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ARVIOKIRJA

Arvion tilaaja: Uuraisten Kunta/Tekninen johtaja Janne Koskenkorva

Arvion kohde

Kohteen yksildinti

Uuraisten kunnan, Kangashakin kylassa sijaitseva Kansakoulu-niminen tila RN:0 2:34,
silla sijaitseva vanha koulu- /paivakotirakennus.

Tilan pinta-ala on 25.6.2019 paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaisesti 1,3120
hehtaaria. Arviokohde sijaitsee nelostien valittomassa laheisyydessa, Jyvaskyldsta
pain tultaessa vasemmalla, ennen Hirvaskankaan liittymia.

Postiosoite on: Pirttlammentie 2, 41290 Kangashakki

Nykyinen kdyttdtapa

Koulutoiminta tiloissa on lakannut ja entisen koulun tilat on osittain vuokrattu varasto-
lyrityskayttoon, kunnallinen paivakoti toimii tiloissaan edelleen.

Rakennus

Arvion kohteena on Hirvasen vanha koulu- paivékotirakennus, jonka pinta-ala
Uuraisten kunnan antaman selvityksen mukaan jakaantuu seuraavasti:

Vanha koulu 773,1 m2, vanhan osan kellari 173,4 m2 ja paivakodin kaytossa olevat
tilat 268,5 m2. Kokonaispinta-ala nain ollen yhteensa n.1042 m2+kellari 173,4m2.

Rakennuksen alkuperainen osa on valmistunut v.1961 ja sitd on laajennettu. v.1991
(likuntasali, esikoululuokka, opettajien huone ja varasto), v.2001 (iso ryhmaétila ja aula,
seka asunnot muutettu luokkatiloiksi), v.2006 (valinevarasto, ja uusi paivakoti
rakennuksen jatkoksi) ja vimeisimpana paivakodin uusi osa 193,6 m2 v. 2010. (ks.
pohjakuva liite, josta ilmenevat rakennusvuodet ja tehdyt korjaukset).

Tilat rakennuksessa ovat paaosin yhdessa kerroksessa, jonka lisdksi vanhan osan
alakerrassa on osittain varasto- ja entisen teknisentyon tilat sek& kattilahuone.

Rakennus on vanhalta osaltaan puurunkoinen, lautavuorattu ja villaeristetty.
Lattiarakenteet ovat maanvaraiset, padosaltaan ns. tuulettuvat lattiat (rakenne
muutettu jalkikateen tuulettuvaksi). Laajennusosissa lattiat ovat betonia. Tilat ovat
osittain maanpinnan alapuolella ja eristykset ovat rakenteen sisapuolella. Katto on
harjakatto, katteena pelti.

Paivakoti-osa on puurakenteinen, villaeristetty ja lautaverhoiltu. Perustuksena on
alapuolelta lammoneristetty betonilaatta.

Rakennuksessa on pellettiammitys (vesikeskus, dljykattila varalla) seka koneellinen
tulo- ja poistoilmanvaihto. Kouluosassa on kolme erillista iv-konetta ja paivakodilla
omansa.

Kouluosassa on nelja luokkahuonetta, liikkuntasali peseytymistiloineen,
opettajainhuone, ruokala, wc.t ja aputiloja. Paivakoti-osassa kolme ryhmahuonetta,
keittio, toimisto, wc.t, sos.tilat seka varastotilat. Paivakotitiloissa on oma
iimanvaihtokone.
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Kaavatiedot

Lainhuuto

Rakennus on liitetty vesiosuuskunnan vesi- ja viemariverkkoon. Rakennus on entisen
kouluosan osalta siimémaaraisesti katsottuna tyydyttava-valttavakuntoinen ja
paivakodin osalta siistikuntoinen. Rakennukseen on tehty useampia
sisailmatutkimuksia ja kuntotutkimuksia vuosien saatossa, johtuen havaituista
sisdilmaoireista. Uuraisten kunnan tekniselta johtajalta saadun tiedon mukaan ko.
tutkimuksissa havaitut viat on korjattu sitd mukaan, kun niita on ilmennyt.
Rakennusteknisesti vanhan koulun osassa on ns. riskirakenteita. Liitteen olevasta
pohjapiirrosliitteesta ilmenee rakennuksen korjaushistoria.

