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AT-Rautiainen Oy
asiamiehenaan Timo Valjakka
Core Capital Oy
edustajanaan Petri Roininen
Godoinvest Oy

edustajanaan Timo Valjakka
Gronroos, Mikael

Haavisto, Esa

Hekholm Oy

edustajanaan Esa Haavisto
Hallavalia Oy

edustajanaan Taito Tuunanen
Kekki, Matti

Maakunnan Asunnot Oy
edustajanaan Timo Valjakka
OWH-Yhtiét Oy

edustajanaan Mikael Gronroos
Pajujoki, Jari

avustajana Thornberg, Arno
Tuorila, Sampo

avustajana Tuorila, Siiri
Tuunanen, Taito

91.167 osaketta ja danta
113.540 osaketta ja danta
91.167 osaketta ja aanta
75.444 osaketta ja dénta
18.800 osaketta ja danta
80.000 osaketta ja aanta
500 osaketta ja danta
200 osaketta ja danta
501.423 osaketta ja danta
212.893 osaketta ja éanta

30 osaketta ja aanta

50 osaketta ja aanta
50 osaketta ja aantéa

Yhteensa
Sari Vélitalo

Juhani Ekuri, asianajaja

Kokouksen avaaminen

1.185.264 osaketta ja aéanta
yhtibkokousavustajana

kutsuttuna

Toimitusjohtaja Petri Roininen avasi kokouksen.



INVESTORS HOUSE OYJ POYTAKIRJA 4/2015 2
Ylimaarainen yhtiokokous

2§

Kokouksen jarjestdytyminen

Valittiin kokouksen puheenjohtajaksi Timo Valjakka, joka kutsui sihteeriksi
asianajaja Juhani Ekurin.

3§

Péytikirjantarkastajien ja ddntenlaskun valvojien valitseminen

Paatettin  yhtidkokouksen puheenjohtajan ehdotuksesta valita kaksi
poytakirjantarkastajaa. Valittiin poytakirjantarkastajiksi Esa Haavisto ja Mikael
Gronroos. Paétettiin, ettd poytakirjantarkastajat toimivat myds &éntenlaskun
valvojina.

4%

Kokouksen laillisuuden toteaminen

Merkittiin, ettd yhtidjarjestyksen 7. kohdan mukaan kutsu yhtidkokoukseen
tulee toimittaa viimeistdan kolme viikkoa ennen yhtidkokousta ja kuitenkin
viimeistddn yhdeksdn paivdd ennen yhtidkokouksen tdsméaytyspaivaa
julkaisemalla se véhintddn yhdessd hallituksen mé&éardémaéassa yhtion
kotipaikkakunnalla ilmestyvassé péivélehdessa tai toimittamalla kutsu kullekin
osakkeenomistajalle osakasluetteloon merkitylla osoitteella Kirjallisesti

Merkittiin, ettd yhtibkokouskutsu oli lahetetty osakkeenomistajille
osakasluetteloon merkittyihin osoitteisiin seka julkaistu yhtién internetsivuilla
ja porssitiedotteella 7.9.2015. Kokouskutsu liitettiin pdytakirjaan (liite 1).

Merkittiin, ettd kokouksessa oli nahtavilld yhtidkokouskutsu, hallituksen
ehdotukset, yhtion  31.12.2014  paattyneen tilikauden tilinpaatos,
toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus, yhtién viimeisen tilikauden
paattymisen jélkeen laaditut osavuosikatsaukset 31.3.2015 ja 30.6.2015,
osingonjakopaatsés 23.3.2015 seké hallituksen selostus osavuosikatsauksen
laatimisen jalkeisista yhtion asemaan olennaisesti vaikuttavista tapahtumista.
Merkittiin, ettd edella mainitut asiakirjat olivat olleet néhtavilla kolme viikkoa
ennen kokousta yhtion paékonttorissa ja yhtion internetsivuilla ja jaljennokset
niista oli toimitettu niité pyytaneille osakkeenomistajille.

Kokous todettiin laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
Merkittiin, ettd kokouksessa oli nahtavilld myds yhtion osakasluettelo.

Todettiin, ettd kokouksessa asiat késitelldédn jaetun esityslistan (lite 2)
mukaisessa jarjestyksessa.
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Lasna olevien toteaminen ja ddniluettelon vahvistaminen

6§

Todettiin kokouksessa l8sna olevat ja vahvistettiin tdman poytakirjan alkuun
otettu aaniluettelo. Puheenjohtaja ilmoitti, ettd aaniluettelo on kokouksen ajan
tarkistettavissa puheenjohtajan poydalla.

Suunnattu osakeanti

Paatettiin antaa maksullisella osakeannilla 1.660.402 uutta osaketta.

Osakkeet suunnataan osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen
Maakunnan Asunnot Oy:lle, AT Rautiainen Oy:n tdysin omistamalle
tytéryhtille Royal House Oy:lle, Godoinvest Oy:lle, Core Capital Oy:lle ja
OWH-Yhtiét Oy:lle merkittaviksi siten, ettd Maakunnan Asunnot Oy:lla on
oikeus merkitd 1.064.657 osaketta, Royal House Oy:lla on oikeus merkita
146.847 osaketta, Godoinvest Oy:lld on oikeus merkitd 112.162 osaketta,
Core Capital Oy:lld on oikeus merkitéd 272.391 osaketta ja OWH-Yhti6t Oy:lla
on oikeus merkita 64.345 osaketta.

Perusteena osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poikkeamiseen on
yhtién tarve kasvattaa kiinteistbomistuksiaan ja liiketoimintansa laajuutta
oman padoman ehtoisella rahoituksella. Jarjestelylld varmistetaan myos
yhtién liiketoiminnan tulevan kasvun edellytykset kasvattamalla yhtion
omavaraisuutta ja siten mahdollistamalla tulevien investointien rahoittaminen
vieraalla paddomalla. Tama on osakeyhtidlain 9 luvun 4 § 1 momentissa
tarkoitettu painava taloudellinen syy.

Osakkeiden merkintdaika alkaa heti ja paéattyy 29.9.2015. Merkinté tehdaan
erilliseen merkintalistaan.

Kustakin merkitystd osakkeesta on maksettava merkintéhintana 5,21 euroa
eli annettavista uusista osakkeista yhteensa 8.650.694,42 euroa.
Merkintdhinta vastaa osakkeen kaypaé arvoa, joka on maéritetty ottamalla
huomioon, ettd yhtion osakkeen kaupankayntivolyymilléd painotettu keskihinta
ajalla 1.5.-2.9.2015 on ollut 5,20 euroa, ja yhtién toisen vuosineljanneksen
paattymishetken 30.6.2015 taseen mukaan yhtion oma p&doma osaketta
kohden on ollut 5,01 euroa, minka hallitus arvioi nyt kysymyksesséa olevan
osakeannin myota sen verovaikutukset huomioiden nousevan tasolle 5,20
euroa osaketta kohden.

Merkintdhinta maksetaan kokonaisuudessaan apporttiomaisuudella siten,
ettd kukin merkintddn oikeutettu taho Iluovuttaa yhtidlle seuraavat
omaisuuserat:
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Merkitsija Luovutettava Suoritettava Arviokirjan Kayvén arvon
apporttiomaisuus maksu mukainen madrittamise
(euroa) kaypa arvo n perusteet
(euroa)
Maakunnan Asunto Oy Tampereen 3.549.403,65 7.000.000 | Suomen
Asunnot Oy Lampihongiston koko (bruttoarvo, | Toimitila-
osakekanta josta | asiantuntijat
vahennettdva | Oy:n arviokirja
yhtién velat | 4.9.2015
2.824.231,00,
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
4.175.769,00)
Asunto Oy 363.507,60 1.000.000,00 | Suomen
Kirkkopuiston-Salpa - (bruttoarvo, | Toimitila-
Bostads Ab josta | asiantuntijat
Kyrkparken-Salpan vahennettdvd | Oy:n arviokirja
koko osakekanta yhtion velat | 4.9.2015
572.344,00,
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
427.656,00)
Asunto Oy Espoon 1.633.954,15 2.700.000,00 | Suomen
Tallimestarinrannan (bruttoarvo, | Toimitila-
koko osakekanta josta | asiantuntijat
vdhennettdva | Oy:n arviokirja
yhtion velat | 4.9.2015
777.701,00,
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
1.922.299,00)
Yhteensa 5.546.865,40 6.525.724,00
Royal House Oy Asunto Oy 180.710,00 343.900,00 | Kysymys on
Kortepohjan Pehtori, (osuuden | 2015
Jyvéaskyld -nimisen bruttoarvo, | vaimistuneest
yhtion osakkeet nrot josta | a
307-372 ja 1358- vahennettdvd | uudiskohteest
1423 osuuteen | a, jonka
kohdistuvat | listahinta on
yhtion velat | kdyvéan arvon
131.300,00, | perusteena.
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
212.600,00)
¥, Fastighets Ab 584.366,93 900.000,00 | Suomen
Lovisa Ulrikaborg (osuuden | Toimitila-
Kiinteistd Oy:n koko bruttoarvo, | asiantuntijat
osakekannasta josta | Oy:n arviokirja
vahennettava | 27.8.2015
osuuteen
kohdistuvat
yhtion velat
212.509,50,
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
687.490,50) |
Yhteensa 765.076,93 900.090,50
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Godoinvest Oy ¥» Fastighets Ab 584.366,93 900.000,00 | Suomen
Lovisa Ulrikaborg (osuuden | Toimitila-
Kiinteistd Oy:n koko bruttoarvo, | asiantuntijat
osakekannasta josta | Oy:n arviokirja

vadhennettdva | 27.8.2015
osuuteen
kohdistuvat
yhtion velat
212.509,50,
jolloin
nettoarvoksi
muodostuu
687.490,50)

Core Capital Oy Asunto Oy Espoon 1.419.159,15 2.400.000,00 | Suomen
Soukanpaiste |:n koko (bruttoarvo, | Toimitila-
osakekanta josta | asiantuntijat

vahennettdva | Oy:n arviokirja
yhtion velat | 4.9.2015
730.401,00,
jolioin
nettoarvoksi
muodostuu
1.669.599,00)

OWH-Yhti6t Oy Asunto-osakeyhtid 335.240,00 © 394.400,00 | Huoneistokesk

Kallonsivun osakkeet us Oy:n ar-
nrot 1-3170, 21069- viokirja
24539, 28684-31917, 25.8.2015
37128-40633, 48054—
51224, 51225-53263,
53264-56769, 69486—
73026, 7302777253,
80553-83786, 93401-
93700, 94001-94300

Kunkin omaisuuserdn osalta arvostus perustuu ylld olevassa taulukossa
mainittuun arviokirjaan, jotka ovat tdméan poytdkirjan liitteend (lite 3) ja
Asunto Oy Kortepohjan Pehtori, Jyvaskyla -nimisen yhtién osalta osakkeiden
listahintaan. Omaisuuden arvostamiseen vaikuttavat seikat ja noudatettu
arviointimenetelméa ilmenevat kustakin arviokirjasta. Asunto Oy Kortepohjan
Pehtori, Jyvaskyla -nimisen yhtion osalta osakkeiden listahinta kuluvalta
vuodelta osoittaa hallituksen kasityksen mukaan osakkeiden kayvan arvon.
Apporttiomaisuuden arvoksi katsotaan osakkeita maksettaessa ylla olevan
mukaisesti 85 prosenttia saatujen ulkopuolisten kiinteistéarvioijien antamien
arviokirjojen ja edelld mainitun listahinnan mukaisista kayvista nettoarvoista.

Merkintahinta merkitdén kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan oman
padoman rahastoon.
30.9.2015 luovuttamalla

Osakkeet on maksettava mennessa

apporttiomaisuus yhtiolle.
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Maksuton osakeanti yhtidlle

8§

Osakeantivaltuutus

9§

Paatettin antaa maksuttomalla osakeannilla 339.598 uutta osaketta yhtidlle
itselleen. Osakeannissa rekisterdityihin uusiin osakkeisiin sovelletaan yhtion
hallussa olevia omia osakkeita koskevia sdantoja.

Osakeannin jélkeen yhtidlld olevien omien osakkeiden yhteenlaskettu méaara
on 339.598 eli alle yksi kymmenesosa yhtion kaikista osakkeista, joiden
maara toteutettujen osakeantien jalkeen on 3.519.457.

Paatettiin valtuuttaa yhtion hallitus paattamaan yhdesta tai useammasta
osakeannista. Valtuutuksen perusteella voidaan antaa enintddn 339.598
yhtion  hallussa olevaa osaketta. Hallitus voi p&aattdd poiketa
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta, mikédli poikkeamiseen on
osakeyhtidlain 9 luvun 4 §:n 1 momentissa tarkoitettu painava taloudellinen
syy. Valtuutus on voimassa 28.9.2020 saakka.

Kokouksen pdittiminen

Puheenjohtaja paatti kokouksen.
Merkittiin, ettéd kokouksessa tehdyt paatdkset olivat yksimielisia.

Merkittiin, ettd kaikki yhtibkokouskutsussa mainitut asiat olivat tulleet
kasitellyiksi ja kokous voitiin paattaa.

