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Esipuhe suomenkieliseen kaannokseen (IVS 2013)

Omaisuuden arviointitoiminta on muuttunut yhd merkittdvimmaéksi tehtdvéksi kansainvilistyneilld
rahoitus- ja muilla markkinoilla. Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry (SKAY) on vuonna 1978
perustettu aatteellinen yhdistys, jonka tavoitteena on edistdd ammattitaitoista ja hyviin
kiinteistdarviointitapaan perustuvaa kiinteistonarviointia sekd edistdd kiinteistonarviointitoiminnan
yleistd tuntemusta. Yhdistys on ollut keskeisesti mukana perustamassa Suomeen
kiinteistonarvioinnin auktorisointijirjestelméé, joka vuonna 2004 siirrettiin Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan tehtidviksi, sekd tukemassa arviointitoiminnan kehittimistd. Yksi
viimevuosien tdrkeimmistd hankkeista on ollut Kansainvélisten arviointistandardien kdéntdminen
suomeksi Kansainvilisen arviointistandardineuvoston (IVSC) luvalla. SKAY on IVSC:in
jasenyhdistys. Kadnnostehtdvd on ollut iso haaste pienehkolle yhdistykselle, eikd se olisi ollut
mahdollista ilman jdsenten ja muutamien muiden aktiivisten arviointitoimintaa edistdvien
henkil6iden talkootyota.

Vuoden 2007 arviointistandardit olivat ensimmadiset kokonaisuudessaan kéadnnetyt standardit.
Vuonna 2011 ilmestyneitd standardeja ei kdinnetty, mutta nyt késilld oleva on kddnnds uusimmista,
vuoden 2013 standardeista. Vuoden 2011 arviointistandardit supistuivat huomattavasti vaoden 2007
standardeihin  verrattuna. = Fokus  siirtyi  entistd = voimakkaammin  perusperiaatteisiin.
Arviointimenetelmétyyppiset ohjeet siirrettiin  erikseen julkaistaviin teknisiin informaatio-
ohjeistuksiin ja eettiset sdfinnot paitettiin myos julkaista erikseen. Samalla painopiste muuttui yhé
enemmén kaikkia varallisuuslajeja késittédviksi. Vuoden 2013 standardeihin ei endd tullut paljon
muutoksia.

Kéannostyd tehtiin suunnilleen saman ryhmén toimesta kuin aikaisemminkin. Kd&nndstydryhméain
kuuluivat Prof. Heidi Falkenbach (Aalto-yliopisto, Real Estate Research Group), TkL Jyrki Halomo
(Newsec Valuation Oy), TkT Tuomo Heinonen, VT Pekka Huttunen (Aberdeen Asset Management
Finland Oy), DI Kaisa Kallio (Tyoeldkeyhtié Elo), DI Arja Lehtonen (Catella Property Oy), DI
Hannu Ridell (Newsec Valuation Oy), KTT Harri Seppdnen, DI Eero Valtonen (Aalto-yliopisto,
Real Estate Research Group) ja ekon. Tapani Vilja (AG-Partners Corporate Finance Oy) sekid
puheenjohtajana Prof. Kauko Viitanen (Aalto-yliopisto, SKAY:n pj).

Kansainvilisten arviointistandardien arviointiohjeet jaettiin tydryhmén jdsenten kesken
kadnnettiviksi. Kdidnnokset valmistuivat pddosin syksylld 2014 ja ristiintarkastusten sekd Heidi
Falkenbachin ja puheenjohtajan suorittaman tarkastuksen jélkeen lopullisesti joulukuussa 2014.

Kéaintdmisessd on pyritty mahdollisimman tarkkaan kddnndkseen pyrkien mm. péédosin
noudattamaan alkuperéisessé tekstissd kdytettyd virke- ja sivurakennetta. Osaltaan tdmé on johtanut
kankeaan suomenkieliseen ilmaisuun. Suurempi ongelma on kuitenkin ollut alkuperdisen tekstin
paikoin varsin vaikea rakenne ja ilmaisutapa, mikd lisdttynd monien englanninkielisten sanojen
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monimerkityksellisyydelld ja suomenkielisten tarkkojen vastineiden puuttumisena on osin johtanut
vaikeuksiin oikean kddnnoksen 16ytdmisessd. Myds alkuperdisestd tekstistd on 10ytynyt muutama
virhe. Toisaalta on kuitenkin todettava, ettd yleispiirteistd kansainvélistd arviointistandardia on joka
tapauksessa tulkittava kunkin maan oman lainsédédénnon pohjalta.

Osaltaan kdannostyotd helpotti Kansainvélisten tilinpditdsstandardien (IFRS/IAS) olemassa oleva
suomennos, silldi  Kansainvilisid arviointistandardeja  tehdddn ldheisessd  yhteistyOssa
tilinpdatosstandardien laatijatahojen kanssa. IVS-standardien kddnndstydssd on mahdollisuuksien
mukaan pyritty kdyttimdin samoja kididnnoksid kuin IFRS/IAS-standardeja kddnnettiessd on
kaytetty, vaikka vililldi on kuitenkin valittu arviointialalla kéytdssd olevien termien kaytto.
Kadnnostyon ongelmista tiettyjen termien osalta voi tarkemmin katsoa IVS-standardien
aikaisemmista kdanndsjulkaisujen esipuheista sekd osin myds IFRS/IAS-standardien kdéinnoksista.

Lopuksi haluan todeta, ettd timé suomenkielinen kddnnds on epavirallinen. Kéytettiessd hyvéksi ja
tulkittaessa standardeja ei tdhdn kdidnndkseen voi vedota, vaan ainoastaan alkuperdisiin
englanninkielisiin standardeihin. Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry, kddnndsten tekijat tai
toimittajat eivit ota vastuuta kddnnoksen oikeellisuudesta.

Suomen Kiinteistoarviointiyhdistyksen puolesta haluan osoittaa parhaimmat kiitokset kaikille tydhon
osallistuneille henkiloille, jotka ovat sitoutuneet vahvasti standardien saattamiseen suomen kielelle ja
kéyttineet sithen henkilokohtaisesti paljon omaa aikaansa, sekd tyotd avustaneille organisaatioille.
[lman tydryhmén vahvaa panosta tdmé talouseldmaille tirked kddnndsprojekti ei olisi tiltékddn osin
valmistunut  julkaistavaksi ja tullut kaikkien kéytettdvdksi. Samoin esitdn kiitokset
Keskuskauppakamarille kddnndstyotd varten myontdmasté taloudellisesta tuesta.

Helsingissé joulukuussa 2014

Kauko Viitanen

Pj., Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry
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Johdanto

Arviointeja kéytetddn laajasti ja niithin tukeudutaan rahoitus- ja muilla
markkinoilla tilinpdatosten yhteydessd, sdaddsten vaatiessa tai tuettaessa
kiinnitysluotto- ja vaihdantatoimintoja. Kansainvélinen arviointineuvosto
(IVSC) on riippumaton, voittoa tuottamaton yksityissektorin organisaatio,
joka tehtdvdnd on palvella yleistd etua. IVSC:n tavoitteena on rakentaa
uskottavuutta ja yleistd luottamusta arviointiprosessiin laatimalla viitekehys
soveltuvasti koulutettujen ja eettisesti toimivien arviointiammattilaisten
toimittamille uskottaville arviointilausunnoille.

Kansainvéliset  arviointistandardit  (IVSs)  siséltdvdt  menettelytavat
arviointitehtdvien suorittamiseksi yleisesti hyviksyttyjd Kkésitteitd ja
periaatteita noudattaen, ja ohjaavat noiden periaatteiden johdonmukaista
soveltamista. IVSC myds edistdd ammattimaisten arvioitsijoiden
toimintatapoja ja pitevyyttd kisittelevid standardeja, joista vastaa IVSC:n
ammatillinen lautakunta (Professional Board) ja jotka tuotetaan ja julkaistaan
riippumatta arviointistandardeista (IVSs).

IVSC:n standardilautakunta (Standards Board) vastaa arviointistandardien
(IVSs) antamisesta. Lautakunta on autonominen asialistansa laatimisen ja
julkaisujensa  hyvdksymisen osalta. Arviointistandardeja laatiessaan
lautakunta:

. noudattaa laatiessaan uusia standardeja ja niihin liittyviéd julkilausumia
madriteltyd, asianmukaista prosessia, johon kuuluvat yhteydenpito
arviointipalvelujen tuottajien ja kéayttdjien kanssa sekd lausuntojen
pyytdminen kaikista uusista standardeista tai olemassa olevien
standardien muutoksista,

. pitdd yhteyttdi muihin rahoitusmarkkinoilla standardeja antaviin
tahoihin;

. harjoittaa aktiivista vaikuttamista, johon kuuluvat keskustelut
kutsuttujen  viitetahojen sekd  kohdennettujen  kdyttdjien tai
kayttidjaryhmien kanssa.



Arviointistandardien tavoitteena on lisdtd arviointipalvelujen kayttdjien
luottamusta arviointipalveluihin luomalla ldpindkyvid ja johdonmukaisia
arviointiprosesseja. Standardi toteuttaa yhtd tai useampaa seuraavista
tehtdvista:

. tunnistaa tai luo globaalisti hyvéaksyttyja periaatteita ja mairitelmi,

. tunnistaa ja  edistid menettelytapoja  arviointitoimeksiantojen
suorittamiseksi ja arviointien raportoimiseksi;

. tunnistaa erityistd harkintaa vaativia asioita ja yleisesti kdytettdvia
menetelmid erityyppisten omaisuuslajien tai vastuiden arvioinnissa;

. tunnistaa soveltuvia arviointimenettelyitd arvioinnin pédétarpeita varten.

Arviointistandardit sisiltavit joko

1.  vaatimuksia, joita pitdd seurata standardien mukaisen arvioinnin
tekemisessa, tai

2.  informaatiota tai ohjeistusta, joka ei velvoita tai valtuuta mitédén
erityistd toimintatapaa, vaan on tarkoitettu auttamaan parempien ja
yhtendisempien arviointikdytintdjen kehittdmistd, tai joka auttaa
kéyttdjid ymmairtdmadn paremmin arviointia, josta he ovat riippuvaisia.

Arviointistandardit on jirjestetty seuraavasti:
IVS:n viitekehys

Tama toimii johdantona kaikille muille IVS-standardeille. IVS:n viitekehys
esittdd yleisesti hyviksytyt arviointiperiaatteet ja kisitteet, joita tulee
noudattaa sovellettaessa muita standardeja. IVS:n viitekehys ei sisdlld
menettelyyn liittyvid vaatimuksia.

IVS:n yleiset standardit

Nama esittivit vaatimukset kaikkien arviointitoimeksiantojen suorittamiselle,
paitsi jos omaisuuslajistandardeissa tai arviointisovelluksissa on maérétty
toisin. Ne on muotoiltu niin, ettd ne soveltuvat kaiken tyyppisten
hyddykkeiden arviointeihin ja kaikkiin arviointitarkoituksiin, joihin
standardeja sovelletaan.

IVS:n omaisuuslajistandardit

Omaisuuslajistandardit siséltdvét vaatimukset ja kommentaarin. Vaatimukset
esittdvat kaikki lisdykset ja muunnokset yleisten standardien vaatimuksiin
havaintoesimerkkien kanssa siitd, kuinka yleisten standardien periaatteita
yleisesti sovelletaan ko. omaisuuslajiin. Kommentaari antaa taustatietoa
kunkin omaisuuslajin arvoon vaikuttavista ominaispiirteistd ja tunnistaa
yleisesti kéytettyjd arviointisovelluksia ja —menetelmia.



IVS:n arviointisovellukset

Arviointisovellukset kisittelevédt tavallisimpia tarkoituksia, joita varten
arviointeja tarvitaan. Jokainen sisdltdd vaatimukset ja ohjeistusosion.
Vaatimuksissa esitetddn lisdykset tai muunnelmat yleisten standardien
vaatimuksiin ~ sekd  kuvataan, kuinka yleisten standardien ja
omaisuuslajistandardien periaatteita sovelletaan tehtdessd arviointeja ko.
tarkoitusta varten. Ohjeistusosio antaa tietoa

. muiden toimielinten julkaisemien kansainvilisesti sovellettavissa
olevien sddnndsten tai standardien arvioinnille asettamista
vaatimuksista, esimerkiksi Kansainvéliset tilinpaéatosstandardit (IFRS),

. muista yleisesti hyvédksytyistd vaatimuksista ko. tarkoitukseen
tapahtuville arvioinneille,

. soveltuvista arviointimenettelyistd ko. vaatimuksiin vastaamiseksi.

Tekniset ohjeet

Tekniset ohjeet (Technical Information Papers, TIPs) tukevat muiden
standardien vaatimusten soveltamista. TIP toteuttaa yhtd tai useampaa
seuraavista tarkoituksista:

. Antaa tietoa erityyppisten, arvolle relevanttien omaisuuslajien
ominaisuuksista.

. Antaa  tietoa  soveltuvista  arviointimenetelmistd ja  niiden
soveltamisesta.

. Antaa lisétietoa toisissa standardeissa todetuista asioista.

. Antaa tietoa ja tukea arvioinnin johtopditkseen péddsemiseksi
erilaisissa tilanteissa.

TIP voi antaa ohjeistusta mahdollisesti soveltuvista menettelyistd, mutta ei
madrad tai valtuuta tietyn menettelyn kdyttimiseen missédn erityistilanteessa.
Tarkoituksena on antaa tietoa avuksi kokeneelle arvioijalle timén paittaessi
sopivimman toimintatavan valinnasta.

TIP:id ei ole tarkoitettu koulutuksen tai ohjeistuksen antamiseksi asiaa
tuntemattomalle, ja se suuntautuu ensisijaisesti kdytdnnon sovellutuksiin. TIP
ei ole oppikirja eikd akateemista keskustelua ko. aihealueesta, eikd se
my06skadn liity tai viittaa sellaisiin teksteihin.

Niiden standardien soveltaminen

Kun on lausuttu, ettd arviointi tehdddn tai on tehty Kansainvilisten
arviointistandardien mukaan, on ehdotonta, ettd kaikkia relevantteja
standardeja noudatetaan ja otetaan huomioon kaikki IVSC:n julkistamat
avustavat ohjeistukset. Kun poikkeaminen on valttimatonta lainsdddannon tai
sdadosten vaatimusten takia, tulee tdméa kertoa selvdsti, ks. IVS 101
standardin kohta 2(k) ja IVS 103 standardin kohta 5(k).



Varat ja vastuut

Standardeja voidaan kéayttdd sekd varojen ettd vastuiden arvioimiseen.
Standardien luettavuuden parantamiseksi sanojen hyddyke, omaisuuserd tai
varat voidaan katsoa sisdltdivin myds vastuun tai vastuut, paitsi jos
nimenomaan on todettu toisin tai sisdllon perusteella on selvidi, ettd vastuut
on suljettu pois.

VYoimaantulo

Jokaisessa standardissa kerrotaan voimaantulopéivd. Koska TIP:it eivat vaadi
minkddn erityisen toimenpiteen tekemistd tai vélttdmistd, niilld ei ole
voimaantulopaivaa.

Miti Kkirja sisaltaa?
Kirja sisdltdd IVSC:n standardilautakunnan 1.7.2013 hyvidksyméat IVS-

standardien Viitekehyksen, IVS:n  yleiset standardit, IVSin
omaisuuslajistandardit ja IVS:n sovellukset. TIP:it ovat erillisissi kirjasissa.

Tulevat muutokset standardeihin

IVSC:n standardilautakunta aikoo tarkistaa kaikki julkaistut standardit
tarpeellisten pdivitysten tai selventdmisten varalta joka toinen vuosi.
Lautakunnalla on jatkuvasti kdynnissd projekteja, jotka voivat tuottaa
lisdstandardiesityksid tai muutosehdotuksia tdhén julkaisuun milloin tahansa.
Informaatiota kdynnissé olevista projekteista ja mahdollisesti tapahtuvista tai
hyviaksytyistd muutoksista on 10ydettdvissd IVSC:n  nettisivuilta
WWW.ivsc.org.



Yhteenveto keskeisista muutoksista

Selvennys standardien soveltuvuudesta arviointien tarkastuksiin

On tavanomaista tilata tarkastus toisen tekemdistd arvioinnista.
Lainsdddanndstd ja paikallisesta tavasta riippuen tarkastus voi kasittda
tarkastajan oman késityksen arvosta tai voidaan rajoittaa tiettyjen arviointiin
liittyvien tekijoiden kommentoimiseksi, kuten esimerkiksi kéytettyyn
lahtéaineistoon, standardien noudattamiseen jne. On selvdd, ettd kun
tarkastus kasittdd arvioinnin, IVS-standardit ovat sovellettavissa, mutta oli
epdselvdd, voidaanko niitd soveltaa, kun ei ole esitetty ndkemystd arvosta.
Lautakunnan mukaan, vaikka tarkastustoimeksianto ei vaatisi, ettd tarkastaja
esittdd oman ndkemyksensd arvosta, on silti yleisen edun mukaista, ettd
tarkastusprosessia ja toisen arvioinnin raportointia koskevat samat periaatteet
lapindkyvyydestd ja julkistamisesta. Useita muutoksia on tehty IVS 101:een
Tehtivin mddrittely, IVS 102:een Toteutus ja IVS 103:een Raportointi sen
selventdmiseksi, ettd useimmat vaatimukset koskevat yhtilailla tarkastusta,
jossa arvondkemysté ei esitetd, kuin muuntyyppisié arviointitoimeksiantoja.

Muiden tuottaman informaation kiyttimisen vaatimusten
kiristiminen

Lautakunnan huomiota oli kiinnitetty huoleen siitd, ettd jotkut arvioitsijat
olivat  sopineet muiden tuottaman tiedon  kidyttimisestd, ml.
toimeksiantajatahon, harkitsematta tiedon uskottavuutta tai luotettavuutta.
Selvisti on useita tilanteita, joissa arvioitsijaa pyydetddn luottamaan muiden,
kuten erikoistuneiden konsulttien, tuottamaan tietoon, ja joissa tieto voidaan
perustellusti hyvdksyd luotettavaksi ilman enempid kysymyksid tai
tutkimuksia arvioitsijan toimesta. On kuitenkin tapauksia, joissa tiedon
kyseenalaistamaton hyvéksyntd voi tuottaa epdluotettavan arvioinnin. Tama
on erityinen huoli, jos kolmannet osapuolet, joiden tulee voida tukeutua
arviointiin, eivit ole tietoisia toimeksiantajatahon kanssa sovituista
arvioitsijan tarkistamisvelvollisuutta koskevista rajoituksista. Lautakunta on
sopinut standardin IVS 101 Tehtdvin mddrittely muutoksista, joissa esitetdin
vaatimus tarkistuksen laajuuden harkinnalle ja raportoimiselle koskien
kaikkea tietoa, johon arvioinnissa on luotettu. Se on my0s muuttanut



standardia IVS 102 Toteutus vaatimalla lisdharkintaa tiedon uskottavuudelle
ja luotettavuudelle arviointiprosessissa, ja sisdllyttinyt vaatimuksen
standardiin IVS 103 Raportointi asianmukaisen merkinnén tekemisestd
lausuntoon.

Piivittiminen ja ristiinviittaaminen
Useita pienempid muutoksia on tehty useisiin standardeihin heijastellen
niiden julkaisemisen jdlkeen tulleita muutoksia uudempien IVS:n julkaisujen

yhdenmukaisuuden sekd muihin aineistoihin tehtyjen viittausten
ajanmukaisuuden varmistamiseksi.

Standardien IVS 230 ja IVS 300 liitteiden poistaminen

Lautakunta sopi IVS 230:n liitteen, Historiallinen kiinteisté, poistamisesta.
Lautakunta havaitsi, ettei nykyinen liite anna mitddn lisdvaatimuksia
verrattuna IVS 230:een. Se on my0s ainoa standardiin sisdltyvd ohjeistus
yhden pddomaisuuslajin alakohtaan, ja lautakunta oli huolestunut, ettd se
voitaisiin ndhdd ennakkotapauksena, joka voisi johtaa moniin muihin
liitteisiin, kuten esim. IVS 200:ssa erityisiin liiketoimintalajeihin tai IVS
220:ssé erityisiin koneiden ja laitteiden lajeihin. Vaikka lautakunnalla on
tiettyjd omaisuuslajeja koskevia projekteja, niissd kehitetddn ohjeistusta,
kuinka standardien periaatteita sovelletaan ja ne julkaistaan Teknisini
ohjeina. Liitteen siséltdé on edelleen saatavilla IVSC:n internetsivuilla
erillisend julkaisuna.

IVS 300:n liite Aineelliset kiyttéomaisuushyiodykkeet julkisella sektorilla
viittaa laajasti Kansainvilisiin julkisen sektorin tilinpaédtosstandardien
(IPSAS) vaatimuksiin. IPSAS-lautakunta on parhaillaan toteuttamassa
merkittdvdd projektia kasitekehikon kehittdmiseksi ja se pitdd sisédlladn
julkisen sektorin yksikdiden hyodykkeille soveltuvat mittaamisperusteet.
IPSAS:in  mittaamisvaatimukset ~ovat siten alttiina  muutokselle
lghitulevaisuudessa. Nykyinen liite on jo vanhentunut ja sisdltdd virheellista
tietoa. Lautakunnan tietoon on myds tuotu, ettd julkisella sektorilla on
kéytossd myds monia muita tilinpditosstandardeja ympéri maailmaa ja
mittaamis- ja arviointivaatimukset voivat vaihdella merkittidvasti. IVS 300
soveltuu kaikkiin tilanpaétosarviointeihin riippumatta
tilinpaétosstandardeista, joita sovelletaan. Siksi se jo kattaa aineellisten
kayttdomaisuushyddykkeiden arvioinnit minkd tahansa julkisen sektorin
tilinpaatosstandardin osalta ja liite, joka vain viittaa yhteen standardiin,
altistaa potentiaaliselle sekaannukselle. Niistd syistd lautakunta totesi, ettd on
epatarkoituksenmukaista siséllyttda liitettd endéd standardiin.



IVS:n Miaaritelmat

Alla olevia sanoja tai fraaseja kdytetddn IVS:n Viitekehyksen kuvauksessa,
Yleisissa standardeissa tai useammassa kuin yhdesséd
Omaisuuslajistandardissa tai Arviointisovelluksessa, joilla on erityinen tai
rajoitettu  merkitys. Namid termit on kirjoitettu kursiivilla kussakin
standardissa.

Arvon perusta (Basis of value) — selvitys arvon maédrittimisen
perusolettamuksista.

Kustannusarvomenetelmii (Cost approach) — antaa osoituksen arvosta
kayttden taloudellista periaatetta, jonka mukaan ostaja ei maksa hyddykkeesta
enempdd, kuin mitd vastaavanlaisen hyddyn tuottava hyodyke maksaisi
hankittuna tai rakennettuna.

Kiypd arvo (Fair value) — omaisuuserin tai vastuun siirtdmiseksi
tunnistettujen, asiantuntevien ja halukkaiden osapuolten vililld arvioitu hinta,
joka heijastaa kummankin osapuolen intresseji. '

Liikearvo (Goodwill) — vastainen taloudellinen hy6ty litketoiminnasta,
osuudesta liiketoimintaan tai hyddykeryhmin kayttdmisestd, mikd ei ole
erikseen eriteltdviss.

Tuottoarvomenetelméd (Income approach) — antaa osoituksen arvosta
muuntamalla tulevaisuuden kassavirrat yhdeksi arvohetken pddoma-arvoksi.

Aineeton hyodyke (Intangible asset) — ei-rahallinen hyddyke, joka ilmenee
taloudellisten ominaisuuksiensa vilitykselld. Silld ei ole aineellista
olomuotoa, vaan se tarjoaa omistajilleen oikeuksia ja taloudellisia hydtyja.

Sijoituskiinteistd (Investment property) — kiinteistd — maa-alue, rakennus,
rakennuksen osa tai molemmat - jota omistaja pitdd hallussaan hankkiakseen
pikemminkin vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai niitd molempia
kuin:

' Téma ei koske taloudellista raportointia varten tehtivia arviointeja, ks. IVS 300.



(a) kayttidkseen sitd tavaroiden valmistamiseen tai palvelujen tuottamiseen
tai hallinnollisiin tarkoituksiin; taikka
(b) myydikseen sen tavanomaisessa liiketoiminnassa.

Investointiarvo (Investment value) - Hyddykkeen arvo nykyiselle tai
potentiaaliselle omistajalle yksittdisend sijoituksena tai operatiivisina
hydtyina.

Kauppa-arvomenetelmd (Market approach) - antaa osoituksen arvosta
vertaamalla kohdehyddykettd identtisiin tai samankaltaisiin hyddykkeisiin,
joiden osalta hintatietoa on saatavissa.

Markkinavuokra (Market rent) - arvioitu rahamddrd, jolla oikeus
kiinteistoon saataisiin vuokrattua arvopdivdnd litketoimintaan halukkaiden
toisistaan  riippumattomien  vuokranantajan ja  vuokralaisen vililla
tavanomaisin vuokrachdoin asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten
toimiessa asiantuntevasti, harkitsevasti ja ilman pakkoa.

Markkina-arvo (Market value) - arvioitu rahamiird, jolla hyddyke tai
vastuu arvopdivdind vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjan vililld asianmukaisen markkinoinnin
jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Kiinteisto (Real estate) - maa ja kaikki siithen kuuluvat luonnolliset
elementit kuten puut ja mineraalit sekd siithen liitetyt rakenteet kuten
rakennukset ja tontin perusparannukset sekd kaikki rakennukseen pysyvésti
kiinnitetyt laitteet kuten rakennusta palvelevat mekaaniset ja sdhkoiset laitteet
sekd maan alla ettd padlla.

Kiintei omaisuus (Real property) - kaikki Fkiinteistén omistamiseen
kuuluvat oikeudet ja hyodyt.

Erityisoletus (Special assumption) — oletus, joka joko olettaa tosiasioita,
jotka poikkeavat todellisista tosiasioista arvopdivind tai joita tyypillinen
liiketoimen markkinaosapuoli ei olisi tehnyt arvopdivind.

Erityinen ostaja (Special purchaser) — tietty ostaja, jolle tietylld
hyddykkeelld on sen omistamisesta saatavien hydtyjen takia erikoisarvoa,
joka eivét ole muiden markkinoilla toimivien ostajien saavutettavissa.

Erikoisarvo (Special value) - rahamiird, joka kuvaa hyddykkeen erityisié
ominaisuuksia, joilla on arvoa vain erityiselle ostajalle.

Synergia-arvo (Synergistic value) — Arvon lisdtekijd, joka syntyy
yhdistdmélld kaksi tai useampia hyodykkeitd tai oikeuksia siten, ettd
yhdistetty arvo on suurempi kuin erillisten arvojen summa.

Liiketoimintakiinteisto (Trade related property) — mikd tahansa
tietynlaisen liiketoiminnan harjoittamista varten suunniteltu kiinteisto, jonka
arvo perustuu sen mahdollistamaan liiketoimintaan.



Arvopdivd (Valuation date) — ajankohta, jota arvondkemys koskee.
Arvopdivddn siséltyy my0s ajanhetki, jota arvonidkemys koskee, jos
hyddykelajin arvo voi muuttua oleellisesti yksittdisen pédivin aikana.

Arvioinnin tarkastus (Valuation review) — toimenpide tai prosessi toisen
osapuolen tekemin arvioinnin tarkastamiseksi ja raportoimiseksi, mikd voi
vaatia tai olla vaatimatta, etté tarkastaja antaa myds oman arvonidkemyksensa.
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IVS:n viitekehys sisiltia yleisesti hyviksytyt arviointikisitteet,
periaatteet ja midritelméit, joihin Kansainviliset arviointistandardit
perustuvat. Niméi periaatteet tule huomioida ja niiti tulee soveltaa
noudatettaessa yksittiisii standardeja ja arviointimenettelyiti.

Arviointi ja harkinta

1. Naiiden standardien periaatteiden soveltaminen erityisissd tilanteissa
vaatii harkintaa. Harkintaa on sovellettava objektiivisesti ja sitd ei tule
kéyttdd arviointituloksen liioittelemiseksi tai vdhattelemiseksi. Harkintaa
tulee kayttdd ottaen huomioon arvioinnin tarkoitus, arvon perusta ja
arviointiin sovellettavat oletukset.

Objektiivisuus

2. Arviointiprosessi edellyttdd, ettd arvioija ratkaisee puolueettomasti, mika
luottamus annetaan erilaisille asiatiedoille ja oletuksille johtop&itdksié
tehtdessd. Jotta arviointi on uskottava, on tirkedd voida ndhdi, ettd

ratkaisut on tehty ympéristossd, joka edistdd ldpindkyvyyttd ja minimoi
subjektiivisten tekijéiden vaikutuksen prosessissa.

3. On perustavanlaatuinen odotus, ettd sovellettacssa nditd standardeja
tarkoituksenmukaiset ~ kontrollit ja  menettelyt on  olemassa
arviointiprosessin  vélttimattdomin objektiivisuuden varmistamiseksi
siten, ettd tulosten voidaan katsoa olevan puolueettomia. IVSC:n
Eettisten periaatteiden sddnnosté ammattimaisille arvioijille antaa
esimerkin toimintatapaohjeiden tarkoituksenmukaisesta rakenteesta. Kun
arvioinnin tarkoitus edellyttdd arvioijalta erityistd statusta tai arvioijan
status on vahvistettu julkistamisella, on vaatimukset asetettu soveltuvassa
standardissa. Toimintatapoihin ja eettiseen kdyttdytymiseen liittyvit asiat
koskevat arvioinnin ammattiorganisaatioita tai muita elimid, joiden
tehtdviand on sdddelld tai auktorisoida yksittdisid arvioijia.

Pitevyys

4. Koska arviointi vaatii taidon ja harkinnan kdyttdmistd, on perusoletus,
ettd arvioinnit tehdddn yksiloiden tai yhtididen toimesta, joilla on
tarvittavat tekniset taidot, kokemus ja tieto arviointikohteesta ja
markkinoista, joilla sitd kidydaén kauppaa, sekd arvioinnin tarkoituksesta.

5. Monimutkaisten tai laajojen monihyddykkeisten arviointien tekemiseksi
on  hyvaksyttivéa, ettd arvioija ~ hakee  asiantuntija-apua
kokonaistoimeksiannon tiettyihin nikokulmiin silld ehdolla, ettid asia on
tuotu esille tehtdvin maérittelyn yhteydessd (ks. IVS 101 Tehtdvin
mddrittely).
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10.

11.

Hinta, kustannus ja arvo

Hinta on méérd, joka on pyydetty, tarjottu tai maksettu hyodykkeestd.
Riippuen tietyn myyjén tai ostajan taloudellisista mahdollisuuksista,
motivaatiosta tai erityisintresseistd maksettu hinta saattaa poiketa muiden
arvostamasta hyodykkeen arvosta.

Kustannus on hyddykkeen hankkimisen tai luomisen vaatima rahamaéra.
Kun hyddyke on hankittu tai luotu, sen kustannus on tosiasia. Hinta
liittyy kustannukseen, koska hyddykkeestd maksetusta hinnasta tulee
ostajan kustannus.

Arvo ei ole tosiasia vaan mielipide joko:

(a) todennédkdisimmasti hyodykkeestd vaihdossa maksetusta hinnasta, tai
(b) hyodykkeen omistamisen hyddyista.

Vaihtoarvo on hypoteettinen hinta, ja hypoteesi, jonka perusteella arvo
arvioidaan, mdidiritetddn arvioinnin tarkoituksen perusteella. Arvo
omistajalle on arvio hyodyistd, jotka omistamisesta kertyvét tietylle
taholle.

Sanaa arviointi” (“valuation”) voidaan kéyttdd viittaamaan arvioituun
arvoon (arvioinnin  loppupddtelmd) tai arvon madrittdmiseen
(arviointitydhon). Néissd standardeissa tulisi yleensd yhteyden
perusteella olla selvdd, mitd merkitystd on haettu. Kun on olemassa
sekaannuksen vaara tai tarve erottaa selvésti vaihtoehtoiset merkitykset,
kaytetddn lisisanoja.

Markkinat

Markkinat ovat ympéristd, jossa ostajat ja myyjat kdyvit kauppaa
tavaroista ja palveluista hintamekanismin vélitykselld. Markkinoiden
kisite edellyttdd, ettd ostajat ja myyjat voivat kdyda kauppaa tavaroista
tai palveluista ilman tarpeettomia rajoituksia toiminnalle. Kukin osapuoli
reagoi tarjonta-kysyntitilanteeseen ja muihin hintaa maéérittiviin
tekijoihin kuten myds omaan ymmaérrykseensé tavaroiden tai palvelujen
suhteellisesta hyodyllisyydestd ja yksilollisistd tarpeista ja toiveista.

Todennékdisimmén  hinnan, joka  hyddykkeestdi  maksettaisiin,
arvioimiseksi on ehdottoman tirkedd niiden ymmairtdd markkinoiden
laajuus, joilla hyodykkeestd kdytéisiin kauppaa. Tamé johtuu siitd, ettd
hinta, joka voidaan saada, riippuu ostajien ja myyjien méiréstd kyseisilla
markkinoilla arvopdivind. Ostajilla ja myyjilld tulee olla pddsy ko.
markkinoille, jotta heilld olisi vaikutusta hintaan. Markkinat voidaan
madritelld erilaisten kriteerien perusteella. Niihin kuuluvat:
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12.

13.

14.

15.

(a) kaupankdynnin kohteena olevat tavarat ja palvelut, esim.
moottoriajoneuvojen markkinat eroavat kultamarkkinoista,

(b) laajuus tai jakelurajoitteet, esim. tavaranvalmistajalla ei ole jakelu- tai
markkinointiverkostoa myydékseen loppukayttdjille ja loppukayttdjat
eivit kysy tavaraa niin paljon kuin tavaranvalmistaja tuottaa,

(c) maantiede, esim. vastaavien tuotteiden tai palveluiden markkinat
voivat olla paikalliset, seudulliset, kansalliset tai kansainviliset.

Vaikka markkinat voivat milld tahansa hetkelld olla omavaraiset ja vain
vihdisesti riippuvaiset muiden markkinoiden toiminnoista, niin
pidemmalld aikavélilld markkinat kuitenkin vaikuttavat toisiinsa.
Esimerkiksi miné tahansa péivénd hyodykkeen hinta yhdessi osavaltiossa
voi olla korkeampi kuin identtisesté tuotteesta voidaan saada toisessa. Jos
mahdolliset valtiovallan kaupankéyntirajoituksista tai veropolitiikasta
johtuvat védristymaét jatetddn ottamatta huomioon, tuottajat lisddvét ajan
kuluessa hyddykkeen tarjontaa osavaltiossa, jossa siitd voidaan saada
korkeampi hinta, ja védhentdvdt tarjontaa osavaltiossa, jossa hinta on
alempi, saaden siten hinnat l&hentyméin toisiaan.

Ellei asiayhteydestd selvdsti ilmene toisin, IVS:ssd tarkoitetaan
markkinoilla markkinoita, joilla arvioitavaa hyodykettd tai vastuuta
normaalisti ~ vaihdetaan  arvopdivind  ja  joille  useimmilla
markkinaosapuolilla, mukaan lukien nykyinen omistaja, on yleensi
paasy.

Monenlaisten epétidydellisyyksien vuoksi markkinat toimivat vain
harvoin tasaisesti tdydellisessd tarjonta-kysyntitasapainossa. Yleisiin
markkinoiden epétdydellisyyksiin kuuluvat tarjontahdiridt, nopeat
kysynnin nousut tai laskut sekd markkinaosapuolten
informaatioepdsymmetrisyys. Koska markkinaosapuolet reagoivat ndihin
epatiydellisyyksiin, markkinat todennékdisesti korjaavat jatkuvasti jotain
epétasapainon aiheuttanutta muutosta. Arvioinnin, jonka tavoitteena on
arvioida todennédkdisin hinta markkinoilla, on kuvastettava relevantteja
markkinoita arvopdivind eikd oletettuun tasapainon palautumiseen
korjattua tai tasoitettua hintaa.

Markkinoiden aktiivisuus

Aktiivisuuden taso vaihtelee kaikilla markkinoilla. Vaikka markkinoiden
aktiivisuuden normaalitaso pidemmaélld ajanjaksolla voi olla mahdollista
madrittdd, useimmilla markkinoilla on ajanjaksoja, jolloin aktiviteetti on
huomattavasti korkeampi tai alempi kuin tuo normi. Aktiviteettitasot
voidaan ilmaista vain suhteellisin termein, esim. markkinat ovat
enemmén tai vdhemmén aktiiviset kuin edellisend péivdnd. Ei ole
olemassa selvdsti madritettyd rajaa aktiivisille tai epaaktiivisille
markkinoille.
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16.

17.

18.

19.

20.

