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Manttaaleista
kasinopeliin

Toki kiinteistönarviointia on tehty aina.
Perinteisessä mielessä se lienee järjes-
täytyneen yhteiskunnan vanhimpia am-
matteja. Julkiset varat ovat perustuneet
verotuloihin. Niitä on kerätty paitsi tu-
loista myös omaisuudesta. Verojen mää-
räämistä kiinteästä omaisuudesta on
edeltänyt omaisuuden arvon määrittä-
minen. Ennen arvonmittana olivat mant-
taalit, sittemmin markat, nykyisin eurot
ja taustalla kansainväliset standardit.

1980- ja 1990-lukujen vaihteen talou-
den ylikuumeneminen johti nykyiseen
kiinteistönarvioinnin auktorisointijärjes-
telmän luomiseen. Alalla hurjasteli mo-
nenmoista joukkoa, jonka luotettavuu-
desta tai ammattitaidosta ei ollut takeita.
Auktorisointijärjestelmä perustuu mää-
riteltyjen kelpoisuusvaatimusten täyttä-
miseen ja auktorisointikokeen suoritta-
miseen erikseen määritellyiltä osa-alu-
eelta. Järjestelmän tarkoituksena on yh-
tenäistää kiinteistönarviointia ja paran-
taa laatua sekä luotettavuutta, nimen-

Kirjoittaja on
Maanmittauslaitoksen tiedottaja.

Käytännössä siis tuotetaan maastomal-
leja, joiden pohjalta suunnitellaan kän-
nykkäverkkojen tukiasemien sijoittelua
optimaalisen kuuluvuusalueen aikaan-
saamiseksi. ”Näitä projekteja meillä on
ympäri maailmaa – melkein joka mante-
reella Australiaa lukuun ottamatta”, Laa-
manen kehaisee.

Mikä on sitten FM-Kartan valtti, jolla
se pärjää kovassa kilpailussa? ”Me olem-
me hyvin verkostoituneet eli meillä on
yhteistyökumppaneita muissa maissa.
Siis vastaavanlaisia yrityksiä, joiden
kanssa voimme aina lyödä hynttyyt yh-
teen suuremman tilauksen yhteydessä.
Eli meillä on hyvät resurssit ja hyvä ka-
lusto”, Laamanen listaa.

Ehkä kuitenkin yksi merkittävimmis-
tä kilpailuvalteista on FM-Kartan saa-
vuttama laatusertifikaatti? ”Kyllä, sillä
on hyvin paljon merkitystä. Monissa
maissa on hyvin tiukat laatukontrollit ja
kansainvälisessä kilpailussa laatuserti-
fikaatti vakuuttaa tilaajalle, että firman
laatuasiat ovat kunnossa. Olemme ainoa
suomalainen yritys, jolla on paikkatieto-
toiminnan laatusertifikaatti”, Kyösti Laa-
manen toteaa. Sertifikaattiin pyrittiin
määrätietoisesti ja laatujärjestelmän te-
keminen sekä sen sertifiointi oli Laama-
sen mukaan ”uskomattoman iso projek-
ti”. Työhön kului pari vuotta, mutta Laa-
masen mukaan se kannatti.

Kyösti Laamanen moitiskeleekin, että
laatuasioihin ei Suomessa kaikista juh-
lapuheista huolimatta kiinnitetä käytän-
nössä paljon huomiota. FM-Kartan koh-
dalla laatuseikoilla oli esimerkiksi Ruot-
sin ilmakuvaustehtävien saamisessa huo-
mattava merkitys.

Menestyvä yritys tarvitsee vientitoi-
mintansa käynnistämiseen siis takuulaa-
tua, verkostoitumista ja resursseja. Sen
lisäksi tarvitaan myös kokemusta. ”Ei
mikään yritys voi pongahtaa suoraan
vientiin hankkimatta ensin kotimaan ko-
kemusta ja sen myötä tulevaa ammatti-
taitoa ja varmuutta”, Laamanen kertoo.
Eikä pahitteeksi ole myöskään ripaus
rohkeutta, määrätietoisuutta ja päättäväi-
syyttä.

Hankkikaa loppututkinto!
Mitä sitten vaaditaan yksittäiseltä työn-
tekijältä?

”Meidän näkövinkkelistä kielitaito on
aika keskeinen juttu, jota tarvitaan näis-
sä tehtävissä. Yksi tai kaksi vierasta kiel-
tä pitäisi hallita ja näistä toinen on yleen-
sä englanti.”

