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Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia sitd, miten IAS 40 (Sijoituskiinteistot)-standardi ja siitd aiheutuvat
muutokset tulevat vaikuttamaan suomalaisiin porssiyrityksiin ja ndin ollen niiden tilinpdatosten
laatimiseen liittyviin toimintatapoihin. Témédn lisdksi tavoitteena oli tutkia laskentatoimen
ammattilaisten suhtautumista IFRS-standardien mukanaan tuomaan tasekeskeiseen ajattelutapaan

kdypine arvoineen.

Tutkimuksen ldhdeaineisto

Tutkimuksen ldhdeaineistona kéytettiin  ammattikirjallisuutta sekd alan eri julkaisuja.

Tutkimusaineistona kaytettiin kyselytutkimuksen avulla saatuja vastauksia.

Kaytetyt tutkimusmenetelmiit

Tutkimuksessa kiytettiin menetelménd kyselytutkimusta. Kysely suunnattiin Helsingin porssin
pailistan kaikille yrityksille lukuun ottamatta ruotsalaista OMX Aktiebolag AB:ta. Monivalinta —ja
avoimista kysymyksistd koostuva kyselylomake ldhetettiin sdhkdpostilla 98:1le yritykselle.

Tutkimustulokset

Sijoituskiinteistdjd  omaavista  yrityksistd enemmistd oli  valinnut  hankintamenomallin
sijoituskiinteistdjensd  arvostukseen. Tamédn lisdksi selvd enemmistd vastaajista kannatti
hankintamenomallin séilyttdmistd IAS 40-standardissa. Naistd tuloksista oli ndhtévissé selvisti se, ettd
hankintamenoihin perustuva ajattelutapa elda vield voimakkaasti suomalaisessa kirjanpitokulttuurissa.
Tistd huolimatta suuri enemmistd vastaajista hieman ristiriitaisesti kuitenkin kannatti IFRS:n
tasekeskeistd ajattelutapaa. Niin ollen perinteinen hankintamenoihin perustuva ajattelutapa on

selkedsti saamassa rinnalleen kédypiin arvoihin perustuvan ajattelutavan.

Avainsanat

IAS, IFRS, Sijoituskiinteistd, Kdypé arvo
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JOHDANTO

Yritystoiminnan kansainvélistyessd ja omistajapohjan laajentuessa kasvaa samalla tarve
laadukkaalle sijoittaja-informaatiolle. ~Sijoittajat ovat kiinnostuneita relevantista
tilinpadtosinformaatiosta, jonka pohjalta he voivat tehdd oikeita sijoituspaatoksia.
Kansainvilinen tilinpdatosnormisto, IFRS-standardisto (aiemmin IAS-standardisto)
korostaakin juuri sijoittajan nakokulmaa ja pyrkii vastaamaan ndin sijoittajien tarpeisiin.
IFRS (International Financial Reporting Standards) korostaa taseen merkitystd
tuloslaskelmaan verrattuna ja sallii samalla markkinaperusteisen arvostuksen perinteisen

hankintamenoajattelun rinnalle.

IFRS-standardien korostamaan tasekeskeiseen ajatteluun liittyy kiinteésti varallisuuden
kdypien arvojen seuraaminen. Mahdollisuus kédypien arvojen kdyttdmiseen onkin yksi
IFRS-standardiston kiistellyimmistd puolista. Monet pitévit titd mahdollisuutta IFRS:n
suurimpana etuna perinteiseen tilinpaatoskaytdntoon verrattuna. Hankintamenoajattelun
kannattajat ovat esittdneet kuitenkin voimakasta kritiikkid tdtd ajattelua vastaan, silld
heidin mielestdan kdyvdn arvon médrittdminen tarkasti voi olla hyvinkin vaikeaa ja

samalla epéluotettavaa.

Mahdollisuus kdyvidn arvon kidyttimiseen eli vaihtoehtoinen menettelytapa
hankintamenomallin  lisdksi on IFRS-standardistossa ~ mm. aineellisten
kédyttoomaisuushyddykkeiden (IAS 16) ja aineettomien hyddykkeiden (IAS 38) osalta.
Naitd erid késiteltdessd on mahdollista tehdd omaisuuserille uudelleenarvostus kadypdin
arvoon. Uudelleenarvostuksessa todettava arvonmuutos kirjataan omaan padomaan ns.
uudelleenarvostusrahastoon. Selvdn poikkeuksen téllaiseen toimintatapaan tekee IAS 40
(Sijoituskiinteistot), jonka mukaan sijoituskiinteistdjen kdyvin arvon muutokset kirjataan
tuloslaskelman kautta, eli kdyvian arvon lisdykset tuloutetaan tuloslaskelmassa ja
vihennykset vdhennetddan kuluina tuloslaskelmassa. Téllainen menettely on omiaan
lisddmadn tuloksen voimakasta volatilisuutta ja titen vaikuttamaan merkittavisti
yrityksen toimintaan. IAS 40:n poikkeava menettely muodostaakin mielenkiintoisen

kysymyksen siitdi miten IFRS:d83 soveltamaan joutuvat yritykset vastaanottavat
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standardin ja sitd kautta myOs miten standardi vaikuttaa yritysten erilaisiin

toimintatapoihin ja arvostustapoihin.

Tutkimusongelma ja rajaus

Tutkimuksen padasiallisena tutkimusongelmana on se, miten IAS 40 (Sijoituskiinteistot)-
standardi ja siitd aiheutuvat muutokset tulevat vaikuttamaan suomalaisiin porssiyrityksiin
IAS-asetuksen mukaisesti suomalaiset porssiyritykset joutuvat muiden Euroopan unionin
alueen julkisesti noteerattujen yritysten tavoin laatimaan konsernitilinpaatoksensé
kansainvilisten IFRS-standardien mukaan 1.1.2005 alkaen. Keskeisend kysymyksend
muutoksessa Suomen kirjanpitolaista IFRS:d4n on tutkimusongelmaa koskien
mahdollisuus kdyvdn arvon kayttimiseen sijoituskiinteistdjen arvostuksessa ja siitd
aiheutuvat muutokset raportoinnissa. IAS 40 luo kiinnostavan  pohjan
tutkimusongelmalle, silld standardi on suhteellisen uusi (voimassa 1.1.2001 lahtien,
uudistettu versio 1.1.2005 alkaen), seka kdyvin arvon kdyton mahdollisuuden kautta yksi

suurimmista muutoksista aiemmin sovellettuun Suomen kirjanpitolakiin verrattuna.

Tutkimus on rajattu késittelemédan pelkastdédn IAS 40:std aiheutuneita muutoksia, joten
siind kasitelladn padasiallisesti sijoituskiinteistdjen kirjanpidolliseen kisittelyyn liittyvid
kysymyksid. Tutkimuksessa kasitellddn kuitenkin tdmén lisdksi osittain myds kdypiin
arvoihin ja IAS 40:een liittyvid yleisid kysymyksia.

1.2 Tutkimusmenetelma ja aineisto

Tutkimusmenetelmédnd kaytetdan kyselytutkimusta (eli ns. survey-tytkimus), jossa
haastateltavat vastaavat kysymyslomakkeessa esitettyihin kysymyksiin. Kysely sisiltda
monivalintakysymyksid sekd avoimia kysymyksid. Otos (98 kpl) koostuu kaikista
Helsingin porssin paélistan yritysten edustajista, lukuun ottamatta yhtd yritystd. Otokseen
ei kuulu ruotsalainen OMX Aktiebolag, silld kyselyyn otettiin mukaan pelkéstddn porssin
pailistan suomalaiset yritykset. Kyselyn tavoitteena on saada vastaus kustakin

yrityksestd henkil6ltd, joka on mukana IRFS-standardien kédyttoonotossa tai vastaa siitd
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kyseisessd yrityksessd. Niin on tarkoitus saada laskentatoimen ammattilaisten

mielipiteitd tutkimusongelmaan liittyvistd kysymyksista.

Kyselytutkimuksen avulla on tarkoitus kartoittaa yritysten suhtautumista IAS 40:n
soveltamiseen ja siihen, miten suuri muutos on verrattuna Suomen kirjanpitolain (KPL)
mukaiseen menettelyyn. Tutkimuksen avulla on aikomus tutkia myds sitd, kuinka
yritykset suhtautuvat standardin eri osiin. Néitd ovat standardin mahdollistamat
arvostustavat, tuloskirjausten merkitys, liitetieto-vaatimukset ja muut vastaavat tekijit.
Edellda mainittujen tekijoiden lisdksi tutkimuksessa on osittainen paino silld, miten
vastaajat suhtautuvat historiallisten kustannusten ja kdyvén arvon vastakkainasetteluun.
IAS 40:n aiheuttamista muutoksista kirjanpitokdytannon kannalta johtuen myds niilld

asioilla on merkitysté tutkimukselle.

Kyselylomakkeessa on erikseen kysymykset IAS 40:n kéyttoon liittyville
toimintatavoille ja enemman yleisluontoisille kysymyksille. Tdma jaottelu kahteen eri
osioon on tehty siksi, koska suhteellisen harvalla yritykselld on omistuksessaan
sijoituskiinteistoja. Néin sijoituskiinteistdjd omaamattomat yritykset voivat myos
osallistua tutkimukseen. Jialkimmadisen ja enemmaén yleisluontoisen osion (B-osan) avulla
on tarkoitus selvittdd mielipiteitd yleisesti kdyvista arvoista ja IAS 40:n mahdollistamista

toimintatavoista.

1.3  Tutkielman rakenne

Tutkielman ensimmdisessd kappaleessa (johdannossa) kdydédan ldpi tutkimusongelma,

tutkimuksen rajaus seka kaytettdvd menetelma ja aineisto.

Tutkielman toisessa kappaleessa kdydddn ldpi omaisuuserien erilaisia médritelmid seka
omaisuuserien arvostukseen liittyvid kysymyksid. Erityisesti hankintamenojen ja kdyvén
arvon kayttoon perustuvien arvostusmenetelmien eroja pyritdan tarkastelemaan hyotyjen

ja haittojen kannalta.

Kolmannessa kappaleessa kasitellddn sijoituskiinteistojen arvostukseen liittyvid tekijoitd
ja esitellddn samalla kirjallisuudessa yleisimmin esitellyt arvostustavat sekd niiden edut

ja haitat.



Tutkielman neljinnessé kappaleessa esitelldan paakohtaisesti IAS 40 kirjanpitostandardi
ja sen sisiltd. Kappaleen lopussa kasitellaén IAS 40-standardin ja Suomen kirjanpitolain

eroja sijoituskiinteist6jen kirjanpidollisen késittelyn osalta.

Viidennessd kappaleessa esitellddn tutkielman aihepiiriin liittyvd aikaisempi tutkimus.
Kappaleessa esitelldan kaypiin arvoihin ja niiden tuomaan informaation liittyvid

tutkimuksia sekd my0s IAS 40-aiheisia tutkimuksia.

Tutkielman  kuudennessa  kappaleessa  esitelldan  tutkimukseen  liittyvd
tutkimusmetodologia. Tédhdn liittyvét tutkimuksessa kéytetty aineisto, tutkimuksessa
kiytetty menetelméd (haastattelututkimus) sekd mm. kyselylomakkeen koostamiseen

liittyvét seikat.

Seitsemannessa kappaleessa esitellddn tutkimus ja sen tulokset.

Johtopéitokset kdydadn 1dpi tutkielman kahdeksannessa kappaleessa, jossa kootaan koko
tutkielma yhteen. Samassa kappaleessa kidydadn ldapi myos ehdotukset mahdollisille
jatkotutkimuksille.

1.4 Tutkielmassa kdytetyt lyhenteet ja niiden selitykset

AICPA American Institute of Certified Public Accountants
Yhdysvaltalainen laillistettuja kirjanpitdjid valvova ja ohjaava yhteiso.
FASB Financial Accounting Standards Board
Yhdysvalloissa tilinpdatosstandardeja valvova viranomainen.
IAS International Accounting Standards
Kansainviliset tilinpaatosstandardit.
IASB International Accounting Standards Board
Laskentatoimen alan kansainvélinen jarjesto.
IASC International Accounting Standards Committee
IASB:n aiempi toiminimi.

IFRS International Financial Reporting Standards



IASB:n uudet kansainviliset tilinpddtds-ja raportointistandardit. Koostuvat
uusista IFRS-standardeista ja uudistetuista IAS-standardeista. Termeja
IFRS ja IAS tullaan kéyttdméén rinnakkain.

SEC Securities and Exchange Commission
Yhdysvaltain arvopaperimarkkinavalvoja.

UK GAAP United Kingdom Generally Accepted Accounting Principles
Iso-Britanniassa kédyt0ssi oleva tilinpdatosnormisto.

US GAAP  US Generally Accepted Accounting Principles.

USA:sta ldhtoisin oleva tilinpdétosnormisto.

2  OMAISUUSERAT

Yrityksen tase ja sen siséltimit tase-erdt muodostavat perustan yrityksen toiminnalle.
Taseen vastaavaa-puolen erdt kertovat yrityksen varallisuuden, joten nididen erien
arvostukseen liittyvat kysymykset ovat luonnollisesti tédrkeitd ja merkittévia.
Laskentatoimen tutkimuksen parissa onkin tdstd johtuen kéyty pitkddn keskustelua
taseen omaisuuserien arvostuksessa kaytettyjen eri menetelmien ja laskentamallien
hyodyista ja haitoista. Tassd kappaleessa kasitelldadn omaisuuserien kasittelyyn liittyvien

yleisten asioiden lisdksi IAS 40:n mahdollistamaa kdypien arvojen kayttod.

2.1 Omaisuuserin maaritelma

Yrityksen toiminnan mahdollistavat ja sen varoihin kuuluvat omaisuuserdt mééritelldan
eriin nidkemyksen mukaan yrityksen taloudellisiksi resursseiksi, joista odotetaan
koituvan taloudellista hy6tyd tulevaisuudessa. Omaisuuserdt madritellddn samoin
myoskin eriksi, joihin liittyy kiintedsti yrityksen méadrdysvalta, riippumatta siitd mitd
kautta se on syntynyt. Erddn toisen ndkemyksen mukaan omaisuuserien voidaan sen
sijaan katsoa olevan tdmén hetkinen koostumus investoidusta pddomasta. Témai liittyy
kasitykseen, jonka mukaan yrityksen tase ei kuvaa taloudellista asemaa vaan se on

laskelma yrityksen padoman ldhteestd ja koostumuksesta. (Belkaoui 2000, 129).
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Riippumatta eri koulukuntien ndkemyseroista, laadittaessa yleisid kriteereitd

omaisuuserian voidaan katsoa omaavan seuraavat piirteet:

o Omaisuuserd edustaa taloudellisia resursseja

o Omaisuuserd edustaa mahdollisia tulevia kassavirtoja yritykselle

o Yritys vastaanottaa tulevat hyodyt omaisuuserasta

o Omaisuuserd kuvaa laillista oikeutta tiettyyn etuun, johtuu menneestd tai

nykyisestd transaktiosta ja sisaltdd kaikki velvoitteet

aikojen saatossa hyvinkin erilaisia mééritelmid. Professori W.Paton nimitti vaonna 1922
teoksessaan Accounting Theory omaisuuserdd kaikeksi omaisuudeksi, jolla on arvoa.
W.Paton sanoi, ettd omaisuus on mikd tahansa harkinta, materiaali tai muuten tietyn
yrityskokonaisuuden omistama ja jolla on arvoa kyseiselle yritykselle. Toinen 1900-
luvun alun taloustieteiliji, Charles Sprague, kuvasi teoksessaan The Philosophy of
Accounts (Ronald Press 1907) omaisuuserdd palvelusten varastoksi, joka vastaanotetaan.

(Kam 1990, 102).

Ténd pdivdnd kansainvilisesti merkittdvimmat tilinpaatosnormistot maérittelevit
omaisuuserit melko yhtéldisesti. Yhdysvalloissa kdytossd olevan US GAAP:n mukaan
omaisuuserit ovat mahdollisia taloudellisia etuja, jotka ovat saatu tai hallinnassa tietylla
entiteetilld tuloksena menneista toimista tai tapahtumista. [IFRS maéérittelee omaisuuserin
myoskin hyvin samalla tavoin kuin US GAAP. Varoihin kuuluva omaisuuseri (assef) on
IFRS:n mukaan “yrityksen méérdysvallassa oleva aikaisempien tapahtumien seurauksena
syntynyt voimavara, josta yritykselle odotetaan koituvan taloudellista hyotyéd
tulevaisuudessa.” US GAAP:n ja IFRS:n samankaltainen madirittely omaisuuserille
johtuu siitd, ettd IFRS pohjautuu voimakkaasti US GAAP:iin. Tdman lisdksi on
luonnollista, ettd omaisuuserille on vakiintunut suhteellisen yhdenmukainen merkitys.
Selkedn mddritelmédn johdosta ei juuri ole tarvetta sithen kohdistuvalle akateemiselle
keskustelulle. Akateemisen keskustelun painopiste onkin enemmidn omaisuuserien
arvostukseen liittyvissd kysymyksissd, mikd on tietenkin aiheen merkittdvyydestd

johtuen ymmarrettavaa.



2.2 Omaisuuserien arvostus

Omaisuuseridn kisitteen madrittelyd merkittdvimpéand kysymyksend ja keskustelun
aiheena ovat olleet pitkdan omaisuuserien arvostukseen liittyvit kysymykset. Oikeasta
arvostustavasta on kiyty keskustelua jo pitkddn, mutta asia ei ole vieldkddn saanut

lopullista tai pikemminkin tdysin oikeaa ratkaisua.

Teoreettisesti ~ ajateltuna  arvostuksessa on tarkoitus selvittid omaisuuserdn
mahdollisimman oikea arvo. Kysymys onkin siitdi mikd arvo on oikea kuvaamaan
omaisuuserdd parhaiten. Talloin voidaan kayttdd useita rahallisia mittareita. Niitd
mittareita ovat esimerkiksi omaisuuserdn hankintahinta, uudelleenhankinta hinta,
nykyarvo ja muut vastaavat arvot. Nédiden eri mittareiden paremmuudesta on kiyty
keskustelua jo pitkddn. Itse mittarin valinnan lisdksi on tirkedd arvioida informaation
oikeellisuutta. Jotta informaatio olisi mahdollisimman oikeaa, tulee tarkastella yrityksen
toimintaa. Tdmén tarkastelun avulla on tarkoitus valita se rahallinen arvo, joka parhaiten

antaa tietoa yrityksesta tiedon kayttdjille. (Kam 1990, 136).

2.2.1 Todellinen taloudellinen arvo

Kuten aiemmin tuli esille, teoriassa paras arvo olisi se, joka antaisi eniten relevanttia
tietoa yrityksestd tiedon kayttdjille eli sidosryhmille. Kaikista kdytdnnéllisin arvo olisi
talloin omaisuuserdn todellinen taloudellinen arvo. Todellinen taloudellinen arvo on
kuitenkin hyvin subjektiivinen késite, mikd johtuu eri ihmisten preferensseistd koskien
eri muuttujia. Tédstd johtuen omaisuuserdn todellista taloudellista arvoa on kdytdnnOssé
suhteellisen vaikea maarittdd. Omaisuuserdd arvostettaessa on siten kdytettdva erilaisia
arvostusmenetelmid. Naitd menetelmid/mittareita ovat mm. historiallisiin kustannuksiin
perustuva hankintameno, uudelleenhankintahinta sekd nykyarvo. Laskentamenetelmien
avulla saaduista tuloksista kédytetddn yleensd nimitystd kustannus tai arvo, riippuen

tilanteesta. (Kam 1990, 137).

On huomattava, ettd kasitteilld kustannus ja arvo on eronsa. Kustannuksesta puhuttaessa

kyseessd on vaihtoehtoiskustannus, eli tietyn arvoinen uhraus jonka perusteella odotetaan
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saavan jotakin saman tai suuremman arvoista. Kustannukseen liittyy laskentatoimessa
usein kéytettyja kasitteitd, kuten esimerkiksi historiallinen kustannus, kiinted kustannus,
muuttuva kustannus, standardikustannus ja yms. termit. Kustannus on késitteend tarked,
silld se on todiste siitd arvosta, joka on vastaanotettu. Amerikkalainen taloustieteilija
William Paton piti jo 1940-luvulla tatd kasitettd merkittdvdnd. Hanen mukaansa kisite
kustannus oli merkittivd padasiassa siksi, koska se arvioi kdyvin arvon hankintahetkella.
Kustannus ei ollut kuitenkaan hanen mukaansa tirked pelkastdan siksi, koska se ilmaisee

summan joka on maksettu, vaan siksi, ettd se on arvon mitta kyseiselle hankinnalle.
(Kam 1990, 139).

Eroistaan huolimatta kisitteilld kustannus ja arvo on yhtymidkohtansa. Ne liittyvit
toisiinsa siten, ettd kustannus on syntynyt siksi, koska sen perusteella odotetaan
vastaanotettavan jotain jolla on arvoa . Késite arvo itsessddn viittaa tietyn henkilon tai
taloudellisen yhteison ja taloudellisen objektin viliseen suhteeseen. Télloin on kyse siis
preferenssistd kahden eri hyddykkeen vililld johtuen hyddykkeistd saatavista erilaisista

tulevista eduista. (Kam 1990, 153).

