Kiinteistbarvioinnin standardoinnilla tavoitellaan

arvioinnin luotettavuuden parantamista ja ver-
tailtavuuden lisaadmista paitsi erilaisten kiinteis-
tdjen myds eri maiden arviointikaytantéjen valilla.
Standardin mukainen arviointiprosessi lisaa

sijoittajien hintainformaatiota seka kohteista
kerattavan tiedon ja tulosten lapinakyvyytta.
Standardin mukainen arviointi kertoo sijoittajalle
perusteet, joilla on paadytty arviokirjassa esitet-
tyyn lopputulokseen. Menettely edistaa paaomien
kayton tehokkuutta ja vahentaa sijoittamiseen

liittyvia riskeja.

Kiinteistoarvioinnin standardoin-
K nilla pyritddn yhteisten perustei-

den luomiseen, yksiselitteisesti
maédriteltyjen késitteiden kayttoon, mit-
taustapojen ja suureiden vakiointiin. Sil-
14 tavoitellaan myods yhdenmukaista
arviointia eri kiinteistotyyppien valilld
ja yleisesti hyvéksyttyjen arviointiperi-
aatteiden kéyttod. Standardi on alalla vai-
kuttavien keskeisten tahojen vélinen ja
hyviksyméd sopimus perusteista, joilla
kiinteist6jd arvioidaan.

Standardin luomisvaiheessa on tédr-
keaa, ettda keskeiset intressentit osallis-
tuvat valmisteluun. Kansainvilisten stan-
dardien kehittdmisvaiheessa saadun ko-
kemuksen mukaan niitd on péivitettdva
ja tarkistettava ajoittain. Siksi on tdrke-
44, ettd arvioinnin keskeiset tahot sitou-
tuvat tyohon ja ovat valmiita valvomaan
ja ylldpitdméadn standardien kayttoa.

Arviointistandardien
kdyttdé vahentaa
markkinatalouden riskeja
Kiinted omaisuus on tdrked osa markki-
nataloutta ja sen tuotantotoimintaa. On
arvioitu, ettd kiinteistosijoituksilla néis-
sd maissa on jopa 30 %:m vaikutus mai-
den bruttokansantuotteeseen. Kiinteisto-
ala tyonantajana on my6s merkittdva.
Kiinteist6t ovat usein luoton vakuutena
ja muutokset kiinteistomarkkinoilla vai-
kuttavat tdten myds osakemarkkinoihin.
Kiinteistojen omistus ja kauppa eivét
endd tunne maiden rajoja. Globalisaatio
vaikuttaa tdnd pdivdnd myos kiinteisto-
markkinoihin. Monet kansalliset arvioin-
tiyvhdistykset ovatkin kiinnostuneita
maailmanlaajuisten standardien luomi-
sesta, joten kansainvilisyys tulee heijas-
tumaan myds kansallisiin standardeihin
parantaen tdtd kautta niiden kayttokel-
poisuutta myos kansainvélisessd arvioin-

titoiminnassa.
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Tarkkuus,
yhdenmukaisuus ja
lapinakyvyys
kiinteistdéarvioinnin
peruspilareita
Arviointi on taito médrittdd kiintedn
omaisuuden arvo. Tarkkuus, yhdenmu-
kaisuus ja ldpindkyvyys ovat luotetta-
van kiinteistéarvioinnin peruspilareita,
olipa kysymyksessd arviointi kauppaa,
vaihtoa, investointia, lainaa tai verotus-
ta varten. Useissa maissa on jo kédytossd
kiinteistdarvioinnin standardeja. Esimer-
kiksi Suomi on Suomen Kiinteistéarvi-
ointiyhdistys ry:n kautta jasenend euroop-
palaisessa TEGoVa:ssa (The European
Group of Valuer’s Associations), joka on
laatinut omat arviointistandardinsa. Nii-
den kéyttod suositellaan kaikissa jérjes-

ton jdsenmaissa.

Arviointistandardit ja

arviointimenetelmat

erotettava toisistaan
On tdrkedd erottaa arviointistandardit ja
arviointimenetelmaét toisistaan. Standar-
di on yhtendinen esimerkki hyvésté toi-
mintatavasta. Arviointimenetelmét taas
ovat kulloisenkin tarpeen mukaan muut-
tuvia, ja ne on usein johdettu markki-
noilta. Ne ovat osa arviointistandardeja.
Standardit ovat kansallisten tai kansain-
vélisten ammattiorganisaatioiden tarpei-
den ja lainsddddnnon pohjalta syntynei-
td sddnnoksia.

