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Esipuhe suomenkieliseen
kaannokseen

Kansainvéliset arviointistandardit (International Valuation Standards IVS) ohjaavat ammattimaista
arviointitoimintaa ja niiden tavoitteena on vahvistaa arviointien laatua ja lapinakyvyytta. Standardit
on laadittu Kansainvalisen arviointistandardineuvoston (International Valuation Standards Council,
IVSC) toimesta, mutta myds talla kertaa standardien paivitysta edelsi osallistava vaihe, jossa
palautetta kerattiin laajasti eri tavoin. IVSC:n mukaan standardit ovat kdytdssa jo yli sadassa
maassa, joten niiden tunnettavuus ja merkitys myds kiinteistdmarkkinoiden toimintaymparistossa
on keskeinen.

Tama suomenkielinen kdannds sisaltda 31.1.2025 voimaantulevista kansainvalisista
arviointistandardeista sanaston liséksi yleiset standardit (IVS 100-106) ja niiden liitteet.
Omaisuuslajistandardeja ei sen sijaan ole kdannetty suomeksi.

Kaannostyo eteni vaiheittain. Kielenkaantaja laati ensimmaisen kddnndsluonnoksen, jota tdaman
jalkeen kaytiin lapi hallituksen puheenjohtajan toimesta hallitusten jasenten tukemana. Kuten
aikaisemminkin, kddnnodksessa on pyritty noudattamaan alkuperaisia standardeja ja aikaisempien
suomennoksien logiikkaa mahdollisimman tarkasti.

31.1.2025 voimaan astuvat paivitykset ovat tuoneet standardeihin useita muutoksia. Standardien
rakennetta itsessaan on muutettu ja niihin on tullut myds kokonaan uusia osioita. Esimerkiksi IVS
104 Data ja Lahtotiedot (IVS 104 Data and inputs) uutena osiona korostaa tietolahteiden ja
lapindkyvyyden roolia arvioinneissa. Myds monet standardin muista muutoksista heijastavat
arvioinneille asettavia kasvavia vaatimuksia seka arvioijan olennaista roolia arviointiprosessin
vastuunottajana ja ammatillisen harkinnan kayttdjana. Paivitetty standardi huomioi myds aiempaa
paremmin toimintaymparistdstd kumpuavat kriittiset ja ajankohtaiset paineet kuten esimerkiksi
ESG tekijoiden huomioimisen arvioinnissa ja arvioijalle asetettavat velvoitteet oman toimintansa
monitoroinnista.

Tama suomenkielinen kdannds on epavirallinen eika siihen voi ndin ollen vedota standardeja
tulkittaessa tai kaytettaessa. Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry, kdanndksen tekijat, toimittajat,
kommentoijat tai muut kdanndsprosessissa mukana olleet eivat ota vastuuta kaannoksesta ja sen
oikeellisuudesta.

Suomen Kiinteistdarviointiyhdistyksen puolesta esitdn lampimat kiitokset kaikille kddnndstyota
edesauttaneille henkiléille.

Vantaalla joulukuussa 2024
Saija Toivonen
Pj., Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry
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Kansainvalisten
arviointistandardien esipuhe

Kansainvalinen arviointineuvosto (International Valuation Standards Council, IVSC)
on riippumaton, voittoa tuottamaton organisaatio, joka on sitoutunut
arviointitoiminnan laadun parantamiseen. IVSC:n tavoitteena on rakentaa
uskottavuutta ja yleistd luottamusta arviointiin laatimalla standardeja ja
varmistamalla niiden laaja kayttéonotto ja toteuttaminen omaisuuserien
arvioinnissa ympari maailman. IVSC:n ndkemyksen mukaan kansainvaliset
arviointistandardit (IVS) ja niiden ammattimainen soveltaminen ovat olennainen
osa talousjarjestelmaa.

Arviointeja kaytetaan laajasti, ja niihin tukeudutaan rahoitusmarkkinoilla ja muissa
ymparistoissa tilinpaatosten yhteydessa, saaddsten noudattamisen
varmistamisessa tai kiinnitysluotto- ja vaihdantatoimintojen tukemisessa.

Kansainvalisten arviointistandardien (IVS) tarkoituksena on lujittaa ja yllapitaa
yleistd luottamusta arviointiin. Ne maarittavat arvioinneille asianmukaiset
maailmanlaajuiset vaatimukset, jotka koskevat niin prosessissa mukana olevia
osapuolia kuin sita valvovia tahoja.

IVS-standardit ovat kansainvalisiin periaatteisiin perustuvia arviointistandardeja.
Ne madrittelevat prosessin, jota voidaan kayttad yhdessa muiden arvon
maarittamista edellyttavien standardien, lakien ja muiden saadosten kanssa.

IVS-standardit kuvaavat arviointiprosessia, jossa voi olla mukana useita osapuolia
(kuten asiantuntijoita ja palveluorganisaatioita). IVS-standardien noudattamisen
varmistamisesta vastaa viime kadessa arvioija.

IVS-standardit on laadittu silta pohjalta, etta niita kayttavat arvioijat ovat patevia ja
heilld on arviointien tekemiseen tarvittavat tiedot, taidot, kokemus ja koulutus. IVS-
standardeissa arvioijalla tarkoitetaan yksittaista henkil6a, henkildjoukkoa tai
jossakin yksikdssa olevaa yksittdista henkilda, oli tdma sitten tydsuhteessa
(sisdinen) tai toimeksisaaneena (sopimuksessa/ulkoinen), jolla on objektiivisen,
puolueettoman, eettisen ja asiantuntevan arvioinnin tekemisessa tarvittava
patevyys, osaaminen ja kokemus. Joillakin lainkayttdalueilla arvioijana toimiminen
edellyttaa toimilupaa (ks. IVSC:n Code of Ethical Principles for Valuers, eettiset
periaatteet arvioijille).

IVS-standardien kayttd voi olla joko pakollista tai vapaaehtoista

+ elimelle, jolla on oikeudellinen toimivalta tarkoituksessa, johon arviointia
tarvitaan

« ammattimaiselle arviointiorganisaatiolle, joka edellyttaa jaseniltaan
standardien kayttda tiettyihin tarkoituksiin

+ arviointia tarvitsevan osapuolen ja arvioijan valisella sopimuksella.

s I'VSC



Kansainviliset arviointistandardit
Kansainvilisten arviointistandardien (IVS) rakenne

Kansainvaliset arviointistandardit koostuvat yleisistd standardeista, joita voidaan
soveltaa kaikissa arvioinneissa, ja omaisuuslajistandardeista, jotka liittyvat tiettyjen
omaisuuserien ja vastuiden arviointiin. Kansainvalisten arviointistandardien liitteet
ovat osa standardeja, ja niissa on lisatietoja tietyista ilmaistuista kasitteista. IVS-
standardien mukaisen arvioinnin tekeminen edellyttad kaikkien IVS:n yleisten
standardien, omaisuuslajistandardien ja liitteiden noudattamista.

VS 100 VS 101 VS 102 VS 103 VS 104 VS 105 VS 106 Vs VS
Arvioinnin ) )Tehtavan Arvon Arviointi- Dataja Arviointi- Dokumentaatio) ) Asset yht§en—
viitekehys // médrittely/ / perustat // lahestymistavat/ / lahtétiedot/ / mallit jaraportointi Standards sopiva

Yleiset standardit

Yleiset standardit koskevat kaikkia arviointeja. Niiden rakenne on kuvattu seuraavassa.

IVS 100 Arvioinnin viitekehys
IVS 101 Tehtdvin mddrittely
IVS 102 Arvon perustat
Liite: IVS-standardeissa mddritetyt arvon perustat
Muut arvon perustat
Arvon léhtdkohta
IVS 103 Arviointildhestymistavat
Liite: Arviointimenetelma
IVS 104 Data ja ldhtétiedot

Liite: Ympdristéon, yhteiskuntavastuuseen ja hyvién hallintotapaan liittyvét
nékokohdat

IVS 105 Arviointimallit
IVS 106 Dokumentaatio ja raportointi

Omaisuuslajistandardit

Yleisten standardien vaatimusten lisdksi omaisuuslajistandardit koskevat
tietyntyyppisia varoja ja vastuita seuraavasti:

1VS 200 Liiketoiminnat ja lilketoiminnan osuudet

IVS 210 Aineettomat hyddykkeet

IVS 220 Ei-taloudelliset vastuut

VS 230 Vaihto-omaisuus

1VS 300 Aineellinen kéyttéomaisuus

1IVS 400 Kiinteist66n kohdistuvat oikeudet

IVS 410 Kehityskiinteisté

IVS 500 Rahoitusinstrumentit

I'vSC g



Sanasto

Tama sanasto on olennainen osa standardeja, ja siina maaritelldan tiettyja IVS-
standardeissa kaytettyja termeja. Kaikki sanaston termit on kursivoitu.

10.00
10.01

10.02

10.03

10.04

10.05

10.06

10.07

10.08

Maaritellyt termit
Omaisuuseri tai omaisuuserat (Asset, Assets)

Oikeus koituvaan taloudelliseen hyotyyn.

Automaattinen arviointimalli (Automated Valuation Model, AVM)

Malli, joka tekee laskelman maaritellylle omaisuuseralle maariteltyna
paivamaarana automaattisesti kdyttamalla algoritmia tai muita
laskentatekniikoita siten, ettei arvioija kohdista malliin, mukaan lukien sen
kayttamien [dhtdtietojen arviointiin  ja valintaan tai tuotoksien
tarkistamiseen ammatillista harkintaa.

Arvon perusta/perustat (Basis (bases) of Value)

Perusolettamukset, joihin raportoidut arvot perustuvat tai tulevat
perustumaan (esimerkkeja on IVS 102 Arvon perustat -standardissa, osio
10).

Asiakas (Client)

Henkild, joka kayttaa arvioijaa tietyn arvioinnin tekijana. Asiakkaat voivat
olla sisaisia (eli tydnantajalle tehtavat arvioinnit) tai ulkoisia (eli arvioijan
toimeksiantaja on kolmas osapuoli)

Kustannus/kustannukset (Cost(s), substantiivi)

Omaisuuseran hankkimisen tai luomisen vaatima vastasuoritus tai kulu.

Data (Data)

Arvioijan kaytettavissa oleva maarallinen ja laadullinen data.

Diskonttauskorko/-korot (Discount Rate(s))

Korko, jota kaytetdan tulevaisuudessa maksettavan tai saatavan
rahasumman muuntamiseen nykyarvoksi.

Ymparist6, yhteiskuntavastuu ja hallintotapa (Environmental, Social and
Governance, ESG)

Kriteerit, jotka yhdessd muodostavat viitekehyksen yrityksen,
omaisuuserdn tai vastuun vastuullisuuden ja eettisten kaytantdjen,
taloudellisen tuloksen tai toimintojen vaikutusten arvioinnille. ESG kasittaa
kolme osatekijaa: ympdriston, yhteiskuntavastuun ja hyvén hallintotavan,

I'vSC 7 I'VSC



10.09

10.10

10.11

10.12

10.13

10.14

10.15

10.16

10.17

10.18

jotka voivat yhdessa vaikuttaa tulokseen, laajempiin markkinoihin ja
yhteiskuntaan.

Kohtuullinen arvo (Equitable Value)

Tama on arvioitu hinta, joka maaritetdan omaisuuserdn tai vastuun
siirtamiselle, madaritettyjen asiantuntevien ja transaktioon halukkaiden
osapuolten valilla ja joka heijastaa kummankin osapuolen intresseja

Lahtotiedot (Input)

Data, oletukset ja oikaisut, jotka arvioija maarittelee relevanteiksi ja arvioi
tai valitsee kaytettaviksi arvioinnissa ammatillisen harkinnan perusteella.

Aineeton hy6dyke (Intangible Asset)

Yksiloitavissa oleva ei-monetaarinen omaisuuserd, jolla ei ole aineellista
olomuotoa.

Aiottu kayttotarkoitus (Intended Use)

Tehtavan maarittelyssa kuvattu syy tai kuvatut syyt arvon maarittelylle.
Tata kutsutaan myos aiotuksi tarkoitukseksi.

Aiottu kayttdja (Intended User)

Mika tahansa osapuoli, jonka asiakas ja arvioija ovat yksildineet tehtavan
maarittelyssa arvioinnin kayttajiksi.

Investointiarvo (Investment Value)

Omaisuuseran arvo omistajalle tai mahdolliselle omistajalle, kun otetaan
huomioon yksittdinen sijoitus tai operatiiviset tavoitteet. Tata voidaan
kutsua myos hyddyn "arvoksi”.

Lainkayttoalue (Jurisdiction)
Juridinen ja saantely-ymparisto, jossa arviointi tehdaan.
Vastuu (Liability)

Olemassa oleva velvoite siirtaa taloudellinen hyoty. Vastuulla on seuraavat
kaksi olennaista ominaisuutta:

(a) se on tdmanhetkinen velvoite

(b) velvoite edellyttdd, ettd yhteisd siirtdd tai muutoin luovuttaa
taloudelliset hyddyt muille.

Realisointiarvo (Liquidation Value)

Bruttosumma, joka realisoituisi omaisuuserdn tai omaisuuserdjoukon
myynnista realisointimyynnissa, kun myyjan on pakko myyda kohde
tiettyyn paivamaaraan mennessa. Realisointiarvo voidaan maaritella
kayttamalla kahta erilaista arvon lahtokohtaa (ks. IVS 102 Arvon perustat,
lite A60):

(a) vapaaehtoinen transaktio, jossa on kohteelle tyypillinen markkinointiaika, tai
(b) pakotettu transaktio, jossa on lyhennetty markkinointiaika.

Markkina-arvo (Market Value)

Arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitaisi arvopaivana

: I'VSS



10.19

10.20

10.21

10.22

10.23

10.24

10.25

10.26

10.27

10.28

10.29

vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten
toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Taytya (Must)

Pakolliset toimet tai menettelyt.

Havainnoitavissa oleva data (Observable Data)

Markkinaosapuolten valittdmasti saatavilla olevat, todellisia tapahtumia tai
transaktioita kuvaava data, joita kdytetddn omaisuuserdn jaftai vastuun
arvon maarittelyssa.

Hinta (Price, substantiivi)

Omaisuuserasta pyydetty, tarjottu tai maksettu rahallinen tai muu
vastasuoritus, joka voi poiketa arvosta. Hinta ja arvo eivat ole valttamatta
samat.

Ammatillinen harkinta (Professional Judgement)

Karttuneen tietdamyksen ja kokemuksen seka kriittisen jarkeilyn kaytto
tietoon perustuvassa paatoksenteossa.

Ammatillinen skeptisyys (Professional Scepticism)

Ammatillinen  skeptisyys  tarkoittaa  asennetta, johon  sisaltyy
kyseenalaistaminen seka arviointindyton kriittinen arviointi.

Palveluorganisaatio (Service Organisation)

Yhteiso (tai sen osa), joka tarjoaa tietoa, raportteja tai nakemyksid, kuten
markkinadataa, luottoluokituksia tai muita palveluja, arvioinnin tueksi.

Pitéisi (Should)

Arvioijan odotetaan noudattavan tamantyyppisia vaatimuksia, paitsi jos
arvioija pystyy osoittamaan, etta vaihtoehtoiset toimet ovat riittavia.

Merkittava (Significant )

Arvioinnin nakokohta, joka arvioijan ammatillisen harkinnan perusteella
vaikuttaa merkittavasti tulokseksi saatavaan arvoon.

Asiantuntija (Specialist)

Henkild tai henkildjoukko, jolla on tarvittavat tekniset taidot, kokemus ja
tietdmys arvioinnin suorittamiseen tai siind avustamiseen tai sen
tarkastamiseen ja haastamiseen. Asiantuntija voi olla sisdinen tyéntekija tai
ulkopuolinen toimeksisaaja.

Synergia-arvo (Synergistic Value)

Syntyy, kun yhdistetdan vahintaan kaksi omaisuuseraa tai oikeutta siten,
ettd yhdistetty arvo on suurempi kuin erillisten arvojen summa. Jos
synergiat ovat vain yhden tietyn ostajan saavutettavissa, synergia-arvo ei
ole sama kuin markkina-arvo, koska synergia-arvossa huomioidaan
omaisuuseran erityisominaisuudet, joilla on arvoa vain tietylle ostajalle.
Yhdistamisen vaikutusta ylittavaa lisdarvoa kutsutaan usein liittoarvoksi.

Aineellinen hyédyke (Tangible Asset)

Aineellinen  mitattavissa oleva omaisuuserd, kuten aineelliset

I'vSC 9



10.30

10.31

10.32

10.33

10.34

10.35

10.36

10.37

10.38

10.39

10.40

10.41

kayttdomaisuushyodykkeet.

Arviointi (Valuation)

Toimenpide tai prosessi, jolla muodostetaan johtopaatds arvosta
arvopdivind IVS-standardien mukaisesti.

Arviointilahestymistapa (Valuation Approach)

Yleinen termi kustannus-, tuotto- tai markkinalahestymistavan kaytélle.
Arvopaiva (Valuation Date)
Ajankohta, johon arviointi kohdistuu.

Arviointimenetelma (Valuation Method)

Arviointiléhestymistavassa tietty tekniikka, jolla arvo maaritellaan.

Arviointimalli (Valuation Model)

Menetelma tai sen osa, joka maarallisesti kaytettyna muuntaa /dhtétiedot
arvon maarittelyssa kaytettaviksi tuotoksiksi.

Arviointiprosessin tarkastus (Valuation Process Review)

Analyysi, jolla arviojja arvioi, onko arvopdivind voimassa olevia IVS-
standardeja tai niiden osaa noudatettu. Tahan ei sisally arvoa koskevan
nakemyksen antaminen.

Arvioinnin tarkastus (Valuation Review)

Arvioinnin tarkastus tarkoittaa joko arviointiprosessin tarkastusta, arvon
tarkastusta tai molempia.

Arviointiriski (Valuation Risk)

Mahdollisuus siihen, ettei arvo sovellu aiottuun kdyttédtarkoitukseensa.

Arvo (Value, substantiivi)

Arvioijan maarallinen johtopaatds arvopdivdnd voimassa olevien IVS-
standardien vaatimusten mukaisesti tehdyn arviointiprosessin tuloksista.

Arvioija (Valuer)

Yksittdinen henkild, henkil6joukko tai jossakin yksikdssa oleva yksittdinen

henkil, oli tdaméa sitten tydsuhteessa (sisadinen) tai toimeksisaaneena
(sopimuksessa/ulkoinen), jolla on objektiivisen, puolueettoman, eettisen ja
asiantuntevan arvioinnin tekemiseen tarvittava patevyys, osaaminen ja
kokemus. Joillakin lainkdyttéalueilla arvioijana toimiminen edellyttaa
lisenssia.

Arvon tarkastus (Value Review)

Arvioijan tekema analyysi, kun han arvioi toisen arvioijan maarittamaa
arvog ja antaa siita oman nakemyksensa IVS-standardeja soveltamalla.
Tama ei sisalla arviointiprosessia koskevaa nakemysta.

Painoarvo (Weight)

Miten paljon tiettyd osoitusta arvosta painotetaan arvoon liittyvan

johtopaatoksen tekemisessa
10 I'vSC
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IVS 100 Arvioinnin viitekehys

IVS 100 VS 101 VS 102 VS 103 VS 104 IVS 105 1VS 106

Y LT /Tehtdvan ) Arvon Arviointi- Dataja Arviointi- ))/Dokumentaatio
VUGG / madrittely// perustat // [shestymistavat// lahtétiedot// mallit jaraportointi

Sisalto Kohdat
Arvioijan perusperiaatteet 10
Arviointiprosessin laadunvalvonta 20
Asiantuntijan tai palveluorganisaation kdyttaminen 30
Standardien noudattaminen 40
Voimaantulopaiva 50

Yleiset standardit soveltuvat kaikkien omaisuuserien ja vastuiden
arviointiin,  ja ne ovat kaikkien arviointien lahtokohta.
Omaisuuslajistandardeissa esitetaan vaatimuksia, jotka koskevat
tietyntyyppisid omaisuuserid ja vastuita yleisten standardien lisaksi.

IVS-standardien mukaisen arvioinnin on noudatettava yleisid standardeja,
soveltuvia omaisuuslajistandardeja seka liitteita.

Arviointeja tekevan arvioijan tdytyy noudattaa arvioinnin perusperiaatteita.

10. Arvioijan perusperiaatteet

10.01 Eettisyys

Arvioijan tdytyy rilppumattoman arvioinnin suorittamiseksi seka yleisen
luottamuksen lujittamiseksi ja yllapitémiseksi noudattaa eettisia
periaatteita, joita ovat rehellisyys, objektiivisuus, puolueettomuus,
luottamuksellisuus, patevyys ja ammattimaisuus.

10.02 Patevyys

Arvioijalla tdytyy olla tekniset taidot, tiedot ja kokemus, joita tarvitaan
arvioinnin asianmukaisessa suorittamisessa.

10.03 Standardien noudattaminen

Arvioijan téytyy ilmoittaa tai raportoida, etta arvioinnissa on kaytetty IVS-
standardeja, ja vahvistaa niiden noudattaminen arviointia
suoritettaessa.

10.04 Ammatillinen skeptisyys

Arvioijan tdytyy soveltaa asianmukaista ammatillista skeptisyyttd
arvioinnin jokaisessa vaiheessa.

20. Arviointiprosessin laadunvalvonta

20.01 Arviointiprosessin tdytyy sisaltaa arviointiprosessin laadunvalvonta

("valvonta”).
12 I'vSC
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20.02 Valvonta auttaa varmistamaan, etta arvioinnit suoritetaan
objektiivisesti, Iapinakyvasti, rippumattomasti ja IVS-standardien
mukaisesti.

20.03 Valvonnan laajuuden madrittelyssa pitdisi huomioida aiottu
kayttétarkoitus, aiottu kdyttdjd, arvioitava omaisuuserd ja/tai vastuu seka
arvioinnin monimutkaisuus.

20.04 Valvonnassa pitdisi arvioida arvioinnin  yhteydessa  tehtyja
johtopaatoksia, myos niiden jarkevyytta ja riippumattomuutta arvon
maarittelyssa.

20.05 Valvonta pitdisi dokumentoida. Dokumentaation pitdisi olla riittavan
yksityiskohtaista, jotta toinen, ammatillista harkintaa kayttava arvioija
voi saada kasityksen valvonnan tehokkuudesta.