Kun kysyntd on korkea suhteessa tarjontaan, odotetaan hintojen
nousevan, mikd houkuttaa lisdd tarjoajia markkinoille, ja sen vuoksi
aktiviteetti kasvaa. Tilanne on pdinvastainen, kun kysyntd on alhainen, ja
hinnat laskevat. Aktiviteetin eri tasot voivat kuitenkin olla ennemmin
reaktioita hinnan muutoksiin, kuin aiheuttaa niitd. Transaktioita voi
tapahtua ja tapahtuukin markkinoilla, jotka ovat vihemmin aktiivisia
kuin normaalisti, ja yhtd merkityksellisesti tulevilla ostajilla on
todenndkoisesti mielessddn hinta, jolla he ovat valmiita tulemaan
markkinoille.

Hintatieto epéaaktiivisilta markkinoilta voi kuitenkin olla ndytto
markkina-arvosta. Laskevien hintojen ajanjaksolla aktiviteettitasot sekd
laskevat ettd “pakotetuiksi” kutsuttujen myyntien miérd kasvaa (ks.
kohdat 52 ja 54 jdljempénd). Laskevilla markkinoilla on kuitenkin
myyjid, jotka eivit toimi pakonalaisina, ja tuollaisten myyjien tekemien
kauppojen hintojen hylkddminen ndyttond tarkoittaisi
markkinarealiteettien sivuuttamista.

Markkinaosapuolet

IVS:ssd markkinaosapuolilla tarkoitetaan kaikkia yksiloita, yrityksid ja
muita yksikoitd, jotka osallistuvat varsinaisiin liiketoimiin tai pohtivat
litketoimien tekemistd tietyn tyyppisistd hyddykkeistd. Halukkuus tehdé
kauppaa ja kaikki muut markkinaosapuoliin liittyvdt késitykset ovat
tyypillisid ko. markkinoilla arvopdivind aktiivisille ostajille ja myyjille
sekd mahdollisille ostajille ja myyjille, eivétkd millekédn tietylle yksilolle
tai yksikolle.

Suoritettaessa markkinaperusteista arviointia eivit nykyiseen omistajaan
ja tiettyyn potentiaaliseen ostajaan liittyvét erityisasiat ole relevantteja,
koska sekd halukas myyja ettd ostaja ovat hypoteettisia yksiloitd tai
yksikkojd, joihin liittyvit tyypilliset markkinaosapuolten ominaisuudet.
Naiitd ominaisuuksia kisitellddn kohdassa markkina-arvon kéasitteellinen
viitekehys (ks. kohdat 30(d) ja 30 (e)). Kisitteellinen viitekehys
edellyttdd myos, ettd kaikki erikoisarvon elementit sekd muut
arvoelementit, jotka eivéit ole yleisesti markkinaosapuolten saatavilla,
jétetadn huomiotta (ks. kohdat 30(a) ja 30(f)).

Yksikkokohtaiset tekijit

Tekijat, jotka ovat erityisid tietylle ostajalle tai myyjélle eivitka yleisesti
saatavilla kaikille markkinaosapuolille, jitetdsin markkinaperusteisessa
arvioinnissa pois syottotiedoista. Esimerkkeind yksikkdkohtaisista
tekijoistd, jotka eivdt ehkd ole saatavilla markkinaosapuolille, ovat
seuraavat:

(a) lisdarvo samanlaisten hyodykkeiden muodostamasta portfoliosta,
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21.

22.

23.

24.

(b) ainutlaatuinen synergia hyddykkeen ja yksikdn omistamien muiden
hyodykkeiden vélilla,

(c) lakiperusteiset oikeudet tai rajoitukset,

(d) veroedut tai —rasitukset,

(e) yksikon ainutlaatuinen kyky hyddyntda hyddyketta.

Se, ovatko em. tekijdt erityisid yksikolle vai saavutettavissa yleisesti
markkinoilla, —maééritetdin tapauskohtaisesti. Esimerkiksi joitain
hyodykkeitd ei yleensd luovuteta yksittdisind kohteina vaan osana
ryhmédd.  Télloin  hyddykkeisiin  liittyvdt  synergiat  siirtyvét
markkinaosapuolille ryhmin luovutuksen yhteydessd, eivitkd siten ole
yksikkokohtaisia.

Jos arvioinnin tarkoituksena on médrittdd arvo tietylle omistajalle,
yksikkokohtaiset ~erityistekijdt vaikuttavat hyddykkeen arviointiin.
Tilanteisiin, joissa omistajakohtaista arvoa voidaan vaatia, kuuluvat
seuraavat esimerkit:

(a) investointipdatoksen tukeminen,

(b) hyodykkeen suoriutumisen tarkastaminen.

Yhdistiminen

Yksittdisen hyddykkeen arvo on usein riippuvainen sen suhteesta muihin

sithen liittyviin hyodykkeisiin. Esimerkkeji ovat:

(a) toisensa  kattavat rahoitusinstrumenttiportfolion omaisuuserit ja
vastuut

(b) toisiaan potentiaalisen ostajan ndkokulmasta joko kriittiselld massalla
tai strategisilla sijainneilla tdiydentdvien kiinteistdjen portfolio

(c) tuotantolinjan koneryhm# tai koneen tai koneiden kéyttimisen
vaatima ohjelmisto,
(d) bréndia tukevat valmistusohjeet ja patentit,

(e) liikkeyrityksen  kédyttdmidt toisistaan riippuvaiset maa-alueet,
rakennukset, laitteet ja muut varusteet.

Kun arviointia vaaditaan hyddykkeistd, joita pidetddn yhdessa
tdydentivien tai vastaavien hyddykkeiden kanssa, on tirkedd madritella
selvésti, arvioidaanko ryhmdi tai portfoliota vai kutakin hyodykettéd
erikseen. Jos kyse on jilkimmaisestd, on myos tirkedd madrittdd, onko
jokainen hyddyke oletettu arvioitavan:

(a) itsendisend kohteena olettaen, ettd muut hyddykkeet ovat ostajan
saatavissa, tai
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(b) itsendisend kohteena olettaen, ettd muut hyddykkeet eivit ole ostajan
saatavissa.

Arvon perusta

25. Arvon perusta on selvitys arvon méérittdimisen perusolettamuksista

26.

Se kuvaa perusolettamukset, joihin raportoitu arvo perustuu, esim.
hypoteettisten liiketoimien luonteen, osapuolten suhteen ja motivaation
sekd laajuuden, milld hyddyke on altistettu markkinoille. Oikea perusta
vaihtelee arvioinnin tarkoituksesta riippuen. Arvon perusta tulee erottaa
selvasti:

(a) menetelmisti, jota kiytetddn arvon osoituksen tuottamisessa,
(b) arvioitavan hyodykkeen tyypista,
(c) todellisesta tai oletetusta hyddykkeen tilasta arvioinnin ajankohtana,

(d) kaikista  lisd-  tai  erityisoletuksista,  jotka = muokkaavat
perusolettamuksia erityistilanteissa.

27. Arvon perusta voi kuulua yhteen kolmesta peruskategoriasta:

28.

(a) Ensimmaéinen on maiéritelld todennédkdisin hinta, joka olisi saatavilla
hypoteettisessa vaihdossa vapailla ja avoimilla markkinoilla.
Markkina-arvo méiriteltynd nédiden standardien mukaan kuuluu tdhin
kategoriaan.

(b) Toinen on mééritelld henkilon tai yksikon saamat hyddyt hyodykkeen
omistamisesta. Arvo on erityinen tuolle henkilolle tai yksikolle eiké
vélttdiméttd ole relevantti markkinaosapuolille yleisesti. Téssé
standardissa maéritetyt investointiarvo ja erikoisarvo kuuluvat tdhén
kategoriaan.

(c) Kolmas on méidritelld hinta, joka olisi jarkevésti katsoen sovittavissa
vaihdettaessa hyodyke kahden tietyn osapuolen vililld. Vaikkei
osapuolten  vililldi olisi  kytkoksid ja he neuvottelisivat
riippumattomina, hyodykettd ei valttimattd ole asetettu markkinoille,
ja sovittu hinta voi heijastaa omistamisen erityishydtyjd tai -haittoja
mukana oleville osapuolille ennemmin kuin yleensd markkinoilla.
Kdypd arvo médriteltynd ndiden standardien mukaan kuuluu tidhdn
kategoriaan.

Arvioinneissa voidaan vaatia erilaisten arvon perustojen, jotka on
maidritetty laeissa, madrdyksissd, yksityisissd sopimuksissa tai muissa
asiakirjoissa, kayttod. Vaikka tuollaiset perustat saattavat ndyttaa
samanlaisilta kuin ndissd standardeissa maédritetty arvon perusta niiden
soveltaminen voi vaatia erilaista menettelyd kuin on kuvattu IVS:ssi,
ellei asianomaisessa asiakirjassa ole tehty yksiselitteistd viittausta
IVS:éin. Tuollaisia perustoja on tulkittava ja sovellettava ldhdeasiakirjan
ehtojen mukaisesti. Esimerkkeind arvon perustoista, jotka on maiiritetty
muissa madrdyksissd, ovat monenlaiset arvonmédrittdimisen perustat
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29.

30.

Kansainviélisissd  tilinpdédtosstandardeissa ~ (IFRS)  ja  muissa
kirjanpitostandardeissa.

Markkina-arvo

Markkina-arvo on arvioitu rahaméérd, jolla omaisuuserd tai vastuu
arvopdivind vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
rilppumattomien ostajan ja myyjin vélilld asianmukaisen markkinoinnin
jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Markkina-arvon méiéritelmdd tulee soveltaa seuraavan Kkésitteellisen
viitekehyksen mukaisesti:

(a) “arvioitu rahamé&érd” viittaa rahamaérdisesti ilmaistuun hintaan, joka
hyddykkeestd voidaan maksaa toisistaan riippumattomien osapuolten
vilisessd liiketoimessa. Markkina-arvo on todenndkdisin hinta, joka
voidaan kohtuudella olettaa saatavan markkinoilta arvopdivind
markkina-arvon méiritelmén mukaisesti. Se on paras hinta, jonka
myyjd voi kohtuudella saada, ja edullisin hinta, johon ostaja voi
kohtuudella pééstd. Tdma késite sulkee erityisesti pois hinnan, jota
ovat alentaneet tai korottaneet erityiset ehdot tai olosuhteet, kuten
epdtavanomaiset rahoitus-, myynti- ja takaisinvuokrausjérjestelyt,
kenen tahansa kauppaan liittyvén osapuolen myontdmait erikoisehdot
tai -myonnytykset, tai mitkd tahansa erikoisarvoa sisiltavit tekijét.

(b) ”hyodyke vaihtaisi” viittaa siihen tosiasiaan, ettd hyodykkeen arvo on
pikemmin arvioitu rahamidrd kuin ennalta midritty summa tai
todellinen kauppahinta. Se on liiketoimessa hinta, joka arvopdivind
vastaa kaikkien tekijoiden osalta markkina-arvon maéritelmaa.

(c) 7arvopdivindg” edellyttdd, ettd hydodykkeen arvo on ajallisesti
médritetty annetulle paivélle. Koska markkinat ja markkinaolosuhteet
voivat muuttua, arvioitu arvo voi toisena ajankohtana olla vééré tai
sopimaton. Arvioitu méird kuvaa ajankohtaista markkinatilannetta ja
olosuhteita arvopdivdnd, ei mindédn muuna ajankohtana.

(d) "halukas ostaja” viittaa henkil66n, joka on motivoitunut, muttei
pakotettu ostamaan. Ostaja ei ole yli-innokas eikd péattinyt ostaa
hinnalla milldi hyvinsd. Ostaja myds ostaa ajankohtaisten
markkinarealiteettien ja markkinaodotusten mukaisesti, pikemmin
kuin liittyen kuvitteellisiin tai oletettuihin markkinoihin, joita ei voi
osoittaa tai odottaa olevan olemassa. Oletettu ostaja ei maksa
korkeampaa hintaa kuin markkinat vaativat. Kyseisen omaisuuden
omistaja luetaan niiden joukkoon, jotka muodostavat “markkinat”.
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(e) ”ja halukas myyjd” ei ole yli-innokas eikd pakotettu myymaéén, ei
valmis myymaiin hinnalla milld hyvénsa, eikd pitdytynyt pysymééin
hintavaatimuksessa, jota ei voi pitdd jarkevdnd vallitsevilla
markkinoilla. Halukas myyjd on motivoitunut myyméin hyodykkeen
vapailla markkinoilla markkinachdoin tavanomaisen markkinoinnin
jilkeen parhaalla saatavissa olevalla hinnalla, mikd se sitten
lieneekdén. Todellisen omistajan tosiasiallisia olosuhteita ei
tarkastelussa oteta huomioon, silld halukas myyj4’ on hypoteettinen
omistaja.

(f) ’riippumaton liiketoimi” tapahtuu sellaisten osapuolten vililld, joilla
ei ole erityissuhteita, kuten esimerkiksi emo- ja tytdryhtio tai
vuokranantaja ja vuokralainen, jotka voisivat tehdd hintatasosta
markkinoiden kannalta epétyypillisen tai paisutellun erikoisarvon
takia. Markkina-arvon mukaisen liiketoimen oletetaan tapahtuvan
toisistaan riippumattomien, itsendisesti toimivien osapuolten valilld.

(g) 7asianmukaisen markkinoinnin jilkeen” tarkoittaa, ettd hyddyke on
esilld markkinoilla sopivimmalla tavalla, jotta siitd luovutettaessa
saataisiin paras, kohtuullisesti saavutettavissa oleva hinta markkina-
arvon  méidritelmdn  mukaisesti. Myyntimenetelmdd  pidetddn
sopivimpana parhaan hinnan saamiseksi markkinoilla, joihin myyjalla
on péadsy. Myyntiajan pituus ei ole méiéritty ajanjakso, vaan vaihtelee
hyddyketyypin ja markkinaolosuhteiden mukaisesti. Ainoa kriteeri
on, ettd sen on oltava tarpeeksi pitké, jotta hyodyke saadaan tuotua
riittdvin monen markkinaosapuolen tietoisuuteen. Myyntiaika edeltdd
arvopdivdd.

(h) osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti” edellyttda, ettd seké
halukas ostaja ettd halukas myyjd ovat riittdvén tietoisia hyodykkeen
luonteesta ja ominaisuuksista, sen nykyisistd ja potentiaalisista
kiyttotavoista sekd markkinatilanteesta arvopdivdind. Kummankin
oletetaan my0s kdyttdvdn tietoja harkitusti etsien parasta hintaa
omista kaupanteon ldhtdkohdistaan. Huolenpito omista eduista
arvioidaan arvopdivin  mukaisessa  markkinatilanteessa  eika
jélkiviisaasti jonkin mybhemmain ajankohdan tietimyksen perusteella.
Esimerkiksi ~ hyodykkeiden = myyminen laskevien  hintojen
markkinoilla aiempaa markkinatasoa alempaan hintaan ei valttimatta
ole epédviisasta. Néissd tapauksissa harkitseva ostaja tai myyjé toimii
parhaan senhetkisen saatavilla olevan markkinatiedon mukaan, kuten
muillakin muuttuvien hintojen mukaisilla markkinoilla osto- ja
myyntitilanteessa tapahtuu.

(1)”ilman pakkoa” tarkoittaa, etti kumpikin osapuoli on motivoitunut
litketoimeen, mutta kumpaakaan ei ole pakotettu tai kohtuuttomasti
painostettu tekeméén sitd.
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

Markkina-arvon kasite edellyttdd, ettd hinta neuvotellaan avoimilla ja
kilpailullisilla markkinoilla, missd osapuolet toimivat vapaasti.
Hyodykkeen markkinat voivat olla kansainviliset tai paikalliset
markkinat. Markkinoilla voi olla lukuisia ostajia ja myyjid tai niitd voi
luonnehtia rajoitettu markkinaosapuolien médrd. Markkinat, joilla
hyddyke on pantu myyntiin, ovat ne, joilla vaihdettavaa hyddyketta
normaalisti vaihdetaan (ks. kohdat 15-19 edelld).

Hyodykkeen markkina-arvo heijastaa sen parasta ja tuottavinta kayttoa.
Hyodykkeen paras ja tuottavin kdytté on kayttd, joka maksimoi sen
potentiaalin ja on mahdollinen, laillisesti sallittu ja taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen. Paras ja tuottavin kdyttd voi olla jatkumo
hyodykkeen nykyiselle kédytdlle tai jokin vaihtoehtoinen kayttd. Tama
médrdytyy hyodykkeelle sen kdyton mukaan, joka markkinaosapuolella
on mielesséédn, kun se muodostaa hintaa, jonka on valmis tarjoamaan.

Hyddykkeen paras ja tuottavin kédyttd arvioituna itsendisend voi poiketa
sen parhaasta ja tuottavimmasta kaytostd osana ryhméé, jolloin sen
vaikutus ryhmén kokonaisarvoon taytyy ottaa huomioon.

Parhaan ja tuottavimman kéaytdn maidrittiminen sisdltdd seuraavien
asioiden huomioinnin:

(a) kdyton mahdollisuuden médrittiminen, ottaen huomioon mitd
markkinaosapuolet pitdvit jarkevéna,

(b) kdyton oikeudellisen luvallisuuden harkinta, ottaen huomioon
oikeudelliset rajoitukset hyddykkeen kaytolle, esim.
kaavaméaériykset,

(c) kdyton taloudellisen toteuttamiskelpoisuuden arviointi, ottaen
huomioon synnyttddko vaihtoehtoinen kdyttd, joka on fyysisesti
mahdollinen ja oikeudellisesti luvallinen, riittdvésti tuottoa
tyypilliselle markkinaosapuolelle yli nykykdyton tuottojen, kun
otetaan huomioon kdyton muuttamisen kustannukset.

Transaktiokustannukset

Markkina-arvo on arvioitu hyddykkeen vaihtohinta ottamatta huomioon
myyjdn myyntikustannuksia tai ostajan hankintakustannuksia sekd ilman
minkéénlaisia osapuolten maksettavaksi liiketoimen seurauksena tulevia
veroja.

Investointiarvo

Investointiarvo on hyddykkeen arvo nykyiselle tai potentiaaliselle
omistajalle yksittdiseni sijoituksena tai operatiivisina hyotyina.
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

Taméd on yksikkokohtainen arvon perusta. Vaikka hyodykkeen arvo
omistajalle voi olla sama, kuin mité voitaisiin saada myytéessa se toiselle
osapuolelle, timd arvon perusta heijastaa hyotyja, joita yksikkd saa
hyddykkeen hallussapidosta eikd sithen siksi vilttdmattd kuulu
hypoteettinen vaihto. Investointiarvo heijastaa sen yksikon olosuhteita ja
taloudellisia tavoitteita, jota varten arviointi on tehty. Sitd kdytetddn usein
investoinnin suorituskyvyn mittaamiseen. Hyddykkeen investointiarvon
ja markkina-arvon véliset erot antavat ostajille ja myyjille motivaation
tulla markkinoille.

Kaypi arvo

Kdypd arvo on hyddykkeen tai vastuun siirtimiseksi tunnistettujen,
asiantuntevien ja halukkaiden osapuolten vililld arvioitu hinta, joka
heijastaa kummankin osapuolen intresseja.

IFRS:n maéiritelméd kiyvistd arvosta poikkeaa edelld olevasta. IVSB
tulkitsee, ettd IFRS:n méiritelmé kdyvistd arvosta on yleensd yhtipitava
markkina-arvon kanssa. IFRS:n mukaista kdyvidn arvon maédritelmaa ja
soveltamista késitellddn standardissa IVS 300 Arviointi taloudellista
raportointia varten.

Muissa yhteyksissd kuin tilinpddtoksissd kdypd arvo voidaan erottaa
markkina-arvosta. Kdypd arvo vaatii arvioitavaksi hinnan, joka on
tasapuolinen kahdelle tietylle osapuolelle ottaen huomioon kumpaakin
koskevat, liiketoimessa saavutettavat edut ja haitat. Sitd kdytetddn
yleisesti oikeudellisissa yhteyksissd. Markkina-arvo taas vaatii, ettd edut,
jotka eivét ole yleisesti markkinaosapuolten saatavissa, jatetdén ottamatta
huomioon.

Kdypd arvo on laajempi kédsite kuin markkina-arvo. Vaikka monissa
tapauksissa hinta, joka on tasapuolinen kahden osapuolen vililld, on yhté
kuin markkinoilta saatavissa oleva hinta, on tapauksia, joissa kdyvdn
arvon arvioinnissa on otettava huomioon tekijoitd, jotka on jitettdva
huomioimatta markkina-arvon arvioinnissa, kuten mikd tahansa
erikoisarvon tekiji, joka syntyy oikeuksien yhdistelmasta.

Esimerkkeihin kdyvdin arvon kaytdstd kuuluvat:

(a) oikeudenmukaisen hinnan madrittdiminen listaamattoman
liikketoiminnan osuudenhallintaan tilanteessa, jossa kaksi tiettyd
osapuolta voi katsoa, ettd heididn kannaltaan oikeudenmukainen hinta
poikkeaa hinnasta, joka voisi olla saatavissa markkinoilla,

(b) oikeudenmukaisen  hinnan  méérittdiminen  vuokranantajan  ja
vuokralaisen vililld joko luovutettaessa pysyvisti vuokrattu hyddyke
tai peruutettaessa vuokravastuu.
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43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

Erikoisarvo

Erikoisarvo on rahamiird, joka kuvaa hyddykkeen erityisid
ominaisuuksia, joilla on arvoa vain erityiselle ostajalle.

Erityinen ostaja on tietty ostaja, jolle tietylldi hyodykkeelld on
erikoisarvoa, koska sen omistamisesta syntyy etuja, jotka eivdt ole
muiden ostajien saavutettavissa markkinoilla.

Erikoisarvo voi syntyd, kun hyodykkeelld on ominaisuuksia, jotka
tekevit sen houkuttelevammaksi tietylle ostajalle kuin millekddn muulle
ostajalle markkinoilla. Ndihin ominaisuuksiin voivat kuulua hyddykkeen
fyysiset, maantieteelliset, taloudelliset tai oikeudelliset ominaispiirteet.
Markkina-arvo vaatii jattdméaan huomioimatta kaikki erikoisarvon
elementit, koska oletetaan vain, etti jokaisella annetulla hetkelld on
olemassa halukas ostaja, ei tietty halukas ostaja.

Kun erikoisarvo on tunnistettu, se tulee raportoida ja erottaa selkedsti
markkina-arvosta.

Synergia-arvo
Synergia-arvo on arvon lisdtekijd, joka syntyy yhdistamélld kaksi tai
useampia omaisuuserid tai oikeuksia siten, ettd yhdistetty arvo on

suurempi kuin erillisten arvojen summa. Mikéli synergiat ovat
saavutettavissa vain tietylle ostajalle, se on esimerkki erikoisarvosta.

Oletukset

Arvon perustan esittdmisen lisdksi on usein vélttimatonta tehdé oletus tai
useita oletuksia joko sen selventdmiseksi, mikd on hyddykkeen tila
hypoteettisessa vaihdossa tai missd olosuhteissa hyddyke on oletettu
vaihdettavaksi. Sellaisilla oletuksilla voi olla merkittdva vaikutus arvoon.

Esimerkkeihin lisdoletuksista tavanomaisessa kdytdssd kuuluvat muun
muassa:

e oletus, ettd liiketoiminta on luovutettu kokonaisena toiminnallisena
yksikkona,

eoletus, ettd litketoiminnassa kdytetyt hyodykkeet on luovutettu ilman
litketoimintaa, joko yksittdin tai ryhména,

eoletus, ettd yksittdisend arvioitu hyddyke on luovutettu yhdessa toisiaan
tdydentdvien hyddykkeiden kanssa (ks. kohdat 23 ja 24 edelld),

eoletus, ettd osakkeet on luovutettu yhtend erénd tai yksittdin,

eoletus, ettd omistajan kdyttdmi kiinteistd on vapaa hypoteettisessa
luovutuksessa.
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50.

51.

52.

53.

54.

55.

Kun on tehty oletus, joka olettaa tosiasioita, jotka poikkeavat arvopdivin
tilanteesta, on kyse erityisoletuksesta (ks. IVS 101 Tehtdvin mddrittely).
Erityisoletuksia kiytetidan usein kuvaamaan mahdollisen muutoksen
vaikutusta hyodykkeen arvoon. Ne on maédritelty erityisiksi”
korostamaan arvioinnin kéayttdjdlle, ettd arvioinnin tulos perustuu
nykytilan oletettuun muutokseen tai se heijastaa nikemystd, joka ei olisi
yleinen markkinaosapuolten nikemys arvopdivind.

Oletusten ja erityisoletusten tiytyy olla mielekkiita ja relevantteja ottaen
huomioon tarkoitus, johon arviointia tarvitaan.

Pakkomyynnit

Termid “pakkomyynti” kdytetddn usein olosuhteissa, joissa myyjd on
pakotettu myymaééan ja sen seurauksena asianmukainen markkinointiaika
ei ole mahdollinen. Hinta, joka ndissd olosuhteissa on saavutettavissa,
riippuu myyjélld olevan myyntipaineen luonteesta tai syisti, joiden takia
asianmukainen markkinointi ei ole mahdollista. Se voi myos kuvastaa
seurauksia myyjélle, jos myynti ei toteudu kéytettdvissd olevana
ajanjaksona. Jos myyjén rajoitteiden luonne ja syy eivét ole tiedossa,
pakkomyynnissé saatavissa oleva hinta ei ole realistisesti ennustettavissa.
Hinta, jonka myyji hyvéiksyy pakkomyynnissé, kuvastaa enemmén hianen
kyseisid olosuhteitaan kuin markkina-arvon maééritelmédn mukaisen
oletetun halukkaan myyjdn olosuhteita. Pakkomyynnissd saatavissa
olevalla hinnalla on vain sattumanvarainen yhteys markkina-arvoon tai
muihin tissd standardissa méériteltyihin perustoihin. ”Pakkomyynti” on
kuvaus tilanteesta, jossa vaihto tapahtuu, eiké erillinen arvon perusta.

Jos vaaditaan osoitusta pakkomyyntitilanteessa saavutettavissa olevasta
hinnasta, on valttimatonta selvittdd syyt myyjan pakolle mukaan lukien
seuraukset mdidritettynd ajanjaksona myymisen epdonnistumisesta
kayttamalld soveltuvia oletuksia. Mikdli ndmé olosuhteet eivdt ole
voimassa arvopdivind, ndma taytyy madrittad selvisti erityisoletuksiksi.

Myynnit epdaktiivisilla tai laskevilla markkinoilla eivdt automaattisesti
ole “pakkomyyntejd” vain siksi, ettd myyjd voisi toivoa parempaa hintaa,
jos olosuhteet paranevat. Ellei myyjdd ole pakotettu myymiin
maidrdajassa, joka estdd kunnon markkinoinnin, myyjd on markkina-
arvon madritelmédn mukainen halukas myyjd (ks. kohdat 17 ja 30e)
edelld).

Arviointimenetelmat

Soveltuvan arvon perustan maédrittelemdn arvioinnin tekemiseksi
voidaan kéyttdd yhtd tai useampaa arviointimenetelmai (ks. kohdat 25-28
edelld). Tiassd Viitekehyksessd kuvatut ja maédritetyt kolme
arviointimenetelméd ovat arvioinnissa kdytetyt pdamenetelmait. Ne kaikki
perustuvat taloudellisiin  periaatteisiin  hintatasapainosta, hyddyn
odotuksesta  tai  korvaavuudesta. = Useamman  kuin  yhden
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arviointimenetelmén kiyttdminen on erityisen suositeltavaa, kun
luotettavan johtopéditoksen tuottamiseksi on yhtd menetelmédd varten
riittimattomasti tosiasiallisia tai havaittavia syottotietoja.

Kauppa-arvomenetelmi

56. Kauppa-arvomenetelmd  antaa  osoituksen  arvosta  vertaamalla

57.

58.

59.

kohdehyddykettd identtisiin tai samankaltaisiin hyddykkeisiin, joiden
osalta hintatietoa on saatavissa.

Tdssd menetelméassd on ensimmdiiseksi tarkasteltava identtisten tai
samankaltaisten hyddykkeiden hiljattain markkinoilla toteutuneita
kauppahintoja. Jos vain muutamia kauppoja on tapahtunut hiljattain, voi
olla sopivaa tarkastella myyntiin tarjottujen identtisten tai
samankaltaisten hyddykkeiden hintoja edellyttiden, ettd tuon informaation
merkityksellisyys on selvisti olemassa ja kriittisesti analysoitu. Voi olla
tarpeellista korjata muiden kauppojen hintatietoja vastaamaan varsinaisen
liikketoimen ehtoja, arvon perustaa ja oletuksia, joita kyseisessd
arvioinnissa tehdddn. Myds vertailukauppojen hyoddykkeiden ja
arvioitavan hyodykkeen oikeudellisissa, taloudellisissa ja fyysisissd
ominaisuuksissa voi olla eroavaisuuksia.

Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmd  antaa  osoituksen  arvosta  muuntamalla
tulevaisuuden kassavirrat yhdeksi nykyhetken pa&doma-arvoksi.

Tdmd menetelmd tarkastelee hyodykkeen tuottamaa tuottoa sen
kayttdaikana ja  osoittaa  padomistusprosessin  kautta  arvon.
Pédomittamisessa muunnetaan tuotot padomasummaksi kadyttdmalld
sopivaa diskonttauskorkoa. Tulovirta voidaan johtaa sopimukseen tai
sopimuksiin perustuen, tai se voi olla sopimukseton, esim. hyddykkeen
kayton tai hallinnan odotettu tuotto.

60. Tuottoarvomenetelmddn kuuluvia menetelmid ovat:

e suora padomittaminen, jossa yhtd, kaikki odotetut riskit kattavaa
péadomituskorkoa sovelletaan yhden edustavan ajanjakson tuottoon,

e kassavirtamenetelmd, jossa diskonttauskorkoa soveltaen tulevien
ajanjaksojen kassavirrat diskontataan nykyarvoksi,

o crilaiset optioiden hinnoittelumallit.
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61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

Tuottoarvomenetelmdd voidaan soveltaa vastuisiin tarkastelemalla niista
seuraavia kassavirtavelvoitteita vastuun péadttymiseen saakka.

Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelmd antaa osoituksen arvosta kéyttien taloudellista
periaatetta, jonka mukaan ostaja ei maksa hyddykkeestd enempdd kuin
mitd vastaavanlaisen hyddyn tuottava hyddyke maksaisi hankittuna tai
rakennettuna.

Téamé menetelmé perustuu periaatteeseen, ettei hinta, jonka ostaja olisi
valmis maksamaan arvioitavasta hyddykkeestd markkinoilla, olisi
enempdd, kuin vastaavan hyddykkeen hankkimisen tai rakentamisen
kustannus, elleivit ajanpuute, hankaluus, riski tai muut tekijit vaikuta
asiaan. Arvioitava hyddyke on usein iéstd tai vanhentumisesta johtuen
vihemmin houkutteleva kuin vaihtoehto, joka voitaisiin hankkia tai
rakentaa, Tuossa tapauksessa voidaan tarvita korjauksia vaihtoehtoisen
hyddykkeen kustannuksiin vaadittavasta arvon perustasta riippuen.

Soveltamistavat

Jokaisella  péddarviointimenetelmdlld on useita  yksityiskohtaisia
soveltamistapoja. Erilaisia menetelmié, joita kdytetddn yleisesti erilaisten
hyodykeluokkien yhteydessa, kdsitellddn Omaisuuslajistandardeissa.

Arvioinnin syottotiedot

Arvioinnin syottotiedot viittaavat tietoon ja muuhun informaatioon, joita
kiytetddn missd tahansa tdmén standardin arviointimenetelméssé.
Syottotiedot voivat olla todellisia tai oletettuja.

Esimerkkeihin todellisista syottotiedoista kuuluvat:

e identtisistd tai samankaltaisista hyddykkeistd saadut hinnat,

e hyddykkeen tuottamat todelliset kassavirrat,

e todelliset kustannukset identtisisté tai vastaavanlaisista hyod ykkeista.
Esimerkkeihin oletetuista sydttdtiedoista kuuluvat:

e arvioidut tai ennustetut kassavirrat,

e arvioidut hypoteettisen hyddykkeen kustannukset,

e markkinaosapuolten suhtautuminen riskiin.

Normaalisti annetaan suurempi paino todellisille sydttotiedoille;
kuitenkin, kun ndmi ovat vihemmén relevantteja, esim. kun todiste
todellisista liiketoimista on vanhentunutta, eivét historialliset kassavirrat
osoita tulevia kassavirtoja, tai kun todellinen kustannusinformaatio on
historiallista, ovat oletetut sydttotiedot relevantimpia.
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69.

70.

71.

72.

Arviointi on yleensd varmempaa, kun kéytettdvissi on useampia
syottotietoja. Kun syottotietoja on vain rajoitetusti saatavissa, vaaditaan
erityistd varovaisuutta tietojen tutkimisessa ja varmentamisessa.

Kun syottotiedot sisdltdvat todisteita liiketoimista, tulee huolellisesti
varmentaa, ovatko liitketoimen ehdot olleet arvon perustan mukaisia.

Arvioinnin syottotietojen luonteen ja ldhteen tulee heijastaa arvon
perustaa, joka puolestaan riippuu arvioinnin tarkoituksesta. Esimerkiksi
erilaisia menetelmid ja sovelluksia voidaan kidyttdd osoittamaan
markkina-arvoa edellyttden, etti ne kayttdvdat markkinoilta johdettua
tietoa. Kauppa-arvomenetelmd  kayttdd  maidritelminsd mukaan
markkinoilta ~ johdettua tietoa.  Markkina-arvon  osoittamiseksi
tuottoarvomenetelmdd tulee soveltaa kdyttden sellaisia sydttotietoja ja
oletuksia, joita markkinaosapuolet noudattavat. Markkina-arvon
osoittamiseksi kustannusarvomenetelmdd kiyttiden tulee vastaavanlaisen
hyddyn tuottavan hyddykkeen kustannus ja soveltuva arvonalennus
madritelld markkinaperusteisten kustannusten ja arvonalennuksen kautta.
Saatavilla olevat tiedot ja arvioitavaan hyddykkeeseen liittyvét olosuhteet
markkinoilla méardavit, mikd arviointimenetelmi tai —menetelmét ovat
relevanteimpia ja soveliaimpia. Perustuessaan oikein analysoituun
markkinoilta johdettuun tietoon kaikki menetelmét tuottavat osoituksen
markkina-arvosta.

Arviointimenetelmét ovat yleensd kidypid monen tyyppisiin arviointeihin.
Kuitenkin erityyppisten hyddykkeiden arviointiin liittyy erilaisia
tietoldhteitd, joiden tdytyy heijastaa niitd markkinoita, joilla hyddykkeitéd
ollaan arvioimassa. Esimerkiksi yrityksen omistama kiinteisto arvioidaan
relevanttien kiinteistomarkkinoiden, joilla kiinteistéstd kdydaan kauppaa,
kontekstissa, kun taas itse yrityksen osakkeet arvioidaan niiden
markkinoiden kontekstissa, joilla osakkeista kdyddén kauppaa.
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Yleiset standardit

IVS 101 Tehtiavin méirittely

Sisalto Kohdat

Yleisperiaate 1

Vaatimukset 2

Muutokset tehtdvan méadrittelyyn 3

Voimaantulo 4
Yleisperiaate

Tarjolla on monia erityyppisid ja -tasoisia arviointipalveluita. IVS on
luotu vastaamaan arviointitoimeksiantojen laajaa kirjoa, sisdltien myos
arvioinnin tarkastuksen, jossa tarkastuksen tekijad ei valttimattd vaadita
esittimiéin omaa ndkemystddn arvosta. Kaiken arvioinnin ja sen
valmistelussa tehdyn tyon tdytyy olla tarkoitettuun padmaédrddn
soveltuvaa. On myo0s tirkedd, ettd arviointipalvelun tarkoitettu
vastaanottaja ymmartdd ennen kuin tyd viimeistellddn ja raportoidaan,
mitd ollaan tarjoamassa ja mitkd ovat sen kdyttdon liittyvét rajoitukset.

Vaatimukset

Tehtdvin madrittely tulee laatia ja vahvistaa kirjallisesti alla esitetyt asiat
sisdltden. Tiettyjd omaisuuslajeja tai sovelluksia koskien voi olla
poikkeuksia tdstd standardista tai muita seikkoja, jotka tulee sisallyttia tai
ottaa huomioon laadittaessa tehtdvinmadrittelyd. Namid 10ytyvit
asianomaisesta Omaisuuslajistandardista tai Arviointisovelluksesta.
Seuraavassa luettelossa arvioijaan ja arviointitoimeksiantoon viittaavat
vaatimukset koskevat my0s arviointitarkastuksen tekijad ja arvioinnin
tarkastusta.
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(a) Arvioijan yksildinti ja asema

Lausuma vahvistaen:

(1) arvioijan yksildinnin. Arvioija voi olla henkild tai yritys;

(i) ettd arvioija voi asemansa puolesta tarjota objektiivisen ja
puolueettoman arvioinnin;

(i) onko arvioijalla jotain merkittdvdd yhteyttd tai suhdetta
arviointitoimeksiannon kohteeseen tai teettéjdosapuoleen;

(iv) ettd arvioija on pitevd ottamaan arviointitoimeksiannon
tehtdvikseen. Jos arvioija joutuu etsimddn merkittdvdd apua muilta
missé tahansa toimeksiantoon liittyvissd asiassa, tulee avun luonne ja
turvautumisen laajuus sopia ja kirjata.