2.2.2 Hankintameno

Kirjanpidon merkittdvin kustannuskésite on perinteisesti ollut hankintameno, eli
hyddykkeen hankintahinta viahennettynd kertyneilld poistoilla. Hankintamenon
merkittivyyden voidaan katsoa johtuvan eri tekijoistd. Ensinndkin se on luonnollisesti
objektiivinen mitta sille arvolle, joka on saatu hankittaessa hyodyke. Témin lisdksi
hankintameno on pohjana kirjanpidon erdille yleisille puiteoletuksille ja niihin
pohjautuville periaatteille. Nditd periaatteita ovat esimerkiksi realisointiperiaate ja meno
tulon kohdalle-periaate. Realisointiperiaatteen mukaan ainoastaan realisoituneet tulot ja
menot merkitddn kirjanpitoon. Néin ollen hallussapitovoittoja eli arvonnousuja ei ole
lupa merkité tuloslaskelmaan. Meno tulon kohdalle-periaatteessa tulon ansaitsemiseksi
uhratut menot on asetettava samaan tuloslaskelmaan tulojen kanssa. Edelld mainittujen
tekijoiden  lisdksi  hankintamenon  kdyttd luo  pohjan  konservatiiviselle
kirjanpitokdytinnolle, jolloin hallussapitovoittoja ei pddse syntymddn. Témédn ohella

hankintamenon kiyttd luo pohjan omaisuuserien arvojen objektiiviselle kisittelylle.
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Tilla tarkoitetaan sitd, ettd ndin ei tarvitse tehdd subjektiivisia arvioita esimerkiksi

omaisuuserien arvoille hallussapitovoittojen myota.

Kirjanpidon erditd perusperiaatteita tukevista puolistaan huolimatta hankintamenon
kiyttd on saanut runsaasti kritiikkid osakseen. Kritiikki on erityisesti lisddntynyt viime
aikoina yrityksid koskevien eri sidosryhmien kuten esimerkiksi sijoittajien taholta.
Hankintamenon yksi perimmadisistd ongelmista on ollut sen tarjoaman informaation
vanheneminen taloudellisessa mielessd. Talloin sijoittajan ndkokulmasta ajatellen
tilinpdatoksestd esiintulevalla informaatiolla ei ole juurikaan yhteyttd tilinpditoserien
tdiménhetkiseen taloudelliseen arvoon. Té&mé ongelma on noussut esille yksityisen
omistuksen lisddntyessd ja sijoittajien vaatiessa relevanttia tietoa sijoituspdatostensd
pohjaksi.

Edelld mainittujen asioiden lisdksi hankintamenon kéyttoon perustuvaa jarjestelmdéd on
kritisoitu nykypdivind my0s monella muulla tavalla. Barlev & Haddad esittévit
artikkelissaan “Fair value accounting and the management of the firm” (Critical
Perspectives on Accounting (2003) 14 383-415) seuraavanlaista kritiikkid

hankintamenon kéayttoon perustuvaa laskentamallia kohtaan:

- Se vadristdd yrityksen todellisen taloudellisen tilanteen esittimisen ja samalla
mahdollistaa tuloksen védristamisen.

- Hankintamenoa kiytettdessd yrityksen tase on tdysin vadristynyt ja ndin ollen samalla
osakepddoma on epamuodostunut. Téman liséksi myds tuloslaskelma on vinoutunut.

- Hankintamenon Kkéyttoon perustuva jarjestelmd asettaa kaiken tilinpddtoksen
vilittimédn tiedon arvon kyseenalaiseksi tehden samalla tilinpdétosanalyysin

vaikeaksi ja hankalaksi suorittaa.

Kuten voidaan havaita, keskeisin kritiikin kohde hankintamenoa kiytettdessd on sen
tarjoaman informaation hyodyttomyys tilinpaatoshetkelld. Téhdn ongelmaan useat
kirjoittajat tarjoavat kdypien arvojen kayttdmiseen perustuvaa laskentamallia, jonka
avulla pyritddn saamaan luotettavampaa informaatiota yrityksen todellisesta

taloudellisesta tilanteesta.
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2.2.3 Kaiyvin arvon laskentamalli

Analysoitaessa kirjanpitostandardien kehittymistd voidaan havaita kiintoisa ilmid.
Historiallisiin kustannuksiin perustuvan laskentamallin rinnalle ja sen korvaajaksi on yhd
enemmin noussut kidyvin arvon kidyttoon perustuva laskentamalli. Tdmé kehitys on
osoitus tilinpditdsinformaation kéyttdjien muuttuneista tarpeista ja samalla standardien

asettajien toimista informaation lisddmiseksi.

Kiyvin arvon laskentamalli ei ole mikdén tdysin uusi ilmid, silld siitd on ollut
keskustelua laskentatoimen asiantuntijoiden parissa jo 1940-luvulta ldhtien. Vuonna
1947 USA:ssa kirjanpidon kansallinen instituutio Committee on Accounting Procedure
(CAP, 1953) esitteli ensimmdistd kertaa termin markkina (market) muun kuin
sijoitusomaisuuden yhteydessd. Kyseessd oli CAP:n julkaisema Accounting Research
Bulletin, joka kisitteli varaston arvostusta. Kyseessd oli ensimmdinen kerta jolloin

kiytettiin termid myyntihinta raportoitaessa taseessa olevia varallisuuserid. (Barlev 2003,
388).

Markkinahintoihin perustuva arvostus sai tdmén jalkeen jatkoa useissa tutkimuksissa,
lihinnd USA:ssa. Moonitz (1961) esitti konseptin markkina-arvo amerikkalaisen
AICPA:n alulle laittamassa projektissa, jonka tarkoituksena oli kehittdd uusia ratkaisuja
kirjanpidon ongelmiin. Tutkijat Sprouze ja Moonitz (1962) jatkoivat tdtd projektia
esittelemilld kisitteen markkinahinta ehdottaen samalla, ettd myytdvissd olevat
sijoitukset tulisi arvostaa markkinahintaan. 1960-ja 1970-luvuilla myds monet muut
akateemikot julkistivat markkina-arvoon perustuvaa kirjanpitoa tukevia tutkimuksia.
Niistd merkittdvimpind pidetdan Edwardsin ja Bellin (1961), Chambersin (1966) ja
Sterlingin (1970) kirjoituksia, jotka ovat merkkipaaluja kdypiin arvoihin perustuvan
kirjanpidon kehityksessa. (Barlev 2003, 390).

Edelli mainituista akateemikoista mainittakoon esimerkiksi australialainen R.J
Chambers, joka kuvasi teoksessaan Accounting Evaluation and Economic Behaviour
(New York, NY: Prentice Hall, 1966) kidypiin arvoihin liittyvid kysymyksid seuraavalla
tavalla: “There are many prices which may be assigned to any non-monetary

object....But at any present time all past prices are simply a matter of history. Only
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present prices have any bearing on the choice of action. ”. Tastd kommentista on selvésti

nihtivissi kannanotto kidypien arvojen etuun timén hetkisen informaation kannalta.

Kdyvdn arvon malli on 1960-ja 1970-lukujen jdlkeen saanut runsaasti kannatusta
osakseen. USA:ssa kirjanpitoa ja siihen liittyvad lainsdaddantoa séantelevd viranomainen
FASB on ottanut standardistoonsa tiettyjd erid koskien mahdollisuuden kédyvin arvon
kiyttimiseen toimien ndin SEC:n aloitteesta. SEC:n silloinen puheenjohtaja Douglas
Breeden ilmoitti vuonna 1990, ettd kdypa arvo on ainoa relevantti mittaustapa
arvostuksessa. Samalla hin ehdotti, ettd kaikkien rahoitusinstituutioiden tulisi raportoida
sijoituksensa markkina-arvon mukaan. Néin vahva kommentti vaikutusvaltaiselta taholta
sai FASB:n tutkimaan kdyvédn arvon késitteen esittelemistd kirjanpitoon. (Barlev 2003,
393).

FASB:n rinnalla my6s IFRS-normistosta vastaava IASB on ottanut standardistoonsa
mahdollisuuden kéayttdd kdyvdn arvon laskentamallia tiettyjen tilinpdatdserien
arvostuksessa. IASB:n toimet ovat FASB:n tavoin keskittyneet rahoitusinstrumenttien
kisittelyyn kdyvin arvon mukaan. Tamaén lisdksi IASB on ottanut askeleen eteenpdin ja
mahdollistanut kdyvdn arvon kdyton mm. kahdessa eri tilinpddtosstandardissa, IAS

40:ssa (Sijoituskiinteistot) ja IAS 41:ssd (Maatalous).

IASB:n ottama suuntaus ndiden kahden standardin kohdalla ei ole varmaan poikkeus,
silld mitd luultavimmin tulevaisuudessa kdypien arvot kdytto tullaan lisddméddn myos
muihin tilinpadtosstandardeihin. Taustana tdhdn ovat sijoitusmarkkinoiden vaatimukset
ajankohtaisesta ja mahdollisimman tehokkaasti hyodynnettavista

tilinpadtésinformaatiosta.

2.2.4 Kaiyvin arvon malli — hyddyt ja haitat

Historiallisiin kustannuksiin perustuvan kirjanpidon korvaajaksi ehdotettu kdyvén arvon
malli on saanut osakseen sekéd kannatusta ettd kritiikkid. Mallin kannattajien argumentit
ovat selvdat. Kannattajien mukaan kdypien arvojen kayttdminen kirjanpidossa
mahdollistaa paljon todenmukaisemman ja luotettavamman tilinpaatdsinformaation.

Yrityksen kayttdessd kdypid arvoja, sen tulee suhtautua paljon kriittisemmin



12

omaisuuseriensid arvottamiseen ja ndin samalla uhrata aikaa oikeiden arvojen

l6ytdmiseen.

Kiyvin arvon mallin vastustajat taasen painottavat kritiikissdén erityisesti kdyvén arvon
madrittimiseen liittyvid epdvarmuustekijoitd. Heiddn mielestddn kdyvan arvon
maéirittiminen on epdluotettavaa ja voi johtaa huonoon lopputulokseen. Toki monet
kiypdd arvoa kiritisoitavat myontdvit sen olevan hyvi arvostustapa tietyille tase-erille.
Tatd mielti on mm. yksi UK GAAP:n luojista, englantilainen Ron Paterson
artikkelissaan “History is not bunk” (Accountancy Aug 2001, 101). Patersonin mielesté
kdypiin arvoihin perustuva arvostustapa on toimiva silloin, kun tieto hyddykkeen arvosta
on saatavilla suoraan markkinoilta. Mikdli kuitenkin arvostus perustuu ennustettuihin
tuleviin rahavirtoihin, on mukana hyvinkin helposti liikkaa epdvarmuutta aiheuttavia
elementtejd. Tillaisia elementtejd ovat mm. ennusteiden perustuminen johdon omiin

arvioihin ja laskelmiin.

Timin tutkimuksen yksi keskeisimmista tavoitteista onkin juuri selvittdd tutkimuksessa
mukana olevien yritysten nakemyksid kdypien arvojen hyodyistd ja haitoista. Tutkielman
keskipisteend oleva IAS 40 tarjoaa tdhan oivallisen pohjan, silld se mahdollistaa kahden
tdysin erilaisen toimintavan kédyttdmisen. Nédin ollen se jakaa helposti mielipiteet kahden

ns. ddripaén vilille (hankintameno ja kdypé arvo).

3 SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVOSTUS

Sijoituskiinteistot, joita pidetddn hallussa joko vuokratuoton taikka omaisuuden
arvonnousun takia voivat muodostaa yrityksesté riippuen joko hyvinkin tirkeén tai vain
vihdarvoisen tase-erdn kyseiselle yritykselle. Kiinteistdsijoitusyhtidille
sijoituskiinteistdistd saatavat rahavirrat muodostavat niiden toimintaedellytyksen. Myds
pankeilla ja vakuutusyhtidille kiinteistoihin kohdistuvat sijoitukset voivat olla hyvinkin
merkittivid, silli ne voivat muodostaa melko suuren osan niiden koko
sijoitusomaisuudesta. Suurimmalle osalle tavallisista yrityksista sijoituskiinteistot taasen
voivat olla tiysin merkityksettomid, silld talousteorian valossa niiden ei ole edes jirkevad
sitoa omaisuutta esimerkiksi sijoituskiinteistoihin, mikdli ne eivdt ole yrityksen

toiminnan perustana (vrt. kiinteistdsijoitusyhtiot).
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Tissd kappaleessa esitelldan kiinteistbomaisuuden arvostuksessa kaytettdvit yleisimmat
arvostusmenetelmdt. Ndmid arvostusmenetelmét tulevat myShemmin osittain esille

kisiteltiessd IAS 40-kirjanpitostandardia ja sen mahdollistamia toimintatapoja.

Markkinahinta/vertailu-menetelma

Yksi yleisimmastd arvostusmenetelmistd on mitd luultavimmin markkinahinta-
menetelmd. Markkinahinta-menetelmad kaytettdessd sijoittaja arvioi kiinteiston arvon
vertaamalla sitd markkinoilla oleviin samankaltaisiin kiinteistdihin. Vertailukohteiksi
valitaan #skettdin myydyt kiinteistot, ja ndin arvostetaan kiinteistd niiden perusteella
saatavan informaation mukaan. Markkinahinta-menetelmaa eli toisin sanoen ns. vertailu-
menetelmdd kiytettdessd on etuna se, ettd tdlloin poistuu sijoittajan mahdollinen
puolueellisuus. Tamé on toisin kun sellaisten menetelmien kanssa joissa sijoittajan pitaé
arvioida esimerkiksi tulevia kassavirtoja tai tarvittavaa korkokantaa. Vertailu-menetelma
antaa kiinteiston arvoksi sen, mitd tyypillinen sijoittaja odottaa kiinteistoltd ja siitd

saatavista tuotoista. (Jaffe, Sirmans 2001, 315).

Vertailu-menetelmin yksinkertaisuudesta johtuen silld on kuitenkin erditd rajoittavia
tekijoitd. Merkittdvin ndistd tekijoistd on yleensd riittdvien myyntitietojen puuttuminen
vertailua varten. Jotta saataisiin mahdollisimman oikea arvo kiinteistolle, tulisi olla
riittdvésti tdysin vertailukelpoisia myyntitietoja. Mikéaén kiinteistd ei ole luonnollisesti
tdysin samanlainen kuin toinen, joten tilldin tulee tehdd joitain korjauksia. Naitd
korjauksia tulee tehdd mm. vertailtavan myynnin ajankohdan suhteen, kiinteiston
sijainnin suhteen ja kaytetyn rahoituksen suhteen. Tamén lisdksi korjauksia tulee
suorittaa fyysisten omaisuuksien kuten kiinteiston koon, idn ja muiden tekijoiden
suhteen. Niiden korjausten avulla saadaan kiinteistot paremmin vertailukelpoisiksi ja
ndin pdastddn todenmukaisempaan arvoon menetelmén avulla. (Jaffe, Sirmans 2001,

316).

Vertailu-menetelmad kéytettdessd prosessi koostuu viidestd eri vaiheesta. Ensimmaisessa
vaiheessa tutkitaan markkinoita, jotta voidaan tunnistaa vertailtavat kiinteist6t joiden
perusteella on saatavissa riittdvésti tietoa. Tarkoituksena on 10ytdd parhaiten sopivat

kiinteistot arviointia varten. Tdmén jdlkeen vertailtavien kiinteistdjen joukosta pyritdén
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poistamaan sopimattomat kohteet. Prosessin kolmannessa vaiheessa vertaillaan
vertailukohteiden eri tekijoitd kuten edelld mainittuja myynnin ajankohtaa, kiinteiston
sijaintia, fyysisid ominaisuuksia yms. tekijoitd. Taméan vaiheen jdlkeen tulee arvioida
edelld mainittujen tekijoiden vaikutusta myyntihintaan. Tassd vaiheessa tehdddn
tarvittavia korjauksia, jotta vertailtavan kiinteiston myyntihinta saadaan mahdollisimman
totuudenmukaiseksi. Prosessin viimeisessd vaiheessa tehdddn arvio kiinteiston arvosta

perustuen tdhédn analyysiin.

3.2 Kustannus-menetelma

Kustannuksiin perustuva ldhestymistapa kiinteistod arvostettaessa perustuu siihen
argumenttiin, ettd sijoittaja ei ole valmis maksamaan kiinteistostd enemmédn kuin
vastaavan kiinteiston valmistaminen maksaa. Néin ollen kiinteiston kustannukset
muodostavat kiinteiston arvon. Kustannusten selvittiminen ei ole kuitenkaan aina
yksiselitteistd, joten tdmd menetelmd on vaikeampi toteuttaa verrattuna muihin
perinteisiin arvostusmenetelmiin. Téstd johtuen kustannus-menetelmdd kaytetdankin
yleensi silloin kun muiden menetelmien edellyttimia tietoja ei ole saatavilla kuten esim.
myyntihintaa eikd kiinteistostd saatavia tuloja. Kustannuksiin perustuvaa ldhestymistd
voidaan kayttdd myos silloin kun punnitaan kiinteiston ostamisen vaihtoehtona

kiinteiston rakentamista. (Jaffe, Sirmans 2001, 319).

Kustannus-menetelmén avulla kiinteiston arvo arvioidaan seuraavien kohtien kautta:

1. Aluksi arvioidaan maa-alueen arvo mikali mahdollista.

2. Témidn jilkeen arvioidaan rakentamisesta, perusparantamisesta tai korjauksista
johtuvat kustannukset.
Seuraavaksi arvioidaan kiinteiston hankintamenon jaksotus eli poistot.

4. Niamid kerddntyneet poistot vidhennetddn tdmén jidlkeen rakentamisesta ja
korjaamisesta johtuvista kustannuksista, jotta saadaan poistoilla vihennetty arvo.

5. Prosessin lopuksi maa-alueen arvo lisdtdan poistoilla vihennettyihin kustannuksiin.

Kustannuksiin perustuvassa arvostusmenetelméssd on luonnollisesti joitakin rajoituksia.

Ensinndkin se olettaa, ettd kustannukset vdhennettynd poistoilla ovat sama asia kuin
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kiinteiston arvo. Vaikkakin olisi kyseessd hyvinkin uusi kiinteistd, niin tdmi ei
kuitenkaan aina pidd paikkaansa. Hyvin usein markkina-arvo voi olla aivan eri kuin
kustannuksiin perustuva hinta. Tamé liséksi ongelma tdman ajattelutavan kanssa on se,
ettd kustannukset ovat usein vaikea arvioida tarkasti. Poistojen méarén arvioiminen ei ole
myoskéin aivan yksiselitteistd. Poistothan edustavat hankintamenon jaksotusta tietylle
ajanjaksolle ja tdlloin mukana on usein subjektiivisia arvioita ja samalla virheité lisddvia

elementtejd. (Jaffe, Sirmans 2001, 322).

3.3 Tulo-menetelma

Kiinteistoihin sijoittavilla on yleensé paétavoitteenaan maksimoida sijoituksista saatava
varallisuus. Sijoituksen arvo madritellddn kiinteiston omistuksen perusteella saatavien
tulevien tulovirtojen arvoksi. Talldin kaytetddn sijoituksen arvostuksessa tuleviin
tuloihin perustuvaa ldhestymistapaa. Tulo-menetelméssd arvostuksen perustana on
kiinteistdstd saatavat tulevat tulovirrat. Tatd menetelméa voidaankin soveltaa kaikkiin
kiinteistdihin, jotka luovat tulovirran. Tulevien tulovirtojen lisdksi tulee arvioida

tulovirtojen mallissa kdytettdvi korkokanta.

Tuloihin perustuvaa arvostustapaa kaytettdessd tulee aluksi madiritelld potentiaalinen
bruttotulo, josta tulee sitten vihentdd mahdolliset kustannukset jotta saadaan nettotulo.
Tidmin jidlkeen tulee arvioida kaikkien tulevien nettotulojen arvo jakamalla ne
tarvittavalla korkokannalla. Korkokanta kuvaa investoinnille asetettua tuottovaatimusta.

Tulo-menetelméi tarkasteltaessa on huomattava, ettd kyseessd ei ole sama asia kuin
myohemmin esiteltdvd diskontattujen kassavirtojen malli. Tulo-menetelméd olettaa
kiinteistostd saatavan tulon olevan sama joka vuosi, joka sitten jaetaan kiinteistostd

odotettavan tuottokorkokannan perusteella. Tulo-menetelmén kaava on seuraavanlainen:
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I = odotettu tulovirta
R = tuottokorkokanta

Kiinteistdn arvo saadaan siis jakamalla siitd saatava vuosittainen tulovirta investoinnin
tuottovaatimusta kuvaavalla korkokannalla.
On olemassa useita eri tapoja madrittdd kaavassa tarvittava tuottokorkokanta, mutta

yleisin niistd on seuraava kaava:
jossa:

R = tuottokorkokanta
y = kiinteistOstéd saatava tuotto

g = ennustettu kasvuvauhti kiinteistostd saatavalle nettotulolle kiinteiston koko pitoajalle

Titd mallia tarkasteltaessa on havaittavissa, ettd kyseessd on tietylld tapaa sama
lihestymistapa kuin Gordonin mallissa, jota kiytetddn oman paddoman arvostamiseen.
Gordonin mallin kaava on seuraavanlainen:

(Bodie et al, 2002, 567)

D

-2

jossa:

V =arvo
D = osinko
k = markkinakorkokanta

g = osingon kasvuvauhti

Kuten voidaan havaita, molemmat mallit perustuvat vuosittaiseen tulovirtaan, joka

jaetaan tulon kasvuvauhdilla vahennetylld markkinakorkokannalla.
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Tulo-menetelmén etuna kahteen aikaisemmin esiteltyyn menetelmédén on se, ettd sitd
kéytettdessd pystytdan reagoimaan markkinoilla tapahtuviin muutoksiin nopeammin kuin
ndissd muissa menetelmissid. Tama johtuu siitd, ettd vertailu-menetelma seké kustannus-
menetelma riippuvat historiallisesta tiedosta, joten ne eivit pysty esittimdidn muutoksia
rahoituksessa, tuloissa, kustannuksissa ja muissa tekijoissd. Tulo-menetelmdn avulla
voidaan tehdd tarvittavat muutokset tuloihin ja kustannuksiin heti kun ne tiedetdin.

(Jaffe, Sirmans 2001, 323).

