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' Arviokirjan on tilannut Hannu Kujala Nurmijérven kunnan
puolesta kauppaneuvotteluja varten.

- Arvion kohteena on osoitteessa Ki|}avantie 539, Nurmijérvisijaitsevan kiinteistén 543-404-33-0 053 49.92 ha ja sillfisijaitsevat sauna-ja varastorakennukset.
- Arvioinnin tarkoituksena on méérittééi kohteen markkina-arvo 19.2.2018.
- Pekka Sirén ja Seppo Koponen twat suorittaneet arviomnin jaheillé on tarvittava pétewvsja kokemus.
- Pekka Sirén on suorittanut kohteessa katselmuksen31.1.2018 ja antaa lisa'tietoja arviokirjasta:pekka.siren@gemproperty.fi,

+358 44 281 7554- Arviointi perustuu arvion tilaajalta, julkisista rekistereista' jarnuista tietoléhteisté saatuihin tietoihin kiinteistbsta' ja senymp‘dristéstfi.
- Arvin on tehty noudattaen KeskuskauppakamarinkiinteisténarviointiIautakunnan sfia‘ntfija, hwéékiinteistfinarviointitapaa ja kansainvélisté arviointistandardia{IVS}.



KOHTEEN KUVAUS



SUAINTI ALUE
Kohde sijaitsee Nurmijérvellé kirkon kyléilté kaakkoonHangonvfivlén ja Kiliava ntien vallssé.
Kohde rajautuu 05in Sfiéksjérven rantaan.
Helsinki-Hameenlinna ~moottoritielle on matkaa noin 11km, Lahden moottoritielle on matkaa noin 40 km ja Turunmoortoritielle noin 40 km.
Helsingin keskustaan on main 50 km ja Hémeenlinnaan noin65 km.

- Sfiéksjarvi on Suomen suurin lfihde, jonka vesi vaihtuumaaperén kautta. Jérvi on kirkasvetinen ja Iaskujoeton.
- Alue ympéristfiineen mahdollistaa monenlaiset uikoilu-jaretkeiivmahdollisuudet vesillfi ja maastossa.
' Moottorlkfivttfiisillé vesikulkuneuvoilla ajo on jfirvellékielletty.
' Jérjestékoulutukseen erikoistunut Kiljavan opisto sijaitseekohteen vieressfi.



KIINTEISTO KAAVA

Osoite Kiljavantie S39, Nurmijéwi
Kiinteistbtunnus 053 kilnteistésté 543-404-33-0
Pinta-ala Arvbon kohde 49,92 ha (Koko kiinteisté 57,92 ha}
Hallinta Omistus, Kiljavanrlnteen Kiinteistbt 0y
Rasitteetja oikeude: Vedenottarnon suoja—alue, tieoikeus
Rasktukset Euromaérfiisi‘a kiinnityksié, vallintarajoims
Maa-alueen kuvaus Kohde rajautuu rantaan ja on maastoltaankumpulleva
Alla olevassa kuvassa on rajattu koko kiinteistt‘), josta 8 hamééiréialan omistaa Kiljavan Sairaala 0y. Arvion kohteena olevaalue on rajattu tarkemmin témén arviolausunnon seuraavallasivulla olevassa kuvassa.

Kaavatwppi Oikeusvaikutukseton osaylelskaava
Kaavamerkinté PY = Julkisten palvelujen ja hallinnon alue. Alue ontarkoitettu kunnan ja valtion tal erilalsten yhdistvstenpalvelu- ja toimmloja seké seurakunnalllsIarakennuksia vanen.Kaavamerkinté V = Virkistysaiue. Alue on tarkoitettu virkistys- jauikoilukéyttdé varten. Alueella sallltaan ulkoilua Jamuuta vleisté virklstystoimintaa palvelevarakentaminen.
Kaavamerkintfl M2 = Maa— ja metsétalousvaltainen alue.
Tilaajalta saadun tiedon mukaan alueelle ei saa lisérakentaa.Nykyisié rakennuksia saa peruskorjata, mutta rakennuksia eisaa purkaa ja rakentaa uusia korvaavia rakennuksia tilalle.



ARVION KOHTEEN RNAUS
Arvion kohteena on karttaan mustilla viivoilla rajatut kaksialuetta, Iukuun ottamatta harmaalia merkittyé 8.0 ha aluetta.

KIWI. V2

1m
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NATURA-ALUEEN RAJAUS
Tilaajalta saadun tiedon mukaan arvion kohteesta noin 35.2 he
on Natura-aluetta. Rajaus on esitetty alla olevassa kuvassa.

El Nam-um raj-us [2010]IIImum-am (an n
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RAKENNUKSET
Arvion kohteeseen kuuluvat seuraavat rakennukset: 10, 11. 12.14, 15. 16, 17, 18 ja 19.
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RAKEN N U KSET
10.Varasto
- Valmistumisvuosi:1970
° Pinta-ala293 brm’

11. Traktoritalli
- Valmistumisvuosi:1983
- Pinta-aIa: 168 brm2

12. Autotalli
- Valmistumisvuosi:1978
- Pinta-ala: 143 harm2
- Autopaikkoja 16 kpl
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RAKENNUKSET
14. Vagaa—aian rakennus 15. Pumpguhuone
- Valmistumisvuosi: 1988 ' Valmistumisvuosi:1938
- Pinta—ala: 158 tzrrm2 ' Pinta—ala:63 brr‘n2

- Poistettu kéy‘tést'a'
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RAKENNUKSET
16. Savusauna 17. Keskisauna

Vaimistumisvuosi: 1952- Varmistumisvuosi:1939
Pinta—ala: 13 brm’. Pinta—ala: 41 brm’
Poistettu kéiytést'a.



