Auditiointi kiinteistoarvioinnin
alalla — laadun takaajana ja
toiminnan kehittamisen tukena

Erilaiset tarkastukset, testaukset ja lausunnot ovat vahitellen hivuttautu-
neet osaksi kiinteistdarvioijan toimenkuvaa. Naiden lisddntynyt tarve on
seurausta globaalien trendien, kuten automaation, saantelyn, lapinaky-
vyyden ja todentamisen tarpeen kasvusta kiinteistoalalla. Alalla on viime
vuosina ilmaantunut kysyntdada myos perusteellisemmalle auditoinnille.
Mutta mita on auditointi ja mika sen hyoty on?

Kun arvioinnin tarkastuksissa ja lausunnoissa yleensa rajaudutaan
kaytettyjen parametrien, arviointimenetelman ja lopputuloksen vali-
dointiin — eli euromaaraisen arvon ja valittdmasti arvoon vaikuttavien
tekijoiden vahvistamiseen —, voidaan auditoinnin puolestaan katsoa
painottuvan taustalla olevien prosessien, menetelmien ja organisaa-
tion kriittiseen tarkasteluun. Auditointi on usein ulkopuolisen ja riip-
pumattoman tahon suorittama. Auditoinnilla varmistetaan, ettd audi-
toitava kohde toimii kuten on luvattu ja prosesseissa on noudatettu
alalla yleisesti hyvaksyttyja kaytantoja. Auditoinnin tulisi lisdksi vahvis-
taa kadytetty materiaali, menetelmien seka tulosten oikeellisuus, pro-
sessien objektiivisuus, tasapuolisuus ja tarkoituksenmukaisuus seka
ohjata auditointiraportin lukija olennaisiin ongelmakohtiin.

Auditointi suoritetaan vertaamalla auditoinnin kohdetta auditointi-
kriteereihin, jotka tyypillisesti johdetaan keskeisistd standardeista ja
saantelyistd (compliance audit). Vertaamalla auditointikohdetta stan-
dardeihin, alan kaytantoihin ja luomalla auditointikriteerit, auditoijalla
on mahdollisuus toimia myds erdanlaisena laadunvalvojana. Kiinteis-
toarvioinnin auditoinnissa kansainvéliset arviointistandardit (mm. IVS,
RICS, EVS) ovat soveltuvia laatukasikirjoina, mutta kriteereiden lahtei-
na ne jattavat paljon harkinnanvaraisuuksia, erityisesti mikali tarkas-
tellaan arvioinnin perinteista poikkeavia menetelmia, kuten automaat-
tisia arvonmadritysmalleja. Vaikka arvonmaadritysmalleista on pyritty
luomaan omat standardinsa, ndma ohjeelliset materiaalit ovat pitkalti
vaillinaisia, vaikutuspiiriltdan rajallisia ja arviointistandardien tapaan
periaatteellisia ja yleisluontoisia.

Tama yksiselitteisten kriteereiden puute tekee auditointiprosessista
virhealttiin ja auditoijalta vaaditaan talloin selked nakemys kiinteisto-
markkinoista, vankkaa kokemusta arvioinnin periaatteista seka vahvaa
ymmarrysta kaytetyistd menetelmistd. Automaattisten arvonmaari-
tysmallien menetelmat voivat olla ajoittain varsin mutkikkaita, jolloin
ongelmakohtien tunnistaminen vaatii lisdksi laajan kirjon tilastollisia
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testejd, jotta mallin kdyttdytymista markkinoiden aaritilanteissa voidaan
edes karkeasti arvioida.

Vaikka kiinteistdalan auditoijan ydinosaamisen katsotaan olevan tuke-
vasti kiinteistdarvioinnissa ja konsultoinnissa, on itse auditointiprosessis-
sa lisdksi omat erityiset ongelmansa, joiden seldttaminen on edellytys
onnistuneelle auditoinnille. Auditoinnissa kiinteistdalan ammattilaisen
ensisijainen haaste on auditointiin ja testaukseen soveltuvien seikkape-
rdisten ohjekirjojen puute. Tallin auditointiprosessin luominen vaatii
auditoijalta my6s kykya johtaa soveltuvat menetelmat muiden alojen
auditointistandardeista ja ohjeista seka riittdvaa perehtyneisyytta audi-
toinnin yleisiin kdytantadihin.

