Kiinteistoarvioinnin auktorisointikoe 17.5.2025

OSIO I / KAIKILLE YHTEINEN OSIO (asunto, maa- ja metsatalous, yleis/KHK)
Kysymys 1 (maksimi 3 p)

a) IVSC:n Eettisten periaatteiden saannostéssa ammattimaiselle arvioijalle on listattu viisi
perusperiaatetta (Fundamental Principles), ja sdannoston liitteessa 2 (Appendix 2) sellaisia
esimerkkeja yleisistd uhista (threats) niiden noudattamista kohtaan seka niistd toimenpiteista
(actions), joihin ammattimainen arvioija voi ryhtya valttdakseen tai lieventaakseen naita uhkia.

Eras arvioijan perusperiaatteista on objektiivisuus (objectivity). Mainitse eettisten periaatteiden
sdannoston liitteessd 2 nimetyt esimerkkitilanteet (6 kpl) toimeksiannon vastaanottamisessa,
joissa voi muodostua uhka objektiivisuudelle, ja joissa arvioijan tulee harkita toimeksiannosta
kieltaytymistéa (declining an assignment) tai turvatoimien kayttamista (adopting safeguards) uhan
tai puolueellisuusvaikutelman poistoon.

b) Kiinteistonarviointilautakunnan saantéjen 26 §:n mukaan AKA-auktorisointi on voimassa
toistaiseksi. Mitka ovat ne saantokohdassa mainitut tilanteet (3 kpl), jolloin valvontajaosto voi
auktorisoitua kuultuaan peruuttaa auktorisoinnin?

Arvosteluperusteet

a) Jokainen kohta tuottaa 0,25 pistettd. Myds omin sanoin selostaminen hyvaksytaan, kunhan
ajatus on oikea.

- Pyynndt tuottaa arviot seka ostajalle ettd myyjalle omaisuuden kaupassa

- Pyynnét tuottaa arviot kahdelle tai useammalle osapuolelle, jotka kilpailevat samasta
kohteesta

- Pyynnot arvioida luotonantajalle tilanteissa, joissa neuvotaan myds luotonottajaa

- Arvioinnin suorittaminen kolmannelle osapuolelle tilanteessa, jossa ammattimaisen
arvioijan yrityksellda on muita merkittavia palkkionansaintasuhteita toimeksiantavaan
asiakkaaseen

- Toistuvien arviointien tuottaminen samasta omaisuudesta ellei itsearviointiriskin
minimointiin liittyvia toimia ole kaytossa

- Pyynnét, joissa ammattimaista arvioijaa pyydetdadn toimimaan sekad asiamiehena etta
asiantuntijana samassa asiassa.

HUOM! Tehtavanannossa ei kysytty perusperiaatteita eikd uhkia, vaan niitd toimeksiannon
vastaanottamiseen liittyvia esimerkkitilanteita, joissa voi muodostua uhka objektiivisuudelle ja
jolloin tulee harkita toimeksiannon vastaanottamisesta kieltdytymisesta. Perusperiaatteiden
mainitsemisesta ja uhkista ei saanut pisteitd, ellei vastaus sitten ollut tarpeeksi lahella mainittua
esimerkkitilannetta, jossa toimeksiannon vastaanottamisesta kieltdytymista tulee harkita.
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b) Jokainen kohta tuottaa 0,5 pistetta.

- hyvaksymisen edellytykset eivat enaa tayty;

- AKA-arvioitsija ei hoida vuosimaksuvelvoitettaan

- AKA-arvioitsija rikkoo kiinteistdnarviointilautakunnan saantdja tai tyojarjestysta tai hyvaa
kiinteistdnarviointitapaa eika noudata lautakunnan naiden saantéjen perusteella antamaa
ohjeistusta, ja laiminlydnti on ollut vakavaa tai toistuvaa

HUOM! Pisteitd ei saanut, jos oli selostanut valvontamenettelya ylipaataan. Saantdjen,
tydjarjestyksen ja hyvan kiinteistdnarviointitavan rikkomiseen liittyvasta kohdasta oli mahdollista
saada maksimissaan 0,5 pistettd. Enempaa pisteita ei saanut, vaikka olisi kaynyt |api
esimerkinomaisesti naihin liittyvia asioita.