RAKENNUKSET
18. Sauna Sigeria 19. Vanha ‘Iételaitos
- Valrnistumisvuosi:1945 ' Valmistumisvuosi:Eitiedossa
' Pinta—ala: 20brn12 * Pinta—a!a:Eitiedossa

- Poistettu kéytésté.
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YHTEENVETO RAKEN N U KSISTA VUOKRAUSTILANNE
Rakennuksista ei ole tehty tarkernpia kuntoarvioita.Silmémééréisen tarkastelun perusteella vapaa-ajan rakennus.sauna siperia ja savusauna ovat tvydyttévéssa‘ kunnossa.
Néiden rakennusten ka'yttéminen virkistvskéytfissé onnéhdéksemme mahdoilista.
Varasto, traktoritalli ja autotallirakennus ovat talla‘ hetkeilakéytéssé. Nakemyksemme mukaan rakennuksiile olisi kuitenkin
erittéin haastavaa Iévtéfi muuta vuokralaista kuinsairaalarakennuksia kéyttévfi taho.
Keskisauna on poissa kéytésté. Katselmuksella saatuien tietojen
mukaan rakennus on huonossa kunnossa ja sen kéyttéénottovaatisi perustuksien kunnostamista. Koska nykyisten
rakennusten tilalle ei saa rakentaa uusia, tulisi nykyinenrakennus purkaa ja koota uudelleen. Téméi on kallista suhteessa
saunarakennuksen hyédynnettévyyteen.
Vanha jételaitos ia pumppuhuone ovat poissa kfiytésté. NéiHerakennuksiile on na'hdéksemme léhes mahdotonta keksiétaioudellisesti kannattavaa kéyttéé.
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Klljavanrinteen K‘Iinteistét Oyzn Pfiivi Flinkmaniita saaduntiedon mukaan
- sairaalayhtié vuokraa pysékéintialuetta, josta maksaavuonna 2018 vuokraa 13.680 €fv.- asukkaat vuokraavat varasto-, traktoritalli- seké autotalli-rakennuksia, joista maksavat vuokraa yhteensfi 450 €Iv.
Muilta 05in rakennuksiin tai maaAalueeseen ei kohdistuvuokrasopimuksia.
HOITOKU LUT
Kiinteistéyhtifin talousarvion 2018 mukaan toimitilakulut ovatseuraavat:° Séhko 3.000 €' Kiinteistdvero 500 €
' Jfitehuolto 1.000 ‘5o Korjaukset 2.000 #2' Yhteensé 10.300 E
Na‘kemyksemme mukaan rakennusten korjauskulut voivat ollamyfis téitéi tasoa korkeammat sellaisina vuosina, joinasuurempia peruskorjauksia joudutaan tekeméifin.



YLEISKAAVA~ALUEISTA KOHTEEN HYGDYNNETTAWYS
Kunnan alueiden kéytén jérjestémiseksi ja ohjaamiseksilaaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoia. Yleiskaavassaosoitetaan aiueiden ké'ytén péépiirteet kunnassa ja 5e oh}aaasemakaavojen Iaat‘tm‘rsta. Asemakaavassa osoitetaan kunnanosa-alueen kéytén ja rakentamisen jérjestérninen.
Yleiskaavan tehtéva'né on yhdyskunnan eri toimintojen, kutenasutuksen, palvelujen ja tyfipaikkojen seké virkistysalueidenohjaaminen seké toimintojen yhteensovittaminen.
Yleiskaava on joustava kaavamuoto, 5e voi olla hyviny1eispiirteinen Iéhestyen maakuntakaavan esitystapaa tai hyvintarkka ohjaten suoraan rakentamista. Tarkkoja y1eiskaavoja onIaadittu erityisesti ranta- ja kyléalueille.
Yleiskaava—alueiden kaupoissa vaikuttaa suuresti mm. sijainti,kéyttétarkoitus, potentiaali asemakaavoitukseen jarakentamiseen. Yieiskaava-alueiden ostokysynta' vaihteieekinerittéin suuresti kohteesta riippuen.
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. Kohteena on noin 50 ha maa—alue seké kfiyténnéssé varasto-ja rantasaunarakennuksia.
' Kohteeseen ei oie mahdollista lisérakentaa.
° Olemassa olevia rakennuksia saa korjata, mutta niitfi ei saapurkaa )a rakentaa t'IIalle uusia.
° Kohteesta on vuonna 2016 tehty maankéytfin esiselvitvsasemakaavan laatimista varten, mutta tilaajalta saamammetiedon rnukaan suunnitelmien toteuttamisesta on luovuttuja kohteessa ei siten ole kaavakehityspotentiaalia.
> Koska nykyinen kaavamerkinta‘ rajaa kévttéé,kaavakehityksesté on luovuttu, alue on suurelta os'm Natura-aluetta, kohteeseen ei saa lisfirakentaa ja rakennustentaloudellisesti kannattava hvfidvntfiminen on erittéinhaastavaa. on nékemyksemme mukaan kohdetta mahdoilistahyédynt‘aé vain virkistyskéytéssé.



KOHTEEN MARKKINA-ASEMA
POSITINISTA
- Sijainti Helsingin kehyskunnassa ja selkeét tieyhteydet
0 Rajautuu k1rkasvetiseen suureen iéirveen
- Pitkérantaviiva

NEGATI IVISTA
' Kohteen taloudellisesti kannat‘tava hyédyntéminen on

néihdéksemme erittéin vaikeaa, sillé kohdetta voikéyténnéssé hyédyntéé vain virkistyskéytéssa.
0 Sijainti on hie-man syrjéssé
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KOHTEEN MARKKINA-ASEMA
POSlTIIVINEN ODOTUSARVO
- Hwin pitkén ajan péésté kohteeseen kaavoitetaan asuin— taiIomarakentamista
NEGATIIVINEN ODOTUSARVO
- Kaava ei muutu ja kohteessa ei tule olemaan taloudellistapotentiaalia myéskéén pidemmélla' aikavalilla'
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MARKKINAKATSAUS



