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Miksi  kiinteistöomaisuutta
arvioidaan?

Kiinteistöjen arviointi perustuu useim-
missa tapauksissa vapaaehtoiseen arvi-
oinnin tarpeeseen, joka tulee lisäänty-
mään lähivuosien aikana. Kiinteistöjen
massa-arviointeja laaditaan mm. tilinpää-
töstarkoituksiin, luotonantoa tai yrityk-
sen sisäistä päätöksentekoa varten. Mas-
sa-arviointi suoritetaan nykyisten ohjei-
den ja säännösten nojalla yksittäisten
kiinteistöjen arvojen summana.

Massa-arvioinnissa
arvioidaan

lukumäärältään suuria
kiinteistöomaisuuksia

Kiinteistöjen massa-arvioinnilla tarkoi-
tetaan suurien kiinteistöomaisuuksien
arviointia samanaikaisesti yhtäläisiä ar-
viointiperiaatteita noudattaen. Massa-ar-
vioinnin luonteesta johtuen suuren kiin-
teistöomaisuuden arviointia ei voi suo-
ranaisesti rinnastaa yksittäisen kiinteis-
tön tai yksittäisen kohteen arviointiin,
sillä massa-arvioinnissa käsiteltävien

vuutta. Valitettavan usein uusien työta-
pojen määritteleminen tai vanhojen ”jo
hyväksi havaittujen” työskentelymalli-
en muuttaminen koetaan työlääksi, eikä
mahdollisesti saavutettuja parannuksia
koeta tarpeellisiksi.

Tiedot asiakkaan
kiinteistötietokannasta

Luotettavat arvioinnissa käytetyt lähtö-
tiedot takaavat luotettavat tulokset. On-
gelmana lähtötietojen hankinnassa on
asiakkaiden erilaiset tietokannat. Arvi-
oijan tarvitsemat arviointitiedot voidaan
toimittaa useista eri lähteistä, eivätkä tie-
dontoimittajat välttämättä edes tiedä,
mihin tarkoitukseen tietoja käytetään.
Myöskään paperinippuina toimitetut tie-
dot eivät ole vielä jääneet historiaan. Jos
asiakkaan kiinteistötietojärjestelmät ovat
ajan tasalla ja asianmukaisesti päivitet-
tyjä, tietojen hankinta voidaan toteuttaa
suoraan asiakkaan kiinteistötietojärjes-
telmästä arvioijan tietokantaan. Tiedon-
keruun automatisoinnilla arviointityö
nopeutuu huomattavasti ja tiedonmuok-

kauksen mahdolliset virheet voi-
daan minimoida.

Massa-arvioinnin kehittämisen
yhteydessä voidaan puhua myös
massa-arvioinnin tuotteistamisesta.
Tuotteistamisen tuloksena laadi-
taan työskentelyn perusmalli, jon-
ka pohjalta asiakkaalle voidaan laa-
tia räätälöityjä tuotteita ja palve-
luita.

Tärkeää tiedonkeruun kehittä-
misessä on asiakkaan ja arvioijan
vuorovaikutuksen eli tiedonkulun
parantaminen. Molemminpuolinen
vuorovaikutus on helpointa varmis-
taa nimeämällä yhteyshenkilöt, jot-
ka ovat tietoisia arvioinnin tarkoi-
tuksesta ja sen merkityksestä yri-
tykselle.

Arviointien päivitys
säästää resursseja

Kun kiinteistöomistajan kiinteistö-
omaisuus on arvioitu kohdekohtai-
sesti, on seuraavan arvioinnin laa-

timinen eli arvion päivitys huomattavasti
helpompaa. Arvioija tuntee kiinteistöt
edellisten arvioiden pohjalta ja tietokan-
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Kiinteistöjen massa-arvioinnin kulku ja sen työvaiheet.

Tiedonhankinta ja tietojen muokkaus tarjoaa parhaat

mahdollisuudet arviointiprosessin kehittämiseen.

Piritta HaapalaTEHOKKUUTTA
suurten kiinteistömassojen

ARVIOINTIIN
kiinteistöjen lukumäärä aiheuttaa aina
rajoituksia tiedon käsittelyyn ja tiedon
hankintaan. Arvioinnit suorittaa yleen-
sä ulkopuolinen ja riippumaton arvioija
omistajan toimeksiannosta.

Työvaiheiden
kehittäminen tehostaa

arviointia
Massa-arvioinnin prosessin työvaiheet
voidaan jakaa kolmeen eri vaiheeseen,
jotka ovat arviointitietojen hankinta ja
muokkaus, arvioinnissa käytettyjen koh-
dekohtaisten vertailutietojen määrittämi-
nen (mm. tuottovaatimus sekä markki-
navuokrat) sekä arviokirjan laatiminen
ja tulosten esittäminen.

