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• Sisällysluettelo ja toimeksiannon kuvaus

• Arviointistandardi ja markkina-arvo

• Arviointimenetelmien esittely

• Arviointimenetelmien soveltaminen

• Käytetyt arviointimenetelmät

• Arviointiprosessi

• Arvioitavien rakennusten sijainti ja rakennusluettelo

• Yksitäisten rakennusten markkina-arvot (1-26)

• MARKKINA-ARVOT JA YHTEENVETO

• Peruskäsitteet

• Arvioinnissa käytetyt lähtötiedot

Arviointi on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin 
kiinteistönarviointilautakunnan sääntöjä, hyvää 
kiinteistönarviointitapaa ja kansainvälistä 
arviointistandardia (IVS). 

SISÄLLYSLUETTELO TOIMEKSIANNON KUVAUS
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• Tämän arvioinnin on tilannut Raija Mäkinen-Stormbom 
Helsingin tilakeskuksen puolesta. Arviointi tilataan 
omistusjärjestelyjä varten.

• Seppo Koponen ja Kaj Söderman ovat suorittaneet 
arvioinnin ja heillä on tarvittava pätevyys ja kokemus.

• Arvioinnin kohteena on Helsingin Korkeasaaressa 
sijaitsevat 26 rakennusta ja rakennelmaa, jotka on 
tarkemmin yksilöity seuraavalla sivulla.

• Arvioinnin tarkoituksena on määrittää kunkin kohteen 
markkina-arvo arvopäivän ollessa  24.5.2017.

• Seppo Koponen ja Kaj Söderman ovat suorittaneet 
arvioitavissa kohteissa katselmukset 11.4.2017              
(12 kohdetta) ja 18.5.2017 (14 kohdetta) ja he antavat 
lisätietoja arvioinnista: 

• seppo.koponen@gemproperty.fi, 0400 175 969

• kaj.söderman@gemproperty.fi, 050 330 4511

• Arviointi perustuu arvioinnin tilaajalta saatuihin tietoihin 
rakennuksista.



• Tämä arviointi on tehty noudattaen kansainvälistä 
International Valuation Standards -arviointistandardia 
(IVS), johon suomalainen Keskuskauppakamarin 
hallinnoima Kiinteistöarvioinnin auktorisointijärjestelmä 
(AKA) tukeutuu. 

• AKA-järjestelmä ei ole standardi, vaan arvioijien 
sertifiointijärjestelmä.

• IVS tunnista useita hyväksyttäviä arvoja, joista 
yleisimmin kiinteistöissä käytetään markkina-arvoa.

• Markkina-arvolla tarkoitetaan sitä rahamäärää, jolla 
omaisuuden arvopäivänä arvioidaan vaihtavan 
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan 
riippumattomien myyjän ja ostajan välillä asianmukaisen 
markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa 
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS). 

ARVIOINTISTANDARDI JA MARKKINA-ARVO ARVIOINTIMENETELMIEN ESITTELY
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IVSn mukaan kolme pääarviointimenetelmää ovat:

• Kauppa-arvomenetelmä, 

• jossa markkina-arvo määritetään toteutuneiden 
vertailukelpoisten kauppojen kauppahintojen perusteella

• soveltuu parhaiten käyttäjäostajakiinnostusta omaaviin 
kohteisiin

• Tuottoarvomenetelmät, 

• jossa tulevan vuokratuoton muodossa saatavaa ”korkoa” 
pääomitetaan nykyhetkeen

- suora pääomitus

- kassavirtamenetelmät

• soveltuu parhaiten käyttäjäostajakiinnostusta omaaviin 
kohteisiin

• Kustannusarvomenetelmä, 

• jossa määritetään tarkasteltavan kohteen uudishinta tai 
tekninen nykyarvo

• soveltuu parhaiten rakennuksiin, joilla ei markkina-ehtoista 
kysyntää ja erikoisrakennuksiin

• Yhdistelmämenetelmät,

• joissa edellisiä menetelmiä yhdistellään kohteen luonteesta 
riippuen

• käytetään tyypillisesti sekakohteisiin, joissa eri osiin kohdistuu 
erilaista kysyntää (mm. maatilat)



