KIINTEISTON ARVIOKIRJA

Arvion tilaaja

Arvion kohde

Arvion tarkoitus

Arvoajankohta

Arviointikatselmus

Sijainti

Kiinteistotiedot

Rasitukset

Marita Hannele Viitanen {100846-554M) kuoclinpesa
c/o Asianajotoimisto Salo&Salo Oy/Tiia Priha
Kauppalankatu 12, 45100 Kouvola

Virolahden kunnassa sijaitseva Veittipelto —niminen tila RN:o 9:0. Tilan
pinta-ala on 16.12.2025 paivatyn kiinteistérekisteriotteen mukaan 1,0500
ha. Arvioitavalla tilalla on purkukuntoisia ja tuhoutuneita rakennuksia.
Kohde sijaitsee osoitteessa Rannalantie 730, 49900 Virolahti.

Kohteen rakennusten kunnon vuoksi tdssa arviossa keskitytddn arvioimaan
kiinteistéd rakennuspaikkana haja-asutusalueelia. Arviossa huomiocidaan
mahdoliisen kaupan yhteydessé ostajalle tulevaa velvoitetta purkaa
rakennukset seka siistid rakennuspaikka kustannuksellaan.

Omistaja

Tilan lainhuuto on 16.12.2025 paivatyn lainhuutotodistuksen mukaan Marita
Hannele Viiitaselle (kuollut 5.1.2020).

Arvion tarkoituksena on maarittaa em. kohteen kaypa arvo. Kayvalla arvolla
tarkoitetaan kohteesta arvoajankohtana saatavaa todennakoisinta
kauppahintaa, mikali kohde myydaan vapaaehtoisella kaupalla normaalein
kauppaehdoin toisistaan riippumattomien osapuolten kesken.

Arvio on tilattu valtiokonttoria varten.

Arviokirjan arvoajankohta on tammikuu 2026.

Juha Tapiola on tutustunut kohteeseen 16.1.2026.

Suoritettu katselmus ei poista kohteen mahdollisen kaupan yhteydessa
ostajalle kuuluvaa velvollisuutta tarkastuskatselmuksen suorittamiseen eikd
kohdetietoihin liittyvaa selonottovelvollisuutta.

Arvioitava kohde sijaitsee Virolahden kunnan Rannalantielld. Arvioitavaan
kohteeseen on matkaa Virolahden kuntakeskuksesta noin 17 km ja
Virolahden kirkonkylaha noin 7 km. Matkaa Haminan kaupunkiin on noin 40
km.

Tontiitiedoi/Tilatiedot

Kunta Virolahti (935)

Kyla Rannanen (425)
Kiinteistdtunnus 935-425-9-0

Tilan nimi Veittipelto

Pinta-ala 1,0500 ha

Omistaja Marita Hannele Viitanen kp
Saanto Kauppa

Kiinteistda rasittaa 16.12.2025 paivatyn rasitustodistuksen mukaan kolme
(3 kpl) sahkaista panttikirjaa, yhteensa 46 700 euroa. Panttikirjat ovat
Kaakkois-Suomen Osuuspankin hallussa.

Rasitteet ja kdyttdoikeudet Kiinteistda rasittaa tieoikeus (000-2007-K17515). Kiinteistdlld on

Rakennukset

kayttdoikeuksia: Venevalkama ja autojen pitdminen (000-2007-K21509)
seka tieoikeudet (000-2007-K17515) ja (000-2007-K21510).

Rakennusasiapapereissa on mainittu kaksi rakennusta, asuinrakennus,
jonka rakennusmateriaali on puu, sen valmistumisvuosi ei ole tiedossa.



Infrastruktuuri

Kaavoitustilanne

Markkinatilanne

Erityispiirteet

Kerrosalaltaan rakennus on 153 m?. Rakennus on tuhoutunut tulipalossa
5.1.2020, ei korjattavissa. Palo- ja purkujétettd. Toinen rakennuksista on
talousrakennus, joka on purkukuntoinen. Lis&ksi tilalla on ilmeisesti
tallirakennus/konesuojana toiminut rakennus seka varastorakennus. Tilan
kaikki rakennukset olivat purkukuntoisia, k&yttdkelvottomia ja arvottomia.

