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* Arviokirjan on tilannut Hannu Kujala Nurmijarven kunnan
puolesta kauppaneuvotteluja varten.

* Arvion kohteena on osoitteessa Kiljavantie 539, Nurmijdrvi
sijaitsevan kiinteiston 543-404-33-0 osa 49,92 ha ja silla
sijaitsevat sauna- ja varastorakennukset.

= Arvioinnin tarkoituksena on maarittaa kohteen markkina-
arvo 19.2.2018.

* Pekka Sirén ja Seppo Koponen ovat suorittaneet arvioinnin ja
heilld on tarvittava patevyys ja kokemus.

* Pekka Sirén on suorittanut kohteessa katselmuksen
31.1.2018 ja antaa lisatietoja arviokirjasta:

pekka.siren@gemproperty.fi,

+358 44 281 7554

* Arviointi perustuu arvion tilaajalta, julkisista rekistereistd ja
muista tietoldhteista saatuihin tietoihin kiinteistdsta ja sen
ympadristosta.

* Arvio on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan saantoja, hyvaa
kiinteistonarviointitapaa ja kansainvalistd arviointistandardia
(IVS).



KOHTEEN KUVAUS




SUAINTI

ALUE

Kohde sijaitsee Nurmijarvelld kirkonkylélta kaakkoon
Hangonvayldn ja Kiljavantien valissa.

Kohde rajautuu osin Sadksjarven rantaan.

Helsinki-Hdmeenlinna —moottoritielle on matkaa noin 11
km, Lahden moottoritielle on matkaa noin 40 km ja Turun
moottoritielle noin 40 km.

Helsingin keskustaan on noin 50 km ja Hdmeenlinnaan noin
65 km.

S&aksjarvi on Suomen suurin ldhde, jonka vesi vaihtuu
maaperdn kautta. Jarvi on kirkasvetinen ja laskujoeton.

Alue ympéristéineen mahdollistaa monenlaiset ulkoilu- ja
retkeilymahdollisuudet vesilld ja maastossa.

Moottorikdyttisilld vesikulkuneuvoilla ajo on jarvelld
kielletty.

Jarjestékoulutukseen erikoistunut Kiljavan opisto sijaitsee
kohteen vieressa.




KINTEISTO

KAAVA

Osoite Kiljavantie 539, Nurmijarvi

Kiinteistotunnus Osa kiinteistosta 543-404-33-0

Pinta-ala Arvion kohde 49,92 ha (Koko kiinteistd 57,92 ha)
Hallinta Omistus, Kiljavanrinteen Kiinteistot Oy

Rasitteet ja oikeudet Vedenottamon suoja-alue, tieoikeus
Rasitukset

Maa-alueen kuvaus Kohde rajautuu rantaan ja on maastoltaan
kumpuileva

Euromaaraisia kiinnityksia, vallintarajoitus

Alla olevassa kuvassa on rajattu koko kiinteisto, josta 8 ha
madardalan omistaa Kiljavan Sairaala Oy. Arvion kohteena oleva
alue on rajattu tarkemmin tdman arviolausunnon seuraavalla
sivulla olevassa kuvassa.

N

FHET

Kaavatyyppi Oikeusvaikutukseton osayleiskaava

Kaavamerkinta PY = Julkisten palvelujen ja hallinnon alue. Alue on
tarkoitettu kunnan ja valtion tai erilaisten yhdistysten
palvelu- ja toimitiloja seka seurakunnallisia

rakennuksia varten.

V = Virkistysalue. Alue on tarkoitettu virkistys- ja
ulkoilukayttoa varten. Alueella sallitaan ulkoilua ja
muuta yleista virkistystoimintaa palveleva
rakentaminen.

Kaavamerkinta

Kaavamerkinta M2 = Maa- ja metsatalousvaltainen alue,

Tilaajalta saadun tiedon mukaan alueelle ei saa lisérakentaa.
Nykyisid rakennuksia saa peruskorjata, mutta rakennuksia ei
saa purkaa ja rakentaa uusia korvaavia rakennuksia tilalle.




ARVION KOHTEEN RAJAUS

Arvion kohteena on karttaan mustilla viivoilla rajatut kaksi
aluetta, lukuun ottamatta harmaalla merkittyd 8,0 ha aluetta.

Kiljava, V2

1:4000
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NATURA-ALUEEN RAJAUS

Tilaajalta saadun tiedon mukaan arvion kohteesta noin 35,2 ha
on Natura-aluetta. Rajaus on esitetty alla olevassa kuvassa.

[ Natura-alueen rajaus (2010)
[ kiinteistorajat (2017)
1:6 000
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RAKENNUKSET

Arvion kohteeseen kuuluvat seuraavat rakennukset: 10, 11, 12,
14, 15, 16,17, 18 ja 19.
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RAKENNUKSET

10. Varasto

* Valmistumisvuosi: 1970

* Pinta-ala: 93 brm?
11. Traktoritalli
* Valmistumisvuosi: 1983

* Pinta-ala: 168 brm?

12. Autotalli

* Valmistumisvuosi: 1978
* Pinta-ala: 143 brm?

« Autopaikkoja 16 kpl
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RAKENNUKSET

14. Vapaa-ajan rakennus 15. Pumppuhuone
* Valmistumisvuosi: 1988 * Valmistumisvuosi: 1938
* Pinta-ala: 158 brm? * Pinta-ala: 63 brm?

* Poistettu kdytosta
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RAKENNUKSET

16. Savusauna 17. Keskisauna

* Valmistumisvuosi: 1939 * Valmistumisvuosi: 1952

* Pinta-ala: 41 brm? * Pinta-ala: 13 brm?