TALOUS
Suomen talous on nyt selvfissa‘ nousussa, mutta nousun
odotetaan tasaantuvan normaalimmalle tasolie tulevinavuosina. Valtiovarainministeribn ennusteen mukaan BKT kasvoiviime vuonna 3,196, ja wile vuodelle kasvuodotus on 2,4%.
Vienti on elpynyt odatettua nopeammin, ja ennusteen mukaan5e kasvoi viime vuonna 6,8 96. Tamén vuoden kasvuodotus on
hieman véhemmén, 4,5 96. Kasvun taustalla on erityisesti
maailmanlaajuisestl piristynvt vientimarkkina, mutta myfishintojen kilpailukyvyn parantuminen.
Yksityisten kuluttajien luottam us ja suornen talouskasvu ovatnyt korkeamrnalla tasolla kuin pitkiin aikoihin, ja tasaisen
kasvun odutetaan jatkuvan myds tulevaisuudessa.Valtiovarainministerién mukaan yksityinen kulutus kasvoi viime
wanna 1,8 96, ja ennuste vuodelle 2018 on 1,6 %. Kasvua tukeeniin parantunut tyélliswstilanne ku‘m keventynyt verotuskin.
Investointien osuus bruttokansantuotteesta on nyt Ia'hellé
pitkén ajan keskiarvoa. Viime vuonna investoinnit kasvo'wat
noin 0,8 %,johtuen rakennusinvestointien véhenemisesté.Matala korkotaso seké rahoituksen hyvé saatavuus tukevat
investointeja, ja vuonna 2018 kasvun odotetaan olevan 2,? 96m
luokkaa. Yksityisten investointien kasvuennuste viirne vuodelle
on 6,7 96, ja kasvun odotetaan hidastuvan hieman vuodelle2018.
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Euroopan keskuspankki jatkaa talouskasvun tukemista.Korkojen normalisoituminen on alkanut Yhdysvalloissa, muttaeuroalueella korkoien ennustetaan nousevan hitaasti japvsyvén Ia‘hivuosina selkeésti alle tason joke vatlitsi ennenvelkakriisié. Lyhyellé aikavéiillé korkojen oletetaan pysyvénnegatiivisina ja 10-vuoden keskimaéréinen taso tulee olemaaniéhellfi 1 %:a. Mataia korkotaso tukee pééiomen ohjautumistakiinteistésijuituksiin.
Viime vuoden inflaatiOn Valtiovarainministerié ennustaa jéévén0,8 %:n tasoIIe. Energiahinnoilla on inflaatioon selvfi vaikutus:raakaéljyn hinta on noussut alimmalta tasoltaan.Péivittéistavarakaupan lisééntynyt kilpailu on laskenut ruuanhintaa. Palvelusektorilla hinnat Ovat viime aikoina hiemannousseet, ja tallé on vaikutusta inflaatioon. Suurianousupaineita inflaatioon ei kuitenkaan ole nékyvissétuleviilekaan vuosilie. Ennuste vuodelle 2018 on 1,4 % ja
vuodelle 2019 1,5 96.
Tybliisws jatkoi viime vuonna hidasta toipumistaan.
Valtiovarainministerién mukaan tyéttémws Iaski 8,6 %:iin.Yieisellfi tasolla tyélliswden parantumiselle on hwét
edellvtykset; ennustettu talouskasw Iisfié myéstyfivoimakysyntafi. Tana vuonna tyfittfirnwden ennustetaan
Iaskevan edelleen 8,1%:in ja 7,7%:in vuonna 2019.



VERTAILUKAUPAT - VIRKISTYSALUEET
Maanmlttauslaitoksen kauppahintarekisterin mukaanNurmijéirvellé on tehty seuraavalla sivulia listattujarakentamattomien virkistvsalueiden kauppoja.
Nfimfi kaupat on kuitenkin tehtv kohteista, jotka sijaitsevatpafiaslassa Klaukkalassa, Kirkonkyléllé ja Rajamaessé, eivétké nesiten ole vertailukelpoisia sljainniltaan.
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Kaupoista voidaan nostaa erityisesti esiile arviun kohteenIaheiswdessé tehty kauppa mo 2, lonka Nurmijéirven kunta onostanut 11.12.2017 tehdyllé kaupalla Metséhallimkselta noin26,6 ha alueen hintaan 535.0“) euroa. Kaupan kohteena oliSééksin uimaranta-aiue 6,7 ha, ranta-asemakaavan mukaisetvirkistys- 1a pvsékfiintialueet seka veteraanimajan tontin alue(ks. kartta alla}. Kauppa sisélsi mybs vesialueita 2,46 ha.



VERTAILUKAU PAT - VIRKISTYSALUEET

21.6.2012
9.3.201214.10.201610.5.201626.2.201618.8.201521.10.201425.9.2014
3.9.201424.3.2014

15.8.2013
14.6.20134.6.2013
10.4.20136.3.201312.1.20125.11.201029.10.201026.10.20106.10.201030.4.2010 445 194 0.44
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Aineistosta nousevat esille 21.10.2014, 15.8.2013, 4.6.2013,6.3.2013 ja 29.10.2010 tehdyt kaupat. Nfiissé €lmaa-m’ onollut selkeésti muita korkeampi.
- 21.10.2014 tehdyssé kaupassa kohteena on hyvin pieni maa‘alue, jolloin alhainen kokonaishinta selittééi korkeaayksikkfihintaa.
- 15.8.2013 tehdyssé kaupassa noin 800 m2 onasuinkerrostalotontin ja péivékotitontin véliin jéévéiévirkistysaluetta. mutta tiedossamme ei ole mité loput noin750 m2 alue on ollut. Kohde sijaitsee kuitenkin asemakaava-alueella Nurmijérven kirkonkyléllé, joka selittfié korkeaayksikkéhintaa.
- 4.6.2013 tehdvsséi kaupassa kiinteistéssfi on nykyéia‘n K-kaava, joka selittaé korkeaa yksikkéhintaa.
' 6.3.2013 tehdyssa‘ kaupassa kiinteistésséi on osin AL-kaava.joka selittfié korkeaa vksikkéhintaa.
- 29.10.2010 tehdyssa kaupassa kiinteistéssé on nykyééin Y0-kaava, joka selittaé korkeaa yksikkfihintaa.
P Kun edellé mainitut viisi kauppaa poistetaan aineistosta,ovat virkistysaluekiinteistbjen kanpoissa hinnat vaihdelleetpéésééntfiisesti vélillé 0,5 - 3 {Imaa-m’.