20.06 Valvontaa pitdisi arvioida saanndllisesti, jotta voidaan varmistaa, etta se
on arvopdivédn tilanteen mukaisesti riittdvan ehedad ja taydellista.
Saannodlliset arvioinnit pitdisi dokumentoida.

20.07 Jos arvioija pystyy osoittamaan arviointiriskin, han voi suorittaa
valvontamenettelyja standardien seka valvontakaytantojen
ja -menettelyjen noudattamisen osalta.

20.08 Arvioijan pitdisi paatelld, ettd arviointiriskin taso on kaytéssa olevan
valvonnan puitteissa tarkoituksenmukainen, kun otetaan huomioon
aiottu kéyttétarkoitus, aiottu kdyttdjé, arvioitavan omaisuuserdn tai
vastuun ominaisuudet sekd arvioinnin monimutkaisuus.

30. Asiantuntijan tai palveluorganisaation kdyttaminen

30.01 Jos arvioijalla ei ole kaikkia arvioinnin eri osa-alueilla tarvittavia teknisia
taitoja, kokemusta, dataa tai tietdmysta, on hyvaksyttavaa, etta arvioija
hankkii apua asiantuntijalta tai palveluorganisaatiolta edellyttaen, etta
tasta sovitaan ja siita ilmoitetaan.

30.02 Ennen asiantuntijon tai palveluorganisaation kayttda arvioijan téytyy
arvioida ja dokumentoida asiantuntijan tai palveluorganisaation
tietamys, taidot ja kyvyt. Olennaisia tekijoita voivat olla esimerkiksi
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(a) kokemus suoritettavan tyyppisesta tyosta

(b) asiantuntijan tai palveluorganisaation ammatillinen sertifiointi, lisenssi
tai ammatillinen akkreditointi
kyseisella alalla

(c) asiantuntijan tai palveluorganisaation maine ja asema kyseiselld
alalla.

30.03 Jos asiantuntijaa tai palveluorganisaatiota kaytetaan, arvioijan téytyy
perehtya prosessiin ja havaintoihin, jotta han voi ammatillisen
harkintansa perusteella muodostaa kohtuullisen kasityksen siit3,
voidaanko asiantuntijan tai palveluorganisaation tydhén luottaa.

40. Standardien noudattaminen

40.01 Jotta arviointi on IVS-standardien mukainen, sen tdytyy tayttaa yleisten
standardien, liitteiden ja mahdollisesti sovellettavien
omaisuuslajistandardien vaatimukset.
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IVS-standardit sisaltavat pakollisia vaatimuksia, joita tdytyy noudattaa, jotta voidaan
todeta, etta arviointi on tehty IVS-standardien mukaisesti.
40.02 Tietyt IVS-standardien osiot eivat maaraa tai vaadi kayttdmaan mitaan
erityista toimintatapaa, mutta ne esittdvat olennaiset periaatteet ja
kasitteet, jotka pitdisi ottaa huomioon arviointia tehtaessa.

40.03 Jos arvioinnin tarkoituksen ja lainkédyttéalueen kannalta asianmukaiset
lainsaadantoon, oikeus- jaftai  viranomaiskdytantéon perustuvat
vaatimukset ovat ristiriidassa IVS-standardien kanssa, tallaiset
vaatimukset pitdisi priorisoida, selittdd, dokumentoida ja raportoida,
jotta arviointi voidaan tehda IVS-standardien mukaisesti.

40.04 Jos jotkin lainsaadantoon, oikeus- jaftai viranomaiskaytantoon
perustuvat vaatimukset vaikuttavat merkittdvdsti tehtyjen toimien
luonteeseen, kaytettaviin lihtdtietoihin ja oletuksiin jaftai arvoon tai
arvoihin, arvioijjan tdytyy myds tuoda ilmi kyseessa olevat
lainsaadantoon, oikeus- jaftai  viranomaiskdytantéon perustuvat
vaatimukset ja niiden merkittdvdat erot IVS-standardien vaatimuksiin
nahden. Arvioijan tdytyy esimerkiksi kertoa, ettd kyseessa olevalla
lainkdyttoalueella  saa  kayttaa vain  markkinaldahestymistapaa
tilanteessa, jossa IVS-standardien mukaan pitdisi arvioida
tuottoldhestymistapaa.

40.05 Muut poikkeamat johtaisivat siihen, ettei arviointi ole IVS-standardien
mukainen.

40.06 Niiden omaisuuserien ja/tai vastuiden osalta, jotka voivat kuulua usean
omaisuuslajistandardin (IVS 200 Liiketoiminnat ja liiketoiminnan osuudet
- IVS 500 Rahoitusinstrumentit) soveltamisalaan, arvioijan pitdisi
noudattaa yleisida standardeja seka selittda, perustella ja
dokumentoida, mitd omaisuuslajistandardia tai -standardeja on
kaytetty. Joihinkin omaisuuseriin ja/tai vastuisiin sovelletaan esimerkiksi
sekd IVS 200 Liiketoiminnat ja liiketoiminnan osuudet- ettd IVS 500
Rahoitusinstrumentit -standardia.
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40.07 Joissakin tapauksissa arvioijaa voidaan pyytaa tekemaan arvioinnin
tarkastus IVS-standardien mukaisuuden varmistamiseksi. Naissa
tapauksissa arvioijan pitdisi noudattaa IVS-standardeja seka tehtavan
madrittelyssa mainittua sovellettavaa tarkastuskehysta.

50. Voimaantulopdiva

50.01 Tama kansainvalisten arviointistandardien versio on julkaistu 31.1.2024
ja tulee voimaan 31.1.2025 alkaen kyseisend paivamaarana tai sen
jalkeen suoritettaville arvioinneille. IVSC sallii standardien varhaisen
soveltamisen julkaisupdivamaarasta alkaen.

50.02 Tehdessaan arviointeja tai arvioinnin tarkastuksia, joiden arvopdivd on
takautuva tai menneisyydessa, arvioijan pitdisi dokumentoida ne IVS-
versiot,

(a) joita han on kayttanyt, ja
(b) jotka ovat voimassa arvopdivand.
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IVS 101 Tehtdvan maadrittely

IVS 100 1v§ 102 Vs 103 IVS 104 IVS 105 IVS 106

Arvioinnin Arvon Arviointi- Data ja Arviointi- ) )Dokumentaatio

viitekehys perustat // lahestymistavat// lahtotiedot// mallit jaraportointi
Sisalto Kohdat
Johdanto 10
Arviointia koskevat vaatimukset 20
Arviointiprosessin tarkastusta ia arvon tarkastusta koskevat vaatimukset 30

Tama osio edellyttda, etta asiakas ja arvioija sopivat tehtavan
maadrittelysta aiottua kdyttétarkoitusta vastaavaa arviointia tai arvioinnin
tarkastusta varten. Osiossa on esitetty tehtdvan madrittelyd koskevat
arvioinnin tai arvioinnin tarkastuksen vahimmaisvaatimukset.

10. Johdanto

10.01 Tehtavan maarittelyssa kuvaillaan arvioinnin tai arvioinnin tarkastuksen
perusehdot, kuten arvioitavat omaisuuserdt ja/tai vastuut, arvioinnin
aiottu kdyttotarkoitus ja arvioinnin osapuolten vastuut.

10.02  Arvioinnin tarkastuksen tehtavan maarittelyssa kuvailtavia perusehtoja
ovat muun muassa arvioinnin tai tarkastettavan arvon osatekijat.

10.03 Tehtavan maadrittely tarvitaan kaikille arvioinneille ja arvioinnin
tarkastuksille riippumatta siitd, onko arvot tarkoitettu sisdiseen vai
ulkoiseen kayttéon.

10.04  Asiakkaan ja arvioijan tdytyy sopia tehtdvan maarittelysta ja siita,
ettd arvioinnin tai arvioinnin tarkastuksen laajuus vastaa aiottua
kayttétarkoitusta.
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10.05 Jos arvioijjan ammatillisen harkinnan perusteella tehtdvan madrittely on
liian rajoittava, arvioinnista ei valttamatta tule IVS-standardien mukaista.

20. Arviointia koskevat vaatimukset
Tehtdvan maarittelyssa tdytyy antaa seuraavat tiedot:

(a) Arvioitava omaisuuserd jaftai vastuu | arvioitavat omaisuuserdt ja/tai
vastuut: Arvioinnin kohdeomaisuuserd jaftai -vastuu [/ arvioinnin
kohdeomaisuuserdt jaftai -vastuut taytyy yksiloida selvasti. Naiden
tietojen oikeellisuudesta ja taydellisyydesta vastaa asiakas.

(b) Asiakkaat: Henkilo, henkilot tai taho, joka nimittda arvioijan
tekemaan maaritetyn arvioinnin. Asiakkaat voivat olla sisaisia (eli
tyonantajalle tehtavat arvioinnit) tai ulkoisia (eli arvioijan
toimeksiantaja on kolmas osapuoli).

(c) Aiottu kayttotarkoitus (jos sellainen on): Syy siihen, miksi arviointi
tehdaan.

(d) Aiottu kdyttdja (jos sellainen on): Mika tahansa osapuoli, jonka
asiakas on yksiléinyt tehtavan maarittelyssa arvioinnin kayttajaksi.
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(e) Arvioija: Arvioija voi olla yksittainen henkil, henkildjoukko tai jossakin
yksikdssa oleva yksittdinen henkils, oli tdma sitten ty@suhteessa
(sisainen) tai toimeksisaaneena (sopimuksessa/ulkoinen), jolla on
objektiivisen, puolueettoman, eettisen ja asiantuntevan arvioinnin
tekemisessa tarvittava patevyys, osaaminen ja kokemus. Arvioijan
taytyy ilmoittaa mahdollinen eturistiriita tai puolueellisuus.

(f) Arviointivaluutta:  Arvioinnin ja lopullisen arviolausunnon tai
johtopaatodksen valuutta tdytyy maaritell.

(f) Arvopdiva: Arvopdivd tdytyy ilmoittaa. Jos arvopdivd poikkeaa
paivamaarasta, jolloin arviolausunto annetaan, myods kyseinen
paivamaara pitdisi ilmoittaa.

(g) Kaytetty arvon perusta | kaytetyt arvon perustat: IVS 102 Arvon
perustat -standardin mukaisesti arvioinnin tdytyy olla aiottuun
kayttotarkoitukseen sopiva. Jokaisen kaytetyn arvon perustan
maaritelman lahde tdytyy todeta tai sen perusta selittaa.

(h) (i) Arvioijan tydn luonne, laajuus ja rajoitukset: Mitka tahansa arviointia
varten tehtdvat tarkastuksen, tiedustelun ja/tai analyysin rajaamiset
tai rajoitukset tdytyy yksiloida. Jos tarvittavia tietoja ei ole kaytettavissa
sen takia, etta arvioinnin ehdot rajoittavat selvitysta, nama rajoitukset
ja rajoituksen seurauksena tehdyt valttamattdmat oletukset tai
erityisoletukset (ks. IVS 102 Arvon perustat, kohdat 50.01-50.04) tdytyy
yksildida.

(i) Arvioijan kayttamien tietojen luonne ja lahteet: Arvioijan kayttamien
merkittévien tietojen luonne ja lahde seka merkittdvdt tarkistukset tai
valvontatoimet, joilla varmistetaan tietojen oikeellisuus.

(j) Erityisoletukset: Kaikki sovitut erityisoletukset, jotka ovat tiedossa
ennen arviointia, pitdisi kirjata tehtavan maarittelyyn.

(k) Asiantuntija: Asiantuntijan kaytto ja rooli.
() Ympdristoon, yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvat tekijat:

Vaatimukset, jotka koskevat merkittévien ympdristdon,
yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvien tekijéiden huomioon
ottamista.
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(m) Laadittavan lausunnon tai muun dokumentaation tyyppi: Selke&
kuvaus siitd, kuinka arvioinnin tuloksista raportoidaan, tai nayte
asiakkaalle toimitettavasta suoritteesta. Tahan pitdisi sisaltya kuvaus
toimitettavan tukevan dokumentaation tyypista ja maarasta.

(n) Lausunnon kayttod, jakelua ja julkaisua koskevat rajoitukset: Jos on
tarpeellista tai suotavaa rajoittaa arvioinnin kayttdéa tai arvioinnin
kayttajajoukkoa, aiotut kdyttdjdt ja rajoitukset tdytyy ilmoittaa selvasti.

(o) 1IVS-standardien mukaisuus: Toteamus siita, etta arviointi laaditaan IVS-
standardien mukaisesti ja ettd arvioija arvioi kaikkien merkittivien
ldhtétietojen tarkoituksenmukaisuutta, tdytyy ilmoittaa tehtavan
maadrittelyssa. Jos arvioinnin aikana arvioijalle selviaa, ettei tehtavan
maadrittely tuota tulokseksi IVS-standardien mukaista arviointia, tasta
taytyy ilmoittaa asiakkaalle kirjallisesti.

20.02 Tehtavan maarittely tdytyy laatia ja siita tdytyy sopia asiakkaan ja arvioijan
kesken kirjallisesti ennen arviolausunnon valmiiksi saattamista. Jos
tehtavan maarittely muuttuu ennen arvioinnin valmistumista, muutoksista

. ta ilmoittaa ja sopia kirjallisesti. .
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20.03

30.
30.01

30.02

Jos arviointisopimuksen aikana selviaa, ettei tehtavan maarittely tuota
tulokseksi IVS-standardien mukaista arvoa, arviointi ei ole IVS-standardien
mukainen.

Arviointiprosessin tarkastusta ja arvon tarkastusta koskevat vaatimukset

Arvioinnin tarkastus ei ole arviointi. Tehtavan maarittelyssa tédytyy todeta,
onko arvioinnin tarkastuksessa kyse arviointiprosessin tarkastuksesta, arvon
tarkastuksesta vai molemmista.

(a) Arviointiprosessin tarkastuksessa tutkitaan IVS-standardien noudattamista.
(b) Arvon tarkastuksessa tutkitaan arvon perusteltavuutta

Jos toimeksianto on joko arviointiprosessin tarkastus tai arvon tarkastus tai
molemmat, sen tehtavan maarittelyssa tdytyy ilmoittaa ainakin seuraavat
tiedot:

(a) tarkastuksen tyyppi

(b) sovittu laajuus eli onko tarkastuksessa kyse arviointiprosessin
tarkastuksesta, arvon tarkastuksesta vai molemmista

(c) tarkastettava omaisuuserd ja/tai vastuu [ tarkastettavat omaisuuserdt ja/tai
vastuut

(d) arvioinnin tarkastuksen tekijan henkil6llisyys
(e) asiakkaan henkildllisyys

(f) aiottu kayttétarkoitus

(g) aiotut kayttdjdt, jos sellaisia on

(

h) tarkastettavaa arviointia  koskevat merkittdvdt oletukset tai
erityisoletukset ja/tai rajoittavat ehdot

(i) jos arvioinnin tarkastuksen yhteydessd kaytetaan asiantuntijoa tai
palveluntarjoajaa, tdman kaytto ja rooli

(j) suoritettavat menettelyt ja tarkastettava dokumentaatio.
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IVS 102 Arvon perustat

IV§ 100 VS 101 IVS 102 Vs 103 VS 104 IVS 105 VS 106

Arvioinnin  ))Tehtdvan ) B} Arviointi- Dataja | ))Arviointi- ))Dokumentaatio
viitekehys maarittely /A0 14 / [dhestymistavat// lahtotiedot// mallit jaraportointi

Sisalto Kohdat
Johdanto 10
20

Arvon perustat

Osapuolikohtaiset tekijat 30
Synergiat 40
Oletukset 50
Erityisoletukset 60
Transaktiokustannukset i E
Arvon kohdentaminen 80 §
4
Liite 5
IVS-standardeissa maaritellyt arvon perustat (Bases of Value) %.’
Markkina-arvo (Market Value) A10 i
Markkinavuokra (Market Rent) A20 §
Kohtuullinen arvo (Equitable Value) A30 =
Investointiarvo (Investment Value) A40 :5
Synergia-arvo (Synergistic Value) AS0 _§
Realisointiarvo (Liquidation Value) AGO 3
Muut arvon perustat g:
Kéypa arvo (IFRS) (Fair Value, IFRS) A70
Kaypa arvo (juridinen/lakisaateinen) (Fair Value (Legal/Statutory) AS0
IVS-standardeissa maaritelty Arvon lahtékohta (Premise of Value)
Paras ja tuottavin kaytto (Highest and Best Use) A90
Nykykaytto / olemassa oleva kaytto (Current Use/Existing Use) A100
Vapaaehtoinen realisointi (Orderly Liquidation) A110
Pakkomyynti (Forced Sale) A120

Tama osio edellyttdd, ettd arvioija valitsee tarkoituksenmukaisen arvon
perustan [ tarkoituksenmukaiset arvon perustat ja noudattaa kaikkia
sithen/niihin sovellettavia vaatimuksia riippumatta siitd, ovatko vaatimukset
osa tata standardia (IVS-standardeissa maaritetyt arvon perustat) vai ei (muut
kuin IVS-standardeissa maaritetyt arvon perustat).

10. Johdanto

10.01  Arvon perustat kuvaavat perusolettamuksia tai -vaatimuksia, joihin
raportoidut arvot perustuvat. On erittdin tarkeaa, etta arvon perusta /
arvon perustat soveltuu/soveltuvat arvioinnin ehtoihin ja aiottuun
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10.02

10.03

10.04

10.05

20.
20.01

20.02

kayttotarkoitukseen, koska arvon perusta voi vaikuttaa tai maarittaa, mita
menetelmia, /dhtétietoja ja oletuksia arvioija valitsee ja millaiseen arvoon
han lopulta paatyy.

Arvioinneissa kaytetdan erilaisia arvon perustoja. Arvioija voi joutua
kayttamaan arvon perustoja, jotka on maaritetty laeissa, maarayksissa,
yksityisissa sopimuksissa tai muussa kehyksessa.

Arvon lahtokohta tai oletettu kayttd kuvaa omaisuuseran tai vastuun
kayttamisen olosuhteita. Eri arvon perustat voivat edellyttaa tiettya arvon
lahtokohtaa tai sallia useiden arvon lahtokohtien huomioonottamisen.
Yleisimpia IVS-standardeissa kaytettdvia arvon lahtokohtia ovat (ks. IVS
102 Arvon perustat, lisatietoja liitteessa A90-A120) seuraavat:

(a) paras ja tuottavin kaytto
(b) nykykayttd / olemassa oleva kaytto

(c) vapaaehtoinen realisointi ja

(d) pakkomyynti.

Arvopdivé vaikuttaa siihen, mita dataa arvioija ottaa arvioinnissa huomioon.
Arvioijan pitéisi huomata, etta useimmat arvon perustat kieltdvat ottamasta
huomioon tietoja tai markkinatunnelmia, jotka eivat ole osapuolten

tiedossa tai joita he eivat voisi kohtuullisen due diligence -kartoituksen
perusteella tietda arvonmaarittamis-/arvopdivdnd.

Useimmat arvon perustat heijastavat oletuksia, joihin voi sisaltya yksi tai
useampia seuraavia piirteita:

a) hypoteettinen ostaja tai myyja

(a)

(b) tunnetut tai tietyt osapuolet,

(c) mahdollisten osapuolten tunnistetun/kuvatun ryhman jasenet,
(d)

d) se, vaikuttavatko tietyt olosuhteet tai vaikuttimet (esimerkiksi
pakkotilan- ne) osapuoliin oletettuna paivana ja/tai

(e) oletettu tietdmyksen taso.

Arvon perustat

IVS-standardeissa maaritellyt arvon perustat on lueteltu kohdassa 20.02.
IVS-standardeissa maariteltyjen lisdksi on muitakin arvon perustoja, jotka
madritelldadn kunkin lainkdyttdalueen lainsaadanndssa, paikallisten
saantelyviranomaisten toimesta tai sovellettavissa standardeissa tai jotka
on tunnustettu ja hyvaksytty kansainvalisissa sopimuksissa.

IVS-standardeissa maariteltyja arvon perustoja ovat (ks. IVS 102 Arvon
perustat, liite A10-A60)

) markkina-arvo (Market Value),
b) markkinavuokra (Market Rent) A20,
kohtuullinen arvo (Equitable Value) A30,

(

(

(c)

(d) investointiarvo (Investment Value) A40,
(e) synergia-arvo (Synergistic Value), A50, ja
(

f) realisointiarvo (Liquidation Value) A60.
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20.03

20.04

20.05

20.06

30.
30.01

30.02

30.03

Muita arvon perustoja voidaan tarvita taloudellisessa raportoinnissa,
veroraportoinnissa tai muissa lainsaadantéon tai saantelyyn liittyvissa
yhteyksissa. Arvon perustan julkaisijasta riippuen samat termit on saatettu
madritelld eri tavoin tai ne edellyttavat erilaisia arviointildhestymistapoja. Siksi
arvioinnin kannalta tarkoituksenmukaisen arvon perustan yksilGinnissa,
ilmaisemisessa ja soveltamisessa pitdisi noudattaa huolellisuutta. (Ei-kattava
havainnollistava luettelo muista arvon perustoista on IVS 102 Arvon
perustat -standardissa, liite A70-A80).

IVS 101 Tehtdvin mddrittely -standardin mukaan arvon perustan tdytyy olla
aiottuun kdyttotarkoitukseen sopiva ja jokaisen arvon perustan maaritelman
lahde tdytyy esittaa tai sen perusta selittaa.

Arvioijan vastuulla on ymmartaa kaikkiin kaytettyihin arvon perustoihin
liittyvat maaraykset, oikeuskaytantd ja muut tulkintaohjeet.

IVS 102 Arvon perustat -standardin liitteessa A70-A80 kuvaillut arvon
perustat ovat muiden organisaatioiden kuin IVSC:n maarittdmia, ja on
arvioijan vastuulla varmistaa, ettd han kayttaa asianmukaista maaritelmaa.

Osapuolikohtaiset tekijat

Useimpien arvon perustojen yhteydessa tekijat, jotka liittyvat erityisesti
tiettyyn ostajaan tai myyjaan eivatkd ole yleisesti osapuolten
hyédynnettavissa, jatetdaan yleensd markkinaperusteisessa arvioinnissa
pois lahtétiedoista. Muun muassa seuraavat yksikkdkohtaiset tekijat eivat
ehka ole osapuolten hyédynnettavissa:

(a) lisdarvo tai arvonalennus, joka syntyy samanlaisten omaisuuserien
muodostaman portfolion luomisesta,

(b) ainutlaatuinen synergia omaisuuserdn ja osapuolen omistamien
muiden omaisuuserien vdlilld,

(c) lakiperusteiset oikeudet tai rajoitukset, jotka koskevat vain kyseista osapuolta,

(d) veroedut tai rasitukset, jotka koskevat vain kyseista osapuolta ja
(e) osapuolen ainutlaatuinen kyky hyédyntaa omaisuuserdd.

