta
o Puuston arvo (Tapion taulukot, Luken tilastopalvelu, metsaalan
ammattilaiset)

b) Millaisia vaihtoehtoja on tilan parhaaksi ja tuottavimmaksi kaytoksi
- Lomarakentaminen (1 pistetta)
o Edellyttdd ranta-asemakaavaa tai oikeusvaikutteista rakennusluvan
perusteena kaytettavaksi maarattya yleiskaavaa
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o Ellei rakentamisen mahdollistavaa kaavaa ole, edellyttdd poikkeamista
ranta-alueen suunnittelutarpeesta
- Odotusarvoinen maa ranta-asemakaavoitusmahdollisuuden perusteella (1
pistetta)
o Ellei ole rakentamisen mahdollistavaa kaavaa, ranta-asemakaavoitus voi
olla mahdollista, jos ei ole tulvanvaaraa ja ematilatarkastelu osoittaa
kayttaméattomia rakentamismahdollisuuksia

- Metséatalous
o Ellei rakentaminen ole mahdollista palsta soveltuu metsatalouteen, ellei ole
luonnonsuojeluméaarayksia tai -suunnitelmia
o Ranta-alueen virkistysarvo korottanee metsétaloudellista arvoa, vaikka ei
rakentamismahdollisuuksia

¢) Mita lahestymistapoja arvioinnissa on mahdollista kayttaa ja mita selvityksia niita varten
teet?
- Markkinaldhestymistapa rakentamiseen mahdollisesti kaytettavalla alueella (1
pistetta)
o Rakennuspaikkojen vertailukaupat
- Tuottolahestymistapa odotusarvoisena alueena (1 pistetta)
o Ematilatarkastelu ja rakennuspaikkojen maara
o Kaavoitus- ja infrastruktuurikustannukset
o Kaavoitukseen kuluva aika ja riski, rakennuspaikan arvo ja realisointiaika,
vapaa-alueiden arvo
- Yhdistelmdmenetelméa metsatalousalueena (1 pistetta)
o Summa-arvomenetelma ja siina tarvittavat tiedot
o Ranta-alueen virkistysarvo
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Joonas Rautosen omistamasta tilasta 563-402-17-90 Kuusikoski tarvitaan alla olevaan karttaan
sinisella rajattu 1,1 ha suuruinen alue sdhkbasemaa varten. Sahkdasema liittyy Oulaisten Energia
Oy:n sahkoverkkoon. Oulaisten Energia Oy:lla on tarvittaessa mahdollista pakkolunastaa tdma
alue, mutta yhtio pyrkii kuitenkin vapaaehtoiseen kauppaan, jotta se valttyisi aikaa vievalta ja
kalliilta lunastusprosessilta.

Kyseinen alue sisaltyy laajaan peltoalueeseen, jonka Joonas Rautonen on 1.1.2020 voimaan
tulleella vuokrasopimuksella vuokrannut Paavo Puskalle 31.12.2030 saakka. Vuokraksi on sovittu
1.1.2020 hintatasossa 150 €/ha ja vuokraa on sovittu korotettavan vuosittain
elinkustannusindeksin nousua vastaavasti tammikuun indeksin mukaan. Vuokraoikeus on kirjattu.
Elinkustannusindeksi 1950:10=100: 1/2020 1969 ja 1/2023 2249.

Oulaisten Energia Oy pyytaa sinulta kyseisen alueen markkina-arvosta IVS:n mukaista arviokirjaa
kauppaneuvotteluita varten. Liséksi Oulaisten Energia Oy pyytda sinua ottamaan arviokirjassa
kantaa siihen, mink& verran sen kannattaa alueesta tarjota, jos omistaja ei ole valmis myymaan
aluetta markkina-arvoa vastaavalla hinnalla. Laadi arviokirja. Ota arviokirjassa kanta myos siihen,
miten arvo jakaantuu omistajan ja vuokralaisen kesken. HUOM! Ala kayta arviokirjatehtavassa
omaa nimeasi, vaan keksittya!