Arviointistandardien
kehitys sai alkunsa
Englannissa
Englantilainen arvioijien yhdistys The
Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS), aloitti standardien kehittamisen
vuonna 1947 kiinteist6jen hintojen ro-
mahdettua. Halvan rahan aiheuttama
rakennusbuumi 1940-luvun Englannissa

Markku Airaksinen

oli lyhyessd ajassa johtanut kiinteisto-
markkinoiden ylikuumenemiseen, joka
puolestaan johti kiinteist6jen vajaakysyn-
tddn ja sitd kautta niiden hintojen voi-
makkaaseen laskuun. Investoijien ja
pankkien suurten rahallisten menetys-
ten johdosta kdrsi myos arvioijien am-
matin maine. Arvioiden paremman luo-
tettavuuden takaamiseksi ryhdyttiin
kehittdmé&an standardeja.

RICS julkaisi seuraavat standardinsa
vuonna 1976. Sarja sai nimen “Red Book”
Punainen kirja. Sen ottivat kaytt66n mm.
Englannin keskuspankki ja Lontoon pérs-
si sekd monet Brittildisen kansainyhtei-
son jasenmaat Afrikassa ja Kaukoidéassa.
Punainen kirja on ollut pohjana myos
monen muun maan arviointistandardi-
en luomisessa.

Punainen kirja ei kuitenkaan kyennyt
estimddn 1990-luvun alun romahdusta
kiinteistomarkkinoilla (vrt. myos Suo-
men tapahtumat samoihin aikoihin). T4-
mén johdosta se uudistettiin, ja julkais-
tiin vuonna 1995.

The Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) on yksi maailman suu-
rimmista ammatillisista yhdistyksista.
Silld on nykyisin noin 100 000 jdsentd,
jotka edustavat yli sataa maata. Yhdis-
tyksen kotisivu on osoitteessa www.rics.
org.uk.

Sininen kirja
eurooppalaisten
arvioijien tukena

Punainen kirja palvelee tdnd pdivdnd
hyvin englantilaisia arvioijia, mutta sen
soveltaminen Manner-Euroopan valtiois-
sa on tuottanut vaikeuksia. Tdhdn on
vaikuttanut Manner-Euroopan moni-il-
meisyys (kielet, kulttuurit, rahayksikot,
lainsddddnnoét jne.). Muun muassa téstd
syystd TEGoVa (The Group of Valuer’s
Associations), julkaisi omat standardin-



sa vuonna 1981, joka sai nimekseen ”Si-
ninen kirja” (Blue Book / Guide Bleau).
Alun perin se oli kuitenkin kddnnos Pu-
naisesta kirjasta, mutta sitd on kehitetty
sen jdlkeen yhd paremmin eri Euroopan
maiden arviointitehtdviin soveltuvaksi.

The European Group of Valuer’s
Associations (TEGoVa) on 26 Euroopan
maiden arviointiyhdistysten kattojéarjes-
to, jonka tehtdvéd on laatia arviointistan-
dardeja Euroopassa, edistdd niiden kéyt-
tod ja kdydd vuoropuhelua standardeista
IVSC:n (The International Valuation
Standards Commitee) kanssa. Jarjeston
kotisivu on osoitteessa www.tegova.org.

Kohti yhtenaisia
kansainvilisia
standardeja
The International Valuation Standards
Commitee (IVSC) julkaisi vuonna 1985
ensimmadiset kansainviliset standardin-
sa, jotka my0s perustuivat RICS:n Punai-
seen kirjaan. Uusittu painos julkaistiin
vuonna 1994. Standardit ovat IVSC:n jé-
senmaiden hyviksymid. Kansainvéliset
standardit tunnetaan nykyisin nimelld