* Poistettu kaytosta.
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RAKENNUKSET

18. Sauna Siperia 19. Vanha jételaitos
* Valmistumisvuosi: 1945 * Valmistumisvuosi: Ei tiedossa
* Pinta-ala: 20 brm? * Pinta-ala: Ei tiedossa

* Poistettu kaytosta.
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YHTEENVETO RAKENNUKSISTA

VUOKRAUSTILANNE

Rakennuksista ei ole tehty tarkempia kuntoarvioita.
Silmamaéaraisen tarkastelun perusteella vapaa-ajan rakennus,
sauna siperia ja savusauna ovat tyydyttavassa kunnossa.
Naiden rakennusten kdyttdminen virkistyskdytossa on
nahdidksemme mahdollista.

Varasto, traktoritalli ja autotallirakennus ovat tdlla hetkella
kaytossd. Nakemyksemme mukaan rakennuksille olisi kuitenkin
erittdin haastavaa l6ytda muuta vuokralaista kuin
sairaalarakennuksia kdyttava taho.

Keskisauna on poissa kaytosta. Katselmuksella saatujen tietojen
mukaan rakennus on huonossa kunnossa ja sen kadyttéonotto
vaatisi perustuksien kunnostamista. Koska nykyisten
rakennusten tilalle ei saa rakentaa uusia, tulisi nykyinen
rakennus purkaa ja koota uudelleen. Tama on kallista suhteessa
saunarakennuksen hyddynnettavyyteen.

Vanha jatelaitos ja pumppuhuone ovat poissa kdytosta. Naille
rakennuksille on ndhdaksemme ldhes mahdotonta keksia
taloudellisesti kannattavaa kayttoa.
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Kiljavanrinteen Kiinteistét Oy:n Pdivi Flinkmanilta saadun
tiedon mukaan

* sairaalayhtio vuokraa pysdkointialuetta, josta maksaa
vuonna 2018 vuokraa 13.680 €/v.

» asukkaat vuokraavat varasto-, traktoritalli- seka autotalli-
rakennuksia, joista maksavat vuokraa yhteensa 450 €/v.

Muilta osin rakennuksiin tai maa-alueeseen ei kohdistu
vuokrasopimuksia.

HOITOKULUT

Kiinteistéyhtion talousarvion 2018 mukaan toimitilakulut ovat
seuraavat:

* Sahko 3.000 €

* Kiinteistovero 500 €
* Jatehuolto 1.000 €
* Korjaukset 2.000 €
* Yhteensa 10.300 €

Nakemyksemme mukaan rakennusten korjauskulut voivat olla
my®s tata tasoa korkeammat sellaisina vuosina, joina
suurempia peruskorjauksia joudutaan tekemaan.



YLEISKAAVA-ALUEISTA

KOHTEEN HYODYNNETTAVYYS

Kunnan alueiden kdytén jarjestdmiseksi ja ohjaamiseksi
laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. Yleiskaavassa
osoitetaan alueiden kaytén paapiirteet kunnassa ja se ohjaa
asemakaavojen laatimista. Asemakaavassa osoitetaan kunnan
osa-alueen kayton ja rakentamisen jarjestdminen.

Yleiskaavan tehtavana on yhdyskunnan eri toimintojen, kuten
asutuksen, palvelujen ja tytpaikkojen seka virkistysalueiden
ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen.

Yleiskaava on joustava kaavamuoto, se voi olla hyvin
yleispiirteinen ldhestyen maakuntakaavan esitystapaa tai hyvin
tarkka ohjaten suoraan rakentamista. Tarkkoja yleiskaavoja on
laadittu erityisesti ranta- ja kyldalueille.

Yleiskaava-alueiden kaupoissa vaikuttaa suuresti mm. sijainti,
kayttotarkoitus, potentiaali asemakaavoitukseen ja
rakentamiseen. Yleiskaava-alueiden ostokysynté vaihteleekin
erittdin suuresti kohteesta riippuen.
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* Kohteena on noin 50 ha maa-alue sekd kdytdnnossa varasto-
ja rantasaunarakennuksia.

* Kohteeseen ei ole mahdollista lisdrakentaa.

* Olemassa olevia rakennuksia saa korjata, mutta niitd ei saa
purkaa ja rakentaa tilalle uusia.

* Kohteesta on vuonna 2016 tehty maankayton esiselvitys
asemakaavan laatimista varten, mutta tilaajalta saamamme
tiedon mukaan suunnitelmien toteuttamisesta on luovuttu
ja kohteessa ei siten ole kaavakehityspotentiaalia.

» Koska nykyinen kaavamerkinta rajaa kdyttéa,
kaavakehityksestd on luovuttu, alue on suurelta osin Natura-
aluetta, kohteeseen ei saa lisarakentaa ja rakennusten
taloudellisesti kannattava hyddyntdminen on erittdin
haastavaa, on nakemyksemme mukaan kohdetta mahdollista
hyédyntaa vain virkistyskaytossa.



KOHTEEN MARKKINA-ASEMA

KOHTEEN MARKKINA-ASEMA

POSITHVISTA

= Sijainti Helsingin kehyskunnassa ja selkeat tieyhteydet
* Rajautuu kirkasvetiseen suureen jarveen
* Pitka rantaviiva

NEGATIIVISTA

= Kohteen taloudellisesti kannattava hyddyntdaminen on
nahdaksemme erittdin vaikeaa, silld kohdetta voi
kaytannossa hyddyntaa vain virkistyskdytossa.

» Sijainti on hieman syrjassa
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POSITIIVINEN ODOTUSARVO
* Hyvin pitkdn ajan pdasta kohteeseen kaavoitetaan asuin- tai
lomarakentamista

NEGATIIVINEN ODOTUSARVO

* Kaava ei muutu ja kohteessa ei tule olemaan taloudellista
potentiaalia my&skdan pidemmalla aikavalilla



MARKKINAKATSAUS




TALOUS

Suomen talous on nyt selvdssa nousussa, mutta nousun
odotetaan tasaantuvan normaalimmalle tasolle tulevina
vuosina. Valtiovarainministerion ennusteen mukaan BKT kasvoi
viime vuonna 3,1%, ja télle vuodelle kasvuodotus on 2,4%.