Auditoinnilla varmistetaan, ettd auditoitava kohde
toimii kuten on luvattu ja prosesseissa on noudatettu
alalla yleisesti hyvéksyttyjd kdytdntojd.

Auditointi siis vahvistaa tulosten paikkansapitdvyyden ja kasvattaa luot-
tamusta auditoinnin kohdeorganisaatiota kohtaan. Vaikka auditointi
koetaan usein vain valttamattomyytena, huolella suoritetulla auditoin-
nilla voi olla my6s laajempaa hyétya auditoinnin tilaajalle.

Tulosten ymmartaminen vaatii usein olennaisen taustatiedon — eli kon-
tekstin —, olipa kyseessa arvonakemys, arviointimallin tuottama loppu-
tulos tai auditoinnin lausunto. Arviointistandardit ovat omiaan luomaan
yleisesti ymmarretyn kontekstin arviointialalla, jossa lopullinen tulos —
eli kohteen arvo — esitetdan mm. erityisoletuksien (special assumptions),
kaytettyjen menetelmien ja arvion kayttotarkoituksen yhteydessa. Auto-
maattisissa arvonmaaritysmalleissa sekda muissa uusissa tai valtavirrasta
poikkeavissa arvioinnin menetelmissa tama kontekstin kommunikointi
muuttuu vaativammaksi, ja on omiaan herattdamaan epaluuloja. Kayte-
tyn materiaalin ja menetelmien perusteellinen lapikdyminen ja ymmar-
taminen ulkopuolisena on haasteellista niin osaamisen kuin ajankdyton
osalta, ja tavanomainen tulosten kelpoisuuden arviointi aiottuun kaytto-
tarkoitukseen vaikeutuu.

Huolella laadittu auditointiraportti voi toimia riippumattomana kom-
munikointikanavana, kun pyrkimyksena on halventaa edelld mainittuja
epaselvyyksia ja korostaa kohtia, joissa on poikettu alan kdytannosta.
Auditointiraporttia laadittaessa on otettava huomioon myés, etta audi-
toinnin loppukdyttdjana toimii useampi taho, joilla saattaa olla merkitta-
vasti toisistaan poikkeava tausta — erityisesti mikali auditointiraportista
tulee julkinen. Talldin niin kiinteistdjen omistajan, rahoittajan, tilintar-
kastajan kuin mahdollisen piensijoittajan tulisi hyotya auditointiraportin
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lukemisesta. Arviointistandardien yleisluontoisuus, uusien menetelmien
soveltaminen ja juurikin kontekstin puute ohjaavat vaistamatta keskus-
televampaan auditointiraporttityyliin, joka avaa mahdolliset auditoinnin
kohteen solmukohdat ja taustoittaa tehdyt johtopaatokset. Samalla
auditointi poikkeaa merkittavasti maaramuotoisesta tilintarkastusker-
tomuksesta, joka nahdaan usein myos yksiselitteisempana hyvaksytty/
hylatty tyyppisena lausuntona.

Auditointi voidaan lisdksi ndhdad palautekanavana, silld auditoija on
mahdollisesti yksi harvalukuisista ulkopuolisista, jolla on paasy liikesalai-
suuksiksi luokiteltaviin materiaaleihin ja prosesseihin — mahdollisesti siis
ainoa lahde konsultoinninomaisille suurpiirteisille kehitysehdotuksille.
Mikali yhteistyon syventdamistd harkitaan, on riippumattomuus varmis-
tettava, jotta auditoinnin arvo ei heikkene.

