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Esipuhe suomenkieliseen kaannokseen (IVS 2013)

Omaisuuden arviointitoiminta on muuttunut yha merkittdvammaéksi tehtavéksi kansainvalistyneilla
rahoitus- ja muilla markkinoilla. Suomen Kiinteistéarviointiyhdistys ry (SKAY) on vuonna 1978
perustettu aatteellinen yhdistys, jonka tavoitteena on edistdd ammattitaitoista ja hyvéan
Kiinteistoarviointitapaan perustuvaa Kiinteistonarviointia seka edistaa kiinteistonarviointitoiminnan
yleistd tuntemusta. Yhdistys on ollut keskeisesti mukana perustamassa Suomeen
kiinteistOnarvioinnin auktorisointijarjestelma, joka vuonna 2004 siirrettiin Keskuskauppakamarin
kiinteistOnarviointilautakunnan tehtévéksi, sek& tukemassa arviointitoiminnan kehittdmista. Yksi
viimevuosien tarkeimmistd hankkeista on ollut Kansainvalisten arviointistandardien kaantdminen
suomeksi  Kansainvalisen arviointistandardineuvoston (IVSC) luvalla. SKAY on IVSC:n
jasenyhdistys. Kaannostehtdva on ollut iso haaste pienehkélle yhdistykselle, eikd se olisi ollut
mahdollista ilman jasenten ja muutamien muiden aktiivisten arviointitoimintaa edistévien
henkildiden talkootyota.

Vuoden 2007 arviointistandardit olivat ensimmaiset kokonaisuudessaan kaannetyt standardit.
Vuonna 2011 ilmestyneitd standardeja ei ké&annetty, mutta nyt kasilla oleva on k&annds
uusimmista, vuoden 2013 standardeista. Vuoden 2011 arviointistandardit supistuivat
huomattavasti vuoden 2007 standardeihin verrattuna. Fokus siirtyi entistd voimakkaammin
perusperiaatteisiin. Arviointimenetelmatyyppiset ohjeet siirrettiin erikseen julkaistaviin teknisiin
informaatio-ohjeistuksiin ja eettiset sadnnot paatettiin myos julkaista erikseen. Samalla painopiste
muuttui yhd enemman kaikkia varallisuuslajeja késittavaksi. Vuoden 2013 standardeihin ei enaa
tullut paljon muutoksia.

Ké&annostyo tehtiin suunnilleen saman ryhman toimesta kuin aikaisemminkin. Kéanndstydéryhmaan
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 (Tyoelékeyhtio Elo), DI Arja Lehtonen (Catella
Property Oy), DI Hannu Ridell (Newsec Valuation Oy), KTT Harri Seppéanen, DI Eero Valtonen
(Aalto-yliopisto, Real Estate Research Group) ja ekon. Tapani Valja (AG-Partners Corporate
Finance Oy) seka puheenjohtajana Prof. Kauko Viitanen (Aalto-yliopisto, SKAY:n pj).

Kansainvélisten arviointistandardien arviointiohjeet jaettiin tyoryhmén jasenten kesken
k&éannettaviksi. K&annokset valmistuivat padosin syksylld 2014 ja ristiintarkastusten sekd Heidi
Falkenbachin ja puheenjohtajan suorittaman tarkastuksen jalkeen lopullisesti joulukuussa 2014.



Ké&éantdmisessd on pyritty mahdollisimman tarkkaan kaannokseen pyrkien mm. pééosin
noudattamaan alkuperdisessa tekstissd kaytettyd virke- ja sivurakennetta. Osaltaan tdma on
johtanut kankeaan suomenkieliseen ilmaisuun. Suurempi ongelma on kuitenkin ollut alkuperaisen
tekstin paikoin varsin vaikea rakenne ja ilmaisutapa, mika lisattynd monien englanninkielisten
sanojen monimerkityksellisyydell& ja suomenkielisten tarkkojen vastineiden puuttumisena on osin
johtanut vaikeuksiin oikean k&&nnoksen loytdmisessa. My0s alkuperaisesta tekstistd on 16ytynyt
muutama virhe. Toisaalta on kuitenkin todettava, ettd yleispiirteistd kansainvélista
arviointistandardia on joka tapauksessa tulkittava kunkin maan oman lainsaadannén pohjalta.

Osaltaan kaannosty6ta helpotti Kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS/IAS) olemassa oleva
suomennos, silla  Kansainvélisida arviointistandardeja tehddan laheisessd  yhteistydssa
tilinp&atosstandardien laatijatahojen kanssa. 1VS-standardien kd&nndstydsséd on mahdollisuuksien
mukaan pyritty kayttdmé&an samoja k&&nnoksia kuin IFRS/IAS-standardeja k&annettédessa on
kaytetty, vaikka vélilla on kuitenkin valittu arviointialalla k&ytossa olevien termien kaytto.
Ké&annostyon ongelmista tiettyjen termien osalta voi tarkemmin katsoa IVS-standardien
aikaisemmista k&d&nndosjulkaisujen esipuheista seké osin myos IFRS/IAS-standardien kdannoksista.

Lopuksi haluan todeta, ettd tdima suomenkielinen kdannds on epévirallinen. Kéytettdessa hyvaksi
ja tulkittaessa standardeja ei tahdn kaannokseen voi vedota, vaan ainoastaan alkuperdisiin
englanninkielisiin standardeihin. Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry, kaannosten tekijat tai
toimittajat eivat ota vastuuta kdannoksen oikeellisuudesta.

Suomen Kiinteistéarviointiyhdistyksen puolesta haluan osoittaa parhaimmat kiitokset kaikille
tyohon osallistuneille henkil6ille, jotka ovat sitoutuneet vahvasti standardien saattamiseen suomen
kielelle ja kayttaneet siihen henkil6kohtaisesti paljon omaa aikaansa, sekd tyota avustaneille
organisaatioille. llman tydéryhmén vahvaa panosta tdmé talouselamalle tarked kaannosprojekti ei
olisi taltdkaan osin valmistunut julkaistavaksi ja tullut kaikkien kaytettavéksi. Samoin esitdn
kiitokset Keskuskauppakamarille k&anndstyota varten myontamaésta taloudellisesta tuesta.

Helsingissa joulukuussa 2014

Kauko Viitanen

Pj., Suomen Kiinteistoarviointiyhdistys ry



Tekniset ohjeet

IVSC:n teknisen ohjeen (TIP) periaatteellisena tarkoituksena on vahent&dd kaytantdjen vaihtelua
tunnistamalla yleisesti hyvéksyttyja menetelmid ja menettelytapoja ja kasittelemalld niiden
kayttoad. TIP on tehty ammattimaisten arvioitsijoiden sek& asiaan perehtyneiden arvioiden
kayttajien tueksi. TIP toteuttaa yhté tai useampaa seuraavista tehtavisté:

e antaa tietoa erilaisten omaisuuserien ominaisuuksista, jotka ovat merkittavid niiden arvon
kannalta
e antaa tietoa asianmukaisista arviointimenetelmista ja niiden soveltamisesta

o tukee Kansainvélisten arviointistandardien (IVS) johdonmukaista soveltamista kasitteleméalla
standardissa esitettyja asioita yksityiskohtaisemmin

e antaa tietoa, joka on hyodyllistda ammattimaisille arvioijille, kun he tekevat ratkaisuja
arvioinnin erityistilanteissa.

TIPei:

e anna arvioinnin koulutusta tai ohjausta,
e MAaarad, ettd tiettyd menetelmaé tulee tai ei tule k&yttaa tietyssa tilanteessa.

TIP:n sisallén ei ole tarkoitus olla pakottava. Vastuu soveltuvimman arviointimenetelman
valinnasta on arvioijalla, perustuen kunkin arviointitehtévén tietoihin.

Tassa julkaisussa oletetaan lukijan tuntevan Kansainviliset arviointistandardit (IVS). Tama TIP
liittyy erityisesti 1VS:n Viitekehyksessa kasiteltyihin toimintatapoihin ja periaatteisiin sek&
standardien IVS 220 Koneet ja laitteet ja IVS 230 Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet maarayksiin.
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Tekninen ohje 2

Kustannusarvomenetelma aineellisten
hyodykkeiden arviointia varten

Johdanto

Kustannusarvomenetelmda on yksi kolmesta IVS:n Viitekehyksessa
maadritellysta paaarviointimenetelmasta.

Menetelmalld saadaan nakemys arvosta laskemalla hyddykkeen nykyinen
jalleenhankintakustannus ja tekemallda siihen vahennykset fyysisen
heikkenemisen ja kaikkien muiden relevanttien vanhenemisen muotojen
perusteella.

Se perustuu korvaavuuden periaatteeseen eli, jollei ajanhukkaa, vaivaa, riskia
tai muita tekijoitd oteta huomioon, ostaja ei maksa arvioitavasta
hyddykkeestd markkinoilla enempéé kuin vastaavan hyodykkeen kokoamis-
tai rakentamiskustannukset ovat.

Tassa TIP:ssa tarkastellaan menetelmia, joiden mukaan
kustannusarvomenetelméaéd sovelletaan arvioitaessa aineellisia hyodykkeita
kuten Kkiinteist6jd, koneita tai laitteita. Kustannusarvomenetelman
soveltamista aineettomien hyddykkeiden ja rahoitusinstrumenttien arviointiin
kasitelld&dn muissa TIP:eissa.

Kisitettd “vdhennetyn jdlleenhankintakustannuksen menetelmd” kéytetdin
usein kuvaamaan tasséd TIP:ssa tarkasteltua aineellisten hyoddykkeiden
kustannusarvomenetelméa. Kustannusarvomenetelméaa kaytetdan usein myos
yhdessé tai erikseen muiden menetelmien kanssa, kun kaytetddn summa-
arvomenetelméaa.