Se, liittyvatkd nama tekijat erityisesti maarattyyn osapuoleen vai ovatko ne
muiden osapuolten yleisesti hyddynnettavissd markkinoilla, maaritetaan
tapauskohtaisesti. Voi esimerkiksi olla, etta joitain omaisuuserid ei yleensa
luovuteta yksittaisind kohteina vaan osana omaisuuserdjoukkoa. Talldin
omaisuuseriin liittyvat synergiat siirtyvat osapuolille joukon luovutuksen
yhteydessa, eivatka ne siten ole osapuolikohtaisia.

Jos arvioinnissa kaytettavan arvon perustan tarkoituksena on maarittaa arvo
tietylle omistajalle (esimerkiksi IVS 102 Arvon perustat -standardin liitteessa
A40 kasitelty investointiarvo), yksikkokohtaisten tekijoiden pitdisi kuvastua
omaisuuserdn jaftai vastuun | omaisuuserien ja/ftai vastuiden arvioinnissa.
Tilanteita, joissa omistajakohtaista arvoa voidaan edellyttad, voivat olla
esimerkiksi

(a) investointipaatosten tukeminen ja
(b) omaisuuserdn suoriutumisen tarkasteleminen.
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General Standards:

40.
40.01

40.02

40.03

50.
50.01

50.02
50.03

50.04

60.
60.01

Kansainviliset arviointistandardit

Synergiat

Synergiat viittaavat omaisuuserien ja/tai vastuiden yhdistamisen hyétyihin.
Kun synergioita on, omaisuusera- jaftai vastuujoukon arvo on suurempi
kuin siihen kuuluvien yksittaisten omaisuuserien ja vastuiden arvojen
summa. Yleensa synergiat liittyvat kustannusten vahenemiseen ja/tai
tulojen kasvuun ja/ tai riskien pienenemiseen.

Se, pitaisikd synergiat ottaa huomioon arvioinnissa, maaraytyy arvon
perustan mukaan. Useimpien arvon perustojen yhteydessa otetaan yleensa
huomioon vain muidenkin osapuolten saavutettavissa olevat synergiat (ks.
osapuolikohtaisia tekijoita koskevat kohdat 30.01-30.03).

Sen arviointi, ovatko synergiat toisten osapuolten saavutettavissa, voi
perustua synergian saavuttamistavan asemesta synergioiden summaan.

Oletukset

Arvon perustan esittamisen lisaksi on usein tehtdva oletus tai useita
oletuksia, jotta voidaan selventaa,

(a) mika on omaisuuserdn tila hypoteettisessa vaihdossa tai
(b) missa olosuhteissa omaisuuserd ja/tai vastuu oletetaan vaihdettavaksi.

Tallaisilla oletuksilla voi olla merkittdvd vaikutus arvoon.

Sellaisten oletusten taustalla, jotka ovat tai voisivat olla yhdenmukaisia
arvopdivind olemassa olevien tosiseikkojen kanssa, voi olla arvioijan
tekemien selvitysten tai tiedustelujen laajuuden rajoituksia. Tallaisia
oletuksia ovat muun muassa

(a) oletus, etta liiketoiminnassa kaytetty omaisuuserd jaftai vastuu
luovutetaan kokonaisena toiminnallisena yksikkona

(b) oletus, ettd liiketoiminnassa kaytetty omaisuuserd jaftai vastuu
luovutetaan ilman liikketoimintaa joko yksittdin tai ryhmana

(c) oletus, etta yksittdisena arvioitu omaisuuserd ja/tai vastuu luovutetaan
yhdessa muiden toisiaan tdydentavien omaisuuserien ja/tai vastuiden
kanssa

(d) oletus, etta osakkeet luovutetaan yhtena erana tai yksittain.

Kaikkien merkittévien oletusten tdytyy olla jarkevia kyseisissa olosuhteissa
ja relevantteja ottaen huomioon aiottu kéyttétarkoitus, johon arviointia
tarvitaan, ja niiden tueksi on oltava nayttéa, jotta arviointi olisi IVS-
standardien mukainen.

Erityisoletukset

Kun oletukset poikkeavat arvopdivin tilanteesta, kyse on erityisoletuksesta.
Erityisoletuksia kdytetddn usein kuvaamaan mahdollisten muutosten
vaikutusta omaisuuserdn arvoon. Ne on maaritelty "erityisiksi”
korostamaan arvioinnin kayttajalle, ettd arviointi perustuu nykytilan
oletettuun muutokseen tai
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Yleiset standardit

heijastaa ndkemystg, joka ei olisi yleinen osapuolten ndkemys arvopdivand.

Tallaisia oletuksia ovat muun muassa

(a) oletus, etta kiinteistoon olisi taysi omistusoikeus ja se olisi tyhjillaan,

(b) oletus, etta aiottu rakennus olisi tosiasiassa valmis arvopaivana

(c) oletus, etta tietty sopimus, jota tosiasiassa ei tehty, olisi voimassa
arvopaivana ja

(d) oletus, ettd rahoitusinstrumentti olisi arvioitu kayttaen eri
tuottokayraa kuin mita osapuoli kayttaisi.

60.02 Kaikkien merkittdvien erityisoletusten tédytyy olla jarkevida kyseisissa
olosuhteissa ja relevantteja ottaen huomioon aiottu kéyttétarkoitus, johon
arviointia tarvitaan, ja niiden tueksi on oltava nayttda, jotta arviointi olisi
IVS-standardien mukainen.

70. Transaktiokustannukset

70.01  Useimmilla arvon perustoilla esitetddn omaisuuserdn arvioitu hinta, jota ei
ole oikaistu myyjan myyntikustannuksilla tai ostajan hankintakustannuksilla
eikd transaktion seurauksena osapuolten maksettavaksi tulevien verojen
perusteella.

80. Arvon kohdentaminen
80.01 Arvon kohdentaminen tarkoittaa omaisuuserdn/-erien arvon jakamista
yksittais- tai osaperusteella.

80.02 Kun arvoa jaetaan, kohdentamismenetelman taytyy olla yhndenmukainen
arvioinnin yleisen lahtokohdan/perustan kanssa ja arvioijan tiytyy
(@) noudattaa sovellettavia lakisaateisia tai saadoksiin liittyvia vaatimuksia,
(b) maarittaa selkea kuvaus kohdentamisen aiotusta kdyttétarkoituksesta

(c) ottaa huomioon tosiasiat ja olosuhteet, kuten jaettavien erien
olennaiset ominaisuudet,

(d) ottaa kayttoon kyseisten olosuhteiden kannalta asianmukaiset
metodologiat.

2 I'vSC

=
,
n
(]
-+
(%]
o+
Q
=]
Q.
Q
=
Qo
<
wn
(=Y
(=]
N
>
<
=)
S
i)
Q
i~
n
~
Q
~




(]
b=
=
-~

o]
-~

3

N

v

Q

S

>

o
<
o
(=]
i
v
2
©

=

©
©

c

©
L od

wv
)

(7]
)
2
>

Kansainviliset arviointistandardit

IVS 102 Arvon perustat: Liite
IVS-standardeissa mddritetty arvon perusta

Arvon perustat on esitetty liitteessa. Liitetta tdytyy noudattaa kaytettdessa mainittua

arvon perustaa.

A10. Markkina-arvo (Market Value)

A10.01 Markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitdisi
arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan
rippumattomien ostajan ja myyjan valilld asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osa- puolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

A10.02 Markkina-arvon maaritelmaa tdytyy soveltaa seuraavan Kkasitteellisen
viitekehyksen mukaisesti:

(a)

(d)

"Arvioitu rahamaara” viittaa rahamaaraisesti ilmaistuun hintaan, joka
omaisuuserdstd  voidaan maksaa toisistaan  riippumattomien
osapuolten valisessa transaktiossa. Markkina-arvo on todenndkéisin
hinta, joka voidaan kohtuudella olettaa saatavan markkinoilta
arvopaivana markkina-arvon madritelman mukaisesti. Se on paras
hinta, jonka myyja voi kohtuudella saada, ja edullisin hinta, johon
ostaja voi kohtuudella paasta. Tama kasite sulkee erityisesti pois
hinnan, jota ovat korottaneet tai alentaneet erityiset ehdot tai
olosuhteet, kuten epatavanomaiset rahoitus-, myynti- ja
takaisinvuokrausjarjestelyt, kenen tahansa kauppaan liittyvan
osapuolen mydntamat erikoisehdot tai myonnytykset tai mitka tahansa
vain tietyn omistajan tai ostajan saavutettavissa olevat arvotekijat.

"Omaisuuserdn tai vastuun pitdisi vaihtaa” viittaa siihen tosiasiaan, etta
omaisuuserdn tai vastuun arvo on pikemmin arvioitu rahamaara kuin
ennalta maaratty summa tai todellinen kauppahinta. Se on
transaktiossa hinta, joka arvopaivana vastaa kaikkien tekijdiden osalta
markkina-arvon maaritelmaa.

"Arvopdivand” edellyttda, ettd arvo on ajallisesti maaritetty annetulle
paivalle. Koska markkinat ja markkinaolosuhteet voivat muuttua, arvioitu
arvo voi toisena ajankohtana olla vaara tai epatarkoituksenmukainen.
Arvioitu maara kuvaa ajankohtaista markkinatilannetta ja olosuhteita
arvopaivana, ei minaan muuna ajankohtana.

Transaktioon halukas ostaja” viittaa henkil66n, joka on motivoitunut,
muttei pakotettu ostamaan. Ostaja ei ole yli-innokas eika ole paattanyt
ostaa hinnalla milld hyvansa. Ostaja myds ostaa ajankohtaisten
markkinarealiteettien ja odotusten mukaisesti sen sijaan, ettd ostaminen
tapahtuisi suhteessa hypoteettisiin tai oletettuihin markkinoihin, joita ei
voi osoittaa tai odottaa olevan olemassa. Oletettu ostaja ei maksa
korkeampaa hintaa kuin mita markkinat vaativat. Kyseisen omaisuuserdn
omistaja luetaan niiden joukkoon, jotka muodostavat "markkinat”.

"Transaktioon halukas myyja” ei ole yli-innokas eika pakotettu
myymaan hinnallo  milla hyvansa eika sitoutunut pysymaan
hintavaatimuksessa, jota ei voi pitdad kohtuullisena vallitsevilla
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markkinoilla. Transaktioon halukas myyja on motivoitunut myymaan
omaisuuserdn vapailla markkinoilla markkinaehdoin asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen parhaalla saatavissa olevalla hinnalla, joka voi
vaihdella tapauskohtaisesti. Todellisen omistajan tosiasiallisia olo-
suhteita ei oteta huomioon tarkastelussa, silla transaktioon halukas
myyja on hypoteettinen omistaja.

(f) "Toisistaan riippumattomien osapuolten valinen transaktio” tapahtuu
sellaisten osapuolten valilla, joilla ei ole erityissuhteita, esimerkiksi
emo- ja tytaryhtion tai vuokranantajan ja vuokralaisen valista suhdetta,
mika voi tehda hintatasosta markkinoiden kannalta epatyypillisen tai
liian korkean. Markkina-arvon mukaisen transaktion oletetaan
tapahtuvan toisistaan riippumattomien, itsendisesti toimivien
osapuolten valilla.

(g) "Asianmukaisen markkinoinnin jalkeen” tarkoittaa, etta omaisuuserd
on esilld markkinoilla sopivimmalla tavalla, jotta siitd luovutettaessa
saataisiin paras, kohtuullisesti saavutettavissa oleva hinta markkina-
arvon maaritelman  mukaisesti. Myyntimenetelmaa pidetdan
sopivimpana parhaan hinnan saamiseksi markkinoilla, joihin myyjalla
on paasy. Myyntiajan pituus ei ole maaratty ajanjakso, vaan se
vaihtelee omaisuuslajin ja markkinaolosuhteiden mukaan. Ainoa
kriteeri on, ettd sen tdytyy olla tarpeeksi pitka, jotta omaisuuserd
saadaan tuotua riittdvan monen markkinaosapuolen tietoisuuteen.
Myyntiaika edeltaa arvopaivaa.

(h) "Osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti” edellyttaa, etta seka
transaktioon halukas ostaja ettd transaktioon halukas myyja ovat
kohtuullisen tietoisia omaisuuserédn luonteesta ja ominaisuuksista, sen
nykyisista ja potentiaalisista kayttotavoista seka markkinatilanteesta
arvopaivana. Kummankin oletetaan myds kayttavan tietoja harkitusti
etsien parasta hintaa omista kaupanteon l|ahtdkohdistaan.
Harkitsevaisuus arvioidaan arvopaivan mukaisessa
markkinatilanteessa eika jalkiviisaasti jonkin myéhemman ajankohdan
tietdmyksen perusteella. Esimerkiksi omaisuuserien myyminen
laskevien hintojen markkinoilla aiempaa markkinatasoa alempaan
hintaan ei valttamatta ole harkitsematonta. Naissa tapauksissa
harkitseva ostaja tai myyja toimii parhaan senhetkisen saatavilla
olevan markkinatiedon mukaan, aivan kuten muillakin muuttuvien
hintojen markkinoilla osto- ja myyntitilanteessa tapahtuu.
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(i) "Ilman pakkoa” tarkoittaa, etta kumpikin osapuoli on motivoitunut
transaktioon, mutta kumpaakaan ei ole pakotettu tai kohtuuttomasti
painostettu tekemaan sita.

A10.03 Markkina-arvon kasite edellyttad, ettd hinta neuvotellaan avoimilla ja
kilpailluilla markkinoilla, joilla osapuolet toimivat vapaasti. Omaisuuserdn
markkinat voivat olla kansainvaliset tai paikalliset. Markkinoilla voi olla
lukuisia ostajia ja myyjia tai niita voi luonnehtia rajoitettu
markkinaosapuolten maara. Omaisuuserdn oletetut myyntimarkkinat ovat
ne, joilla vaihdettavaksi oletettua omaisuuserdd normaalisti vaihdetaan.

A10.04 Omaisuuserdn markkina-arvo heijastaa sen parasta ja tuottavinta kayttoa (ks.
IVS 102 Arvon perustat, liite A90). Omaisuuserdn paras ja tuottavin kaytto on
kaytto, joka maksimoi sen potentiaalin ja on mahdollinen, laillisesti sallittu
ja taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. Paras ja tuottavin kayttdé voi olla
jatkumo omaisuuserdn tamanhetkiselle kaytélle tai jokin vaihtoehtoinen
kayttd. Tama maaraytyy sen kaytdon mukaan, jota markkinaosapuoli
suunnittelee omaisuuserdlle, kun osapuoli maarittaa hintaa, jonka on valmis

tarjoamaan. .
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Kansainviliset arviointistandardit

A10.05 Arvioinnin syéttétietojen luonteen ja lIdhteen tédytyy olla yhdenmukaisia arvon
perustan kanssa, jonka puolestaan tédytyy olla suhteessa arvioinnin aiottuun
kayttotarkoitukseen. Muodostettaessa nakemysta arvosta voidaan kayttaa
esimerkiksi erilaisia arviointildhestymistapoja ja arviointimenetelmié
edellyttden, ettda ne kayttdvat havainnoitavissa olevaa dataa.
Markkinaldhestymistapa kayttdd madritelmansa mukaan markkinoilta
johdettua tietoa. Markkina-arvon osoittamiseksi tuottolahestymistapaa
pitdisi soveltaa kayttden sellaisia /dhtétietojo ja oletuksia, joita osapuolet
kayttaisivat. Jotta markkina-arvo voitaisiin osoittaa
kustannuslahestymistapaa kayttaen, vastaavanlaisen hyddyn tuottavan
omaisuuserdn kustannus ja soveltuvat aineelliseen, toiminnalliseen ja
taloudelliseen vanhentumiseen liittyvat oikaisut pitdisi maaritella
markkinaperusteisten kustannusten ja arvonalennuksen analyysin avulla.

A10.06 Saatavilla olevan datan ja arvioitavan omaisuuserdn markkinoihin liittyvien
olosuhteiden tdytyy maarata, mika arviointimenetelmd tai mitka
arviointimenetelmdt ovat relevanteimpia ja tarkoituksenmukaisimpia. Kun
arviointildhestymistapa tai arviointimenetelmé perustuu oikein analysoituun
havainnoitavissa olevaan dataan, sen pitdisi tuottaa osoitus markkina-
arvosta.

A10.07 Markkina-arvossa ei huomioida omaisuuserdn ominaisuuksia, joilla on arvoa
tietylle omistajalle tai ostajalle, ja jotka eivat ole muiden ostajien
saavutettavissa markkinoilla. Tallaiset ominaisuudet voivat liittya
omaisuuserdn fyysisiin, maantieteellisiin, taloudellisiin tai oikeudellisiin
ominaispiirteisiin. Markkina-arvo vaatii jattdmaan huomioimatta kaikki
téllaiset arvon elementit, koska oletuksena on vain se, ettd annetulla
hetkelld on olemassa halukas ostaja, ei tietty halukas ostaja.

A20. Markkinavuokra (Market Rent)

A20.01 Markkinavuokra on arvioitu rahamaara, jolla oikeus kiinteistéon pitdisi
saada vuokrattua arvopaivana transaktioon halukkaiden ja toisistaan
rippumattomien vuokranantajan ja vuokralaisen valilld tavanomaisin
vuokraehdoin ja asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten
toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

A20.02 Markkinavuokraa voi kayttaa arvon perustana arvioitaessa vuokrasopimusta
tai vuokrasopimuksen luomaa oikeutta. Tallaisissa tapauksissa on
huomioitava sopimusvuokra ja tasta mahdollisesti poikkeava
markkinavuokra.

A20.03 Edella esitettya markkina-arvon maaritelmda tukevaa Kkasitteellista
viitekehystd voidaan hyddyntdd myds markkinavuokran tulkinnassa.
Etenkin arvioitu rahamaara sulkee pois erityisehdoilla yli- tai alimitoitetun
vuokran, vastasuoritukset ja alennukset. "Tavanomaiset vuokraehdot”
ovat ehtoja, joista tavanomaisesti sovittaisiin markkinoilla kyseisesta
kiinteistotyypista arvopaivana markkinaosapuolten kesken.
Markkinavuokra pitdisi esittda ainoastaan niin, etta samalla esitetdan
padasialliset paavuokraehdot.

A20.04 Sopimusvuokra on tosiasiallinen vuokrasopimuksen ehtojen mukaan
maksettava vuokra. Se voi olla vuokrakauden ajan kiintea tai vaihteleva.
Vuokran muutosten laskennan tiheys ja perusteet madaritetaan
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vuokrasopimuksessa, ja ne tdytyy tunnistaa ja ymmartaa, jotta
vuokranantajalle tuleva kokonaishyoty ja vuokralaisen vastuut voidaan
maarittaa.

A20.05 Joissakin tilanteissa voi olla, etta markkinavuokra on arvioitava olemassa
ole- van vuokrasopimuksen ehtojen perusteella (esimerkiksi kun
tarkoituksena on maarittaa vuokra, kun vuokraehdot ovat jo olemassa eika
oletettuja  vuokraehtoja  siis maaritetd osana  hypoteettista
vuokrasopimusta).

A20.06 Markkinavuokran laskennassa arvioijan téytyy ottaa huomioon seuraavat seikat:

(@) kun kyseessa on markkinavuokra, johon kohdistuu vuokrasopimus,
kyseisen vuokrasopimuksen ehdot katsotaan tavanomaisiksi
vuokraehdoiksi, paitsi jos ehdot ovat laittomia tai yleisesti
sovellettavan lainsdadannon vastaisia ja

(b) kun kyseessa on markkinavuokra, johon ei kohdistu vuokrasopimusta,
oletetut ehdot ovat hypoteettisen vuokrasopimuksen ehdot, joista
tavanomaisesti sovittaisiin markkinoilla kyseisesta kiinteistotyypista
arvopaivana markkinaosapuolten kesken.

A30. Kohtuullinen arvo (Equitable Value)

A30.01 Kohtuullinen arvo on arvioitu hinta, joka maaritetddan omaisuuserdn tai
vastuun siirtdmiselle, madritettyjen asiantuntevien ja transaktioon
halukkaiden osapuolten valilla ja joka heijastaa kummankin osapuolen
intresseja.

A30.02 Kohtuullinen arvo edellyttaa, etta arvioidaan hinta, joka on tasapuolinen
kahdelle tietylle, maaritetylle osapuolelle, ottaen huomioon kumpaakin
koskevat, transaktiossa saavutettavat edut ja haitat. Markkina-arvo taas
vaatii, ettd edut, jotka eivat olisi markkinaosapuolten saatavissa, ja haitat,
joita markkinaosa- puolille ei aiheutuisi, jatetaan yleensd ottamatta
huomioon.

A30.03 Kohtuullinen arvo on laajempi kasite kuin markkina-arvo. Vaikka monissa
tapauksissa kahden osapuolen kannalta tasapuolinen hinta on sama kuin
markkinoilta saatavissa oleva hinta, on tapauksia, joissa kohtuullisen arvon
arvioinnissa on otettava huomioon tekij6itd, jotka on jatettava
huomioimatta markkina-arvon arvioinnissa, kuten mika tahansa oikeuksien
yhdistymisesta syntyva synergia-arvon elementti.

A30.04 Kohtuullista arvoa kaytetaan esimerkiksi seuraavissa tapauksissa:

(a) kohtuullisen hinnan maarittaminen listaamattoman liiketoiminnan
omistusosuudelle tilanteessa, jossa kahden tietyn osapuolen omistus-
osuudet voivat johtaa siihen, ettd heidan kannaltaan kohtuullinen hinta
poikkeaa hinnasta, joka voisi olla saatavissa markkinoilla

(b) kohtuullisen hinnan maéarittaminen vuokranantajan ja vuokralaisen
valilla joko wvuokratun omaisuuserdn pysyvan luovuttamisen tai
vuokravastuun peruuttamisen yhteydessa.