Vienti on elpynyt odotettua nopeammin, ja ennusteen mukaan
se kasvoi viime vuonna 6,8 %. Taman vuoden kasvuodotus on
hieman viahemman, 4,5 %. Kasvun taustalla on erityisesti
maailmanlaajuisesti piristynyt vientimarkkina, mutta myos
hintojen kilpailukyvyn parantuminen.

Yksityisten kuluttajien luottamus ja suomen talouskasvu ovat
nyt korkeammalla tasolla kuin pitkiin aikoihin, ja tasaisen
kasvun odotetaan jatkuvan myds tulevaisuudessa.
Valtiovarainministerién mukaan yksityinen kulutus kasvoi viime
vuonna 1,8 %, ja ennuste vuodelle 2018 on 1,6 %. Kasvua tukee
niin parantunut ty6llisyystilanne kuin keventynyt verotuskin.

Investointien osuus bruttokansantuotteesta on nyt lahella
pitkdn ajan keskiarvoa. Viime vuonna investoinnit kasvoivat
noin 0,8 %, johtuen rakennusinvestointien vdhenemisesta.
Matala korkotaso seka rahoituksen hyva saatavuus tukevat
investointeja, ja vuonna 2018 kasvun odotetaan olevan 2,7 %:n
luokkaa. Yksityisten investointien kasvuennuste viime vuodelle
on 6,7 %, ja kasvun odotetaan hidastuvan hieman vuodelle
2018.
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Euroopan keskuspankki jatkaa talouskasvun tukemista.
Korkojen normalisoituminen on alkanut Yhdysvalloissa, mutta
euroalueella korkojen ennustetaan nousevan hitaasti ja
pysyvan lahivuosina selkeasti alle tason joka vallitsi ennen
velkakriisid. Lyhyelld aikavalilld korkojen oletetaan pysyvan
negatiivisina ja 10-vuoden keskimaarainen taso tulee olemaan
lahelld 1 %:a. Matala korkotaso tukee padomien ohjautumista
kiinteistdsijoituksiin.

Viime vuoden inflaation Valtiovarainministerié ennustaa jaavan
0,8 %:n tasolle. Energiahinnoilla on inflaatioon selva vaikutus;
raakaéljyn hinta on noussut alimmalta tasoltaan.
Paivittaistavarakaupan lisdantynyt kilpailu on laskenut ruuan
hintaa. Palvelusektorilla hinnat ovat viime aikoina hieman
nousseet, ja talld on vaikutusta inflaatioon. Suuria
nousupaineita inflaatioon ei kuitenkaan ole nakyvissa
tulevillekaan vuosille. Ennuste vuodelle 2018 on 1,4 % ja
vuodelle 2019 1,5 %.

Tyollisyys jatkoi viime vuonna hidasta toipumistaan.
Valtiovarainministerion mukaan tyottomyys laski 8,6 %:iin.
Yleiselld tasolla tybllisyyden parantumiselle on hyvat
edellytykset; ennustettu talouskasvu lisdd myos
tyévoimakysyntdd. Tand vuonna ty6ttdmyyden ennustetaan
laskevan edelleen 8,1%:in ja 7,7%:in vuonna 2019.



VERTAILUKAUPAT - VIRKISTYSALUEET

Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin mukaan
Nurmijarvelld on tehty seuraavalla sivulla listattuja
rakentamattomien virkistysalueiden kauppoja.

Namad kaupat on kuitenkin tehty kohteista, jotka sijaitsevat
padasiassa Klaukkalassa, Kirkonkylélld ja Rajamdessd, eivitkd ne
siten ole vertailukelpoisia sijainniltaan.
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Kaupoista voidaan nostaa erityisesti esille arvion kohteen
laheisyydessa tehty kauppa nro 2, jonka Nurmijdrven kunta on
ostanut 11.12.2017 tehdylld kaupalla Metsahallitukselta noin
26,6 ha alueen hintaan 535.000 euroa. Kaupan kohteena oli
Saaksin uimaranta-alue 6,7 ha, ranta-asemakaavan mukaiset
virkistys- ja pysdkdintialueet sekd veteraanimajan tontin alue
(ks. kartta alla). Kauppa sisdlsi myds vesialueita 2,46 ha.
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VERTAILUKAUPAT - VIRKISTYSALUEET
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21.6.2017
9.3.2017
14.10.2016
10.5.2016
26.2.2016
18.8.2015
21.10.2014
25.9.2014
39.2014
24.3.2014
15.8.2013
14.6.2013
4.6.2013
10.4.2013
6.3.2013
17.1.2012
5.11.2010
29.10.2010
26.10.2010
6.10.2010

30.4.2010 445 194 0,44

1076
2734
3763
52 000
5593
4881
248
9232
633
1460
1549
1255
5832
53 000
3399
1300
2225
19367
3539
410

8.2.2018 11476 28974 2,52

11.12.2017 265675
16.8.2017 168045

535000 2,01
241700 1,44
3000 2,79
5000 1,83
2800 0,74
10000 1,79
10000 2,05
3000 12,10
26 300 2,85
1800 2,84
4380 3,00
98320 63,47
2510 2,00
115025 19,72
50 000 14,71
6000 4,62
2670 1,20
251212 12,97
449 0,13
2870 7.00

Aineistosta nousevat esille 21.10.2014, 15.8.2013, 4.6.2013,
6.3.2013 ja 29.10.2010 tehdyt kaupat. N&issa €/maa-m? on
ollut selkeasti muita korkeampi.

21.10.2014 tehdyssa kaupassa kohteena on hyvin pieni maa-
alue, jolloin alhainen kokonaishinta selittad korkeaa
vksikkdhintaa.

15.8.2013 tehdyssé kaupassa noin 800 m? on
asuinkerrostalotontin ja paivakotitontin véliin jdavaa
virkistysaluetta, mutta tiedossamme ei ole mitd loput noin
750 m? alue on ollut. Kohde sijaitsee kuitenkin asemakaava-
alueella Nurmijarven kirkonkylélla, joka selittaa korkeaa
yksikkéhintaa.