• Arviointimenetelmän valintaan edellisellä sivulla 
kuvatuista menetelmistä vaikuttaa:

a) toisaalta arvioitavan kohteen luonne (millaista kysyntää 
kohteeseen kohdistuu) ja 

b) toisaalta markkinan luonne (mm. omistamisen ja vuokralla 
olon suhteellinen asema)

• Mikäli markkinassa vallitsevana trendinä on omistaa 
omat tilat (käyttää + omistaa) on oston intressinä:
• ensisijaisesti oman ydinliiketoiminnan tukeminen, joka 

puoltaa kauppa-arvon tai kustannusarvon käyttämistä,
• mutta omistaminen luo myös sijoitusintressin, joka 

puolestaan puoltaa tuottoarvon käyttöä.

• Mikäli käyttöintressiin ei yhdisty omistamista (käyttää + 
ei omista):
• tuottoarvon käytettävyys heikkenee ja 
• vain osin omistetuissa kohteissa (mm. vuokratontit) 

omistamisen jakautuminen on huomioitava

ARVIOINTIMENETELMIEN SOVELTAMINEN KÄYTETYT ARVIOINTIMENETELMÄT
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• Tässä arvioinnissa kohteena ovat Korkeasaaressa 
sijaitsevat 26 rakennusta ja rakennelmaa, jotka ovat 
Helsingin kaupungin Tilakeskuksen omistamia.

• Maapohjan omistaa Helsingin kaupunki ja tässä arviossa 
sitä ei arvioida, vaan oletetaan jokaiselle rakennukselle 
sen käytön edellyttämä vuokramaa-alue.

• Rakennusten arvioinnissa on käytetty sekä:

• tuottoarvomenetelmää suoran pääomituksen 
sovelluksena, jossa maapohja omistamattomuus 
(vuokramaa) on huomioitu korotettuna hoitokuluna 
(sisältää tontinvuokran)

• kustannusarvomenetelmää, jossa rakennuksille on ensin 
määritelty uudishinta, josta on vähennetty rakennuksen 
iän, käytön, kulumisen,  käyttökelpoisuuden alenemisen 
ja vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut hinnan 
alentuminen, jolloin on päästy nykyhintaan 
(=rakennuksen markkina-arvo kustannusarvoa 
sovellettaessa)

• Kustannusarvomenetelmän mukainen nykyarvo on 
laskettu Haahtelan Rakennuksen hinnan arviointi 2015 –
julkaisun perusteella korjaten yksikköhinnat arvopäivään 
Haahtela-hintaindeksillä tilanteeseen 5/2017. Sillan 
arvioinnissa on analysoitu tiedossa olevia siltojen 
uudishintoja ja saatua tulosta on sparrattu siltojen 
kustannuslaskentaan erikoistuneen asiantuntijan kanssa.

Omistamisen 
ja käytön 

eriytyminen



• Kiinteistöarvioinneille on määritelty erilaisia 
arviointiprosesseja, jotka  hieman vaihtelevat sen 
mukaan mistä maasta on kysymys ja mitä 
arviointistandardia noudatetaan.

• Lähtökohtaisesti kaikki arviointiprosessit sisältävät 
tiedonkeruun, katselmuksen, markkinan ja kohteen 
analysoinnin, arvon määrityksen ja arviokirjan laadinnan

• Oikealla palstalla on kuvattu RICSin Valuer’s Changing 
Role –työryhmän vastikään kehittämä uusin versio 
arviointiprosessista, jota tässä työssä on noudatettu.

1. Tutkimus/tiedonkeruu: arvioitavien kohteiden lähtötiedot on 
saatu Helsingin kaupungilta (Raija Mäkinen-Stormbom).

2. Katselmus tehtiin Kaj Södermanin ja Seppo Koposen toimesta 
11.4.2017 (kohteet 1-12) ja 18.5.2017 (kohteet 13-26) 
Johanna Holkeri-Kauppilan ja Hanna Kurjen Korkeasaaren 
eläintarhasta esitellessä rakennuksia.