A40. Investointiarvo (Investment Value/Worth)

A40.01 Investointiarvo on omaisuuserdn arvo tietylle tai mahdolliselle omistajalle
yksittaisena sijoituksena tai operatiivisina hyotyina.

A40.02 Investointiarvo on osapuolikohtainen arvon perusta. Vaikka omgisuuserdn
26
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arvo omistajalle voi olla sama kuin toiselle osapuolelle myynnista saatava
summa, tadma arvon perusta heijastaa hyotyja, joita osapuoli saa
omaisuuserdn hallussapidosta, eikd siihen siksi valttamatta kuulu
hypoteettinen vaihto. Investointiarvo heijastaa sen osapuolen olosuhteita ja
taloudellisia tavoitteita, jota varten arviointi on tehty. Sita kaytetdaan usein
investoinnin suorituskyvyn mittaamiseen.

A50. Synergia-arvo (Synergistic Value)

A50.01 Synergia-arvo syntyy, kun yhdistetdaan vahintaan kaksi omaisuuserdd tai
oikeutta siten, ettd yhdistetty arvo on suurempi kuin erillisten arvojen
summa. Jos synergiat ovat vain yhden tietyn ostajan saavutettavissa,
synergia-arvo ei ole sama kuin markkina-arvo, koska synergia-arvossa
huomioidaan omaisuuserdn erityisominaisuudet, joilla on arvoa vain tietylle
ostajalle. Yhdistamisen vaikutusta ylittdvaa lisdarvoa kutsutaan usein
littoarvoksi joillakin lainkéyttéalueilla

A60. Realisointiarvo (Liquidation Value)

A60.01 Realisointiarvo on summa, joka realisoituisi, kun omaisuuserd tai
omaisuuserdjoukko myydaan realisointimyynnissa ja kun myyjan on pakko
myyda tiettyyn paivdmaaraan mennessa. Realisointiarvo voidaan maarittaa
kayttaen kahta erilaista arvon lahtékohtaa:

(a) vapaaehtoinen transaktio, jossa on kohteelle tyypillinen markkinointiaika tai
(b) pakotettu transaktio, jossa on lyhennetty markkinointiaika

A60.02 Arvioijan tdytyy iimoittaa, kumpaa arvon lahtokohtaa kaytetaan.

Muut arvon perustat

A70. Kaypa arvo (kansainvaliset IFRS-tilinpaatosstandardit) (Fair Value,
International Financial Reporting Standards (IFRS)

A70.01 IFRS 13 madrittelee kdyvdn arvon hinnaksi, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin vastuun siirtamisesta markkinaosapuolten
valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanmukaisessa transaktiossa.

A70.02 Yli 130 maata edellyttda tai sallii, etta talousraportoinnissa kaytetdaan
International Accounting Standards Boardin julkaisemia IAS-standardeja.
Yhdysvaltojen Financial Accounting Standards Board kdyttdaa myds samaa
kdyvén arvon maaritelmaa Topic 820 -saanndksissaan.

A80. Kaypa arvo (juridinen/lakisaateinen) eri lainkayttoalueilla (Fair Value,
Legal/Statutory)
A80.01 Monet kansalliset, valtiolliset ja paikalliset toimijat kayttavat kdypaa arvoa arvon
perustana tuomioistuimien aiemmissa oikeustapauksissa maarittelemalla tavalla
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IVS-standardeissa maddritelty arvon lihtékohta (Premise of Value)

Arvon lahtokohdat on esitetty liitteessa. Liitetta tdytyy noudattaa kaytettdessa
mainittuja arvon ldhtokohtia.

A90. Arvon lahtokohta - paras ja tuottavin kaytto (Highest and Best Use)

A90.01 Paras ja tuottavin kayttd on osapuolen nakdkulmasta kayttda, joka tuottaa
omaisuuserdlle suurimman arvon.

A90.02 Parhaan ja tuottavimman kayton kasitetta kaytetdaan useimmin muiden kuin
rahoitusomaisuuserien yhteydessa, koska monilla rahoitusomaisuuserilld ei
ole vaihtoehtoisia kayttotarkoituksia. Voi kuitenkin ilmeta tilanteita, joissa
rahoitusomaisuuserien parasta ja tuottavinta kayttda on tarkasteltava.

A90.03 Parhaan ja tuottavimman kayton tdytyy olla fyysisesti mahdollinen
(soveltuvin osin), taloudellisesti toteuttamiskelpoinen, laillisesti sallittu ja
sen tdytyy tuottaa suurin arvo. Jos se poikkeaa nykykaytdsta, kustannukset,
jotka syntyvat omaisuuserdn kaytdon muuttamisesta parhaaksi ja
tuottavimmaksi kaytoksi, vaikuttavat arvoon.

A90.04 Omaisuuseran paras ja tuottavin kaytto voi olla sen nykykaytto tai olemassa
oleva kayttd, kun omaisuuserdd kaytetaan optimaalisesti.

A90.05 Omaisuuseran paras ja tuottavin kayttd itsendisenda kokonaisuutena
arvioituna voi poiketa sen parhaasta ja tuottavimmasta kaytosta osana
omaisuuseraryhmaa, jolloin sen vaikutus ryhman kokonaisarvoon tdytyy
ottaa huomioon.

A90.06 Parhaan ja tuottavimman kaytdn maarittamisessa otetaan huomioon
seuraavat seikat:

(a) Kayton fyysisen mahdollisuuden osoittamisessa otetaan huomioon,
mita osapuolet pitdisivat jarkevana.
(b) Kayton laillisen sallittavuuden kannalta on otettava huomioon

omaisuuserdn  kayton  oikeudelliset  rajoitukset,  esimerkiksi
kaavamaaraykset, seka rajoitusten muuttumisen todennakdisyys.

(c) Kayton taloudellisen toteuttamiskelpoisuuden arvioinnissa otetaan
huomioon se, synnyttdako fyysisesti mahdollinen ja laillisesti sallittu
vaihtoehtoinen kayttd tyypilliselle osapuolelle riittavasti tamanhetkista
kayttéa suurempaa tuottoa, kun otetaan huomioon kaytén
muuttamisen kustannukset.
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A100. Arvon lahtokohta - nykykaytté/olemassa oleva kaytté (Current
Use/Existing Use)

A100.01 Nykykayttd / olemassa oleva kayttdé on omaisuuserdn, vastuun tai
omaisuusera- jaftai vastuujoukon nykyinen kayttotapa. Nykykayttd voi
myos olla (mutta ei valttamatta ole) paras ja tuottavin kaytto.

A110. Arvon lahtokohta - vapaaehtoinen realisointi (Orderly Liquidation)

A110.01 Vapaaehtoinen realisointi kuvaa sellaisen omaisuuserajoukon arvoa, joka
voitaisiin realisoida realisointimyynnissa, kun ostajan/ostajien I6ytamiseen
on kohtuullisesti aikaa ja kun myyjan on pakko myyda kohde siind kunnossa
ja sijainnissa kuin se on.

A110.02 Ostajan/ostajien I6ytamisen kohtuullinen aika voi vaihdella omaisuuslajin
ja markkinaolosuhteiden mukaan.

A120. Arvon lahtokohta - pakkomyynti (Forced Sale)

A120.01 Termia "pakkomyynti” kaytetdan usein olosuhteissa, joissa myyjan on
pakko myyda, ja sen seurauksena asianmukainen markkinointiaika ei ole
mahdollinen, eivatkad ostajat ehka voi tehda riittavaa due diligence -
kartoitusta. Hinta, joka naissa olosuhteissa on saavutettavissa, riippuu
myyjan myyntipaineen luonteesta ja syistd, joiden takia asianmukainen
markkinointi ei ole mahdollista. Se voi myds kuvastaa seurauksia myyjalle,
jos myynti ei toteudu kaytettdvisséa olevana ajanjaksona. Jos myyjan
rajoitteiden luonne ja syy eivat ole tiedossa, pakkomyynnissa saatavissa
oleva hinta ei ole realistisesti ennustettavissa.
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Kansainviliset arviointistandardit

Hinta, jonka myyja hyvaksyy pakkomyynnissa, kuvastaa enemman hanen
omia olosuhteitaan kuin markkina-arvon maaritelmdn mukaisen
hypoteettisen transaktioon halukkaan myyjan olosuhteita. "Pakkomyynti”
on kuvaus tilanteesta, jossa vaihto tapahtuu, ei erillinen arvon perusta.

A120.02 Jos vaaditaan osoitusta pakkomyyntitilanteessa saavutettavissa olevasta
hinnasta, on selvitettava soveltuvien oletusten avulla myyjan rajoitteiden
syyt, mukaan lukien seuraukset, jotka syntyvat siitd, ettd myynti
epaonnistuu maaritettyna ajanjaksona. Mikali ndma olosuhteet eivat ole
voimassa arvopaivana, ne tdytyy tunnistaa selvasti erityisoletuksiksi.

A120.03 Yleensa pakkomyynti kuvastaa hintaa, joka maaritetysta kiinteistosta
todennakdisesti saadaan, kun kaikki seuraavat ehdot tayttyvat:

(@) myynti saatetaan nopeasti paatokseen,

(b) omaisuuserddn vaikuttavat markkinaolosuhteet, jotka vallitsevat
arvopdivdnd tai transaktion paattamisen oletetulla ajanjaksolla

(c) seka ostaja ettd myyja toimivat harkitusti ja asiantuntevasti,
(d) myyjan on pakko myyda

(e) ostaja saisi vain hyotyja, jotka ovat muiden saatavilla, eikd hanelle
koituisi transaktiosta aineellista hydtya tai aineellisia hyotyja, jotka
eivat ole muiden markkinaosapuolten saatavilla

(f) molemmat osapuolet toimivat siten kuin katsovat olevan omien etujensa
mukaista, ja

(g) normaali markkinointi ei ole mahdollista lyhyen myyntiajan.

A120.04 Myynnit epaaktiivisilla tai laskevilla markkinoilla eivat automaattisesti ole
pakkomyynteja vain siksi, ettd myyja voisi toivoa parempaa hintaa, jos
olosuhteet paranisivat. Ellei myyjaa ole pakotettu myymaan maaraajassa,
joka estaa asianmukaisen markkinoinnin, myyja on markkina-arvon
maaritelman mukainen transaktioon halukas myyja (ks. IVS 102 Arvon
perustat, liite A10)

(]
b=
=
-~

o]
-~

3

N

v

Q

S

>

o
<
o
(=]
i
v
2
©

=

©
©

c

©
L od

wv
)

(7]
)
2
>

A120.05 Todennetut pakkomyyntitransaktiot suljetaan yleensa pois arvioinnista,
jossa arvon perusta on markkina-arvo, mutta saattaa olla vaikea nayttaa
toteen, ettd markkinoilla tapahtunut toisistaan riippumattomien
osapuolten valinen transaktio oli pakkomyynti.
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IVS 103 Arviointildhestymistavat

IVS 100 Vs 101 VS 102 Vs 103 IVS 104 VS 105 VS 106
Arvioinnin  ))Tehtavén ))Arvon Arviointi- Dataja Arviointi- ) )Dokumentaatio
viitekehys madrittely// perustat /MEWEWIWEETEY / [dht6tiedot// mallit jaraportointi

Sisalto Kohdat
Johdanto 10
Markkinalahestymistapa 20
Tuottolahestymistapa 30
Kustannuslahestymistapa 40
Liite

Markkinalahestymistavan menetelmat A10
Tuottolahestymistavan menetelmat A20
Kustannuslahestymistavan menetelmat A30

IVS 103 Arviointildhestymistavat edellyttds, ettd arvioijja punnitsee
arviointilihestymistapoja  ja  valitsee  niista relevanteimmat ja
tarkoituksenmukaisimmat omaisuuserdn ja/tai vastuun arviointiin arvioinnin
aiotun kdyttétarkoituksen [ aiottujen kdyttétarkoitusten perusteella.

10. Johdanto

10.01  Asiaankuuluvien ja sopivien arviointildhestymistapojen valintaan téytyy kiinnittaa
huomiota. Arvon perustan mukaisen arvon muodostamisessa voidaan kayttaa
yhta tai useampaa arviointildhestymistapaa. Jaliempana kuvatut ja madritellyt
kolme ldhestymistapaa ovat arvioinnissa kaytetyt paalahestymistavat:

(a) markkinalahestymistapa (market approach),
(b) tuottoldhestymistapa (income approach) ja
(c) kustannuslahestymistapa (cost approach).

10.02 Lahestymistavan valinnalla pitdisi pyrkia maksimoimaan havainnoitavissa
olevien ldhtétietojen kayttd tilanteen mukaan.

10.03 Jokaisella naista arviointilahestymistavoista on erilaisia yksityiskohtaisia
menetelmia (ks. IVS 103 Arviointildhestymistavat, liite A10-A30).

10.04 Omaisuuserdn ja/tai vastuun arviointiléhestymistapojen ja
arviointimenetelmien valinnassa tavoitteena on [8ytda arvioinnin
olosuhteisiin parhaiten sopiva vaihtoehto. Yksikdan menetelma ei sovellu
kaikkiin mahdollisiin tilanteisiin.  Arvioijan pitdisi ottaa valinnassa
huomioon vahintaan

(a) asianmukainen/asianmukaiset arvon perusta/perustat ja arvon
l&htokohta/lahtokohdat, jotka maaraytyvat arvioinnin ehtojen ja aiotun
kayttotarkoituksen perusteella
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10.05

10.06

10.07

10.08

10.09

10.10

Kansainviliset arviointistandardit

(b) mahdollisten  arviointildhestymistapojen  ja  arviointimenetelmien
vahvuudet ja heikkoudet

(c) kunkin menetelman tarkoituksenmukaisuus
omaisuuserdn/omaisuuserien  jaftai  vastuun/vastuiden  luonteen
kannalta seka arviointildhestymistavat tai arviointimenetelmdt, joita
osapuolet kayttavat kyseessa olevilla markkinoilla

(d) menetelméan/menetelmien kaytéssa tarvittavien luotettavien tietojen
saatavuus, ja

(e) aktiivisilta markkinoilta saatavat hintatiedot.

Arvioijien ei edellytetd kayttdvan useampaa kuin yhtd menetelmaa
omaisuuserdn ja/tai vastuun arvioinnissa, etenkaan siina tapauksessa, etta
arvioija luottaa kyseisen menetelman tarkkuuteen ja luotettavuuteen,
ottaen huomioon arviointiin liittyvat tosiasiat ja olosuhteet.

Arvioijien pitéisi harkita useiden arviointilahestymistapojen ja menetelmien
kayttoa. Niita pitdisi harkita ja niitd voi kayttdd muodostettaessa osoitusta
arvosta erityisesti silloin, kun tosiasiallisia tai havainnoitavissa olevia
lahtotietoja on lilan vahan, jotta yksi lahestymistapa tuottaisi luotettavan
johtopaatoksen.

Kun kaytetddn useita ldhestymistapoja ja menetelmia tai yhta
lahestymistapaa ja useita sen menetelmia, niihin perustuvan arvon pitdisi
olla jarkeva ja arvioijan pitdisi kuvailla lausunnossa prosessi, jolla erilaiset
arvot analysoidaan ja sovitetaan yhteen yhdeksi johtopaatdkseksi ilman
keskiarvon laskemista.

Vaikka tassa standardissa kasitellaan tiettyja kustannus-, markkina- ja
tuottolahestymistapojen arviointimenetelmid, se ei sisalld kaikenkattavaa
luetteloa kaikista mahdollisista arviointimenetelmistd, jotka voivat tulla
kyseeseen. On arviojjan vastuulla valita asianmukainen menetelma /
asianmukaiset menetelmat jokaiselle arviointisopimukselle. IVS-
standardien noudattaminen voi edellyttdad, ettd orviojjo kayttaa
menetelmaa, jota ei ole madritelty tai mainittu IVS-standardeissa.

Kun eri arviointildhestymistavat jaftai arviointimenetelmdt tuottavat hyvin
erilaisia osoituksia arvosta, arvioijan pitdisi tutkia, miksi osoitukset arvosta
eroavat toisistaan, silla pelkka kahden tai useamman merkittévasti erilaisen
arvon osoituksen painottaminen ei ole yleensa tarkoituksenmukainen
toimintatapa. Tallaisessa tapauksessa arvioijan pitdisi tarkastella uudelleen
IVS 103 Arviointildhestymistavat -standardin kohdassa 10.04 annettuja
ohjeita ja  maaritella, mika  arviointilihestymistavoista  ja/tai
arviointimenetelmistd tuottaa muita paremman tai luotettavamman
osoituksen arvosta

Kaikissa kolmessa lahestymistavassa arvioijan pitdisi hyédyntaa asiaan
liittyvia havainnoitavissa olevia markkinatietoja mahdollisimman paljon.
Arvioinnissa kaytettyjen ldhtétietojen ja oletusten lahteesta riippumatta
arvioijan tdytyy tehdad asianmukainen analyysi arvioidakseen naita
lahtotietoja ja oletuksia ja niiden tarkoituksenmukaisuutta arvioinnin
aiotun kéyttétarkoituksen kannalta.
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Arvioijan pitdisi kayttad ammatillista harkintaa maaritellessaan arviointildhestymistapoja,
arviointimenetelmid ja menettelyja. Jos arvioija on ammatillisen harkintansa perusteella sita
mieltd, ettd arviointildhestymistapojen, arviointimenetelmien ja arvioinnissa kaytettavien
menettelyjen valinnalle asetetut rajoitukset ovat liian rajoittavia, arvioinnista ei
valttamatta tule IVS-standardien mukaista (ks. IVS 101 Tehtavan maarittely, kohta 10.05).

10.11  Yksikdan lahestymistapa tai menetelma ei sovellu kaikkiin tilanteisiin,
aktiivisilta markkinoilta saatavia hintatietoja pidetaan yleisesti vahvimpana
naytténa arvosta. Jotkin arvon perustat voivat kieltda arvioijaa tekemasta
subjektiivisia oikaisuja aktiivisilta markkinoilta saataviin hintatietoihin.
Epaaktiivisilta markkinoilta saatavat hintatiedot voivat antaa hyvaa nayttéa
arvosta, mutta harkinnanvaraisia oikaisuja voidaan tarvita.

10.12  Arviointi voi olla rajattu tai rajoitettu, jos arvioija ei kykene kayttdmaan
arviointiléhestymistapoja, arviointimenetelmid ja menettelyita, joita jarkeva
ja asiantunteva kolmas osapuoli suorittaisi, ja on kohtuullista olettaa, etta
rajaamisella tai rajoituksella voisi olla merkittdvéd vaikutus arvioituun
arvoon.

20. Markkinalahestymistapa (Market Approach)

20.01  Markkinalahestymistapa antaa osoituksen arvosta vertaamalla
omaisuuserdd identtisiin  tai vertailukelpoisiin  (eli samankaltaisiin)
omaisuuseriin, joiden osalta hintatietoa on saatavilla.

20.02 Markkinalahestymistavassa pitdisi aina ottaa huomioon
kaupankayntivolyymi, kaupankdynnin tiheys, havainnoitujen hintojen
vaihteluvali ja arvopdivdn laheisyys. Seuraavissa tilanteissa pitdisi soveltaa
markkinalahestymistapaa ja antaa sille merkittévé painoarvo:

(a) kohdeomaisuuserd on hiljattain  myyty transaktiossa, jonka
huomioonottaminen on tarkoituksenmukaista kyseessa olevaa arvon
perustaa kaytettaessa,

(b) kohdeomaisuuserdlld  tai olennaisilta  osiltaan samankaltaisilla
omaisuuserilld kdydaan julkista kauppaa aktiivisesti ja/tai,

(c) olennaisilta  osiltaan  samankaltaisiin  omaisuuseriin liittyvia
havainnoitavissa olevia transaktioita on tehty usein ja/tai hiljattain.
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20.03 Vaikka edella kuvatut olosuhteet viittaisivat siihen, etta
markkinalahestymistapaa pitdisi kayttaa ja sille pitdisi antaa merkittéva
painoarvo, kun markkinaldhestymistapaa kaytetddn seuraavissa
tilanteissa, arvioijan pitdisi harkita, voiko muita ldhestymistapoja soveltaa
ja painottaa, jotta markkinalahestymistavasta saatu osoitus arvosta
voidaan vahvistaa.

(a) Kohdeomaisuuserdd tai  olennaisilta  osiltaan  samankaltaisia
omaisuuserid koskevat transaktiot eivat ole tarpeeksi hiljattain tehtyja,
kun otetaan huomioon markkinoiden vaihtelevuus ja aktiivisuus.

(b) Omaisuuserdlld tai olennaisilta osiltaan samankaltaisilla omaisuuserillé
kaydaan julkista kauppaa, mutta kauppa ei ole aktiivista.

(c) Markkinoilla tapahtuneista transaktioista on saatavilla tietoja, mutta

vertailukelpoiset omaisuuserdt eroavat merkittévdésti
kohdeomaisuuserdstd, mika mahdollisesti vaatii harkinnanvaraisia
oikaisuja.

3 I'vSC




(d) Tiedot viimeaikaisista transaktioista eivat ole luotettavia (muun muassa
koska tiedot perustuvat kuulopuheeseen, tietoja puuttuu, ostaja on
hakenut synergiaetuja, kyseessa ei ole toisistaan riippumattomien
osapuolten valinen transaktio tai kyseessa on pakkomyynti).

20.04 Monien omaisuuserien heterogeenisen luonteen vuoksi on usein
mahdotonta |6ytda markkinahavaintoja identtisia tai samankaltaisia
omaisuuserid koskevista transaktioista. Jopa tilanteissa, joissa ei kayteta
markkinalahestymistapaa, havaittavissa olevien ldhtétietojen kayttd pitdisi
maksimoida muita |dhestymistapoja kaytettdessa (tulisi kayttaa
esimerkiksi  efektiivisen tuoton ja  tuottoprosenttien kaltaisia
markkinaperusteisia arviointimittareita).

20.05 Kun vertailukelpoiset markkinatiedot eivat taysin tai olennaisilta osiltaan
lity samaan omaisuuserddn, arvioijan tdytyy tehda vertailuanalyysi
vertailukelpoisten omaisuuserien ja kohdeomaisuuserdn laadullisista ja
maarallisistd eroista ja yhtaldisyyksista. Usein taman vertailuanalyysin
perusteella on tehtava oikaisuja. Oikaisujen tdytyy olla jarkevia, ja arvioijien
téytyy dokumentoida oikaisujen syyt ja suuruuden maarittamistapa.