Vaikka tdman TIP:n yleiset periaatteet soveltuvat yleiselld tasolla seka
yksityisen ettd julkisen sektorin omistamiin hyodykkeisiin, kaikki erityiset
tarkastelut  kustannusarvomenetelman soveltamisesta julkisen sektorin
erikoiskaytossa oleviin hyddykkeisiin ovat tdman tarkastelun soveltamisalan
ulkopuolella.



Taman TIP:n tarkastelut eivat rajoitu mihink&an tiettyihin arvioinnin
kayttotarkoituksiin, jollei toisin mainita. Taloudelliseen raportointiin liittyvén
arvioinnin ohjeistuksen osalta viitataan Standardiin IVS 300. Kiinteistojen
vakuusarvioinnin ohjeistuksen osalta viitataan Standardiin 1S 310.

Maaritelmat

Seuraavilla maaritellyilla sanoilla ja termeilld on erityinen merkitys
kustannusarvomenetelméan kannalta ja ne esiintyvét tassa TIP:ssa. Muita
sanoja ja termejd, jotka myds on madritelty IVS:n Sanastossa, saatetaan
kayttadd, mutta niitd ei ole lueteltu alla tilan s&astamiseksi.

Kustannusarvo-  Arviointimenetelma perustuen taloudelliseen

menetelma periaatteeseen, jonka mukaan ostaja ei maksa
hyddykkeestd enempdd kuin vastaavan hyodyn tuottavan
hyodykkeen hankkimisen kustannus on joko ostamalla tai
rakentamalla.

Véhennetyn Kustannusarvomenetelman mukainen menettely, jolla

jalleenhankinta- saadaan nékemys arvosta laskemalla hyddykkeen

kustannuksen nykyinen jalleenhankintakustannus ja tekemélld siihen

menetelma vahennykset  fyysisen  heikkenemisen ja muiden
relevanttien vanhenemisen muotojen perusteella.

Taloudellinen Kokonaisaika, jonka hyodykkeen odotetaan tuottavan

kayttoika taloudellista hyotya.

Taloudellinen Hyodykkeen ulkopuolisten tekijoiden aiheuttama arvon

vanheneminen

Ulkoinen
vanheneminen

Toiminnallinen
vanheneminen

alentumiseen johtava hyddyn vahentyminen, erityisesti
muutokset hyddykkeelld tuotettujen tuotteiden tarjontaan
ja kysyntéan liittyvissa tekijoissa.

Hyodykkeen ulkopuolisten taloudellisten tai sijaintiin
liittyvien tekijoiden aiheuttama hyddyn vahentyminen,
mik& johtaa arvon alentumiseen.

Tehottomuudesta aiheutuva kohdehyddykkeen hyodyn
vahentyminen verrattuna korvaavaan hyodykkeeseen,
mika johtaa arvon alentumiseen.

Nykyaikainen Hyodyke, jolla on samanlainen toiminnallisuus ja
vastaava kaytettavyys kuin arvioitavalla hyodykkeelld, mutta joka
hyodyke on suunniteltu nykyaikaisesti ja rakennettu tai tehty

nykyaikaisista materiaaleista ja nykyaikaisella tekniikalla.



10.

11.

Vanheneminen  Hyddykkeen hyddyllisyyden vahentyminen aiheutuen
joko fyysisesté heikkenemisesta, muutoksista
teknologiassa tai kysyntdmalleissa tai ympariston
muutoksista, mika johtaa arvon alentumiseen.

Fyysinen Hyodykkeen tai sen komponenttien hyddyllisyyden

vanheneminen  vahentyminen aiheutuen fyysisestd heikkenemisesta
hyodykkeen idn tai tavanomaisen kayton takia, mik&
johtaa arvon alentumiseen.

Jalleenhankin-  Samanlaisen, vastaavan hyddyn tuottavan hyddykkeen
takustannus ajankohtainen kustannus.

Uudelleentuot-  Hyddykkeen kopion uudelleenluomisen ajankohtainen
tamiskustannus  kustannus.

Summa-arvo- Arviointimenetelmd, jolla saadaan ndkemys koko hyo-
menetelma dykkeen arvosta yhdistamalla sen erillisten osien arvot.
Hyoty Kuvaus hyodykkeen hyodyllisyyden asteesta.

Arvon perustat

Kustannusarvomenetelmad voidaan kéyttdd antamaan osoitus arvosta useilla
perustoilla. Jos arvioinnin tarkoitus edellyttdd markkinaperustaa, kuten
markkina-arvoa tai kéyp&a arvoa taloudellista raportointia varten, niin
kustannusarvomenetelméan  soveltamisen tulee  jaljitellda  tyypillisen
markkinaosapuolen deduktiivista prosessia.

Esimerkiksi  jalleenhankintakustannuksen, hyodykkeeltd edellytettavén
hyddyllisyyden tason, erityyppisien vanhenemisen ja arvonalentumisen
profiilien arvioinnin ja mittaamisen tulee niin pitkalle kuin mahdollista
perustua markkinahavaintoihin ja markkinaosapuolten nakemyksiin. On
erityisen térkeda, ettd taloudellinen vanheneminen perustuu asianomaisen
sektorin mittareihin eik& ainoastaan nykyisen omistajan taloudelliseen
menestykseen, mikd joko saattaa tai ei saata olla tyypillista
markkinaosapuolille yleensa.

Kun edellytetddn markkinaperustaista arvoa, on myos valttamatonta harkita,
vastaako hyodykkeen nykyinen kéytto tai vaihtoehtoinen kayttd hyddykkeen
parasta ja tuottavinta kayttod. Jos hyodykkeelld on mahdollisesti korkeampi
arvo vaihtoehtoisessa kayt0ssd, kustannusarvomenetelmé joko saattaa tai ei
saata antaa asianmukaista arviota markkina-arvosta, koska markkinaosapuoli
todennékdisesti harkitsisi vaihtoehtoisesta kaytostd kertyvid taloudellisia
etuja ennemmin kuin olemassa olevan hyddykkeen
jalleenhankintakustannusta.
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Jos arvioinnin tarkoitus edellyttda yksikkokohtaista arvoperustaa, kuten
esimerkiksi investointiarvoa, kustannustieto perustuu kuitenkin hyodyketta
jalleenhankkivalle yksikolle syntyviin kustannuksiin eika siksi yleensa eroa
markkina-arvoa varten tehdyista kustannuslaskelmista, ellei yksikoén tilanne
mahdollista joko korvaavan hyddykkeen hankintaa muita markkinaosapuolia
halvemmalla tai sille aiheudu korkeampia kustannuksia sen tilanteeseen
liittyvien erityistekijoiden takia. Yksikon kokemus kohdehyddykkeen
kaytosta ja aikeet hyodyntamisestd tulevaisuudessa voivat kuitenkin tuottaa
merkittdvan eron vanhenemisen arvioinnissa.

Muut arvon perustat ovat usein maarattyja, esimerkiksi sadnneltyjen mono-
polihytdykkeiden tariffien asettamiseen ja tiettyihin muihin lakiséateisiin
tarkoituksiin. Néihin kuuluvat vesi- ja viemaéri-infrastruktuuri, kaasuputket ja
jakeluverkot, voimalaitokset, rautatiet, puhelinverkot jne. Perusluonteensa
takia ndma vaativat usein kustannusarvomenetelman kaytt6a, mutta usein
sellaisen, joka ei ota huomioon kaikkia vanhenemisen muotoja.

Milloin kustannusarvomenetelmaa kaytetaan

Kustannusarvomenetelmd on sovellettavissa, kun transaktioita on olemassa
rajoitetusti hyodykkeen erityisen luonteen, suunnittelun tai sijainnin takia tai
kun hyodyke itsesséén ei tuota kassavirtaa tai kun siihen liittyvat kassavirrat
eivat ole eroteltavissa siihen liittyvasta liiketoiminnasta. Tamén takia
kustannusarvomenetelmaé kaytetdan ensisijaisena arviointimenetelménd, kun
kauppa- ja tai tuottoarvomenetelmia ei voida soveltaa.

On my0s tarkedd tunnistaa se tosiasia, ettei sen, ettd hyddyke voidaan katsoa
erityisomaisuudeksi, pidd automaattisesti johtaa péaatelmaan, ettd on
sovellettava kustannusarvomenetelmdd. Siind mé&érin kuin on mahdollista
soveltaa tuotto- tai kauppa-arvomenetelmid, on asianmukaista harkita niita
Joko péa- tai tarkistusmenetelminé.

Kustannusarvomenetelma voi myods olla sovellettavissa, kun on ehdotettu
uuden hyddykkeen rakentamista tai kun hyddyke on rakennettu hiljattain.

Kustannusarvomenetelman soveltamisessa vaaditaan tarkkaa harkintaa, jos
arvioitava  hyodyke on  selvéasti  tarpeeton tai  vanhentunut.
Kustannusarvomenetelman keskeinen peruste on se, ettd ostaja ei maksa
kohdehyddykkeestd enempéd, kuin mik&d on vastaavan hyodyn antavan
hytdykkeen ostamisen tai tekemisen kustannus. Jos kohdehyddykkeesta ei
ole hyotyd, niin ostaja ei tuottaisi sitd uudelleen, ja siksi arvo saattaa olla
erittdin alhainen (kuvaten romu- tai purkuarvoa) tai nolla.
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Jalleenhankintakustannus ja uudelleentuottamiskustannus

Joko hyodykkeen jalleenhankintakustannusta tai  uudelleentuottamis-
kustannusta ~ voidaan  kayttdad  lahtbtietona.  Kuitenkin  teoriassa
jalleenhankinta-kustannus on kustannus, joka on relevantti maéaritettdessa
hintaa, jonka markkinaosapuoli maksaisi, kun hinta perustuu hyodykkeen
tuottaman hyddyn toistamiseen. Hyddykkeen tuottama hyoéty, tai
toiminnallisuus, méarittelee yleensé hyodykkeen taloudellisen arvon, eivatka
sen fyysiset ominaisuudet. Edelleen jélleenhankintakustannuksen kaytto
nykyaikaisen vastaavan hyddykkeen arvioimisessa ottaa huomioon tiettyja
kohdehyddykkeen toiminnallisen vanhenemisen nékokohtia. Kuitenkin
joissain tapauksissa ainoa tapa hyddykkeen hyodyllisyyden korvaamiseksi on
kopion hankkiminen tai rakentaminen, jolloin tulee kayttdd uudelleen-
tuottamiskustannusta.

