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1. Tilaajan perustiedot

e Tilaaja: Mantta-Vilppulan kaupunki
*  Yhteyshenkil6: Virpi Sippari

2. Arviokirjan tiivistelma

* Kokoontumis-/majoitus- ja asuinkiinteisto

e Sijainti Vilppulan alueella osoitteessa Koivuniementie 5.

e Paarakennuksen kokonaisala on 445 m2 ja majoitusrakennuksen 196 m2.

*  Markkinalahestymistavalla kohteen arvoksi maaritetty 245 000 — 265 000 €.
* Tuottolahestymistavalla kohteen arvoksi on maaritetty 125 000 — 150 000 €.
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3. Kohteen sijainti
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Kohteen makrosijainti Mantta-Vilppulan alueella
on tyydyttava. Kohde sijaitsee Yla-Pirkanmaan
alueella noin 90 km paassa Tampereesta ja
Jyvaskylasta.

Kohteen mikrosijainti Vilppulan alueella vesiston

valittomassa laheisyydessa on kayttotarkoitukseen
nahden hyva. Kohde sijaitsee noin 6 km paassa
26.6.2020 (4)

Mantta-Vilppulan ydinkeskustan alueelta.
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4. Kiinteiston tiedot

Kiinteiston perustiedot

Kiinteistotunnus:

Lainhuuto

Pinta-ala

Kaavamerkinta

Rakennusoikeus

Rasitukset

Rasitteet,
kayttéoikeudet /
rajoitukset

Kunnallistekniikka
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508-401-5-5

Selvennyslainhuuto 6.1.2009, (1/1) Mantta-Vilppulan
kaupunki, 0157867-2.

15 200 m2

8.6.2020 voimaan tulleen asemakaavamuutoksen
myota kohteen kaavamerkintana on P-1 eli Matkailu-
ja kulttuuripalvelujen korttelialue, jolla liiketoiminta
ja asuminen on sallittu.

Rakennusoikeudeksi on maaritetty 200 k-m2 seka
talousrakennus 25 k-m2 (rantasauna).

Kiinteistoon mahdollisesti kohdistuvia
velkakirjakiinnityksia ei ole huomioitu taman
arvioinnin yhteydessa.

17.6.2020 paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan
kiinteistoon ei kohdistu rasitteita, kayttooikeuksia tai
rasitteita.

Kaupungin sahko, vesi- ja viemariliittymat.

|| g el LU TTT
508-401-5-474

508-401-876-3 : T

e

508-401-5-474

508-401-5-669

508-401-5-45 4
508-401-5-473

W
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5. Rakennusten tiedot

Paarakennus

Rakennusvuodet 1881, nykyinen omistaja hankkinut 1969.

Kerrosluku Il

Rakenteista Perusmuurina luonnonkivi sokkeli,
alapohjarakenteena puu, ulkoseinarakenteena hirsi
ja julkisivupinnoitteena puupaneeli. Valiseinat
puurunkoiset, osittain hirsi.

Katto Harjakatto, vesikatteena konesaumattu pelti.

Laajuustiedot Rakennuksen kokonaisala on 445 m2 ja kerrosala
427 k-m2.

Lammitys Kaukolamp6, lammdnjako vesikiertopatterit.

limanvaihto Painovoimainen, koneellinen poisto.

Muuta Rakennukseen tehty laaja perusparannus 1987,

jossa talotekniikkaa ja pintoja on koko rakennuksen
osalta parannettu.
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5. Rakennusten tiedot

Retkeilymaja

Rakennusvuodet

Kerrosluku

Rakenteista

Katto

Laajuustiedot

Lammitys
llmanvaihto

Muuta
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1901, nykyinen omistaja hankkinut 1969

Perusmuurina luonninkivi sokkeli. Alapohja
rakenteina puu, ulkoseinarakenteena hirsi.
Julkisivu puupaneeli.