20.06 Markkinaldhestymistavassa kaytetaan usein markkinasuhdelukuja. Ne on
johdettu joukosta vertailukohteita, joista kuhunkin liittyy eri suhdeluvut.
Tarkoituksenmukaisen suhdeluvun valinta arvovalilta voi vaatia oikaisua ja
harkintaa seka laadullisten ja maarallisten tekijéiden huomioonottamista.

30. Tuottolahestymistapa (Income Approach)

30.01 Tuottolahestymistapa antaa osoituksen arvosta muuntamalla ennustetut
kassavirrat yhdeksi nykyhetken arvoksi. Tuottolahestymistavassa
omaisuuserdn arvo madritetddan omaisuuserdstd saatavien tuottojen,
kassavirtojen tai kustannus- saastojen arvon perusteella.

30.02 Seuraavissa tilanteissa pitdisi soveltaa tuottolahestymistapaa ja antaa sille
merkittdvéd painoarvo:

(@) omaisuuserdn kyky synnyttda tuottoa on osapuolen nakokulmasta
kriittinen arvoon vaikuttava tekija ja/tai,

(b) kohdeomaisuuserdn tulevan tuoton maarasta ja ajoituksesta on
saatavilla jarkevid ennusteita, mutta relevantteja ja luotettavia
markkinavertailukohteita ei ole.
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30.03 Vaikka edella kuvatut olosuhteet viittaisivat siihen, etta
tuottolahestymistapaa pitdisi kayttaa ja sille pitdisi antaa merkittdva
painoarvo, kun tuottolahestymistapaa kaytetaan seuraavissa tilanteissa,
arvioijan pitdisi harkita, voiko muita Idhestymistapoja soveltaa ja painottaa,
jotta tuottoldhestymistavasta saatu osoitus arvosta voidaan vahvistaa:

(a) kohdeomaisuuserdn  kyky synnyttda tuottoa on  osapuolen
nakokulmasta vain yksi monista arvoon vaikuttavista tekijoista,

(b) kohdeomaisuuserddn liittyvan tulevan tuoton maaraan ja ajoitukseen
liittyy merkittdvad epavarmuutta,

(c) kohdeomaisuuserddén liittyvia tietoja ei paase tarkastelemaan (voi
esimerkiksi olla niin, ettd vahemmistdéomistaja paasee tarkastelemaan
aiempia tilinpaatoksia mutta ei ennusteita/ budjetteja) ja/tai

(d) kohdeomaisuuserdstd ei ole viela alkanut syntya tuottoa, mutta nain
ennustetaan tapahtuvan.

I'vSC 2




30.04

30.05

40.
40.01

40.02

40.03

40.04

Yksi tuottolahestymistavan perusperiaatteista on, etta sijoittajat odottavat
sijoituksistaan tuottoa ja etta tuoton pitdisi olla sijoituksen koettua
riskitasoa vastaava.

Yleensa sijoittajat voivat odottaa saamansa tuoton vastaavan vain
systemaattista riskia (jota kutsutaan myos markkinariskiksi tai ei-
hajautettavissa olevaksi riskiksi).

Kustannuslahestymistapa (Cost Approach

Kustannuslahestymistapa antaa osoituksen arvosta kayttaen taloudellista
periaatetta, jonka mukaan ostaja ei maksa omaisuuserdstd enempaa kuin
mita vastaavanlaisen hyddyn tuottava omaisuuserd maksaisi hankittuna tai
rakennettuna, elleivat ajanpuute, hankaluus, riski tai muut tekijat vaikuta
asiaan. Lahestymistavassa osoitus arvosta saadaan laskemalla
omaisuuserdn senhetkinen jalleenhankinta- tai
uudelleentuottamiskustannus  ja  tekemallda  paatelmia  kaikista
relevanteista vanhentumisen muodoista.

Seuraavissa tilanteissa pitdisi soveltaa kustannuslahestymistapaa ja antaa
sille merkittdvd painoarvo:

(a) osapuolet pystyisivat tuottamaan uudelleen omaisuuserdn, joka
tuottaa olennaisilta osin saman hyddyn kuin kohdeomaisuuserd, eika
tahan liittyisi lain tai sdadoésten asettamia rajoituksia, ja omaisuuserd
pystyttaisiin tuottamaan uudelleen niin nopeasti, etta osapuoli ei olisi
halukas maksamaan merkittdvédd lisahintaa mahdollisuudesta kayttaa
kohdeomaisuuserdd valittdmasti,

(b) omaisuuserdstd ei suoraan synny tuottoa, ja omaisuuserdn
erityisluonteen takia tuottolahestymistavan tai
markkinaldhestymistavan kaytto ei tule kysymykseen,

(c) kaytettava arvon perusta maaraytyy pohjimmiltaan
jalleenhankintakustannuksen perusteella, ja/tai

(d) omaisuuserd tuotettiin  tai laskettiin liikkeeseen ja myytiin
markkinaosapuolille hiljattain, joten kustannusldhestymistavassa
kaytettavat oletukset ovat erittdin luotettavia.

Vaikka kohdassa 40.02 kuvatut olosuhteet Vviittaisivat siihen, etta
kustannuslahestymistapaa pitdisi kayttaa ja sille pitdisi antaa merkittéva
painoarvo, kun kustannusldhestymistapaa kdytetdan seuraavissa
tilanteissa, arvioijan pitdisi harkita, voiko muita ldhestymistapoja soveltaa
ja painottaa, jotta kustannuslahestymistavasta saatu osoitus arvosta
voidaan vahvistaa:

(a) osapuolet saattaisivat harkita samankaltaisen hyddyn tuottavan
omaisuuserdn uudelleentuottamista, mutta uudelleentuottamiseen
littyy mahdollisia laeista tai séadoksista aiheutuvia esteita tai siihen
kuluisi merkittévdsti aikaa,

kustannuslédhestymistavan avulla tarkistetaan muiden menetelmien
kayton kohtuullisuus (kustannusldhestymistavalla voidaan esimerkiksi
varmistaa, olisiko jatkuvana liiketoimintana arvioitu yritys
arvokkaampi realisointiperusteella arvioituna).

Keskeneraisen omaisuuserin arvo heijastaa yleensa omaisuuserdn
tuottamisesta siihen mennessa aiheutuneita kustannuksia (ja sita, ovatko
nama kustannukset lisanneet arvoa) ja valmiin omaisuuserdn arvoa koskevia
osapuolten odotuksia, mutta siina otetaan huomioon myds omgisuuserdn
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valmistumisen vaatimat kustannukset ja aika seka asiaan kuuluvat voitto- ja
riskioikaisut.
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Kansainviliset arviointistandardit

IVS 103 Arviointilahestymistavat: Liite

Tassa liitteessa esitetyt arviointimenetelmdt eivat valttamatta sovi kaikille
omaisuuslajeille tai kaikkiin kayttétapauksiin. Liitettd tdytyy kuitenkin
noudattaa kaytettdessa soveltuvaa arviointimenetelmdd.

A10. Markkinaldhestymistavan menetelmat
Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmd (Comparable Transactions Method)

A10.01 Vertailukelpoisten transaktioiden menetelméassa (the comparable
transactions method / the guideline transactions method) osoitus arvosta
muodostetaan hydédyntamalla tietoja kohdeomaisuuserda vastaavista tai
samankaltaisia omaisuuserid koskevista transaktioista.

A10.02 Kun tarkasteltavat  vertailukelpoiset transaktiot koskevat
kohdeomaisuuserdd tatd menetelmaa voidaan joskus kutsua myoés aiempiin
transaktioihin perustuvaksi menetelmaksi.

A10.03 Jos hiljattain on tapahtunut vain muutamia transaktioita, arvioija voi
tarkastella myyntiin tarjottujen identtisten tai samankaltaisten
omaisuuserien hintoja edellyttaen, etta kyseisten tietojen merkityksellisyys
on selvasti maaritetty, kriittisesti analysoitu ja dokumentoitu. Tata
kutsutaan joskus vertailukelpoisiin tarjolla oleviin omaisuuseriin
perustuvaksi menetelmaksi, eika sita pitdisi kayttaa ainoana osoituksena
arvosta, mutta kayttéa yhdessa muiden menetelmien kanssa voi arvioida.
Tarjouksia tarkasteltaessa tarjoushinnan painoarvossa pitdisi ottaa
huomioon hintaan liittyva sitovuustaso ja se, miten kauan tarjous on ollut
markkinoilla. Esimerkiksi tarjoukselle, johon liittyy sitova lupaus ostaa tai
myyda omaisuuserd tietylla hinnalla, voi antaa enemman painoarvoa kuin
hinnalle, joka on tarjottu ilman tallaista sitovaa lupausta.

A10.04 Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmassa voidaan kayttad monenlaista
vertailukelpoista nayttoa (eli vertailutietoja), johon vertailu perustuu. Esi-
merkiksi kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien yhteydessa yleisesti kaytettyja
vertailutietoja ovat muun muassa nelidhinta, nelidvuokra ja paaomituskorot.
Liiketoiminnan arvioinnissa yleisesti kaytettyja vertailutietoja ovat muun
muassa kayttokatteeseen (EBITDA), tuottoihin, tuloihin ja kirjanpitoarvoon
liittyvat suhdeluvut. Rahoitusinstrumenttien arvioinnissa yleisesti kaytettyja
vertailuyksikkéja ovat muun muassa tuotto ja korkoerot. Osapuolten kayttamat
vertailu- yksikdét saattavat vaihdella ~omaisuuslajin, toimialan ja
maantieteellisen alueen mukaan.

A10.05 Yksi vertailukelpoisten transaktioiden menetelman alatyyppi on
matriisihinnoittelu, jota kdytetdan paaasiassa arvioitaessa tietyntyyppisia
rahoitusinstrumentteja (esimerkiksi velkakirjoja) niin, ettd ei turvauduta
pelkastaan kyseisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin, vaan ennen
kaikkea instrumenttien suhteeseen muihin vertailukohtana kaytettaviin
noteerattuihin instrumentteihin ja niiden ominaisuuksiin (eli tuottoon).

A10.06 Vertailukelpoisten transaktioiden menetelman keskeiset vaiheet ovat:

(a) osapuolten kyseessa olevilla markkinoilla kayttamien vertailutietojen
tunnistaminen,
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Yleiset standardit

(b) relevanttien vertailukelpoisten transaktioiden tunnistaminen ja kyseisten
transaktioiden keskeisten arvioinnin tunnuslukujen laskeminen,

(c) johdonmukainen vertailuanalyysi vertailukelpoisten omaisuuserien ja
kohdeomaisuuserdn laadullisista ja maarallisista eroista ja
yhtalaisyyksista,

(d) tarvittavien oikaisujen tekeminen arvioinnin tunnuslukuihin, jotta
kohdeomaisuuserén ja vertailukelpoisten omaisuuserien valiset erot
otetaan huomioon,

(e) oikaistujen arvioinnin tunnuslukujen soveltaminen kohdeomaisuuserddn, ja

(f) arvon osoitusten yhteensovittaminen, jos arvioinnissa kaytetaan useita
tunnuslukuja.

A10.07 Arvioijan pitdisi ottaa seuraavat seikat huomioon vertailukelpoisten
transaktioiden valinnassa:

(@) useista transaktioista saatava nayttd on yleensd parempi kuin
yksittaisesta transaktiosta tai tapahtumasta saatava naytto,

(b) erittain samankaltaisiin  (ihannetapauksessa identtisiin) omaisuuseriin
liittyvista transaktioista saatava nayttd antaa paremman osoituksen arvosta
kuin omaisuuserit, joissa kauppahinnat vaativat merkittdvid oikaisuja,

(c) lahempana arvopaivaa tapahtuvat transaktiot kuvaavat kyseisen
paivan markkinoita paremmin kuin vanhemmat/vanhentuneet
transaktiot, etenkin vaihtelevilla markkinoilla,

(d) useimpien arvon perustojen yhteydessa transaktioiden pitdisi olla
toisistaan riippumattomien osapuolten valisia,

(e) transaktiosta pitdisi olla saatavilla tarpeeksi tietoa, jotta arvioija voi
muodostaa  kohtuullisen  hyvan  kuvan  vertailukelpoisesta
omaisuuserdstd ja arvioida arvioinnin tunnuslukuja / vertailukelpoista
nayttoa,
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(f) vertailukelpoisia transaktioita koskevien tietojen pitdisi olla
luotettavasta lahteesta ja,

(g) toteutuneista transaktioista saa parempaa nayttda arviointiin kuin
suunnitelluista transaktioista.

A10.08 Arvioijan pitdisi analysoida vertailukelpoisten transaktioiden ja
kohdeomaisuuserdn valiset merkittdvdterot ja tehda tarvittavat oikaisut.
Yleisia eroja, jotka saattaisivat vaatia oikaisuja, voivat olla esimerkiksi:

a) aineelliset ominaisuudet (ika, koko ja muut ominaisuudet,

)
b) koon oikaisut

(
(
(c)
(d)

osuuden suuruus (osittainen vai enemmisto)

d) joko kohdeomaisuuserdd tai vertailukelpoisia omaisuuserié koskevat
rajoitukset,
(e) maantieteellinen sijainti (omaisuuserdn sijainti ja/tai

transaktion/kayton todennakoinen sijainti) ja siihen liittyva
taloudellinen ja saantely-ymparistd,

(f) omaisuuserien tuottavuus tai kyky tuottaa voittoa,
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Kansainviliset arviointistandardit

g) aiempi ja odotettu kasvu,

h) tuotto/kuponkikorot,

vakuustyypit,

vertailukelpoisten transaktioiden epatavalliset,

k) vertailukohteen ja kohdeomaisuuserdn markkinoitavuuteen ja
madaraysvaltaominaisuuksiin liittyvat erot,

() ympdristo6n, yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan (ESG) liittyvien
nakdkohtien erot, ja

(m) omistajuuteen liittyvat piirteet (esimerkiksi juridinen
omistajuusmuoto ja omistusosuus).

Julkisen kaupankédynnin kohteena olevien vertailukohteiden menetelmd
(Guideline publicly-traded comparable method)

A10.09 Julkisen kaupankaynnin kohteena olevien vertailukohteiden menetelmassa
osoitus arvosta muodostetaan hyddyntamalla tietoja kohdeomaisuuserdn
kanssa samankaltaisista julkisen kaupankdynnin kohteena olevista
vertailukohteista.

A10.10 Tama menetelma on samankaltainen kuin vertailukelpoisten transaktioiden
menetelmd. Menetelmissa on kuitenkin useita eroja, koska tassa
menetelmassa vertailukohteilla kdydaan julkista kauppaa. Naita eroja ovat
seuraavat:

(@) arvioinnin tunnusluvut /[ vertailukelpoinen naytt6 ovat saatavilla
arvopaivana,

(b) yksityiskohtaista tietoa vertailukohteista on helposti saatavilla julkisissa
rekistereissa ja,

(c) julkisten rekisterien tiedot on laadittu kirjanpitostandardien, sdadosten
ja oikeudellisten standardien mukaisesti.

A10.11 Tatd menetelmaa pitdisi kayttaa vain silloin, kun kohdeomaisuuserd on
riittdvan samankaltainen kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat
vertailukohteet, jotta vertailu olisi mielekasta.
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A10.12 Julkisen kaupankdynnin kohteena olevien vertailukohteiden menetelman
keskeiset vaiheet ovat:

(a) osapuolten kyseessa olevilla markkinoilla kayttamien arvioinnin
tunnuslukujen / vertailukelpoisen naytén tunnistaminen,

(b) relevanttien julkisen kaupankaynnin kohteena olevien
vertailukohteiden tunnistaminen ja kyseisten kohteiden keskeisten
arvioinnin tunnuslukujen laskeminen,

(c) johdonmukainen vertailuanalyysi julkisen kaupankdynnin kohteena
olevien vertailukohteiden ja kohdeomaisuuserdn laadullisista ja
maarallisista eroista ja yhtalaisyyksista,

(d) tarvittavien oikaisujen tekeminen arvioinnin tunnuslukuihin, jotta

kohdeomaisuuserdn ja julkisen kaupankdynnin kohteena olevien
vertailukohteiden vali- set erot otetaan huomioon,

(e) oikaistujen arvioinnin tunnuslukujen soveltaminen kohdeomaisuuserddn, ja
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(f) arvon osoitusten painottaminen, jos kaytetaan useita arvioinnin
tunnuslukuja.

A10.13 Arvioijan pitéisi ottaa seuraavat seikat huomioon julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien vertailukohteiden valinnassa:

(a) useiden julkisen kaupankaynnin kohteena olevien vertailukohteiden
tarkasteleminen on parempi vaihtoehto kuin  yksittdisen
vertailukohteen kayttaminen,

(b) samankaltaisista  julkisen  kaupankdynnin  kohteena olevista
vertailukohteista saatava ndytté antaa paremman osoituksen arvosta
kuin  vertailukohteet, jotka vaativat merkittdvié  oikaisuja
(samankaltaisilla vertailukohteilla on esi- merkiksi samankaltainen
markkinasegmentti, maantieteellinen alue, koko tuloina ja/tai
omaisuuserind mitattuna, kasvuvauhti, voittomarginaali,
velkaantuneisuusaste, likviditeetti ja hajauttamisrakenne), ja

(c) arvopapereista, joilla kadydaan kauppaa  aktiivisesti  saa
mielekkdampaa nayttéa kuin passiivisen kaupankaynnin kohteena
olevista arvopapereista.

A10.14 Arvioijan pitdisi analysoida julkisen kaupankaynnin kohteena olevien
vertailukohteiden ja kohdeomaisuuserdn valiset merkittdvdt erot ja tehda
tarvittavat oikaisut. Yleisia eroja, jotka saattaisivat vaatia oikaisuja, voivat
olla esimerkiksi:

(a) aineelliset ominaisuudet (ika, koko ja muut ominaisuudet),

(b) asiaan liittyvat  alennukset ja  korotukset (ks. IVS 103
Arviointildhestymistavat)

(c) joko kohdeomaisuuserdd tai vertailukelpoisia omaisuuserid koskevat
rajoitukset,

(d) taustalla olevan yhtion maantieteellinen sijainti ja siihen liittyva
taloudellinen ja saantely- ymparisto,

(e) omaisuuserien tuottavuus tai kyky tuottaa voittoa,
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(f) aiempi ja odotettu kasvu,

(g) vertailukohteen ja  kohdeomaisuuserdn  markkinoitavuuteen ja
maaraysvaltaominaisuuksiin liittyvat erot,

(h) ympdristo6n, yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan (ESG) liittyvien
nakokohtien erot, ja

(i) etuoikeusjarjestys.
Muita markkinaldhestymistapaan liittyvid nikékohtia

A10.15 Seuraavissa kohdissa esitetddn ei-kattava luettelo tietyista
erityisnakdkohdista, jotka voivat olla osa markkinalahestymistapaa
kayttavaa arviointia.

A10.16 Nakemyksellisia arvioinnin  vertailutietoja pidetdaan  joskus
markkinaldhestymis- tapana. N&in johdetuille arvon osoituksille ei
kuitenkaan pitdisi antaa huomat- tavaa painoarvoa, ellei voida osoittaa, etta
ostajat ja myyjat painottavat niitd merkittdvasti.

A10.17 Markkinaldahestymistavassa oikaisujen perusperiaatteena on tehda
oikaisut, joita kohdeomaisuuserdn ja vertailukohtanaI ‘yigivié
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transaktioiden tai julki- sen kaupankaynnin kohteena olevien arvopaperien
valiset erot edellyttavat. Yleisimpia markkinalahestymistavassa tehtavia
oikaisuja ovat alennukset ja korotukset.

(@) Markkinoitavuusalennuksia (Discounts for Lack of Marketability) pitdisi
kayttdaa, kun  vertailukohteilla katsotaan olevan  parempi
markkinoitavuus kuin kohdeomaisuuserdlld. Alennuksen tausta-ajatus
on, ettd muuten identtisia omaisuuserié verrattaessa helposti
markkinoitava omaisuuserd on arvokkaampi kuin omaisuuserd, jonka
markkinointiaika on pitka tai jonka myymiseen liittyy rajoituksia.
Esimerkiksi julkisen kaupankdynnin kohteena olevia arvopapereita
pystyy ostamaan ja myymaan melkein valittdmasti, kun taas yksityisen
yhtidn osakkeilla kauppaa kaytaessa mahdollisten ostajien I6ytaminen
ja transaktion loppuunsaattaminen voi olla merkittévén pitka prosessi.
Monet arvon perustat sallivat kohdeomaisuuserdén olennaisesti liittyvien
markkinoitavuus- rajoitteiden huomioonottamisen mutta kieltavat
tiettyyn omistajaan littyvien markkinoitavuusrajoitteiden
huomioonottamisen.

Markkinoitavuusalennusten suuruuden voi madarittdad milld tahansa
jarkevalla tavalla. Yleensa niiden laskemisessa kuitenkin kaytetaan
optioiden hinnoittelumalleja, selvityksia, joissa vertaillaan julkisen
kaupankaynnin kohteena olevien osakkeiden ja rajoitettujen
osakkeiden arvoa samassa yhtidssa, tai selvityksia, joissa vertaillaan
yhtion osakkeiden arvoa ennen ja jalkeen listautumisannin.