Tulo-menetelmidn eduista huolimatta silli on kuitenkin joitain rajoituksia. Sitd ei
luonnollisesti voida kayttdd silloin kun kiinteisto ei tuota tulovirtoja. Tdma tapahtuu
kuitenkin hyvin harvoin ellei kyseessa ole esimerkiksi yksityisasunto. Tulo-menetelmén
suurempi rajoittava tekija on kaytettdva korkokanta. Oikean korkokannan 1dytdminen on
aina vaikeaa ja samalla siihen liittyy usein paljon subjektiivisia arvioita. (Jaffe, Sirmans

2001, 330).

Edelld mainittujen puolien lisdksi tulo-menetelméan on heikkoutena on se, ettd se olettaa
tulojen olevan joka vuosi samanlaisia. Téhdn ongelmaan tarjoaa ratkaisun diskontattuihin

kassavirtoihin perustuva menetelma, joka ottaa huomioon tulojen vuosittaiset vaihtelut.

3.4 Diskontattujen kassavirtojen menetelma

Erilaisten investointipddtosten tekemisessd on ollut jo pitkdan kaytossd diskontattuihin
kassavirtoihin perustuva menetelmd. Menetelmd on my6s viime aikoina yleistynyt
analysoitaessa  kiinteistOsijoituksia. Kaytettdessd diskontattuihin  kassavirtoihin
perustuvaa mallia (DCF), on sen etuna muihin edelld esiteltyihin menetelmiin verrattuna
mallin joustavuus. Menetelmd mahdollistaa vuosittaisten tulovirtojen muuttamisen eikd

pakota arvioimaan keskimaérdisti vuosittaista tuloa samalla tavoin kuin tulo-menetelma.

On olemassa oikeastaan kaksi eri DCF-mallia; nykyarvoon perustuva malli ja sisdisen
korkokannan malli. Nykyarvomallia kédytettdessd odotetut rahavirrat diskontataan tdhan
hetkeen sijoituksen tuotto-odotusta ja samalla riskejd kuvaavalla korkokannalla. Mikéli

sijoituksista saatavien rahavirtojen nykyarvo ylittdd ulosldhtevit rahavirrat, on sijoitus
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kannattava. Uloslidhtevien rahavirtojen ylittdessd sisddntulevat rahavirrat sijoitusta ei

hyviksytd. (Jaffe, Sirmans 2001, 334).

Kaavan muodossa nykyarvomalli on seuraavanlainen:

n

F(1+) (1+y)"

NOI, NSP
V= Z

jossa

V= investoinnin arvo

NOI = investoinnista saatava nettotulo (vuosittainen)

NSP = nettomyyntihinta, eli sijoituksesta myytdessd saatava rahamaéra
y = investoijan vaatima tuottokorkokanta diskontattaessa rahavirtoja

n = aikaperiodien maira

Investointi on siis kannattava mikéli IV > investoinnin hankintahinta (AP). Mikili IV <

AP, ei sijoitus ole kannattava eika sité tule tehda.

Nykyarvomalli on suhteellisen yleinen sijoituskiinteistdjen arvostuksessa. Toinen ns.
DCF-malleista, eli sisdisen korkokannan menetelmd on enemmain kdytdssd yrityksen
sisilld investointipdatoksid tehtdessd, johon se soveltuu hyvin. Sisdisen korkokannan
mallissa investoinnin tuomia rahavirtoja verrataan sen vaatimien kustannusten kanssa ja
ndin lasketaan sijoituksen tuottama korkokanta. Sisdistd korkokantaa verrataan tdmén
jilkeen sijoituksesta haluttuun korkokantaan. Mikaili sijoituksen sisdinen korkokanta on
suurempi tai yhtd suuri kuin haluttu korkokanta, on sijoitus hyviksyttivd. Mikali
sisdinen korkokanta on kuitenkin pienempi kuin haluttu korkokanta, tulee sijoitus hylat.

Kaavan muodossa sisdisen korkokannan malli on seuraavanlainen:

2 NOI, . NSP,
AP= & (14 p) (l+r)"
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jossa:

AP = investoinnin hankintahinta
NOI = investoinnista saatava nettotulo (vuosittainen)
NSP = nettomyyntihinta, eli sijoituksesta myytdessa saatava rahamdérd

r = investoinnin sisdinen korkokanta

Esimerkiksi taulukkolaskentaohjelmaa kéyttden voidaan selvittdd investoinnin sisdinen
korkokanta. Mikéli investoinnin sisdinen korkokanta eli r > y (sijoittajan vaatima
tuottokorkokanta) on sijoitus hyviaksyttavda. Mikéli kuitenkin r < y, ei sijoitus ole
hyviksyttava eli sitd ei tule tehda.

On olemassa useita syitd, miksi diskontattuihin kassavirtoihin perustuvista menetelmistad
on tullut vakiotyokaluja monissa nykyaikaisissa kiinteistosijoittamiseen perustuvissa
tutkimuksissa. Niiden etuna on useita eri tekijoitd. Ne voidaan mm. muuttaa monien eri
projektien kidyttdon, ne ovat vihemmin kahlitsevia kuin muut mallit (esimerkiksi

aikaisemmin esitellyt mallit) sekd ne ovat tarkkoja vastaamaan muuttuviin olosuhteisiin.

Keskeinen etu esimerkiksi juuri nykyarvomallia kéytettdessi on sen antama
mahdollisuus reagoida muuttuviin rahavirtoihin ja niiden ajoittumiseen. Tama
mahdollistaa vuosittaisten rahavirtojen yksilollisen kasittelyn ja samalla mahdollistaa
rahan aika-arvon huomioon ottamisen. Nykyarvomallin laskeminen on mydskin hyvin
joustavaa, silldi nykyddn monet tietokone-ohjelmat antavat mahdollisuuden mallin

hyddyntédmiseen ja samalla tuovat mahdollisuudet muutella mallin parametreja.

On kuitenkin huomattava, ettd pelkdstidan DCF-mallin kdytto ei takaa oikeaa
lopputulosta. Téarkedd on myo0s sijoittajan sydttdmisen arvojen oikeellisuus ja tétd kautta
koko mallin luotettavuus. DCF-malleissa onkin juuri etuna niiden muunneltavuus, joka
mahdollistaa sijoittajan tekemén tietynlaisen herkkyys-analyysin. Esimerkiksi nykyarvo-
malliin syotettdvid arvoja on helppo muutella ja nidin tutkia, miten eri parametrien
muutokset vaikuttavat lopputulokseen. Juuri tdtd mahdollisuutta eri sijoittajat ja
taloushallinnon johtajat pitavat DCF-mallien todellisena etuna. (Jaffe, Sirmans 2001,
339).
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IFRS-STANDARDIT JA IAS 40

Yleisesti kussakin maassa on pitkd historiallinen traditionsa oman maan
tilinpaétoskédytdnnolle. Eri maiden tilinpaatoskaytannoistéd 10ytyy periaatteellisella tasolla
yhteisida elementtejd. Naistd yhteisistd elementeistd huolimatta eri maiden
tilinpadtoskdytdnnot poikkeavat toisistaan siind madrin, ettd tilinpaitdsasiakirjoihin
sisdltyva informaatio ei useinkaan ole vertailukelpoista eri maissa toimivien yritysten
vililld. Koska pddomat liikkuvat yhd vapaammin yli maiden rajojen, on syntynyt tarvetta
tilinpaitoskaytintdjen  yhdenmukaistamiseen eli ~ harmonisointiin.  Erityisesti
arvopaperimarkkinoilla korostuu tilinpdatosinformaation vertailukelpoisuus: sijoittajat
vaativat samoihin ldhtokohtiin ja periaatteisiin perustuvan informaation tuottamista

sijoituspaatostensd pohjaksi. (Raty, Virkkunen 2002, 19).

Edelld mainituista 1dhtékohdista johtuen on syntynyt eri toimijoiden piirissé tarve ohjata
kansainvilisen tilinpadtoskaytannon kehitystd. Laskentatoimen alan kansainvilinen
jérjestd IASB, joka toimi vuoteen 2001 asti nimelld IASC, on 1970-luvun alkupuolelta
toiminut kansainvilisen tilinpdatoskdytannon parissa antaen laadintaa ja esittdmistd
koskevia standardeja. Aiemmin myds Yhdistyneet Kansakunnat ja OECD harjoittivat
aktiivisesti ~omaa  harmonisointitydtddin myds  monikansallisten  yritysten
raportointikysymyksissdé. YK:n ja OECD:n tyd on viime vuosina vihentynyt
tilinpddtoskysymyksissd ja saanut muita painopisteitd. Samalla IASB:n painoarvo

harmonisoinnin ohjaajana on korostunut. (Réty, Virkkunen 2002, 19).

[ASB:n tausta

IASB:n edeltdja IASC perustettiin 29.6.1973 eri maiden laskentatoimen ammattilaisten
toimesta. Mukana olivat edustajat Australiasta, Kanadasta, Ranskasta, Saksasta,

Japanista, Meksikosta, Alankomaista, [sosta-Britanniasta, Irlannista sekd Yhdysvalloista.

Vuonna 1982 hyviksyttiin uudistettu sopimus. Laajempi muutos organisaation
rakenteeseen tuli organisaatiouudistuksen myo6tda vuonna 2001, jolloin ryhdyttiin
kdyttimadn lyhennettd IASB aikaisemman IASC:n sijaan. Organisaation rakenne on

jirjestetty niin, ettd sdatiomuotoinen (voittoa tavoittelematon) IASC Foundation
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huolehtii organisaation rahoituksesta ja hallinnoinnista. Saation hallitus nimittda jasenet
sekd IASB:iin ettd tulkintakannanottoja antavaan pysyvddn komiteaan (International

Financial Reporting Interpretations Committee, IFRIC). (Réty, Virkkunen 2002, 23).

Edelld mainittujen elimien lisdksi uudistettuun organisaation kuuluu myds ns. neuvoa-
antava toimikunta (Standards Advisory Council). Toimikunnan tehtdvdnd on antaa
ohjeita hallitukselle koskien hallituksen tydskentelyd, informoida hallitusta
toimikunnassa edustettujen organisaatioiden ja henkildiden ndkemyksistd tarkeissd
standardien antamisprojekteissa sekd antaa muita neuvoja hallitukselle. (Réty, Virkkunen
2002, 23).

Vuoden 2001 hallinto-ja organisaatiorakenteen uudistuksessa IASB péitti samalla
muuttaa standardien nimen aikaisemmasta [AS-standardeista IFRS-standardeiksi, koska
standardien nimed haluttiin laajentaa koskemaan laajemmin taloudellista
tilinpaatosinformaatiota (esimerkkind ympéristoraportit ja henkilostotilinpaatokset).
Samalla vuonna 1997 perustettu tulkintakomitea (Standing Interpretations Committee,
SIC) sai uudeksi nimekseen IFRIC (International Financial Reporting Interpretation

Committee). Tamadn komitean tehtdvdnd on antaa tulkintakannanottoja sellaisista

4.2 TASB :n tavoitteet

IASB:n tavoitteet ovat seuraavat:

(a) laatia yleisen edun nimissd korkealaatuisten, ymmarrettdvien ja voimaan saatettavissa
olevien yleismaailmallisten tilinpadtosstandardien kokonaisuus, joka edellyttaa
tilinpaatdsten ja muun taloudellisen raportoinnin sisdltdvian korkealaatuista, lapindkyvaa
ja vertailukelpoista informaatiota kdytettdviksi apuna maailman padomamarkkinoiden

toimijoiden ja muiden kayttdjien taloudellisessa paatoksenteossa;

(b) edistda ndiden standardien kédyttoa ja tinkimétonta soveltamista;

ja
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(c) toimia aktiivisesti kansallisten tilinpdatosnormeja antavien elinten kanssa, jotta
kansalliset tilinpadtosstandardit ja [FRS-standardit 1dhentyisivit toisiaan korkealaatuisten

ratkaisujen saavuttamiseksi.

4.3 Omaisuuserien kisittely IFRS-standardistossa

IFRS-standardisto maédrittelee tilinpddtoksen perustekijoiksi taloudellisen aseman
madrittdmisen sekd tuloksen kuvaamisen. Tédssd on hyvin ndhtdvissd aiemmin mainittu
ero tdimanhetkisen Suomen KPL:n (syksy 2004) ja IFRS-standardiston vililld. IFRS-
standardisto korostaa selvisti sijoittajan nakokulmaa asettaessaan taseen tuloslaskelman
edelle tirkeysjéarjestyksessd. Taseen perustekijoiksi IFRS-viitekehys maédrittelee varat,
velat ja oman pddoman. Varoihin kuuluva omaisuuserd (asset) on IFRS:n mukaan
yrityksen madrdysvallassa oleva aikaisempien tapahtumien seurauksena syntynyt
voimavara, josta yritykselle odotetaan koituvan taloudellista hyotyd tulevaisuudessa.
Tallainen perustekijain maéritelmdan mukainen erd tulee kirjata, kun kaksi seikkaa

toteutuu:

1. on todennidkdistd, ettd siihen liittyva vastainen taloudellinen hyd6ty koituu yrityksen
hyviksi tai siirtyy pois yrityksesta

2. erilld on hankintameno tai arvo, joka on luotettavasti madritettavissa

4.4 Sijoituskiinteistot IFRS:n mukaan — IAS 40

4.4.1 IAS 40:n tausta ja historia

IAS 40-standardin edeltdja IAS 25 (Sijoitusten kirjanpidollinen kdsittely) poistettiin IAS
40:n tullessa voimaan 1.1.2001. Vuonna 1986 voimaantulleen ja 1.1.1987 alkaen
voimassa olleen IAS 25:n mukaan yritykselld oli tarjolla useita vaihtoehtoisia tapoja
kasitelld sijoituskiinteistdjad kirjanpidossa (poistoilla vihennetty hankintameno IAS 16:n
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet ensisijaisen menettelytavan mukaisesti, poistoilla

vihennetty uudelleenarvostukseen perustuva mddrd IAS 16:n salliman vaihtoehtoisen
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menettelytavan mukaisesti, arvonalentumisilla vidhennetty hankintameno IAS 25:n
mukaisesti taikka uudelleenarvostus IAS 25:n mukaisesti). Syy IAS 25:n poistamiseen
oli se, ettd se tuli tarpeettomaksi ajan my6td muiden standardien korvatessa sen. Naité
standardeja olivat IAS 38 Aineettomat hyodykkeet, IAS 39
Rahoitusinstrumentit:kirjaaminen ja arvostaminen sekd luonnollisesti IAS 40
Sijoituskiinteistot. Téaman lisdksi IAS 25:n tarjoamien moninaisten vaihtoehtojen ei
katsottu edistdvin tilinpdatosten vertailtavuutta, joten sen lopettaminen oli luonnollista.
IAS 25 oli mukana aiemmin jo IASC:n hallituksen luonnoksessa E32 Tilinpdidtosten
vertailukelpoisuus, jossa se nimettiin mahdollisesti uudistettavaksi. Uudistamiseen ei
ollut kuitenkaan tarvetta muiden standardien korvatessa sen ja ndin sen jaddessd

kattamaan endé pienen osan alkuperiisestd laajuudestaan.

IAS 40:n korvatessa IAS 25:n jotkut varsinaista standardia edeltineen luonnoksen
kommentoijista olivat sitd mieltd, ettd sijoituskiinteistojen pitdd kuulua IAS 16:n
Aineelliset kdayttoomaisuushyodykkeet soveltamisalaan ja ettei ole mitddn syytd antaa
erillisti  standardia sijoituskiinteistdistdi. He pitivit mahdottomana erottaa
sijoituskiinteistot IAS 16:n soveltamisalaan kuuluvista omassa kéytdssd olevista
kiinteistoistd. Taman lisdksi heiddn mielestddn luonnoksessa E64 ehdotettu kdypdan
arvoon perustuva laskentamalli ei soveltunut silld perusteella, ettd sijoituskiinteiston
kyseessi ollessa kéyvillad arvolla ei ole merkitysté ja joissakin tapauksissa kdypé arvo ei

ole mydskéan luotettava.

Edelld mainituista kommenteista huolimatta IASC:n hallitus péétti hyvidksya IAS 40:n
maaliskuussa 2000. IASC:n hallitus uskoi, ettd sijoituskiinteistdjen ominaisuudet
poikkeavat riittdvdsti omassa kédytOssd olevan kiinteiston omaisuuksista, niin ettd
erillinen sijoituskiinteistdjd koskeva standardi on tarpeen. Erityisesti hallitus katsoi, ettd
informaatio sijoituskiinteistdjen kdyvistd arvoista ja niiden kdypien arvojen muutoksista
on erittdin merkityksellistd tilinpddtoksen kayttdjille. On kuitenkin huomattava, ettd
luonnoksessa E64 alun perin ehdotettu pelkkd kdyvdn arvon kéyttd ei toteutunut
lopullisessa standardissa. Hankintamenomallin katsottiin edelleen olevan tarpeellinen ja

ndin se jdi voimaan kdyvin arvon mallin ohella toisena vaihtoehtona.

Toukokuussa 2002 IASB julkaisi laajan hankkeen wuseiden kansainvilisten

tilinpaétosstandardien muuttamiseksi (Exposure Draft of Proposed Improvements to
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International Accounting Standards). Kyseisessd ehdotuksessa ehdotettiin myds erditd
muutoksia IAS 40-standardiin. Keskeisemmait ehdotukset olivat, ettd standardia
muutettaisiin siten, ettd muulla vuokrasopimuksella kuin rahoitusleasingsopimuksella
hankittu kiinteisté voisi tulla luokitelluksi sijoituskiinteistoksi. Talloin kdyvdn arvon
soveltaminen tdllaisen omaisuuserdn arvostamisessa olisi mahdollista. Témén lisdksi
IASB harkitsi myos sitd, ettd kdyvdn arvon mallista tulisi ainoa sallittu arvostustapa
sijoituskiinteistoissé. (Raty, Virkkunen 2002, 164).

Joulukuun 18. 2003 IASB julkaisi muutosehdotukseen perustuvan uudistetun IAS 40-
standardin, joka tulee voimaan 1.1.2005. Uudistetussa standardissa ei kuitenkaan oltu
otettu kaikkia ehdotuksia mukaan, silld ehdotus kdyvin arvon mallista ainoana sallittuna
arvostustapana ei toteutunut. Ndin IASB paitti edelleen sdilyttda nykyisen kaksijakoisen
jarjestelmdn. Tastd huolimatta suuntaus on kuitenkin voimakkaasti menossa kohti
kdypien arvojen mukaista arvostamista. Néin, ollen IASB:n voi odottaa palaavan
lahivuosina sijoituskiinteistdjd koskevan IAS 40:n hankintamenomallin poistamiseen.
Todellinen muutos uudistetussa [AS 40-standardissa oli se, ettd my0s muulla
vuokrasopimuksella kuin rahoitusleasingsopimuksella hankittu kiinteistdé voi tulla
luokitelluksi. sijoituskiinteistoksi. Télloin kyseisen vuokrasopimuksen on kuitenkin
taytettava tietyt ehdot, ettd sen perusteella hankittu sijoituskiinteistd voidaan hyviaksya.

Taulukko 1 - IAS 40 - Historia

Lokakuu 1984, IASC:n hallituksen luonnos E26 Sijoitusten
kirjanpidollinen kdsittely

Maaliskuu 1986, IAS 25 Sijoitusten kirjanpidollinen kdsittely
1. Tammikuuta 1987, IAS 25 voimassa

Joulukuu 1999, hallituksen luonnos E64, Investment Property
Huhtikuu 2000 IAS 40, Investment Property, korvasi IAS
25:en, IAS 25 poistettiin

1. Tammikuuta 2001, IAS 40 voimassa (2000)

18. Joulukuuta 2003, IASB julkisti IAS 40:n uuden version

1. Tammikuuta 2005, IAS 40 voimassa (uudistettu 2003)
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4.4.2 TAS 40 — Soveltamisala

IAS 40:n kappaleissa 2-4 madiratddn standardin soveltamisalasta. Niiden mukaan
standardia sovelletaan sijoituskiinteistjen kirjaamiseen ja arvostamiseen sekd
sijoituskiinteistdistd tilinpaatoksessd esitettdviin tietoihin. Standardissa kasitelladn mm.
rahoitusleasingsopimuksella vuokratun sijoituskiinteiston arvostamista vuokralle ottajan
tilinpadtoksessd sekd muunlaisella sopimuksella vuokralle annetun sijoituskiinteiston
arvostamista vuokralle antajan tilinpdatoksessd. Siind ei kuitenkaan kaisitellda IAS 17:
Vuokrasopimukset kattamia aiheita, kuten esimerkiksi vuokrasopimusten luokittelua
rahoitusleasingsopimuksiin ~ ja  muihin  vuokrasopimuksiin  eikd = myoOskédan

sijoituskiinteistostd saatavan vuokratuoton kirjaamista.

Edelld mainittujen aiheiden lisdksi IAS 40 ei koske maataloustoimintaan liittyvid,
maahan kiinnittyneitd biologisia hyodykkeitd, joita kasittelee IAS 41 Maatalous. 1AS 40
ei myoskddn koske kaivosoikeuksia eikd minkddnlaisten uusiutumattomien

luonnonvarojen etsintéa ja erottamista.

