TEHOKKUUTTA :
suurten kiinteistomassojen
ARVIOINTIIN

Miksi kiinteistdomaisuutta
arvioidaan?

Kiinteist6jen arviointi perustuu useim-
missa tapauksissa vapaaehtoiseen arvi-
oinnin tarpeeseen, joka tulee lisdédnty-
maéédn ldhivuosien aikana. Kiinteistgjen
massa-arviointeja laaditaan mm. tilinpda-
tostarkoituksiin, luotonantoa tai yrityk-
sen sisdistd padatoksentekoa varten. Mas-
sa-arviointi suoritetaan nykyisten ohjei-
den ja sddnnosten nojalla yksittdisten
kiinteist6jen arvojen summana.

Massa-arvioinnissa
arvioidaan
lukumaéaraltaan suuria
kiinteistoomaisuuksia
Kiinteist6jen massa-arvioinnilla tarkoi-
tetaan suurien kiinteistéomaisuuksien
arviointia samanaikaisesti yhtéldisié ar-
viointiperiaatteita noudattaen. Massa-ar-
vioinnin luonteesta johtuen suuren kiin-
teistbomaisuuden arviointia ei voi suo-
ranaisesti rinnastaa yksittdisen kiinteis-
ton tai yksittdisen kohteen arviointiin,
silld massa-arvioinnissa késiteltdvien

1. kierros Massa-arviointi

kiinteistojen lukuméird aiheuttaa aina
rajoituksia tiedon késittelyyn ja tiedon
hankintaan. Arvioinnit suorittaa yleen-
sd ulkopuolinen ja riippumaton arvioija
omistajan toimeksiannosta.

Tyovaiheiden
kehittaminen tehostaa
arviointia
Massa-arvioinnin prosessin tyvaiheet
voidaan jakaa kolmeen eri vaiheeseen,
jotka ovat arviointitietojen hankinta ja
muokkaus, arvioinnissa kéytettyjen koh-
dekohtaisten vertailutietojen méarittami-
nen (mm. tuottovaatimus sekd markki-
navuokrat) sekd arviokirjan laatiminen

ja tulosten esittdminen.

Arvioinnin tyovaiheita kehittdmalld
pyritddn viahentdmadédn virheitd ja paran-
tamaan kiinteistdarviointien vertailta-
vuutta. Lisdksi tyotapojen kehittdminen
nopeuttaa arviointiprosessin kulkua ja
nostaa arviointityon laatua. Ty6tapojen
muuttaminen voi tulla tarpeelliseksi asi-
akkaan tarpeiden muuttumisesta, jolloin
arviointiprosessissa tdytyy olla jousta-

Vertailutiedot

Perustiedot

Kiinteistdn nimi, osoite
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~

Vuokrat ja hoitokulut
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Uudet vuokrasopimukset
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Hoitokulut
Muut hoitokulut

Tunnusluvut lajeittain
Tunnuslukukuvaajat
Vaihtoehtoiset arviolaskelmat
Tiedot KTI:n tietokantaan

Uudet kohteet

Uudet tiedot
tietokantaan

2. kierros Paivitys

Piritta Haapala

vuutta. Valitettavan usein uusien tyota-
pojen maédritteleminen tai vanhojen ”jo
hyvéksi havaittujen” tyoskentelymalli-
en muuttaminen koetaan tyoladksi, eikd
mahdollisesti saavutettuja parannuksia
koeta tarpeellisiksi.

Tiedot asiakkaan
kiinteistotietokannasta
Luotettavat arvioinnissa kéytetyt 1dhto-
tiedot takaavat luotettavat tulokset. On-
gelmana ldhtotietojen hankinnassa on
asiakkaiden erilaiset tietokannat. Arvi-
oijan tarvitsemat arviointitiedot voidaan
toimittaa useista eri lahteistd, eivitka tie-
dontoimittajat valttaméttd edes tiedd,
mihin tarkoitukseen tietoja kéytetddn.
Myoskddn paperinippuina toimitetut tie-
dot eivat ole vield jddneet historiaan. Jos
asiakkaan kiinteistotietojdrjestelmét ovat
ajan tasalla ja asianmukaisesti pdivitet-
tyjd, tietojen hankinta voidaan toteuttaa
suoraan asiakkaan kiinteistotietojdrjes-
telmaéstd arvioijan tietokantaan. Tiedon-
keruun automatisoinnilla arviointityo
nopeutuu huomattavasti ja tiedonmuok-
kauksen mahdolliset virheet voi-

daan minimoida.

Massa-arvioinnin kehittdmisen
yhteydessd voidaan puhua myos
massa-arvioinnin tuotteistamisesta.
Tuotteistamisen tuloksena laadi-
taan tyoskentelyn perusmalli, jon-
ka pohjalta asiakkaalle voidaan laa-
tia rdatdloityjd tuotteita ja palve-
luita.

Tarkedd tiedonkeruun kehitta-
misessd on asiakkaan ja arvioijan
vuorovaikutuksen eli tiedonkulun
parantaminen. Molemminpuolinen
vuorovaikutus on helpointa varmis-
taa nimedmallad yhteyshenkilét, jot-
ka ovat tietoisia arvioinnin tarkoi-
tuksesta ja sen merkityksestd yri-
tykselle.