Kéytannossa valinta, kumpaa tapaa kéytetaan, riippuu:
o hyodykkeen luonteesta,

e saatavan vertailevan kustannustiedon luonteesta ja
e arvioinnin tarkoituksesta.

Se riippuu myos siitd, harkitsevatko markkinaosapuolet todennakdisemmin
nykyaikaisen vastaavan hyodykkeen hankkimista arvioitavan hyodykkeen
vaihtoehdoksi vai hankkisivatko he todennakdisemmin suoranaisen kopion.
Joissain tapauksissa jalleenhankintakustannus saattaa olla pienempi kuin
uudelleentuottamiskustannus, mika viittaa siihen, ettd tulee kayttaa
jalleenhankintakustannusta.

Jos hyoddykkeen tarkka muotoilu ja ominaisuudet olivat kiinted osa
omistajalle kertyvasta hyodysta, niin talléin vastaava hyoty voidaan saada
vain kohdehytdykkeen uudelleentuottamisella. Esimerkkind on ikoninen
rakennus, jossa muotoilulla oli suurempi merkitys kuin siind toimimisen
toiminnallisuudella. Na&issd olosuhteissa uudelleentuottamiskustannus on
soveltuvampi. Kaytanndssa tallaiset tilanteet ovat melko harvinaisia.

Riippumatta  siit4, kaytetddnkd  jalleenhankintakustannusta  vai
uudelleentuottamiskustannusta, on pidettdvd huolta, ettd ollaan tietoisia
niiden erosta, ja varmistettava, ettd kaikki arvioinnin syo6ttOtiedot ovat
johdonmukaisia valitun vaihtoehdon kanssa.

Jéalleenhankintakustannus

Jalleenhankintakustannus on uuden nykyaikaisen vastaavan hyodykkeen
arvioitu rakentamis- tai hankkimiskustannus arvopdivand. Ensimmadinen
askel jalleenhankintakustannuksen arvioinnissa on madrittad laatu
nykyaikaiselle vastaavalle hyddykkeelle, jonka oletettu ostaja harkitsisi
vaihtoehdoksi  arvioitavalle hyoddykkeelle. Taman tekemiseksi on
valttamatonta ymmartadd kohdehyddykkeen antama hyéty ja toiminnallisuus.
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Kustannusarvomenetelman peruslahtokohtana on, ett4d harkitessaan, mita
kohdehyddykkeesté tulisi maksaa, ostaja ottaa huomioon vastaavan hyddyn
antavan vaihtoehdon ostamisen tai tuottamisen kustannukset.

Markkina-arvon kannalta kohdehyddykkeen hydtya tulee tarkastella
markkinaosapuolen nakokulmasta. Y ksikkokohtaisessa arvossa
kohdehyddyketta tulee tarkastella yksikdlle ominaisten  Kkriteerien
nékokulmasta. Perusteena on taloudellinen tai muu hyo6ty, joka on
johdettavissa hyodykkeen omistamisesta.

Lukuun ottamatta tapauksia, joissa hyddyke on uusi tai hiljattain rakennettu
tai hankittu, on usein niin, ettd kohdehyodykkeelld on ominaisuuksia, jotka
ovat tarpeettomia tai jotka eivat endd tuota taloudellisia tai muita etuja.
Oletettu ostaja ei maksaisi sellaisista ominaisuuksista ja siksi ne eivat ole
mukana madritellyssd nykyaikaisessa vastaavassa hyddykkeessd, johon
kohdehyddyketta verrataan.

Harkitseva ostaja pyrkii selvittdmaan, kuinka kohdehytddykkeen tuottokyky
on korvattavissa pienimmilla kustannuksilla.

Uudelleentuottamiskustannus

Uudelleentuottamiskustannus on hyodykkeen tarkan kopion arvioitu
rakentamiskustannus arvopdivand, sikali kuin se on mahdollista samoilla
teknisilla tiedoilla kayttaen samoja materiaaleja, samoja
rakentamistekniikoita, laatua ja suunnittelua sekd siséltden hyodykkeen
kaikki puutteet. Jos tdma ei ole mahdollista, esimerkiksi koska materiaaleja ja
tekniikoita ei ole endd saatavilla, on harkittava tarkasti, olisiko I&himman
mahdollisen ajankohtaisen vastineen kustannuksen kéyttdminen perustana
asianmukaisempaa kuin uudelleentuottamiskustannuksen kéyttdminen.

Kustannustekijat

Seka jalleenhankintakustannuksen ettd uudelleentuottamiskustannuksen tulee
kattaa kaikki kustannukset, jotka olisivat aiheutuneet tyypillisen
markkinaosapuolen pyrkiessa luomaan vastaavan hyddyn tuottavan
hyodykkeen. Ndma kustannukset vaihtelevat riippuen arvon perustasta ja
sithen liittyvistd oletuksista. Esimerkiksi, jos kustannusarvomenetelméaa
sovelletaan koneisiin, jotka arvioidaan niiden kayttopaikalla osana
operatiivista yksikkod, niin niiden asentamiskustannukset otetaan huomioon.
Jos samat koneet arvioidaan itsendisind kohteina poistettavaksi, niin
asennuskustannuksia ei huomioida.
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Huomioitavat kustannustekijat ovat erilaisia kiinteistdjen sekd koneiden ja

laitteiden valilla. Seuraava luettelo siséltdd kuitenkin yleisimmat

huomioitavat tekijat:

e materiaalit,

e rakentamiseen tai asentamiseen kaytetty tyovoima,

e Kkuljetuskustannukset,

e asennuskustannukset,

e suunnittelu-, lupa-, arkkitehtuuri-, juridiset ja muut
asiantuntijakustannukset,

e insindorisuunnittelun,  hankinnan  ja  rakentamisen  johtamisen
kustannukset,

e lopulliset verot,

e rakentamisen aikaiset rahoituskulut.

Kiinteistdjen osalta kustannuksiin saattavat kuulua myos:

o markkinointi-, myynti- ja vuokranvélityspalkkiot,

e Kkustannus kiinteiston hallinnasta rakentamisen valmistumisen jalkeen,
mutta ennen kuin on saavutettu vakaa kayttoaste.

Kustannukset voidaan luokitella joko suoriksi tai epasuoriksi. Suorien
kustannusten katsotaan yleensd liittyvdn tyovoimaan ja materiaaleihin.
Kaikki muut kustannukset ovat epasuoria. Kustannusten luokittelu ndiden
kahden luokan valilla voi kuitenkin vaihdella.

Rahoituskustannuksissa on otettava huomioon:

e vieraan ja oman padoman suhde sekd vieraan padoman kustannus, jotka
ovat tyypillisia  samanlaisiin  rakennusprojekteihin  sitoutuneille
markkinaosapuolille. Rakentamisen aikainen korko lasketaan vain sille
osalle kokonaisrakennuskustannuksista, joka rahoitetaan vieraalla
padomalla,

e samanlaisten rakennusprojektien tyypillinen rakentamisaika. Tama
maaraa enimmaisajan, jolta korkokuluja syntyy,

e samanlaisten  rakennusprojektien  tyypillinen  luotonnostoaikataulu
oletetun rakentamisajan kuluessa. Koska koko vieraan padoman osuutta
ei yleensa nosteta rakennusprojektin alkaessa, on valttdmatonta kuvata
likiméardinen  vieraan  padoman  noston  ajoitus  ajanjakson
kokonaiskorkokulun laskemiseksi.

Myos tapauksissa, joissa vierasta pddomaa ei normaalisti tarvita vastaavan
hyddykkeen aikaansaamiseen, markkinaosapuolen vaihtoehtoiskustannus
oman padoman kayttdmisesta kustannusten rahoittamiseen hyddykkeen
aikaansaamiseen vaadittavana aikana on harkittava.
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Kun vaihtoehtoisen hyddykkeen aikaansaamisen kustannukset johdetaan
kolmannen osapuolen tavarantoimittajien tai urakoitsijoiden todellisista,
tarjotuista tai arvioiduista hinnoista, ndmé& hinnat siséltdvat kolmannen
osapuolen haluaman katteen. Véhennys voidaan myods joutua tekemaan
hankkeen johtamisen tai koordinoinnin palkkioista erityisesti monimutkaisten
omaisuuserien osalta. Kun omistaja tekee hyddykkeen omaan kayttdonsa
lisdystd joko omistajalle syntyneen vaihtoehtoiskustannuksen tai hankkeeseen
ryhtymisen riskin takia voi olla asianmukaista harkita.

Jos hyddyke on sellainen, joka tyypillisesti tehddan k&yttden omaa ennemmin
kuin vierasta pddomaa, voi myos olla asianmukaista sallia voitto hyddykkeen
uuteen vaihtamisesta aiheutuville nettokustannuksille, jotta saadaan riittava
tuotto talle omalle padomalle.