Kohteen tiedot

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

- Kohde on kokonaisuudessaan salaojitettua 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.
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Kaytossd oleva markkinainformaatio vuosien 2019 — 2023 maankayttolajinsa edustavista
kiinteistokaupoista Oulaisten kaupungissa:

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

Asuinpientalokiinteistot haja-asutusalueella / rakentamattomat kohteet
- 12 kauppaa, pinta-ala keskimaarin 7621 m?, mediaanihinta 2,51 €/m?, keskihinta 3,02
€/m?
- Nama kaupat sijaitsevat padosin 1 — 3 km etaisyydella kuntakeskuksesta

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetaan niitd paakohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on
tullut kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

Toimeksianto (1 pistetta)
- Arviokirjan kayttoétarkoitus

Selvitys arvioitavasta omaisuuserasta eli kohteesta (1 pistettd)
- Pelto
- Kaavatilanne ja rakentamismahdollisuudet

Arvioinnin teoreettinen perusta ja tietolahteet (2 pistetta)
- Arvon perusta ja arvopaiva

arvon perustoina sek& markkina-arvo ettéa kohtuullinen arvo

- Paras ja tuottavin kaytto, oletukset ja mahdolliset erityisoletukset
- Arviointilahestymistapa ja -menetelma

- Tietolahteet ja katselmus

Arviointilaskelma markkinaldhestymistavalla (2 pistetta)
- Yleinen kiinteistomarkkinatilanne paikkakunnalla
- Vertailukaupat
- Salaojituksen merkitys
- Kohteen arviointi
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Vuokraoikeuden huomioon ottaminen (2 pistetta)
- Omistaja saa vuoteen 2030 mennessa alueesta vain vuokratuoton
- Vuokran tarkistaminen indeksilla
- tuottolahestymistapa ja inflaation huomioon ottaminen

Arvioinnin lopputulos (2 pistettd)
- Euroméaarainen arvo markkina-arvosta
- Euromaarainen arvo kohtuullisesta arvosta
- jakaantuminen omistajan ja vuokralaisen kesken
- Arvion tarkkuus ja oletusten vaikutus
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OSIO Il / yleisauktorisointi & KHK

Kysymys 4 (maksimi 8 p)

A.A:n perikunta on lahestynyt sinua kiinteistonarviointipyynnolla 20.2.2023. Kuolinpeséan
omistuksessa on vanha omakotikiinteistd kasvavalla ja kehittyvalla kaupunkialueella. Arviointi
tarvitaan perinnbnjakoa ja toukokuussa 2023 laadittavaa perukirjaa varten. Alustavien
keskustelujen perusteella kiinteistd on tarkoitus myyda. Kiinteistosta ja silla sijaitsevasta
rakennuksesta on annettu seuraavat tiedot.

e Rakennuksen valmistumisvuosi 1959
o ei merkittavid perusparannuksia tehty
Oljylammitys
perustukset betonia
paikalla rakennettu
lautaverhoilu, runko puuta
peltikate
huoneistoala 150 m2
e rakennuspaikka
Osoite Ryytimaankatu 7
X9-40-81-9
Lainhuutotodistus, omistaja: A.A
Kiinteistorekisteriote
maapinta-ala 1 800 m?
yhdistetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon
séhkoliittyméa
kaavamerkinta AP

O O O O O O

O O O O 0O O O O

Analysoi sekad kohdetta ettd sen arvoon vaikuttavia tekijoita. Kerro myos siita, miten kasittelet
vertailukauppa-aineistoa seké perustele ja kuvaile valitsemaasi arviointilahestymistapaa.

Kaavoitukseen ja vertailukauppoihin liittyvat tiedot on annettu liitteend (alkaen seuraavalta

sivulta). Voit olettaa markkinatilanteen olevan télla hetkella vakaa ja kiinteistéjen hintakehityksen
olleen viimevuosina kuluttajahintaindeksin mukainen.

21 (32)



Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe

Liiteaineisto tehtavaan 4:

ASEMAKAAVAMERKINTOSE JA -MERREYKSIA:

-Erillisplentalojen, rivitalojen Ja mulden kytkettyJen asuln-

27.5.2023

rakennusten korttellalue.