Arviointien paivitys
sddstda resursseja

Paivitetyt tiedot tietokantaan,
vanhojen tietojen tarkistus

Kiinteistojen massa-arvioinnin kulku ja sen tyovaiheet.
Tiedonhankinta ja tietojen muokkaus tarjoaa parhaat
mahdollisuudet arviointiprosessin kehittamiseen.
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Kun kiinteist6omistajan kiinteisto-
omaisuus on arvioitu kohdekohtai-
sesti, on seuraavan arvioinnin laa-
timinen eli arvion pdivitys huomattavasti
helpompaa. Arvioija tuntee kiinteistot
edellisten arvioiden pohjalta ja tietokan-



Kiinnostus kiinteistdéjen massa-arviointeja kohtaan on lisaantymassa. Ajankohtaisen
markkinatiedon tuottaminen koetaan tarpeelliseksi yksityisella ja enenevassa maarin
my0s julkisella sektorilla. Suurten kiinteistdmassojen arvonmaaritys vaatii laatijaltaan
erityisia tydskentelymenetelmia verrattuna yksittdisen kohteen tai kiinteiston arvioin-
tiin. Tydlaana pidettya arviointiprosessia voidaan tehostaa pienillakin muutoksilla.

© Antero Aaltonen

e,

Massa-arvioinnissa pienista osista voi muodostua suurikin kokonaisuus.

nan pdivitys tehdddn vain muuttunei-
den tietojen osalta. Myos uusien kohtei-
den lisddmisen tai myytyjen kohteiden
poistamiseen tietokannoista kannattaa
kiinnittdd huomiota. Arvioiden paivitys
sddstdd niin asiakkaan kuin arvioijankin
resursseja ja erds pdivityksen myontei-
sistd vaikutuksista on saavutettava kus-
tannussaasto.

Arvioinnin tulokset
hyotykayttoon
Arvioinnin tuloksena arvioija laatii ar-
viokirjan ja esittdd laaditut arviointilas-
kelmat. Arvioinnin tuloksina voidaan
laatia monipuolisia vaihtoehtoisia las-

kelmia arvioijan tieto-taidon pohjalta.
Arvioinnin tuloksia voidaan kayttda la-
hes sellaisenaan Kiinteistétalouden ins-
tituutin kiinteistéindeksiin, joka kuvaa
kiinteistosijoitusten vuotuista kokonais-
tuottoa. Jo ensimmadisen péivityksen tu-
loksina saadaan vertailutietoja kiinteis-
toomaisuuden arvonkehityksestd ja eri-
laisten tunnuslukujen muutoksista, joita
voidaan kdyttdd yrityksen raportointitar-
koituksiin.

Kansainvadlisten standardien
vaikutus arviointiin
Arviointitoimintaan tulevat vaikutta-
maan kansainviliset arviointistandardit

(IVS), jotka tultaneen ottamaan kédytt6on
my6s Suomen kiinteistdarvioinnin auk-
torisoinnin koevaatimuksissa sekéd ylei-
send arviointiohjeistuksena. Kansainvé-
liset tilinpdatosstandardit (IAS) puoles-
taan koskevat kaikkia EU-maita. Ehdo-
tus yhdenmukaisen tilinp&d&toslainsda-
dénnon kidyttoonottamiseksi on EU:n
pédtoksentekorattaissa ja standardit tu-
levat todennédkoisesti sovellettavaksi
porssiyhticiden tilinp&dtésmallina EU-
maissa 1.1.2005 alkaen.

Kansainviliset kirjanpitostandardit
vaikuttavat ennen kaikkea sijoituskiin-
teistéjen arviointiin. Standardien mu-
kaan sijoituskiinteistot voidaan arvostaa
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tilinpéd4dtoksessd nykyddnkin Suomessa
kédytossd olevan hankintahinnan periaat-
teen mukaisesti tai vaihtoehtoisesti kiin-
teistdjen markkinahinnan eli kdyvédn ar-
von perusteella.

Kansainvéliset tilinpddtosstandardit
sisdltdvat vain yleisid ohjeita kiinteisto-
arviointiin. Kansainviliset arviointistan-
dardit selostavat yleisid arvioinnin peri-
aatteita arvioinnin suorittamiseen ja ar-
vioinnin raportoimiseen.

Standardeista
potkua
arviointimenetelmien

kehittamiseen
Kiinteistdarviointiin tullaan tulevaisuu-
dessa kiinnittdm&dn entistd enemmén
huomiota ja arviointien luotettavuudes-
ta ja arviointimenetelmistd tullaan kay-
maéén keskustelua arviointipiirejd laajem-
missa yhteyksissd. Standardien myotd
arvioijien tulee vastata arvioiden luotet-
tavuutta ja arviointimenetelmien sovel-
tamista koskeviin vaatimuksiin. Yhtei-
sen kielen 16ytdminen kiinteistéomista-
jien, arvioijien ja tilintarkastajien vélille
on oleellista tulevaisuuden tarpeita var-
ten. Arviointitoiminnan muuttuminen
tuo haasteita niin kiinteistdarvioijille

kuin arvioita kédyttdville tahoillekin.

Kirjoittaja on diplomi-insin66ri, joka
tyoskentelee Kiinteistotaito Peltola
& Pulkkanen Oy:ssa kiinteisto-
arviointitehtadvissd. Artikkeli perus-
tuu kirjoittajan diplomityohon
kiinteistomassan arvioinnin tuotteis-
tamisesta seka kaytannon arviointi-
tyodssa saatuihin kokemuksiin.
Sahkoposti:
piritta.haapala@kiinteistotaito-p-p.fi.
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Olavi Myhrberg

Asuinpientalon
teknisen nykyarvon ja
kauppa-arvon suhde
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KUVA 1. Vuosina 1920-1949, 1950-1969, 1970-1979,
1980-1989 ja 1990-2000 valmistuneiden asuinpientalojen
nykyarvojen ja kauppa-arvojen suhteiden keskiarvot (%).
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KUVA 2. Eri vuosikymmenina valmistu-
neiden omakotitalojen nykyarvo (NA) ja
kauppa-arvo (KA) idn funktiona.



