KIRJEITA TOIMITUKSELLE

KOKONAISARVON
KORJAUSKERTOIMISTA

Maankiéytto-lehden edellisessa
numerossa 3/2002 diplomi-in-
sinoori ja kiinteistoarvioija Jyr-
ki Halomo Suomen Yrityspalvelu
Oy:sta arvostelee allekirjoitta-
neen pilottitutkimusta Asuin-
pientalon teknisen nykyarvon ja
kauppa-arvon suhde Nurmijar-
ven kunnassa. Halomo toteaa,
ettda Myhrbergin tutkimuksessa
ei ole otettu kantaa kokonaisar-
von korjaukseen tai sen suu-
ruuteen.

Kiinteistéarviointisanaston mukaan
(s. 42) kokonaisarvon korjauksella tar-
kistetaan omaisuusosittain arvioidun
kdyttoyksikon arvo vastaamaan sen jaka-
matonta kokonaisarvoa. Samalla sanas-
tossa viitataan erillisarvomenetelmadidn,
jolla kayttoyksikkoé arvioidaan sen eri
omaisuusosien erillisarvojen ja kokonais-
arvon korjauksen avulla. Samoin viita-
taan summa-arvomenetelmddn, joka pe-
rustuu kohteen osien arvojen summaan,
jota tarkistetaan vastaamaan kohteen ko-
konaisarvoa (vrt. kokonaisarvon korja-
us). Edelleen sanastossa viitataan tukku-
alennukseen, jolla tarkoitetaan yksikko-
hinnan alentamista, kun kaupan kohde
on suuri ja kasittad vahittdin myytdvaksi
sopivia tai tarkoitettuja osia (vrt. koko-
naisarvon korjaus).

Kiinteistéjen arviointikdsikirjan mu-
kaan (s. 289) kokonaisarvon korjauksek-
si kutsutaan rakennuksen nykyarvon ja
omaisuusosa-arvon suhdetta.

VTT:n tiedotteessa 1669 (Halomo-—
Koskenvesa 1995 s. 102) kokonaisarvon
korjaukseksi esitetddn taajamien ulko-
puolella 0,9-1,0, taajamaissa 1,0-1,1 ja
pddkaupunkiseudulla 1,0-1,2. Samalla
kuitenkin todetaan, ettd asuinpientalo-
kiinteistén kauppa-arvon ja summa-ar-
von suhteen ja suhteeseen vaikuttavien
tekijoiden luotettava selvittdminen jda
vastaisten tutkimusten varaan.

Pilottitutkimuksessani varoin tietoi-
sesti ottamasta esille mielestdni hyvin
epamdédrdistd kokonaisarvon korjausta
edes késitteend tai arvioimasta korjaus-
kertoimen suuruutta. Kiinteistotoimituk-
sissa olen voinut kdytdnnossé todeta ko-
konaisarvon korjauskertoimelle —jota on
kutsuttu my6s omaisuusosakertoimeksi

— annetun arvoja valilld 0,2—1,5. Halko-
misissa on ykkostd pienemmilld omai-
suusosakertoimilla pyritty toteuttamaan
Kiinteistonmuodostamislain 81.2 §:n
sddnnostd. Tamédn mukaan rakennuksen
lunastushinta on méaérattdvd sen arvon
perusteella, joka rakennuksella on lu-
nastajan kdyttoyksikon osana. Monesti-
han rakennukset ovat uudelle omistajal-
le ylimitoitettuja, etenkin tilanteessa, jos-
sa ne on jouduttu antamaan kaikki vain
yhdelle jako-osakkaista.
Pilottitutkimuksessa oli mahdotonta
asettua asuinpientalokiinteiston ostaji-
en asemaan ja pyrkid arvioimaan, suu-
riako olivat olleet heiddn mahdollisesti
kéyttdménsa kokonaisarvon korjausker-
toimet. Tutkimukseni tarkoitus oli
ldhinnd kiinnittdd huomiota asuinpien-
talojen kauppa-arvojen ja teknisten nyky-
arvojen suuriin eroihin. Erot tuskin koko-
naan selittyvat ykkostd suurempien koko-
naisarvon korjauskertoimien kaytolla
asuinpientalokiinteistdjen kaupoissa.
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Maankdyton numerossa1/2002
professoriJuhani Kakkuriarvos-
teli muistelmiani varsin suo-
peasti. Samalla han kuitenkin
kiinnitti huomiota kohtaan, joka
erikoisuutensa takia ansaitsee
oman kertomuksensa. Kysy-
myksessa on geodesian profes-
sorin viran taytté vuonna 1975.