Kohdehyodykkeen (tai vertailukelpoisen referenssinyddykkeen) tekemisesta

aiheutuneet todelliset kustannukset voivat olla saatavilla ja antaa relevantin

mittarin ~ hyddykkeen  jélleenhankintakustannuksista.  On  kuitenkin

huolehdittava siita, ettd tehdaén asianmukaiset korjaukset:

e kustannusvaihteluista  kustannusten  aiheutumisen ajankohdan ja
arvopaivan valilla,

o epétyypillisistd ja odottamattomista kustannuksista tai s&astoistd, jotka
ovat vaikuttaneet Kkustannustietoihin mutta joita ei synny vastaavan
hyodykkeen tekemisen yhteydessa.

On harkittava tarkasti, ennen kuin kaytetddn yhden hyodykkeen
kunnostamisesta tai muusta kohentamisesta aiheutuneita padomakustannuksia
koko omaisuuserdn jalleenhankintakustannusten indikaattorina, koska nama
sisdltavat usein alkuperdisen hyddykkeen muuttamiseen tai mukauttamiseen
liittyneitd kustannuksia, jotka eivat ole aiheutuneet kokonaisuuden
uudistamisesta.  Tuollaiset kustannukset voivat kuitenkin  pident&a
hyodykkeen taloudellista kayttoaikaa.

Yksikon kirjanpidosta ilmenevat kustannukset eivét ehka ole luotettava lahde
jalleenhankinta- tai uudelleentuottamiskustannuksille, koska ne voivat
siséltdd kohdehyodykkeen hankinnasta, asennuksesta tai kayttéonotosta
johtumattomia kustannuksia. Ne voivat esimerkiksi liittya hyoddykkeelle
kohdistettuihin liiketoiminnan sulautumisen tai aikaisemman hankinnan
kustannuksiin - ennemmin  kuin alkuperdisen hyddykkeen tekemisen
kustannuksiin.

Arvonalennus

Kustannusarvomenetelman yhteydessd arvonalennus viittaa vastaavan
hyédyn tuottavan hyoddykkeen aikaansaamisen arvioituihin Kkustannuksiin
tehtdviin oikaisuihin kohdehyddykkeen vanhenemisen vaikutusten ottami-
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seksi huomioon. Termin merkitys on erilainen taloudellisessa raportoinnissa®
tai verolainsaddannossd, joissa se yleensa viittaa menetelmdan, jossa
paadomakustannukset poistetaan systemaattisesti ajan kuluessa.

Arvonalennusoikaisuja harkitaan yleensa seuraavantyyppisissa
vanhenemisissa:

¢ fyysinen vanheneminen,

e toiminnallinen vanheneminen,

e taloudellinen vanheneminen.

Lukuun ottamatta eréitd taloudellisen tai ulkoisen vanhenemisen tyyppeja
mitataan useimmat vanhenemisen tyypit vertaamalla kohdehyddyketta
oletettuun  hyoddykkeeseen,  johon  arvioitu  jalleenhankinta-  tai
uudelleentuottamiskustannus perustuu.

Fyysinen vanheneminen

Fyysinen vanheneminen on hyddykkeen tai sen komponenttien iastd ja
normaalista kaytOstd aiheutuva fyysinen heikkeneminen, joka johtaa sen
hyodyn ja sitd myoten arvon alentumiseen.

Jotkut fyysisen vanhenemisen seuraukset ovat hoidettavissa, ts. ne voidaan
korjata tai lieventdd huollolla ja korjauksilla. Fyysinen vanhentuminen on
parannettavissa, jos fyysisen vanhentumisen parantamisen kustannus tuottaa
arvonnousun, joka on yhta suuri tai suurempi kuin kustannus, tai jos fyysisen
vanhentuneisuuden parantaminen sallii muiden olemassa olevien kohteiden
séilyttdvan arvonsa. Parannettavissa oleva fyysinen vanheneminen syntyy
usein lykétyn huollon takia. Parannettavissa olevan fyysisen vanhenemisen
mittarina on sen parantamisen kustannus.

Jotkut fyysisen vanhenemisen seuraukset eivat ole parannettavissa, ts.
kunnon  heikkenemistd ei voida joko korjata ollenkaan tai
kustannustehokkaasti. Fyysinen vanheneminen, joka ei ole parannettavissa,
voidaan maarittdd hyodykkeen idn, odotetun kokonaiskayttoian ja jaljella
olevan kéayttdidn perusteella, missé fyysisen vanhenemisen oikaisu on yhta
suuri  kuin kulutettu osuus odotettavissa olevasta kokonaiskayttdiésta.
Joissain tapauksissa voi olla katevampad tai tarkoituksenmukaisempaa
kayttdd hyodykkeen tehokasta ikaa kuin todellista ikad. Tehokas iké heijastaa
hyodykkeen kuntoa ja kayttdarvoa. Esimerkiksi jos hyodykettd on yllapidetty
huonosti, sen tehokas ik& voi arvopéivané olla korkeampi kuin todellinen ik,
tai jos rakennus on uudistettu, sen tehokas ikd voi arvopdivana olla alempi
kuin todellinen ik&. Taloudellinen ik& on kokonaisaika, jonka hytdykkeen
odotetaan tuottavan taloudellisia hyotyja. Fyysinen heikkeneminen voi

1Katso IVS 300 kohdat G8-G17.
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tapahtua vakionopeudella tai se voi vaihdella hyddykkeen elinajan aikana.
Tama voi aiheutua hyddykkeen kayton intensiteetin vaihteluista sen kayttdian
eri vaiheissa.

Fyysinen vanheneminen méaéritetadn usein viittaamalla kokonaiskayttdajasta
arvopéivana kaytettyyn osuuteen. Hyddykkeellé voi olla 15 vuoden odotettu
kayttbaika uutena, mutta jos se on viisi vuotta vanha arvopdivana tarkoittaa,
etta jaljella oleva kayttbaika on 10 vuotta. Hyoddykkeen fyysisen ja
taloudellisen kéyttoajan vélille voidaan tehda ero.

Fyysinen kayttoaika on niin pitkd kuin hyddykettd voidaan k&yttda, ennen
kuin se on kulunut loppuun tai enemman, kuin on taloudellisesti kannattavaa
korjata, olettaen, etta yllapito on ollut tavanomaista, ja ottamatta huomioon
kunnostus- tai jalleenrakennusmahdollisuutta. Se heijastaa hyddykkeeseen
kohdistuvan fyysisen vanhenemisen astetta.

Taloudellinen kéyttéaika on niin pitkd, kuin on odotettavissa, ettd hyodyke
voi tuottaa taloudellisia tuottoja tai antaa ei-taloudellisia etuja nykyisessa
kaytossaan. Siihen vaikuttaa hyddykkeeseen kohdistuvan toiminnallisen tai
taloudellisen vanhenemisen maara.

Fyysinen kayttoaika rajoittaa taloudellista kayttbaikaa, ts. taloudellinen
kayttoaika ei voi olla pidempi kuin fyysinen kéyttéaika. Kuitenkin voi olla
tilanteita, jossa fyysinen kayttoaika ylittda taloudellisen kayttdajan. Kun néin
on, niin hyodykkeelld voi sen taloudellisen kayttdajan lopussa olla
jaannosarvoa, joka kuvaa sen potentiaalia vaihtoehtoisessa kaytdssa,
jalleenrakentamisessa tai kierratyksessa.

Hyodykkeen arvo ei ole alempi kuin sen arvo vaihtoehtoisessa kaytdssa,
mukaan lukien romuna, purettuna tai kierratettynd, vahennettyna tarvittavilla
raivaus-, kaytosta poistamisen ja puhdistamisen kustannuksilla.

Toiminnallinen vanheneminen

Toiminnallinen vanheneminen on kohdehyddykkeen tehottomuudesta
aiheutuva hyodyllisyyden menetys korvaavaan hytdykkeeseen verrattuna,
mika aiheuttaa arvon menetysta.

On olemassa kahta toiminnallisen vanhentuneisuuden muotoa, nimittdin:

o ylimaaradiset paddomakustannukset, jotka voivat aiheutua muutoksista
suunnittelussa, rakennusmateriaaleissa, teknologiassa tai valmistus-
tekniikoissa johtaen siihen, ettd nykyaikaiset vastaavat hyodykkeet on
saatavissa kohdehyddyketta alhaisimmilla padomakustannuksilla,

o ylimadréiset kayttokustannukset, jotka voivat aiheutua paremmasta
suunnittelusta tai ylimaardisestd kapasiteetista johtaen siihen, ettd
nykyaikaisia vastaavia hyodykkeitd on saatavissa kohdehyddyketté
alhaisemmilla k&yttokustannuksilla.
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Toiminnallinen vanheneminen voi siksi johtua joko siitd, etta:

e hyddykkeen suunnittelu tai maarittely ei ole enaa tarkoituksenmukaisin
tuottamaan sitd palvelua, johon se oli alun perin aiottu, koska se voi olla
puutteellinen tai ylisuunniteltu niin, etta se ylittdd markkinanormit,

o hyodykkeessa kaytetty teknologia on korvattu muulla tai

e molempien yll& esitettyjen tekijoiden yhdistelmasta.

Jotkut arvioijat tekevat eron toiminnallisen ja teknisen vanhenemisen valilla
ja kasittelevat niité erikseen.

Kiinteistdjen toiminnallisen vanhenemisen esimerkkeihin kuuluvat:

e tuotantorakennus, jonka vapaa korkeus on merkittavasti korkeampi tai
matalampi  kuin useimmat tuotantotilan kayttajat edellyttavat talla
hetkelld,

e toimistorakennus monine yksittaisine huoneineen erotettuna kantavilla
seinilla, mikd saa aikaan joustamattoman tilajaotuksen ja rajoittaa
rakennusta tehokkaasti kayttaméaan pystyvien kayttajien maaraa.