Kysymys 2 (maksimi 6 p)
Asunto-osakeyhtion osakkeiden kauppa

Tarkastele ostajan ostokriteereitd ostaa asunto-osakeyhtion osakkeita. Mitka eri lait liittyvat
osakkeiden kauppaan ja mitka tekijat vaikuttavat osakkeiden arvoon, kun ostajana on:

e yksityinen sijoittaja (yksi tai vain pari asuntoa)

e Kiinteistdrahasto

Tassa kysymyksessd saat kayttda apuna lakikirjaa tai sdaddskokoelmatulosteita. Perusta
vastauksesi voimassa olevaan Suomen lainsaadantédén. Anna kysymykseen selkea vastaus,
pelkat viittaukset lakipykaliin _eivat riitd. Kysymykseen vastaaminen edellyttda aihepiirin
lainsdadannon ja sen soveltamisen hallitsemista.

Arvosteluperusteet

Ostajana tavallinen kuluttaja ja piensijoittaja (yht. 3 p)
Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009
Asuntokauppalaki 843/1994

Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018
Varainsiirtoverolaki 931/1996

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995
Tuloverolaki 1535/1992

Laki rakennuksen energiatodistuksista (50/2013)
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Ostokriteereihin ja arvoon vaikuttavia tekijoita

o sijainti

tontin omistus

rakennuksen energialuokka

rakennuksen kunto/korjausvelka/sovitut peruskorjaustoimet (PTS)
yhtidvelka, yhtidjarjestys (padomavastikkeen vahentaminen)
vastike

yhtion osakkeiden omistus

uusi vai kaytetty asunto

myyjana kuluttaja/elinkeinonharjoittaja

alueen vuokrataso ja tarjonta

vallitseva korkotaso ja lainoitusaste

alueen hintataso suhteessa vuokratuottoon

O O 0O OO0 OO0 O o0 O O

Ostajana kiinteistorahasto tai ulkomainen sijoittaja (yht 3 p)

Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009

Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018
Varainsiirtoverolaki 931/1996
Huoneenvuokralaki 653/1987

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995
Tuloverolaki 1535/1992

Kiinteistérahastolaki 1173/1997
Asuntokauppalaki (843/1994)

Laki rakennuksen energiatodistuksista (50/2013)
Sijoitusrahastolaki 213/2019

VVMA kiinteistorahastolain nojalla annettavien tietojen vahimmaisvaatimuksista
(233/2014)

Ostokriteereihin ja arvoon vaikuttavia tekijoita

o rahaston juridinen muoto (Oy vai Ky)

sijainti

tontin omistus

uusi vai kaytetty rakennus

rakennuksen energialuokka

rakennuksen kunto/korjausvelka/tulevat peruskorjaustoimet (PTS)

yhtidvelka, yhtidjarjestys (pddomavastikkeen vahentaminen)

vastike

yhtidn osakkeiden omistus, 100% vai yksittaisia asuntoja

alueen vuokrataso ja tarjonta

vallitseva korkotaso ja lainoitusaste

alueen hintataso suhteessa vuokratuottoon

rahaston sijoittajien strategia (tuottotaso, sijoitusaika, hajautus)
asuntojen/rakennusten hallinnointi, tekninen ja kaupallinen (itse vai ulkopuolinen)
paikallismarkkinoiden volatiliteetti ja koko (kasvu/taantuva paikkakunta)
tuottojen verotus, (korkojen, osinkojen, myyntivoiton ja padoman palautuksen)
sijoittajan kotimaan lainsaadanto

O O 0O 0o 0O o0 O o o o o o o o o
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HUOM! Tehtavanannossa mainitun mukaisesti pelkat viittaukset lakipykaliin eivat riittaneet el
pelkastaan niista ei ole annettu pisteita.