Maa-alue

25.6.2019 paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan tilan pinta-ala on 1,3120
hehtaaria. Piha-alue on padosin soramaata, kasittaen myos urheilukenttdalueen. Maa-
alue on itéaan (nelostielle) laskevaa rinnemaastoa, rakennuksen kohdalta tasoitettu.

Alueella on yleiskaava (voimaantulopaiva 2.8.2006). Kaavamerkinta on P el
palvelujen ja hallinnon alue, rakennusten yhteenlaskettu pinta-ala saa olla enintdan
20% rakennuspaikan pinta-alasta.

Kaavassa on lisaksi merkinta me, eli melualue 55 db, seka kr eli kulttuurihistoriallisesti
tai maisemallisesti arvokas rakennus/pihapiiri. (ks kaavakartta ja maaraykset liitteend).

Lainhuuto on merkitty 25.6.2019 paivatyn lainhuutotodistuksen
mukaan Uuraisten kunnalle.

Rasitukset ja rasitteet

Kiinteistddn, jossa arvioitava rakennus sijaitsee ei kohdistu 25.6.2019 paivatyn
rasitustodistuksen mukaisesti velkakiinnityksia. 25.6.2019 paivatyn
kiinteistérekisteriotteen mukaan arvioitavaa tilalle on oikeutettu veden ottaminen,
tieoikeudet. Lisaksi rasituksena on maantien suoja-alue.

Oikeudet ja osuudet yhteisiin

25.6.2019 paivatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan tilalle, jossa arvioitava rakennus
sijaitsee, ei ole osuutta yhteisiin maa- ja vesialueisiin.

Keski-Suomen OP-Kiinteistokeskus Oy
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Arviointimenetelmit ja tiedot

Arvioinnin tulos

Asiaa on lahestytty paaasiassa tuottoarvomenetelmalla, kauppa-arvomenetelma on
ollut tukena tassa arviossa. On huomioitavaa, etta vertailukauppoja vastaavan
kokoisista ja tyyppisista kiinteistdista on tehty niukasti, tosin vanhoja, lakkautettuja
koulukiinteistoja on myyty runsaasti ympari Suomea. Keski-Suomessa on tehty viime
vuosina muutamia koulukiinteistojen kauppoja, toteutuneet kauppahinnat ovat
vaihdelleet laajassa haarukassa aina 1 eurosta-150.000 euron saakka, riippuen
sijainnista, kunnosta ja koosta. Hyvin tyypillisesti kauppahinnat ovat asettuneet
muutamaan kymmeneen tuhanteen euroon.

Koulukiinteistdjen kauppahintoja pitda varsin alhaisena kiinteistéjen suuri
korjausvelka, sisdilmaongelmat seka korkeat yllapitokustannukset ja useassa
tapauksessa hieman syrjdinen sijainti. Joissakin tapauksissa (myos Keski-Suomessa)
joitakin koulukiinteist6ja on paadytty jattamaan kylmilleen ja purkamaan.

Kiinteiston arvoa alentavana tekijana on koulun ns. vanha osa. Tiloista saatava
tamanhetkinen vuokratuotto ei kata kiinteistén yllapidon kustannuksia. Myos
asunnoiksi muuttaminen on erittain haastavaa.

Arvioitavassa kohteessa arvoa nostavana tekijana voidaan pitda suuren tontin lisiksi
paivakotiosaa, mikali tilaan jaisi pitkaaikainen toimija vuokralle. TallGin sijoittaja
ostajakunta olisi hyvinkin mahdollinen ostajaryhma.

Paivakotiosa on melko nuori rakennuksena ja ilmeisen hyvakuntoinen, joskaan
kuntokartoitusta paivakotiosaan ei ole suoritettu.

Mikali paivakotitilaan jaisi luotettava vuokralainen (esim. kunta) vuokralle pitkalla
(5-7v) vuokrasopimuksella, voitaisiin vuokratasona pitda n.10 €/m2 (alv0), siten ett
vuokranantaja vastaa ldmmityskuluista (yhteiset muiden koulun tilojen kanssa) ja
vuokralainen vastaavasti sdhko- ja vesikustannuksista. TAmanhetkiset paivakodin
vuotuiset lammityskulut ovat n.10.000 euroa/v. Talldin vuotuiseksi nettotuotoksi
saataisiin n. 22.400 €/v.