Merkittiin, etta ylimaardisen yhtidkokouksen poytékirja on viimeistaan
12.10.2015 osakkeenomistajien nahtavilld yhtion internet-sivuilla.
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Vakuudeksi

Timo Valjékka ~ Juhani Ekuri
puheenjohtaja sihteeri

Poytakirja tarkastettu ja hyvaksytty
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¢ . Lot &
Esa Haavisto Mikael Gronroos
1 Kokouskutsu

2 Esityslista
3 Arviokirjat




KUTSU INVESTORS HOUSE OYJ:N YLIMAARAISEEN YHTIOKOKOUKSEEN

Investors House Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan ylimaardiseen yhtio-
kokoukseen, joka pidetdadn maanantaina 28. syyskuuta 2015 klo 13 osoit-
teessa Porssitalo, Fabianinkatu 14, A-porras, 2. kerros, Helsinki. Sisaan-
kaynti Nasdaq Helsingin vastaanoton kautta.

Yhtiokokouksessa kiasiteltdvat asiat

Yhtiokokouksessa ké&sitellaan seuraavat asiat:

1. Kokouksen avaaminen

2. Kokouksen jarjestaytyminen

3. Poytékirjantarkastajien ja dantenlaskun valvojien valitseminen

4. Kokouksen laillisuuden toteaminen

5. Lasné& olevien toteaminen ja daniluettelon vahvistaminen

6. Suunnattu osakeanti

Hallituksen ehdotuksen mukaan yhtié antaisi suunnatulla osake-
annilla 1.660.402 uutta osaketta Maakunnan Asunnot Oy:n, Royal
House Oy:n, Godoinvest Oy:n, Core Capital Oy:n ja OWH-Yhtiét
Oy:n merkittaviksi.

Perusteena osakkeenomistajien merkintédetuoikeudesta poik-
keamiseen olisi yhtion tarve kasvattaa kiinteistbomistuksiaan ja
liiketoimintansa laajuutta oman pddoman ehtoisella rahoituksella.
Jérjestelyllé varmistettaisiin myds yhtién liiketoiminnan tulevan
kasvun edellytykset kasvattamalla yhtibn omavaraisuutta ja siten
mahdollistamalla tulevien investointien rahoittaminen vieraalla
pddomalla.

Kustakin merkitystéd osakkeesta olisi maksettava merkintédhintana
5,21 euroa eli annettavista uusista osakkeista yhteensé
8.650.694,42 euroa. Merkintdhinta vastaisi osakkeen kdyp&é ar-
voa, joka on médritetty oftamalla huomioon, ettéd yhtién osakkeen
kaupankéyntivolyymilld painotettu keskihinta ajalla 1.5.~2.9.2015
on ollut 5,20 euroa, ja yhtién toisen vuosineljanneksen péaéttymis-
hetken 30.6.2015 taseen mukaan yhtibn oma pdédoma osaketta
kohden on ollut 5,01 euroa, minké hallitus arvioi nyt kysymyk-
sessé olevan osakeannin myété sen verovaikutukset huomioiden
nousevan tasolle 5,20 euroa osaketta kohden.
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—  Merkintdhinta maksettaisiin kokonaisuudessaan apporitiomai-
suudella siten, ettéd kukin merkintdén oikeutettu taho luovuttaisi
yhtiélle tietyt asunto- tai kiinteistbosakeyhtididen osakkeet. Ap-
porttiomaisuuden arvoksi katsottaisiin osakkeita maksettaessa 85
prosenttia niiden kéayvistd nettoarvoista.

7. Maksuton osakeanti yhtille
—  Hallituksen ehdotuksen mukaan yhtié antaisi maksuttomalla osa-
keannilla 339.598 uutta osaketta yhtidlle itselleen.

8. Osakeantivaltuutus

— Hallituksen ehdotuksen mukaan hallitus valtuutettaisiin paétta-
maéén yhdesté tai useammasta osakeannista, joissa voitaisiin an-
taa enintdén 339.598 yhtion hallussa olevaa osaketta.

—  Valtuutuksella annettaisiin hallitukselle mahdollisuus p&éattdé poi-
keta osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta, mikéli poik-
keamiseen on osakeyhtiélain 9 luvun 4 §:n 1 momentissa tarkoi-
tettu painava taloudellinen syy.

9. Kokouksen paattdminen

Edells asiakohtien alla on esitetty vain tiivistelma hallituksen ehdotuk-
sista. Ehdotukset ovat saatavissa kokonaisuudessaan alla kohdassa Yh-
tikokousasiakirjat todetulla tavalla.

Edella mainitut yhtiskokouksen asialistalla olevat hallituksen ehdotukset,
yhtién viimeinen tilinpaatds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus,
yhtibn  viimeisen tilikauden paattymisen  jalkeen laaditut
osavuosikatsaukset, hallituksen selostus osavuosikatsauksen laatimisen
jalkeisisté yhtion asemaan olennaisesti vaikuttavista tapahtumista seka
tama kokouskutsu ovat saatavilla 7.9.2015 alkaen yhtion internetsivuilla
www.investorshouse.fi.

Osakkeenomistajille lahetetddn pyynnosta postitse jéljenndkset asiakir-
joista ja ne ovat saatavilla my6s yhtidkokouksessa. Yhtiokokouksen poy-
takirja on nahtavilla yhtién internet-sivuilla viimeistaén 12.10.2015 al-
kaen.

Ohjeita kokoukseen osallistujille

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka on
16.9.2015 merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdmaé&n yhtion osakas-
luetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hdnen henki-
I6kohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on rekisterdity yhtién osa-
kasluetteloon.

Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtiokokoukseen, tulee
ilmoittautua viimeistaan 18.9.2015 ennen klo 16.00 kirjeitse osoitteeseen
Investors House Oyj, Mannerheimintie 168 B, 00300 Helsinki tai
puhelimitse  numeroon 050 518 9999 tai  sdhkopostilla:
sari.valitalo@investorshouse.fi.




Muut tiedot
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Yhtiokokouksessa lasné olevalla osakkeenomistajalla on yhtic‘jkok'duk-
sessa osakeyhtidlain 5 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus kokouksessa
kasiteltavista asioista.

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kayttéé sielld oi-
keuksiaan asiamiehen vélitykselld. Osakkeenomistajan asiamiehen on
esitettdva paivatty valtakirja, tai hanen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa. Mik&li
osakkeenomistaja osallistuu yhtitkokoukseen usean asiamiehen valityk-
sella, jotka edustavat osakkeenomistajaa eri arvopaperitileillé olevilla
osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa ilmoitettava osakkeet, joiden
perusteella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa. Mahdolliset val-
takirjat pyydetaan toimittamaan alkuperéisind osoitteeseen Investors
House Oyj, Mannerheimintie 168 B, 00300 Helsinki, ennen ilmoittautu-
misajan paattymista.

Hallintarekistersidyn osakkeen omistaja voidaan ilmoittaa tilapéisesti
merkittdvéksi osakasluetteloon yhtibkokoukseen osallistumista varten,
jos osakkeenomistajalla on osakkeiden perusteella oikeus olla merkittyn&
osakasluetteloon 16.9.2015. Tilapaistd merkintdéd koskeva ilmoitus on
tehtava viimeistdan 18.9.2015 klo 10. Hallintarekisteriin merkittyjen osak-
keiden osalta taméa katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiokokoukseen.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdmaéan hyvissa
ajoin omaisuudenhaltijaltaan tarvittavat ohjeet koskien rekisteroitymisté
tilapaiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista ja ilmoittautumista
yhtidkokoukseen. Omaisuudenhoitajan tilinhoitajayhteison tulee ilmoittaa
hallintarekistersidyn osakkeen omistajan, joka haluaa osallistua yhtidko-
koukseen, merkittavaksi yhtion tilapdiseen osakasluetteloon edelld mai-
nittuun maaraaikaan mennessa.

Yhtiéssé on kokouskutsun paivana 1 519 457 osaketta ja 1 519 457
aanta.

Helsingissa 7. syyskuuta 2015

INVESTORS HOUSE OYJ:N HALLITUS




KORJAUS INVESTORS HOUSE OYJ:N YHTIOKOKOUSKUTSUUN

Investors House Oyjin 7.9.2015 toimittaman yhtiokokouskutsun
mukaisesti osakkeenomistajat on kutsuttu ylimaaraiseen
yhtidkokoukseen 28. syyskuuta 2015 klo 13.

Kokouskutsussa on Kkirjoitusvirhe, jonka mukaan maédraaika
hallintarekisteréidyn osakkeen omistajan tilapéiseksi ilmoittamiseksi
osakasluetteloon paattyisi jo 18.9.2015 klo 10. Tosiasiassa
hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja voidaan kuitenkin ilmoittaa
tilapdisesti osakasluetteloon vield 23.9.2015 klo 10 saakka. Tamén
vuoksi yhtid tasmentdd kutsun kuulumaan t&itd osin seuraavasti
(muutettu kohta tummennetulla):

"Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja voidaan ilmoittaa tilap&isesti
merkittdvaksi osakasluetteloon yhtiokokoukseen osallistumista varten,
jos osakkeenomistajalla on osakkeiden perusteella oikeus olla merkittyna
osakasluetteloon 16.9.2015. Tilapéistd merkintdd koskeva ilmoitus on
tehtava viimeistddn 23.9.2015 klo 10. Hallintarekisteriin merkittyjen
osakkeiden osalta tama katsotaan ilmoittautumiseksi yhtickokoukseen.”

Helsingissa 9. syyskuuta 2015

INVESTORS HOUSE OYJ:N HALLITUS
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KIINTEISTOARVIO

TILAAJA

TARKOITUS

Maakunnan Asunnot Oy
Toimitusjohtaja Timo Valjakka

Magrittad markkina-arvo myShemmin yksildidyille Asunto Oy Tampe-
reen Lampihongiston asuinhuoneistoille.

Arvio on péivitys 24.11.2014 laadittuun arviokirjaan.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennikdisti velatonta kauppahintaa, joka kohteesta oli-
si saatavissa arviointihetkelld tehtévilld vapaaehtoisella kaupatla.

Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edelténeen kohteen luonne ja markkinatilanne
huomioon ottaen riittdvin pitkdaikainen ja tehokas markkinointi. Ostajatahojen subjektii-
visia erityisintresseji kohteen suhteen ef arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tar-
koittaa sité, ettei mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vihennetty. Arvonlisivero-
jarjestelmén mahdollisia taloudellisia vaikutuksia ei my&skéén ole otettu huomioon.

KAYTTOTARKOITUS Hallinto

KOHTEEN YKSILOINTI

Sijainti

Osoite

&

Ly
RS
o katu'y

s
= Hak® Oi-‘k
5 -y

' VILLILA

Asuinkiinteistd sijaitsee noin 10 kilometrii Tampereen ydinkeskustasta
Nokian suuntaan.

Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

) 4920135
Kiinteistarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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KIINTEISTO
Kunta
Kaupunginosa
Kortteli

Tontti
Kiinteisttunnus
Pinta-ala
Omnistaja
Rasitteet

Osuudet yhteisiin
Rasitukset

ASEMAKAAVA
Kortteli

Tontti

Vahvistettu

Tonttijako
Kaavamerkintd
Asemakaavamadrdykset

Kaavan tonttitehokkuus e
Rakennusoikeus
Kéytetty rakennusoikeus

PIHA-ALUE
Tontti
Pinnoite

Tampere (837)

Villild (228)

3601

4

837-228-3601-4

10231 m?

Asunto Oy Tampereen Lampihongisto (lainhuuto 19.2.1997)
Kiinteistorekisteriotteen 17.9.2013 mukaan kiinteistoon ei kohdistu rasit-
teita, kiyttdoikeuksia eikd kiyttorajoituksia.

Kiinteistolld ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.

Rasitustodistuksen 17.9.2013 mukaan kiinteistdd rasittavat kiinnitykset,
joiden mé#drd ilmenee arviokirjan (9.10.2013) liitteend olevasta rasitusto-
distuksesta.

e
e

==

Kiinteistd kartalla

3601

4

10.8.1970

8.3.1971

AR (Rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue)
Rakentaa saa kahteen kerrokseen.

Tontille on sijoitettava vihintddn yksi autopaikka ja 10 m? vapaata yhte-
néisté pihatilaa kutakin asuntoa kohti.

0,45
4 604 k-m>
4 595 k-m?

Talot on rakennettu tontin reunamille. Tontin keskelle jéd sisépiha-alue.

Kulkuvéylit ovat asfaltoidut, muutoin piha-alueella on laatoitusta, nur-
mikkoa ja istutuksia.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistoarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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Oleskelu- ja leikkitilaa piha-alueella

MAAPERAN SAASTUMINEN

Maaperén saastuminen Arviota laadittaessa ei ole ilmennyt seikkoja, joiden perusteella olisi syy-
td epdilld maaperin saastumista.

Varaus Arviota laadittaessa on oletettu, ettei tontin maaperd ole saastunut.

RAKENNUKSET

Rakennukset Tontilla sijaitsee viisi paritaloa, luhtitalo, kolme kytkettyd paritaloa ja

kolme rivitaloa. Rakennukset ovat kaksikerroksisia. Luhtitalossa on kel-
larikerros, jossa on yhteisid (pesutupa, kerhohuone, viestdsuoja) ja tek-
nisié tiloja.