4.4.3 Maaritelmat

IAS 40 madrittelee sijoituskiinteiston siten, ettd se on kiinteistd (maa-alue tai rakennus —
tai rakennuksen osa — tai molemmat) jota yritys (omistaja tai vuokralle ottaja
rahoitusleasingsopimuksessa) pitdd hallussaan pikemminkin hankkiakseen vuokratuottoa
tai omaisuuden arvonnousua tai niitd molempia kuin:

(a) kayttadkseen sitéd tavaroiden valmistukseen tai palvelujen tuottamiseen taikka

hallinnollisiin tarkoituksiin;tai
(b) myydikseen sen tavanomaisessa liiketoiminnassa.
Sijoituskiinteistod pidetddn siis vuokratuoton tai omaisuuden arvonnousun tai nadiden

molempien saamiseksi. Néin ollen sijoituskiinteistd kerryttdd rahavirtoja pitkalti

yrityksen muista varoista riippumatta. Tdma erottaa sijoituskiinteiston omassa kdytossa
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olevasta kiinteistostd. Omassa kdytdssé oleviin kiinteistdihin sovelletaan IAS-standardia

16 Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet.

Standardin mukaan sijoituskiinteistdjd ovat esimerkiksi maa-alue, jota pidetdédn
pikemminkin pitkdaikaisen arvonnousun vuoksi kuin tavanomaisessa liiketoiminnassa
lyhyelld aikavililldi myytdviksi tarkoitettuna, maa-alue, jota pidetddn toistaiseksi
madrittelemitontd vastaista kayttod varten sekd tilinpddtoksen laativan yrityksen
omistama (tai rahoitusleasingsopimuksella vuokralle ottama) rakennus, joka on annettu
vuokralle  yhdelld  tai  useammalla  sopimuksella, jotka  eivit ole

rahoitusleasingsopimuksia.

IAS 40:n 1.1.2005 alkaen voimassaoleva uudistettu versio mahdollistaa my6s muun kuin
rahoitusleasingsopimuksella hankitun kiinteiston merkitsemisen sijoituskiinteistoksi.
Tilldin kiinteiston tulee tdyttdd muut sijoituskiinteiston tunnusmerkit ja vuokralle ottajan
tulee kiyttdd kdyvdn arvon mallia kiinteiston kirjaamisessa. Témdn lisdksi
vuokrasopimusta tulee kisitelld niin kuin se olisi rahoitusleasingsopimus I[AS 17

mukaisesti.

Muita tirkeiti maéaritelmid sijoituskiinteiston lisaksi IAS 40:ssd ovat kdypd arvo seki
hankintameno. Kdypd arvo on 1AS 40 mukaan rahaméard, johon omaisuuserd voitaisiin
vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten
villilli. Hankintameno taasen on omaisuuserdn hankkimisesta suoritettujen rahavarojen
médrd tai annetun muun vastikkeen kdypd arvo omaisuuserdn hankinta-tai

valmistusajankohtana.

4.4 .4 Kirjaaminen

IAS 40.16 mukaan sijoituskiinteistd merkitddn varoiksi taseeseen silloin ja vain silloin,
kun:

(a) on todenndkdistd, ettd sijoituskiinteistoon liittyvd vastainen taloudellinen hydty

koituu yrityksen hyviksi; ja

(b) sijoituskiinteiston hankintameno on luotettavasti méaritettévissa.
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IAS 40 noudattaa siis IFRS-standardien mukaisia yleisid tilinpadtoksen perustekijoité,

joiden mukaan erien kirjaamisedellytykset syntyvit.

4.5 Arvostaminen ja arvostusmallit

4.5.1 Alkuperidinen arvostaminen

Lihtokohtana IAS 40:ssd on se, ettd sijoituskiinteistd arvostetaan alun perin
hankintamenoon. Transaktiomenot sisdllytetddn alkuperdiseen arvoon. Ostetun
sijoituskiinteiston hankintameno sisaltdd ostohinnan sekd mahdolliset hankinnasta
vilittomasti johtuvat menot. N&@itd menoja ovat esimerkiksi asiantuntijapalkkiot

lainopillisista palveluista, varainsiirtomenot ja muut transaktiomenot.

Mikili sijoituskiinteistd on itse valmistettu, on sen hankintameno sille kertynyt
hankintameno sind péivind, jona sen rakentamis -tai kunnostamisty6 saadaan valmiiksi.
Tuohon piivddn asti yritys soveltaa IAS-standardia IAS 16 Aineelliset
kayttoomaisuushyodykkeet. Taman jélkeen sithen sovelletaan IAS 40:ta.

Jos kiinteistd on otettu vuokralle (leasing) ja luokiteltu sijoituskiinteistoksi, tulee sitd
kisitelld rahoitusleasingsopimuksen mukaisesti IAS 17 standardin kautta. Kun sopimus
merkitddn kirjanpitoon ensimmadistd kertaa, se arvostetaan kiinteiston kdypéddn arvoon
sopimuksen alkamishetkelld. Kirjanpitovelvollisen on laskettava kiyville arvolle
vertailuarvo, joka on vidhimmadisvuokrien (-leasingmaksujen) nykyarvo. Jos
vihimmaisvuokriin perustuva nykyarvo on alempi kuin kiinteiston kdypé arvo, kirjataan
sopimus taseeseen tdhdn alempaan arvoon. Sama summa tulee kirjata samalla myos
velaksi.

4.5.2 Mydhemmin toteutuvat menot

Myéhemmin toteutuvat menot lisdtddn jo kirjanpitoon merkityn sijoituskiinteiston

kirjanpitoarvoon silloin, kun on todenndkoéisté, ettd yrityksen hyviksi koituu olemassa
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olevan sijoituskiinteiston alun perin arvioidun suoritustason ylittdvda taloudellista
hyotyd. Kaikki muut myohemmin toteutuvat menot kirjataan kuluiksi silld tilikaudella,

jonka aikana ne ovat syntyneet.

4.5.3 Arvostaminen alkuperiisen kirjaamisen jilkeen

Arvostaminen alkuperdisen kirjaamisen jilkeen tehdddn IAS 40 mukaan joko kdyvén
arvon mallin tai hankintamenomallin mukaisesti ja tdtd menettelytapaa sovelletaan
yrityksen kaikkiin sijoituskiinteistdihin. Laadintaperiaatteita voidaan IAS 8 mukaan
muuttaa vapaaehtoisesti vain, jos muutos johtaa liiketoimien tai muiden tapahtumien
tarkoituksenmukaisempaan esittdmiseen yrityksen tilinpddtoksessd. Tédten on siis erittdin
epatodenndkdistd, ettd siirtyminen kdyvén arvon mallista hankintamenomalliin johtaisi
tarkoituksenmukaisempaan esittdmiseen. Tdma tarkoittaa sitd, ettd standardi asettaa

“hiljaisesti” kdyvin arvon arvostuksen hankintamenoon arvostamisen edelle.

Siitd huolimatta, ettd IAS 40 mahdollistaa kaksi eri arvostusvaihtoehtoa, niin kuitenkin
standardi edellyttaa, ettd kaikki yritykset maarittdvat sijoituskiinteistGjensd arvot joko
arvostamista varten (kdyvdn arvon malli) tai liitetietoa varten (hankintamenomalli).
Standardi suosittelee my0s sitd, ettd yritys kéyttdd sijoituskiinteistdjensd arvon

madrittimiseen riippumatonta arvioitsijaa. Tama ei ole kuitenkaan pakollista.

4.5.4 Kédyvén arvon malli

Mikali yritys valitsee kdyvin arvon mallin, tulee sen arvostaa kaikki sijoituskiinteistonsa
alkuperiisen kirjaamisen jdlkeen kdypédédn arvoon. Tdhédn on poikkeuksena kuitenkin se,
ettd kaikissa tapauksissa yritys ei aina pysty maddrittimdén sijoituskiinteiston kdypaa
arvoa luotettavasti. Téllaisessa poikkeuksellisessa tapauksessa tulee kyseinen
sijoituskiinteistd arvostaa IAS 16:n (Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet) mukaista
ensisijaista menettelytapaa kayttden. Télloin sijoituskiinteistd merkitddn taseeseen
sellaisen hankintamenon mairdiseksi, josta on vidhennetty kertyneet poistot ja

arvonalentumisvdhennykset. Sijoituskiinteiston jddnndsarvo oletetaan nollan suuruiseksi.
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Edelld esitetystd toimintatavasta huolimatta tulee yrityksen arvostaa kaikki muut

sijoituskiinteistonsé kdypéaédn arvoon lukuun ottamatta edelld mainittua tapausta.

8
IAS 40 madrittelee kdyvén arvon mallista muun muassa seuraavia tekijoita:

(a) Sijoituskiinteiston kdypad arvo on yleenséd sen markkina-arvo. Kdypa arvo maéritetdan
niin, ettd se on todenndkdisin hinta, joka on jarkevidsti tarkastellen saatavissa
markkinoilla tilinpaétospéivan kdyvin arvon maaritelman mukaisesti.

(b) Sijoituskiinteiston kdyvdn arvon tulee kuvastaa tilinpdatospdivin, ei aikaisemman
eikd myohemmain ajankohdan, todellista markkinatilannetta ja olosuhteita.

(c) Sijoituskiinteiston kdyvidn arvon muutoksesta johtuva voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti silla tilikaudella, jonka aikana se syntyy.

(d) Kaypaa arvoa osoittavat yleenséd parhaiten hinnat, joita tarkasteluhetkelld maksetaan
toimivilla markkinoilla kiinteistéistd, jotka ovat samankaltaisia ja vastaavat
sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan tarkasteltavana olevaa kiinteistod ja joita koskevat
vastaavanlaiset vuokra-tai muut sopimukset. Yrityksen tulee selvittdd myds
huolellisesti, poikkeaako kyseessd oleva kiinteisté niistd luonteeltaan, sijainniltaan,

kunnoltaan tai siitd koskevien vuokra-tai muiden sopimusten suhteen.

On huomattava, ettd mikéli ei ole olemassa (d)-kohdassa kuvattuja toimivilla
markkinoilla méardytyvia hintoja, tulee yrityksen ottaa huomioon eri ldhteistd saatavaa

informaatiota. Tallaista informaatiota ovat esimerkiksi seuraavat:

- luonteeltaan, kunnoltaan tai sijainniltaan poikkeavien kiinteistjen tarkasteluhetken
hinnat kyseisten erojen vaikutuksilla oikaistuna

- viime aikoina toteutuneet hinnat vdhemmin toimivilla markkinoilla oikaistuna
muutoksilla, jotka ovat tapahtuneet kyseisten kauppojen toteutumispéivén jalkeen

- vastaisia rahavirtoja koskeviin luotettaviin arvioihin perustuvat ennakoidut

diskontatut rahavirrat (tukena vuokra-tai muu sopimus)
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4.5.5 Hankintamenomalli

IAS 40:een sisiltyvd toinen mahdollinen arvostusvaihtoehto eli hankintamenomalli on
identtinen IAS 16:n Aineelliset kdyttbomaisuushyddykkeet ensisijaisen menettelytavan
kanssa. Nidin ollen sijoituskiinteistot arvostetaan kertyneilld poistoilla ja
arvonalentumistappioilla vihennettyyn hankintamenoon. Hankintamenomallin mukaan
ei kuitenkaan arvosteta kaikkia sijoituskiinteistojd, silldi mikdli sijoituskiinteistot
tayttyvit ehdot, ettd ne ovat myytdviksi tarkoitettuja, tulee niihin soveltaa IFRS 5-

standardia Pitkdaikaisten omaisuuserien luovutukset ja lopetettavat toiminnot.

4.5.6 Siirrot ja viahennykset

IAS 40 kisittelee myds siirtoja toisista varojen ryhmistd sijoituskiinteistoihin tai
sijoituskiinteistdistd toisiin ryhmiin sekd erilaisia vdhennyksid. Siirtoja tulee IAS 40
mukaan tehdéd vain silloin kun kyseessa on kdyttotarkoituksen muutos. Télla tarkoitetaan
sitd, ettd esimerkiksi oman kdyton alkaessa sijoituskiinteist0 siirretddn omassa kaytossa
olevaksi kiinteistoksi tai aloitettaessa myyntid varten tehtdvad kunnostusta, siirretddn
sijoituskiinteistd vaihto-omaisuudeksi. Ndissd tapauksissa kidytetdan IAS 16 tai IAS 2

mukaista menettelya.

IAS 40:n vdhennyksid koskevan osuuden mukaan sijoituskiinteistd kirjataan pois
taseesta silloin, kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kédytosta pysyvasti
eikd sen luovuttamisesta odoteta koituvan taloudellista hydtyd. Sijoituskiinteiston
poistamisesta tai luovutuksesta syntyvd voitto tai tappio médritetddn nettomadrdisen
luovutustulon ja omaisuuserin kirjanpitoarvon vilisend erotuksena ja merkitdan tuloksi

tai kuluksi tuloslaskelmaan.
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4.5.7 Tilinpaatoksessa esitettivit tiedot

Monien IAS/IFRS-standardien mukaisesti myos IAS 40:ssi edellytetdan yrityksen
esittdvin tilinpaatoksessadn laaja-alaisesti sijoituskiinteistoihin liittyvia liitetietoja. IAS
40 ndin lisdd omalta osaltaan yrityksen tilinpddatoksessd olevien liitetietojen maaraa ja

samalla lisda tarvittavan tyon maaraa. Yrityksen tulee esittdd mm. seuraavat tiedot:

- Kaéyttadko yritys kdyvan arvon mallia vai hankintamenomallia.
- Mikali yritys kdyttdaa kdyvin arvon mallia, tulee sen esittdd miten ja missa
olosuhteissa sijoituskiinteistot jotka ovat muun kuin rahoitusleasingin

alaisia ovat luokiteltu ja kirjattu sijoituskiinteistoiksi.

- Kiiteerit, jotka yritys on kehittanyt ja joita se kdyttdd sijoituskiinteistéjen
erottamiseen omassa kadytossd olevista kiinteistdistd ja kiinteistoistd, jotka

pidetdin tarkoituksena myyda ne osana tavanomaista liiketoimintaa.

- Kiypad arvoa madritettdessd kdytetyt menetelmit ja tehdyt merkittavit
olettamukset.

- Missd mdirin sijoituskiinteistdjen kdypd arvo (taseeseen merkitty tai
liitetietona esitetty) perustuu arvioon, jonka on tehnyt riippumaton

arvioitsija.

Edelld mainittujen kohtien lisdksi yrityksen tulee esittdd kaytetysta mallista riippuen eri
seikkoja. Kdyvin arvon mallia kédytettdessa tulee esittdd sijoituskiinteistjen tilikauden
alun ja lopun kirjanpitoarvojen vilinen tdsmaytyslaskelma, joka osoittaa lisdykset,
viahennykset, kdypdd arvoa koskevista oikaisuista johtuvat nettomdardiset voitot tai
tappiot ja muut muutokset. Mikali yritys ei pysty madrittdimdan kaikkien
sijoituskiinteistdjensd kdypdd arvoa luotettavasti, tulee sen esittdd tdsmaytyslaskelmassa
kyseisid sijoituskiinteistdjd koskevat tiedot erillddn muista sijoituskiinteistdistd. Tamén
lisaksi yrityksen tulee esittdd tilinpdatoksessdéan mm. kuvaus sijoituskiinteistoistd,
selostus siitd, miksi kdypd arvo ei ole madritettdvissd luotettavasti sekd mikali

mahdollista, arvioitu vaihteluvili, jolle kdypa arvo hyvin todenndkdisesti osuu.
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Hankintamenomallia sovellettaessa yrityksen tulee esittdd muun muassa seuraavat tiedot:
- kaytetyt poistomenetelmait
- taloudelliset vaikutusajat tai kdytetyt poistoprosentit
- bruttoméérdinen kirjanpitoarvo ja kertyneet poistot
- sijoituskiinteiston tilikauden alun ja lopun kirjanpitoarvojen vilinen
tismiytyslaskelma, joka osoittaa mm. lisdykset, vihennykset ja poistot.

- seka sijoituskiinteistdjen kdypa arvo

Edelli esitettyjen tietojen lisdksi yrityksen tulee esittdd myos IAS 17 (Vuokrasopimukset)

edellyttdmié tietoja.

4.6 IFRS ja KPL — keskeiset erot sijoituskiinteistdjen arvostuksessa

Toisin kuin IFRS-standardistossa, Suomen kirjanpitolainsdddédnndssd ei ole erikseen
olemassa sdidoksid sijoituskiinteistdjen tilinpadtoskasittelysta. Sijoituskiinteistd, joka on
hankittu tulojen aikaansaamiseksi usealla eri tilikaudella, merkitddn pysyvien vastaavien
aineellisten hydodykkeiden ryhméén. Poistojen kanssa toimitaan niin, ettd tontin (Maa-ja
vesialueet) osalta ei yleensd tehda poistoja. Tastd huolimatta tontin arvonalentumisen
perusteella voidaan tehda tulosvaikutteisia arvonalennusvahennyksid.
Sijoituskiinteistoon kuuluvan rakennuksen (Rakennukset ja rakennelmar) hankintameno
vihennetddn suunnitelman mukaisin poistoin. My®ds sijoituskiinteistoon kuuluvasta
rakennuksesta voidaan tehdi tontin tavoin arvonalentumisvdhennys. Télloin on kyseessd
kuitenkin poikkeuksellinen, esimerkiksi tulipalosta johtuva arvonalentuminen.
Arvonalentuminen voidaan ottaa huomioon vaihtoehtoisesti poistosuunnitelmaa

muuttamalla. (Leppiniemi 2003, 175).

Pysyvien vastaavien arvonalennusvihennyksid tehtdessi on huomioitava, ettd
arvonalennus ei perustu hyddykkeen todenndkdiseen Iluovutushintaan, vaan sen
merkitykseen kirjanpitovelvollisen tulonhankinnassa. Koska sijoituskiinteisto ei ole osa
kirjanpitovelvollisen  tavanomaista  tulonhankintaprosessia, sen todennikéisen
luovutushinnan merkitys tasearvostuksessa on suurempi kuin pysyviin vastaaviin

kuuluvien hyddykkeiden kohdalla tavanomaisesti. (Leppiniemi 2003, 175).
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Kuten voidaan havaita, eroavat [FRS ja Suomen KPL melko suuresti sijoituskiinteistéjen
arvostukseen ja kaisittelyyn liittyvissd kysymyksissd. IAS 40 asettaa aivan uudenlaiset
vaatimukset sijoituskiinteistdjen kaisittelylle ja samalla niiden pohjalta saatavalle
informaatiolle. Voimakkaimmin IAS 40 tulee luultavimmin vaikuttamaan sellaisiin
yrityksiin joiden taseesta suuri osa sijoituskiinteistojd. Tallaisia yrityksid ovat
kiinteistsijoitusyhtiot ja pankit. Ndiden yritysten kohdalla IAS 40 tulee aiheuttamaan
eniten tyOtd arvon madrityksessd ja samalla myos vaikuttamaan tuloksen volatilisuuteen

mikaili kdytossd on kdyvin arvon malli.

Sellaisille yrityksille joilla sijoituskiinteistdjen osuus taseesta on hyvin pieni, standardin
vaikutus tulee olemaan huomattavasti pienempi. Téllaisten yritysten kohdalla IAS 40
tulee kuitenkin aiheuttamaan jonkin verran tyotd, silld huolimatta sijoituskiinteistojen
viahyydestd tulee ne aina erotella muista kiinteistoistd ja samalla julkistaa niiden kdypa
arvo. Jokainen yritys joutuu siis kuitenkin kdyvdn arvon maédrityksen prosessin ldpi

riippumatta valitusta arvostustavasta.

Edella esitettyjen tekijoiden lisdksi on huomattava, ettd myds uudistuva Suomen KPL
tulee muuttamaan IFRS:n ja Suomen KPL:n vilisid eroja. Odotettavissa on, ettd kdypien
arvojen kdyttd tulee mahdolliseksi tiettyjen omaisuuserien osalta ja ndin ollen yhdentda

néitd kahta saannostoa.

5 AIKAISEMPI TUTKIMUS

IAS 40 on yksi uusimmista IAS-standardeista, joten sen kdyttoonotosta tai muista sithen
liittyvistd aiheista ei ole saatavilla runsaasti tutkimuksia eikd myoskddn julkaisuja
muutamaa pro gradu-tutkielmaa lukuun ottamatta. Tietyistd IAS-standardeista kuten
esimerkiksi IAS 39:std (Rahoitusinstrumentif) on tehty huomattavasti enemmaén
tutkimusta. Yhtend syyna [IAS 40-aiheisten tutkimusten vidhyyteen on varmasti se, ettd
monet yritykset eivit ole vield ottaneet kdyttoon edes standardia, silld se on muiden
IFRS-standardien tapaan pakollinen vasta 1.1.2005 alkaen Euroopan Unionin alueen
porssilistatuille konserneille. Tédmén tutkielman aihepiiriin liittyen tutkimuksia on

enemmalti tehty kdypien arvojen kdyton avulla saatavan informaation arvosta.
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Kaypiin arvoihin liittyva tutkimus

Kéypien arvojen kdyton korreloimisesta osakekursseihin on tehty suhteellisen paljon

_tutkimusta viimeisten kymmenen vuoden aikana. Aihetta ovat tutkineet mm. Barth

(1994), Eccher et Al (1996) sekd Beatty et Al (1996). Suurin osa tutkimuksesta on
painottunut USA:n osakemarkkinoiden reagoimiseen tutkittuihin kdyténtGihin.

Barth (1994) tarkasteli tutkimuksessaan sitd, miten amerikkalaisten pankkien arvopaperi-
sijoitusten laskennalliset kdyvit arvot ja ndihin kdypiin arvoihin perustuvat voitot ja
tappiot heijastuivat osakkeiden hintoihin verrattuna siithen, jos hankintamenoihin
perustuvia arvoja kéytetddn. Tarkoituksena oli maérittdd, kumpi arvostustapa on
relevantimpi ja luotettavampi sijoittajille pankkien oman pddoman arvostusta varten.
Aikaisempi tutkimus ei ollut esittinyt vahvaa ndyttoa siitd, ettd kdyvit arvot olisivat
hankintamenoja relevantimpia ja luotettavampia sijoittajille. N&itd odottamattomia
16ydoksid selitettiin silld, ettd kyseessd olivat virheet kdypien arvojen estimaateissa.