Kysymys 3 (maksimi 6 p)

A) IVS maarittdd “Oletukset” (Assumptions) (IVS 50) ja “Erityiset oletukset” (Special
Assumptions) (IVS 60). Maarittele molemmat niin etta kasitteiden ero on selva ja kerro milla
edellytyksin oletuksia ja erityisoletuksia voidaan tehda, jotta arviointi olisi IVS standardin
mukainen. (3p)

B) Yksi tuottolahestymistavan perusperiaatteista on, etta sijoituksesta odotetun tuoton pitaisi olla
koettua riskitasoa vastaava. IVS 30.05 tarkentaa etta yleensa sijoittajat voivat odottaa saamansa
tuoton vastaavan vain systemaattista riskia.

Selitd mitd systemaattinen riski tarkoittaa ja miksi sijoittaja voi odottaa saamansa tuoton
vastaavan vain systemaattista riskia. (3p)

Arvosteluperusteet
A)

- Maaritelma oletuksille, ja erityisoletuksille IVS:n mukaisesti (2 p)
- Edellytykset (1 p)

B) Arvosteluperusteet (ks. esim Geltner et al. MPT ja CAPM)
- systemaattisen riskin maarittely (1p)

- vastaus osoittaa ymmarrysta siitd, miten kilpaillulla markkinalla MPTn ja CAPMn nojalla vain
systemaattinen riski voi tulla hinnoitelluksi (2p)
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ASUNTOAUKTORISOINTIKOE

osio 1l
Kysymys 4 (maksimi 8 p)

K.V ja P.N. omistavat yhdessa pienen huoneistomajoitustoimintaa harjoittavan yrityksen. K.V.
omistaa yrityksestd 49 % ja P.N. 51 %. Heidan lisdksi omistamansa Kkoy:n (keskindisen
kiinteistdosakeyhtion) huoneistoihin on kohdistunut hyvin vuokra- ja ostajakysyntda johtuen
viereisen laskettelukeskuksen ja siihen nivoutuvan matkailutoiminnan saamasta
valtakunnallisesta ja kansainvalisesta huomiosta. Nyt omistajat tarvitsevat
kiinteistbomaisuudestaan arviointilausuntoa rahoituksen uusimista varten toukokuun 2025
aikana. P.N. on toimeksiannon aikana ilmoittanut halukkuutensa elakditymiseen ja kysyy myos
voisiko lausunnossa ottaa kantaa hanen omistusosuutensa arvoon (49 %) Kkoy:sta.

Olet saanut arvion kohteesta seuraavat tiedot:
e Rakennustiedot
o omistus jarjestetty Kkoy muodossa
omistustontti
rakennuksen valmistumisvuosi 2012
3-kerroksinen luhtitalo
ei merkittavia perusparannuksia tehty
aluelampd, vesikiertoinen [Ammaonjako
perustukset betonia
paikalla rakennettu
koneellinen ilmanvaihto
hirsirunko
peltikate
huoneistoala 602 m2 jakautuen seuraavasti:
= 4*26 m2 (1h+k)
= 5*32 m2 (1h+k)
* 642 m2 (2h+k+s)
= 60m2 katutason liikehuoneisto, jossa toimii kahvila
o sijainti valittomasti laskettelurinteen kupeessa
o kellarissa autohalli, jossa 10 paikkaa
e Kiinteistd on osoitettu kuuluvaksi liikerakennusten korttelialueeseen. Alueelle voidaan
sijoittaa asuin- ja majoitustiloja.
o kokonaisrakennusoikeus 700 k-m2.

O O O 0O 0O 0O 0O O O O O

Tiedat paikkakunnalla sijoittajien tuottovaatimusten vastaavanlaisille kohteille olleen viime aikoina
noin 7,5 % tasossa. Nettovuokrat operaattoreiden vuokraamissa kohteissa ovat tuoreissa
vuokrauksissa olleet n. 15 €/m2/kk. Tietoa alueen huoneistojen hintatasoista on tehtavan
liitteessa. HUOM! Liitetaulukko on tdman kokeen viimeisend sivuna (tehtavan 5. jalkeen).