Harjakatto, vesikatteena profiilipelti.

Rakennus kerrosala 196 k-m2.

Kaukolamp6. LAmmonjakona vesikiertopatterit.

Painovoimainen ilmanvaihto.

Rakennus on peruskorjattu vuonna 1989.
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5.1 Rakennusten kunto ja tilojen kaytto

. Kiinteistolla on pitka ja varikas historia, silla tontilla sijaitsevat rakennukset ovat valmistuneet jo
vuosina 1881 ja 1901. Kiinteistd on hankittu nykyisen omistajan kayttoon vuonna 1969.

. Kiinteistolla sijaitsevat kaksi rakennusta ovat olleet kansalaisopisto- ja majoituskdytdssa ja ovat
nain edelleen. Padarakennus on Merikanto-opiston kdytdssa ja retkeilymajan hallinnointi on
siirretty paikalliselle toimijalle.

. Rakennuksien kunto on ikddan nahden hyva vaikka erityisesti paarakennuksen julkisivu on melko
rapistuneen nakdinen ja osittain valitonta korjausta vaille. Rakennukset on peruskorjattu
kokonaisuudessaan vuonna 1987. Paarakennus on sisatiloiltaan varsin siistissa kunnossa.

. Rakennuksiin on tehty joitakin kuntotarkastuksia ja naita tullaan tarkentamaan arvioinnin
yhteydessa. Taman arviointilausunnon yhteydessa ei ole kuitenkaan kaytdssa rakennusteknisten
tutkimusten tietoja. Oletuksen mukaan tiloihin ei kohdistu merkittavia rakenne- tai
mikrobivaurioita, jonka vuoksi tiloja ei voisi kayttaa. Mikali naita myohempien tutkimusten
myota ilmenee, tulee arvioita paivittaa ndiden tietojen osalta.

. Omistajan edustajalta saatujen alustavien selvitysten myota rakennusten julkisivujen
kunnostukseen ja maalaukseen seka ylapohjan eristeisiin, katteisiin seka vesikatteen ja
kattorakenteiden oikaisuihin on arvioitu kohdistuvan peruskorjaus tarpeita noin 220 000 — 300
000 €:n edesta.

— Paivitetyn asemakaavan mukaisesti suoritettavien korjaustoimenpiteiden tulee olla
sellaisia, etta rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokas ja kulttuurihistoriallisesti
merkittava luonne sadilyy. Korjattaessa tulee kayttaa alkuperdisen kaltaisia materiaaleja.

. Noin puolet tontin rajoista ulottuu vesistoon. Rakennusten ja vesiston valiin jaavaa puistoaluetta
tulee kaavamaaraysten mukaisesti hoitaa vanhaa puustoa sailéen. Tontille voidaan rakentaa 25 k-
m2 rantasauna entisen raunion tilalle. Lisaksi tontille sijoittuvan entisen panimon
muinaisjaannosta tulee museoviraston ohjeiden mukaisesti sailoa.
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6. Kiinteiston arvonmaaritys

. Kiinteiston markkina-arvon maaritys perustuu arvioidun vuokratason pohjalta laskettuun tuottoarvoon paaomitetusti yhden
edustavan kauden mukaan. Lisaksi markkinalahestymistavalla on tarkasteltu kaypaa yksikkohintaa, joka perustuu
ominaisuuksiltaan vertailtaviin tietoihin.

6.1 Tuottolahestymistavan syottotiedot

. Pddomitettu tuottoarvolaskelma perustuu tiloille maaritettyihin vuokratasoihin ja omistajalta saatuihin tietoihin / arvioihin
kiinteiston yllapito-, hoito- seka peruskorjausmenoista.

* Tiloille on maaritetty kayvat markkinavuokratasot, jotka perustuvat vertailtaviin majoitus / juhlatoimintaa harjoittaviin
tilakohteisiin. Vuokratasojen vaihteluvali on 5,5 -7,5 € / m2.