Toinen selitys oli se, etté tutkituissa yrityksissa oli eroja eri toimialojen valilla.

Barthin tutkimuksessa tarkasteltiin arvopaperisijoitusten julkistettuja kdypid arvoja, joita
pidettiin luotettavampana kuin aikaisemmin tutkittuja kdypien arvojen tietoja. Tamén
liséksi tutkimuksen otoksessa kaikki yritykset kuuluivat samaan toimialaan, eli
pankkisektoriin. Tutkimukset tulokset osoittivat, ettd arvopaperisijoitusten kdyvan arvon
mukaiset estimaatit olivat huomattavasti suurempi selittidva tekija kuin hankintamenojen
mukaiset arvot. Loyddkset arvopaperien voittoja ja tappioita koskien olivat sen sijaan
erilaiset. Kéypien arvojen paremmuus selittivand tekijand néissd tapauksissa

hankintamenoihin verrattuna riippui kédytetysta estimointikaavasta.

Eccher et Al (1996) tutkivat pankkien USA:ssa julkistamia tietoja sijoitusinstrumenttien
kdyvistd arvoista ja niiden yhteydestd informaation arvon relevanttiuteen
(merkitsevyyteen) vuosina 1992 ja 1993. Julkistettujen tietojen taustalla oli USA:ssa
kédytossd oleva tilinpaétosstandardi SFAS 107, joka pakottaa kaikkien yritysten joilla on
taseen loppusumma yli 150 miljoonaa dollaria ilmoittamaan kdypien arvojen mukaiset
arviot kaikista sijoitusinstrumenteistaan. Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd kdypien

arvojen mukaisilla sijoitusinstrumenttien arvojen estimaateilla on arvoa sijoittajille. Nédin
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ollen SFAS 107 mukaisen tietojen julkistamisen voidaan ajatella lisinneen US GAAP

mukaisen tilinpddtoksen informaation arvoa.

Beatty et Al (1996) tutkivat vakuutusyhtididen ja pankkien osakekurssien reagointia
SFAS 115-tilinpaétosstandardin kayttoonottoon. SFAS 115-standardi edellyttdd kdypien
arvojen kiyttod tiettyjen sijoitusinstrumenttien kirjanpidossa. Samalla standardi mééraa,
ettd toteutumattomat voitot ja tappiot nédissd arvopapereissa tulee huomioida yrityksen
omassa padomassa. Standardin voimaantullessa sen kritisoitiin aiheuttavan epirealistista
volatiliteettia omassa pddomassa. Tutkimustulosten mukaan standardin kayttoonotto
vaikutti negatiivisesti tutkimuksen kohteena olleiden pankkien osakkeiden arvoihin,
mutta samaa vaikutusta ei ollut vakuutusyhtiiden osakkeiden arvoissa. Syynd tdhén

pidettiin standardin markkina-1&htoista ldhestymistapaa.

Dietrich et Al (2001) tutkivat kiinteistdsijoitusyrityksille Isossa-Britanniassa pakollisten
sijoituskiinteistjen  vuosittaisten kidypiin  arvoihin  perustuvien estimaattien
luotettavuutta. Tutkimuksessa tuli esille useita mielenkiintoisia seikkoja. Tutkimuksessa
esiin tulleiden seikkojen mukaan sijoituskiinteistdjen arvojen estimaatit aliarvioivat
todelliset myyntihinnat ja ovat samalla huomattavasti tarkempia ja oikeellisempia arvoja
myyntihinnasta kuin vastaavat hankintamenot. Tutkimukset osoittivat myds, ettd ennen
kdyvin arvon mallin voimaantuloa Isossa-Britanniassa yritysjohtajat pyrkivit
valitsemaan hankintamenojen ja kdyvdn arvon vililld sen vaihtoehdon, joka johti
parempaan tulokseen. Néiden tulosten lisdksi tutkimuksessa tuli esille myos se, ettd
sijoituskiinteistdjen arvojen estimaattien luotettavuus lisddntyi, kun arvioitsijat olivat
ulkopuolisia tai kun sisdiset arvioinnit tulivat isojen tilintarkastusyhtididen

tarkastettavaksi.

5.2 IAS 40:een liittyvit tutkielmat

IAS 40-standardin suhteellisesta tuoreudesta johtuen siitd tai sen kdyttdonotosta ei ole
vield tehty montaa tutkimusta tai selvitystd. Aihetta ovat kuitenkin tutkineet Muyingo
(2003) ja Puhakainen (2003). Muyingon tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd, kuinka
ruotsalaiset porssilistatut kiinteistosijoitusyhtiot ovat valmistautuneet EU:n alueella

porssilistatuille  konserneille  1.1.2005 alkaen pakolliseen IFRS-standardien
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kiyttoonottoon. Tutkimus keskittyi pddasiassa IAS 40-standardin mahdollistaman
kiyvin arvon mallin analysointiin ja siitd aiheutuviin muutoksiin. Tutkielmaa varten
haastateltiin eri toimijoita kiinteistomarkkinoilla Ruotsissa, seka vertailun vuoksi Isossa-
Britanniassa ja Hollannissa. Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd kdyvin arvon mallia
pidettiin historiallisiin kustannuksiin perustuvaa mallia parempana mm. sen antaman
tarkemman informaation johdosta. Tutkimuksessa tuli myds ilmi, ettd pdorssilistatut
ruotsalaiset kiinteistdsijoitusyhti6t eivit ole valmiita ottamaan kayttoon kdypdin arvoon
perustuvaa mallia pédasiallisesti johtuen kdyvdn arvon maérittdmisestd johtuvista
vaikeuksista ja epidselvyyksistd. Kédyvan arvon madrittdiminen tullaan tutkimuksen
mukaan tekeméin padasiassa diskontatun kassavirran mallin avulla. Edelld mainittujen
seikkojen lisdksi tutkimuksessa selvisi, ettd toisin kuin yritykset Isossa-Britanniassa ja
Hollannissa, ruotsalaisten kiinteistoyhtididen johtajat eivit tukeneet pelkéstddn ulkoisten

arvioijien kdyttamista kiinteistdjen arvojen maarittdmisessa.

Puhakainen (2003) tutki pro gradu-tutkielmassaan sitd, miten IAS 40-standardin
kiyttdonotto tulee vaikuttamaan yrityksen ja sen kiinteistosijoituserien arvostukseen.
Tavoitteena tutkimuksessa oli 10ytdd myds erot Suomen nykyisen kdytdnnon ja IAS 40:n
vililld. Tutkimus oli case-tutkimus, jonka kohdeyrityksend oli OKO pankki. Erilaiset
simulaatiot ja laskennalliset testit tehtiin OKO pankin sijoituskiinteisto-omaisuudelle.
Tutkimuksessa selvisi, ettd IAS 40 tulee lisddmadn tyotd yrityksille niiden arvioidessa
sijoituskiinteistdjdan. Tutkimuksen mukaan myds useimmat yritykset tulevat valitsemaan
kdyvin arvon mallin kayttoonsai. OKO pankkia koskevassa case-osuudessa
sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon tehtdvd arvostus osoitti sen, ettdi ensi kertaa
arvostettaessa niiden arvo lisddntyi. Arvon lisddntyminen on tietenkin riippuvaista siitd,

millaista arvostusmallia kdytetdén ja millaiset ovat odotetut tuotto-odotukset.

5.3 Muut tutkimukset

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliito RAKLI ry toteutti tammi-huhtikuussa 2003
International Accounting Standards kartoitusraportin osana RAKLIn sijoittaminen-
toimikunnan tydskentelyd. Kartoituksen ensisijaisena tavoitteena oli muodostaa
kokonaiskuva kartoitukseen osallistuneiden yritysten IAS-kédyttdonoton tavoitteista ja
nykytilanteesta. ~ T#hdn  liittyen  kartoituksen  nékokulmana oli erityisesti
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kiinteistoliiketoimintaa koskevat IAS-kysymykset. Lisdksi tavoitteena oli tunnistaa
mahdolliset yhteiset ongelma-alueet ja selvittdd tarve jatkossa yhteisesti tehtdville
kehitystyolle. Titd tutkielmaa ajatellen raportin kiinnostavin osa olivat erityisesti
kiinteistdjen arvostukseen liittyvdt tekijat. Raportin mukaan kiinteistévarojen
arvostamisen osalta ldhes kaikki yritykset aikovat hyodyntad kdyvin arvon menetelmaa.
Yleisin perustelu kdyvdn arvon menetelmddn siirtymiseen oli se, ettd vaikka
ensisijaiseksi arvostusmenetelméksi valittaisiinkin hankintamenomenetelmd, joudutaan
kiinteistdjen kdyvit arvot ilmoittamaan joka tapauksessa liitetiedoissa. Niin ollen
suoraan kdyvdn arvon menetelmdd hyodyntdmalla voidaan vilttyd kohteiden

kahdenkertaiselta arvostamiselta

Alla olevassa taulukossa esitetddn vastaajakohtaisesti yrityksen kiinteistovarojen
arvostusmenetelmiin  (uudelleenarvostusmenetelmd, hankintamenomenetelmd  tai
kidyvin arvon menetelma) ja arviointikdytdntdon (sisdinen vs. ulkoinen arviointi) liittyvat

linjanvedot.

Taulukko 2 — Rakli ry IAS-kartoitus

-Hankintamenomenetelma,
lisdksi ulkopuolisen arvioitsijan
tekemien arvioiden raportointi
-Kédyvin arvon menetelma,
sisdinen ja ulkoinen arviointi
|-Kdyvin arvon menetelmd,
ulkopuolisen arvioitsijan kayttd

-Kdyvién arvon menetelma,
sisdinen arviointi, tarvittaessa
kuitenkin ulkopuolisen
arvioitsijan kayttd

-Kéyvin arvon menetelmd, ei
toistaiseksi paatosta
arviointikdytdnnostad
-Kédyvén arvon menetelma,
sisdinen arviointi

- Kéyvin arvon menetelma,
lahtokohtaisesti sisdinen
arviointi, tilannekohtainen
ulkopuolisen arvioitsijan kayttd
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Y1ld olevan taulukon kaikki vastaukset edustavat sijoituskiinteistjd ja siten IAS 40-
standardia. Kdyvin arvon soveltamisen liséksi tirked kysymys on se, suorittaako yritys
kiinteistdjen arvioinnin itse vai kdyttadko arvioinnissa ulkopuolista arvioitsijaa. Raportin
mukaan IAS:lla ei todenndkoisesti ole suurta vaikutusta yritysten kéyttdmiin
arviointikdytintoihin; sellaiset yritykset, jotka hyddyntavit ulkopuolisten arvioitsijoiden
palveluja nykyisinkin, aikovat kartoituksen perusteella tehdéd ndin my0s tulevaisuudessa.
Huomionarvoista on kuitenkin se, ettd tutkimuksen mukaan vain yksi yritys aikoo
kiyttdd arvioinneissa pelkéstdan ulkopuolista arviointia. Téltd osin ulkopuolisten

arvioitsijoiden kiytté onkin nahtdva ensisijaisesti riippumattomuuskysymyksena.

6 TUTKIMUSMETODOLOGIA

Téssd kappaleessa kisitellddn kaikkia tdhdn tutkimukseen ja sen tekoon liittyvid osa-
alueita. Kappaleessa esitellddan tutkimuksessa kaytetty aineisto, kdytetty menetelma seka
kidydddn ldpi kyselylomake ja sen rakenne. Kyselylomakkeen esittelyn yhteydessi
pyritddn esittimddn ne tekijat, jotka ovat vaikuttaneet kyselylomakkeen rakenteen

muodostumiseen. Samalla kisitelldan tutkimukseen olennaisesti liittyvaa saatekirjetta.

6.1 Tutkimusaineisto

Tutkimusaineisto koostui Helsingin Porssin padlistalla listattuna olevien yrityksien
edustajien antamista vastauksista kyselylomakkeen kysymyksiin. Kustakin yrityksesté
oli tarkoitus saada vastaamaan yksi IFRS:n kdyttoonotosta vastaava tai vaihtoehtoisesti
IFRS-projektissa mukana oleva henkild. Kyselyn saatekirje pyrittiin ohjaamaan suoraan
niille henkildille, jotta ndin saataisiin oikea henkild vastaamaan kyselyyn. Tutkimukseen
otettiin mukaan kaikki Helsingin poOrssin paalistan yritykset, eli myodskin pankit ja
vakuutusyhtiot. Tutkimuksessa ei ollut kuitenkaan mukana ruotsalainen OMX
Aktiebolag, silld tutkimukseen haluttiin pelkdstdédn suomalaisia yrityksid osallistujiksi.
Kyselyssd eivit olleet myoskadn mukana Helsingin porssin I-listan eivitkd NM-listan

yritykset. Kysely ldhetettiin 98:lle yritykselle ja vastaus saatiin 39:1td. Lopulliseksi
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vastausprosentiksi muodostui siis 39,8 %. Alhaisesta vastausprosentista johtuen

tuloksista ei voi selvia yleistyksid tehda, vaan tulokset ovat enemmaénkin suuntaa antavia.

6.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimuksessa kéytettiin tutkimusmenetelmdnd kyselytutkimusta, jossa kyselyyn
osallistujat ~ vastaavat  kyselylomakkeessa  esitettyihin  joko avoimiin-tai
monivalintakysymyksiin.  Kysely  tunnetaan  survey-tutkimuksen  keskeisend
menetelmdnd. Englanninkielinen termi survey tarkoittaa sellaisia kyselyn, haastattelun ja
havainnoinnin muotoja, joissa aineistoa kerétddn standardoidusti ja joissa kohdehenkilot

muodostavat otoksen tai ndytteen tietystd perusjoukosta. (Hirsjarvi 2000, 180).

Tutkimusmenetelméksi valittiin kysely siksi, koska se oli soveliain menetelmé ottaen
huomioon tutkimusongelman. Tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia yritysten
toimintatapoja IAS 40:n kadyttoonotossa ja samalla tutkia vastaajien suhtautumista IAS
40:een ja kdypien arvojen kdyttoon yleisesti. Niistd moninaisista tavoitteista johtuen
kysely sisdlsi sekd monivalinta- ettd avoimia kysymyksid. Toinen mahdollinen
menetelma tutkimuksen teossa olisi voinut olla henkilokohtainen haastattelututkimus,
jonka avulla olisi myoskin ollut mahdollista saada tietoa tutkimusongelmaan liittyen.
Kyselytutkimukseen paddyttiin kuitenkin seuraavista syistd. Ensinnédkin standardoitu
kyselylomake oli helpompi osoittaa suurelle vastaajajoukolle (98 kpl). Tdmén lisdksi
viltyttiin haastattelijan vaikutukselta. Yhtd laajan haastattelututkimuksen toteuttaminen
olisi ollut huomattavasti ty6lddmpaa ja ndin ollen se olisi hidastanut tutkimuksen tekoa.
Henkilokohtaisen haastattelun huonoja puoliahan ovat yleensd suuri haastattelijoiden
tarve, haastattelijan vaikutus sekd arkaluonteisten kysymysten kayttomahdollisuus.
(Heikkila 2001, 20).

Kyselyyn perustuvassa tiedonkeruussa on kuitenkin nédhtdvissd myos tiettyjd huonoja
puolia. Heikkildn (2001, 20) mukaan avoimiin kysymyksiin jatetdén usein vastaamatta ja
samoin vastausten tarkkuus voi olla my0s kyseenalainen. Taméan liséksi
vaustausprosentti riippuu kohdejoukosta. Naistd negatiivisista seikoista huolimatta
kyselylomake koettiin kuitenkin parhaaksi vaihtoehdoksi tutkimukselle. Vastaajat myos

loppujen lopuksi vastasivat melko vapaasti ja moninaisesti avoimiin kysymyksiin alun
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peloista huolimatta. Ainoaksi negatiiviseksi asiaksi lopuksi kuitenkin ehké jéi hieman

alhaiseksi jddnyt vastausprosentti.

6.3 Saatekirje ja kyselylomake

Téssa kappaleessa esiteltdvin kyselylomakkeen liséksi tutkimukseen kuului oleellisena
osana sdhkopostitse ldhetetty saatekirje (ks. liite 1). Saatekirje ja samalla mukana
liitetiedostona oleva kyselylomake pyrittiin aina ohjaamaan suoraan halutulle vastaajalle.
Mikili henkilo ei itse osannut vastata kyselyyn, pyydettiin tdlloin hantd ohjaamaan

kysely eteenpiin asiasta enemman tietdville henkil6lle kyseisessd yrityksessd.

Saatteen tarkoituksena on Heikkildin mukaan (2001, 61-63) yleisesti ottaen motivoida
vastaaja tdyttdamadan lomake ja samalla selvittdd tutkimuksen taustaa ja vastaamista.
Saatekirje voi ratkaista sen, ryhtyyko vastaaja tayttamaan lomaketta vai ei. Sen tulee olla
my0s kohtelias, eikd se saa olla liian pitkd. Saatekirje pyrittiin laatimaan Heikkildn
(2001, 61-63) rungon mukaan. Saatteessa korostettiin erityisesti luottamuksellisuutta ja
pyrittiin motivoimaan vastaaja vastaamaan lupaamalla jokaiselle vastaajalle halutessaan

yhteenveto tutkimustuloksista.

Kyselylomaketta (ks. liite 2) rakennettaessa ldhdettiin taasen siitd ldhtokohdasta, ettd
tutkimuksen pédtarkoituksena oli tutkia yritysten toimintatapoja koskien IAS 40-
standardia. Toissijaisena tavoitteena oli tutkia mielipiteitd IAS 40:een liittyvistd
tekijoista yleisesti. Tastd johtuen kyselomake jaettiin kahteen eri osaan, A-osaan seki B-
osaan. Jakoon oli myds syyna se, ettd kaikki yritykset eivit pysty vastaamaan IAS 40:n
kayttoon liittyviin kysymyksiin. Tdmé on johtuu luonnollisesti siitd syystd, ettd suurella
osalla yrityksistd ei ole hallussaan sijoituskiinteist6jd, joten niiden ei mydskédn tarvitse

huolehtia niiden kirjanpidollisesta kasittelysta.

Kyselylomakkeen A-osa koostui kahdeksasta eri kysymyksestd, joista osa oli
monivalintakysymyksié ja osa avoimia kysymyksid. Ensimmaisend kysymykseni oli se,
ettd onko kyseiselld yritykselld sijoituskiinteistoja. Mikéli vastaajan yritykselld ei ollut
sijoituskiinteistojd, pyydettiin vastaajaa siirtymdin B-osaan, eli hieman enemmén
yleisluontoisiin kysymyksiin. Muuten vastaajaa pyydettiin jatkamaan eteenpdin ja

siirtyméén vasta A-osan jalkeen B-osaan.
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6.3.1 Kyselylomakkeen A-osa

Sijoituskiinteistdjen omistus-prosenttia tutkivan ensimmdisen kysymyksen jilkeen olivat

kysymykset 2-8 seuraavanlaiset:

Kysymys 2:

»Kuinka suuri erd ovat sijoituskiinteistot taseessanne (fuhansissa euroissa)?

Entd kuinka suuri maéara tdma on prosentuaalisesti taseen loppusummastanne?”

Tamin kysymyksen avulla oli tarkoitus selvittdd sijoituskiinteistdistd koostuvan tase-

erdan merkitsevyyttd kyseiselle yritykselle.

Kysymys 3:

”IAS 40-standardin mukaan sijoituskiinteisto(t) voidaan arvostaa taseessa joko kdyvéin
arvon mallin tai hankintamenomallin mukaan. Kumman mallin yrityksenne on valinnut

sijoituskiinteistojen arvostamiseen?”
Kyselylomakkeen kolmas kysymys on tarked, silld yksi IAS 40:n keskeisimpid kohtia on

sen mahdollistama kahden eri arvostusmallin kaytto. Kéytettdvin mallin valinta voi

vaikuttaa suuresti yrityksen tulokseen ja sen volatilisuuteen.

Kysymys 4.
»Mikili yrityksenne soveltaa (tai tulee soveltamaan) hankintamenomallia,

mikéd/mitkd seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytd siihen, miksi

olette valinneet kyseisen mallin?

(a) Hankintamenomallia kaytettdessd yrityksen tuloksessa

ei ndy niin suurta volatiliteettia kuin kdyvén arvon mallia sovellettaessa.

(b) Hankintamenomalli on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta.
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(c) Hankintamenomalli on parempi sijoittajainformaation kannalta.
(d) Joku muu, mika”

Edelld olevan kysymyksen tarkoituksena oli tutkia niitd syitd, joiden mukaan kyseinen
yritys oli  valinnut sijoituskiinteistdjensd  arvostukseen hankintamenomallin.
Vastausvaihtoehdoiksi oli valittu hankintamenomallia yleisesti puoltavia viittdmia.

Vastaajille annettiin myds mahdollisuus vastata avoimesti (d)-kohdan kautta.

Kysymys 5:

”Mikali yrityksenne soveltaa tai tulee soveltamaan kdyvan arvon mallia,
mikd/mitkd seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytd siihen, miksi

olette valinneet kdyvéan arvon mallin?:

(a) Kilpailijamme kayttavit myos kdyvin arvon mallia.

(b) Kiyvin arvon malli ndyttaa sijoituskiinteiston todellisen arvon tilinpdatoksessa.
(c) Kaiyvin arvon mallia kédytettdessd kdyvin arvon muutokset nakyvit
tuloslaskelmassa. Tdma takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa.

(d) Kaiyvin arvon mallin kdyttd on oleellista riittdvin sijoittajainformaation kannalta.