VERTAILUKAUPAT - VIRKISTYSALUEET VERTAILUKAUPAT — MAA— JA METSfiTALOUSALUEET
Maanmirtauslaitoksen kauppahintarekisterin mukaanNurmijérvellé on tehty aila listattuja rakennettuienvirkistysalueiden kauppoja.
5.5.2014 }a 10.4.2013 tehdyissé kaupoissa on ollut vainawottomia rakennuksia. 10.4.2014 tehdyn kaupan hinta ei oletiedossa ja 5.5.2014 tehdvssé kaupassa kyseessé on ollut pienimaa-alue.
7.6.2016 tehdyssé kaupassa on sijainnut awinrakennus. Arvionkohteessa ei ole asuinrakennuksia.
Néhdéksemme néitfi kauppoja ei voi kfiyttfié vertailukauppoinaniin erilaisesta Iuonteesta johtuen.

?.6.2016 1211 1'5500 62.355.5.2014 1 599 15 000 9,3810.4.2013 23 000 - '

GEM

Arvion kohteena olevaa aluetta voidaan kayttfia lahinnévirkistysalueena. Luonteeitaan alue on kuitenkin 05inuerrannallinen moniin metsfikiinteistdlhin.
Maanmit‘tauslaltoksen kauppahintarekisterin mukaanNurmijarvellé on tehty seuraavalla sivulla listattujarakentamattomien maabja metséitalouskiinteistfijen kauppoja.
Ma» 13 metsétalouskiinteistéissé kauppahintaan vaikuttaatwpiilisesti suuresti puuston arvo, jonka vaikutuksestaseuraavaila sivulla esitettyjen kauppojen hintojenmuodostumiseen ei ole tietoa.
Mahdoilisen kaavakehityspotentiaafln olemassaolo voi myésnostaa kauppahintoja merkirtfivfistikin, jos sen toteutumista onpidettévé tudennékéisené.
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VERTAILUKAU PAT — MAA- JA METSATALOUSALUEET
- 18.1.2018 tehdyssa kaupassa osa kuntelstosta on maa- 1a1:33;: 312:: 1:: $3 7:12: metsétalous aluetta, mutta pa'éasiassa kyseesséi on214201., 29 330 239 124 3,01 asemakaavassa AO-tontti. Témé setittéé korkean29.3.2015 630 129 500 205,56 yksikkijhinnan.

1:33:23: 3:32 1: 3:: :3: ' 29.3.2016 tehdyssé kaupassa kohde néyttéiisi asemakaavassa11122014 113 590 455 0.00 4101 olevan AO'tOfltti, joten tieto on mahdollisesti syétetty véérin5.122014 19 240 25 000 3,90 kauppahintarekisteriin ja témé selitta‘a korkean5.12.2014 40 320 160 000 3,92 yksikkéhinnan.24.10.2014 3 129 20 000 22,3211.9.2014 3 222 11000 2.92 ' 24.10.2014 tehdyssé kaupassa osa kiinteistésté on maa—ja2.6.2013 34 841 550 000 18.66 metsa'talous aluetta, mutta pééasiassa kyseessé 0n1432013 5000 25 0‘30 53° asemakaavassa AO-tontti. Téméi selittéa‘ korkean15.5.2012 3 050 65 000 21,31 yksikkéhinnan.5.3.2012 56 290 192 000 3.4113-1-2011 303’ 3431 3'90 - 7.6.2013 tehdyssé kaupassa Nurmijérven kunta on ostanut2:33;: 1:33: 5‘ 780 3'30 yksiry'rseltéja kuolinpesélté maata Rajama‘essé Rajaméentienja Ki|}avantien risteyksen Iéhelté alueeita, joka kehittw talléi_ hetkellfi merkittévéstfi uuden kauppakeskuksenrakentumisen myété.
- 16.5.2012 tehdyssé kaupassa kiinteistélle on Elmeisesti saatu

rakennuslupa ja témé selittééi korkeaa yksikkéhintaa.Aineistosta nousevat esilie 18.1.2018, 29.3.2016, 24.10.2014,
7.6.2013 ja 16.5.2012 tehdyt kaupat. Néissfi €2‘maa-m2 on ollut > Kun edellé mainitut viisi kauppaa poistetaan aineistosta,
selkeésti muita korkeampi. ovat maa- ja metsétalouskiinteistfijen kaupoissa hinnatvaihdelleet pééséfintfiisesti véflilié 2 — S flmaa—m’.
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VE RTAI LU KAU PAT - SAAKSJKRVI
Arvion kohde sijaitsee Sééksja‘rven rannalla.
Maanmittausiaitoksen kiinteistétietopalvelun mukaan ainoatviime vuosina tehdyt rakentamattomien kiinteistéjen kaupatrannaHa tai sen vélittéméssé Ia‘heisyydessé twat sivulla 19késitellyn 26,6 ha kaupan Iisfiksi seuraavat:
Nurmijéirvellfi vuonna 2017 Sééksjarven rannalla ranta~asemakaava alueella:
- Metsfihall‘rtus myi yksityiselle rantaan rajoitturnattomanmééréalan 5.200 maa—mz, jolle saa rakentaa 70 kern1 loma—asunnon, 30 kem2 saunan ja 50 km2 talousrakennuksen.Kauppahinta oli 64.000 € eli tasoa 12,3 flmaa—m’.
- Metséhallitus myi yksityiselle rantaan raJOittuvan méfiréialan8.100 maa-mz. jolie saa rakentaa 70 kem’ loma-asunnon, 30kem’ saunan ja 50 kem2 talousrakennuksen. Kauppahinta oii155.000 € eli tasoa 19,1 €fmaa-m2.
- Metséhaltitus myi yksityiselle rantaan rajoittumattomanmééréalan 5.400 maa-m’, jolle saa rakentaa 70 kem2 roma—asunnon, 30 kem’ saunan ja 50 kem2 talausrakennuksen.Kauppahinta oli 39.000 € eli tasoa 7,2 Qmaa-m’.
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' Edellfi mainitut kaupat on tehty ranta-asemakaava alueella,joka nostaa merkittéva'sti kauppahintaa.
> Na’hdéksemme arvion kohteessa maa-m1 markkina~arvontulee ol1a rantaan rajoittuvalta osaltaan huomattavastialhaisempi kuin rantaan raloittuvassa em. kaupassa.
3P Liséksi rantaan rajoittumattomilta osiltaan arvion kohteenmarkkina-arvon tulee olla huomattavasti alhaisempi kuinrantaan rajoittumattomassa em. kaupassa‘
- On toki hieman tulkinnan varaista mikfi arvion kohteessa onrantaan rajoittumatonta osaa ja miké rantaan rajoittuvaa.