AP

Tontille saa kaavaan merkltyn rakennusolkeuden estimittd ra-
kentaa varasto-, autotalli- ym. tiloja erillisiin ykslker-
"pokeslsiin talousrakennukslin, kuitenkin enint#fn 15 % mer-
kitystd rakennusolkeudesta.

Tontilla Jo olevaa rakennusta saa peruskorjata uudisraken-
tamiseen verrattavalla tavalla sen estdmlitti, miti on mil-
ritty rakennusalan rajolsta tal rakennuksen sijoittamises-
ta naapuritonttiin n#hden. '

Istutettavan tontin osan saa aidata katua vastaan enintddn metrin korkui-
sella aidatla. .
AP-korttelialuetta koskevia miirdyksi¥ on J&ljempind pyki-
lissd 1, 2, 3, 4 ja 5.

Rivitalojen jJa muiden kytkettyJen asuinrakennusten korttell-
alue, s

AR

Jokalselle asunnolle on rakennettava asuntoon vElltt3mistl
liittyvd aldattu yksityinen plha-alue.

AR-korttellialuetta koskevia miSrHyksif on Jdljempind pykl-
lissd 1, 2 Ja 3.

Erillisten tal kytkettyjen pientalojen korttelialue. Rakennukset
tulee 'sijoittea vEhintiln 4 metrin etHisyydelle tontin rajasta.
Jirjestymséolkeus vel erityisistf syistd neapuritontin omistalaa
kuultuaan sallia rakennettavan 4 metrld ldhemmiksi rajaa.*Tontil-
le tulece rakeritas 1,5 sutopaikkaa/asunto, kuitenkin vEhintHHin 2"

autopaikkaa tonttia kohti.® Lasten leikkitilaa on rakennetta vihintidn 10m2 asuntoa keffti,’

Erillisten pientalojen korttelialue.
Tontilla tulee varata 1 autopalkkafasunto.

Rivitalcjen Ja kytkettyjen pientalojen korttelialue. Jokal=-
selle esunnolle on rakennettave asuntoon vElittdmidstl liittyvi,
aldattu yksityinen piha-alue, Tontlille on rakennettava ajoliiken-
teelti suojattu kalkkien ssuntojen yhteinen pihas-alue, pinta-alal-
taan vihintd¥n 10 m2/asuntd. Asuntoa kohti tulee rakentaa 1,5 au-
topaikkaa Jje ne on sijoltettava tontille yhteisille pysdkdinhtialu-
eille. Autopalkat saadaan-rekentaa katoksina tal *tallelna, Joita

el lasketa sisiltyviksl tontin rakennusolkeuteen, kuitenkin ssinthln 15%
Korttelin ranernuselkouden midristd, ]
Erillisten plentalojen, rivitalojen tal muiden kytkettyjen plenta=
lojen korttelialue, Jokaiselle asunnolle .on rakennettava asuntoon
vElitttméati 1iittyvd, aldattua piha-aluetta vHhintH&n 25 m2. Ten-
tille on rakennettava asuntojen yhteinen piha-alue, | ota on varat-
tava vihintdln 5 m2/asunto, kokoneispinta-zlaltaan kuitenkin vihin-
tHEn 100 m2. Autopalkko]a on rakennettava 1 autopalkka/asuntoc si-
Joltettaessa autot AP-korttellalueelle tal 2 autopalkkaa/asunto si-
Jeitettaessa autot AR-Korttelialueelle. Autopalkat saadasan rakentaa
katoksina tail talleina, Jolta el laskets sisiltyviksl tontin raken-
nusoclkeuteen, huitenkin enintlisn 15/: korttelin rakennusciksuden milrists.