Puutteellisten kohteiden osalta toiminnallinen vanheneminen madritetdan
selvittdamélla  puutteellisuuden  korjaamisen  kustannus  verrattuna
saavutettavaan arvoon. Ylisuunnitelluille tai “yliriittdville” kohteille
toiminnallinen  vanheneminen  mééritetddn  ylim&ardisen  pé&oman
kustannuksena verrattuna nykyaikaiseen vastaavaan hyddykkeeseen.

Ylimadrainen  p&d&omakustannus on  usein  osoitettu  kayttamalla
jalleenhankintakustannusta laskelman perusteena. Nykyaikaisen vastaavan
hyddykkeen pitéisi kuvata tehokkainta, ts. kustannustehokkainta tapaa
korvata kohdehyddykkeen antama hyoty. Siksi on varottava kahteen kertaan
laskemista, jos kohdehyddykkeen tarpeettomia ominaisuuksia on jo jatetty
pois jalleenhankintakustannuksesta.

Esimerkkeihin koneiden ja laitteiden ylimé&éardisistd kayttokustannuksista

kuuluvat:

e kohdehyddyke voi vaatia enemmdin operaattoreita verrattuna
nykyaikaiseen vastaavaan hyodykkeeseen,

o kohdehyodykkeellda voi olla alempi tuottavuusaste verrattuna
nykyaikaiseen vastaavaan hyodykkeeseen,

e kohdehyodyke voi tuottaa enemmén hukkaa tai jatettd verrattuna
nykyaikaiseen vastaavaan hyodykkeeseen.

Rakennuksen kohdalla ylimé&ardisiin kaytto- ja hoitokuluihin, jotka eivat
valttamatta ilmene nykyaikaisen vastaavan hyoddykkeen kustannuksena,
kuuluvat korkeammat energiakulut ja tuottavuuden alentuminen rakennuksen
tehottoman suunnittelun tai rakentamisen takia.

11
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Kussakin tapauksessa ylimadréisten k&yttd- ja hoitokulujen nykyarvoa
tyévoiman, tehottomuuden tai raaka-aineiden kulutuksen osalta voidaan
kayttad toiminnallisen vanhenemisen mittaamisessa.

Joissain tapauksissa kohdehyddykkeen suorituskyky voi olla rajoitettu toisen
hyodykkeen suorituskyvyn takia. Jos hyddykkeitd arvioidaan toiminnallisen
yksikdn osina ennemmin kuin poistettavina yksittaisind kohteina, niin kohde-
hyodykkeelle aiheutuva toiminnallinen vanheneminen voi olla maaritetta-
vissé toisen hyodykkeen uuteen vaihtamisen tai paivittdmisen kustannuksena.

Ulkoinen ja taloudellinen vanheneminen

Ulkoinen vanheneminen on hyddykkeen ulkopuolisista taloudellisista tai
sijaintiin liittyvista tekijoistd aiheutuvaa hyddyn vdhenemistd, mistd seuraa
arvon alentuminen. Kun ulkoiset tekijat liittyvat hyodykkeen tai
hyddykkeelld tuotettujen tuotteiden tarjonnan tai kysynnan muutoksiin, sitd
kutsutaan yleisesti taloudelliseksi vanhenemiseksi. Kiinteistén osalta
ulkoinen vanheneminen voi nousta esille my6s sijainnin  heiketessa
esimerkiksi  paikallisen infrastruktuurin,  ymparistéolosuhteiden tai
demografisten muutosten takia. Sellainen vanheneminen saattaa heijastua
vain maan arvoon, mutta joissain tilanteissa se voi my6s vaikuttaa
rakennuksiin. Vanheneminen voi olla myo6s véliaikaista, esimerkiksi
lyhytaikainen ylitarjonta, tai pysyvaa.

Taloudellisen vanhenemisen esimerkkeihin kuuluvat haitalliset muutokset
liittyen hyddykkeen tuottamien tuotteiden tai palveluiden kysyntaan tai héirio
tai menetys tyovoiman tai raaka-aineiden tarjonnassa. Nama tekijat voivat
olla tyypillisia tietylle sijainnille tai ne voivat koskea yleisemmin koko
toimialaa.

Taloudellisen vanhenemisen oikaisut vahennetdan fyysisen heikkenemisen ja
toiminnallisen vanhenemisen jélkeen, koska taloudellinen vanheneminen ei
riipu hyddykkeesta tai hyodykkeista.

Taloudellinen vanheneminen voidaan arvioida joidenkin hyddykkeiden osalta
harkitsemalla, olisiko toimivalla liiketoiminnalla varaa maksaa hyodykkeista
markkinavuokraa ja silti tuottaa markkinatasoista tuottoa hyddykkeen arvo
huomioiden.

Taloudellinen vanheneminen voi nousta esiin, kun ulkoiset tekijat vaikuttavat
yksittaiseen hyddykkeeseen tai kaikkiin liiketoiminta-alueen kaytossa oleviin
hyddykkeisiin.

Erds esimerkki taloudellisesta vanhenemisesta on tilanne, jossa
kohdehyddykkeelld on ylikapasiteettia verrattuna kohtuudella ennakoitavissa
olevaan kysyntéén. Sellaisissa olosuhteissa voi olla mahdollista tehda
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tarkoituksenmukainen oikaisu kayttden kustannus-kapasiteetti —menetelmaa
(kuvattu my6hemmin).

Jos haitalliset taloudelliset tekijat vaikuttavat koko liiketoimintaan tai
liiketoimintayksikkdon, tdma ilmenee Kkyseisissa kassavirroissa ja siksi
taloudellisen vanhenemisen kokonaisméaéritys voidaan tehd& liiketoiminnan
tai litketoimintayksikon suorituskyvyn perusteella. Yksittdisen omaisuuseran
arvioimiseksi taloudellisen vanhenemisen kokonaism&ard on jaettava
yksittéisille omaisuuserille. Kateiset tai rahavarat eivat kérsi vanhenemisesta,
eikd niitd oikaista. Myyntikelpoisten omaisuuserien arvoa ei oikaista alle
niiden markkina-arvon, joka madritetddn kauppa-arvomenetelmaélla.
Yksinkertaistettu taloudellisesta vanhenemisesta kokonaisen liiketoiminnan
tai liiketoimintayksikén tasolla kuvaava oikaisu siséltyy havainnollistaviin
esimerkkeihin (IE3).

Taloudellinen vanheneminen tulee méaarittda alimmalla mahdollisella tasolla.
Integroidussa toiminnassa tdma voi toteutua yrityksen tai yksittdisen
hyodykkeen tasolla tai missa tahansa pisteessa néiden aaripdiden vélissa
rilppuen  tosiasioista  ja  olosuhteista sekd  saatavilla  olevan
kassavirtainformaation rakeisuudesta.

Kustannus - kapasiteetti -menetelma

Tatd menetelmada voidaan kéyttdd osoittamaan sekd toiminnallista etta
taloudellista vanhenemista riippuen hyddyn puutteen syystd. Kustannus —
kapasiteetti —menetelméé voidaan kayttad menetelmana:

e tietyn kapasiteetin omaavan hyddykkeen jalleenhankintakustannuksen
arvioinnissa, kun erilaisen kapasiteetin omaavan hyddykkeen tai
hyddykkeiden jalleenhankintakustannukset ovat tunnettuja, tai

e arvioitaessa jalleenhankintakustannusta nykyaikaiselle  vastaavalle
hyodykkeelle, jonka kapasiteetti vastaa ennakoitavissa olevaa kysyntaa,
missa kohdehyodykkeelld on ylimaaréistd kapasiteettia (keinona
maéadritettdessd vahennystd hyodyn puutteen takia, mitd sovelletaan osana
taloudellisen vanhenemisen oikaisua)

Kustannus—kapasiteetti -menetelméssa voidaan hyddykkeen jalleenhankinta-
kustannus nykyisella tai vaadittavalla kapasiteetilla madrittdd suhteessa
samanlaisen, mutta eri kapasiteetin omaavan hyoddykkeen kustannukseen.
Taman menetelma hyvéksyy, etteivat kaikki kustannukset vaihtele koon
mukaan lineaarisesti. Jos esimerkiksi 2 000 hevosvoiman veturin kustannus
on X, niin se ei Vvalttdmatta tarkoita, ettd 4 000 hevosvoiman veturin
kustannus on 2 kertaa X tai ettd 1 000 hevosvoiman veturin kustannus on X
jaettuna kahdella. Eksponentti (tai kustannus—kapasiteetti -tekijd) voidaan
madrittdd analysoimalla samanlaisten mutta erikokoisten ja kapasiteetiltaan
erilaisten hyodykkeiden julkaistuja ja historiallisia kustannuksia.
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69.

70.

71.

72.
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74.

Arvonalennuksen profiilit

Joillekin hyddykeluokille voidaan méarittad arvonalennukseen sédénndéllinen
kaava tai profiili koko hyodykkeen kéayttoajalle, mikd mahdollistaa
soveltuvan arvonalennuksen maaran maarittamisen arvopéivana. Tyypillisiin
arvonalennuksen profiileihin kuuluvat:

e suoraviivainen: tdma véhentdd saman osuuden alkuperdisesta
kustannuksesta jokaisella hyddykkeen arvioidulla kdyttdajan jaksolla,

e vidhenevd arvo: tamé vahentdd kustannuksesta vakioprosenttiosuuden
edellisen ajanjakson alussa hyddykkeen arvioidun kayttdajan aikana,

o S-kéyra: tdma vahentéé erilaisen prosenttiosuuden jokaiselta ajanjaksolta
hyodykkeen arvioidulta kéyttoajalta. Esimerkkind on tilanne, jossa alussa
arvonalennus on nopeampaa, véhenee kayttdajan keskivaiheilla ja sitten
lisdantyy jalleen hyodykkeen kayttoian loppua kohti.