Kielitaidon lisäksi Laamanen painot-
taa loppututkinnon merkitystä. ”Se on
yllättävän tärkeä juttu näissä ulkomaan

vientihankkeissa. Me joudumme jo tar-
jouksissamme esittelemään henkilökun-
tamme, joka projektin tekee. Ja kyllä ne
tittelit ja oppiarvot siinä merkitsevät, kun
työn suorittajaa valitaan”, Laamanen ker-
too. ”Vaikka työntekijällä olisi kuinka
hyvä työkokemus ja ammattitaito, niin
kyllä se yksi paperi merkkaa, vaikkei se
opintojen loppuvaiheessa tuntuisikaan
tärkeältä.”

Kyösti Laamasen viesti on siis se, että
opinnot kannattaa suorittaa loppuun,
vaikka työelämä kuinka houkuttelisi lu-
paamalla kymmenen hyvää ja kaunista.
Laamanen on itse maanmittauspuolelta
valmistunut diplomi-insinööri. FM-Kar-
tan viidestäkymmenestä työntekijästä
kymmenisen on hänen kaltaisiaan DI-
maanmittareita ja loput ovat ammatti-
korkeakoulu- tai ammattikoulupohjaisia.

Miltä tulevaisuus näyttää?
”Paikkatietoalan näkymät ovat hyvät

ja paikkatietojen hyväksikäyttö laajenee
kaiken aikaa. Suhdanteet vaikuttavat tie-
tysti jonkin verran – erityisesti telealal-
la. Uskon, että EU:n laajenemisen myötä
markkinat kasvavat edelleen.”

Entä jos EU:n laajeneminen menee jäi-
hin tai tyssää kokonaan? ”Se olisi tietys-
ti iso takapakki, vaikka ei FM-Kartta sii-
hen kaatuisi. Eihän silläkään toiminnal-
la, mitä me olemme näissä maissa jo teh-
neet ole ollut paljon tekemistä EU:n laa-
jenemisen kanssa”, Laamanen vakuutte-
lee.

Kysyttäessä Laamaselta halukkuutta
yrityksen kasvattamiseen, hän toteaa, että
kaikki eteenpäin katsovat yritykset pyr-
kivät siihen. ”Mutta holtitonta kasvua
kannattavuuden kustannuksella ei ole
mielekästä tehdä!” FM-Kartta ei siis aio
tehdä soneroita.
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Ennen oli yksinkertaista.

Kun valmistui insinööriksi,

teki työelämässä tekniik-

kaan liittyviä töitä. Juristin

työt olivat lainopillisia ja

ekonomin taloudellisia.

Nykyisin on toisin. Maailma

on muuttunut niin monisäi-

keiseksi, että yhden alan

osaamisella harva pärjää.

Vai onko se kuitenkin toisin-

päin? Yhteiskunnan tarpeet

synnyttävät uusia erityis-

aloja, joihin harjaantuu

harvoja ja valittuja asian-

tuntijoita, jotka hallitsevat

juuri sen alan jipot? Oli se

niin tai juuri toisin, kiinteis-

tönarviointi on tällainen uusi

ala. Vieläpä orastava, tule-

vaisuuden ala, jossa on

tarjolla jatkossa myös kan-

sainvälisiä haasteita.
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omaan kaupallisella puolella.
Viranomaisarviointia on perinteises-

ti ohjattu lainsäädännöllä, mutta aukto-
risointia voidaan hyödyntää sielläkin.
Hyvää kiinteistönarviointitapaa koskevat
määräykset ovat yleispäteviä.

AKA-arviointi
Osa-alueet, joista vuodesta 1995 lähtien
on voinut osallistua auktorisointikokee-
seen, ovat 1) asunto-, 2) maa- ja metsä-
talous-, 3) toimitila- ja 4) yleisauktori-
sointi.

Yleisauktorisointi on näistä vaativin
ja käsittää kaikki kolme muuta osa-aluetta
ja lisäksi erityiskohteiden arvioinnin.
Tällä hetkellä auktorisoituja arvioitsijoi-
ta on 143, joista asuntoauktorisoituja on
43, maa- ja metsätalousauktorisoituja 25,
toimitila-auktorisoituja 16 ja yleisaukto-
risoituja 59.

Perusauktorisoitu on saanut teknilli-
seen, juridisen tai kaupallisen koulutuk-
sen ja hankkinut 3–10 vuoden työkoke-
muksen kiinteistönarviointiin liittyvis-
sä tehtävissä. Muita vaatimuksia on re-

hellisyys ja hyvämai-
neisuus, itsensä ja
omaisuutensa hallin-
ta sekä alle 65 vuo-
den ikä.

Käytännössä auktorisoidut ovat insi-
nöörejä, juristeja, ekonomeja ja merko-
nomeja. Monet arvioijat työskentelevät
kiinteistöjä omistavissa yhtiöissä – esi-
merkiksi vakuutusyhtiöissä – ja tekevät
niissä sisäisiä arvioita.

