Arviointikeskus

Arviolausunto

Kukkaro 62-405-4-287 Pyhdjoella

LUTE 7



Tehtavian tarkoitus

Tehtavan tarkoituksena on maaritella otsikossa mainitun ja jaliempana kuvatun
kohteen kansainvalisen arviointistandardin (IVS) mukainen markkina-arvo, jolla
tarkoitetaan hintaa, joka todenndkd&isesti maksettaisiin kahden toisistaan
riippumattoman osapuolen valilla vapaaehtoisessa riittavan markkinoinnin

jalkeen tapahtuvassa kaupassa.

Arvio on laadittu kohteen omistajan Ypperin liuskekivi Ky:n edustajan Toni
Grekulan toimeksiannosta Pyh&joen kunnan kanssa kaytavia
kauppaneuvotteluja varten.

Arvion laatijoista Vesa Hakola on tutustunut kohteeseen maastossa
toimeksiantajan opastuksella 2.5.2019.

Kohdetta ja arviointia koskevaa tietoa on saatu toimeksiantajalta,
Maanmittauslaitokselta seka Maanomistajien Arviointikeskus Oy:n arkistoista.

Kohteen kuvaus

Kyseessa on maanmittauslaitoksen yllapitdman kiinteistérekisterin mukaan
2108 nelidmetrin suuruinen tila Pyhdjoen keskustassa osoitteessa Vanhatie 56.

Arvioitava kohde on p&aosin (noin 80 %) voimassa olevan asemakaavan liike-
ja toimistorakennusten (K) korttelialuetta seka vahaiselta osaltaan (noin 20 %)
torialuetta seka pysakdintialuetta (LP). Tonttitehokkuusluku on e=0.40.




Pyh&joen kunnanvaltuusto on kokouksessaan 22.2.2017 hyvaksynyt
kaavamuutoksen, jolla kohde on muutettu kokonaisuudessaan torialueeksi.

Maapohjan arvo

K-tontti

Pyhajoen kunta on ostanut 18.12.2018 tehdylla kaupalla Pyhajokisuun Vesi
Oy:ltd 1450 m2 suuruisen tilan Vesilaitos 625-405-4-44. Rakennusoikeuden
hinta oli 85,88 /kem2. Kauppa on merkitty oheiseen karttaan numerolla 3.

Pyhajoen kunta on ostanut 24.5.2018 tehdylla kaupalla kahdelta yksityiselta
myyijéalta 3420 m2 suuruisen tilan Koskikara 625-405-4-307. Rakennusoikeuden
hinta oli 85,88 /kem2. Kauppa on merkitty oheiseen karttaan numerolla 5.
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Kaupat on tehty aivan arvioitavan kohteen laheisyydessa, joten niitd voidaan
pitédéa lahtékohtana tontin hinnoittelussa.

2108 m2 x 80 % x 0.40 kem2/m2 x 85,88 €/kem2 = 57 931 €

LP-alue ja torialue

LP-korttelialueen hinnoittelussa on aikoinaan noudatettu korkeimman oikeuden
tuomion KKO 31.5.1984 nro 3725 periaatteita, eli on hinnoiteltu LP-tontti
kerrostalojen rakennusoikeuden hinnalla.

Nykyisin tuo kaytanto ei ole kuitenkaan enaa voimassa. Nykykaytanto
vaihtelee jonkin verran, mutta hinnat ovat olleet selvasti alhaisempia kuin AK-

tonttien.

Esimerkiksi Espoon kaupunki on noudattanut vuodesta 2014 |ahtien LP-tonttien
hinnoittelussa periaatetta, jonka mukaan maanpéaallinen pysakointitontti maksaa
100 €/m2 ja maanalainen 50 €/m2/kerros.

Kerrostalontonttien keskimaarainen hinta Espoossa on 600 — 700 euroa
kerrosnelidmetrilta. Talldin LP-tontista perittdva hinta on maanpaallisten
kerrosten osalta 1/6 ja maanalaisten kerrosten osalta 1/12 tasta.