— Tilojen kaytosta ei ole tehty arviointihetkella varsinaisia vuokrasopimuksia. Todellisin vuokrataso voitaisiin maaritella peilaamalla
sita harjoitettavan toiminnan liikevaihtoon, jotta nahdaan onko kiinteistoihin kohdistuvat kulut realistiset. Naita tietoja ei ollut
arvioinnin yhteydessa kaytettavissa, jonka vuoksi vuokratasoa on peilattu kokoontumis- ja majoituskohteiden vuokratasoihin.

. Omistajan yllapito- ja hoitokulut ovat vuositasolla noin 13 000 €. Lisdksi laskelmassa on kaytetty noin 20 000 € / v
peruskorjausmenoa (arviolta noin 200 000 € /10 v.)

—  Peruskorjausmeno perustuu omistajan edustajan arvioihin rakennusten julkisivun kunnostamisesta, maalauksesta, kattorakenteiden
oikaisusta seka ylapohjan eristeiden ja katteiden korjaamisesta / perusparantamisesta.

. Retkeilymajan asuintilaa lukuun ottamatta kaikki tilat ovat arviointihetkelld kaytossa. Laskelmassa on kaytetty kuitenkin
laskennallisena vajaakayttdasteena 5 %, silla majoitustoimintaan voi kohdistua kausittaista vajaakayttoa.

*  Sijoittajan tuottovaatimuksena padomitetussa tuottoarvolaskelmassa on kaytetty noin 13 — 15 %. Lahtokohtaisesti
tamantyyppisen kohde ei ole sijoittaville kiinnostava, silla todennakoisesti vuokratuotto jaa maltilliselle tasolle. Paivitetyn
asemakaavan myota 200 k-m2 asuinrakennusoikeus voi kuitenkin lisata kiinteistokehittdjien kiinnostusta.

dvanceleam
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6.2 Paaomitettu tuottoarvolaskelma

Tilat
Paarakennus
Retkeilymaja

Yhteensa

Vajaakaytto

Bruttotuotto vuodessa
Omistajan kulut vuodessa

Nettotuotto vuodessa

Nettotuottovaatimus
Nettotuottovaatimus
Nettotuottovaatimus

Nettotuottovaatimus
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m2
445
196

641

5,0 %

12,0 %
13,0 %

14,0 %

15,0 %

6,5

5,5

€/m2

7,5

6,5

2893
1078

3971

199

45 264
30 000

15 264

127 198
117 413
109 026

101 758
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Yhteens3 € / kk

3338

1274

4612

231

52571

40 000

12571

104 759

96 701

89794

83 807




6.3 Markkinalahestymistapa

. Mantta-Vilppulan alueella ei ole tehty suoraan vertailtavia kauppoja. Alle on keratty kuitenkin suuntaa-antavaa
kauppahintatietoa:

Metsomaden Kodit Oy osti vuonna 2018 Hummantie 8:sta noin 1500 k-m2 palvelukotikiinteiston. Kahdesta rakennuksesta
(vuonna -29 valmistunut paarakennus 1230 m2 seka -63 valmistunut lisdrakennus 270 m2) koostuva kokonaisuus myytiin noin
hintaan 166 € / k-m2. Rakennukset sijaitsevat omalla noin 28 000 m2 tontilla Melasjarven rannalla.

Kiviranta Kodit Oy osti vuonna 2011 Laivarannankatu 9:sta noin 600 k-m2 palvelukotikiinteiston (rakennettu 1916) noin hintaan
415 € / k-m2.