(b) Asiakkaan ja muiden aiottujen kiyttéijien yksilointi

On tdrkedd vahvistaa, keitd varten arviointi tehdddn, kun maéaritelladn
lausunnon muotoa ja sisdltdd, jotta se siséltdd heiddn tarpeidensa
kannalta relevantin informaation.

Miké tahansa rajoitus koskien niitd, jotka voivat tukeutua arviointiin,
tulee sopia ja kirjata.

(c¢) Arvioinnin tarkoitus
Tarkoitus, jota varten arviointi tehddén, on ilmaistava selkeésti, esim.
arviointia tarvitaan luoton vakuudeksi, osakkeiden luovutuksen tueksi
tai osakeannin tueksi. Arvioinnin tarkoitus maarittdd arvon perustan.

On tirkedd, ettd arviointia ei kdytetd sellaisessa yhteydessd tai
tarkoituksessa, mihin sité ei ole tarkoitettu.

(d) Arvioitavan omaisuuserin tai vastuun yksiléinti

Selvennys omaisuuserdn ja tuohon omaisuuserddn kohdistuvan
oikeuden tai kdyttdoikeuden erottamiseksi saattaa olla tarpeen.

Jos arviointi koskee omaisuuserdd, jota kéytetdfin yhdessd toisten
omaisuuserien kanssa, on tarpeellista selventid, onko nuo omaisuuserét
sisillytetty arviointitoimeksiantoon, jétetty ulkopuolelle olettaen niiden
olevan kiytettivissd tai jétetty ulkopuolelle olettaen, etteivit ne ole
kéytettiavissé (katso IVS:n Viitekehys kohdat 23 ja 24).
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(e) Arvon perusta

Arvon perustan tulee olla tarkoitukseen sopiva. Minkd tahansa arvon
perustan madritelman 1dhde pitdd olla esitetty tai perusta selitetty. Téta
vaatimusta ei sovelleta sellaiseen arvioinnin tarkastukseen, jossa ei
anneta niakemystd arvosta eikd edellytetd tarkastelua kdytettdvistd
arvon perustasta.

IVS:n tunnistamat arvon perustat on madritelty ja késitelty IVS:n
Viitekehyksessd, mutta muitakin perustoja voidaan kayttid. Voi olla
my0s tarpeellista selventdd, missé rahayksikdssé arvio raportoidaan.

(f) Arvopiivia
Arvopdivd voi poiketa pédivimididréstd, jolloin raportti annetaan tai

jolloin selvitystydt tehdddn tai jolloin ne valmistuvat. Tarvittaessa
ndma paivimaarit on selkedsti erotettava toisistaan.

(g) Selvitysten laajuus

Mitkd tahansa arviointitoimeksiantoa varten tehtdvét tarkastuksen,
tiedustelun ja analyysin rajaamiset tai rajoitukset pitdé esittdé tehtavin
madrittelyssa.

Jos asiaankuuluvaa informaatiota ei ole kiytettdvissd sen takia, ettd
toimeksiannon ehdot tai olosuhteet rajoittavat tutkimuksen, ja jos
toimeksianto on hyvéaksytty, ndmé rajoitukset ja mitkd tahansa
rajoituksen  seurauksena tehdyt vilttimattomit oletukset tai
erityisoletukset tulee kirjata tehtdvin maarittelyyn.

(h) Kéytetyn informaation luonne ja lihde

Minké tahansa relevantin tiedon, johon luotetaan, luonne ja lihde seké
minkd tahansa arviointiprosessin aikana tehtdvdn todennuksen laajuus
tulee sopia ja kirjata.

(i) Oletukset ja erityisoletukset

Kaikki arvioinnin ja raportoinnin yhteydessd tehtdvit oletukset ja
erityisoletukset pitdi kirjata.

Oletuksia ovat asiat, jotka on jérkevdd hyviksyd tosiasioina
arviointitoimeksiannon yhteydessd ilman erityistd tutkimusta tai
todennusta. Ne ovat asioita, jotka kerran todettuina hyvéksytddn
tulkittaessa tuotettua arviointia tai muuta neuvoa.

Erityisoletus on oletus, joka joko olettaa tosiasioita, jotka poikkeavat
todellisista tosiasioista arvopdivind, tai joita tyypillinen liiketoimen
markkinaosapuoli ei olisi tehnyt arvopdivind.
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Erityisoletuksia  kdytetdin  usein  kuvaamaan  muuttuneiden
olosuhteiden vaikutusta arvoon. Esimerkkeja erityisoletuksista:

e cttd aiottu rakennus olisi tosiasiassa valmistunut arvopdivdind,

e cttd erityinen sopimus, jota tosiasiassa ei ollut tehty, olisi voimassa
arvopdivand,

e ettd rahoitusinstrumentti on arvioitu kiyttden tuottokdyrdd, joka on
eri, kuin mitd markkinaosapuolet olisivat kdyttineet.

Vain oletuksia ja erityisoletuksia, jotka ovat jarkevié ja asiaankuuluvia
arvioinnin tarkoitukseen ndhden, tulee tehda.

(j) Kayttod, jakelua ja julkaisua koskevat rajoitukset

Milloin on tarpeellista tai suotavaa rajoittaa arvioinnin kiyttdd tai
nithin luottavien piirid, se on kirjattava. Jos tunnistetaan seikkoja,
joiden toteutuessa arviointi ei ole paikkaansa pitdvd, myos timé pitdd
kirjata.

(k) Vahvistus arvioinnin suorittamisesta IVS:n mukaisesti

Vaikka vahvistusta IVS:n mukaisuudesta vaaditaan, joissain tilanteissa
arvioinnin tarkoitus edellyttdd IVS:std poikkeamista. Kaikki téllaiset
poikkeamat on yksiloitdvd ja erikseen perusteltava. Poikkeaminen ei
ole perusteltua sen johtaessa harhaanjohtavaan arviointiin.

(HDLausunnon kuvaus

Tuotettavan lausunnon muoto tulee sopia ja kirjata. Mikd tahansa
poikkeama standardista IVS 103 Raportointi tulee kirjata.

Muutokset tehtivin méairittelyyn

Voi olla, etti joitakin ylld olevista seikoista ei ole mahdollista maéarittda,
ennen kuin arviointi on kdynnissd, tai muutokset soveltamisalueeseen
voivat tulla tarpeellisiksi toimeksiannon edetessd, esim. saataville voi
tulla lisdtietoa tai ilmenee seikka, joka vaatii lisdselvityksid. Tehtédvin
médrittelyn vaatimukset voidaan sisdllyttdd yhteen dokumenttiin, joka
tehdddn tyohon ryhdyttdessd, tai tehtdvin kuluessa valmisteltavien
dokumenttien sarjaan olettaen, ettd kaikki seikat kirjataan ennen kuin
toimeksianto on saatu valmiiksi ja arviointilausunto annettu.
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Voimaantulo

4. Témin standardin voimaantulopdivd on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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IVS 102 Toteutus

Sisalto Kohdat

Yleisperiaate 1

Selvitykset 2-5

Arviointimenetelmét 6-8

Arviointiarkisto 9

Voimaantulo 10
Yleisperiaate

Arviointitehtavat, sisdltien arvioinnin tarkastukset, tulee suorittaa IVS:n
Viitekehyksessd asetettujen periaatteiden mukaisesti, ottaen huomioon
arvioinnin kayttotarkoituksen sekd tehtdvian maéirittelyyn liittyvdt ehdot
ja olosuhteet.

Selvitykset

Arviointitoimeksiannon aikana suoritettujen selvitysten on oltava riittdvia
huomioiden arvioinnin tarkoitus ja raportoitava arvon perusta. Téssé
standardissa arvioinnilla ja arviointitehtdvdlld tarkoitetaan myds
arvioinnin tarkastamista.

Arvioinnin tueksi tulee olla riittdvasti ndyttod, jota voidaan kerétd
esimerkiksi katselmuksen, kyselyiden, laskelmien ja analyysien avulla.
Tarvittavien  perusteluiden laajuuden  maédrittdminen  edellyttia
ammattimaista harkintaa, jotta varmistetaan, ettd hankittavaa tietoa on
riittdvasti arvioinnin tarkoitukseen nihden. Kéytdnnodssd on tavallista,
ettd arvioijan tekemien tutkimusten laajuutta koskevista rajoituksista
sovitaan. Tallaiset rajoitukset kirjataan tehtdvin madrittelyyn.

Kun arviointitehtdvdssd on luotettava muun kuin arvioijan tuottamaan
tietoon, on arvioitava tiedon uskottavuutta ja sitd, voiko tietoon luottaa
ilman, ettd télla on arviointindkemyksen luotettavuuden kannalta
haitallinen vaikutus. Mikéli arvioijalla on syytd epiilld saamansa tiedon
uskottavuutta tai luotettavuutta, tillaista tietoa ei tule kdyttda tai arvioijan
epdilykset on saatettava toimeksiantajan tietoon. Tarkasteltaessa
kéytettdvin tiedon uskottavuutta ja luotettavuutta tulee huomioida muun
muassa seuraavat asiat:

e arvioinnin tarkoitus,

o tiedon merkittdvyys arvioinnin johtopditdsten kannalta,
e ldhteen asiantuntevuus suhteessa kyseiseen asiaan,

e arvioijan asiantuntevuus suhteessa kyseiseen asiaan,

¢ onko ldhde riippumaton aiheesta tai arvioinnin vastaanottajasta,
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¢ missi laajuudessa tieto on saatavissa julkisista ldhteistd ja

o tehtdvdn maédrittelyyn sisdllytetyt rajoitukset selvittimisvelvoitteen
osalta

Arvioinnin tarkoitus, arvon perusta, selvitysten laajuus ja rajoitukset
sekd kaikki tiedon ldhteet, joihin voidaan luottaa, kirjataan tehtdvin
médrittelyyn, katso IVS 101 Tehtivin mddrittely. Jos arviointityGtad
suoritettaessa ilmenee, ettd tehtdvan mairittelyyn siséllytetyt selvitykset
eivit johda luotettavaan arviointiin tai kolmansien osapuolten antamaa
tietoa ei ole saatavissa tai se on riittiméatontd, tulee tehtdvan méaérittelyyn
tehda tarkoituksenmukaiset muutokset.

Arviointimenetelmat

Asiaankuuluvien ja sopivien arviointimenetelmien valintaan tulee
kiinnittdd huomiota. Keskeiset arviointimenetelmét on kuvattu IVS:n
Viitekehyksessd  ja  ndiden menetelmien soveltamistapoja  eri
omaisuuslajeihin  késitellddn  omaisuuslajikohtaisten  standardien
selitysosioissa.

Soveltuvimman arviointimenetelmén valinta riippuu seuraavista
seikoista:

e arvioinnin tarkoituksesta seuraava arvon perusta
e arvioinnin syottdtietojen ja aineistojen saatavuus,
e kyseisilld markkinoilla toimivien tahojen kéyttdmait menetelmét

Useampaa kuin yhtd arviointimenetelméd voidaan kayttdd arvon
madrittdmiseksi erityisesti silloin, kun luotettavan johtopédétoksen
tuottamiseksi on yhtd menetelmai varten riittiméttomasti tosiasiallisia tai
havaittavia syottotietoja. Kéytettdessd useampaa menetelmdd ndiden
antamat arvot tulisi analysoida ja sovittaa yhteen arvioinnin
lopputuloksen saavuttamiseksi.

Arviointiarkisto

Arviointiprosessin aikana tehdystd tyostd tulee pitdd kirjaa, joka tulee
séilyttdd kohtuullisen ajan ottaen huomioon asiaan liittyvét oikeudelliset
tai sddnnoksiin perustuvat vaatimukset. Huomioiden téllaiset vaatimukset
tulee keskeiset lahtotiedot, kaikki laskelmat, selvitykset ja lopputuloksen
kannalta merkitykselliset analyysit sekd kopio asiakkaalle toimitetuista
luonnoksista tai lopullisesta lausunnosta sdilyttaa.
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Voimaantulo

10. Témén standardin voimaantulopdivdi on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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IVS 103 Raportointi

Sisalto Kohdat

Yleisperiaate 1-3

Arviointilausunnon sisaltd 4-5

Voimaantulo 6
Yleisperiaate

1. Arviointiprosessin  viimeinen vaihe on toimeksiannon tulosten
esittdminen toimeksiantajalle ja arvion kayttédjille. On olennaista, etti
lausunnossa esitetdén arvioinnin tai arvioinnin tarkastuksen todellisen
ymmirtimisen kannalta tarpeelliset tiedot. Lausunto ei saa olla
monitulkintainen tai harhaanjohtava, ja sen tulee tarjota lukijalle selvd
késitys esitetystd arviosta tai annetuista neuvoista.

2. Jotta lausunto olisi vertailukelpoinen, relevantti ja luotettava, siiné tulee
selvisti ja tarkasti kuvata tehtdvan midrittely, tarkoitus ja kédyttotarkoitus
sekd ilmoittaa kaikki oletukset, erityisoletukset, olennaiset epavarmuudet
sekd rajoittavat ehdot ja olosuhteet, joilla on suora vaikutus arviointiin.

3. Téata standardia sovelletaan arviointilausuntoihin tai arvioinnin
tarkastuksen lopputuloksena annettuihin raportteihin, riippumatta siita
onko ne toimitettu paperitulosteina tai sdhkdisessd muodossa. Tiettyjen
omaisuuslajien tai soveltamistilanteiden kohdalla voi olla poikkeuksia
tdhdn standardiin tai niitd koskeviin lausuntoihin voi liittyd
lisdvaatimuksia. Na&itd  késitelldin  Omaisuuslajistandardissa  tai
Arviointisovelluksessa.

Arviointilausunnon sisilto

4. Arvioinnin tarkoitus, arvioitavan kohteen monimutkaisuus ja kdyttdjien
vaatimukset madarittavét arviointilausuntoon soveltuvan
yksityiskohtaisuuden tason. Lausunnon muoto ja standardissa esitetyisté
sisdltovaatimuksista poikkeaminen tulee sopia ja kirjata tehtdvin
médrittelyyn.

5. Kaikissa lausunnoissa tulee késitelld alla luetellut asiat. Luettelon kohdat
(a) — (k) liittyvat tehtdvin mdidrittelyyn kirjattaviin seikkoihin (katso
standardi IVS 101 Tehtdvin mddrittely). Tehtdvin maéérittelyyn on
suositeltavaa viitata lausunnossa. Seuraavassa luettelossa arvioijaan ja
arviointitoimeksiantoon viittaavat vaatimukset koskevat myos arvion
tarkastuksen tekijaa ja arvioinnin tarkastusta.
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(a) Arvioijan yksildinti ja asema
Arvioija voi olla henkild tai yritys. Lausunnossa on todettava, ettd
arvioija voi asemansa puolesta tarjota objektiivisen ja puolueettoman
arvioinnin ja ettd arvioija on pétevd ottamaan arviointitoimeksiannon
tehtdviakseen.

Lausunnossa on oltava arviointitoimeksiannosta vastaavan henkilon tai
yrityksen allekirjoitus.

Jos arvioija on saanut merkittdvdd apua muilta missd tahansa
toimeksiantoon liittyvdssd asiassa, on avun luonne ja turvautumisen
laajuus tuotava lausunnossa esiin.

(b) Asiakkaan ja muiden aiottujen kiyttajien yksilointi
Arviointitehtdvin toimeksiantaja on yksiloitdvd samoin kuin muut
ajatellut tahot, jotka voivat turvautua toimeksiannon tuloksiin (katso
myos kohta (j) alla).

(c) Arvioinnin tarkoitus
Arviointitehtdvén tarkoitus on ilmaistava selkeésti.

(d) Arvioitavan omaisuuserin tai vastuun yksilointi

Selvennys omaisuuserdn ja sithen kohdistuvan oikeuden tai
kéayttdoikeuden erottamiseksi saattaa olla tarpeen.

Jos arviointi koskee omaisuuserdd, jota kiytetdén yhdessd toisten
omaisuuserien kanssa, on tarpeellista selventdd, onko nuo omaisuuserat
sisillytetty arviointitoimeksiantoon, jitetty ulkopuolelle mutta olettaen
niiden olevan kéytettivissd, tai jitetty ulkopuolelle olettaen, etteivit ne
ole kaytettavissa (katso IVS:n Viitekehys kohdat 23 ja 24).

(e) Arvon perusta

Tdméan on oltava tarkoitukseen sopiva. Arvon perustan médritelméin
lahde on mainittava tai perusta selitettdivd. Tavanomaisia arvon
perustoja on madritelty ja kasitelty IVS:n Viitekehyksessd.

Tatd vaatimusta ei sovelleta arvioinnin tarkastukseen, jossa ei anneta
nikemystd arvosta eikd edellytetd tarkastelua kéytettivéstd arvon
perustasta.

(f) Arvopéiva
Arvopdivd voi poiketa pdivamaidrdstd, jolloin raportti annetaan tai
jolloin selvitystydt tehdddn tai jolloin ne valmistuvat. Tarvittaessa
ndma pédivamairdt on selkedsti erotettava lausunnossa.
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Tama vaatimus ei koske arvioinnin tarkastusta, ellei tarkastajaa ole
pyydetty kommentoimaan tarkastettavassa lausunnossa kaytettya
arvopdivdd.

(g) Selvitysten laajuus

Toteutettavien selvitysten laajuus, sisdltden tehtdvin maéérittelyssa
asetetut selvitysten rajoitukset, tulee tuoda esiin lausunnossa.

(h) Kéytetyn informaation luonne ja lihde

Kaiken olennaisen arviointiprosessissa kéytettdvén tiedon luonne ja
tiedon lihde samoin kuin tiedon oikeellisuuden varmistamiseksi
tehtyjen toimenpiteiden laajuus on tuotava esiin. Siltd osin kuin
toimeksiantajan tai muun osapuolen antama tieto ei ole arvioijan
tarkistama tdmd on selkedsti tuotava esiin ja viitata tiedon
tarjonneeseen tahoon.

(i) Oletukset ja erityisoletukset
Kaikki tehdyt oletukset ja erityisoletukset on selvésti ilmaistava.
(j) Kayttod, jakelua ja julkaisua koskevat rajoitukset

Milloin on tarpeellista tai suotavaa rajoittaa arvioinnin kayttdad tai
niihin luottavien piirid, se on ilmaistava.

(K) Vahvistus arvioinnin suorittamisesta IVS:n mukaisesti

Vaikka vahvistusta IVS:n mukaisuudesta vaaditaan, joissain tilanteissa
arvioinnin tarkoitus edellyttdd IVS:std poikkeamista. Kaikki tillaiset
poikkeamat on yksilditdva ja erikseen perusteltava. Poikkeaminen ei
ole perusteltua sen johtaessa harhaanjohtavaan arviointiin.

(1) Arviointimenetelmi ja perustelu

Arvioinnin lopputuloksen ymmartimiseksi lausunnossa on viitattava
sovellettuun menetelmédn tai menetelmiin, kéytettyihin keskeisiin
syottotietoihin ja tdrkeimpiin perusteluihin, joilla johtopditdksiin on
paadytty.
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Lausunnon koskiessa arvioinnin tarkastuksen tuloksia siind tulee
ilmoittaa tarkastajan johtopditokset tarkastetusta tyOstd kisittden
lausuntoa tukevat perustelut.

Tatd vaatimusta ei sovelleta, mikdli on erityisesti sovittu ja tydn
sisdllossd kuvattu, ettd lausunto annetaan ilman perusteluita tai muuta
lisdtietoa.

(m) Arvion tai arvioiden summa
Tama on esitettdva soveltuvassa valuutassa.

Tamd vaatimus ei koske arvioinnin tarkastusta, jos arvioijalta ei
edellytetd oman arvondkemyksen antamista.

(n) Arviointiraportin piivays

Raportin antamisen pédivimédrd on esitettivd. Tédméd voi poiketa
arvopdivastd (katso kohta (f) ylla).

Voimaantulo

Tamén standardin voimaantulopdivdi on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.

38



Omaisuuslajistandardit

IVS 200 Liiketoiminnat ja liiketoiminnan osuudet

Sisélto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtdvan maarittely 2-3
Toteutus 4
Raportointi 5
Voimaantulo 6
SELITYSOSA

Mairitelmét Cl
Liiketoiminnat C2-C4
Omistusoikeudet C5-C7
Liiketoimintaa koskeva informaatio C8-C12
Arviointimenetelmét C13-Cl14
Kauppa-arvomenetelmé C15-C21
Tuottoarvomenetelma C22-C30
VAATIMUKSET

1.

Yleisten standardien periaatteet koskevat liiketoimintojen ja
liikketoimintojen osuuksien arvonmaéritystd. Tdma standardi siséltdd vain
yleisten standardien soveltamiseen liittyvid muunnoksia, lisivaatimuksia
tai tapauskohtaisia esimerkkejé yleisten standardien soveltamisesta timén
standardin mukaisiin kohteisiin.

Tehtivin méirittely (IVS 101)

IVS 101 standardin  kohdan 2(d) noudattaminen koskien
arvonmadrityksen kohteena olevan omaisuuserdn tai velvoitteen
yksildintid vaatii, ettd arvioinnin kohteena oleva liiketoimintaan
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6.

kohdistuva oikeus kirjataan. Tdma siséltdd muun muassa liiketoiminnan
oikeudellisen rakenteen yksildinnin, onko kyseessd koko oikeus vai sen
0sa, rajoittuuko se vain tiettyihin omaisuuseriin tai velkoihin tai sulkeeko
se niitd arvioinnin ulkopuolelle, sekd kyseessd oleva osakesarja tai
osakesarjat.

Standardin IVS 101 kohdan 2(i) mukaisen vaatimuksen noudattaminen
liiketoiminnan tai sithen kohdistuvan oikeuden arvioinnissa voi edellyttaa
muun muassa seuraavien tyypillisten tai erityisoletusten kirjaamista:

e osittaisen oikeuden kohdalla selventivd oletus muiden osuuksien
omistajan tai omistajien aikomuksesta myydd tai pitdd
omistusosuutensa

e jitetddnkd tietyt litketoiminnan omistamat varallisuuserdt tai velat
huomioimatta.

Toteutus (IVS 102)

Jos arvonmadiritys koskee oikeutta, joka mahdollistaa liiketoiminnan
omaisuuserien realisoinnin, on tarkasteltava, ylittdako varallisuuserien
kokonaisarvo myytdessd ne yksittdin niiden yhteisarvon liiketoiminnan
jatkuessa.

Raportointi (IVS 103)

Liiketoimintoja ja liiketoiminnan osuuksia eivdt koske muut
lisdvaatimukset kuin mitéd on yll4 mainittu kohdissa 2 ja 3 asianmukaisten
viittausten sisdllyttdmisestd tehtdvin maérittelyyn.

VYoimaantulo

Tdmédn standardin voimaantulopdivd on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SELITYSOSIO

Cl.

C2.

C3.

C4.

Cs.

Maiiritelmat
Seuraavat méadritelmét koskevat titd selostusosaa.

(a) Yritysarvo — yrityksen koko oman padoman arvo lisdttynd korollisten
velkojen ja nditd vastaavien vastuiden arvolla ja vdhennettynd
likvideilld wvaroilla, jotka ovat kéytettdvissd edelli mainittujen
velkojen kattamiseksi.

(b) Oman pddoman arvo — liikketoiminnan arvo kaikille sen
osakkeenomistajille.

Liiketoiminnat

Liiketoiminta on kaupallista, teollista, palvelu- tai sijoitustoimintaa.
Liiketoiminnan arviointi voi sisdltdd joko yksikon koko toiminnan tai
osan sen toimintaa. On tirkeétd erottaa koko liiketoimintayksikon arvo
yksikdn yksittdisten omaisuuserien ja vastuiden arvosta. Jos arvioinnin
tarkoitus vaatii yksittdisten omaisuuserien tai vastuiden arviointia ja
ndmd  varallisuuserdt ovat erotettavissa liiketoiminnasta  sekd
luovutettavissa erikseen, niin tdlloin ndiden varallisuuserit ja vastuut
arvioidaan itsendisind eikd osuutena koko liiketoiminnan arvosta. Ennen
kuin liiketoiminnan arviointi aloitetaan, on tdrkedtd maédritelld, onko
arvioinnin kohde yksikkd kokonaisuudessaan, osakkeet tai omistusosuus
yksikostd, tietty osa yksikon liiketoiminnasta vai tietyt varallisuuserit ja
vastuut.

Liiketoiminnan arviointia tarvitaan erilaisiin tarkoituksiin kuten
liikketoimintojen hankintoihin, fuusioihin ja myynteihin, verotukseen,
oikeudenkaynteihin, konkurssimenettelyihin ja taloudelliseen
raportointiin.

Seuraavien seikkojen huomioiminen voi olla tarpeellista riippuen
arvioinnin asiayhteydestd ja tarkoituksesta sekd arvioinnin kohteena
olevan liiketoiminnan tai siihen liittyvén oikeuden luonteesta.

Omistusoikeudet

Riippumatta  omistajuus-, yhtio- tai  kumppanuusmuodosta
omistusosuuteen liittyvdt oikeudet, etuoikeudet tai ehdot on otettava
huomioon arvioinnissa. Omistukseen liittyvdat oikeudet maédritellddn
tavallisesti ~ hallintoalueen  oikeudellisissa  asiakirjoissa,  kuten
yhtidjarjestyksissd, yhtidsopimuksissa, perustamiskirjoissa, yhtididen
saanndissd, kumppanuussopimuksissa  ja osakassopimuksissa.
Omistusoikeus voi kohdistua liiketoiminnan osaan, osuuteen tai koko
liiketoimintaan. Joissakin tapauksissa voi olla myds tarpeen tehdd ero
oikeudellisen ja tosiasiallisen omistuksen vililldi. On erotettava
huolellisesti toisistaan osuuteen luontaisesti kuuluvat oikeudet ja
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Ce.

C7.

Cs.

Co.

velvollisuudet ja ne, jotka voi olla siséllytetty nykyisten omistajien
vilisiin sopimuksiin.

Asiakirjat voivat sisdltdd osuuden luovuttamiseen liittyvid rajoituksia
sekd luovutuksen yhteydessd sovellettavaksi tulevia ehtoja arvon
perustasta. Esimerkiksi asiakirjat voivat madrété, ettd osuus on arvioitava
tasasuhtaisesti (pro rata) koko liikkeellelasketun osakekannan arvosta
rilppumatta  siitd, onko kyseessd médrdysvallan antava tai
madrdysvallaton osuus. Jokaisessa tapauksessa on arvioinnin alusta asti
otettava huomioon arvioitavan osuuteen ja muihin arvioinnin kohteeseen
kohdistuviin osuuksiin liittyvit oikeudet.

Maiirdysvallattomalla  osuudella voi olla alempi arvo kuin
médrdysvallallisella osuudella. Enemmistdosuus ei ole vélttdmatta
méidrdysvallallinen osuus. Oikeudellinen viitekehys, johon yksikké on
perustettu, madrittdd osuuteen liittyvan &anivallan ja muut oikeudet.
Liiketoimintaan kuuluu tavallisesti useita erilaisia oman péddoman
muotoisia erid, joihin kuhunkin liittyy erilaisia oikeuksia. Néissd
tapauksissa on mahdollista, ettd vdhemmistdosuudella voi olla
madrdysvalta tai tosiasiallinen veto-oikeus liittyen tiettyihin toimiin.

Liiketoimintaa koskeva informaatio

Liiketoimintayksikdn tai sen osuuden arviointi vaatii usein johdolta,
johdon edustajilta tai muilta asiantuntijoilta saatavan informaation
kéyttdmistd. Arvioinnissa on noudatettava erityistd huolellisuutta
laadittaessa tehtdvian madrittelyd, ks. IVS 101 Tehtdvin mdadrittely kohta
2(g), eriteltdessd mihin informaatioon voidaan luottaa, mika informaatio
on varmistettava sekd mikd on sen tarkistamisen vaatima laajuus
arvonmadrityksen yhteydessa

Vaikka arvo tiettynd pdivimadrind heijastaa tulevasta omistuksesta
saatavia odotettuja hyotyjd, voi liiketoiminnan historia olla hyddyllinen
tulevaisuuden odotusten muodostamisessa.

C10. Liiketoiminnan arvioinnissa tietoisuus merkityksellisistd seikoista

kansantalouden kehityksessé ja kyseessd olevan toimialan trendeissd on
keskeistd.  Seikat,  kuten  poliittiset = ndkymét,  valtiovallan
toimintaperiaatteet, valuuttakurssit, inflaatio, korkotaso sekd markkina-
aktiviteetti voivat vaikuttaa liiketoimintaan huomattavan erilailla
riippuen toimialasta.

Cl11. Liiketoiminnan omistusosuuden arvo pétee vain tietyn taloudellisen

aseman yhteydessa tiettynd hetkend. On tirkedd ymmaértdé liiketoiminnan
varallisuuserien ja velkojen luonne sekd méiérittdd, mitd erid tarvitaan
liikketoiminnassa tuottamaan tuloa ja mitkd erdt ovat liiketoiminnan
nakokulmasta arvopdivind tarpeettomia.

C12. Liiketoimintayksikolld voi olla taseeseen kirjaamattomia varallisuuserid

ja velkoja. Niitd voivat olla patentit, tavaramerkit, tekijdnoikeudet,
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brandit, know-how ja omat tietokannat. Liikearvo on jadnnodsarvo, kun
kaikki aineelliset ja yksiloitdvissd olevat aineettomat hyddykkeet on
otettu huomioon. IVS 210 Aineettomat hyodykkeet Kkésittelee
aineettomien hyodykkeiden arviointia.

Arviointimenetelmiat

C13. 1IVS:n Viitekehyksessd kuvattuja kauppa-arvo- ja tuottoarvomenetelmid
voidaan soveltaa liiketoiminnan tai sen osuuden arviointiin.
Kustannusarvomenetelmdd ei voida tyypillisesti soveltaa arvioinnissa,
paitsi kun kyseessd on liiketoiminta, joka on alkuvaiheessa, tai se on
aloittava yritys, jolloin tulosta ja kassavirtaa ei voida luotettavasti
madrittdd, mutta yksikon varallisuuseristdi on saatavissa riittdvad
markkinainformaatiota.

C14. Tietyn tyyppisten liiketoimintojen, kuten esimerkiksi sijoitus- tai
holding-yhtididen, arvo voidaan maérittié eri varallisuuserien ja velkojen
yhteenlaskettuna arvona. Tatd kutsutaan joissakin tapauksissa
substanssiarvomenetelméaksi. Tdmé ei ole arviointimenetelméd itsessdén,
koska ennen arvojen yhteen laskemista yksittdisten omaisuuserien ja
velvoitteiden arvot ovat johdettu kayttden yhtd tai useampaa IVS
Viitekehyksessd kuvattua padasiallista arviointimenetelméa.

Kauppa-arvomenetelmi

C15. Kauppa-arvomenetelmd  vertaa  arvioinnin  kohteena olevaa
liiketoimintaa samanlaisiin liiketoimintoihin, litketoiminnan
omistusosuuksiin ja arvopapereihin, joilla on kdyty kauppaa markkinoilla
sekd muihin asianomaisen liiketoiminnan osakkeilla tehtyihin
kauppoihin. Aikaisemmat kaupat tai tarjoukset liitketoiminnan eri osista
voivat myos olla arvoa indikaattoreita.

C16. Kolme yleisimmin kéytettyd informaation 1dhdetti kaytettidessd kauppa-
arvomenetelmdd ovat julkiset osakemarkkinat, joilla samanlaisten
litketoimintojen omistusosuuksilla kaydaan kauppaa,
yrityskauppamarkkinat, joilla kokonaisia liiketoimintoja ostetaan ja
myydéddn, sekd aikaisemmat kaupat tai tarjoukset arvonméérityksen
kohteena olevan liiketoiminnan omistusosuuksista.

Cl17. Kauppa-arvomenetelmdd kéytettdessd on oltava riittdvd perusta
liiketoimintojen  vertailtavuudesta ja riittdvd luottamus niiden
samanlaisuudesta. Samanlaisten liiketoimintojen on kuuluttava joko
samaan toimialaan kuin arvioinnin kohteena oleva liiketoiminta tai
toimialaan, johon vaikuttavat samanlaiset taloudelliset tekijat. Harkittavat
seikat pidtettdessd, onko olemassa riittdvdd perustetta samanlaisuuden
olemassaololle, sisdltdvdt muun muassa seuraavat seikat:

e liiketoiminnan kvalitatiivisten ja kvantitatiivisten ominaisuuksien
samanlaisuus,

43



e informaation mAara ja varmistettavuus samanlaisista
litketoiminnoista,

e edustavatko samanlaisten liikketoimintojen kauppahinnat
riippumattomien osapuolten vililla tehtyjd kauppoja.

C18.  Kovalitatiivisista ~ ja  kvantitatiivisista ~ samanlaisuuksista  ja
eroavaisuuksista on tehtdvd vertaileva analyysi kohteena olevan
litketoiminnan ja sen kanssa samanlaisten liiketoimintojen valilla.

C19. Julkisen kaupankdynnin kohteena olevien liiketoimintojen tai
toteutuneiden kauppojen perusteella tehtdvdn analyysin pohjalta
lasketaan arviointiin tunnuslukuja, joissa yleensd hinta jaetaan jollakin
tulojen tai nettovarallisuuden mittarilla. Niitd suhdelukuja laskettaessa ja
valittaessa on otettava huomioon seuraavat seikat:

(a) tunnusluvun on annettava oleellista informaatiota liiketoiminnan
arvosta,

(b) tunnuslukuun voi olla tarve tehdd oikaisuja niin, ettd se on vastaa
riittdvasti arvioinnin kohteena olevaa liiketoimintaa. Esimerkkeja
ovat muun muassa oikaisut johtuen eroista riskissi tai odotuksissa
kohteena olevan liiketoiminnan ja sen kanssa samanlaisten
litketoimintojen vélilld,

(c) oikaisuja voi olla tarve tehdé johtuen eroista midrdysvallan maaréssa,
markkinoitavuudessa tai omistusosuuden koossa kohteena olevan
omistusoikeuden ja sen kanssa samanlaisten liiketoimintoihin
kohdistuvien oikeuksien valilla.

C20. Markkinakommentaattorit kdyttivét usein arvioinnissa peukalosddntdja
nopeana kauppa-arvomenetelmdn sovelluksena. Néin johdetuille arvon
indikaatioille ei kuitenkaan tule antaa merkittivdd painoarvoa eli
merkittavyyttd, ellei voida osoittaa, ettd ostajat ja myyjit antavat niille
huomattavaa painoarvoa. Vaikka edelld mainittu peruste olisi olemassa,
on varmistus tehtava kiyttdmalld vihintddn yhtd muuta menetelmaa.

C21. Julkisen kaupankdynnin kohteena olevien osakkeiden tai
omistusosuuksien markkinahintoja sekd liiketoimintaosuuksien ja
samassa tai samanlaisissa liiketoiminnoissa toimivien liiketoimintojen
hankintahintoja kéytetddn my0Os arvioitaessa liiketoiminnan arvosta
muilla menetelmilla tehtyjen johtopditdsten osuvuutta.

Tuottoarvomenetelmi

C22. Tuottoarvomenetelmdssd kaytetddn useita eri menetelmid arvon
madrittdmiseksi.  Néihin  kuuluvat  kassavirtojen tai  tuottojen
péadomittamismenetelmé sekd kassavirtamenetelma.

C23. Tuotot ja kassavirrat voidaan mitata useisiin médritelmiin perustuen.
Tuotto tai kassavirta voi olla mitattu ennen tai jédlkeen verojen, vaikkakin
jalkimmdinen médritelmd on yleisimmin kéytetty. Pédomitus- tai
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diskonttauskoron on oltava johdonmukainen kéytettyjen tuottojen ja
kassavirran mééritelmén kanssa.

C24. Tuottoarvomenetelmd edellyttdd péddomituskoron estimointia, kun
tuottoja tai kassavirtoja pddomitetaan, ja diskonttauskoron estimointia,
kun kassavirtoja diskontataan. Soveltuvan koron estimoinnissa on
otettava huomioon sellaisia tekijoitd kuin korkotaso, markkinaosapuolten
odottama tuotto samankaltaisista sijoituskohteista sekd odotettuihin
hyo6tyihin liittyva riski.