PARITALORAKENNUKSET A (5 RAKENNUSTA)

Rakennusvuosi 1997

Kerrosala 193 k-m? x 5 yht. 965 k-m* (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)
Kokonaisala 193 m? x 5 yht. 965 m? (kiinteistdverotieto)

Tilavuus 660 m® x 5 yht. 3 300 m? (Tampereen kaupungin rakennusvalyonta)
Huoneistoala 830 m? (yhtitjirjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

v

Paritalorakennukset (viisi rakennusta)

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 492015
Kiinteistbarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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LUHTITALORAKENNUS B (KERROSTALO)

Rakennusvuosi
Kerrosala
Kokonaisala
Tilavuus
Huoneistoala

1997

1233 k-m?® (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

1 419 m? (kiinteistdverotieto)

4280 m® (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

1059,5 m? (yhtidjrjestyksen huoneistoselitelmédn mukainen huoneisto-
ala)

Luhtitalo

RIVITALORAKENNUS C (KYTKETYT PARITALOT)

Rakennusvuosi
Kerrosala
Kokonaisala
Tilavuus
Huoneistoala

1997

662 k-m* (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

662 m? (kiinteistdverotieto)

2 040 m® (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

582,6 m? (yhtiGjirjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

Kytketyt paritalot

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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RIVITALORAKENNUS D
Rakennusvuosi

Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

RIVITALORAKENNUS E
Rakennusvuosi

Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

1997

747 k-m? (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

932 m? (kiinteistoverotieto) ‘

2 930 m® (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

648 m? (yhtivjarjestyksen huoneistoselitelméin mukainen huoneistoala)

D-talo

1997

421 k-m? (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

647 m? (kiinteistoverotieto)

2 000 m* (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

374 m? (yhtidjérjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

) _ 4,9.2015
Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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RIVITALORAKENNUS F
Rakennusvuosi

Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

RAKENTEET
Alapohja
Kantava runko

Vélipohjat, yldpohjat

Vesikatto
Julkisivut

VARUSTUS
Vesi ja viemiri

Lammitys
Ilmastointi

MUUT RAKENNUKSET

1997

567 k-m? (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

567 m?* (kiinteistGverotieto)

1 960 m® (Tampereen kaupungin rakennusvalvonta)

498 m? (yhtioj4rjestyksen huoneistoselitelméin mukainen huoneistoala)

F-talo

Maanvarainen terdsbetonilaatta

Tehdasvalmisteiset puurunkoiset suurelementit, kellarillisissa rakennuk-
sissa ja luhtitalossa betonielementit

Puupalkkirunkoisia véiIipohjaelemellttejéi tai ontelolaattoja, yldpohjat
puisista kattoristikoista ja luhtitaloissa ontelolaatoista

Pulpettikatto, harjakatto, huopakate
Vaakalaudoitus ja vaneri

Kiinteistd on liitetty Tampereen kaupungin vesi- ja viemérijohtoverkos-
toon.

S4hko, osin varaava

Rakennuksessa on koneellinen poistoilmanvaihto (korvausilmaventtiilit
ikkunakarmeissa)

Jitekatos, joka on pulpettikattoinen ja puurakenteinen.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

_ ) 492015
Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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RAKENNUKSET YHTEENSA
Rakennus Huoneistoala | Kerrosala | Kokonaisala | Tilavius
Paritalot A 830 965 965 . 3300
Luhtitalo B 1 059,5 1233 1419 4280.
Rivitalo C 582,6 662 662 2 040
Rivitalo D 648 747 932 2930
Rivitalo E 374 421 647 2 000
Rivitalo F 498 567 567 1960
Yhteensi 3992,1 4595 5192 16 510

KUNTO

Rakennusten kunto

YHTIO
Nimi

Y -tunnus
Omistus

Huoneistot

HOITOKULUT
Tilinp&atds 2013

Asunnot

Vuonna 1997 valmistuneista rakennuksista ei ole tehty kuntoarviota. Ta-
vanomaisista vuosikorjauksista on huolehdittu ja rakennukset ovat hy-
vissd — tyydyttivissi lunnossa. Isdnnditsijéntodistuksen liitteend ole-
vassa kunnossapitotarveselvityksessé on arvioitu kunnossapitotarve seu-
raavan viiden vuoden aikana (tulossa lihinnd tavanomaisia vuosikor-
jauksia) ja annettu selvitys kiinteistdssd suoritetuista merkittavistd kun-
nossapito- ja muutostoisti.

Asunto Oy Tampereen Lampihongisto

53 osakashallinnassa olevaa asuinhuoneistoa. Huoneistojen pinta-ala on
yhteensi 3 992,1 m%,

1066836-2

Maakunnan asunnot Oy omistaa kaikki 53 asuinhuoneistoa. Huoneisto-
jen pinta-ala on yhteensé 3 922,1 m?, Omistusosuus 100 %.

Arvion kohteena ovat seuraavat 53 asuinhuoneistoa:

Tyyppi kpl P-ala m® vht. m?
Yksid 3 34,5-425 1115
Kaksio 6 48,5 291,0
Kolmio 18 72,0 - 73,0 1305,0
Nelio 16 83,0 1328,0
Viisid 10 93,5 -97,1 956,6
Yhteensa 53 75,3 3992,1

Kiinteiston hoitokulut olivat vuonna 2013 yhteensi 114 903,83 euroa
(2,40 €/m¥/kk yhtitjérjestyksen mukaisille nelidille jyvitettynd). Kiinteis-
tdyhtion tuotoissa oli hoitovastikkeiden lisiksi kiyttdkorvauksia (vesi-
maksuf) yhteensd 17 400,16 euroa. Hoitokulutaso on alhainen, koska
sithkolimmityksest# johtuen asukkaat maksavat itse limmityskulunsa.

Tilastokeskuksen mukaan rivitaloasunto-osakeyhtididen hoitokulut oli-
vat yuonna 2013 keskimé##rin 3,25 euroa huoneistoneli6ltd kuukaudessa.

Arvion kohteen asunnot ovat vuokrakiiytossd ja niiden pinnoitteiden
Iunto vaihtelee. Yleisesti asunnot ovat hyvissé - tyydyttdvissd kunnos-
sa.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistbarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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Keittio

KATSELMUS Jorma Muhojoki on tutustunut kiinteistdon 12.9.2013. Kohdetta esitteli
isinnditsiji Raimo Jarva, Arvion péivityksen yhteydessi ei ole tehty eril-
listd katselmusta paikan paalld.

TIEDOT Tiedot kohteesta on saatu arviokirjan liitteend olevista asiapapereista,
Tampereen kaupungin viranomaisilta, isdnnditsija Raimo Jarvalta ja ar-
vion tilaajan edustajilta.

Suomen Tolmitila-asiantuntijat Oy ’ 4.9.2015
Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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MARKKINATILANNE

Kasvukeskuksissa asuinkerrostalojen ja rivitalojen markkinatilanne on
varsin vakaa. Vuokralaisia on hyvin saatavissa ja suuria riskejé tulevai-
suudessa ei ole néhtAvissé.

Kauppahavainnot Arvion kohteen postinumeroalue 33300 havaintokohteina rivitalohuo-
neistot (arviokirjan liite, kauppahavainnot).

Osakehuoneistojen kauppoja on tehty noin:

- yksidt, 3000 -3 100 €/m?
- kaksiot, 2 500 — 2 600 €/m?
- kolmiot 2 200 — 2 400 €/m?
- nelidt, havainnot hajanaisia

_ Korventat(n 59

villvillilankaty 8
Sillilankaty <. s

prr

i

Kauppahavainnoista ei voi suoraan johtaa yksittdisen asunnon tai asunto-
osakeyhtion asuntojen hintatasoa. Julkisten tietojen lisdksi kiytdssédmme
on luotettavien yhteistydkurppaneidemme ei julkisia tietoja.

Arvion kohde Arvioitavissa paritaloissa, luhtitalossa ja _1ivitaloissa on yhteensd 53
asuntoa. Asuntojen keskipinta-ala on peréti 75,3 m”.
Arvion kohteen asuniot ovat kohtiullisessa kunnossa ottaen huomioon,
ettd ne ovat vuokrakaytdssa.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 492015
Kiinteistéarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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ARVIOINTI
ARVIOLAUSUNTO

Arviolausunto on luottamuksellinen arvioijan ja tilaajan kesken eikd ar-
vioija voi hyviksyi mitdn vastuuta kolmannen osapuolen luottamukses-
ta lausuntoon. Arviolausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osittain tai
tehdi viittauksia siihen tai sen sisaltdmiin arvioinnin lukuihin, arvioijan
nimeen tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin ilman arvioijan kigjallista
suostumusta (IVS).

ARVIOINNIN PERUSTEET

Markkina-arvo

Arviointi on suoritettu Kansainvalisen arviointistandardin (IVS) mukai-
sesti.
Kohteen markkina-arvon mésrityksen perusteena on kéytetty kéytds-
simme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Arvioinnissa on liséksi
hyddynnetty kiinteistonvélitystoiminnassamme saamaamme markkina-
tietoa.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennikdistd velatonta kauppahintaa,
joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkelld tehtivilld vapaaehtoisella
kaupalla, Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edeltineen kohteen
Juonne ja markkinatilanne huomioon oftaen wiittdvén pitkdaikainen ja te-
hokas markkinointi. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseji kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei
mahdollisia yhtitvelkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Markkina-arvona lausutaan huoneistojen yhteenlaskettu arvo. Kolko-
naisarvon korjausta ei tehdd.

Arviointi kauppa-arvomenetelmélld

Kauppa-arvomenetelméssd arvioitavia huoneistoja verrataan vastaavan
tyyppisien huoneistojen toteutuneisiin kauppoihin ottaen huomioon, ettd
ne ovat ennen myyntid olleet vuokrakéytdssi.

Arvioimme huoneistojenmarkkina-arvoksi noin:

Tyyppi | Huoneistom? | Kpl | Yht, m* | €/hsto €/hsto Summa Sumima
1htkts 34,5 2 69,0 75000 | 80000 150 000 160 000
lhtk+s 42,5 1 42,5 85000 | 90000 85000 90 000
2htkts 48,5 6 291,0 95000 | 100000 | 570000 600 000
3htkts 72,0 9 648,0 | 125000 | 130000 | 1125000 | 1170 000
3htkdts 73,0 9 657,0 | 125000 | 130000 | 1125000 | 1 170 000
4htkts 33.0 16 | 1328,0 | 135000 | 140000 | 2 160 000 | 2 240 000
Shtkts 93,5 4 374,0 | 145000 | 150 000 | 580000 600 000
Shtlets 97,1 6 582,6 | 150 000 | 155000 | 900000 930 000
75,3 53 | 3992,1 6 695 000 | 6960 000
Arvioitavien asuinhuoneistojen markkina-arvojen summa-arvo on noin
6,7 — 7,0 miljoonaa euroa.
ARVIOINNIN TARKKUUS

Arvion tarkkuus on -+/- 0,5 miljoonaa euroa.

Huoneistokohtaiset markkina-arvot on arvioitu huoneistojen summa-
arvon madrittdmistd varten. Huoneistoja yksittéin myytiessd on ne syytd
arvioida yksittiin ottaen huomioon mm. sijainti yhtion rakennuksissa ja
muut laadulliset tekijét.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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MARKKINA-ARVO ‘
Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (Edelld yksildidyt Asunto
Oy Tampereen Lampihongiston asuinhuoneistot) velattomaksi markkina-
arvoksi 4.9.2015 suuruusluokkaa 7 000 000 (seitsemén miljoonaa) en-
roa.

Kuopio 4.9.2015
SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIJAT OY

A
/
o

Jorma Muhojoki
Diplomi-insin6ori, LKV
Keskuskauppakamarin hyvéksyméd
kiinteistonarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteistéarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

LITTEET arvion tekijén tiedot
yhtidjérjestys
kauppahavaintoja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 4.92015
: Kiinteistdarvio: Hongistonkuja 7, 33300 TAMPERE
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KIINTEISTOARVIO

TILAAJA

TARKOITUS

Maakunnan Asunnot Oy
Toimitusjohtaja Timo Valjakka

Ma#rittia markkina-arvo myShemmin yksildidyille Asunto Oy Kirkko-
puiston-Salpan asuinhuoneistoille.

Arvio on péivitys 24.11.2014 laadittuun arviokirjaan.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennkoistd velatonta kauppahintaa, joka kohteesta oli-
si saatavissa arviointihetkelld tehtivilld vapaachtoisella kaupalla.

Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edeltineen kohteen luonne ja markkinatilanne
huomioon ottaen riittivin pitksaikainen ja tehokas markkinointi. Ostajatahojen subj ektii-
visia erityisintresscjé kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tar-

koittaa sitd, ettei mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vihennetty, Arvonlisévero-
jérjestelm#n mahdollisia taloudellisia vaikutuksia ei myJskéén ole otettu huomioon.

KAYTTOTARKOITUS Hallinto

KOHTEEN YKSILOINTI

Sijainti

Osoite

Asuinkiinteisto sijaitsee Sipoon kitkonkylalla.

Urheilutie 4, 04130 SIPOO

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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KIINTEISTO

Kunta Sipoo (753)

Kyld Kirkonkyld (416)

Rekisterinumero 55:8

Nimi Kirkonrivi

Kiinteistétunnus 753-416-55-8

Pinta-ala 3283 m?