. Erityyppisia majoitus- ja yritysten kokoontumistoimintaan suunnattuja kiinteistdja (ja lilketoimintaa) on myynnissa melko
runsaasti eri puolella Suomea. Loma- ja majoituskaytdssa olevien suojeltujen kohteiden hintatasot ovat hyvin vaihtelevia.
Useimmiten kohteet ovat varsin uniikkeja eika siten hintatietoja voidaan suoraan vertailla keskenaan. Kohteiden yllapito- ja
kunnostaminen on raskasta ja mahdollinen tilojen kautta harjoitettava liiketoiminta usein kausisidonnaista ja haastavaa.
Taman vuoksi pyyntihinnat ja ostajien hintanakemykset harvoin kohtaavat.
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Laadukkaista materiaaleista rakennetut / peruskorjatut kartanorakennukset (alle 1000 m2) ovat tapauskohtaisesti lilkkkuneet
myyntihinnoiltaan noin 650 — 750 € / m2.

Tuoreempana esimerkkind mainittakoon Paijat-Hameen seudulta myyty vuonna 1888 rakennettu Jokelan kartanokiinteisto, joka
on ollut pddosin majoitus-, tapahtuma ja ravintolakdytossa. Kartanokiinteisto (noin 565 m2) maa-alueineen myytiin kevaalla
2020 noin hintaan 750 € / m2.

Imatran kaupunki myi Neitsytniemen kartanon vuonna 2019. Vuokratoiminnasta huolimatta tappiollinen kohde myytiin
kiinteistokehittajalle, jonka tarkoituksena on kunnostaa kohde majoitusliiketoimintaa varten. Kuusinumeroista kauppahintaa ei
ole kerrottu julki. Oletuksen mukaisesti kauppahinta on ollut kuitenkin varsin maltillisella tasolla.

Sastamalassa on myynnissa vuonna 1786 rakennettu (1980 —luvulla peruskorjattu) Selkeen kartano. Bruttoalaltaan noin 600 m2
rakennus ja 2,5 ha:n tontin alkuperaista hintapyyntia on korjattu 1 290 0000 eurosta 690 000 euroon. Kohde on edelleen
kaupan.




6.3 Markkinalahestymistapa
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Mantta-Vilppulan alueelta rantaan sijoittuneiden tonttien (>10 000 m2) hintatasot ovat liikkuneet noin 2,5 — 4,2 € / m2. Noin 5000 m2
tonttien hintaluokat vaihtelevat 9 — 12 € /m2 tasossa.

— Arvioitavan kohteen kokoluokka sijoittuu noin 3,5 € / m2 tasoon.

Myynnissa olevien omakotitalokdyttéon soveltuvien rantatonttien (rak. oikeus) hinnat ovat sijoittuneet noin 120 € / k-m2 tasoon ja
myynnissa olevien hieman pienempien vapaa-ajan tonttien rakennusoikeuden hinnat ovat liikkuneet noin 200 — 400 € / k-m2.

Em. tietojen pohjalta tiloille on maaritelty kayvat yksikkdarvot, jossa on huomioitu samantyyppisten kohteiden suuntaa-antavaa
kauppahintatietoa, valittomat korjaustarpeet seka tontin kehitysmahdollisuudet.

Arvioitavan kohteen osalta kdyttamatonta asuinkdyttoon soveltuvaa rakennusoikeutta on 200 k-m2 ja pelkdn tontin arvoksi on siten
maaritelty noin 55 000 — 65 000 €.

Omistajan valittdmana peruskorjauskuluna on vahennetty kohteiden julkisivuun, ylapohjaan ja rakenteisiin kohdistuvat ensisijaiset
korjaustoimenpiteet arviolta 200 000 — 300 000 €.

Tilat m2 €/m2 Yhteensa
Padrakennus 445 700,0 - 750,0 311 500 - 333750
Retkeilymaja 196 550,0 - 650,0 107 800 - 127 400

Peruskorjausvdhennys 641,0 350,0 - 400,0 224 350 - 256 400
Kayttamaton rak.oikeus 200 250,0 - 300,0 50 000 - 60 000
Arvo yhteensa 244 950 264 750

Koko kiinteistdon arvoksi markkinalahestymistavalla olen arvioinut noin 245 000 — 265 000 €.
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7. Kohteen kiinnostavuus markkinoilla

Kohteen sijainti kokonaisuutena arvioituna on hyva. Kohde sijaitsee noin
6 km paassa Mantta-Vilppulan ydinkeskustan alueella. Kohteen
mikrosijainti palvelee sen kaavan mukaista kayttotarkoitusta.