(e) Joku muu, mikd”

Viidennessd kysymyksessd pyritddn kartoittamaan tekijoitd, joiden mukaan yritys on
valinnut kdyvédn arvon mallin sijoituskiinteistdjensd arvostukseen. Tahdnkin on pyritty
valitsemaan sellaisia yleisid vaihtoehtoja, joiden perusteella yrityksen voisi olettaa
valitsevan kdyvian arvon mallin. Edellisen kysymyksen tavoin myds tdssd on jatetty yksi

vapaavalintainen kohta, johon voi laittaa jonkun muun syyn kuin vaihtoehdoista
16ytyvan.

Tdssd kysymyksessd, samoin kuin edellisessd hankintamenomallia koskevassa
kysymyksessd, on pyritty valitsemaan mahdollisimman yleisid mallin valintaa puoltavia
seikkoja valittaviksi vaihtoehdoiksi. Nédin ollen kysymysten avulla ei ole mahdollista
saada aivan tarkkoja tietoja siitd, miksi juuri kyseinen yritys on valinnut kdytetyn

arvostusmallin.
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Kysymys 6:

“Riippumatta kaytettavastd mallista, tulee kdypd arvo aina ilmoittaa ainakin liitetietona.
Millaista sijoituskiinteiston kdyvdn arvon maddrittelyssd kéytettyd menetelmaa

yrityksenne kayttad/tulee kayttimaan?

(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelmaa (kiinteistostd markkinoilla saatava hinta)
(b) Kiinteistostd saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin
perustuvaa menetelmaé (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tdhian hetkeen)

(c¢) Joku muu, mikd”

Kuten on aiemminkin todettu, tulee kdytettdvastd arvostusmallista riippumatta kdypa
arvo ilmoittaa ainakin tilinpditoksen liitetiedoissa. Ndin ollen hankintamenomallia
kéyttdvien yritystenkin tulee arvioida sijoituskiinteistojensd arvo sijoittajainformaatiota
varten. Kuten [IAS 40 madrittad, on sijoituskiinteiston kdypa arvo yleensd sen markkina-
arvo. Téstd huolimatta aina ei ole saatavilla riittdvdsti markkinainformaatiota, joten
kdypd arvo voidaan joutua médrittdmddn muihin tekijoihin perustuen. Téstd syystd
kysymyksessd on annettu my0s toinen vaihtoehto, eli diskontattujen kassavirtojen
kdyttiminen. Yritys voi my0skin kédyttdd mahdollisesti jotain muuta omaa
menetelméénsa, joten tdtd varten on annettu mahdollisuus my0s vastata vapaasti. Tassd
kysymyksessd yritys voi valita my0s useamman vaihtoehdon, mikali se kayttad useampia

tapoja maarittaa sijoituskiinteistojen arvo.

Kysymys 7:

”Onko yrityksenne kohdannut kdypéa arvoa maaritettdessd jonkinlaisia ongelmia? Jos on

kohdannut, niin millaisia ongelmia?”

Kédyvidn arvon médrittdiminen sijoituskiinteistdille ei ole aivan yksinkertainen prosessi,
joten tdstd johtuen tdlld avoimella kysymyksilld pyrittiin tutkimaan yritysten
mahdollisesti kokemia ongelmia kdyvdn arvon maérittdmisessd. Kysymyksestd tehtiin
avoin kysymys, koska tdlloin saadaan parhaiten tietoa mahdollisista ongelmista.

Monivalintakysymyksen kaytto olisi liikaa rajoittanut vastauksia tdssi tapauksessa.
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Kysymys 8:

"JAS 40 suosittelee ldhtokohtaisesti  riippumattoman arvioitsijan  kéyttod
sijoituskiinteiston kdyvin arvon méérittimisessa.

Kayttaako yrityksenne tdmén suosituksen mukaisesti riippumatonta arvioitsijaa?

(a) Yrityksemme kayttad riippumatonta arvioitsijaa.
(b) Yrityksemme ei kdyté riippumatonta arvioitsijaa.

(c) Emme osaa vield sanoa

Perustelut valinnallenne:

(Vapaa vastaus)”

Kuten kysymyksen alussa sanotaan, suosittelee IAS 40 ldhtokohtaisesti ulkoisen avun
kdyttimistd. Tdmén kysymyksen avulla on tarkoituksena selvittdd, kdyttavitko yritykset

ulkopuolista arvioitsijaa ja samalla selvittda mahdollisia syitd valittuun vaihtoehtoon.

6.3.2 Kyselylomakkeen B-osa

Kyselylomakkeen B-osa (Yleiset kysymykset IAS 40:std ja arvostusmenetelmistd)
koostuu viidestd kysymyksestd joiden avulla on tarkoitus tutkia yritysten edustajien
ajatuksia enemmin yleisluontoisista kysymyksistd kuin pelkdstian IAS 40-standardin
tekniseen puoleen keskittyvissd A-osassa. B-osan kysymykset ovat olemassa oikeastaan
useasta eri syystd. Ensinndkin niiden avulla on tarkoitus saada tietoa monipuolisemmin
IAS 40:een liittyvistd tekijoistd. B-osion kysymykset toimivat ndin ollen A-osion
kysymyksié tukevana elementtind. Tamén liséksi ndihin kysymyksiin pystyi vastaamaan
myos sellaisen yrityksen edustaja, jonka yritykselld ei ole sijoituskiinteistdjd eikd siis

niiden kasittelyyn liittyvid toimintatapoja.

B-osio jakautui viiteen eri kysymykseen. Kysymykset olivat seuraavanlaiset:
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Kysymys 1

“IFRS-standardistossa on yhtend keskeisend tekijdnd tase-keskeisyys ja samalla myos
suuntautuneisuus kdypien arvojen kéyttdmiseen. Usein sanotaan kédypien arvojen
kdyttimisen taseen omaisuuserien arvostuksessa mahdollistavan erityisesti
parempilaatuisen sijoittajainformaation. Onko tdmad mielestdinne oikea suuntaus

kirjanpidon tulevaisuuden kannalta?

(a) Suuntaus on oikea

(b) Suuntaus on viaara

Perustelut mielipiteellenne:

(Vapaa vastaus)”

B-osion ensimmadinen kysymys on seuraavia kysymyksid hieman yleisluontoisempi. Sen
tarkoituksena on tutkia yleisid mielipiteitd IFRS-standardiston yhdestd keskeisestd
tekijastd, eli tase-keskeisyydestd. Kysymys on pyritty suuntaamaan siten, ettd siihen

pystyvit vastaamaan kaikki laskentatoimen ammattilaiset.

Kysymys 2

“IAS 40:n keskeisimpid eroja Suomen kirjanpitolain (KPL) mukaiseen menettelyyn on
sen mahdollistama kdyvan arvon mallin kayttd. Yritys voi kuitenkin kayttda
hankintamenomallia, mutta tilldin sen tulee ilmoittaa sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
liitetiedoissa. Onko tdssd kyseessd edistys Suomen KPL:iin verrattuna vai riittdisiko

pelkdn hankintamenomallin kdyttémahdollisuus ilman kdyvén arvon ilmoittamista?

(a) Kylla, kyseessi on selva edistys.
(b) Ei, pelkan hankintamenomallin kdyttiminen

riittdisi ilman kdyvén arvon ilmoittamista.”

Tassd kysymyksessd keskitytddn yhteen keskeisimmistd muutoksista Suomen
kirjanpitolain mukaiseen kaytintoon verrattuna, eli kdyvdn arvon kidyton

mahdollisuuteen ja samalla sen ilmoittamiseen liittyvddn pakkoon. Kysymyksen avulla
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on tarkoitus selvittid sitd, onko uudella ajattelutavalla kannattajia vai riittdisikod
vastaajien mielestd pelkdn hankintamenomallin kdyttémahdollisuus ilman kédyvén arvon

ilmoittamista.

Kysymys 3

”JAS 40-standardi edellyttdid sekd kdyvan arvon mallia ettd hankintamenomallia
kiytettdessd yksityiskohtaisia liitetietoja sijoituskiinteistdistd. Onko niin laajojen

liitetietojen vaatimus mielesténne tarpeellinen?

(@) On
(b) EiOle

Perustelut mielipiteellenne:

(Vapaa vastaus)”

Eri IFRS-standardeja yhdistdvdna tekijand ovat usein melko kattavat liitetieto-
vaatimukset. Myos IAS 40 edellyttdda osaltaan suhteellisen laajoja liitetietoja
sijoituskiinteistdistd. Yrityksen tulee esittdd mm. kdyvéin arvon maérittdmisessa kaytetyt
menetelmit sekd muita sijoituskiinteistdjen arvostamiseen liittyvid tietoja. Témén
kysymyksen avulla on tarkoitus Kkartoittaa vastaajien mielipiteitd laajentuneista
liitetietovaatimuksista ja niiden tarpeellisuudesta. Vastaajien on myds mahdollista

perustella vastaustaan vapaan vastaus-kohdan avulla.

Kysymys 4

”Kdyvan arvon laskentamallia sovellettacssa tulee todettavasta kdyvidn arvon
muutoksesta aiheutuva vaikutus kirjata tulosvaikutteisesti. Tdémé toimintatapa eroaa mm.
aineellisten kayttdomaisuushyodykkeiden (IAS 16) kanssa sallitusta tavasta, jossa
arvonmuutokset merkitddn oman pddoman (uudelleenarvostusrahasto) lisdykseksi tai
vihennykseksi. Tulisiko tdiménkaltainen toimintatapa sallia myos IAS 40:ssa? Antaisiko
tama paremman kuvan yrityksesta?

(Vapaa vastaus)”
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Edelld olevan neljannen kysymyksen tarkoituksena on selvittda sitd, tulisiko IAS 40:ssd
vastaajien mielestd myoOs sallia [AS 16:n mukainen menettelytapa arvonmuutosten

kisittelyssa.

Kysymys 5

“Tulevaisuudessa IASB tulee luultavasti poistamaan IAS 40:n mahdollistaman
hankintamenomallin kdyttdmisen. Onko tdméd mielestinne oikea suunta vai pitdisikod

mahdollisuus hankintamenomallin kdyttimiseen sdilyttdd? Kumpi on oikea vaihtoehto?

a) Hankintamenomallin poistaminen on hyvi asia, koska

b) Hankintamenomalli tulisi sdilytta, koska”

B-osion viimeinen kysymys on suhteellisen ajankohtainen, silld on oletettavissa, ettd
laheisessd tulevaisuudessa hankintamenomallin kéayttomahdollisuus poistuu. Tastd
johtuen on mielenkiintoista tutkia, kannattavatko yritykset tdtd vai haluaisivatko ne

kenties sdilyttdd hankintamenomallin.

7 TUTKIMUKSEN ESITTELY

7.1

Tassd kappaleessa esitellddn tutkimus tarkemmin, eli ldhinnd siitd saadut tulokset ja
niiden avulla mahdollisesti tehtdvit johtopdatokset. Tutkimuksesta kdydéaén lapi sekd A-
ettd B-osiot ja niistd saadut vastaukset. Monivalintakysymyksissd tarkastellaan
vastausten prosentuaalista jakautumista ja avoimissa kysymyksissd taasen saatuja

vastauksia ja niiden luokittelua.

Yleisti tietoa tutkimustuloksista

Pro gradu tutkielman empiria-osuus toteutettiin  kyselytutkimuksen avulla.
Kyselytutkimus suunnattiin kaikille Helsingin porssin padlistan yrityksille, lukuun
ottamatta ruotsalaista OMX Aktiebolagieta, silli kyselyyn haluttiin pelkédstdén
suomalaisia yrityksid vastaajiksi. Kysely ldhetettiin yhteensé 98:lle yritykselle ja vastaus
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saatiin 39:1td yritykseltd. Vastausprosentti oli siis kokonaisuudessaan 39,8 %. Néin
alhaisesta vastausprosentista johtuen tuloksia ei voida pitdd aivan tdysin yleistettdvind,
vaan enemminkin suuntaa-antavina. Kysely toteutettiin Excel-pohjaisella lomakkeella,
joka lihetettiin sdhkdpostin yhteydessi liitetiedostona vastaajille. Vastausaikaa oli kaksi
viikkoa, jonka jilkeen ldhettiin uudelleen sdhkoposti, jossa pyydettiin uudelleen
vastaamaan  kyselyyn. Samalla ldhetettiin tarvittaessa uudelleen kyselylomake.
Sihkoposti pyrittiin aina ohjaamaan riittdvasti IFRS-tietimystd omaavalle henkil6lle.
Alla olevaan taulukkoon on koottu yleisti tilastotietoa tutkimustuloksista, ml. vastaajien

maird & asema sekd sijoituskiinteistojen 10ytyminen yrityksista.

Taulukko 3 — yleisti tietoa tutkimustuloksista

kpl
Yritykset, joille lahetetty tutkimuslomake 98
ISaadut vastaukset 39
\Vastausprosentti 39,8%
Vastaajan Asema
kpl
a) Talousjohtaja 5
b) Talouspaallikkd 1
c) Controller 7
d) Assistant Controller 2
e) Kirjanpitaja/Paakirjanpitaja 5
f) Joku muu, mika: 9
Yhteensa 39
Joku muu, mikd kohdan vastaajat:
kpl
Kirjanpitopaallikkd 4
Director for Global Finance Reporting 1
Kiinteistojohtaja 1
Laskentakoordinaattori 1
Laskentapaallikkod 1
AS-asiantuntija 1
Yhteensa 9
pijoituskiinteistbja yrityksessad kpl
Kylla 12
El 27
Yhteensa 39

Kuten taulukosta 3 on havaittavissa, vastausprosentti oli 39,8%. Vastaajista suurin osa
oli talouspaillik6itd, jotka muodostivatkin 28,2 % vastaajista. Toiseksi suurimman
ryhmén muodostivat Controllerit, 17,9 %. Loput vastaajat toimivat erilaisissa tehtavissa,

kuten esim. talousjohtajina tai kirjanpitopéallikoina.

Tutkimukseen vastanneista yrityksista sijoituskiinteistdja omasi 12 yritysté, eli 30,8 %
prosenttia vastaajista. 39:std yrityksestd 27:11a ei ollut sijoituskiinteistdjd. Naiden

tulosten perusteella ei ole tehtdvissd yleistysta siitd, miten yleisié sijoituskiinteistot ovat
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Helsingin porssin pailistan yrityksilld. On mahdollista, ettd kyselyyn vastasivat
innokkaimmin sijoituskiinteistdja omaavat yritykset ja ndin nostivat suhteellista %-

osuuttaan kaikista kyselyyn vastanneista yrityksista.

Edelld mainitun lisdksi tutkimuksen perusteella ei ole tehtdvissd tdyttd yleistystad
sijoituskiinteistGjd omaavista yrityksistd ja niiden toimintatavoista sijoituskiinteistdja
koskien. Niin ollen kyselyyn vastanneiden sijoituskiinteistja omaavien yritysten (12
kpl) vastauksia on pidettivd suuntaa-antavina. Vastausten voidaan ajatella esittdvin

lahinna yleisid toimintatapoja sijoituskiinteistdjd koskien.

7.2  A-osion vastaukset

Kyselylomakkeen ensimmadisessd osassa, eli A-osiossa esitetyt kysymykset olivat
tarkoitettu pelkdstdan sijoituskiinteistoja omaaville yrityksille. Osion tarkoituksena oli
tutkia yritysten erilaisia toimintatapoja IAS 40:td koskien ja samalla pyrkid tutkimaan
mahdollisia ongelmakohtia standardin  soveltamisessa. Osion ensimmadisend
kysymyksend oli se, onko kyseiselld yritykselld sijoituskiinteistja hallussaan. Kuten
aiemmin tutkimustulosten yleisessd esittelyssd tuli ilmi, sijoituskiinteistdja oli
vastanneista (39 kpl) kahdellatoista. Néin ollen sijoituskiinteistGjda omaavien yritysten

prosentuaaliseksi madriksi muodostui 30,8 %.

Osion toisessa kysymyksessd kysyttiin sitd, miten paljon yritykselld on
sijoituskiinteistdja ja kuinka suuren %-osuuden ne muodostavat kyseisen yrityksen
taseen loppusummasta. Kysymys oli tarked, silld sijoituskiinteistdjen merkitsevyys
kyseiselle yritykselle on luonnollisesti riippuvainen omistuksen médrdstd. Yritysten

vastaukset jakaantuivat seuraavanlaisesti:
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Taulukko 4 — Sijoituskiinteistdjen rahallinen méiri ja %-osuus (Kys. A.2 & A.3)

lSijoituskiinteistéit-eréin maard taseessa:
[Maara tuhansissa euroissa

Alle 100

100 - 1000

1000 - 10.000

10.000 - 100.000

100.000 - 1.000.000

Yli 1.000.000

'Yhteensa 1

N = Bho=a

%o-osuus taseen loppusummasta
Alle 1%

1-10% 3
10-20%

20-50%

50-75%

Yli 75% 4

(4]

Yhteenséa 12

Kuten ylli olevasta taulukosta on havaittavissa, sijoituskiinteistjen rahallinen ja
prosentuaalinen —madrd vaihtelivat eri yritysten vililli melko  suuresti.
Sijoituskiinteistdjen yleisin rahallinen maérd asettui 10 miljoonan ja 100 miljoonan
euron vilille. Mukana oli kuitenkin yksi yritys, jolla sijoituskiinteistdjé oli alle miljoonan
euron arvosta ja lisdksi yksi yritys, jolla oli yli miljardin euron arvosta taseessaan

sijoituskiinteistoja.

Prosentuaaliset osuudet taseen loppusummasta jakaantuivat melko lailla asteikon eri
ddripaihin. Alle 1% taseen loppusummasta sijoituskiinteistéjd omaavia yrityksid oli
eniten (5 kpl), kun taasen toiseksi eniten oli yli 75% taseen loppusummasta

sijoituskiinteistojd omaavia yrityksia (4 kpl).

Kyselylomakkeen A-osion kolmannessa kysymyksessd kysyttiin IAS 40-standardin
kannalta hyvin merkityksellistd asiaa, eli sitdi minkd mallin yritys on valinnut
sijoituskiinteistdjensd arvostukseen. Kyselyn tulos oli ehkd hieman yllittiva.
Kahdestatoista yrityksestd viisi valitsi kdyvdn arvon mallin ja seitsemén valitsi

hankintamenomallin. Hankintamenomalli oli siis kdyvén arvon mallia suositumpi. Tassa
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kohtaa on kuitenkin huomattava, ettd mallin valinta riippui melko suuresti
sijoituskiinteistdjen  %-osuudesta yrityksen taseessa. Kaikki yritykset, joilla
sijoituskiinteistojen mddra ylitti 75 % taseen loppusummasta, valitsivat kdyvin arvon
mallin. Yritykset, joilla taseen loppusummasta oli alle 1 % sijoituskiinteistoja ( viisi
yritystd kahdestatoista), valitsivat yhtd lukuun ottamatta taasen hankintamenomallin.
Nain ollen tédssd voidaan ndhda selvd riippuvuus sijoituskiinteistdjen maéran ja valitun

mallin valilla.

A-osion kysymyksissd 4) ja 5) pureuduttiin valitun mallin valintaan johtaneisiin
viidennessd kysymyksessd syitd kdyvdn arvon mallin valintaan. Yrityksilld oli
mahdollista valita useita valintaan johtaneita tekijoitd ja tdmén lisdksi molemmat
kysymykset sisdlsivdat myos vapaasti tiytettavan “Joku muu, mikd”-kohdan. Molempien
kysymysten perimmadisend tarkoituksena oli selvittdd juuri niitd tekijoitd, jotka olivat
vaikuttaneet kyseisen mallin valintaan. Vaihtoehdoiksi oli pyritty valitsemaan kunkin
mallin etuja yleisesti kuvaavia puolia. Hankintamenomallin etuja kuvaavat vaihtoehdot

jakautuivat tilastollisesti seuraavanlaisesti:

Taulukko 5 — Hankintamenomallin valintaan johtaneet syyt (Kysymys A.4)

Hankintamenomalli:

(@) Hankintamenomallia kaytettaessa yrityksen tuloksessa
lei ndy niin suurta volatiliteettia kuin kdyvan arvon mallia sovellettaessa. I 4

(b) Hankintamenomalli on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta. | 3

(c) Hankintamenomalli on parempi sijoittajainformaation kannalta. |

(d) Joku muu, mika | gl
Yhteensa

Tutkimustulosten mukaan suurin syy hankintamenomallin valintaan ndyttdd olevan se,

ettd sitd kédytettdessd yrityksen tuloksessa ei ndy niin suurta volatiliteettia kuin kdyvén
arvon mallia sovellettaessa. Tastd huolimatta my0s varovaisuuden periaate on timén
lisdksi melkein yhtd suuri tekijd, mikd on vaikuttanut tutkimukseen osallistuneiden
yritysten  hankintamenomallin  valintaan.  Yksikddn vastaajista ei  pitdnyt

hankintamenomallia parempana (c)-kohdassa esitetyn vaihtoehdon, eli paremman
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sijoittajainformaation  kannalta. “Joku muu, mikd”-kohdassa vastaajat pitivit
hankintamenomallin valintaan johtaneina syind mm. taseen muiden erien arvostusta,

verotusta sekd itse kdytdnnon toteutusta.

Tulosten vihéisestd madrdsta sekd niiden suhteellisesta tasaisuudesta johtuen
hankintamenomallin valintaan johtaneista syistd ei voida tehdd voimakkaita yleistyksia.
Tistd huolimatta on néhtdvissa, ettd juuri yksi IAS 40:n keskeisimmastd muutoksista
timén hetkiseen Suomen KPL:iin verrattuna, eli arvonmuutoksen kirjaaminen suoraan
tulokseen kdyvin arvon mallin kdytettéessd, on vaikuttanut voimakkaimmin mallin
valintaan. Yritykset eivit ole luultavasti uskaltaneet valita kdyvin arvon mallia peldten

juuri siitd aiheutuvaa volatiliteettia yrityksen tuloksen suhteen.