Omistaja Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa — Bostads Ab Kyrkparken-Salpa (lain-
huuto 16.3.1998)

Rasitteet Kiinteistorekisteriotteen 17.9.2013 mukaan kiinteistdon ei kohdistu rasit-
teita, kiyttooikeuksia eikd kdyttorajoituksia.

Osuudet yhteisiin Kiinteisto114 ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.

Rasitukset Rasitusto_distuks‘en 17.9.2013 mukaan kiinteistdd rasittavat kiinnitykset,
joiden mird ilmenee arviokirjan liitteen olevasta rasitustodistuksesta.
Kiinteistd kartalla

ASEMAKAAVA

Vahvistettu 20.12.1972

Kaavamerkintd AR (Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuintalojen korttelialue)

Asemakaavamédraykset Rakentaa saa yhteen kerrokseen.

Autopaikkoja on rakennettava 1,5 autopaikkaa asuntoa kohden.
Kaavan tonttitehokkuus e 0,30
Rakennusoikeus 985 k-m?
Kiytetty rakennusoikeus 718 k-m?
K#yttiméaton rakennusoikeus 267 k-m?

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 4.9.2015
Kiinteistdarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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PIHA-ALUE

Toniti Maalaismaisemassa taajaman reunalla sijaitseva tontti on suorakaiteen
muotoinen

Pinnoite Kulkuviylit ovat hiekkapintaisia, Muu osa pihasta on nurmikkoa ja istu-
tuksia.

Autopaikat 9 kp! istinnéitsijintodistuksen mukaan

MAAPERAN SAASTUMINEN

Maaperén saastuminen

Varaus

RAKENNUKSET

Rakennukset

RIVITALORAKENNUS A.
Rakennusvuosi

Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

RIVITALORAKENNUS B
Rakennusvuosi

Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

Arviota laadittaessa ei ole ilmennyt seikkoja, joiden perusteella olisi syy-
t4 ep#illd maaperén saastumista.
Arviota laadittaessa on oletettu, ettei tontin maapers ole saastunut.

Tontilla sijaitsee kaksi yksikerroksista rivitaloa ja talousrakennus.

1995

285 k-m? (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

285 m? (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

890 m® (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

217,5 m? (yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmin mukainen huoneistoala)

Rivitalorakennus A

1995

312 k-m? (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

312 m? (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

950 m* (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)

265,5 m? (yhtidjirjestyksen huoneistoselitelman mukainen huoneistoala)

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO




RAKENTEET
Alapohja
Kantava runko
Rakentamistapa
Vesikatto
Julkisivut

VARUSTUS
Vesi ja vieméri
Lammitys
Iimastointi

TV

MUUT RAKENNUKSET

TALOUSRAKENNUS
Rakennusvuosi

Kerro sala

Kokonaisala

Tilavuus

RAKENTEET
Alapohja
Kahtava runko
Rakentamistapa
Vesikatto
Julkisivut

Rivitalorakennus B

Maanvarainen terdsbetonilaatta
Puu

Elementtirakenteinen, puu
Harjakatto, peltikate

Puu

Kiinteistd on liitetty Sipoon kunnan vesi- ja viemérijohtoverkostoon.
Suora sihkdlammitys

Rakennuksissa on koneellinen poistoilmanvaihto (asuntokohtainen)
Yhteisantenni

1998

21 k-m® (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)
21 m? (Sipoon kunnan rakennusvalvonta)
65 m?* (Sipoon kiinnan rakennusvalvonta)

Maanvarainen terdsbetonilaatta
Puu

Paikalla tehty

Harjakatto, peltikate

Puu, pystylaudoitus

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistoarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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S5 =

Talousrakennus sijaitsee reunimmaisena vasemimalla.

13

RAKENNUKSET YHTEENSA
Rakennus Kerrosala | Kokonaisala | Huoneistoala | Tilavaus
Rivitalotalo A 985 285 217,5 890
Rivitalotalo B 312 312 265,5 950
Talousrakennus 21 21 65
Yhteens 618 618 483 1 905

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion vélittoméén hallintaan jadvit yhdistetty ulkoi-
luvilinevarasto/tekninen tila n, 28 m? (taulukon talousrakennus) ja yhdistetty
auto/jitekatos n, 121 m%

KUNTO
Rakennusten kunto Vuonna 1995 valmistuneista rakennuksista ei ole tehty kuntoarviota. Ta-
vanomaisista v_u'o_sikmjauksista on huolehdittu ja rakennukset ovat hy-
vissd — tyydyttdvdssd kunnossa.
Suomen Toimitila-asiantuvntijat Oy 4.9.2015

Kiinteistoarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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YHTIO
Nimi
Y-tunnus
Omistus

Huoneistot

HOITOKULUTIETOJA
Tilinpd#tos 2014

Talousarvio 2015

Asunnot

KATSELMUS

TIEDOT -

Asmnto Oy Kirkkopuiston-Salpa
0776215-5

Maakunnan asunnot Oy omistaa kaikki 7 asuinhuoneistoa. Huoneistojen
pinta-ala on yhteens# 483,0 m”, Omistusosuus 100 %.

Arvion kohteena ovat seuraavat 10 asuinhuoneistoa:

Talo/Huon. | Kéyttotark. P-ala m?
A 1 |3m+k+s | 725
A 2 3h+k+s 72,5
A 3 3htk+s | 725
B 4 3h+k+s 72,5
B 5 Jh+k+s 56,0
B 6 2h+k+s 56,0
B 7 4h+k+s 81,0
Yht. 483,0

Kuhunkin huoneistoon kuuluu n. 2 im%:n suuruinen ulkovarasto.

Yhtisn vilittémédn hallintaan jadvat seuraavat tilat: yhdistetty ulkoiluvé-
linevarasto/tekninen tila n, 28 m?

yhdistetty auto/jitekatos n. 121 m?.

Kiinteistén hoitokulut olivat vaonna 2014 yhteensd 19 439,69 euroa
(3,35 €/m?*kk yhtidjdrjestyksen mukaisille nelidille jyvitettynd). Hoito-
kulutaso on melko alhainen, koska sahkélémmityksestd johtuen asukkaat
maksavat itse limmityskulunsa.

Til_astokeskuksen mukaan rivitaloasunto-osakeyhtididen hoitokulut oli-
vat vuonna 2013 keskim#rin 3,25 euroa huoneistoneliolti kuukaudessa.
Vuoden 2015 talousarviossa on hoitokuluja budjetoitu 23 560,60 euroa
(4,06 €/m?/kk yhtisjarjestyksen mukaisille nelitille jyvitettynd).

Arvion kohteen asunnot ovat vuokrakdytdssd ja niiden pinnoitteiden
kunto vaihtelee. Yleisesti asunnot ovat hyvéssd - tyydyttidvissd kunnos-
sa.

Jorma Muhojoki on tutustunut kiinteistdon 8.9.2013 (ulkopuolinen kat-
selmus). Arvion péivityksen yhieydessi ei ole tehty erillistd katselmusta
paikan paalld.

Tiedot kohteesta on saatu arviokirjan liitteend olevista asiapapereista, Si-
poon kunnan viranomaisilta, isinnditsiji Bjarne Kantenilta ja arvion ti-
laajan edustajilta.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistoarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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MARKKINATILANNE

Kasvukeskuksissa asuinkerrostalojen ja nvxtalo;en markkinatilanne on
varsin vakaa. Vuokralaisia on hyvin saatavissa ja suuria riskejd tulevai-
studessa ei ole ndhtévissi.

Kauppahavainnot Arvion kohteen postinumeroalue 04130 havaintokohteina rivitalohuo-
neistot (arviokirjan liite, kauppahavainnot).
Kauppoja on tehty vuoden 2015 puolella harvakseltaan. Vertailukauppa-
havainnot ovat varsin hajanalsla Arvion kohteen huoneistoja léhinnd
vastaavista hioneistoista on ottaen huomioon laadulliset, ajalliset ja ar-
vion kohteen vuokrakéytto tehty kauppoja noin:

- kaksiot, 2 200 — 2 400 €/m?
- kolmiot 2 200 — 2 400 €/m?
- neli6t, havainnot hajanaisia

o Kylavuorenti 26

Hunmlistonife 11

 Seqristie 4

P;hm\ Mﬂvuiume jl o
hm!ﬂ o g

Kauppahavamnmsta ei voi suoraan johtaa yksittdisen asunnon tai asunto-
osakeyhtion asuntojen hintatasoa. Tulkisten t1etOJen liséksi kiytdssdmme
on luotettavien yhteistyokumppaneidemme et julkisia tietoja.

Arvion kohde Arvion kohde on pieni rivitaloyhtié. Kahdessa rivitalossa on yhteensd
seitsemiin asuntoa. Asuntojen keskipinta-ala on 69 neli6td. Asunnot ovat
yksitasoratkaisuja.

Markkinoiden varovaisuudesta huolimatta paékaupunkiseudulla Sipoos-
sa on sekd vuokraus- etti ostokysyntdd etenkin pienehkdille kohtuuhin-
taisille asunnoille.

Arvion kohteen asunnot ovat hyvéssi kunnossa ottaen huomioon, ettd ne
ovat vuokrakiytossd. Yksitasoratkaisuna toteutetuilla saunallisilla rivita-
loasunnoilla on omat pihat, Asunnoissa on suora sahkoldmmitys.

Huoneistot vastaavat kysyntisin ja ovat myytivissi kohtuullisessa ajassa.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 492015
Kiinteistdarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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ARVIOINTI

ARVIOLAUSUNTO Arviolausunto on luottamuksellinen arvioijan ja tilaajan kesken eikd ar-
vioija voi hyviksyd mitiin vastuuta kolmannen osapuolen luottamukses-
ta lausuntoon. Arviolausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osittain tai
tehds viittauksia siihen tai sen sisiltimiin arvioinnin lukuihin, arvioijan
nimeen tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin ilman arvioijan kirjallista
suostumusta (IVS).

ARVIOINNIN PERUSTEET

Markkina-arvo

Arviointi on suoritettu Kansainvélisen aw1omt1standa1dm (IVS) mukai-
sesti.

Kohteen marlkina-arvon mérityksen perusteena on kéytetty kiytds-
simme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Arvioinnissa on lisdksi
hyddymnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme saamaamme markkina-
tietoa.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennékdoisté velatonta kauppahintaa,
joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkelld tehtivilld vapaaehtoisella
kaupalla. Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edelténeen kohteen
Iuonne ja markkinatilanne huomioon ottaen riittdvén pitkdaikainen ja te-
hokas markkinointi. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sité, ettei
mahdollisia yhtiévelkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Arviointi kauppa—awomenetehnalla

Kauppa-arvomenetelmidssd arvioitavia huoneistoja verrataan vastaavan
tyyppisien huoneistojen toteutuneisiin kauppoihin ottaen huomioon, ettd
ne ovat ennen myyntid olleet vuokrakéiytossi.

Arvioimme huoneistojenmarkkina-arvoksi noin:

Tyyppi Huoneisto m®> | Kpl | Yht, m? €/hsto €/hsto Summa Summa
2htkts 56,0 2 | 112,0 125 000 135 000 250 000 270 000
3htkts 72,5 4 290,0 155 000 165 000 620 000 660 000
4h+k—|js 81,0 1 81,0 170000 180 000 170 000 180 000
Yht. 7 483,0 . 1040 000 1110 000

Arvioitavien asuinhuoneistojen markkina-arvojen summa-arvo on noin
1,0 — 1,1 miljoonaa euroa.

ARVIOINNIN TARKKUUS

Arvion tarkkuus on +/- 150 000 euroa. KauppahavamtOJen véhiinen lu-
kumiiri ja hajanaisuus aiheuttavat epdvarmuutta arvioon.

Huoneistokohtaiset markkina-arvot on arvioitu huonelstoj en summa-
arvon masrittdmistd varten. Huoneistoja yksittdin myytdessd on ne syytd
arvioida yksittiin ottaen huomioon mm. sijainti yhtion rakennuksissa ja
muut laadulliset tekijét.

Suomen Toimitila-asiantuatijat Oy

492015
Kiinteistoarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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MARKKINA-ARVO

LITTEET

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (edelld yksiloidyt Asunto
Oy Kirkkopuiston-Salpan asuinhuoneistot) velattomaksi markkina-
arvoksi 4.9.2015 suuruusluokkaa 1 000 000 (yksi miljoona) euroa.

Kuopio 4.9.2015
SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIJAT OY

4

Jorma Muhojoki
Diplomi-insingéri, LKV
Keskuskauppakamarin hyviksymé
kiinteistonarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

arvion tekijén tiedot
yhtibjérjestys
tilinp#dtos 2014
kauppahavaintoja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistoarvio: Urheilutie 4, 04130 SIPOO
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KIINTEISTOARVIO

TILAAJA

TARKOITUS

Maakunnan Asunnot Oy
Toimitusjohtaja Timo Valjakka

Médrittdd markkina-arvo mythemmin yksiloidyille Asunto Oy Espoon
Tallimestarinrannan asuinhuoneistoille.

Arvio on piivitys 24.11.2014 laadittuun arviokirjaan.

Markkina-arvolla tarkoitetaan siti todennakdisti velatonta kauppahintaa, joka kohteesta oli-
si saatavissa arviointihetkellii tehtévilli vapaaehtoisella kaupalla.

Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edelténeen kohteen luonne ja markkinatilanne
huomioon oftaen riittdvin pitkiaikainen ja tehokas markkinointi, Ostajatahojen subjektii-
visia erityisintressejd kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tar-

koittaa sitd, ettei mahdollisia yhticvelkoja yms. vastuita ole vihennetty. Arvonlisivero-
jérjestelmin mahdollisia taloudellisia vaikutuksia ei my8skéén ole otettu huomioon.

KAYTTOTARKOITUS Hallinto

KOHTEEN YKSILOINTI

L

Fer ﬁ’ R
PESAIT S

{ Lihderanta
o . Kallstrand |
.

LS f ﬁ{ \»,;‘ﬁ‘ J."S'
e oo ET AR . St
PPAJARVI™ ¢ innideud
A A dnes [ Lippajarvi

Sijainti Asuinkiintéistd sijaitsee Keha IIl:n laheisyydessi Jarvenperéssi.

Osoite Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO

Suomeﬁ "I;oix'xliﬁlawasiantuntijat Oy 492015

Kiinteistoarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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KIINTEISTO
Kunta
Kaupunginosa
Kortteli

Tontti
Kiinteistotunnus
Pinta-ala
Omistaja
Rasitteet

Osuudet yhteisiin
Rasitukset

ASEMAKAAVA
Kortteli

Tontti

Vahvistettu

Tonttijako
Kaavamerkintd
Asemakaavamiérdykset

Kaavan tonttitehokkuus e
Rakennusoikeus
Kiytetty rakennusoikeus

Espoo (49)

63

87

3

49-63-87-3

5381 m?

Asunto Oy Espoon Tallimestatinranta (lainhuuto 18.6.1 996)
Kiinteistorekisteriotteen 17;9.2013 mukaan  kiinteistod  rasittaa
10.10.2006 rekistersity oikeus voiman- ja tiedonsiirtolinja. Oikeutettuna
on Fingrid Oyj.

Kiinteist6ll4 ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.
Rasitustodistuksen 17.9.2013 mukaan kiinteisttd rasittavat kiinnitykset,
joiden midrd ilmenee arviokirjan liitteend (arviokitja 9.10.2013)olevasta
rasitustodistuksesta.

,A9-63-9903-8

Kiinteistd kartalla — (MML:n kartan nuoli osoittaa naapuritonttia)

87

3

53.1979

20.6.1989

A (Asuinrakennusten koittelialue)

Rakentaa saa kahteen kerrokseen.

Autopaikkoja on rakennettava yksi autopaikka 80 kerrosalaneliotd koh-
den. Asuntoa kohti on rakennettava vihintédn 1,2 autopaikkaa. Auto-
paikkoja on toteutettava yhteensd 12.

0,20

1 076 k-m?

1 150 k-m® (sisdltdd irtaimistovarastot ja talousrakennuksen yhteensd
noin 77 k-m?)

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO



4(11)

PIHA-ALUE _

Tontti Lpivasti rai}taa Kkohti laskeva tontti on nelikulmainen.

Pinnoite Kullm?ﬁyléit ovat sorapintaiset, muutoin piha on nurmikkoa ja istutuksia.

Autopaikat 12 kpl isénnditsijintodistuksen ja asemapiirroksen mukaan
Yhteinen leikkialue

MAAPERAN SAASTUMINEN

Maaperén saastuminen Arviota laadittaessa ei ole ilmennyt seikkoja, joiden perusteella olisi syy-
t4 ep#illd maaperin saastumista.

Varaus Arviota laadittaessa on oletettu, ettei tontin maaperé ole saastunut.

RAKENNUKSET

Rakennukset Tontilla sijaitsee viisi kaksikenoksista paritaloa ja kevytrakenteinen ta-
lousrakennus (jitekatos). Asunnon A 2 alle on rakennettu S1-luokan vi-
estosuoja (tilat 36 henkildlle) ja tekninen tila yhteensd 41 m?
Paritalot sijaitsevat vehredssd ymparistossa.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 492015

Kiinteistéarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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ASUINRAKENNUS A
Rakennusvuosi
- Kerrosala
Kokonaisala
Tilavuus
Huoneistoala

ASUINRAKENNUS B
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS C
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS D
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS E
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

RAKENTEET
Alapohja
Kantava runko
Vilipohjat
Ylipohja
Veésikatto
Ulkoseinﬁt
Julkisivut

VARUSTUS
Vesi ja vieméri
Lammitys
Ilmastointi

1996

227 k-m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

282 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

820 m?® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtiojérjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

227 k-m? (Bspoon kaupungin rakennusvalvonta)

230 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

665 m* (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtiojirjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

227 k-m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

230 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

665 m® (Bspoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtiojérjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

226 k-m? (BEspoon kaupungin rakennusvalvonta)

230 m?* (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

665 m’? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtidjérjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

226 k-m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

230 m? (Espoon kaupungin rakennysvalvonta)

665 m® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtiojérjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

Maanvarainen terfisbetonilaatta, ontelolaatta
Puu

Puu

Puiset kattoristikot

Harj akatto, betonikattotiilikate

Puu

Puu, rimalaudoitus

Kiinteist on liitetty Espoon kaupungin vesi- ja viemérij ohtoverkostoon.
Suora séhkoldmmitys
Rakennuksissa on koneellinen poistoilmanvaihto.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistoarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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MUUT RAKENNUKSET

Kiinteistolld on harjakattoinen puurakenteinen talousrakennus (jéteka-
t0s).
TALOUSRAKENNUS
Kerrosala 17 k-m?* (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)
Kokonaisala 17 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)
Tilavuus 35 m® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)
Puurakenteinen jitekatos sijaitsee pysékointialueella.
RAKENNUKSET YHTEENSA
Rakennus Rakennusvuosi | Kerrosala | Kokonaisala | Huoneistoala | Tilavuus
Rakennus A 1996 227 282 186 820
Rakennus B 1996 227 230 186 665
Rakennus C 1996 227 230 186 665
Rakennus D 1996 226 230 186 665
Rakennus E 1996 226 230 186 665
Talousrakennus 17 17 _ .35
Yhteensd . 1150 1202 930 3515
KUNTO
Rakennusten kunto Vuonna 1996 valmistuneista rakentiuksista ei ole tehty kuntoarviota. Ta-
vanomaisista vuosikorjauksista on huolehdittu ja rakennukset ovat hy-
véissd kunnossa.
YHTIO
Niini Asunto Oy Espoon Tallimestarinranta
10 osakashallinnassa olevaa asuinhuoneistoa, Huoneistojen pinta-ala on
yhteensi 930 m?.
Y -tuninus 1053648-2
Omistus Maakunnan asunnot Oy omistaa kailki 10 asninhuoneistoa. Huoneisto-
jen pinta-ala on yhteensd 930 m?. Omistusosuus 100 %.
Huoneistot Arvion kohteena ovat seuraavat 10 asuinhuoneistoa:
’ VSuomen Toimitila-asiantuntijat Oy 4.9.2015

Kiinteistdarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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HOITOKULUT
Tilinpaatos 2014

Talousarvio 2015

Asunnot

Hsto  Tyyppi _ P-alani®
A 1 |Sh+k+s | 93
A2 Sh+k+s | 93
B 3 Shtk+s 93
B 4 Shik+s | 93
C 5 |5h+k+s 93
c_ 6 Sh+k+s 93
D 7 Sh+k+s 93
D 38 5h+k+s 93
E_ 9 sh+k+s 93
E_ 10 Sh+k+s | 93
Yht. 930

Yhtién vilittémadn hallintaan jadvit tilat: VSS ja tekninen tila yhteensé
41 m?.

Kiinteistén hoitokulut olivat vuonna 2014 yhteensd 56 654,27 euroa
(5,08 €/m?/kk yhtidjarjestyksen mukaisille nelidille jyvitettynd). Kiinteis-
t5ssi on suora sihkoldmmitys, joten hoitokuluihin ei sisélly limmitysku-
luja.

Tilastokeskuksen mukaan rivitaloasunto-osakeyhtididen hoitokulut oli-
vat vuonna 2013 keskimé#rin 3,25 euroa huoneistonelisltd kuukaudessa.
Kiinteistén budjetoidut hoitokulut ovat vuonna 2015 yhteensé 40 162,71
euroa (3,60 €/m¥/kk).

Arvion kohteen asunnot ovat vuokrakdytéssd. Asunnot ovat hyvikuntoi-
sia.

Keittiod

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistoarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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KATSELMUS

TIEDOT

Olohuone

Sauna- ja suihkutilat

Jorma Muhojoki on tutustunut kiinteistéon 9.9.2013. Kohdetta esitteli
iséannbitsijé Jarmo Salminen. Arvion péivityksen yhteydessé ei ole tehty
erillistd katselmusta paikan palld.

Tiedot kohteesta on saatu arviokirjan liitteend olevista asiapapereista,
Espoon kaupungin viranomaisilta, isinnditsiji Jarmo Salmiselta ja arvi-
on tilaajan edustajilta.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistoarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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MARKKINATILANNE

Kauppahavainnot

Arvion kohde

Kasvukeskuksissa asuinkerrostalojen ja rivitalojen markkinatilanine on
varsin vakaa. Vuokralaisia on hyvin saatavissa ja suuria riskejé tulevai-
suudessa ei ole ndhtivissi.

Arvion kohteen postinumeroalue 02940 havaintokohteina rivitalohuo-
neistot (arviokitjan liite, kauppahavainnot). "
Kauppoja on tehty vuoden 2015 puolella harvakseltaan, Vertailukauppa-
havainnot ovat varsin hajanaisia. Arvion kohteen huoneistoja ldhinnd
vastaavista huoneistoista on ottaen huomioon laadulliset, ajalliset ja ar-
vion kohteen vuokrakdyito tehty kauppoja noin:

- nelidt, 2 800 — 3 200 €/m?

To REENNAIBING 11

e b “"JY % 2
o TallnKadtimestaintie 23

I
!

i S inattioens

Kauppahavainnoista ei voi suoraan johtaa yksittdisen asunnon tai asunto-
osakeyhtion asuntojen hintatasoa. Julkisten tietojen lisdksi kiytdssdmme
on luotettavien yhteistydkumppaneidemme ei julkisia tietoja.

Arvioitavissa paritaloissa on 10 perheasuntoa. Asuntojen keskipinta-ala
on 93 m% Asunnot sijaitsevat Espoon Jirvenperiissi Kehd kolmosen 1&-
heisyydessi. Sijainti on hyvé.

Aivion kohteen asunnot ovat hyvissi kunnossa ottaen huomioon, ettd ne
ovat vuokrakiytdssd, Toimivissa kaksitasoratkaisuissa on ensimmaisessi
kerroksessa omat saunat pesuhuoneineen ja toisessa kerroksessa liséksi
kylpyhuoneet. Asunnoilla on omat pihat ja parvekkeet. Asunnoissa on
suora sidhkdldmmitys., Huoneistot vastaavat markkinoiden kysyntdin ja
niiden myytivyys on hyvé.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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ARVIOINTI

ARVIOLAUSUNTO Arviolausunto on Iuottamuksellinen arvioijan ja tilaajan kesken eiké ar-
vioija voi hyviksyi mitsin vastuuta kolmannen osapuolen Iuottamukses-
ta lausuntoon. Arviolausuntoa ei saa Julkalsta kokonaan fai osittain tai
tehds viittauksia siihen tai sen sisiltimiin arvioinnin lukuihin, arvioijan
nimeen tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin ilman arvioijan kirjallista
suostumusta (IVS).

ARVIOINNIN PERUSTEET

Markkina-arvo

Arviointi on suoritettu Kansainvilisen arviointistandardin (IVS) mulkai-
sesti.
Kohteen markkina-arvon méfrityksen perusteena on kiytetty kiytos-
simme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Arvioinnissa on lisdksi
hyddynnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme saamaamme markkina-
tietoa.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennékoisté velatonta kauppahintaa,
joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkelld tehtévilld vapaachtoisella
kaupalla Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edeltineen kohteen
luonne ja markkinatilanne huomioon ottaen riittévén pitkéaikainen ja te-
hokas markkinointi. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejé kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sité, ettei
mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vihenneity.

Markkina-arvona lausutaan huoneistojen yhteenlaskettu arvo. Koko-
naisarvon korjausta ei tehda.

Arviointi kauppa-arvomenetelmélld

Kauppa—arvomenetelmassa arvioitavia huoneistoja verrataan vastaavan
tyyppisien huoneistojen toteutuneisiin kauppoihin ottaen huomioon, ettd
ne ovat ennen myyntii olleet vaokrakéyt6ssi.

Arvioimme huoneistojenmarkkina-arvoksi noin:

Tyyppi

Huoneisto m® | Xpl | Yht., m? | €/hsto €/hsto | Summa Summa

6htk+s

ARVIOINNIN TARKKUUS

93,0 10 | 930,0 | 260000 | 280 000 2 600000 | 2 800 000

Arvioitavien asuinhuoneistojen markkina-arvojen summa-arvo on noin
2,6 — 2,8 miljoonaa euroa. :

Arvion tarkkuus on +/- 250 000 euroa.