Analysoi kohdetta ja sen arvoon vaikuttavia tekijoitd. Kerro miten maaritat kohteelle markkina-
arvon esitetyn aineiston pohjalta ja millaisia vaihtoehtoja omistajilla on omistuksensa myymiselle?
Kerro myés, miten P.N:n tiedustelu tulisi sovittaa toimeksiantoon.
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Arvosteluperusteet
HUOM! Tehtavanasettelussa mainittua liitetaulukkoa ei ole taman koekoosteen liitteena!

Arvostelussa huomioidaan aihealueen ymmartaminen seka soveltuvat arviointilahestymistavat
ja niiden kayttd. Hyvassa vastauksessa kasitellaan mm.:

¢ Kohteen arvotekijoiden tunnistaminen ja niiden kasittely
o sijainti kysytylla matkailualueella rinteen vieressa
o kohteen asunnoille kysyntaa seka vuokra-asuntoina etta yksityisina loma-
asuntoina
todennakdisesti seka liikehuoneistoille ettd autopaikoille olisi hyvin kysyntaa
mahdollisuus seka pitka- etta lyhytaikaiseen vuokraamiseen
rakennus tayttda nykyaikaisen majoitustoiminnan vaatimukset
mahdollisuus tarvittaessa vaihtaa maaldmpdon
kohde todennakoéisesti hyvassa kunnossa ikansa vuoksi
= PTS-tarve kuitenkin suositeltavaa kartoittaa
e Arviointilahestymistapa
o kaavan perusteella ja yhtidjarjestyksen puitteissa kohde mahdollista myyda
yksittaisind asuntoina tai kertakaupalla sijoituskohteeksi
o huoneistojen myyntitulon nykyarvon maarittaminen.
= Hyva vastaus edellyttaa, etta indikaatio arvosta on annettu.
= Vastauksessa on kasitelty huoneistojakauman seka pinta-alan vaikutus
myyntihintaan.
= voidaan maarittdd samansuuruisten vuotuiserien nykyarvon mukaan tai
kassavirtalaskelmalla
» “tukkualennusta” voidaan myo6s kayttaa, mutta kokelaan tulee perustella
sen olevan johdettu markkinahavainnoista
o Arvonmaaritys tuottoldhestymistavalla (suora padomitus tai vaihtoehtoisesti
kassavirtalaskelma)
= Hyva vastaus edellyttaa, etta indikaatio arvosta on annettu.
o Arvonmaaritys ottaa kantaa selvasti arvoon seka siihen, miten arvoon on
paadytty.
e P.N. toive ottaa kantaa hanen omistusosuutensa arvoon
o Tehtavan maarittely taytyy laatia ja siita taytyy sopia asiakkaan ja arvioijan
kesken kirjallisesti ennen arviolausunnon valmiiksi saattamista. Jos tehtavan
maarittely muuttuu ennen arvioinnin valmistumista, muutoksista taytyy ilmoittaa
ja sopia kirjallisesti.
e Aihetta on kasitelty monipuolisesti ja vastauksesta vilittyy aihepiirin tuntemus

O O O O O
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Laadi edellisen tehtavan lahtotietoihin perustuen kansainvaliset arviointistandardit tayttava
arviointilausunto. Voit olettaa lausunnon kohteena olevan 100 % omistuksen kohteeseen. P.N.
toiveen voi jattda lausunnossa kasittelematta.

HUOM! ALA KAYTA VASTAUKSESSA OMAA NIMEASI, VAAN KEKSITTYA!