”White Book”, Valkoinen kirja.
Kansainvailisid standardeja kehitetddn
ottaen huomioon kiyttdjien, talouseld-
mén ja kansallisten arviointiorganisaati-
oiden tarpeet ympéri maailman.
Kaikkien arviointiin liittyvien osa-
puolten vaatimus arvioinnilta on sen
yhdenmukaisuus, selkeys, luotettavuus
ja lapindkyvyys. Kun otetaan huomioon
maailman kansojen toisistaan poikkea-
vat kulttuurit, kielet kansalliset lainsida-
ddnnoét ja arviointikdytdnnot, huomataan,
miten vaikea on luoda kaikille sopivia
yhdenmukaisia standardeja. Tdmén takia
kansainvilisissd tai alueellisissa standar-
deissa on usein viittauksia kansalliseen
lainsddddnt6on ja muihin sddnnoksiin.
Standardeja kdytettdessd niiden hie-
rarkiaksi on ajateltu, ettd ensimmaéisend
sovellettaviksi tulevat kansainvéliset

Standardeilla pyritaan
tarkkaan, yhdenmukaiseen
ja lapindkyvaan kiinteisto-
arviointiin.

e arvioinnin perusteista

e arvioinnin tarkoituksesta
e arvioijan patevyydesta

e arvioijan vastuista

e arvioinnin dokumentoinnista

e arvioinnin rajoituksista

standardit, sitten seuraavaksi alueelliset
(esim. TEGoVa:n European Valuation
Standards, EVS) ja viimeiseksi kansalli-
set standardit.

The International Valuation Stan-
dards Commitee (IVSC) on perustettu
vuonna 1981. Se toimii YK:n alaisuu-
dessa ja siihen kuuluu tdlld hetkelld 55
jdsenmaata ympéri maailman. Suomi on
mukana IVSC:ssa tarkkailijajdsenena.
Komitean kotisivu on osoitteessa www.
ivsc.org.

Metsdomaisuuden
arvioinnista oma luku
IVSC:n standardeihin

IVSC on tehnyt ehdotuksen maaseutu-
kiinteist6jen arviointiohjeeksi, joka tulee

osaksi sen standardeja. Ehdotukseen
sisdltyy metsdomaisuuden arviointi var-
sin yleiselld tasolla. Metsédstd todetaan
yhdenmukaisuus maatalousmaahan sii-
né suhteessa, ettd kumpikin kohde tuot-
taa satoa. Metsdstd myytdvdn puusadon
odotusaika on kuitenkin merkittdvasti
pitempi kuin maataloudesta korjattava
vuotuinen sato, joka pysyy usein suu-
ruusluokaltaan samana. Tdm&d on mer-
kittdva ero kiinteistjen arvonmuodos-
tukselle. Lisdksi maatalouden tuotantoon
soveltuvilla (1dhinnd pellot) ja metsé-
talouden kiinteist6illd on erilliset mark-
kinat. Niiden arvioinnin standardointi
olisi nédin ollen syytd erottaa toisistaan.

Mainittu IVSC:n ehdotus on saatavil-
la yhdistyksen nettisivulla osoitteessa

e julkisten kiinteistdojen arviointi

valtion omaisuuden yksityistaminen

e kansainvélisten kirjanpitostandardien kehittyminen
(IAS) (ks. www.iasc.org.uk/cmt/0001.asp)

e markkina-arvon méadrittimisen korostuminen

e siirtymdtalouden maiden puutteelliset arviointitaidot

e maailman kaupan kehittyminen
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http://www.ivsc.org. Sitd on mahdollis-
ta kommentoida kuluvan vuoden lop-
puun saakka. Lisdyksend mainittuun
ehdotukseen on ldhinnd Suomen Kiin-
teistdarviointiyhdistys ry:n taholta esi-
tetty, ettd laaditaan erillinen, yhteispoh-
joismaisesti (Suomi ja Ruotsi) valmistel-
tu esitys metsdomaisuuden arvioinnin
ohjeeksi. Suomessa valmisteluun osal-
listuvat ainakin Maanmittauslaitos, Met-
santutkimuslaitos, Metsidtalouden kehit-
tamiskeskus TAPIO, Teknillisen korkea-
koulun maanmittausosasto ja Suomen
Kiinteistdarviointiyhdistys ry.

Arviointiohje johdetaan IVSC:n ylei-
sistd periaatteista, joissa korostetaan
markkina-arvon lahtokohtaisuutta. Kan-
sallisella tasolla sitd joudutaan tarkenta-
maan, koska eri maiden maankaytts-,
metsé- ja verolainsddddnnot poikkeavat
toisistaan.

