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HUONEISTOARVIO

1. Arvion tilaaja:

Mikvir Oy.

2. Arvion tarkoitus ja kdytettdva arviointimenetelma:

Maaritelld jaljempanad selostetun omaisuuden kdypa hinta huhtikuun 2023 hintatasolla
vakuusarviota varten.

Arvio on tehty kauppa-arvomenetelmalld ja sen tehtdvéana on kertoa mika olisi arvion
kohteen todenndkdéinen kauppahinta (arvo). Arvio perustuu toteutuneisiin kauppahintoihin
edustavana pidetyistd vertailukaupoista sekd muista arvion kohteen ominaisuuksista.
Huoneistoarvio ei kerro kohteen enimmais- tai vihimmaisarvoa, vaan sen, mik3 on
kohteen todenndkdinen arvo toteutuneiden kauppojen perusteella.

Arvio perustuu silmamaardisiin havaintoihin sekd kohteesta annettuihin tietoihin.
Kuntoluokittelu perustuu silmamaaraisiin havaintoihin, joten kohteen tosiasiallinen kunto
voi poiketa tdssa arviossa esitetystd. Tama arvio ei myoskaan korvaa kuntotutkimusta tai
kuntoarviota.

3. Arvion kohde:

Asunto Oy llomantsin Pogostan Piste- nimisen yhtion kaikki huoneistot seka kiinteisto
kokonaisuudessaan. Yhtio sijaitsee osoitteessa Kotitie 6, 82900 Ilomantsi ja kohteesta on
matkaa llomantsin torille noin yksi kilometri. Yhtio kasittda kaksi luhtitaloa, joissa on
yhteensd 32 asuinhuoneistoa seka yhteiset tilat. Rakennukset on rakennettu vuonna 1977
ja ldmmitysmuotona on kaukoldmpd, ldmmaonjakotapana vesikiertoinen patterilimmitys.
Rakennukset ovat kaksikerroksisia ja ne ovat betonielementtirakenteisia. Vesikaton
materiaalina on pelti. Luhtikdytdvat ovat avoimia.

Yhtion rakennukset sijaitsevat llomantsin kunnalta vuokratulla noin 6485 m?:n suuruisella
tontilla, vuokrasopimus on voimassa vuoteen 2036 saakka ja vuosittainen tontinvuokra on
1179 euroa. Asemakaavassa tontti on merkitty asuinrakennusten (AR ll) rakennusalueeksi
ja tontin tehokkuusluku on 0,3. Tontin |dheisyydessa sijaitsee muita asuinrakennuksia.

Huoneistojakauma on seuraavanlainen:
1h+k/1h+kk, 34,5 neliémetria, yhteensd 12 kappaletta
1h+k, 35,0 neliometrid, yhteensd 4 kappaletta
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2h+k, 61,5 neliometrid, yhteensd 12 kappaletta
3h+k, 73,0 neliometria, yhteensa 4 kappaletta

A-talossa on huoneistoja yhteensd 18 kappaletta ja B-talossa 14 kappaletta. Yhteiset tilat
sijaitsevat A-talon ensimmaisessa kerroksessa ja yhteiset tilat kdsittavat varastokomerot,
jaahdytetyt varastokomerot, ulkoiluvdlinevaraston, kuivaushuoneen, tekniset tilat seka
pukuhuoneen, pesuhuoneen ja saunan.

Tehdyt korjaukset ja huoneistojen pintamateriaalit sekd kunto

Hallituksen kunnossapitotarveselvityksen mukaan yhtiéén on suoritettu seuraavat
korjaukset:

- v. 2010 neljan kolmion muutostydt kahdeksaksi yksioksi, ko. huoneistot 1a, 1b, 2a, 2b, 93,
9b,10a ja 10b

- v. 2010 Yhteisten tilojen sauna ja pesuhuone seka varastotilat kunnostettu

- v. 2010 Ulkomaalaukset puuosat seka metalliosat

- v. 2010 Ikkunoiden ja ovien kunnostus, tiivistys ja ulkomaalaus

- v. 2010 Piha-alueiden kunnostus, postilaatikkotelineet ym.