Vaikka auditoinnin tarve vaikuttaa olevan tyypillisesti Iahtoisin kiinteisto-
jen omistajiin kohdistuvasta saantelystd ja sidosryhmien vaatimuksista,
olisiko auditoinnille paikka myos osana kiinteistéarvioijan arkipaivaa?
Alueilla, joilla arviointi ei ole yhta jarjestaytynyttad kuin Suomessa, on
huomattu, ettd jarjestelmalliselld ja keskustelevalla arvion tarkastuksella
(valuation review), jossa tarkastuskriteeristo ja hylkdyspaatoksien perus-
teet on julkistettu ennalta, on ollut ohjaava ja parantava vaikutus arvioi-
den yleiseen laatuun. Alati lisddntyva saantely ja riskienhallinnan tarve
nakyy myds arvioinnin kysynndssd, ja tama puolestaan asettaa paineita
niin prosessien kehitykseen, uusien tuotteiden luomiseen kuin toimin-
nan yleiseen kannattavuuteenkin. Kansainvalisesti tdma on jo ndhtavissa
joidenkin asuinkohteiden arvioinnissa, joissa perinteiset arviointimene-
telmat on korvattu henkildstévajeen vuoksi tarkkaan syyniin joutuneilla
automaattisilla arvonmaaritysmalleilla.

Riippumattomien tahojen suorittamat auditoinnit ja tarkastukset saat-
tavat siis edesauttaa nykyisten arviointituotteiden laadun yllapitoa, hal-
ventdd epaselvyyksia mikali raportin lukijakunta on kiinteistéalan ulko-
puolelta, sekd luoda pohjaa uusien arviointimenetelmien ja prosessien
luottamukselle — ndin edesauttaen uusien tuotteiden kayttéonottoa
sekd arviointitoiminnan edelleen kehittamista.

* %k

Artikkeli pohjautuu englanninkieliseen diplomityéhén A Framework for Eva-
luating Automated Valuation Models in Real Estate: an Auditing Perspec-
tive, ja sitd varten tehtyyn taustatyéhén. Tyossd tutkitaan automaattisten
arvonmddritysmallien tarkastelua auditoinnin nikdkulmasta — aihe, jota
ei ole aiemmin kdsitelty vastaavassa mittakaavassa. Ty6ssé ehdotetaan
tyévdlineitd arvonmddritysmallien auditoinnin suorittamiseen ja tarjotaan
yleiskatsaus auditoijan asemasta suhteessa alan standardeihin, ohjeistuk-
seen, sddntelyyn ja sidosryhmiin. Tydn haastatteluosuuteen valittiin kaksi
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haastateltavaa kolmesta eri nédkékulmasta: kiinteistékonsultit (arviointi),
automaattisten arvonmddritysmallien kdyttdjét/tuottajat ja tilintarkasta-
jat (tilintarkastusyhteisét). Haastatteluissa korostui kiinteistosidonnaisuus,
pragmaattisuus, soveltuvan ammattitaidon kriittisyys ja kommunikoinnin
tédrkeys. Haastateltavien keskuudessa tarkastukset ja auditoinnit koettiin
vdlttdmdattémiksi, mutta niiden koettu tosiasiallinen hyéty vaihteli vastaa-
jien kesken merkittdvdsti. Suomen pienessé markkinassa keskeiset toimijat
ovat tunnettuja ja ndiden néhtiin olevan pitkdlti itsesddintelevid, mikd vd-
hentdd auditoinnin tarpeellisuutta. Auditoinnilla todettiin kuitenkin olevan
muita etuja, joita kdsiteltiin myés tdssd artikkelissa.

Jamie Donovan,
Wondersense Oy
jamie@donova.fi

Arviointialan opinndytetoiden
tiivistelmid

Taman otsakkeen esitetaan kiinteistoarviointialalta tehtyja opinnayte-
toita. Opinndytetoiden esittelemiselld levitetdaan tietoa uusista tutki-
muksista, etteivat opinndytteina tehdyt tutkimukset jaa vain tekijan ja
tyon tilaajan tietoisuuteen. Esiteltdvat opinndytetyot ovat luettavissa
kokonaisuudessaan Aalto-yliopiston kirjastossa. Koska to6ita ei arkistoi-
da sahkoiseen muotoon, saa kiinnostavan tutkimuksen helpoiten ka-
siinsa lahestymalld suoraan tyon tekijaa.

Opinnaytetoitd pyritadn esittelemaan kiinteistéarviointilehden jokai-
sessa numerossa, mikali arviointialan opinnaytteitd on kuluvana ajan-
jaksona valmistunut. Koska lehden toimituksella ei ole saatavilla muita
kuin Aalto-yliopiston opinndytteitd, tulee muista opinahjoista toitaan
naytille haluavien toimittaa ty6t ja niiden tiivistelmat kannessa naky-
vaan osoitteeseen.
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