Kiinteistotalouden ja -arvioinnin
perusteet

Arviointimenetelmat

A”
- Eero Valtonen

Aalto-yliopisto
Insindoritieteiden
kkkkkkkkkkk 9.5.2019



Kolme paamenetelmaa

1. Kauppa-arvomenetelma
2. Tuottoarvomenetelma
3. Kustannusarvomenetelma

Perusohje suosittavasta menetelmasta (IVS 2017): "Vaikka mikaan
menetelmisté el ole sovellettavissa kaikissa tilanteissa, hintatietoa
aktiivisilta markkinoilta pidetaan yleisesti vahvimpana perusteena
arvolle.”
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Kauppa-arvomentelma

Idea: Verrataan hyoddyketta identtisiin tai samankaltaisiin
hyodykkeisiin, joista hintatietoa

Pitaisi kayttaa, jos (IVS 2017)
 (Arvioinnin kohde on hiljattain kaupattu arvioitavan arvon ehdot
tayttavassa kaupassa)

* (Arvioinnin kohde tai huomattavan samanlainen kohde on julkisesti
noteerattu ja silla kaydaan aktiivisesti kauppaa)

« Huomattavan samanlaisista kohteista on toistuvia ja/tai hiljattain
tapahtuneita toteutuneita kauppoja
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Kauppa-arvomenetelma

Voi kayttaa harkiten (IVS 2017)

* Arvioinnin kohteen tal huomattavan samanlaisten kohteiden
kaupat vanhoja markkinoiden volatiliteetti ja aktiviteeti huomioiden

* (Arvioinnin kohteet tai huomattavan samanlaiset kohteet ovat
julkisesti noteerattuja, mutta niilla ei kayda aktiivisesti kauppaa)

 Markkinainformaatiota on tarjolla, mutta vertailukohteilla on
merkittavia eroavaisuuksia kaupan kohteeseen ja nama vaativat
subjektiivisia korjauksia havaittuihin kauppahintoihin

 Informaatio hiljattain toteutuneista kaupoista ei ole luotettavaa

« Kohteen arvoon vaikuttaa kriittisesti sen saavuttama hinta
markkinollla sen uudelleentuottamiskustannusten tai sen
alkaansaaman tuoton sijaan
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Kauppa-arvomenetelma:
alamenetelmia

IVS 2017:
1. Vertailukauppamenetelma
2. Julkisesti noteerattujen vertailukohteiden menetelma
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Vertaillukauppamenetelma (IVS
2017)

1. Tunnista markkinoilla yleisesti kaytetyt vertailuyksikot
 Esim. Suomen kiinteistomarkkinat €/m2

2. Tunnista kayttokelpoiset vertailukaupat ja laske niiden vertailuyksikot

Analysoi perusteellisesti maaralliset ja laadulliset erot kohteen ja
vertailukauppojen valilla

4. Saada vertailukauppojen vertailuyksikot siten, etta ne kuvastavat
kohdassa 3 tunnistettuja eroja

Kayta kohdassa 4 maaritettyja vertailuyksikkdja kohteeseen
6. Jos kaytettiin useampia vertailuyksikkdja, koosta indikaatio arvosta
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Vertaillukauppamenetelma

Vertailukaupat tulisi valita ottaen huomioon seuraavat tekijat (IVS 2017)
» Useiden kauppojen kaytto yleisesti parempi kuin vain yhden
« Mita samankaltaisemmasta kohteesta vertailukauppa on sen parempi
« Uudemmat kaupat parempia kuin vanhat

« Useimmissa tapauksissa kauppojen pitaisi olla riippumattomien
osapuolten valisia

» Vertailukaupoista pitaisi olla tarpeeksi informaatiota
« Informaation pitaisi olla luotettavasta lahteesta

« Toteutuneet kaupat tarjoavat parempaa arviointievidenssia kuin aiotut
kaupat
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Tyypillisia perusteita korjata
vertallukauppojen kauppahintaa

Ero arvioitavassa oikeudessa (esim. omistus vs vuokraoikeus)
Ero sijainnissa

Ero maan laadussa seka rakennuksen ominaisuuksissa (esim. ika)
Ero sallitussa kayttdtarkoituksessa ja kaavoituksessa

Ristiriita maaritettavan arvon ja vertailukaupan valilla

Ero kaupan ja arvopaivan ajankohdassa seka markkinatilanteessa
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Tuottoarvomenetelma

Idea: Muunnetaan tulevaisuuden kassavirrat yndeksi nykyarvoksi
» Todelliset kassavirrat (esim. sijoituskiinteistd)

» Hypoteettiset kassavirrat (esim. vuokra, jota ei tarvitse maksaa
omistusasujana)

Kertaus: nykyarvo

« Raha tanaan arvokkaampaa kuin tulevaisuudessa, koska riski ja
vaihtoehtoiskustannus