- v. 2010 Nurmialueen kunnostus

- v. 2010 Patteriventtiilien ja termostaattien uusiminen, linjasdaatdventtiilien asennus
- v. 2022 Vesikattojen huoltomaalaus

Seuraavan viiden vuoden aikana ei ole suunnitteilla merkittavia

kunnossapitotoimenpiteitd. Kuitenkin kunnossapitotarveselvityksen perusteella yhtidssa
olisi tulevaisuudessa suoritettava ainakin kadyttovesiputkiston saneeraus, minka lisdksi ulko-
ovet ja ikkunat alkavat olla teknisen kayttoikdnsa pdassa.

Huoneistojen yleiskunto on kokonaisuudessaan tyydyttyva. Osa huoneistoista korjattu ja
osa huoneistoista on alkuperdisessa kunnossa. Korjatuissa asunnoissa lattioiden
pintamateriaalina on laminaatti ja kosteat tilat on korjattu. Myds keittiét on padosin
uusittu kalusteineen. Alkuperaisessa kunnossa olevien huoneistojen lattioiden
pintamateriaalina on muovimatto ja kylpyhuoneita ei ole korjattu. Lisdksi keittiét ovat
padosin alkuperdisessad kunnossa.

4. Markkinatilanne ja arviointiin vaikuttaneet seikat:

Kyseessa oleva arvion kohde on tavanomaista 1970- luvun lopun asuntotuotantoa.
Aiemmin mainituista huoneistotyypeistd on vertailukauppoja viimeisen 24 kuukauden
ajalta, joskin vertailukauppoja ei maarallisesti ole kovin paljoa. Vertailukelpoisten
kauppojen huoneistojen kunto sekd asunto-osakeyhtididen kunto ja korjausvelka ovat
vaihdelleet melko paljon. Paasaantoisesti myds llomantsissa huoneistojen myyntihintaan
vaikuttaa se, ettd miten paljon tulevaisuudessa yhtiossa on odotettavissa korjauksia ja
milloin huoneistot ovat valmistuneet. 1990- ja 2000-luvulla valmistuneista huoneistoista on
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maksettu selvasti enemman kuin esimerkiksi 1980-luvulla valmistuneista huoneistoista.
Kuitenkin suurin hintaan vaikuttava tekija on huoneiston kunto, jolloin hyvdakuntoisista
huoneistoista maksetaan hieman enemman.

Vertailukelpoisia kauppoja etsittdessd huomioon on otettu vain sellaiset kaupat, joissa
kaupan kohteen kuntotaso on vastannut nyt arvion kohteena olevien huoneistojen
kuntotasoa. Lisdksi kuolinpesien tekemia selvasti alihintaisia luovutuksia ei ole otettu
huomioon. Vertailukauppoja on viimeisen 24 kuukauden aikana rekisterdity seuraavasti
arvion kohteen huoneistotyyppien mukaan eriteltyna:

1h+k/1h+kk, 34,5/35,0 neliometrid, vertailukelpoisia kauppoja yhteensa 6 kappaletta,
keskimdardinen hinta noin 9.000 €

2h+k, 61,5 neliometrid, vertailukelpoisia kauppoja yhteensa 4 kappaletta, keskimaardinen
hinta noin 20.000 £

3h+k, 73,0 neliometrid, vertailukelpoisia kauppoja yhteensa 2 kappaletta, keskimdardinen
kauppahinta noin 16.000 €.

Edelld esitettyjen vertailukauppojen keskimdardiset kauppahinnat on perusteltua ottaa
tdman arvion lahtékohdaksi, koska ne antavat kohtuullisen hyvdn kuvan tdmanhetkisesta
kauppahintatasosta. Kuitenkin niihin tulee suhtautua jonkin asteisella varauksella, koska
kauppamadrat ovat olleet melko vahaisia ja kaupat on ajallisesti tehty suhteellisen pitkalla
aikavalilla.

Yleistilanne llomantsin kirkonkyldn alueen asunto-osakkeiden myynnissa on ollut viime
vuosien aikana tyydyttava. Tunnusomaista on ollut kauppamadrien pienentyminen ja
paineet hintojen alentamiseen. Paineet hintojen alentamiseen johtuvat erityisesti
paikkakunnan haastavasta tyéllisyystilanteesta ja vdeston ikddntymisesta seka
vahentymisestd ja ndistad johtuvasta tulotason alenemisesta. Toisaalta myds
rakennuskannan ikdantyminen ja korjausvelan kasvaminen johtaa vdistamatta siihen, etta
painetta myyntihintojen alentamiseen esiintyy.