Arvonalennuksen profiileja sovelletaan useimmiten, kun
kustannusarvomenetelmdd sovelletaan kuvaamaan arvon menetystd
profiileissa, joita voidaan havainnoida vertailukauppojen analysoinnilla
suhteessa jalleenhankintakustannukseen. Joillekin hyddykkeille
tuotantoyksikko- tai  suhdanneperusteinen arvonalennuksen menetelma
saattaa antaa soveliaamman tavan arvonalennuksen maarittamiseen.

Arvioinnin yksikkd

Kustannusarvomenetelmad voidaan soveltaa hyddykejoukon, yksittdisen
hyodykkeen tai hyodykkeen erillisten osien arviointiin. Yleensa erillinen
kustannus- ja arvonalennuslaskelma voidaan tehd4, jos yksittdinen hyodyke
tai sen osa voidaan vaihtaa erillddn muista hyodykkeista tai osista ilman
merkittdvaa hairiota noille hyodykkeille.

Laajuus, johon hyddykejoukko tai yksittdinen hyddyke puretaan yksittaisiksi
osiksi arviointia varten, maardytyy arvioinnin tarkoituksen vaatimusten ja
tietojen saatavuuden perusteella. Toinen harkinta koskee laajuutta, joka
erillisten hyodykkeiden tai osien toisistaan merkittavésti poikkeavilla jéljella
olevilla kayttoajoilla on.

Maan arvo

Kun kustannusarvomenetelméd sovelletaan Kkiinteistoon, on kiinnitettava
huomiota maahan kohdistuvan arvon kuvaamiseen.

Maan arvo on médritettdvd ottaen huomioon Kiinteiston paras ja tuottavin
kéyttd kokonaisuutena sisdltden kaikki toisistaan riippuvat omaisuuserat. Sen
seurauksena kaikki toisistaan riippuvat omaisuuserat, joihin voi kuulua
maata, rakennuksia ja perusparannuksia sekd koneita ja laitteita, tulee
arvioida kayttden yhtenevaisié oletuksia perustuen joko olemassa olevaan tai
vaihtoehtoiseen ké&yttoon.
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76.

77.

78.

Maan arviointiin voidaan kayttad kahta menetelmdd. Ensimméinen on
nykyaikaiseen vastaavaan omaisuuserdan vaadittavan maa-alueen arvon
arviointi. Toinen on kohteen maa-alueen arvon arvioiminen ja sen lisédminen
perusparannuksien vahennettyyn jalleenhankintakustannukseen.

Useimpien kiinteistdjen kohdalla ndiden menetelmien valilla on vain vahén
eroa ja tuloksena saatava arvo on sama. Otetaan esimerkiksi liikerakennus
maa-alueella, jolla kaupallinen toiminta on sallittua ja joka on maa-alueen
paras ja tuottavin kaytt6. Molemmissa menetelmissa kaytettéisiin samoja
vertailutietoja kaupallisen maan hinnoista maa-alueen arvon arvioimiseksi.

N&ma menetelmdt saattavat kuitenkin tuottaa eri arvoja, jos
markkinaosapuoli nékee nykyisen kayton alioptimointina ja antaa maalle
suuremman arvon, kuin olisi oikeutettua nykyisessd kaytdssa, tai jos
nykyinen kayttd ei ole endd vastaa sovellettavia maank&yttomaarayksia.
Kummassakaan ndista tapauksista kustannusarvomenetelma ei usein ole
sopivin menetelma kaytettavéksi.

Jos kustannusarvomenetelmaa sovelletaan (esimerkiksi, kun
perusparannuksista on viel& jossain maéarin rajoitettua hyotyd), saattaa maan
arvo perustua nykyaikaisen vastaavan omaisuuseran tai vaihtoehtoisen
kaytdon mukaiseen maan arvoon, mutta on harkittava perusparannusten
arvonalennuksen oikaisemista kuvaamaan muuttuneita oikeudellisia tai
markkinaolosuhteita. Kun maan arvo vaihtoehtoisessa kaytssa on suurempi
kuin koko kiinteiston arvo nykyisessa kaytdssa, perusparannuksille
kohdistuva arvo voi olla nolla tai negatiivinen, jolloin niist4 on haittaa maan
arvolle purku- ja raivauskustannusten takia.
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HAVAINNOLLISTAVAT ESIMERKIT

IE1 Kustannusarvomenetelma - Kiinteisto

Johdanto

Tama esimerkki havainnollistaa kustannusarvomenetelman soveltamista
rakennettuun kiinteistoon.

Kohdekiinteisté koostuu 5 hehtaarin tontista, jolle on rakennettu
kaksikerroksinen 25000 m%n  suuruinen  omistajan  kayttima
toimistorakennus. Rakennus on 10 vuotta vanha. Katto vuotaa ja taytyy
korjata kustannuksella 500 000 RY? Kun katon vuoto on korjattu, on
rakennus ikaistddn vastaavassa keskimadraisessa kunnossa. Maan arvo on
5000000 RY. Kohdekiinteiston nykyisen kayton arvioidaan olevan sen
paras ja tuottavin kaytto.

Rakennuksessa on 1000 m%n alue, joka oli alkuperdiselta kaytoltaan
tietokonesali, jossa on erityisesti suunniteltu jadhdytys, antistaattinen
viimeistely seké turvallisuus- ja palosuojaus, joita ei tarvita tavanomaisessa
toimistokaytossa. Tietokone on poistettu ja salia kaytetddn nyt tavallisena
toimistona. Rakennuksen ilmastointi on tehottomampi kuin uusi jarjestelma
ja rakennuksen lampoeristyksen taso on alempi kuin uusissa rakennuksissa.
Taman tehottomuuden takia aiheutuvien lisdkustannuksien on laskettu olevan
100 000 RY vuodessa verrattuna uuteen rakennukseen. Myds rakennuksen
sisdvalaistuksen suunnittelu on vanhanaikainen ja tehottomampi kuin uudet
jarjestelmat.

Kaupungissa tai ymparoivélla alueella ei toisia ole toimistorakennuksia, jotka
ovat suurempia kuin 2 500 m?, ja naita ostetaan tai myydaan harvoin. Kun
rakennus rakennettiin, kaupunki oli alueella, jolle oli saatavilla valtion
avustuksia siséisten investointien kannustamiseksi, mutta néita avustuksia ei
ole endi saatavilla.

Toimistomarkkinakokemuksen perusteella arvioija tietdd, ettd tdman
tyyppisilla toimistorakennuksilla on tavanomaisesti lyhyempi taloudellinen
kuin fyysinen kayttdaika. Monet 50 vuotta vanhat toimistorakennukset voivat
olla fyysisesti kayttokunnossa, mutta ne eivét vastaa nykyisten kéyttdjien
tarpeita, minka takia niit4 puretaan tai rakennetaan merkittavésti uudelleen
vaihtoehtoista kaytt6d varten, ennen kuin ne ovat tdman ikaisid. T&ssa

2 RY = rahayksikks.

17



tapauksessa paatellaan, ettd kohderakennuksella on 40 vuoden taloudellinen
kayttoaika ja siksi jaljella oleva taloudellinen kayttéaika on 30 vuotta.

Jalleenhankintakustannus

Olemassa  olevan  toimistorakennuksen  nykyisen  kaytettavyyden
korvaamiseksi tehtdva nykyaikainen vastaava rakennus ei siséltéisi
tietokonesalia, joten jalleenhankintakustannus arvioitaisiin
standarditoimistotilan mukaan. NyKkyisten rakennuskustannusten
selvittdmisen perusteella jalleenhankintakustannus olisi 25000 000 RY.
Tama kustannus siséltad tontin kunnostustyot, tiet, pysakdintialueet, palvelut
jne, mutta siihen eivét kuulu 2 000 000 RY:n asiantuntijakustannukset eika
maan arvo.

Kyseisilla markkinoilla tdman tyyppisen rakennuksen rakentamistapana on
yleensd, ettd omistaja palkkaa urakoitsijan rakentamaan koko rakennuksen
valmiiksi sovitun suunnitelman mukaisesti. Arvioitu
jalleenhankintakustannus siséltdd urakoitsijan katteen. Taman esimerkin
tilanteessa muita katteita ei tarvitse kohdistaa kustannuksiin.

Rakentamisen rahoituskustannuksiin on Kiinnitettdvd huomiota siltd ajalta,
kunnes ostaja péadsee kayttdmalla hyodyntdmaan valmista rakennusta. Jos
analysoidaan  todellisen  rakennusprojektin  toteutettavuutta,  niin
maksuvaiheiden  rahoituskustannukset  voidaan  toteuttaa  todellisen
maksuprofiiliin mukaan. Laskelma voidaan tehdd myo6s hyodystd, jonka
ostaja saisi rakennusprojektin maksamattomasta saldosta samalta ajalta.
Koska t&ssa tapauksessa jélleenhankintakustannus on arvio samanlaisen
rakennuksen osalta tyypilliselle ostajalle, erillinen laskelma luotto- ja
korkokululle johtaisi vadradn arvion tarkkuuteen. Kaytannollinen keino tassa
tapauksessa on se, ettd ndma kaksi erda tuottaisivat saman méaaran kuitaten
toisensa pois.

Arvonalennus

Arvonalennuksen oikaisuja on harkittava fyysisen, toiminnallisen ja ulkoisen
vanhenemisen osalta.

Fyysinen vanheneminen: Vuotava katto on lykéttya yllapitoa ja
korjauskustannukseksi maaritetd&dn 500.000 RY.