VERTAI LU KAU PAT — M U UT
Péékaupunkiseudulia tai kehyskunnissa mwd'aén eritta'inharvoin suuria maa-alueita suurten jérvien ranna1ta. Harvoissakaupoissa mwdéén yleensia' kohde, johon on mahdollista
rakentaa tai jossa on rakennuksia.

Seuraavia kauppoja voidaan mainita:
- Kirkkonummelfa Vuonna 2015 Johtamistaidon OsuuskuntaJTO myi Lagus Consulting 0y:lle Aavaranta opiston all n. 33ha maa-aiueetja n. 15 kpl koulutus— ja asuin-fmajoitusrakennuksia hintaan 2.150.000 €. Kohteessa olietelérantaviivaa n. 700 metrié Vittr‘cisk-jérven rannalta.
- Kirkkonummella vuonna 2000 silloinen Merita Kiinteistét Oymyi Asunto 0y Kirkkonummen Oravanpesélle Léngvik-jérvenrannalta 36.000 maa—m2 kfisittéivén kokonaisuuden hintaan

1,7 meur. Tontilla sijaitsi KOP-pankin entinen koulutuskeskus—
rakennus, joka sittemmin kaupan jéikeen on saneerattuhotellikéyttéén. Kauppahinta jyvitet‘tyné oli tasoa 47,2€lmaa~m2.

GEM

Kirkkonummen Evitskogissa osoitteessa Opistotie 21 mwtiinAktiivi-Instituutti wnimeiii kantava kiinteistékokonaisuuskahteen kertaan vuosina 2005 ja 2006. Kauppahintoinaolivat 1,1 meur v. 2005 ja 1,3 meur v. 2006. Kokonaisuuskésitti matalan ja'rven rannalla n. 7.300 m2vankkarakente‘rsen betcni- { tiilirakennus-kompleksin, jossamm. 150 huonetta, kokoushuoneita sekéi 2.500 m2:nkokoisen liikunta— ja palloiluhallin. Maa—alueita on yht. n. 17ha. Kohde on arviointihetkellé mwnnissé, hintapyvnté on2,45 meur.
Kirkkonummen Méntyniemessé osoitteessa Naruportintie 68Rakennusalan tyéléisten Ioma- ja kurssiséétié myi v. 2015kurssikeskustoiminnassa olleen kiinteistén yks‘rtyisellekiinteist‘cisijoittajaile Juha irnmanille, joka jalosti kohteenerityisesti Nuuksion kansallispuiston matkailuuntukeutuvaksi hotellikiinteistéksi (nvkyisin Hotelfi Nuuksio).Mvés témé kiinteistb’ sija‘rtsee jérven rannalla. Kauppahintatéssé maa—alueiltaan yl': 23 ha késittévéssé kokonaiwudessaoli 1.45 meur.
Néisséi kohteissa kauppahinnat ovat Iiikkuneet tasossa 1 — 2meur.

> Kaupoissa rakennuksilla on ollut suuri merkitys
kauppahintojen muodostumlsessa.



VERTAI LU KAU PAT - M U UT
Méntsélia‘ssé' vuonna 2005 Helsingin kaupunkilahetys myiHelsingin Cecilia Palvelut 0y:lle 6,? ha maa-alueen jarantasaunan sekéi makuuaittoja hintaan 140.000 €. Kohteessaoli pohjoisrantaviivaa n. 300 metrié Sfiéiksja'rven rannalta, jostaoli n. 100—150 metrié hiekkarantaa. Kunta kéytti etuosto-
oikeutta kohteeseen. Kauppah'mta jyvitettyné oh tasoa 2,1€lmaa-m1.
- Kaupasta on aikaa jo yli 10 vuotta, joten ajaliisesti senvertailukelpoisuus ei oie paras mahdollinen.
. Kaupattu kohde oli ominaisuuksiltaan arvion kohteenkaltainen, silléi rantaviivan Iisia‘ksi siiné oli rantasauna sekémakuuaittoja.
- Kaupatussa kohteessa maa-alue oli huomattavasti arvionkohdetta pienempi.