Tilalle johtava tie on paallystdmatén soratie. Pihatie oli huonokuntoinen,
eika sita ole kaytetty vuosiin. Kohteessa on maininta sahkoliittymasta, mutta
sen voimassaolosta ei ole tietoa. Kunnallistekniikkaa tai vesiosuuskuntaa ei
ole.

Arvioitavalla tilalla on 15.11.2000 vahvistettu yleiskaava. Kaava
mahdollistaa talla hetkella asuinrakennuksen seka talousrakennuksien
rakentamisen 250 kerrosneliometriin saakka.

Yleinen tilanne

Maanmittauslaitoksen julkaiseman rakentamattomien rakennuspaikkojen
haja-asutusalueella -tilaston mukaan vuosien 2024 ja 2025 voidaan tehda
seuraavia havaintoja:

-Vuonna 2024 tehtiin valtakunnallisesti 1304 kauppaa, keskihinta 5,48€/m?
Nuonna 2025 tehtiin valtakunnallisesti 1357 kauppaa, keskihinta 5,94€/m?

Kymenlaaksossa tehtiin vertailuajankohtana rakentamattomista

rakennuspaikoista kauppoja seuraavasti:
Muonna 2024 tehtiin 41 kauppaa, keskihinta 4,64€/m?
-Vuonna 2025 tehtiin 32 kauppaa, keskihinta 5,22€/m?

Tilastossa voidaan huomioida, ettd rakennuspaikojen hintakehitys on
prosentuaalisesti ollut muuta maata suurempaa, sen sijaan kauppamaarat
ovat jgaaneet valtakunnan tasosta.

Virolahdella myytiin vuonna 2024 nelja rakentamaton tilaa, tilojen keskikoko
oli 5412 m? ja keskihinta 3,25€/m2. Vuonna 2025 ei kauppoja Virolahdelta
vastaavista maanmittauslaitoksen tilastoihin ole merkitty.

Kohde

Kohteen ominaisuuksien osalta sen markkina-asemaa nykyisilla kiinteisto-
ja toimitilamarkkinoilla voidaan pitaa seuraavanlaisena:

Sijainti 2
Myytavyys 1
Arvenkehitys 2-3 vuoden kuluessa 1

(erinomainen=5, hyva=4, tyydyttava=3, valttavé=2, huono=1)

Arvonkehitysta arvickohteella ei ole, mikali kohteen rakennuksia ei pureta ja
maapohjaa siistita.

Tila Veittipelto on rakennuspaikkana suurempi verrattuna vastaaviin
valtakunnallisesti. Tila rajoittuu etela-lansi -rajalta
luonnonsuojelualueeseen, mutta talla ei ole vaikutusta rakennuslupien
saamiseen. Vertailukohteen myyminen tulee kuitenkin olemaan erittain
haasteellista, koska rakennusten purkuvelvoite ja maan siistiminen
toteutetaan ostajan kustannuksella. Virolahden kunnan asukasluku on
jatkanut tasaisesti laskua, joten uusia asukkaita ei ole vastaamaan
vapaiden rakennuspaikkojen tarjontaa. Kohde soveltuisi naapurikiinteistén
omistajalle lisdmaaksi, mutta purku- ja siistimisvelvoite eivat houkuttele
ostajia.



Arvioinnin pohjatiedot ja metodiikkaa

Arvio perustuu liiteluettelossa mainittuihin tietolahteisiin seka viranomaisilta
saatuihin tietaihin, kohteessa suoritettuun katselmukseen, seka arviointi- ja
valitystoiminnan yhteydessa saatuun kokemukseen ja markkinatietoon.

Arviointimenetelméana on kaytetty kokemusperaista ja tilastollista kauppa-
arvo menetelmas.