C25. Diskonttaamiseen perustuvissa menetelmissd odotettu kasvu voidaan
ottaa huomioon ennustetuissa tuotoissa tai kassavirroissa. Padomituksen
perustuvissa menetelmissé, jotka eivit sovella diskonttaamista, odotettu
kasvu on tyypillisesti huomioitu péddomituskorossa. Jos ennustetut
kassavirrat on esitetty nimellisissé arvoissa, niin téilloin on kaytettdvi
diskonttauskorkoa, joka huomioi inflaatiosta tai deflaatiosta johtuvia
odotettuja tulevia hintatason muutoksia. Jos kassavirtaennusteet esitetddn
reaalisina, niin talloin diskonttauskoron ei tule huomioida inflaatiosta tai
deflaatiosta johtuvia odotettuja tulevia hinnan muutoksia.’

C26. Yritysarvo maédritetddn yleensd tuottojen tai kassavirtojen
péadomittamisella soveltamalla padomituskorkoa tai diskonttauskorkoa
ennen korollisten velkojen kustannusta. Sovellettava pddomituskorko tai
diskontauskorko on koko pddoman painotettu keskiméérdinen kustannus
perustuen soveltuvaan korollisten velkojen ja oman piddoman
yhdistelméédn. Yritysarvosta vihennetéddn korollisten velkojen markkina-
arvo oman pddoman arvon madrittdmiseksi. Vaihtoehtoisesti voidaan
oman piddoman arvo médrittdd suoraan mittaamalla omalle pddomalle
tulevat kassavirrat. Ylimédrdisten eli ei-operatiivisten omaisuuserien arvo
on huomioitava yritysarvoa tai oman piddoman arvoa laskettaessa.

C27. Tuottoarvomenetelmdssd liikketoimintayksikon historiallisia
tilinpddtoksid kéiytetddn wusein ohjaamaan liiketoiminnan tulevien
tuottojen tai kassavirtojen estimointia. Historiallisten trendien
madrittdminen tunnuslukuanalyysin avulla voi tuottaa tarvittavaa
informaatiota arvioitaessa sekd liiketoimintaan liittyvid riskejd ko.
toimialalla etté tulevaa tuloksellisuutta.

C28. Oikaisut kassavirtoihin voivat olla tarpeellisia, jotta ne heijastavat eroja
arvopdivdind historiallisten toteutuneiden kassavirtojen ja niiden
kassavirtojen, jotka liiketoiminnan osuuden ostaja kerryttdd, vililla.
Esimerkkejd ovat muun muassa:

? Lisitietoja ks. TIP1 Discounted Cash Flow — published by IVSC IBSN 978-0-9569313-4-4
tai sen suomenkielisestd kadnnoksestd Tekninen ohje. 1, Kassavirtalaskelmat — IVSC ISBN
978-952-68290-2-9
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(a) oikaisut tuloihin ja kuluihin niin, ettd niiden tasot edustavat
perustellusti odotettua jatkuvaa liiketoimintaa,

(b) arvioinnin kohteena olevan liiketoiminnan ja vertailuliiketoimintojen
taloudellisen informaation esittiminen johdonmukaisesti,

(c) ei-markkinaperusteisten kauppojen oikaiseminen
markkinaperusteisiksi,

(d) lahipiirin henkildstokustannusten tai ldhipiiriltd vuokrattujen tai
muuten sovittujen hyddykkeiden kustannusten oikaiseminen
vastaamaan markkinahintoja tai -tasoa,

(e) kertaluontoisten tapahtumien oikaiseminen historiallisista tulo- ja
kulueristd. Esimerkkejd kertaluontoiset tapahtumat ovat lakkojen
aiheuttamat tappiot, uuden tehtaan kdynnistiminen ja sddilmiot.
Ennustettujen kassavirtojen on kuitenkin heijastettava  niitd
kertaluontoisia tuloja ja kuluja, joiden voidaan perustellusti odottaa
tapahtuvan, ja niitd menneitd tapahtumia, jotka voivat indikoida
samanlaisia tapahtumia tulevaisuudessa,

(f) raportoitujen poistojen ja verotusarvojen oikaiseminen niin ettd ne
ovat vertailtukelpoisia samanlaisten liiketoimintojen
poistokdytintdjen kanssa,

(g) vaihto-omaisuuden arvostamismenetelmén oikaiseminen
vertailukelpoiseksi sellaisiin samanlaisiin liiketoimintoihin, jotka
kéyttivét eri arvostamismenetelmid kuin arvioinnin kohteena oleva
liiketoiminta tai vastaamaan paremmin taloudellista todellisuutta.
Vaihto-omaisuuden oikaisut voivat erota tuloslaskelman ja taseen
vililld. Esimerkiksi FIFO-arvostamismenetelmé voi esittdd tarkimmin
vaihto-omaisuuden arvon, kun tarkoituksena on muodostaa tase
perustuen markkina-arvoihin. Tuloslaskelman kohdalla vaihto-
omaisuuden LIFO-arvostamismenetelmd voi esittdd tarkemmin
tulojen tason aikoina, jolloin on inflaatiota tai deflaatiota.

C29. Kaytettiessa tuottoarvomenetelmdd voi olla tarpeellista tehdé oikaisuja
huomioimaan seikkoja, jotka eivdt ndy kéytetyissd kassavirroissa tai
diskonttauskorossa. Esimerkkejd voivat olla oikaisut johtuen arvioinnin
kohteena olevan osuuden markkinoitavuudesta tai siitd onko arvioitava
osuus madrdysvallan antava vai maérdysvallaton.

C30. Pienet ja keskisuuret yritykset luovutetaan usein omaisuuserdkauppoina
sen sijaan, ettd luovutettaisiin oman pddoman omistusosuus. Néaissé
tapauksissa on yleistd, ettd myyntisaatavia, ostovelkoja ja kiyttopddomaa
el oteta huomioon ja varallisuuserien arvo maiéritetddn soveltamalla
tarkoituksenmukaista tunnuslukua tulokseen ennen rahoituskuluja, veroja
ja poistoja. Télldin on varmistettava, ettd tunnusluku perustuu
samanlaisten omaisuusserien myyntien analysointiin.
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IVS 210 Aineettomat hyodykkeet

Sisalto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtdvan maarittely 2-4
Toteutus 5
Raportointi 6
Voimaantulo 7
SELITYSOSIO

Aineettomien hyddykkeiden padtyypit C1-C10
Liikearvo C11-C13
Aineettomien hyddykkeiden ominaisuuksia C14-C15
Arviointimenetelmét C16-C17
Kauppahintamenetelméa C18-C21
Tuottoarvomenetelma C22-C23
Rojaltimaksun huojennusmenetelma C24-C27
Ylituottomenetelma C28-C30
Lisdtuottomenetelma C31-C34
Poistohyoty verotuksessa C35
Kustannusarvomenetelma C36-C38
Usean menetelmdn kaytto C39
Lisdinformaatio C40
VAATIMUKSET

1. Yleisissd standardeissa esitetyt periaatteet soveltuvat aineettomien

hyédykkeiden  arviointiin. Tamd  standardi  siséltdd ainoastaan
muokkauksia, lisdvaatimuksia tai erityisid esimerkkeja siitd, miten yleisid
standardeja sovelletaan timén standardin mukaisiin arviointeihin.

Tehtivin mairittely (IVS 101)

Tayttddkseen IVS 101 standardin kohdan 2(d) vaatimukset arvioitaessa
omaisuuserdd tai velvoitetta tulee aineeton hyodyke selkeédsti madritelld
hyddykkeen lajin ja sithen kohdistuvan oikeuden osalta. Aineettomien
hyédykkeiden yleisimmit lajit niiden tyypilliset piirteet on kuvattu
kohdissa C1-C13 tdmén standardin selitysosio.
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Tehtdvin madrittelyssd tulee todeta kaikki hyddykkeeseen liittyva
omaisuus ja todeta, siséllytetddnko se arviointiin. Hyodykkeeseen liittyva
omaisuus on sellaista, jota kiytetddn arvioinnin kohteena olevan
hyddykkeen yhteydessd siihen liittyvdn kassavirran tuottamisessa. Jos
timd omaisuus jdtetddn arvioinnin ulkopuolelle, on vilttimétonta
selventdd, arvioidaanko arvioinnin kohteena oleva aineeton hyddyke
perustuen oletukseen, ettd hyodykkeeseen liittyvd omaisuus on ostajan
saatavilla, vai perustuen oletukseen, etti ei ole, jolloin arvioinnin
kohteena oleva hydodyke arvioidaan erillisena.

Tavanomaisia esimerkkejd oletuksista tai erityisoletuksista, jotka
nousevat esiin aineetonta hyddykettd arvioitaessa ja jotka IVS 101
standardin kohdan 2(i) mukaisesti pitd& mainita, ovat mydnnetty patentti,
kun sellaista ei ole arvopdivind, seki kilpailevan tuotteen markkinoille
tulo tai markkinoilta poistuminen.

Toteutus (IVS 102)
Aineettomien hyodykkeiden arviointiin ei ole lisivaatimuksia.
Raportointi (IVS 103)

Aineettomien hyodykkeiden osalta ei ole muita lisdvaatimuksia kuin
sisdllyttdd asianmukaiset viittaukset tehtdvin mairittelyssa kasiteltdviin
asioihin ylla esitettyjen kohtien 2-4 mukaisesti.

Voimaantulo

Tamin standardin voimaantulopdivd on 1. tammikuuta 2012, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SELITYSOSIO

Aineettomien hyodykkeiden péityypit

Cl. Aineeton hyédyke on ei-monetaarista omaisuutta, joka ilmentia itseddn

taloudellisilla ominaisuuksillaan. Silld ei ole fyysistdi muotoa, vaan se
antaa oikeuksia ja taloudellisia hyotyja omistajalleen.

C2. Aineettomien hyddykkeiden arviointia tarvitaan moniin tarkoituksiin

kuten liiketoimintojen tai niiden osien ostoihin, yhdistimisiin ja
myynteihin, aineettomien hyiédykkeiden ostoihin ja myynteihin,
raportointiin veroviranomaisille, oikeudenkaynti- ja
konkurssimenettelyihin seké taloudelliseen raportointiin.

C3. Aineeton hyodyke voi olla joko yksilditidvissd olevaa tai yksiloitdvissa

C4.

Cs.

Ce.

C7.

C8.

olematonta. Aineeton hyddyke on yksiloitavissa, jos:

(a) se on erotettavissa eli mahdollista erottaa tai jakaa osiin yhdesti
kokonaisuudesta ja myyda, siirtdd, lisensioida, vuokrata tai vaihtaa
joko yksin tai yhdessd siihen liittyvdin sopimuksen, yksilditdvéin
omaisuuserdn tai velvoitteen kanssa riippumatta siitd, aikooko
yksikko toimia ndin, tai

(b) muodostuu sopimukseen perustuvista tai muista laillisista oikeuksista
riippumatta siitd, ovatko ndma oikeudet siirrettdvissd tai erotettavissa
yksikosti tai muista oikeuksista ja velvoitteista.

Yksiloitdvissd  olematonta aineetonta  hyodykettd, joka liittyy
liikketoimintaan tai omaisuuserddn, kutsutaan yleisesti [liikearvoksi
(goodwill).

Yksiloitdvissd olevat aineettomat hyddykkeet voidaan luokitella
seuraavasti:

e markkinointiin liittyvat hyodykkeet,

e asiakkaisiin tai tavarantoimittajiin liittyvét hyodykkeet
e teknologiaan liittyvit hyodykkeet,

o taideteokseen liittyvit hyddykkeet.

Jokaisessa luokassa hyddykkeet voivat olla joko sopimukseen perustuvia
tai perustumattomia.

Markkinointiin liittyvid aineettomia hyodykkeiti kéaytetddn pddasiassa
tuotteiden tai palveluiden markkinoinnissa tai myynninedistimisessa.
Esimerkkejda ovat tavaramerkit, tavaroiden nimet, ainutlaatuinen
muotoilu, internettunnukset ja kilpailukieltosopimukset.

Asiakkaisiin tai tavarantoimittajiin liittyvat aineettomat hyddykkeet
perustuvat asiakas- tai tavarantoimittajasuhteisiin tai -tietoihin.
Esimerkkejd ovat palvelu- tai toimitussopimukset, lisensointi. tai
kayttomaksusopimukset, tilauskannat, tydsopimukset ja asiakassuhteet.

49



C9. Teknologiaan liittyvat aineettomat hyodykkeet perustuvat
sopimuksellisiin tai sopimuksettomiin oikeuksiin kdyttdd patentoitua
teknologiaa, patentoimatonta teknologiaa, tietokantoja, kaavoja,
muotoilua, ohjelmia, prosesseja tai valmistusohjeita.

C10. Taideteokseen liittyvit aineettomat hyédykkeet perustuvat oikeuksista
etuuksiin kuten kéyttomaksuihin taiteellisista toistd, esimerkkeind
ndytelmit, kirjat, elokuvat ja musiikki, sekd sopimuksettomasta
tekijinoikeussuojasta.

Liikearvo

Cl11. Liikearvo on mikd tahansa tuleva taloudellinen hyoty, joka syntyy
liikketoiminnasta, osuudesta liiketoimintaan tai omaisuusryhmin kaytosta
eikd ole erotettavissa. Huomattakoon, ettd tietyissd taloudellisissa
raporteissa ja verotuksessa kiytetdén erilaisia médritelmié litkearvolle; ne
voidaan joutua huomioimaan, kun arviointeja tehdddn néihin
tarkoituksiin.

C12. Esimerkkejd hyodyisté, joihin liikearvo perustuu:

e yrityskohtaiset ~ synergiat, jotka  perustuvat liiketoimintojen
yhdistelmiin, kuten pienentyneet toimintakustannukset  tai
mittakaavaedut, jotka eivét vaikuta muiden omaisuuserien arvoon,

e kasvumahdollisuudet, kuten laajentuminen uusille markkinoille,
e organisaatiopddoma, kuten hyodyt, jotka saadaan luodusta verkostosta.

Cl13. Yleisesti litkearvo on jéljelle jadvd arvo, kun kaikki yksiloitédvissa
olevat aineelliset, aineettomat ja monetaariset omaisuuserit vihennettyna
todellisilla tai mahdollisilla velvoitteilla on vdhennetty liiketoiminnan
arvosta.

Aineettomien hyodykkeiden ominaisuuksia

Cl4. Tietyt aineettomat hyddykkeet méidritellddn tai kuvataan niiden
ominaisuuksien, kuten omistussuhteiden, toimintatavan, markkina-
aseman ja imagon avulla. Nimid ominaisuudet erottavat aineettomat
hyddykkeet toisistaan. Erottavia ominaisuuksia kuvataan seuraavissa
esimerkeissi:

e makeisbrindit voidaan erotella makuerojen, ainesosien alkuperin
erojen ja laatuerojen avulla.

o tictokoneohjelmat erotellaan tyypillisesti niiden toiminnallisten
ominaisuuksien perusteella.

C15. Vaikka saman luokan samanlaiset aineettomat hyédykkeet ovat joiltakin
ominaisuuksiltaan ~ samankaltaisia, niilli on myds erottavia
ominaisuuksia, jotka vaihtelevat aineettoman hyédykkeen tyypin mukaan.
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Arviointimenetelmét

Cl6. Kaikkia kolmea IVS:n Viitekehyksessd kuvattua arviointimenetelmai
voidaan kéyttia aineettomien hyodykkeiden arviointiin.

C17. Kaikki aineettomien hyodykkeiden arviointimenetelmit vaativat arviota
hyodykkeen jiljelld olevasta taloudellisesta vaikutusajasta. Joillekin
omaisuuserille timd aika voi olla rajallinen riippuen joko sopimuksista
tai alalle tyypillisestd taloudellisesta  vaikutusajasta.  Toisilla
omaisuuserilld voi olla tosiasiassa rajattoman pitkd taloudellinen
vaikutusaika. Jidljelld olevan taloudellisen vaikutusajan arvioinnissa
huomioidaan lailliset, tekniset, toiminnalliset ja taloudelliset tekijt.
Esimerkiksi lddkepatentin muodostama aineeton hydédyke voi olla
lailliselta kéyttdidltddn viisi vuotta ennen kuin patentti raukeaa, mutta
kilpaileva lddke, jonka tehon odotetaan olevan parempi, voi olla
odotettavissa markkinoille kolmessa vuodessa. Tdmé voi johtaa etté
ensimmadisen tuotteen jéljelld olevan taloudellinen vaikutusaika
arvioidaan vain kolmeksi vuodeksi.

Kauppa-arvomenetelmi

C18. Kauppa-arvomenetelmdssd aineettoman hyédykkeen arvo médritetdan
perustuen markkinatapahtumiin, kuten tarjouksiin samanlaisista tai
samankaltaisista hyodykkeista.

C19. Aineettomien hyodykkeiden heterogeenisen luonteen takia on harvoin
mahdollista 16ytdd markkinahavaintoja samanlaisten hyodykkeiden
kaupoista. Jos markkinahavaintoja ylipdétdan on olemassa, ne koskevat
samankaltaisia muttei samanlaisia hyddykkeitd. Vaihtoehtoisesti tai
liséksi voidaan samanlaisten tai samankaltaisten hyddykkeiden
vertailukelpoisia kauppoja analysoimalla saada viitteitd arviointiin
soveltuvista kerroin. Esimerkiksi voi olla mahdollista maérittdd
tyypillinen hinnan ja tuoton suhde tai tuottoaste tietylle luokalle
samankaltaisia aineettomia hyédykkeitd.

C20. Mikéli havaintoja joko hinnoista tai kerroin on saatavilla, on usein
vélttimatontd oikaista niitd ottamaan huomioon arvioinnin kohteena
olevan hyddykkeen ja vertailukauppojen hyddykkeiden viliset erot.

C21. Ndamé oikaisut ovat valttimattomid, jotta arvioinnin kohteena olevan
aineettoman hyodykkeen ja vertailukauppojen hyddykkeiden véliset
ominaisuuserot tulevat huomioiduiksi. Téllaiset muokkaukset saattavat
olla madritettdvissi vain laadullisella eikd madrélliselld tasolla.
Tilanteisiin, jotka synnyttdvdt tarpeen laadullisia —muokkauksia,
lukeutuvat seuraavat esimerkit:

e arvioitavan bridndin saatetaan olettaa omaavan madrddvammassa
markkina-asemassa kuin transaktioissa mukana olleiden bréndien,
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e arvioitava lddkepatentti saattaa olla tehokkaampi ja silld saattaa olla
vahemmain sivuvaikutuksia kuin transaktioissa mukana olleilla
patenteilla.

Tuottoarvomenetelmi

C22. Tuottoarvomenetelmdssd aineettoman hyiédykkeen arvo médritetddn
aineettomasta hyOdykkeestd saatavien tuottojen, kassavirtojen tai
kustannussédstojen nykyarvon perusteella. Pésasialliset
tuottoarvomenetelmdn mukaiset sovellukset aineettomien hyédykkeiden
arvioinnissa ovat:

e rojaltimaksun  huojennusmenetelmi  (relief-from-royalty, royalty
savings method)

¢ ylituottomenetelma (premium profits, incremental income method)
e lisdtuottomenetelmd (excess earnings method).

C23. Kaikissa ndissd sovelluksissa arvo johdetaan kassavirtaennusteista, joko
kassavirtamenetelmdlld tai  yksinkertaisissa tapauksissa suoralla
padomituksella tyypillisen kauden kassavirrasta.

Rojaltimaksun huojennusmenetelmi

C24. Rojaltimaksun huojennusmenetelmassé aineettoman hyodykkeen arvo
maidritetddn perustuen hypoteettisiin rojaltimaksuihin, jotka sdéstetddn
omistamalla hyodyke sen sijaan, ettd kéytettdisiin kolmannen osapuolen
omistamaa lisenssid  aineettomaan  hyédykkeeseen. Hypoteettiset
rojaltimaksut aineettoman hyddykkeen kayttoidn ajalta verotuksen
vaikutukset huomioiden diskontataan arvopdivin nykyarvoon. Joissakin
tapauksissa rojaltimaksut voivat sisdltdd aloitusmaksun sddnnollisten,
osuuteen myyntituloista tai johonkin muuhun taloudelliseen mittariin
perustuvien maksujen liséksi.

C25. Kahta menetelmédd voidaan kéyttdd hypoteettisen rojaltimaksun
madrittdmiseen. Ensinndkin rojaltimaksu voidaan arvioida markkinoilla
vertailukelpoisista tai samankaltaisista liiketoimissa maksettujen
rojaltimaksujen perusteella. Edellytys tdlle menetelmélle on, ettd
vertailukelpoista aineetonta hyddykettd lisensoidaan sddnnollisesti
rippumattomien osapuolten vélilldi. Toinen menetelmid perustuu
hypoteettiseen  rojaltimaksutuottojen jakoon, joka suoritettaisiin
liiketoimessa riippumattomien osapuolten, halukkaan lisenssin ostajan ja
halukkaan lisenssin myyjén, vélilld oikeudesta kéyttdd arvioitavana
olevaa aineetonta hyodykettd.

C26. Joitakin tai kaikkia seuraavia syottotietoja tarkastellaan rojaltimaksun
huojennus-menetelmassa:

e arviot taloudellisista muuttujista, kuten myyntituotot, joista
rojaltimaksu maédéritetddn aineettoman hyddykkeen kayttoidn ajalta
samoin kuin aineettoman hyédykkeen taloudellinen vaikutusaika
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e oletettujen rojaltimaksujen verovaikutus;

e lisenssinostajan markkinointikustannukset tai mitkd tahansa muut
kustannukset, joita hyddykkeen hyddyntdminen edellyttéa;

e asianmukainen diskonttauskorko tai pédomituskorko arvioitujen
rojaltimaksujen muuntamiseksi nykyarvoon.

Kun on mahdollista kédyttdd molempia menetelmid, on yleistd kéyttaa
niitd tulosten ristiintarkistamiseksi.

C27. Rojaltimaksut  voivat usein vaihdella merkittdvésti ilmeisen
samanlaisten hyodykkeiden markkinoilla. Siksi on jarkevdd verrata
oletettuja rojaltimaksuja téllaisten hyddykkeiden kaytostd saatavien
myyntitulojen tyypilliseen litkevoittoprosenttiin.

Ylituottomenetelméi

C28. Ylituottomenetelmédssd verrataan ennustettuja tuottoja tai kassavirtoja,
jotka saataisiin liiketoiminnasta kayttdmalld aineefonta hyddykettd,
tuottoihin ja kassavirtoihin, jotka saataisiin kayttimittd aineetonta
hyodykettd. Menetelmdd kaytetddn usein silloin, kun tietoja
markkinaperusteisista rojaltimaksuista ei ole saatavilla tai ne ovat
epaluotettavia.

C29. Kun kerrytettdvissd oleva ylituotto on arvioitu, diskontataan
ennustejakson ylituotto tai kassavirta, tai padomitetaan jatkuva ylituotto
tai kassavirta, kdyttden asianmukaista diskonttauskorkoa.

C30. Ylituottomenetelméd voidaan kayttdd sekéd kustannuksia sdéstivin ettd
lisdtuottoja tai —kassavirtoja kerryttivin aineettoman hyodykkeen
arviointiin.

Liséituottomenetelmi

C31. Lisdtuottomenetelmdlld méaéritetddn aineettoman hyddykkeen arvo
arvion kohteena olevan aineettoman hyddykkeen kerryttdmien
kassavirtojen nykyarvona sen jidlkeen, kun hyddykkeeseen liittyvien
omaisuuserien  kerryttdimd osuus kassavirroista on vdhennetty.
Lisdtuottomenetelmdd kaytetddn tyypillisesti asiakkuuksiin liittyvien
sopimusten, asiakassuhteiden sekd kdynnissd olevien tutkimus- ja
kehityshankkeiden arviointiin.

C32. Lisdtuottomenetelmdd voidaan kiyttdd joko yhden periodin
ennustettuihin  kassavirtoihin, jolloin puhutaan “yhden periodin
lisdtuottomenetelmdstd”, tai  useiden periodien ennustettuihin
kassavirtoihin, jolloin puhutaan usean periodin lisétuottomenetelméasta”.
Useamman periodin lisdtuottomenetelmd on yleisemmin kéytetty, koska
aineeton hyodyke kerryttdd normaalisti rahallista hyotyd pidemmaélld
aikavalilla.
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C33. Lisdtuottomenetelméd kiytettdessd kohdistetaan ennustetut kassavirrat
yhteison sille pienimmaélle liiketoimintayksikolle tai omaisuusryhmaille,
johon kohdistuu kaikki arvioitavan hyodykkeen kerryttdma tulo.

C34. Tastd kassavirtaennusteesta vdhennetddn hyodykkeeseen liittyvin
aineellisen, aineettoman ja rahoitusomaisuuden kerryttdmé osuus. Tadma
tehdddn laskemalla asianmukainen korvaus tai vuokra liittyvén
hyddykkeen kédytostd ja vihentdmilld timi kassavirroista. Jotta padstddn
luotettavaa arvioon kohteena olevasta hyodykkeestd, voi olla
asianmukaista tehdé lisdvahennys kuvaamaan lisdarvoa, joka syntyy siité,
ettd kaikkia omaisuuserid kiytetddn yhdessé jatkuvassa liiketoiminnassa.
Tami tyypillisesti tarkoittaa kassavirtoihin kohdistuvaa hyotyd, joka
saavutetaan organisaatiolla, joka ei olisi saatavilla yksittdisen
omaisuuserin ostajalle.

Poistohyoty verotuksessa

C35. Monissa verojérjestelmissd aineettomien hyddykkeiden poistot voidaan
kisitellda kuluina laskettaessa verotettavaa tuloa. Tdmd “poistohyoty
verotuksessa” voi aikaansaada positiivisen vaikutuksen arvioitavan
omaisuuden arvolle. Kun kéytetddn tuottoarvomenetelmdd, on
valttdimatontd huomioida minka tahansa verohydodyn vaikutus ostajille ja
tehda asianmukaiset korjaukset kassavirtoihin.

Kustannusarvomenetelma

C36. Kustannusarvomenetelmdd kdytetddn padasiassa sisdisesti tuotettuun
aineettomaan hyéddykkeeseen, jolla ei ole yksilitdvissd olevia tulovirtoja.
Kustannusarvomenetelmdd  kdyttden arvioidaan joko samanlaisen
hyodykkeen tai samanlaista palvelua tai hydtya tuottavan hyddykkeen
jélleenhankintakustannusta.

C37. Aineettomia hyodykkeitd, joiden arviointiin kustannusarvomenetelmdd
voidaan kéyttdd ovat esimerkiksi

e itsekehitetyt ohjelmistot, koska palvelukapasiteetiltaan samanlaisen tai
samankaltaisen tuotteen hinta voidaan joskus havainnoida
markkinoilta,

e internet-sivut, koska voi olla mahdollista arvioida internet -sivujen
rakentamisen kustannus,

e organisaation arvo madrittimdlla  organisaation rakentamisen
kustannus.
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C38. Tekijoihin, joita tarkastellaan, kun kidytetddn kustannusarvomenetelmd
sisdltyvit:

e samanlaisen hyddykkeen kehittdmisen tai ostamisen kustannus,

esaman hyddyn tai arvontuottokyvyn tarjoavan hyddykkeen
kehittdmisen tai ostamisen kustannus,

e mitkd tahansa tarvittavat oikaisut arvioitavan hyddykkeen
erityisominaisuuksien  vaatimiin  kehittimisen tai  ostamisen
kustannuksiin, kuten taloudellisesta tai toiminnallisesta
vanhentuneisuudesta johtuvat,

e mikd tahansa omaisuuden kehittdmisesta aiheutuva
vaihtoehtoiskustannus.

Usean menetelmiin kiytto

C39. Koska aineettomat hyodykkeet ovat luonteeltaan heterogeenistd, on
niiden kohdalla muita omaisuusluokkia useammin suurempi tarve harkita
useiden menetelmien kayttod arvon muodostamiseksi.

Lisidinformaatio

C40. Lisad informaatiota ja opastusta 10ytyy Teknisestd ohjeesta 3,
Aineettoman omaisuuden arviointi.

? Alkuperdinen englanninkielinen IVS:n julkaisu Technical Information Paper 3 The
Valuation of Intangible Assets — ISBN 978-0-9569313-2-0, suomenkielinen kadnnds
Tekninen ohje. 3, Aineettomien omaisuuserien arviointi — ISBN 978-952-68290-3-6.
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IVS 220 Koneet ja laitteet

Sisalto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtavan madrittely 2-4
Toteutus 5
Raportointi 6
Voimaantulo 7
SELITYSOSIO

Koneet ja laitteet Cl-C2
Aineettomat kdyttdomaisuushyddykkeet C3
Rahoitusjérjestelyt C4-C5
Pakkomyynti Co6-C7
Arviointimenetelmat C8-C12

VAATIMUKSET

1. Yleisiin standardeihin sisdltyvét periaatteet soveltuvat myds koneiden ja
laitteiden arviointiin. Tdméa standardi sisdltdd ainoastaan muutoksia,
lisdvaatimuksia tai erityisid esimerkkejé siitd, kuinka Yleiset Standardit
soveltuvat tdiman standardin mukaisiin arviointeihin.

Tehtivin méirittely (IVS 101)

2. Noudatettaessa IVS 101 standardin kohdassa 2(d) asetettuja vaatimuksia
arvioitavan hyoddykkeen tai vastuun yksildimisestd tulee kiinnittda
huomiota siithen, missd médrin kone tai laite on liitetty tai integroitu
muihin omaisuuseriin. Esimerkiksi:

e hyddykkeet saattavat olla pysyvésti kytkettyind maa-alueeseen eiké
niitd voida siirtdd hajottamatta merkittdvisti joko hyodykettd, sitd
ympéardivad rakennetta tai rakennusta

e yksittdinen kone voi olla osa yhtendistd tuotantolinjaa, jossa sen
toiminnallisuus on riippuvainen muista hyddykkeista.

Kyseisissd tapauksissa on vilttdmatontd mééritelld selkedsti, mitd
arviointiin sisdllytetdéin ja mitd ei. Kaikki tarpeelliset oletukset tai
erityisoletukset liittyen tidydentdvien hyodykkeiden saatavuuteen tulee
my0s esittdd, katso myds alla kohta 4.

3. Koneet ja laitteet, jotka kytkeytyvit rakennuksen palvelujen tuottamiseen
tai toimittamiseen, on usein integroitu rakennukseen, eivdtkd endid
asennuksen jilkeen ole erotettavissa siiti. Namid omaisuuseridt ovat
tavallisesti osa kiintedd omaisuutta. Esimerkkeind koneet, joiden
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paatarkoitus on tuottaa rakennukselle sdhkod, kaasua, 1ampda,
jaahdytystd tai ilmastointia, seka laitteet, kuten hissit. Jos arvion tarkoitus
vaatii ndiden omaisuuserien arvioimista erillisind, tulee tehtdvin
médrittelyssd mainita, ettd kyseisten omaisuuserien arvo siséltyy
tavallisesti  kiinteistbomaisuuteen eikd ole valttimittd erikseen
realisoitavissa. Kun on tehty eri arviointitoimeksiannot samassa paikassa
sijaitsevasta kiinteistbomaisuudesta ja koneista ja laitteista, on
valttdimatontd huolehtia, ettei mitdén jatetd arvioimatta tai arvioida
kahteen kertaan.

4. Useiden kone- ja laitehyddykkeiden moninaisen Iuonteen sekd
liikkuteltavauden takia tarvitaan yleensd lisdoletuksia kuvaamaan
tilannetta ja olosuhteita, joissa niiden arviointi on suoritettu. IVS 101
kohdan 2(i) asettamien vaatimusten mukaisesti nimi tiytyy ottaa
huomioon ja siséllyttdd tehtdvdn médrittelyyn. Erilaisissa tilanteissa
tarkoituksenmukaisia oletuksia voivat olla esimerkiksi:

e cttd kone- ja laitehyddykkeet arvioidaan yhtend kokonaisuutena,
paikallaan olevina ja osana jatkuvaa liiketoimintaa;

ecttd kone- ja laitehydodykkeet arvioidaan yhtend kokonaisuutena,
paikallaan olevina, mutta olettaen, etti liiketoiminta on lopetettu; tai

ecttd kone- ja laitehyddykkeet arvioidaan itsendisind esineind
siirrettdviksi niiden nykyiseltd paikaltaan.

Joissain yhteyksissd on tarkoituksenmukaista raportoida useammasta
kuin yhdesti oletusvaihtoehdosta, esimerkiksi kuvaamaan liiketoiminnan
lopettamisen tai toiminnan keskeyttimisen vaikutuksia koneiden ja
laitteiden arvoon.

Toteutus (IVS 102)
5. Koneille ja laitteille ei ole lisivaatimuksia.
Raportointi (IVS 103)

6. Standardissa IVS 103 Raportointi esitettyjen minimivaatimusten lisdksi
koneita ja laitteita koskevan arviolausunnon tulee = siséltdd
tarkoituksenmukaiset viittaukset tehtdvin maédrittelyssd esitettyihin
asioihin ylld olevien kohtien 2-4 mukaisesti. Lausunnon tulee myos
sisdltdd maininta kaikkien arvioinnista poisjdtettyjen, asiaanliittyvien
aineellisten tai aineettomien hyddykkeiden vaikutuksesta raportoituun
arvoon, esimerkkeind koneen kayttdjarjestelma tai jatkuva oikeus kayttaa
maa-aluetta, jolla hyddyke sijaitsee.

Voimaantulo

Tdmén standardin voimaantulopédivdi on 1. tammikuuta 2012, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SELITYSOSIO

Cl1

C2.

Koneet ja laitteet

Koneet ja laitteet ovat aineellisia hyddykkeitd, joita yksikko kayttda
tavaroiden tai palveluiden valmistamiseksi tai tarjoamiseksi, vuokraa
ulkopuolisille tai kdyttdd hallinnollisiin tarkoituksiin, ja joita odotetaan
kéytettdvin useammalla kuin yhdelld tilikaudella. Seuraavia hyodykkeita
ei luokitella koneiksi ja laitteiksi

o kiinteisto

e mineraali- tai muut luonnonvarat

e raaka-aineet ja tarvikkeet

e varastot

o kulutushyodykkeet

e maataloushyddykkeet (esim. kasvillisuus, karja jne.)

¢ henkilokohtainen omaisuus, kuten taideteokset, korut ja kerdilyesineet.

Koneiden ja laitteiden arviointi vaatii tavallisesti useiden asioiden
huomioimista liittyen itse hyddykkeeseen, sen ympéristdon ja sen
taloudelliseen  potentiaaliin. Né&iden kohdalla voidaan joutua
harkitsemaan esimerkiksi seuraavia tekijoité:

Hyodykkeeseen liittyvat:

e hyodykkeen tekninen méérittely,

e jiljelld oleva fyysinen kayttoika,

¢ hyodykkeen kunto huoltohistoria mukaanlukien,

e purku- ja siirtokustannukset, jos hyoddykettd ei arvioida sen
nykysijainnissa,

e mahdolliset tdydentdvistd hyddykkeestd johtuvat menetykset,
esimerkiksi koneen kéyttdikd voi lyhentyd sen sijaintirakennuksen
vuokrasopimuksen pituuden takia.

Ympéristoon liittyvat:
e sijainti suhteessa tuotteen raaka-aineldhteisiin ja markkinoihin.

Sijainnin soveltuvuus voi myos olla ajallisesti rajoittunut, esimerkiksi
kun raaka-aineet ovat rajallisia tai kysynté on tilapdista.

e ympéristd- tai muun lainsdddédnndn vaikutus, joka joko rajoittaa kayttod
tai madrdd ylimaardisid kaytto- tai purkukustannuksia.

Talouteen liittyvit:

e hyodykkeen todellinen tai potentiaalinen kannattavuus perustuen
juoksevien kulujen vertaamiseen tuottoihin tai potentiaalisiin
tuottoihin
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C3.

C4.

Cs.

Ce.

C7.

e koneilla ja laitteilla tuotetun tuotteen kysyntd huomioiden makro- ja
mikrotaloudelliset tekijét, jotka voivat vaikuttaa kysyntdan

¢ mahdollisuus laittaa hyodyke nykykayttod tuottavampaan kayttoon
Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat hyodykkeet jadvat koneiden ja laitteiden maédritelmén
ulkopuolelle. Aineettomilla hyodykkeilld voi kuitenkin olla vaikutusta
kone- ja laitehyodykkeiden arvoon. Esimerkiksi mallien ja muottien arvo
on usein erottamattomasti  kytkeytynyt immateriaalioikeuksiin.
Kayttojarjestelmd, tekniset tiedot, tuotantorekisterit ja patentit ovat
lisdesimerkkejd aineettomista hyddykkeistd, joilla voi olla vaikutusta
kone- ja laitehyodykkeiden arvoon riippuen siitd, kuuluvatko ne mukaan
arviointiin vai eivit. Téllaisissa tapauksissa arviointiprosessiin kuuluu
harkinta  aineettomien  hyédykkeiden  ja  niiden  vaikutuksen
siséllyttamisestd mukaan kone- ja laitehydodykkeiden arviointiin.