GEM

Yhteenvetona vertailukaupoista:
Nurmijérvellé rakentamattomien virkistysalueiden kaupoissayksikkfihinnat ovat vaihdelleet pa‘ésfiéntfiisesti véililléi 0,5 - 3lEfmaa—mzjel rakentamattomien maa-ja metsétalous—kiinteistéjen kaupaissa véiillé 2 v 5 €lmaa—m2.
Arvion kohteen léiheiswdess.‘ai 11.12.2017 tehdyllé kaupallanoin 26,6 ha alue myytiin hintaan 535.000 euroa. Kaupankohteena oh Séfiksin uimaranta—alue 6.7 ha, ranta-asemakaavan mukaiset virkistys- ja pysfikfiintialueet sekéiveteraanimajan tont‘m awe (ks. kartta alla). Kauppa siséIsimyés vesialueita 2.46 ha. Kauppahinta itettynéi tekee noin2,0 HmaaSwesi-m’.
On kuitenkin huomioitava, etté ylléi olevat tiedot ovatrakentamattomista kohteista ja arvion kohteessa sijaitseesauna—ja varastorakennuksia.
Méntséiléssé Sééksjérven rannalla tehdyssa‘ kaupassa hintaoli tasoa 2.1 €Imaa-m2. Kaupan kohde on ominaisuuksiltaanarv'ton kohteen kaltainen, mutta pienempi.
Kirkkonummella tehdyissé kaupoissa, joissa rakennuksia onmerkittév‘a maér‘a kauppahinnat ovat liikkuneet tasossa 1 - 2meur. Néhdéksemme arv‘ron kohteen markkinanarvo ontémén tason alapuolella.
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ARVONMAARITYS



ARVIOINTI — KOKONAISUUTENA
Koska nykyinen kaavamerkinté rajaa kéiyttfifi,kaavakehityksestéi on luovuttu, alue on suurelta osin Natura-aluetta, kohteeseen ei saa lisérakentaa ja rakennusten
taloudellisesti kannattava hvodyntfiminen on eritt'a‘inhaastavaa, on nékemyksernme mukaan kohdetta mahdollistahyédyntéé vain virkistyskéytfissfi.
Nurmijérvellé rakentamattomien virkistysalueiden kaupoissavksikkfihinnat ovat vaihdelleet péfisfiéntfiisesti valilla 0,5 - 3Umaa—mz. Koska kokoluokka on erittéiin suuri ja sijaintihieman syrjéinen, olernme kéyttfineet Iaskennassavirkistysalueista tehtyjen vertailukauppojen alalaitaa olevaayksikkfihintatasoa 0,5 - 1,0 Qmaa-mz, vaikka kohderajautuukin osin rantaan.
Sééksin uirnaranta-alue, ranta—asemakaavan mukaisetvirkistys- ja pysékfiintialueet sekii veteraanirnajan tontin aluevhteensé 26.6 ha rnwtlin tasossa 2,0 Q'maaSNesi-m’. Tfimékokonaisuus on pienempi ja nahdéksemme arvion kohdettaparempi ommaisuuksiltaan, ioka perustelee mybs 0,5 - 1,0(frnaa-rnl tason kéyttba awion kohteen Iaskennassa.
Nfiin ollen kohteen markkina-arvoksi rakentamattomanavirkistysalueena saadaan 0,5 - 1,0 lElmaa-m2 elisuuruusluokkaa 250.000 - 500.000 €.
Ta‘mén liséksi tulee kuitenkin huomioida rakennukset sekétaloudellisesti vélittfimésti hyfidynnettévissé oleva pu usto.

GEM

RAKENNUKSET
- Vapaa-ajan rakennus, sauna siperia ja savusauna ovattwdyttavéssé kunnossa ja kfiyttfikelpoisia. Rakennuksia eivoida kuitenkaan hyfidyntfiéi muuten kuin virkistyskaytéssa,mika‘ alentaa niiden awoa. Nékemvksernme mukaan néidenrakennusten vaikutus kohteen markkina-arvoon on noin50.000 - 75.000 € nostava.

Varasto, traktoritalli ja autotallirakennus ovat kéytéssé,mutta niistéi ei saada matkittévié vuokratuloja.Nakemyksemme mukaan néiden rakennustenhybdynnettévws virkistyskéytbssa on hyvin alhainen janiiden vaikutus kohteen markkina-arvoon on noin 10.000 €nostava.
Keskisauna ja pumppuhuone ovat poissa kéytfisté.Nékemyksemme mukaan néillé ei ole merkittévéfi vaikutuskohteen markkina-arvoon.
Vanha jatelaitosta ei nfihdéksemme voi hvédyntéé. Mikfiiirakennus joudutaan jossain vaiheessa purkamaan aiheuttaase kustannuksia. Néikemyksemme mukaan mahdollinenostaia nakisi jételaitoksen awovaikutuksen kohteenmarkkina-arvoon olevan Iaskeva.

> Yhteenvetona rakennukset kokonaisuutena nostavat kohteenmarkkina-arvoa noin 50.000 (2.

PE:



ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA
HARVENNUSPUUSTO

Monissa virkistysalueiden kaupoissa ei ole taloudellisestihyfidynnettévissé olevaa puustoa, loten tastfi johtuen onnéhdéksemme perusteltua huomimda taloudellisestihyddynnertfivissé oleva puusto erikseen.
Kohde on suurelta 05in Natura-aluerta ja lisé‘lksi sitfi voidaanhyédyntfifi Iéhinné virkistysalueena, jolloin avohakkuu ei olesuurelta 05in mahdollinen eiké virkistysalueidenviihtyisyyden kannalta myéskfifin suositeltavaa.
Néikemyksemme mukaan taloudellisesti jérkevéstihyédynnettévissé on vain harvennushakkuissa kaadettavapuusto tai arvo virkistysalueena Iaskee. Ainoastaanpaikaflistien etelépuolella sijaitsevien palstojen 1513 16puusto on néhdéksemme hvédynnettavissa kokonaan, sillsnémé ovat etéifillfi rannasta.
Kiljavanrinteen Kiinteistét 0y:n Péivi Flinkmanilta saadun
tiedon mukaan oheisen metsétaloussuunnitelman Iiitekartankuvioissa 2, 7, 12, 14. 15 ja 16 ei ole tehtyharvennushakkuuta.
Leimausseiosteen [vuosiluku ei tiedossa, mutta oletettu2008) mukaan vuosiksi 2009-2018 harvennettavissa ole-vanpuuston hakkuukertvma em. kuvioilla oli yhteensé 757 m3jakautuen tukkipuuhun ma‘nty 218 m3, kuusi 2 m3 ja koivu17 m3, eli yhteensé 237 m3 seké kuitupuuhun méinty 403 m3,kuusi 15 m3, koivu 80 m3 ja muut 22 eli vhteensfi 520 m3.GEM

- Koska em. kuutioméérét ovat vuodelta 2008, olemmekasvattaneet puumassaa 2008*2018 keskiméérin 5,0 %vuodessa, jollo'tn tukkipuun mééré on wanna 2018 main1,63-kertainen eli 386 m3. Samalla kasvuprosentillakuitupuumassan mfiara on muuttunut 847 m3:oon. Oiemmearvioineet karkeasti, etté em. kuitupuumassasta n. 25 96 onmuuttunut tukkipuuksi, jolloin arviointihetkelifiharvennuskelpoisen tukkipuun méfirfi on vhteensé noin 600rr':3 ja kuitupuun mééré noin 630 m3.



ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA
HARV NN PUUSTO
Olemme hinnoitelleet edellisellfi sivulla maaritellytharvennushakkuuvaran min 45 (Elm’ kaikelle tukkipuullekeskimaarin ja kaikefle kuitupuulle 13 €im’. Em.yksikkfihinnoilla harvennuskelpoiset puuston arvo on tasolia35.000 C.

METSAPALSTAT
Leimausseiosteen mukaiset kuviot 15 ja 16 késittéivéit yhteensfi3,9 ha.
Kuvioiden puustotiedot elvét olleet kéytettéivissé, muttastoraensometséfi-sivuston ilmakuvaukseen perustuvanarviolaskun'n mukaan koko kilnteistfin puuston arvo on noin157.400 C eli 49,9 ham alueelie jaettuna noin 3.350 ma.
Verottaja kfiyttéfi Uudellarnaalla rnetsépalstan {maapohja +puusto] arvona S. 100 Um”.
Olemme arvioineet maapohjan arvoksi tassé tapauksessa noin200 (ha.
Em. perustein olemme maérittaneet palstojen 15 ja 16 awoksisuuruusluokkaa 16.000 C {4.000 am 1: 3.9 ha 4- 200 aha x3,9 ha}.
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ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA ARVIOINTI ~ PALOI'I'I'AIN
YHTEENVETO
Koska nvkyinen kaavamerkinté rajaa kéyttbéi, kaavakehityksestéion luovuttu, alue on suurelta 05in Natura-aluetta, kohteeseenei saa Iisarakentaa ja rakennusten taloudellmefli kannattavahyfidyntéminen on erittéin haastavaa, on nékemyksemmemukaan kohdetta mahdollista hyfidvnta'éi téllé hetkellé vainvirkistyskfiytéssfi.
- Kohteen markkina-arvoksi rakentamattomanavirkistysalueena saadaan 0,5 - 1,0 €.{rrtaa-m2 eli

Suuruusluokkaa 250.000 - 500.000 IE.
- Témén liséiksi tulee kuitenkin huomioida rakennukset seka’

taloudellisesti téllé hetkellé hyédynnettévissé oieva puusto.
- Rakennukset kokonaisuutena nostavat kohteen markkina—

arms noin 50.000 €.
- Taloudellisestijérkevést‘: hyédynnettévissé on vainharvennushakkuissa kaadettava puusto erilliselté markkina-arvoltaan nnin 35.000 €.
- Noin 3,9 ha paikallistien etelfipuolella oleva metséialue noin16.000 IE.
- Néin ollen kohteen kokonaisuuden kautta laskertu markkina-arvo on nékemyksemme mukaan tasoa 350.000 — 600.000 €.

GEM

1] Noin 35 ha Natura-alue:
' Puustoa ei voida hybdyntfifi, nytja tulevaisuudessaharven nettavissa olevaa puustoa Iukuun ottamatta.
- Metsamaapohjan arvo on vahainen tasoa 200 €lha.
- Tétéi kautta awoksi muodostuu noin 35.000 €.
2} Noin 3,9 ha paikallistien etelépuolella oleva metséalue, jokaei kuulu Natura-alueeseen:
- Puuston awoksi an arvioitu noln 15.600 IE.
0 Metsfimaapohjan arvo on vfihfiinen tasoa 200 €fha.
' Tétéi kautta awoksi muodostuu noin 16.000 IE.

u.



ARVIOINTI - PALOI'ITAIN ARVIOlNTI - PALOITTAIN
3} Main 11 ha sairaalan ja rannan valiin iééivé alue, joka ei kuuluNatura-alueeseen:
' V0; tenriassa olla hyfidynnettfivissa' pitkéllé aikavélillémuussakin kuin virkistvskfiytfissé.
' Séiéksjfirven rannalla rante-asemakaava alueella rantaanrajoittuvan hohteen kaupassa hinta oli n. 19.1 Umaa-rn’ jarantaan rajoittumattomissa 7.2 (imaa-m2 la 12,3 Urnaa—m’.
0 Nahdfiksemme arvion kohteessa maa-m1 markkina-arvontulee olla huomattavasti alhaisempi kuin em. kaupoissa,koska arvion kohteessa ei ole rakennusoikeutta eiké kohdettavoi hyfidyntfié yksityisessé kévtfissa
° Kohteessa on kuitenkin kéyttbkelpoisia sauna-ja varasto—rakennuksia, joten tfité rakennetun maa-alueen arvoa onpidettévé néhdéksemme maa-ja metsétalousmaataarvokkaampana. Lisaksi kohteessa on ollutkaavakehityssuunnitelmia, joten ma potentiaalia onnéhdéksemme swté huornioida hieman arvioinnissa vaikkakaavakehityksestfi on téllé hetkellfi luovuttu.
- Néhdéksemme arvion kohteessa markkina-arvo on ranta-asemakaavaan verrattuna min 60 - 80 96 vahemrnén elirantaan rajoittuvalla osalla tasoa min 4 - Sflfrnaa-m2 jarantaan rajoittumattomalla osalla 2 - 4 filmaa-m’.

GEM

' Maanrnittauspalvelun kiinteistétietopalvelun avullamitattuna rantaan rajoittuvana osana voidaan karkeasti pitfifin. 2 ha suuruista aluetta. Nain rantaan rajoittumattomanosan kooksi jéié n. 9 ha.