Arvosteluperusteet
Arviolausunnossa taytyy olla vahintaan seuraavat tiedot:

(a) Sovittu tehtdvan maarittely
(b) arvioidut omaisuuserat ja/tai vastuut
(c) arvioijan henkildllisyys
(d) asiakas

(e) aiottu kayttotarkoitus
(f) aiotut kayttajat, jos sellaisia on

(g) kaytetty arviointivaluutta / kaytetyt arviointivaluutat

(h) arvopaiva/arvopaivat

() kaytetty arvon perusta / kaytetyt arvon perustat

(j) kaytetty arviointilahestymistapa / kaytetyt arviointilahestymistavat

(k) kaytetty arviointimenetelma tai arviointimalli / kaytetyt arviointimenetelmat
tai arviointimallit

() kaytetyn merkittdvan datan ja lahtotietojen lahteet ja valinta

(m) kaytetyt ja huomioon otetut merkittavat ymparistoon,
yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvat tekijat

(n) merkittavat oletukset tai erityisoletukset ja/tai rajoittavat ehdot

0) asiantuntijan tai palveluorganisaation havainnot

p) arvo ja arvioinnin perustelu

q) IVS-standardien mukaisuutta koskeva lausunto

r) lausunnon paivamaara (joka voi poiketa arvopaivasta).

~ o~~~

Arviolausunnon taytyy kaikilta osin riittavasti kuvata tehtyja johtopaatoksia,
ja ammatillista harkintaa kayttavan arvioijan taytyy katsoa se jarkevaksi.

Arvostelu: 0,5 pistetta per kohta.
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YLEISAUKTORISOINTIKOE

osio 1l
Kysymys 4 (maksimi 8 p)

K.V ja P.N. omistavat yhdessa pienen huoneistomajoitustoimintaa harjoittavan yrityksen. K.V.
omistaa yrityksestd 49 % ja P.N. 51 %. Heidan lisdksi omistamansa Kkoy:n (keskindisen
kiinteistdosakeyhtion) huoneistoihin on kohdistunut hyvin vuokra- ja ostajakysyntda johtuen
viereisen laskettelukeskuksen ja siihen nivoutuvan matkailutoiminnan saamasta
valtakunnallisesta ja kansainvalisesta huomiosta. Nyt omistajat tarvitsevat
kiinteistbomaisuudestaan arviointilausuntoa rahoituksen uusimista varten toukokuun 2025
aikana. P.N. on toimeksiannon aikana ilmoittanut halukkuutensa elakditymiseen ja kysyy myos
voisiko lausunnossa ottaa kantaa hanen omistusosuutensa arvoon (49 %) Kkoy:sta.

Olet saanut arvion kohteesta seuraavat tiedot:
e Rakennustiedot
o omistus jarjestetty Kkoy muodossa
omistustontti
rakennuksen valmistumisvuosi 2012
3-kerroksinen luhtitalo
ei merkittavia perusparannuksia tehty
aluelampd, vesikiertoinen [Ammaonjako
perustukset betonia
paikalla rakennettu
koneellinen ilmanvaihto
hirsirunko
peltikate
huoneistoala 602 m2 jakautuen seuraavasti:
= 4*26 m2 (1h+k)
= 5*32 m2 (1h+k)
* 642 m2 (2h+k+s)
= 60m2 katutason liikehuoneisto, jossa toimii kahvila
o sijainti valittomasti laskettelurinteen kupeessa
o kellarissa autohalli, jossa 10 paikkaa
e Kiinteistd on osoitettu kuuluvaksi liikerakennusten korttelialueeseen. Alueelle voidaan
sijoittaa asuin- ja majoitustiloja.
o kokonaisrakennusoikeus 700 k-m2.

O O O 0O 0O 0O 0O O O O O

Tiedat paikkakunnalla sijoittajien tuottovaatimusten vastaavanlaisille kohteille olleen viime aikoina
noin 7,5 % tasossa. Nettovuokrat operaattoreiden vuokraamissa kohteissa ovat tuoreissa
vuokrauksissa olleet n. 15 €/m2/kk. Tietoa alueen huoneistojen hintatasoista on tehtavan
liitteessa. HUOM! Liitetaulukko on tdman kokeen viimeisend sivuna (tehtavan 5. jalkeen).

Analysoi kohdetta ja sen arvoon vaikuttavia tekijoitd. Kerro miten maaritat kohteelle markkina-
arvon esitetyn aineiston pohjalta ja millaisia vaihtoehtoja omistajilla on omistuksensa myymiselle?
Kerro myés, miten P.N:n tiedustelu tulisi sovittaa toimeksiantoon.
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Arvosteluperusteet
HUOM! Tehtavanasettelussa mainittua liitetaulukkoa ei ole taman koekoosteen liitteena!