(b) Maaraysvaltakorotuksia (Control Premiums) [joita voidaan kutsua
my6s markkinaosapuolten hankintakorotuksiksi (Market Participant
Acquisition Premiums)] ja maaradysvalta-alennuksia kaytetaan, jotta
saadaan otettua huomioon vertailukohteiden ja kohdeomaisuuserdin
erot, jotka liittyvat paatoksentekomahdollisuuksiin ja maaraysvallan
kayttamisen mahdollistamiin muutoksiin. Jos kohdeomaisuuserdt ovat
muuten identtisia, osapuolet suosivat yleensd kohdeomaisuuserid,
joihin he saavat maardysvallan. Osapuolten halukkuus hyvaksya
madaraysvaltakorotus tai alennus maardytyy kuitenkin yleensa sen
mukaan, parantaako maaraysvallan kayttémahdollisuus
kohdeomaisuuserdn omistajan saatavissa olevia taloudellisia hyotyja.
Maarays- valtakorotusten ja alennusten suuruuden voi maarittaa milla
tahansa jarkevalld tavalla. Yleensd niiden laskeminen kuitenkin
perustuu tiettyjen kassavirran lisdysten tai maardysvaltaan liittyvien
riskien pienenemisen analysointiin tai vertailuun, jossa hintoja, joita on
havaittu maksettavan julkisen kaupankaynnin kohteena oleviin
arvopapereihin liittyvistd maaraysvallan antavista osuuksista, on
verrattu hintoihin, joita on maksettu julkisessa kaupankdynnissa
ennen tallaisen transaktion julkistamista. Maaraysvaltakorotuksia ja
alennuksia pitdisi arvioida esimerkiksi seuraavissa tilanteissa:
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(i) Porssiyhtididen osakkeisiin ei yleensa liity mahdollisuutta tehda
yhtion toimintaa koskevia paatoksia (eli niihin ei liity
maardysvaltaa). Kun julkisen kaupankadynnin kohteena olevien
vertailukohteiden menetelmaa kaytetaan arvioitaessa
maaraysvallan antavaa kohdeomaisuuserdd,
maaraysvaltakorotuksen kayttdminen voi olla
tarkoituksenmukaista, tai

(ii) Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmassa tarkoitetut
transaktiot liittyvat usein maardysvallan antavien osuuksien
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transaktioon. Kun kyseistd menetelmaa kaytetdan arvioitaessa
maaraysvallattoman osuuden (vdhemmistdosuuden) antavaa
kohdeomaisuuserdd, maardysvalta-alennuksen kayttaminen voi
olla tarkoituksenmukaista.

(c) Eraalennuksia kaytetdan joskus, kun kohdeomaisuuserd koostuu
suuresta erasta julkisen kaupankdynnin  kohteena olevia
arvopaperiosuuksia, minka seurauksena omistaja ei pystyisi myymaan
koko eraa nopeasti julkisilla markkinoilla ilman, ettd tdama vaikuttaisi
negatiivisesti  julkisessa kaupankdynnissé maksettuun hintaan.
Erdalennusten suuruuden voi maarittad millda tahansa jarkevalla
tavalla. Yleensa kuitenkin kaytetaan mallia, jossa otetaan huomioon,
miten pitkan ajan kuluessa osapuolen tulisi myyda kohdeosuudet, jotta
myynti ei vaikuttaisi negatiivisesti julkisessa kaupankaynnissa
maksettuun hintaan (eli joka paivéa myytaisiin suhteellisen pieni osa
kyseisen arvopaperin paivittaisesta kaupankayntivolyymista). Tiettyjen
arvon  perustojen  yhteydessa (etenkin  kun kyseessd on
tilinpaatostarkoituksiin liittyva kdypd arvo) erdalennukset on kielletty.

A20. Tuottoldhestymistavan menetelmat

A20.01 Vaikka tuottolahestymistapaa voi toteuttaa monella eri tavalla, kdytannossa
tuottolahestymistavan menetelmat perustuvat siihen, ettd tulevia
kassavirran maaria diskontataan nykyarvoon. Menetelmat ovat
diskontattujen kassavirtojen menetelman muunnelmia, ja seuraavissa
kohdissa kuvatut kéasitteet soveltuvat kokonaan tai osittain kaikkiin
tuottolahestymistavan menetelmiin.
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Yleiset standardit

Diskontattujen kassavirtojen menetelmd (Discounted Cash Flow (DCF)
Method)

A20.02 Diskontattujen kassavirtojen menetelmassa ennustettu kassavirta
diskontataan takaisin arvopaivaan, ja tuloksena saadaan omaisuuserdn nykyarvo.

A20.03 Kun kyseessa ovat omaisuuserdt, joilla on pitkaaikainen tai rajoittamaton
elinaika, diskontattujen kassavirtojen menetelma voi joissakin tilanteissa
sisaltda jaannosarvon, joka kuvaa omaisuuserin arvoa tasmallisesti
maaritellyn ennustejakson lopussa. Toisissa tilanteissa omaisuuserdn arvo
voidaan laskea pelkdn jaanndésarvon avulla, kayttamatta mitdan
tasmallisesti maariteltya ennustejaksoa. Tata kutsutaan joskus suoran
padomituksen menetelmaksi.

A20.04 Diskontattujen kassavirtojen menetelman keskeiset vaiheet ovat:

(a) kohdeomaisuuserdn ja toimeksiannon luonteen kannalta sopivimman
kassavirtatyypin valitseminen (esimerkiksi kassavirta ennen veroja tai
verojen jalkeen, kokonaiskassavirrat tai kassavirrat omaan paaomaan,
reaalinen tai nimellinen kassavirta),

(b) sopivimman  jakson  madarittaminen  maaritellyn  kassavirran
ennustamista varten (jos jakso tarvitsee maarittaa),

(c) kyseisen jakson kassavirtaennusteiden laatiminen,

(d) jaannoésarvon tarkoituksenmukaisuuden maarittaminen
kohdeomaisuuserdlle tasmallisesti maaritellyn ennustejakson lopussa
(jos jakso on maaritetty), ja taman jalkeen omaisuuserdn luonteen
kannalta sopivan jadnndsarvon maarittaminen,

(e) sopivan diskonttauskoron maarittaminen, ja

(f) diskonttauskoron soveltaminen ennustettuun tulevaan kassavirtaan
(mukaan lukien jaannésarvoon, jos sellainen on).
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Kassavirran tyyppi

A20.05 Valitessaan omaisuuserdn tai arvioinnin luonteen kannalta sopivaa
kassavirran tyyppia arvioijan tdytyy ottaa seuraavaksi mainitut tekijat
huomioon. Lisaksi diskonttauskoron ja muiden [dhtétietojen tdytyy olla
valitun kassavirran tyypin mukaisia.

(a) Kassavirta koko omaisuuserddn tai kassavirta osittaiseen oikeuteen:
Yleensa kaytetdaan kassavirtaa koko omaisuuserddn. Joskus voidaan
kuitenkin kayttda myos muita tuoton tasoja, kuten kassavirtaa omaan
paaomaan (velan korkojen ja padoman maksun jalkeen) tai osinkoja
(vain kassavirta, joka on jaettu padoman omistajille). Yleisin syy kayttaa
kassavirtaa koko omaisuuserddn on se, ettd teoriassa omaisuuserdlld
pitdisi olla yksittdinen arvo, joka on riippumaton siitd, miten
omaisuuserd rahoitetaan, ja siitd, maksetaanko tuotto osinkoina vai
sijoitetaanko se uudelleen.

(b) Kassavirta ennen veroja tai verojen jalkeen: Kaytettavan veroprosentin
pitdisi olla arvon perustan mukainen, ja monissa tapauksissa se olisi
tarkasteltavan osapuolen veroprosentti omistajakohtaisen

veroprosentin asemesta.
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(c) Nimellinen tai reaalinen kassavirta: Reaalisessa kassavirrassa ei oteta
huomioon inflaatiota, kun taas nimellisiin kassavirtoihin sisaltyy
inflaatiota koskevia odotuksia. Jos odotettuun kassavirtaan sisaltyy
odotettu inflaatioaste, diskonttauskorkoon pitaa sisallyttad myds
inflaatiotarkistus,

(d) Valuutta: Kaytettavan valuutan valinta voi vaikuttaa inflaatiota ja
riskeja koskeviin oletuksiin. Nain on etenkin kehittyvilld markkinoilla ja
valuutoissa, joiden inflaatioaste on korkea.

Valuutta, jossa ennuste laaditaan, ja siihen liittyvat riskit ovat erillisia
eivatka ne koske riskeja, jotka liittyvat maahan tai maihin, joissa
omaisuuserd sijaitsee tai toimii.

(e) Ennusteeseen sisaltyvan kassavirran tyyppi: esimerkiksi
todennakdisyyspainotetut skenaariot, todennakoéisimmat kassavirrat,
sopimukseen perustuvat kassavirrat jne.

A20.06 Valitun kassavirran tyypin pitdisi olla osapuolen ndakdkantojen mukainen. Esi-

merkiksi kiinteistdjen kassavirrat ja diskonttauskorot perustuvat tavallisesti
ennen veroja periaatteeseen, kun taas yritysten kassavirrat ja
diskonttauskorot perustuvat yleensa verojen jalkeen -periaatteeseen.
Ennen veroja- ja verojen jalkeen -lukujen valiset oikaisut voivat olla
monimutkaisia ja virhealttiita, joten niita pitdisi kayttaa harkiten.

A20.07 Kun arvioinnissa kaytetaan valuuttaa (arviointivaluutta), joka ei ole sama

A20.08

kuin kassavirtaennusteissa kaytetty valuutta (toimintavaluutta), arvioijan
pitdisi kayttaa jompaakumpaa seuraavista
valuuttamuunnosmenetelmista:

(a) Toimintavaluuttana olevat kassavirrat diskontataan kayttaen kyseiselle
toimintavaluutalle sopivaa diskonttauskorkoa. Kassavirtojen nykyarvo
muunnetaan arviointivaluuttaan kayttaen arvopaivan spot-kurssia.

(b) Toimintavaluuttana olevat ennusteet muunnetaan arviointivaluuttana
oleviksi ennusteiksi kayttden valuuttatermiinikdyrda, ja ennusteet
diskontataan kayttden arviointivaluutalle sopivaa diskonttauskorkoa.
Kun kaytettavissa ei ole luotettavaa valuuttatermiinikayraa
(esimerkiksi jos kyseessa olevat valuutta- markkinat eivat ole likvidit),
tata menetelmaa ei ehka voi kayttaa ja voi olla, ettd vain kohdassa
A20.07 (a) kuvattua menetelmaa pystytaan kayttamaan.

Tdasmadllisesti mddritelty ennustejakso

Valintakriteerit ~maaraytyvat arvioinnin aiotun  kdyttétarkoituksen,
omaisuuserdn luonteen, saatavilla olevien tietojen ja vaadittujen arvon
perustojen mukaan. Kun kyseessa on omaisuuserd, jonka elinaika on lyhyt,
on todennakdisempaa, etta kassavirran ennustaminen koko elinajalle on
sekd mahdollista etta tarkoituksenmukaista.

A20.09 Arvioijien pitdisi ottaa seuraavat tekijat huomioon valitessaan tasmallisesti

maariteltya ennustejaksoa:

(a) omaisuuserdn elinaika,

(b) kohtuullinen aika, jolta on saatavilla luotettavaa dataa ennusteiden
pohjaksi,

(c) tasmallisesti maaritellyn ennustejakson vahimmaispituus, jonka pitdisi
olla riittavan pitka, jotta omaisuuserd saavuttaa vakiintuneen kasvu- ja
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voittotason, minka jalkeen voidaan kayttaa jaannosarvoa,
(d) se, ettd syklisten omaisuuserien arvioinnissa tasmallisesti maaritellyn
ennustejakson pitdisi yleensa sisaltaa koko sykli, jos mahdollista, ja

(e) se, ettd elinajaltaan rajallisten omaisuuserien (esimerkiksi useimpien
rahoitusinstrumenttien) kassavirrat ennustetaan tavallisesti
omaisuuserdn koko elinajalle.

A20.10 Joissakin tilanteissa - etenkin kun omaisuuserdlld on vakiintunut kasvu- ja
voittotaso arvopadivdna - voi olla, ettd tasmallisesti maariteltya
ennustejaksoa ei tarvita ja jadnnosarvo voi olla ainoa arvon perusta (tata
kutsutaan joskus suoran padomituksen menetelmaksi).

A20.11 Yksittdisen sijoittajan aiotun hallussapitoajan ei pitdisi olla ainoa
huomioonotettava nakdkohta tiettya ennustejaksoa valittaessa, eikd sen
pitdisi vaikuttaa omaisuuserdn arvoon. Jakson, jonka ajan omaisuuserd
aiotaan pitdd hallussa, voi kuitenkin ottaa huomioon madaritettdessa
tasmallisesti maariteltya ennuste- jaksoa, jos arvioinnin tavoite on
maarittaa omaisuuserdén investointiarvo

Kassavirtaennusteet

A20.12 Tasmallisesti maaritellyn ennustejakson kassavirta maaritetaan kayttaen
tulevaisuutta koskevia taloudellisia tietoja (prospective financial
information) (ennustetut tuotot / saapuvat kassavirrat ja kulut / lahtevat
kassavirrat).

A20.13 Kuten IVS 103 Arviointildhestymistavat -standardissa edellytetaan,
rilppumatta siitd, mika tulevaisuutta koskevien taloudellisten tietojen
ldhde on (esimerkiksi johdon ennuste), arvioijan tdytyy tehda analyysi
arvioidakseen naita tietoja, niiden pohjana kaytettyja oletuksia seka
tietojen ja oletusten tarkoituksenmukaisuutta arvioinnin  aiotun
kayttotarkoituksen kannalta. Tulevaisuutta koskevien taloudellisten tietojen
ja niiden pohjana kaytettyjen oletusten sopivuus maaraytyy aiotun
kayttotarkoituksen ja vaadittujen arvon perustojen mukaan. Esimerkiksi
markkina-arvon maarittamisessa kaytetyn kassavirran pitdisi heijastaa
osapuolten ennakoitavissa olevia tulevaisuutta koskevia taloudellisia
tietoja. Sen sijaan investointiarvon voi maarittaa kayttaen kassavirtaa, joka
perustuu tietyn sijoittajan nakdkulmasta jarkeviin ennusteisiin.
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A20.14 Kassavirta jaetaan sopiviin jaksoihin (esimerkiksi viikko, kuukausi,
vuosineljannes tai vuosi). Jakson valinta perustuu omaisuuserdn
luonteeseen, kassavirran rakenteeseen, saatavilla olevaan dataan ja
ennustejakson pituuteen.

A20.15 Ennustetussa kassavirrassa pitdisi ottaa huomioon kaikkien
kohdeomaisuuserddn liittyvien saapuvien ja lahtevien tulevaisuuden
kassavirtojen  maara ja  ajoitus arvon  perustan  kannalta
tarkoituksenmukaisesta nakdkulmasta

A20.16 Yleensa ennustettu kassavirta kuvaa yhta seuraavista:

(a
(b
(c
(

)
d) useat mahdollisia tulevia kassavirtoja koskevat skenaariot.

) sopimukseen perustuva tai luvattu kassavirta,
) todennakoisin kassavirtajoukko,
todennakadisyyspainotettu odotettu kassavirta tai

A20.17 Erityyppisiin kassavirtoihin liittyy usein erilaisia riskitasoja, ja ne voivat
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edellyttaa eri diskonttauskorkoja. Esimerkiksi todennakdisyyspainotettuihin
odotettuihin kassavirtoihin sisaltyy kaikkia mahdollisia lopputuloksia
koskevia odotuksia, eivatkd nama kassavirrat ole riippuvaisia mistaan
tietyistd olosuhteista tai tapahtumista. (Huomaa, ettd kun kaytetaan
todennakdisyyspainotettua odotettua kassavirtaa, arvioijien ei aina tarvitse
ottaa huomioon kaikkien mahdollisten kassavirtojen jakaumia kayttaen
monimutkaisia malleja ja tekniikoita. Sen sijaan arvioijat voivat kehittaa
pienehkdn maaran erilaisia skenaarioita ja todenndkdisyyksia, jotka
kattavat mahdollisten kassavirtojen joukon.) Tietyt tulevat tapahtumat
voivat vaikuttaa todennakdisimpaan kassavirtajoukkoon, joten siihen voi
liittya erilaisia riskeja ja se voi vaatia eri diskonttauskoron kayttamista.

A20.18 Vaikka arvioijat usein saavat tulevaisuutta koskevia taloudellisia tietoja,
jotka kuvaavat kirjanpidon tuottoja ja kuluja, yleensd on suositeltavaa
kayttaa arviointien perustana osapuolten ennakoitavissa olevaa kassavirtaa.
Esimerkiksi kirjanpidon muussa kuin kateismuodossa olevat kulut, kuten
arvonalentumiset, pitdisi lisata takaisin, ja odotetut lahtevat kassavirrat,
jotka liittyvat investointeihin tai kayttopadoman muutoksiin, pitdisi
vahentaa kassavirtaa laskettaessa.

A20.19 Arvioijien tdytyy varmistaa, ettd kohteeseen liittyva kausiluonteisuus ja sykli-
syys on otettu asianmukaisesti huomioon kassavirtaennusteissa.

Jddnnosarvo

A20.20 Kun omaisuuserdn kaytén odotetaan jatkuvan tietyn ennustejakson jalkeen,
arvioijien téytyy arvioida omaisuuserdn arvo kyseisen jakson lopussa. Taman
jalkeen jaanndsarvo diskontataan takaisin arvopaivaan, tavallisesti
kayttden samaa diskonttauskorkoa kuin ennustetussa kassavirrassa.

A20.21 Jadnnodsarvossa pitdisi ottaa huomioon seuraavat seikat:
(a) se, onko omaisuuserd luonteeltaan kuluva / elinajaltaan rajallinen vai
rajaton, silla tama vaikuttaa jdanndsarvon laskentatapaan,

(b) se, onko omaisuuserdlld tulevaa kasvupotentiaalia tasmallisesti
maadritellyn ennustejakson jalkeen,

(c) se, odotetaanko ennalta maarattya kiintedn padoman summaa
saatavaksi tasmallisesti maaritellyn ennustejakson lopussa,

(d) omaisuuseran odotettu riskitaso jaannosarvon laskentahetkelld,

(e) se, ettd syklisten omaisuuserien jaannosarvossa pitdisi ottaa huomioon
omaisuuserdn syklinen luonne eika jadnnésarvoa pitdisi maarittaa niin,
ettd kassavirtojen oletettaisiin olevan pysyvasti huippu- tai
pohjatasolla,
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(f) omaisuuseraan olennaisesti liittyvat vero-ominaisuudet tasmallisesti
maaritellyn ennustejakson lopussa (jos sellainen on) ja se,
odotetaanko niiden olevan pysyvia, ja

(g) riskit ja mahdollisuudet, jotka koskevat kohdeomaisuuserdn
ympdristoén,  yhteiskuntavastuuseen  ja  hallintotapaan liittyvia
nakékohtia.

A20.22 Arvioijat voivat laskea jaanndsarvon milla tahansa jarkevalla tavalla. Jaannos-
arvon voi laskea monilla eri tavoilla, mutta kolme yleisinta laskentatapaa
ovat:

(a) Gordon-malli / jatkuvan kasvun malli
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(b) markkinalahestymistapa /| exit-arvo (soveltuu sekd kuluville [
elinajaltaan rajallisille omaisuuserille, etta rajattomille omaisuuserille),
ja

(c) loppuarvo/luopumiskustannukset (soveltuu vain  kuluville /
elinajaltaan rajallisille omaisuuserille).

Gordon-malli / jatkuvan kasvun malli (Gordon Growth Model/Constant
Growth Model)

A20.23 Jatkuvan kasvun mallissa oletetaan, ettd omaisuuserd kasvaa (tai pienenee)
tasaisesti ikuisuuteen.

Markkinalidhestymistapa/exit-arvo

A20.24 Markkinalahestymistapaa/exit-arvoa voi kayttaa monilla tavoilla, mutta
perimmainen tavoite on laskea omaisuuserdn arvo tasmallisesti maaritellyn
kassavirtaennusteen lopussa.

A20.25 Tata lahestymistapaa kaytettdessa yleisiin jadanndsarvon laskentatapoihin
sisaltyy  markkinahavaintoihin  perustuvan  paaomitustekijan tai
markkinasuhde- luvun kayttaminen.

A20.26 Kun kaytetaan markkinalahestymistapaa/exit-arvoa, arvioijien pitdisi tayttaa
vaatimukset, jotka on asetettu tdman standardin
markkinaldhestymistapaa ja sen menetelmid kasittelevassa osiossa
(kohdissa 20 ja liite A10).). Arvioijien pitdisi kuitenkin ottaa huomioon mygs
odotetut markkinaolosuhteet tasmallisesti maaritellyn ennustejakson
lopussa ja tehda tarvittavat oikaisut.

Loppuarvo/luopumiskustannukset (Salvage Value/Disposal Cost)

A20.27 Joidenkin omaisuuserien jadnndsarvolla voi olla heikko tai olematon yhteys
aiempaan kassavirtaan. Tallaisia ovat esimerkiksi kuluvat omaisuuserdt,
kuten kaivokset ja 6ljylahteet.

A20.28 Tallaisissa tapauksissa jadnndsarvo lasketaan tavallisesti vahentamalla
omaisuuserdn loppuarvosta luopumiskustannukset. Jos kustannukset
ylittdvat loppuarvon, jaanndsarvo on negatiivinen ja sita kutsutaan
luopumiskustannuksiksi tai omaisuuserdn kaytostaluopumisvelvoitteeksi .
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Diskonttauskorko

A20.29 Koron, jolla ennustettu kassavirta diskontataan, pitdisi heijastaa seka rahan
aika-arvoa etta kassavirran tyyppiin ja omaisuuserdn tulevaan kayttéon
liittyvia riskeja.

A20.30 Diskonttauskoron tdytyy olla kassavirran tyypin mukainen.

A20.31 Arvioijat voivat maarittaa tarkoituksenmukaisen diskonttauskoron milla
tahansa jarkevalla tavalla. Koska diskonttauskoron maarittamiseen tai sen

jarkevyyden varmistamiseen on monia erilaisia tapoja, ei-kattava luettelo
yleisista menettelytavoista sisaltaa:

(a) paaomahyodykkeiden hinnoittelumalli (the capital asset pricing model
CAPM),

(b) paaoman painotettu keskimaarainen kustannus (the weighted average
cost of capital WACC),

(c) havainnoidut tai paatellyt korot/tuotot,
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(d) build-up-menetelma.

A20.32 Diskonttauskoron tarkoituksenmukaisuutta arvioidessaan arvioijien pitdisi
harkita vahvistavien analyysien suorittamista. Ei-kattavan luettelon
tavanomaisista analyyseista pitdisi sisaltdaa seuraavat kohdat:

(a) sisainen korkokanta (IRR),
(b) omaisuuserien painotettu keskituotto (WARA),

(c) muilla lahestymistavoilla, kuten markkinalahestymistavalla, saadut
osoitukset arvosta tai tuottoldhestymistavalla saatujen implisiittisten
suhdelukujen vertaaminen vertailukelpoisten yritysten
markkinasuhdelukuihin tai transaktiosuhdelukuihin.