Sijoitetun pddoman tuottovaade esim. Saarijarvelld, Adnekoskella, Viitasaarella,
Joutsassa ja vastaavissa liike- ja toimitiloille on 15-20 %.
Kayttden samaa tuottotasovaadetta, saadaan arvoksi 112.000-150.000 euroa.

Mikali koko kiinteistd myytaisiin lahes tyhjillaan, ilman varsinaista paakayttajaa-
/vuokralaista, jaa hintataso huomattavasti alhaisemmaksi.

Arvioin edelld olevan perusteella arviointikohteen timan hetkiseksi kidyviksi
arvoksi, mikali kiinteisto olisi pdivakodin osalta vuokrattuna,
satakolmekymmentédtuhatta (130.000,00) +/- 15 % ja mikili kiinteist® on
tyhjillddn, seitsemdankymmentatuhatta (70.000,00) euroa +/- 15 %.

Arvioon sisdltyy jo olemassa olevat sdhkd, -vesi ja viemariliittymiit.
Suurtalouskeittion koneet ja laitteet ovat tdméan arvion ulkopuolella.

Pulielin 010 256 5846 Jjanne.kotamaki@op.fi Y -tunnus 063604
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Arvio perustuy paikan paalla suoritettuun katselmukseen, Uuraisten kunnalta ja Janne
Koskenkorvalta saatuihin tietoihin seks myynti- ja valitystoiminnassa pitkaaikaiseen
kokemuksen myo6ta saatuun hinta- ja markkinatietouteen seka tdmanhetkiseen
markkinatilanteeseen.

Arviokohteen positiivisena puolena voidaan mainita, ett3 rakennuksen péivakotiosa on

uudehko ja toimii hyvin nykyisessa kéyttétarkoituksessaan. Maa-alue on myos laaja ja
hyvin hyédynnettavissa mm. lisdrakentamisen kannalta.

Arvion on laatinut toimitilavalittajs, myyntipaallikke
LKV, YKV Janne Kotamaki

Jyvaskyldsss 28.6.2019

OP Kgti Keski-Suomi Oy LKV

"J/anne Kotamaki
/myyntipaallikko toimitilat, LKV, YKV
/ Suomen Kiinteistoarviointi yhdistyksen j&sen

Kauppakatu 22, 40100 Jyvaskyla
Puhelin 050-550 8945

Liitteet lainhuutotodistus 25.6.2019
rasitustodistus 25.6.2019
kiinteistorekisterinote ja karttaote 25.6.2019
kaavakartta ja kaavamaaraykset
pohjapiirros
valokuvia kohteesta
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KIINTEISTO KARTALLA 25.06.2019 sivu 1 (2)

T ALENT 892-402-2-34 KANSAKOULU
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Kiinteistétunnus: 892-402-2-34
Rekisteriyksikkolaji: Tila (1)
Nimi: KANSAKOULU
Kunta: Uurainen (892)
Kyla/kaupunginosa: KANGASHAKKI (402)
Rekisterdintipaivamaara: 22.03.1971
Palstojen lukumaara: 1
Maapinta-ala: 1.3120 ha

e wn

&

Kiinteiston raja- ja kayttooikeusyksikkotiedot on haettu Kiinteistotietojarjesteimasta. Karttatulosteen sijaintitiedoissa voi olla epatarkkuuksia,
Kiinteistdn tarkka alueellinen ulottuvuus selvida toimitusasiakirjoista ja maastosta. Karttatulosteella ndytetaan kéayttdoikeusyksikot, joiden
sijaintitieto on merkitty kiinteiston alueelle tai sen laheisyyteen. Kiinteistoa rasittavat kayttdoikeusyksikét selviavat kiinteistorekisteriotteesta.
Taustakartta on viitteellinen. ® MML ja kunnat
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Elé TA LENT 892-402-2-34 KANSAKOULU

