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Esipuhe suomenkieliseen kdannokseen (1VS
2013)

Omaisuuden arviointitoiminta on muuttunut yha merkittdvammaéksi
tehtavaksi kansainvélistyneilld rahoitus- ja muilla markkinoilla. Suomen
Kiinteistoarviointiyhdistys ry (SKAY) on vuonna 1978 perustettu aatteellinen
yhdistys, jonka tavoitteena on edistdd ammattitaitoista ja hyvédan
kiinteistoarviointitapaan perustuvaa kiinteistonarviointia sekd edistda
kiinteistonarviointitoiminnan yleisté tuntemusta. Yhdistys on ollut keskeisesti

mukana perustamassa Suomeen Kiinteistonarvioinnin
auktorisointijarjestelméé, joka vuonna 2004 siirrettiin Keskuskauppakamarin
kiinteistonarviointilautakunnan tehtavaksi, seka tukemassa

arviointitoiminnan kehittdmista. Yksi viimevuosien tarkeimmistd hankkeista
on ollut Kansainvélisten arviointistandardien ké&antaminen suomeksi
Kansainvélisen arviointistandardineuvoston (IVSC) luvalla. SKAY on
IVSC:n jasenyhdistys. Ké&annodstehtdvd on ollut iso haaste pienehkolle
yhdistykselle, eikd se olisi ollut mahdollista ilman jasenten ja muutamien
muiden aktiivisten arviointitoimintaa edistavien henkildiden talkootyoté.

Vuoden 2007 arviointistandardit olivat ensimmaéiset kokonaisuudessaan
kadnnetyt standardit. Vuonna 2011 ilmestyneitd standardeja ei k&innetty,
mutta nyt kasilla oleva on kddnnds uusimmista, vuoden 2013 standardeista.
Vuoden 2011 arviointistandardit supistuivat huomattavasti vuoden 2007
standardeihin  verrattuna.  Fokus siirtyi  entistd  voimakkaammin
perusperiaatteisiin. Arviointimenetelmétyyppiset ohjeet siirrettiin erikseen
julkaistaviin teknisiin informaatio-ohjeistuksiin ja eettiset sddnnot péatettiin
myos julkaista erikseen. Samalla painopiste muuttui yha enemman kaikkia
varallisuuslajeja késittavéksi. Vuoden 2013 standardeihin ei endd tullut
paljon muutoksia.

Kaannostyo tehtiin suunnilleen saman ryhmén toimesta kuin aikaisemminkin.
Ké&annostyoryhmaén 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 (Tydelédkeyhtit Elo), DI Arja Lehtonen (Catella
Property Oy), DI Hannu Ridell (Newsec Valuation Oy), KTT Harri
Seppénen, DI Eero Valtonen (Aalto-yliopisto, Real Estate Research Group)
ja ekon. Tapani Vélja (AG-Partners Corporate Finance Oy) seké
puheenjohtajana Prof. Kauko Viitanen (Aalto-yliopisto, SKAY:n pj).



Kansainvélisten arviointistandardien arviointiohjeet jaettiin ty6ryhmaén
jasenten kesken k&annettdviksi. Kadnnokset valmistuivat pé&dosin syksylla
2014 ja ristiintarkastusten sekd Heidi Falkenbachin ja puheenjohtajan
suorittaman tarkastuksen jalkeen lopullisesti joulukuussa 2014.

Kaantdmisessa on pyritty mahdollisimman tarkkaan k&&nnokseen pyrkien
mm. péddosin noudattamaan alkuperdisessé tekstissd kaytettyd virke- ja
sivurakennetta. Osaltaan td&m& on johtanut kankeaan suomenkieliseen
ilmaisuun. Suurempi ongelma on kuitenkin ollut alkuperdisen tekstin paikoin
varsin  vaikea rakenne ja ilmaisutapa, mikd lisattynd monien
englanninkielisten sanojen monimerkityksellisyydella ja suomenkielisten
tarkkojen vastineiden puuttumisena on osin johtanut vaikeuksiin oikean
kadannoksen Ioytamisessa. Myos alkuperéisesté tekstistd on 16ytynyt muutama
virhe. Toisaalta on kuitenkin todettava, ettd yleispiirteistd kansainvélista
arviointistandardia on joka tapauksessa tulkittava kunkin maan oman
lainsd&ddanndn pohjalta.

Osaltaan k&&nnostyotd helpotti  Kansainvalisten tilinpaatosstandardien
(IFRS/IAS)  olemassa  oleva  suomennos, sillda  Kansainvélisia
arviointistandardeja tehd&in l&heisessa yhteistyossa tilinpaatosstandardien
laatijatahojen kanssa. IVS-standardien k&&nndstydssa on mahdollisuuksien
mukaan pyritty kayttdmé&an samoja k&annoksia kuin IFRS/IAS-standardeja
kadnnettdesséd on kaytetty, vaikka valillda on kuitenkin valittu arviointialalla
kaytossé olevien termien kayttd. Kadnnostydon ongelmista tiettyjen termien
osalta  voi  tarkemmin  katsoa  IVS-standardien  aikaisemmista
kaannosjulkaisujen esipuheista seka osin my6s IFRS/IAS-standardien
kadnnoksista.