Edelld mainitun lisdksi on ehkd hieman yllattivda huomata, ettd my6s varovaisuuden
periaate on saanut kannatusta yhtend valintakriteerind. Varovaisuuden periaatteelle
16ytyy siis vield kannattajia huolimatta IFRS:n mukanaan tuomasta tasekeskeisestd

ajattelutavasta kidypine arvoineen.

Kyselylomakkeen 5)-kohdassa pyrittiin edellisen neljannen kysymyksen tavoin etsimdén
syiti kidytetyn mallin valinnalle. Viidennessd kysymyksessd oli Kkyseessd
hankintamenomallin sijaan toinen IAS 40:n mahdollistama arvostusmalli, eli kdyvin

arvon malli. Kysymyksen tulokset olivat seuraavanlaiset:

Taulukko 6 — Kiyviin arvon mallin valintaan johtaneet syyt (Kysymys A.5)

Kdypa Arvo:

(a) Kilpailjamme kayttavat myds kayvan arvon mallia. | 1

b) Kayvan arvon malli nayttaa sijoituskiinteiston todellisen arvon tilinpaatéksessa. I 3

(c) Kayvan arvon mallia kaytettdessa kayvan arvon muutokset nakyvat
tuloslaskelmassa. Tama takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa. | 2

(d) Kéayvan arvon mallin kéytto on oleellista riittdvan sijoittajainformaation kannalta. 3

e) Joku muu, mika 1
Yhteensa 10
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A-osion viidennessd kysymyksessd vastanneilla oli mahdollisuus vastata neljinnen
kysymyksen tavoin valitsemalla useampi vaihtoehto. Valituista vaihtoehdoista on
havaittavissa, ettd suurin syy kdyvdn arvon mallin valinnalle ndyttdd olevan juuri sen
kautta saatava informaatio. Ainoastaan yksi vastaaja valitsi kdyvin arvon mallin, koska
myds kyseisen yrityksen kilpailijat kdyttdvat kdyvan arvon mallia. ”Joku muu, mika”-
kohta sai myds kannatusta yhdeltd vastaajalta. Tédssd tapauksessa kyseessd oli se, ettd

kys. yrityksen hallitus oli tehnyt paatoksen kdyvén arvon malliin siirtymisesta.

Kysymyksen avulla saadut vastaukset olivat tietylla tavalla odotettuja. Oli odotettavissa,
ettd juuri tilinpadtoksestd saatava informaatio vaikutti kdyvdn arvon mallin valintaan.
Kdyvin arvon mallin valinneiden voidaankin ajatella edustavan tasekeskeisen
ajattelutavan kannattajia, kun taasen hankintamenomallin valinneet edustavat hieman

konservatiivisempaa nidkokulmaa arvostukseen.

Eri mallien valintaan johtaneita syitd kasitelleiden kysymysten jidlkeen oli A-osiossa
vield kolme kysymysta jéljella, eli kysymykset 6-8. Néistd ensimmadisessd, eli A-osion
kuudennessa kysymyksessd kaisiteltiin sijoituskiinteiston kdyvdn arvon maéérittelyssd
kiytettyd menetelmdd. Tama kysymys koski kaikkia sijoituskiinteistdjd omaavia
yrityksid, silli my0s hankintamenomallia omaavien yritysten tulee ilmoittaa
sijoituskiinteistjensd kdypa arvo liitetiedoissaan.

Kysymyksestd saadut vastaukset jakaantuivat seuraavalla tavalla:

Taulukko 7 — Kiiyviin arvon miirittelyssi kiiytetyt menetelmiit (kysymys A.6)

Kdyvan arvon madrittelyssa kdytetty/kaytetyt menetelmat:

(kiinteistosta markkinoilla saatava hinta)
(b) Kiinteistosta saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin

(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelma | 9

perustuvaa menetelma (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tdhan hetkeen)

(-]

( ¢) Joku muu, mika

(=]

Yhteensa

17,

Y1l4 olevasta taulukosta on havaittavissa, ettd kidytetyt menetelmét jakaantuivat melko
tasaisesti. Vastausten maéréstd on havaittavissa, ettd monet yritykset kayttivit molempia

menetelmii méérittdessddn sijoituskiinteistdjen kdypad arvoa. Muita menetelmii ei ollut
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kdyttinyt yksikdidn vastaajista. Tdma ei ole mitenkdidn erikoista, silldi kysymykseen
valitut vaihtoehdot kuvaavat yleisimmin kéytettyja menetelmid, jotka my6s mainitaan

IAS 40-standardin tekstissa.

Toiseksi viimeisessd kysymyksessd, eli seitsemdnnessd kysymyksessd (Kys. A7)
kartoitettiin kidyvin arvon madrittelyssd kohdattuja ongelmia. Kysymys oli avoin
kysymys, johon vastaajat saivat itse vastata vapaasti esivalittujen vaihtoehtojen sijaan.
Vastauksia ei tullut kovin runsaasti, mutta niistd oli havaittavissa, ettd suuria vaikeuksia
ei ollut yrityksille ainakaan niiden vastausten perusteella. Ainoastaan ldhinnd prosessin
vaatima tyomiird aiheutti hieman ongelmia. Valmiiden laskentamenetelmien ja
toimintatapojen puuttuminen koettiin ongelmana, silld tdlloin joudutaan usein kaikki

tekemaén alusta alkaen itse.
A-osion viimeisessd kysymyksessd kasiteltiin sitd, kayttdako yritys kdyvin arvon
mairittimisessd ulkopuolista apua ja samalla kysyttiin syitd mahdolliseen valintaan.

Tulokset olivat seuraavanlaiset:

Taulukko 8 - Riippumattoman arvioitsijan kiytté (Kysymys A.8)

Riippumattoman arvioitsijan kaytto:

(a) kayttas
(B) ei kayta gl

'Yhteensa 12

Kuten taulukosta on havaittavissa, molemmilla vaihtoehdoilla oli yhta paljon kannattajia.
IAS 40 suosittelee lihtokohtaisesti riippumattoman arvioitsijan kayttod. Téastd huolimatta
timd ei ole kuitenkaan pakollista, vaan yritys voi aivan hyvin olla kayttimattd
ulkopuolista arvioitsijaa néin halutessaan. Kysymyksessd kysyttiin myds perusteluja
valitulle toimintatavalle. Riippumattoman arvioitsijan kdyttdimiseen péaityneet pitivat tata
selkeimpinid menettelytapana ja samalla avoimena ja luotettavana tapana toimia. Yhtend
perusteluna ulkopuolisen arvioitsijan kdytolle oli myds se, ettd kilpailijatkin kéyttavit

riippumatonta arvioitsijaa. Samalla sitd pidettiin yleisend toimintatapana Suomessa.
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Yritykset, jotka eivdt kéyttdneet ulkopuolista arvioitsijaa, perustelivat valintaansa
seuraavasti. Kiinteistomassan kokoa pidettiin usein niin pienend, ettd nédin ei ndhty
tarvetta ulkopuolisen avun kéyttamiselle. Mikili kiinteistomassa kasvaisi, mainittiin
talloin mahdollinen ulkopuolisen avun kéytto. Esille tuli myds se seikka, ettd sama
informaatio on saatavissa organisaation sisdlld, joten tdlloin sddstetddn myods
kustannuksissa kun wulkopuolista apua ei tarvita. Teoreettisesta ndkokulmasta
ihanteellista olisi tietysti, jos kaikki yritykset kayttdisivit ulkopuolista arvioijaa apunaan.
Nain tilinpadtokset lukijat saisivat tietynlaisen varmuuden informaation luotettavuudesta.
Téstd huolimatta, kuten vastauksista huomataan, usein lisdinformaation kustannukset ja
niiden vaatima tyOmadard vaikuttavat enemmén yritysten toimintaan kuin teoreettiset
nikdkulmat.

7.3 B-osion vastaukset

Kyselylomakkeen jédlkimmainen osa, eli B-osio koostui viidestd kysymyksestda. B-osion
tarkoituksena oli siséltdd hieman enemmin yleisluonteisia kysymyksid kuin aiempi A-
osa. B-osaan pystyivit myos vastaamaan sellaiset yritykset, joiden omistuksessa ei ollut
sijoituskiinteistdjd. Kysymyksissa pyrittiin tarkastelemaan mm. IFRS:n tase-keskeisté
lahestymistapaa, laajoja liitetietovaatimuksia ja IAS 40:n mahdollista tulevaa muutosta

arvostamisen suhteen. B-osio toimi néin ollen A-osiota tiydentdviana elementtini.

Osion ensimmadisend kysymyksend oli yksinkertaisesti se, onko IFRS:n tase-keskeinen
menettelytapa kdypine arvoineen oikea suuntaus kirjanpidon tulevaisuuden kannalta.

Vastaukset jakaantuivat seuraavalla tavalla:

Taulukko 9 — Onko IFRS:n suuntaus oikea kirjanpidon tulevaisuuden kannalta?

(Kysymys B.1)

1) Taseldhtdéinen suuntautuneisuus oikealvaara?

(a) oikea [ 28

(b) vaara 10
EOS 1
yhteensa 39|
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Kuten taulukosta on havaittavissa, 72% vastaajista piti taselahtoistd suuntausta oikeana
kirjanpidon tulevaisuuden kannalta. Ainoastaan yksi kyselyyn osallistuneista henkilGista
ei osannut sanoa mielipidettddn. Kysymyksessd kysyttiin my0s perusteluja valitulle
kannalle. Vastauksissa tuli esille useita mielenkiintoisia seikkoja. Taseldhtoista
suuntausta kannattaneet vastaajat ndkivdt kdypien arvojen tuoman informaation
parempana ja todenmukaisempana kuvana yrityksen todellisesta taloudellisesta asemasta.
Erityisesti kiinteistdjen osalta kdypid arvoja pidettiin parempana informaation lahteena
verrattuna poistoilla korjattuun hankintamenoon. Positiivisten kommenttien liséksi
kéypid arvoja kannattaneet vastaajat kuitenkin myds kritisoivat kdypien arvojen kaytton
liittyvid asioita. Ongelmana pidettiin erityisesti arvojen méadrittdmiseen liittyvid arvioita
ja siten niihin liittyvid virhemahdollisuuksia. Kdypien arvojen selvittimiseen liittyvaa
tyotaakka pidettiin myds mahdollisesti tyoldand. Edelld mainittujen negatiivisten
kommenttien lisdksi esille nousi vastauksissa kdypien arvoihin liittyvd arvojen
heilahtelu. Vastauksista néki selvisti, ettd titd pidettiin kdypien arvojen hyvien puolten
kaantopuolena. Kdypien arvojen heilahdellessa uskottiin tilinpaatésinformaation samalla

heikkenevin.

TaseldhtOistd suuntausta viddrdnd pitdneet 25,6% vastaajista esittivit mydskin
mielenkiintoisia perusteluja kannalleen. Keskeisend tekijdnd vastauksissa esille nousi
kédypien arvojen madrittimiseen liittyvit subjektiiviset arviot. Vastaajat pelkésivit ndiden
arvioiden vaarantavan tilinpaatoksen luotettavuuden ja samalla aiheuttavan liikaa
vaihtelua taseen arvoihin. Kdypien arvojen maérittimisen sanottiin siséltdvan liian paljon
johdon olettamuksia objektiivisuuden kustannuksella. Keskeiseksi kysymykseksi
nousikin se, ettd kuka madrittelee kdyvéin arvon oikein. Kdypddn arvoon arvostamista

pidettiin sindnsa hyvinad ajatuksena, joka ei kuitenkaan toimi kdytdnnossa.

B-osan toisessa kysymyksessd kysyttiin mielipidettd IAS 40:n edellyttimastda kayvan
arvon ilmoittamisesta liitetiedoissa. Kysymyksestd saadut tulokset jakaantuivat

seuraavalla tavalla:
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Taulukko 10 — Onko kyseessii edistys verrattuna Suomen KPL:iin? (Kysymys B.2)

2) Onko kyseessa edistys verrattuna Suomen
KPL:iin?

(a) on [ 27
(b) Ei ole [:ﬂ‘

EOS 1
hteensa 39

Kuten taulukosta on havaittavissa, enemmistd (69%) vastaajista piti [AS 40:n
edellyttimdd kdyvin arvon ilmoittamista myos hankintamenoa kaytettdessa edistyksend.
28 % vastaajista taasen ei pitdnyt tdtd edistyksend verrattuna Suomen KPL:iin. Yksi

vastaajista ei osannut sanoa kantaansa.

Kéayvian arvon liitetiedoissa ilmoittamista kannattaneet kommentoivat valintaansa
erityisesti parempaan lisdinformaatioon johtavana. Heiddn mielestddn ndin saadaan
luotettavampaa ja vertailukelpoisempaa tietoa. He eivit kuitenkaan padsdantoisesti
kannattaneet kdyvian arvon muutoksen kirjaamista, vaikkakin pitivit sen ilmoittamista
liitetiedoissa hyvidnd. Taman lisaksi esiintyi my0s pelkoja siitd, ettd mikali kdypaé arvoa

ei voida selvittda luotettavasti, liitetieto voi olla harhaanjohtava.

Kysymykseen negatiivisesti suhtautuneet vastaajat pitivat kdyvian arvon selvittdamista
liitetietoihin ldhinnd turhana lisdkustannuksena. Osa vastaajista piti hankintamenomallin
kayttod riittdvdna yksinddn. Yksikddn vastaajista ei kuitenkaan pitinyt kdyvdn arvon
ilmoittamista tdysin turhana liitetiedoissa. Vastaajat toivoivat ldhinnd yhteisid

menetelmid koko prosessiin.

B-osion kolmannessa kysymyksessd pyrittiin tutkimaan laajojen liitetietojen
vaatimuksen tarpeellisuutta. IAS 40 edellyttdd nimittdin sekd kdyvin arvon mallia ettd
hankintamenomallia kéytettdessé melko laajoja liitetietoja sijoituskiinteistoista.

Kyselyyn osallistujat pitivit liitetietovaatimuksia tarpeellisina seuraavanlaisesti:
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Taulukko 11 — Laajojen liitetietojen tarpeellisuus (Kysymys B.3)

3) Onko laajojen liitetietojen vaatimus
mielestdnne tarpeellinen?

(a) On [ 14

(b) Ei ole 21

EOS 31
hteensa: 3

On mielenkiintoista havaita, ettd liitetietovaatimuksia vastustaneita oli enemmin kuin

niitd kannattaneita. Nelja kyselyyn vastanneista ei ollut osannut vastata kysymykseen ja

oli jattanyt sen tyhjéksi.

Laajojen liitetietojen vaatimusta kannattaneet pitivat laajoja liitetietoja hyvéna
lipindkyvyyden ja vertailtavuuden kannalta. Erityisesti sijoituskiinteistdjen luonteesta
johtuen niiden kannalta laajoja liitetietoja pidettiin tarpeellisina. Sijoituskiinteistdistdhdn
odotetaan vuokratuottojen lisdksi yleensd myds arvonnousua. Tall6in liitetietojen avulla
voidaan saada arvokasta tietoa ko. sijoituksen “onnistumisesta”. Myds kdyvin arvon
mairittelyn kannalta vastaajat pitivit laajoja liitetietoja tarpeellisina. Erityisen tirkedné
pidettiin kdyvdn arvon arvostuksessa kaytettyjen eri osatekijoiden selvittdmistd

tilinpaatoksessd, jolloin tilinpaatoksen lukijat ymmartévit kdytetyt arvostusperiaatteet.

Kysymykseen vastanneiden enemmistd (53,8%) ei kuitenkaan kannattanut laajoja
liitetietovaatimuksia. Suuri osa ndisté eri yritysten taloushallinnon edustajista piti laajoja
liitetietoja liikaa kuluja ja tyotd vaativina. Liitetietojen ei koettu tuovan riittdvisti
lisdarvoa niiden vaatiman tyomaardn suhteen. He pelkdsiviat myods laajan tietomédrdn
hautaavan alleen varsinaisen asian. Vastaajien yleinen suhtautuminen [AS-standardien

vaatimiin liitetietoihin ja niiden erittelyihin tuntui olevan negatiivinen.

B-osion toiseksi viimeisessd eli neljannessd kysymyksessd tutkittiin vastaajien
suhtautumista siihen, tulisiko IAS 40:ssd sallia IAS 16:n tapainen menettelytapa
arvonmuutosten merkinnissd. Tilld tarkoitettiin sitd, ettd tdlloin arvonmuutokset saisi

merkiti suoraan omaan pddomaan tulosvaikutteisen kirjauksen sijaan. Kysymyksestd
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saadut tulokset olivat ehkd hieman yllattavit, silldi melko suuri osa vastaajista (15
vastaajaa 39:std) ei ollut osannut vastata kysymykseen. Syitd tdhdn on vaikea eritelld,
mutta mahdollisia syitd ovat voineet olla kysymyksen muotoilu sekd vastaajien vihédinen

tieto IAS 16:sta. Vastaukset jakautuivat kokonaisuudessaan seuraavasti:

Taulukko 12 — Mahdollisuus IAS 16:n mukaiseen toimintatapaan (Kys. B.4)

4) Mahdollisuus samaan tapaan kuin IAS 16:ssa?

Positiiviset perustelut: | 15|

Negatiiviset perustelut: | 9

EOS 1j
Yhteensa 3

Kysymyksen alhaiseksi jdéneestd vastausprosentista huolimatta kysymykseen vastanneet
esittivit kiinnostavia linjauksia mielipiteilleen. IAS 16:n mukaista menettelytapaa
suosineet vastaajat (62,5 % vastauksen antaneista) pitivat kdyvdn arvon muutosten
kirjaamista omaan pddomaan selvisti parempana kuin sen tuloslaskelmaan kirjaamista.
Tédhédn néhtiin erityisesti syynd tuloksen volatiilisuus kirjattaessa kdyvan arvon muutos
tuloslaskelmaan. Tédmédn lisdksi moni oli sitd mieltd, ettd talloin tuloslaskelman
luettavuus ja selkeys paranisi. Samalla moni toivoi yhtendisiad periaatteita kdyvan arvon

muutosten kirjaamiselle eri standardien kesken.

IAS 16:n mukaista menettelytapaa eivit kuitenkaan kaikki vastaajat kannattaneet. Kuten
taulukosta 12 on havaittavissa, 37,5 % kysymykseen vastanneista esittivdt negatiivisia
perusteluja tdtd kohtaan. Perusteluja olivat mm. se, ettd oman padoman taytyy koostua
todellisista rahasijoituksista eikd arvostuksista. Oman pddomaan kirjaamisen peléttiin
my0s johtavan epédolennaisuuksiin tuottojen ja kulujen kirjaamisessa. Tulosvaikutteisen
kirjaamisen etuna néhtiin se, ettd tilloin kirjaus péadtyy tuloksen mukana myds omaan
paddomaan. Mikéli tdmé ohitetaan kirjaamalla suoraan omaan pddomaan, voi tdlloin

syntyd védristymid vastaajien mielesta.
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B-osion  viimeisessd  kysymyksessd  kaisiteltin IAS  16:n  mahdollistaman
hankintamenomallin kdyton poistoa. IASB tulee mitd luultavimmin tulevaisuudessa
poistamaan hankintamenomallin IAS 16:sta, joten vastaajilta kysyttiin mielipidettd

taman suhteen.

Kysymyksen vastaukset jakaantuivat seuraavanlaisesti:

Taulukko 13 — Hankintamenomallin poisto (Kysymys B.5)

) Onko hankintamenomallin poisto IAS 16:sta
yva vai huono asia?

yva Asia: '_I

uono Asia: 21
oS 5
hteensa: 39

Kysymyksen vastausprosentti oli melko hyvé, silld ainoastaan 5 vastaajaa 39:sta ei ollut
osannut vastata kysymykseen. Vastausten perusteella oli mielenkiintoista huomata, ettd
hankintamenomallin poistoa vastustaneita oli selvdsti enemméan kuin sitd puoltaneita.
Poistoa vastustaneita oli kaikista vastanneista 61,7 %, kun taasen poistoa kannattaneita
oli 38,3 %.

Hankintamenomallin poistoa kannattaneet pitivét tirkeimpind perusteluina kannalleen
taseen ldpindkyvyyttd sekéd toimintatapojen yhdenmukaisuutta. Heiddn mielestdén olisi
selkedampdd noudattaa yhtd arvostusmenetelmdd, eli tdssd tapauksessa kidypda arvoa
sijoituskiinteistdjen arvostuksessa. Yrityksethdn joutuvat joka tapauksessa ilmoittamaan
kdyvdn arvon vihintddn liitetiedoissa, joten vastaajien mielestd télloin pédstdisiin

turhasta rinnakkaisuudesta.

Hankintamenomallin poistoa puoltaneista mielipiteistd huolimatta vastaajien enemmisto
oli hankintamenomallin séilyttdmisen kannalla. Tdma oli ehkd hieman ylléttava tulos,
mutta osoitti kuitenkin selvisti sen, ettd hankintamenoihin perustuvalle ajattelutavalla
16ytyy vield kannattajia. Hankintamenomallin etuna kdyvin arvon malliin verrattuna

pidettiin erityisesti sen selkeyttd. Tamédn lisdksi hankintamenomallia kéytettdessa



61

suhdanteet eivdt heiluttele tulosta ja tasetta. Moni hankintamenomallin kannattajista
suhtautui melko negatiivisesti kdypdin arvoon. Heiddn mielestdén oikean kdyvén arvon
16ytdéminen voi olla vaikeaa eikd usein yhtd oikeaa kdypdd arvoa vilttamattd ole.
Vastaajat pitivdat kdyvén arvon esittdmistd liitetietona riittdvdnd. Hankintamenomallia
pidettiin yleisesti vastaajien joukossa parhaana vaihtoehtona sellaiselle yritykselle, jolla
on vihin sijoituskiinteistdjd. Tallaisissa tapauksissa hankintamenomallin suosijat eivit

pitdneet kdyvan arvon mallia perusteltuna arvostusmenetelmaéna.