Arvostelussa huomioidaan aihealueen ymmartaminen seka soveltuvat arviointilahestymistavat
ja niiden kayttd. Hyvassa vastauksessa kasitellaan mm.:

e Kohteen arvotekijoiden tunnistaminen ja niiden kasittely
o sijainti kysytylla matkailualueella rinteen vieressa
o kohteen asunnoille kysyntda seka vuokra-asuntoina ettd yksityisind loma-
asuntoina
todennakoisesti seka liikehuoneistoille etta autopaikoille olisi hyvin kysyntaa
mahdollisuus seka pitka- ettd lyhytaikaiseen vuokraamiseen
rakennus tayttaa nykyaikaisen majoitustoiminnan vaatimukset
mahdollisuus tarvittaessa vaihtaa maaldmpdon
kohde todenndkdisesti hyvassa kunnossa ikansa vuoksi
= PTS-tarve kuitenkin suositeltavaa kartoittaa
e Arviointilahestymistapa
o kaavan perusteella ja yhtidjarjestyksen puitteissa kohde mahdollista myyda
yksittaisind asuntoina tai kertakaupalla sijoituskohteeksi
o huoneistojen myyntitulon nykyarvon maarittdminen (kokonainen piste edellyttaa,
etta indikaatio arvosta on annettu)
= vastauksessa on kasitelty huoneistojakauman seka pinta-alan vaikutus
myyntihintaan
= voidaan maarittdd samansuuruisten vuotuiserien nykyarvon mukaan tai
kassavirtalaskelmalla
= tukkualennusta” voidaan myo6s kayttaa, mutta kokelaan tulee perustella
sen olevan johdettu markkinahavainnoista
o Arvon maaritys tuottolahestymistavalla (suora paaomitus tai vaihtoehtoisesti
kassavirtalaskelma), kokonainen piste annettu vain, jos vastauksessa on esitetty
indikaatio arvosta
o Arvonmaaritys ottaa kantaa selvasti arvoon seka siihen, miten arvoon on
paadytty.
e P.N toive ottaa kantaa hdanen omistusosuutensa arvoon
o Tehtavan maarittely taytyy laatia ja siita taytyy sopia asiakkaan ja arvioijan
kesken kirjallisesti ennen arviolausunnon valmiiksi saattamista. Jos tehtavan
maarittely muuttuu ennen arvioinnin valmistumista, muutoksista taytyy ilmoittaa
ja sopia kirjallisesti.
e Vastauksesta tulee ilmeta aihepiirin tuntemus

O O O O O
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Kysymys 5 (maksimi 10 p)

Arvion kohde

Arvioitavana on kiinteistd 123-456-7-8, jolla toimii ja jonka omistaa Oy Lomakeskus Ab.
Toimeksiantaja on toimitusjohtaja NN, joka omistaa Oy Lomakeskus Ab:n.

Toimeksiantaja tarvitsee kiinteistdéarvioinnin auktorisoinnin (AKA) vaatimukset tayttavan arvion
mahdollista kauppaa ja vakuustarkoitusta varten.

Lomakeskus on ollut 1970-luvulta Iahtien tunnettu ja suosittu kesanvietto- ja tapahtumapaikka,
mutta 2000-luvulle tultaessa kysynta on vahentynyt ja viime vuosina liiketoiminnan tulos on ollut
vain niukasti positiivinen.

Kohteen ominaisuudet

Kohde sijaitsee Saimaan rannalla ja kohteelta on matkaa Lappeenrantaan noin 50 km, Mikkeliin
100 km ja Helsinkiin 250 km.

Maapinta-ala on noin 75 ha ja kiinteisto rajoittuu rantaan noin kilometrin matkalta. Metsa on
hoidettu puiston tapaan lomakeskuksen tarpeita varten eika sen metsataloudellista arvoa
tarvitse huomioida arvioinnissa.