Rahoitusjirjestelyt

Yksittdiseen koneeseen tai laitteeseen voi kohdistua rahoitusjérjestely.
Sen mukaisesti hyodykettd ei voi myyda ilman, ettd luotonantajalle tai
vuokranantajalle on maksettu kaikki rahoitusjirjestelyyn liittyvét
saatavat. Tdmé maksu voi ylittdd tai alittaa hyodykkeen rasituksettoman
arvon. Arvioinnin tarkoituksesta riippuen saattaa olla
tarkoituksenmukaista yksiloidd rasitukselliset hyddykkeet ja raportoida
niiden arvo erillddn rasituksettomista hydodykkeista.

Kone- ja laitehyddykkeet, jotka on vuokrattu, ovat kolmannen osapuolen
omaisuutta eikd niitd siksi sisdllytetd vuokralaisen omaisuuserien
arviointiin. Kyseiset omaisuuserdt voi kuitenkin olla syytd luetteloida,
koska ne voivat vaikuttaa omistettujen, samassa kokonaisuudessa
kéytettdvien omaisuuserien arvoon.

Pakkomyynti

Kone- ja laitehyddykkeet voivat olla erityisen alttiita pakkomyynnin
kohteeksi joutumiselle, katso IVS Viitekehys kohdat 53-55. Tyypillisend
esimerkkind ovat hyddykkeet, jotka tulee siirtdd kiinteistoltd kiinteiston
vuokrasopimuksen pééttymisen takia aikataulussa, joka estdd kunnollisen
markkinoinnin.

Kyseisten olosuhteiden vaikutukset arvoon vaativat tarkkaa harkintaa.
Otettaessa  kantaa todenndkoisesti  realisoituvasta arvosta on
vélttdmatontd harkita muitakin vaihtoehtoja kuin hyddykkeen myynti
nykysijainnistaan,  kuten  esimerkiksi = hyddykkeiden = muualle
hévitettdviksi siirtdmisen kdytdnnollisyys ja kustannukset kdytettdvissi
olevan aikarajan puitteissa.
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Arviointimenetelmét

C8. Kaikkia kolmea IVS:n Viitekehyksessd esiteltyd padarviointimenetelmaa
voidaan kdyttda koneiden ja laitteiden arviointiin.

C9. Homogeenisten koneiden ja laitteiden, kuten moottoriajoneuvojen ja
tietyntyyppisten toimistotarvikkeiden tai teollisuuskoneiden, kohdalla
kiytetddn tavallisesti kauppa-arvomenetelmdd, koska vastaavien
hyddykkeiden viimeaikaisista kaupoista on riittdvésti tietoa. Kuitenkin
monet kone- ja laitetyypit ovat erikoistuneita eikd niiden kaupoista ole
saatavilla suoria todisteita, minké takia tuotto- tai
kustannusarvomenetelmdn kdyttiminen on valttamatonta.

C10. Tuottoarvomenetelmdd voidaan kayttdd koneiden ja laitteiden
arvioinnissa silloin, kun kassavirrat voidaan kohdistaa hyddykkeelle tai
ryhmién toisiaan  tdydentdvid  hyddykkeitd, esimerkiksi kun
hyddykeryhmidn muodostama jalostuslaitos toimii tuottaakseen
myyntikelpoisen tuotteen.” Toisaalta osa kassavirroista saattaa kuitenkin
johtua aineettomista hyodykkeistd ja olla vaikeasti eroteltavissa koneiden
ja laitteiden tuottamasta kassavirrasta. Tuotfoarvomenetelmdn kayttd ei
ole tavallisesti jarkevdd monien yksittdisten koneiden ja laitteiden
kohdalla.

Cl1. Kustannusarvomenetelmdd kéytetddn yleisesti koneiden ja laitteiden
arvioinnissa erityisesti yksittdisten erikoishyddykkeiden tapauksessa.
Tdamad tehdddn laskemalla hyddykkeen poistoilla  vdhennetty
jilleenhankinta-arvo.’ Jélleenhankinnan markkinaosapuolelle aiheutuvat
kustannukset arvioidaan. Jélleenhankintakustannus on kustannus toisen
vastaavanlaisen hydodyn antavan hyddykkeen hankkimisesta, joka voi olla
joko hyddykkeen nykyaikainen, samat toiminnallisuudet tarjoava vastine
tai ko. hyddykkeen tdydellisen jdljenndksen tekemisen kustannus.
Jéalkimmiinen on tarkoituksenmukaista vain silloin, kun jiljenndksen
kustannus on pienempi kuin nykyaikaisen vastineen kustannus tai kun
vain jdljennds toisin kuin nykyaikainen vastine voi tarjota saman hyddyn
kuin kohdehyddyke.

C12. Kun jilleenhankintakustannus on maéritetty, tehdddn vdhennykset
kuvaamaan kohdehyodykkeen fyysistd kulumista sekd toiminnallista ja
taloudellista vanhentumista verrattuna vaihtoehtoiseen hyoddykkeeseen,
joka jalleenhankintakustannuksella voitaisiin hankkia.

4 Listohjeita on esitetty IVSC:n julkaisussa TIP1 Discounted Cash Flow —IVSC ISBN 978-
0-9569313-4-4 tai sen suomenkielisessd  kddnnoksessd  Tekninen  ohje. 1,
Kassavirtalaskelmat, ISBN 978-952-68290-2-9

> Liséohjeita on esitetty IVSC:n julkaisussa TIP 2 The Cost Approach for Tangible Assets -
IVSC IBSN 978-0-9569313-1-3 tai sen suomenkielisessd kddnnoksessd Tekninen ohje. 3,
Aineettomien omaisuuserien arviointi — ISBN 978-952-68290-3-6.
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IVS 230 Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet

Sisélto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtdvin madrittely 2-4
Toteutus 5
Raportointi 6
Voimaantulo 7
SELITYSOSA

Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien tyypit C1-C3
Oikeuksien hierarkia C4-C7
Vuokra C8-Cl11
Arviointimenetelmét Cl12
Kauppa-arvomenetelma C13-Cl15
Tuottoarvomenetelmé Cl6-C21
Kustannusarvomenetelmé C22-24

VAATIMUKSET

1. Yleisissd standardeissa esitetyt periaatteet soveltuvat myos kiinteistoon

kohdistuvien oikeuksien arviointiin. Tdmé standardi sisdltdd vain
muunnelmia, lisdvaatimuksia ja erityisid esimerkkejd siitd, miten Yleiset
standardit soveltuvat timén standardin mukaisiin arviointeihin.

Tehtivin méirittely (IVS 101)

IVS 101 standardin kohdan 2(d) mukaisen arvioitavan omaisuuserin
yksildintid koskevan vaatimuksen noudattamiseksi tulee seuraavat asiat
sisdllyttdd tehtdvdalueen maarittelyyn:

e arvioitavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden kuvaus,

e arvioitavaan oikeuteen vaikuttavien parempien tai alempiarvoisten
oikeuksien yksildinti

IVS 101 standardin kohtien 2(g) ja (h) mukaisten vaatimusten
noudattamiseksi koskien tutkimusten laajuuden seké kiytettivien tietojen
luonteen ja ldhteen esittdmistd tulee seuraavat asiat huomioida:

e kiinteistoon kohdistuvan oikeuden ja siihen liittyvien merkityksellisten
oikeuksien todentamiseen tarvittavat todisteet,
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o tarkastusten laajuus,

e vastuu tontin pinta-alaa ja rakennusten kerrospinta-aloja koskevista
tiedoista,

e vastuu rakennuksen maédrittelyn ja kunnon vahvistamisesta,

e palveluiden luonteen, mairittelyn ja riittdvyyden selvittimisen laajuus,
e maaperén ja perustusten kuntoa koskevien tietojen olemassaolo,

e vastuu olemassa olevien ja mahdollisten ympéristoriskien yksildinnista,
e kiinteiston ja rakennusten kdyttdd koskevat luvat ja rajoitukset.

Tyypillisiin esimerkkeihin erityisoletuksista, joista voi olla tarpeen sopia
ja jotka on vahvistettava IVS 101 standardin kohdan 2(i) noudattamiseksi,
kuuluvat seuraavat:

e madritelty fyysinen muutos oletetaan tapahtuneeksi, esimerkiksi
rakennus arvioidaan oletuksella, ettd se on valmis arvopdivind,

e kiinteiston statuksessa oletetaan tapahtuneen muutos, esimerkiksi
tyhjillddn oleva rakennus on vuokrattu tai vuokrattu rakennus on
tyhjilldén arvopdivind.

Toteutus (IVS 102)
Kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia koskien ei ole lisdvaatimuksia.
Raportointi (IVS 103)

Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien osalta ei ole muita lisdvaatimuksia
kuin siséllyttdd tarkoituksenmukaiset viittaukset tehtdvan maéirittelyssé
kisiteltdviin asioihin yll4 esitettyjen kohtien 2-4 mukaisesti.

Voimaantulo

Tamén standardin voimaantulopdivdi on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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CI.

C2.

C3.

C4.

SELITYSOSIO
Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien tyypit

Oikeus kiinteistoon (a real property interest) sisdltdd omistusoikeuden,
médrdysvallan, kayttdoikeuden sekd hallintaoikeuden maahan ja
rakennuksiin. Oikeuksia on kolmea perustyyppia:

(a) tdysi omistusoikeus madriteltyyn maa-alueeseen. Tédmén oikeuden
omistajalla on pysyvéd absoluuttinen hallintaoikeus ja méérdysvalta
maahan ja silld sijaitseviin rakennuksiin, mitd rajoittavat vain
toisarvoiset oikeudet ja lakisddteiset rajoitteet;

(b) toisarvoinen  oikeus, joka antaa haltijalleen yksinomaisen
hallintaoikeuden ja maéardysvallan maidiritettyyn maa-alueeseen tai
rakennuksiin maardtyksi ajaksi, esimerkiksi vuokrasopimuksen
ehtojen mukaisesti;

(c) oikeus kéyttdd maa-aluetta tai rakennuksia ilman yksinomaista
hallintaoikeutta tai mairdysvaltaa, esimerkiksi oikeus kulkea maa-
alueen kautta tai kdyttda sitd madritettyyn toimintaan.

Oikeuksia kiinteistoon voidaan hallita yhteisesti, kun osakkailla on
oikeus koko oikeuteen, tai kukin erikseen, kun kullakin osakkaalla on
maédritelty osa koko oikeudesta.

Vaikka eri valtioissa kéytetddn eri sanoja ja termejd kuvaamaan niitéd
tyyppeja kiinteistéon kohdistuvista oikeuksista, kisitteet
rajoittamattomasta absoluuttisesta omistusoikeudesta, yksinoikeudesta
rajoitetuksi ajaksi sekd yksinoikeuteen perustumattomasta oikeudesta
madritettyyn kayttoon ovat yleisid useimmilla lainkdyttoalueilla. Maan
and rakennusten kiinted luonne aiheuttaa sen, ettd vaihdannan kohteena
ovat tahojen oikeudet, eivitkd itse fyysinen maa ja rakennukset. Siksi
arvo on enemmin sidoksissa kiinteistéon kohdistuvaan oikeuteen kuin
fyysisiin maahan ja rakennuksiin.

Oikeuksien hierarkia

Erityyppiset kiinteistoon kohdistuvat oikeudet eivdt ole keskenddn
toisensa poissulkevia. Parempiarvoiseen oikeuteen voi vaikuttaa yksi tai
useampi alempiarvoinen oikeus. Absoluuttisen oikeuden omistaja voi
antaa vuokraoikeuden koskien koko oikeuttaan tai osaa siitd.
Absoluuttisen oikeuden omistajan suoraan antamat vuokraoikeudet ovat
“péadvuokraoikeuksia”. Ellei vuokrasopimuksen ehdoissa kielletd,
padvuokraoikeuden haltija voi Iuovuttaa edelleen vuokraoikeuden
kokonaan tai osittain kolmannelle osapuolelle, mikd tunnetaan
alivuokraoikeutena. Alivuokraoikeus on aina lyhyempi kuin sen pohjana
oleva péddvuokraoikeus, vaikka vain yhden pdivén.
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Cs.

Ce.

C7.

Cs.

C9.

Naiilld kiinteistoon kohdistuvilla oikeuksilla on omat piirteensd, kuten
seuraavissa esimerkeissd on havainnollistettu:

e Vaikka absoluuttinen oikeus antaa tdydellisen ja pysyvéin
omistusoikeuden, sithen voi kohdistua alempiarvoisten oikeuksien
vaikutus. Ndmd  alempiarvoiset  oikeudet voivat  olla
vuokraoikeuksia, edellisen omistajan asettamia rajoituksia tai
sdfidosten asettamia rajoituksia.

e Vuokraoikeus koskee maédritettyd ajanjaksoa, jonka lopussa
kiinteisto palautuu oikeuden pohjana olevan parempiarvoisen
oikeuden, mistd se oli muodostettu, haltijalle. Tavallisesti
vuokrasopimuksesta seuraa vuokralaiselle velvoitteita, esimerkiksi
vuokran ja muiden kustannusten maksu. Siind voidaan my0s asettaa
ehtoja tai rajoituksia koskien esimerkiksi kiinteiston kéyttStapaa tai
oikeuden siirtdmistd kolmannelle osapuolelle.

e Kiyttdoikeus voi olla pysyvd tai se voi koskea madrittya
ajanjaksoa. Oikeus voi olla riippuvainen sen haltijan
maksusuorituksista tai muiden tiettyjen ehtojen noudattamisesta.

Arvioitaessa oikeutta kiinteist6on on timin takia valttimétontd tunnistaa
oikeuden haltijalle tulevan oikeuden luonne ja tarkastella niitd rajoitteita
ja rasituksia, joita muut olemassa olevat samaan kiinteistoon kohdistuvat
oikeudet asettavat. Samaan kiinteistoon kohdistuvien eri oikeuksien
yksittdisten arvojen summa poikkeaa usein rasituksettoman
parempiarvoisen tdyden omistusoikeuden arvosta.

Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet médritetddn tavallisesti valtiollisessa
laissa, ja wusein niitd sdfnnelld&n valtiollisella tai paikallisella
lainsdddannolld. Ennen kiinteistoon kohdistuvan oikeuden arvioinnin
suorittamista on vilttdmitontd ymmairtdd arvioitavaan oikeuteen
vaikuttava asiaa koskeva lainsaadanto.

Vuokra

Arvioitaessa joko parempiarvoista oikeutta, johon kohdistuu
vuokrasopimus, tai vuokrasopimuksen luomaa oikeutta, on vélttimatonta
ottaa huomioon sopimusvuokra ja tdstd mahdollisesti poikkeava
markkinavuokra.

Markkinavuokra on arvioitu rahaméérd, jolla kiinteistoon kohdistuva
oikeus vuokrattaisiin arvopdivind liiketoimeen halukkaiden toisistaan
riippumattomien vuokranantajan ja vuokralaisen vililld tavanomaisin
vuokraehdoin asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitsevasti ja ilman pakkoa.

C10. Samankaltaiselle markkina-arvon mééritelmélle IVS:n Viitekehyksessd

annettua selitystd voidaan hyodyntdd myos markkinavuokran tulkinnassa.
Etenkin arvioitu rahamééra sulkee pois erityisehdoilla yli- tai alimitoitetun
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vuokran, vastasuoritukset ja alennukset. “Tavanomaiset vuokraehdot”
ovat echtoja, joista tavanomaisesti sovittaisiin markkinoilla kyseisestd
kiinteistotyypista arvopdivind markkinaosapuolten kesken.
Markkinavuokran arviointi tulee tehdd ainoastaan esittdmaélld samalla
oletetut padvuokrachdot.

C11. Sopimusvuokra on tosiasiallinen vuokrasopimuksen ehtojen mukaan
maksettava vuokra. Se voi olla vuokrakauden ajan kiinted tai vaihteleva.
Vuokran muutosten laskennan tiheys ja perusteet maéédritetddn
vuokrasopimuksessa, ja ne on tunnistettava ja ymmaérrettdva
vuokranantajalle tulevan kokonaishyddyn ja vuokralaisen vastuiden
médrittdmiseksi.

Arviointimenetelmat

C12. IVS:n Viitekehyksessd kuvattuja kolmea péadarviointimenetelmad
voidaan soveltaa kiinteistoon kohdistuvan oikeuden arvioinnissa.

Kauppa-arvomenetelméa

C13. Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet eivdt ole homogeenisia. Vaikka
maalla ja rakennuksilla, joihin arvioitava oikeus liittyy, olisi samat
fyysiset ominaisuudet kuin muilla markkinoilla luovutetuilla kohteilla,
sijainti olisi erilainen. Naiistd eroavaisuuksista huolimatta kauppa-
arvomenetelmdd  sovelletaan  yleisesti  kiinteistoon  kohdistuvien
oikeuksien arvioinnissa.

C14. Arvioinnin kohteen vertaamiseksi muihin markkinoilla viime aikoina
luovutettujen tai mahdollisesti markkinoilla parhaillaan olevien
kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien hintoihin on tavallista valita sopiva
vertailuyksikkd. Tavanomaisesti kdytettyihin vertailuyksikoihin kuuluu
myyntihintojen analysointi laskemalla rakennuksen nelihinta tai maa-
alueen hehtaarihinta. Muita hintavertailussa kiytettyja  yksikoitd
tilanteissa, joissa fyysisten ominaisuuksien osalta on riittdvisti
yhteneviisyyttd, ovat muun muassa hinta huonetta kohti tai hinta
tuotantoyksikkod kohti, esimerkiksi viljasadon méaré. Vertailuyksikkd on
hyddyllinen vain, kun se valitaan ja sitd sovelletaan kohde- ja
vertailukiinteistdihin  yhdenmukaisesti jokaisessa analyysissa. Siind
maérin kuin mahdollista jokaisen vertailuyksikon tulisi olla sellainen, jota
kyseisilld markkinoilla osapuolet tavallisesti kayttavit.

C15. Arviointiprosessissa minkd tahansa sovellettavan vertailuhintatiedon
luotettavuus madritetdin vertaamalla useita kiinteistdjen ja tiedon pohjana
olevien transaktioiden ominaisuuksia arvioitavaan  kiinteistoon.
Seuraavien asioiden vilisié eroja tulee tarkastella:
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e vertailuhinnan pohjana oleva oikeus seki arvioitava oikeus,

e kunkin sijainti,

e kutakin koskevat tiedot maan laadusta tai rakennusten iki ja muut
tarkemmat médrittelyt

o sallittu kiyttdtarkoitus tai kaavoitus kunkin kiinteiston osalta,
e olosuhteet, joissa hinta paitettiin ja vaadittu arvon perusta,
e vertailuhintatiedon ajankohta ja vaadittu arvopdivi.

Tuottoarvomenetelmi

Cl6. Tuottoarvomenetelmd-nimen alla kidytetddn useita erilaisia menetelmii
arvon madrittdmiseksi. Niitd yhdistdvana piirteend on arvon méarittiminen
perustuen todellisiin tai arvioituihin tuottoihin, joita oikeuden omistaja saa
tai voisi saada. Sijoituskiinteiston tapauksessa tuotto voi olla
vuokratuottoa; kayttdjaiomistajan omistamassa rakennuksessa kyse voi olla
oletetusta vuokrasta (tai sadstetystd vuokrasta) perustuen sithen, millainen
kustannus omistajalle aiheutuisi vastaavan tilan vuokraamisesta. Kun
rakennus soveltuu vain tietyntyyppiseen liiketoimintaan, tuotto liittyy
usein todellisiin tai potentiaalisiin kassavirtoihin, jotka voisivat kertyd
rakennuksen omistajalle liiketoiminnasta. Kiinteiston
liikketoimintapotentiaalin ~ kéytt6d arvon médrittdmiseksi kutsutaan
litketoiminnan voiton menetelmaksi (profits method).

C17. Tunnistettua tuottovirtaa kéytetddn tdmén jilkeen arvon madrittimiseen
padomitusprosessin  kautta. Tuottovirta, joka todenndkdisesti jad
pysyvaksi, voidaan pddomittaa kayttdamalld yhtd kerrointa, joka tunnetaan
usein  pddomituskertoimena. Taméd luku edustaa tuottoa, tai
kayttdjiomistajan tapauksessa laskennallista tuottoa, jonka sijoittaja
odottaa heijastavan rahan aikakustannusta sekd omistamisen riskejd ja
tuottoja. Tadmd menetelms, joka tunnetaan my0s nimelld suora
padomittaminen, on nopea ja yksinkertainen, mutta sitd ei voida kayttaa
luotettavasti silloin, kun tuoton odotetaan muuttuvan tulevaisuudessa
enemmin, kuin yleisesti markkinoilla odotetaan tai kun edellytetddn
hienojakoisempaa riskianalyysia.

C18. Edelldmainituissa tapauksissa voidaan kayttaa erilaisia
kassavirtamenetelmédn muotoja. Ndméd vaihtelevat yksityiskohdiltaan
merkittdvisti, mutta niille yhteinen piirre on se, ettd tietyn tulevaisuuden
jakson nettotuotto muunnetaan nykyhetkeen diskonttauskorkoa kdyttden.
Tiettyjen ajanjaksojen nykyarvojen summa edustaa pddoma-arvoa. Kuten
suorassa  pddomituksessa, kassavirtamenetelmdn  diskonttauskorko
perustuu rahan aikakustannukseen sekd riskeihin ja tuottoihin, jotka
liittyvét kyseessd olevaan tuottovirtaan.
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C19. Edelld Kkasitelty tuottovaatimus tai diskonttauskorko mééritetdan
arvioinnin tarkoituksen perusteella. Madritettdessd arvoa tietylle
omistajalle tai potentiaaliselle omistajalle timén omien sijoituskriteerien
pohjalta, kdytetty korko voi kuvastaa ndiden vaatimaa tuottoprosenttia tai
painotettua keskimdérdistd pddoman kustannusta. Arvioitaessa markkina-
arvoa  korko  médritetdin  perustuen epdsuoriin  havaintoihin
tuottovaatimuksista, joita on kdytetty markkinoilla markkinaosapuolten
vililla tehdyissa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kaupoissa.

C20. Soveltuva diskonttauskorko tulisi maérittdd perustuen analyysiin niisti
tuottovaatimuksista, jotka voidaan epidsuorasti havaita markkinoilla
toteutuneista transaktioista. Kun tdmaé ei ole mahdollista, asianmukainen
diskonttauskorko voidaan muodostaa tyypillisestd riskittomastd”
tuotosta, johon lisdtddn erityisesti kyseiseen kiinteistoon kohdistuvaan
oikeuteen liittyvét lisdriskit ja -mahdollisuudet.

C21. Soveltuva tuottovaatimus tai diskonttauskorko riippuu myds siité,
perustuvatko kéytetyt tuoton ldhtdtiedot tai kassavirrat nykyisiin tasoihin
vai tehddankd odotettujen tulevien tuottojen kasvun tai laskun osalta
ennustuksia. *

Kustannusarvomenetelma

C22. Tatd menetelmid kaytetddn yleensa kiinteistéon kohdistuvien oikeuksien
arvioimiseen  kéyttden  vdhennetyn  jélleenhankintakustannuksen
menetelmad.” Sitd kiytetddn tavallisesti tilanteissa, joissa vertailutietoa
samankaltaisten kiinteistdjen kauppahinnoista ei ole tai omistajalle
oikeudesta aiheutuvaa todellista tai laskennallista tulovirtaa ei ole
yksilditavissa. Péaasdantoisesti sitd kaytetddn arvioitaessa
erikoiskiinteistdjd, joita markkinoilla myyddén harvoin jos koskaan,
lukuun ottamatta myyntid osana liiketoimintayksikkdd tai osana
kokonaisuutta.

C23. Ensimmaéisessd vaiheessa lasketaan jélleenhankintakustannus. Tama on
tavallisesti kustannus, joka aiheutuisi kiinteiston korvaamisesta
nykyaikaisella vastineellaan arvopdivind. Poikkeustilanteessa vastaavan
kiinteiston tulisi olla kopio kohdekiinteistdstd, jotta se antaisi
markkinaosapuolelle saman hyodyn, missé tapauksessa
jélleenhankintakustannus olisi pikemminkin kustannus kohdekiinteiston
uudelleenrakentamisesta tai kopioimisesta kuin sen korvaamisesta
nykyaikaisella vastineella. Jélleenhankintakustannuksen tulee heijastaa

® Lissohjeita on esitetty IVSC:n julkaisussa TIP1 Discounted Cash Flow —-IVSC ISBN 978-
0-9569313-4-4 tai sen suomenkielisessd  kdfinnoksessd  Tekninen  ohje. 1,
Kassavirtalaskelmat, ISBN 978-952-68290-2-9

7 Lisdohjeita on esitetty IVSC:n julkaisussa TIP 2 The Cost Approach for Tangible Assets -
IVSC IBSN 978-0-9569313-1-3 tai sen suomenkielisessd kdannoksessd Tekninen ohje. 3,
Aineettomien omaisuuserien arviointi — ISBN 978-952-68290-3-6.
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kaikkia kohteeseen liittyvid kustannuksia, kuten maan arvoa,
infrastruktuuria, suunnittelupalkkioita ja rahoituskustannuksia, jotka
markkinaosapuolelle aiheutuisi vastaavan kohteen luomisesta.

C24. Modernin vastaavan kohteen kustannukseen on timén jilkeen tehtdva
vanhenemisesta johtuva korjaus. Vanhenemisesta aiheutuvan korjauksen
tavoite on arvioida, kuinka paljon modernia vastinetta vdhemmén
kohdekiinteiston arvo olisi potentiaaliselle ostajalle. Vanhenemisessa
huomioidaan kohdekiinteiston fyysinen kunto, toiminnallisuus ja
taloudellinen hybty verrattuna sen moderniin vastineeseen.
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IVS 233 Rakenteilla oleva sijoituskiinteisto

Sisélto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtdvan maarittely 2-3
Toteutus 4
Raportointi 5
Voimaantulo 6
SELITYSOSA

Sijoituskiinteisto C1-C3
Arviointimenetelmét C4-C10
Arvioinnin syottotiedot Cl1
Erityiset nakokohdat koskien taloudellista raportointia Cl12
Erityiset ndkokohdat koskien arviointia vakuudellista C13

luotonantoa varten

VAATIMUKSET

1. IVS:n Yleisissd standardeissa ja standardissa IVS 230 Kiinteistéon
kohdistuvat oikeudet esitetyt periaatteet soveltuvat rakenteilla olevien
sijoituskiinteistojen arviointiin. Téssd standardissa késitelldan vain
muutoksia, lisdvaatimuksia ja erityisid esimerkkejé siitd, kuinka Yleiset
standardit soveltuvat téitd standardia koskeviin arviointeihin.

Tehtivin méirittely (IVS 101)

2. IVS 101 standardin kohtien 2(g) ja (h) mukaisten tutkimusten laajuutta
sekd kiytettdvin tiedon luonnetta ja ldhdettd koskevien vaatimusten
noudattamiseksi seuraaviin asioihin on otettava kantaa:

e arvioitavaa suunniteltua rakennusta koskevien tietojen ldhde,
esimerkiksi niiden kéytettdvien suunnitelmien ja mdéérittelyiden
yksildinti, joihin tulevaisuudessa valmistuvan hankkeen arviointi
perustuu

e rakentamis- ja muiden hankkeen valmistumiseksi vaadittujen
kustannusten tiedonldhde

3. Tyypillisid esimerkkejd IVS 101 standardin kohdan 2(i) noudattamiseksi
sovittavista ja vahvistettavista oletuksista tai erityisoletuksista ovat muun
muassa seuraavat:

e ettd rakennus valmistuu yksildityjen suunnitelmien ja médritysten
mukaisesti
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e cttd kaikki sovittujen vuokrasopimusten vaatimat ehdot tayttyvét
tai niitd noudatetaan

Toteutus (IVS 102)
4. Rakenteilla olevaa sijoituskiinteistod koskien ei ole lisivaatimuksia.
Raportointi (IVS 103)

5. Standardien IVS 103 Raportointi ja IVS 230 Kiinteistoon liittyvat
oikeudet  mukaisten  vaatimusten lisdksi  rakenteilla  olevaa
sijoituskiinteistod koskevaan arviointilausuntoon on sisdllytettiva
asiaankuuluvat viittaukset tehtdvin madrittelysséd listatuista asioista ylla
esitettyjen kohtien 2 ja 3 mukaisesti. Lausunnossa on kommentoitava
my0s seuraavia asioita siltd osin kuin se on arvioinnin tarkoituksen
kannalta tarkoituksenmukaista:

e toteamus siitd, ettd kohde on rakenteilla,
e hankkeen kuvaus

e kuvaus saavutetusta valmiusasteesta, arvioitu kustannus hankkeen
loppuunsaattamiseksi ja tdimén arvion ldhde,

e hankkeeseen liittyvien jéljelld olevien riskien yksildinti ja
mahdollisuuksien mukaan niiden suuruuden maédrittiminen,
erottaen vuokratuoton syntymiseen liittyvét riskit ja rakentamisen
riskit,

e kuvaus siitd, kuinka riskit ovat vaikuttaneet arviointiin,

e arvioinnin keskeiset syoOttdtiedot ja ndiden ldhtotietojen
madrittdmiseksi tehdyt oletukset,

e yhteenveto merkittdvien keskenerdisten sopimusten tilanteesta
tarvittaessa

VYoimaantulo

6. Témén standardin voimaantulopédivd on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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Cl.

C2.

C3.

C4.

Cs.

Ce.

SELITYSOSIO
Sijoituskiinteisto
Sijoituskiinteisto on kiinteistd — maa-alue, rakennus, rakennuksen osa tai

molemmat — jota omistaja pitdd pikemminkin hankkiakseen
vuokratuottoa tai omaisuuden arvonnousua tai niitd molempia kuin:

e kiayttddkseen sitd tavaroiden valmistamiseen tai palvelujen
tuottamiseen tai hallinnollisiin tarkoituksiin taikka

e myyddkseen sen tavanomaisessa liiketoiminnassa.

Omistajalla voi olla tdysi omistusoikeus tai alempiarvoinen oikeus
sijoituskiinteistoon. Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien tyyppien
kuvaus ja niiden arvioinnissa sovellettavia periaatteita késitellddn
standardissa IVS 230 Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet. Téméa standardi
kasittelee tilannetta, jossa sijoituskiinteistd on arvopdivind rakenteilla.

Osittain valmistuneiden sijoituskiinteistojen arviointeja voidaan tarvita
eri tarkoituksiin, kuten:

e liiketoimintojen tai niiden osien hankintoihin sulautumisiin ja
myynteihin

e lainan vakuuteen,
e oikeudenkdynteihin,
e taloudelliseen raportointiin.

Arviointimenetelmiat

Tdssd standardissa esitetddn periaatteita, jotka tulee huomioida
rakenteilla olevan sijoituskiinteiston markkina-arvon maéirittdmisessa.
Markkina-arvoa Xkisitelladn yksityiskohtaisesti IVS:n Viitekehyksessd,
mutta yhteenvetona tarkoitus on arvioida hinta, joka maksettaisiin ja
saataisiin markkinoilla hypoteettisessa osittain valmistuneen kiinteiston
luovutuksessa arvopdivind.

Kéaytdnnossd osittain  valmistuneiden sijoituskiinteistdjen omistusta
siirretddn markkinaosapuolten vélilldi vain harvoin, paitsi osana
omistusyksikon luovutusta tai myyjdn ollessa joko maksukyvyton tai
mennessd konkurssiin eikd ndin ollen kykenevd saattamaan hanketta
valmiiksi. Siindkin epétodennikodisessd tilanteessa, ettd arvopdivin
ajankohtaa ldhelld olisi vertailukauppana kiytettdvissd toinen osittain
valmistunut sijoituskiinteistd, hankkeen valmiusaste poikkeaisi tasti
lahes varmasti, vaikka kiinteist6t olisivat muuten samanlaisia.

Suoraan vertailukelpoisen vertailukauppa-aineiston puuttuessa arvo on
médritettdvd  kédyttden yhtd tai useampaa markkinaperusteista
arviointimenetelmad. Téllaisissa menetelmissd voidaan kayttdd tietoa
useista lahteistd, esimerkiksi:
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C7.

Cs8.

C9.

e cri sijainneilla tai erilaisissa kunnoissa olevien vertailukelpoisten
kiinteistojen  kauppatiedot = huomioiden eroista  aiheutuvat
korjaukset,

e crilaisissa taloudellisissa olosuhteissa myytyjen vertailukelpoisten
kiinteistdjen kauppatiedot tekemilld korjaukset erojen huomioon
ottamiseksi

e kassavirtaennusteet tai suora pddomitus tuettuna vertailukelpoisella
markkinatiedoilla rakennuskustannuksista, vuokraehdoista,
toimintakustannuksista, kasvuoletuksista, diskonttaus-  ja
padomituskorosta ja muista tarkeistd syottotiedoista.

Osittain ~ valmistuneen sijoituskiinteiston markkina-arvo  kuvaa
markkinaosapuolten  odotuksia ~ valmistuvan  kiinteiston  arvosta
viahennettynd hankkeen valmiiksi saattamisen kustannuksilla ja
soveltuvilla tuoton ja riskin huomioivilla korjauksilla. Arvioinnin ja
tirkeimpien  arvioinnissa  kiytettyjen oletusten tulee  kuvata
markkinaolosuhteita arvopdivana.

Ei ole sopivaa médrittdd osittain valmistuneen sijoituskiinteiston
markkina-arvoa ainoastaan hankesuunnitelman tai hankkeen alussa
laaditun toteutettavuustutkimuksen perusteella. Hankkeen
kdynnistimisen jilkeen tdmd ei ole luotettava tydkalu arvon
madrittdmiseksi, koska ldhtotiedot ovat vanhoja. Menetelmd, joka
perustuu hankkeen valmiusasteen méérittimiseen ennen arvopdivad, ei
ndin ollen todenndkoisesti ole sopiva markkina-arvon méarittdmiseksi
arvopaivani.

Jos arvopdivin ja uuden sijoituskiinteiston rakennustdiden
valmistumisen viliselle aikavilille on odotettavissa kassavirtoja ja jos
rahan aika-arvoa voidaan pitdd merkittdvini tekijidné, on asianmukaista
kéayttdd kassavirtamenetelméad, joka huomioi kassavirtojen todennikdisen
ajoituksen.

C10. Rakenteilla olevan sijoituskiinteiston arviointi voidaan toteuttaa

kayttamalld joko nimellistd tai reaalista kassavirtamallia. Kummassakin
mallissa tavoitteena on mairittdd arvo perustuen erityisoletukseen, ettd
kiinteistd on valmistunut, ja mistd sitten tehddin asianmukaiset
vidhennykset kiinteiston arvon madrittdmiseksi nykykunnossa. Niistd
vaihtoehdoista sopivampi on markkinoilla wvallitsevasti kyseisessi
kiinteistotyypissd arvopdivini kdytetty menetelmi. Nimellisid ja reaalisia
syottotietoja ei tule kdyttdd samassa laskelmassa, ja lausunnossa on
selvisti tuotava esiin, kumpia syottotietoja on kiytetty.
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Arvioinnin sy6ttotiedot

C11. Arvioinnissa kéytetyt tarkat syottotiedot vaihtelevat kéaytetyn
arviointimenetelmdn mukaan, mutta normaalisti nithin kuuluvat tissi
luvussa luetellut tiedot. Lahtotiedot vaihtelevat myds sen mukaan,
kiytetdankd nominaalisen vai reaalisen kassavirran ldhtdtietoja, katso
kohta C 10 ylla. Tyypillisiin ldht6tietoihin kuuluvat:

(a) Kiinteiston arvo valmiina

Kiinteiston arvo valmiina voidaan madrittdd vallitsevien arvojen
perusteella silld erityisoletuksella, ettdi arvopdivind kohde olisi
valmistunut  nykyisen = maidrityksen = mukaisesti,  tai  sen
valmistumishetken mukaisen odotetun arvon perusteella, ts. kiinteiston
oletettu arvo pdivind, jolloin sen ennakoidaan valmistuvan. Kaytettdva
diskonttauskorko on valittava huolella suhteessa arviointimenetelmadn
ja kéytettyihin oletuksiin.

(b) Vuokraus

Jos kiinteiston valmistumishetken jélkeisid vuokralaisia ei vield
tiedetd, vakiintuneen kayttdasteen saavuttamiseksi tarvittava
realistinen aika ja kustannukset on vidhennettivé, toisin sanoen
vaadittava ajanjakso todenmukaisen pitkdn aikavilin kayttoasteen
saavuttamiseksi on otettava huomioon. Tdmén ajanjakson kustannukset
voivat sisdltdd palkkioita, markkinointia, kannustimia, ylldpitoa ja
kattamattomaksi jddvid palvelumaksuja. Jos vuokrausta koskien on
voimassa hankkeen tai sen osan valmistumiselle ehdollisia sopimuksia,
nidma tulee huomioida arvioinnissa.