 Sijoitat tandan 100 euroa pankkitilille, joka maksaa 1% koron talletukselle
vuodessa (pidat alkuperaisen summan ja koron tililla)
 Jos pidat rahan 3 vuotta tililla saat vuoden 3 lopussa (1+0,01)*3*100€ = 103€
« Tuon 103€ nykyarvo on siis 103€ / (1+0,01)"3 = 100€
» Kassavirta diskontattu nykyarvoon 0,01 korolla
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Tuottoarvomenetelma

Pitaisi kayttaa jos (IVS 2017)
« Kohteen tuotonmuodostuskyky on keskeinen arvoon vaikuttava
tekija osapuolten ndkdkulmasta

« Tulevasta tuotosta (maara ja ajoitus) on saatavilla kayttokelpoisia
ennusteita, mutta on vain joitakin (jos lainkaan) kayttékelpoisia
vertailukauppoja
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Tuottoarvomenetelma

Voi kayttaa harkiten (IVS 2017)

« Kohteen tuotonmuodostuskyky on vain yksi monista arvoon
vaikuttavista tekijoista osapuolten nakokulmasta

« Tulevien tuottojen maaraan ja aikatauluun littyy merkittavaa
epavarmuutta

« Kohteen tietojen saatavuudessa on puutteita

« Kohde el ole viela alkanut muodostaa tuottoa vaan nain
ennustetaan tapahtuvan
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Diskontattu kassavirtalaskelma
(IVS 2017)

Valitaan kassavirran tyyppi

2. Valitaan laskelman tarkasteluajanjakso

3. Ennustetaan kassavirrat ajanjaksolle

4. Maaritetaan onko kohteella jdanndsarvoa - jaanndsarvon
maarittaminen

5. Maaritetdaan kaytettava diskonttauskorko

6. Diskontataan ennustetut kassavirrat (ml. jaannosarvo)

nykyarvoon

7 Aa It yl opisto
ritieteiden
[ k k k ulu



Kustannusarvomenetelma

Idea: Ostaja el suostu maksamaan kohteesta enempé&a kuin saman
hyodyn tuottavan kohteen hankintakustannus olisi.

Arvolle saadaan indikaatio laskemalla kohteen
jalleenhankintakustannus ja vahentamalla siita kohteen iasta

johtuva arvonaleneminen
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Kustannusarvomenetelma

Pitaisi kayttaa jos (IVS 2017)
« Osapuolet voisivat rakentaa arvioitavaa kohdetta huomattavasti
vastaavan kohteen uudelleen
« ilman lainsaadanndollisia esteita

* ja se voitaisiin rakentaa niin nopeasti, etta ostajalla ei olisi motiivia maksaa
merkittdvaa lisahintaa siita, ettd padsee kayttamaan kohdetta heti

« Kohde ei ole suoraan tuottoa muodostava ja kohde on niin uniikki,
etta tuotto- tai kauppa-arvomenetelman kaytto ei ole jarkevaa

« Maaritettava arvo perustuu jalleenhankintakustannukseen
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Kustannusarvomenetelma

Voidaan kayttaa harkiten (IVS 2017)

« Osapuolet voisivat harkita vastaavan kohteen rakentamista, mutta
rakentamisessa on mahdollisia lainsaadannollisia haasteita tai se
veisi merkittavasti aikaa

* Muiden menetelmien tukena niiden tulosten jarkevyyden
tarkasteluun

« Kohde on rakennettu hiljattain, jolloin kustannusarvomenetelmaan
kuuluvat oletukset ovat hyvin luotettavia
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Kustannusarvomentelma:
alamenetelmia (IVS 2017)

1. Jalleenhankintakustannusmenetelma
« Lasketaan kustannukset, joilla voidaan rakentaa kohde, joka
tarjoaa vastaavan hyddyn kuin arvioitava kohde

2. Kopiointikustannusmenetelma
« Lasketaan kustannukset, joilla voidaan rakentaa kopio
arvioitavasta kohteesta

3. Summamenetelma
« Maaritetddn omaisuuden eri omaisuuserien arvot erikseen ja
lasketaan ne yhteen
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Kustannusarvomentelma:
vanhentuneisuuden huomiointi (IVS 2017)

Fyysinen vanhentuneisuus

« Hyo6dyn vaheneminen johtuen kohteen tai sen komponenttien iasta ja
kaytosta

Funktionaalinen vanhentuneisuus

« Hyo6dyn vaheneminen johtuen kohteen tehottomuudesta sen moderniin
korvikkeeseen (rakenne, kaytetty teknologia ym.)

Taloudellinen vanhentuneisuus

« Kohteen tuottamien tuotteiden tai palveluiden kysynnassa tapahtuneet
negatiiviset muutokset

« Korvaavien kohteiden ylitarjonta markkinoilla
» Vaikeudet tyontekijoiden tai raaka-aineiden saatavuudessa
« Kohteen kayttaja ei kykene maksamaan markkinavuokraa
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