3. Rakennukset on analysoitu huomioiden niiden yksilöllinen 
markkina-asema omalla markkina-alueellaan (Korkeasaari).

4. Markkinatutkimuksessa on selvitetty rakennusten kysyntää.

5. Kaiken kerätyn tiedon (data) perusteella on

6. laskettu tuotto- ja kustannusarvot kohteittain ja

7. analysoitu eri arvojen soveltuvuutta tässä tarpeessa ja

8. päätetty markkina-arvo ja perusteena oleva arviointimetodi.

9. Arvioinnin lopputulema on tiivistetty kohteittain 1 x A4-
laajuiseen arvioyhteenvetoon.

ARVIOINTIPROSESSI RICS ARVIOINTIPROSESSI (luonnos)
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Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) draft 03/2017



ARVIOITAVIEN RAKENNUSTEN SIJAINTI RAKENNUSLUETTELO
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• Seuraavilla sivuilla on jokainen kohde kuvattu tiivistetysti 
ja summattu arvonmääritys tuottoarvomenetelmällä ja 
kustannusarvomenetelmällä.

• Tuottoarvon laskennassa on määritelty bruttovuokra ja 
hoitokulu (4 tai 5 /m2/kk) ja saatua vuositason netto-
tuottoa on pääomitettu tuottovaateella (7 - 10 %).

• Kustannusarvo on laskettu uudishinnasta nykyarvo-
prosentilla (10 - 95 %) kertomalla.



NRO 1
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KONTTORI



NRO 2

8

VÄENTUPA



NRO 3

9

KARANTEENI



NRO 4

10

PUKKI



NRO 5

11

SAARENVARTIJAN TUPA



NRO 6

12

RIVITALO



NRO 7

13

KYLTTIPAJA



NRO 8

14

HUVILA



NRO 9

15

LUONTOKOULU



NRO 10

16

MUSTIKKAMAAN PAVILJONKI



NRO 11

17

INFOTORI



NRO 12

18

SILTA



NRO 13

19

BOREALIA-TALO



NRO 14

20

AFRICASIA-TALO



NRO 15

21

AMAZONIA



NRO 16

22

KISSATALO



NRO 17

23

TIIKERITALLI



NRO 18

24

EURAASIATALO



NRO 19

25

APINALINNA



NRO 20

26

VARIKKO



NRO 21

27

KARHULINNA



NRO 22

28

ANKKALA



NRO 23

29

PUUVERSTAS



NRO 24

30

REHUKEITTIÖ



NRO 25

31

RIIKINKUKKOTALO



NRO 26

32

RANTAPAVILJONKI



ARVOYHTEENVETO
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26 RAKENNUSTA

kohdekohtaisesti valittu arviointimenetelmä 
ja sen mukainen markkina-arvo



• Olemme arvioineet Helsingin Korkeasaaressa sijaitsevien 
26 rakennuksen ja rakennelman markkina-arvot.

• Arviointi on perustettu tuotto- ja kustannusarvo-
menetelmiin ja kullekin rakennukselle on määritetty 
yksilöllinen markkina-arvo jompaankumpaan 
menetelmään tukeutuen.

• Markkina-arvojen summa on viisitoista miljoonaa 
kolmesataayhdeksänkymmentä tuhatta euroa 
(15.390.000 €) ja se jakautuu rakennuksittain edellisellä 
sivulla esitetyllä tavalla.

• Arvopäivä on 24.5.2017 (katselmuspäivä).

• Arvion tarkkuus on noin +/- 15 %.

Helsinki 24.5.2017 

GEM Property Oy

Seppo Koponen Kaj Söderman

DI DI 
Auktorisoitu kiinteistöarvioija Auktorisoitu kiinteistöarvioija 
(AKA), yleisauktorisoitu (AKA), yleisauktorisoitu 

MARKKINA-ARVOYHTEENVETO YHTEENVETO

• Rakennuksista vain muutamalle voi kuvitella löytyvän 
normaalia markkinakysyntää. Muutoin ainoat 
potentiaaliset ostajat ovat Helsingin kaupungin 
intressipiirissä olevia tahoja. Tämän takia useimpien 
rakennusten markkina-arvo on määritelty 
kustannusarvomenetelmällä.