Tontti on oma. Tontin kayttdon liittyy kdytannon “rasitteita”, silla tontin
karkeen sijoittuva ranta-alue on ollut jo pitkdaan lahialueen ihmisten
yleisessa kaytossa. Mahdollisen myynnin yhteydessa kaytto voi nousta
esille.

8.6.2020 voimaan tulleen asemakaavamuutoksen myota kohteen
kaavamerkintana on P-1 eli Matkailu- ja kulttuuripalvelujen korttelialue,
jolla liikketoiminta ja asuminen on sallittu. Rakennusoikeudeksi on
maaritetty 200 k-m2 (+25 k-m2 rantasauna).

Rakennukset ovat julkisivujen osalta osittain heikossa kunnossa.
Molemmat rakennukset on peruskorjattu vuonna 1987. Aikaan nahden
paarakennukset tilat ovat sisapuolisesti varsin siistissa kunnossa.
Retkeilymajan sisatilat ovat osittain vanhettuneet mutta muutoin varsin
siistit.

Suojellut rakennukset vaativat erityista huomiota rakennusmateriaalien
osalta. Tama voi olla osaltaan myds rasitteena kohteen kayton suhteen.

Padrakennus on Merikanto-opiston kaytossa ja retkeilymajan hallinnointi
on siirretty paikalliselle toimijalle. Arviointihetkella retkeilymajan
asuintilat eivat ole kaytossa.

Kohteen osto- ja kdyttdjapotentiaali on hieman epavarma. Tyypillisesti
vertailtavien suojeltujen kiinteiston kaupankaynti on hyvin seesteista.
Mikali paa- ja majoitusrakennukseen saataisiin pidempiaikaista kayttoa
voi se olla paikalliselle kiinteistokehittajalle kiinnostava. Tontin
mahdollinen asuinrakennusoikeus (200 k-m2) lisannee kohteen
kiinnostavuutta.
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Asteikolla 1-5 (5 = erinomainen, 1 = heikko)

Arviokriteeri

Kohteen sijainti
- Makrosijainti
- Mikrosijainti

Tontti

- Hallinta

- Kaavatilanne

- Rakennusoikeus

Rakennus

- Kunto

- Rakennusmateriaalit / laatu

- Tilojen kayttomahdollisuudet

Kayttiajapotentiaali
Vuokralaiset
- Ostajat

Kohteen arviointi kriteerien pohjalta: 2,7 /5

1
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4
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8. Kiinteistomarkkina vuonna 2019 - 2020

. Kiinteistomarkkinoiden kaupankaynti on jatkui vilkkaana jalleen vuonna 2019 maailmantalouden talouskasvun hidastumisesta huolimatta.
KTl:n seurannan mukaan transaktiovolyymi jdi lopulta 6,3 miljardiin euroon, joka oli 34 prosenttia edellista vuotta matalampi.
Maarallisesti kauppoja tehtiin kuitenkin hyvin runsaasti mutta koska suurempia miljardiluokan kauppoja ei nyt tehty, jai kokonaisvolyymi
alhaisemmaksi.

—  Suurin yksittdisen kohteen kauppa tehtiin jo alkuvuodesta, kun Elo osti Unibail-Rodamco-Westfieldiltd osuuden kauppakeskus Jumbosta 249
miljoonalla eurolla.

. Suomen kiinteistomarkkina on kiinnostanut kansainvalisia sijoittajia ja he ovatkin ottaneet vahvaa osuutta jo useampana vuotena
perakkain.