Acx®

Aﬂm
‘xnis
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Asemakaavakartta ja arvion kohde merkittynd kartalla.
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Kiinteistdarvioinnin auktorisointikoe

Vertailukaupat 2019 - 2023

Alla on esitetty vertailukauppojen tiedot sekd taulukkomuodossa (taulukkosivussa ei ole
sivunumeroa) etta tekstind. Tiedot ovat molemmissa esitysmuodoissa samat, mutta voit kayttaa

tekstimuotoista apuna, jos taulukkomuotoisen tekstista ei saa selvaa.
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Vertailukauppojen tiedot:
Vertailukauppa 1

Luovutuspaiva: 25.10.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 681, kauppahinta: 167 280 e,
yksikkohinta: 245.64, kerrosnelihinta: 820.00, rakennusoikeus (k-m?): 204, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1980,
huoneistoala: 124, rakennuslajit: kiinteistolla olevat rakennukset eivat kuulu kauppaan,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: kaupunki, saajat: yksityinen, maardaosan
suuruus: -

Vertailukauppa 2

Luovutuspaiva: 15.9.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 414, kauppahinta: 149 000,
yksikkohinta: 359.90, kerrosneliohinta: - rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -,
rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: yritys
(huoltoyhti®), saajat: yksityinen (2), maardosan suuruus: 414/1600

Vertailukauppa 3

Luovutuspaiva: 1.9.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 1046, kauppahinta: 295 000,
yksikkohinta: 282.03, kerrosneliohinta: 1125.95, rakennusoikeus (k-m?): 262, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1985, huoneistoala: 143, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: kuolinpesa, saajat: yksityinen, maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 4

Luovutuspaiva: 29.8.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 164, kauppahinta: 70 000, yksikkohinta:
426.83, kerrosneliohinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25, kayttétarkoitus
kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue, rakennusvuosi: -,
huoneistoala: -, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen, saajat: yksityinen, maardaosan suuruus: 15/100

Vertailukauppa 5

Luovutuspaiva: 11.4.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 194, kauppahinta: 112 500,
yksikkohinta: 579.90, kerrosnelithinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: 180,
rakennuslajit: muu rakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat:
yksityinen, saajat: ulkomainen talousyksikkd, méaaraosan suuruus: 387/1866

Vertailukauppa 6

Luovutuspaiva: 31.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 46, kauppahinta: -, yksikk6hinta: -,
kerrosneliohinta: 0.00, rakennusoikeus (k-m?): 12, tehokkuusluku: 0.25, kayttdtarkoitus
kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: vaihto, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,
maaréaosan suuruus: -
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Vertailukauppa 7

Luovutuspaiva: 31.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 46, kauppahinta: -, yksikkohinta: -,
kerrosneliohinta: 0.00, rakennusoikeus (k-m?): 12, tehokkuusluku: 0.25, kayttotarkoitus
kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: vaihto, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,
maaraosan suuruus: -

(HUOM! Vertailukaupat 6 ja 7 ovat tontinosien vaihtoja, joissa 6 luovutti 7:lle ja 7 6:lle)
Vertailukauppa 8

Luovutuspaiva: 11.3.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 1657, kauppahinta: 395 000,
yksikkohinta: 238,38, kerrosneliohinta: 954.11, rakennusoikeus (k-m?): 414, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1955,
huoneistoala: -, rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus:
sukulaisluovutus, luovuttajat: rakennusliike, saajat: rakennusliike, maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 9

Luovutuspaiva: 21.2.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 620, kauppahinta: 215 000,
yksikkohinta: 346,77, kerrosneliohinta: 1155.91, rakennusoikeus (k-m?): 186, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1985,
huoneistoala: 108, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -,
luovuttajat: kuolinpesa (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 10

Luovutuspaiva: 7.2.2022, maapinta-ala yhteensa (m?): 551, kauppahinta: 376 000, yksikkohinta:
682.40, kerrosnelidhinta: 2724.64, rakennusoikeus (k-m?): 138, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1995, huoneistoala: 118, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 11

Luovutuspaiva: 30.7.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 1657, kauppahinta: 440 000,
yksikkohinta: 265.54, kerrosnelichinta: 1062.80, rakennusoikeus (k-m?): 414, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -,
rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
rakennusliike, saajat: rakennusliike, maardosan suuruus: -

Vertailukauppa 12

Luovutuspaiva: 28.6.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 546, kauppahinta: 190 000,
yksikkohinta: 347.99, kerrosnelithinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1965, huoneistoala: -, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: ravintola, saajat: yksityinen, maaraosan suuruus: 1092/1866