Hakijoina olivat tekniikan tohtori Matti
Martikainen ja apulaisprofessori Martti
Tikka. Kolmas hakija, tekniikan lisensi-
aatti Hilpas Lyytikdinen, oli peruutta-
nut hakemuksensa.

Teknillinen korkeakoulu antoi asian-
tuntijoiden lausunnoille perusteet ilmoit-
tamalla opettajaneuvoston pddtoksend
viran opetusalaksi “kéytdnnollisen geo-

desian eli tiedot geodeettisista kojeista,
tasolla suoritettavat geodesian mittaus-
ja laskentamenetelmat, korkeuden mit-
tauksen sekd lisdksi topografiseen ja te-
maattiseen kartografiaan kuuluvia kysy-
myksid”. Toisena sitovana ohjeena oli
asetuksen 19 §, jonka mukaan vaaditaan
“taito ja kyky, mitd arvosteltaessa on otet-
tava huomioon hénen viran opetusalalta
julkaisemansa tieteelliset tutkimukset,
suoritettu luova ty6, tutkinnot, opettaja-
kyky seké kdytdnnéllinen perehtyminen
viran alaan...”

Asiantuntijoiksi olivat kutsuttuina
professori Hirvonen ja toisena minut.
Kolmantena oli professori Halonen, mut-
ta hén kuoli ehtiméttd antaa lausuntoa.
Lausunnossaan professori Hirvonen aset-
tui Tikan kannalle ja mind Martikaisen.

Asia eteni kuten nidkyy opettajaneu-
voston poytédkirjasta. Ennakolta oli ase-
tettu tyoryhmad silloisen osastonjohtajan,
professori Kivisen johdolla. Ty6ryhméaan
kuuluivat liséksi professorit Perild ja Jaa-
tinen. Ty6ryhma ei kuitenkaan saavutta-
nut yksimielisyyttd ja siksi kukin esitti
kantansa erikseen.

Poytdkirjan mukaan professori Jaati-
nen esitti seuraavaa: "Kuten Kivinen sa-
noi, hakupapereihin emme voineet no-
jautua vaan ainoastaan ndihin lausun-
toihin. Kun lukee nami lausunnot, niin
huomaa, ettd ne menevit tavallaan ris-
tiin. Silloin, ainakin miné jouduin har-
kitsemaan, kumman lausunto vaikuttaa
asiallisemmalta. Hirmalan lausunto, lie-
neekd se sitten paremmin kirjoitettu, oli
vakuuttavampi ja asetuin tyoryhméssd
ollessani sen kannalle. Olin silloin sitd
mieltd, ettd ensimmaiselle sijalle pitdisi
esittdd Martikainen.”

Professori Halme puolestaan sanoi
seuraavaa: "Vuosi sitten, ennen kuin tu-
lin virkavapaaksi, minua pyydettiin
my6s mukaan tyéryhméédn, mutta josta-
kin syystd en ole viime aikoina tédssd
ollut mukana sen toiminnassa. Kuiten-
kin ajattelin hieman selvittdd asiaa nii-
den suhteiden avulla, mitda minulla on
geodeettiseen laitokseen ja tiedustella
joiltakin laitoksen edustajilta, ldhinnd
geodeettisen laitoksen johtajalta Kukka-
méeltéd ja hdnen apulaisiltaan késitystd
nédistd hakijoista ja siitd kuinka néihin
ristiriitaisiin lausuntoihin olisi suhtau-
duttava. Heilld ei ollut tilaisuutta kovin
perusteellisesti tutustua eikd selvittdad
tdtd asiaa, mutta ndyttda siltd, ettd siké-
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