' 2hax4-8C/ha=80.000€-160.000€.
' 9hax2-4Uha=180.000C-360.000€.
Alueen markkina-arvo on nfiin ollen néihdéiksernmesuuruusluokkaa 250.000 - 500.000 #2.

4} Kuten aiemmin todettua, rakennukset kokonalsuutenanostavat kohteen markkina-arvoa noin 50.000 €.
ARVIOINTI - YHTEENVETO
Kohteen kokonaisuuden kautta laskettu markkina-arvo onnékemyksemme mukaan tasossa 350.000 - 600.000 C.
Eri osa-alueiden kautta Iaskettu rnarkkina-arvo on tasoa noin350.000 - 600.000 €.
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MARKKI NA-ARVO
- Olemme arvioineet Nurmijérvellé osoitteessa Kiljavantie 539sijaitsevan kiinteéstijn 543-404-33-0 osan 49,92 ha ja siilésijaitsevien rakennusten markkina~arvoksi

viisisataatuhatta euroa
(500.000 £3.

' Arvininnissa on kéytetty kauppa-arvomenetelmaé.
- Arvopéivfi on 19.2.2018.
° Awion tarkkuus on heikko, sillé témén tyyppisistfi kohteista

tehdvissé kaupoissa toteutuneet kauppahinnat vaihtelevattwpiilisesti suuresti.
Helsinki 19.2.2018
GEM Property 05;

K /Fm mm Kayak
Pekka Sirén Seppo Koponen
DI DI

Auktorisoltu kiinteistéarvkoija
{AKA}, yleisauktorlsoituAuktorisoltu kiinteistfiarvioija

{AKA}, yleisauktoriso'rtu

GEM

JOHTOPMTO KSET
' Kohteena on noin 50 ha maa-alue sekéi pa'éasiassa varasto~ja rantasaunarakennuksia. Kohteeseen e3 ole mahdollistalisérakentaa. Olemassa olevia rakennuksia saa korjata. muttaniita‘ ei saa purkaa ja rakentaa tilalle uusia.
- Kohteesta on vuonna 2016 tehty maankéytén esiselvitysasemakaavan laatimista varten, mutta tilaaialta saamammetiedon mukaan suunnitelmien toteuttamisesta on luovurtu.> Koska nykyinen kaavamerkinta rajaa ka'yttijé,kaavakehityksestéi on luovuttu, alue on suurelta 05in Natura-aiuetta, knhteeseen ei saa lisarakentaa ja rakennustentaloudellisesti kannattava hyédyntéminen on eritta'inhaastavaa, on nékemyksemme mukaan kohdetta mahdoilistahyédyntéa‘i téllé hetketl'a‘ vain virkistvskéytéssa.
' Potentiaalisin ostaja on néhdéksemme Nurmijfirven kunta,joka hyfidvntéisi kohdetta ja rakennuksia virkistyskéytijssé.
' Potentiaalinen ostaja voisi mytis teariassa olla piensijoittaja,joka uskoisi saavansa kohteeseen erittéin pitkélléi aikavfilillérakennusoikeutta. Tallaisen ostajan maksuhalukkuus eikuitenkaan nakemyksemme mukaan kohoaisimfiérittéimémme markkina-arvon ylépuolelle, koskapotentiaalinen ostajakin ymmértéisi sitovansa rahansaerittéin pitkéksi aikaa kohteeseen, josta ei saisisijoitukselleen tuottoa. Liséksi ottaen huomioon kunnankannan kohteen rakentamiselle, ymmértéisi myés yksityE-nensijoittaja ettei vélttémétta tule ikiné saamaan kohteeseenrekennusoikeutta.



PERUSKIKSITTEET LUO'I'I'AM UKSELLISUUS JA VASTU U
MARKKINA—ARVO
- Markkina-arvolla tarkoitetaan sitéi raharnéaraa, jollaomaisuuden arvopéiivéina arvioidaan vaihtavan omistajaaliiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomienmyyjén ja ostajan vfilillfi asianmukaisen markkinoinninjélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti jailman pakkoa {IVS}.

GEM

LUOTTAMUKSELLISUUS
Téma arviokirja on Iuottamuksetlinen ja GEM Property 0y ei olevastuussa kolmansiin osapuoiiin néhden.
Arviokirjan tekijén lupa tulee kysyé ennen arviokirjanluovuttamista muille osapuolille.

ARVIOIJAN VASTUU
GEM Property Owllé on IF—vakuutusyhtién mydntérnétoiminnan vastuuvakuutus. Témén Iiséksi GEMin AKA-awioijatovat vakuutetut Suornen Kiinteistbawiointi-yhdistyksen {SKAYJkautta 0P Pohjoialta saadulla vastuuvakuutuksella.
Vahingonkorvauksen yléraja on enintfién toimeksiannonpalkkion suuruinen, pailsi mikéli kyseessa tahallisuus tai tfirkeétuortamus. GEM vastaa kolmannelle aiheuttamistaanvahingoista voimassa olevan Iaénsééda'nnén mukaan.
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ARVIOINN [SSA KKYTETYT TIEDOT
KllNTElSTO
- Kiinteistbtietojérjestelmfin tiedot.
' Tilaajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistbt Own toimittamat
fledot

TEKNISET TIEDOT
' T:|aajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistbt Own toimittamat
fledot

° Katselmus. Olemme olettaneet, etté katselmuksen ja
arvopéivén valillé kohteessa ei ale tapahtunut merkittéviémuutoksia.

MAAPOHJATIEDOT
0 OlemmaI olettaneet maaperén puhtaaksi.
VUOKRATIEDOT
' Tslaajan ja Kiliavanrinteen Kiinteistét Own toimittamal

tiedot.
HOITOKU LUT JA PE RUSKORJAU KSEF
' Tilaajan ja Kiljavanrinteen K1inte¥5t6t0wn toimittamattiedot.
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