Lopuksi haluan todeta, ettd tdma suomenkielinen k&annds on epévirallinen.
Kéaytettdessd hyvéksi ja tulkittaessa standardeja ei tahdan kaanndkseen voi
vedota, vaan ainoastaan alkuperéisiin englanninkielisiin standardeihin.

Suomen Kiinteistoarviointiyhdistyksen puolesta haluan osoittaa parhaimmat
kiitokset kaikille tyohon osallistuneille henkil6ille, jotka ovat sitoutuneet
vahvasti standardien saattamiseen suomen kielelle ja kéyttdneet siihen
henkilokohtaisesti paljon omaa aikaansa, sek& tydtd avustaneille
organisaatioille. Ilman tyéryhman vahvaa panosta tdmé talouselamalle tarke&
kaannosprojekti ei olisi téltakdan osin valmistunut julkaistavaksi ja tullut
kaikkien kaytettavaksi. Samoin esitdn kiitokset Keskuskauppakamarille
kadnnostyota varten myontamasté taloudellisesta tuesta.

Helsingissa joulukuussa 2014

Kauko Viitanen

Pj., Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry
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Patevyyskehys ammattimaisille arvioijille

Johdanto

Kansainvélinen Arviointistandardi —neuvosto  (IVSC) on riippumaton,
aatteellinen, yksityissektorin jarjestd, jonka tarkoitus on palvella yleista etua.
IVSC:n tavoitteena on rakentaa luottamusta ja yleistd uskoa
arviointiprosessiin luomalla viitekehys arviointitoiminnan harjoittamiseen
asianmukaisesti koulutettujen ja eettisesti toimivien arviointiammattilaisten
toimesta.

IVSC toteuttaa tavoitettaan:

e Jluomalla ja yllapitamalld Kansainvélistd Arviointistandardeja
(IVSs)

o julkaisemalla teknisi& ohjeita ammattimaisille arvioijille ja

o edistamalld arviointiammatin kehitystd ja eettisida kaytant6jé
maailmanlaajuisesti.

IVS kuvaa menettelytapoja ja perusteita, joita tulee noudattaa laadittaessa
arviointimielipiteitd eri tarkoituksiin. 1VS:n kehys edellyttada itsendisyytt,
objektiivisuutta ja patevyytta niiltd, jotka tarjoavat 1VS:n mukaisia arvioita.
Niiden, jotka luottavat arviointeihin tehdessaan paatoksia, tulee voida luottaa
sithen ettd arvio on tehty puolueettomasti, vapaana tietoisesta tai
tiedostamattomasta arvioijaan kohdistuvasta painostuksesta. Arvioinnin
ammattimaisuus on siten merkittdva osa arviointiprosessin luotettavuutta ja
hyvaksyntéa.

Osana tehtdvddnsa kehittdd arviointiammatin kehitystd maailmanlaajuisesti,
IVSC:n Professional Board on tuottanut tdmén asiakirjan edesauttamaan
johdonmukaisten ammatillisten standardien kehittdmista ja niiden
tunnustamista.



Arviointiammatti ei ole talld hetkelld yhdenmukaisesti méaéritelty tai
kehittynyt eri maissa ja sektoreilla. Erityisesti on tunnistettu, ettd useat
erittain kokeneet ja ammattimaiset arvioijat eivat voi olla jasenia 1VSC:n
jasenend olevassa Ammattimaisten Arvioijien Organisaatiossa. Tdman
kehyksen tarkoituksena on asettaa tavoitekriteereitd ammatin tulevalle
kehittymiselle. Se ei estd ketddn yksiloa (tai yritystd), joka harjoittaa
ammattia nyt, kutsumasta itseddn ammattimaiseksi arvioijaksi, eikd se
myoskaan suosittele yksittaista henkil0d tai yritystd, joka ndin toimii.

Tama Kehys on tarkoitettu sekd lisddmaan ymmaérrystd ammattimaisten
arvioijien ominaisuuksista yleisesti, ettd tukemaan organisaatiota soveltuvien
koulutuksien kehittdmisessd. Kehys palvelee useita sidosryhmia, kuten

e niitd, jotka tilaavat arvioita tai tukeutuvat niihin

o yliopistoja, tyonantajia ja kaikkia muita, jotka suunnittelevat,
toteuttavat tai arvioivat ammattimaisten arvioijien koulutusohjelmia

e Arviointiammattilaisten Organisaatioita

e Ammattimaisia arvioijia ja tulevia arvioijia, jotka sitoutuvat omaan
oppimiseen ja kehitykseensd, ja

e Sdantelyviranomaiset, jotka vastaavat ammattimaisten arvioijien
valvonnasta.