4.6.2013 tehdyssd kaupassa kiinteistéssa on nykyaan K-
kaava, joka selittdd korkeaa yksikkdhintaa.

6.3.2013 tehdyssa kaupassa kiinteistossa on osin AlL-kaava,
joka selittdad korkeaa yksikkéhintaa.

29.10.2010 tehdysséd kaupassa kiinteistossa on nykyaan YO-
kaava, joka selittda korkeaa yksikkohintaa.

» Kun edelld mainitut viisi kauppaa poistetaan aineistosta,

ovat virkistysaluekiinteistjen kaupoissa hinnat vaihdelleet
paasaantoisesti valillad 0,5 - 3 €/maa-m?.



VERTAILUKAUPAT - VIRKISTYSALUEET

VERTAILUKAUPAT — MAA- JA METSATALOUSALUEET

Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin mukaan
Nurmijarvelld on tehty alla listattuja rakennettujen
virkistysalueiden kauppoja.

5.5.2014 ja 10.4.2013 tehdyissa kaupoissa on ollut vain
arvottomia rakennuksia. 10.4.2014 tehdyn kaupan hinta ei ole
tiedossa ja 5.5.2014 tehdyssad kaupassa kyseessa on ollut pieni
maa-alue.

7.6.2016 tehdyssa kaupassa on sijainnut asuinrakennus. Arvion
kohteessa ei ole asuinrakennuksia.

Nahdaksemme nditad kauppoja ei voi kdyttad vertailukauppoina
niin erilaisesta luonteesta johtuen.

7.6.2016 1211 75500 62,35
5.5.2014 1599 15000 9,38
10.4.2013 23000 = >
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Arvion kohteena olevaa aluetta voidaan kayttaa ldhinna
virkistysalueena, Luonteeltaan alue on kuitenkin osin
verrannollinen moniin metsakiinteistdihin.

Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin mukaan
Nurmijarvelld on tehty seuraavalla sivulla listattuja
rakentamattomien maa- ja metsatalouskiinteistdjen kauppoja.

Maa- ja metsatalouskiinteistdissa kauppahintaan vaikuttaa
tyypillisesti suuresti puuston arvo, jonka vaikutuksesta
seuraavalla sivulla esitettyjen kauppojen hintojen
muodostumiseen ei ole tietoa.

Mahdollisen kaavakehityspotentiaalin olemassaolo voi myds
nostaa kauppahintoja merkittavastikin, jos sen toteutumista on
pidettdva todenndkdisena.
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VERTAILUKAUPAT — MAA- JA METSATALOUSALUEET

: PR MBAN A - * 18.1.2018 tehdyssa kaupassa osa kiinteistéstd on maa- ja
18.1.2018 1388 107 000 77,09

dhioid Biew ipe 3,00 metsatalous aluetta, mut'ta padasiassa ‘Ifyseessa on
2142017 79330 239124 3,01 asemakaavassa AO-tontti. Tama selittda korkean
2932016 630 129500 205,56 yksikkshinnan.
1:;;;212 i:gg 1; ggg i:;g * 29.3.2016 tehdyssa kaupassa kohde nayttdisi asemakaavassa
12.12.2014 113590 455 000 4,01 olevan AO-tontti, joten tieto on mahdollisesti sy&tetty vdarin
5.12.2014 19240 75 000 3,90 kauppahintarekisteriin ja tdma selittdd korkean
5.12.2014 40820 160 000 3,92 yksikkéhinnan.
24102014 3129 70 000 22,37
11.9.2014 3772 11000 2,92 * 24.10.2014 tehdyssa kaupassa osa kiinteistostd on maa- ja
7.6.2013 34841 650 000 18,66 metsatalous aluetta, mutta pddasiassa kyseessd on
14.3.2013 5000 25000 5,00 asemakaavassa AO-tontti. Tama selittdd korkean
16.5.2012 3050 65 000 21,31 yksikkshinnan.
53.2012 56290 192 000 3,41
1822011 807 241 3,00 * 7.6.2013 tehdyssé kaupassa Nurmijarven kunta on ostanut
adatlia: 36700 e 3,30 yksityiselts ja kuolinpesaltd maata Rajaméessa Rajamaentien

23"2010 e - : ja Kiljavantien risteyksen ldheltd alueelta, joka kehittyy tall4
hetkelld merkittdvastd uuden kauppakeskuksen

rakentumisen myG6ta.

* 16.5.2012 tehdyssé kaupassa kiinteistolle on ilmeisesti saatu

rakennuslupa ja tdma selittda korkeaa yksikkohintaa.
Aineistosta nousevat esille 18.1.2018, 29.3.2016, 24.10.2014,

7.6.2013 ja 16.5.2012 tehdyt kaupat. Naissd €/maa-m? on ollut » Kun edelld mainitut viisi kauppaa poistetaan aineistosta,
selkedsti muita korkeampi. ovat maa- ja metsdtalouskiinteistdjen kaupoissa hinnat
vaihdelleet padsaantsisesti vlilld 2 - 5 €/maa-m?.
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VERTAILUKAUPAT — SAAKSJARVI

Arvion kohde sijaitsee Sdaksjarven rannalla.

Maanmittauslaitoksen kiinteistotietopalvelun mukaan ainoat
viime vuosina tehdyt rakentamattomien kiinteistdjen kaupat
rannalla tai sen valittémassa ldheisyydessa ovat sivulla 19
kasitellyn 26,6 ha kaupan lisdksi seuraavat:

Nurmijérvelld vuonna 2017 S&aksjarven rannalla ranta-
asemakaava alueella:

* Metsahallitus myi yksityiselle rantaan rajoittumattoman
méaraalan 5.200 maa-m?, jolle saa rakentaa 70 kem? loma-
asunnon, 30 kem? saunan ja 50 kem? talousrakennuksen.
Kauppahinta oli 64.000 € eli tasoa 12,3 €/maa-m?.