Yhteenveto kohdetiedoista ja kohteen arvo

Kohteen, Virolahden kunnassa sijaitsevan Veittipelto -nimisen tilan

kaypa arvo nykykunnossaan on kasittadksemme noin tuhatviisisataa
(1 500,00) euroa +/-15% vaihteluvalilla.

Kouvola, 28.1.2026

Juha Tapiola

Juhani Lupunen,
kiinteisténvalittaja, LKV

kiinteistonvalittaja, LKV

LHTTEET Lainhuutotodistus 16.12.2025

Rasitustodistus 16.12.2025
Kiinteistbrekisteriote 16.12.2025
Kiinteistd kartalla 26.1.2026

2 kpl Rakennuksentiedot (Dvv)



LAINHUUTOTODISTUS 16.12.2025 Sivu 1 (1)
Rekisteriyksikkd 935-425-9-0 Veittipelto

Perustiedot

Kiinteistétunnus: 935-425-9-0 Rekistergintipym: 27.6.1994
Nimi; Veittipelto Kokonaispinta-ala: 1,0500 ha
Rekisteriyksikkélaji: Tila Maapinta-ala: 1,0500 ha
Kunta: Virolahti (935)

Arkistoviite: 30:116

Lainhuutotiedot

1) Lainhuuto 2.3.1995

Asianumero: 724(2.3.1995/204

Arkistoviite: 724:1995:LH:204

Omistusosuus: 1/1

Omistajat: Viitanen, Marita Hannele, 100846-554M, kuollut 5.1.2020

Saanto: Muu saanto: hakijalla on ennestéén lainhuuto 11.3.1993/139 tilaan

Veittipelto Rn:o 2:136, Virolahti, R&nnala, josta kokonaisuudessaan ja
kaupalla saadusta maaraalasta on muodostettu lainhuudon kohteena
oleva tila.

Saanto: Kauppa 30.9.1992

Méaardalojen lainhuutotiedot

Ei erottamattomia maaréaloja tai erillisina luovutettuja yhteisalueosuuksia.

Lainhuudattamattomat luovutukset

Ei kirjaamisviranomaisen tiedossa olevia lainhuudattamattomia luovutuksia,

Tulostettu kiinteistdtietojarjestelmésta 16.12.2025.

Todistuksesta kayvat ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisviranomaiselle todistuksen otsikon paivaysta edeltavana
arkip&ivana ennen viraston aukioloajan paattymistd. Mahdolliset vallintarajoitukset on katsottava rasitustodistukselta.

Rekisteriyksikén pinta-alatiedoissa voi olla epétarkkuuksia.
Rekisteritiedoista katso tarkemmin www.maanmittauslaitos fifrekisteritiedot.



Perustiedot

RASITUSTODISTUS 16.12.2025
Rekisteriyksikko 935-425-9-0 Veittipelto

Nimi:

Kunta:

Kiinteistétunnus:

Rekisteriyksikkalaji:

Arkistoviite;

935-425-9-0 Rekisteraintipvm; 27.6.1994
Veittipelto Kokonaispinta-ala: 1,0500 ha
Tila Maapinta-ala: 1,0500 ha
Virolahti (935)

30:116

Kiinnitykset ja erityiset oikeudet

Kiinnityksen tai erityisen oikeuden etusija muodostuu hakemuksen vireilletulopéivamagrasta.
Etusija esitetdan rivilla Etusija; asioiden juokseva numerointi ei osoita etusijajarjestysta.

Etusijajarjestykseen on voitu hakea muutosta, jolloin mydhemmalla paivamaaralla oleva kiinnitys tai erityinen oikeus on voitu asettaa
paremmalle etusijalle kuin aiemmin kirjatut. Etusijasta voi olla myds erillisena muistutuksena kirjattu seliteteksti.