Koko kiinteistdn alueella on voimassa noin kaksi vuotta sitten hyvaksytty ranta-asemakaava,
joka laadittu nykyisen omistajan aloitteesta. Rakentamattomina on:
- 6 rantaan rajoittuvaa vapaa-ajan rakennuspaikkaa
- 20 rantaan rajoittumatonta vapaa-ajan rakennuspaikkaa, joista puolessa on nakyma
jarvelle
- matkailua palvelevan rakennuksen rakennuspaikka, jossa on rakennusoikeutta 3.000
kem?
Muilta osin kaavoitus on toteutettu olemassa olevien rakennuksien mukaan ja muita
kaavoituksen kautta tulevia arvoon vaikuttavia omaisuusosia ei ole. Suojelumaarayksia ei ole.

Ennen lomakeskustoimintaa kiinteisté on ollut maatila. Nykyiset rakennukset:

- paarakennus noin 200 m?, rakennettu 1930-luvulla ja korjattu noin 10 vuotta sitten
majoituskayttéon

- kivinavetta, noin 1.400 m?, rakennettu 1930-luvulla ja korjattu 1970-luvulla
ravintolakayttdon, noin 1.000 asiakaspaikkaa

- huoltorakennus, noin 300 m?, rakennettu 1970-luvulla

- kesakayttoon soveltuvia mokkeja 10 kpl, 25 m?, rakennettu 1970-luvulla

- ymparivuotiseen kayttoon soveltuvia mokkeja 5 kpl, 50 m?, rakennettu 1990-luvulla

- kaksi rantasaunaa, 50 m?, rakennettu 1970-luvulla

Kohteelle johtaa 5 km pitka yksityistie, kohteella on oma vedenottamo, josta saatavan veden
laatu on tutkittu ja se tayttaa talousvedelle asetetut vaatimukset. Viemardintia varten on
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umpisailié. Alueen rakennukset on kytketty sahkon jakeluverkkoon. Rakennuksissa on suora
sahkolammitys.

Markkinatietoja
Rantaan rajoittuvilla vapaa-ajan rakennuspaikoilla on kysyntaa ja toteutuvat hinnat ovat noin
100.000 €/kpl. Rantaan rajoittumattomien vapaa-ajan rakennuspaikkojen kysynta on vahaista ja

hinnat toteutuvat valilla 10.000 — 20.000 €/kpl.

Arvion kohde on ollut noin vuoden ajan julkisessa myynnissa tunnetulla valittajalla ja
hintapyynté on 4.500.000 €.

Tehtava
Tee kohteesta toimeksiannon mukainen arvio, joka tayttaa hyvan kiinteistdéarviointitavan,

kiinteistéarvioinnin auktorisoinnin ja IVS:n mukaiset vaatimukset kayttaen kohteen
ominaisuuksiin ja markkinoihin soveltuvia arvioinnin I&hestymistapoja ja menetelmia.

Kiinnita erityistd huomiota ja analysoi vastauksessa seuraavia:
- vallitseva markkinatilanne ja epavarmuustekijat
- arvon lahtékohdat
- arvon perustat

Tee rakennuksien osalta karkea viiden vuoden kassavirtalaskelma arvioimillasi parametreilla.
Muiden AKA-arviossa tarvittavien asioiden kasittelyyn riittaa otsikko, vastauksessa ei vaadita

pitkia kuvauksia tai selostuksia, eika lahtétietojen toistoa. HUOM! Ala kayta arviossa omaa
nimeasi, vaan keksittya.