* Metsidhallitus myi yksityiselle rantaan rajoittuvan méaraalan
8.100 maa-m?, jolle saa rakentaa 70 kem? loma-asunnon, 30
kem? saunan ja 50 kem? talousrakennuksen. Kauppahinta oli
155.000 £ eli tasoa 19,1 €/maa-m?.

* Metsahallitus myi yksityiselle rantaan rajoittumattoman
maéaraalan 5.400 maa-m?, jolle saa rakentaa 70 kem? loma-
asunnon, 30 kem? saunan ja 50 kem? talousrakennuksen.
Kauppahinta oli 39.000 € eli tasoa 7,2 €/maa-m?.
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* Edelld mainitut kaupat on tehty ranta-asemakaava alueella,

joka nostaa merkittavasti kauppahintaa.

» Nihddksemme arvion kohteessa maa-m? markkina-arvon
tulee olla rantaan rajoittuvalta osaltaan huomattavasti
alhaisempi kuin rantaan rajoittuvassa em. kaupassa.

»  Lisdksi rantaan rajoittumattomilta osiltaan arvion kohteen
markkina-arvon tulee olla huomattavasti alhaisempi kuin
rantaan rajoittumattomassa em. kaupassa.

* On toki hieman tulkinnan varaista mika arvion kohteessa on

rantaan rajoittumatonta osaa ja mikd rantaan rajoittuvaa.
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VERTAILUKAUPAT — MUUT

Padkaupunkiseudulla tai kehyskunnissa myydaan erittdin
harvoin suuria maa-alueita suurten jarvien rannalta. Harvoissa
kaupoissa myydaan yleensa kohde, johon on mahdollista
rakentaa tai jossa on rakennuksia.

Seuraavia kauppoja voidaan mainita:

* Kirkkonummella Vuonna 2015 Johtamistaidon Osuuskunta
JTO myi Lagus Consulting Oy:lle Aavaranta opiston eli n. 33
ha maa-alueet ja n. 15 kpl koulutus- ja asuin-
/majoitusrakennuksia hintaan 2.150.000 €. Kohteessa oli
eteldrantaviivaa n. 700 metria Vittrask-jarven rannalta.

* Kirkkonummella vuonna 2000 silloinen Merita Kiinteistot Oy
myi Asunto Oy Kirkkonummen Oravanpesélle Langvik-jarven
rannalta 36.000 maa-m? kasittavan kokonaisuuden hintaan
1,7 meur. Tontilla sijaitsi KOP-pankin entinen koulutuskeskus-
rakennus, joka sittemmin kaupan jalkeen on saneerattu
hotellikayttéén. Kauppahinta jyvitettyna oli tasoa 47,2
€/maa-m?,

GEM

Kirkkonummen Evitskogissa osoitteessa Opistotie 21 myytiin
Aktiivi-Instituutti —nimea kantava kiinteistokokonaisuus
kahteen kertaan vuosina 2005 ja 2006. Kauppahintoina
olivat 1,1 meur v. 2005 ja 1,3 meur v. 2006. Kokonaisuus
kasitti matalan jarven rannalla n. 7.300 m?
vankkarakenteisen betoni- / tiilirakennus-kompleksin, jossa
mm. 150 huonetta, kokoushuoneita sekd 2.500 m%n
kokoisen likkunta- ja palloiluhallin. Maa-alueita on yht. n. 17
ha. Kohde on arviointihetkellda myynnissa, hintapyynto on
2,45 meur.

Kirkkonummen Mantyniemessa osoitteessa Naruportintie 68
Rakennusalan tyoldisten loma- ja kurssisdatio myi v. 2015
kurssikeskustoiminnassa olleen kiinteiston yksityiselle
kiinteistosijoittajalle Juha Bjérnmanille, joka jalosti kohteen
erityisesti Nuuksion kansallispuiston matkailuun
tukeutuvaksi hotellikiinteistéksi (nykyisin Hotelli Nuuksio).
Myos tama kiinteistd sijaitsee jarven rannalla. Kauppahinta
tdssa maa-alueiltaan yli 23 ha késittavassa kokonaisuudessa
oli 1,45 meur.

Naissa kohteissa kauppahinnat ovat liikkkuneet tasossa 1 - 2
meur.

» Kaupoissa rakennuksilla on ollut suuri merkitys

kauppahintojen muodostumisessa.



VERTAILUKAUPAT — MUUT

Mantsalassd vuonna 2005 Helsingin kaupunkildhetys myi
Helsingin Cecilia Palvelut Oy:lle 6,7 ha maa-alueen ja
rantasaunan sekd makuuaittoja hintaan 140.000 €. Kohteessa
oli pohjoisrantaviivaa n. 300 metria Saaksjarven rannalta, josta
oli n. 100-150 metrié hiekkarantaa. Kunta kaytti etuosto-
oikeutta kohteeseen. Kauppahinta jyvitettyna oli tasoa 2,1
€/maa-m?.

* Kaupasta on aikaa jo yli 10 vuotta, joten ajallisesti sen
vertailukelpoisuus ei ole paras mahdollinen.

* Kaupattu kohde oli ominaisuuksiltaan arvion kohteen
kaltainen, silld rantaviivan lisdksi siind oli rantasauna sekd
makuuaittoja.

* Kaupatussa kohteessa maa-alue oli huomattavasti arvion
kohdetta pienempi.

GEM

Yhteenvetona vertailukaupoista:

Nurmijérvelld rakentamattomien virkistysalueiden kaupoissa
yksikkdhinnat ovat vaihdelleet paasaantoisesti valilla 0,5 - 3
€/maa-m? ja rakentamattomien maa- ja metsétalous-
kiinteistéjen kaupoissa vélilla 2 - 5 €/maa-m?.