8 JOHTOPAATOKSET

Téassd kappaleessa esitellddn tutkimustuloksista tehtdvit johtopddtokset sekd ideat
mahdolliselle jatkotutkimukselle. Alhaisen vastausprosentin johdosta tadydellisid
yleistyksid ei ole mahdollista tehdd aineistosta, vaan tulokset ovat enemmaénkin suuntaa-
antavia. Mahdollisen tulevan tutkimuksen osalta pyritdan késittelemaéin tdtd tutkimusta

tdydentdvid tutkimusideoita-ja suuntia.

8.1 Johtopddtdkset tutkimustuloksista

Tutkimuksen melko alhaisesta vastausprosentista huolimatta tutkimuksen tuloksista on
tehtdvissd tiettyjd suuntaa antavia johtopdatoksid. Téassd kappaleessa kasitellddn aluksi
sijoituskiinteistoihin liittyvistd toimintatavoista tehtdvid johtopaétoksid. Tamén jalkeen

keskitytdan tutkimuslomakkeen B-osion perusteella tehtiviin paatelmiin.

Tutkimuslomakkeen A-osion perusteella tehtdvit keskeiset johtopddtokset ovat
seuraavanlaiset. Tutkimuksessa selvisi, ettd suurempi osa yrityksistd oli valinnut
hankintamenomallin kuin kdyvén arvon mallin sijoituskiinteistdjensd arvostukseen. Tésta
voidaan paitelld, ettd hankintamenoja kannattavalle ajattelutavalle 10ytyy vield selvisti
kannattajia. Tdméa seikka tuli myds esille B-osion vastauksissa. Kidytetyn mallin
valinnasta voidaan kuitenkin tehdd my0s muita johtopédatoksid. Tutkimuksen mukaan
kaikki yritykset joilla sijoituskiinteistoja oli yli 75% taseen loppusummasta, olivat
valinneet kdyvin arvon mallin arvostustavakseen. Nidin ollen kdyvdn arvon mallin

kéyton ja sijoituskiinteistdjen omistuksen vililld on selked riippuvuus.
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Sijoituskiinteistoihin liittyvissd kdytdnnoissd ei tullut vastausten osalta esille mitddn
erityisen yllattivia tietoja. Kdyvin arvon mallin valintaan padityneet olivat valinneet sen
péadasiassa mallin kautta saatavan informaation johdosta. Mallin valinneita voidaankin
pitdd tietyssd mielessd tasekeskeisen ajattelutavan kannattajina. Hankintamenomallin
valintaan johtanut pidiasiallinen syy oli taasen se, ettd sitd kdytettdessd ei synny
voimakasta volatiliteettia yrityksen tulokseen sijoituskiinteistdjen arvojen vaihdellessa.
Tédmén lisdksi mallin valinneet pitivdat sitd parempana varovaisuuden periaatteen
kannalta. Néiden seikkojen perusteella onkin selvisti havaittavissa kahden eri
koulukunnan ero. Toisessa paddssd ovat kdypid arvoja kannattavat tasekeskeisen
ajattelutavan kannattajat ja toisessa pddssd hankintamenoihin tukeutuvat perinteisemman
koulukunnan edustajat.

B-osion lopuissa kysymyksissi ei tullut esille mitdan yllattavaa tietoa toimintatapoihin
liittyen. Sijoituskiinteistdjd omaavat yritykset kayttivat niiden arvostukseen melkein yhta
usein markkina-arvoa kuin tulovirtoihin perustuvaa menetelmada. Kysyttdessd kdyvén
arvon madrityksessd kohdattuja ongelmia, ei vastauksia tullut kovin runsaasti. Téstd ei
kuitenkaan voi tehdd johtopaitoksia, silld on mahdollista, ettd yritykset olivat haluttomia
kertomaan kohtaamistaan ongelmistaan. Riippumattoman arvioitsijan kayttoad
kysyttdessd vastaukset jakautuivat tasaisesti. Tasan puolet yrityksista kayttivat

riippumatonta arvioitsijaa kun taasen toinen puolisko ei ollut paatynyt tdhan ratkaisuun.

Kyselylomakkeen toisen puoliskon kysymysten kautta tuli esille useita mielenkiintoisia
seikkoja. Vastaajat tuntuivat selvasti kannattavan IFRS:n tasekeskeistd ajattelutapaa.
Tamé tuli esille erityisesti kysyttdessd tasekeskeisyyden paremmuutta kirjanpidon
tulevaisuuden kannalta. Enemmiston mielestd kdypiin arvoihin perustuva Kkirjanpito
tarjosi paremman kuvan yrityksen tuloksentekokyvystd tulevaisuudessa mahdollistaen
samalla ldpindkyvdmman informaation tilinpaéatoksen lukijalle. Tamaén lisédksi enemmisto
vastaajista piti hyvdnd asiana sitd, ettd IAS 40:ss8 my0s hankintamenomallia

sovellettaessa esitetddn kdypa arvo liitetiedoissa.

Tasekeskeisen ajattelutavan puolesta tulleista positiivisista kommenteista huolimatta
IFRS-standardeihin liittyvat kaikki muutokset eivdt saaneet kannatusta osakseen.

Vastaajat eivit selvisti kannattaneet standardien, kuten esim. IAS 40:n mukanaan tuomia
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laajoja liitetietovaatimuksia. Laajoja liitetietoja pidettiin hyddyttominé niiden vaatimien
kustannusten ja tyomddridn johdosta. Tama ei ollut yllattdva seikka, silld tutkimuksen
vastaajina olivat taloushallinnon tehtdvissd toimivat henkil6t eri yrityksissd. Tastd
voidaan vetda johtopditos, ettd moni kokee jo tdlld hetkelld tyomaéransa aivan riittdvaksi

ilman yliméaraisia toita.

Tutkimuslomakkeen viimeisen kysymyksen kautta tuli esille erds aika yllattava seikka.
Kysymyksessd kysyttiin mielipidettd siihen, tulisiko hankintamenomalli sdilyttda [AS
40:ssé vai ei. Taustana tdhdn kysymykseen oli se, ettd tulevaisuudessa IASB tulee mita
luultavimmin poistamaan hankintamenomallin kdyttomahdollisuuden standardista. Ndin
ollen kéytettaviksi arvostustavaksi jaa pelkastddn kdypa arvo. Kysymyksessi tuli esille,
ettd vastaajista selvd enemmistd kannatti hankintamenomallin sédilyttimistd standardissa.
Tama oli yllattdva havainto, silld aiemmissa kysymyksissd vastaajien enemmistd oli
selvisti tasekeskeisen ajattelutavan kannalla. Naistd tuloksista on huomattavissa, ettd
talld hetkelld eletddn tietynlaista murrosvaihetta kirjanpidossa. Hankintamenoihin
perustuva perinteinen ajattelutapa on saamassa/on saanut jo rinnalleen tasekeskeisen,
kdypiin arvoihin perustuvan ajattelutavan. Téstd huolimatta tutkimuksen perusteella
hankintamenoihin  perustuvat toimintatavat eldvdat kuitenkin vield vahvasti

kirjanpitokulttuurissa.

8.2 Mahdollinen tuleva tutkimus

Tamén tutkimuksen aihepiiriin liittyen olisi mahdollista tehdd mielenkiintoisia
jatkotutkimuksia. Yhtend esimerkkind téllaisesta voisi olla IAS 40:n kdyttdonoton
jdlkeiseen tilanteeseen paneutuva tutkimus. Tédlld hetkelld sijoituskiinteistdjd omaavat
yritykset ovat vasta luomassa toimintamalleja liittyen IAS 40:n kdytt6onottoon. Tastd
johtuen tdtd tutkimusta tehtdessd kohdeyrityksille ei ole vield vankkaa kokemusta IAS
40:n soveltamisesta. Muutaman vuoden pidéstd toimintatavat ovat mitd luultavimmin
enemmadn vakiintuneet ja tdlloin olisi mielenkiintoista tutkia IAS 40:n soveltamiseen

liittyvid kokemuksia jo muutaman sovelletun vuoden ajalta.

Mahdollisen jatkotutkimuksen aiheena voisi olla myds pelkdstddn sijoituskiinteistdja

omaaviin yrityksiin keskittyvd tutkimus. Télloin tutkittavien yritysten ryhmaksi
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voitaisiin valita tietty toimiala, kuten esimerkiksi kiinteistosijoitusyhtiot. Téllainen
tutkimus olisi paras ehkd toteuttaa haastattelujen avulla, jolloin saataisiin
mahdollisimman tarkkaa informaatiota koskien sijoituskiinteistdja ja niiden arvostusta.
Pieneen kohderyhmiédn keskittyvissd tutkimuksessa paras toteuttamiskeino olisikin

mahdollisesti henkilokohtainen haastattelu kyselylomakkeen sijaan.

Sijoituskiinteistoihin liittyvdad tutkimusta voisi myds laajentaa myds muihin maihin ja
niiden sijoituskiinteistjd omaaviin yrityksiin. Tutkimuksen toteuttaminen voisi olla ehka
hieman ongelmallista, mutta mahdolliset tutkimustulokset voisivat olla erittdin
hedelmallisid. IFRS muodostaa yhteiset toimintatavat eri maiden porssiyrityksille, joten
talloin eri markkinoiden vilinen vertaaminen olisi mahdollista. Jokaisesta maasta
valittaisiin ndin ollen sijoituskiinteistoyhtididen sektori, jonka toimintatapoja

verrattaisiin muihin tutkimuksessa mukana oleviin maihin.

Edelld mainittujen esimerkkien lisiksi myos uudistuva Suomen KPL tulee tarjoamaan
mielenkiintoisia tutkimussuuntia sijoituskiinteistdja ajatellen. IFRS ja Suomen KPL
tulevat tulevaisuudessa ldhentymaéén toisiaan toimintapojen suhteen. Téstd johtuen myos
sijoituskiinteistdjen arvostus ja siihen liittyvit toimintatavat tulevat muuttumaan myos

Suomen KPL:ssa.
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Liite 1 - Saatekirje
Hei,

Olen tekemissa pro gradu-tutkielmaa IAS 40 (Sijoituskiinteistot)-tilinpadtosstandardista. Tutkielma on
osa opintojani kauppatieteiden maisterin tutkintoa varten. Tutkielmani ohjaajana toimii professori
Pontus Troberg.

Soitin yrityksenne puhelinvaihteeseen ténédn ja sieltd sain tiedon, etté olisitte oikea henkil6
yrityksessidnne vastaamaan kyselyyni.

Tutkielmani aiheena on siis [FRS-standardistoon kuuluva IAS 40 (Sijoituskiinteistot)-standardi.
Kyselylomakkeen avulla on tarkoitus selvittda yritysten toimintatapoja IAS 40-tilinpaatosstandardia
koskien ja samalla tutkia yleisid mielipiteitd IAS 40:sté ja arvostusmenetelmistd. Pyrin ldhettdmaéan
kyselyn kaikille Helsingin porssin padlistan yrityksille.

IAS 40 muodostaa mielenkiintoisen tutkimuskohteen, silld kyseessd on melkoinen muutos Suomen
kirjanpitolain mukaiseen menettelyyn. Standardi mahdollistaa sijoituskiinteistojen arvostamisessa
kdyvin arvon kdyton, jolloin kdyvéin arvon muutoksesta aiheutuva vaikutus tulee kirjata
tulosvaikutteisesti. Yritys voi kuitenkin valita hankintamenomallin, mutta talloin tulee
sijoituskiinteistdjen kdypa arvo ilmoittaa liitetiedoissa.

Kyselylomakkeeni on helposti tiytettidvissa Excel-muodossa. Toivon teiddn vastaavan kahden viikon
sisdlld ja palauttavan tdytetyn lomakkeen minulle sdhkdpostin liitetiedostona osoitteeseen:
juha kallioniemi@ky.hkkk.fi.

Haluan téssa vaiheessa erityisesti korostaa, ettd kaikki vastaukset kasitelldan luonnollisesti
anonyymisti ja luottamuksellisesti. Jokainen kyselyyn osallistuja saa myds halutessaan yhteenvedon
tutkimustuloksista itselleen tutkimuksen valmistuttua.

Ystavillisin terveisin,
Juha Kallioniemi
kauppat.yo

Yhteystietoni:

Juha Kallioniemi
Haarniskatie 8 A 17
00910 Helsinki

e-mail:juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi
puh.050-3779982



68

Liite 2 — Kyselylomake

Sijoituskiinteistdjen arvostus IFRS:n mukaan—- KYSELYLOMAKE

Laskentatoimen pro gradu-tutkielma
Helsingin kauppakorkeakoulu

Laskentatoimen laitos
Juha Kallioniemi

e-mail: juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi
Alla olevan kyselylomakkeen avulla on tarkoitus selvittii yritysten toimintatapoja IAS 40-tilinpaitosstandardia koskien ja
samalla tutkia yleisid mielipiteitd IAS 40:sti ja arvostusmenetelmisti. Kysely on osa pro gradu-tutkielmaani kauppatieteiden maisterin tutkintoa varten.

Ohjaajani on professori Pontus Troberg.

Toivon Teidén vastaamaan jokaiseen kysymykseen. Kaikki vastaukset tullaan luonnollisesti kisitteleméaan anonyymisti ja luottamuksellisesti.
Olkaa hyvi ja palauttakaa kyselylomake sidhképostin liitetiedostona osoitteeseen: juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi

Vastatessanne merkitkia x oikeaan/oikeisiin vastausruutuihin monivalintakysymysten ollessa kyseessa.

Monivalintakysymyksiin voitte myos kirjoittaa vastauksenne "Joku muu, mikéa"-kohtaan. Avoimiin kysymyksiin voitte
vastata kysymyksen alla olevaan teksti-laatikkoon.

Kysymykset
Yrityksenne nimi : XXXXXXXXX

Vastaajan asema
Vastausruutu

(a) Talousjohtaja

(b) Talouspaillikkd

(c) Controller

(d) Assistant Controller

(e) Kirjanpitaja/Paakirjanpitaja
(f) Joku muu, mika:

1) Onko yritykselliéinne sijoituskiinteistdiksi luokiteltavia kiinteistdji?

Vastausruutu

(a) On
(b) EiOle

Huom. Mikiili yritykselldnne ei ole sijoituskiinteistoksi luokiteltavia kiinteistoja,
pyydan Teiti siirtymaan suoraan kohtaan B. Yleiset kysymykset IAS 40:stii ja arvostusmenetelmisti.
Muussa tapauksessa vastatkaa ensin seuraaviin kysymyksiin ja siirtykaa sitten kohtaan B. Yleiset kysymykset IAS 40:stii ja arvostusmenetelmistii.

2) Kuinka suuri eri ovat sijoituskiinteistdt taseessanne (tuhansissa euroissa)?
Entii kuinka suuri miiiri timi on prosentuaalisesti taseen loppusummastanne?

Vastausruutu Erdn maara
tuhatta euroa
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Vastausruutu Eran
% taseen loppusummasta.

3) IAS 40-standardin mukaan sijoituskiinteistd(t) voidaan arvostaa taseessa joko kiiyviin arvon mallin tai hankintamenomallin mukaan.
Kumman mallin yrityksenne on valinnut sijoituskiinteistéjen arvostamiseen?

Vastausruutu

(a) Kiyvin arvon mallin
(b) Hankintamenomallin

4) Mikiili yrityksenne soveltaa (tai tulee soveltamaan) hankintamenomallia,
mikii/mitki seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syyti siihen, miksi olette valinneet kyseisen mallin?

(a) Hankintamenomallia kéytettdessa yrityksen tuloksessa Vastausruutu
ei ndy niin suurta volatiliteettia kuin kiyvin arvon mallia sovellettaessa.

(b) Hankintamenomalli on parempi vaihtoehto varovaisuuden periaatteen kannalta.
(c) Hankintamenomalli on parempi sijoittainformaation kannalta.

(d) Joku muu, miki

5) Mikiili yrityksenne soveltaa tai tulee soveltamaan kiiyviin arvon mallia,
mikii/mitkii seuraavista vaihtoehdoista kuvaa/kuvaavat parhaiten syytii siihen, miksi olette valinneet kiiyviin arvon mallin?:

Vastausruutu
(a) Kilpailijamme kayttavit myos kdyvin arvon mallia.
(b) Kiyvin arvon malli ndyttaa sijoituskiinteiston todellisen arvon tilinpaatoksessa.
(c) Kayvin arvon mallia kiytettdessa kdyvan arvon muutokset nakyvit
tuloslaskelmassa. Tamai takaa oikeamman tuloksen tuloslaskelmassa. :

(d) Kéyvian arvon mallin kiytto on oleellista riittavén sijoittajainformaation kannalta. :

(e) Joku muu, mika

6) Riippumatta kiiytettiiviistd mallista, tulee kiiypii arvo aina ilmoittaa ainakin liitetietona.
Millaista sijoituskiinteiston kiiyviin arvon miiirittelyssii kiiytettydi menetelmiiii yrityksenne kiiyttiiii/tulee kiiyttimiiin?
(voitte merkitii useamman vaihtoehdon)
Vastausruutu
(a) Markkina-arvoon perustuvaa menetelmaa(kiinteistostd markkinoilla saatava hinta):
(b) Kiinteistdsti saataviin tulovirtoihin/vuokratuottoihin
perustuvaa menetelmaai (vastaisten rahavirtojen diskonttaus tihin hetkeen) :

(c) Joku muu, mika
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7) Onko yrityksenne kohdannut kiiypiii arvoa miiiritettiiessdi jonkinlaisia ongelmia? Jos on kohdannut, niin millaisia ongelmia?

Vapaa vastaus:

8) IAS 40 suosittelee lihtokohtaisesti riippumattoman arvioitsijan kiiyttoii sijoituskiinteiston kiiyviin arvon miiiirittiimisessi.
Kiiyttiiko yrityksenne tiéimiin suosituksen mukaisesti riippumatonta arvioitsijaa?

Vastausruutu

(a) Yrityksemme kayttdd riippumatonta arvioitsijaa.
(b) Yrityksemme ei kiyta riippumatonta arvioitsijaa.
(c) Emme osaa vield sanoa

Perustelut valinnallenne:
(Vapaa vastaus)

B.Yleiset kysymykset IAS 40:stii ja arvostusmenetelmistii

1) IFRS-standardistossa on yhtenii keskeisenii tekijiinii tase-keskeisyys ja samalla myds suuntautuneisuus kiiypien arvojen kiiyttiimiseen.
Usein sanotaan kiiypien arvojen kiiyttimisen taseen omaisuuserien arvostuksessa mahdollistavan erityisesti

parempilaatuisen sijoittainformaation.

Onko tiimii mielestiinne oikea suuntaus kirjanpidon tulevaisuuden kannalta?

Vastausruutu

(a) Suuntaus on oikea
(b) Suuntaus on vaara

Perustelut mielipiteellenne:
(Vapaa vastaus)
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2) IAS 40:n keskeisimpiii eroja Suomen kirjanpitolain (KPL) mukaiseen menettelyyn on sen mahdollistama kiiyviin arvon mallin kiiyttd.
Yritys voi kuitenkin kiiyttii# hankintamenomallia, mutta tilloin sen tulee ilmoittaa sijoituskiinteistdjen kiiypi arvo liitetiedoissa.

Onko tiissii kyseessii edistys Suomen KPL:iin verrattuna vai riittiiisikd pelkiin hankintamenomallin kiiyttdmahdollisuus

ilman kiyviin arvon ilmoittamista?

Vastausruutu
(a) Kylla, kyseessé on selvi edistys | |
(b) Ei, pelkin hankintamenomallin kdyttaminen
riittdisi ilman kiiyvén arvon ilmoittamista | |

Perustelut mielipiteellenne:
(Vapaa vastaus)

3) IAS 40-standardi edellyttiiii sekii kiiyviin arvon mallia ettii hankintamenomallia kiiytettiiessi yksityiskohtaisia liitetietoja
sijoituskiinteistdistii. Onko niin laajojen liitetietojen vaatimus mielestiinne tarpeellinen?

Vastausruutu

(a) On
(b) EiOle

Perustelut mielipiteellenne:
(Vapaa vastaus)

4) Kiiyviin arvon laskentamallia sovellettaessa tulee todettavasta kiiyviin arvon muutoksesta aiheutuva vaikutus kirjata tulosvaikutteisesti .
Tiimi toimintatapa eroaa mm. aineellisten kiiyttdomaisuushyddykkeiden (IAS 16) kanssa sallitusta tavasta,

jossa arvonmuutokset merkitiiin oman piifioman (uudelleenarvostusrahasto) lisiiykseksi tai viihennykseksi.

Tulisiko tiimiinkaltainen toimintatapa sallia myds IAS 40:ssa? Antaisiko tiimii paremman kuvan yrityksestii?

Vapaa vastaus:
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5) Tulevaisuudessa IASB tulee luultavasti poistamaan IAS 40:nnen mahdollistaman hankintamenomallin kiiyttimisen.
Onko tiimi mielestiinne oikea suunta vai pitiiisikd mahdollisuus hankintamenomallin kiiyttiimiseen siiilyttiiii? Kumpi on oikea vaihtoehto?

a) Hankintamenomallin poistaminen on hyva asia, koska

b) Hankintamenomalli tulisi sailyttad, koska

Suuri kiitos vastauksistanne! Kaikki vastaukset tullaan kiisittelemiiiin anonyymisti ja luottamuksellisesti.
Toivon Teidin palauttavan kyselyn siihkdpostin liitetiedostona osoitteeseen: juha.kallioniemi@ky.hkkk.fi
Halutessanne saatte myds yhteenvedon tuloksista tutkimuksen valmistuttua. Olkaa hyvii ja laittakaa tiistii myos tieto siihkdpostiinne.