— Ulkomaisten sijoittajien osuus kokonaisvolyymista oli kuitenkin selvasti kahta edellistd vuotta matalampi, sijoittuen nyt noin 45 prosentin
tasolle.

. Toimistokiinteistot ovat olleet jo kolmatta vuotta vaihdetuin kiinteistotyyppi. Toimistokauppojen osuus kokonaisvolyymista oli noin 37 %
(arvo oli 2,3 miljardia euroa). Asuntoportfolioiden osuus noin 25 % ja liikekiinteistot noin 17 %, joka oli alhaisin maara noin 15 vuoteen.

— Hoivakiinteistojen kaupankaynti on puolestaan pysynyt vilkkaana ja naista tehtiin kauppoja edellisvuoden tavoin yli 600 miljoonalla eurolla.
Hoivakiinteistdjen lisaksi myds muut julkisten palvelujen tuottamiseen tarkoitetut yhteiskuntakiinteistot kiinnostavat sijoittajia yha enemman.

. Koronaviruksen vaikutukset ovat viime kuukausien aikana koetelleet myds kiinteistomarkkinan kestavyytta. Todelliset vaikutukset tulevat
nakymaan vasta pidemmalla aikajanteelld ja ennustaminen on vield haastavaa. Toki ennusmerkkeja on jo nyt nahtavissa, silla vuoden
alusta erittain vauhdikkaasti kdynnistynyt kiinteistokauppa on merkittavasti hiljentynyt ja kdynnissa olevat hankkeet ovat menneet
suurelta osin holdiin. Kesdakuun aikana tilanne on kuitenkin normalisoitunut kun koronarajoituksia poistettiin. Epavarmuus uuden aallon
vaikutuksista nakyy kuitenkin vield pidempaan markkinoilla.

—  Suorimmat vaikutukset kohdistuivat liiketila- ja hotellisektoriin. Liiketilamarkkinoilla ja erityisesti kauppakeskuksissa vuokralaisten vaikea
tilanne tulee todennédkoisesti nakymaan kayttdjien poistumisena ja siten liiketilojen vajaakdyton nousuna. Matkailun tulevaisuuteen kohdistuu
my0s erittdin suuria epdavarmuuksia samalla, kun kotimaan matkailu nauttii ainakin lyhytaikaisesta kasvupyrahdyksesta. Selvaa on kuitenkin,
ettd vaikutukset heijastuvat, jollain tapaa kaikkiin kiinteistdsektoreihin.

. Arviointihetkella markkinaan kohdistuu vield suurta epavarmuutta, jonka kestosta ei ole nailla nakymin tarkempaa tietoa.

— Matalien korkotasojen vuoksi kiinteistomarkkina tulee todennakdisesti pysymaan houkuttelevana kaikesta turbulenssista huolimatta, vaikka
pankkirahoituksen saatavuuden odotetaan hieman heikentyvan.

Lahde: KTI
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8.1 Mantta-Vilppulan markkinatilanteesta

. Mantta-Vilppula on noin 10 000 asukkaan kaupunki Yla-Pirkanmaan alueella. Mantta-Vilppula syntyi 2009, kun Mantta ja Vilppula
yhdistyivat kdaynnistettyjen kunta- ja palvelurakenneselvitysten myo6ta.

. Kaupungilla on pitkat juuret paperi- ja metsateollisuuden osalta. Mantan paperitehdas on yksi kymmenesta Metsaliitto konserniin
kuuluvista Metsa Tissue Oyj:n tuotantolaitoksista. Suurimpia teollisia tyollistajia Metsa Tissuen lisdaksi ovat Metsa Wood Vilppulan saha,
Formica IKl, Javasko, Koneosapalvelu ja Kojair Tech. Muita merkittavia tydnantajia ovat Mantta-Vilppulan kaupunki, Mantan seudun
koulutuskeskus MSKK - SASKY, Serlachiuksen taidesaatio / Serlachius-museo.