Korjauksen jalkeen rakennuksella on 10 vuotta tehokasta kéayttOaikaa, ja
jaljella olevaa taloudellista kéayttdaikaa on 30 vuotta. Tdssa tapauksessa
saatavilla oleva markkinainformaatio vastaavien uusien ja vanhempien
rakennusten suhteellisista arvoista johtaa siihen, ettd suoraviivainen
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arvonalennusprofiili on asianmukainen. Koska rakennuksen taloudellisesta
kayttoajasta on kulunut 25 %, korjaamaton fyysinen vanheneminen on 25 %
jalleenhankintakustannuksista katon korjaamisen kustannuksien
vahentdmisen jalkeen. Koska rakennuksen toteutunut ik& on 10 vuotta vasta
vuotavan  katon  kunnostamisen  jalkeen  (lykatty yll&pito), niin
jalleenhankintakustannukseen tehddan 25 %:n vahennys vasta vuotavan
katon korjauskustannuksen vahentamisen jalkeen.

Toiminnallinen vanheneminen: Vanhentunut tietokonesali on ylivarusteltu

tavanomaiseen toimistokayttoon. Koska kaytettiin
jalleenhankintakustannusta, tahén tilaan liittyvaa ylimaaréista
paddomakustannusta ei siséllytetty jéalleenhankintakustannukseen. Tassa
tapauksessa  tdhan  tarpeettomaan tilaan el liity  ylimadréisia

kayttokustannuksia. Tamén takia ei ole mitdan toiminnallisen vanhenemisen
vahennysté liittyen tahan tilaan.

Rakennus on kuitenkin paljon nykyaikaista vastaavaa rakennusta
tehottomampi  energian kaytén suhteen. Vuosittainen lisakustannus
lammityksen ja jaahdytyksen kaytostda on 100.000 RY, joka kuvaa
kustannusta, mika toteutuu rakennuksen jéljelld olevan 30 vuoden
taloudellisen kayttdajan aikana. Kayttaen 5 %:n® diskonttauskorkoa taman
vuosittaisen lisdkustannuksen nykyarvo on 1.537.245 RY, eli pyo0ristettyna
1.500.000 RY.

Sisévalaistus ei vastaa nykyisid vaatimuksia, mutta tdma ei aiheuta
korkeampia suoria k&yttokustannuksia. Valaistus voi vaikuttaa tyontekijoiden
tehokkuuteen tai rajoittaa tapaa, jolla tyOpisteet voidaan suunnitella. Vaikka
namé vaikutukset voivat olla helposti ilmeisid, niilld ei ole suoraan
maadritettavia kustannuksia. Tallaisessa tapauksessa arvioijan tulee varmistaa,
tekevatkd tamén kaltaisten kohteiden markkinaosapuolet tyypillisesti
vahennyksen ja kuinka he madrittdisivat vahennyksen suuruuden. Téssa
tapauksessa 500.000 RY:n vahennys on arvioitu asianmukaiseksi.

Ulkoinen vanheneminen: Lopuksi se, ettd taloudellisessa tilanteessa on
seudulla tosiasiassa tapahtunut muutos valtion avustusten loppumisen takia,
on aiheuttanut taloudellisen vanhenemisen. Kun rakennus rakennettiin,

3 Diskonttaus on tdssé vain havainnollistava esimerkki. Kéytannossa korko vaihtelee riskittdman koron ja sen tuoton
valilla, jonka ostaja saisi padomalle sijoitettuna liiketoimintaan, jota harjoitetaan kiinteistdlld. Se mihin,
asianmukainen korko asettuu talla vaihteluvalill, riippuu monista tekijoista sisaltden madritetyn vanhenemisen
tarkan luonteen, liiketoiminnan luonteen ja sen, missa maarin rakennus erityisesti sopii tuon tyyppisté liiketoimintaa
varten. Koska tassa esimerkissa edellytetddn markkina-arvoa, arvioijan tulee ottaa huomioon vastaavat hypoteettisen
ostajan ja myyjan neuvotteluasemat ja valita tatd kuvaava diskonttauskorko.
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avustusten maara oli 20 % rakennuskustannuksista. Avustusten loppumisen
takia alueella ei ole yhtddn uutta, etéisestikdan kohdekiinteiston kanssa
vertailukelpoista kohdetta. Se, ettd kohderakennusta tuettiin 20 %:lla 10
vuotta sitten, ei tarkoita sitd, ettd koska samanlaista tukea ei en&da saa,
jalleenhankintakustannusten arvoa pitéisi vahentdd samalla prosentilla. Sen
tosiasian, ettd avustusta ei ole saatavilla nykyaikaiselle vastaavalle
laitokselle, voisi todellakin véittdd nostavan madrédd, jonka halukas ostaja
maksaisi  kohteesta. Avustuksen poistaminen on Kkuitenkin yleisesti
vahentanyt kysyntédé alueella verrattuna vuosikymmenen takaiseen aikaan,
milld on havaittavissa oleva vaikutus toisten toimistorakennusten hintoihin.
Néiden hintaerojen analyysi johtaa tulokseen, jossa 2.500.000 RY:n
vahennys taloudellisen vanhenemisen takia on asianmukainen.

Arviointi

Rakennuksen jalleenhankintakustannus: 25.000.000

Asiantuntijapalkkiot @ 8%: 2.000.000

Kustannukset yhteensé: 27.000.000
Vahennetaan lykatty yllapito (katto): (500.000)
Jaljelle jaava kustannus: 26.500.000

Arvonalennus:

Fyysinen vanheneminen (25 % jaljelle jadneesté kustannuksesta):(6.625.000)
Toiminnallinen vanheneminen:

Yliméaaraiset kayttokulut (iv:n tehottomuus): (1.500.000)

Véahennys tehottomasta valaistuksesta: (500.000)
Taloudellinen vanheneminen: (2.500.000)
Vanheneminen yhteensé: (11.125.000)
Rakennuksen véhennetty jélleenhankintakustannus: 15.375.000
Lisattyna maan arvo: 5.000.000
Yhteensa: 20.375.000
Kokonaisarvo (pyoristetty): 20.400.000 RY
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IE2 Taloudellinen vanheneminen - Yksittdinen kone

Johdanto

Tama yksinkertaistettu esimerkki havainnollistaa, kuinka yksittdista konetta
kustannusarvomenetelmalla arvioitaessa taloudellinen vanheneminen voidaan
maarittda sen tuottamien kassavirtojen avulla.

Skenaario

Tassa skenaariossa arvioijan toimeksiantona on antaa markkina-arvo
omavaraiselle  koneelle, joka tuottaa valmiita tuotteita. Koneen
jalleenhankintakustannukseksi on maééritetty 500.000 RY siséltden kaikki
hankinnan, asennuksen ja kayttdonoton kustannukset. Selvitys osoittaa, etta
tallaisten koneiden kayttaika on tyypillisesti 10 vuotta, minka jalkeen ne
tyypillisesti romutetaan minimaalisella arvolla. Kohdekone on 4 vuotta vanha
arvohetkelld. Koneen kayton (ja siksi tuottopotentiaalin ké&ytdn) oletetaan
pysyvan vakiona hyddykkeen jaljelld olevana kayttdaikana.

Kone vastaa nykyistd suunnittelua ja sen harkitaan olevan kustannuksiltaan
edullisin saatavilla oleva hyddyke sek&d pddoma- ettd kayttokustannusten
suhteen, ja tdman tuloksena harkitaan, ettd toiminnallisen vanhenemisen
alennusta ei tule kayttaa.

Viimeaikaiset muutokset valtion lainsdadanndssa tarkoittavat kuitenkin, etta
talld koneella valmistettuja tuotteita ei saa endd k&yttdd kotimaassa.
Kasvavien kuljetuskustannusten seka ulkomaisen markkinoinnin ja myynnin
kustannusten takia koneella saatavien vuotuisten nettotuottojen odotetaan
alentuvan pysyvasti 80.000 RY:std 55.000 RY:66n. Oletettujen nettotuottojen
nykyarvo asianmukaisella diskonttauskorolla (havainnollistamismielessa
oletetaan 10 %:ksi) on 240.000 RY. Taloudellisen vanhenemisen maara on
siksi  vahennetyn jalleenhankintakustannuksen  (ennen taloudellista
vanhenemista) ja koneen jaljelld olevana kayttoaikanaan odotetusti
tuottamien nettotuottojen nykyarvon ero, jotka koneen oletetaan tuottavan
sen jéljella olevan kayttdajan aikana seuraavasti:
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Jalleenhankintakustannus asennettuna 500.000

Fyysinen vanheneminen (= 500.000 RY x (4/10)): -200.000
Toiminnallinen vanheneminen 0
Vahennetty jalleenhankintakustannus (DRC)

(ennen taloudellista vanhenemista) 300.000
Nettotuotto vuodessa 55.000
Jaljelld oleva kayttoaika 6 vuotta
Diskonttauskorko 10 %

Hyodykkeen jaljelld olevan kéayttdajan nettotuottojen

nykyarvo 239.539
DRC (ennen taloudellista vanhenemista) 300.000
Vahennetdan taloudellinen vanheneminen

(=300.000 RY —239.539 RY) (60.461)
Markkina-arvo 239.539
Markkina-arvo noin 240.000 RY

Y114 olevassa esimerkissa oletetaan, ettd talla koneella aikaansaatu tuotto ei
riljpu mink&éan toisen hyodykkeen olemassaolosta. Kéytdnnossa tdmé on
melko harvinainen tilanne ja tavanomaisesti tuotto saadaan aikaan useilla
hyodykkeilla (mahdollisesti sekd aineellisilla ettd aineettomilla), jotka
toimivat yhdessa.
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IE3 Taloudellinen vanheneminen — Referenssind liiketoiminnan tai
liiketoimintayksikén arvo

Johdanto

Esimerkki  kuvaa, kuinka arvioitavan hyoddykkeen taloudellinen
vanheneminen voidaan méaarittad kayttamalla kustannusarvomenetelmaa
soveltaen sitd koko liiketoiminnan tai liiketoimintayksikon, josta se
muodostaa osan, arvoon. Kaksi skenaariota esitetddn havainnollistamaan,
kuinka olosuhteiden muutos voi lisaté taloudellista vanhenemista.