• Kauppa-arvoa ei ole sovellettu yhdessäkään kohteessa 
niiden osamarkkinan (Korkeasaari) erityisluonteen ja 
maapohjan omistuksen (Helsingin kaupunki) yhteis-
vaikutuksen takia. Kohteille ei käytännössä ole olemassa 
vertailukauppoja eikä myöskään normaalin kysyntä-
tarjonta –tilanteen määrittämää markkinaa, sillä niiden 
omistaminen liikkumiselta rajatulla saarella ei loisi 
normaalin omistusoikeuden kaltaista hallintaa.

• Niissä kohteissa, joissa tuottoarvon määrittäminen on 
rakennuksille hahmotettavissa olevan ulkopuolisen 
kysynnän ansiosta perusteltua, on arvonmääritys 
perustettu tuottoarvoon.

• Mikäli tuottoarvon määrityksen vaatimaa kysyntää ei 
voida perustella, on arvonmääritys perustettu 
kustannusarvomenetelmään.
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MARKKINA-ARVO

• Markkina-arvolla tarkoitetaan sitä rahamäärää, jolla 
omaisuuden arvopäivänä arvioidaan vaihtavan 
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan 
riippumattomien myyjän ja ostajan välillä asianmukaisen 
markkinoinnin jälkeen osapuolten toimiessa 
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS). 

KATSELMUKSET JA ARVOPÄIVÄ 

• Koska katselmukset (11.4.2017 ja 18.5.2017) on tehty 
osin jo useita viikkoja ennen arvopäivää 24.5.2017, on 
tässä arviossa oletettu, ettei kohteista katselmusten ja 
arvopäivän välissä ole tapahtunut muutoksia.

PERUSKÄSITTEET LUOTTAMUKSELLISUUS

• Tämä arviokirja on luottamuksellinen ja GEM Property 
Oy ei ole vastuussa kolmansiin osapuoliin nähden.

• Arviokirjan tekijän lupa tulee kysyä ennen arviokirjan 
luovuttamista kolmansille osapuolille.

• Arvioitsijalla ei ole intressiristiriitoja arvion tilaajan 
kanssa.
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MAAPOHJA

• Korkeasaari ei kuulu kiinteistörekisterijärjestelmän 
piiriin, eikä sillä siten ole omaa kiinteistötunnusta.

• Tässä arvioinnissa on oletettu, että koko Korkeasaaren 
maa-alueen omistaa Helsingin kaupunki.

• Arvioinnissa on oletettu, että jokaisella rakennukselle on 
sen tarvetta vastaava pitkäaikainen markkinaehtoinen 
maanvuokraoikeus.

RAKENNUKSET

• Kaikki arvioinnissa käytetyt rakennustiedon on saatu 
Helsingin kaupungilta, eikä tietoja ole muista lähteistä 
tarkistettu.

• Muutaman rakennuksen osalta havaittiin pinta-alassa 
puutteita. Niiden osalta on arvioitu karkeasti oikea pinta-
ala, joka on käytetty arvioinnissa. Näissä kohteissa pinta-
ala-asia on mainittu kohderaportissa.

MAAPERÄTIEDOT

• Meillä ei ole ollut käytössä tietoa maaperän kunnosta. 
Olemme arvioinnissa olettaneet maaperän 
saastumattomaksi.

ARVIOINNISSA KÄYTETYT TIEDOT ARVIOINNISSA KÄYTETYT TIEDOT

PINTA-ALA

• Rakennuksen pinta-alat on saatu tilaajalta eikä niitä ole 
arvioija toimesta tarkistettu.

• Meillä ei ole ollut pinta-alojen tarkistusmittaus-
dokumentteja eikä pohjakuvia käytössämme.

KUNTO

• Rakennusten kunnon huomiointi arvioinnissa perustuu 
Helsingin kaupungilta saaduissa kirjallisissa 
yhteenvedoissa näkyviin kommentteihin ja tietoihin 
tehdyistä korjauksista sekä katselmuksella tehtyihin 
aistinvaraisiin havaintoihin.

36