1) Kiinnitys 26.5.2003

Asianumero: 724/26.5.2003/2434

Arkistoviite: 724:2003:K1:2434

Etusija: 21.6,1993 f 432

Rahamaara: 6 700 £

Panttikirja: Sahkdinen

Panttikirjan saaja: Kaakkois-Suomen Osuuspankki, 0915619-1
2) Kiinnitys 26.5.2003

Asianumero: 724/26.5.2003/2435

Arkistoviite: 724:2003:K1:2435

Etusija: 16.1.1996 / 118

Rahamadara; 5000 €

Panttikirja: Sahkdinen

Panttikifjan saaja: Kaakkois-Suomen Osuuspankki, 0915619-1
3) Kiinnitys 10.3.2004

Asianumero: 724/10.3.2004/942

Arkistoviite: 724:2004:K1:942

Etusija: 10.3.2004 / 942

Rahamaara: 35000 €

Panttikirja: Sahkoéinen

Panttikirjan saaja: Kaakkois-Suomen Osuuspankki, 0915619-1

Vallintarajoitukset

Ei vallintarajoituksia

Muistutukset

Ei muistutusasioita

Tulostettu Kiinteistdtietojarjestelmasta 16.12.2025.

Todistuksesta kayvit ilmi ainakin kaikki ne hakemukset, jotka ovat saapuneet kirjaamisvirancmaiselle todistuksen otsikon pdivaysta edeltavana

arkipaivana ennen viraston aukioloajan paattymista.

Sivu 1 (2)




RASITUSTODISTUS 16.12.2025 Sivu 2 (2)
Rekisteriyksikkd 935-425-9-0 Veittipelto

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



KINTEISTOREKISTERIOTE 16.12.2025 Sivu 1 {2)
Rekisteriyksikkd 935-425-9-0 Veittipelto

Perustiedot
Kiinteistdtunnus: 935-425-9-0 Rekisterdintipvm: 27.6.1994
Nimi: Veittipelto Kokonaispinta-ala: 1,0500 ha
Rekisteriyksikkolaji: Tila Maapinta-ala: 1,0500 ha
Kunta: Virolahti (935) Palstojen lukumaaré: 1
Arkistoviite: 30:116

Muodostumistiedot

Kiinteistdtoimitus tai viranomaispaatos:
Maaraalan siitdminen lohkomalla Rekistersintipvm: 27.6.1994
Lohkominen Rekisterdintipvm: 27.6.1994
Rekisteriyksikot ja madraalat, joista tdma rekisteriyksikkd on muodostunut:
Maapinta-ala
Rekisteriyksikosta: (ha)
935-425-2-136 VEITTIPELTO
935-425-4-2 HIETULA

Muodostumishetken pinta-ala yhteensé (ha): 1,0500
Erottamattomat maarialat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet

Kaavat ja rakennuskieilot

Y Y|e|3kaava i e
Hyvaksymis-fvahvistamispvm: 15.11.2000 : KASU/78/63/2000

Rasitteet, kiyttooikeudet ja kdyttorajoitukset

1) Tieoikeus (000-2007-K17515) / Leveys: 6 m

Rekisterdintipvm: 19.6.2007
Arkistoviite: MMLmM/3509/33/2006
Oikeutetut: 935-425-2-27 Qjala, 935-425-2-43 Harju, 935-425-2-59 Tonol3,
935-425-2-72 Peltola, 935-425-2-134 Lepola, 935-425-2-144 Harjunkulma,
935-425-2-145 Pellonharju, 935-425-2-151 Maki-Hietula, 935-425-2-164 Hietala,
935-425-2-168 Ritaniemi, 935-425-2-170, 935-425-2-171,
935-425-2-172 Harjunp&a, 935-425-2-174 Hiekkala, 935-425-2-185 Makel3,
935-425-4-6 Toivola, 935-425-4-7 Hietula, 935-425-4-8 Riihiharju,
935-425-9-0 Veittipelto
Rasitetut: 935-425-2-30 Lamminmaki, 935-425-2-44 Vierula, 935-425-2-53 Lamminmaki |,
935-425-2-72 Peltola, 935-425-2-120 Vierula, 935-425-2-151 Maki-Hietula,
935-425-2-164 Hietala, 935-425-2-168 Ritaniemi, 935-425-2-185 Makela,
935-425-9-0 Veittipelto