(c) Rakennuskustannukset

Ennen arvopdivdid suoritetuista toistd aiheutuva hyoty huomioidaan
arvossa, mutta tdmd ei kuitenkaan médritd arvoa. Vastaavasti
urakkasopimuksen mukaiset, arvopdivdd edeltivit maksuerét eivét ole
merkityksellisid ~ vallitsevan arvon ndkokulmasta. Sitd vastoin
arvopdivind olemassa olevat sitovan urakkasopimuksen mukaiset
jéljella olevat maksuerdt ovat usein paras osoitus hankkeen
loppuunsaattamiseksi edellytettidvistd rakennuskustannuksista. Jos
kuitenkin on olemassa merkittdva riski siitd, ettei sopimusta ehkd
noudateta esimerkiksi erimielisyyden tai osapuolen
maksukyvyttomyyden takia, voi olla sopivampaa ottaa huomioon
kustannus uuden urakoitsijan hankkimiseksi keskenerdisen tyon
loppuunsaattamiseksi. Mikéli urakkasopimus ei ole kiintedhintainen,
voi olla sopivaa kdyttdd arvioituja tulevia kustannuksia eli arvioida
arvopdivind markkinaosapuolten tarkoituksenmukaisia odotuksia
kustannuksista ajankohtina, jolloin niiden odotetaan syntyvén.
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(d) Rahoituskustannukset

Némi edustavat hankkeen rahoituksen kustannusta hankinnasta
ennakoituun lainan takaisinmaksuun asti. Koska lainanantaja voi pitda
rakennusvaiheen aikaisia riskejda merkittdvasti erilaisina kuin
rakennustdiden valmistumisen jélkeisid riskejd, tulee jokaisen vaiheen
rahoituksen kustannus arvioida erikseen. Vaikka omistajataho
rahoittaisi hankkeen itse, tulisi arvioinnissa ottaa huomioon soveltuva
markkinakoron taso, joka olisi tyypillisen kiinteiston ostajan
saavutettavissa arvopdivind.

(e) Muut kustannukset

Niihin kuuluvat juridiset ja asiantuntijoiden kustannukset, joita
ostajalle perustellusti aiheutuisi rakentamisen loppuunsaattamisesta ja
sijoituskiinteiston vuokralle antamisesta. Lukuun ottamatta tilannetta,
jossa vuokrasopimukset ovat olemassa, tulee tehdd varaus myos
kohtuullisista  markkinointikustannuksista. Sen sijaan sellaisia
kustannuksia, jotka arvopdivind aiheutuisivat kiinteiston todellisessa
luovutuksessa, ei tule ottaa huomioon.

(f) Ostajan tuotto ja riski

Arvioinnissa on huomioitava lisdtuotto, jonka ostaja markkinoilla
vaatisi osittain valmistuneelta sijoituskiinteistoltd. Tamidn tulee
kuvastaa riskejd, joita hankkeen valmistumiseen ja odotetun tuoton tai
pddoma-arvon saavuttamiseen liittyy arvopdivind. Ostajan tuotto
voidaan ilmaista tuottotavoitteena, joko kertasummana tai
kustannukselle tai arvolle laskettuna prosentuaalisena tuottona.

Kaikki merkittdvat riskit tulee yksiloidd ja arvioida. Tyypilliset
keskenerdiseen rakennushankkeeseen liittyvat riskit kasittavat jéljelld
oleviin rakennuskustannuksiin, rahoituskustannuksiin ja
rakentamisohjelmaan  liittyvdt  vaihtelut. = Rakenteilla olevaan
sijoituskiinteistoon  liittyviin  lisériskeihin - kuuluvat valmistuneen
hankkeen arvon vaihtelu hankkeen alun ja valmistumisen valilld seké
vuokralaisten ja vakiintuneen tuoton varmistamiseksi vaadittava aika.
Riskit, jotka  liittyvdt kiinteiston tuoton muodostumiseen
valmistumisen jdlkeen, tulee yksiloidd ja arvioida erillddn
rakentamisen valmistumiseen liittyvistd riskeistd. Jos arvioinnin
syottotiedot kuvaavat wvallitsevia arvoja ja kustannuksia, niiden
muuttumisen riski arvopdivdn ja ennustetun valmistumispdivan valilla
tulee huomioida. Jos arvioinnin syottdtiedot perustuvat ennakoituihin
arvoihin ja kustannuksiin, riski ndiden ennusteiden osoittautumisesta
virheelliseksi tulee huomioida.

Vaihtoehtoisesti mikéli arvioinnissa kédytetddn kassavirta menetelma,
diskonttauskorko voi olla vdhimmdiistuotto, jota tyypillinen ostaja
markkinoilla edellyttéisi.
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Yksikon kehityshankkeen alussa olettama tuotto on kiinteistoon
kohdistuvan oikeuden arvioinnin kannalta epdolennainen sen jdlkeen,
kun rakennustyt ovat alkaneet. Arvioinnin tulee kuvastaa
arvopdivind jéljelld olevia riskejd ja keskenerdisen hankkeen ostajan
edellyttdmdd alennusta tai tuottoa hankkeen menestyksekkdiksi
loppuunsaattamiseksi.

(g) Muita niakokohtia

Tilanteissa, joissa markkinat ovat muuttuneet hankkeen aloittamisen
jalkeen, rakenteilla oleva hanke ei vilttiméttd vastaa endd maa-alueen
parasta ja tuottavinta kdyttod. Néiissd tilanteissa hankkeen
valmistumisen edellyttdimit rakennuskustannukset voivat olla
epédolennaisia ostajan joko purkaessa osittain valmiit rakenteet tai
muuttaessa ne  toisenlaiseen  kéyttdon. Rakenteilla  olevan
sijoituskiinteiston arvon tulisi talloin heijastaa vaihtoehtoisen hankkeen
vallitsevaa arvoa sekd kustannuksia ja riskejd, jotka liittyvét kyseisen
hankkeen valmistumiseen.

Erityiset niikokohdat koskien taloudellista raportointia

C12. Tilinpaédtokset laaditaan normaalisti perustuen oletukseen yksikon
jatkuvasta liiketoiminnasta, katso IVS 300 Arviointi taloudellista
raportointia varten kohta 4. Tamidn johdosta on tavallisesti sopivaa
olettaa, ettd kaikki sopimukset, esimerkiksi urakkaa tai kiinteiston
valmistumishetken vuokrausta koskevat, siirtyisivit ostajalle oletetussa
luovutuksessa, vaikka kyseiset sopimukset eivit olisikaan todellisessa
luovutuksessa ~ siirrettdvissd. Poikkeuksena olisi tilanne, jossa
arvopdivind  on  ndyttdd  epditavallisesta  riskistd  koskien
sopimusosapuolen laiminlyontid.

Erityiset niikokohdat koskien arviointia vakuudellista luotonantoa
varten

C13. Kuten standardissa IVS 310 Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien
arviointi vakuudellista luotonantoa varten esitetddn, sovellettava arvon
perusta vakuudellista luotonantoa varten on markkina-arvo. Arvioitaessa
rakenteilla olevan kiinteiston arvoa vakuudeksi on kuitenkin
huomioitava, ettd monet sopimukset mititoityvat tai ovat mitdtoitavissa,
mikéli joku osapuolista pédtyy viralliseen konkurssimenettelyyn. Tdméan
takia ei valttimattd ole asianmukaista olettaa, ettd osittain valmistuneen
kiinteiston ostajalle olisi hydtyd olemassa olevista urakkasopimuksista tai
nithin liittyvistd vakuuksista ja takuista. Vastaavasti vuokrasopimusten
osalta tulee olla huolellinen tehtdessd oletuksia siitd, ettd vuokranantajana
toimivan lainanottajan tekemaét sopimukset olisivat siirrettévissi ostajalle.
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IVS 250 Rahoitusinstrumentit

Sisélto Kohdat
VAATIMUKSET 1
Tehtdvan maarittely 2-3
Toteutus 4
Raportointi 5-6
Voimaantulo 7
SELITYSOSA

Johdanto Cl1-C4
Rahoitusinstumenttien markkinat C5-C8
Luottoriski C9-C10
Oma luottoriski C11-C12
Likviditeetti ja markkinoiden aktiivisuus C13-Cl15
Arvioinnin syottotiedot C16-C19
Arviointimenetelmét C20-C22
Kauppa-arvomenetelméa C23-C25
Tuottoarvomenetelmi C26-C29
Kustannusarvomenetelma C30
Lisdohjeistus C31
Valvontaymparisto C32-C36
VAATIMUKSET

1. Yleisiin standardeihin sisdltyvét periaatteet soveltuvat

rahoitusinstrumenttien arviointiin. Ta@mi standardi sisdltdd ainoastaan
muutoksia, lisdvaatimuksia tai tapauskohtaisia esimerkkejd siitd, kuinka
Yleiset Standardit soveltuvat arviointeihin, joihin t&td standardia
sovelletaan.

Tehtdvin méirittely (IVS101)

2. Kun ulkopuolisten sijoittajien, viranomaisten tai muiden tahojen kayttoon
tarkoitetut arvioinnit suorittaa omistava yhtid, tulee mainita kadytossa
olevasta valvontaympéristostd, katso selitysosion kohdat C31 ja C35,
jotta noudatetaan vaatimuksia arvioitsijan yksildimisesté ja asemasta VS
101 standardin kohdan 2 (a) mukaisesti.
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Noudatettaessa vaatimuksia arvioitavan omaisuuserdn tai vastuiden
yksildimiseksi standardin IVS 101 kohdan 2 (d) mukaan tulee seuraavat
asiat ilmoittaa:

e arvioitavan instrumentin luokka tai luokat,

e onko kyseessd yksittdisen instrumentin, samanlaisten instrumenttien
muodostaman portfolion vai useampien omaisuuserien muodostaman
kokonaisportfolion arviointi

Toteutus (IVS 102)
Rahoitusinstrumenteille ei ole lisdvaatimuksia.
Raportointi (IVS 103)

Noudatettaessa standardin  IVS 103  kohdan 5(l) vaatimuksia
arviointimenetelmén ja perustelujen esittdmisestd, tulee kiinnittdd
huomiota raportoinnin riittdvadn yksityiskohtaisuuteen. Tamé vaihtelee
eri luokkiin kuuluville rahoitusinstrumenteille. Kéyttdjille tulee tarjota
riittivd miérd tietoa, jotta he ymmartivit eri luokkiin kuuluvien
arvioitujen instrumenttien luonteen ja arvoihin vaikuttavat keskeiset
tekijat. Tietoa, joka antaa kdyttdjille vain véhén lisdtietoa omaisuuserien
luonteesta tai joka vaikeuttaa arvoon vaikuttavia péétekijoiden
ymmaértamistd, tulee  valttdd.  Paitettiessd  esitettdvin  tiedon
asianmukaisesta tasosta, tulee huomioida seuraavia asioita:

e Olennaisuus

Instrumentin tai instrumenttiluokan arvo suhteessa omistavan yksikon
omaisuuserien ja vastuiden tai arvioitavan portfolion arvoon.

e Epdvarmuus

Instrumentin  arvoon voi kohdistua olennaista epdvarmuutta
arvopdivind instrumentin luonteen, kiytetyn mallin, kéaytettyjen
syottotietojen tai markkinoiden poikkeavuuksien takia. Mahdollisen
olennaisen epdvarmuuden aiheuttajan syy ja luonne tulee tuoda esiin.

e Monimutkaisuus

Monimutkaisille instrumenteille on yleensd tarkoituksenmukaista
esittdd yksityiskohtaisempi kuvaus instrumentin luonteesta ja arvoon
vaikuttavista tekijoista.

¢ Vertailtavuus

Kayttdjia erityisesti kiinnostavat instrumentit voivat vaihdella ajan
kuluessa. Arviointiraportin tai minkd tahansa arviointiin liittyvin
viittauksen hyodyllisyyttd lisdd, jos se kuvastaa kiyttdjien tiedon
tarvetta markkinaolosuhteiden muuttuessa, vaikkakin esitetyn
informaation tulee olla vertailtavissa aiempiin ajanjaksoihin ollakseen
merkityksellista.

77



e Perustana oleva omaisuuseri

Mikili instrumentin kassavirrat saadaan tai on turvattu tietyilld sen
perustana olevilla omaisuuserilld, niin tiedot ndiden omaisuuserien
vallitsevaan arvoon vaikuttavista tekijoistd auttavat kayttdjid
ymmaértaméén instrumentin raportoidun arvon.

Kun rahoitusinstrumentteja  arvioidaan sisdllytettivdksi IFRS:n
mukaisesti laadittuun tilinpdatokseen, vaatii IFRS 7 erityisid selvityksié
riippuen siitd, mihin instrumentti on luokiteltu arvioinnin sydttotietojen
hierarkiassa, katso lisdtietoja IVS 300 Arviointi taloudellista raportointia
varten.

Voimaantulo

Tdmén standardin voimaantulopdivdi on 1. tammikuuta 2012, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SELITYSOSIO

Cl.

C2.

C3.

C4.

Cs.

Ce.

Johdanto

Rahoitusinstrumentti on sopimus, joka luo oikeuksia tai velvollisuuksia
médrittyjen osapuolten vélille saada tai maksaa kéteistd tai muuta
taloudellista korvausta tai on oman pdfoman ehtoinen instrumentti.
Sopimus voi vaatia saatavan tai maksun suorittamista tiettyni paivéna tai
ennen sitd tai tietyn ehdon toteutuessa. Oman péddoman ehtoinen
instrumentti on mikéd tahansa sopimus, joka luo oikeuden yksikon jiljelle
jadviin omaisuuseriin vastuiden viahentdmisen jilkeen.

Rahoitusinstrumenttien arviointia vaaditaan moniin eri tarkoituksiin, joita
ovat muun muassa:

e liiketoimintojen tai niiden osien hankinnat, fuusiot ja myynnit
e taloudellinen raportointi,

e sddntelyvaatimukset, erityisesti pankkitoiminnan
vakavaraisuusvaatimukset,

e sisdiinen riskienhallinta ja erilaiset noudattamismenettelyt
e vakuutusyhtion varallisuuden nettoarvon méérittiminen
e sijoitusrahastojen hinnoittelu ja tuloksellisuuden mittaaminen.

Rahoitusinstrumentit voidaan laajasti jakaa joko
“kéteisinstrumentteihin”, jotka siséltdvit lainat, talletukset, arvopaperit ja
velkakirjat, tai “johdannaisinstrumentteihin”, joiden tuotto johtuu yhdesti
tai useammasta perustana olevasta omaisuuserasta.

Arvioitavien instrumenttien perusteellista ymmartdmistd vaaditaan, jotta
voidaan tunnistaa ja arvioida identtisistd tai samankaltaisista
instrumenteista saatavilla olevaa oleellista markkinatietoa. Téllainen tieto
sisdltdd instrumentin itsensd tai vastaavanlaisten instrumenttien
viimeaikaisten kauppojen hintoja, vilittdjien tai hinnoittelupalvelujen
tarjouksia, indeksejd tai muita arviointiin vaikuttavia tekijoitd, kuten
tilanteeseen sopiva tuottokéyra tai hintojen volatiliteetti.

Rahoitusinstrumenttien markkinat

Likvideja instrumentteja, kuten merkittdvien julkisten yhtididen
osakkeita, valtion joukkovelkakirjoja tai hyodykkeiden futuureja
vaihdetaan porssissd, ja niiden reaaliaikaiset hinnat ovat valmiina
saatavilla sekd aktiivisille markkinaosapuolille ettd tiedotusvilineille.
Joitain likvideji johdannaisinstrumentteja, kuten osakeoptioita ja
hyddykefutuureita, vaihdetaan myds porssissa.

Monia instrumentteja, kuten erityyppisid johdannaisia tai epélikvideji
kéteisinstrumentteja, ei vaihdeta porssissd ja niiden epélikvidisyyksissé

on eroja. Tallaisilla instrumenteilla sovitaan kaupoista niin sanotuilla
OTC-markkinoilla.
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C7. Vaikka OTC-markkinoiden koko onkin monta kertaa suurempi kuin
porssien, kauppojen volyymit vaihtelevat suuresti. Joitain yleisid tai
tavallisia vaihtosopimuksia vaihdetaan piivittdin suuria mairi, kun taas
joillain rédtiloidyilld vaihtosopimuksilla ei kiydd kauppaa lainkaan
alkuperdisen kaupan jélkeen, koska joko sopimuksen ehdot estdvit sen
tai sen tyyppisille instrumenteille ei ole markkinoita.

C8. Arviointeja vaaditaan todennédkdisimmin OTC-markkinoilla
vaihdettaville instrumenteille tai porssisséd oleville instrumenteille, joiden
markkinat eividt ole endd aktiiviset. Ndm4 tilanteet ovat timén standardin
pédpainopiste.

Luottoriski

C9. Luottoriskin ymmértdiminen on tdrkedd kaikkien velkainstrumenttien
arvioinnissa. Yhteisid tekijoitd, jotka pitdd ottaa huomioon luottoriskid
madritettdessd ja mitattacssa, ovat mm:

e Vastapuoliriski

Liikkeeseenlaskijan tai lainanvakuuttajan taloudellisen vahvuuden
arviointiin vaikuttavat yksikon ~ kaupankdyntihistorian  ja
kannattavuuden  lisdksi myds  toimialan  tuloksellisuus ja
tulevaisuudennikymit yleisesti.®

¢ Etuoikeusjérjestys
Instrumenttien etuoikeusjdrjestyksen maédrittiminen on kriittinen
luottotappioriskin arvioinnissa. Joillain toisilla instrumenteilla voi olla

etuoikeus suhteessa liikkeeseenlaskijan omaisuuseriin tai instrumenttia
tukeviin kassavirtoihin.

e Lainoitusaste

Omaisuuserdn, johon instrumentin tuotto perustuu, rahoituksessa
kdytetyn velan méadrd vaikuttaa liikkeeseenlaskijan tuottojen
volatiliteettiin ja voi vaikuttaa luottoriskiin.

¢ Vakuutena olevan omaisuuserin laatu

Omaisuuserdt, joihin instrumentin haltijalla on takautumisoikeus
maksukyvyttdmyystilanteessa, pitdd ottaa huomioon. Erityisesti pitdd
ymmartdd, koskeeko takautumisoikeus kaikkia vai vain tiettyjad
litkkeeseenlaskijan omaisuuserid. Mitd suurempi ja laadultaan parempi
takautumisoikeuden alaisten omaisuuserien arvo on, sitd pienempi on
instrumentin luottoriski.

¥ IVSC:114 on kiiynnissi hanke, jossa tuotetaan ohjeita debit ja credit oikaisuihin. Exposure
Draftin odotettu julkaisuajankohta on joulukuu 2013. Lisétietoja ks. www.ivsc.org.
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e Nettoutussopimukset

Jos wvastapuolilla on hallussaan johdannaisinstrumentteja, voidaan
luottoriskid pienentdd nettoutussopimuksilla tai toisensa kumoavilla
sopimuksilla, joka rajoittaa velvoitteet kauppojen nettoarvoon.
Esimerkiksi jos toinen osapuoli on maksukyvyton, on toisella
osapuolella oikeus kuitata velat maksukyvyttomaille osapuolelle muista
instrumenteista syntyneitd saatavia vastaan.

e Maksukyvyttomyyden suojaus

Moniin instrumentteihin liittyy jonkinlainen suojaus, jolla vihennetddn
haltijan riskid maksun saamatta jddmisestd. Suojaus voi olla
muodoltaan kolmannen osapuolen antama takaus, vakuutussopimus,
luottoriskinvaihtosopimus, tai instrumenttia suojaa arvoltaan suurempi
omaisuuserd kuin olisi tarpeen maksujen  suorittamiseksi.
Luottotappioriskid pienentdd myos, jos ensimmaéiset vakuutena olevien
omaisuuserien tappiot kohdistuvat etuoikeudeltaan huonommille
instrumenteille ja ndin vihentdvit ylempien instrumenttien riskid. Kun
suojaus  on  muodoltaan  takaus, vakuutussopimus tai
luottoriskinvaihtosopimus, on tarpeellista yksiloidd suojauksen antava
taho ja arvioida tdmén tahon luottokelpoisuus. Arvioitaessa kolmannen
osapuolen luottokelpoisuutta pitdd sen hetkisen aseman lisdksi ottaa
huomioon muut saman tahon antamat takaukset tai tekemit
vakuutussopimukset. Mikéli takauksen myontidnyt taho on taannut
useita korreloituneita velkakirjoja, voi maksun saamatta jadmisen riski
kasvaa huomattavasti.

C10. Niiden tahojen kohdalla, joista on saatavilla rajallinen mééra tietoa, voi
olla tarpeellista etsid tietoa samanlaisen riskiprofiilin omaavista
yksikoistd. Julkaistavat luottoindeksit voivat auttaa tdssd prosessissa. Jos
strukturoidulle velalle on jilkimarkkinat, voi markkinoilta saada
riittdvésti aineistoa oikean riskiprofiilin maéarittdmiseksi. Erilaisten
velkojen erilaiset herkkyydet luottoriskille pitdd ottaa huomioon
analysoitaessa, mistd ldhteestd 10ytyy olennaisin luottoa koskeva tieto.
Kaytetty  riskipainotus  tai  luottoriskimarginaali ~ perustetaan
vaatimukseen, jota markkinoilla oleva osapuoli vaatisi instrumentilta.

Oma luottoriski

C11. Koska vastuuseen liittyvd luottoriski on tdrked sen arvon kannalta,
nédyttdisi tdstd seuraavan, ettd arvioitaessa liikkeellelaskijaan liittyvad
riskipreemiota, on liikkeellelaskijan luottoriski merkityksellinen vastuun
arvolle kaikissa siihen liittyvissd siirroissa. Tilanteissa, joissa on
valttdimatontd, esimerkiksi taloudellisen raportoinnin vaatimusten
tayttdmiseksi, olettaa vastuun siirto siitd huolimatta, onko vastapuolilla
rajoitteita tehdé siirto, on olemassa useita mahdollisia ldhteitd kuvaamaan
omaa luottoriskid vastuiden arvioinnissa. Néihin kuuluvat yksikdn omien
joukkovelkakirjojen tai muiden liikkeelle laskettujen velkojen
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tuottokéyrédt ja luottoriskinvaihtosopimusten osto- ja myyntinoteerausten
erot tai vertailu vastaavan omaisuuserdn arvoon. Monessa tapauksessa
vastuun liikkeeseenlaskijalla ei kuitenkaan ole mahdollisuutta siirtd4 sitd
eteenpdin, vaan tdmé voi ainoastaan suorittaa sen vastapuolelle.

C12. Oman luottoriskin oikaisemisessa on tiarkedd miettid myds arvioitavalle
vastuulle saatavilla olevien vakuuksien luonnetta. Vakuus, joka on
laillisesti erotettu liikkeellelaskijasta, yleensd pienentdéd luottoriskid. Jos
vastuut liittyvét pdivittdiseen vakuusmenettelyyn, ei oman luottoriskin
oikaisu ole todenndkoisesti olennaista, koska vastapuoli on suojattu
tappioilta maksukyvyttomyystilanteessa. Yhdelle vastapuolelle annettu
vakuus ei kuitenkaan ole toisten vastapuolien saatavilla. Téten, vaikka
joihinkin vakuudellisiin vastuisiin ei kohdistu merkittédvéda luottoriskid,
annetun vakuuden olemassaolo voi vaikuttaa muiden vastuiden
luottoriskeihin.’

Likviditeetti ja markkinoiden aktiivisuus

C13. Rahoitusinstrumentit vaihtelevat sédénnollisesti isoissa volyymeissd
pOrssissd  vaihdetuista instrumenteista kahden osapuolen kesken
mittatilaustyond tehtyihin instrumentteihin, joita ei voi siirtdd
kolmannelle osapuolelle. Instrumenttityyppien moninaisuus tarkoittaa
sitd, ettd instrumentin likviditeetin tai markkinoiden aktiivisuuden
huomioiminen on tirkedd oikean arviointimenetelmén valinnassa.

C14. Likviditeetti ja markkinoiden aktiivisuus voidaan erottaa toisistaan.
Omaisuuserén likviditeettid mitataan silld, kuinka helposti ja nopeasti se
voidaan muuttaa kéteiseksi tai muuksi rahavaraksi. Markkinoiden
aktiivisuudella tarkoitetaan kauppojen volyymid milld tahansa hetkelld ja
se on enemmin suhteellinen kuin absoluuttinen mittari; katso IVS:n
Viitekehys.

C15. Vaikka epilikvidiys tai markkinoiden alhainen volyymi ovat eri
késitteitd, asettavat ne haasteita arvioinnille olennaisen markkinatiedon
puutteen vuoksi, esimerkiksi sen osalta, onko markkinatieto olennaista
arvopdivind tai perustuuko se riittdvdn samanlaisiin omaisuuseriin
ollakseen luotettavaa. Mitd alhaisempi likviditeetti tai markkinoiden
aktiivisuus on, sitd enemmdn  joudutaan turvautumaan
arviointimenetelmiin, joissa havaintoja vertailukaupoista oikaistaan tai
painotetaan heijastamaan markkinoiden muutoksia tai omaisuuserien
vilisid eroja.

% Lisiohjeistusta oman luottoriskiin liittyen tullaan antamaan debit ja credit oikaisuihin
liittyvassd hankkeessa, johon viitattiin aiemmin.
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Arvioinnin sy6ttotiedot

Cl16. Jos kyseessi on jokin muu kuin porssissd vaihdettava likvidi
instrumentti, jonka vallitsevat hinnat ovat kaikkien markkinaosapuolten
néhtdvilld ja saatavilla, arvioinnin sydttotiedot tai tiedon ldhteet voivat
tulla eri ldhteistd. Yleisimmin kéytettyjd ldhteitd ovat vélittdjien
hintanoteeraukset ja hintatietopalvelut.

C17. Vaikka vilittdjien antamat hintanoteeraukset eivét ole yhtd luotettavia
kuin ajankohtaiset ja olennaiset toteutuneisiin kauppoihin perustuvat
hinnat, ndiden puuttuessa ne voivat olla seuraavaksi paras todiste siité,
miten markkinaosapuolet hinnoittelisivat omaisuuserdn. Vilittdjien
antamien hintanoteerausten luotettavuuteen arvioinnin syottdtietoina
liittyy kuitenkin seuraavia ongelmia

e Vilittdjit ovat normaalisti halukkaita luomaan markkinoita ja
tekemddn tarjouksia suosituimmista instrumenteista, eivitka
vélttdmattd ole valmiita laajentamaan kattavuutta koskemaan
vihemmain likvidejd instrumentteja. Koska likviditeetti laskee usein
ajan myoti, on vanhemmille instrumenteille usein vaikeampi 16 ytda
noteerauksia.

e Vilittdjin pidasiallinen kiinnostuksenkohde on kauppojen
toteuttaminen, ei arviointien tukeminen, ja heilld on vain vihin
kannustimia tutkia yhtd perusteellisesti noteerauksia arviointia
varten kuin myynti- tai ostotiedusteluja. Timi voi vaikuttaa tiedon
laatuun.

e Syntyy luontainen eturistiriita, mikali vilittdjat ovat instrumentin
vastapuolina.

o Vilittdjilld on kannustin neuvoa ostajaa tavalla, joka painottaa
omistuksen myonteisii piirteita.

C18. Hintatietopalvelut toimivat kerddmaélld hintatietoa instrumentista useilta
osallistuvilta tilaajilta. Ne heijastavat eri ldhteistd saatavaa tietoa
noteerauksista kuvatakseen keskihajontaa tai noteerausten jakaumaa,
joko tilastollisesti muokattuna tai ilman sité.

C19. Hintatietopalvelut ratkaisevat yksittdisid  vilittdjid  koskevat
eturistiriitaongelmat. Palvelujen kattavuus on kuitenkin vahintddn yhté
rajoittunutta kuin yhden vilittdjin noteerauksissa. Kuten kaiken
arvioinnin syottotietona kdytettdvian tiedon kohdalla, on vélttdmétonta
ymmartidd tiedon ldhteet ja kuinka nditd on tilastollisesti muokattu
tarjoajan  taholta,  jotta ~ ymmarretdin  niiden  luotettavuus
arviointiprosessissa.

Arviointimenetelmat

C20. Monia instrumentteja, erityisesti sellaisia joilla kédydd&n kauppaa
pOrssissd, arvioidaan rutiininomaisesti kayttdmalld tietokonepohjaisia
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automaattisia arviointimalleja, jotka kayttavat algoritmeja
analysoidakseen kauppoja ja tuottaakseen arvioita vaadituista
omaisuuseristd. N&md mallit on yleensd linkitetty yksityisiin
kaupankéyntijarjestelmiin. Sellaisten mallien yksityiskohtainen tarkastelu
ei kuulu tdmén standardin piiriin, vaikkakin kuten muiden
puoliautomaattisten tai manuaalisten arviointimallien ja -menetelmien
kanssa, nimaé standardit antavat viitekehyksen ndiden kdytdlle ja tulosten
raportoinnille.

C21. Riippumatta siitd onko menetelmid automaattinen tai manuaalinen,
lukuisat rahoitusmarkkinoiden arviointimenetelmét perustuvat pddosin
muunnelmiin joko kauppa-arvomenetelmdstd, tuottoarvomenetelmdstd
tai kustannusarvomenetelmdstd, jotka kuvataan 1VS:n Viitekehyksessd.
Tama standardi kuvaa yleisimmin kdytettyjd menetelmid ja seikkoja, joita
tulee ottaa huomioon, tai tarvittavia syottotietoja kéytettdessd nditd
menetelmia.

C22. Kaiytettdessd tiettyd arviointimenetelmii tai -mallia, on tirkeda
varmistaa, ettd se pdivitetddn sddnnollisesti havainnoitavissa olevalla
markkinatiedolla. Téalld varmistetaan, ettd malli kuvastaa vallitsevaa
markkinatilannetta  ja  tunnistaa = mahdolliset  puutteet. Kun
markkinaolosuhteet muuttuvat, voi olla tarpeellista joko muuttaa
kéytettdvad menetelmdd (menetelmid) tai tehdé lisdoikaisuja arvioinnissa.
Néamé muutokset tulee tehdé, jotta varmistetaan, ettd arvioinnin tulokset
vastaavat mahdollisimman hyvin vaadittua arvioinnin tarkoitusta.

Kauppa-arvomenetelma

C23. Hinta,  joka saadaan kaymalla kauppaa tunnetulla
kaupankéyntijarjestelmélld arvohetkelld, arvopdivind tai ajallisesti hyvin
lahelld niitd, on yleensd paras indikaattori markkina-arvosta taysin
samanlaiselle instrumentille. Niissd tapauksissa, missd relevantteja)
viimeaikaisia kauppoja ei ole, voivat noteeraukset tai tarjotut hinnat
my0s olla relevantteja.

C24. Vaikka hintatiedon oikaisemiselle ei ole tarvetta, jos instrumentti on
identtinen, tiedot riittdvdn viimeaikaisia ollakseen relevantteja ja osuus
samankaltainen, voi oikaisemiselle olla tarvetta, mikdli ndin ei ole.
Esimerkkejd tapauksista, joissa oikaisemista tai kaupankdynnin
hintatietojen painotusta voidaan tarvita, ovat:

e kun arvioitavalla instrumentilla on eri ominaispiirteitd kuin niilla,
joiden hintatietoja on saatavilla,

e kun omistus, jota arvioidaan, poikkeaa kooltaan tai volyymiltaan
raportoituihin kauppoihin nihden,

e kun kauppaa ei ollut tehty siihen halukkaiden ja riippumattomien
osapuolten vililla
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e kaupan ajankohta, johon on voinut vaikuttaa kaupankdynnin
paittyminen.

C25. Edellisten seikkojen liséksi, eroja voi syntyd julkisesti noteeratun
hinnan ja arvioitavan instrumentin vélille silloin, kun omistuksen
siirtiminen johtaa joko maiérdysvallan tuottavaan osuuteen tai
mahdolliseen muutokseen méirdysvallassa.

Tuottoarvomenetelma

C26. Rahoitusinstrumentin ~ arvo  voidaan  miérittdd  kdyttdmalla
kassavirtamenetelmdd. Kassavirrat voivat olla kiinteitd instrumentin
elinaikana tai muuttuvia. Instrumentin ehdot maarittdvat, tai
mahdollistavat, arvion diskonttaamattomista kassavirroista.
Rahoitusinstrumentin ehdot tyypillisesti maérittavat:

e kassavirtojen ajoituksen, toisin sanoen milloin yksikkd odottaa
realisoivansa instrumenttiin liittyvét kassavirrat,

e kassavirtojen laskemisen, esimerkiksi velkainstrumentille, kdytettdvin
korkokannan, eli ns. kupongin, tai johdannaisinstrumentille, kuinka
kassavirrat lasketaan perustana olevaan instrumenttiin tai indeksiin
(tai indekseihin) ndhden.

e sopimuksessa olevien mahdollisten optioiden ajoituksen ja ehdot,
esimerkkind osto- tai myynti-, ennakkomaksu-, pidennys- tai vaihto-
oikeusoptiot

e osapuolten oikeuksien suojaaminen, esimerkiksi luottoriskiin liittyvat
ehdot velkainstrumenteissa tai etuoikeus tai etuoikeudeltaan
huonompi asema suhteessa muihin instrumentteihin ndhden.

C27. Mairitettdessd sopivaa diskonttauskorkoa, on vélttdmétontd maérittaa
tuotto, joka instrumentilta vaaditaan korvaamaan rahan aika-arvoa ja
riskejd liittyen
e instrumentin sopimusehtoihin, esimerkiksi etuoikeudeltaan

huonompaan asemaan,

e luottoriskiin, toisin sanoen epdvarmuuteen liittyen vastapuolen kykyyn
suorittaa maksu erdpdivina,

e instrumentin likviditeettiin ja markkinoitavuuteen,
e riskiin sddnndsten tai lakien muutoksesta,
e instrumentin verotuksellinen asemaan.

C28. Mikili tulevaisuuden kassavirrat eivit perustu kiinteisiin sopimuksen
mukaisiin méériin, tulee todennikdiset tulot arvioida, jotta saadaan
tarvittavat syottotiedot. Diskonttauskoron maérittdminen edellyttdd myds
oletuksia riskeistd. Diskonttauskoron tulee olla myds johdonmukainen
kassavirtojen kanssa, esimerkiksi mikéli kassavirrat ovat ennen veroja,
tulisi diskonttauskoron olla johdettu muista instrumenteista ennen veroja.
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C29. Riippuen arvioinnin tarkoituksesta kassavirtamallissa kaytettdvien
syottotietojen ja oletusten tulee kuvastaa joko niitd, joita
markkinaosapuolet tekisivét, tai niitd, jotka perustuvat haltijan sen
hetkisiin odotuksiin tai tavoitteisiin. Esimerkiksi, jos arvioinnin
tarkoituksena on markkina-arvon tai IFRS:n mukaisen kdyvén arvon
médrittiminen, tulee oletusten heijastaa markkinaosapuolten oletuksia.
Jos taas tarkoituksena on mitata omaisuuserdn suoriutumista suhteessa
johdon madrittelemiin vertailutasoihin, esimerkiksi tavoiteltavaan
sisdisen korkokantaan, voivat vaihtoehtoiset oletukset olla soveliaita.

Kustannusarvomenetelma

C30. Kustannusarvomenetelmdlle luontaista korvaamisperiaatetta on
sovellettu rahoitusinstrumenttien arvioinnissa kayttdmalla
jéljittelymenetelmdd (replication method). Tdmd menetelmd antaa
indikaation instrumentin tai portfolion vallitsevasta arvosta kopioimalla
tai jdljentdimdlld sen riskit ja kassavirrat hypoteettisessa, tai
keinotekoisessa, vaihtoehdossa. Tdméd  vaihtoehto perustuu
arvopapereiden ja/tai yksinkertaisten johdannaisten yhdistelméén, jotta
voidaan arvioida position kumoamisesta vastakkaisella positiolla tai sen
suojaamisesta aiheutuvat kustannukset arvopdivind. Portfolion jiljittel ya
kéytetddn usein yksinkertaistamaan monimutkaisten
rahoitusinstrumenttien (esimerkiksi odotetut
vakuutuskorvausvaatimukset tai strukturoidut tuotteet) arvioinnissa
kéytettyjd menettelytapoja luomalla jéljitelty portfolio instrumenteista,
jotka on helpompi arvioida, ja sen vuoksi niiden riski on tehokkaammin
hallittavissa paivittdin.