Torialue on perusteltua hinnoitella samalla yksikkohinnalla kuin LP-alue.

2108 m2 x 20 % x 1/6 x 85,88 €/kem2 = 6 035 €

Rakennusten arvo

Tilalla Kukkaro 4:287 sijaitsee asuin- / toimistorakennus ja varasto- /
autokatosrakennus. Rakennukset on arvioitu liitteena olevassa Rakennusten
arvo -lomakkeessa, jonka mukaan rakennuksille on saatu yhteisarvoksi

42 800 €.

Yhteenveto

Edella esitettyjen hintalaskelmien mukaan saadaan tilan Kukkaro 4:287 arvoksi

seuraava:
K-tontti 57 931 €
LP-alue 6 035€
Rakennukset 42 800 €

Yhteensa 106 766 € = 106.000 €



Laajan lahtétietoaineiston ja kohteeseen tehdyn katselmuksen perusteella
katsomme, etté arvio tayttaa hyvalle arviolle asetetut tarkkuusvaatimukset. Nain
arvioita voidaan kayttaa apuna Pyhajoen kunnan kanssa kaytavissa
kauppaneuvotteluissa.

Oulussa 7.5.2019
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Vesa Hakola Antti Orama

Aluejohtaja, AKA Arviointipaallikké, AKA

0400 507 222 0400 488 680
vesa.hakola@arviointikeskus.fi antti.orama@arviointikeskus.fi

Maanomistajien Arviointikeskus Oy
Rautatienkatu 16 C 22
90100 OULU

Liitteet: - kiinteistorekisteriote
- kiinteistorekisterin karttaote
- rakennusten arviointilomake



Thad KIINTEISTOREKISTERIOTE 6.5.2019
! B‘%A H 4 Rekisteriyksikké 625-405-4-287 KUKKARO
i -

Perustiedot
Kiinteistétunnus: 625-405-4-287 Rekisterdintipvm: 46,1992
Nimi: KUKKARO Kokonaispinta-ala: 0,2108 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 0,2108 ha
Kunta: Pyhajoki (625) Palstojen lukuméasra: 1
Arkistovilte: 281-5

Muodostumistiedot

Kiinteistotoimitus tai viranomaispaatés:
Lohkominen Rekistersintipvm: 4.6.1992

Rekisteriyksikit ja maaraalat, joista tama rekisteriyksikké on muodostunut:

Rekisteriyksikosta:
625-405-4-268 KUKKARO

Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (ha):

Maapinta-ala
(ha)
0,2108

0,2108

Erottamattomat maardalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat ja rakennuskiellot

1)  Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)
Vahvistamispvm: 20.12.1991

2)  Yleiskaava (625-Y 2015/2)
Hyviksymis-ivahvistamispvm: 27.8.2014 Voimaantulopvm: 7.10.2014

Kaavan arkistotunnus:

625 R 917

Kaavan arkistotunnus:

MMLm/18607/423/2015

Rasitteet, kayttooikeudet ja kdyttorajoitukset
Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistétoimitukset ja viranomaispaitokset

1)  Rajankéynti
Arkistoviite: MMLm/6170/33/2015

Rekistersintipvm: 8.12.2015

Muita tietoja

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 6.5.2019.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olla puulteita ja epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot,




KT KIINTEISTOREKISTERIN KARTTAOTE 6.5.2019
Rekisteriyksikkt 625-405-4-287 KUKKARO
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Rekisteriyksikén alueella on asemakaava ja yleiskaava,

Tulostettu kiinteistétietojarjestelmasta 6.5.2019.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia.
Rekisteriyksikon tarkka alueellinen ulottuvuus selvida
toimitusasiakirjoista ja maastosta. Rekisteritiedoista katso tarkemmin
www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.

Sivu 1 (1)
Kiinteistétunnus: 625-405-4-287
Nimi: KUKKARO
Rekisteriyksikkolaji: Tila
Kunta: Pyhéajoki (625)
Palstojen lukumaara: 1
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Koordinaatisto: ETRS-TM35FIN
Taustakartta on viitteellinen.

Kartat ® MML, kunnat
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