Tama Kehys asettaa vain ylatason periaatteita. Sen on tarkoitus olla
ensimmdinen askel méaritettdessd eri sektoreilla ja erityisalueilla toimivilta
ammattimaisilta arvioijilta vaadittujen kompetenssien yksityiskohtaisempia
kriteeristdja osana IVSC:n tavoitteena olevaa arviointiammatin aseman ja
tunnustamisen kehittdmistd maailmanlaajuisesti.



Ammattimaisten Arvioijien Organisaatiot

N&ama ovat organisaatioita, joilla on joko suora tai epasuora vastuu jasentensa
ja jasenyyttd tavoittelevien koulutuksesta ja kehityksestd sekd heidan
akkreditoimisestaan ammattimaisiksi arvioijiksi. N&ma organisaatiot ovat
my0s vastuussa siité, ettd jasenet yllapitdvat ammattitaitoaan ja noudattavat
eettisid ohjeita.

IVSC:n jé&senend olevilta Ammattimaisten Arvioijien Organisaatioilta
edellytetdan seuraavien vaatimusten tayttamista;

a) niiden tulee olla perustettu voittoa tavoittelemattomiksi organisaatioiksi,

b) niiden tulee asettaa jasenilleen minimivaatimukset koskien koulutusta,
ammattitaitoa ja eettisia standardeja,

c) niiden tulee vaalia yleista etua yli jasentensé edun,

d) niilld tulee olla kurinpitomenettely niita jasenid varten, jotka rikkovat
eettisié tai muita toimintasééntoja, ja

e) niiden hallinnon ja toiminnan tulee soveltua niiden asemaan ja vastuisiin,
ja niiden tulee pystyd osoittamaan lahjomattomuutta ja tinkimattomyytta
toiminnassaan.

Ammatillista organisaatiota, joka tayttd4 edelld esitetyt kriteerit ja joka myos
hyvéksyy ja sallii jasenyyden muillekin ammattilaisille kuin arvioijille,
voidaan pitdd Arvioinnin Ammatillisena Organisaationa, jos sen tarjoama
vayla jasenyyteen ja akkreditointiin on timén Kehyksen patevyysvaatimusten
mukainen ja jos se mahdollistaa jatkuvan ammatillisen kehittymisen
ammattimaisina arvioijina tyoskentelevilta jasenilta.

Tama Kehys voi olla myds avuksi niille, jotka pyrkivat perustamaan
Arvioinnin Ammatillisen Organisaation uudelle sektorille tai markkinoille,
joille kehitetddn koulutusohjelmia ja ammatillisen kehittymisen ohjelmia,
jotka perustuvat samanlaisiin perusperiaatteisiin samalla, kun ne tarjoavat
riittdvan joustavuuden ottamaan huomioon eri sektoreiden vaatimukset ja
lainsdadannon.



Ammattimaiset Arvioijat

Taméan Kehyksen tarkoittama ammatillinen arvioija on IVSC:n jdseneni
olevan Arvioinnin Ammatillisen Organisaation jdsen. Joissakin maissa tai
markkinoilla ei vield ole Arvioinnin Ammatillisia Organisaatioita. Kun
asiaankuuluvaa organisaatiota, johon yksilo voi hakea jasenyyttd, ei ole,
yksiloita tai yrityksié rohkaistaan ottamaan kayttoon ja noudattamaan tdmén
Kehyksen vaatimuksia.

Ammattipatevyys

Osoittaakseen ammatillista patevyyttddn ammatillisen arvioijan tulee osoittaa
hallitsevansa

a) ammatilliset tiedot,
b) ammatilliset taidot,
c) ammatilliset arvot, etiikan ja kayttaytymisen.

Péatevyys saavutetaan Ammatillisen Kehityksen Perusteilla (IPD) seka
Jatkuvalla Ammatillisella Kehityksella (CPD). Ammattimainen arvioija on
suorittanut Ammatillisen Kehityksen Perusteet ja on sitoutunut sdannolliseen
Jatkuvaan Ammatilliseen Kehitykseen.

Tassa asiakirjassa tunnistetut patevyysalueet on esitetty viitekehyksend, joka
madrittdd yleisid periaatteita. Yksityiskohtaiset tiedot ja taidot, joita
ammattimainen arvioija tarvitsee, muuttuvat ajan myotd markkinoiden ja
tieteenalojen kehittyessé.