Huoneistokohtaiset markkina-arvot on arvioitu huoneistojen summa-
arvon misrittimistd varten. Huoneistoja yksﬂ:tam myytédessd on ne syyta
arvioida yksittdin ottaen huomioon mm. sijainti yhtién rakennuksissa ja
muut laadulliset tekijit.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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MARKKINA-ARVO

LIUTTEET

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (Edelld yksildidyt Asunto
Oy Espoon Tallimestarinrannan asuinhuoneistot) velattomaksi markkina-
arvoksi 4.9.2015 suuruusluokkaa 2 700 000 (kaksi miljoonaa seitse-
minsataatuhatta) euroa.

Kuopio 4.9.2015
SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIJAT OY

‘;‘/4 ///{,W B

S

Jorma Muhojoki
Diplomi-insing6ri, LKV
Keskuskauppakamarin hyviksymé
kiinteistonarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteistbarvioija
(AXA) yleisauktorisoitu

arvion tekijén tiedot
yhtiojirjestys
tilinpdatos 2014
kauppahavaintoja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Tallimestarintie 23, 02940 ESPOO
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KIINTEISTOARVIO

TILAAJA Timo Valjakka
Godoinvest Oy
Royal House Oy
TARKOITUS Misrittad markkina-arvo Loviisassa sijaitsevan Fastighets Ab Lovisa Ul-

rikaborg Kiinteistd Oy:n koko osakekannalle.

Kauppa-arvomenetelméssi markkina-arvo on arvioitu kuin asuinhuoneistot olisivat
myytivissi tavanomaisina osakehuoneistona ja niiden summa-arvona.
Markkina-arvolla tarkoitetaan sité todennikoisti velatonta kauppahintaa, joka kohteesta oli-
si saatavissa arviointihetkelld tehtivalld vapaachtoisella kaupalla.

Kaupantekoa (arviointihetke#) on oletettu edeltineen kohteen luonne ja markkinatilanne
huomioon ottaen riittivén pitkiaikainen ja tehokas markkinointi, Ostajatahojen subj ektii-
visia erityisiniressejé kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tar-
koittaa sith, ettei mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vdhennetty. Arvonlisévero-
jérjestelmén mahdollisia taloudellisia vailutuksia ei mydskain ole otettu huomioon,

KAYTTOTARKOITUS Kaupan valmistelu (vaihto)

KOHTEEN YKSILOINTI

Sijainti Asuinkiinteistd sijaitsee Loviisan keskustan itdpuolella.
Osoite Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 27.8.2015

Kiinteistbarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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YHTIO
Nimi

Omistus

Huoneistot

HOITOKULUTIETOJA

Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteisto Oy

36 osakashallinnassa olevaa asuinhuoneistoa. Huoneistojen pinta-ala on
yhteensd 2 190,5 m”.

Osakeomistus jakautuu seuraavasti:

Godoinvest Oy 7500 osaketta. Omistusosuus on 50 %.

Royal House Oy 7500 osaketta. Omistusosuus on 50 %.

Tyyppi | Huoneisto m? | Kpl | Yht., m?
1ht+kk 35,0 6 210,0

ohikk | 460 | 2 | 920
2htk 46,0 4 184.,0
2htk 595 | 11| 6545
2htk 613 1 61,3
3htk 67.2 1 67,2
3htk 75,0 4 | 3000
3htk 75.5 1 75,5
4ht+k 91,0 6 546,0
yht, 36 | 21905

Yhteistilat: ulkoilivélinevarastot, irtaimistovarastot ja saunatilat. Kyl-
mikellarit eivit ends ole kiytossid, Ramsayntie 5:n A-rapussa on yhtei-
nen viesténsuoja. Ramsayntie 3:n talossa on yhteinen pesutupa, jota
kiyttavit Ramsayntie 3:n, 5:n ja 7:n asukkaat.

Kiinteiston hoitokulut ovat olleet vuonna 2014 tuloslaskelman mukaan
4,03 €/m*kk vuonna 2014. Hoitokulut eivit sisalld korjauksia.
Tilastokeskuksen mukaan kerrostaloasunto-osakeyhtididen hoitokulut
olivat vuonna 2013 keskim#irin 4,54 euroa huoneistonelioltd kuukau-
dessa.

Kiinteiston hoitokuluiksi vuodelle 2015 on budjetoitu (alv 0 %):

Hoitokulut €/vuosi | €/m¥kk
Hallinto 11500 | 0.44
Kiiytto ja huolto 14 000 0,53
Ulkoalueiden hoito | 1000 0,04
Siivous 6500 0,25
Limmitys 35100 1,34
Vesi ja jitevesi 13 068 0,50
Sihko 9 800 0,37
Jitehuolto 4 400 0,17
Vakuutus 3100 0,12
Kiinteistovero 8150 0,31
Korjaukset 35272 1,34
Yht. 141 890 [ 5,40

Tuottoarvolaskelmassa olemme soveltaneet vuotuisena hoitokuluna
120 000 euroa vuodessa (alv 0 %) joks on noin 4,57 €/m?*/kk).

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.82015
Kiinteistoarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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Talousarvio 2015

Lainat ja maksuvalmius

Asunnot

KIINTEISTO
Kunta
Kaupunginosa
Kortteli

Tontti
Kiinteistétunnus
Pinta-ala
Omistaja

Rasitteet
Osuudet yhteisiin

Rasitukset

Vuokrakiyttovelvoite

Talousarvion mukaan kiinteistn tuotot ovat vuonna 2015 yhteensd

221 640 euroa. Talousarvion tuotoista on kiyttSkorvauksia 2 000 euroa
ja kiinteistén muita tuottoja 1 000 euroa. ‘

Yhti6 otti lainaa Nordea Pankki Oyj:std kymmeneksi ynodeksi 550 000
euroa. Maksuvalmius vuonna 2014 on ollut hyv.

Arvion kohteen asunnot ovat vuokrakiytOssd ja niiden pinnoitteidén
kunto vaihtelee. Yleisesti asunnot ovat tyydyttévissd kunnossa. Asunto-
jen lattiamateriaalina ovat muovimatot. Seinit on maalattu tai tapetoitu.
Kylpyhuoneissa on muovimatto. Keittidt ovat perusvarusteltuja ja tyy-
dyttivikuntoisia.

Loviisa (434)

10

1011

13

434-10-1011-13

1 689 m?

Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteistd Oy (selvennyslainhuuto
17.12.1996)

Kiinteistorekisteriotteen 21.8.2015 mukaan kiinteistéon ei kohdistu rasit-
teita, kiyttdoikeuksia eikd kéyttorajoituksia.

Kiinteistoll4 ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.
Rasitustodistuksen 21.8.2015 mukaan kiinteist6on kohdistuu kiinnityk-
set, joiden suuruus kiy ilmi arviokitjan liitteend olevasta rasitustodistuk-
sesta.

Omistajalta saadun tiedon mukaan Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg
Kiinteistd Oy:n kohdistuvat vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun
lain (867/1980) mukaiset 20 vuoden kéyttorajoitukset 19.1.2019 saakka.
Kyse on vuokrakiyttdvelvoitteesta eikd estd asunnon myyntié esim. si-
joittajayhteisélle.

et “-«; b % W

3 T ]
J—434-10-1011-7

/434-10-1011-1

10-102

52 < 434-10-4023-2

]

g

e

o\ [ 43410101 1.6/434-10:101143
e o 1 .

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistéarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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ASEMAKAAVA

Maaperén saastominen

Varaus

Vahvistettu 29.8.1975

-Tonttijako hyvéksytty 13.5.1996

Kaavamerkinti AK (Asuntokerrostalojen korttelialue)

Asemakaavaméfrdykset Rakentaa saa kuuteen kerrokseen.

Rakennusoikeus 2 700 k-m?

Kiytetty rakennusoikeus 3 094 k-m* (Loviisan kaupungin rakennusvalvonnan rakennusrekisteri).
Rakennusoikeus on kokonaan kiytetty.

PIHA-ALUE

Tontti Tontti viettdd hieman.

Aita Pysikointialueet on aidattu pensasaidalla.

Pinnoite Kulkuvéylat ja pysikéintialueet on asfaltoitu. Leikkipaikka on hiekka-
pintainen, Muu osa pihasta on nurmikkoa ja istutuksia.

Autopaikat Limpétolppapaikkoja on 11 kappaletta. Lisdksi Ramsaynkatu 5:n ja
Ramsaynkatu 7:n yhteiselld pysikointialueella on yhteensé 12 kappaletta
Limpétolppapaikkoja. Osa autopaikoista sijaitsee kiinteistolld 434-10-
1011-5.
Piha-alueella on lasten leikkipaikka.

MAAPERAN SAASTUMINEN

Arviota laadittaessa ei ole ilmennyt seikkoja, joiden perusteella olisi syy-
t4 ep#illd maaperdn saastumista.
Arviota laadittaessa on oletettu, ettei tontin maaperd ole saastunut.

Suéinen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistsarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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RAKENNUKSET ‘

Rakennukset Tontilla sijaitsee yksi kaksi rappuinen seitsenkerroksinen asuinkerrosta-
lo, jossa on kellarikerros seké jétekatos. :

ASUINKERROSTALORAKENNUS

Rakennusvuosi 1973

Kerrosala 3 094 k-m?* (Loviisan kaupungin rakennusvalvonnan rakennusrekisteri)

Kokonaisala 3 094 m? (Loviisan kaupungin rakennusvalvonnan rakennusrekisteri)

Tilavuus 9213 m?

Huoneistoala 2 190,5 m?* (asuinhuoneistoala)

RAKENTEET ‘

Alapohja Maanvarainen terfisbetonilaatta

Kantava runko Betonielementti

Vilipohjat Ontelolaatta

Vesikatto Tasakatto, huopakate

Julkisivut Betonielementti, rappaus

VARUSTUS

Vesti ja vieméri Kiinteistd on liitetty Loviisan kaupungin vesi- ja viemdrijohtoverkos-
toon.

Lammitys Kaukoldmpd, patteriverkosto.

Limmdntalteenotto Fiole

Ilmastointi Rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto.

Hissit 4 hlo/325 kg

Muuta Rakennuksessa on ovisummerit.

MUUT RAKENNUKSET
Kiinteists114 sijaitsee puurakenteinen jtekatos.

KUNTO

Tehdyt korjaukset Peruskorjaus on tehty vuonna 1995.

Tulevat korjaukset Tavanomaisia ajanmukaistamiskorjauksia. Rakennuksen ifstd johtuen on

kohtuullisessa ghitulevaisuudessa varauduttava putkistoremonttiin.

Taloyhtion saunatiloja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistoarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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Ennen uuden vuokralaisen saapumista kylpyhuoneessa olleet kosteusarviot kor-
jataan.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 27.82015
Kiinteistoarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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VUOKRALAISET

KATSELMUS

TIEDOT

Kaikissa huoneistoissa on parveke. Pienemmissé asunnoissa on pienernmit par-

vekkeet.

Vuokralaislistauksen 24.8.2015 mukaan vuokria on peritty 18 569,00 eu-
roa kuukaudessa. Vuokran lisiksi on peritty kdyttkorvauksia,

Jorma Muhojoki on tutustunut kiinteistéén 24.8.2015. Kohdetta esitteli
ISS Palvelut Oy:n huoltomies Tomi Lempa.

Tiedot kohteesta on saatu arviokirjan liitteend olevista asiapapereista,
Loviisan kaupungin viranomaisilta, huoltomies Tomi Lempalta ja arvion
tilaajan edustajilta.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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MARKKINATILANNE

Kasvukeskuksissa asuinkerrostalojen markkinatilanne on varsin vakaa.
Vuokralaisia on hyvin saatavissa ja suuria riskejd tulevaisuudessa ei ole
nihtévissd. Loviisassa ei ole erityisen paljon vuokra-asuntoja, joten
vuokrauskysyntid [8ytyy varsin hyvin.

Yisittaisille asunhuoneistoille on kohtuullisesti 16ydettdvissd ostajia.
Kokonaisia asuinkerrostalokiinteisttji ostavat sijoittajat edellyitivét noin
5 — 8 % tuottoa.

Kauppahavainnot asuinhuoneistoista
Arvion kohteen postinumero on 07940. Kéytettdvissamme on ei julkisia
kauppahavaintoja yksittéisistd asuinhuoneistoista 1.1.2010 alkaen.
Tarkastelemme vertailukauppoina erityisesti 1970-luvulla valmistuneissa
kerrostaloissa kokoluokassaan laadullisesti ja alueellisesti lahinnd vas-
taavista huoneistoista tehtyjd kauppoja.

searayl o
_Hot dg’ﬁskfwld]x‘mia 3

i

Vertailukauppoja toteutuneista huoneistokaupoista.

Kauppahavaintoja on useampia vain kaksioiden kokoluokasta, jossa
kauppaa on tehty noin 50 000 — 60 000 euron kauppahinnoilla. Muissa
kokoluokissa havaintoja on vain satunnaisesti.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 27.82015
Kiinteistoarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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Sihteerinkujalla on myyty kaksioita noin 1 000 €/m?,

Hintapyynnot Vastapditd Ramsayntie 5:n kiinteistdd on myynnissé osoitteessa Ram-
sayntie 6 kaksio. 59,5 m* suuruisen kaksion hintapyyntd on 65 000 eu-
roa.

Vastapéitd arvion kohdetta kaupitellaan kaksiota, jossa on lasitettu parveke.
Pintaremontti on tehty kuluvana vuonna.