Kummassakin skenaariossa on kaytetty liiketoiminnan tai
liiketoimintayksikon yritysarvoa vertailukohtana. On yhtaldisesti mahdollista
kayttdd oman pddoman arvoa vertailukohtana, mutta niissa olosuhteissa velka
on siséllytettava laskelmaan.

Esimerkin yksinkertaistamiseksi on oletettu, ettd yksiloitdvissd olevia
aineettomia omaisuuserié ei ole.

Skenaario 1

Tassa skenaariossa arvioijan toimeksiantona on tuottaa markkina-arvo
aineellisille hyodykkeille mineraalien prosessointitoiminnassa. Arvioija
toteaa, etté tietyt aineelliset hyddykkeet voidaan arvioida kayttden kauppa-
arvomenetelméé ja muut kayttden kustannusarvomenetelméa.

Vaiheessa 1 arvioija toteaa aluksi, ettd fyysisen ja toiminnallisen
vanhenemisen vahentdmisen jalkeen arvioitavien hyodykkeiden vahennetty
jalleenhankintakustannus on 200 000 RY, mutta on vield tunnistettava,
tarvitaanko vahennys myds taloudellisen vanhenemisen takia.

Sen maéérittdmiseksi, tarvitaanko oikaisua, arvioijan on arvioitava
liiketoiminnan  tai  liiketoimintayksikén  tuottojen ja  yritysarvon
muodostamisessa kdyttdmien muiden omaisuuserien ja vastuiden markkina-
arvo. Arvioija arvioi kauppa-arvomenetelméd kayttden arvioitavien
aineellisten omaisuuserien ajankohtaiseksi arvoksi 50.000 RY, kateisen
maard on 10.000 RY ja vastuiden 50.000 RY. Omaisuuserien ja vastuiden
kokonaisarvo on siten 210.000 RY.

Toisessa vaiheessa yritysarvo maééritetddn kayttden kassavirtalaskelmaa tai
suoraa padédomitusta, ja tulokseksi saadaan 250.000 RY.

Kolmannessa vaiheessa arvioija vertaa yritysarvoa kaikkien liiketoiminnan ja
liiketoimintayksikkdjen arvioitujen omaisuuserien ja vastuiden arvojen
kanssa. Yritysarvo ylittada arvioidut omaisuuserien ja vastuiden arvot 40.000
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RY:1l4. Arvioija paéattelee, ettei taloudellisen vanhenemisen oikaisua tarvita
arvioitaessa aineelliset omaisuuserat kayttden kustannusarvomenetelmaa.

Faktat viittaavat myds siihen, ettd on olemassa 40.000 RY liiketoiminta-
arvoa, joka on yritysarvon ja liiketoiminnan tai liiketoimintayksikon
omaisuuserien ja vastuiden arvon ero.

Vaihe 1
Hyodykkeet/Vastuut  Arviointimenetelma  Arvioitu Kommentti
alkuarvo”
Aineelliset Kauppa- 50.000 Arvo arvioitu viimeisimpien
hyddykkeet arvomenetelma vertailukelpoisten kauppojen
perusteella
Aineelliset Kustannusarvo- 200.000 Taloudellinen vanheneminen
hyddykkeet menetelma maaritettava viela
Kéteinen Kirjanpitoarvo 10.000 Kirjanpitoarvon arvioidaan
vastaavan markkina-arvoa
Vastuut (velkaa Kirjanpitoarvo (50.000) Kirjanpitoarvon arvioidaan
lukuun ottamatta) vastaavan markkina-arvoa
Liiketoiminta-arvo Jaanndsarvo ? Tuntematon kunnes
liiketoiminnan tai
liketoimintayksikon arvo on
arvioitu
Nettohyddykkeet 210.000
Vaihe 2
Hyddykkeet/Vastuut  Arviointimenetelm& Alkuperdinen
arvioitu arvo
Yritysarvo Kassavirta/suora 250.000

paaomitus

Alkuperéinen arvioitu arvo on arvo ennen taloudellisen vanhenemisen testausta.
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Vaihe 3

Hyddykkeet/ Arviointi- Arvo taloudelli- Kommentit

Vastuut menetelméa sen vanhene-

misen jalkeen

Aineelliset Kauppa- 50.000 Arvo on maaéritelty

hyddykkeet arvomenetelma markkinaperusteisesti, ei tehty
arvonalennusta

Aineelliset Kustannus- 200.000 Taloudellista vanhenemista ei ole

hyddykkeet arvomenetelma huomioitu

Kéteinen Kirjanpitoarvo 10.000 Ei arvonalennusta, koska
kirjanpitoarvon arvioitu vastaavan
markkina-arvoa

Vastuut Kirjanpitoarvo (50.000) Ei arvonalennusta, koska

(velkaa lukuun kirjanpitoarvon arvioitu vastaavan

ottamatta) markkina-arvoa

Liiketoiminta- Jaanndsarvo 40.000 Yritysarvon tasearvo vahennettyna

arvo hyddykkeiden ja vastuiden arvolla

Yhteensa 250.000 RY

Skenaario 2

Tassa skenaariossa tuotettavan hyddykkeen hinnan pitkén aikavélin ennuste
on hiljattain laskenut sen takia, ettd uusia saman tuotteen alhaisen
kustannuksen tuottajia on tullut markkinoille.

Kuten skenaariossa 1 arvioija selvittdd ensin, ettd arvioitu kaikkien
omaisuuserien arvo on 200.000 RY fyysisen heikentymisen ja toiminnallisen
vanhenemisen vaikutuksen védhentamisen jalkeen, mutta vield on
maadriteltava, tarvitaanko korjausta taloudellisen vanhenemisen takia.

Sen maéarittdmiseksi, tarvitaanko oikaisua, arvioijan on arvioitava
liiketoiminnan  tai  liiketoimintayksikén  tuottojen ja  yritysarvon
muodostamisessa kayttamien muiden omaisuuserien ja vastuiden markkina-
arvo.

Kuten skenaariossa 1 omaisuuserien ja vastuiden arvo on 210.000 RY.

Toisessa vaiheessa yritysarvo maédritetddn kayttden kassavirtalaskelmaa tai
suoraa padomitusta, ja tulokseksi saadaan 150.000 RY (kuvastaen
vahentyneita tuottoja tuotteiden alentuneiden hintojen takia).
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Kolmannessa vaiheessa arvioija vertaa yritysarvoa kaikkien liiketoiminnan ja
liiketoimintayksikkdjen arvioitujen omaisuuserien ja vastuiden arvojen
kanssa. Yritysarvo ylittdd arvioidut omaisuuserien ja vastuiden arvot 60.000
RY:1l4. Arvioija paattelee, ettd arvioitaessa aineelliset omaisuuserat kayttéen
kustannusarvomenetelmaé tarvitaan taloudellisen vanhenemisen korjaus, joka
vastaa yritysarvon ja arvioitujen omaisuuserien ja vastuiden eroa (60.000
RY).

Tosiasiat viittaavat myds siihen, ettd todenndkoisesti liiketoiminta-arvoa ei
ole.

Vaihe 1
Hyddykkeet/ Arviointi- Alkuperdinen Kommentit
Vastuut menetelméa arvioitu arvo
Aineelliset Kauppa-arvo-  50.000 Arvioitu viimeisimpien vertailukelpoisten
hyddykkeet menetelma kauppojen perusteella
Aineelliset Kustannusar- 200.000 Taloudellinen vanheneminen
hyddykkeet vomenetelma maadritettava viela
Kéteinen Kirjanpitoarvo ~ 10.000 Kirjanpitoarvon arvioidaan vastaavan
markkina-arvoa
Vastuut (velkaa Kirjanpitoarvo  (50.000) Kirjanpitoarvon arvioidaan vastaavan
lukuunottamatta) markkina-arvoa
Liiketoiminta- Jaannodsarvo ? Tuntematon kunnes lilketoiminnan tai
arvo liketoimintayksikdn arvo on maaritetty
Nettohyddykkeet 210.000
Vaihe 2
Hyddykkeet/Vastuut Arviointimenetelma Alkuperéinen arvioitu
arvo
Yritysarvo Kassavirta/suora 150.000

paaomitus
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Vaihe 3

Hyodykkeet/
vastuut

Aineelliset
hyddykkeet

Aineelliset
hyddykkeet

Kateinen

Vastuut (velkaa

lukuun
ottamatta)

Liiketoiminta-
arvo

Yhteensa

Arviointi-
menetelma

Kauppa-
arvomenetelma

Kustannusarvo-

menetelméa

Kirjanpitoarvo

Kirjanpitoarvo

Jaannoésarvo

Arvo
taloudellisen
vanhenemisen

jalkeen

50.000

140.000

10.000

(50.000)

150.000 RY

Kommentit

Arvo on méaaritelty
markkinaperusteisesti, ei tehty
arvonalennusta

Taloudellinen vanheneminen
(60.000 RY)

Ei arvonalennusta, koska
kirjanpitoarvon arvioitu
vastaavan markkina-arvoa

Ei arvonalennusta, koska
kirjanpitoarvon arvioitu
vastaavan markkina-arvoa

Yritysarvon tasearvo
vahennettyna hyddykkeiden ja

vastuiden arvolla
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