Karttatulosteella ndytetdan kaikki tulostusalueelle osuvat kayttdoikeusyksikdiden osat, joiden sijaintitieto on Maanmittauslaitoksen
kiinteistorekisterissa merkitty kiinteiston alueelle tai sen laheisyyteen. Kiinteistoa rasittavat kayttooikeusyksikot selviavat kiinteistorekisteriotteesta

Kayttooikeusyksikonosat

Numero: 1 Numero: 2

Tunnus: 000-2013-K022819 Tunnus: 000-2012-K013684
Osa: 1/1 Osa: 1/1

Laji: Maantien suoja-alue (2502) Laji: Veden johtaminen (191)

Leveys: 1m
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Perustiedot
Kiinteistotunnus: 892-402-2-34 Rekisterdintipvm: 22.3.1971
Nimi: KANSAKOULU Kaokonaispinta-ala: 1,3120 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 1,3120 ha
Kunta: Uurainen (892)
Arkistoviite: 2:119

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin mukaan omaisuuteen ei kohdistu rekisteriin merkittavia rasituksia tai rajoituksia,
eika uusia asioita ole vireilla.

Tulostettu kiinteistétietojarjestelmasta 25.6.2019.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkipdivana ennen viraston aukioloajan paattymista.

Rekisteriyksikon pinta-alatiedoissa voi olla epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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Rekisteriyksikkd 892-402-2-34 KANSAKOULU

Perustiedot

Kiinteistotunnus: 892-402-2-34 Rekisterdintipvm: 22.3.1971

Nimi: KANSAKOULU Kokonaispinta-ala: 1,3120 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 1,3120 ha
Kunta: Uurainen (8g2) Palstojen lukumaara: 1
Arkistoviite: 2:119

Muodostumistiedot
Kiinteistdtoimitus tai viranomaispaatds:

Lohkominen Rekistergintipvm: 22.3.1971

Rekisteriyksikot ja maaraalat, joista tdma rekisteriyksikkd on muodostunut:

Maapinta-ala

Rekisteriyksikosta: (ha)
892-402-2-23 HIRVA 1,4550
Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (ha): 1,4550

Erottamattomat maaraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat ja rakennuskiellot

1)  Yleiskaava (892-2006-05-22) Kaavan arkistotunnus:
Hyvaksymis-/vahvistamispvm: 22.5.2006 Voimaantulopvm: 2.8.2006 MMLm/18172/423/2006

Rasitteet, kdyttooikeudet ja kdyttorajoitukset
1) Veden ottaminen (000-2012-K13666)

Rekisterointipvm: 7.3.2012
Voimaantulopvm: 22.3.1971
Oikeutetut: 892-402-2-34 KANSAKOULU
Rasitetut: 892-895-0-4 Helsinki - Utsjoki

2) Veden johtaminen (000-2012-K13684) / Leveys: 1 m

Rekisterdintipvm: 7.3.2012
Voimaantulopvm: 22.3.1971
Oikeutetut: 892-402-2-34 KANSAKOULU
Rasitetut: 892-895-0-4 Helsinki - Utsjoki

3) Tieoikeus (000-2013-K8249)

Rekisterdintipvm: 12.11.2013
Oikeutetut: 892-402-2-34 KANSAKOULU, 892-402-2-116 Hirvasenrinne, 892-402-2-143 Tiealue,
892-402-2-187 Keski-Hirva
Rasitetut: 992-454-2-82 HANNULA, 992-454-2-100 HIRVASKIILA, 992-454-2-121 Hirvaskankaan tukiasema,
992-454-2-124 HIRVASSIILO, 992-895-0-627 Multia - Uurainen - Hirvaskangas

4) Tieoikeus (000-2013-K8275) / Leveys: 15 m
Rekisterdintipvm: 12.11.2013

892-402-2-81 MANTYMAKI, 892-402-2-98 Kallio
Rasitetut: 892-402-2-19 KOIVIKKO, 892-402-2-74 MAKITUPA, 892-402-2-81 MANTYMAKI,
892-402-2-98 Kallio, 892-895-0-4 Helsinki - Utsjoki