A20.33 Diskonttauskorkoa maarittaessaan arvioijan pitdisi ottaa huomioon seuraavat
seikat:

(a) arvioitavan omaisuuserdn tyyppi. Esimerkiksi velan arvioinnissa
kaytettavat diskonttauskorot voisivat olla erilaisia kuin kiinteistdn tai
yrityksen arvioinnissa kaytettavat diskonttauskorot,

(b) markkinoiden vertailukelpoisista transaktioista pdaateltavissa olevat
diskonttauskorot,

(c) omaisuuseran maantieteellinen sijainti ja/tai niiden markkinoiden
sijainti, joilla omaisuuserdlld kaytaisiin kauppaa,

(d) omaisuuserdn elinaika/kayttoaika ja/tai maturiteetti seka lahtotietojen
johdon- mukaisuus. Esimerkiksi sovellettavan riskittéman koron
maturiteetti maaraytyy olosuhteiden mukaan, mutta yleinen
lahestymistapa on sovittaa riskittbman instrumentin maturiteetti
tarkasteltavien kassavirtojen ajanjaksoon.

(e) kaytettavat arvon perustat ja
(f) ennustettujen kassavirtojen valuuttayksikko.

A20.34 Diskonttauskorkoa maarittaessaan arvioijan taytyy:

(a) dokumentoida diskonttauskoron maarityksessa kaytetty menetelma ja
tukea sen kayttoa,

(b) tarjota nayttd diskonttauskoron maarittamisesta, mukaan lukien
merkittdvien  lahtotietojen  yksildimisesta ja  tuesta  niiden
maarittamiselle tai Iahteelle.
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A20.35 Arvioijan tdytyy ottaa huomioon aiottu kdyttétarkoitus, jota varten ennuste on
laadittu, ja ovatko ennusteen oletukset yhdenmukaiset sovellettavan arvon
perustan kanssa. Jos ennusteen oletukset eivat ole yhdenmukaiset arvon
perustan kanssa, ennusteen tai diskonttauskoron oikaiseminen saattaa olla
tarpeen

A20.36 Diskonttauskorkoa maarittaessaan arvioijien téytyy ottaa huomioon riski, joka
liittyy omaisuuserdn ennustetun kassavirran saavuttamiseen. Arvioijan
téytyy erityisesti arvioida, sisaltyykd ennustettujen kassavirtaoletusten
taustalla oleva riski diskonttauskorkoon.

A20.37 Vaikka ennustetun kassavirran saavuttamisen riskid voidaan arvioida
monella tavalla, ei-kattavaan luetteloon yleisistd menettelyistd sisaltyvat
seuraavat toimet:
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(a) Tunnistetaan ennustetun kassavirran keskeiset tekijat ja verrataan
ennustetun kassavirran keskeisia tekijoita:

(i) omaisuuserdn  aiempaan  operatiiviseen ja  taloudelliseen
suoriutumiseen,

(ii) vertailukelpoisten  omaisuuserien  aiempaan ja  odotettuun
suoriutumiseen,

(iii) alan aiempaan ja odotettuun tuloksentekokykyyn ja

(iv) maan tai alueen, jossa omaisuuserd ensisijaisesti toimii,
odotettavissa olevaan lyhyen ja pitkan aikavalin kasvuvauhtiin,

(b) Varmistetaan, edustavatko ennustetut kassavirrat omaisuuserdn
odotettuja kassavirtoja (ts. todennakoisyyspainotettuja skenaarioita)
vai toden- nakoéisimpia kassavirtoja (ts. todennakoisin skenaario) tai
jonkin muun tyyppista kassavirtaa,

(c) Jos odotettuja kassavirtoja hyodynnetdan, otetaan huomioon
odotettujen kassavirtojen mahdollisten lopputulosten suhteellinen
jakautuminen (esi- merkiksi suurempi jakaantuminen voi viitata
tarpeeseen oikaista diskonttauskorkoa),

(d) Arvioidaan johdon arvioiden tarkkuutta ja luotettavuutta vertaamalla
omaisuuserdn aiempia ennusteita todellisiin tuloksiin,

(e) Otetaan huomioon laadulliset tekijat,

(f) Otetaan huomioon osoitukset arvosta, kuten ne, jotka johtuvat
markkinalahestymistavasta, ja

(g) Otetaan huomioon riskit, jotka koskevat kohdeomaisuuserdn ympdristéén,
yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvia nakokohtia.

A20.38 Jos arvioija toteaa, etta tiettyja omaisuuserdn ennustettavaan kassavirtaan
sisaltyvia riskeja ei ole sisallytetty diskonttauskorkoon, arvioijan tdytyy 1)
oikaista ennustetta tai 2) oikaista diskonttauskorkoa niiden riskien huomioon
ottamiseksi, joita siihen ei vield ole sisdllytetty:

(a) Kassavirtaennustetta oikaistessaan arvioijjan pitdisi esittaa perustelut
sille, miksi oikaisut olivat valttdmattémia, suorittaa maaralliset
menettelyt oikaisujen tukemiseksi ja dokumentoida oikaisujen luonne
jamaara.
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Diskonttauskorkoa oikaistessaan arviojjon pitdisi dokumentoida
perustelut, miksi kassavirtaennustetta ei ollut asianmukaista tai
mahdollista oikaista, esittda perustelut sille, miksi tallaisia riskeja ei
muulla tavoin sisallytetd diskonttauskorkoon, suorittaa maaralliset ja
laadulliset menettelyt oikaisujen tukemiseksi ja dokumentoida
oikaisun luonne ja maara. Maarallisten menettelyjen kayttd ei
valttamattad tarkoita diskonttauskoron oikaisua. Arvioijan ei tarvitse
suorittaa tyhjentavaa maarallistd prosessia, mutta hanen pitdisi ottaa
huomioon kaikki kohtuudella saatavissa olevat tiedot.

A20.39 Diskonttauskorkoa maadritettdessa voi olla tarkoituksenmukaista ottaa
huomioon vaikutus, joka omaisuuserdn laskentayksikéiden maaralld on
epasystemaattisiin riskeihin ja kokonaisdiskonttauskoron maarittamiseen.
Arvioijan pitédisi esimerkiksi harkita, arvioisivatko markkinaosapuolet
omaisuuserén diskonttauskoron itsendisesti vai arvioisivatko
markkinaosapuolet omaisuuserdd osana laajempaa portfoliota ja
harkitsisivatko he taman takia epdsystemaattisten riskien mahdollista
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hajauttamista.

A20.40 Arvioijan pitdisi harkita yrityksen valisten jarjestelyjen ja siirtohinnoittelun
vaikutusta diskonttauskorkoon. Ei esimerkiksi ole harvinaista, etta yritysten
valisissa jarjestelyissa madritetddn kiintedt tai taatut tuotot joillekin
suuremman konsernin yrityksille tai yksikoéille, mika vahentaisi yksikdn
ennustettujen  kassavirtojen riskia ja alentaisi  asianmukaista
diskonttauskorkoa. Muita konsernin yrityksia tai yksikoitd pidetdan
kuitenkin jaljella olevina ansaitsijoina, joille kohdistetaan seka
ylimaarainen tuotto ettd riski, mika kasvattaa yksikon ennustettujen
kassavirtojen riskia ja asianmukaista diskonttauskorkoa.

A30. Kustannusldhestymistavan menetelmat

A30.01 Yleisesti ottaen kustannuslahestymistavan menetelmia on kolme:

(a) jalleenhankintakustannuksen menetelma (replacement cost method):
osoitus arvosta saadaan laskelmalla vastaavan hyédyn tuottavan,
samankaltaisen omaisuuserdn kustannukset,
uudelleentuottamiskustannuksen menetelma (reproduction cost method):
osoitus arvosta saadaan laskemalla omaisuuserdn kopion tuottamisen
kustannukset ja

(b) summausmenetelma (summation method): omaisuuserdn arvo
lasketaan laskemalla sen osien arvot yhteen.

Jdlleenhankintakustannuksen menetelmd (Replacement Cost Method)

A30.02 Jalleenhankintakustannus on yleensa olennainen kustannus, kun
madritetadn hintaa, jonka osapuoli maksaisi, koska se perustuu
omaisuuserdn tuottaman hyodyn kopioimiseen (ei omaisuuserdn fyysisten
ominaisuuksien tarkkaan kopioimiseen).

A30.03 Tavallisesti jalleenhankintakustannukseen tehdaan fyysisen kulumisen ja
muun vanhentumisen edellyttdmat oikaisut. Naiden oikaisujen jalkeen
kustannusta  voidaan  kutsua  arvonalentumisilla  vahennetyksi
jalleenhankintakustannukseksi.

A30.04 Jalleenhankintakustannuksen menetelman keskeiset vaiheet ovat:

(a) kaikkien niiden kustannusten laskeminen, joita tyypilliselle osapuolelle
aiheutuisi, kun tama pyrkisi tuottamaan tai hankkimaan vastaavan
hyédyn tuottavan omaisuuserdn,
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(b) sen  maarittaminen,  liittyykd  kohdeomaisuuserdédn  fyysisen,
toiminnallisen ja ulkoisen vanhentumisen aiheuttamia
arvonalentumisia ja

(c) kohdeomaisuuseran arvon maarittaminen vahentamalla
kokonaisarvonalentumiset kokonaiskustannuksista.

A30.05 Jalleenhankintakustannus on yleensa sellaisen nykyaikaisen, vastaavan
omaisuuserdn kustannus, joka tarjoaa samankaltaiset toiminnot ja tuottaa
vastaa- van hyddyn kuin arvioitava omaisuuserd mutta joka on suunniteltu
nykyaikaisella tavalla ja jonka valmistamisessa tai tuotannossa on kaytetty
nykyaikaisia ja kustannustehokkaita materiaaleja ja tekniikoita.

Uudelleentuottamiskustannuksen menetelmd (Reproduction Cost Method)

A30.06 Uudelleentuottamiskustannuksen menetelman kayttaminen on tarkoituksen-
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mukaista seuraavanlaisissa tilanteissa:
(a) nykyaikaisen, vastaavan omaisuuserdn kustannus on korkeampi kuin
kohdeomaisuuserdn kopion tuottamisen kustannus, tai
(b) kohdeomaisuuseran tuottama hyoty saavutetaan ainoastaan kopiolla,
ei nykyaikaisella, vastaavalla omaisuuserdlld.
A30.07 Uudelleentuottamiskustannuksen menetelman keskeiset vaiheet ovat:

(a) kaikkien niiden kustannusten laskeminen, joita tyypilliselle osapuolelle
aiheutuisi, kun tama pyrkisi tuottamaan kohdeomaisuuserdn
taydellisen kopion,

(b) sen  maarittaminen,  liittyykd  kohdeomaisuuserdédn  fyysisen,
toiminnallisen ja ulkoisen vanhentumisen aiheuttamia
arvonalentumisia ja

(c) kohdeomaisuuseran arvon maarittaminen vahentamalla
kokonaisarvonalentumiset kokonaiskustannuksista.

Summausmenetelmd (Summation Method)

A30.08 Summausmenetelman (summation method/ the underlying asset method)
kayttokohteita ovat tavallisesti sijoitusyhtiét tai muuntyyppiset
omaisuuserdt tai yksikdt, joiden arvo maadradytyy ensisijaisesti niiden
omistusten arvon perusteella.

A30.09 Summausmenetelman keskeiset vaiheet ovat:

(a) jokaisen kohdeomaisuuserddn kuuluvan osaomaisuuserdn arvon
maarittaminen tarkoituksenmukaisilla arviointilahestymistavoilla ja

(b) kohdeomaisuuseran arvon maarittaminen laskemalla
osaomaisuuserien arvot yhteen
Kustannuksiin liittyvid nikokohtia s

A30.10 Kustannuslahestymistavassa pitdisi ottaa huomioon kaikki kustannukset,
joita tyypilliselle osapuolelle aiheutuisi.
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A30.11 Kustannusten osatekijat voivat vaihdella omaisuuserdn tyypin mukaan, ja
niihin pitdisi sisaltya seka valittomat etta valilliset kustannukset, jotka
aiheutuvat omaisuuserdn jalleenhankinnasta/ uudelleentuottamisesta
arvopaivana. Yleensa tulisi ottaa huomioon muun muassa:

(a) valittomat kustannukset:
(i) materiaalit, ja
(i) tyo

(b) valilliset kustannukset:

i) kuljetuskustannukset

ii) asennuskustannukset

=

iii) asiantuntijapalkkiot (suunnittelu, luvat, arkkitehti- ja lakipalvelut jne.)

(
(
(
(iv) muut maksut (provisiot jne.)
(v) yleiskustannukset

(

vi) verot
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(vii) rahoituskustannukset (velkarahoituksen korot jne.) ja

(viii) voittomarginaali omaisuuserdn tuottaneelle taholle (esimerkiksi
sijoittajien saama tuotto).

A30.12 Kolmannelta osapuolelta hankittuun omaisuuserddn sisaltyy luultavasti
omaisuuserdn tuottamiseen liittyvat kustannukset seka jonkinlainen
voittomarginaali, jotta kolmas osapuoli saa tuottoa sijoitukselleen. Niinpa
sellaisten arvon perustojen yhteydessa, joissa oletettu transaktio on
hypoteettinen, voi olla tarkoituksenmukaista sisallyttaa oletettu
voittomarginaali tiettyihin kustannuksiin. Voittomarginaali voidaan esittaa
tavoiteltuna voittona joko kertasummana tai kustannuksen tai arvon
prosentuaalisena tuottona. Mahdollisesti sisallytetyissa
rahoituskustannuksissa voi kuitenkin jo nakya osapuolten edellyttama
kaytetyn padoman tuotto, joten arvioijien pitdisi harkita tarkkaan seka
rahoitus- kustannusten etta voittomarginaalien sisallyttamista.

A30.13 Kun kustannukset johdetaan kolmansia osapuolia edustavien toimittajien tai
urakoitsijoiden toteutuneista, tarjoamista tai arvioiduista hinnoista, naihin
kustannuksiin sisaltyy jo kolmansien osapuolten tavoittelema voitto.

A30.14 Saatavilla voi olla tiedot kohdeomaisuuserdn (tai vertailukelpoisen
viiteomaisuuserdn) tuottamisesta syntyneista toteutuneista kustannuksista,
ja ne voivat olla relevantti osoitus omaisuuserdn kustannuksista. Voi
kuitenkin olla, ettd oikaisuja tarvitsee tehda seuraavien asioiden
huomioonottamiseksi:

(a) kustannusten vaihtelu kustannuksen aiheutumispaivan ja arvopaivan
valilla ja,
(b) epatyypilliset tai poikkeukselliset kustannukset tai saastot, jotka

nakyvat kustannusdatassa mutta joita ei aiheudu vastaavan
omaisuuserdn tuottamisesta.

Arvonalentumiset/vanhentuminen

A30.15 Kustannuslahestymistavan yhteydessa arvonalentumiset tarkoittavat
oikaisuja, joita tehdaan vastaavanlaisen hyédyn tuottavan omaisuuserdn
tuottamisen arvioituihin kustannuksiin ja joilla pyritadan kuvaamaan
kohdeomaisuuserddn liittyvan vanhentumisen vaikutusta sen arvoon.
Termia kaytetdan eri merkityksessa kuin talousraportoinnissa tai
verolainsadadanndssa, joissa se viittaa yleensa tapaan kirjata investoinnit
jarjestelmallisesti kuluiksi ajan mittaan.
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A30.16 Arvonalentumisoikaisujen tekemistd arvioidaan tavallisesti seuraavien
vanhentumistyyppien yhteydessa, jotka voi edelleen jakaa alatyyppeihin
oikaisuja tehtdessa:

(a) Fyysinen vanhentuminen: mika tahansa hyodyllisyyden vaheneminen,
joka johtuu omaisuuserdn tai sen osien ian tai kayton aiheuttamasta
fyysisesta kulumisesta,

(b) Toiminnallinen vanhentuminen: mikd tahansa hyodyllisyyden
vaheneminen, joka johtuu kohdeomaisuuserdn tehottomuudesta
verrattuna jalleenhankittuun omaisuuserddn (syyna voi olla esimerkiksi
vanhentunut malli, maaritys tai teknologia),

(c) Ulkoinen tai taloudellinen vanhentuminen: mikd tahansa
omaisuuserdn ulkopuolisista talous- tai sijaintitekijoistd johtuva
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hyodyllisyyden vaheneminen, joka voi olla tilapaista tai pysyvaa.

A30.17 Arvonalentumisissa/vanhentumisessa pitdisi ottaa huomioon omaisuuserdn
fyysinen kayttdika ja taloudellinen elinaika:

(a) Fyysinen kayttoika on se, miten kauan omaisuuserdd voisi kayttaa,
ennen kuin se kuluu loppuun tai sellaiseen kuntoon, etta korjaaminen
ei ole taloudellisesti jarkevaa. Oletuksena on, ettd omaisuuserdd
huolletaan tavan- omaisesti, mutta kunnostamisen tai ennallistamisen
mahdollisuutta ei oteta huomioon,

(b) Taloudellinen elinaika on se, miten kauan omaisuuserdn odotetaan
pystyvan nykykaytéssaan tuottamaan taloudellista tuottoa tai muuta
kuin taloudellista hy6tya. Tahan vaikuttaa se, missa maarin
omaisuuserddn  kohdistuu toimin- nallista tai taloudellista
vanhentumista.

A30.18 Joitakin taloudellisen tai ulkoisen vanhentumisen tyyppeja lukuun
ottamatta useimpia vanhentumistyyppeja mitataan vertailemalla
kohdeomaisuuserdd ja hypoteettista omaisuuserdd, johon arvioitu
jalleenhankinta- tai uudelleentuottamiskustannus perustuu. Kun saatavilla
on markkinahavaintoja vanhentumisen vaikutuksesta arvoon, kyseiset
havainnot pitdisi kuitenkin ottaa huomioon.

A30.19 Fyysista vanhentumista voi mitata kahdella tavalla:

(a) poistettavissa olevana fyysisena vanhentumisena eli vanhentumisen
vaikutusten korjaamisen/poistamisen kustannuksina tai

(b) fyysisena vanhentumisena, jota ei voi poistaa. Tassa otetaan
huomioon omaisuuserdn ika, odotettu kokonaiskayttdaika ja jaljella
oleva kayttdaika, ja fyysisen vanhentumisen vuoksi tehtava oikaisu
vastaa sitd osuutta odotetusta kokonaiskayttdajasta, joka on jo
kulunut. Odotetun kokonaiskayttdajan voi ilmaista milld tahansa
jarkevalla tavalla, esimerkiksi vuosina, kilometreina tai tuotettavina
yksikkoina.
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A30.20 Toiminnallista vanhentumista on kahdentyyppista

(a) liialliset pagomakustannukset - nama saattavat aiheutua suunnittelun,
valmistusmateriaalien, teknologian tai valmistustapojen muutoksista,
joiden seurauksena saatavilla on nykyaikaisia, vastaavia omaisuuserid,
joiden padomakustannukset ovat pienemmat kuin
kohdeomaisuuserdlld, ja

liialliset toimintakustannukset - nama saattavat aiheutua
suunnitteluparannuksista tai ylikapasiteetista, joiden seurauksena
saatavilla on nykyaikaisia, vastaavia omaisuuserid, joiden
toimintakustannukset ovat pienemmat kuin kohdeomaisuuserdillé.

—
O
-

A30.21 Taloudellista vanhentumista voi syntya, kun ulkoiset tekijat vaikuttavat
yksittaiseen omaisuuserddn tai kaikkiin liiketoiminnassa kaytettaviin
omaisuuseriin, ja se pitdisi vahentaa fyysisen kulumisen ja toiminnallisen
vanhentumisen jalkeen. Kiinteistdissa taloudellista vanhentumista on
esimerkiksi:

(a) negatiiviset muutokset omaisuuserdn tuottamien tuotteiden tai

palvelujen kysynnassa,
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(b) ylitarjonta omaisuuserdn markkinoilla,
(c) tyon ja raaka-aineiden toimituksen keskeytyminen tai loppuminen,

(d) se, ettd omaisuuserdd kayttaa yritys, jolle markkinavuokran
maksaminen omaisuuseristd tarkoittaisi, ettda markkinatuotto jaa
saavuttamatta ja

(e) negatiiviset muutokset kohdeomaisuuserdn ympdristéon,
yhteiskuntavastuuseen
ja hallintotapaan liittyvissa nakékohdissa.

A30.22 Kateinen ja muut rahavarat eivat vanhene eika niita oikaista.
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IVS 104 Data ja lahtotiedot

1V§ 100 VS 101 Vs 102 Ivs 103 VS 104 IVS 105 VS 106

Arvioinnin Tehtavan ))Arvon Arviointi- Arviointi- ))Dokumentaatio
viitekehys madrittely// perustat // lahestymistavat mallit ja raportointi

Sisalté Kohdat
Johdanto 10
Asiantuntijan tai palveluorganisaation kayttaminen 20
Relevanttien tietojen ominaisuudet 30
Lahtotietojen valinta 40
Tietojen ja lahtdtietojen dokumentointi 50
Liite

Ymparistdon, yhteiskuntavastuuseen ja hyvaan A10

hallintotapaan liittyvat nakékohdat

IVS 104 Data ja Idhtétiedot kasittelee arvioinnissa Idhtétietoina kaytettdvan
datan valintaa ja kdyttoa. Arvioinnin tavoitteena on maksimoida relevanttien
ja havaittavissa olevien tietojen kaytté mahdollisuuksien mukaan.

10. Johdanto

10.01 Dataa ja ldhtétietojo kdytetdan maariteltaessa arvoja kaikille omaisuuserien
ja vastuiden lajeille. Ldhtétiedot johdetaan datasta oletusten ja oikaisujen
ohella, ja niita kaytetdan arvojohtopaatdksen maarallisessa maarittelyssa.

10.02 Datan ja ldhtétietojen pitdisi perustua tosiasialliseen tietoon (kuten
mittaustietoihin tai julkaistuihin hintoihin), mutta usein ne sisaltavat
jarkeilya ja analyyseja, jotta tulokseksi saadaan arvioinnissa kaytettava
léhtétieto.

10.03  Arvioinnissa pitdisi kayttaa havainnoitavissa olevaa dataa mahdollisimman
paljon. Havainnoitavissa oleva data maaritellaan todellisia tapahtumia tai
transaktioita koskevaksi dataksi, joka on markkinaosapuolten valittdmasti
saatavilla ja joita kaytetdan omaisuuserdn jaftai vastuun arvon
madrittelyssa.