2) Venevalkama ja autojen pitdminen {000-2007-K21509)

Rekisterdintipvm: 21.12.2007
Arkistoviite: MMLm/16839/33/2007
Oikeutetut: 935-425-2-43 Harju, 935-425-2-59 Ténolad, 935-425-2-72 Peltola,
935-425-2-134 Lepola, 935-425-2-164 Hietala, 935-425-2-168 Ritaniemi,
935-425-2-174 Hiekkala, 935-425-4-6 Toivola, 935-425-9-0 Veittipelto
Rasitetut: 935-425-2-30 Lamminmaki

3) Tieoikeus (000-2007-K21510) / Leveys: 5 m



KIINTEISTOREKISTERIOTE 16.12.2025 Sivu 2 (2)
Rekisteriyksikkd 935-425-9-0 Veittipelto

Rekisterdintipvm: 31,12,2014
Voimaantulopvm: 26.3.1980

Arkistoviite: 30:94

Oikeutetut: 935-425-2-27 Qjala, 935-425-2-43 Harju, 935-425-2-59 Tondla,

935-425-2-72 Peltola, 935-425-2-134 Lepola, 935-425-2-164 Hietala,

935-425-2-168 Ritaniemi, 935-425-2-174 Hiekkala, 935-425-4-6 Toivola,

935-425-9-0 Veittipelto

Rasitetut: 935-425-2-30 Lamminmaki

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin
Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaitokset

Muita tietoja

Tulostettu kiinteistotietojarjestelmasta 16.12.2025.

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



— |- KIINTEISTO KARTALLA 26.01.2026 sivu 1 (2)
MaINSIGHTS 935-425-9-0 Veittipelto

Kiinteistétunnus: 935-425-8-0
Rekisteriyksikkdlaji: Tila (1)

Nimi; Veittipelto
Kunta: Virolahti (935)
Kyla/Kaupunginosa: RANNALA (425)
Rekisterdintipdivimaéra: 27.06.1994
Palstojen lukumé&ara: 1

Maapinta-ala: 1.05 ha
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Kiinteistdn raja- ja kayttboikeusyksikkétiedot on haettu Kiinteistotietojarjestelmasta. Karttatulosteen sijaintitiedoissa voi olla epétarkkuuksia.
Kiinteiston tarkka alueellinen ulottuvuus selviga toimitusasiakirjoista ja maastosta. Karttatuiosteella naytetaan kaytidoikeusyksikot, joiden

sijaintitieto on merkitty kiinteistén alueelle tai sen ldheisyyteen. Kiinteistoa rasittavat kayttdoikeusyksikot selviavét kiinteistorekisteriotteesta.
Taustakartta on viitteellinen. ©® MML ja kunnat



— [ KINTEISTO KARTALLA 26.01.2026 sivu 2 (2)
MEINSIGHTS 935-425-9-0 Veittipelto

Karttatulosteella néytetéan kaikki tulostusalueelle osuvat kdyttéoikeusyksikdiden osat, joiden sijaintitieto on Maanmittauslaitoksen
kiinteistérekisterisséd merkitty kiinteistén alueelle tai sen ldheisyyteen. Kiinteistoa rasittavat kayttooikeusyksikot selvidvit kiinteistorekisteriotteesta

Kayttéoikeusyksikénosat

Numero: 1 Numero: 2

Tunnus: 000-2017-K027918 Tunnus: 000-2007-K017531
Osa: 1/1 Osa: 113

Nimi: Pajakallio Laiji: Tieoikeus

Laiji: Luonnonsuojelualue Leveys: 6

Numero: 3 Numero: 4

Tunnus: 000-2017-K052837 Tunnus: 000-2007-K017515
Osa: 1/3 Osa: 171

Nimi: Mustikkaunelma Laiji: Tieoikeus

Laiji: Luonnonsuojelualue Leveys: 6

Numero: L]