Arvion kohteen l&heisyydessd 11.12.2017 tehdylla kaupalla
noin 26,6 ha alue myytiin hintaan 535.000 euroa. Kaupan
kohteena oli Sdaksin uimaranta-alue 6,7 ha, ranta-
asemakaavan mukaiset virkistys- ja pysdkdintialueet seka
veteraanimajan tontin alue (ks. kartta alla). Kauppa sisélsi
myos vesialueita 2,46 ha. Kauppahinta jyvitettyna tekee noin
2,0 €/maa&vesi-m?.

On kuitenkin huomioitava, etta yll4 olevat tiedot ovat
rakentamattomista kohteista ja arvion kohteessa sijaitsee
sauna- ja varastorakennuksia.

Maéntséldssa Sadksjarven rannalla tehdyssé kaupassa hinta
oli tasoa 2,1 €/maa-m?”. Kaupan kohde on ominaisuuksiltaan
arvion kohteen kaltainen, mutta pienempi.

Kirkkonummella tehdyissa kaupoissa, joissa rakennuksia on
merkittdva maara kauppahinnat ovat lilkkuneet tasossa 1 - 2
meur. Ndhdadksemme arvion kohteen markkina-arvo on
tamén tason alapuolella.
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ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA

Koska nykyinen kaavamerkinta rajaa kayttoa,
kaavakehityksesta on luovuttu, alue on suurelta osin Natura-
aluetta, kohteeseen ei saa lisdrakentaa ja rakennusten
taloudellisesti kannattava hyodyntaminen on erittdin
haastavaa, on nakemyksemme mukaan kohdetta mahdollista
hyodyntaa vain virkistyskdytossa.

Nurmijérvelld rakentamattomien virkistysalueiden kaupoissa
yksikkdhinnat ovat vaihdelleet paasaantoisesti valilla 0,5 - 3
€/maa-m?. Koska kokoluokka on erittdin suuri ja sijainti
hieman syrjdinen, olemme kdyttdneet laskennassa
virkistysalueista tehtyjen vertailukauppojen alalaitaa olevaa
yksikkéhintatasoa 0,5 - 1,0 €/maa-m?, vaikka kohde
rajautuukin osin rantaan.

Sddksin uimaranta-alue, ranta-asemakaavan mukaiset
virkistys- ja pysadkdintialueet seka veteraanimajan tontin alue
yhteensa 26,6 ha myytiin tasossa 2,0 €/maa&vesi-m?, Tama
kokonaisuus on pienempi ja nahdaksemme arvion kohdetta
parempi ominaisuuksiltaan, joka perustelee myds 0,5 - 1,0
€/maa-m? tason kayttd4 arvion kohteen laskennassa.

N&in ollen kohteen markkina-arvoksi rakentamattomana
virkistysalueena saadaan 0,5 - 1,0 €/maa-m? eli
suuruusluokkaa 250.000 - 500.000 €.

Taman lisaksi tulee kuitenkin huomioida rakennukset seka
taloudellisesti valittomasti hyddynnettavissd oleva puusto.

GEM

RAKENNUKSET

* Vapaa-ajan rakennus, sauna siperia ja savusauna ovat

tyydyttavassa kunnossa ja kdyttokelpoisia. Rakennuksia ei
voida kuitenkaan hyddyntaa muuten kuin virkistyskaytossa,
mika alentaa niiden arvoa. Ndkemyksemme mukaan ndiden
rakennusten vaikutus kohteen markkina-arvoon on noin
50.000 - 75.000 € nostava.

Varasto, traktoritalli ja autotallirakennus ovat kaytossa,
mutta niistd ei saada merkittavid vuokratuloja.
Nakemyksemme mukaan ndiden rakennusten
hyédynnettavyys virkistyskaytdssa on hyvin alhainen ja
niiden vaikutus kohteen markkina-arvoon on noin 10.000 €
nostava.

Keskisauna ja pumppuhuone ovat poissa kdytosta.
Nédkemyksemme mukaan néilld ei ole merkittavaa vaikutus
kohteen markkina-arvoon.

Vanha jételaitosta ei nahdaksemme voi hyddyntaa. Mikali
rakennus joudutaan jossain vaiheessa purkamaan aiheuttaa
se kustannuksia. Nakemyksemme mukaan mahdollinen
ostaja nakisi jatelaitoksen arvovaikutuksen kohteen
markkina-arvoon olevan laskeva.

» Yhteenvetona rakennukset kokonaisuutena nostavat kohteen

markkina-arvoa noin 50.000 €.
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ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA

HARVENNUSPUUSTO

* Monissa virkistysalueiden kaupoissa ei ole taloudellisesti
hyddynnettdvissa olevaa puustoa, joten tédstd johtuen on
nahdaksemme perusteltua huomioida taloudellisesti
hyédynnettavissa oleva puusto erikseen.

* Kohde on suurelta osin Natura-aluetta ja lisaksi sitd voidaan
hyddyntaa ldhinna virkistysalueena, jolloin avohakkuu ei ole
suurelta osin mahdollinen eika virkistysalueiden
viihtyisyyden kannalta myoskdan suositeltavaa.

* Nakemyksemme mukaan taloudellisesti jarkevasti
hyédynnettavissd on vain harvennushakkuissa kaadettava
puusto tai arvo virkistysalueena laskee. Ainoastaan
paikallistien etelapuolella sijaitsevien palstojen 15 ja 16
puusto on ndhdiaksemme hyddynnettavissa kokonaan, silld
namd ovat etdalld rannasta.

* Kiljavanrinteen Kiinteistot Oy:n Paivi Flinkmanilta saadun
tiedon mukaan oheisen metsataloussuunnitelman liitekartan
kuvioissa 2, 7, 12, 14, 15 ja 16 ei ole tehty
harvennushakkuuta.