Arvosteluperusteet
Arviokirja

1 Arvion kohde ja oletukset
1.1 Arvion kohde
1.2 Oletukset ja erityisoletukset

2 Toimeksianto
2.1 Toimeksiantaja
2.2 Toimeksisaaja
2.3 Arviointistandardien noudattaminen
- todetaan, ettd noudatetaan vaadittuja standardeja
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24

2.5

2.6

2.7
2.8
29
210

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4.1
4.2
4.4
4.5
4.6

5.1
5.2
5.3
5.4

6.1
6.2

6.3

Arvion tuloksen kayttotarkoitus ja kayttajat
- mahdollista kauppaa 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 kaytté 0,5p
- nykyinen kaytto 0,5p
Arvion paivamaara ja arvoajankohta
Arvioija, patevyys ja esteettomyys
Arviointivaluutta
Kaytetyt ja huomioon otetut merkittavat ymparistoon,
yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvat tekijat

Lahtoaineisto

Julkinen aineisto

Toimeksiantajalta saatu aineisto
Markkinainformaation lahteet

Katselmus

Maaperan ja rakennuksien pilaantuminen

Kohteen ominaisuudet

Kohteen sijainti

Rakennuksen ominaisuudet, laajuus, tilojen kaytto
Kaavoitus, kaavakartta ja -maaraykset
Kayttamaton rakennusoikeus

Kiinteist6- ja kirjaamistiedot

Markkinainformaatio

Kohteen asema markkinoilla
Kunnan tilanne

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinat
Suomen taloudellinen tilanne

Arviointi

Arviointilahestymistavat ja -menetelmat

Kohteen arviointi tuottolahestymistavalla 0,5 p

- kassavirtalaskelma 0,5p

Kohteen arviointi markkinalahestymistavalla 0,5p
- vertailu samanlaisten kohteiden kauppahintoihin 0,5 p

17.5.2025
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7 Yhteenveto
71 Arvion tulos ja tuloksen tarkkuus
7.2 Paivays ja allekirjoitus

8 Liitteet

Rakennuksien pohjapiirrokset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kiinteistorekisteriote
Lainhuutotodistus
Rasitustodistus

Karkea kassavirtalaskelma 0,5 p

Tuotot ja kulut
Padrakennus
Ravintala
Huoltorakennus
Kesidkayttoiset mokit
Yrpadrivuotiset makit
Saunat

Yhteensd

Kayttd- ja yilapitokulut

Inflaatio-ocletus 2 %
Kokonaisuottovaatimus 14 %
Ajanmukaistamiskustannusten vaikutus 2 %

Potentiaalinen bruttotuotto, inflaation mukainen korotus
Kayttbaste

Efektiivinen bruttotuotto

Kayttd- ja ylldpitokulut, inflaation mukainen korotus
Operatiivinen nettotuotto

Korjauskulut

MNettokassavirta, vuoden & kohdalla suora padomitus
Diskonttauskerroin

Diskontattu nettotuotto

Diskontattujen nettotuottojen summa
Jadnndsarvon nykyarvo
Edellisten summa

Pinta-ala
200
1400
300
250
250
100

2500

Vuosi

1
295 200
50 %
147 600
120 000
27 600
15 000
12 600
0,88
11053

46 616
131 888
178 504

€/m2/kk
12
10
B
B
12
B

WVugsi

2
301 104
50%
150552
122 400
28152
15 000
13152
0,77
10120

17.5.2025
kk
12 28 BOO
12 168 000
12 28 80O
12 24 000
12 36 000
12 9600
295 200
12 120 000
Vuosi Vuosi
3 4
307 126 313 269
50 % 50 %
153 563 156 634
124 B4R 127 345
28715 29 289
15 000 15 000
13715 14 289
0,67 0,59
09257 8 460

WVuosi

5
319534
50 %
159 767
120 892
29 875
15 000
14 875
0,52
7726

Jidnndsarvo, suora
padomitus vuoden &
operatiivisesta

nettotuotosta

Loput 5,5 pistetta siten, etta 5,5/35 pistetta jokaisesta oikeasta otsikosta, joita on noin 35 eli 35

oikealla saa 5,5 pistetta.
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325925
50 %
162 962
132 490
30473

253939
0,52
131 888
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MAA- JA METSATALOUSKIINTEISTOAUKTORISOINTIKOE

MAA- JA METSATALOUSKIINTEISTOAUKTORISOINTIKOETTA EI JULKAISTA, KOSKA
SIIHEN EI OLLUT OSALLISTUJIA

14 (14)