Arvioinnin työvaiheita kehittämällä
pyritään vähentämään virheitä ja paran-
tamaan kiinteistöarviointien vertailta-
vuutta. Lisäksi työtapojen kehittäminen
nopeuttaa arviointiprosessin kulkua ja
nostaa arviointityön laatua. Työtapojen
muuttaminen voi tulla tarpeelliseksi asi-
akkaan tarpeiden muuttumisesta, jolloin
arviointiprosessissa täytyy olla jousta-
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nan päivitys tehdään vain muuttunei-
den tietojen osalta. Myös uusien kohtei-
den lisäämisen tai myytyjen kohteiden
poistamiseen tietokannoista kannattaa
kiinnittää huomiota. Arvioiden päivitys
säästää niin asiakkaan kuin arvioijankin
resursseja ja eräs päivityksen myöntei-
sistä vaikutuksista on saavutettava kus-
tannussäästö.

Arvioinnin tulokset
hyötykäyttöön

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

kelmia arvioijan tieto-taidon pohjalta.
Arvioinnin tuloksia voidaan käyttää lä-
hes sellaisenaan Kiinteistötalouden ins-
tituutin kiinteistöindeksiin, joka kuvaa
kiinteistösijoitusten vuotuista kokonais-
tuottoa. Jo ensimmäisen päivityksen tu-
loksina saadaan vertailutietoja kiinteis-
töomaisuuden arvonkehityksestä ja eri-
laisten tunnuslukujen muutoksista, joita
voidaan käyttää yrityksen raportointitar-
koituksiin.

Kansainvälisten standardien
vaikutus arviointiin

Arviointitoimintaan tulevat vaikutta-
maan kansainväliset arviointistandardit

(IVS), jotka tultaneen ottamaan käyttöön
myös Suomen kiinteistöarvioinnin auk-
torisoinnin koevaatimuksissa sekä ylei-
senä arviointiohjeistuksena. Kansainvä-
liset tilinpäätösstandardit (IAS) puoles-
taan koskevat kaikkia EU-maita. Ehdo-
tus yhdenmukaisen tilinpäätöslainsää-
dännön käyttöönottamiseksi on EU:n
päätöksentekorattaissa ja standardit tu-
levat todennäköisesti sovellettavaksi
pörssiyhtiöiden tilinpäätösmallina EU-
maissa 1.1.2005 alkaen.

Kansainväliset kirjanpitostandardit
vaikuttavat ennen kaikkea sijoituskiin-
teistöjen arviointiin. Standardien mu-
kaan sijoituskiinteistöt voidaan arvostaa
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Massa-arvioinnissa pienistä osista voi muodostua suurikin kokonaisuus.

Kiinnostus kiinteistöjen massa-arviointeja kohtaan on lisääntymässä. Ajankohtaisen
markkinatiedon tuottaminen koetaan tarpeelliseksi yksityisellä ja enenevässä määrin
myös julkisella sektorilla. Suurten kiinteistömassojen arvonmääritys vaatii laatijaltaan
erityisiä työskentelymenetelmiä verrattuna yksittäisen kohteen tai kiinteistön arvioin-
tiin. Työläänä pidettyä arviointiprosessia voidaan tehostaa pienilläkin muutoksilla.
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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 (%).

KUVA 2. Eri vuosikymmeninä valmistu-

neiden omakotitalojen nykyarvo (NA) ja

kauppa-arvo (KA) iän funktiona.

tilinpäätöksessä nykyäänkin Suomessa
käytössä olevan hankintahinnan periaat-
teen mukaisesti tai vaihtoehtoisesti kiin-
teistöjen markkinahinnan eli käyvän ar-
von perusteella.

Kansainväliset tilinpäätösstandardit
sisältävät vain yleisiä ohjeita kiinteistö-
arviointiin. Kansainväliset arviointistan-
dardit selostavat yleisiä arvioinnin peri-
aatteita arvioinnin suorittamiseen ja ar-
vioinnin raportoimiseen.

Standardeista
potkua

arviointimenetelmien
kehittämiseen

Kiinteistöarviointiin tullaan tulevaisuu-
dessa kiinnittämään entistä enemmän
huomiota ja arviointien luotettavuudes-
ta ja arviointimenetelmistä tullaan käy-
mään keskustelua arviointipiirejä laajem-
missa yhteyksissä. Standardien myötä
arvioijien tulee vastata arvioiden luotet-
tavuutta ja arviointimenetelmien sovel-
tamista koskeviin vaatimuksiin. Yhtei-
sen kielen löytäminen kiinteistöomista-
jien, arvioijien ja tilintarkastajien välille
on oleellista tulevaisuuden tarpeita var-
ten. Arviointitoiminnan muuttuminen
tuo haasteita niin kiinteistöarvioijille
kuin arvioita käyttäville tahoillekin.

Kirjoittaja on diplomi-insinööri, joka
työskentelee Kiinteistötaito Peltola

& Pulkkanen Oy:ssä kiinteistö-
arviointitehtävissä. Artikkeli perus-

tuu kirjoittajan diplomityöhön
kiinteistömassan arvioinnin tuotteis-
tamisesta sekä käytännön arviointi-

työssä saatuihin kokemuksiin.
Sähköposti:

piritta.haapala@kiinteistotaito-p-p.fi.

Asuinpientalon
teknisen nykyarvon ja
kauppa-arvon suhde
Nurmijärven kunnassa
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