Vi KIINTEISTOREKISTERIOTE 25.6.2019 Sivu 2 (2)
. A\ QSR Rekisteriyksikkd 8§92-402-2-34 KANSAKOULU

5) Tieoikeus (000-2013-K22541) / Leveys: 12 m

Rekisteraintipvm: 12.11.2013
Oikeutetut: 892-402-2-34 KANSAKOULU
Rasitetut: 892-402-2-48 PETRINKULMA, 892-402-2-117 Hirva, 892-895-0-4 Helsinki - Utsjoki

6) Tieoikeus (000-2013-K22643) / Leveys: 12 m

Rekisterdintipvm: 12.11.2013
Oikeutetut: 892-402-2-34 KANSAKOULU, 892-402-2-116 Hirvasenrinne, 892-402-2-143 Tiealue,
892-402-2-187 Keski-Hirva, 892-402-2-188 Puu-Hirva
Rasitetut: 892-402-2-59 Tammirinne, 892-402-2-102 Uusi-Hirva, 892-402-2-187 Keski-Hirva

7) Maantien suoja-alue (000-2013-K22819)

Rekisterdintipvm: 12.11.2013
Rasitettu: 892-402-2-34 KANSAKOULU

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaatokset

1) Yleistietoimitus Rekistergintipvm: 16.10.1978
Arkistoviite: 13:68-(LAUKAA)
Maapinta-alan muutos: -0,0480 ha

2)  Yleisen tien lunastus ja liittdminen Rekisterdintipvm: 25.10.2000
Arkistoviite: 892:2000:29
Maapinta-alan muutes: -0,0950 ha
Muut kohdeyksikét: 892-895-0-4 Helsinki - Utsjoki

3) Rajamerkkien siirto Rekistersintipvm: 25.10.2000
Arkistoviite: 892:2000:29

Muita tietoja

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 25.6.2019.

Kiinteistorekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos.fi/rekisteritiedot.
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Rekisteriyksikkd 892-402-2-34 KANSAKOULU
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Perustiedot
Kiinteistotunnus: 892-402-2-34 Rekisterointipym: 22.3.1971
Nimi: KANSAKOULU Kakansispinta-ala: 1,3120 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala;: 1,3120 ha
Kunta: Uurainen (892)
Arkistoviite: 2:119

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 26.4.1971

Asianumero: 160/03/26.4.1971/135

Arkistoviite: 160/03 Saarijarvi tmk/Saarij. kk / maakunta-arkisto.
Omistusosuus: 1/1

Omistajat: Uuraisten kunta, 0177224-8

Madraalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia maaraaloja tai erillisina luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia.

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 25.6.2019.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranaomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkipdivana ennen viraston aukioloajan paattymista. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikon pinta-alatiedoissa voi olla epatarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos. fi/rekisteritiedot.



Omistajien yhteystietoja

Tila 892-402-2-34, KANSAKOULU

Uuraisten kunta, 0177224-8
Yhteystiedot, katso www.yt].fi

Tiedot perustuvat vaestotietojarjestelmaan.

Liite: Yhteystietoja

Sivu 1 (1)
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Kaavaote (P-alue, me-merkinta, )

PALVELUIJEN JA HALLINNON ALUE.
Rakennusten yhteenlaskettu pinta-ala saa olla enintaan 20 % rakennuspa

pinta-alasta.




WVWI MELUALUE 55DB.

KULTUURIHISTORIALLISESTI TAI MAISEMALLISESTI ARVOKAS
RAKENNUS / PIHAPIIRI

Maisemallisesti, rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokkaita rakennuksia
tai niiden osaa tai rakennusrytmia ei saa purkaa ilman purkamislupaa. Kohteen
korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, etta kohteen kulttuurihistorialliset,
rakennustaiteelliset ja kulttuurimaisemalliset arvot sailyvit.

Ystavallisin terveisin

Janne Koskenkorva

Tekninen johtaja

gsm +358 400 643 890
janne.koskenkorva@uurainen.fi

Uuraisten Kunta
Virastotie 4, 41230 Uurainen

www.uurainen.fi

Verkkolaskuoperaattori CGl Suomi Oy
Verkkolaskuosoite 003701772248
Valittajatunnus 003703575029
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