Auktorisoituja on pääkaupunkiseu-
dulla jo oma kiintiönsä. Uudet tutkin-
non suorittajat ovat usein maakunnista,
etenkin asuntoauktorisoidut. Näin tämän
erityisosaamisen tarjonta on lisääntynyt
ruuhka-Suomen ulkopuolella eikä pal-
velujen tarjonta ole yhtä Helsinki-kes-
keistä kuin aikaisemmin.

Toimenkuva jatkossa –
tilintarkastustiimiläinen vai

kuntoarvioija?
Uutta on, että vuoden 2005 alusta julki-
sesti noteerattujen yhtiöiden – siis pörs-
siyhtiöiden – on otettava käyttöön kir-

”Nikkilän tapaisissa kohteissa

tarvitaan muuta kuin perus-

insinöörimäistä arviointia ja

neliöhintojen määrittämistä.

Se juuri tekee tämän alan

haastavaksi ja kiinnostavaksi.”

”Kiinteistönarvioijalta vaaditaan myös

jatkuvaa kykyä omaksua asioita ja

etsiä uusia ratkaisuja –

innovaatiota ja luovuutta!”

Haastattelu: Tuula Manninen

Ammattina kiinteistönarvioija

janpitoon liittyvät kansainväliset stan-
dardit. Yhtiöiden hallitsema omaisuus
on arvioitava näiden standardien mu-
kaisesti. Se tietää arviointialan töiden
lisääntymistä ja töiden kansainvälisty-
mistä. Auktorisoinnin vaatimuksia voi
olla tarve uudistaa myös yritysten ylei-
sen kansainvälistymisen takia.

Alan liikevaihdoksi on arvioitu kol-
me vuotta sitten noin 50 miljoonaa mark-
kaa. Liikevaihto lienee siitä kasvanut ai-
nakin viidenneksellä. Jatkossa auktori-
soiduilla arvioitsijoilla saattaa olla oma
roolinsa pörssiyhtiöiden tilintarkastuk-
sessa.

Maakunnissakaan ei parane jäädä pai-
koilleen. Jatkuvasti uudistuva lainsää-
däntö tuo uusia tehtäviä. Kiinteistönvä-
litykseen on tuonut oman mausteensa
1990-luvun loppupuolella uudistunut
maakaari ja sen myötä kiinteistön myyji-
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en, ostajien ja välittäjien uudet vas-
tuut. Hometalo-oikeudenkäyntejä väl-
tetään teettämällä kaupan kohteista
etukäteen kuntoarvioita.

Yrittäjä ja
kiinteistönarvioija

Maakanta Oy on kiinteistöalan
palvelua tarjoava yritys. Maanmitta-
usinsinööri (DI) Hannu Ridell oli pe-
rustamassa yritystä vuonna 1985–86
opiskelun loppuvaiheessa ja on toi-
minut yrityksen vetäjänä alusta läh-
tien. Tällä hetkellä Maakanta työllis-
tää Hannun lisäksi 4 työntekijää. Yri-
tys toimii Vantaalla. Asiakkaat ovat
suurehkoja kiinteistönomistajia tai
kuntia, yksityisasiakkaita ei juuri ole.
Toimintaideana on palvelujen tuot-
teistus.

Innovaatiota ja
luovuutta

”Tämän alan yrittäjänä elää kyllä,
mutta ei rikastu”, toteaa Hannu vaati-
mattomasti. ”Töitä on tehtävä paljon
ja silloin, kun niitä on. Kiireisinä ai-
koina työtunteja voi kertyä 60–70 vii-
kossa, 50 tuntia on tavallista.”

Riskibisnekseen Hannu ei mieli
yrityksensä kanssa. Yrityksen palkki-
ot vastaavat alalla vallitsevia standar-
deja. Käytännössä aloitteleva arvioit-
sija ansaitsee kuukaudessa reilut
2 000 €, vähintään saman kuin kun-
nalla tai valtiolla. Jos alalle on taipu-
muksia, palkka kyllä kohoaa.

Hannun mielestä alaan perehtymi-
nen vaatii yllättävän pitkän ajan. Vuo-
desta kolmeen, vähintään. Arvioitsi-
jan on hallittava toimitila- ja erityis-
kohteiden osalta laajoja kokonaisuuk-
sia, eikä kaikista ole siihen koskaan.
Kiinteistönarvioijalta vaaditaan myös
jatkuvaa kykyä omaksua asioita ja et-
siä uusia ratkaisuja – innovaatiota ja
luovuutta!

”Se on paljon ihmisestä kiinni.
Koulutus ja työkokemus ei merkitse
kaikkea. Opiskelijalla voi olla sitä en-
nakkoluulottomuutta, jota alalla tar-
vitaan.”

Case:
Nikkilän sairaala

Kiinteistöanalyysi- ja konsultointipal-
velun osalta Maakanta Oy on osallis-
tunut Sipoossa sijaitsevan Nikkilän
sairaalan uuden käytön suunnitteluun
ja toimenpideohjelman laatimiseen.