Lisdohjeistus

C31. IVSC:lld on projekteja, joiden tarkoituksena on tuottaa lisdohjeita
erityyppisten johdannaisten arviointiin, ja ensimméiinen ‘“Luonnos
Osakejohdannaisten ~ Arvioinnista”  julkaistiin ~ kommentoitavaksi
heindkuussa 2013. Ajankohtaista tietoa niistd projekteista on saatavilla
osoitteessa Www.ivsc.org.

Valvontaympiéristo

C32.  Verrattuna  muihin  omaisuusluokkiin  liikkeessd  olevien
rahoitusinstrumenttien = madard on  suuri, mutta  aktiivisten
markkinaosapuolten méérd suhteellisen pieni. Instrumenttien luonne ja
volyymi ja niiden arvioinnin tiheys merkitsee, ettd arviointi suoritetaan
usein  kaupankdyntijarjestelmiin  linkitetyilld  tietokonepohjaisilla
malleilla. Néiden tekijoiden seurauksena monet instrumentit arvioidaan
rutiininomaisesti omistajien toimesta myds silloin, kun arviointiin
tukeutuvat  ulkopuoliset  tahot,  esimerkiksi  sijoittajat  tai
sddtelyviranomaiset. Riippumattomien kolmansien osapuolien arvioinnit
ovat harvinaisempia kuin muissa omaisuusluokissa.
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C33. Omistavan yksikdn suorittama arviointi muodostaa merkittdvan riskin
arvioinnin koetulle objektiivisuudelle. Kun arviointi on tarkoitettu
ulkopuoliseen kayttoon, pitdisi suorittaa toimia, joilla varmistetaan
riittdvan valvontaympériston olemassaolo arvioinnin riippumattomuuden
uhkien minimoimiseksi.

C34. Valvontaympdristd koostuu olemassa olevista sisédisestd hallintotavasta
ja valvontatoimintatavoista, joiden tavoitteena on lisdtd arviointiin
tukeutuvien  tahojen  luottamusta  arviointiprosessiin  ja  sen
johtopaatoksiin.

C35. Yleisend periaatteena on, ettd arvioinnit, jotka yksikon vilitys- ja
markkinatakaustoiminnot ovat tuottaneet ja jotka on sisdllytetty
tilinpddtokseen tai joita kolmannet osapuolet muilla tavoin kdyttdvit,
tulee tarkastaa ja hyvidksyd tukitoimintojen toimesta. Ylin toimivalta
sellaiseen arviointiin tulee olla erillinen ja tiysin itsendinen suhteessa
riskid ottaviin toimintoihin. Kéytdnnon tavat saavuttaa toimintojen
erillisyys vaihtelevat yksikon luonteen, arvioitavan instrumentin luonteen
ja asianomaisen instrumenttiluokan arvon merkityksestd suhteessa
kokonaisuuteen. Sopivat kdytdnnot ja kontrollit pitdd paittdd
tarkastelemalla huolellisesti objektiivisuuteen liittyvid uhkia, jotka
kolmas osapuoli voisi kokea tukeutuessaan arviointiin.

C36. Esimerkkeji tyypillisen valvontaympériston osatekijoista:

e hallintoryhmin perustaminen, johon kuuluu myds yksikon ulkopuolisia
jdsenid ja jonka vastuulla on arviointitoiminnan menettely- ja
toimintatavat ja yksikon arvostamistoiminnan valvonta,

e kidytdnnot arviointimallien kalibroinnin ja testauksen sddnndllisyydesta
ja menettelytavoista,

e kriteerit maérattyjen arviointien tarkastamiseksi muiden sisdisten tai
ulkoisten asiantuntijoiden toimesta,

o sellaisten kynnyskriteereiden tai tapahtumien tunnistaminen, jotka
johtavat vaatimukseen yksityiskohtaisemmasta tutkimuksesta tai
tdydentévisti hyvaksymisestd

e toimintatapojen tunnistaminen sellaisten merkittdvid syottotietojen
madrittdmiseen, jotka eivit ole suoraan havainnoitavissa markkinoilta
esim. hinnoittelu- tai tarkastuskomitean perustaminen.
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Arviointisovellukset

IVS 300 Arviointi taloudellista raportointia varten

Sisélto

Johdanto

Miiritelmét
VAATIMUKSET
Tehtdvin madrittely
Toteutus

Raportointi

Voimaantulo
SOVELTAMISOHJEET
Kéypé arvo

Yhdistdiminen

Arvonmaédrityksen syottotiedot ja kdyvan arvon hierarkia

Velat

Poistot

Poistot: Maa-alueet ja rakennukset
Poistot: Koneet ja kalusto

Poistot: Omaisuuserien erottelu
Vuokrasopimukset

Vuokrasopimusten luokittelu
Kiinteistéjen vuokrasopimusten luokittelu
Vuokralla oleva sijoituskiinteistd
Vuokratun omaisuuserin ja velan arvostus

Hankintamenon kohdistaminen
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Kohdat

G1-G2
G3
G4-G5
G6-G7
G8-Gl11
G12-G14
Gl15
G16-G17
G18-19
G20-G23
G24-G28
G29-G32
G33-G37
G38-G40



Arvonalentumistestaus G41-G42

Arvonalentumistestaus — kerrytettdvissa oleva rahaméara G43
Arvonalentumistestaus — kdyttdarvo G44-G49
Arvonalentumistestaus — kdypé arvo vihennettyna G50-G51
JOHDANTO

Arviointeja vaaditaan erilaisiin kirjanpidollisiin tarkoituksiin laadittaessa
yritysten tai muiden yksikdiden taloudellisia raportteja tai tilinpaétoksia.
Esimerkkejd erilaisista tilinpdatostarkoituksista ovat muun muassa
omaisuuserdn tai velan arvon maédrittdminen tasetta varten, yrityskaupan
hankintamenon kohdistaminen, arvonalentumistestaus, vuokrasopimusten
luokittelu  ja  tuloslaskelman poistojen médrittdmisessd  tarvittavat
arvonmadritykset.

Tdmén  soveltamisstandardin ~ ohjeistus-osassa  viitataan  useisiin
Kansainvélisten tilinpdatosstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) vaatimuksiin. Vaikka IFRS on maailmanlaajuisesti
laajimmin sovellettu taloudellisen raportoinnin standardi, kdytetidn myds
kansallisia  standardeja laajasti. Kansallisiin  tilinpdétosstandardeihin
viittaaminen ei ole kuitenkaan kaytdnnollistd kansainvélisessd ohjeistuksessa,
ja useat niistd ovatkin samankaltaisia tai ovat ldhentyneet IFRS-standardeja.
Taméan vuoksi tdméd ohjeistus voi soveltua myOs arviointeihin muiden
taloudellisen raportoinnin standardien kuin IFRS standardien yhteydessa.

MAARITELMAT
Tata soveltamisstandardia koskevat seuraavat maaritelmat:

Taloudellisen  raportoinnin  standardi: mikd hyvinsd  yksikon
raportointikauden taloudellisen aseman laatimista varten hyviksytty
standardi. Néitd voidaan myds kutsua tilinpdatdsstandardeiksi.

Kansainviiliset tilinpéiitosstandardit (International Financial Reporting
Standards, IFRS): Kansainvilisen tilinpdatdsstandardeja antavan elimen
(International Accounting Standards Board, IASB). asettamat standardit ja
niiden tulkinnat, jotka muodostuvat:

(a) Kansainvilisistd tilinpddtosstandardeista  (International Financial
Reporting Standards, IFRS)

(b) Kansainvilisistd tilinpddtdsstandardeista (International Accounting
Standards, IAS) ja

(c) Kansainvilisen tilinpditoskysymysten tulkintakomitean (International
Financial Reporting Interpretations Committee, IFRIC) ja aiemman
Vakituisen tulkintakomitean (Standing Interpretations Committee, SIC)
muodostamista tulkinnoista.

Laskentakohde: se taso, jolla arvioitava omaisuuserd on yhdistetty tai
eriytetty muista omaisuuserista.
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VAATIMUKSET

Tilinpadtokseen siséllytettdvdt arvioinnit on tehtivd noudattaen
soveltuvia tilinpdatosstandardeja. My0Os Yleisissé standardeissa (IVS 101,
102 ja 103) esitettyjd periaatteita tulee noudattaa, ellei niitd ole erityisesti
muunnettu asianmukaisen tilinpdétosstandardin tai tdmén standardin
vaatimuksissa.

Tehtivin méirittely (IVS 101)

IVS 101 standardin kohdan 2(c) arvioinnin tarkoituksen vahvistamiseen
liittyvien = vaatimusten noudattaminen edellyttda, ettd tehtdvin
madrittelyyn on sisdllytettivd my0s soveltuvan tilinpdétosstandardin ja
arviointia edellyttivin nimenomaisen tilinpdatostarkoituksen yksildinti.
Tilinpddtdstarkoitus tarkoittaa sitd kayttotarkoitusta, mihin arviointia
tarvitaan  tilinpadtoksessd,  kuten  esimerkiksi  kirjanpitoarvon
médrittimisessd, hankintamenon kohdistamisessa  liiketoimintojen
yhdistdmisen jdlkeen, arvonalentumistestauksessa, vuokrasopimusten
luokittelussa tai omaisuuserdn poistokulun méairén laskemisessa.

Sen lisdksi mitd IVS 101 standardin kohdassa 2(d) vaaditaan arvioinnin
kohteena olevan omaisuuserdn yksiloinnistd, tehtdvan maédrittelyn tulee
sisdltdd myOs varmistus siitd, kuinka asianomaista omaisuuserdd on
kaytetty tai kuinka yksikkd on sen luokitellut. Vaadittava
kirjanpitokasittely identtisille tai samanlaisille omaisuuserille tai veloille
voi erota sen mukaan, kuinka yksikko niitd kayttdd. Esimerkiksi:

e yksikon omistaman kiinteiston kisittely voi erota riippuen siitd, onko
se yksikobn oman liiketoiminnan kdytossd, pidetddnko sitd
sijoitustarkoituksessa, onko se ylikapasiteettia tai
kiinteistokehitysyhtion tapauksessa, onko se osa vaihto-omaisuutta,

e rahoitusinstrumentit, joita pidetddn sopimuksin  perustuvien
kassavirtojen kerryttdmiseksi ja jotka siséltdvit ainoastaan pddoman
ja korkojen maksut, voidaan késitelld eri lailla verrattuna muunlaisiin
instrumentteihin,

e fuusiossa ja litketoimintakaupoissa  hankittuja  aineettomia
hyodykkeitd voidaan kasitelld eri lailla kuin yksikon halussa jo olevia
samankaltaisia omaisuuseria.

Laskentakohde on yksilgitdvd, kun omaisuuserdd hyodynnetdin yhdessi
muiden yksilditdvissd olevien omaisuuserien kanssa. Sovellettava
taloudellisen raportoinnin standardi voi méérittdd, kuinka laskentakohde
tai yhdistdmisen aste madritetddn erilaisille omaisuuserille tai eri
tilinpaatostarkoituksiin.

IVS 101 standardin kohdan 2(e) noudattaminen vaatii sovellettavan
arvon perustan selkedtd yksilointid. Esimerkkejéd tilinpddtosstandardien
vaatimista arvon perustoista ovat kdypa arvo, nettorealisointiarvo, ja
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kerrytettivissd oleva rahamaéré. Sovellettava arvon perusta on médritelty
asianomaisessa tilinpadtdsstandardissa.

IVS 101 standardin kohdan 2(i):n noudattaminen edellyttdd kaikkien
oletusten raportointia. Asianmukaiset oletukset vaihtelevat sen mukaan,
kuinka omaisuuserdd kéytetdin tai se luokitellaan. Useimmissa
tilinpdatosstandardeissa oletuksena on, etté tilinpdétos laaditaan yksikon
toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi milloin johdon aikomuksena on
purkaa yksikko tai lakkauttaa sen liiketoiminta tai kun silld ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa. Tdméan vuoksi on yleensd asianmukaista olettaa,
pois lukien rahoitusinstrumentit, ettd omaisuuserdd tai omaisuuserid
kaytettddn jatkossakin osana raportointiyksikon liiketoimintaa. Tama
oletus ei sovellu tapauksiin, joissa on selvdd ettd yksikkd on tarkoitus
joko purkaa tai omaisuuserdstd luovutaan tai méadrdykset vaativat
raportoiman méérin, joka kertyisi jos omaisuuserd luovutetaan tai sen
kaytosta luovutaan.

Oletukset, joiden perusteella laskentayksikké on maédritelty, on
raportoitava. Toisin sanoen, maéritellddnkd omaisuuserdn arvo
itsendisesti erillddin muista omaisuuseristd vai yhdessd muiden
omaisuuserien kanssa. Asianomainen tilinpdatosstandardi voi siséltda
médrdyksid oletuksista tai arvioinnin ldhtdoletuksista, joita voidaan
tehda.

Tavallisesti tilinpddtokseen sisdltyvdd arviointia ei ole asianmukaista
laatia perustuen erityisoletuksiin.

Harkittaessa IVS 101 standardin kohdan 2(j) mukaisia rajoituksia on
otettava huomioon

(a) julkaistussa tilinpdétoksessd olevien arviointiin liittyvien viittausten
laajuus ja muoto,

(b) arvioijan  velvollisuuden laajuus vastata kysymyksiin, joita
raportointiyksikon tilintarkastaja tekee.

Asianmukaiset viittaukset edelld mainittuihin seikkoihin on sisillytettava
tehtdvan madrittelyyn.

Toteutus (IVS 102)

Taloudellista raportointia varten tehtdville arvioinneille ei ole
lisdvaatimuksia.
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10.

11.

12.

13.

Raportointi (IVS 103)

IVS 103 Raportointi standardissa olevien vahimmaisvaatimusten lisdksi
tilinpdétostd  varten laaditun  arviointilausunnon tulee  sisdltdd
asianmukaiset viittaukset edelld tehtdvan maarittelyn kohdissa kohdissa 2
-7 esitettyihin seikkoihin.

Arviointilausuntoon on siséllyttidvéd kaikki ne tiedot, jotka sovellettava
tilinpadtosstandardi  edellyttdd  yksikdon julkaisevan arvioinnista.
Esimerkkejd kdyvin arvon méérittimisestd julkaistavista tiedoista ovat
menetelmét ja arvioinnissa kéytetyt oleelliset oletukset sekd, onko arvo
maidritetty perustuen havaittavissa oleviin hintoihin tai markkinoilla
toteutuneisiin viimeaikaisiin kauppoihin. Jotkin standardit vaativat myds
raportoimaan tietoja arvion herkkyydestd suhteessa merkittdvien
syottotietojen muutoksiin.

Jos minkd tahansa tehdyn oletuksen vaikutus arvoon on merkittivé,
oletuksen vaikutus on tuotava arviointilausunnossa esille.

IVS 103 standardin kohdan 5(j) miérdyksien noudattaminen liittyen
arviointilausunnon kéyttoa, jakelua ja julkaisemista koskevien rajoitusten
esittdmiseen edellyttidvit, ettd arviointilausunto siséltdd viittaukset
kaikkiin niihin ehtoihin, jotka koskevat sen kopioimista tai viittaamista
yksikon julkaisemassa tilinpaatoksessa.

Voimaantulo

Tamén standardin voimaantulopdivd on 1. tammikuuta 2014, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SOVELTAMISOHJEET

Tdssd osiossa annetaan taustatietoa [FRS-standardien mukaisista yleisista
arviointia koskevista vaatimuksista. Kansainvilisid tilinpditdsstandardeja
antava elin (IASB) julkaisee IFRS-standardeja. IFRS-standardit muodostuvat
yksittdin numeroiduista standardeista ja niiden tulkinnoista. Standardit, jotka
julkaistiin ennen vuotta 2001 nimettiin IAS:ksi (International Accounting
Standards). Tamén ajankohdan jdlkeen julkaistuja standardeja nimetddn
IFRS:ksi. Téssd ohjeistuksessa esitetyt useat otteet ja viittaukset IFRS-
standardeihin on tehty I[FRS Sdition (IFRS Foundation) luvalla.

Viittaukset IFRS-standardeihin ja muihin IASB:n julkaisuihin koskevat niitad
julkaisuja, jotka oli annettu timén Arviointisovelluksen julkaisupdivéna.
IFRS-standardit ja niitd koskevat tulkinnat muuttuvat ajan myotd. Tamén
vuoksi tdssd dokumentissa tehdyt viittaukset ovat alttiita vanhenemiselle.
Tétd dokumenttia ei tule kédyttdd IASB:n ja IFRS S&ition julkaisemien
standardien ja tulkintojen korvikkeena. Lisétietoja IFRS-standardeista ja
muista asiaan liittyvisté julkaisuista 16ytyy www.ifrs.org.

Tamé ohjeistus on laadittu auttamaan arviointiammattilaisia ja arviointien
kayttdjid ymméartdmédn tiettyji IFRS-standardien vaatimuksia koskien
arviointia. Vaikka tdmin ohjeistuksen tarkoituksena on heijastaa yleisesti
hyvaksyttyd arviointikdytdntdd ohjeistuksen julkaisupdivénd, se ei sisélld
pakottavia vaatimuksia. Viittaukset tilinpddtoksen laatimista koskeviin
vaatimuksiin ovat ehdollisia asianmukaisen IFRS-standardin sddnnéksille, ja
IFRS-standardia noudatetaan, jos tdmé ohjeistus ja IFRS ovat ristiriidassa.
Vaikka tdmén ohjeistuksen kanssa samankaltaisia vaatimuksia voi olla
olemassa muissa taloudellista raportointia koskevissa standardeissa, [IVSC ei
takaa tdimén ohjeistuksen soveltuvuutta ndiden standardien yhteydessa.

Kaypi arvo

G1. IFRS-standardeissa kdypd arvo on joko vaadittu arvostusperuste tai
sallittu vaihtoehto useille eri omaisuuserille ja veloille. IFRS 13 Kéyvén
arvon médrittdminen standardi sisiltdd seuraavan maéritelmén:

”Kéypd arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuserdn myynnisti tai
maksettaisiin ~ velan  siirtdmisestd = markkinaosapuolten  vililld
arvostuspdivind toteutuvassa tavanmukaisessa litketoimessa.” 0

Tdmd madritelmd korvaa useissa IFRS-standardeissa aikaisemmin
esiintyneet madritelmdt. On my0s huomattava, ettd timi méaritelma
eroaa IVS:n Viitekehyksessd esitetystdi madritelmistd, jota usein
kéytetddn muihin tarkoituksiin kuin taloudelliseen raportointiin.

G2. IFRS 13 mukainen mééaritelmé ja siihen liittyvéd selostusosio osoittavat
selkedsti, ettd [FRS-standardien mééritelmén mukainen kdypa arvo eroaa

10© IFRS Foundation
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G3.

IVS:n Viitekehyksen médrittelemédstd kdyvin arvon kasitteestd. IFRS 13
selostusosa  ja  erityisesti markkinaosapuoliin, tavanmukaiseen
liikketoimeen, liiketoimen toteutumiseen pédasiallisilla tai suotuisimmilla
markkinoilla sekd omaisuuserdn parhaaseen ja tuottavimpaan kiyttoon
tehdyt viittaukset osoittavat selkedsti, ettd IFRS-standardin mukainen
kiypa arvo on yleisesti ottaen yhteneva IVS Viitekehyksen mééritteleméin
markkina-arvon kanssa. Tdméan vuoksi useimmissa kdytdnnon tilanteissa
IVS:n méirittelemd markkina-arvo tayttdd IFRS 13:n vaatimukset
kayvéan arvon arvostuksesta, ottaen huomioon tietyt
tilinpaédtosstandardien vaatimat oletukset koskien muun muassa
médrdyksid laskentakohteesta tai myyntirajoitusten huomioimatta
jattdmisesta.

Yhdistiminen

IFRS-standardien mukaista kdypdd arvoa sovelletaan omaisuuserdn tai
velan “laskentakohteeseen,” kuten on maédritelty asianomaisessa
standardissa. Laskentakohde on yleensd yksittdinen omaisuuserd tai
velka, mutta joissakin tapauksissa sitd voidaan soveltaa ryhméén toisiinsa
liittyvid omaisuuserid. IFRS 13 vaatii, ettd omaisuuserien yhteydessd on
madritettdvd, madrdytyykd niiden korkein arvo markkinaosapuolille
perustuen niiden kdyttoon yhdessd muiden omaisuuserien ja velkojen
kanssa vai kéytettdessd niitd itsendisesti. Vaatimus sen esittdmisestd,
kuinka  yksittdisid omaisuuserid oletetaan yhdistellyn ~muiden
mahdollisesti  niitd  tdydentdvien = omaisuuserien kanssa, on
johdonmukainen IVS 101 Tehtdvin mddrittely ja IVS 103 Raportointi
standardeissa esitettyjen vaatimusten kanssa.

Arvonméirityksen syottotiedot ja kdyvin arvon hierarkia

G4.1FRS 13 sisdltdd “kdyvin arvon hierarkian,” joka luokittelee arvioinnit

saatavissa olevien syottotietojen luonteen perusteella. Sen médrittelemat
kolme hierarkiatasoa ovat voisiko sanoa toisin:

e Tason 1 syottdtiedot ovat “tdysin samanlaisille varoille tai veloille
noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla, joille
yksikdlld on padsy arvostuspéivand.”

e Tason 2 syodttotiedot ovat sydttdtiedot, jotka ovat muita kuin tasolle
1 kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa
omaisuuserille tai velalle, joko suoraan tai epdsuorasti.”

e Tason 3 syottotiedot ovat “omaisuuserdd tai velkaa koskevat muut
kuin havainnoitavissa olevat sybttotiedot.”"!

Hierarkia esitetdin myds standardissa IFRS 7 Rahoitusinstrumentit:
Tilinpaatoksessa esitettdvit tiedot.

' © IFRS Foundation
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GS.

G6.

G7.

G8.

G9.

IFRS 13 vaatii kaikkien kdypddn arvoon arvostettujen omaisuuserien ja
velkojen  hierarkiatasojen  esittimistd  tilinpadtoksessd.  Lisdksi
tilinpdétosstandardeissa on mairitelty Tason 3 syottdtietojen perusteella
tehdyille arvioinneille muita tietojen esittdmisvaatimuksia. Timan vuoksi
IFRS-standardien mukaisen tilinpadtoksen laatimiseksi annetun
arviointilausunnon on tarkoituksenmukaista sisdltdd riittdvd tieto
kaytetyistd arvioinnin syottotiedoista, jotta raportointiyksikkd voi
luokitella omaisuuserét oikein kdyvén arvon hierarkian mukaisesti.

Velat

IFRS 13 mukaan velan arvostamisessa oletetaan, ettd velka siirretddn
markkinaosapuolelle arvostamispéivind; velkaa ei oleteta suoritettavan
vastapuolelle tai muulla tavoin kuoletettavan. Havainnoitavissa olevan
markkinahinnan puuttuessa, velka on arvostettava kéyttien samaa
menetelmdd  kuin  vastapuoli  kdytdisi arvostaessaan  vastaava
omaisuuserdd. Velan kdypd arvo heijastaa laiminlyontiriskid, mutta
olettaa tdmdn pysyvdn samana ennen ja jidlkeen oletetun siirron.
Laiminlyontiriski siséltdd yksikon oman luottoriskin.

IFRS 13 siséltdd erityisid sdannoksid koskien tilanteita, joissa ei ole
olemassa velkaa vastaavaa omaisuuserdd, kuten on usein rahavaroihin
kuulumattomien velkojen kohdalla. Ne sisdltdvdit myds vaatimuksen,
joiden mukaan velkojen kidyvan arvon médrittdmisen yhteydessé jatetdén
huomioimatta kaikki sopimuksiin perustuvat tai muut rajoitukset, jotka
koskevat yksikon kykya siirtdd velka.

Poistot

IAS 16 siséltdd  vaatimuksen, ettd yksikon on kirjattava
kayttbomaisuudestansa poistoja. Taloudellisen raportoinnin yhteydessé
poisto on omaisuuserdn kdytostd aiheutunut kulu, joka védhennetddn
omaisuuserdstd saatuja tuloja vastaan yksikdn olettaman taloudellisen
kokonaisvaikutusajan aikana. Standardi vaatii, ettd poisto on tehtdvi
erikseen niistd omaisuuserdn osista, joiden hankintameno muodostaa
merkittdvdn osan suhteessa kokonaisuuteen. Osat, joilla on samanlainen
taloudellinen vaikutusaika ja joista tehddén poistot samanlaisella tavalla,
voidaan yhdistdé. Kiinteiston kohdalla maa-alueita ei yleensd poisteta.
Arviointeja tarvitaan usein poistettavissa olevan poistettavissa olevan
madrdn (poistopohjan) maarittaimiseksi.

Poistokésitteen kdyttd eroaa arvioinnin ja taloudellisen raportoinnin
yhteydessd. Arvioinnin yhteydessd poistolla viitataan usein oikaisuihin,
joita tehdddn kéytettdessd kustannusarvomenetelmdd omaisuuserin
uudelleenrakentamis-tai jélleenhankintakustannusten korjaamiseksi niin,
ettd midritetty arvo heijastaa omaisuuserdn kulumista ja vanhentumista,
kun saatavissa ei ole aineistoa, joka perustuu suoraan tehtyihin
kauppoihin. Taloudellisen raportoinnin yhteydessid poisto viittaa tulon
hankkimisesta aiheutuneeseen kuluun, joka heijastaa omaisuuserdn
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poistettavissa olevan méédrdn systemaattista kohdistamista sen
taloudelliselle vaikutusajalle.

G10. "Poistettavissa oleva méédrd” on midritettivi, jotta poistokulu voidaan
arvioida. Poistettavissa oleva médrd on omaisuuserdn “’kirjanpitoarvon”
ja sen “jddnndsarvon” vélinen erotus. “JddnnOsarvon” méadrittdminen
edellyttdd myos “taloudellisen kokonaisvaikutusajan” médrittdmista. IAS
16 médrittelee ndma késitteet seuraavasti:

e Poistettavissa oleva méadrd (poistopohja) on omaisuuseridn
hankintameno tai muu sitd vastaava madrd tilinpdatoksessd
vahennettyna sen jaddnnosarvolla.

e Kirjanpitoarvo on médrd, johon omaisuuserd on kirjattu, kun siitd on
vahennetty kaikki kertyneet poistot ja arvonalennukset.

e Jidnndsarvo on arvioitu madrd, jonka yksikko tarkasteluhetkelld saisi
omaisuuserdn luovutuksesta, kun arvioidut luovutuksesta johtuvat
menot on vihennetty ja jos omaisuuserd olisi jo sen ikdinen ja siind
kunnossa kuin sen odotetaan olevan taloudellisen vaikutusaikansa
padttyessa.

e Taloudellinen vaikutusaika on (a) jakso, jonka ajan yksikko odottaa
omaisuuserdn olevan sen kdytettdvissd tai (b) tuotannon méadri tai
vastaava yksikkdjen madrd, jotka yksikkd odottaa saavansa
omaisuuserin avulla.

G11. On huomattava, ettd kirjanpitoarvo voi perustua joko alkuperdiseen
hankintamenoon tai kdypdén arvoon véhennettyni kertyneilld poistoilla
ja arvonalennuksilla. Jédnndsarvo ja taloudellinen vaikutusaika on
tarkistettava vahintdén jokaisen tilivuoden lopussa.

Poistot: maa-alueet ja rakennukset

G12. IAS 16 ottaa huomioon, ettdi maa-alueilla on yleensd rajoittamaton
taloudellinen vaikutusaika, mikd tarkoittaa sitd, ettd maa-alueet tulee
huomioida erikseen eikd niistd tule tehdd poistoja. Tdmin vuoksi
ensimmdinen vaihe kiinteiston tai sen osan poistettavissa olevan médrin
médrittimisessd on madrittdd kiinteistoon kuuluvan maa-alueen arvo.
Tamai tehddédn yleensd madrittdmilld maa-alueen arvo tilinpaatdspaivina
ja vdhentdmalld tdmd madrd kiinteiston tilinpditdsarvosta, siis maa-
alueen ja rakennusten tilinpddtdsarvosta yhteensd, jotta rakennuksille
kuuluva osatekiji voidaan maérittdd. Tdma erotus on laskennallinen arvo,
koska rakennuksia ei yleensd voida myydé ilman sen alla olevaa maa-
aluetta.

G13. Rakennuksen laskennallisen arvon méérittimisen jélkeen, on arvioitava
sen jadnnosarvo. Tdmdn madrittdmiseksi on maédritettdva taloudellinen
vaikutusaika. On tirkeédtd huomioida, ettéd se ei ole valttdmattd sama kuin
jdljelld oleva taloudellinen kayttdikd tyypillisen markkinaosapuolen
nakokulmasta. IAS 16 mukaan taloudellinen vaikutusaika on
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yksikkokohtainen. Jos kiinteistd ei ole yksikon kaytettdvissd koko
rakennuksen elinikié tai jos yksikkd maédrittelee, ettd rakennus tulee sille
tarpeettomaksi lyhyemmin ajanjakson jidlkeen, niin télloin tdma
ajanjakso on rakennuksen taloudellinen vaikutusaika.

G14. Jadnnosarvo on arvo, joka pétee tilinpddtoksen péiviméadridna
oletuksella, etti omaisuuserd olisi jo taloudellinen vaikutusaikansa
lopussa ja kunnossa, joka vastaa tdtd oletusta. Rakennuksilla voi olla
taloudellinen vaikutusaika, joka ylittdd ajanjakson jonka aikana se on
yksikon kaytettdvissi, tai ajanjakson, jonka yksikkd tarvitsee sitd ja siksi
silld voi olla huomattava jaédnnosarvo.

Poistot: Koneet ja kalusto

G15. Koneen tai kaluston taloudellinen vaikutusaika  vastaa
todenndkoisemmin sen taloudellista kayttoikdsd, silldi ne tulevat
epdkuranteiksi yleensd ajallisesti nopeammin kuin rakennukset johtaen
sithen, ettd niiden taloudellinen kdyttoikd on lyhempi. Tastd huolimatta
on huomioitava yksikkokohtaisen taloudellisen vaikutusajan ja
taloudellisen kéyttdidn vilinen ero.

Poistot: Omaisuuserien erottelu

Gl16. Tapauksissa, joissa kirjanpitoarvo  perustuu  alkuperdiseen
hankintamenoon, on ne osatekijit, joiden hankintameno on merkittiva
suhteessa koko hankintamenoon ja joilla on merkittdvésti erilaiset
taloudelliset vaikutusajat, yksiloitdva selvésti.

G17. Tapauksissa, joissa kirjapitoarvo perustuu kdypddn arvoon, on kdypa
arvo kohdistettava sen osatekijoille. Joissakin tapauksissa voi olla
mahdollista maérittdd koneen tai kaluston osatekijan arvo toimiviin
markkinoihin perustuen, kun taas joissakin muissa tapauksissa
osatekijoilld ei kdydd aktiivisesti kauppaa. Jidlkimmdiinen tapaus on
tyypillinen rakennusten osatekijoille. Esimerkiksi rakennuksia myyd&dan
harvoin ilman ldmmityksen, valaistuksen ja ilmanvaihto vaatimia
mekaanisia ja sdhkoisid palveluita, ja toisaalta asennettuja koneita ei
voida myydd ilman rakennusta. Tapauksissa, joissa yksittdisten
osatekijoiden arvoa ei voida luotettavasti maédrittdd, jactaan
kokonaisuuden arvo sen osatekijoille. Osatekijdn hankintamenon suhde
kokonaisuuden hankintamenoon voi olla tarkoituksenmukainen perusta
jakamiselle.

Vuokrasopimukset

G18. IAS 17 mukaan vuokrasopimukset jaetaan tilinpddtokseen
sisdllyttdmistd  varten  joko  muihin  vuokrasopimuksiin  tai
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rahoitusleasingeihin. 12 Arvonmédritystd ~ voidaan  tarvita  sen
madrittdmiseksi, kuinka vuokrasopimus luokitellaan, ja jos se
luokitellaan rahoitusleasingiksi niin sitid vastaavan omaisuuserin ja velan
kirjanpitoarvon méiérittimiseksi. IAS 17 maédrittelee vuokrasopimukset
seuraavasti:

e Rahoitusleasing on vuokrasopimus, joka siirtdd olennaisilta osin
omaisuuserdn omistamiseen kuuluvat riskit ja hyodyt. Omistusoikeus
voi aikanaan siirtyd tai olla siirtymaétta.

e Muu vuokrasopimus on vuokrasopimus, joka ei ole rahoitusleasing.

G19. Kiinteistdjen vuokrasopimuksia koskevat erityiset sddnndt. Muiden
kiinteistdjen  kuin  sijoituskiinteistjen  kohdalla, maa-alue- ja
rakennusosatekijit on huomioitava erikseen vuokrasopimuksen
luokittelemisessa rahoitusleasingiksi tai muuksi vuokrasopimukseksi.
Sadnnokset koskien sijoituskiinteistod on kuvattu kohdissa G29-G32.
IAS 17 ei sddntele biologisia omaisuuserid, vaan niitd sédntelee IAS 41.

Vuokrasopimusten luokittelu

G20. Sopimuksen luokittelu perustuu sisdltéon eikd sopimuksen muotoon.
Esimerkiksi kahden osapuolen vilistd sopimusta koskien omaisuuserén
kayttod maksusuoritusta vastaan ei vilttimaittd ole nimetty
vuokrasopimukseksi, mutta jos IAS 17 mukaiset ehdot taytyvit, niin
talloin sopimus kasitellddn tilinpaatoksessd vuokrasopimuksena.

G21. Seuraavat IAS 17:ssa listatut esimerkit joko erikseen tai yhdessd ovat
esimerkkejd tilanteista, jotka voivat indikoida rahoitusleasingin
olemassaoloa. Ndma eivit ole valttimattomié ehtoja, vaan esimerkkejé:

(a) vuokrasopimus siirtdd omistusoikeuden vuokranottajalle vuokra-ajan
paittyessa,

(b) vuokranottajalla on oikeus ostaa hyddyke edullisesti verrattuna
kiypidn arvoon,” kun optio tulee lunastettavaksi ja vuokrakauden
alussa on todenndkoistd, ettd optio lunastetaan,

(c) hyodykkeen vuokra-aika kattaa valtaosan sen taloudellisesta
kokonaisvaikutusajasta, vaikka omistusoikeus ei siirtyisi,

(d) vuokrakauden alussa vdhimmaéisvuokrien nykyarvo muodostaa
véhintdén olennaisen osan vuokratun hyddykkeen kéyvisti arvosta,

(e) vuokratut hyddykkeet ovat luonteeltaan erityisid niin, ettd ne
soveltuvat vain vuokralaisen liiketoiminnassa kaytettdviksi ilman
merkittdvid muutoksia

12 JASB tarkastelee parhaillaan vuokrasopimusten tilinpitoskohtelua ja alustava ehdotus
sisdltdd merkittdvid muutoksia mukaan lukien nykyisen jaon poistamisen muiden
vuokrasopimusten ja rahoitusleasingien vélilla.

" Ks. kohta G33.
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(f) jos vuokranottaja voi purkaa vuokrasopimuksen niin tistd aiheutuvat
tappiot vuokranantajalle kantaa vuokranottaja,

(g) jadnnosarvon kdyvén arvon vaihtelusta syntyvdt voitot ja tappiot
kantaa vuokranottaja,

(h) vuokranottaja ~ voi  jatkaa  vuokrasopimusta  merkittdvasti
markkinavuokraa alemmalla vuokratasolla."*

G22. IAS 17 painottaa, etté esitetyt ehdot ovat esimerkkeja ja indikaattoreita,
eivitkd ne ole vélttamattd tyhjentdvid. Jos muiden ominaisuuksien
perusteella on selvi, ettd vuokrasopimus ei siirrd olennaisilta osin kaikkia
omistukseen liittyvid riskejd ja hyotyjd, niin tdlloin se luokitellaan
muuksi  vuokrasopimukseksi. Esimerkiksi ndin voi tapahtua, jos
omaisuuserdn  omistusoikeus  siirtyy = vuokrasopimuksen lopussa
muuttuvaa maksua vastaan, joka on yhtd suuri kuin sen arvo, tai vuokran
madrd tarkastetaan sddnnollisin - védliajoin  asianomaisen hetken
markkinatasoa tai inflaatioindeksié vastaavaksi.

G23. Vuokrasopimuksen luokitus tehdddn vuokra-ajan alussa. Luokittelu
sisdltdd arvion siitd, missd madrin taloudelliset hyddyt siirtyvét
vuokrasopimuksen mukana. Useissa tapauksissa vuokrasopimuksen
ehtojen laadullinen arviointi indikoi nopeasti oikean luokittelun ilman,
ettd tarvitsee tehdd arviota vuokrasopimukseen kohdistuvien oikeuksia
arvosta. Arvonmédritystd voidaan kuitenkin tarvita méaédrittiméian
vuokranantajan ja vuokranottajan osaksi tulevat hyddyt, esimerkiksi
jaddnndsarvon madrittdmiseksi vuokra-ajan lopussa, jotta voidaan
madrittdd, kattaako vuokrasopimus suurimman osan hyddykkeen
taloudellisesta kdyttdajasta.