» Leimausselosteen (vuosiluku ei tiedossa, mutta oletettu
2008) mukaan vuosiksi 2009-2018 harvennettavissa olevan
puuston hakkuukertymé& em. kuvioilla oli yhteensd 757 m?
jakautuen tukkipuuhun méanty 218 m?, kuusi 2 m3 ja koivu
17 m?, eli yhteensa 237 m? sekd kuitupuuhun méanty 403 m?,
kuusi 15 m?, koivu 80 m? ja muut 22 eli yhteensad 520 m?.
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'% Mustasaari

* Koska em. kuutiomaarat ovat vuodelta 2008, olemme

kasvattaneet puumassaa 2008-2018 keskimé&arin 5,0 %
vuodessa, jolloin tukkipuun maérd on vuonna 2018 noin
1,63-kertainen eli 386 m?. Samalla kasvuprosentilla
kuitupuumassan maard on muuttunut 847 m*:00n. Olemme
arvioineet karkeasti, ettd em. kuitupuumassasta n. 25 % on
muuttunut tukkipuuksi, jolloin arviointihetkelld
harvennuskelpoisen tukkipuun maara on yhteensa noin 600
m? ja kuitupuun maard noin 630 m?,



ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA

HARVENNUSPUUSTO

Olemme hinnoitelleet edelliselld sivulla maaritellyt
harvennushakkuuvaran noin 45 €/m? kaikelle tukkipuulle
keskimaérin ja kaikelle kuitupuulle 13 €/m®. Em.
yksikkohinnoilla harvennuskelpoiset puuston arvo on tasolla
35.000 €.

METSAPALSTAT

Leimausselosteen mukaiset kuviot 15 ja 16 kasittavat yhteensa
3,9 ha.

Kuvioiden puustotiedot eivit olleet kaytettavissd, mutta
storaensometsa.fi-sivuston ilmakuvaukseen perustuvan
arviolaskurin mukaan koko kiinteiston puuston arvo on noin
167.400 € eli 49,9 ha:n alueelle jaettuna noin 3.350 €/ha.

Verottaja kdyttaa Uudellamaalla metsapalstan (maapohja +
puusto) arvona 5.100 €/m?.

Olemme arvioineet maapohjan arvoksi tdssa tapauksessa noin
200 €/ha.

Em. perustein olemme médrittaneet palstojen 15 ja 16 arvoksi
suuruusluokkaa 16.000 € (4.000 €/ha x 3,9 ha + 200 €/ha x
3,9 ha).

GEM
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ARVIOINTI - KOKONAISUUTENA

ARVIOINTI - PALOITTAIN

YHTEENVETO

Koska nykyinen kaavamerkinté rajaa kayttod, kaavakehityksesta
on luovuttu, alue on suurelta osin Natura-aluetta, kohteeseen
ei saa lisdrakentaa ja rakennusten taloudellisesti kannattava
hyédyntaminen on erittdin haastavaa, on nakemyksemme
mukaan kohdetta mahdollista hyddyntéa tall4 hetkelld vain
virkistyskdytossa.

* Kohteen markkina-arvoksi rakentamattomana
virkistysalueena saadaan 0,5 - 1,0 €/maa-m? eli
suuruusluokkaa 250.000 - 500.000 €.

* Taman lisdksi tulee kuitenkin huomioida rakennukset seka
taloudellisesti talla hetkelld hyédynnettdvissa oleva puusto.

* Rakennukset kokonaisuutena nostavat kohteen markkina-
arvoa noin 50.000 €.

* Taloudellisesti jarkevasti hyddynnettdvissa on vain
harvennushakkuissa kaadettava puusto erilliseltd markkina-
arvoltaan noin 35.000 €.

* Noin 3,9 ha paikallistien eteldpuolella oleva metsdalue noin
16.000 €.

* Niin ollen kohteen kokonaisuuden kautta laskettu markkina-
arvo on nikemyksemme mukaan tasoa 350.000 - 600.000 €.

GEM

1) Noin 35 ha Natura-alue:

* Puustoa ei voida hyddyntda, nyt ja tulevaisuudessa
harvennettavissa olevaa puustoa lukuun ottamatta.

* Metsamaapohjan arvo on vahdinen tasoa 200 €/ha.
+ Tata kautta arvoksi muodostuu noin 35.000 €.

2) Noin 3,9 ha paikallistien eteldpuolella oleva metsaalue, joka
ei kuulu Natura-alueeseen:

* Puuston arvoksi on arvioitu noin 15.600 €.
* Metsdmaapohjan arvo on védhédinen tasoa 200 €/ha.

* Tata kautta arvoksi muodostuu noin 16.000 €.
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ARVIOINTI - PALOITTAIN

ARVIOINTI - PALOITTAIN

3) Noin 11 ha sairaalan ja rannan viliin jadva alue, joka ei kuulu
Natura-alueeseen:

* Voi teoriassa olla hyédynnettévissa pitkalld aikavalilla
muussakin kuin virkistyskadytossa.

* Saaksjarven rannalla ranta-asemakaava alueella rantaan
rajoittuvan kohteen kaupassa hinta oli n. 19,1 €/maa-m? ja
rantaan rajoittumattomissa 7,2 €/maa-m? ja 12,3 €/maa-m?.

* Nihdaksemme arvion kohteessa maa-m? markkina-arvon
tulee olla huomattavasti alhaisempi kuin em. kaupoissa,
koska arvion kohteessa ei ole rakennusoikeutta eikd kohdetta
voi hyddyntaa yksityisessa kdytossa.

* Kohteessa on kuitenkin kdyttokelpoisia sauna- ja varasto-
rakennuksia, joten tatd rakennetun maa-alueen arvoa on
pidettdvd nahddksemme maa- ja metsitalousmaata
arvokkaampana. Lisaksi kohteessa on ollut
kaavakehityssuunnitelmia, joten tat3 potentiaalia on
nahdaksemme syyta huomioida hieman arvioinnissa vaikka
kaavakehityksesta on talla hetkelld luovuttu,

* Nahddksemme arvion kohteessa markkina-arvo on ranta-
asemakaavaan verrattuna noin 60 - 80 % vahemman eli
rantaan rajoittuvalla osalla tasoa noin 4 - 8 €/maa-m? ja
rantaan rajoittumattomalla osalla 2 - 4 €/maa-m?.
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* Maanmittauspalvelun kiinteistétietopalvelun avulla
mitattuna rantaan rajoittuvana osana voidaan karkeasti pitaa
n. 2 ha suuruista aluetta. Nain rantaan rajoittumattoman
osan kooksi jda n. 9 ha. T R T

* 2hax4-8€/ha=80.000 € - 160.000 €.
* 9hax2-4€/ha=180.000 € - 360.000 €.