Tunnus: 000-2014-K047117

Osa: 171

Laji: Tieoikeus

Leveys: 4




26.1.2026

Tietolahde: Digi- ja véestotietovirasto

Rakennus: 1018265691 / Yhden asunnon talot (011)

Kiinteistén perustiedot

Kiinteistétunnus:
Olotila:

Rekisterdity: 2761994
Rekisteriyksikkdlaji: Tila

Rakennuksen perustiedot

Rakennustunnus: 1018265691

Vanha rakennustunnus: 935425000200007001
Valmistumisvuosi: 2

Rakennusluokka: Omakotitalot (O110)
Kayttotarkoitus: Yhden asunnon talot (O11)
Kéytossdolotilanne: Tyhjilladan (05)
Rakennuspaikan Oma

hallintaperuste:

Kaava: Ei kaavaa

Sijaintikunta: Virclahti

Osoite: Rannalantie 730, 49900 VIROLAHTI
Kerrosluku: 1

Kerrosala: 163 m?

Kokonaisala: 153 m?

Kellarin pinta-ala: -

Tilavuus: 365 m®

Perusparannus:
Perusparannusvuosi:

935-425-9-0

Voimassaolava

Rakennusaine ja materiaali

Rungon rakennustapa:

Julkisivumateriaali:
Rakennusmateriaali:

Lémmitys

Lammitystapa:
Lammitysaine:

Varusteet

Sihkd:

Kaasu:

Viemari:
Vesijohto:
La&mmin vesi:
Aurinkopaneeli:
Hissi:
Ilmastointi:
Sauna:

Allas:
Viestdsuojan koko:

Psikalla tehty
Puu
Puu

Uunildmmitys
Puu

Rakennuksen tarkemmat tiedot

=,
MBEINSIGHTS

172



26.1.2026

Tietoldhde: Digi- ja vaestotietovirasto

Verkostoliittymit

Viemdriliittyma: =
Vesiliittyma: -
sahkéliittymaé: Kylla
Kaasuliittyma:
Kaapeliliittyma: -

Rakennuksen tarkemmat tiedot

Bl
MBINSIGHTS

2/2



26.1.2026 Rakennuksen tarkemmat tiedot

Tietoldhde: Digi- ja vaestétietovirasto E%INSIGHTS

Rakennus: 1018265702 / Talousrakennukset (941)

Kiinteistdn perustiedot

Kiinteistétunnus: 935-425-9-0

Olotila: Voimassaoleva

Rekisterdity: 2761984

Rekisteriyksikkalaji: Tila

Rakennuksen perustiedot

Rakennustunnus: 1018265702

Vanha rakennustunnus: 935425000900007002
Valmistumisvuosi: -

Rakennusluokka: Talousrakennukset (1911)
Kiyttotarkoitus: Talousrakennukset (941)
Kéytossdolotilanne: Muu (saunag, liiteri, kellotapuli, yms.) (11}
Rakennuspaikan =

hallintaperuste:

Kaava: =

Sijaintikunta: Virolahti

Osoite: Rannalantie 730, 49800 VIROLAHTI
Kerrosluku: -

Kerrosala; -

Kokonaisala: -
Kellarin pinta-ala: -
Tilavuus: -
Perusparannus: -
Perusparannusvuosi: -

Rakennusaine ja materiaali

Rungon rakennustapa: -
Julkisivumateriaali: -
Rakennusmateriaali; -

Lammitys

Lémmitystapa: -
Lémmitysaine: -

Varusteet

Sdhko: 4
Kaasu: -
Viemdri: -
Vesijohto: =
L&mmin vesi: &
Aurinkopaneeli: B
Hissi: =
Ilmastointi: -
Sauna: -
Allas: =
Véestdsuojan koko: -

1/2



26.1.2026 Rakennuksen tarkemmat tiedot

Tietolahde: Digi- ja vestdtietovirasto ElﬁlNSAGHTS

Verkostoliittymét

Viemdriliittyma: -
Vesiliittymi: -
S&hksliittyma: -
Kaasuliittyma: -
Kaapeliliittyma: -

2/2