10.04 Arvioijan vastuulla on arvioida ja valita data, oletukset ja oikaisut, joita
kaytetaan lahtotietoina arvioinnissa, ammatillisen harkinnan ja ammatillisen
skeptisyyden perusteella.
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20.
20.01

20.02

Asiantuntijan tai palveluorganisaation kdyttdminen

Jos arvioijalla ei ole kaikkea arvioinnin eri osa-alueilla tarvittavaa dataa, on
hyvaksyttavaa, ettd arvioijja kayttdd apuna asiantuntijoa  tai
palveluorganisaatiota.

Ennen asiantuntijan tai palveluorganisaation kayttéa arvioijan téytyy
varmistaa, ettd asiantuntijon tai palveluorganisaation osaaminen tayttaa
aiotun kdyttotarkoituksen vaatimukset, ja dokumentoida kyseinen
osaaminen.
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30.
30.01

30.02

30.03

40.
40.01

40.02

40.03

40.04

50.
50.01

50.02

50.03

Yleiset standardit

Relevantin datan ominaisuudet

Arvioijan tdytyy maaritella data, joka on relevanttia, mika IVS 104 Data ja
ldhtétiedot -standardin yhteydessa tarkoittaa "kayttdon soveltuvuutta,
arvioitavan omaisuuserdn jaftai vastuun, tehtdvan maarittelyn,
arviointimenetelmdn ja arviointimallin kannalta.

Arvioijan tdytyy kayttaa ammatillista harkintaa punnitessaan alla lueteltujen
relevantin datan ominaisuuksia, jotta han voi valita arvioinnissa kaytettavat
léhtotiedot. Relevantin datan ominaisuuksia ovat

(a) tarkkuus: datassa ei ole virheitd, ne ovat riijppumattomia ja kuvastavat
ominaisuuksia, jota niilla on tarkoitus mitata

(b) taydellisyys: data riittaa omaisuuserien tai vastuiden
ominaisuuksien maarittelyyn

(c) ajankohtaisuus: data kuvastavaa arvopdivin markkinaolosuhteita

(d) lapinakyvyys: datan ldhde on jaljitettavissa.

Tietyissa tapauksissa data ei valttamattd sisalla kaikkia naita
ominaisuuksia. Arvioijan tdytyy sen vuoksi arvioida dataa ja paatella
ammatillisen harkinnan perusteella, ettd data on relevantti omaisuuserien
ja/tai vastuiden arviointiin tehtdvan maarittelyn ja arviointimenetelmdn
mukaisesti.

Lahtotietojen valinta

Léhtétiedot tdytyy valita relevantin datan joukosta arvioitavan omaisuuserdn
tai vastuun, tehtavan maarittelyn, arviointimenetelmdn ja arviointimallin
mukaisesti.

Lahtétietojen taytyy olla riittavia arviointimalleille, joita omaisuuserdn ja/tai
vastuun arvioinnissa kaytetaan, arvioijan kayttaman ammatillisen harkinnan
perusteella.

Samankaltaisten omaisuuserien tai vastuiden portfolioita tai ryhmia
arvioitaessa Idhtotiedot pitdisi valita tarkoituksenmukaisesti kyseisista
omaisuuserien portfolioista tai ryhmista.

Jos merkittdvét Idhtétiedot ovat riittamattomia tai niita ei voida riittavasti
perustella,
arviointi ei ole IVS-standardien mukainen.

Datan ja lahtétietojen dokumentointi

Merkittdvin datan ja Ildhtdtietojen 1ahde, valinta ja kayttd tdytyy selittas,
perustella ja dokumentoida.

Dokumentoinnin tédytyy olla riittavaa, jotta ammatillista harkintaa kayttava
arvioija saa kasityksen siita, miksi tietty data on maaritelty relevantiksi ja
miksi ldhtétiedot on valittu ja ne on katsottu jarkeviksi.

Dokumentaation muoto ja sijainti voivat vaihdella tehtdvan maarittelyn

mukaisesti.
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Kansainviliset arviointistandardit

IVS 104 Data ja lahtétiedot: Liite

Arvioijan pitdisi olla tietoinen ympdristéén, yhteiskuntavastuuseen ja hyvidn
hallintotapaan liittyvia nakokohtia koskevasta olennaisesta lainsddddnnésta
ja kehyksisté, jotka vaikuttavat arviointiin.

A10. Ymparistoon, yhteiskuntavastuuseen ja hyvaan hallintotapaan (ESG)
liittyvat ndkokohdat

A10.01 Merkittdvien ympdrist6dn, yhteiskuntavastuuseen ja hyvédn hallintotapaan
liittyvien tekijéiden vaikutus pitdisi ottaa huomioon maariteltaessa
yrityksen, omaisuuserdn tai vastuun arvoa.

A10.02 Ympdristéon, yhteiskuntavastuuseen ja hyvédn hallintotapaan liittyvat tekijat
voivat vaikuttaa arviointeihin seka laadullisesta etta maarallisesta
nakokulmasta seka aiheuttaa riskeja tai mahdollisuuksia, jotka pitdisi ottaa
huomioon.

A10.03 Ymparistotekijoitd ovat muun muassa

Q

(a) ilman ja veden saastuminen
(b) luonnon monimuotoisuus
(c) ilmastonmuutos (nykyiset ja tulevat riskit)
(d) puhdas vesi ja sanitaatio

(e) hiilidioksidi- ja muut kaasupaastot

(f
(

(

(

g) luonnonkatastrofi

metsakato

~

h) resurssiniukkuus tai -tehokkuus (esim. energia, vesi ja raaka-aineet)
i) jatehuolto.

A10.04 Yhteiskunnallisia tekij6éita ovat muun muassa

a) yhteiskuntasuhteet
b) konfliktit

c) asiakastyytyvaisyys

d) tietosuoja ja yksityisyys
e)

f

g) sukupuolten ja rotujen tasa-arvo

inhimillisen pddoman kehittaminen (terveys ja koulutus)

~

tyontekijoiden sitoutuminen

h) hyva terveys ja hyvinvointi

J
k) tydymparisto.

i) ihmisoikeudet
) tyoolot

(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(
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A10.05 Hyvaa hallintotapaa koskevia tekijoita ovat muun muassa

(a) tarkastusvaliokunnan kokoonpano

(b) hallituksen monimuotoisuus ja kokoonpano
(c) lahjonta ja korruptio
(d) yrityksen hallinto
(e)

(f
(9
(h
(
(
(
(
(
(

lahjoitukset

~

ESG-raportointistandardit ja sadddsperusteiset kustannukset

~

johdon palkitseminen

~

institutionaalinen vahvuus

i) johdon seuraajasuunnittelu

J
k) poliittinen lobbaus

= =

kumppanuudet

[) laillisuusperiaate

m) lapinakyvyys

n) ilmiantojarjestelmat.

A10.06 Ympdristoén, yhteiskuntavastuuseen ja hyvéddn hallintotapaan liittyvat tekijat
ja saantely-ymparistd pitdisi ottaa huomioon arvioinneissa siind maarin

kuin ne ovat mitattavissa ja ammatillista harkintaa kayttava arvioija katsoisi
ne jarkeviksi.
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IVS 105 Arviointimallit

IV§ 100 VS 101 1v§ 102 IV§ 103 VS 104 IVS 105 IVS 106
Arvioinnin  ))Tehtdvén )) Arvon Arviointi- Dataja PV Tl Bl )Dokumentaatio
viitekehys médrittely// perustat // ldhestymistavat// léhtStiedot/ AUEILE jaraportointi

Sisalto Kohdat
Johdanto 10
Asiantuntijan tai palveluorganisaation kayttaminen 20
Tarkoituksenmukaisten arviointimallien ominaisuudet 30
Arviointimallin valinta ja kaytto 40
Arviointimallin dokumentointi 50

IVS 105 Arviointimallit kasittelee arviointiprosessissa kaytettavien arviointimallien
valintaa ja kayttoa.

Mikaan malli, jossa arvioija ei kdyta ammatillista harkintaa, kuten automaattinen
arviointimalli (AVM), ei voi tuottaa IVS-standardien mukaista arviointia.

10. Johdanto

10.01 Arviointimalli on tyOkalu, jota kaytetdan, kun arviointimenetelmdd
sovelletaan maarallisesti kokonaan tai osittain. Arviointimalli muuntaa
ldhtotiedot tuotoksiksi, joita kaytetdadn arvon maarittelyssa, kun taas
arviointimenetelmd on erityinen tekniikka arvon maarittelemiseksi.

10.02  Arviointimallien tdytyy olla arvioinnin aiottuun kéyttotarkoitukseen sopivia ja
yhdenmukaisia ldhtdtietojen kanssa.

10.03  Arviointimalleja voidaan kehittaa sisaisesti tai niita voidaan hankkia ulkoiselta
asiantuntijalta tai palveluorganisaatiolta.
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10.04 Kaytettavien arviointimallien tdytyy olla testattuja, jotta voidaan varmistaa,
ettd tuotoksen tarkkuus on aiotun kdyttotarkoituksen, arvon perustan ja
arvioitavien omaisuuserien ja/tai vastuiden kannalta tarkoituksenmukainen.

10.05 Arvioijan on kaikissa tapauksissa kaytettava ammatillista harkintaa ja
ammatillista skeptisyyttd arviointimallien valinnassa ja kaytossa seka
arviointimallissa kaytettavien ldhtétietojen soveltamisessa.

20. Asiantuntijan tai palveluorganisaation kdyttdminen

20.01 Jos arvioijalla ei ole hallussaan kaikkia arvioinnin eri osa-alueilla tarvittavia
arviointimalleja, on hyvaksyttavaa, ettd arvioijja kayttda apuna
arviointimallin tarjoavaa asiantuntijaa tai palveluorganisaatiota.

20.02 Ennen asiantuntijan tai palveluorganisaation kayttéa arvioijan téytyy arvioida
ja dokumentoida asiantuntijan tai palveluorganisaation osaaminen.
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Yleiset standardit

30. Tarkoituksenmukaisten arviointimallien ominaisuudet

30.01  Arvioijan tdytyy maaritella arviointimallin tarkoituksenmukaisuus, mika IVS
105 Arviointimallit -standardin tarkoituksessa tarkoittaa "kayttéon
soveltuvuutta”, arvioitavien omaisuuserien jaftai vastuiden, tehtavan
maarittelyn ja arviointimenetelmdn kannalta. Arvioijan tdytyy kayttaa
ammatillista harkintaa punnitessaan arviointimallin ominaisuuksia, jotta
han VOiI valita tarkoituksenmukaisimman arviointimallin.
Tarkoituksenmukaisten arviointimallien ominaisuuksia ovat

(a) tarkkuus: arviointimallissa ei ole virheita ja se toimii tavalla, joka on
yhdenmukainen arvioinnin tavoitteiden kanssa

(b) taydellisyys: arviointimalli huomioi kaikki omaisuuserdn ja/tai vastuun
piirteet
arvon maarittelyssa

(c) ajankohtaisuus: arviointimalli kuvastaa
arvopdivin markkinaolosuhteita

(d) lapinakyvyys: kaikkien arviointimallia laativien ja sitd kayttavien
henkildiden tdytyy ymmartaa arviointimallin toiminta ja siihen
olennaisesti liittyvat rajoitukset.

30.02 Tietyissa tapauksissa arviointimalli ei valttamatta sisalla kaikkia naita
ominaisuuksia. Arvioijan tdytyy sen vuoksi arvioida arviointimallia ja
paatella, etta se soveltuu omaisuuserien ja/tai vastuiden arviointiin tehtavan
maarittelyn ja arviointimenetelmén mukaisesti.

40. Arviointimallin valinta ja kaytto

40.01 Arviointimalli pitdisi valita aiotun kdyttétarkoituksen, arvon perustan ja
arvioitavan omaisuuserdn ja/tai vastuun mukaisesti.
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40.02 Huolimatta siitd, onko arviointimalli kehitetty sisdisesti vai hankittu
ulkopuolelta, arvioijan téytyy arvioida arviointimallia ja maaritella, ettd se
soveltuu aiottuun kdyttdtarkoitukseensa.

40.03 Arvioijan tdytyy ymmartaa arviointimallin toimintatapa.

40.04  Arviointimallin toimivuus pitdisi testata ja tuotosten tarkkuus tdytyy
analysoida. Kaikki merkittdvit rajoitukset pitdisi yksildida, samoin
mahdollisesti merkittdvdt oikaisut.

40.05 Aika ajoin kaytettavia arviointimalleja pitdisi yllapitaa, valvoa, arvioida ja
muokata, jotta niiden pysyminen tarkoituksenmukaisina, tarkkoina ja
taydellisinad voidaan varmistaa.

40.06 Jos merkittdvid rajoituksia on yksildity tai oikaisuja tarvitaan, ne tdytyy
selittad, perustella ja dokumentoida.

40.07 Jos merkittévid rajoituksia tai oikaisuja ei voida riittavasti perustella,
arviointi ei ole IVS-standardien mukainen.
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50. Arviointimallin dokumentointi

50.01 Sopivalla arviointimallilla pitdisi olla dokumentaatio, joka sisaltda seuraavat
tiedot:

arviointimallin valintaa tai luomista tukevat tiedot
léhtotietojen ja tuotosten kuvaus

merkittavdt ldhtétiedot

rajoitukset

laadunvalvonnan menettelyt ja tulokset.

50.02 Dokumentaation pitdisi riittavasti kuvailla, miksi arvioija on ammatillista
harkintaa kayttamalla harkinnut kyseista arviointimallia | kyseisia
arviointimalleja ja valinnut ne.
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IVS 106 Dokumentaatio ja raportointi

1VS 100 VS 101 1v§ 102 1v§ 103 1VS 104 1VS 105 VS 106
Arvioinnin Tehtdvan Arvon Arviointi- Dataja PAYaVie]131iEY Dokumentaatio
viitekehys madrittely// perustat // lahestymistavat// |ahtétiedot// mallit jaraportointi

Sisalto Kohdat
Johdanto 10
Dokumentaatio 20

30

Arviolausunnot
L 40
Arvioinnin tarkastuslausunnot

Arviolausunnot ja dokumentaatio ovat IVS-standardien keskeinen ja
médrittelevd ominaisuus. Yhdessd ne auttavat parantamaan arviointien
yhtendisyyttd, ammattimaisuutta, lapinakyvyyttd, vertailtavuutta ja
luotettavuutta yleisen edun nimissa.

10. Johdanto

10.01 1IVS-standardien  mukaisella  arvioinnilla  tdytyy olla  riittavasti
dokumentaatiota ja raportointia, jotka kuvaavat aiotulle kdyttdjdlle
lapinakyvasti arviointildhestymistapaa/arviointildhestymistapoja,
arviointimenetelmid, Idhtétietoja, arviointimalleja, ammatillista harkintaa ja
tulokseksi saatua arvoa [ saatuja arvoja.

10.02  Arvioinnin tai arvioinnin tarkastuksen tulokset tdytyy dokumentoida ja
raportoida kirjallisesti, mika voi tarkoittaa paperimuotoa, sahkdisia
tiedostoja tai muunlaista tallennettua mediaa.
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10.03 Dokumentaatio- ja raportointivaatimuksia sovelletaan huolimatta siit3,
onko arvioija asiakkaan palveluksessa vai asiakkaan ulkopuolisesti
palkkaama.

10.04 Dokumentaatiota tdytyy yllapitaa koko arvioinnin ajan, ja sen tdytyy kuvata
arviointia seka tehtyjen johtopaatdsten perustaa. Dokumentaation tason
taytyy tayttaa vahintaan IVS 106 Dokumentaatio ja raportointi -standardissa
osiossa 20 olevat vaatimukset.

10.05 Lausunnot tdytyy toimittaa asiakkaalle kirjallisesti (ks. tdman standardin
kohta 10.02). Lausuntojen tason tdytyy tayttaa vahintaan taman standardin
kohdassa 30 olevat vaatimukset.

20. Dokumentaatio

20.01 Dokumentaatio on kirjallinen todiste arvioinnista tai arvioinnin tarkastuksesta.
Se voi sisaltaa viestinnan asiakkaan kanssa, tyopaperit tai molemmat, ja sita
kaytetaan tehtyjen johtopaatdésten seka IVS-standardien noudattamisen

varmistamisen tukena.
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Arviointia tai arvioinnin tarkastusta kuvailevaa dokumentaatiota tdytyy yllapitaa jatkuvasti,
ja sen tdytyy antaa riittava kasitys arvioijan tekemista johtopaatoksista. Dokumentaation
taytyy olla asiamukaista, jotta ammatillista harkintaa kayttava arvioija voi muodostaa
kasityksen arvioinnin laajuudesta, tehdysta tyosta ja tehdyista johtopaatoksista.

20.03 Joissakin tapauksissa kaikki dokumentaatio sisaltyy arviolausuntoon tai
arvioinnin  tarkastuslausuntoon. Muissa tapauksissa tdytyy kerata
lisddokumentaatiota  sovitun  tehtdvan  maarittelyn  mukaisesti.
Dokumentaation pitdisi sisdltdd muun muassa viestinta asiakkaan kanssa,
tutkitut vaihtoehtoiset menetelmat, punnittu lisadata ja Idhtétiedot,
huomioon otetut riskit ja riippuvuudet, ammatillisen harkinnan kaytto ja
arvioinnin laadunvalvonnan noudattaminen.

20.04 Dokumentaation pitdisi kaikissa tapauksissa kuvailla arviointia tai arvioinnin
tarkastusta seka sitd, kuinka arvioija on hallinnut arviointiriskié. Arvioijan
taytyy sailyttda kopio arvosta annetusta lausunnosta seka arkistoida tiedot
tehdysta arviointitydsta niin kauan kuin aiottuun kéyttétarkoitukseen
liittyvissa lainsdddannon, viranomaisten tai sopimusten vaatimuksissa on
maaratty.

30. Arviolausunnot

30.01 Arviolausunnoissa tdytyy antaa riittavan yksityiskohtainen, selkea ja hyvin
jasennelty kuvaus arvon maarittelyn perusteista.

30.02 Arviolausunnot voivat viitata muihin asiakirjoihin, joita voivat olla muun
muassa tehtavan maarittely, sisdiset kaytannot ja menettelyt.

30.03 Arviolausuntojen pitdisi sisaltaa kaikki tarvittavat tiedot, jotka antavat
asiakkaalle selkean kasityksen tehtdvan maarittelysta, suoritetusta tydsta,
ammatillisen harkinnan kaytdsta seka tehtyjen johtopaatdsten perusteista.

30.04 Arviolausuntojen muoto voi vaihdella Kkattavista lausunnoista
lyhennettyihin yhteenvetolausuntoihin.

30.05 Pysyvat toimeksiannot, jotka edellyttavat tiheita tai toistuvia arviointeja,
voivat tuottaa paivityksid olemassa olevaan IVS-standardien mukaiseen
lausuntoon, mikali tehtdvan maarittelyssa on nain sovittu.

30.06  Arviolausunnossa tdytyy olla vahintaan seuraavat tiedot:
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a) Sovittu tehtavan maarittely
b)
c

arvioidut omaisuuserdt ja/tai vastuut
) arvioijan henkil6llisyys

d) asiakas

e)
f
g) kaytetty arviointivaluutta / kaytetyt arviointivaluutat

aiottu kdyttotarkoitus

~

aiotut kdyttdjdt, jos sellaisia on

h) arvopdivi/arvopdivdt

i)
J)
k) kaytetty arviointimenetelmd tai arviointimalli [ kaytetyt arviointimenetelmdit

tai arviointimallit
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kaytetty arvon perusta [ kaytetyt arvon perustat
kaytetty arviointildhestymistapa [ kaytetyt arviointildhestymistavat
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() kaytetyn merkittivdn datan ja ldhtétietojen lahteet ja valinta

(m) kaytetyt ja huomioon otetut merkittdvdt ympdristéon,

yhteiskuntavastuuseen ja hallintotapaan liittyvat tekijat
n) merkittdvdt oletukset tai erityisoletukset ja/tai rajoittavat ehdot

0) asiantuntijan tai palveluorganisaation havainnot

q) IVS-standardien mukaisuutta koskeva lausunto

(n)

(o)

(p) arvo ja arvioinnin perustelu

(q)

(r) lausunnon paivamaara (joka voi poiketa arvopdivdstd).

30.07 Arviolausunnon tédytyy kaikilta osin riittavasti kuvata tehtyja johtopaatoksia,
ja ammatillista harkintaa kayttavan arvioijan tdytyy katsoa se jarkevaksi.

30.08 Jos arvioija paattelee, ettd jokin rajoitus vaikuttaa IVS-standardien
mukaisuuteen, arvioija ei saa todeta, etta lausunto on IVS-standardien
mukainen.

40. Arvioinnin tarkastuslausunnot

40.01  Arvioinnin tarkastus ei ole arviointi. Arvioinnin tarkastuksessa téytyy mainita,
onko tarkastuksessa kyse arviointiprosessin tarkastuksesta, arvon
tarkastuksesta vai molemmista:

(a) Arviointiprosessin tarkastuksessa tutkitaan IVS-standardien
noudattamista.

(b) Arvon tarkastuksessa tutkitaan arvon perusteltavuutta tms.

40.02 Jos arvo maaritelldan osana arvon tarkastusta, kyseessa on arviointi (katso
taman standardin osio 30).

40.03  Arvioinnin tarkastuksen tdytyy sisaltaa vahintaan seuraavat tiedot:

a) Arvioinnin tarkastukselle sovittu tehtavan maarittely
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(a)

(b) tarkastettavat omaisuuserdt ja/tai vastuut
(c) arvioinnin tarkastuksen tekijan henkilollisyys
(d) asiakkaan henkilollisyys

(e) aiottu kdyttotarkoitus

(f) aiotut kdyttdjdt, jos sellaisia on
(

g) tarkastettavaa arviointia koskevat merkittdvit oletukset  tai
erityisoletukset ja/tai rajoittavat ehdot

(h) mahdollinen asiantuntijoiden tai palveluorganisaatioiden kdytto arvioinnin
tarkastuksen yhteydessd

(i) tehdyt toimet ja tarkastettu dokumentaatio

(j) arvioinnin tarkastuksen tekijin johtopaatokset tarkastettavasta tyosta,
mukaan lukien tukevat syyt

(k) ja tarkastuksen kohde
() arvioinnin tarkastuslausunnon paivamaara

(m) tarkastukseen soveltuva IVS-versio.
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40.04  Arvioinnin tarkastuslausunnon tdytyy kaikilta osin riittavasti kuvata tehtyja
johtopaatoksia, ja ammatillista harkintaa kayttavan arvioijan tdytyy katsoa
se jarkevaksi.
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