Useimmat péatevyysvaatimukset koskevat kaikkia ammattimaisia arvioijia,
vaikka jotkin saattavat riippua yksilon roolista ja kokemuksesta. Osaamisen
syvyys eri patevyysalueilla vaihtelee ammattiuran aikana.

Ammatillisten tietojen, taitojen sekd arvojen, etiikan ja kayttaytymisen kehys
on esitetty seuraavilla sivuilla.



Ammattipatevyyden Kehys

Ammattitiedot ja Ammattitaidot

Ammatillinen Peruskehitys: tullakseen tunnustetuksi ammattimaiseksi
arvioijaksi, henkil6lla tulee olla:

1. Yliopistollinen tutkinto tai vastaava koulutus. Vastaava koulutus voi
koostua  pitkdaikaisesta  kaytdnnon  kokemuksesta  yhdistettyna
muodolliseen tai epdmuodolliseen opiskeluun, jonka péaatteeksi henkild
voi osoittaa omaksuneensa ja kykenevansd soveltamaan kasitteitd silla
tasolla, mitd vastaavassa tutkinnossa edellytet&an.

2. Arviointikoulutus, joka sisaltdd ainakin seuraavat aihealueet:

a) talousteoria ja sen periaatteiden ymmarrys,

b) rahoitusmarkkinoiden ymmarrys,

c) hyvdksyttyjen arviointikasitteiden ja periaatteiden ymmarrys

d) arviointimenetelmien teoria ja soveltaminen niilla markkinoilla, joilla
henkil0 aikoo toimia

e) aiotuilla toimintamarkkinoilla olennainen lainsaadanndllinen kehys

f) aiottujen toimintamarkkinoidenn ndkokulmasta keskeiset tekniset
standardit ja ohjeet

Arviointikoulutuksen tulee olla yliopistokoulutuksen tasoista, ja se
voidaan suorittaa soveltuvan alan alempana korkeakoulututkintona,
ylempand korkeakoulututkintona tai muodollisella tai epdmuodollisella
koulutuksella, joka suoritetaan harjoittelun ohessa.



3. Eettisten toimintatapojen Perusperiaatteiden koulutus siten kuin se on
esitetty 1VSC:n Eettisten periaatteiden s&anngstossd ammattimaisille
arvioijille..

4. Kokemusta kohtien kohtien 2 ja 3 soveltamisesta valvotussa
tydymparistossé; suosituksena véhintddn 1500 tuntia yli kahden vuoden
vahimmaisajanjaksolla.

Jatkuva Ammatillinen Kehittyminen: Ammattimainen arvioija pystyy
osoittamaan osallistumisensa jatkuvaan ammatilliseen kehittymiseen itselleen
relevantilla  toiminta-alueella ~ ammatinharjoittamisaikanaan.  Jatkuva
Ammatillinen  Kehittyminen voidaan toteuttaa tunnustettuihin  ja
hyvéksyttyihin  koulutustilaisuuksiin  osallistumisen  ja  itseopiskelun
yhdistelman&. Suosituksena pidetdan vahintdan 50 tunnin suunnitelmallista
Jakuvaa Ammatillistd Kehittymist& kolmen vuoden ajanjaksona.



Ammatilliset Arvot, Etiikka ja Kaytos

Luonne: Ennen kuin henkild tunnustetaan ammattimaiseksi arvioijaksi
myontamalld Arvioinnin Ammatillisen Organisaation jasenyys, henkilon on
kyettdva osoittamaan luonteensa ja maineensa kelvollisuus.

Toiminta: Ammattimainen arvioija toimii IVSC:n Ammattimaisten
Arvioijien Eettisten Periaatteiden S&&nndston tai vastaavien Arvioinnin
Ammatillisen Organisaation asettamisen maérdysten tai sadntdjen mukaisesti.

Vastuu: Ammattimainen arvioija voidaan asettaa vastuuseen, jos hdn ei
noudata toiminnan eettisid periaatteita tai toimi ammatillisten tietojen ja
taitojen edellyttamélla tavalla. Arvioija voi vastata toiminnastaan
itsesaatelyelimelle, kuten Arvioinnin Ammattimaiselle Organisaatiolle, tai
viranomaisen valtuuttamalle taholle. Jos sellaista elintd ei ole, arvioija
voidaan saattaa vastuuseen tyonantajan sisaisilla kurinpitomenettelyilla tai
niin ettd ammattimainen arvioija sallii itseensa kohdistuvan vertaisarvioinnin.
Jotta vastuuvelvollisuus saavutetaan, valituksen tekemisen ammattimaisen
arvioijan toiminnasta tulee olla suoraviivaista ja helppoa.

Lain noudattaminen: Ammattimainen arvioija noudattaa kaikkia saéannoksia
toimilupia koskien sekd muuta sééntelya, joka liittyy niihin markkinoihin tai
sektoreihin, jolla arvioija toimii.