Arvion kohde ‘Arvioitavissa asuinkerrostalossa on yhteensi 36 parvekkeellista asuntoa.
Kettostalossa on hissit. Asuntioissa ei ole omia saunoja.
Arvion kohteen asuntiot ovat p';iﬁosin remontoimattomia, Remonttikus-
tannukset ovat helposti 100 — 150 euroa huoneistonelidltd. Ostajat arvos-
tavat remontoituja asuntoja.

Suotnén Toimitila-asiantuntijat Oy 27.8.2015
Kiinteisttarvio: Ramsayntie 3, 07940 LOVIISA
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ARVIOINTI

ARVIOLAUSUNTO Arviolausunto on liottamuksellinen arvioijan ja tilaajan kesken eikd ar-
vioija voi hyviksyi mitédn vastuuta kolmannen osapuolen luottamukses-
ta lausuntoon. Arviolausuntoa ei saa ]ulkalsta kokonaan tai osittain tai
tehdi viittauksia siihen tai sen sisdltimiin arvioinnin lukuihin, arvioijan
nimeen tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin ilman arvioijan kirjallista
suostumusta (IVS).

ARVIOINNIN PERUSTEET

Markkiria-arvo

Arviointi on suoritettu Kansainvilisen arviointistandardin (IVS) mukai-
sesti.

Kohteen markkina-arvon maau’cyksen perusteena on Liytetty kiytds-
simme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Arvioinnissa on lisdksi
hyddynnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme saamaamme markkina-
tietoa.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sité todennikoisté velatonta kauppahintaa,
joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkelld tehtévilld vapaaehtoisella
kaupalla Kaupantekoa (arviointihetked) on oletettu edeltineen kohteen
luonne ja markkinatilanne huomioon ottaen riittdvin pitkéaikainen ja te-
hokas markkinointi. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sité, ettei
mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Marldina-arvona lausutaan huoneistojen yhteenlaskettu arvo. Koko-
naisarvon korjausta el tehdd.

Axviointi kauppa-arvomenetelmalld

Kauppa-arvomenetelméssd arvioitavia huoneistoja verrataan vastaavan
tyyppisien huoneistojen toteutuneisiin kauppoihin. Huonelstosehtelman
mukaisten huoneistojen on oletettn olevan myytdvissd tavanomaisten
osakehuoneistojen tapaan.

Arvioinnissa on otettu huomioon myyntirajoitukset ja ennen niiden péét-
tymisti sijoituksesta saatavissa oleva vuokratuotto. -

Arvioimme huoneistojen markkina-arvoksi noin:

Tyyppi | Huoneisto m* | Kpl| Yht., m? | €/hsto | €/hsto | Summa Summa

1h+kk 35,0 6 | 210,0 | 33000 |35000] 198000 | 210000
2htkk 46,0 2 92,0 | 43000 | 45000 | 86000 90 000
2htk 46,0 4 | 184, [43000|45000| 172000 | 180000
Itk 59,5 11 | 6545 | 5500057000 605000 | 627000
2htk 613 1 61,3 | 55000 | 57000 | 55000 | 57000
3htk 672 1 | 672 5900061000 59000 61 000
3htk 75,0 4 | 300,0 | 65000 | 68000 260000 | 272000
3htk 75,5 1 75,5 | 65000 | 68000 | 65000 | 68000
4htk 91,0 6 | 546,0 | 73000 | 76000 438000 | 456000
Yht. 36 | 21905 1.938 000 | 2 021000

Arvioitavien asuinhuoneistojen matkkina-arvojen summa-arvo on noin
1,9 - 2,0 miljoonaa euiroa. Asuniot ovat kuitenkin myytévissd aikaisin-
taan kolmen ja puolen vuoden kuluttua. Arvioiden hintatason pysyvén
ennallaan ja diskontaten 7 %:n tuottovaatimuksella 3,5 vuoden pédstd
myytévissi olevien huoneistojen summa-arvon saamme nykyarvoker-
toimeksi noin 0,796. Rajoitukset huomioon ottaen huonemto_y en summa-
arvo kauppa-arvomenetelmlld arviointihetkelld on noin 1,55 -1,60 mil-
joonaa euroa.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.82015
Kiinteistoarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVISA
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Kiinteistostd on saatavissa vuokratuottoja noin 3,5 vuoden ajan. Talous-
arvion 2015 mukaan kiinteistén nettotuotto-odotus on noin 80 000 euroa
vuodessa. Tuottovaatimuksella 7 % kassavirran nykyarvo on noin
240000 euroa. Lisdimilli kassavirtojen nykyarvo kauppa-arvoon
saamme lopulliseksi markkina-arvoksi kauppa-arvomenetelmélld noin
1,75 — 1,85 miljoonaa euroa.

Arviointi tuottoarvomenetelmillad

YHTEENVETO

ARVIOINNIN TARKKUUS

Tuottoarvomenetelmissi kiinteistén arvo méérdytyy tuottoarvon perus-
teella. Sijoittajaostaja ostaa kiinteistdn siitd saatavien tuottojen takia.
Kiinteistdstd saatavista vuokratuloista viihennetéin kiinteistén ylldpidos-
ta omistajalle aiheutuvat kulut. Yksinkertaisin tuottoarvomenetelmén
Jaskentatapa on p#domittaa vuotuiset nettotuotot sijoittajan arvioidulla
tuottovaatimuksella ikuisuuteen, Nikemyksemme mukaan suora padomi-
tus antaa kiinteistén nykyisessd kehitysvaiheessa riittdvin tarkan kuvan
kiinteist6n arvosta.

Perustamme laskelman nykyiseen vuokratuottoon (100 %:n kiyttdaste).
Vuokralainen maksaa pif#omavuokran ja kaikki hoitokulut, omistaja
maksaa peruskorjaustyyppiset kustannukset ja kiinteistovakuutuksen.
Nykyinen vuokratuotto on 225 828 euroa vuodessa. Sovellamme hoito-
kulutasona 120 000 euroa vuodessa (4,57 €/m*/kk). Saamme nettotuotto-
potentiaaliksi yhteensd 105 828 euroa (alv 0 %) vuodessa.

Arvioimme sijoittajaostajan tuottovaatimukseksi noin 6,5 — 7,0 %. Kiin-
teist6n tuottoarvo on noin 1,5 — 1,65 miljoonda euroa.

Sovelletut arviointimenetelmét ovat antaneet seuraavia tuloksia:
Kauppa-arvomenetelmi 1750 000 — 1 850 000 euroa
Tuottoarvomenetelmi 1500 000 — 1 650 000 euroa

Olemme painottaneet kauppa-arvomenetelmad.

Axvion tarkluus on +/- 200 000 euroa.

Huoneistokohtaiset markkina-arvot on arvioitu huoneistojen summa-
arvon masrittimistd varten, Huoneistoja yksittdin myytéessd on ne syytd
arvioida yksittdin ottaen huomioon mm. sijainti yhtién rakennuksissa ja
muut laadulliset tekijét.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistbarvio: Ramsayntic 5, 07940 LOVIISA
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MARKKINA-ARVO

LIITTEET

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (Loviisan kaupungin 10.
kaupunginosan korttelin 1011 tontti 13 ja tontilla sijaitseva asuinraken-
nus) velattomaksi markkina-arvoksi  27.8.2015  suwruusluolkkaa
1 800 000 (yksi miljoona kahdeksansataatuhatta) euroa.

Kuopio 27.8.2015
SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIJAT OY

S -
4
/

Jorma Muhojoki
Diplomi-insin6ri, LKV
Keskuskauppakamarin hyviksymé
kiinteistonarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteistdarvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

arvion tekijan tiedot
lainhuutotodistus
Kiinteistorekisteriote
rasitustodistus
talousarvio
yhtidjarjestys
kauppahavaintoja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

27.8.2015
Kiinteistdarvio: Ramsayntie 5, 07940 LOVIISA
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FINLAND PROPERTY ADVISORS LTD

ARVIOKIRJA

ASUNTO OY ESPOON SOUKANPAISTE I
Arviossa yksiloidyt asuinhuoneistot
Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10

02360 ESPOO

Neulaniementie 6, 70210 KUOPIO
Puh. 044 3636 191, www.tota.fi
Kotipaikka Kuopio, Y-tunnus 1799705-4

4.9.2015
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KIINTEISTOARVIO

TILAAJA

TARKOITUS

Maakunnan Asunnot Oy
Toimitusjohtaja Timo Valjakka

Mié#rittdd markkina-arvo myShemmin yksildidyille Asunto Oy Espoon
Soukanpaiste I:n asuinhuoneistoille.

Arvio on péivitys 24.11.2014 laadittuun arviokirjaan.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennékdisti velatonta kauppahintaa, joka kohteesta ofi-
si saatavissa arviointihetkelld tehtivilld vapaachtoisella kaupalla.

Kaupantekoa (arviointihetke#) on oletettu edeltineen kohteen luonne ja markkinatilarine
huomioon ottaen riittévén pitkiaikainen ja tehokas markkinointi. Ostajatahojen subjektii-
visia erityisintresseji kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tar-

koittaa sitd, ettei mahdollisia yhtiévelkoja yms. vastuita ole vihennetty. Arvonliséivero-
jérjestelmén mahdollisia taloudellisia vaikutuksia ei mydskéén ole otettu huomioon.

KAYTTOTARKOITUS Hallinto

KOHTEEN YKSILOINTI

Sijainti

Osoitteet
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Asuinkiinteistd sijaitsee Linsivéylin eteldpuolella lahelld Espoonlahtea.

Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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KIINTEISTOT
Kunta
Kaupunginosa

Kiinteisto I
Kortteli

Tontti
Kiinteistotunnus
Pinta-ala .
Omistaja
Rasitteet

Osuudet yhteisiin
Rasitiikset

Kiinteisto IT
Kortteli

Tontti
Kiinteistttunnus
Pinta-ala
Omistaja
Rasitteet

Osuudet yhteisiin
Rasitukset

Kiinteist6t yhteensd

Espoo (49)
31

75

13

49-31-75-13

2302 m?

Asunto Oy Espoon Soukanpaiste I (lainhuuto 23.9.1996)
Kiinteistorekisteriotteen 17 .9.201 3 mukaan kiinteisto6n ei kohdistu rasit-
teita, kiyttooikeuksia eiké kiyttorajoituksia.

Kiinteist6lld ei ole osuutta yhteisiiri maa- ja vesialueisiin.

Rasitustodistuksen 17.9.2013 mukaan kiinteistdé rasittavat kiinnitykset,
joiden miird ilmenee arviokirjan liitteend olevasta rasitustodistuksesta
(arvio 9.10.2013).

75

14

49-31-75-14

2302 m?

Asunto Oy Espoon Soukanpaiste I (lainhuuto 23.9.1996)
Kiinteistrekisteriotteen 17.9.2013 mukaan kiinteisto6n ei kohdistu rasit-
teita, kéi_yttiioikeuksia eikd kayttorajoituksia,

Kiinteistoll4 ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.
Rasitustodistuksen 17.9.2013 mukaan kiinteistd4 rasittavat kiinnitykset,
joiden méérd ilmenee arviokirjan liitteend olevasta rasitustodistuksesta.

4 604 m?

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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ASEMAKAAVA
Koitteli

Tontit

Vahvistettu

Tonttijako
Kaavamerkintd
Asemakaavaméiriykset

Kaavan tonttitehokkuus e
Rakeénnusoikeus
Kéytetty rakennusoikeus

75

13jal4

30.5.1989

28.5.1996

AP-1 (Asuinpientalojen Korttelialue)

Rakentaa saa kahteen kerrokseen.

Asuntoa kohden on rakennettava kaksi autopaikkaa.

0,20

921 k"_ﬁl2

989 k-m* (sisdltdd irtaimistovarastot ja talousrakennuksen yhteensé noin
68 k-m?)

PIHA-ALUE

Tontti Tontit rajoittuvat puistoalueeseen.

Pinnoite Piha-alueen kulkutiet ovat sorapintaiset, muu osa pihasta on nurmikkoa
ja istutuksia.

Autopaikat 10 kpl (isdnnditsijantodistuksen mukaan), asemapiirrokseen on merkitty
16 autopaikkaa
Leikkipiha

MAAPERAN SAASTUMINEN

Maaperin saastuminen Arviota laadittaessa ei ole ilmennyt seikkoja, joiden perusteella olisi syy-
t4 epdilld maaperén saastumista.

Varaus Arviota laadittaessa on oletettu, ettei tontin maaperd ole saastunut.

RAKENNUKSET

Rakennukset Tonteilla sijaitsee yhteensd nelji kaksikerroksista paritaloa ja talousra-

kennus.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

) 4.9.2015
Kiinteistoarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO



5(11)

ASUINRAKENNUS A
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS B
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS C
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

ASUINRAKENNUS D
Rakennusvuosi
Kerrosala

Kokonaisala

Tilavuus

Huoneistoala

1996

257 k-m” (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

257 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

755 m?® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

216 m? (yhtiéjarjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

226 k-m” (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

226 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

665 m® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (yhtigjarjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

257 k-m?* (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

257 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

755 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

216 m? (yhtidjirjestyksen huoneistoselitelmén mukainen huoneistoala)

1996

226 k-m? (Espoon kaupﬁngin rakennusvalvonta)

226 m? (Espoon kaupungin rakeninusvalvonta)

665 m® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

186 m? (j'htiﬁjiirjestyksen huoneistoselitelmin mukainen huoneistoala)

Asuintalot sijaitsevat osoiticessa Kaitakuja 3.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO




Asuintalot sijaitsevat osoitteessa Kaitatie 10.