Ohjeessa esitetddn metsdvaroja kuvaa-
vat tunnukset, niiden mittaus- ja arvi-
ointimenetelmé&t sekd niiden tarkkuus.
Tunnukset ilmaistaan SI-jarjestelmén
mukaan. Tdrkedd on my0s esittdd puu-
tavaran mittauksen kisitteet, laatuvaati-
mukset ja puutavaran jaon eli apteerauk-
sen periaatteet. Arviointimenetelmien
osalta sitoudutaan IVSC:n ndkemyksiin.
Varsinaiset sovellukset detaljeineen jda-
vét ohjeen ulkopuolelle.

Arviointistandardien
suhde viranomaisarviointiin
ei ole velvoittava
Viranomaisarviointia Suomessa siitelee
kansallinen lainsdddénto, joten arvioin-
tistandardit eivét ole sithen ndhden vel-
voittavia. Esimerkiksi Maanmittauslai-
toksen viranomaisarvioinnin dokumen-
tointia on viime aikoina ohjeistettu ja
yhdenmukaistettu, ja se on saanut tdten

tietynlaisen ”standardin” luonteen.
Viranomaisarvioinnit voivat kansal-
lisen prosessin jdlkeen padtyd joskus ih-
misoikeusvalituksina EY-tuomioistui-
meen. Jos viranomaisarviointi kuitenkin
tdyttdd jonkin yleisesti hyviksytyn stan-
dardin vaatimukset, niin sitd on helpom-
pi késitelld kansainvélisilld areenoilla.

Kirjoittaja on yli-insin6ori
Maanmittauslaitoksen
Kehittamiskeskuksessa,
sdhkoposti: markku.airaksinen@
maanmittauslaitos.fi.
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Maamittar-Yhdistyksen
Atkakauskirja.

Emimmbrrns samisris.

185 E

Maankaytto
edeltdjineen on
Suomen vanhin
tekninen
aikakauslehti.

un maanmittarikunta vuon-
na 1890 kokoontui keskus-
telemaan ja padttdmé&dn
maanmittariyhdistyksen
perustamisesta, padtettiin samalla myos,
ettd "yhdistys antaa ulos tilattavan aika-
kauskirjan, josta ilmestyy neljd vihkoa
vuodessa ja josta jokainen yhdistyksen
jdsen saapi yhden kappaleen ilman eri-
tyistd tilausmaksua”. Samalla myds pda-
tettiin, ettd lehti ilmestyy suomen kielel-
14 eli ruotsinkieliset jutut kddnnettédisiin.
Vasta vuonna 1899 hyviksyttiin myos
ruotsinkieliset kirjoitukset.

Senaatti hyviksyi yhdistyksen sdén-
no6t 3.3.1891 ja yhdistyksen ensimmai-
nen puheenjohtaja hovineuvos Achille
Wabhlroos ryhtyi myos vuoden 1982 alus-
ta ilmestyneen Suomen Maanmittari-

PRATOIMITTAIAT

Paatoimittajina ovat toimineet vuodesta

= A. Wahlroos 1892-1899

= 0. Savander 1900-1902

= J. Hagan 1903-1905

= J. Harvio 1906-1914,
1931-1935

= A. Hannikainen  1915-1914, 1925

MAANMITTALS-
INSINGORI

S

Yhdistyksen Aikakauskirjan pddtoimit-
tajaksi. Lehti ilmestyi heti ensimmaise-
né vuotena padtoksestd huolimatta kuu-
tena numerona.

Aikakauskirja sai jo vuonna 1900 val-
tionavustusta 1 000 mk vuodessa. Leh-
den ilmestymiskertoja haluttiin nostaa
niin, ettd se ilmestyisi kerran kuukau-
dessa. Tédtd varten haettiin valtionavun
nostamista ja vaikka keskusvirasto an-
toikin asiasta kriittisen lausunnon, nosti
senaatti avustuksen kaksinkertaiseksi.

V. 1892-1940 Aikakauskirjan vuosit-
tainen sivumaédra vaihteli ollen 160-450
sivua vuodessa. Julkaisun kulut olivat
vuonna 1892 890 mk/v ja vuonna 1940
32 128 mk/v. Tuloja yhdistys sai julkai-
sutoiminnasta valtionapuineen vuonna
1940 16 719 mk/v.

1892 lédhtien:

= E. A. Piponius 1923-1924,
1926-1928

= T. Borgenstrim  1929-1930

= L. A. Tenho 1936-1938

= P. Kokkonen 1939-1947

= N. Tarkka 1947-1949 (Tampere)