Alueen markkina-arvo on néin ollen ndhdaksemme
suuruusluokkaa 250.000 - 500.000 €.

4) Kuten aiemmin todettua, rakennukset kokonaisuutena
nostavat kohteen markkina-arvoa noin 50.000 €.

ARVIOINTI - YHTEENVETO

Kohteen kokonaisuuden kautta laskettu markkina-arvo on
nakemyksemme mukaan tasossa 350.000 - 600.000 €.

Eri osa-alueiden kautta laskettu markkina-arvo on tasoa noin
350.000 - 600.000 €.
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MARKKINA-ARVO

JOHTOPAATOKSET

* Olemme arvioineet Nurmijarvelld osoitteessa Kiljavantie 539
sijaitsevan kiinteiston 543-404-33-0 osan 49,92 ha ja silld
sijaitsevien rakennusten markkina-arvoksi

viisisataatuhatta euroa
(500.000 €).

= Arvioinnissa on kaytetty kauppa-arvomenetelmaa.

* Arvopdiva on 19.2.2018.

= Arvion tarkkuus on heikko, silld tdman tyyppisista kohteista
tehdyissd kaupoissa toteutuneet kauppahinnat vaihtelevat
tyypillisesti suuresti.

Helsinki 19.2.2018
GEM Property Oy

( -
P oyl
Pekka Sirén
DI

Auktorisoitu kiinteistoarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu

GEM

Rpbha

Seppo Koponen
DI

Auktorisoitu kiinteistbarvioija
(AKA), yleisauktorisoitu

* Kohteena on noin 50 ha maa-alue seka p&dasiassa varasto-

ja rantasaunarakennuksia. Kohteeseen ei ole mahdollista
lisdrakentaa. Olemassa olevia rakennuksia saa korjata, mutta
niitd ei saa purkaa ja rakentaa tilalle uusia.

Kohteesta on vuonna 2016 tehty maankayton esiselvitys
asemakaavan laatimista varten, mutta tilaajalta saamamme
tiedon mukaan suunnitelmien toteuttamisesta on luovuttu.
Koska nykyinen kaavamerkinta rajaa kayttoa,
kaavakehityksestd on luovuttu, alue on suurelta osin Natura-
aluetta, kohteeseen ei saa lisdrakentaa ja rakennusten
taloudellisesti kannattava hyddyntdminen on erittdin
haastavaa, on nakemyksemme mukaan kohdetta mahdollista
hyédyntéa talla hetkelld vain virkistyskaytossa.

Potentiaalisin ostaja on ndhdaksemme Nurmijarven kunta,
joka hyodyntaisi kohdetta ja rakennuksia virkistyskaytossa.

Potentiaalinen ostaja voisi myds teoriassa olla piensijoittaja,
joka uskoisi saavansa kohteeseen erittdin pitkélla aikavalilla
rakennusoikeutta. Tallaisen ostajan maksuhalukkuus ei
kuitenkaan nakemyksemme mukaan kohoaisi
madrittimamme markkina-arvon ylapuolelle, koska
potentiaalinen ostajakin ymmartaisi sitovansa rahansa
erittdin pitkdksi aikaa kohteeseen, josta ei saisi
sijoitukselleen tuottoa. Lisdksi ottaen huomioon kunnan
kannan kohteen rakentamiselle, ymmartaisi myds yksityinen
sijoittaja ettei valttamatta tule ikind saamaan kohteeseen
rakennusoikeutta.



PERUSKASITTEET

LUOTTAMUKSELLISUUS JA VASTUU

MARKKINA-ARVO

* Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd rahamaaréa, jolla
omaisuuden arvopaivana arvioidaan vaihtavan omistajaa
liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan rijppumattomien
myyjan ja ostajan valilld asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja
ilman pakkoa (IVS).

GEM

LUOTTAMUKSELLISUUS

Tama arviokirja on luottamuksellinen ja GEM Property Oy ei ole
vastuussa kolmansiin osapuoliin ndhden.

Arviokirjan tekijan lupa tulee kysyd ennen arviokirjan
luovuttamista muille osapuolille.

ARVIOIJAN VASTUU

GEM Property Oy:lld on IF-vakuutusyhtion myéntima
toiminnan vastuuvakuutus. Taman lisaksi GEMin AKA-arvioijat
ovat vakuutetut Suomen Kiinteistdarviointi-yhdistyksen (SKAY)
kautta OP Pohjolalta saadulla vastuuvakuutuksella.

Vahingonkorvauksen yldraja on enintdan toimeksiannon
palkkion suuruinen, paitsi mikali kyseessa tahallisuus tai torkea
tuottamus. GEM vastaa kolmannelle aiheuttamistaan
vahingoista voimassa olevan lainsdddannén mukaan.
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ARVIOINNISSA KAYTETYT TIEDOT

KIINTEISTO
* Kiinteistotietojdrjestelman tiedot.

* Tilaajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistét Oy:n toimittamat
tiedot.

TEKNISET TIEDOT

= Tilaajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistot Oy:n toimittamat
tiedot.

+ Katselmus. Olemme olettaneet, ettd katselmuksen ja
arvopdivan vililld kohteessa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia.

MAAPOHJATIEDOT
* Olemme olettaneet maaperan puhtaaksi.

VUOKRATIEDOT

» Tilaajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistot Oy:n toimittamat
tiedot.

HOITOKULUT JA PERUSKORJAUKSET

« Tilaajan ja Kiljavanrinteen Kiinteistét Oy:n toimittamat
tiedot.

GEM
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