Kun sairaalan toiminta lakkasi, kiin-
teistön omistajaa Helsingin kaupun-
gin kiinteistövirastoa luonnollisesti
kiinnosti rakennusten ja alueen tule-
vaisuus. Nyt alue on kaavoitettu pää-
asiassa asuinkäyttöön. Alueen nimi
on muuttunut Nikkilästä Sipoon Itäi-
seksi Jokipuistoksi, joka kuvaa odo-
tettavissa olevaa jugendhenkistä yh-
dyskuntaa tenniskenttineen ja vanhoi-
ne puistoalueineen. Yksi vanhoista
sairaalarakennuksista, joka on raken-
nussuojelukohde, remontoidaan suo-
jeluperiaatteet huomioiden geriatrian
hoivayksiköksi. Arkisemmin ilmais-
tuna siellä hoidetaan jatkossa vanhuk-
sia.

Nikkilän sairaalan tapaus on kuin
suoraan Maakanta Oy:n kiinteistön/
alueen toimenpideohjelman esitteestä:
lähtökohtana on pääliiketoiminnan
strategia ja siihen liittyvä kiinteistö-
strategia. Huomioon otetaan markki-
nat, kaava ja yhdyskuntarakenne. Teh-
dään markkina-analyysi, muuttuvan
alueen osalta hyötyanalyysi ja arvioi-
daan yhteistoiminnan mahdollisuu-
det. Toiminnan idean hahmottamisen
jälkeen vuorossa on kaavamuutoksen
valmistelu sekä yhdyskuntarakenteen
investointien valmistelu. Muutospro-
sessi koordinoidaan, toimenpideoh-
jelma edellyttää päätöksentekoa ja seu-
rantaa. Prosessiin sisältyvät elemen-
tit – talous, sopimukset, hallinto/omis-
tus, rahoituksen konsultointi – kuu-
luvat yrityksen hallitsemiin asioihin.

Hannun kommentti: ”Nikkilän ta-
paisissa kohteissa tarvitaan muuta
kuin perusinsinöörimäistä arviointia
ja neliöhintojen määrittämistä. Se juu-
ri tekee tämän alan haastavaksi ja kiin-
nostavaksi.”

Vaihtelevuus ja projektilähtöisyys, ovat

Elina Liimataisen mielestä työn parhaita

puolia. ”PK-yrityksessä tiimityöskentely

on aitoa.”

Lisätietoja jutussa käsitellyistä
aiheista ja yrityksistä

internetistä osoitteista
www.kiinteistoarviointi.org,

www.maakanta.fi ja
www.tallbergmanagement.com.

• Nimi, ikä, kotipaikka?
Elina Liimatainen, 24 vuotta, Tampere.
• Missä ja mitä opiskelet?
Teknillisessä Korkeakoulussa (TKK:ssa) kiin-
teistötaloutta vuodesta 1999. Sitä ennen kau-
pallisia aineita Tampereella ja Helsingin
kauppakorkean avoimessa yliopistossa. Syk-
syllä aloitan sivuaineopinnot Hankenilla
(Real Estate Finance, 20 opintoviikkoa).
• Mikä sinusta tulee isona?
Monipuolinen kiinteistöosaaja. Tulevaisuu-
dessa vaaditaan monen eri osa-alueen
yhtäaikaista hallintaa. Koulu antaa siihen
hyvät raamit, mutta vasta oma uteliaisuus
ja aito kiinnostuneisuus tuo lopullisen
hedelmän.
• Miten toimii kiinteistötalouden opiskeli-
jayhdistys Fundi, jonka puheenjohtaja olet?
Olemme järjestäneet asiantuntijaseminaa-
reja, yritysvierailuja ja opintomatkoja jopa
ulkomaille (Hongkong–Singapore 2002, Tal-
linna 2002, New York 2000).
• Minkälaista työkokemusta olet hankki-
nut opiskeluaikana?
Olen tällä hetkellä Tallberg Toimitilajohto
Oy:n projektiassistenttina. Aikaisemmin, lu-
kukauden aikana, osa-aikaisena, nyt kesällä
täysipäiväisenä.
• Minkälaisia työtehtäviä sinulla on?
Painopiste on sisäisissä kehityshankkeissa
ja asiakaskonsultoinneissa, jotka liittyvät
kiinteistöjohtamiseen. Työtehtävät muuttu-
vat entistä kansainvälisemmiksi, koska yh-
tiö on juuri tehnyt allianssin maailmanlaa-
juisesti toimivan yhtiön kanssa.
• Mitkä ovat työkokemuksesi parhaat
puolet?
Vaihtelevuus ja projektilähtöisyys. PK-yri-
tyksessä tiimityöskentely on aitoa.

Kiinteistötaloutta
Otaniemessä ja muualla
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minustako
maanmittari?