Vertailukauppa 13

Luovutuspaiva: 14.6.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 829, kauppahinta: 570 000,
yksikkohinta: 687.58, kerrosnelihinta: 2753.62, rakennusoikeus (k-m?): 207, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1995,
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huoneistoala: 158, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 14

Luovutuspaiva: 26.3.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 902, kauppahinta: 478 000,
yksikkohinta: 529.93, kerrosneliohinta: 2115.04, rakennusoikeus (k-m?): 226, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1985,
huoneistoala: 158, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen, ulkomainen talousyksikkd, maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 15

Luovutuspaiva: 11.1.2021, maapinta-ala yhteensa (m?): 681, kauppahinta: 369 000,
yksikkohinta: 541.85, kerrosneliohinta: 1808.82, rakennusoikeus (k-m?): 204, tehokkuusluku:
0.30, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1995,
huoneistoala: 119, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 16

Luovutuspaiva: 7.9.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 895, kauppahinta: 62 000, yksikkohinta:
69.27, kerrosneliohinta: 214.53, rakennusoikeus (k-m?): 289, tehokkuusluku: -, kayttétarkoitus
kaavassa: palvelurakennusten korttelialue, rakennusvuosi: -, huoneistoala: -, rakennuslajit: -,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat: kaupunki, saajat: kiinteistd oy, maaraosan
suuruus: -

Vertailukauppa 17

Luovutuspaiva: 29.4.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 387, kauppahinta: 225 000,
yksikkohinta: 581.40, kerrosnelithinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttdtarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuela,
rakennusvuosi: 1965, huoneistoala: 180, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: -, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: 774/1866

Vertailukauppa 18

Luovutuspaiva: 31.1.2020, maapinta-ala yhteensa (m?): 1066, kauppahinta: 412 500,
yksikkohinta: 386.96, kerrosnelichinta: 1550.75, rakennusoikeus (k-m?): 266, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: asuinpientalojen korttelialue, rakennusvuosi: 1998,
huoneistoala: 218, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa, edustavuus: -, luovuttajat:
yksityinen (2), saajat: yksityinen (2), maaraosan suuruus: -

Vertailukauppa 19

Luovutuspaiva: 31.10.2019, maapinta-ala yhteensa (m?): 645, kauppahinta: 235 000,
yksikkohinta: 364.34, kerrosneliohinta: -, rakennusoikeus (k-m?): -, tehokkuusluku: 0.25,
kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1995, huoneistoala: 116, rakennuslajit: asuinrakennus, luovutuslaji: kauppa,
edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen, maaraosan suuruus: -
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Vertailukauppa 20

Luovutuspaiva: 23.10.2019, maapinta-ala yhteensa (m?): 1278, kauppahinta: 225 000,
yksikkohinta: 176.06, kerrosnelidhinta: 705.33, rakennusoikeus (k-m?): 319, tehokkuusluku:
0.25, kayttotarkoitus kaavassa: rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue,
rakennusvuosi: 1985, huoneistoala: 125, rakennuslajit: vain arvottomia rakennuksia,
luovutuslaji: kauppa, edustavuus: sukulaisluovutus, luovuttajat: yksityinen, saajat: yksityinen,
maaraosan suuruus: -

Arvosteluperusteet

Arvosteluperusteissa esitetaan niitd paakohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on
tullut kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.

Arvion kohde on vanha omakotikiinteistd, joka on elinkaarensa lopussa ja
todennakoisesti edellyttaisi merkittavia perusparannustoimenpiteitd. Kohteen arvon
maaraytymiseen vaikuttavat vastaavan ikaisista kohteista maksetut kauppahinnat seka
toisaalta sen arvo kehityskohteena. Arvioinnissa tulisi kiinnittdééd huomiota kumpaankin
l&ahtokohtaan.

Tehtavanannosta seka liitteissa olleista materiaaleista ilmenee kohteen sijainti
kasvavalla ja kehittyvélla alueelle, joille asumisen tiivistyminen on tyypillista. T&ma on
havaittavissa my6s kauppahinta-aineistossa, josta nakyy tontin maaraosien kauppoja.
Kauppahinta-aineistoa sekéa kaavakarttaa yhdessa tulkitessa on néhtavissa, etta kohde
olisi mahdollista kehittdd myds yhtiomuotoiseen asumiseen tai vahintaankin jakaa
asuinkiinteistoksi ja rakennuspaikaksi.