Kysynta on jatkunut viimeisen kahden vuoden aikana tyydyttdvana ja vuoden 2021 aikana
kauppamaadrat kasvoivat kokonaisuudessaan noin 20 %. Sen sijaan vuoden 2022 aikana
kauppamadrat laskivat noin 40 % verrattuna vuoteen 2021, joka johtuu todennéakdisesti
epavakaasta taloudellisesta tilanteesta mutta myos siitd, etta koronaepidemian vaistyttya
rahaa kdytetaan jélleen enemman esimerkiksi matkailuun. Kuluvan vuoden aikana
kauppamadrat ovat vahentyneet entisestddn. Entistda useammin asuntoja myydaan erittdin
halvalla, varsinkin jos myyjana on asunnon osakkeet tdysin omistava kuolinpesa.
Kuolinpesdt ovat myyneet asuntoja huomattavasti alle keskimaddrdisen kauppahinnan, joka
on omiaan laskemaan myds muiden asuntojen arvoa.

Kauppa-ajat asunto-osakkeille llomantsissa ovat suhteellisen pitkia, joskin hyvalla sijainnilla
olevat pinta-alaltaan kohtuullisen pienet asunnot menevat hieman nopeammin kaupaksi.
Eniten kysyntdd on asunnoista, joiden pinta-ala on noin 45 nelidmetrid ja jotka sijaitsevat
rivitaloyhtitssa kirkonkyldan keskustassa. Tosin talléinkin kauppa-ajat ovat keskimdarin noin
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5. Arvio:

9 kuukautta. Muille asunnoille keskimdardinen odotettavissa oleva kauppa-aika on noin 12
kuukautta. On kuitenkin hyva huomata, etta esimerkiksi kerrostaloasunnoissa tai
huonokuntoisissa asunnoissa kauppa-aika voi todennakdisesti olla myds huomattavasti
pidempi kuin 12 kuukautta. Vertailun vuoksi voidaan todeta, etta joissakin kohteissa
myyntiaika on ollut yli 3 vuotta.

Arvion kohteen eduksi voidaan laskea sen hyva sijainti suhteellisen lahellad kirkonkyldn
palveluita ja se, ettd huoneistot ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa ja etta
huoneistoja on korjattu. Jossain maarin arvoa kohottavana tekijana voidaan pitaa sita, etta
yhtiossa on saatavilla autopaikkoja, seka sita, ettd lammitysmuotona on kustannustehokas
kaukolampo.

Arvoa alentavana tekijana voidaan pitaa sita, etta yhtioon ei ole suoritettu
kayttovesiputkiston saneerausta. Vaikka ikkunoiden ja ovien tekninen kayttoika on
loppumassa, olivat ne vield kohtuullisen hyvassa kunnossa. Kuitenkin ovet ja ikkunat
tulevat uusittaviksi jossain vaiheessa. Suurin yksittdinen arvoa alentava tekija on llomantsin
markkinatilanne, joka laskee kaikkien asuntojen arvoa. Vertailun vuoksi voidaan todeta,
ettd asuntojen kauppahinnat ovat laskeneet viimeisen 10 vuoden aikana sijainnista
riippuen noin 30-50 %.

Markkinatilanteen arviointi perustuu llomantsin alueella tapahtuneiden asunto-
osakekauppojen seurantaan isannoitsijan ja kiinteistonvalittdjan tehtadvissa. Arvioinnin

tarkkuus on n. +-10 %.

Arvioin kohteen kayvaksi hinnaksi 17.4.2023 suorittamani katselmuksen perusteella
kauppa-arvomenetelmalla huoneistotyyppeittain:

1h+k/1h+kk, 34,5/35,0 neliometrid, yhteensa 16 kappaletta: kdypa arvo noin 120.000 €
(7.500 €/asunto)

2h+k, 61,5 neliometria, yhteensa 12 kappaletta: kdypa arvo noin 192.000 € (16.000
€/asunto)

3h+k, 73,0 nelibmetrid, yhteensa 4 kappaletta: kdypa arvo noin 56.000 € (14.000 €/asunto)

Arvion kohteen kdypa arvo yhteensa 368.000 euroa.

# Henri K{kkonen

LKV
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