. Kaupunki on brandannyt itsedaan Taidekaupungiksi Serlachius-museoiden seka erilaisten taide- ja kulttuuritapahtumien vuoksi.

. Mantta-Vilppulan kiinteistdmarkkina on varsin seesteinen vaikkakin laajemmin tarkasteltuna Pirkanmaan alue on kehittyva. Painopiste on
kuitenkin Tampereen lahiymparistdssa ja pienemmat muuttotappiokunnat / kaupungit eivat nauti samanlaista sijoittajien kiinnostusta
kiinteistdmarkkinassa.

. Kauppaa on kayty vaihtelevasti viimeisen 10 vuoden aikana ja Mantta-
Vilppulan kaupunki on ollut useammassa jarjestelyssa mukana. Kaupat on
olleet padasiassa pienempia.

. Suurimpana yksittdisena kauppana on ollut Virtasalmentie 14:ta myyty
muutamasta eri rakennuksesta koostuva oppilaitoskiinteistd. Bruttoalaltaan
noin 6000 m2 kiinteistd myytiin vuonna 2010 noin hintaan 560 € / m2.

. Mantta-Vilppulan alueella on tehty vain satunnaisia majoitus /
palvelukotikiinteistokauppoja.
— Melasjarven rannalta Hummulantie 8:sta myytiin vuonna 2018
kahdesta rakennuksesta koostuva palvelukotikiinteistd suurella noin

2,8 ha tontilla. Rakennuksista vanhempi osa oli valmistunut vuonna
1929.
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9. Yhteenveto arvioinnista

*  Arvioinnissa on kdytetty padomitettua tuottolahestymistapaa seka markkinalahestymistapaa.

*  Arvioinnissa on painotettu markkinalahestymistapaa vaikkei kohteelle ole paikallisesti tai valtakunnallisesti |6ydettavissa
suoraan vertailtavaa hintatietoa. Suuntaa-antavien tietojen pohjalta voidaan kuitenkin maarittaa kaypaa arvoa, jota on
korjattu todennakoisten lahitulevaisuuden korjausmenojen osalta.

. Tuottoarvo on vain suuntaa-antava, silla kohde ei ole vuokratuoton nakokulmasta kovinkaan kiinnostava.
Kulttuurihistoriallisia kiinteistokehityskohteita hankkivat tahot ovat kaikonneet markkinoilta ja samantyyppisia kohteita on
vha enemmissa maarin myynnissa. Hyvin usein epdarealistiset hintapyynnit ovat kaupankaynnin esteena.

*  Arvioinnissa on kaytetty noin +/- 15 % epavarmuustekijaa, kun kyse on pienemmasta paikkakunnasta eika vertailtavaa
markkinatietoa ole juurikaan saatavilla. Kohteen tuottolahestymistavan ja markkinaldhestymistavan osalta on kaytetty
oletuksia. Lisaksi arvioinnin yhteydessa on kdynnissa tarkempi kuntoselvitys / tutkimus, jonka tuloksien myota arvioinnissa
kaytettya peruskorjauskustannusta tullaan viela tarkistamaan.

H
Tuhatt
100 200 300 curos
M
Asiantuntijan Tuottoarvo Markkina-

arvio . .
26.6.2020 (16) ldhestymistapa A Advanceleam



10. Asiantuntijan arvio

Olen tehnyt kiinteistolla katselmuksen 16.6.2020. Taman lisaksi olen tutustunut omistajilta ja julkisista
tietokannoista saamiini kiinteiston dokumentteihin seka perehtynyt taman hetkiseen markkinatilanteeseen.

VAL

Aleksi Siimesto

Auktorisoitu kiinteistoarvioitsija (AKA),Yleisauktorisointi
Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteistoarvioija (KHK), LKV

Liitteet 1. Asemakaavakartta
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