Arvostelussa on kiinnitetty huomiota aineiston kasittelyyn seka siita vastauksesta
valittyvaan aihealueen ymmarrykseen. Taysiin pisteisiin oikeuttavasta vastauksesta
iimenee:

e Rakennuksen teknisen kunnon kasittely
o Vahintaan lammitystaparemontti edessa
o Kuntoarvion laatiminen suositeltavaa
o Rakennuksen vaikutus kiinteistén arvoon

e Katselmuksella tehdyt havainnot ja ndiden merkitys
o Rakennuksen kunnon osalta voidaan tehda johtopaatoksia, vaikka
arvioitsija harvoin onkin kykeneva itsenaisesti tekemaéan kuntoarviota.
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©)

Vertailukauppa-aineiston katselmointi ulkoisesti kadulta on perusteltua.
Nain voidaan todeta, onko kaupan kohteena olleille kiinteistdille toteutunut
purkavaa ja/tai tdydentavaa rakentamista. Kaupanvahvistajan
ilmoituksissa, joihin kiinteiston kauppahintarekisterin tiedot perustavat, voi
olla myos virheellisyyksia ja katselmointi auttaa naiden poissulkemisessa
seka toisaalta aineiston syvallisemmassa ymmartamisessa.

e Kaavaolosuhteiden tiedustelu

®)
@)

Onko merkittavia muutoksia kaynnissa?

Millaisin edellytyksin kunnassa on mahdollista toteuttaa tdydentavaa ja
tilvistavaa rakentamista?

Taydentavaan rakentamiseen liittyvat maksut kiinteiston omistajalle, jotka
ovat taydentavassa rakentamisessa pientalokiinteistdjen osalta usein
arvioinnin kannalta vahaiset.

¢ Kiinteistbn arvon maaraytyminen

(0]

Kaytetty arviointilahestymistapa seka vertailukauppojen kasittely

- Mikali myydaan useampana rakennuksena, on mahdollista tehda
myyntikassavirtalaskelma. Tata ei kuitenkaan taysiin pisteisiin edellytetty.
Maapohjan arvo on kohteen arvon kannalta maaraava. Mahdollisuus
toteuttaa useampi rakennuspaikka tai vaikkapa rivitaloyhtio
Rakennuskanta tulee joko purkaa rakennusoikeuden hyddyntamiseksi
tehokkaasti tai saneerata ajanmukaiseksi.

Implisiittisesti rakennuksen kunto voidaan arvottaa myds vertailukauppojen
kautta.

Liittymien arvovaikutus
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)
Arviolausunnon laatiminen arvion kohteesta
Arvioitavana on tulevaisuudessa rakennettava akkutehdas Porissa.

Toimeksiantaja on Oy Akku Ab, joka tarvitsee Kiinteistdarvioinnin auktorisoinnin (AKA)
vaatimukset tayttavan arvion investoinnin valmistelua ja vakuustarkoitusta varten.

Kohteen tontin omistaa Porin kaupunki, joka vuokraa sen Oy Akku Ab:lle. Tontin pinta-ala on
50.000 m? ja voimassa oleva asemakaava mahdollistaa suunnitellun rakennuksen rakentamisen.

Tulevan rakennuksen pinta-ala on 20.000 m?, josta 18.000 m? teollisuustilaa ja 2.000 m?
toimistoa. Arvioinnin lahtéaineistona on alustava suunnitelma rakennuksen tilojen kaytosta ja
rakentamisen ratkaisuista.

Rakennuksen oletetaan olevan valmiina arvion arvopaivana.
Tehtava

Toimeksiantaja haluaa arvion kohteen:
rakentamiskustannuksista
markkinavuokrista

kayttd- ja yllapitokuluista ja
markkina-arvosta

Tee kohteesta toimeksiannon mukainen arvio, joka tayttdd hyvan Kkiinteistbarviointitavan,
kiinteistdarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset kayttaen kohteen ominaisuuksiin
ja markkinoihin soveltuvia arvioinnin lahestymistapoja ja menetelmia.