Kiinteistojen vuokrasopimusten luokittelu

G24. IAS 17 vaatii, ettd jos vuokrasopimus koskee maa-aluetta ja rakennusta
tai useampaa rakennusta yhdessd, niin tdlloin ndma osatekijit luokitellaan
erikseen. Jos ilmenee, ettd ndistd vuokrasopimuksen osatekijoistd
rakennukseen kohdistuu rahoitusleasing, niin tdlloin alkuperdinen vuokra
on kohdistettava osatekijoille niiden vuokrasopimuksen
voimaantulohetken kdypien arvojen suhteessa.

G25. Useimmissa kiinteist6ja koskevissa vuokrasopimuksissa oikeudet
vuokrattuihin maa-alueisiin ja rakennuksiin palautuvat vuokranantajalle
vuokrasopimuksen lopussa. Usein sopimuksissa on myds ehtoja vuokran
madridn tarkistamisesta sddnnollisin véliajoin niin, ettd vuokra heijastaa
kiinteiston arvon muutosta sekd tyypillisesti vaatimus vuokralaista
luovuttamaan rakennus takaisin vuokranantajalle hyvéssd kunnossa.
Némai ehdot osoittavat yleensd, ettd vuokranantaja ei siirtdnyt oleellisessa
madrin kaikkia joko rakennuksen tai maa-alueen omistamiseen liittyvié

4 © IFRS Foundation
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riskejd ja hyotyjd vuokranottajalle, kun vuokrasopimus tehtiin. Tdmén
vuoksi useat maa-aluetta ja rakennuksia koskevat vuokrasopimukset on
helposti luokiteltavissa muiksi vuokrasopimuksiksi.

(G26. Rahoitusleasingit koskien maa-alueita ja rakennuksia esiintyvit usein
tilanteissa, joissa vuokrasopimus on selkedsti tehty Kkiinteiston
hankkimisen rahoittamiseksi, esimerkiksi tarjoamalla vuokranottajalle
option hankkia vuokranantajan omistusosuus nimellistd maksua vastaan,
kun tietyt vuokraerit on suoritettu. Joissakin  tapauksissa
vuokrasopimuksia ei ole selkedsti laadittu rahoitussopimuksiksi, mutta ne
voivat silti tdyttda rahoitusleasingin ehdot, kuten esimerkiksi silloin kun
vuokra ei heijasta kiinteiston arvoa. Niissd tapauksissa voidaan vaatia
yksityiskohtaisemman analyysin tekemisti vuokranantajalta
vuokranottajalle siirrettyjen hydtyjen ja riskien arvosta, jotta oikea
luokittelu voidaan tehda.

G27. Vuokrasopimuksissa, jotka koskevat tonttia ja siithen rakennettavaa
rakennusta, vuokran kohdistaminen jokaiselle osatekijélle voidaan tehda
luotettavasti, jos alueella on aktiiviset samankaltaiseen kehittdmiseen
soveltuvan rakennusmaan markkinat. Muissa tilanteissa luotettava
kohdistaminen voi olla mahdotonta, kuten esimerkiksi vuokrasopimus,
joka on osa useammalle taholle vuokrattua rakennusta ja joissa eri
vuokrasopimuksille ei ole yksiloitdvissd maa-aluetta. IAS 17 tekee
poikkeuksen tapauksissa, joissa luotettavaa kohdistamista ei voida tehda.
Télloin koko vuokrasopimus voidaan késitelld rahoitusleasingind, ellei
ole selvi, ettd kumpikin osatekijd on muu vuokrasopimus. Jos alusta asti
on selvidd, ettd molemmat osatekijit ovat muita vuokrasopimuksia, niin
télloin kohdistamista ei tarvitse tehd4.

G28. Kaytdnnossd vuokrasopimukset rakennuksissa, joissa on useita
vuokralaisia, ovat yleensd muita vuokrasopimuksia ja vuokranantaja
puolestaan luokittele koko kiinteiston sijoituskiinteistoksi. Né&issé
tapauksissa  kohdistaminen on tarpectonta. Tapauksissa, joissa
vuokrasopimuksen osatekijoistd rakennus on selkeésti rahoitusleasing,
maa-alue on todenndkoisesti yksiloitdvissd. Suhteellisen harvoissa
tapauksissa osatekijoistd rakennus on luokiteltavissa rajoitusleasingiksi ja
osatekijoistd maa-alue ei ole selkedsti yksiloitdvissd. Niissd tapauksissa
osatekijoiden kohdistamista maa-alueen ja rakennuksen vélilld ei
kuitenkaan tule yrittdd tehdd perustuen epéluotettaviin kriteereihin, vaan
koko vuokrattu kiinteistd on luokiteltava rahoitusleasingiksi.

Vuokralla oleva sijoituskiinteisto

G29. IAS 17 mukaan kdypddn arvoon kirjatusta, vuokralla oleva
sijoituskiinteistostd ei  ole vilttdimitontd tehdd  osatekijoiden
kohdistamista maa-alueen ja rakennuksen valilla.

G30. On tyypillistd, ettd sijoittajan oikeus sijoituskiinteistoonsd perustuu
vuokrasopimukseen. Esimerkkind on pitkéaikaisella vuokrasopimuksella
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vuokrattu maa-alue, jolle sijoittaja on rakentanut rakennuksia, jotka on
sen jilkeen vuokrattu sijoituksena. Koska maa-alueet eivit yleensd kulu
kaytossd ja niistd ei tehdd poistoja, maa-alueen luokittelu muuksi
vuokrasopimukseksi vaikuttaa oikealta luokittelulta ja siksi sitd ei
sisdllytetd tilinpadtoksessd taseeseen. Koska useita merkittivid
sijoituskiinteistojd pidetddn edelld kuvatulla tavalla, IAS 40 mukaan
vuokralla olevaa sijoituskiinteistod voidaan kuitenkin késitelld kuin se
olisi IAS 17 mukainen rahoitusleasing, kun se kirjataan ensimmaéisen
kerran tilinpaatokseen.

G31. Vaikka edelld mainitut ehdot tarkoittavat, ettd kysymykset koskien
luokittelua ja kohdistamista eivit ole tyypillisid sijoituskiinteistjen
kohdalla, on téstd olemassa mahdollinen poikkeustapaus. Sijoittajan
omistusosuuden arvo vuokralla olevassa sijoituskiinteistossd heijastaa
ensisijaisen  vuokrasopimuksen  vuokramaksujen ja  kohteen
vuokrauksesta saatavien tai potentiaalisesti saatavien vuokratulojen
valistd eroa (ks. IVS 230 Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet). 1AS 17
mukaan vuokratun omaisuuserdin liittyvid velkoja ei kuitenkaan ole
asianmukaista  esittdd  tilinpddtoksessd  vdhennettynd  vuokratusta
omaisuuserasti.

G32. Edellisen vaatimuksen noudattamiseksi IAS 40 vaatii, ettd jos
vuokratun sijoituskiinteiston arvostus on tehty vahentdmalld siind kaikki
odotettavissa olevat maksut, niin tilldin kirjanpitoarvon laskemiseksi
arvoon on lisdttdvd takaisin kaikki kirjatut vuokrasopimusta koskevat
velat. On huomattava, ettd tdmi on vain tilinpditosoikaisu eikd se
heijastu tai sen ei odoteta heijastuvan sijoittajan (vuokranantajan)
omistusosuuden arvoon.

Vuokratun omaisuuserin ja velan arvostus

G33. Jos vuokrasopimus on tunnistettu rahoitusleasingiksi, vuokranottajan
tulee kirjata omaisuuserd ja sitd vastaava velka méiérddn, joka on
omaisuuserdn  kdypd arvo tai  vdhimmdisvuokrien nykyarvo
vuokrasopimuksen alkamisajankohtana, kumpi ndistd on alempi. IFRS 13
Kéyvin arvon méairittiminen -standardia ei sovelleta vuokrasopimuksiin.

G34. TAS 17 mukaan omaisuuserdin arvo késitellddn erillidn
vuokrasopimukseen liittyvistd veloista. Kirjattaessa vuokranottajan
rahoitusleasingid on omaisuuserd arvostettava madrdin, jonka
markkinaosapuoli kerryttdisi oikeudesta kayttdd vuokrattua omaisuuseraa
vuokrasopimuksen ajan. Muiden kiinteistdjen kuin sijoituskiinteistojen
vuokrasopimusten yhteydessi on tarkedtd huomata, ettd tima ei ole sama
arvo kuin vuokrasopimuksen luoma arvo vuokranottajalle (ks. IVS 230
Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet), koska jalkimmiinen heijastaa seké
vuokrasopimuksen velan ettd omaisuuserin arvoa.

G35. IAS 17 maédrittelee vahimmaisvuokran késitteen. Se sisdltia
vuokralaisen maksuvastuut vuokrakauden ajalta, pois lukien muuttuvat
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vuokrat, verot ja vuokranantajalle suoritettavat palvelumaksut.
Vihimmaisvuokrat sisdltdvit vuokranottajan takaaman jddnndsarvon
vuokranantajalle. =~ Koska  muuttuvia  vuokria el sisdllytetd
vihimmaisvuokraan ja maksut ovat yksikésitteisid vuokrasopimuksen
alkamisajankohtana, ei tdlloin yleensd tarvitse tehdé arviointia.

G36. IAS 17 mukaan vdhimmaisvuokrien nykyarvo lasketaan kéyttden
diskonttauskorkona vuokrasopimuksen siséstd korkokantaa” tai, jos titd
ei ole kdytdnnossd mahdollista madrittdd, on tilloin kaytettiva
vuokranottajan  “lisdluoton korkoa.” Vuokrasopimuksen sisdisen
korkokannan laskeminen vaatii tietoa vuokratun ja rasituksettoman
omaisuuserdn kiyvéstd arvosta vuokrasopimuksen alkamisajankohtana
sekd sen jadnnodsarvosta vuokrasopimuksen lopussa.

G37. IAS 16 mukaisia vaatimuksia poistoista sovelletaan vuokrattuihin
omaisuuseriin, ja siksi kohdat G8-G17 voivat tulla sovellettavaksi.

Hankintamenon kohdistaminen

G38. IFRS 3 vaatii, ettd liiketoimintojen yhdistimisen eli méérdysvallan
hankkimisen toisesta tai useammasta liiketoiminnasta jilkeen
ostajaosapuoli kirjaa transaktiossa hankitut ostettavan osapuolen
yksilditdvissd olevat omaisuuserdt ja vastattavaksi otetut velat kdypain
arvoon. IFRS 3 mukaan [liitkearvo on liikketoiminnan luovutuksesta
maksetun hankintamenon ja ostettavan osapuolen yksilditédvissd olevien
nettovarojen erotus.

G39. Liiketoiminnan aineelliset omaisuuserdt ovat yleensd helposti
yksilditdvissd ja ne voidaan arvioida erikseen. Aineettomien
hyodykkeiden yksildiminen ja arvioiminen voi olla haastavaa, mutta IVS
201 Aineettomat hyodykkeet liittyva selostusosa sisdltdd asiaankuuluvat
ohjeistukset.

G40. IFRS 3 siséltdd poikkeuksia edelld olevaan tiettyjen yksiloitdvissd
olevien omaisuuserien ja velkojen kirjaamisen ja/tai arvostamisen
kohdalla. Erityisid vaatimuksia on koskien ehdollisia velkoja, tuloveroja,
henkildstoetuja, korvausvelvoitteeseen perustuvia omaisuuserid, takaisin
hankittuja  oikeuksia, osakeperusteisia palkitsemisjérjestelyjd  ja
myytdvénd olevia omaisuuserii.

Arvonalentumistestaus

G41. Arvonalentuminen aiheutuu, kun omaisuuserdn kirjanpitoarvo ylittda
siitd kerrytettdvissd olevan rahamédirdn joko sen jatkuvassa kaytOssd
ja/tai sen myynnin yhteydessd. IAS 36 Omaisuuserien arvon alentuminen
vaatii, ettd yksikon on tiettyjen omaisuuserdluokkien osalta arvioitava,
onko tilinpdédtospédivind olemassa viitteitd arvonalentumisesta. Viitteitd
arvonalentumisesta voivat olla omaisuuserén arvon alentuminen johtuen
markkinoiden tai teknologian muutoksesta, omaisuuseran
vanhentumisesta, omaisuuserdn heikosta suoriutumisesta suhteessa
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odotettuun tuottoon tai toimintojen lopettamis- tai
uudelleenjérjestelyaikomuksesta. Tietyille omaisuuserille (litkearvo ja
aineettomat  hyddykkeet, joiden taloudellinen vaikutusaika on
rajoittamaton tai jotka eivdt ole vield kéytettdvissd) tehdddn
arvonalentumistesti vuosittain.

G42. Jos omaisuuserdn arvonalentumisen todetaan syntyneen, niin télldin sen
kirjanpitoarvo  riippumatta  siitd, perustuuko se alkuperdiseen
hankintamenoon tai aikaisempaan arvostukseen, tulee kirjata alas
“kerrytettdvissd olevaan rahaméédrddn”. Tadmid on omaisuuserdn
kayttdarvo tai sen kdypéd arvoon vihennettynd myynnistd aiheutuvilla
menoilla, sen mukaan, kumpi niistd on suurempi.

Arvonalentumistestaus — kerrytettivissi oleva rahamiiri

G43. Kerrytettdvissd oleva rahamdidrd on kéyttéarvo tai kdypd arvo
vihennettynd myynnistd aiheutuvilla menoilla, sen mukaan, kampi niista
on suurempi. Kaikissa tapauksissa ei ole tarpeellista maérittdsd molempia
arvoja. Jos toinen ndistd arvoista on suurempi kuin omaisuuserdn
kirjanpitoarvo, niin téllin omaisuuserdn arvo ei ole alentunut, ja ndin
ollen ei ole valttimatonta arvioida toisen maaraa.

Arvonalentumistestaus — kiyttoarvo

G44. TAS 36 maddrittelee kédyttdarvon tulevien kassavirtojen nykyarvoksi,
joka odotetaan kerrytettdivin omaisuuserdsti tai kassavirtaa tuottavasta
yksikostd. Kassavirtaa tuottava yksikké on pienin yksiloitdvissd oleva
omaisuuserdryhmd, jonka kerryttimit kassavirrat ovat pitkalti
riippumattomia  muiden omaisuuserien tai  omaisuuserdryhmien
kerryttdmisté kassavirroista.

G45. Kayttdarvo on yksikkokohtainen, silld se heijastaa kassavirtoja, jotka
yksikko odottaa saavansa omaisuuserin jatkuvasta kdytostd sen odotetun
taloudellisena  vaikutusaikana mukaan lukien sen lopullisesta
luovuttamista saatavat tulot.

G46. IAS 36 vaatii, ettd kéyttdarvon maiérittdmisessd on huomioitava
seuraavat seikat:

(a) arvioidut  kassavirrat, jotka yksikkd odottaa kerryttivéinsi
omaisuuserilla,

(b) odotukset mahdollisista vaihteluista tulevien kassavirtojen méadrissa
tai niiden ajoituksessa,

(c) rahan aika-arvo, jota edustaa vallitseva riskiton markkinaperusteinen
korko,

(d) omaisuuserin luontaisen epdvarmuuden hinta
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(e) muita seikkoja, kuten alhainen likvidisyys, jonka markkinaosapuolet
ottavat huomioon hinnoitellessaan yksikon omaisuuseristd odottamia
kassavirtoja.'”

G47. Kassavirtaennusteiden kohtuullisuus on testattava varmistamalla, ettd
yksikon ennusteiden taustalla olevat oletukset ovat johdonmukaisia
aikaisemmin toteutuneiden kassavirtojen kanssa, olettaen etti se on
perusteltua ottaen huomioon toteutuneiden kassvirtojen jilkeiset
tapahtumat ja vallitsevat olosuhteet, jotka eivét vallinneet toteutuneiden
kassavirtojen syntymisen aikana. Omaisuuserdn kassavirrat arvioidaan
sen nykyisessd kunnossa ja sen vuoksi odotettujen kassavirtojen ei tule
heijastaa mahdollisten omaisuuserin uudelleenjérjestelyiden tai
kunnostamisten, joihin yksikko ei ole sitoutunut, aiheuttamaa lisdysta.

G48. Asianmukainen diskonttauskorko heijastaa markkinanosapuolien
tuottovaatimusta  sijoitukselle, joka vastaa yksikdon odottamia
omaisuuserdn tuottamien kassavirtojen méarad, ajoitusta ja riskiprofiilia.

G49. TAS 36 esittdd yksityiskohtaisesti huomioonotettavia seikkoja
kayttdarvon arvioimiseen.

Arvonalentumistestaus — kiiypa arvo vihennettyni myynnisti
aiheutuvilla menoilla

G50. Omaisuuserdn tai kassavirtaa tuotavan yksikdon kédypd arvo
vihennettynd myynnistd aiheutuvilla menoilla on rahamédird, joka
voidaan saada omaisuuserdn luovutuksesta asiaa tuntevien, litketoimeen
halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten vilisessd kaupassa
luovutuksesta aiheutuvien menojen vdhentdmisen jilkeen. Namé eivét
ole pakkomyyntitilanteita pois lukien tilanteet, joissa omistava yksikko
on pakotettu myymidin arvopdivind omaisuuserdn ilman riittdvaa
markkinointiaikaa.

G51. Myynnistd aiheutuvat menot ovat menoja, jotka aiheutuvat suoraan
kaupasta, kuten esimerkiksi asianajajapalkkiot, markkinointimenot,
siirtimisestd aiheutuvat menot, lopulliset luovutuksesta aiheutuvat verot
ja kaikki menot, jotka aiheutuivat suoraan omaisuuserdn tai kassavirtaa
tuottavan yksikon asettamisesta myyntikuntoon. Ne eivit sisdlla
epésuoria menoja, kuten esimerkiksi luovuttamisen jélkeen tapahtuvan
liikketoiminnan uudelleenjérjestelyn menoja.

15 © IFRS Foundation
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IVS 310 Kiinteistoon Kkohdistuvien oikeuksien arviointi
vakuudellista luotonantoa varten

Sisilto Kohdat
Johdanto

VAATIMUKSET 1
Tehtdvin maérittely 2-5
Toteutus 6
Raportointi 7-8
Voimaantulo 9
SOVELTAMISOHJEET

Kiinteistooikeudet G1-G2
Kannustimet G3
Arviointimenetelmat G4
Kiinteistotyypit G5
Sijoituskiinteisto G6-G9
Omassa kaytossa oleva kiinteisto G10
Erikoiskiinteisto G11-G12
Liiketoimintakiinteisto G13
Kehityskiinteisto G14-G17
Kuluva omaisuus G18
JOHDANTO

Lainat pankeista ja muista rahoituslaitoksista on usein turvattu kéyttden
vakuutena lainanottajan kiinteistéon kohdistuvia oikeuksia. Laina voi olla
muodoltaan kiinnelaina tai muuntyyppinen kiinted tai muuttuva veloitus.
Yhteinen tekijd on, ettd luotonantajalla on oikeus perid velkansa ottamalla
vakuus haltuunsa siind tapauksessa, ettd lainanottaja laiminlyd
maksuvelvollisuutensa. Vakuutena voidaan kéyttia erilaisia kiinteistoja.

VAATIMUKSET

1. IVS:n Yleisiin standardeihin ja standardiin IVS 230 Kiinteistoon
kohdistuvat oikeudet sisdltyvit periaatteet soveltuvat myos arviointiin
vakuudellista luotonantoa varten, ecllei niitd ole tdssd standardissa
muutettu. Tdmé standardi sisédltdd ainoastaan muutoksia, lisdvaatimuksia
tai erityisid esimerkkeja siitd, kuinka Yleisid standardeja sovelletaan.
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Tehtivin méirittely (IVS 101)

IVS 101 kohdan 2(a) asettamien vaatimusten noudattamiseksi arvioitsijan
henkilollisyyden ja  statuksen varmistamisessa tulee tehtdvin
médrittelyssd esittdd liséksi arvioitsijan asiaan vaikuttavat suhteet joko
arvioitavaan kiinteistoon, lainanottajaan tai mahdolliseen lainanottajaan.
Olemassa olevan tai aiemman yhteyden asiaan vaikuttavuus perustuu
arvioitsijan ammatilliseen harkintaan, mutta pédperiaate on, olisiko
todenndkoistd, ettd yhteys aiheuttaisi jarkevdssd henkilossd epdilyksid
arvioijjan kyvystd tuottaa puolueeton arviointi, mikéli yhteys
huomattaisiin arvioinnin jilkeen.

Jotta noudatettaisiin IVS 101 kohdan 2(d) vaatimuksia arvioitavien
hyddykkeiden yksiloimisests, lainan tai muiden rahoitusjérjestelyjen
vakuutena kiytetty tulee kiinteistéon kohdistuva oikeus ja senhetkinen
edunsaaja yksiloidé selvisti.

IVS 101 kohdan 2(e) mukaan mdédritetty arvon perusta on yleensd
markkina-arvo. Jotkut luotonantajat vaativat arviointeja
pakkomyyntioletuksella tai méadrddvit kiinteiston hypoteettiselle
luovuttamiselle aikarajan. Koska markkinointiajanjakson rajoittamisen
vaikutukset hintaan riippuvat myyntiajankohdan olosuhteista, ei ole
realistista spekuloida hintaa, joka voitaisiin saavuttaa ilman tietoa
kyseisistd olosuhteista. Arviointi voidaan suorittaa tehtivin méaarittelyssa
madriteltyjen erityisoletusten perusteella. Kyseisissd tapauksissa tulee
tuoda julki, ettd arvo on voimassa vain kyseisend arvopdivind eikd ole
vélttdmattd saavutettavissa tulevaisuudessa tapahtuvan laiminlyonnin
kohdalla, jolloin sekd markkinatilanne ettd myyntiolosuhteet saattavat
olla erilaiset.

Arviointeja  vakuudellista luotonantoa varten vaaditaan usein
erityisoletuksella, etti kiinteiston asemassa tai kunnossa on tapahtunut
muutos. Jotta noudatettaisiin  IVS 101 kohdan 2(i) vaatimuksia
erityisoletusten esittdmisestd, tulee kaikki tarvittavat erityisoletukset
siséllyttdd tehtdvian madrittelyyn. Esimerkkeihin erityisoletuksista, joita
yleisesti tehddin arvioinneissa vakuudellista luotonantoa varten, kuuluu:

(a) ettd kyseessd oleva rakennus on valmis arvopdivind,
(b) ettd ehdotettu vuokrasopimus on voimassa arvopdivind,
(c) ettd tietty vuokrausaste on saavutettu arvopdividn mennessd,

(d) ettd myyja on médrdnnyt myymiselle aikarajan, joka on riittdméton
kunnolliselle markkinoinnille.

107



Toteutus (IVS 102)

Arviointien suorittamiselle vakuudellista luotonantoa varten ei ole
erillisid lisdvaatimuksia.

Raportointi (IVS 103)

Standardissa IVS 103 Raportointi esitettyjen vaatimusten liséksi
arviointilausunnon vakuudellista luotonantoa varten tulee sisaltda
tarkoituksenmukaiset viittaukset ylld olevien kohtien 2 - 5 mukaisesti
tydon kuvauksessa esitettdviin asioihin. Lausunnon tulee myos sisiltda
maininta tekijoistd, jotka ovat oleellisia lainanantajien arvioidessa
vakuuden kehitystd ehdotettuna laina-aikana. Esimerkkeji tillaisista
tekijoistd ovat:

(a) senhetkinen toiminta ja trendit vastaavilla markkinoilla,

(b) mennyt, ajankohtainen ja odotettu tuleva kysyntd kyseiselle
kiinteistotyypille ja sijainnille,

(c) potentiaalinen ja todenndkdinen kysyntd olemassa olevalle tai
odotettavissa olevalle vaihtoehtoiselle kdytolle arvopdivind,

(d) arvopdivind ennakoitavissa olevien tapahtumien vaikutus vakuuden
todenndkoiseen tulevaan arvoon laina-ajan aikana. Erds esimerkki
olisi, ettd vuokralainen kéyttdd option vuokrasopimuksen
katkaisemiseen,

(e) kun markkina-arvo perustuu erityisoletukseen, arviolausunnon tulee
sisaltda:
(i) selostus erityisoletuksesta,

(i) kommentti olennaisista eroista markkina-arvon ja erityisoletukseen
perustuvan markkina-arvon vililla,

(ii1) huomautus, ettd kyseinen arvo ei ole vélttiméttd realisoitavissa
myohempédnd ajankohtana, ellei vakuuden tosiasiallinen asema ole
erityisoletuksissa kuvatun mukainen.

Kun aiotun lainan on tarkoitus tukea kiinteistdoikeuden hankintaa, on
kauppahinnasta yleensd jo sovittu tai se on vahvistettu. Téllaisessa
tilanteessa tulisi tiedustella kyseistd hintaa sekd viitata lausunnossa
tiedustelujen tuloksiin. Jos viimeaikaisen tai odotettavissa olevan
transaktiohinnan ja arvion vililli on eroavuus, tulee lausunnossa
kommentoida syité kyseiseen eroon.

Voimaantulo

Tamén standardin voimaantulopdivdi on 1. tammikuuta 2012, tosin
aikaisempaa soveltamista suositellaan.
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SOVELTAMISOHJEET

Gl.

G2.

G3.

G4

GS5.

Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet

Muiden oikeuksien olemassaolo tai perustaminen vaikuttaa vakuudeksi
tarjottavan kiinteistéon kohdistuvan oikeuden arvoon. Néin ollen on
tarkedd, ettd kaikki kohdekiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja niiden
edunsaajat on tunnistettu. Kun yksityiskohtaista tietoa omistusoikeudesta
ei ole toimitettu tai ei ole saatavilla, tulee tehdyt kiinteistéon kohdistuvia
oikeuksia koskevat oletukset esittdd selkedsti. Hyvdn tavan mukaista on
myo0s suositella, ettd kyseiset asiat tarkistetaan ennen kuin mitién lainaa
myOnnetaén.

Varovaisuus on tarpeen, kun vakuudeksi tarjottu kiinteisté on vuokrattu
lainanottajan  sukulaisille  tai  ldhipiirille. ~ Mikdli  kyseisen
vuokrasopimuksen vuokravirta on korkeampi, kuin mitd markkinoilta
olisi saatavissa, saattaa olla paikallaan jdttdd vuokrasopimus huomiotta
kiinteiston vakuusarvoa maéritettiessa.

Kannustimet

Ei ole epitavallista, ettd kiinteiston myyjd, erityisesti kiinteistokehittéja
tai ammattimainen kiinteistokauppias, tarjoaa ostajille kannustimia.
Esimerkkeind kyseisistd kannustimista ovat vuokratakuut, osallistuminen
ostajan muutto- tai muutoskustannuksiin tai kalusteiden tai laitteiden
hankinta. Markkina-arvossa ei huomioida hintaa, jota ovat korottaneet
erikoisvastikkeet tai —helpotukset. Missd sellaista esiintyy, on
asianmukaista kommentoida tarjottujen kannusteiden vaikutusta
toteutuneeseen myyntihintaan, koska kannustimet eivit ole vélttamatta
luotonantajan saatavilla siind tapauksessa, etti sen tdytyisi turvautua
vakuuteen.

Arviointimenetelmét

.Kaikki arviointimenetelmait, joita kdytetdin muodostamaan tai tukemaan

osoitusta markkina-arvosta, perustuvat markkinahavaintoihin. Vaikka
kolmea IVS:n Viitekehyksessd kuvattua arviointimenetelmdi voidaan
kiyttdd muodostamaan osoitus markkina-arvosta vakuudellisessa
luotonannossa, niin on epidtodennédkdistd, ettd kiinteistod pidettdisiin
vakuudeksi sopivana, jos kiinteistd on niin erikoislaatuinen, ettei
saatavilla oleva ndyttd riitd kauppa-arvo- tai tuottoarvomenetelmdn
kayttoon. Sen vuoksi kustannusarvomenetelmdd kaytetian arvioinneissa
harvoin tdhén tarkoitukseen muuten kuin tarkistamaan muulla
menetelmélld maéritellyn arvon kohtuullisuutta.

Kiinteistotyypit
Erityyppisilld kiinteist6illd on erilaiset ominaisuudet vakuutena. On

tirkedd, ettd relevanttien oikeuksien arviointi osoittaa nimé tarjotakseen
asianmukaisesti luotonantajalle riittdvin informaation kiinteiston
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G6.

G7.

G8.

G9.

soveltumisesta vakuudeksi ja auttaakseen luotonantajaa tunnistamaan
kaikki kiinteistoon laina-aikana kohdistuvat riskitekijat.

Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteisto arvioidaan yleensd luotonantoa varten yksittdisend
kohteena, vaikka jotkut luotonantajat saattavat antaa lainaa mééritellyn
portfolion arvoa vastaan. Kyseisissd tapauksissa tulee eritelld

sijoituskiinteiston arvo olettaen, ettd se myydéddn yksittdin, ja sen arvo
osana portfoliota.

Arvioijan tulee kiinnittdd huomiota kiinteistdn odotettuun kysyntdén ja
myytdvyyteen laina-aikana sekd asiaankuuluvasti antaa lausunnossa
tietoa senhetkisistd markkinaolosuhteista. Ndiden huomioiden ei tule
sisdltdd ennusteita tulevista tapahtumista tai tulevasta arvosta, vaan
niiden tulee kuvastaa trendien perusteella senhetkisid investointiin
liittyvid markkinaodotuksia. Jos kuitenkin kyseinen informaatio osoittaa
merkittdvad riskid tuleviin vuokranmaksuihin liittyen, tulee kyseisen
riskin vaikutuksia arviointiin tarkastella ja kommentoida lausunnossa.

Arviointitoimeksiantoon ei tavallisesti sisdlly vaatimusta arvioida
vuokralaisen kykyd selvitd tulevista vuokranmaksuista ja muista
vuokrasopimuksen mukaisista  velvoitteistaan  lukuun  ottamatta
vuokralaisesta saatavilla olevaa informaatiota, joka on yleisesti tiedossa
ja kaikkien markkinaosapuolten saatavilla.

Jos KkiinteistOstd saatavat tulot ovat ratkaisevasti riippuvaisia
vuokralaisesta, tietyn alan tai teollisuudenhaaran vuokralaisista tai jostain
muusta tekijastd, joka saattaisi aiheuttaa epdvarmuutta tuleviin tuloihin,
vaikutus tulisi huomioida arviointiprosessissa. Tietyissd tapauksissa
saattaa  olla  tarkoituksenmukaista  arvioida  kiinteistén  arvo
vaihtoehtoiseen kéyttotarkoitukseen perustuen; olettaen, ettd kohteessa ei
ole vuokralaista.

Omassa kaytossi oleva Kiinteisto

G10. Kun arvioidaan omistajan kdytOssd olevaa kiinteistod luotonantoa

varten, oletetaan normaalisti, ettd kiinteistd on siirrettdvissd ilman
omistajan kdytdstd aiheutuvaa rasitusta eli ostaja on oikeutettu tdyteen
lailliseen maéadrdysvaltaan ja hallintaan. Tdma ei estd kasitteleméastd
nykyistd omistajaa markkinaosapuolena, mutta se edellyttad, ettd kaikki
omistajan kdytostd aiheutuvat erikoisedut, jotka saattavat heijastua
liikketoiminnan arviointiin, jatetdan huomioimatta arvioinnissa.

Erikoiskiinteisto

G1l1. Erikoiskiinteistolld saattaa olla merkittdvdd arvoa ainoastaan siind

liikketoiminnassa, jonka osana se on. Arvioitaessa vakuudellista
luotonantoa varten, jos ei ole muuta madritty, téllaiset kiinteistot
arvioidaan perustuen erityisoletukseen, ettd liikketoiminta on lakannut, ja
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siksi taustalla oleva vakuus kuvastaa arvoa vaihtoehtoisessa kaytossa.
Arviointiin siséltyy tuon kdyton saavuttamiseen liittyvien kustannusten ja
riskien tarkastelu.

G12. Erikoiskiinteistdstd saatetaan tarvita arviointia kiinteiston ollessa osa
jatkuvaa  liiketoimintaa. Kyseisessd tilanteessa arvo  riippuu
litketoiminnan jatkuvasta kannattavuudesta. Kyseisessd tilanteessa tulee
tehdd ero kiinteiston arvon vélilld, kun se on osa liiketoimintaa ja jos
liiketoiminta olisi luovutettu tai lopetettu.

Liiketoimintakiinteisto

G13. Liiketoimintakiinteiston arvo kuvastaa  tavallisesti sen
tulonmuodostuspotentiaalia sen takia, ettd rakennukset ja muut rakenteet
ovat sopivia vain tietyn tyyppiseen liiketoimintaan. Tuollaisen kiinteiston
erikoisluonne tarkoittaa, ettd sen arvossa voi olla merkittivd ero osana
toimivaa konsernia tai silloin, jos liiketoimintaa ei ole kdyttdméssa sité.
Jos liiketoiminta olisi loppunut, liiketoiminta-aikeissa oleva ostaja
tarvitsisi aikaa uuden liiketoiminnan perustamiseen kiinteistdssid ja
hinelle aiheutuisi aloittamis- ja muita kustannuksia kiinteiston
varustamisesta, tarpeellisten lupien ja lisenssien hankkimisesta yms. Kun
luotonantaja tukeutuu taustalla olevan kiinteiston muodostamaan arvoon
vakuutena, tulisi vakuusarvioinnissa kommentoida minkd tahansa
kyseessd olevan liiketoiminnan lakkaamisesta aiheutuvia vaikutuksia
kiinteiston arvoon. Joissain tapauksissa arvo vaihtoehtoisessa
kéyttotarkoituksessa saattaa edustaa kohteen markkina-arvoa.

Kehityskiinteisto

G14. Kehittdmiseen varatut kiinteistdt sekd rakennusten kehittdmiseen aiotut
tontit arvioidaan ottamalla huomioon olemassa olevat ja mahdolliset
kehittdmiseen liittyvat oikeudet ja luvat. Kaikkien oletusten liittyen

kuvastaa sellaisia oletuksia, mitd markkinaosapuolet voisivat tehda.

G15. Lédhestymistapa kehityskiinteistdjen arviointiin riippuu kiinteiston
kehitysasteesta arvopdivdind ja voi ottaa huomioon, kuinka suuri osa
kohteesta on jo myyty tai vuokrattu ennakkoon. Muita nédkokohtia voivat
olla mm. seuraavat (luettelo ei ole tyhjentdv):

(a) kehittdmisajan arviointi arvopdivdistd eteenpdin ja tarve reflektoida
kehitysprojektin suunniteltuja vaiheita

(b) yliméérdisten kehittdmisvaatimusten kustannus- ja tulovaikutusten
madrittdminen kdyttden soveltuvin osin nykyarvon diskonttausta

(c) kehittdmisajanjakson  aikaisten  oletettujen = markkinatrendien
madritteleminen

(d) kehittdmiseen liittyvien riskien méiritteleminen
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(e) kehitysprojektin osapuolten vilisistd erityissuhteista aiheutuvien
vaikutusten huomiointi.

G16. Jos valmis kehityshanke koostuu useista erillisistd yksikoistd, valitun
arviointimenetelmén tulee kuvastaa sekd ennakoitua jokaisen erillisen
yksikdn valmistumisen ajoitusta ettd realistista arviota aikataulusta, jossa
jokainen yksittdinen myynti tapahtuu. Raportoinnissa tulee tehdé selked
ero sen vililld, mikd on valmiin kehityshankkeen arvo yksittdiselle
ostajalle, joka hyviksyy yksittdisten yksikkojen tulevista myynneistd
aiheutuvat  kustannukset ja  riskit = saadakseen  vastineeksi
voittomarginaalin, ja sen vililld, mikd on jokaisen yksittdisen yksikon
ennakoitujen hintojen summa.

G17. Liséa ohjeistusta liittyen kehityskiinteiston arvoon sellaisissa tilanteissa,
kun rakennustoitd ei ole vield aloitettu tai rakentaminen on kdynnissé,
l6ytyy standardin VS 233  Rakenteilla oleva sijoituskiinteisto
Selitysosasta.

Kuluva omaisuus

G18. Arvioitaessa kuluvaa omaisuutta vakuudellista luotonantoa varten
nousee esiin tiettyjd huomioonotettavia seikkoja, silld sen arvo yleensd
laskee ajan myotd. Esimerkkejd tdllaisista ovat kaivokset ja
kivilouhokset. Niiden odotettu kiyttdikd ja arvon heikkeneminen
kéyttdidn aikana tulee méadritelld ja esittdd selkedsti lausunnossa.
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