RAKENTEET

Alapohja Paaluperustus, ontelolaatta ja terdspalkkirakenne

Kantava runko Puu

Vilipohjat Puurunkoinen vélipohjaelementti

Ylipohja Puiset kattoristikot

Vesikatto Harjakatto, betonikattotiilikate

Ulkoseinit Tehdasvalmisteinen puurunkoinen elementti

Julkisivut Puu, rimalaudoitus

VARUSTUS

Vesi ja vieméri Kiinteistd on liitetty Espoon kaupungin vesi- ja viemérijohtoverkostoon.

Limmitys Suora sdhkolammitys ‘

Ilmastointi Rakennuksissa on koneellinen poistoilmanvaihto,

MUUT RAKENNUKSET Kiinteistﬁlléi 49-31-75-14 sij aitsee puurakenteinen talousrakennus. Ta-

lousrakennuksessa on ulkoiluvilinevarasto, teknisti tilaa ja jatekatos.

TALOUSRAKENNUS

Rakennusvuosi 1996 _

Keirosala 23 k-m? (Espoon kauptingin rakennusvalvonta)

Kokonaisala 41 m? (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

Tilavuus 70 m® (Espoon kaupungin rakennusvalvonta)

RAKENNUKSET YHTEENSA
Rakennus Kiinteistd | Rakennusvuosi | Kerrosala | Kokonaisala | Huoneistoala | Tilavuus
Rakennus A 75-13 1996 257 257 216 755
Rakennus B 75-13 1996 226 226 186 665 .
Rakennus C 75-14 1996 257 257 216 755
Rakennus D 75-14 1996 226 226 186 665
Talousrakennus 75-14 1996 23 41 70
Yht. 989 1007 804 2910

4.9.2015

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO




KATSELMUS

TIEDOT

Keittio

Sauna- ja suihkutilat

Jorma Muhojoki on tutustunut arvion kohteeseen 9.9.2013. Kohdetta
esitteli isannoitsiji Jarmo Salminen. Arvion piivityksen yhteydessd ei
ole tehty erillistd katselmusta paikan paalld.

Tiedot kohteesta on saatu arviokirjan liitteend olevista asiapapereista,
Espoon kaupungin viranomaisilta, isinnGitsiji Jarmo Salmiselta ja arvi-
on tilaajan edustajilta.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

492015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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MARKKINATILANNE

Kauppahavainnot

Arvion kohde

Kasvukeskuksissa asuinkerrostalojen ja rivitalojen markkinatilanne on
varsin vakaa. Vuokralaisia on hyvin saatavissa ja suuria riskejd tulevai-
suudessa ei ole néhtévissd.

Atvion kohteen postinumeroalue 02360 ja 02260 havaintokohteina rivi-
talohuoneistot (arviokitjan liite, kauppahavainnot).

Osakehuoneistojen kauppoja on tehty noin:

- nelidt, viisidt, 3 000 —3 400 €/m?

Hyljekoubla 7

; ‘Hﬁ!ijé!:ﬂ;dexitié 3
- Aresmujatdtjeranta 3
A Hﬁ}%ﬁi;’iﬁiﬁtznii@%?

e g

Kauppahavainnoista ei voi suoraan johtaa yksittdisen asunnon tai asunto-
osakeyhtion asuntojen hintatasoa. Julkisten tietojen liséksi kiytdssimme
on luotettavien yhteistyokumppaneidemme ei julkisia tietoja.

Arvioitavissa paritaloissa on 8 suurehkoa perheasuntoa. Asuntojen kes-
kipinta-ala on 100,5 m?. Huoneistot sijaitsevat Espoossa Lénsiviyldn ete-
lépuolella lihelld Espoonlahtea. Sijainti on hyv,

Arvion kohteen asunnot ovat hyvissi kunnossa ottaen huomioon, ettd ne
ovat vuokrak#ytdssd. Toimivissa kaksitasoratkaisuissa on ensimméisessi
kerroksessa omat saunat pesuhuoneineen ja toisessa kerroksessa lisdksi
kylpyhuoneet. Asunnoissa on omat pihat ja parvekkeet. Huoneistot vas-
taavat markkinoiden kysyntéén ja niiden myytdvyys on hyva.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistoarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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ARVIOINTI

ARVIOLAUSUNTO Arviolausunto on Iuottamuksellinen arvioijan ja tilaajan kesken eikd ar-
vioija voi hyviksyd mitéién vastuuta kolmannen osapuolen luottanukses-
ta lausuntoon. Arviolausuntoa €i saa Julkalsta kokonaan tai osittain tai
tehds viittauksia siihen tai sen sisiltémiin arvioinnin lukuihin, arvioijan
nimeen tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin ilman arvioijan kirjallista
suostumusta (IVS).

ARVIOINNIN PERUSTEET
Arviointi on suoritettu Kansainvilisen arviointistandardin (IVS) mukai-
sesti.
Kohteen markkina-arvon maautyksen perusteena on kiytetty kiytos-
sémme olevia vertailuhinta- ja vuokratietoja. Arvioinnissa on lisiksi
hyddynnetty kiinteistonvilitystoiminnassamme saamaamme markkina-
tietoa.

Markkina-arvo Markkina-arvolla tarkoitetaan sitd todennékdistd velatonta kauppahintaa,
joka kohteesta olisi saatavissa arviointihetkell tehtivilld vapaaehtoisella
kaupalla Kaupantekoa (arviointihetke#) on oletettu edeltdneen kohteen
luonne ja markkinatilanne huomioon ottaen xiittivin pltkaalkamen ja te-
hokas markkinointi. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintressejd kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei
mahdollisia yhtidvelkoja yms. vastuita ole vihennetty.

Marklina-arvona lausutaan huoneistojen yhteenlaskettu arvo. Koko-
naisarvon korjausta ei tehdd.

Arviointi kauppa-arvomenetelmalld
Kauppa-arvomenetelmésséd arvioitavia huoneistoja verrataan vastaavan
tyyppisien huoneistojen toteutuneisiin kauppoihin ottaen huomioon, ettd
ne ovat ennen myyntii olleét vuokrakéytdssi.

Arvioimme huoneistojenmarkkina-arvoksi noin:

Tyyppi | Huoneisto m? | Kpl | Yht, m® | €/hsto | €/hsto | Summa | Summa

Shikts 93,0 4 | 372,0 | 260000 | 280000 | 1040000 | 1120000

Ghtkts 108,0 4 | 432,0 | 300000 | 320000 | 1200000 | 1280000
vht. 8 | 8040 2240 000 | 2 400 000

Arvioitavien asuinhuoneistojen markkina-arvojen summa-arvo on noin
2,2 — 2,4 miljoonaa euroa.

ARVIOINNIN TARKKUUS
Arvion tarkkuus on +/- 250 000 euroa.
Huoneistokohtaiset markkina-arvot on arvioitu huoneistojen summa-
arvon madrittimistd varten. Huoneistoja yksittdin myytédessd on ne syytd
arvioida yksittdin ottaen huomioon mm. sijainti yhtitn rakennuksissa ja
muut laadulliset tekijét.

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 4.92015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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MARKKINA-ARVO

LIITTEET

Edelld olevan perusteella arvioimme kohteen (Edelld yksiloidyt Asunto
Oy Espoon Soukanpaiste I'n asuinhuoneistot) velattomaksi markkina-
arvoksi 4.9.2015 suuruusluokkaa 2 400 000 (kaksi miljoonaa neljisa-
taatuhaita) euroa.

Kuopio 4.9.2015
SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIJAT OY

Y
N
\
\

:7 e
Jorma Muhojoki
Diplomi-insinéori, LKV
Keskuskauppakamarin hyvaksymé
kiinteistonarvioitsija (KHK) ja
Auktorisoitu kiinteist6arvioija
(AKA) yleisauktorisoitu

arvion tekijén tiedot
yhtidjérjestys
tilinpddtos 2014
kauppahavaintoja

Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy

4.9.2015
Kiinteistdarvio: Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10, 02360 ESPOO
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HUONEISTOARVIOKIRJA

Arvion tilaaja

Arvion tarkoitus

Arvion kohde
Osakenumerot

Huoneistot

Autotallit

Osoite

KOHTEEN KUVAUS

Kohteen yleissijainti
Kohteen sijainti

Liikenneyhteydet

OWH-Yhtiot Oy, Mikael Gronroos

Kayvan arvon (todennékéinen kauppahinta normaalein ehdoin)
madrittédminen.

Asunto-osakeyhtio Kallonsivu
1-3170, 21069-24539, 28684-31917, 37128-40633, 48054-51224, 51225~
53263, 53264-56769, 69486-73026, 73027-77253, 80553-83786, 93401-

93700, 84001-94300

huoneisto 1 ja 11 2h+kk 51,0 m2
huoneisto 9,14, 19,24  2h+k 57,0 m2
huoneisto 17, 27 2h-+kk 50,0 m2
huoneisto 18 1h+kk 24,0 m2
huoneisto 25 3h+k - 75,0 m2
nro 4 17,25 m2
nro 6 17,25 m2

Satamakatu 22 28880 Pori

Porin keskustaan 22 km

linja-autoyhteys

Julkiset [8hipalvelut Pihlavan keskustan palvelut 9,7 km

Kohteen ldhiympéristd

Kaavatilanne

Katuverkko

Ympéristbhairiot
Tila/ tontti |

Kunta/ kaupunki
Kylé/ kaupunginosa
Nimi/ kortteli

R:no/ tontin nro
Pinta-ala

Hallinta, omistus

Rakennus

Rakennustyyppi
Kerrosluku

Huonelstokeskus Oy

Vatimotie 17-19, 00380 Helsinki
Kotipaikka: Helsinki

Y-tunnus 1831315-2

asemakaava
Porin kaupungin

¢iole

Pori

Uniluoto eli 62. kaupunginosa
17

109

2.566,3 m2

Porin kaupungin vuokratontti

kerrostalo
7
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Rakennusvuosi 1964
Rakennusmateriaali  kivi
Lammitysmuoto kaukoldmpo
As. lukumssra — 29kpl
As. yht.pinta-ala 1540 m?
Liikehuoneistoja 0m?
Muita tiloja 0m?
Autopaikat 8 kp!
Kunto tyydyttéva
Taloyhtio
Yhti6 nimi Asunto-osakeyhtit Kallonsivu
Suoritetut peruskorj.  kunnossapitotarveselvitys liitteena
Sovitut peruskorj. kunnossapitotarveselvitys litteend
Kiinteiston hoito huoltoliike
Huoneisto
Rekistertity omistaja OWH-Yhtiét Oy
Hallinta huoneistot on vuokrattuja
Pintamateriaalit huoneistot on pé&osin remontoitu pinnoiltaan, kuvamateriaali saatavana
Varustelutaso normaali
Toiminnallisuus hyvé
Kunto tyydyttava
Hoitovastike 4,20 euroa/m2, autotalli 1/3
Tietolédhteet , Is8nnbitsijantodistus

Tase- ja tuloslaskelma
Tilinp&étostiedot
Yhtidjarjestys seka hintaseurantaraportit

Arviointimenetelméa Kauppa-arvo menetelma. Arvio perustuu vertailuun, kauppahintatilastoon
seké vastaavanlaisten kohteiden arviointi-, vélitys- ja markkinointityén
mukanaan tuomaan kokemukseen ja ammattitaitoon seka paikalla
suoritettuun katselmukseen.

Kéypé arvo Edella mainitun perusteella arvioimme kohteen kdyvaksi arvoksi vapaana
ja velattomana

Huoneistot huoneisto 1 2h+kk 51,0 m2 35700 e
huoneisto 11 2h+kk 51,0 m2 35700 e
huoneisto 9 2h+k - 57,0 m2 40.000 e
huoneisto 14 2h+k 57,0 m2 43.000 e
huoneisto 19 2htk 57,0 m2 41.000 e
huoneisto 24 2h+k 57,0 m2 38.000 e
huoneisto 17 2h+kk 50,0 m2 36.000e
huoneisto 27 2h+kk 50,0 m2 37.000e
huoneisto 18 Thkk 24,0 m2 27.000 e
huoneisto 256 3h+k 75,0 m2 51.000e

Autotallit nro 4 17,25 m2 5.000e

nro 6 17,25 m2 5.000e
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Arvion tarkkuus +/- 7 %. -

Arvioitu myyntiaika huoneistoittain myytédessé varauduttava pitkahkoén myyntiaikaan
nykyisen markkinatilanteen vuoksi

Arvion voimassaoleailka Tama arvio on voimassa arviohetkelld edellytt“afen, eftd omaisuus
luovutetaan vapaaehtoisella kaupalla normaalein kaupan ehdoin.

Arvion laatija Huoneistokeskus Oy
Marja Mykra

Pori, 25. paivana elokuuta 2015

Kauko Hartikainen

A
S/ myyntijohtaja, LKV, DV kiinteistovalittdjd, rakennusmestari, LKV