Kiinnita erityistd huomiota:
- vallitsevaan markkinatilanteeseen ja epavarmuustekijéihin
- arvon lahtdkohtiin
- arvon perustoihin

Selvitd mista lahteistd hankit tietoja rakentamiskustannuksien, markkinavuokrien seka kaytto- ja
yllapitokulujen arviointiin.

Tee markkina-arvon arvioimiseksi karkea viiden vuoden kassavirtalaskelma arvioimillasi
parametreilla.

Muiden AKA-arviossa tarvittavien asioiden kasittelyyn riittda otsikko, vastauksessa ei vaadita
pitkia kuvauksia tai selostuksia, eika lahtotietojen toistoa. HUOM! Al4 kéyta tehtavassa omaa
nimeasi, vaan keksittya!
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Arvosteluperusteet

27.5.2023

Arvosteluperusteissa esitetdaan niitd paékohtia pisteytyksineen, joita vastauksessa on tullut
kasitella. Kyseessa ei ole mallivastaus, vaan listaus arvostelun perusteista.
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Arvion kohde ja oletukset
Arvion kohde
Oletukset

Toimeksianto

Toimeksiantaja

Toimeksisaaja

Arviointistandardien noudattaminen

- todetaan, etta noudatetaan vaadittua
Arvion tuloksen kayttotarkoitus ja kayttajat

- investoinnin valmistelua varten

- vakuustarkoitusta varten

- toimeksiantaja, mahdolliset muut kayttajat?
Arvon perustat

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

- paras ja tuottavin kaytto 0,5p
- nykyinen kaytto 0,5p
Arvion pdivamaara ja arvoajankohta

Arvioija, patevyys ja esteettomyys

Lahtdaineisto

Julkinen aineisto

Toimeksiantajalta saatu aineisto
Markkinainformaation lahteet

Katselmus

Maaperan ja rakennuksien pilaantuminen

Kohteen ominaisuudet

Kohteen sijainti

Rakennuksen ominaisuudet, laajuus, tilojen kaytto ja omistajat
Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset

Kayttaméatdn rakennusoikeus

Kiinteisto- ja kirjaamistiedot
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5 Markkinainformaatio

51 Kohteen asema markkinoilla

5.2 Porin kaupungin tilanne

5.3 Suomen kiinteistosijoitusmarkkinat

54 Suomen taloudellinen tilanne

6 Arviointi

6.1 Arviointilahestymistavat

6.2 Kohteen arviointi tuottolahestymistavalla 10p
- tasté kassavirtalaskelma

6.3 Kohteen arviointi markkinaldhestymistavalla 10p

6.4 Kohteen arviointi tuottoldhestymistavalla 10p

7 Yhteenveto

7.1 Arvion tulos ja tuloksen tarkkuus

7.2 Paivays ja allekirjoitus

8 Liitteet

Pohjapiirrokset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus

Loput 5 pistetta siten, ettd 0,2 pistettd jokaisesta oikeasta otsikosta, joita on noin 30 eli 25 oikealla

saa 5 pistetta.

Karkea kassavirtalaskelma

Tuotot ja kulut Pinta-alaja  €/m2/kk kk
kpl
Teollisuus 18 000 12 12 2592 000
Toimisto 2 000 14 12 336 000
Kulut 20 000 5 12 -1200 000
Nettotuotto 1728 000
Inflaatio-oletus 3 %
Vajaakayttoa ei ole
Nettotuottovaatimus 6 %
Jaannosarvo, suora
padomitus vuoden 6
Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi Vuosi  nhettotuotosta
1 2 3 4 5
Operatiivinen nettotuotto, inflaation mukainen korotus 1728000 1779840 1833235 1888232 1944879 33387093
Kayttdaste 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Diskonttauskerroin 0,92 0,84 0,77 0,71 0,65 0,65
Diskontattu nettotuotto 1585321 1498056 1415594 1337671 1264038 21 699 320
Diskontattujen nettotuottojen summa 7 100 680
Jaannosarvon nykyarvo 21 699 320
Edellisten summa 28 800 000 Markkina-arvo noin 28,8 M€
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