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Torikatu 1 C 37

18100 HEINOLA
Y-tunnus 3166679-6

Arvion tilaaja Heinolan kaupunki
Petja Sankari-Tiilikainen
Rauhankatu 3
18100 HEINOLA

Arvion kohde Kiinteistd 111-7-36-6.

Kiinteistdlla sijaitsevat rakennukset ja liittymat eivat sisally téhan
arviolausuntoon.

Kiinteisto sijaitsee Heinolan kaupungissa osoitteessa Syvélahdentie
1, 18130 HEINOLA, n. 2,2 km kauppatorilta kaakkoon alueella,
jolla on padosin asuinkerrostalokiinteistdja. Kiinteiston
kayttotarkoitus on asuinkerrostalon rakennuspaikka.

Lainhuutotodistuksen 17.5.2022 mukaan lainhuuto kiinteistdén on
nimelld Heinolan kaupunki (omistusosuus 1/1). Rekisterissd ei ollut
mainitun todistuksen mukaan kiinteistésta erottamattomia
maaraaloja, erillisind luovutettuja yhteisalueosuuksia eika
lainhuudattamattomia luovutuksia.

Rasitustodistuksen 17.5.2022 mukaan kiinteist66n kohdistuu
vuokraoikeus: vuokralainen Asunto Oy Heinolan Syvalahdentie 1
(1865919-6); vuokra-aika 31.7.2022 saakka. Kiinnityksia,
vallintarajoituksia taikka muistutusasioita ei rekisterissa mainitun
todistuksen mukaan ollut.

Kiinteistorekisteriotteen 17.5.2022 mukaan kiinteistén pinta-ala on
2.542 m2. Rekisteriyksikkolaji on tontti. Rekisteriotteen mukaan
kiinteistdon ei kohdistu mitdan rasitteita, kayttdoikeuksia tai
kayttdrajoituksia. Kiinteistdlld ei otteen mukaan ole mydskdan
osuuksia yhteisiin alueisiin eika erityisiin etuuksiin.

Kiinteistd sijaitsee alueella, jolla on 21.8.1978 hyvaksytty ja
voimaan tullut asemakaava (nro 111-Ak 259). 18.10.1971
hyvaksytty tonttijako (nro 111-007003601), arkistotunnus Tj
070353/2) on sitova. Kaavamerkinta kiinteiston kohdalla on AK-10,
asuinkerrostalojen korttelialue. Kokonaisrakennusoikeus on 1.600
k-m?2; rakennuksen sallittu kerroskorkeus on nelja.
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Arvion tarkoitus on markkina-arvon arvioiminen mahdollista
kiinteistonluovutusta varten.

Markkina-arvo on arvioitu rahamadara, jolla omaisuuserdn tai
vastuun pitdisi arvopadivana vaihtaa omistajaa transaktioon
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Arviointimenetelmdna on kdytetty markkinalahestymistapaa
(kauppa-arvomenetelmad). Menetelmdassa tarkastellaan
relevantteja, arviokohteen kanssa vastaavat ominaisuudet
omaavien kohteiden kauppoja seka jossakin maarin myds
arviohetkelld vapaaehtoisessa julkisessa markkinoinnissa olevia
vertailukelpoisia kohteita (mikali tarjolla).

Arvioin kiinteistén markkina-arvoksi kevaalld/kesalla 2022 noin
80.000 - 95.000 euroa.

Arvion perusteina ovat katselmus kiinteist6lla 20.5.2022, arvion
tilaajalta saadut tiedot, Heinolan kaupungilta ja
Maanmittauslaitoksen rekistereistd saadut tiedot, seka
Maanmittauslaitoksen ylldpitamista tilastoista saadut vertailutiedot
Heinolan asemakaava-alueilla sijaitsevien asuinkerrostalojen
rakentamiseen tarkoitettujen kiinteistdjen toteutuneista kaupoista.

Viime vuosina keskustan ja Etu-Tommolan alueella sijaitsevien
rakentamattomien rakennuspaikkojen velattomat myyntihinnat
ovat vaihdelleet sijainnista, kiinteistén pinta-alasta ja erityisesti
rakennusoikeuden maarasta riippuen yleisimmin haarukassa 60,00
- 120,00 €/rak.oik.k-m2. Nyt arvioitavan kiinteiston sijainti
vaikuttaa ndkemykseni mukaan kerrosnelidmetrimddran arvoa
jonkin verran alentavasti.

Arviokohteen tyyppisista kiinteistdistd on ndkemykseni mukaan
olemassa erittdin rajallisesti kysyntaa. Uudiskohteiden
rakentaminen pientaloja lukuun ottamatta on paikkakunnalla ollut
kaytdnndssa tdysin pysahdyksissa pitkdhkon ajan. Positiivinen
markkinatekija arvioitavan kiinteiston osalla olisi voimassa olevan
kaavan mahdollistama rakennusoikeuden maara suhteessa
kiinteistdn kokoon. Kysyntaa rajoittavia tekijoita voisivat olla
sijainti jatevedenpuhdistamon valittdmdssa ldheisyydessa seka
etdisyys ydinkeskustan palveluihin (vrt. paikkakunnan asukkaiden
ikdrakenteen kehitys).

Tatd arviota saa kdyttaa ainoastaan laatijan nimenomaisella luvalla
ja vain ylla mainittuun tarkoitukseen.
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Heinolassa 20. pdivana toukokuuta 2022
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Maanmittauslaitoksen madraama kaupanvahvistaja



